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Tapu masraflarimt azaltmak icin taraflarin satim sozlesmesinde bedeli
diisiik gostermesi bedel muvazaas: dedigimiz hallerden biridir. Iki taraf da
edimini ifa ettigi zaman bir ¢ekisme olarak mahkeme oniine gelmesi de soz
konusu olmaz. Ancak satim konusu tasinmaz payli miilkiyete tabi ise, yasal
onalim hakkr ortaya ¢ikacaktir. Yargitay, bu durumda, kural olarak onalim
hakki sahibinin tapudaki diisiik bedel iizerinden hakkini kullanabilecegini kabul
etmektedir. Bununla birlikte, yeni kararlarinda davali alicimin, dava a¢ilmadan
once harct tamamlatmast halinde, bu bedel iizerinden hakkin kullanilacagini
kabul ettigi de vakidir.

Anahtar Kelimeler

Yasal onalim hakki, Muvazaa, Bedelde muvazaa, Diiriistliik kurali, Hakkin
kétiiye kullanimi

EXERCISE OF LEGAL PREEMPTION RIGHT ON THE PRICE
SHOWN LOWER IN REGISTRATION OF REAL ESTATE IN THE
VIEW OF THE SUPREME COURT DECISIONS

(Research Article)

Abstract

In order to reduce costs of the registration of real estate, the parties lower
price in the sales contract is one of the cases we call simulation of price of real
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property. When both parties fullfill their duties, it is out of question for them to
appear in the court as a conflict. However, if the sale of the real property is
subject to joint ownership, the legal preemption right will arise. The Supreme
Court, in this situation, as a rule, accepts the exercise of the right of preemption
on low price. However, according to the recent decisions of the Supreme Court,
it is accepted that if the defendant buyer completes the fees of the title before the
lawsuit is filed, he may exercise the sale price.

Keywords

Legal right of preemption, Simulation, Simulation of price of real property.
The principle of good faith, The abuse of rights
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GIRIS

Yargitay’in yasal 6nalim hakkinin kullanilmasinin kosullar1 hususunda
pek cok ictihadi mevcuttur. Tapuda satig bedelinin diisiik gosterilmesi ha-
linde, bu bedeli 6nalim bedeli olarak kabul eden i¢tihad1 da bunlardan biri-
dir. Burada bedel muvazaasinin bir tiirii mevcuttur. Taraflarin tapuda satis
bedelini gercek bedelden diisiik gdstermelerinin sebebi tapu masraflarini
azaltmaktir. Bu halde, 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmasini zorlag-
tirmak, ona zarar vermek amaci giidiilmese de, Yargitay bu bedeli dnalim
bedeli olarak kabul etmektedir.

Caligmamizin ilk boliimiinde yasal 6nalim hakkini ve hakki kullanma
kosullarin1 ana hatlartyla degerlendirecegiz. Kullanilma kosullar1 bagla-
minda iki hususa ayrica yer verecegiz. Soyle ki, Yargitay, tasinmazin fiilen
taksim edilip paydaslar tarafindan bu taksime uygun olarak kullanilmas1 ve
paydaslardan birinin kendi payini1 devretmesi halinde diger paydaslara 6n-
alim hakki tanimamaktadir. Bundan baska, seklen satis s6zlesmesi bulunsa
bile, gercekte miras hukukuna iliskin amagclarla ese, cocuklara, akrabaya
yapilan devirlerde de 6nalim hakkinin kullanilamayacagimi kabul etmektedir.
Bu iki halde 6nalim hakkimin kullanilamamasi agik kanun hiitkmiinden ileri
gelmemekte, Yargitay tarafindan igtihat yoluyla ortaya konulmus bulunmak-
tadir.

Ikinci béliimde ii¢ ihtimal dahilinde Yargitay uygulamasina gore on-
alim bedelini inceleyecegiz. Birinci halde, satis bedelinin objektif deger
artiglarma gore mahkeme tarafindan belirlenmesi s6z konusudur. Bu halde
bedel muvazaasi yoktur. Diger iki ihtimalde ise, bedelin gergekten yiiksek
veya diisiik gosterilmesi soz konusudur. Yiiksek gosterilmesi halinde Yar-
gitay gercek bedelin ispatina imkén verip bu bedel iizerinden 6nalim hakki-
nin kullanilabilecegini kabul etmektedir. Buna karsilik, bedelin diisiik gos-
terilmesi halinde, kural olarak bu diisiik bedeli 6nalim bedeli olarak kabul
etmektedir.

I. YASAL ONALIM HAKKININ TANIMI, HUKUKI NiTELIiGli,
KULLANILMASININ KOSULLARI

A. Tanim ve Hukuki Niteligi

Devir hakkinin kisitlamalari; Yasal onalim hakki; Onalim hakki sahibi
kenar baslikli TMK m. 732’ye gore, “Payl1 miilkiyette bir paydasin tasinmaz
iizerindeki payini tamamen veya kismen iiglincii kisiye satmasi hélinde,
diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler”.
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Yasal onalim hakk: (kanuni suf’a) 6gretide ¢esitli bicimlerde tanimlan-
mustir'. Yasal 6nalim hakkinm biitiin unsurlarmi igeren bir tanim vermek ge-
rekirse, “payli tasinmaz miilkiyetinde bir paydasin payini tamamen ve kis-
men pay sahibi olmayan {i¢iincii bir kigiye satmasi halinde, diger paydaglara

