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OZET

Giliniimiizde onalim hakkinin dogmasini engellemek amaciyla payli miilkiyet
halindeki taginmazda payini satan paydas tarafindan muvazaali hukuki islemler
tesis edilmektedir. Satis sdzlesmesinin bagislama, trampa, 6liinceye kadar bakma
sozlesmesi olarak gosterilmesi veya miras hukukuna iligkin amaglarla yapilan
satiglarda, onalim hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla yapilan muvazaali
islemlere Ornektir. Uygulamada tasinmazin tapudaki satis bedelinin gergek
bedelinden yiiksek goOsterilmesi hali bu duruma Ornek olusturmaktadir.
Tasinmazin satis bedelinin gergekteki bedelinden diisiik gosterilmesi hali de
onalim hakkinda muvazaa hallerinden birisidir. Tapuda tasinmazin bedelinin
diisiik gosterilmesinin  sebebi tapu har¢ ve masraflarin1 azaltabilmektir.
Bahsettigimiz onalim hakkinin kullanilmasinda muvazaaya neden olan bu haller

calismamizda incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Muvazaa, Onalim Hakki



ABSTRACT

In order to make injunction in the preemption rights appearence the seller of the
shared property can be found on the fictive transactions. The sales contract of the
heritage, donations, exhange of goods, contracts on the transfer of property rights in
Exchange of care up to death can be considered as an example of the actions
intended to cover fictive preemption rights transactions. Sales with the contractual
price higher than the real price. Sales with the contractual price lower than the real

price. Such examples are examined in curent research.

Keywords: Fictious transation, Preemption
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GIRIS

Payl1 miilkiyete tabi bir tasinmazda pay sahibi olan kisi diger paydaslardan birinin
payint o tasinmazda paydas olmayan bir kisiye satmasi halinde 6nalim hakkini
kullanabilir hale gelmektedir. Bu nedenle, taraflarin 6nalim haklarini kullanmalarini
engellemek gayesiyle, taraflar arasindaki sozlesmenin niteligini degistirerek
goriiniirde bagka bir hukuki islem tesis etmektedir. Ornegin; satis islemini bagislama
olarak gdsterme, satis islemini trampa olarak gdsterme, satis islemini dliinceye kadar

bakma s6zlesmesi olarak gosterme v.b.

Taraflarin 6nalim hakki sahibinin hakkin1 kullanmasini engellemek amaciyla
gelistirdikleri bir diger yontem ise; payli miilkiyet halindeki tasinmazda satilan payin
bedelini paymn gercekteki bedelinden fazla gdsterme seklinde gerceklesmektedir.
Biitiin bunlarin yani sira taraflarin 6nalim hakki sahibinin hakkimi kullanmak
isteyebilecegini diisiinmeksizin tapuda devir sonucu c¢ikabilecek har¢ ve masraflar
azaltabilme amaciyla tercih ettikleri bir yontem daha bulunmaktadir. Buna
tasinmazin tapudaki bedelinin diigiik gosterilmesi denilmektedir. Bu durum 6nalim
hakkinin kullanilmasina engel olmamaktadir. Satilan paymn bedelinin tapuda diisiik
gosterildigi takdirde, 6nalim hakki sahibi hakkini kullanmak i¢in dava agarsa bu
durumda davali bedelin tapuda diisiik gosterildigine iligskin iddiasina eski Borglar
Kanunu’nun(m. 21) adiyla “‘gabin”’, Tiirk Borglar Kanunu’ndaki(TBK m. 28) yeni

adiylaysa “‘asirt yararlanma *’ denilmektedir.

Taraflarin tasinmazin goriinlirdeki islemini gercekte tesis etmek istedikleri
islemden farkli bir hukuki islem olarak gostermeleri ve tasinmazin tapudaki satis
bedelini gercekteki bedelinden yliksek veya diisiik olarak gostermeleri halinde
muvazaali islem meydana gelmektedir. Haliyle bu tiir muvazaali islemlerde
muvazaa bulundugunun ispatinin nasil yapilacagi konusu da 6nem arz etmektedir. Bu
nedenle caligmamizda s6z konusu islemlerde muvazaa bulunmasi durumunda,

muvazaanin nasil ispat edilecegi hususu da incelenmektedir. Muvazaanin ispati



konusunu, c¢alismamizda bahsedecegimiz yargi kararlari sebebiyle; muvazaali
islemin taraflar1 tarafindan ispat ve lgcilincli kisiler tarafindan ispat olarak ikiye

ayirmamiz gerekmektedir.

Calismamizin “‘Genel Kavramlar’’ baslikli ilk boliimiinde: 6nalim hakkinin bazi
yazarlar tarafindan yapilan tanimlarina yer verilecek, kanunun bu hakki olustururken
hakkin amacmin ne oldugundan, 6nalim hakkinin yasal ve sozlesmeden dogan
onalim hakki olmak iizere ikiye ayrildigindan bahsedilecektir. Onalim hakkinin
tiirleri hakkinda kisaca bilgi verilerek muvazaa kavraminin bazi yazarlar tarafindan
yapilan tanimlarina yer verilerek, muvazaanin tiirlerinin neler oldugu agiklanacaktir.
Son olarak bu béliimde, muvazaanin yaptiriminin ne olacagi ve nasil ispat edildigine

deginilecektir.

Calismamizin ikinci boliimiinde, ‘“ Islemin Niteliginde Muvazaa °’ bashg: altinda:
islemin niteliginde muvazaanin en ¢ok hangi sekilde yapildig1 tarafimizca

belirlenerek alt basliklar haline getirilmistir.

Islemin niteliginde muvazaa olarak kabul edilebilecek en ¢ok rastladigimiz haller:
sattg isleminin bagiglama, trampa, Oliinceye kadar bakma sozlesmesi olarak
gosterilmesi, miras hukukuna iliskin amaclarla yapilan satiglar ve satis isleminin
bagislama olarak gosterilmesidir. Aslinda, islemin niteliginde muvazaadan
anlamamiz gereken goriiniirde olustuguna iligkin seklen gosterilen bir hukuki islem
mevcutken, goriiniirde sekle uygun olarak tesis edilen bu islemin arkasinda gizli bir

hukuki iglemin bulunuyor olmasidir.

Calismamizin “‘Onalim Hakkinda Bedelde(Miktarda) Muvazaa’ baslikli son
boliimiindeyse: tapuda satis1 yapilan taginmazin yahut paym bedelinin gergekteki
bedelinden yiiksek gosterilmesi 6nalim hakkina konu taginmazin bedelinde yapilan
muvazaa kapsamina girebilecegi gibi, bedelin tapuda gergekteki bedelden diisiik
gosterilmesi de bedelde muvazaanin olusumuna yol agmaktadir. Alict ya da satictya
kars1 tasinmazin bedelinin tapuda, gercekteki bedelinden yiiksek gosterilmesi halinde
acilan davada sozlesmenin tarafi olan alici, satic1 yahut 6nalim hakki sahibinin
tapuda bedelin yiiksek gosterildigine iliskin iddiasinin neticelerinin ne olacagina bu
boliimde yer verilmektedir. Ayrica alict ya da saticiya karsi tasinmazin bedelinin

tapuda, gercekteki bedelinden diislik gosterilmesi halinde alici, satic1 yahut 6nalim



hakki sahibinin bedelin diisiik gosterildigini iddia etmeleri halinde neticelerinin ne

olacagina da bu bdliimde yer verilmektedir.



l. Genel Kavramlar

1. Genel Olarak

Genel kavramlar basligin1 verdigimiz bu boliimiin ana bagliklar1 olan 6nalim hakki

Ve muvazaay1 inceleyecegiz.

Genel kavramlar baglikli boliimiimiiziin iki ana basligindan birincisi olan 6nalim
hakki isimli bolimde oncelikle 6nalim hakkina iliskin kanunda tam anlamiyla bir
tanimlama yapilmadigindan, doktrindeki bazi yazarlarin kavramsal tanimlamalarina
yer vererek, Onalim hakkinin amacinin ne oldugundan kisaca bahsedip Onalim
hakkinin konusunu tasinmazlarin olusturdugu, tasmnir mallarin 6nalim hakkinin

konusunun kapsami igerisinde olmadigini belirtecegiz.

Her ne kadar yasal onalim hakkinin kapsamina taginir mallarin girmeyecegini
belirtmis olsak da, sozlesmeden dogan 6nalim hakkinda bu husus ogretide bir

tartisma konusu olusturmaktadir.

Onalim hakki, yasal ve sézlesmeden dogan &nalim hakki olmak iizere iki tiire
ayrilmaktadir. Her iki 6nalim hakk tiiriiniin basliklar1 i¢erisinde ne gibi 6zelliklerinin
bulunduguna, kullanim sartlarinin neler olduguna, kullanilabilmeleri i¢in gerekli olan
siirenin ne olduguna, hakkin kullanim siiresinin baglayabilmesi i¢in bildirimde
bulunulmasi gerektigine, bu bildirimin usuliine uygun yapildig: takdirde alt sinir olan
stireyi baglatabilecegine, Tiirk Medeni Kanunu’nda(TM K)* yapilan degisiklik ile
hakkin kullanim siiresi degistiginden dolay1 6nalim davasi agilirken hangi siireye tabi
olarak davanin agilacagina, ©Onalim hakkinin davaci adma tesciline Kkarar
verilebilmesi i¢in satim bedelinin depo edilmesi sartinin bulunduguna, bu bedelin
nasil ve kim tarafindan belirlenecegine, sdzlesmeden dogan 6nalim hakkinin kurulus

seklinin nasil olduguna, sozlesmeden dogan oOnalim hakkinin tapuya serh

'RG. T.22.11.2001, RG. Sayi: 24607



verilebilecegine, hakkin tapuya serh verilmesi halinde bu serhin etkilerinin neler
olacagina, yasal ve so6zlesmeden dogan 6dnalim hakkinin beraber kullanilmasi halinde
hangisine oncelik verilecegine iligkin kisaca bilgilendirme yapilmaktadir. Ayrica
hem yasal hem de sozlesmeden dogan hakkindan vazge¢me ile feragatin hangi
kosullara tabi oldugu, kaca ayrildigi ve sekil sartlarinin neler oldugu hususlari

hakkinda da bilgi verecegiz.

Genel kavramlar baglikli boliimiimiiziin iki ana basligindan ikincisi olan muvazaa
isimli boliimdeyse, muvazaa kavraminin doktrindeki bazi yazarlar tarafindan nasil

tanimlandigina deginecegiz.

Onalim hakkini mutlak ve nisbi muvazaa olmak {izere iki temel bashga ayirip,
nisbl muvazaa kavramini; islemin niteliginden dogan muvazaa, miktarda muvazaa
ve kiside muvazaa olmak iizere iice ayiracagiz’. Muvazaanin tiirlerine iliskin kisaca
bilgilendirmeden sonra muvazaanin yaptiriminin neler olacagini kisaca 6zetleyip, son

olarak muvazaanin ispat1 meselesine deginecegiz.

Muvazaanin ispat1 isimli basligimizda muvazaanin taraflarinin ve muvazaanin
tarafi olmayan kisilerin yapilan anlagsmada muvazaa bulundugunu nasil ve hangi
delillerle ispat edebilecegini kisaca belirtip tez konumuzun ikinci ana baslhigi olan

“‘Onalim Hakkina Kars1 islemin Niteliginde Muvazaa’’ boliimiine gececegiz.

2. Onalim Hakki
2.1. Tanimi ve Amaci

Onalim hakki, yasadan ve sozlesmeden dogan 6nalim hakki olmak iizere ikiye

ayrilmaktadir.

Yasal oOnalim hakki, Tirk Medeni Kanunu'nun ‘Tasinmaz Miilkiyetinin

Kisitlamalar:”’ baglikli bolimiiniin alt bashigi olan “‘Devir Hakkimin Kisitlamalari’

boliiminde diizenlenmektedir.

2 Hiiseyin Hatemi, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim,4.b.,Istanbul, Vedat Kitapeilik, Eyliil 2017, s. 91.



Soézlesmeden dogan 6nalim hakki ise, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “‘Tasinmaz Satist

Ve Satis Iliskisi Doguran Haklar’’ bdliimiinde diizenlenmektedir.

Onalim hakki kanunda agik¢a tanimlanmis degildir. Onalim hakkina iliskin

doktrindeki bazi1 tanimlara deginecegiz:

HATEMI 6nalim hakkint " Yasal énalim hakki; yenilik doguran bir hak olarak, payl
miilkiyet iliskisi ortaminda, paydaglardan birinin payini bir iiciincii kigiye satmasi halinde

doga . seklinde tanimlamaktadir.

EREN'in tanimi " Yasal énalim hakki payl miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda
payin tictincii kisiye satilmast halinde, diger paydas veya paydaslara agilacaklari yenilik
doguran bir dava sonunda hdakimin verecegi kararla o payr oncelikli satin alma yetKisi veren

esyaya bagl haknr™. seklindedir

OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR &nalim hakki1 " Yasal énalim  hakki, payl

miilkiyete tabi bir taginmazin paydaslarindan birinin paywu bir iigiincii kisiye satmasi

halinde, diger paydaslara aym sartlarla bu paywm alict olabilme yetkisini veren yenilik

nu5

doguran bir haktr'™. seklinde tanimlanmaktadirlar.

HASAN ERMAN’1n tanimi " Yasal onalim hakki, diger paydaslara ayni sartlarla

satin alma yetkisi veren ve kanundan dogan, esyaya bagh, yenilik doguran bir hakur" °.

seklindedir.

SEREF ERTAS i tanimi " TMK. 732. (EMK. 659) maddesinde diizenlenmis olan

kanuni onalim hakki, bir tasinmazin miisterek maliklerinden birinin payini iictincii bir sahsa

satmast halinde, diger paydaslarin, bu satilan payi, éncelikle alma hususundaki haklaridu™

seklindedir.

} Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku,4.b.,Istanbul, Vedat Kitap¢ilik, Ekim 2014, s. 187.

* Fikret Eren, Tiirk Medeni Kanununa Gére Yasal Onalim Hakki , C XII, Gazi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Y. 2008, sa. 1-2 ,s. 106.

> M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢i ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku,20.b.,Istanbul Filiz
Kitabevi, 2017, s. 554

® Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri,7.b.,Istanbul,Der Yayinevi, 2017, s. 120.

7 Seref Ertas, Esya Hukuku,13.b.,izmir,Baris Yaynlar1 Fakiilteler Kitabevi, 2017, s. 391.



TURGUT AKINTURK’iin tanimi “Yasal énalim paydaslara, diger paydaslardan
birinin tasinmaz tizerindeki payim tamamen veya kismen bir iiciincii kisiye devretmeyi
taahhiit etmesi halinde, bu payin ayni sartlarla kendisine devrini isteme hususunda kanun

tarafindan taninan bir istem hakkidir. " ® seklindedir.

FEYZI NECMEDDIN FEYZIOGLU “Sufa hakki, kanun veya akitten dogan ve hak

sahibinin tek tarafli bir irade beyaniyle hiikiimlerini husule getiren, siibjektif- ayni mahiyette
oyle bir insai haktwr ki, bor¢lu hakkin mevzuu olan seyi, tamamen kendi ihtiyariyle,
hissedarlardan gayri sahislara salim bir bey akti neticesinde sattigi takdirde, sefie,
kararlastirilan bedeli ddiiyerek mesfuun miilkiyetinin tercihan kendisine gecirilmesini veya
serh verilmemis akti sufada vaki zararimin tazminini muayyen miiddet i¢inde talep

seldhiyetini bahseder "°. seklinde tanimlamaktadir.

Yasal 6nalim hakki, kanundan dogan tasinmaz miilkiyetinin bir kisitlamasidir™.
Sozlesmeden dogan Onalim hakki ise, taraflarin iradeleri neticesinde aralarinda
anlasarak tesis edebilecekleri bir hak oldugundan, iradi bir kisitlama niteligini

tasimaktadir™.

Onalim hakkinin temel amaci, tasinmazda daha 6nce paydas olmayanlarin paydas
olmalarmimn Oniine gegerek payli miilkiyete tglincii sahislarin - girmesinin

dogurabilecegi anlagsmazliklarin yagsanmasinin 6niine gegmektirlz.

2.2 Konusu

Yasal onalim hakkmin konusu tasinmazlar olusturmaktadir. Tasmrlarda yasal
Oonalim hakki diizenlenmemistir. Fakat doktrinde sozlesmeden dogan Onalim
hakkinin konusunun tasmnir mallar da kapsadigi belirtilir'®. Her iki énalim hakk
tiirlinde de payli miilkiyete tabi tasinmazlarin sattimi 6nalim hakkinin olugsmasina

sebebiyet vermektedir.

8 Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, 1.b., Istanbul,Beta Basim A.S$,2009, s.553.

® Feyzi Necmettin Feyzioglu, Sufa Hakk, istanbul,Fakiilteler Matbaas1, 1959, s. 5.

10 Siileyman Sapanoglu, Tapu iptali ve Tescil Davalari, Giincellenmis 2 b., Ankara,Adalet Yaymevi,
Nisan 2017,5.567.

! Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku,4.b.,Ankara, Yetkin Yayinlar1, 2016, s. 445.

'2 Oguzman,Seligi ve Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 557.

13 Egemen Koyliioglu,Onalim Davasi Yayimlanmams Doktora Tezi, Ankara,2011, s. 31.



Tasinmaz kavramin kapsamina TMK'nin 704. maddesi geregince Tasinmaz
miilkiyetinin konusu sunlardir: 1. Arazi, 2. Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz
ve siirekli haklar, 3. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz béliimler’” girmektedir.

Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler agisindan 6nalim hakkina bakarsak,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun(KMK)™ 8. maddesinin incelenmesi gerekmektedir.

KMK’nin “‘Genel Hiikiimler Bashkli’’ birinci boliimindeki “‘Oncelikle Satinalma
Hakki”’ bashikli 8. maddesinde: “* Kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz
boliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payimin satilmasi halinde diger kat
maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin oncelikle satin alma hakki yoktur. Bir bagimsiz
boliimiin paydaslarindan birinin kendi payvm bagkasina satmast halinde oteki paydaglar,
oncelikle satinalma hakkint  kullanabilirler. Sozlesmede bu maddenin aksine hiikiim

konulabilir *’. denilmektedir.

Ormnegin; kat miilkiyeti kurulmus bir apartmanda sahip oldugu dairenin tamaminimn
maliki olan kisi dairesini sattiginda, o apartmandaki diger daire sahiplerinden
hicbirisi 6nalim hakki sahibi olamamaktadir. Ancak bu apartman iizerindeki payl
miilkiyete tabi bir dairenin paydaslarindan birisinin paymni, o tasinmazda paydas
olmayan bir kisiye satmasi halinde, KMK’nin 8. maddesi geregince paydaslarin

onalim hakkini kullanabilecekleri sonucu ¢ikmaktadir.

2.3. Onalim Hakkinin Tiirleri

Onalim hakki yasadan ve sdzlesmeden dogan &nalim hakki olmak {izere ikiye

ayrilmaktadir.

Asagida her iki 6nalim hakkina iliskin kisaca bilgi verilecektir.

“ RG. T. 23.06.1965, RG. Sayi: 12038



2.3.1 Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki

Sozlesmeden dogan Onalim hakkina iligkin yasal diizenlemeler Tiirk Borglar
Kanunu’nun 237-242. maddeler arasinda yapilmaktadir. Yasal onalim hakkinin
diizenlendigi TMK’nin hiikiimleri kiyasen sézlesmeden dogan onalim hakkina da

uygulanabilmektedir.

Sozlesmeden dogan Onalim hakki, yasal onalim hakkinda oldugu gibi yasa
geregince kisiye otomatikman verilen bir hak degildir. S6zlesmeden dogan 6nalim
hakkinin kurulabilmesi i¢in TBK’nin 245. maddesinin 2. fikrasi geregince, tasinmaz

malikinin adi yazili olarak yapacagi bir sézlesmenin bulunmasi gereklidir.

Sozlesmeden dogan onalim hakkini adi 6nalim ve mevsuf(nitelikli) 6nalim olmak

iizere iki tiire ayirmamiz mimkiindiir'.

Mevsuf 6nalimda, sozlesmeden dogan 6nalim hakki kurulurken 6nalim hakkina
konu olan payin bedeli sézlesmenin igeriginde belirlenmistirle. Adi 6nalimda ise,
sozlesmeden dogan 6nalim hakki kurulurken 6nalim hakkina konu olan payin bedeli

s0zlesmenin iceriginde belirlenmemistir”.

Sozlesmeden dogan onalim hakki, TBK’nin 238. maddesi geregince en ¢ok on

yillik siire i¢in kurulabilmektedir.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin bulunduguna iliskin tapu kiitiigline serh
verilebilmektedir. Sozlesmeden dogan Onalim hakkina iliskin tapu kiitiigiine

verilebilecek olan serhin etki siiresi en fazla on yil olmaktadir™.

Tapuya serh verilen 6nalim hakkinin bagka alicilara karsi da kullanilabileceginden,

serhin giiclendirici nisbl bir etkisi bulunmaktadir'®. Bir hakkin nisbi niteliginin

% Ornek olarak bkz. Miislim Tunaboylu, Onahm ( Suf'a ) Davalari, Genisletilmis 5. b.,
Ankara,Yetkin Yayinlari, 2013, s. 27.
16
a.g.e.
a.g.e.
'8 Bkz TBK m. 238
9 Aybay ve Hatemi,a.g.e. s. 17.



bulunmasi demek; hakkin tapu kiitiigiine serh verildikten sonra taginmazi satin alacak

kisilere karst ileri siiriilebilmesi anlamina gelmektedirzo.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin on yil siireyle usuliine uygun olarak
diizenlenmesinden bes sene sonra, sozlesmeden dogan onalim hakkinin etkisinin
hangi stireyle smirli olacagi belirtilmeden tapu siciline serh diisiilmesi halinde,
sozlesmeden dogan 6nalim hakkinin gecerlilik siiresi serh tarihinden itibaren bes yil

mi yoksa on y1l m1 kabul edilecektir?

Bu husus doktrinde tartismaya sebep olmaktadir. Ne yazik ki Yargitay kararlariyla
da heniiz netlestirilmis degildir.

Boyle bir durumda soézlesmenin dogasi geregi taraflarin iradelerini zedeleyecek
bir durumun olugsmamasi agisindan diiriistliik kurali, s6zlesmeden dogan sorumluluk
ve 1yl niyet kurallar1 geregince tapuda her ne kadar serhin siiresi belirtilmis olmasa
da, bu husus taraflar arasindaki uyusmazlik sebebiyle yargiya intikal ettigi takdirde,
kanaatimizce; sozlesmenin kalan siiresi bu serhin gecerli olacagi siire kabul

edilmelidir.

Sozlesmenin taraflari, sozlesmeden dogan Onalim hakkinin siiresini uzatma
iradesini tagiyorlarsa kanuna uygunlugun saglanmasi agisindan ayni gayrimenkul i¢in
sozlesmeden dogan onalim hakkinin siiresi uzatilmali ayrica sézlesmenin bitecegi

tarihten itibaren yeniden yetkili kisi tarafindan tapuda serh verilmelidir.

Sonug olarak diirtistliik kurali, s6zlesmeden dogan sorumluluk ilkeleri ve 1yi niyet
kural1 dikkate alinarak, somut olaya gore bir ¢6zim yoOntemi {iretilmesi

gerekmektedir.

Doktrindeki bir diger tartigmada tasinmaz iizerinde yasadan ve sdzlesmeden
dogan 6nalim hakkinin ayni anda bulunmasi halinde hangisine oncelik verilmesi
gerektigi konusundadir. Ornegin; Ayla (A) isimli bir sahis kiracisina (K) verdigi
tasinmazi lizerinde onalim hakki tanimig, ardindan tasinmazin belirli bir paym
(K)’ye devretmistir. Daha sonra kalan pay1 da Umit (U) devretmesi halinde bu sorun

dogabilir.

2 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, istanbul,Evrim Basim Dagitim, 1988, s.
280.
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Murat AYDOGDU, sozlesmeden dogan Onalim hakkinin ancak yasal onalim

hakki kullanilamadig1 takdirde kullanilabilecegi goriisiinii savunmaktadir®.

F. Necmettin FEYZIOGLU ise, yasal 6nalim hakkinin sézlesmeden dogan &nalim
hakki ile aymi anda kullanilmasi halinde yasal 6nalim hakkina oncelik verilmesi

gerektigi goriisii savunmaktadir®.

Yasal onalim hakkinda oldugu gibi, hakkinda s6zlesmeden dogan 6nalim hakki
tesis edilen tasinmazin tamamen veya kismen satilmasi yahut o tasinmaz iizerinde
ekonomik bakimdan satisa benzer bir islemin tesis edilmesi halinde 6nalim hakk1

kullanilabilir hale gelmektedir.

Uzerinde sozlesmeden dogan onalim hakki tesis edilen tasmmazin iigiincii bir
sahsa satilmasi halinde kanunda s6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin hangi zaman
araliklarinda kullanilabilecegine iliskin hak diistiriicii siireler éngérﬁlmﬁstﬁrzg.igbu
nedenle, 6nalim davasi agmaya iliskin siirelerin kacirilmasi halinde agilan 6nalim

davalarinin reddi gerekmektedir.

Onalim hakkinin kullanilabilme siiresinin alt sinir1 eski kanunda bir ay ile
sinirliyken, yeni kanunda ii¢ ay olarak diizenlenmektedir®. Siirenin iist sinir1 ise eski

kanun doneminde on yi1l iken, yeni kanunda iki yil ile simrlanmaktadir®,

Satistan sonra hak diistirlicli stirenin kanundaki alt smirinin baglayabilmesi igin,
TMK’nin 733. maddesinin 3. ve TBK’nin 241. maddesinin 1. fikralar1 geregince,
noter araciligiyla usuliine uygun olarak hak sahibine bildirimde bulunulmasi
gerekmektedir. Hak sahibine noter araciligiyla yapilacak olan bildirimde TBK’nin
241. maddesinin 1. fikras1 geregince, satis sOzlesmesi ve sozlesmenin igerigi

hakkinda bilgi verilmesi gerekmektedir.

Elbirligiyle miilkiyet halindeki bir pay i¢in onalim hakki kullanilirken, biitlin

paydaslarin birlikte dava agmas1 veya paydaslardan birinin agacagi énalim davasina

21 Murat Aydogdu, Yasadan Ve Soézlesmeden Dogan Onalim Hakk,1.b., Ankara, Adalet Yaymevi,
Nisan 2013, s. 28.

22 Feyzioglu,a.g.e., s. 111.

2 Aybay ve Hatemi, a.g.e., s. 190.

*a.g.e., s. 191.

®age.,s. 191.,
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diger paydaslarin muvafakat etmesi aranir”. Elbirligiyle miilkiyet halindeki

paydaslar agilan davaya muvafakat etmedikleri takdirde agilan davanin reddi gerekir.

Nitekim Yargitay 14. Hukuk Dairesi de 27.11.2017 tarihinde 2015/18920 Esas,
2017/8814 numarali vermis oldugu bir kararinda da®™...Onalim  hakkinin
kullaniimasinda davacimin dayandigi pay elbirligi miilkiyetine konu ise tiim ortaklarin
birlikte dava agmast veya birinin ag¢tigr davaya digerlerinin muvafakat vermesi gerekir. ... "
denilerek, elbirligiyle miilkiyet halindeki paydaslarin 6nalim davasi agabilmesi i¢in

gerekli olan usuli sart belirtilmektedir.

Elbirligiyle miilkiyet halindeki paydaslardan her birine ayr1 ayri zamanlarda

bildirim yapilmasi halinde 6nalim davasi1 agmalarinin son tarihi ne olacaktir?

Elbirligiyle miilkiyet halindeki paya iliskin 6nalim davasinin agilabilmesi i¢in her
bir paydasin ortak hareket etme zorunlulugu bulundugundan dolay1 birisine yapilacak
olan noter bildirimi hepsinin satim iliskisini 6grendigi anlamina gelmemektedir. Bu
nedenle; kanunen ii¢ aylik siirenin baslayabilmesi i¢in, her bir paydasa ayri ayri
usuliine uygun olarak bildirimde bulunulmasi gerekmektedir. Biitiin bu nedenlerden
dolay1, kanaatimizce; kendisine bildirimde bulunulmayan bir paydagmn
mevcudiyetinin bile, elbirligiyle miilkiyet halindeki paydaslarin iki yillik yasal siire

igerisinde haklarini kullanabilmelerine imkan saglayacagi goriisiindeyiz.

Uciincii bir sahis ile satis yahut satisa benzer ekonomik islemin kurulmasindan
sonra 6nalim hakki sahibine bildirimde bulunuluyorsa, énalim davasinin agilacagi
siire bildirimin vardig: tarihten itibaren ii¢ ay olmaktadir®®. Onalim hakk: sahibine,
ticiincii kisiyle yapilan satis yahut satisa benzer ekonomik islemin tesisinin ardindan
bildirimde bulunulmamigsa, hak sahibi tarafindan tapuda bu islemin tesis edildigi

tarihten itibaren iki yil i¢erisinde 6nalim davasi acabilmektedir®.

Isvigre Borglar Kanunu’nun degisik 216 ¢ maddesinde satim islemine esdeger olan

her hukuki isleme karsida 6nalim hakkinin kullanilabilecegi diizenlenerek, kanuna

% Erhan Giinay, Onalim Hakki, Giincellenmis 2.b., Ankara,Seckin Yayimncilik, Nisan 2018, s. 28.
%" Bkz.Yargitay 14. HD.,27.11.2017 T..,2015/18920 E.,2017/8814 K.

%8 Bkz. TMK m. 733/4

2 Bkz. TMK m. 733/4 ve TBK m. 242

12



karst hile halinin dnlenmesi amaglanmaktadir®. isvicre Borg¢lar Kanunu’nun 216¢
maddesi geregince kanuna karsi hilenin dogumuna engel olunmak istenildiginden
bahisle bu konuya iliskin olarak serhinde HESS: ¢ Isvigre Borglar Kanunu’ ndaki
216c¢./fikra 1’in mahkemelere genis bir takdir yetkisi veren genel kural oldugunu
belirtmektedir®’. HATEMI de: Hess’in bu goriisii dogrultusunda ortiilii boslugun

doldurularak, kanuna kars: hilenin 6nlenmesi gerektigi goriisiinii savunmaktadir®.

Payli miilkiyete tabi tasinmazdaki bir paydasin paymi ii¢lincii bir kisiye satmasi
halinde, alic1 veya satici tarafindan satis isleminin yapildigina iliskin hak sahiplerine
noter araciligiyla bildirimin yapilmasindan itibaren ii¢ aylik dava agma siiresi
icerisinde dava agmayan paydaslarin 6nalim haklarin1 hak distirtiicii siire igerisinde
kullanmamalar1 halinde zimmni irade ile haklarindan feragat ettikleri kanisina
varilmasi kanaatimizce; dogru degildir. Dava agma siiresinin dolmasi halinde hak

diisiiriicii stirenin doldugundan bahisle davanin diigsmesi gerekmektedir33.

Sozlesmeden dogan oOnalim hakki sahibinin 6nalim davasimi TBK’nin 242.
maddesi geregince; miilkiyet aliciya devredilmisse aliciya, devredilmemisse saticiya

kars1 agmasi gerekmektedir.

Onalim hakki sahibi miilkiyet alictya devredildikten sonra alictya karsi énalim
davasini agtiginda, alict 6nalim davast devam ederken tasinmaza heniiz tedbir
konulmamasi sebebiyle tasinmazi bir baskasina satip devrederse; Hukuk Usulii ve
Muhakemeleri Kanunu’nun(HMK)* 125. maddesindeki secimlik yetki devreye
girmektedir®®.Bsyle bir durum meydana geldigi takdirde, her iki 6nalim hakki iginde

secimlik yetkinin kullanilabilmesi miimkiindiir.

Onalim hakki sahibi bu durumda, HMK’nin 125. maddesi geregince isterse
davasini taginmazi yeni devralan kisiye davasimi yonelterek davaya devam edebilir

ya da ac¢tig1 6onalim davasini, yargilama devam ederken tasinmazi baskasina devreden

% Hiiseyin Hatemi, intifa Devri Onalim Hakki, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2010,
s. 126.

' Hatemi, a.g.e., s. 126

%2 age,

** Aybay ve Hatemi, a.g.e., s. 191.

¥ RG. 12.01.2011, RG. Say1:27826.

% Bkz.Yargitay 14. HD.,30.04.2014T.,.2014/1912 E., 2014/5589 K.(Canan Ruhi ve Ahmet Cemal
Ruhi, Onalim Davalar1 Onalim Hakkina Dayali Tapu Iptali ve Tescil Davasi (En Son Yargitay
ictihatlariyla), 3. b., Ankara: Seckin Yayincilik, Subat 2017, s. 53-54).
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ilk alictya karsi tazminat davasina da doniistiirebilir. Hak sahibinin davaya devam
ederek davayi taginmazin yeni alicisina yoneltmesi halinde dava konusu tasinmazi

devreden ve devralan alic1 yargilama giderlerinden miiteselsilen sorumlu tutulur.

Onalim hakki sahibi tarafindan 6nalim davasi acilmissa payin tesciline karar
verilebilmesi i¢in, hak sahibi tarafindan satis bedeli ve aliciya diisen tapu giderlerinin

hakim tarafindan belirlenen yere yatirilmasi gerekmektedir.

Sozlesmeden dogan Onalim hakkinin kullanilacagi deger ©nalim hakkinin
kurulmasina dair sézlesmede belirtilmisse; satim bedeli olarak taraflarin sézlesmenin
serbesti ilkesi geregince kararlastirdiklar1 bedel, lizerinden hesaplanacak harglar ve

tapu giderleri depo edilecek bedel olarak kabul edilmektedir®.

Yasal onalim hakkinin kullanilmasina, vazge¢ilmesine, feragat edilmesine iliskin

hiikiimler s6zlesmeden dogan 6nalim hakkina da uygulanmaktadir.

2.3.2. Yasal Onalim Hakki

Yasal onalim hakkma iliskin hiikiimler TMK’nin 732-735. maddeleri arasinda

diizenlenmektedir.

Yasal 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in gereken temel sartlara sunlardir: Payh
miilkiyet halinde bir tasinmaz bulunmasi, 6nalim olay1 adi verilen satim igleminin
gerceklesmis olmas®’, kanunda belirtilen yasal siirelere uyularak aliciya kars1 6nalim
davasi agilmis olmasi, acilan davada payin tesciline karar verilebilmesi i¢in hakim
tarafindan belirlenen yere ve belirlenen siire igerisinde satis bedeli ile pay1 satin alan
alictya diisen tapu giderlerinin nakden depo edilmesi ve Onalim hakkinin
kullaninminin  hakkin kotiiye kullanilmas1 kapsamina girmemesidir. Burada
saydigimiz yasal énalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in gereken temel sartlarin hepsi

so6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢inde gereklidir.

% Nurgiil Kutly, Onalim Hakkimn Kullamlmasi, Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Kocaeli
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii/Ozel Hukuk Anabilim Dali, Kocaeli, 2010, s. 126.
" Aybay ve Hatemi,a.g.e., s. 187.
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Doktrinde onalim hakkinin 6nalim olayinin gerceklesmesiyle dogacagi hakim
gérﬁstiir38. Siikran SIPKA da, satim iligki adi verilen Onalim olaymin

gerceklesmesiyle onalim hakkinin dogacagi goriisii savunmaktadir®.

Yasal 6nalim hakki, TMK'nin 732. maddesi geregince paydaslardan birinin payini
ticlincii bir kisiye satmasi halinde kullanilabilmektedir. Bu nedenle 6nalim hakkinin

dogmast i¢in gerekli olan asli unsur ¢ énalim olay1 ** ad1 verilen satim islemidir *.

Onalim hakkimin kullanim sebebini satim iliskisi olusturdugundan, her satim
iligkisinin kurulmasinda 6nalim hakki yeniden canlanmakta ve kullanilabilir duruma

gelmektedir®:.

Doktrinde tasinmaz vaadi sozlesmesinin Onalim olay1 teskil edip etmedigi
tartisilmaktadir. Bu tartismaya iliskin ¢ogunluk goriisii; tasinmaz satis vaadi

. by . . . .. o 42
sOzlesmesinin gercek bir satim sdzlesmesini olusturmayacagini savunmaktadir™.

Doktrinde bu s6zlesmenin 6nalim olay: teskil ettigini savunanlar; tasinmaz satis
vaadi soOzlesmesinin alacaklisinin, sozlesme borglusuna dava acarak tescile
zorlayabilme imkanima sahip oldugu, hakim tarafindan tasinmazin alacakli adina
tesciline karar verilerek, bu karar kesinlestiginde onalim olayr meydana gelmis
sayilacag1 gerekcesini ileri sirmektedirler®. Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin
cebri tescili amaciyla acilan davanin sonucunda verilen tescil karariin kesinlesmis
olmas1 énalim olaymnm dogmasi igin yeterli kabul edilmektedir. Onalim hakkinin
kullanilabilmesi i¢in bu ildmin infazi gerekmemektedir. Ciinkii mahkeme kararlari
TMK'nin 705. maddesi geregince, miilkiyetin tescilsiz gecis halleri arasinda

bulunmaktadir. Kanaatimizce; hakkinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapilan

% Bkz. Siikran Sipka, Tiirk Hukukunda Kanuni Onahm (Suf'a) Hakki (MK. m. 659) (Hukuki
Niteligi ve Kullanma Kosullan), 1.b., Istanbul, Alfa Basim Yayim Dagitim, Ocak 1994, s. 41.

¥ Sipka, a.g.e., s. 41.

0" Aybay ve Hatemi, a.g.e., s. 187.

" Aymi goriiste olan yazar igin bkz. Didem Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul Sosyal Bilimler Enstitiisti/Ozel Hukuk Anabilim Dali, 2008, s. 44.

2 Ayni goriiste olan yazarlar i¢in bkz. A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 5. b.,Ankara,Yetkin Hukuk
Yayinlari, 2017, s. 411, Mehmet Beleg, Yasal Onahim Hakki, Yayimlanmamig Yiiksek Lisans tezi,
Gazi Universitesi/Sosyal Bilimler Enstitiisii, 2007, s. 30.; Adnan Takis, Yasal Onahm Hakki,
Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi/Sosyal Bilimler Enstitiisii/Ozel Hukuk
Anabilim Dali, 2005, s. 42.; Giinay, a.g.e., s. 35., Sipka, a.g.e., s. 61., Ertas, a.g.e., s. 385., Ruhi ve
Ruhi, a.g.e., s. 55.

4 Aym goriiste olan yazarlar igin bkz. Sirmen, a.g.e., s. 411., Mechmet Beleg, a.g.e., s. 30.; Takis,
a.g.e., s. 42.; Ginay, a.g.e., s. 35., Sipka, a.g.e., s. 61., Ertas, a.g.e., s. 385., Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s.
55.
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tasinmazin tapu kiitiiglinde sozlesme alacaklisi lehine tescili yapilmadigi veya
sOzlesme alacaklisi tarafindan dava agilarak tasinmazin alacakli lehine tescili karari
verilip bu karar kesinlesmedigi miiddetce tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tek basina

Onalim olay1 dogurmamaktadir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi de trampa yoluyla yapilan devirlerde 6nalim hakkinin

kullanilamayacagini kararinda belirtmistir®.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 733. maddesinin 1. fikrasinda yasal 6nalim hakkina
ilisgkin  olarak, “‘Cebri arttirmayla satislarda onalim  hakki  kullanilamaz’
denilmektedir. Ayn1 zamanda Tiirk Borglar Kanunu’nun 240. maddesinde ‘“ Onalim
hakka, tasinmazin satist ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islemin yapilmast
hallerinde kullamlabilir. Tasinmazin miras paylasiminda mirasg¢ilardan birine ozgiilenmesi,
cebri arttirma yoluyla satisi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer
amaclarla edinilmesi hallerinde onalim hakki kullamilamaz” denilmektedir. Buradan
cikan sonuca gore, her iki Onalim hakki da cebri arttirmayla yapilan satiglarda
kullanilamamaktadir. Ancak kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer
amaglarla edinilmesi halinde yasal 6nalim hakkimin kullanilamayacagina iligkin
kanunda bir hitkiim bulunmadig: halde, uygulama dolayisiyla bu durumlarda yasal

onalim hakkinin kullanilamayacagi belirtilmektedir.

Satis sozlesmesinde hata, hile, ikrah gibi irade bozuklugu hallerinin bulundugu
hallerde hak sahibi 6nalim hakkini1 kullanmak i¢in dava agarsa, bu iddia ayr1 bir dava
neticesinde kanitlanarak, satis sozlesmesi iptal edilmedik¢e hi¢ bir anlam ifade
etmeyecektir. Bu tiir durumlarda, satim iligkisi gecerliligini koruyacagi i¢in 6nalim
hakki kullanilabilecektir.

Yasal onalim hakki payli miilkiyet iliskisinin varligi halinde dogmaktadir. Bu
durum TMK’nin 732 maddesinde agik¢a belirtilmektedir. Payli miilkiyet iligkisine
bagli olmasi dolayisiyla yasal 6nalim hakkinin paya bagl bir hak oldugunun kabulii

gerekmektedir®.

Yargitay 11.06.1947 tarihli Yargitay Igtihadi Birlestirme Kararinda; paydaslarin

acacagl dnalim davasi sonucunda taraflarin paylar1 oranina bakmaksizin taraflara esit

* Bkz.Yargitay 14. HD,11.12.2017 T.,2015/18945 E. , 2017/3261 K.
** Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s. 24; Sapanoglu, a.g.e., s. 567.
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oranda pay verilmesi gerektigi yoniinde takdir yetkisini kullanmistir®®. Onalim
hakkinin birden fazla paydas tarafindan ayni1 anda kullanilmas1 halinde her paydasin
satilan paydan tasinmazdaki pay1 oraninda almasi gerektigi ileri siiriilerek, Yargitay
karar1 doktrinde elestirilmektedir®’. Kanaatimizce; kanundaki boslugun hakkaniyetle
doldurulabilmesi ic¢in, her paydasin yasal Onalim hakkindan payr oraninda

faydalanmas gerekmektedir.

Yasal onalim hakkinin dava agilarak kullanimina iliskin siire, sézlesmeden dogan

onalim hakkinin kullanilabilme siiresiyle aynidir.

Eski MK doneminde 6nalim hakki sahibinin kurucu nitelikteki haklara benzer
olarak dava disi, tek tarafli, ilgilisine varmasi gereken bir irade beyaninda bulunarak

onalim hakkini kullanmas1 miimkiindii*.

Her iki 6nalim hakkinda da satis islemi yapildiktan sonra yapilacak olan bildirimin
noter araciligiyla ve usuliine uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. Alict veya
saticidan birinin noter araciligiyla hak sahibine bildirimde bulunmasi kanundaki

bildirim kosulunun yerine getirilmis sayilmasi i¢in yeterli olmaktadir®.

Payin satisina dair aymi taginmazda paydas olan diger kisilere yapilacak olan
bildirime 6ngoriilen sekil sarti, emredici niteliktedir. Bu nedenle; sekle aykirilik

bildirimin gecerli bir bildirim olmasini engellemektedir.

Onalim hakk1 sahibi &rnegin; 3 yasindaki bir cocuksa, evlilik siiresince anne ve
babanin ¢ocugun iizerinde ortak velayeti olacagindan 6nalim hakkina iliskin ii¢ aylik
yasal siireyi baglatacak olan bildirimin hem anne hem de babaya birlikte yapilmasi

gerekmektedir®®.

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin eski kanun doneminde verdigi kararinda belirtildigi

tizere; Onalim hakki sahibi 6nalim hakkini kullanmaya iliskin dava agarak yahut

*® RG. T. 24.07.1947, Say1: 6666, (Yargitay Tevhidi i¢tihat Genel Kurulunun 11/6/1947 giin ve
5/18 say1l1 karar1) Isbu karara elestiri igin bkz. Feyzioglu, a.g.e., 5.165.

" Ertas, a.g.e., s. 396 ; Eren, a.g.e., s. 422.

*® Feyzioglu, a.g.e., s. 211; Aybay ve Hatemi,,a.g.e., s. 191.

* Giinay, a.g.e., s. 51.

0 Koylioglu, a.g.e., s. 54.
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iradesini karsi tarafa mektup veya noter araciligiyla ulastirmak suretiyle de

kullanabilmekteydi®".

Hak distiriicii siirelere yonelik 743 sayili eski Medeni Kanunda yapilan
01.01.2002 tarihli degisiklik ile 6nalim hakkinin kullaniminin st sinir1 on yildan iki
yila diisiiriildiigiinden, 01.01.2002 tarihinden Once kendisine paymn satildig
bildirilmeyen hak sahibinin satist dokuz sene sonra (01.01.2002 tarihinden sonra)
ogrenmesi durumunda hak sahibi 6nalim davasmmi hangi kanundaki silireye gore

acacaktir">?

Bu konuda EGEMEN KOYLUOGLU islemeye baslayan on yillik hak diisiiriicii
siirenin dolmasina 01.01.2002 tarihini esas alinarak belirlenmek tizere, 01.01.2002
tarihine iki y1ldan daha az bir zaman kalmigsa eski kanundaki on yillik siirenin somut

olaya uygulanmasi gerektigi goriisiinii savunmaktadir>,

Yargitay 6. Hukuk Dairesinin 05.04.2004 tarihli 2276/2397 sayili®* ve Yargitay 6.
Hukuk Dairesinin 15.09.2005 tarihli 7538/8198 sayili® kararlarindan anlasilacag
tizere: hakkin kullanimin siiresine iliskin yeni hiikiim®® 01.01.2002 tarihte yuriirlige
girdiginden, bu tarihten iki yi1l sonraya kadar(01.01.2004'e kadar) acilacak onalim
davalarina uygulanacak siire eski kanun donemindeki alt sinir1 bir ay {ist sinir1 on y1l

olarak belirtilen siire olmalidir®’.

51 Mustafa Kiligoglu, Akdi ve Kanuni Suf’a Davalar1 (Onahm), Ankara, Adil Yayimevi, 1997 s. 28.
%2 Cevabmna ulagabilmek igin bkz Tiirk Medeni Kanunun Yiiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanun 20. Madde: " Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliige girmesinden once islemeye baslamis
bulunan hak diisiiriicii stireler ile zamanasimi siireleri, Tiirk Kanunu Medenisi hiikiimlerine tabi
olmaya devam ederler. Ancak s6z konusu siireler, Tiirk Medeni Kanununun belirledigi siireden uzun
ise, bu Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra, bu Kanunda belirlenen siirenin ge¢cmesiyle dolmusg
olur.

>3 Koylioglu, a.g.e., s. 60.

 Giinay, a.g.e.,s. 54-55.

% ag.e., s. 55.

% Tiirk Medeni Kanunu’nun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun M. 18: ““ Eski hukuka
gore kurulmus olup da, Tirk Kanunu Medenisinin yiiriirlikte bulundugu zamanda varliklarini
korumus olan ayni haklar, Tirk Medeni Kanununun yiiriirlige girdigi tarihten sonra da varliklarim
sirdiirirler. Bu haklardan Tirk Medeni Kanunu uyarinca kurulmasi miimkiin olmayanlar, tapu
kiitiigliniin beyanlar siitununa yazilir. >’

" ag.e.,
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Tapu memurunun, TMK’nin 1019. maddesinin 1. fikrasi geregince ilgililerin
bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara teblig etme yilikiimliiliigii bulunmaktadir. Bu
durumda tapu memurunun, payli tasinmaz miilkiyetine tabi bir tasinmazda payin
satan paydasin yaptigi satis1 ilgili tasinmazdaki 6nalim hakki sahiplerine bildirme

yikiimliiligi var midir?

Bu konuda A. LALE SIRMEN alic1 ve satictya TMK’nin 733. maddesinin 3.
fikras1 araciligiyla getirilen satim iligkisinin ilgililere bildirilmesi yikimliligi
geregince tapu memurunun yapilan pay satisini ilgililere bildirme yiikiimliligiini

ortadan kaldirmayacagina iligskin goriisii savunmaktadir®,

MURAT AYDOGDU yasal énalim ve tapuya serh edilmis sdzlesmeden dogan
onalim hakki sahiplerinin haklarimin kullanimina iliskin islemlerin tapu memuru

tarafindan ilgililere bildirilmesi gerektigi goriisiinii savunmaktadir™.

S6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin tesisi i¢in adi yazili sekil sthhat kosuludur.
Kanaatimizce; adi yazili sekilde yapilmis olan sozlesmeden dogan onalim hakki
tapuya serh verilmedigi siirece, hakkin varliginin tapu memurunun bilmesi miimkiin
degildir. Bu nedenle tapu kiitiigiine serh verilen s6zlesmeden dogan ve yasal 6nalim
hakki sahiplerine, tapu memurunca satisin yapildigina iliskin bildirimin yapilmasi
gerekmektedir.

Sozlesmeden dogan ve yasal Onalim hakkina iliskin agilan Onalim davasinda
davaci lehine karar verilebilmesi i¢cin davacinin satis bedeli ile tapu giderlerinin
hakim tarafindan belirlenen yere siiresi icerisinde yatirilmasit gerekmektedir. Aksi

takdirde davacinin 6nalim davasinin reddi gerekmektedir.

Eski kanun doneminde; bedelin teminat mektubu araciligiyla da 6denmis kabul

edilerek taginmazin tapuda tescilinin yapilabilmesine izin verilmekteydi®.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan 17.06.2009 tarihinde (2009/6-221 -265
E/K.) verilen kararinda belirtildigi iizere; 6nalim hakki kullanilan paya yahut
tasinmaza iligkin bedelin hakim tarafindan belirlenen yere, nakden yatirilmasina

iliskin TMK'nin 734. maddesindeki hiikkmiin emredici nitelige haiz olmamasi

%8 Sirmen, a.g.e., s. 415.
" Aydogdu, a.g.e., s. 70.
®vyildiz,a.g.e.,s. 373.
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dolayisiyla, 6nalim davasinin davalisinin agik olarak muvafakat vermesi kosuluyla
teminat mektubunun ilgili mahkeme dosyasina sunulmasiyla, onalim hakkinin
kullanilmas1 i¢in diger biitiin kosullar yerindeyse, hakim tarafindan tapu tesciline

karar verilmesine engel bulunmamaktadir®™.

3. Muvazaa

3.1. Tanim

Oncelikle muvazaa kavraminin anlasilmasi agisindan bu bdliimde muvazaanin
tanimina yer vermek istiyoruz. Bu sebeple bazi akademisyenlerin muvazaa

kavramina iliskin tanimlarina deginecegiz. :

ISMAIL ATAMULU muvazaa kavraminit " Taraflarin; iiciincii kisileri aldatmak
gayesiyle, gercek iradelerine uygun olmayan ve hukuki sonu¢ dogurmasini istemedikleri bir

goriiniis meydana getirmek hususunda anlasmalart " seklinde tanimlamaktadir.

SABAN KAYIHAN muvazaa kavramini " bir sozlesmede taraflarin tigiincii kisileri

aldatmak amaciyla, gergek iradelerine uymayan bir islem yapmalari; fakat goriiniirdeki bu

islemin, kendi aralarinda gegerli olmadigi hususunda anlasmaya varmalaridir. "

seklinde tanimlamaktadir.

EREN muvazaa kavrami " iki tarafin iradesi ile beyanlart arasinda istenerek meydana

nb4

getirilen bir uygunsuzluk halidir. "** seklinde tanimlanmaktadir.

61 Bkz.Yargitay HGK,17.06.2009T., 2009/6-221 -265 E/K..

®? [smail Atamulu, Tiirk Borc¢lar Hukukunda Muvazaa, 1. b., Ankara: Adalet Yayinevi, Mart 2017,
s. 23

* Saban Kayihan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 5. b., Ankara,Seckin Yayincilik, Mart 2016, s.
149.

® Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. b., Ankara, Yetkin Yaymlari, 2017, s. 366.
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KOCAYUSUFPASAOGLU muvazaa kavramim " Uciincii kisileri aldatmak, onlara
kars1 gercege uymayan bir goriiniim yaratmak iizere, taraflar irade beyanlarinin hichbir
hukuki sonu¢ dogurmayacagi hususunda anlasir, yani bilerek ve isteyerek gercek iradelerine

uymayan beyanlarda bulunurlarsa, ortada bir muvazaa vardr "™ seklinde tanimlamistir.