! Bu hususta bkz. Sebiik, Tahir M.: Tiirk Medeni Kanununda Siif’a, Vefa ve Istira
Haklar1, Kader Basimevi, Istanbul, 1951, s. 140-141; Feyzioglu, Feyzi Necmettin: Suf’a
Hakki, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1959, s. 5; Taman Sipka, Siikran: Tiirk Huku-
kunda Kanuni Onalim (Suf’a) Hakki (MK.m.659) Hukuki Niteligi ve Kullanma Kosul-
lar1, Alfa Basim Yayim, Istanbul, 1994, s. 2 vd.; Ayan, Mehmet: “Kanuni Suf’a Hakk1”
(Suf’a), Prof. Dr. Halil CIN’e Selcuk Universitesinde 10. Hizmet Yil1 Armagani, Ozel
Say1, Konya, 1995, s. 336; Kirca, Cigdem: “Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanun-
daki Degisiklikler”, Prof. Dr. Omer TEOMAN’a 55. Yas Giinii Armagam, Istanbul,
2002, s. 1179; Erkan, Vehbi Umut: Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakki
(MK. md. 732, 733, 734), Ankara, 2006 (Yayimmlanmamis yiiksek lisans tezi), s. 5 vd.;
Eren, Fikret: “Tiirk Medeni Kanununa Goére Yasal Onalim Hakki”, Gazi Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XIIL, Y. 2008, S. 1-2, s. 106; Eren, Fikret: Miilkiyet Hukuku
(Miilkiyet), Yetkin Yaymevi, Ankara, 2011, s. 395; Tunaboylu, Miislim: Onalim
(Suf’a) Davalari, 5. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2013, s. 28; Aydogdu, Murat:
Yasadan ve Sézlesmeden Dogan Onalim Hakki, 1. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara,
2013, s. 10; Ozenli, Soysal: Uygulamada Onalim (Suf’a) Davalari, 2. Basim, Kazanci
Yayinlari, Ankara, 1990, s. 10 vd.; Yildiz, Ekrem: Onalim Davalari, 2. Baski, Vedat
Kitapeilik, Istanbul, 2008, s. 3 vd.; Akalp-Demirtabak, Didem: Yasal Onalim Hakki, 1.
Baski, On iki Levha Yaymlari, Istanbul, 2010, s. 5 vd.; Giinay, Erhan: Onalim Hakk, 2.
Baski, Seckin Yaymevi, Ankara, 2018, s. 15 vd.; Kirkbesoglu, Nagehan: Onalim Hakki,
1. Baski, On iki Levha Yayinlari, Istanbul, 2020, s. 3 vd.; Suata, ilay Zeynep: Kanuni
Onalim Hakki, 1. Baski, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2020, s. 15 vd.; Ruhi, Canan/ Ruhi,
Ahmet Cemal: Onalim Hakkima Dayali Tapu Iptali ve Tescil Davalari, Yenilenmis 4.
Baski, Seckin Yayimevi, Ankara, 2020, s. 35; Saymen, Ferit Hakki/Elbir, Halit Kemal:
Tiirk Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1963, s. 371; Giirsoy, Kemal Tahir/Eren,
Fikret/Cansel, Erol: Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayinlari, Ankara, 1978, s. 614; Tekinay, Selahattin Sulhi: Taginmaz Miilkiyetinin Tak-
yitleri II/1, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1988, s. 38; Akipek, Jale/Akintiirk, Turgut/Ates,
Derya: Esya Hukuku, 2. Baski, Beta Yayinevi, Istanbul, 2018, s. 553; Oguzman, M.
Kemal/Seli¢i, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, 22. Basi, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2020, s. 632; Sirmen, Lale: Esya Hukuku, 8. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara,
2020, s. 458; Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin: Esya Hukuku, Vedat Kitapgihik, Istanbul,
2012, s. 194; Esener, Turhan/Giiven, Kudret: Esya Hukuku, 8. Basi, Yetkin Yaynevi,
Ankara, 2019, s. 312; Ayan, Mehmet: Esya Hukuku II, Miilkiyet, 9. Basi, Sec¢kin
Yaymevi, Ankara, 2016, s. 384; Ertas, Seref: Esya Hukuku, Izmir, 11. Baski, Fakiilteler
Yayinevi, 2014, s. 391; Meier-Hayoz, Arthur: Berner Kommentar, Kommentar zum
Schweizerischen Privatrecht, Das Sachenrecht, Das Eigentum, Grundeigentum II, Art.
680-701, Bern, 1975, Art. 682, N. 34; Rey, Heinz: Die Grundlagen des Sachenrechts
und das Eigentum, Band I, Bern, 2000, N. 1235; Rey, Heinz/Strebel, Lorenz: Honsell,
Heinrich/Vogt, Nedim Peter/Geiser, Thomas: Basler Kommentar (Bas.Kom.)
Zivilgesetzbuch II, Art. 457-977 ZBG, Art 1-61 SchlT ZGB, Basel, 2011, Art. 681, N. 1.



Yargitay Kararlart Isiginda Yasal Onalim Hakkinin Tapuda Diigiik ... 1005

satilan payin dava agmak suretiyle oncelikli alicis1 olma hakkini veren,
esyaya bagl, kurucu yenilik doguran bir hak*r.

Yargitay bir ictihadi birlestirme kararinda 6nalim hakkini ayni hak
olarak nitelendirmistir’. Ancak daha sonra bu goriisiinii degistirip 6nalimimn
bir yenilik doguran hak oldugunu kabul etmistir*. Ogretideki baskin goriis
de, 6nalim hakkinin yenilik doguran bir hak oldugu yéniindedir’.

743 sayili Tiirk Medeni Kanunu (MK m. 659) ve Isvigre Medeni
Kanunu’nun (ZGB Art. 682) aksine 4721 sayili Medeni Kanun bu hakkin
kullanimi i¢in dava agma zorunlulugu getirmistir®.

B. Kullanilmasinin Kosullari

1. Paydas Sifatina Sahip Olmak

Yasal onalim hakki ancak payli miilkiyete tabi tasinmazlar igin sz
konusudur. Dolayisiyla ancak payli miilkiyete tabi bir tasinmazda pay sahibi
olanlar 6nalim hakkina sahip olurlar. Yasal 6nalim hakki, miilkiyetin 6zel

2 Akalp-Demirtabak, s. 8.

3 Bkz. YIBK, 20.06.1951 T., 13 E., 5 K. (07.11.1951 T. ve 7950 S. RG).

4 Bkz. YIBK, 11.02.1959 T., 10 E., 12 K. (29.04.1959 T., ve 10194 S. RG). Anayasa
Mahkemesi, 12.12.2007 T., 2003/34 E. ve 2007/94 K. sayili kararinda 6nalimin ayni hak
oldugu yoniinde karar vermistir. Bu kararin elestirisi i¢in bkz. Erkan, Vehbi Umut:
“Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/34 ve K. 2007/94 Sayil1 Karar1
Uzerine: Tiirk Medeni Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkmnm Hukuki Niteligi ve Kulla-
mlmas1”, In6nii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. 5, S. 1, Y. 2014, s. 284 vd.

Bu husustaki goriisler i¢in bkz. Feyzioglu, s. 106 vd.; Taman Sipka, s. 20 vd.; Erkan,
s. 19 vd.; Akalp-Demirtabak, s. 16 vd.; Kirkbesoglu, s. 17 vd.