HATEMI muvazaa kavramini " Iki tarafli ve kasden i¢ irade ile beyan arasinda
uyusmaziik meydana getirilmis ise, bu tiir irade bozukluguna "muvazaa" (danisiklilik) denir.

66 seklinde tanimlamaktadir.

KILICOGLU muvazaa kavramim " Iki kisinin gercek iradelerini gizleyerek goriiniirde
bir beyanda bulunmalarina muvazaa (Scheingeschdeft) (Simulation) adi verilmektedir. 7

seklinde tanimlamaktadir.

ANTALYA'Y A muvazaa kavraminm1 " Muvazaa, taraflarin ger¢ekte istemedikleri bir

168

sozlesmeyi tictincii kisileri aldatmak amaciyla yapmalaridir. "™ seklinde tanimlamaktadir.

[

ADAY muvazaa anlagsmasi kavramini Taraflarin, goriiniirdeki islemin

aralarinda hiikiim ifade etmeyecegine dair yapmis bulunduklar: anlasmadir. 69

seklinde tanimlamaktadir.

3.2. Muvazaanin Tirleri

Muvazaa kavrami ikiye ayrilmaktadir: ilki mutlak muvazaa hali, ikincisi ise nisbi,

muvazaa halidir’°.

® Necip Kocayusufpasaoglu,Hiiseyin Hatemi,Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku
Genel Béliim Birinci Cilt Bor¢lar Hukukuna Giris Hukuki islem Sozlesme, 7. b.,Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2017, s. 347.

* Hatemi,a.g.e., s. 90.

7 Ahmet Mithat Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. b., Ankara, Turhan Kitabevi,
2017, s. 233.

% Osman Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 1. baskiya ek tipki baski, Istanbul:
Legal Yayincilik, Eyliil 2016, s. 279.

* Nejat Aday, Tasinmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa(yiiksek lisans tezi), 1. b., istanbul:
Kazanci Kitap, 1992, s. .8

® Hatemi, Borglar..., a.g.e., s. 91;

Eren, Borglar..., a.g.e., s. 367; M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 11. b., Istanbul: Vedat Kitapcilik, Mart 2013, s. 131; Ahmet Mithat Kilicoglu, a.g.e., S.
235-236; Kayihan, a.g.e.,, s. 150; Turhan Esener, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaah
Muameleler, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlarindan 105, Istanbul: Fakiilteler Matbaasi,
1956, s. 49.
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Yargitay Hukuk Genel Kurulu da muvazaayr mutlak ve nisbi muvazaa seklinde
ayirarak tanimlamaktadir’*. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 26.09.2012 tarihinde
2012/14-422 E. dosyasinda 2012/618 sayili kararinda nispi ve mutlak muvazaa

kavramlarin1 asagidaki sekilde: Taraflar arasinda bir gizli islemin bulunup

bulunmadigina gore bakilarak, muvazaamn iki tiiriinden soz edilir.

Bunlardan ilki, taraflarin, kendi aralarinda gecerli herhangi bir hukuki islem yapmak
istemedikleri halde, salt iigiincii kisilere, aralarinda bir hukuki islem varmig gibi gériinmek

icin islem yapmalart hali olup, bu halde mutlak (basit) muvazaa soz konusu olur.

Digeri ise, nispi (mevsuf) muvazaa olup, sézlegsmenin niteliginde, konusunda, sartlarinda ya
da taraflarin sahsinda ortaya ¢ikabilir. Bu durumda, gériiniisteki islem taraflarin gercek

iradesine uygun ve ayrica herhangi bir sozlesmenin gecerli olabilmesi igin aradigr genel

12

gecerlilik sartlarina uygun bulundugu takdirde gegerli olabilecektir. ... denilerek,

agiklanmaktadir.

Yukarida bahsi gegcen Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 26.09.2012 tarihinde
2012/14-422 E. dosyasima iliskin verilen 2012/618 sayili kararini inceleyecek
olursak, mutlak muvazaa halinde; taraflar ger¢ekten bir hukuki islem yapma amacini
tasimadiklar1 halde baskalarina karsi bir hukuki islem tesis etmis gibi goriinme
niyetini tagimaktadir’>, Yapilan hukuki islemin taraflarin kendi aralarinda herhangi
bir gegerliligi olmayacagini1 kararlastirmalarina ragmen, s6z konusu hukuki islemin
gorliniirde resmi olarak tesis edilmis olmasi konusunda anlasarak gerceklestirdikleri
damsikli islemle muvazaa anlasmasi yaptiklar anlasiimaktadir’™®. Bundan dolayi
goriintirde iiclincli kisileri aldatmak amaciyla resmi olarak tesis ettikleri islem
““gorliniirdeki islem’” niteligini taslmaktad1r75. Taraflar goriintirdeki islemi
olustururken sadece {igiincli kisilerin bu islemin resmiyette boyle oldugunu ama

kendi aralarinda herhangi bir gegerliligi olmayacagini bilmektedir’®.

! Bkz. Yargitay HGK. 26.09.2012 T.,2012/14-422 E., 2012/618K.

2 Bkz.Yargitay HGK.,26.09.2012 T.,2012/14-422 E., 2012/618 K.

® Bkz.Yargitay HGK.,26.09.2012 T.,2012/14-422 E., 2012/618 K.

™ Bkz.Yargitay HGK.,26.09.2012 T.,2012/14-422 E., 2012/618 K., Hatemi,a.g.e., s. 90.
> Kayihan, a.g.e., s. 149.

® a.g.e.,s. 149.

22



n n

Mutlak muvazaadan farkli olarak nisbi muvazaada " gizli islem " unsuru

bulunmaktadir’’. Bu durum her iki muvazaa tiiriinii birbirinden ayirabilmenin temel

farkidir.

Muvazaa anlasilabilmesi acisindan Ornek olarak; tasinmaz satis sozlesmelerinde
tapuda daha az har¢ 6demek amaciyla bedelin diisiik gosterilmesi hali, 6liinceye
kadar bakma sozlesmeleri, 6nalim hakkinin kullanilmasini 6nlemek amaciyla tapuda
devredilen paymn bedelinin yiiksek gdsterilmesi’®, mirastan mal kagirma
halinde(muris muvazaasi1™®), 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasma engel
olabilmek icin satis akdini bagiglama gibi gdstermis olmasi®®, 6nalim hakkinin
kullanilmasii 6nlemek amaciyla satis yerine trampa seklinde gdsterim yapilmasi,
hatir amaciyla verilen senetler, alt isveren ve {ist igveren arasinda yapilacak olan

sOzlesmeler muvazaanin olusmasina sebebiyet veren bazi hallerdir.

Yukarida bahsettigimiz birka¢ 6rnegi daha iyi anlasilabilmesi acisindan kisaca

aciklayacagiz.

Birinci 6rnegimiz; Bir ailede bir tane erkek evladi bulunan ancak diger ¢ocuklari
kiz olan baba hayattayken, tapuda erkek evladina sahip oldugu tek taginmazini
sagliginda devretmistir. Burada babanin amaci kiz evlatlarina herhangi bir malvarligi
birakmayarak, biitiin malvarligin1 erkek evladina birakmak istemesidir. Bahsi gecen
durumda agikca goriildiigii lizere mirastan mal kacirmak igin babanin, yasal

mirascilari olan kiz evlatlarina karst muris muvazaasinda bulundugu aciktir.

Ikinci &rnegimiz; zengin bir is adami O'niin aile dostu olan ancak son dénemlerde
mali olarak zor durumda bulundugu i¢in bankalardan ticari kredi almakta zorluk
ceken sirket sahibi arkadasi M'ye yeni mal alimi yapabilmesi i¢in hatir senedi olacak
sekilde agiga imza atarak kiymetli evraki vermesi durumunda, M'nin teslim aldigi
senedi bir baskasina ciro etmesiyle senedi devralan H, senedi icra takibine koyarak
vadesinde alacagim talep etmektedir. O bu senedi hatir senedi olarak M'ye verdigini

ileri siirse dahi bahsi gegen senedin kiymetli evrak olmasi sebebiyle senedi devralan

" Eren, Borglar..., a.g.e., s. 369., Kayihan, a.g.e., s. 149.

’® Esener, a.g.e., s. 43.

" Bkz.Yargitay 1. HD.,18.12.2017 T., 2017/4820 E., 2017/7434 K. ‘¢ ... Bilindigi iizere uygulamada
ve Ogretide "muris muvazaas1" olarak tanimlanan muvazaa, niteligi itibariyle nisbi (nitelikli-vasifl)
muvazaa tliridir. ... >’

8 Esener, a.g.e., s. 42.
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kisinin hukuki goriiniise olan giliveni korunmaktadir. Bu nedenle devralan H'nin
alacag1 O'den alma imkan1 dogmaktadir. Kald: ki TBK'nin 19'un 2. fikrasina bakacak
olursak orada agikea; " Bor¢lu, yazili bir bor¢ tammasina giivenerek alacagi kazanmis
olan iiciincii kisiye karsi, bu islemin muvazaali oldugu savunmasinda bulunamaz. "

denilerek yazil1 bir bor¢ tanimasi hiikkmiinde olan agia imza atilmis senedin {igiincii

kisi olan H'ye karsi muvazaali oldugu iddiasinda bulunulamayacagi belirtilmistir.

Uciincii 6rnegimiz; B, yash babasi A'ya yillardir evinde bakmaktadir. A'nin B
disinda iki evladi daha vardir. Fakat yasliliginda kendisini hi¢bir sekilde arayip
sormayan diger iki evladina herhangi bir malvarlig1 birakmak istemeyen baba biitiin
malvarligin1 sadece B'ye birakmak istedigini, kardeslerinin bahsi gegen malvarligina
iligkin talepte bulunamamasi gayesiyle oliinceye kadar bakma sozlesmesini resmi
sekil sartlarina uyarak yapmistir. B'nin de somut olayda oliinceye kadar bakma
sOzlesmesini babasinin diger kardeslerine malvarligit birakmamak amaciyla
yaptigindan haberi bulunmaktadir. Yani baba ile B'nin arasinda bir muvazaa
anlagsmasi oldugu aciktir. Goriildiigii lizere somut olayda oOliinceye kadar bakma
s0zlesmesi bir nevi paravan olarak kullanilarak alacaklilardan mirasg¢ilardan mal

kacirmak gayesiyle muris muvazaasi yapilmistir.

Giinlimiizde hala daha ¢ok rastlanilan bir durum olan muris muvazaasinin
tespitinde Yargitay tarafindan Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 18.12.2017 tarihinde
2017/4920 E., 2017/7434 sayili kararinda ifade edilen: " ... iilke ve yorenin gelenek

ve gorenekleri, toplumsal egilimleri, olaylarin olagan akisi, miras birakanin sozlesmeyi
yapmakta hakli ve makul bir nedeninin bulunup bulunmadigi, davali yanin alig giiciiniin olup
olmadigi, satis bedeli ile sozlesme tarihindeki ger¢ek deger arasindaki fark, taraflar ile

miras birakan arasindaki kisisel iligki gibi ... "®* kriterlere bakilmaktadir.

Muvazaayi iki temel tiire ayirdiktan sonra nisbi muvazaanin tiirlerine deginmemiz
gerekmektedir. Nisbl muvazaa; islemin niteliginde yapilan muvazaa, miktar
muvazaasi(bedelde yapilan muvazaa), kiside muvazaa olmak {izere ilice

ayrllmaktadlr82 .

81 Bkz.Yargitay 1. HD.,18.12.2017 T., 2017/4920 E., 2017/7434 K.
8 Hatemi, Borglar. .., a.g.e,s. 91
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Islemin niteliginde yapilan muvazaadan anlamamiz gereken, bir islemin baska bir
islem gibi gosterilmesi halidir. Satisin bagislama gibi gosterilmesi, bagislamanin
satis olarak gosterilmesi, satigin trampa olarak gosterilmesi, miras hukukuna iliskin
amagclarla yapilan satis islemi nisbi muvazaanin tiirlerinden olan islemin niteliginde

muvazaa haline birer 6rnek olusturmaktadir.

Miktar muvazaasi bir diger adiyla bedelde muvazaada, yapilan satis isleminde
alman bedelin diisiik veya yliksek gosterilmesini ifade etmektedir. Ayrica bedelde

yapilan asir1 yararlanmalarda bu kapsama girmektedir.

Kiside muvazaa, giiniimiizde pek rastlanilmayan bir muvazaa tiriidiir. Kiside
muvazaa yapilmasinin 6nalim hakkinin kullanilmasini engellemesi miimkiin degildir.
Payli tasinmaz miilkiyetinde bir payin o tasinmazda paydas olan bir kisiye satilmasi
halinde, diger paydaslar tarafindan onalim hakki kullanilamamaktadir. Ne var Ki
kiside muvazaa yapilarak boyle bir satis yapilsa dahi pay1 alan paydasin baskasina
payin devredilmesi istenen kisiye devredilmesi halinde yine 6nalim hakki dogacag:

icin kiside muvazaaya basvurmada beklenen yarar saglanamayacaktir.

Onalim hakkinin kullanilmasinda kiside muvazaaya, payin iigiincii bir sahsa
satildiginda diger paydaglarin O6nalim hakkinin kullanilmasin1 6nlemek i¢in o

tasinmazda paydas olan bir kisinin {izerine tescil edilmesini 6rnek olarak verebiliriz.

Muvazaa (Tablo®)

l |

Sadece "Goriintir'de islem var Bir de gizli islem var

(Adi, mutlak muvazaa) + Vekalet (Nisbi, mevsuf) muvazaa

Islemin niteliginde muvazaa Kars1 edimde Kiside
(Ornek: satis, bagis gosterilmis) miktar muvazaasi Muvazaa

8 Bkz. Hatemi, a.g.e., s. 91
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3.3. Muvazaanin Yaptirim

Muvazaanin yaptiriminin ne olacagr konusu doktrinde tartismalidir. Cogunlukca
kabul goren goriis; muvazaaya iliskin yaptirimin " kesin hiikiimsiizliik (butlan) Bau
olmasi1 gerektigi yoniindedir. Bu tartismada ileri siiriilen diger goriisse, muvazaanin
yaptirmmin " yokluk " oldugu goriisiidiir. Kanaatimizce; muvazaanin yaptiriminin

kesin hiikiimsiizliikk olmas1 gerekmektedir.

Muvazaa anlagmasimnin bulunmasi halinde taraflar, herhangi bir zamanagimi
engeliyle karsilagsmadan acacaklari iptal davasi agarak muvazaa iddialarini her zaman

ileri siirebilirler®®.

Nisbi muvazaa s6z konusu oldugu durumlarda, goriiniirdeki islem ile gizli islemin
sekil sart1 ayniysa, goriiniirdeki islemin sekil sartinin bulunmasi gizli iglemin gecerli

sayilabilmesi i¢in yeterli midir?

Doktrinde bu hususa iliskin bir tartisma mevcuttur. Bu tartismaya iliskin; gizli
islemin gegerli sayillmasi gerektigi ve gizli islemin sekil noksanligi sebebiyle
gecersiz sayilmast gerektigi goriisleri ileri siiriilmektedir. Cogunluk goriisii; sekil

noksanlig1 sebebiyle gizli islemin gegersiz sayilacagi yoniindedir.

Nisbl muvazaada, gizli islem kanunen bir sekle bagliysa ve gizli islemdeki irade
aciklamalar1 sekle uygun olarak yapilmamigsa, goriiniirdeki islemin sekle uygun
yapilmis olmasit gizli islemin sekle aykirilik sebebiyle gecersizligi sonucunu
dogurmaktadir®. Ciinkii gdriiniirdeki islem her ne kadar sekle uygun olarak yapilmis

olsa da taraflarin ger¢ek irade beyanlarini yansitmamaktadir. Ayrica kanunda

8 Bu goriisii destekleyen yazarlar i¢in bkz. Ahmet Mithat Kiligoglu, a.g.e., s. 236 ; 2); Kayihan,
a.g.e., s. 151; Oguzman/Oz, Borglar..., a.g.e., s. 133; Atamulu, a.g.e., s. 117 ; Antalya, a.g.e., s. 285.
% Eren, Borglar..., a.g.e., s. 373; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpac, a.g.e. (34. Dipnotta
ismi gecen yazarlar icin bkz.), s. 356-357.

% Ahmet Mithat Kilicoglu, a.g.e., s. 241.

8 Bkz. Yargitay 11. HD.,18.09.2018 T.,2017/2861E., 2017/4477 K.
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Ongoriilen gizli islemin sekil kosullart gerceklesmediginden gizli islem gecerli bir

islem niteliginde bulunmamaktadir.

Muvazaali iglemlerin yaptirimi kisinin kendi muvazaasina dayanamamas1d1r88.
Muvazaali islemin taraflar1 gergeklestirdikleri islemin TMK’nin 2. maddesindeki
diirtistliik kuralina aykir1 olmasi dolayisiyla, islemin muvazaa nedeniyle iptalini talep

edememelidir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 17.04.2015 tarihinde verdigi 2015/1238 sayili
kararinda; ii¢lincii kisiyi zarara ugratan ve muvazaa sebebiyle gecersiz bulunarak
iptal edilen hukuki islemin haksiz fiil niteliginde oldugunu belirtmektedir.®®. Haksiz
fiilin gergeklestirildiginde TBK’nin 49 maddesi geregince, t¢giincii kiginin tazminat

hakki dogacaktir.

Yargitay 7. Hukuk Dairesinin de 20.12.2016 tarihinde vermis oldugu 2016/21708
sayilr kararinda; " ... Haksiz fiil isleyen kimse uygun illiyet bagi ¢evresine giren biitiin
zararlardan sorumludur. .."* diyerek haksiz fiile iliskin biitiin zararlarm tazmini

gerektigini acik¢a hilkkme baglanmstir.

Tirk Borglar Kanunu'nun 49 ve devam1 maddelerinde haksiz fiile iligskin hiikiimler
diizenlenmistir. Tirk Borg¢lar Kanunu'nun 49. maddesinin 1. fikrasina bakacak
olursak orada : " Kusurlu ve hukuka aykirt bir fiille baskasina zarar veren, bu zarari
gidermekle yiikiimliidiir. " denilerek, haksiz fiil sonucunda ugranilan zararin zarar

veren taraf tarafindan giderilmesi gerektigi agik¢a hitkme baglanmaktadir.

Muvazaali islemin taraflari, 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanamamasi
amaciyla gerceklestirmis olduklar1 muvazaali islem dolayisiyla haksiz fiil ile zarara
birlikte sebep olduklarindan TBK’nin 61. maddesi geregince, miiteselsilen

sorumludurlar.

% Bkz. Yargitay 14. HD.,28.11.2017 T., 2016/18057 E., 2017/8913K. ** ... hi¢ kimse kendi
muvazaasina dayanamayacagindan muvazaa iddiasinin dinlenmeyecegi agiktir. ... ”.

% Bkz.Yargitay HGK.,17.04.2015T., 2013/19-1622E., 2015/1238 K.

% Bkz.Yargitay 7. HD. (Kapatilan), 2016/37207 E., 2016/21708 K.
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3.4. Muvazaanin Ispati

Muvazaa iddiasini, muvazaali islemin taraflari veya muvazaali islemde taraf
olmayan tgiincii kisiler ileri siiriilebilmektedir. Muvazaayi ileri siiren tarafa gore
ispata iligskin hiikiimler farklilagmaktadir. Clinkii muvazaali islemin tarafi olan bir
kisinin muvazaa iddiasini ileri slirmesi hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi ve

diirtistliik kuralina ayklrldlrgl.

Medeni Kanun'un " Diiriist Davranma " baslikli 2. maddesinde: ‘“ Herkes haklarim
kullamirken ve bor¢larim yerine getirirken diiriistliik kurallarma uymak zorundadir. Bir

hakkin acikca kétiive kullamilmasim hukuk diizeni korumaz. ** denilmektedir.

Hakkin kotiiye kullanilmasinin unsurlart; oncelikle bir hakkin mevcudiyeti, var
olan bu hakkin diiriistliik kuralina aykiri olacak sekilde kullanilmig olmasi ve kdtiiye

kullanilmis olan bu hak sayesinde bir zararin ortaya ¢ikmis olmasidir®.

Resmi memur oniinde yapilan bazi akitler bakimindan muvazaa s6z konusu
olamayacagindan, muvazaa iddiasi dinlenemeyecektir. Bu nedenle; iddianin ispatina

iliskin sorun olugmayacaktir.

Turhan ESENER, devlet memurlarinin katildigi islemlerde resmi memurlar taraf

oldugu i¢in muvazaa olusmayacagini savunmaktadir®,

Soysal OZENLI, resmi memurun katildign kurucu nitelikteki islemlerde
muvazaanin meydana gelemeyecegi, resmi memurun katildig ispat ve onaya iliskin

islemlerdeyse muvazaanin meydana gelebilecegi goriistinii savunmaktadir®.

Kanaatimizce; tapu memurunun huzurunda meydana gelen tapudaki satis
isleminde babanin ogluna bagis yoluyla devretmek istedigi tasinmazini satis
gostermesi halinde, irade beyanlar1 uyusmazligindan kaynaklanan muvazaa vardir.
Dolayisiyla biitiin resmi memur huzurunda yapilan islemlerle ilgili, muvazaanin

meydana gelmeyecegini sdylemek miimkiin degildir. Ornegin; evlenme isleminde

% Mustafa Kiligoglu, a.g.e., s. 142.

%2 a.g.e.,s. 28.

9 Ayni1 goriiste olan yazar i¢in bkz. Esener, a.g.e., s. 29-30; Eren, Borg¢lar..., a.g.e., s. 382.

% Soysal Ozenli, Uygulamada Onahm ( Suf’a ) Davalari, Kazanc1 Hukuk Yaymlar, 1984, s.
108,1009.

28



butlanin ileri siiriilebilecegi sebepler tahdidi oldugu i¢in, muvazaa ileri siiriilemez.

Nisbi muvazaada ise bu durum diiristliik ilkesine aykirilik sayilmalidir.

3.4.1. Muvazaanin Taraflarca Ispati

Muvazaali islemin tarafi olan kigilerce muvazaa iddiasinin ileri siiriilmesi halinde
senede karsi senetle ispat kurali devreye girecektir. Bu nedenle; muvazaa
anlagmasiin taraflari, yaptiklar1 hukuki islemde muvazaa oldugunu ispatlamak igin
yazili delil sunmak zorunda kalacaktir™. Taraflarin kendilerinin yaptig1 muvazaay1
ispat edebilmeleri i¢in kesif, tanik®®, bilirkisi v.b delillerin sadece bir tanesinin

bulunuyor olmast yeterli olmayacaktir®.

Muvazaanin taraflarinin muvazaayr ancak yazili delille ispat edebilecegi kurali

hukukumuzda egemendir®.

Medeni Kanun’un 6. Maddesinde: ““ Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikca,
taraflardan her biri, haklkimi dayandwrdigi olgularin varligin ispatla yiikiimlidiir.
denilerek, iddiada bulunan tarafin ispat yiikiimliligii bulundugu belirtilmisse de,

iddianin nasil ispatlanmasi gerektigine iliskin bir kural konulmamugtir®,

6100 sayili HMK’nin 200. maddesinde: ““ (1) Bir hakkin dogumu, diigtiriilmesi,
devri, degistirilmesi, yenilenmesi, ertelenmesi, ikrari ve itfasi amaciyla yapilan hukuki
islemlerin, yapildiklari zamanki miktar veya degerleri ikibinbesyiiz Tiirk Lirasini gegtigi
takdirde senetle ispat olunmast gerekir. Bu hukuki islemlerin miktar veya degeri 6deme veya
borgtan kurtarma gibi bir nedenle ikibinbesyiiz Tiirk Lirasindan asagi diisse bile senetsiz

ispat olunamaz. (2) Bu madde uyarinca senetle ispatr gereken hususlarda birinci fikradaki

% Ahmet Mithat Kiligoglu, a.g.e., s. 237-238.

% Bkz.Yargitay 14. HD., 30.05.2017 T., 2015/13466 E., 2017/4488 K. ** ...Muvazaa iddiasmin
kanitlanmasinda tanik beyanlarmin dava konusu payin davaliya hangi bedel karsiligi satildigi
konusunda agik, Kesin ve gorgiiye dayali olmasi gerekmektedir. ...”’

9 Bkz.Yargitay 14. HD.,09.10.2018 T., 2016/2488 E., 2018/6480 K. < .. Kesifile belirlenen bedel
tek basma bedelde muvazaa iddiasin1 kanitlamaya yeterli olmayip, davacinin diger kanitlarini
dogrulamak bakimindan 6nem tasimaktadir. ... ”’, Yargitay 14. HD.,22.11.2016 T., 2016/5865 E.,
2016/9721 K. *‘...Soyut tanik anlatimlar1 ve kesfen belirlenen deger bedelde muvazaa iddiasini
kanitlamaya tek basina yeterli bulunmadigindan, davacilarin muvazaa iddiasina itibar edilemez. ... ”’
% Ahmet Mithat Kiligoglu, a.g.e., s. 237-238.

% Feyzioglu, a.g.e., 424.
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diizenleme hatirlatilarak karsi tarafin a¢ik muvafakati hdlinde tamk dinlenebilir.
denilerek, payl tasinmaz miilkiyetinde bir paym devri yahut {izerinde sdzlesmeden
dogan Onalim hakki tesis edilmis bir tasinmazin devri gibi hallerde, muvazaanin

taraflarinin bedelin diisiik gosterildigini ispat edebilmeleri i¢in yazili delil bulunmasi

gerekmektedir'®.

Muvazaali islemi yapan kisiler bu islemin tarafi olduklar1 i¢in, muvazaanin tarafi
olanlarin digindaki herkes muvazaali islemin iptali talep ettigi takdirde ti¢iincii kisi

konumunda bulunacaktir. Bu nedenle, Onalim hakki sahibi de hakkini kullanirken

(X3 3

senetle ispat kurali > ve ‘‘ muvazaay1

yazili delil ile ispat *” kuralina tabi olmayacaktlrlol.

tictincii kisi konumunda bulunacagindan,

3.4.2. Muvazaammn Ugiincii Kisiler Tarafindan ispati

Muvazaali islemin tarafi olmayan tiglincii kisilerin muvazaanin bulundugunu ispat

ederken her tiirlii delili kullanabilmeleri miimkiindiir %

. Ciinkii tugiincti kisilerin
muvazaanin tarafi olan kisilere oranla muvazaaya iligkin yazili delil elde edebilme
thtimali oldukca giigtiir. Kald1 ki; muvazaanin tarafi olan kisilerin gercek amaclarini
gizleyerek yapmus olduklari damisikhi islemde'® yazili bir anlasma imzalayarak
muvazaada bulunmalar1 pek goriilen bir sey degildir. Cogu kisi kendi yaptig1 hileli
islemin ortaya c¢ikmasii istemedigi i¢in, muvazaaya iliskin yazili bir anlagsma
imzalamamaktadir. Bu nedenle, muvazaali islemde taraf olmayan tgiincii kisiler,
ispat agisindan kesif, tanik, bilirkisi vb. her tirlii delile bagvurabilme imkanina

sahiptir'®,

190" Ahmet Mithat Kilicoglu, a.g.e., s. 237-238.

%" Ahmet Mithat Kiligoglu, a.g.e., s. 237-238.

192 Bkz.Yargitay HGK., 26.09.2012 T., 2012/14-422 E.,2012/618 K.,

'% Hatemi,a.g.e., s. 90.

104 Bkz. Yargitay 14. HD.,25.04.2017 T.,2015/11391 E.,2017/3386 K. ¢ ...davaci, tapuda yapilan
satig s6zlesmesinin tarafi olmadigindan bedelde muvazaa iddiasinda bulunabilir ve bu iddiasim her
tiirlii delille kanitlayabilir. ..."”"
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Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 26.09.2012 tarihli, 2012/14-422 E., 2012/618
numarali kararinda; " Muvazaa iddiasinda bulunan muvazaali oldugunu ileri stirdiigii
sozlesmenin tarafi degil ise, muvazaay: her tiirlii delil ile kamitlayabilir. "™ denilerek ispat
acisindan TUglinclii kisilere herhangi bir siir getirilmemistir. Ayrica yukarida
belirtigimiz Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 26.09.2012 tarihli, 2012/14-442 E.,
2012/618 numarali kararinda, muvazaanin ispat1 yapilirken ispatin ti¢lincii kisiler

tarafindan tanik dinletme yontemiyle yapilabilecegi de belirtilmistir'®.

Bir senedin hatir senedi amaciyla imzalanip A’ya verilmesi, A’nin da bu senedi
B’ye devri durumunda, B’ye karsi illilik prensibi geregince senedin hatir senedi
oldugu, bir nevi muvazaali olarak imzalandig1 ve sadece hatir amaciyla senedi alan
ilk lehtarin ticari itibar kazanmak niyetinde oldugu, veren kisinin ise senedi alana
kredi alabilme, itibar kazandirma gibi amacglarmin bulunduguna iliskin iddialar
tiglincii kisiye karst ileri stiriilemeyecektir. S6z konusu olayda B’nin de iyi niyetli
olmasi gerekmektedir. Ancak, bu konuya iligkin olarak TBK’nin 19. maddesinin 2.
fikrasinda: “‘ Bor¢lu, yazili bir bor¢ tamimasina giivenerek alacagi kazanmis olan ii¢tincii

kisive karsi, bu iglemin muvazaali oldugu savunmasinda bulunamaz. *° denilmektedir.

Muvazaali islemi yapan kisiler bu islemin tarafi olduklar1 i¢in, muvazaanin tarafi
olanlarin disindaki herkes muvazaali islemin iptali talep ettigi takdirde {i¢iincii kisi
konumunda bulunacaktir. Bu nedenle, Onalim hakk: sahibi de hakkini kullanirken
ticlincii kisi konumunda bulunacagindan, islemin muvazaali oldugunu her tiirli delil

ile ispat edebilecektir™®”.

1% Bkz.Yargitay HGK..,26.09.2012 T.,2012/14-422 E.,2012/618 K.

198 Bkz.Yargitay HGK.,26.09.2012 T.,2012/14-422 E.,2012/618 K.

197 Bkz.Yargitay 14. HD.,25.04.2017 T.,2015/11391 E.,2017/3386 K., Avni Olcay, Onalim (Suf'a)
Hakki ve Davalari, 1. b.,istanbul,Ege Basim, Nisan 2013, s. 258.
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I1. Onalim Hakkina Kars1 Islemin Niteliginde Muvazaa

1. Genel Olarak

Onalim hakkina kars1 islemin niteliginde muvazaa denildiginde verilebilecek en
temel Ornekler; satis isleminin bagislama, bagislama isleminin satig, satis isleminin
trampa, satis isleminin Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi, ve satis isleminin miras

hukukuna iligkin amaglarla yapilmasina iliskin muvazaali hukuki islemleridir.

Satis isleminin bagislama, trampa, Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi olarak
gosterilmesi veya miras hukukuna iligkin amaglarla yapilmast 6nalim hakkinin hak

sahibi tarafindan kullanilmasini1 engellemektedir.

Bagislama isleminin satis islemi olarak gosterilmesi halinde ise, muvazaanin ispati

ile onalim hakk: kullanilabilir.

Her bir konu bashginda uygulamada muvazaali olarak gosterilmis olan bu
sOzlesmelerin gecerli say1lip sayllmayacagi Yargitay kararlariyla
orneklendirilecektir. Ayrica muvazaali olarak goriiniiste farkli gosterilen hukuki
islemin doktrince gegerli mi yoksa gegersiz mi kabul edilmesi gerektigine iliskin bir

kisim yazarlarin goriislerine de yer verilecektir.

2. Satis islemini Bagislama Olarak Gosterme

Satis isleminin bagislama islemi olarak gosterilmesi yahut bagislama isleminin
satts islemi olarak gdosterilmesi hali islemin niteliginde muvazaa tliriini

olusturmaktadulos.

Payimi satan paydas ve payi satin alan iigiincii kisi 6nalim hakkinin taginmazin

paydaslant tarafindan kullanilmasma engel olabilmek icin, kurmayr amacladiklar

1% Hatemi, a.g.e., s. 91.
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hukuki islem satim iligkisi oldugu halde, goriiniirdeki islemi bagislama islemi olarak
gostererek Onalim hakki sahiplerinin haklarimi1 kullanabilme imkanini ortadan

kaldirmaktadir.

Bir taginmazi1 gercek bir satim islemiyle devir alanin temel edimi tasmmmazin
bedelini 6demek, taginmazini satanin edimiyse tasinmazini tapuda bedeli 6demekle

miikellef olan alici sahsa devretmektir. Halbuki bagislama isleminde, bagislanani

devralanin karsihginda bir edimde bulunmasi gerekmemektedir'®

bagislama islemi satim isleminden ayrllmaktadlrllo.

. Bu yoniiyle

Onalim hakki sahibinin hakkini kullanabilmesi igin taraflar arasinda yapilmis olan

sat1g sozlesmesinin gecerli bir s6zlesme olmasi gerekmektedir“l.

Satis sozlesmesinin taraflarinin bir malin zilyetligi veya miilkiyetinin devri ile
devredilecek malin bedeli hususunda anlasmalar1 halinde, taraflar s6zlesmenin esasl
unsurlar1 konusunda anlagsmaya vardiginda, taraflarin arasinda satis soézlesmesi
kuruldugu kabul edilecektir®?. Satis isleminin taginmazlarda gecerli olabilmesi i¢in,

resmi sekilde yapilmas: gerekecektir'®,

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin satis islemi niteliginde olup olmadig:
doktrinde tartisilan bir konudur. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin satis iligkisi
olusturdugunu kabul edersek, onalim hakkinin dogdugu sonucuna varilacaktir.
Tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin satis iliski olusturmayacagini kabul edersek,
onalim hakkinin dogmayacagi sonucuna varilacaktir. Bu nedenle, tasinmaz satis
vaadi sozlesmelerinin 6nalim olay1 teskil edip etmeyecegi problemi agagida kisaca

belirtilecektir.

Doktrinde tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin 6nalim olay1 teskil edip etmedigine

yonelik tartismaya iligskin olarak ¢cogunluk goriisii tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin

109
110

Sipka, a.g.e., s. 88.

a.g.e.

11 Esener, a.g.e., s. 96.

12 Selin Sert Siitii, Miras Birakanin Muvazaah Hukuki islemleri ve Sonuglari, Ankara: Seckin
Yayincilik, Mart 2018, s. 87.

1 Bkz. TBK m. 237/1
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alacaklisinin agtig1 cebri tescil davasi sonucunda verilen tescil karart kesinlesmedigi

miiddetce 6nalim olayi teskil etmeyecegi yoniindedir'*,

FIKRET EREN, tasinmaz satis vaadi bor¢lusu borcunu ifa etmedigi igin acilan
davanin sonucunda tasinmazin taginmaz satis vaadi alacaklis1 lehine tesciline karar
verilebilme olanagi bulundugu gerekgesiyle tasinmaz satis vaadinin 6nalim olay1

teskil edecegi goriisiinii savunmaktadir. ™.

Kanaatimizce de; Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi tek basina gergek bir satim
sOzlesmesi olusturmayacaktir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesi vaad alacaklisina
gayrimenkuliin kendi adina tesciline zorlama hakkini verdiginden, hakim tarafindan
gayrimenkuliin vaad alacaklist lehine tesciline karar verildigi ve bu kararin

kesinlestigi tarih itibariyle nalim olayinin gergeklestigi kabul edilecektir'*®.

Onalim olaymin gerceklesme tarihinin verilen kararin kesinlesme tarihi olmasinin
sebebi mahkeme kararlarinin miilkiyetin tescilsiz kazanim hallerinden birisi

olmasidir.

X3

Miilkiyetin tescilsiz kazanim halleri TMK’nin 705. maddesinde: *“ Taginmaz
miilkiyetinin  kazamlmasi tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma hadlleri ile kanunda ongoriilen diger hdllerde, miilkiyet tescilden dnce
kazamlir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu
kiitiigiine tescil edilmis olmasina bagldir. °° denilerek, mahkeme kararlarinin tescilsiz

kazanim hallerinden birisi oldugu kanunen hiikme baglanmistir.

Payl1 miilkiyet halindeki bir tasinmazda taginmaz satis vaadi sozlesmesinin vaad
alacaklist s6zlesme konusu pay lehine tescil edilmedigi yahut cebri tescil davasi ile
tesciline karar verilmesine ragmen karar kesinlesmedigi miiddetce bu tasinmazda
paydas olan kisilerin {i¢lincli kisiye yapacagi satis islemlerine karsi, tasinmazda

7

heniiz paydas olmadigindan 6nalim hakkini kullanamayacaktlrll. Boyle bir

durumda, vaad alacaklisi Onalim davast actigi takdirde, ©nalim davasinin

114 Ayni goriiste olan yazarlar igin bkz. Sirmen, a.g.e., s. 411, Beleg, a.g.e., s. 30; Takis, a.g.e, S. 42;
Giinay, a.g.e., s. 35., Sipka, a.g.e., s. 61., Ertas, a.g.e., s. 385., Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s. 55.

1s Eren, Tiirk Medeni..., a.g.m., s. 113.

® Giinay, a.g.e., s. 35.

" ag.e., s. 35.
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reddedilmesi ve vaad alacaklist aleyhine yargilama gideri ile vekalet {icretine

hiikmedilmesi gerekecektir''®,

Tasinmaz satis vaadi soOzlesmesine dayanan cebri tescil davalari, vaad

119 Tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinde gosterilen bedel iizerinden agilmalidir
sozlesmesinde satilacagi vaat edilen tasinmaza iliskin agilan cebri tescil davasi
sonucunda verilen tescil kararinin kesinlestigi tarihteki tasinmazin bedeli ile,
tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin diizenlendigi tarih arasinda gegen siirenin
uzunlugu goz Oniline alinarak, diger paydaslarin acacagi onalim davasinda bedel,

tasinmazin dava tarihindeki bedeli lizerinden olmalidir*®°.

Payli miilkiyete tabi olan tasinmazda satis akdinden dnce o tasinmazda paydas
olan yasal 6nalim hakki sahipleri haklarmi kullanmak amaciyla 6nalim davasi
actiklari takdirde, payin kendi adlarina tesciline karar verilinceye kadar o tasinmazda

paydas olmaya devam etmeleri gerekmektedir'?'.

Satis sozlesmesi seklinde gosterilen bir islemin ardinda gizlenen bagislama

sOzlesmesinin gecerlilik tagiyip tasimayacagi konusu doktrinde tartisiimaktadir.

Nejat ADAY goriinlirdeki satis sozlesmesinin muvazaali olarak kuruldugu
hallerde, bagislama hukuki isleminin sekil sartinin yerine getirilmedigi gerekcesiyle,
goriinen islemin arkasina gizlenen bagislamanin gegersiz sayilmasi gerektigi

122

goriisiinii savunmaktadir-=“. Kanaatimizce de; bu goriis isabetlidir.

Tasinmazlarin ve tasinmazlar tizerindeki ayni haklara iliskin bagislama isleminin
sthhat kosulunun kanunen resmi sekle baglanmaktadir (TBK m. 288/2). Doktrinde ki
cogunluk goriisce; satis sOzlesmesinin bagis olarak gosterilmesi halinde satig

sOzlesmesinin tapuda resmi memur huzurunda yapilmasi bagislama sozlesmesi icin

18 HMK - Yargilama giderlerinden sorumluluk Madde 326

(1) Kanunda yazil1 héller disinda, yargilama giderlerinin, aleyhine hiikiim verilen taraftan alinmasina
karar verilir.

(2) Davada iki taraftan her biri kismen hakli ¢ikarsa, mahkeme, yargilama giderlerini taraflarin
haklilik oranina gore paylastirir.

(3) Aleyhine hiikiim verilenler birden fazla ise mahkeme yargilama giderlerini, bunlar arasinda
paylastirabilecegi gibi, miiteselsilen sorumlu tutulmalarina da karar verebilir.

9 Tynaboylu, a.g.e., s. 403.

120 Sapanoglu, a.g.e, s. 579.

121 Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s. 52.

122 Aday, a.g.e., s. 46.
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gerekli olan resmi sekil sartinin da yerine getirildigi anlamina gelmemektedir.

Kanaatimizce de; bu goriis isabetlidir. Nitekim uygulama da bu sekildedir.

Tapuda goriiniirde tesis edilen satis isleminin arkasinda gizlenen bagislama islemi
muvazaali olarak gerceklestirildiginden satis islemi kesin hiikiimsiizdiir*®.
Yargilama konusu oldugunda hakim davaya konu olan muvazaali satis isleminin

re’sen gegersiz olduguna hiikmedebilmektedir'?,

Satis isleminin bagislama islemi olarak gosterilmesi halinin 6nalim hakkinin
kullanim1 nasil etkileyecegi hususuna goz atacak olursak; yasal ve sdzlesmeden
dogan 6nalim hakki satis ve satisa benzer ekonomik her tiirlii islemin gergeklesmesi

halinde dogmaktadlr125.

Bu nedenle satis isleminin bagislama islemi olarak
gosterilmesi Onalim hakkinin diger paydaslar tarafindan kullanilmasina engel
olmaktadir. Ciinkii bagislama isleminde, satis isleminde oldugu gibi her iki tarafinda

bir edimi yerine getirme yiikiimliiliigii bulunmamaktadir?.

Tasinmazin satisinda tasinmazi satan kisi, tasinmazini devretmekle yiikiimliiyken,
tasinmaz1 devir alacak olan kisi ise tasinmazin bedelini tasinmazi satan kisiye
O6demekle yilikiimliidiir. Goriildiigli lizere satis isleminde her iki tarafinda bir edim
yikiimliiligi bulunmaktadir. Oysa ki; bagislama isleminde bagislayan malin
bagislanana verecekken, bagislanan yapmasi gereken bir edim bulunmamaktadir™?’.
Bagislayan satis isleminde oldugu gibi bagislama sonucunda maliki oldugu mal i¢in
bir bedel 6dememektedir. Bu nedenle bagislama islemi satisa benzer bir ekonomik

islem tiirti olarak kabul edilmemektedir'?®.

Bagislama tiirlerinden olan yiiklemeli bagislama isleminde, bagislanan kisi bir
yiikiimliiliik altindadir. Bagislananin sorumlu oldugu yiikleme, bagislanan malin
degerinden fazlaysa malin degerini asan kisim bagislanana 6denmedikge bagislanan

yiiklemeyi yerine getirmek zorunda degildir. Yiiklemeli bagislamalarda, bagislananin

123

Bu gorisii destekleyen yazarlar igin bkz. Ahmet Mithat Kiligoglu, a.g.e., s. 236 ; 2); Kayihan,
a.g.e., s. 151; Oguzman/Oz, Borglar..., a.g.e., s. 133; Atamulu, a.g.e., s. 117 ; Antalya, a.g.e., s. 285.
123 Eren, Borglar..., a.g.e., s. 373; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. (34. Dipnotta
ismi gecen yazarlar i¢in bkz.), s. 356-357.

124 Kayihan, a.g.e., s. 151,

%> Aybay ve Hatemi,a.g.e., s. 187

Sipka, a.g.e., s. 88.

Y7 ag.e. s. 88.

128 a.g.e.,s. 88.

126

36



sorumlu oldugu yiikleme bu tiir bagislama islemlerini satisa benzer ekonomik iglem

haline getirmemektedir'®.

Birden ¢ok paydasin bulundugu tasinmazda payini satmak isteyen bir paydasin
bagislama islemini satig islemi olarak gosterilmesi halinde, diger paydaslar tapuda
tasinmazin miilkiyetini elde eden kisiye kars1, yasal 6nalim haklarini kullanabilir hale
gelmektedir. Birden ¢ok paydasin bulundugu tasinmazda s6z konusu hak
sozlesmeden dogan Onalim hakkiysa paydaslar, taginmazin miilkiyeti alict sahis
adina tapuda tescil edilmisse alictya, aksi haldeyse saticiya karsi onalim davasi

acarak onalim haklarini kullanabilme imkanina sahiptir.

Bagislama islemi satis islemi olarak gosterildiyse; satis yerine bagislama islemi
yapilmis olsaydi onalim hakkin1 kullanamayacak olan paydas, kanunen Onalim
hakkin1 kullanabilir hale gelmektedir. Taginmazini devrederken muvazaada bulunan
malik bagislama islemini gergeklestirme niyeti oldugu halde goriiniirde islemi satis
olarak gosterdiyse, tasinmazda paydas konumundaki kisilerin 6nalim hakkin

doguran olay meydana geldiginden, 6nalim hakki kullanilabilir hale gelmektedir.

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda pay sahiplerinden birinin paymni paydas
olmayan bir kimseye bedel karsiliginda sattigi halde tapuda bagislama islemi
seklinde gostermesi durumunda, diger paydaslarin 6nalim haklarmi kullanma
imkanlar1 bulunmamaktadir. Ciinkii 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, satis veya
satisa esdeger bir ekonomik iglemin tesis edilmesi gerekmektedir130. Tesis edilen
islemin bagislama olarak gdsterilmesi, Onalim hakki sahiplerinin haklarmi
kullanabilme imkanlarini ortadan kaldirmaktadir. Pay sahibi ve goriinen islemin
bagislanani, 6nalim hakki sahiplerinin 6nalim haklarini kullanabilme imkanlarim
bertaraf edebilmek amaciyla iradelerinin birlestigi satis islemini degil de, muvazaali
olarak bagislama islemini gerceklestirerek, onalim hakkinin kullanimina engel

olmay1 amaglamaktadir.

12 Feyzioglu, a.g.e., s. 257.

% Vehbi Umut Erkan, Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/34 ve K. 2007/94 Sayili
Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkinin Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi, C
5, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 2014, sa. 1, s. 273.
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Muvazaalt anlagmalar; belirli bir zaman diliminin ge¢mesiyle, muvazaa
anlagsmasinin ortadan kalkmasiyla, taraflarin muvazaa anlagmasina onay vermesiyle

gecerli hale gelmemektedirlgl.

Bagislama isleminin satis olarak gosterilmesi ve satis isleminin bagislama olarak
gosterilmesinin 6nalim hakki bakimindan sonuglar1 birbirinden farkli olmaktadir.
Bunun sebebi de 6nalim hakkinin kullanim sartinin satis veya ekonomik bakimdan
satiga esdeger bir islemin tesisine baglanmasindan kaynaklanmaktadir. Gergekte satis
iliskisi gerceklestirmek isteyen paydas, diger paydaslarin Onalim haklarinin
kullanimina engel olabilmek i¢in muvazaali olarak bagislama islemi
gerceklestirmektedir. Gergekte bagislama iliskisi tesis etmeyi amaglayan bir paydas
ise, goriinen islemi satis seklinde tesis ederek onalim hakkinin dogumuna neden

olabilmektedir.

Asil amact bagislama oldugu halde mirasgilarin taginmazi alabilmelerine engel
olabilmek i¢in, goriintirdeki hukuki islemin satis seklinde gdsterilmesinde onalim

hakki1 kullanilabilmektedir.

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda payini, o tasinmazda paydas olan bir
kisiye satan paydasin asil amaci bagislama oldugu halde goriiniirdeki islemi satig
seklinde gostermesi durumunda, nalim hakk: sahipleri pay1 satin alanin taginmazin

paydast olmasi sebebiyle 6nalim haklarini kullanamayacakﬁrl?’z.

Bagislama isleminin muvazaali olarak satis seklinde gosterilmesi halinde, 6nalim
hakk: sahiplerinin dava agma siireleri kanunda belirtilen siirelerle sinirlidir. Yasal
Onalim hakkinin kullanilmasina iliskin siire, TMK’nin 733. maddesinin 4. fikrasinda;
" Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her halde satisin
tizerinden iki yil gegmekle diiser. *’ seklinde belirtilmistir. S6zlesmeden dogan 6nalim
hakkinin kullanilmasina iligkin stireyse, TBK’nin 242. maddesinde; ¢ Sozlesmeden
dogan onalim hakkini kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak serhedilmis ve tasinmazin
miilkiyeti alict adina tescil edilmisse aliciya; aksi takdirde saticiya karsi, satisin veya
ekonomik bakimdan satisa esdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi tarihten
baslayarak ii¢ ay ve her hdlde satisin yapimasindan baslayarak iki yil i¢inde dava agmak

131 Esener, a.g.e., s. 57.
32 Aybay ve Hatemi,a.g.e., s. 187
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’

zorundadir. *’ seklinde belirtilmistir. Goriildiigii iizere, her iki 6nalim hakkinin dava

acilarak kullanilabilmesine iliskin diizenlenen siireler birbirine esittir.

Bagislamanin satis islemi olarak gosterildigi durumlarda 6nalim hakki sahibi,
tapuda satisin yapildiginin kendisine usuliine uygun olarak bildirildigi tarihten
itibaren ii¢ ay icerisinde, herhalde tapuda satis isleminin yapildigi tarihten itibaren iki
yil igerisinde hakkini kullanmak zorundadir. Kanunda belirtilen siireler hak diisiiriicti

niteliktedir'®, Bu nedenle, hakim bu siireleri re’sen dikkate almak zorundadir.

Onalim hakki sahiplerine noter araciligiyla usuliine uygun olarak yapilacak
bildirim ile satig sozlesmesinin yapildiginin, sdzlesmenin iceriginin, ilgili pay igin
alic1 tarafindan 6denen yahut 6denecek olan bedelinin, payin alicis1 konumundaki
sahsin kimliginin bildirilmesi gerekmektedir134. Onalim hakki sahiplerine payin
satildigina dair noter araciligiyla yapilacak olan bildirimin iceriginde, gayrimenkuliin

135

parsel numarasinin da bulunmasit gerekmektedir Onalim hakki sahiplerine

yapilacak olan noter bildiriminin hangi il ve semtteki noterden yapildiginin da bir

onemi bulunmamaktadir™®.

Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 28.12.2016 tarihli 2015/5687 Esas, 2016/10957
sayilt kararinda™": " ... Noter bildirisinin paydasa teblig tarihini izleyen giinden itibaren
iic aylik hak diigiiriicii siire isleyecektir. Iki yillik siire ise, yapilan pay satis tarihini izleyen
giinden baglar. ... " denilerek, hakkin kullanim siiresinin baslangi¢ ve sona erme
tarihlerinin nasil hesap edilecegi vurgulamaktadir. Ayrica ayni kararda; s6z konusu
satig islemi i¢in hakkini kullanmayan pay sahibinin sadece o satis islemi i¢in dnalim
hakkinin diisecegi ve hak sahibine bildirim yapilmadiginda, hak sahibi satisin
yapildigin1 baska yollarla 6grenmis oldugundan {i¢ aylik hak diisiiriicii siirenin sona

erdigi gerekgesiyle hakkin diisiiriilmesi miimkiin degildir138.

Hak diisiiriicii stirenin baslayabilmesi i¢in bildirimin; sozlii olarak, mail, fax,
telefon ile yapilmasi halinde, usulen sekil sart1 yerine gelmediginden ii¢ aylik siire

baslamayacaktir.

133
1
135

Aybay ve Hatemi,a.g.e., s. 190-191.

Beleg, a.g.e., s. 30.

Giinay, a.g.e., s. 50.

136 a.g.e., s. 50-51.

137 Bkz.Yargitay 14. HD.,28.12.2016 T.,2015/5687 E., 2016/10957 K.
38 Bkz. Yargitay 14. HD.,28.12.2016T., 2015/5687E., 2016/10957 K.
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Elbirligiyle miilkiyet halindeki paydaslardan her birine ayr1 ayri zamanlarda
bildirim yapilmasi halinde her bir paydas i¢in 6nalim davasi agabilmesinin son tarihi

ne olacaktir?

Kanaatimizce; noter araciligiyla usuliine uygun olarak yapilacak bir bildirim
gecerli bildirim kabul edileceginden, son paydasa yapilan bildirim tarihinden itibaren
gececek li¢ aylik siirenin son giinli, 6nalim davasi agmak i¢in son tarih kabul

edilmelidir.

Miras hukukuna iligkin amaglarla bagislama igleminin satis olarak gosterilmesi

ihtimali de mevcuttur.