Onalim hakkimin dava yoluyla kullanilmas1 zorunlulugu dgretinin cogunlugu tarafindan
elestirilmektedir. Bkz. Arpaci, Abdiilkadir: “Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla
Yapilan Degisikliklerden Bazilarina Kisa Bir Bakis”, Prof. Dr. Necip
KOCAYUSUFPASAOGLU’na Armagan, Ankara, 2004, s. 105; Aybay/Hatemi, s. 195-
196; Kirea, s. 1200-1202; Eren, s. 108; Giimiis, M. Alper: “6098 Sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu’nun Akdi Onalim Hakkina iliskin Hiikiimlerinin (TBK m. 237/111. 238, 239 ve
240-242) Degerlendirilmesi”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr.
Erhan ADAL’a Armagan, Ozel Say1, C. VIII/2-1X/1, Y. 2011-2012, S. 1-2, s. 450; Buz,
Vedat: Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2005, s.
158 vd. Kars. Burcuoglu, Haluk: “4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun Onalim Hakki
Diizenlemesi ve Borglar Kanunu’nun ve Tiirk Borglar Kanunu Tasarisi’nin Sézlesmesel
Onalim Hakkina Iliskin Diizenlemeleri Hakkinda Bazi Gozlemler”, Medeni Hukuk
Hocalarina Saygi Giinleri, Medeni Hukukta Giincel Sorunlar ve Onemli Gelismeler
Sempozyumu, 26-27 Haziran 2008, Istanbul, 2011, s. 298. Ayrica bkz. ve kars. Ertas, s.
388, N. 1777, s. 398, N. 1830.
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hukuktan dogan yasal kisitlamalarindan’ biridir. Payli miilkiyetin kurulma-
styla birlikte, bu kisitlama da dogmus olur®. Kanundan dogan bir kisitlama
oldugu igin esyaya bagli bor¢’ etkisiyle tapu siciline serhi gerekmeden her
yeni malike karsi ileri siirillebilir'®. Sézlesmesel 6nalim hakkinin aksine
serhi gerekmedigi gibi, caiz de degildir''. Yasal 6nalim hakki kanundan
dogdugu i¢in herkes tarafindan bilindigi varsayilir'?.

Yasal 6nalim hakkinin taninmasinin sebebi payli miilkiyet iliskisinde
paydaslar arasina yabanci lglincii kisilerin girmesini engellemek, paylarin
miimkiin oldugunca bir veya birka¢ paydasin elinde toplanmasini saglamak,
giderek payl miilkiyet iliskisine son vermektir'’.

Yasal onalim hakki paya bagli bir haktir, pay lizerinde kim hak sahibi
ise onun tarafindan kullanilabilir. Paya bagli oldugu i¢in 6nalim hakkinin
paydan ayr1 devri veya miras yoluyla gegmesi de s6z konusu degildir'.

2. Onahm Olaymin Gergeklesmesi

Sézlesmesel dnalim hakkini diizenleyen TBK m. 240/1’¢ gore, “Onalim
hakki, tasinmazin satig1 ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii

Bu kisitlamanin miilkiyetin dogrudan kisitlamast mi, yoksa dolayli kisitlamasi m1 ol-

dugu hususu da tartismalidir. Dolayli kisitlama oldugu yoniinde bkz. Eren, Miilkiyet, s.

396; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 634; Akalp- Demirtabak, s. 22-23. Dogru-

dan kisitlama oldugu yoniinde bkz. Meier-Hayoz, Art. 682, N. 34-36; Rey, N. 1215;

Tuor, Peter/Schnyder, Bernhard/Schmid, Jorg/Rumo-Jungo, Alexandra: Das

Schweizerische Zivilgesetzbuch,, 2009, s. 971, N. 26; Sirmen, s. 458; Erkan, s. 29.

Kars. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 596.

Feyzioglu, s. 96; Tekinay, s. 39; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 615; Eren, s. 108; Ayan, s.

389; Erkan, s. 35. Kars. Taman Sipka, s. 37-38. Yargitay da, 6nalim hakkinin payl

miilkiyet iliskisinin kuruldugu anda viicut buldugu, payin satilmasiyla da kullanilabilir

hale geldigi goriisiindedir. Bkz. 14. HD, 2014/4065 E., 2014/7543 K., 09.06.2014 T.; 14.

HD 2014/5481 E., 2014/9286 K., 10.07.2014 T.; 14. HD, 2016/278 E., 2018/64 K.,

08.01.2018 T. (http://www kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 01.10.2020)

Bu hususta bkz. Erel, Safak: Esyaya Bagli Borg, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler

Fakiiltesi Yayinlari, Ankara, 1982, s. 33.

10 Saymen/Elbir, s. 376; Taman Sipka, s. 32; Eren, s. 108-109; Akalp-Demirtabak, s.
45.

' Eren, s. 108; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 636; Kirca, s. 1180; BGE 117 11
544.

2 Eren,s. 108.

13 Feyzioglu, s. 105-106; Tekinay, s. 39; Saymen/Elbir, s. 376; Ayan, Suf’a, s. 336;

Ayan, s. 385; Erkan, s. 7; Eren, 109; Akipek/Akintiirk, Ates, s. 553; Oguzman/

Selici/Oktay-Ozdemir, s. 635.

Feyzioglu, s. 174; Tekinay, s. 39; Taman Sipka, s. 40; Oguzman/Seli¢i/Oktay-

Ozdemir, s. 632; Erkan, s. 31; Eren, s. 109.
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islemin yapilmasi héllerinde kullanilabilir”. Buna karsilik, yasal &nalim
hakkini diizenleyen TMK m. 732’ye gore 6nalim hakkinin kullanilmasi i¢in
paydasin paymin tamamini veya bir kismini tiglincli kisiye satmasi gerek-
lidir. Hal boyle olunca, yasal dnalim hakkinin sadece satis halinde mi kulla-
nilabilecegi, yoksa sézlesmesel 6nalim hakkinda oldugu gibi, satisa esdeger
islemlerde de s6z konusu olup olmayacagi hususunun degerlendirilmesi
gerekmektedir. Kanaatimizce, s6zlesmesel 6nalim hakkina iligkin bu esasin,
yasal 6nalim hakkinda gegerli olmamasi i¢in bir sebep yoktur'>. GUMUS,
TBK m. 240 ile TMK m. 732 arasinda bir atif kopriisii kurulmadig: igin,
burada ortiilii bir kanun boslugu oldugunu ve bu boslugun ekonomik ba-
kimdan satisa esdeger islemlerin yasal 6nalim hakki bakimindan da énalim
olay1 kabul edilerek doldurulmasi gerektigini ifade etmektedir'®.