3. Satis Islemini Trampa Olarak Goésterme

Eski deyimiyle trampa olarak gecen sdzlesmenin Tirk Bor¢lar Kanunu’ndaki adi

(X3 b

mal degisim sézlesmesi °’ olarak tanimlanmaktadir. Mal degisim sozlesmelerinde
taraflar aralarinda belirledikleri zilyedi veya maliki olduklari mallar1 birbirleriyle

degistirmeyi amaglamaktadir.

Mal degisim sozlesmelerinde uygulanacak hiikiimler kanun tarafindan mal
degisim sozlesmelerine iliskin  bolimde diizenlenmektedir. Mal degisim
sozlesmesine iliskin hiikiimler TBK’min 282, 283 ve 284. maddelerinde

dizenlenmektedir.

Mal degisim sozlesmeleri bashigi altinda TBK’nin 283. maddesi, bu sézlesmeye
uygulanacak olan hiikiimler i¢in satig sézlesmesine atif yapmaktadir. Mal degisim
sozlesmelerinde her iki tarafinda birbirlerine karsi sorumluluklar1 bulunmaktadir.
Ornegin; birbirleriyle degisimini yaptiklar1 mallara iliskin dogacak ayip ve
zaptlardan her iki taraf da birbirlerine kars1 sorumlu olmaktadir. Her iki tarafin ayip
ve zaptindan dogan sorumluluklar1 da, satis sdzlesmesindeki ayip ve zapta iliskin
hiikiimler ¢ergevesinde c¢oziimlenmektedir. Clinkii TBK’nin 284. maddesinde bu
konuya agiklik getirilerek zapt ve ayiptan dogan durumlarda hangi hiikiimlere

dayanilarak somut olayin ¢éziimlenmesi gerektigi belirtilmektedir.
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Mal degisim soOzlesmelerinde taraflardan her biri, birbirlerine devretmeyi
amagladiklar1 seyin devredilmesi bakimindan saticinin sorumluluklarina sahip
bulunmaktadir. Mal degisim s6zlesmesinin taraflari, devralacaklar1 sey bakimindansa

satis sozlesmesindeki alic1 sahsa benzemektedir.

Payl1 miilkiyet halindeki tasinmazda paydaslardan birinin paymi paydas olmayan
bir kisiye devretmesi durumunda oOnalim hakkinin kullanilmasit bakimindan; mal
degisim sozlesmeleri ile satig sozlesmesinin kurulmasinin birbirinden ayrilan yanlari

bulunmaktadir.

Onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in, daha dncede belirttigimiz iizere satis veya
satisa benzer bir ekonomik islemin tesis edilmis olmasi1 gerekmektedir. Mal degisim
sOzlesmesi, satisa benzer bir ekonomik islem kapsaminda bulunmamaktadir™®. Her
ne kadar mal degisim sozlesmeleri ayip ve zapta iliskin hiikiimlerin uygulanmasi
bakimindan satig sozlesmesine benzemekteyse de, satis sdzlesmelerinden ayrilan

yonleri dolayisiyla ekonomik bakimdan satisa esdeger bir islem degildir140.

Mal degisim sozlesmelerinde taraflarin zilyedi ya da maliki olunan bir seyi
karsilikli olarak birbirlerine devri s6z konusuyken, satis s6zlesmelerinde verilen mal

karsiliginda alinan edim paradir.

Mal degisim s6zlesmesinde taraflardan birinin edimi; zilyedi ya da maliki olunan
bir seyin devriyken, diger tarafin edimi bir hizmetin yerine getirilmesi

olabilmektedir**.

Mal degisim sozlesmeleri icin  kanunda herhangi bir sekil sarti
ongoriilmemektedir. Ancak TBK’da mal degisim sozlesmelerinde hiikiim
bulunmamasi1 halinde somut olaya uygulanacak olan hiikiimler bakimindan satig
sOzlesmelerine atifta bulunmaktadir. Bu atif geregince, mal degisim s6zlesmelerinin

konusu igerisine satis sozlesmesine konu olabilecek her tiirli menkul yahut

139 Aymi gbriiste olan yazarlar icin bkz. Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s. 37., Giinay, a.g.e., s. 41-42.,
Sapanoglu, a.g.e., s. 588., Erman, a.g.e., s. 120., Feride Demirbas, Sozlesmeden Dogan Onalim
(Contractual Pre-Emption Right) Hakki, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 65 (2), Y.
2016, s. 259., Ertas, a.g.e., s. 384., Yildiz, a.g.e., s. 136; Feyzioglu, a.g.e., s. 245-246.

140 Ay goriiste olan yazarlar igin bkz. Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s. 37., Giinay, a.g.e., s. 41-42.,
Sapanoglu, a.g.e., s. 588., Erman, a.g.e., s. 120., Feride Demirbas, Sozlesmeden Dogan Onalim
Hakk1, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 65 (2) 2016, s. 259. , Ertas, a.g.e., s. 384.,
Yildiz, a.g.e., s. 136; Feyzioglu, a.g.e., S. 245-246.

141" Cevdet Yavuz, Borc¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 12. b., istanbul,Beta Yayincilik, 2013, s. 184.
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gayrimenkul mallar da girmektedir. Mal degisim sézlesmesinin taraflarindan birinin
ediminin bir taginmazin devri olmast halinde, tapuya kayithh olan tasinmazlarda
tasinmazin devrinin kanundaki resmi sekil sartina uygun olarak tapuda yapilmasi

gerekmektedir.

Trampa sozlesmesinde, degisim konusu yapilan mallarin degerleri birbirine esit

olmadigi durumlarda, edimlerde bir denklestirme yapilmasi gerekmektedir'®’,

Denklestirme sonucunda A’nin, B ile degistirdigi mali, B’ninkinden daha degerliyse

(9 29

aradaki farkin kapatilmasi i¢in digerine ddenecek olan bedele

ad1 verilmektedir'®®,

denklik parasi

Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 2016/4268 E. sayili dosyasinin, 2016/8478 sayili

kararinda™: .., Paydasin pay edinmesinde cebri satiglarda ve trampa gibi satis digindaki

miilkiyet devralinmasi hallerinde énalim hakki kullamilamaz. ... ***° denilmektedir. Yine
Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 11.12.2017 T. 2015/18945 E. sayili dosyasinin

2017/3261 sayili kararinda trampa yoluyla yapilan devirlerde 6nalim hakkinin

kullan1lamayacagi Vurgulanmaktad1r146.

Doktrinde g¢ogunluk goriis trampa halinde ©nalim hakkinin kullanamamasi

gerektigi yoniindedir®’.

YAVUZ mal degisim(trampa) sézlesmelerinin bazi durumlarda 6nalim hakkinin

kullanimina izin verecegi goriisiindedir'*®,

SIPKA 6nalim hakki sahipleri tarafindan paya karsilik paranin degil de, bir edimin

yerine  getirilebilmesinin  miimkiin  oldugu durumlarda 6nalim hakkinin

dogabileceginin kabulii gerektigi gérﬁsﬁndedir149.

2 yildiz, a.g.e., s. 135-136.

Y3 Yildiz, a.g.e., s. 136; Feyzioglu, a.g.e., 5. 245-246.

144 Bkz. Yargitay 14. HD.,18.10.2016 T., 2016/4264 E., 2016/6478 K.

> Bkz. Yargitay 14. HD.,18.10.2016 T., 2016/4264 E., 2016/6478 K.

146 Bkz. Yargitay 14. HD., 11.12.2017 T., 2015/18945 E., 2017/3261 K.

Y7 Aymi goriisteki yazarlar i¢in bkz. Aybay ve Hatemi,a.g.e., s. 187., Giinay, a.g.e., s. 42., Erman,
a.g.e., s. 120., Sapanoglu, a.g.e., s. 588., Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s. 37.

8 yavuz, a.g.e., s. 130.

%9 Qipka, a.g.e., s. 91.
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FEYZI NECMETTIN FEYZIOGLU bir seyin karsihg olarak ve misli
esyaya(benzerli esyaya) dayanarak yapilan trampalarda 6nalim hakkinin dogacagi,
degisimi yapilan malin karsiliginda verilen edim tam olarak verilen malin degerini

karsilamiyorsa 6nalim hakkinin dogmayacagi gt')riisﬁndedirlso.

Kanaatimizce; trampa ile payli tasinmazdaki paym devrinde ©nalim hakki
kullanilamamalidir. Ciinkii trampa konusu olan taginmazin karsiliginda verilecek
olan edim para olmayacaktir. Bu nedenle trampa sozlesmesi, satis so6zlesmesine
benzer bir hukuki islem niteligine sahip degildir. Ancak karst edimin misli (benzerli)

esya olmasi halinde 6nalim hakki kullanilabilmelidir.

Trampa (Mal Degisim Sozlesmesi)

Kars1 edim misli esya degilse Kars1 edim misli esyaysa

Onalim hakki kullanilamaz. Ayni karst edimi Onalim hakki
sahibi de temin edip verebilecegi
icin satisa esdeger sayilmalidir.
Karma bagislama islemi varsa,

onalim hakki kullanilamamalidir.

Payli miilkiyet halindeki bir taginmazda paydas paymi {i¢iincii kisiye mal degisim
sozlesmesi  yoluyla devrederse oOnalim  hakki kullan1lamayacag1ndanl5l,
gerceklestirmek istedigi asil hukuki islem satis oldugu halde 6nalim hakki sahibinin
hakkini kullanmasina engel olabilmek i¢in goriintirdeki islemi mal degisim

sozlesmesi olarak gostermektedir.

%0 Feyzioglu, a.g.e., s. 247.
1 Bkz. Yargitay 14. HD.,18.10.2016 T., 2016/4264 E., 2016/6478 K.
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Soézlesmenin taraflarinin iradeleri satis sdzlesmesi seklinde olmasina ragmen,
goriiniirdeki sdzlesmeyi mal degisim sozlesmesi olarak tesis etmeleri halinde yasal
Ve sozlesmeden dogan 6nalim hakki sahipleri énalim haklarmi kullanamamaktadir.
Bu nedenle, yasal ve sozlesmeden dogan onalim hakki sahipleri mal degisim

sOzlesmesinin muvazaa dolayisiyla iptalini talep edebilmelidir.

Mal degisim sozlesmeleri muvazaa sebebiyle iptaline karar verilmesinin sonuglari

neler olabilir?

Mal degisim sozlesmesinin muvazaa sebebiyle iptaline karar verilirse, ortada bir
satim sozlesmesi de bulunmayacagindan 6nalim hakki sahipleri 6nalim davasi acarak
ilgili payin kendilerine devrini talep etme imkanina sahip olmayacaktir. Misli

(benzerli) esya tiiriinden edim varsa 6nalim hakki kullanilmas1 miimkiin olmalidir™?,

Mal degisim sozlesmesi muvazaa sebebiyle iptal edilirse, ortada dava konusu pay
tizerinde kurulmus bir satim sozlesmesi yahut satima esdeger bir hukuki islem
bulunmayacaktir. Bu nedenle, satim yahut satima esdeger bir hukuki islem
bulunmayacagindan hak sahiplerinin 6nalim davasi acabilmeleri de miimkiin

olmayacaktir.

Sozlesmenin taraflarinin asil amaci mal degisim sdzlesmesinin tesisi oldugu halde,
gortiniirdeki iglemi satim seklinde gosterdiklerinde muvazaali bir islem meydana

gelmis olacaktir.

Mal degisim sdzlesmesinin, satim sézlesmesi seklinde gosterilmis olmasi, 6nalim
davasi agilarak ©Onalim hakki sahiplerinin haklarimi kullanabilmeleri imkanini
tanimaktadir. Bu durumun oOniine gegebilmek igin satim sdzlesmesinin taraflarinin
aslen mal degisim s6zlesmesi gergeklestirme amacinda olduklarini, 6nalim hakki
sahiplerinin haklarin1 kullanmalarina engel olabilmek i¢in gdriiniirdeki iglemi satim
olarak gosterdiklerinin ispati, satim sozlesmesinin taraflarinca sadece yazili delille

yap11abilmektedir153.

2 Feyzioglu, a.g.e., s. 247.
133 Ahmet Mithat Kiligoglu, a.g.e., s. 237-238.
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Davact muvazaa iddiasinda bulunduysa islemin muvazaali olarak yapildigina
iligkin ispat kiilfetini lizerinde bulunduran taraftir’™, Davali, islemin muvazaali

olmadigini kanitlamak zorunda degildir155.

Onalim hakki sahipleri sozlesmenin tarafi olmadigindan dolayr iigiincii kisi
konumunda bulunmaktadirlar. Bu nedenle iglincii kisi konumundaki onalim hakki1
sahiplerinin muvazaa iddiasini ispat edebilmeleri icin her tiirlii delil getirebilmeleri

miimkiindiir®®.

Mal degisim sozlesmesi satim igslemi seklinde gosterildiginde, bu isleme karsi
onalim hakki sahipleri 6nalim, sozlesmenin taraflari da muvazaa sebebiyle satim
sozlesmesinin iptali davasi agtiginda, muvazaaya sebebiyle iptale iliskin dava
bekletici mesele yapilarak verilen kararin kesinlesmesinin ardindan 6nalim davasinda

karar verilmesi gerekmektedir.

Taraflarin iradeleri mal degisim s6zlesmesi oldugu halde islemin muvazaali olarak
satim sOzlesmesi seklinde gosterilmesi durumunda deginmemiz gereken bir diger
husus, s6zlesmenin taraflarinin muvazaa oldugu gerekgesiyle satim sézlesmesinin
hiikiimsiiz sayilmasini istemelerinin diirtistliik kuralina aykirilik teskil edecek olmasi
halidir. Yargitay’in da bu konuda verdigi kararlarindaki goriisii geregince

157 n

uygulamada " kisi kendi muvazaasina dayanamaz kurall egemendir.

Bir tasinmazdaki paym devrinde; trampa islemi amaclanmasina ragmen
goriiniirdeki hukuki iglemin satis sézlesmesi olarak gdsterilmesi durumunda, bu satis
isleminin o tasinmazda paydas olan baska bir kisiye yapilmasi ayni taginmazda
paydas olan Onalim hakki sahiplerinin haklarini kullanmalarim1 engellemektedir.
Cinkii TMK'nin 732. maddesi geregi, tasinmazdaki payin tamaminin veya bir
kisminin tiglincli bir kisiye satilmasi halinde yasal 6nalim hakki kullanilabilir hale
gelmektedir. Payin tamaminin veya bir kisminin ayni tasinmazda paydas olan bir
kisiye satilmasi halinde iiciincii kisiye satis unsurunun yerine getirilmemis olmasi

dolayisiyla tasinmazin diger paydaslari tarafindan 6nalim hakk: kullanilamamaktadir.

154
155

Olcay, a.g.e., s. 258.

a.g.e.
156 Bkz.Yargitay HGK., 26.09.2012T., 2012/14-422 E., 2012/618 K.
57 Bkz.Yargitay 14. HD.,28.11.2017 T., 2016/18057 E., 2017/8913 K. ** ... hig kimse kendi

muvazaasina dayanamayacagindan muvazaa iddiasinin dinlenmeyecegi agiktir. ...”
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Kesinlesmis cebri satis islemiyle pay edinmis olan, olaganiistii zamanasimui ile pay
iktisap eden, mahkeme karar1 ile adina tasinmazda pay tescil edilen karar
kesinlesmesine ragmen tapuda tescil islemini yaptirmamis olan kisilere, edindikleri
payin bulundugu tasinmazda; trampa yoluyla kendilerine devri amaglanan payin
tapuda satig islemi yapilirsa, bu kisiler kendilerine yapilan satis isleminden 6nce de o
tasinmazda TMK'nin 705. maddesi uyarinca miilkiyetin tescilsiz kazanim halleri
geregl paydas sayildiklari ic¢in, o tasmmmazda paydas olan diger kisiler onalim

haklarini kullanamayacakt1r158.

Kanunda sayilan bu hallerde ©6nalim hakk:
sahiplerinin haklarin1 kullanmak i¢in dava agmalar1 durumunda agtiklart 6nalim

davasinin mahkemece reddi gerekecektir.

Payli miilkiyet halindeki bir taginmazin paydaslarindan B’nin paymin bir kismini,
o tasmmmazda paydas olmayan A'ya, Onalim hakki sahiplerinin haklarim
kullanmalarin1 engelleyebilmek icin trampa yoluyla devretmesi halinde; diger
paydaglardan birinin yahut birkacinin agacagi tapu iptali davasinda, A'ya yapilan
devir muvazaali oldugundan tapuda yapilan islemin iptali talep edilmektedir. Bu
sirada A’ya karst muvazaa sebebiyle tapu iptali davast agmamis olan paydas C’nin
tasinmazdaki payini1 D’ye satmasi halinde, A'nin agacagi 6nalim davasinin paydaslhk

stfatinin bulunmadig1 gerekgesiyle reddine karar verilmesi gerekir mi?

Muvazaa sebebiyle tapu iptali davasi acan paydaslarin A’ya kars1 agmis olduklar
bu dava sonuclanana kadar, A'nin agmis oldugu 6nalim davasinin usul ekonomisi
ilkesi geregince bekletici mesele yapilmasi gerekmektedir. Fakat her ne kadar
HMK’nin usul ekonomisi ilkesi geregi A’nin a¢tif1 davada karar verilebilmesi i¢in,
A’nin o taginmazdaki paydaslik sifatinin bulunup bulunmadiginin kesinlesmesi yani
bir diger deyisle A’ya karsi agilan tapu iptali davasinin kararmin verilmis olmasi
gerekiyor olsa da; hakim HMK’nin 165. maddesi geregince bu hususu bekletici
mesele yapip yapmama konusunda takdir yetkisine sahiptir. Hakim A hakkinda
acilan tapu iptali ve tescili davasimin sonucunun beklenmesine karar vermezse, bu
durumda A’nin ilgili tasinmazda paydas olup olmadigr hususunda kendisi karar

vermekle yiikiimliidiir.

1% Qlcay, a.g.e., s. 258.
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4. Satis Islemini Oliinceye Kadar Bakma Soézlesmesi Olarak Gosterme

Satis isleminin Oliinceye kadar bakma sozlesmesi olarak gosterilmesi
durumlarinda; taraflarinin iradelerinin uyustugu islem satis islemi oldugu halde,

goriiniirde ki islem Sliinceye kadar bakma sézlesmesidir.

Oliinceye kadar bakma sdzlesmesinin satis sdzlesmesi olarak gosterilmesi
durumlarindaysa; taraflarin iradelerinin uyustugu esas islem oOliinceye kadar bakma

sOzlesmesi oldugu halde, goriintirdeki islem satis s6zlesmesidir.

Onalim hakkinin dogabilmesi icin satis yahut satis benzeri bir ekonomik islemin
mevcudiyetine ihtiya¢ vardir. Bu nedenle; satis isleminin Oliinceye kadar bakma
sOzlesmesi olarak gosterilmesi durumunda, ©nalim hakki sahiplerini haklarini
kullanamamaktadir. Oliinceye kadar bakma sozlesmesinin satis sozlesmesi olarak

gosterilmesi halindeyse hak sahipleri tarafindan 6nalim hakki kullanilabilmektedir.

Oliinceye kadar bakma sdzlesmeleri TBK'nin 611-619. maddeleri arasinda

diizenlenmektedir.

Oliinceye kadar bakma sozlesmesinin tanimi TBK'nmin 611. maddesinin 1.
fikrasinda yapilmaktadir. Kanunen bakim bor¢lusu bakim alacaklisini 6liinceye kadar
ona bakmakla yiikiimliiyken, bakim alacaklis1 bir kisim malvarligini bakim
bor¢lusuna devretme edimini {iistlenmektedir. Her iki taraf bir edimi yerine
getirmekle ylikiimlii oldugu icin bu sézlesme her iki tarafa da borg¢ yiikleyen bir

. . 159
sozlesmedir™".

Oliinceye kadar bakma sozlesmesinin gegerliligi icin TBK'da sekil sart1
ongoriilmektedir. Oliinceye kadar bakma sdzlesmelerinin miras sdzlesmeleri seklinde
yapilmast kanunen konulmus olan bir sihhat sartidir. Tasinmaz mallarin devrinin
amaglandigr oOliinceye kadar bakma sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi

gerekmektedir.

Bakim alacaklisinin hasta, yash yahut bakilmasi1 gerekecek kadar zor bir durumda

olup olmamasi bu sozlesmenin kurulmasi agisindan mecburi degildir. Bakim

1 yvavuz, a.g.e., s. 813.
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bor¢lusu; hasta, yasli yahut bakilmasi gerekecek zor bir durumda olmasa da,
Oliinceye kadar bakma sozlesmesinin gerekliliklerini bakim alacaklisinin sagligi

boyunca yerine getirmelidir.

Bakim alacaklis1 6ldiikten sonra, bakim alacaklisinin yakinlar tarafindan bakim
bor¢lusunun bakim alacaklisina sagliginda bakmadigi, yahut bakim alacaklisina karsi
yiikiimliiliiklerini yerine getirmediginden bahisle dava acilarak oliinceye kadar

bakma sozlesmesinin iptalini istemeleri miimkiin degildir.

Bakim alacaklisinin yakinlari, bakim bor¢lusunun sagliginda bakim bor¢lusuna
bakmadigini yahut ona karsi olan edimlerini yerine getirmediginden bahisle dliinceye
kadar bakma sozlesmesinin iptalini talep edebilmektedir. Bakim borg¢lusunun
Olimiinden sonra yakinlarinin bunu ileri siirmeleri diiriistliik kuralinin ihlalini

olusturmaktadir.

Oliinceye kadar bakim sdzlesmesinin ©nalim hakki sahiplerinin haklarini
kullanmalarin1 engellemek amaciyla yani muvazaali olarak yapilmasi halinde ilgiler
tarafindan Oliinceye kadar bakma akdinin muvazaa sebebiyle iptali talep

edilebilecektir.

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda, paydaslardan birinin paymi o taginmazda
paydas olmayan bir sahsa satmayr amaglamasina ragmen, goriiniirdeki islemi
Oliinceye kadar bakma sézlesmesi olarak tesis etmesi durumunda, onalim hakki
sahipleri haklarmi kullanamamaktadir. Ciinkii 6liinceye kadar bakma s6zlesmesinde
bakim bor¢lusuna miilkiyetin gecirilecegi taahhiit edilmekte fakat sozlesme

kuruldugu anda gegirilmemektedir'®.

Bakim borg¢lusu 61diigli zaman sézlesmede devri kararlagtirilan malvarligi ancak o
zaman bakim alacaklisina devredilebilecektir. Bu siire bir giin sonra olabilecegi gibi
yirmi yil sonra olabilecektir. Bundan dolay1r vaad edilen malvarliginin bakim
alacaklisina gececegi tarih giin ay ve yil olarak onceden belirli degildir. Bakim

bor¢lusunun 6liim tarihi devir tarihini belirleyecektir.

180 Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s. 36.
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Malvarliginin gecis tarihi giin ay ve yil olarak belirli bir tarih olmadigi i¢in
Oliinceye kadar bakma sozlesmeleri satis veya satisa esdeger ekonomik bir iglem

degildir.

Payl1 miilkiyet halindeki bir tasinmazda paydas olan A’nin B ile dliinceye kadar
bakma s6zlesmesi yapmasi halinde, ayn1 tasinmazda paydas olan yasal 6nalim hakki
sahibi C ve A’nin kendi payi lizerinde lehine sézlesmeden dogan 6nalim hakki tesis
ettigi D Oliinceye kadar bakma yiikiimlisii olan B’ye karsi 6nalim hakkini

kullanabilecek midir?

S6z konusu olayda; A ile B arasinda kurulan 6liinceye kadar bakma s6zlesmesi,
sozlesmede bakim alacaklist olan A’nin vaad ettigi malvarliginin B’ye hemen degil,
A oldiikten sonra devredilebilmesi imkanini saglamaktadir. Bu nedenle, satis yahut
satisga benzer herhangi bir ekonomik islem gerceklesmis olmadigindan, ayni
taginmazda paydas olan yasal 6nalim hakki sahibi C ile A’nin lehine sézlesmeden
dogan Onalim hakki tesis ettigi D, 6nalim hakkim1 B’ye karsi kullanma imkanina

sahip degildir.

Oliinceye kadar bakma soézlesmesinin tarafi olan A dldiikten sonra B’nin ilgili
tasinmazdaki pay1 devralmasi {izerine dnalim hakki sahibi olan C ve D 6nalim davasi

acarak haklarini kullanabilecektir.

5. Miras Hukukuna Iliskin Amaclarla Yapilan Satis

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda, paydas bir kimsenin payimn o taginmazda
paydas olmayan bir akrabasina satis yoluyla devretmesi halinde, miras hukukuna
iliskin amaglarla satis glindeme gelecektir. Miras hukukuna iliskin amaglarla yapilan

satigin Oliinceye kadar bakma sézlesmesiyle de yapllabilecektirlsl.

Muvazaali olarak yapilan bagislama, trampa, Oliinceye kadar bakma
sozlesmelerinin gizli islem olmalari, satis isleminin goriiniirdeki islem olmasi

halinde, muvazaanin iptaline yonelik agilan davayla satis islemi iptal

161 Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi yoluyla mirascilardan mal kagirma miiessesi igin bkz s. 47-49
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edilemeyeceginden 6nalim hakki sahipleri haklarimi kullanabilecektir. Fakat miras
hukukuna iligkin amaglarla miras¢ilardan mal kagirmak igin ese, cocuklara, akrabaya

yapilan temliklerde satis islemi muvazaa dolayisiyla iptal edilemeyecektir162.

Miras birakanin mirasg¢ilarindan mal kagirmak amaciyla yaptigi muvazaali hukuki
islemleri; genellikle kiz evlatlarina mal birakmak istemedigi i¢in biitiin malvarligini
erkek evlatlar1 arasinda paylastirma istegi, yashiliginda Oliimiine az kaldigi igin
sadece kendisine yardim eden veya bakan kisilere mal paylastirma istegi, miras
birakan ilk esinden sonra evlendiyse son esine ve ondan olan ¢ocuklarina daha fazla
mal birakma istegi, sevmedigi veya 6tke duydugu mirasgilarini mirasindan men etme

gibi isteklerden kaynaklanmaktadir.

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda, paymn devredildigi akrabanin aym
tasinmazda paydas olmasi durumunda akrabaya miras hukukuna iliskin amaglarla
yapilan bir satig islemi mevcutsa, payin satildig1 kisinin o tasinmazda paydas olmasi
zaten diger paydaslarin 6nalim haklarin1 kullanmalarina engel olan bir durum
oldugundan o kisiye karsi hak sahipleri tarafindan Onalim hakki iki nedenle
kullanilamamaktadir. Bu nedenlerden birincisi; miras hukukuna iliskin amaglarla
yapilan satis bulunmaktadir. ikincisi; payin satildig akraba satisin yapildigi sirada 0
tasinmazda paydas konumunda bulunmaktadir. Payin ancak tigiincii bir kisiye yani o
tasinmazda paydas olmayan bir kisiye satist halinde O6nalim hakkinin

kullanilabilecegi TMK’nin 732. maddesinde diizenlemektedir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 18.10.2016 tarihli 2016/6478 sayili kararlarinda
belirtildigi iizere tasinmazin miras paylasimi amaciyla miras¢iya ya da akrabaya
Ozgilenmesi halinde gayrimenkuldeki diger pay sahiplerinin 6nalim hakkini

163 Burada tasinmaz malikinin bir satis islemi

kullanabilme imkani bulunmamaktadir
gerceklestirme iradesi bulunmamaktadir. Miras hukukuna iliskin amagclarla mirasciya
yahut akrabaya yapilan satislarin asil amaci mirasg¢ilardan mal kagirmaktir. Bu
nedenlerle bagislama amaciyla ese, cocuklara, akrabaya yapilan satislarda 6nalim

hakki sahiplerinin haklarini kullanabilme imkam bertaraf edilmektedir®.

162 Bkz.Yargitay 14. HD.,18.10.2016 T.,2016/4264 E., 2016/6478 K.
' Bkz.Yargitay 14. HD. 18.10.2016 T., 2016/4264 E., 2016/6478 K.
1% Bkz.Yargitay 14. HD. 18.10.2016 T., 2016/4264 E., 2016/6478 K.
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Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 02.12.2015 tarihinde, 2015/11409 E. dosyasinda,
2015/14036 sayili kararinda: “‘ ... uygulamada ve ogretide "muris muvazaast” olarak
tammlanan muvazaa, niteligi itibariyle nispi (mevsuf-vasifly) muvazaa tiriidiir. S6z konusu
Muvazaada miras birakan gercgekten sozlesme yapmak ve tapulu tasinmazini devretmek
istemektedir. Ancak miras¢isint miras hakkindan yoksun birakmak icin esas amacini
gizleyerek, gercekte bagislamak istedigi tapulu tasinmazini, tapuda yaptigi resmi sozlesmede
iradesini satis veya oliinceye kadar bakma sozlesmesi dogrultusunda agiklamak suretiyle
devretmektedir. ... *"® denilerek, muris muvazaasinin tiirlerinden ve genellikle hangi
yollarla muris muvazaast seklinde mal kagirma yoluna gidildiginden

bahsedilmektedir.

Yargitay’in 23.03.1957 tarihli ve 12/2 sayili ictihadi Birlestirme Kararinda'®

verilen karara uygun olarak Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 2016/4268 E. sayili
dosyasinin, 2016/8478 sayili kararinda:" ... Paydasin pay edinmesinde cebri satislarda ve
trampa gibi satis disindaki miilkiyet devralinmast hallerinde énalim hakki kullanmilamaz.
Bunun yanminda, paydas payimi kari ve kocaya, ¢ocuklarina yahut akrabaya temlik ederse
gortintiste satig sozlesmesi yapilsa bile miras hukuku ile ilgili amacglarin ya da bagislama
167

gibi  diistincelerin  hakim oldugu durumlarda dnalim hakki  kullanmilamaz.

denilmektedir.

Yargitay miras hukukuna iliskin amaglarla yapilan satis islemini énalim hakkinin
kullanimi i¢in yeterli gorerek, s6z konusu islemin kim tarafindan ve hangi amag ile
yapildigin1 arastirmaya gerek duymadan Onalim hakkiin kullanilabilecegini

6ng6rmekteydi168.

Onalim hakkinm ese, ¢ocuklara, akrabaya miras hukuku amaciyla yahut gercek
anlamda mal kag¢irma amaci tasimadan bir bedel karsiliginda yapilan satislarda
tasinmazda daha Once paydas olmayan birisi bu satis ile o taginmazda paydas

olabilmektedir®®®.

165 Bkz.Yargitay 1. HD.,02.12.2015T., 2015/11409 E., 2015/14036 K.

166 RG, 21.08.1957, D. 9687.

167 Bkz.Yargitay 14. HD. 18.10.2016 T., 2016/4264 E., 2016/6478 K.

108 Feyzioglu, a.g.e., s. 261-262; Sipka, a.g.e., s. 97-98; Takis, a.g.e., s. 63 .
%9 Sipka, a.g.e., s. 99.
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SIPKA, akrabaya mirastan mal kagirma amaciyla degil de, ger¢cek anlamda yapilan

satislarm 6nalim hakkinin kullanimini engellememesi gerektigi goriisindedir'™.

Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 geregi miras hukukuna iliskin amaglarla yapilan
satis onalim hakkinin kullanimina engel oldugu icin, akrabaya yapilan satis kanuna
kars1 hile seklinde kullanildigindan 6nalim hakkinin kanunen tesisindeki ratio legisi
bertaraf ederek paydaslarin arasina biitiin paydaslarin muvafakati olmaksizin tigilincii

bir sahsin girisine neden olabilmektedir™

. Ne yazik ki, akrabalara mal kagirmak
amaghyla degil de, gercek anlamda bedel karsiliginda yapilan satislarda
uygulamadaki yerlesik Yargitay igtihatlar1 geregi bu durum 6nalim hakki sahibinin

hak kaybina sebep olabilmektedir.

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda paydaslardan birinin payint esine,
cocuklara yahut akrabasina satis islemiyle devretmesi halinde, bu devre karsilik bir
bedel almis olmasi diger paydaslarin 6nalim haklarimi kullanmalarina imkan
vermemektedir. Bu sekilde yapilan satislarda es, ¢ocuk yahut akrabadan bedel
alindigmin sdylenmesi genelde diger mirasgilarin agacagi tenkis davalarma engel

olabilmek amacini giitmektedir.

Miras hukukuna iliskin amaglarla yapilan satis s6zlesmeleri her ne kadar bedel
karsiligi olarak yapilmis olsa ve tapuda satis islemi seklinde goriinse bile, satig
islemini yapan kisinin buradaki asil amaci esine, evladina yahut akrabasina o
taginmazi bagislamak oldugundan, satis sdzlesmesinin bir nevi bagis sézlesmesine
dontistiigi goriilmektedir. Bagis sozlesmeleri satisa benzer bir ekonomik iglem
olmadigindan 6nalim hakkinin kullanilmasima imkan vermemektedir. Bu nedenle,
miras hukukuna iligkin amagclarla yapilan satis islemlerinde ©6nalim hakkinin
kullanilmas1 hakkaniyete aykiri bir durum teskil edeceginden, bu tiir satislarda

onalim hakki kullanilamamaktadir.

Mirascilardan mal kagirmak amaciyla goriiniirdeki bagislama yerine yapilan satis

sozlesmesi seklindeki muvazaali islemde, miras hakkindan yoksun birakilan kisi

172

killi halef sifatiyla degil, tgtincii kisi olarak dava agma hakkina sahiptir-"“. Miras

hakkindan yoksun kalan miras¢1 tigiincii kisi sayildigindan, hukuken hakkint her tiirli

170
171

a.g.e,s. 99.
a.g.e., s. 99; Feyzioglu, a.g.e., S. 265.
172 Bkz.Yargitay 1. HD.,18.01.2017 T., 2016/17925 E., 2017/284 K.
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delil ile ispat edebilme imkanma sahiptir'”, Mirascilar ag¢tig1 davada taraf oldig
halde miras hakki sahibi olan diger mirasgilari da etkileyecek bigcimde Karar

verilmesi dogru degildir. Ciinkii hakim hukuk mahkemelerine iliskin yiiriitiilen

(X3 2

yargilamalarda HMK’nin 26. maddesindeki ‘¢ taleple baglilik ilkesi °’ geregince

taraflarin talepleriyle baglhidir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 18.01.2017 tarihinde verdigi 2016/17925 E. ve
2017/284 sayili kararinda ilaminda belirtildigi tizere; “* ... sakli pay sahibi olsun veya
olmasin miras hakki ¢ignenen tiim miras¢ilar dava agarak resmi sozlesmenin muvazaa
nedeni ile gecersizliginin tespitini ve buna dayanilarak olusturulan tapu kaydimin iptalini
isteyebilirler. ... **"* denilerek, uygulamada sakli payll mirascilar ile sakli payh
olmayan mirasc¢ilarin muvazaa nedeniyle sézlesmenin gegersizliginin tespitine iliskin

dava agabilecekleri belirtilmektedir'’™.

Sakli payl olan ve sakli payli olmayan mirasgilar arasinda ispat bakimindan fark
bulunup bulunmadigi doktrinde tartisilan bir konudur. Her iki miras¢1 tiirii de miras
hukukuna iligkin amaglarla yapilan muvazaali satistan etkilenmektedir'"®.
Kanaatimizce; sakli pay1 olan ve olmayan mirascilar arasinda ispat agisindan fark
bulunmamalidir. Her iki mirasgiya da dava agma hakkinin verilmesi halinde sakli
payli mirascilara her tiirlii delille ispat imkami taninirken, sakli payli olmayan

17 ispat

mirasgilara bu hakkin taninmamasi HMK’nin 27. maddesinin 2. fikrasindaki
hakkin1 zedeleyeceginden hakkaniyete aykir1 olacaktir. Sakli payli olan ve olmayan
mirascilara dava hakki verildiginden ve her iki miras¢1 tiiri de muvazaali olarak
yapilan bu sézlesmede taraf konumunda olmadiklarindan aralarinda ispat agisindan

fark bulunmamalidir.

173 Bkz. Yargitay 1. HD. T. 18.01.2017, 2016/17925 E., 2017/284 K.

174 Bkz. Yargitay 1. HD.,18.01.2017 T., 2016/17925 E., 2017/284 K.

' Bkz.Yargitay 1. HD.,18.01.2017 T., 2016/17925 E., 2017/284 K.

78 Siiteii, a.g.e., S. 62.

Y7 HMK - Hukuki dinlenilme hakki Madde 27-

(1) Davanin taraflari, miidahiller ve yargilamanin diger ilgilileri, kendi haklar1 ile baglantili olarak
hukuki dinlenilme hakkina sahiptirler.

(2) Bu hak;

a) Yargilama ile ilgili olarak bilgi sahibi olunmasini,

b) Aciklama ve ispat hakkini,

¢) Mahkemenin, aciklamalar1 dikkate alarak degerlendirmesini ve kararlarin somut ve agik olarak
gerekcelendirilmesini, igerir.
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I11. Onalim Hakkinda Bedelde(Miktarda) Muvazaa

1. Genel Olarak

Onalim hakkinin ~ kullanilmasinda bedelde muvazaa temel olarak ikiye
ayrilmaktadir. Bunlardan ilki devri yapilan tasinmazin satis bedelinin tapuda
gercekteki satis bedelinde yiiksek gosterilmesi, ikincisi devri yapilan tasinmazin satis
bedelinin tapuda gergekteki satis bedelinden diisiik gosterilmesi halidir. Bu boliim
baslig1 altinda aciklayacagimiz diger konumuz da, eski Bor¢lar Kanunu donemindeki

adwyla “‘gabin’’, yeni Bor¢lar Kanunu’ndaki adiyla ““ asurt yararlanma’ dir.

Onalim hakki sahibi tarafindan agilan davada, énalima konu olan payin tapudaki
satis bedelinin gercek bedelinden yiiksek gosterildigi iddia edildiginde 6nalim hakki
sahibi tclincii kisi konumunda bulundugundan bedelin tapuda ytiksek gosterildigini
her tiirlii delil ile ispat etme hakkina sahip oldugum, tapuda 6nalima konu payin satig
bedelinin yiiksek gosterilirken neyin amaglandigi, tapuda payin satis bedelinin
yiikksek gosterilmesinin 0nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasi sirasinda
TMK’nin 2. maddesine aykirilik olusturup olusturmadigi, 6nalim bedeline iligskin
muvazaa iddias1 bulundugu takdirde hakim tarafindan hiikiim verilebilmesi ig¢in,
Odenecek depo bedeli miktarmin nasil tespit edildigi, depo bedelinin 6denmesi igin
verilecek siirenin nasil takdir edilmesi gerektigi, muvazaa iddiasinin ispatlanamamasi
halinde avukata hiikmedilecek vekalet icretinin nasil hesaplandigi, tasinmazin
bedelinin enflasyon ve deger artis1 sonucunda arttirilmasinin gerekip gerekmedigi,
sadece kesif ve bilirkisi delilinin bedel iddiasmin ispati agisindan yeterli olup

olmadig1 konular1 hakkinda agiklamalarda bulunulacaktir.

Onalim hakk: sahibi tarafindan agilan davada énalima konu olan payin tapudaki
satig bedelinin gercek bedelinden diisiik gosterildiginin iddia edilmesi durumunda
tapuda Onalima konu payin satis bedelinin diisiik gosterilmesindeki amacin ne
oldugu, tapuda diisiik gosterilen bedelin ek vergi ve har¢ Odenerek Onalim

davasindan oOnce veya sonra yikseltilip yiikseltilemedigi, bedelin 6nalim davasi

178 Bkz.Yargitay 14. HD., 08.05.2017 T., 2016/10775 E., 2017/3809 K.,
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acilmadan Once ylikseltilmesi halinde Onalim bedeli olarak tapudaki ilk satis
bedelinin mi yoksa yiikseltilen bedelin mi esas alinmasi gerektigi, tapuda bedelin
diisiik gosterilmesi halinde taginmazin gergek bedeli iizerinden mi yoksa tapudaki
bedeli tizerinden mi 6nalim hakkinin kullanilmasina cevaz verilmesi gerektigi, buna
bagli olarak hiikiim verilmeden Once hangi bedel {iizerinden depo bedelinin
yatirtlmasina hiikmedilmesi gerektigi, Onalim hakkinin tapudaki diisiik bedel
tizerinden kullanilmasina izin verilmesi halinde 6nalim hakki sahibinin sebepsiz

zenginlesmis sayilip sayilmayacagi konular1 hakkinda aciklamalarda bulunulacaktir.

Gabin(Asirt Yararlanma) basligr altinda asir1 yararlanmanin ne oldugu ve bunun
kanunda nasil tanimlandigi, 6nalim davasindan Once asir1 yararlanmaya iliskin
davanin agildiginda bu davanin sonucunun nasil olmasi gerektigi, 6nalim davasindan
sonra asir1 yararlanmaya iliskin davanin agilmasi halinde sonucunun nasil olmasi

gerektigi konular1 hakkinda agiklamalarda bulunulacaktir.

2. Satis Bedelinin Yiiksek Gosterilmesi

Tasinmazin naklinde bedelde muvazaa ikiye ayrilmaktadir. Birincisi tapuda devri
yapilan tasinmazin bedelinin tasinmazin gergekteki rayi¢ bedelinden daha ytiksek
gosterilmesidir'”®. Satig bedelinin tapuda yiiksek gosterilmesi sorunu her iki 6nalim

hakki igin de gegerli olan bir bedelde muvazaa tiirtidiir.

Payli bir tasinmaz miilkiyetinde payini satan paydasin taginmazin satis bedelinin
tapuda rayi¢ bedelinden yiiksek gOsterilmesinin temel sebebi Onalim hakki

sahiplerinin haklarin1 kullanmalarina mani olabilmektir'®.

Onalim hakkinmn kullanilmak istendigi tasinmazdaki payin tapuda gosterilen satis
bedelinin, aliciya diisen tapu har¢ ve masraflarinin TMK’nin 734. maddesinin 2.
fikras1 geregince, hakim tarafindan belirlenen yere, siiresinde yatirilmasi

gerekmektedir. Onalim hakkimi kullanan hak sahibinin payin kendi adina tescilinin

Y Erman, a.g.e., s. 121.

8 Feyzioglu, a.g.e., . 421 , Eren, Tiirk Medeni..., a.g.m., s. 111.
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yapilabilmesi i¢in mahkemece yatirilmasi istenilen tapu harg¢ ve giderlerinin toplami

olan depo bedelini kendisine verilen siire igerisinde yatirmasi gerekmektedir™®".

Depo bedelinin yatirilmasi i¢in davaciya verilecek olan siireyle beraber, harca esas

olan degerin miktarinin da agik olarak belirtilmesi gerekmektedirlsz.

Depo bedeli i¢in, hakim tarafindan ilk belirlenen siire kesin siire degilse, verilen
siirede bedel yatirilmazsa hakim depo bedelinin yatirilmasi i¢in Onalim hakki
sahibine kesin siire vermektedir. Bu kesin siire igcerisinde de bedel yatirilmazsa, hak

sahibinin 6nalim davasinin reddi gerekmektedir.

Hakim tarafindan verilecek kesin siirenin depo bedelinin yatirilabilmesi igin yeterli
ve makul bir siire olmasi, durusma giinline kadar kesin siire igerisinde yapilacak

islem disinda baska bir iglemin yapilmasi gerekmiyorsa, bu siirenin ara kararin

verildigi durusmay1 takip eden durugma giiniine kadar verilmesi gerekmektedir183.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 31.10.2017 tarihinde, 2016/16704 E. dosyasinda,
2017/7904 sayili kararinda; “* Aynt yasanin 94. maddesi geregince; kanunun belirledigi
siireler kesindir. Hakim, tayin ettigi siirenin kesin olduguna karar verebilir. Aksi halde,
belirlenen siireyi gecirmis olan taraf yeniden siire isteyebilir. Bu sekilde verilecek ikinci siire
kesindir ve yeniden siire verilemez. Kesin siire igcinde yapilmasi gereken islemi, siiresinde
yapmayan tarafin, 0 islemi yapma hakki ortadan kalkar.
Kanun ya da hakim tarafindan tayin edilmis olan kesin siire icerisinde yerine getirilmeyen
bir islemin bu siire gegtikten sonra yerine getirilmesine yasal olanak bulunmamaktadir.
Kesin siire igerisinde yerine getirilmeyen islem bazen davanmin kaybedilmesi sonuglarini da
dogurmaktadir. Davalarin uzamasimi veya uzatilmak istenmesini engellemek iizere konan

kesin siire kurali, kanunun amacina uygun olarak kullanimali, davamin reddi icin bir arag

sayilmamalidir.
Bu nedenle de hakim tarafindan kesin stire verilirken;
181 Bkz.Yargitay 14. HD., 05.11.2018 T., 2016/8170 E., 2018/7395 K. ““ ... O halde, davaciya

08.05.2014 tarihli resmi senetteki satim bedelini ve alicimin 6dedigi har¢ ve masraflar1 depo etmesi
icin yeterli siire verilerek bu bedelin yatirilmas: halinde davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken
yazili gerekgelerle hiikiim kurulmasi dogru goriilmemis, bu sebeple kararin bozulmasi gerekmistir. ...
’. Bkz.Yargitay 14. HD., 2016/4725 E., 10.10.2018 T., 2018/6560 K. ** ... mahkemece tapuda
gosterilen satis bedeli ve tapu harg ve masraflart toplamindan olusan
onalim bedeli davaciya depo ettirilerek, davanin kabuline karar verilmesi gerekirken, yanilgili
degerlendirmeyle yazili sekilde hiikkiim tesisi dogru goriilmemis hilkmiin bu nedenle bozulmasi
gerekmistir. ... ”’

182 Bkz.Yargitay 14. HD., 31.10.2017 T., 2016/16704 E., 2017/7904 K.

183 Bkz.Yargitay 14. HD. ,31.10.2017 T., 2016/16704 E., 2017/7904 K.
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1-Kesin siireye konu iglemin gerekli ve taraflarin yerine getirebilecegi bir igslem olmast,
2-Verilen siirenin iglemin yapilmasi icin yeterli ve makul bir siire olmasi, durusma giiniine
kadar kesin siire nedeniyle yapilacak iglem sonrasi baska bir isleme gerek yok ise bu stirenin
takip eden durugma giiniine kadar verilmesi,
3-Yapilmasi gereken is veya islemler birer birer, varsa masraflarimin da miktariyla birlikte
actkca gosterilmesi,

»,184

4-Siirenin kesin oldugu ve sonuglarimn tarafa agiklanmast zorunludur. denilerek

kesin siire igin gereken sartlar ve kesin siirenin 6zellikleri belirtilmektedir'®.

Eski kanun déneminde Yargitay teminat mektubu ile depo bedelinin 6denebilecegi

hususunu kabul etmekteydi'®®.

Onalim bedelinin nakden yatirilmasi gerekmektedir.187.

Hakimin belirleyecegi yere ve belirleyecegi slirede yatirilacak olan depo bedelinin
tapudaki satis bedeli ilizerinden yatirilacak olmasi, satici tarafindan tapudaki satis
bedelini yiiksek gostermesi halinde 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasina
engel olmaktadir. Ornegin; tasinmazin rayi¢ bedelinin 80.000 TL oldugu
diistiniiliirse, pay sahibi payini satarken tapuda paym satis bedelini 800.000 TL
olarak gostermisse, onalim hakki sahiplerinin 800.000 TL’y1 karsilayacak durumlar

olmayabilir. Bu durumda, satict hakkini kétiiye kullanmaktadir.

Satis isleminde tapudaki bedelin gergek bedelden yiiksek gosterilmesi halinde;
muvazaali islemin taraflarinin kendi muvazaalarina dayanmalari, hakkin kotiiye

kullanilmas1 sayilacagindan miimkiin degildir188.

Payli miilkiyet halindeki tasinmazda paydaslar paymi satarken taginmazin tapuda
satig bedelini rayi¢ bedelin lizerinde gosterebilmektedir. Satis bedelinin muvazaali
olarak gercekteki bedelinden yiiksek gosterilmesi halinde, hakim Oncelikle

tasinmazin degerini bilirkisiler aracihgiyla tespit ettirmelidir'®.

Onalim davasinin davacisi, bedelde muvazaa iddiasini ispat edebilirse; payin yahut

tasinmazin ger¢ek degeri mahkemece tespit edildikten sonra, bu miktar {izerinden

184 Bkz.Yargitay 14. HD., 31.10.2017 T., 2016/16704 E., 2017/7904 K.

185 Bkz.Yargitay 14. HD., 31.10.2017 T., 2016/16704 E., 2017/7904 K.

18 yildiz, a.g.e., s. 373.

87 Yildiz, a.g.e., s. 373; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 540.

¥ Demirtabak, a.g.e, s. 58-59; Bkz.Yargitay 14. HD.,28.11.2017 T., 2016/18057 E., 2017/8913 K.
% yildiz, a.g.e., s. 367.
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tapu har¢ ve miktar ilgili tapu sicil mudirliigiinden sorularak yatirilmasi gereken
toplam depo bedelinin ilgili yere yatirilmasi gerektigine iligkin ara karar

olusturulmasi gerekmektedirlgo.

Davaci iddiasini ispat edemezse; tapudaki satis bedeli iizerinden depo bedeli tespit

edilerek, bu bedelin yatirilmast icin davaciya siire verilmektedir'®:.

S6zlesmeden dogan onalim hakkina dair sézlesme yapilirken taginmaza iligkin
bedelin sozlesmede belirlenmis olmasi durumunda, sozlesmedeki bedel iizerinden
depo bedeline hiikmedilecegi icin tapudaki satis bedelinin yiiksek veya diisiik

gosterilmesi depo bedelini degistirmemektedir™.

Tapuda yapilan satis isleminde, 6nalim hakki sahipleri satis bedelinin muvazaali
olarak yiiksek gosterildigini iddia ettiklerinde; kesif, tamk*®, bilirkisi, yemin vb. her

tiirlii delille bu durumu ispat edebilecektir™®*.

Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 08.05.2017 tarihinde 2016/10775 E., 2017/3809
sayili kararinda; *“ Dava konusu payin satisina iliskin hukuki islemin tarafi olan davali 3.
kisi durumundaki davaciya karsi bedelde muvazaa iddiasinda bulunamaz ise de davac
onalim hakkina engel olmak amaciyla satiy bedelinin resmi satis senedinde yiiksek
gosterildigini iddia edebilir ve bu iddiasint tamik dahil her tirlii delille kamtlayabilir.*®®
denilerek, tapuda satis bedelinin muvazaali olarak yiiksek gosterildiginde muvazaali

islemin tarafi olan davalinin muvazaa iddiasinda bulunamayacagi belirtilmektedir.

Onalim hakki sahiplerinin haklarmi kullanmalarma engel olabilmek igin

muvazaali olarak tapuda satis bedelinin yliksek gosterilmesi halinde, hak sahipleri

kurulan satis sOzlesmesinin tarafi olmadiklar1 igin {igiincii kisi konumundadir'®.

Onalim hakk: sahipleri iigiincii kisi konumunda olduklarindan dolayr muvazaaya

iliskin iddialarini her tiirlii delille ispatlayabilme imkanina sahiptir'’.

Ozenli, a.g.e., s. 109.

Ozenli, a.g.e., s. 109.

Erman, a.g.e., s. 126; Eren, Borglar..., a.g.e., s. 212-213.

% Bkz.Yargitay 14. HD., 30.05.2017 T., 2015/13466 E., 2017/4488 K. * ... Muvazaa iddiasmin
kanitlanmasinda tanik beyanlarmin dava konusu payin davaliya hangi bedel karsiligi satildigi
konusunda agik, Kesin ve gorgiiye dayali olmasi gerekmektedir. ...”’

%% Bkz.Yargitay 14. HD.,08.05.2017 T., 2016/10775 E.., 2017/3809 K.

1% Bkz. Yargitay 14. HD.,08.05.2017 T., 2016/10775 E., 2017/3809 K.

19 Sapanoglu, a.g.e., s. 581.

Y97 Bkz.Yargitay 14. HD.,08.05.2017 T., 2016/10775 E., 2017/3809 K.
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Onalim hakki sahiplerine pay sahibinin yaptigi satis isleminin muvazaali
oldugunu ispat edebilmeleri i¢in yazili delil sart1 bulunsaydi; payini satarken kasten
bedeli yiiksek gosteren pay sahibinin kanuna karsi hile yapmasi tesvik edilmis

olacakti.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 14.03.2016 tarihinde 2015/15015 E., 2016/3195
sayili kararinda ilk derece mahkemesi hiikkmiinii, davacinin dava dilekg¢esinde acikga
yemin teklifine dayanmis olmasina ragmen mahkemenin bu hususu
degerlendirmeden sadece kesif sonucunda diizenlenen bilirkisi raporunu esas alarak
muvazaa iddiasinin ispatlandigin1 kabul etmesinin eksik incelemeyle verilen bir karar

oldugu gerekgesiyle bozmustur™®.