Onalim olayi, satis sozlesmesi veya ekonomik agidan satisa es deger'’
olan bir hukuki islemdir. Ekonomik ag¢idan satisa es deger bir hukuki islem
de, iradi (istege bagli), ivazli, bir bedel karsiliginda miilkiyetin devrinin
amaglandig1 ciiz’i halefiyet seklinde gergeklesmelidir'®. Belirtmek gerekir ki,
bazi satiglarda Yargitay onalim hakkinin kullanimina izin vermemektedir.
Yargitay uygulamasina gore Onalim hakkinin kullanilamayacagi halleri
sonraki boliimde'? degerlendirecegiz.

15 Tekinay, s. 40; Oguzman/SeliQi/Oktay-Ozdemir, s. 632-635; Eren, s. 110 vd.;
Sirmen, s. 458-459; Erkan, s. 39; Giimiis, s. 452; Aydin Unver, Tiilay: “Yasal Onalim
Hakkinda Onalim Olaymn Bildirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 11, S. 145-146, Eyliil Ekim 2016, Prof. Dr. Ozer SELICI’nin Amisina Arma-
gan, s. 834. Aksi yonde Sebiik, s. 85; Feyzioglu, s. 185; Taman Sipka, s. 48; Kars.
Aybay/Hatemi, s. 194 ve Ayan, s. 390 vd.

16 Giimiis, s. 452.

Bu hususta bkz. Baygin, Cem: “Yeni Bor¢lar Kanununun Satis Iliskisi Doguran Haklar

Konusunda Getirdigi Diizenlemelere Genel Bir Bakis”, Bahgesehir Universitesi Hukuk

Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Y. 2011, S. 79-80, s. 7 vd.

Sirmen, s. 447 ve s. 458-459. Ayrica bkz. bu yonde Tekinay, s. 22 ve s. 40; Giirsoy/

Eren/Cansel, s. 616-617; Kirca, s. 1184-1185; Erkan, s. 38-39; Eren, s. 110 vd.;

Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 632-635; Akalp-Demirtabak, s. 53; Kirkbesoglu,

s. 72-73. Isvigre hukuku igin bkz. Meier-Hayoz, Art. 682, N. 58; Rey/Strebel,

Bas.Kom., Art. 681, N. 6. Aksi yonde Sebiik, s. 85; Feyzioglu, s. 185; Taman Sipka, s.

48-50. Kars. Ayan, s. 390 vd.; Aybay/Hatemi, s. 194. Genis bilgi i¢in bkz. Kizir,

Mahmut: “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Satis iliskisi Doguran Haklar ve

Ozellikle Onalim Hakkina iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, Marmara Univer-

sitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 22, S. 3, 2016, Prof. Dr. Cevdet

YAVUZ’a Armagan, s. 1770 vd.; Okur, Sinan: “Onalim Olgusuna Dair Yeni Bir

Kategori; Ekonomik Bakimdan Satisa Esdeger Islem Kavrami Uzerine Mukayeseli Bir

Inceleme (TBK m. 240/Art. 216c OR)”, SDUHFD C.9, S. 1, Y. 2019, s. 101 vd.

¥ Bkz.I,C,1ve2.
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Satig isleminin 6nalim olaymi gerceklestirecegi agiktir. Ancak cebri
artirmayla satislarda kanunun agik hitkmii geregi 6nalim hakki kullanilamaz
(TMK m. 733/1). Buna karsilik istege bagli (ihtiyari) 6zel artirma veya agik
artirmayla yapilan satislarda 6nalim hakki kullanilabilir®. Alim ve geri alim
haklarimin kullanilmasiyla hak sahibi ile muhatap arasinda satim iligkisi
dogmaktadir. Dolayisiyla bu haklarin kullanimiyla ortaya ¢ikan satis iliskisi
de 6nalim olay1 teskil eder”’. Tasinmaz satis vaadinin 6nalim olay1 kabul
edilip edilmeyecegi tartismalidir®. Yargitay, tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfa-
sina kaydedilmis bagimsiz ve siirekli iist hakkinin satiminda 6nalim hakkinin
kullamilabilecegini kabul etmistir®®. Keza ifa yerine gecen edim de satim
teskil edebilir’*. Buna karsilik, miilkiyeti devir borcu doguran bagis™ ve
trampada 6nalim hakk: kullanilmaz?®.

20 Feyzioglu, s. 238-239; Tekinay, s. 22; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 616; Taman Sipka, s.

81; Kirca, s. 1184; Eren, s. 113; Ertas, s. 394; Erkan, s. 61; Akalp-Demirtabak, s. 71;

Kirkbesoglu, s. 53.
2L Sebiik, s. 147; Feyzioglu, s. 118 vd.;Tekinay, s. 22-23; Taman Sipka, s. 84-85; Eren,
s. 114; Erkan, s. 64. Bu haklarin 6nalim olay1 olusturmalari hususunda ayrintili bilgi
i¢in bkz. Erkan, s. 64 vd.
Tasinmaz satis vaadini 6nalim olay1 kabul etmeyen goriis i¢in bkz. Feyzioglu, s. 187 ve
s. 284; Taman Sipka, s. 60-61; Ertas, s. 394; Oguzman/Selici/Oktay—Ozdemir, s. 613.
Aksi goriis i¢in bkz. Meier-Hayoz, Art 681, N. 59; Tekinay, s. 23-24; Giirsoy/Eren/
Cansel, s. 616; Eren, s. 113; Erkan, s. 64. Kars. Ayan, s. 392. Bu yondeki Yargitay
kararlart igin bkz. 14. HD, 2016/9475 E., 2019/6869 K., 21.10.2019 T.; 14. HD, 2016/
5110 E., 2019/2835 K., 27.03.2019 T., Ruhi/Ruhi, s. 132-135. (Yollama yapilan karar-
larda satis vaadi ile birlikte arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesi yapilmast séz konudur).
Ancak hemen belirtelim ki, tasinmaz satis vaadi borglusuna karsi dava agilip da miilki-
yetin gegmesine karar verildiginde bu sekilde gerceklesen isleme karsi 6nalim hakki
kullanilabilir. Bkz. Taman Sipka, s. 61; Sirmen, s. 447. YHGK, 1978/6-672 E., 1979/
477 K., 16.05.1979 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 19.10.2020); 6.HD,
7579 E,; 7797 K., 06,07.1993 T. (Karahasan, Mustafa Resit: Yeni Tiirk Medeni
Kanunu Esya Hukuku, 1. Cilt, Arikan Basim Yayim, Istanbul, 2007, s. 1120).
2 Eren, s. 114. Bu yénde bkz. 6. HD, 2007/13277 E., 2008/323 K., 21.01.2008 T.