Yargitay’in 14. Hukuk Dairesi’nin 14.03.2016 tarihinde 2015/15015 E.,
2016/3195 sayili kararinda bozma hiikmiiniin gerekgesi; “ .... Davaci, 297 ada 17
parsel sayili tasinmazda 28.05.2010 tarihli resmi senette satig bedelinin tapuda ¢ok yiiksek
gosterildigini, gercek satis bedelinin tespit edilerek davali adina olan payn iptali ile adina
tescilini istemistir. Tapudaki satis isleminin tarafi olmayan davaci bedelde muvazaa
iddiasini her tiirlii delil ile ispat edebilir. Mahkemece yapilan kesif sonucu diizenlenen
bilirkigi raporu muvazaa iddiasin ispata tek basina yeterli degildir. Ancak diger delillerin
tamamlayicist durumundadir. Bu konuda Dairemizin bozma ilami sonrasinda dinlenen
davact tamiklari payin davaliya hangi bedel karsihiginda satildigi konusunda bir beyanda
bulunmamislardir. Davaci, dava dilekgesinde acik¢a yemin deliline dayanmis oldugundan
davaciya satis bedeli konusunda davaliya yemin teklif etme hakki hatirlatilarak sonucuna

gore bir karar verilmelidir. ... "** seklinde belirtilmistir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 29.11.2016 tarihinde, 2016/8498 E. dosyasinda,
2016/9861 sayili kararinda: ““ .... Davaci, onalim bedelinin tapuda gosterilen degerden
az oldugunu ileri siirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmas: halinde bu iddiasin
kanitlamalidir. Davaci satis sozlesmesinin tarafi olmadigindan bedelde muvazaa iddiasim
her tiirlii delille ispatlayabilir. Ancak kesif tek basina bedelde muvazaa iddiasim
kamitlamaya yeterli degildir. ... > denilerek, sadece kesif sonucunda belirlenen

bedelin bedelde muvazaa bulundugunu ispata yeterli olmayacag belirtilmektedir.

198 Bkz.Yargitay 14. HD.,14.03.2016 T., 2015/15015 E., 2016/3195 K.
%9 Bkz.Yargitay 14. HD.,14.03.2016 T., 2015/15015 E., 2016/3195 K.
20 yargitay 14. HD., 29.11.2016 T., 2016/8498 E., 2016/9861 K.
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Eski Medeni Kanun doneminde, 6nalim hakkinin kullanim siiresi dgrenmeden
itibaren bir ay, herhilde ise on yil olarak diizenlenmisti®®". Onalim hakki sahibi,
yapilan satig islemini 6grenmis olsa bile kendisine bildirimde bulunulmadigi icin
hakkin1 sekiz yil sonra kullanarak tasinmazda tapudaki satis bedeli tizerinden 6nalim
hakkin1 kullanmak isteyebilmekteydi. Sekiz sene sonra tasinmazin bedelindeki artigin
dikkate alinmasi somut olay adaleti bakimindan gerekliydi. Yargitay, bu sorunu
dikkate alarak; tasinmazin degerinde meydana gelebilecek objektif ve enflasyona
dayali deger artislari olabilecegini, bu nedenle deger artisina iliskin unsurlarin

dikkate almarak karar verilmesi gerektigini kabul etti®®%.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmeleri iginde deger artis ve enflasyon olgusunun
degerlendirilmesi gerektigi yoniinde benzer bir hal s6z konusudur. Yargitay 14.
Hukuk Dairesi’nin 27.02.2018 tarihinde, 2017/4874 E. dosyasinin, 2017/1459 sayili
kararinda: *“ ... davali adina kayith dava konusu payin satist 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunun yiiriirliige girmesinden once 743 sayui Tiirk Kanunu Medenisi’'nin yiiriirliikte
oldugu dénemde yapilmig ise satig tarihi itibariyle aradan uzunca bir stire ge¢mis ve bu uzun
siire davali alicimin kendisinden kaynaklanmamissa aradan gecen siirede davali, ortaya
¢tkan deger artirict unsurlarin dikkate alinarak énalim bedelinin yeni duruma gore tespitini
talep edebilir. Satis tarihinden itibaren gecen uzunca bir siire sonra, taginmazin degerinde
meydana gelen objektif ve enflasyon artislarumin, onalim bedeline dahil edilmesi yorumu,
vasaya ve hukukun genel prensiplerine de ters diismeyecektir, aksine bir uygulamanin
hukukun amact olan adaletin somutlagtiriimasini onleyecegi ve ¢ikarlar dengesini bozacagi
agtktir, aksi halde; o6nalim hakki sahibi sebepsiz zenginlesirken alici olan davali
fakirlesecektir, aradan gegen siirede ortaya ¢ikan deger artirici unsurlarin dikkate alinarak
onalim bedelinin yeniden belirlenmesi hakkaniyete uygun olacaktir,bu goriis Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nun 05.05.1993 giin 761-192 E-K , 18.5.1994 tarih 215-356 E-K 19.10.1994
tarih 343-625 E-K 14.12.1994 tarih 663-841 E-K sayili Kararlarinda da benimsenmistir. ...
1203

denilerek, meydana gelecek objektif ve enflasyona dayali deger artiglarinin

dikkate alinacag belirtilmektedir.

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi ile lehine
pay tesis edilecegi vaat edilen kisi, vaatten 6nce o tasinmazda paydas olmadigindan,

kendi adina tapuda o payin tescilini yaptirmadigi siirece diger paydaslarin {li¢iincii

201 Frtag, a.g.e., 5. 387-388; Aybay ve Hatemi, a.g.e., s. 191.
202 Bkz. Yargitay 14. HD., 27.02.2018 T., 2017/4874 E., 2018/1459 K.
203 Bkz.Yargitay 14. HD., 27.02.2018 T., 2017/4874 E., 2018/1459 K.
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kisilere yapacag satiglarda yasal 6nalim hakkini kullanamayacaktir. Ciinkii tasinmaz
satis vaadi sozlesmesi her ne kadar vaat alacaklisina tasinmazin kendi adina tescilini
talep ve dava hakkini verecekse de®®; tapuda tescil islemi yapilmadigi siirece, vaat
alacaklis1 ilgili tasinmazin paydasi kabul edilemeyecektir. Tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinde lehine pay devri yapilacak kisi payin kendi adina tapuda tescil

3

islemini yaptirdig1 zaman, 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in gereken “‘ satis veya
satisa benzer ekonomik iglem °’ unsuru saglanmis olacaktir. Vaat alacaklisi lehine
yapilan tescil islemi neticesinde, o tasinmazda paydas olan diger kisiler 6nalim

haklarini kullanabilir hale gelecektir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesine dayanan cebri tescil davalari, sozlesmede

gosterilen bedel iizerinden agilmalidir®®

. Ancak payli miilkiyet halindeki bir
taginmazda paydaslardan birinin iigiincii kisiye taginmaz satis vaadi sozlesmesini
yaptig1 tarih ile vaat alacaklis1 lehine payin tescil edildigi tarih arasinda uzun siireli
fark olmasi halinde, 6nalim hakkini kullanan diger paydaslarin lehine tescil isleminin
yapilabilmesi i¢in sozlesme ve tescil tarihi arasinda gecen siirenin uzunlugu goz

oniine alinarak dnalim davasinin agildig: tarihteki payin bedeli esas almmahidir®®,

Deger artisi ve enflasyonun o©nalim hakki sahibi lehine karar verilirken
degerlendirmeye alinmasi durumu hakkaniyetin saglanmasi amaciyla ortaya g¢ikan
ve bir tarafin sebepsiz zenginlesmesinin Oniine gecerek adaletini saglamaya yonelik
bir ¢oziimdiir. Deger artis1 ve enflasyonun degerlendirilmesi i¢in uzun bir zaman
sayillip deger artisina yol acabilecek siirenin miktar1 net bir sekilde belli
olmadigindan, hakime kesif ve bilirkisi yontemleri ile 6nalim hakki sahibinin hangi
bedel lizerinden hakkini kullanabilecegine yonelik verilen yetki, genis bir yetkidir.
Kanaatimizce; enflasyon ve deger artis1 sebebiyle tasinmaz icin yatirilacak depo
bedelinin yiikseltilmesine karar verilebilmesi icin ‘‘satisin yapilmasindan itibaren
uzunca bir siire gegirilmesi’’ kavraminin satistan ne kadar zaman sonra dava acilmasi

halinde etkili olacagi agi8a kavusturulmalidir.

204 Sirmen, a.g.e., s. 411.
2% Tynaboylu, a.g.e., s. 403.
206 Sapanoglu, a.g.e., s. 579.
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Onalim bedelinin gercek degerine iliskin bir uyusmazhigin ortaya ¢ikabilmesi igin,
acilan O6nalim davasinda davali tarafin tasinmazin bedelinin rayi¢ bedelinden daha

yiiksek veya daha diisiik olduguna iliskin itirazda bulunmus olmasi gerekmektedir207.

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda paydaslardan biri paymni {igiincii bir kisiye
sattiginda, alict veya satici tarafindan satisin yapildigi onalim hakki sahiplerine
bildirilmemisse; onalim hakki sahipleri tarafindan agilan 6nalim davasinda davali
enflasyon yahut deger artis1 sebebiyle kosullarin degistigini ileri siirerek payin dava
tarihindeki degeri tlizerinden depo bedelinin yatirilmasini isteme hakkina sahip

degildir’®,

Payli miilkiyet halindeki tasinmazda pay sahibi A’nin paymni o tasinmazda paydas
olmayan B’ye satmas1 halinde, satis islemi sirasinda paydas olan C kisisi B’ye kars1
onalim davasi actiginda, B payini 6nalim davasindan haberi olmayan iyi niyetli D’ye
devrederse, davaci C’nin depo bedelini hangi satis bedeli iizerinden yatirmasina
hiikmedilecektir? Pay1 devralan D sahs1 kot niyetli olsaydi, depo bedeli hangi satis

bedeli lizerinden belirlenmesi gerekecektir?

Somut olayda bakmamiz gereken ilk husus; D’nin niyetinin nasil oldugudur.
Devralan D iyi niyetliyse; tasinmazi hangi bedel iizerinden satin almigsa, C depo
bedelini o bedel iizerinden 6demek zorundadir. Devralan D kot niyetliyse;
tasinmazin D’ye satis1 yapilmadan onceki maliki olan B’ye taginmaz hangi bedel
izerinden satilmigsa, C depo bedelini o bedel iizerinden 6demek zorundadir. Bu tiir
davalarda alic1 sahsin kotii niyetli oldugunu ispat kiilfeti 6nalim davasinin davacisi

konumundaki C’ye aittir.

Onalim hakkimnin kullamlmasinda vekalet iicretinin tespit edilirken, davacinin
actigr Onalim davasinin birden fazla davaliya yoneltilmesi durumunda dava
reddedilirse, davali vekili lehine dava konusu paym satis bedeli {izerinden

hesaplanarak vekalet iicretine hitkmedilmesi gerekmektedir®®.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 25.09.2018 tarihinde, 2018/1346 E. dosyasinda,
2018/5945 sayili kararinda; *“ ... 6100 sayih HMK hiikiimleri ve Avukatlik Asgari Ucret

7 Tunaboylu, a.g.e., s. 402 (Y. HGK. 23.12.1992 — 646/768 )
208 Sapanoglu, a.g.e., s. 575.
29 Bkz. Yargitay 14. HD., 25.09.2018 T., 2018/1346 E., 2018/5945 K.
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Tarifesi Hiikiimlerine gore; taraflar arasinda akdi vekalet iicreti kararlagtirilmamis veya
kararlastirilan avukathk ticretinin gecersiz sayilmast halinde; mahkemece, dava konusu
edilen tutar iizerinden, kararin verildigi tarihte yiiriirliikte bulunan Avukatlik Asgari Ucret
Tarifesi Hiikiimleri uyarinca, davada haksiz ¢ikan aleyhine vekalet iicretine hiikmedilir.
Eldeki dava, davact vekilince davali ve davali haricinde 36 davaliya yoneltilerek agilmigsa
da, mahkemece, her davaliya yonelik davanmin tefrikine karar verildikten sonra isin esasina
girildigi anlasiimaktadr. Mahkemece, davanin yazili gerekgeyle reddine karar verilmesinde
bir isabetsizlik yoktur. Ne var ki, davali lehine davaya konu payin satis bedeli olan 5000,00
TL iizerinden hesaplanarak vekalet iicretine hiikmedilmesi gerekirken, tefrikten once davali
ve diger davalilarin tiimiine yoneltilmis dava dosyasindaki toplam dava degeri iizerinden
vekalet iicretine hiikmedilmesi ve yine ayni sekilde ret harcimin da tefrikten onceki dava
dosyast igin yatirilmis har¢tan mahsup edilerek hiikiim kurulmast dogru goriilmemis,
hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir. ... " denilerek, vekalet iicretinin nasil
hesaplanmasi gerektigi belirtilmektedir.

Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 26.12.2017 tarihinde, 2017/2782 E. dosyasinda,

verilen 2017/9714 numaral kararinda; “ ... Davaci, énalim bedelinin tapuda gosterilen
degerden az oldugunu ileri siirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmas: halinde bu
iddiasini kamitlamaldr. Bedelde muvazaa iddiasim kanitlayamamast halinde iddia edilen

bedel ile tapuda gosterilen bedel arasindaki fark itizerinden davada kendisini vekille temsil
ettiren davali lehine vekalet iicretine hiikmedilmesi gerekir”™. ... >’ denilerek, daval

yararina hiikmedilecek vekalet iicretinin nasil hesaplanacagi belirtilmektedir.

Onalim davasinin davacisinm, ilgili satis isleminde dava konusu tasmmazin
tapudaki satis bedelinin rayi¢ bedelinden yiiksek gosterilmesi halinde davaci bu

iddiasin1 kanitlamak zorundadir®*?.

3. Satis Bedelinin Diisiik Gosterilmesi

Tapuda tasinmazin satis bedeli, rayi¢ bedelinden yiiksek gosterilebilecegi gibi,
rayic¢ bedelden daha diisiik de gosterilebilmektedir.

210 Bkz.Yargitay 14. HD. ,25.09.2018 T., 2018/1346 E., 2018/5945 K.
211 Bkz. Yargitay 14. HD.,26.12.2017 T., 2017/2782 E., 2017/9714 K.
212 Bkz.Yargitay 14. HD.,26.12.2017 T., 2017/2782 E., 2017/9714 K.
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Satis bedelinin diisiik gosterilmesinin esas sebebi, tapuda devir esnasinda ¢ikacak
vergi ve tapu harcindan kagmaktir. Taraflar kendi aralarinda anlagarak taginmazin
satis bedelini rayi¢ bedelden diisiik gosterdikleri takdirde, kanuna karsi hilede

bulunarak, tapu har¢ ve masraflarindan kacgip devleti zarara ugratmaktadir.

Tapuda yapilan satis islemlerinde tasinmazin satis bedeli diisiik gosterildiyse,
onalim hakki sahibi tarafindan bedelin tapuda diisiik gosterilmesi sebebiyle bedelde
muvazaada bulunuldugu iddiasi ile pek fazla karsilagiilmamaktadir. Cilinkii taginmazin
satis bedelinin tapuda diisiik gosterilmesi agilan O6nalim davasinda 6nalim hakki

sahibine, satis bedeli lizerinden tasinmazi devralabilme imkan1 vermektedir.

Tasinmazin tapudaki satis bedelinin rayi¢ bedelden yiliksek gosterilmesi halinde
onalim hakki sahibinin bedelde muvazaa oldugunu iddia etmesinde bir ekonomik
yarar1 bulunmaktadir®®. Tapudaki satis bedelinin diisiik gosterildigi durumlarda
onalim hakki sahibinin bedelde muvazaay1 ispat etmesinde hukuki ve ekonomik bir

menfaati bulunmamaktadir®'.

Davalinin ya da 6nalim hakk: sahibinin, tasinmazin devri sirasinda satis islemini
muvazaali olarak tesis ettikleri halde sekli eksiklik bulundugu gerekgesiyle, soz
konusu satis sozlesmesinin batil oldugunun ileri siiriilmesi hakkin kotiiye

kullanilmas1 kapsamina girmektediers.

Davalinin bedelin muvazaali olarak diisiik gosterildigini iddia etmesi iizerine,
davaci tasinmazin bedelinin muvazaali olarak diisiik gosterildigini kabul ediyorsa,
somut olayda bedelde muvazaa bulundugu gerekcesiyle, hakimin taginmazin kesif ve
bilirkisi aracihigiyla bedel tespitini yaparak?'®, siiresinde depo bedelinin 6denmesine

hiikmedilmesi daha dogru olacaktir.

Depo bedeline dahil olan tapu har¢ ve masraflarin1 belirlerken, Harglar
Kanunu'nun (HK)?" 63. maddesi geregince hesaplama yapilmaktadir. Harclar

Kanunu’nun®® “‘Kayitl deger, emlak vergisi degeri’’ bashkli 63. maddesinde: ** (1) Bu

23 Atamulu, a.g.e., s. 235.

2 age.

> Aday, a.g.e., s. 79; Sipka, a.g.e., s. 77.
218 Feyzioglu, a.g.e., s. 425.

?" Bkz. RG. 17.07.1964, S. 11756.

1% Bkz. RG. 17.07.1964, S. 11756.
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Kanunda s6zii edilen "kayith deger"” veya " emlak vergisi degeri" deyimi; 1319 sayih Emlak

Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine gore belirlenen vergi degerini ifade eder.

(2) Gayrimenkul devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci, emlak vergisi degerinden az

olmamak tizere, beyan edilen devir ve iktisap bedeli iizerinden hesaplanir.

(3) Kat irtifakli gayrimenkul devir ve iktisaplarinda harg¢, devir ve iktisap bedelinin tamami

tizerinden hesaplanir.

(4) Tapuda yapilan islemden sonra, emlak vergisi degerinden daha diisiik bir bedel
tizerinden har¢ oOdendiginin veya beyan edilen devir ve iktisap bedelinin gercek durumu
yansitmadiginin tespit edilmesi halinde, aradaki farka isabet eden harg ikmalen veya re’sen
tarh edilir. Bu suretle tarh edilecek tapu ve kadastro harct igin, 213 sayili Vergi Usul
Kanununda yer alan vergi ziyai cezasi % 25 nispetinde uygulamr. Takdir komisyonu

kararlarina istinaden bu fikra uyarinca tarhiyat yapilamaz.

(4) Harcin hesabinda 10 Yeni Tiirk Lirasina kadar olan matrah kesirleri dikkate alinmaz.

’

(5) Bu maddenin uygulanmasina iliskin usul ve esaslart tespite Maliye Bakanlig yetkilidir ’
denilerek, tasinmazlarin devri sirasinda tapu harcinin nasil belirlenecegi maddenin 2.

fikrasinda belirtilmektedir.

Tasinmazin tapudaki bedelinin, gercekteki bedelinden az olarak gosterilmesi
halinde: Harglar Kanunu’nun 63. maddesinin 4. fikrasi uyarinca Vergi Usul Kanunu
(VU K)219 hiikiimleri esas alinarak, iki bedel arasinda ¢ikacak farkin %25 oraninda

vergi ziyai cezasi ile birlikte sorumlulardan tahsil edilmesi gerekmektedir.

Vergi Usul Kanunu’nun®?®

Pismanlik ve Islah ’’ baghikli 371. maddesi uyarinca,
vergi ziyal cezasina maruz kalmamalari igin; taraflara tapu tesis ettikleri iglem
sonucunda tasinmazin bedeli diisiikk gostermis olmalar1 halinde, yiikseltebilmeleri

icin imkan taninmaktadir®?’.

Taraflar tapuda yaptiklar1 satis islemi sonucunda; tasinmazin satis bedelini
gercekteki degerinden diisiik gosterdiklerinde, rayi¢ bedelin mi, tapudaki bedelin mi

yoksa kesif ile bilirkisiler araciligiyla belirlenen bedelin mi 6nalim bedeli olarak esas

219 Bkz. RG. T. 10.01.1961, S. 10703-10705.
20 Bkz. RG. T.10.01.1961, S. 10703-10705.
2! Atamulu, a.g.e., s. 237.
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almacagina dair tartismalar bulunmaktadir®?

. Boyle bir durumda; 6nalim hakki
sahibinin depo bedeli olarak ddemesi gereken bedel taraflarin kendi aralarindaki
muvazaa anlasmasina gore tapuda satis bedeli olarak gosterdikleri bedel mi, alici
sahsin satan kisiye tapudaki bedelden farkli olarak muvazaali sekilde fazladan
O0dedigi bedel mi, yoksa mahkemece kesif ve bilirkisi incelemesi sonucunda

belirlenecek bedel mi 6nalim bedeli olarak esas alinacaktir?

NEJAT ADAY, onalim hakk: sahibine kars1 tapudaki satis bedelinin daha yiiksek
oldugunu iddia eden alic1 bunu ispat edemediginde, saticinin ispat ve fazladan
0dedigi miktarin iadesini isteyebilme imkani bulundugunu; bu durumda saticinin

223

sonuca katlanmasi gerektigini belirtmektedir®™. Boyle bir durumda rayi¢ bedele gore

6nalim hakki kullanilmas: gerektigini yoniindeki goriisiinii savunmaktadir®,

Yargitay, ‘‘kisi kendi muvazaasina dayanamaz”225

seklindeki kurali dayanak
alarak, muvazaa anlasmasmin tarafi olan kisilerin taginmazin tapudaki bedelini
muvazaali olarak diisiik gosterdikleri yoniindeki iddialarinin dinlenemeyecegine

yoniinde kararlar vermektedir?®.

Yargitay’in bu konudaki yerlesik igtihatlart
geregince, tapuda satis bedelinin taraflarca diisiik gosterilmesi yoluyla muvazaali bir
satis yapilmigsa; onalim hakki sahiplerinin actifi 6nalim davasinda depo bedeli
olarak tapudaki satis bedelinin esas alinmasi, 6dnalim hakki sahibinin sebepsiz
zenginlesmesine neden olmaktadir®®’. Bu nedenle; tapuda bedelin diisiik gosterilmesi

halinde 6nalim hakkinin kullanilmasina iliskin davalar istisna tutulmalidir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun doktrinde tartismali olan bu hususa iliskin
11.05.2011 tarihinde verdigi, 2011/173 E., 2011/291 sayili karar1 mevcuttur®®, Séz
konusu kararda: ‘“ ... O halde, taraflarca kararlastirilan satis bedelinin tasimmazin
kararlastirilan gergek degeri olmasina, bu bedeli davali alicidan tahsil eden davaci
saticilarin edimlerini yerine getirmek suretiyle tasinmazdaki paylarim davali aliciya devir
ve teslim etmis bulunmalarina gore, bu bedeli hukuksal bir nedene dayali olarak tahsil eden

davacilarin sebepsiz zenginlestiginden soz edilemez. Hal boyle olunca, davacilara sebepsiz

222

Sipka, a.g.e., s. 78.

2 Aday, a.g.e., s. 82.

24 a.g.e.,s. 82.

2% Bkz.Yargitay 14. HD., 28.11.2017T., 2016/18057 E., 2017/8913 K.*¢ ... hi¢ kimse kendi
muvazaasina dayanamayacagindan muvazaa iddiasinin dinlenmeyecegi agiktir. ... >’

?%° Bkz.Yargitay HGK, 11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K.

27 Bkz.Yargitay HGK, 11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K.

228 Bkz.Yargitay HGK 11.05.2011 T.,2011/173 E.,2011/291 K.
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zenginlesme hiikiimlerine gore basvurulmasi da miimkiin degildir.
Vurgulamakta yarar vardw ki, davalimin zarari, harici sozlesme geregince kararlastirilan
satis bedelinin odenmesinden degil, tapudaki satis ve resmi senedin diizenlenmesi sirasinda
tapu masraflarindan kaginmaya yoénelik eksik satis bedelinin bildirilmis olmasindan
kaynaklanmaktadir. Davali tapudaki resmi kayitlarda tasinmaz degerini diigiik gostermekle,
daha az tapu masrafi ve vergi odemis, bu yolla menfaat temin etmistir. Davalinin bu
eyleminden dolay: kendi kusuru ile zarar gordiigii agiktir. Hukukun temel ilkelerine gore hig
kimse kendi kusurundan yine kendisi lehine sonug ¢ikaramaz, dolayisiyla kendi kusuru ile
sebebiyet verdigi zarara katlanmak zorundadir.
Davalimin tapudaki bedeli diisiik gosterme seklinde gerceklesen muvazaali davranisindan
kaynaklanan zarari;, yine bu davranmigtan kendisi lehine sonug¢ ¢ikararak davacilardan
istemis olmast hukuken korunamaz. Davalinin bu eyleminin sonug¢larina katlanmasi gerekir.
Diger taraftan, kural olarak, muvazaalr islemin taraflari birbirine karsi kendi muvazaasina
dayanarak talepte bulunabilir, iigiincii kisilere karsi bu durumu ileri siiremezler ise de,
somut olayda oldugu gibi tapuda bedelin diisiik gosterilmesi suretiyle yapilan muvazaa
taraflar arasmdaki muvazaa niteliginde olmadigindan bu tiir bir muvazaaya dayanilarak
talepte bulunulmasi olanakl degildir.
Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriismeler sirasinda bozma ilaninda kullanilan “kimse
kendi muvazaasina dayanarak talepte bulunamaz” agiklamasi iizerinde durulmus, yukarida
agiklanan ilke gozetilerek bu ibare ile kastedilenin taraf muvazaasim degil, tapuda degerin
diisiik gosterilmesi suretiyle yapilan muvazaa oldugu oycoklugu ile kabul edilmistir.
Bilindigi gibi muvazaal islerde taraf olanlar, bu muvazaamn varligini yeterli delillerle
ispatlayabildiklerinde, muvazaaya dayali talepte bulunabilmeleri miimkiindiir. 229

denilmektedir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun doktrinde tartismali olan bu hususa iliskin
11.05.2011 tarihinde verdigi, 2011/173 E., 2011/291 sayili kararinda yer alan karsi

3

oy yazisindaysa:
(250.000) dolar olarak ongoriilmiis, buna karsilik tapuda devir bedeli 200.000 YTL. olarak

Taraflar arasinda imzalanan soézlesmede tasinmazin degeri

gosterilmis ve sufa hakkini kullanan dava disi alici da tapuda gosterilen deger tizerinden
tasinmaza sahip olmustur. Tapuda tasinmazin degerinin diisiik gosterilmesi davact taraf
yoniinden kusur teskil eder ve hi¢ kimse kendi kusurlu davranislarindan kendi lehine sonug
¢citkartamaz ve netice olarak davali tarafin sebepsiz zenginlesmesinden soz edilemez ise de,
taraflar yaptiklart sézlesme ile tapu masraflarimi yart yariya odemeyi kabul etmis

bulundugundan, tapuda gercek degerin giosterilmemesinde iki taraf da kusurludur. Bundan

22Bkz. Yargitay HGK,11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K.
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kaynaklanan zarara da taraflarin birlikte katlanmalart gerekir. Bu itibarla, mahkemece 1/2
oramina gore menfi tespit isteminin karara baglanmasi gerektigi ve bu sebeple yerel

mahkeme karvarmmin bu gerekge ile bozulmasi gorisiinde oldugundan sayin ¢ogunluk

5,230

kararina karsiyim. denilmektedir.