(http://www.kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 19.10.2020)

2 Meier-Hayoz, Art. 682, N. 59; Rey, N. 1257; Eren, s. 114; Sirmen, s. 606.
25

22

Feyzioglu, s. 256; Taman Sipka, s. 87-88; Tekinay, s. 22; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
616; Eren, 114; Ertas, s. 394; Sirmen, s. 458; Ayan, s. 390; Erkan, s. 66; Akalp-
Demirtabak, s. 78; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 613.

Feyzioglu, s. 245; Tekinay, s. 22; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 616; Eren, s. 114; Sirmen,
s. 448; Ayan, s. 390; Erkan, s. 68; Akalp-Demirtabak, s. 77; Kirkbesoglu, s. 70-71.
Kars. Taman Sipka, s. 91; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 614; Aydn Unver, s.
841-842; Rey/Strebel, Bas.Kom., Art. 681, N. 6; Von Fischer Lehmann, Maric: ZGB
Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, OFK - Orell Fiissli Kommentar, 2016,
Art. 681, N. 3 (https://www.swisslex.ch/) (Erisim tarihi: 30.09.2020).

26



Yargitay Kararlart Isiginda Yasal Onalim Hakkinin Tapuda Diigiik ... 1009

Bundan bagka, satis ya da satisa esdeger islemin gegerli olmasi gerekir.
Sézlesmenin gecerlilik sartlarinda eksiklik s6z konusu ise, eksikligin tiirline
gore, kesin hiikiimsiizliik (butlan) veya iptal edilebilirlik yaptirimlart s6z
konusu olacak ve bu halde dnalim olay1 gergeklesmeyecektir’’. Her tiirden
hukuki islem i¢in aranan gegerlilik kosullar1 ehliyet, islemin konusunun em-
redici hukuk kurallarina, hukuka, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykirt ve konusunun imkansiz olmamasidir. Keza irade beyanlarinda mu-
vazaa olmamalidir. Bu ifade edilen kosullardaki eksiklik iglemin kesin hii-
kiimsiiz olmas1 sonucunu dogurur. Ote yandan, islemin taraflarmin irade be-
yanlarmin saglikli olmasi, bir baska ifadeyle yanilma, aldatma veya korkut-
mayla sakatlanmamis olmasi gerekir. Bundan bagka, islemde asir1 yarar-
lanma (gabin) da olmamalidir. irade sakatliklar1 ve asir1 yararlanmanin yap-
tirnmu iptal edilebilirliktir™. Son olarak sekil sarti ongoriilmiis islemlerde
-taginmazin satis1 kural olarak sekil sartina tabidir- bu sekle uyulmamasinin
yaptirmmi da kesin hitkiimsiizliiktiir.

Biz ¢alisma konumuz gercevesinde, sadece hukuki islemde muvazaa
halini miiteakip basligin altinda ana hatlariyla degerlendirecegiz.

3. Ozel Bir Durum: Onahm Olayinda Muvazaa

a. Genel Olarak Muvazaa

Muvazaa, iki tarafin iradeleriyle beyanlar1 arasinda isteyerek meydana
getirdikleri bir uygunsuzluk halidir. Muvazaa, taraflarin tglincii kisileri
aldatmak amaciyla, kendi iradelerine uymayan ve aralarinda hiikiim ifade
etmeyecek bir goriinils yaratma hususunda anlasmalaridir’. Taraflar, yap-

27 Hukuki islemin gegerlilik kosullar1 ve buna bagl ortaya ¢ikan yaptirimlar igin bkz.

Oguzman, Kemal/Barlas, Nami: Medeni Hukuk, 24. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul,
2018, s. 203 vd.; Oguzman, Kemal/Oz, Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1,
16. Basi, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2018, s. 80 vd.; Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ge-
nel Hiikiimler (BG), 24. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2019, s. 375 vd. Onalim hakk:
baglaminda spesifik degerlendirmeler igin bkz. Feyzioglu, s. 186 vd.; Taman Sipka, s.
61 vd.; Erkan, s. 42 vd.; Akalp-Demirtabak, s. 54 vd.; Kirkbesoglu, s. 122 vd.
Iptal edilebilirligin tiirleri ve bu husustaki tartigmalar icin bkz. Eren, BG, s. 387-389;
Oguzman/Barlas, s. 230 vd.; Kocayusufpasaoglu, Necip/Hatemi, Hiiseyin/ Serozan,
Rona/Arpaci, Abdiilkadir: Borglar Hukuku Genel Bolim, Birinci Cilt, 6. Basi, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2014, s. 580 vd.
Sekle aykirilik hususunda genis bilgi i¢in bkz. Altas, Hiiseyin: Sekle Aykiriligin Olum-
suz Sonuglarmin Diizeltilmesi, Yetkin Yaymnevi, Ankara, 1998, s. 101 vd.; Ozbilen, Arif
Baris: Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hiikiimsiizliigii, 1. Baski, On iki Levha
Yayinlar, Istanbul, 2016, s. 248 vd.
3% Eren, BG, s. 394. Muvazaa hususunda bkz. Esener, Turhan: Tiirk Hususi Hukukunda
Muvazaali Muameleler, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul, 1956,
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tiklar1 s6zlegsmenin hiikkiim dogurmamasi konusunda veya yaptiklari sozles-
meden (goriiniirdeki islemden) farkli bir s6zlesmenin hiikiim dogurmasi ko-
nusunda anlasirlar. ilk halde, mutlak muvazaa (basit muvazaa), ikinci halde
nisbi muvazaa (mevsuf muvazaa) sz konusu olur’'.

Mutlak muvazaanin unsurlart; goriiniirdeki islem, muvazaa anlagmasi
ve aldatma kasti/ niyetidir. Goriiniirdeki islem (muvazaali islem), taraflarin
ticlincii kigileri aldatmak igin yaptiklari iglemdir. Taraflar hukuki islemi sirf
goriiniirde yapmaktadirlar, bu nedenle de aralarinda hiikiim ve sonu¢ dogur-
mayacagi konusunda anlasmaktadirlar. Muvazaa anlasmasi, taraflarin gori-
niirdeki islemi sirf iiglincii kigileri aldatmak i¢in yaptiklarina ve kendi arala-
rinda hiikiim ifade etmeyecegine iliskin olarak yaptiklari anlagmadir. Mutlak
muvazaanin ugincili kosulu aldatma kastidir. Sézlesmelerin yorumu, muva-
zaall islemler kenar baslikli TBK m. 19/1°e gore, “bir s6zlesmenin tiiriiniin
ve igeriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlislikla
veya gercek amaclarin gizlemek icin kullandiklar1 sozciiklere bakilmaksi-
zin, gercek ve ortak iradeleri esas alinir”. Gizleme niyeti, ancak tgilincii ki-
silerin aldatilmasi ile s6z konusu olabilecegi icin, aldatma kasti da muva-
zaamn unsurlarindan biridir®.

Nisbi (mevsuf) muvazaada, mutlak muvazaadaki unsurlardan baska bir
de gizli islem bulunur. Taraflar goriiniirdeki - muvazaali islemin altinda
kendi iradelerine uygun ve gergekten istedikleri bir islem yapabilirler. Go-
riniirdeki islemin arkasina gizlenmis olan ve muvazaali igslemin aksine ta-
raflarca hiikiim ve sonu¢ dogurmasi istenen bu igleme/ sézlesmeye gizli
islem denir. Ornegin sakli pay sahibi miras¢idan mal kagirmak icin satis
sozlesmesi arkasinda yapilan bagis sozlesmesinde, satim sozlesmesi gorii-
niirdeki islem, bagis sozlesmesi ise gizli islemdir™.

s. 7 vd.; Aday, Nejat: Taginmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa, 1. Baski, Kazanci
Hukuk Yayinlari, Istanbul, 1992, s. 5 vd.; Atamulu, Ismail: Tiirk Borglar Hukukunda
Muvazaa, Adalet Yaymnevi, Ankara, 2017, s. 22 vd.; Ozkaya, Eraslan: Agiklamali —
Ictihatli Inangli Islem ve Muvazaa Davalari, 7. Baski, Segkin Yaymevi, Ankara, 2017, s.
182 vd.

Eren, BG, s. 395; Oguzman/(")z, s. 129; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci,
s. 345-346; Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla:
TEKINAY Borglar Hukuku (TEKINAY Borglar), 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul,
1993, s. 407; Esener, s.41-43; Aday, s. 5 ve s. 12 vd.; Atamulu, s. 46-47.

Eren, BG, s. 397; Esener, s. 25; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 345;
Atamulu, s. 44-45. Aksi goriiste bkz. Aday, s. 9. Kars. Oguzman/QOz, s. 128-129.

Eren, BG, s. 398; Oguzman/Oz, s. 129; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci,
s. 346; Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, TEKINAY Borglar, s. 410; Esener, s. 42;
Aday, s. 13 vd.; Atamulu, s. 51 vd.
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Muvazaanin hiikiim ve sonuglarina gelince, yukarida da yer verdigimiz
iizere TBK m. 19/1 geregince, bir sdzlesmenin tiirlinlin ve igeriginin belir-
lenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanliglikla veya ger¢ek amagla-
rim gizlemek i¢in kullandiklar1 sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak
iradeleri esas alinacaktir. Muvazaali yani goriiniirdeki islemde taraflarin
arzusu islemin hiikiim dogurmamasidir, kanun koyucu da taraflarin gergek
ve ortak iradelerinin esas alinacagmi ifade etmistir. Baskin goriise gore,
muvazaali yani goriniirdeki islem, hem taraflar, hem de {igiincii kisiler
bakimindan kesin hiikiimsiizdiir. Buna karsilik, gizli islem gerekli gegerlilik
sartlarini tastyorsa gegerli olacaktir®”.

Muvazaali islemin hiikiimsiizliigli, hakim tarafindan re’sen dikkate
almir. Kural olarak herkese karsi ve herkes tarafindan ileri siiriilebilir. Fakat
belirtmek gerekir ki, bu kuralin mutlak uygulanmasi, ilgili ilgisiz herkese
muvazaali islemin taraflarinin sézlesme iliskilerine orantisiz miidahale im-
kani verir. Dolayisiyla islemin muvazaali oldugunu ileri siirebilecek kisiler
smirlandirilmistir. Ogreti ve uygulama muvazaali islemin gegersizliginin
ilgililer tarafindan ileri siiriilebilecegini kabul etmektedir’”. Bu baglamda,
muvazaa, kural olarak, s6zlesmenin taraflarinca birbirlerine karsi ileri siirii-
lebilecegi gibi, sdzlesme taraflarinca iiglincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilir,
keza tciincii kigiler de “ilgili” olmak kaydiyla s6zlesmenin taraflarina karsi

3% Esener, s. 50 vd.; Aday, s. 21 vd.; Atamulu, s. 112 vd.; Oguzman/Oz, s. 130-132;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, TEKINAY Borglar, s. 410; Kocayusufpasaoglu/
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 346. Bkz. YHGK, 2013/4-1016 E.; 2014/436 K.
02.04.2014 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 31.03.2021). Muvazaali
islemin yoklukla malul oldugu goriisii i¢in bkz. ve kars. Eren, BG, s. 401;
Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 354-355. Isvigre dgretisinde ve uygu-
lamasinda da hakim goriis kesin hiikiimsiizliiktiir. Bu hususta bkz. Wiegand, Wolfgang:
Honsell, Heinrich/Vogt, Nedim Peter/Wiegand, Wolfgang: Basler Kommentar
(Bas.Kom.) Obligationenrecht (OR) I, Art. 1-529, Basel, 2011, Art. 18, s. 183, N. 126.
Bkz. BGE 96 1I 383, 390. Yokluk goriisii i¢in bkz. Keller, Max/Schobi, Christian: Das
Schweizerische Schuldrecht, Band I, Allgemeine Lehren des Vertragsrechts, Basel,
1988, s. 194; Kramer, Ernst A./Schmidlin, Bruno: Schweizerisches Zivilgesetzbuch
Das Obligationenrecht, Band VI, 1. Abteilung Allgemeine Bestimmungen, Allgemeine
Einleitung in das schweizerische Obligationenrecht und Kommentar zur Art. 1-18 OR,
Bern 1986, Art. 18, N. 156-157. (Kramer, Ber.Kom.).Buna karsilik Alman Hukukunda,
Alman Medeni Kanunu’nda (Biirgerliches Gesetzbuch — BGB) muvazaali iglemin kesin
hiikiimsiiz oldugu agikg¢a diizenlenmistir. Bkz. BGB § 117/1.