Hukuk Genel Kurulu’nun verdigi yukarida bahsi gegen kararinda; satis isleminde
muvazaali olarak bedel diisiik gosterildigi takdirde, tapudaki satis bedeli {izerinden

onalim hakkinin kullanilabilecegi hilkkme baglanm1§t1r231.

Kanaatimizce: Satici1 ve alict tapuda tasinmazin bedelini diisiik gosterdikleri
takdirde, bedelin diisiik olduguna iliskin muvazaa iddiasinda bulunurlarsa, tapuda
bedeli diisiik gostermeleri sebebiyle vergi ziyai cezasi olarak ddenmesi gereken
miktarin bilirkisi ve kesif yoluyla belirlenen bedel {izerinden diisiilmesi suretiyle
ortaya ¢ikan bedel ilizerinden 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanabilmesi daha
dogrudur. Ayrica hiikiimle birlikte vergi ziyai cezasi olarak 6denmesi gereken
miktarin diisiilmesiyle birlikte, ilgili kuruma cezanin tahsil edilmesi gerektigine
iliskin mahkemece ihbarda bulunulmasi gerekmektedir. Satici ve alici muvazaal
olarak bedeli diisiik gosterdiklerinde onlarin bu iddiasin1 yazili delil ile ispat
imkanlar1 bulunmayacagindan, kesif ve bilirkisi yoluyla belirlenen bedele iliskin
sonucunda degerlendirilerek, vergi ziyar cezasi diisiilmek suretiyle hakim tarafindan
TMK’nin 4. maddesi uyarinca mevcut bulunan yetkisi dogrultusunda depo bedelinin
belirlenmesi gerekmektedir. Aksi takdirde, 6nalim hakki sahibi lehine sebepsiz
zenginlesme hali s6z konusu olmaktadir. Cilinkii Hukuk Genel Kurulu Kararinin karsi
oy vyazisinda da belirtildigi {lizere tapuda tasmmmazin bedelinin diisiik

. . . 232
gosterilmesinden satici da alici da sorumludur 32

F. NECMETTIN FEYZIOGLU, payli miilkiyete tabi bir tasinmazdaki pay1 satin
alan saticiy1 ikna ederek vergiyi ve tapu harglarini azaltmak amaciyla kendisine
satilan payimn degerini tapuda gergekteki satig bedelinden az gosterirse, alici ve satici
tapuda satis bedelini ¢ok gosterdiklerinde bedelin yiiksek gosterildigine iliskin
muvazaa iddiasinda bulunuldugunda bedel tespiti yapilarak tasinmazin gergek bedeli

belirlenmeye c¢alisiliyorsa bedel diisiik gosterildiginde de aymi sekilde bedel

230 Bkz. Yargitay HGK, 11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K.
231 Bkz.Yargitay HGK, 11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K.
232 Bkz.Yargitay HGK, 11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K.
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233

aragtirmasi yapilmasi gerekmektedir™". Ciinkii 6nalim hakki sahibinin asil amaci

pay1 satin alan alicinin yerine gegip o tasinmaza yahut paya malik olabilmektir®®*,
Bedelin tapuda gercekteki bedelden ¢ok gdsterilmesi halinde tasimmazin asil
degerinin tespiti yoluna gidilmesi de bundan kaynaklandig1r yonilindeki goriisiinii

235
savunmaktadir=>.

Kanaatimizce; bedelinin tapuda yiiksek gosterilmesi halinde nasil ki bedel tespiti
yapiliyor ve Onalim hakki sahibinin hakkini kullanabilmesine imkan taninarak
alicinin sebepsiz zenginlesmesine engel olunuyorsa, tasinmazin bedelinin tapuda
gercekteki bedelinden diisikk gosterilmesi halinde de, Onalim hakki sahibinin
tapudaki diisiik bedel lizerinden hakkini kullanip sebepsiz zenginlesmesine engel

olunmas1 gerekmektedir.

Tasimmmazin satis bedelini tapuda, ger¢ek bedelinden diisilk gosteren muvazaali
islemin taraflari; kendilerine karsi 6nalim davasi yoneltildigi takdirde, 6nalim hakki
sahibi tarafindan diisiilk bedelden o payin ellerinden alinmasini énlemek amaciyla
Vergi Usul Kanunu'nun 371. maddesi geregince, tapudaki satis bedelini 6nalim
hakk: sahibinin kullanmasi engelleyecek sekilde yiikseltirlerse, bu tiir bedel

artiglarin1 Yargitay muvazaali saymaktad1r236.

FIKRET EREN, yukarida bahsettigimiz olayda ve bu olaya benzer durumlarda,
Vergi Usul Kanunu’nun 371. maddesi tarafindan satict ve aliciya tapudaki satis

237 Bu nedenle, taraflar sonradan

bedelini yiikseltebilme imkani1 taninmaktadir
cikacak vergi ve harglarin1 6deyerek mevcut durumlarini diizeltiyorlarsa yapilan satis
sOzlesmesinin hala muvazaali oldugunu ileri siirmenin dogru olmadig1 ydniindeki

goriisiinii savunmaktadir %8,

CELAL ERDOGAN, alic1 yahut satic1 tastnmazin satis bedelini tapuda, tasinmazin

gercek bedelinden diisiik gosterdiginde, onalim hakk: sahibine karst Onalim

3 Feyzioglu, a.g.e.5.425.
2% a.g.e.

a.g.e.
%® Eren, Tiirk Medeni..., a.g.m.,s. 112.
7 Eren, Tiirk Medeni.. ., a.g.m.,s. 112,
%8 Bren, Tiirk Medeni. .., a.g.m.,s. 113.
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davasinda yemin teklif etme haklarinin bulunmadigi yoniindeki goriisiinii

239
savunmaktadir=>.

Kanaatimizce de; dava acilmadan Once taraflar Vergi Usul Kanunu’nun 371.
maddesi uyarinca, ek vergi ve harclar1 6deyerek mevcut durumlarini diizeltiyorlarsa,
bu s6zlesmenin muvazaali sayilmasi hakkaniyete aykiridir. Ciinkii kanun taraflara ek
vergi ve harglar1 6deyerek diizeltme imkan1 tanimaktadir. Fakat taraflar aleyhlerinde
onalim davasi acildiktan sonra tapudaki satis bedelini yiikseltmek icin ek vergi ve
harglar1 6diiyorlarsa bu durumda sézlesmenin muvazaali sayilmasi daha dogrudur.

Burada alic1 ve saticinin niyeti 6nemlidir.

Yargitay kararlarinda bedele iliskin muvazaa iddialarinda en ¢ok karsilasilan
savunma yontemi fiili taksim seklindedir. Fiili taksimin varligi i¢in paydaslarin kendi
aralarinda yaptiklar1 bir taksimin bulunmasi ve taksim yapan paydaglarin taksime

itiraz etmemis olmalar1 gerekir?’. Fiili taksimin bulunmasi durumunda her paydasin

TMK’nin 2. maddesi geregince, kendisine diisen yeri kullanmasi gerekmektedir241.

Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 05.11.2018 tarihli 2016/8170 E. 2018/7395 sayili

kararinda“‘ ...Onalim davasina konu paywn iliskin bulundugu tasinmaz paydagslarca ozel
olarak kendi aralarinda taksimedilip her bir paydas belirli bir kismi kullanirken bunlardan
biri kendisinin kullandigi yeri ve bu yere tekabiil eden payr bir iiciincii sahsa satarsa, satict
zamanminda bu yerde hak iddia etmeyen davacimin tapuda yapilan satis nedeniyle énalim
hakkini kullanmast TMK 'nin 2. maddesinde yer alan diiriist davranma kurali ile bagdagsmaz.
Kétiiniyet iddiast 14.2.1951 tarihli ve 17/1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari
uyarinca davamin her asamasinda ileri stiriilebilecegi gibi mahkemece de kendiliginden
nazara alinmast gerekir. Bu gibi halde savunmanin genisletilmesi soz konusu degildir.

21242

Eylemli paylasmamn varligi halinde davanin reddi gerekir. ... seklinde fiili taksimin

29 Celal Erdogan, A¢iklamal ve ictihath Ortakhgin Giderilmesi izaleyi Suyuu ve Suf’a Davalari,
Ankara, 1991, s. 943.

20 Zeynep Saymmlar, Yasal Onalim Hakkimin Kullanilmasimi Etkileyen Bir Durum Olarak Fiili
Taksim , C 1, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Say1, Y. 2015, s. 638., Turan Sahin,
Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu Kapsaminda Yasal
Onalim Hakki “Legal Right Of Preemption In Joint Ownership And Within The Scope Of The Law
On Soil Conservation And Land Use Law No. 5403”, C.24, Marmara Universitesi Hukuk
Arastirmalart Dergisi, Y. 2018, sa. 2, s. 916.

2! Ruhi ve Ruhi, a.g.e., s. 55.

2 Bkz.Yargitayl4. HD., 05.11.2018 T., 2016/8170 E., 2018/7395 K.
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varlig1 halinde satis1 yapilan paya iliskin 6nalim davasinin reddedilmesi gerektigini

belirtmektedir®*3,

Fiili taksimle ilgili ¢ikan uyugsmazliklarda kimin hangi boliimii kullandiginin
tespitinin yapilabilmesi icin taraflarin taniklar1 taginmazin basinda dinlenmeli ve
celigkili beyanlarin giderilmesi suretiyle fen bilirkisisi tarafindan hazirlanan kroki de

degerlendirilmek suretiyle, fiili taksimin bulunup bulunmadig: tespit edilmelidir.

4. Gabin (Asir1 Yararlanma)

Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda eski adiyla gabin, yeni kanundaki adiyla asir1
yararlanma miiessesesi kanunun 28. maddesinde: ‘“ (1) Bir sozlesmede karsilikly edimler
arasinda agik bir oransizlik varsa, bu oransizlik, zarar gérenin zor durumda kalmasindan
veya diisiincesizliginden ya da deneyimsizliginden yararlanilmak suretiyle ger¢eklestirildigi
takdirde, zarar goren, durumun ézelligine gore ya sozlesme ile baglh olmadigini diger tarafa
bildirerek ediminin geri verilmesini ya da sézlegsmeye bagh kalarak edimler arasindaki
oransizligin giderilmesini isteyebilir. (2) Zarar goren bu hakkim, diisiincesizlik veya
deneyimsizligini 6grendigi,; zor durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktigi tarihten
baglayarak bir yil ve her halde sézlegsmenin kuruldugu tarihten baslayarak bes yil icinde
kullanabilir. >* denilmektedir.

Tirk Borglar Kanunu’nun 28. maddesinin 1. fikrasindan anlasilacagi iizere karsi
tarafin zor durumda kalmasi, diisiincesizligi ve deneyimsizliginden faydalanilmis

olmasi asir1 yararlanmanin bulunup bulunmadigini tespitinde kullanilan unsurlardir.

Onalim hakkinin kullamlabilmesi i¢in gereken unsurlardan birisi olan satim
sozlesmesinde asir1 yararlanma mevcutsa, asir1 yararlanma iddiasinin Onalim
hakkinin kullanilmasindan 6nce ileri siiriilmesi ve 6nalim hakkinin kullanilmasindan

sonra ileri siiriilmesi olmak iizere ayrim yapmamiz gerekecektir244.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 19.12.2013 tarihinde verdigi 2013/13722 E.,

2013/18325 sayili kararinda: “ ... asu yararlanmadan sozedilebilmesi, objektif unsur

8 Bkz.Yargitay14. HD., 05.11.2018 T., 2016/8170 E., 2018/7395 K.
24 Koyliioglu, a.g.e., s. 100-101.
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olan edimler arasindaki aswuri oransizlik yaminda bir tarafin darda kalma, tecriibesizlik,
diistincesizlik (hafiflik) hallerinin bulunmasi, diger yanin ise yararlanmak, somiirmek kastim
tasimast biciminde iki subjektif unsurun daha gergeklesmesine baghdwr. Aswr1 yararlanmanin
varligi zarar gorene (somiiriilene), sézlesme tarihinden itibaren bir yillik hak diisiiriicii stire
icerisinde sozlesme ile bagh olmadigini bildirerek iptal davast acip iddiasini her tirlii delille
kamitlama ve verdigini geri isteme hakki verir. ... >’*** denilerek, asir1 yararlanmanin
mevcut olmasi halinde, sdzlesmenin iptal edilebilmesi i¢in iptal davasi agan tarafin

iddiasin1 her tiirlii delille kanitlayabilecegi belirtilmektedir.

Asirt yararlanma Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 19.12.2013 tarihinde verdigi
2013/13722 E., 2013/18325 sayili kararinda agiklandigi iizere sozlesmenin iptal
edilebilirligine neden olabilmektedir. Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda payin
satis1 yapildiginda tapuda satisi yapilan payin bedeli gercek bedelinden diisiik
gosterildigi takdirde, ©Onalim hakki sahibi tapudaki bedel iizerinden hakkini

kullanabilmektedir?*®.

Payli tasinmaz miilkiyetindeki bir payin satiginda, satis sozlesmesinin taraflar
satig sirasinda muvazaali olarak tapuda bedeli diisiik gosterdiklerini 6nalim hakki
sahibine karsi ileri siirememektedir®*’. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun doktrinde
tartismal1 olan bu hususa iligkin 11.05.2011 tarihinde verdigi, 2011/173 E., 2011/291

(33

sayilh kararinda: ““ ... Diger taraftan, kural olarak, muvazaall islemin taraflart birbirine
karst kendi muvazaasina dayanarak talepte bulunabilir, ticiincii kisilere karsit bu durumu
ileri siiremezler ise de, somut olayda oldugu gibi tapuda bedelin diisiik gosterilmesi suretiyle
vapilan muvazaa taraflar arasindaki muvazaa niteliginde olmadigindan bu tiir bir
muvazaaya dayamlarak talepte bulunulmast olanakli degildir. ... ***® denilerek, bedelin
muvazaali olarak diisiik gosterilmesi halinde {igiincii kisi konumundaki 6nalim hakki

sahibine bu iddianin ileri siiriilemeyecegi belirtilmektedir.

Tasinmazin tapudaki bedelinin gercekteki bedelinden diislik gosterilmesi halinde,

muvazaali satis sozlesmesinin tarafi olan kisilerce bedelin muvazaali olarak

245 Bkz.Yargitay 1. HD., 19.12.2013T., 2013/13722 E., 2013/18325 K.
246 Bkz.Yargitay HGK.,11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K.
7 Bkz.Yargitay HGK.,11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K.
8 Bkz.Yargitay HGK.,11.05.2011 T., 2011/173 E., 2011/291 K
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gosterildigi onalim hakki sahibine karsi ileri siiriilemeyeceginden, sdzlesmenin

taraflari bu gibi durumlarda asir1 yararlanma iddiasinda bulunmaktadir®®®.

Satis s6zlesmesinde alict yahut satici taraftan birisi digerinin zor durumda kalisi,
diisiincesizligi ya da deneyimsizliginden yararlanarak karsi tarafi somirdigi
takdirde asir1 yararlanma meydana gelmektedir. Somiiriilen taraf yani zarar goren,
TBK’nin 28. maddesinde bahsedilen ‘‘ agir1 yararlanma ’’ hiikkmiinden faydalanarak
somut olayin 6zelligine gore ya sézlesmeyle bagli olmadigini karsi tarafa bildirerek
edimin geri verilmesini ya da sozlesmeye bagli kalarak edimler arasindaki
orantisizligin dengelenmesini talep edebilmektedir. 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 28. maddesinin 2. fikrasinda: ““ Zarar goren bu hakkimi, diisiincesizlik

veya deneyimsizligi ogrendigi; zor durumda kalmada ise, bu durumun ortadan kalktigi

tarihten bagslayarak bir yil ve her hilde sozlesmenin kuruldugu tarihten baslayarak bes yil

’

i¢inde kullanabilir. denilerek, zarar gorenin asir1 yararlanma iddiasini hangi
stireler icerisinde ileri siirebilecegi belirtilmektedir. Asir1 yararlanma sebebiyle satig
sOzlesmesinin iptal edilmesi halinde, satis s6zlesmesi ge¢mise etkili olacak sekilde

hiikiimstiz say11maktad1r250. Bu nedenle; asir1 yararlanma, Onalim hakkinin

kullanilmasi énlemeye yonelik bir sebep sayilmaktadir™?.

Onalim hakki sahibi tarafindan, 6nalim hakkina konu olan tasmnmazda hakkin
kullanilmast i¢in dava agilmadan Once; alici veya satici tarafin asir1 yararlanmasi
sebebiyle satis sozlesmesi iptal edilirse, Onalim hakki sahibi hakkim

kullanamayacakt1r252.

Payli miilkiyet halindeki bir tasinmazda paymi Gi¢lincii bir kigiye satan, kendisinin
deneyimsizligi, tecriibesizligi ve diisiincesizliginden yararlanilmasi sebebiyle
Onalima konu payin satisinda asir1 yararlanma oldugunu, iptal siiresi icerisinde iddia
ederek satis sozlesmesini gegersiz kilmadigi siirece, 6nalim hakki sahibi hakkini

kullanabilmektedir.

249

Sipka, a.g.e., s. 68 .

Kutlu, a.g.e., s. 60; Yildiz, a.g.e., s. 33.

! Feyzioglu, a.g.e., s. 189.

22 Ekrem Yildiz, Onalim Davalar, Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2009, s. 34; Koylioglu, a.g.e., s. 100.
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EKREM YILDIZ, ¢ Kendisinden asir1 olarak yararlanilan alict ise; asir1
yararlanma hususu 6nalim davasinda def’i olarak ileri siiriildiigii takdirde mahkeme
oncelikle bu hususu bir 6n sorun sayarak ¢éziimlemelidir. Ancak asir1 yararlanmaya
iliskin dava ayr1 bir mahkemede ag¢ilmigsa, bu durumda o mahkemenin verecegi

55253

karar bekletici mesele yapilmalidir. seklindeki goriigii savunmaktadir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin  24.01.2008 tarihinde oybirligiyle verdigi,
2007/10807 E., 2008/109 numarali1 kararinda; ““ ... oncelikle agilan sufa davasinin
sonucunun beklenmesi ve eldeki dava bakimindan bekletici sorun kabul edilmesi, ondan
sonra gerekli aragtirma ve inceleme yapilmasi, sorusturmamin eksiksiz tamamlanmasi ve
elde edilecek sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken eksik sorusturma ile yazili oldugu
tizere hiikiim kurulmasi dogru olmadigindan yerel mahkeme kararvun HUMK. 'nun
428.maddesi geregince BOZULMASINA, alinan pesin harcin temyiz edene geri verilmesine,
24.01.2008 tarihinde oybirligiyle karar verildi. ... > denilerek, uygulamada 6nalim
davasinin sonucunun bekletici mesele yapilmasi gerektigi acik¢a belirtilmektedir.

Uygulamada Yargitay’in yukarida bahsi gegen kararindaki usulii benimsenmektedir.

23 Yildiz, a.g.e, s. 35.
24 Bkz.Yargitay 1. HD., 24.01.2008 T., 2007/10807 E., 2008/109 K.
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SONUC VE ONERILER

SONUC

Onalim hakki TMK’nin 732. maddesi geregince, payll miilkiyet halindeki bir
tasinmazda paydaslardan birinin paymni o tasinmazda paydas olmayan bir kisiye

satmas1 halinde giindeme gelmektedir.

Payli miilkiyete tabi tasinmazda paydas payini lciincii bir kisiye sattiginda
tasinmazin tapudaki bedelini Onalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini
engellemek amaciyla yliksek veya tapu har¢ ve masraflarindan kagmak amaciyla
diisiik gosterebilmektedir. Payli tasinmaz miilkiyetinde paydasin payimni satma iradesi
icerisinde olmasina ragmen goriiniirdeki islemi bagislama, trampa, Oliinceye kadar
bakma sozlesmesi olarak veya miras hukukuna iliskin amaglarla akrabasina satis
seklinde gostermesi hallerinde de 6nalim hakkinin kullanimina engel olunmaktadir.

Bu nedenle, muvazaaya dayali problemler meydana gelmektedir.

Satis isleminin bagiglama, trampa, Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi olarak
gosterilmesi olarak gdsterilmesi halinde bu sézlesmelerin muvazaali olarak yapildig:
ispat  edildigi takdirde, muvazaali sozlesmenin iptaline karar verilmesi

gerekmektedir.

Tasinmazin tapudaki satis bedelinin yiiksek gosterildiginin iddia edilmesi halinde
bilirkisi, kesif tanik vb. deliller araciligiyla bu durum ispat edilebilirse mahkemece
tespit edilen bedel iizerinden depo bedeli yatirildiginda payin veya tasinmazin énalim

hakki sahibine tesciline karar verilebilmektedir.

Tasinmazin tapudaki satis bedelinin diisiik gosterildigine iliskin iddia genelde
muvazaali olarak tapuda bedeli diisiik gosterenler tarafindan yapilmaktadir. Boyle bir
muvazaa iddiasi bulunuldugunda uygulamada tapudaki diisiik bedel tiizerinden

onalim hakki sahibinin taginmazi yahut pay1 devralabilmesine izin verilmektedir
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. Taraflarin taginmazin bedelini tapuda diisiik gostermeleri halinde sdzlesme de taraf

(X3 29

olan alict saticiya veya satici aliciya karst *“ asirt yararlanma °’ iddiasiyla gabin
bulundugu gerekcesiyle dava agmaktadir. Onalim davasi gabin davasindan 6nce
acilmigsa, Onalim davasinin bekletici mesele yapilarak orada verilecek karar

dogrultusunda asir1 yararlanmaya iliskin davanin ¢éziimlenmesi gerekmektedir.

ONERILER

Sozlesmeden dogan onalim hakkinin en fazla 10 yillik siireyle diizenlenebilecegi
kanunen belirtilmektedir. Sozlesmeden dogan onalim hakki diizenlendikten 9 sene
sonra tapuya siiresi belirtilmeden serh edilirse, serhin siiresi en fazla 10 yil
olabileceginden tapuya hakkin serh verildigi tarihten itibaren 10 sene mi yoksa
sozlesmeden kalan 1 yillik siire i¢in mi hakkin herkese karsi ileri siiriilebilecegi

kabul edilecektir?

Tapuda sonradan verilen serhin siiresinin mi yoksa sézlesmenin siiresinin mi esas
alinmas1 gerektigine iliskin uygulamada bir netlik bulunmamaktadir. Boyle bir
sorunla karsilasildiginda uygulama birligi olabilmesi ag¢isindan kanunen bir

diizenleme yapilmasi gerekmektedir.

Sordugumuz soruya cevaben soOzlesmenin kalan siiresinin, gegerli siire olarak

kabul edilmesi adaletin saglanmasi agisindan daha dogru olacaktir.

Coziim tretilmesi gereken diger bir konuda; tasinmaz satildiktan sonra tasinmazda
enflasyon ve deger artis1 sebebiyle meydana gelebilecek olan artiglarda satisin
yapilmasindan itibaren uzunca bir siire gecirilmesi kavramindan anlasilmasi gereken

stirenin miktarinin ne olmasi gerektigidir.

Enflasyon ve deger artis1 sebebiyle her ne kadar giin, ay ve yil seklinde bir siirenin
belirlenmesi zor olsa da, hi¢ degilse yil olarak yaklasik bir tespit yapilmasi ¢6ziim

acisindan birlik olusturacaktir.

76



Tasinmazin tapuda yapilan satisinda bedel diisiik gosterilmigse uygulamada diisiik

bedel izerinden 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanabilmesine izin verilmektedir.

Satis islemindeki alict ve satict muvazaali olarak vergi ve har¢lardan kagmak i¢in
tapuda bedeli diisiik gostermisse de, diisiik bedel iizerinden 6nalim hakki sahibinin
burada hakkimi kullanabilmesine izin vermek sebepsiz zenginlesmeye neden
olacagindan uygulamada; 6nalim davasinin davalisi bedelin diisikk gosterildigini
iddia ediyorsa, davaci da bedelin tapuda gercek satis bedelinden diisiik oldugu
iddiasin1 kabul ettigi durumlarda hakimin kesif ve bilirkisi aracilifiyla bedel tespiti
yaparak, belirlenecek bedel iizerinden alict ve satici tarafindan bedelin diisiik
gosterilmesi sebebiyle ortaya ¢ikacak vergi ziyai cezasinin ¢ikan bedelden diisiilmesi
sonucunda ortaya ¢ikacak bedel lizerinden depo bedeline hitkkmetmesi hakkaniyete

daha uygundur.

Gorildugu tizere tapuda taginmazin bedelinin diisiik veya yiiksek gosterilmesi
halinde hangi bedel iizerinden 6nalim hakkinin kullandirilacag: hékim tarafindan

belirlenmektedir.
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