Bu hususta bkz. Atamulu, s. 120; Atamulu, s. 120 ve dipnot 48’de yollama yapilan
yazarlar. “... Diger taraftan, goriiniisteki hukuki islemin muvazaa sebebiyle gegersiz
bulundugu iddiasi, hukuken korunmasi gereken bir hakki bulunan igiincii kigiler tara-
findan da ileri siiriilebilir...” YHGK, 2013/19-1622 E., 2015/1238 K., 17.04.2015 T.
(http://www kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 31.03.2021)
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hiikiimsiizlik iddiasinda bulunabilirler. Esasen bir kimsenin davaci sifatini
haiz olabilmesi de, dava konusu hukuki iligkiden kaynaklanan bir menfaati-
nin bulunmasinit gerektirir (HMK m. 114/1 b. h).

Kanun koyucu, dogrudan veya dolayli olarak muvazaali iglemin hii-
kiimsiizligiiniin ileri slirlilemeyecegi istisnai haller de kabul etmistir. Esasen
muvazaali islemin gecersizligine iliskin acik bir hiikiim mevzuatimizda
olmadig1 gibi, bu gecersizligin ileri siiriilemeyecegine dair dogrudan ve
genel bir hiikiim de yoktur’®. Ancak ifade edecegimiz bazi hallerde muva-
zaal1 islemin hiikiimsiizliiglinin ileri siiriilemeyecegi kabul edilmektedir.

Bu baglamda, muvazaaya iliskin dogrudan diizenleme getiren spesifik
kanun hiitkmii TBK m. 19/2°dir. Buna gore, “Borg¢lu, yazili bir borg tanima-
sina giivenerek alacagi kazanmis olan iiglincii kisiye karsi, bu iglemin muva-
zaali oldugu savunmasinda bulunamaz”. Bundan baska, dogrudan dogruya
muvazaayl diizenlememekle birlikte, yine muvazaanin ileri siirlilememesi
sonucunu doguran bir kanun hiikkmii TMK m. 1023’diir. Buna gore, “Tapu
kitiiglindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir bagka ayni hak
kazanan {igiincii kisinin bu kazanimi korunur”. Bu ¢ercevede tapuda yapilan
muvazaali devir sonucu malik olarak goziiken kisiden ayni hak iktisap eden
iyiniyetli {iglincli kisinin bu kazanimi korunacaktir. Keza TMK m. 988’
gore de, “ Bir taginirin emin sifatiyla zilyedinden o sey iizerinde iyiniyetle
miilkiyet veya sinirh ayni hak edinen kimsenin edinimi, zilyedin bu tiir ta-
sarruflarda bulunma yetkisi olmasa bile korunur”. Bu baglamda da, taginir
mali emin sifatiyla zilyedinden edinen iyiniyetli iiglincii kisiye karsi mu-
vazaa iddiast dermeyan edilemeyecektir. Bir diger hal de, TBK m. 41/2
hiikmii kapsaminda ortaya ¢ikar. Buna gore, “Temsil yetkisi {igiincii kisilere
bildirilmigse temsil yetkisinin igerigi ve derecesi, bu bildirime gore belir-
lenir”. Sayet temsil olunan ve temsilci temsil belgesinin igeriginin muvazaali
olmas1 hususunda anlagmislarsa, temsil olunan bunu temsilciyle islem yapan
iyiniyetli tglincli kisilere karsi ileri sliremeyecek, bu kisilere bildirilen
temsilin kapsami gegerli olacaktir®”.

Muvazaali iglemin hiikiimsiizliigiiniin ileri siiriillemeyecegi son hal, hii-
kiimsiizligii ileri stirmenin hakkin kétiiye kullanimi tegkil etmesi durumu-
dur. TMK m. 2/2’ye gore, “ Bir hakkin acik¢a kotiiye kullanilmasini hukuk
diizeni korumaz”. Bu baglamda, muvazaali igslemin hiikiimsiizliigiiniin der-
meyaninin hakkin kétiiye kullanimi teskil etmesi halinde, esasen hiikiimsiiz

36 Esener, s. 113-114 ve s. 119 vd.; Atamulu, s. 140-141; Aday, s. 24 vd.; Wiegand,
Bas.Kom. ORI, Art. 18, s. 183, N. 126.

7 Bu hallere iligkin genis bilgi icin bkz. Aday, s. 24 vd.; Atamulu, s. 140 vd.
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olan muvazaal islem gegerliymis gibi hiikiim ve sonu¢ doguracaktir’™®. Zira
hakkin kétiiye kullanimini hukuk diizenin korumamasi, hakk: kétiiye kulla-
nanin bu sekilde elde etmeye calistigi amaca ulasamamasi anlamina gelir.

Hakkin kétliye kullaniminin s6z konusu olmasi i¢in, hukuk diizeninin
tanidig1 bir hakkin varligr ve bu hakkin agik¢a yani herkesin anlayabilecegi
-toplum i¢inde ortalama akil ve diisiinceye sahip kisilerin fark edebilecegi-
aciklikta kotliye kullanilmasi gereklidir. Bu kotiiye kullanmadan bir zararin
hasil olmasmnin gerekip gerekmedigi tartismalidir®.

Kotiiye kullanmaktan amag, esas itibariyle hakkin amacma aykirt kul-
lanimu ile hakkin kullanilmasinda menfaat olmayist olarak ifade edilebilir*.,
Ote yandan 6gretide, hakkin kétiiye kullanimi drneklerinin belirli sablonlari
ortaya konulmustur’'. Esasen bunlar da, amaca aykir1 kullanim baglaminda
ortaya ¢ikan hallerdir”. Hakkin amaca aykir1 kullanimi gergevesinde, rne-
gin bir babanin kiis oldugu oglunu annesinin kabrinin bulundugu bahgesine
sokmamasi® hali 6rnek verilebilir. Babanm miilkiyet hakki sz konusudur
ve miilkiyet hakki baglaminda bir kimsenin tasinmazina bir bagkasinin gir-
mesine engel olmasi miimkiindiir. Bu mahremiyet isteginden ileri gelebile-
cegi gibi, sadece ¢imlerinin zarar gormesini istememesinden de ileri gele-
bilir. Fakat bu olay baglaminda miilkiyet hakkinin kendisine tanidig1 yetkiyi
kullanmasinin sebebi, mahremiyet veya bahgesinin zarar gormesi kaygisi

¥ Hakkm koétiiye kullammi hususunda bkz. Edis, Seyfullah: Medeni Hukuka Giris ve
Baslangi¢ Hiikiimleri, 4. Bask1, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara,
1989, s. 331; Zevkliler, Aydin/Acabey, Besir/Gokyayla, Emre: Zevkliler Medeni
Hukuk, 6. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara, 1999, s. 185 vd.; Akyoel, Sener: Diiriistliik
Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas: Yasag, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1995, s. 111 vd.;
Oguzman/Barlas, s. 284 vd.; Altas, Hiiseyin: Medeni Hukuk Baslangi¢ Hilkiimleri
(TMK m. 1-7), Yetkin Yaymevi, Ankara, 2014, s. 287 vd.; Uyar, Talih: “Yargitay
Kararlarinda “Diiriistliik (Objektif Iyiniyet)” Kurali (MK.2/) ve “Hakkin Kétiiye
Kullanilmas1 Yasagr” (MK.2/I1)”, Prof. Dr. SEYFULLAH EDIS’E ARMAGAN, izmir,
2000, s. 441 vd.; Alaslan, Fatma: “Medeni Hukuk’da Diiriistliik Kurali ve Hakkin
Koétitye Kullamlmas: Yasag1”, Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 2,
Ekim 2016, s. 413 vd., s. 424 vd. Ayrica bkz. Ates, Derya: “Sozlesme Ozgiirliigii
Yoniinden Diiriistlik Kurallar1”, TBB Dergisi, S. 72, 2007, s. 75 vd.

Oguzman/Barlas, s. 271; Serozan, Rona: Medeni Hukuk, Vedat Kitapgilik, Istanbul,
2011, s. 160; Dural, Mustafa/Sar1, Suat: Tiirk Ozel Hukuku, C. I, Filiz Kitabevi, 12.
Baski, Istanbul, 2017, s. 256. Kars. Edis, s. 329; Zevkliler/Acabey/Gokyayla, s. 184.
Sans Ugaryllmaz, Talya: Bono Fides (Diiriistlik Kural1), Yetkin Yaymevi, Ankara,
2019, s. 151.

4 Serozan, s. 270-271.

#2 Sans Ucaryilmaz, s. 151.

Serozan, s. 270.
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degil, oglunu iizmektir. Miilkiyet hakkinin taninmasinin sebebinin bu olma-
dig1 da aciktir. Bu noktada, amaca aykir - yararsiz hak kullanimi mevcuttur.
Bunun yaptirimi, malik babanin elde etmek istedigi amaca ulagamamasi
bi¢iminde ortaya c¢ikacaktir. Yani oglunun bahgesine girmesine miilkiyet
hakkini ileri siiriip engel olamayacaktir. Nitekim benzer bir olayda Alman
Imparatorluk Mahkemesi, malikin ogluna belli giinlerde saatle sinirl1 bi-
¢imde bahgeye girme hakk1 tanimustir™,

Muvazaanin ispatt hususuna gelince, bununla kast edilen, taraflarin
gercek iradesinin, goriiniirdekinden farkli oldugunun ortaya konulmasidir.
Muvazaay: ispatlayacak olanlar sozlesmenin taraflari ise, onlarin Hukuk
Muhakemeleri Kanunu (HMK) m. 200-201 hiikiimleri geregi, kural olarak
yazili delil gostermeleri gerekecektir®® *°. Buna karsilik, sozlesme taraf-
larinin disindaki tiglincii kisiler muvazaayr HMK m. 203/1 b. d’ye gore her
tiirlii delille ispat edebilirler”’.

b. Onalim Haklamin Kullanilmasi Baglaminda Muvazaa

Konumuzla baglantili olarak taraflarin gériiniirde bir satim s6zlesmesi
yapmalar1 fakat gercekte bu satimin hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi husu-
sunda anlagmis olmalar1 halinde mutlak muvazaa séz konusu olacaktir. Bu
ihtimalde taraflar muvazaali satim islemini 6nalim hakki sahibini hakkini
kullanmasi i¢in harekete gecirmek ve onun 6nalim konusu mali ¢ok defa
yiiksek bedelle satin almasini saglamak amaciyla yapmaktadirlar®. Onalim
hakki sahibi, bu durumu dava sirasinda 6grenirse davadan vazgecip onalim
hakkini kullanmaktan feragat edecektir*’. Buna karsilik, hakkini kullandiktan

*  RGZ 72,251

4 Aday, s. 63 vd.; Atamulu, s. 205. Bkz. YHGK 2003/1-374 E., 2003/370 K., 28.05.2003
T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 15.03.2021). Hemen belirtilim ki, yazili
delil disindaki diger kesin delillerle de ispat miimkiindiir. Bkz. 1. HD, 2013/8612 E.,
2013/12448 K., 12.9.2013 T (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 15.10.2021).
Ayrica bkz. 3. HD, 2014/413 E., 2014/7545 K., 15.5.2014 T. (http://www.kazanci.
com.tr/. Erigim tarihi: 15.10.2021).

4% YIBK, 5.2.1947 T., 20 E., 6 K. (07.07.1947 T. ve 6651 S. RG).

47 Aday, s. 66 vd.; Atamulu, s. 212 vd. Belirtmek gerekir ki, her ne kadar uygulamada ve
Ogretide muvazaa iddiasinin iigiincil kigilerce her tiirlii delille ispat edilebilecegi kabul
gormekte idiyse de, miilga 1086 say1li Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununda, mevcut
6100 say1l1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu m. 203/1 b. d gibi bir hitkiim mevcut degildi.
Bkz. Atamulu, s. 214.

48 Feyzioglu, s. 420; Taman Sipka, s. 71; Ozenli, s. 131; Erkan, s. 51; Akalp-
Demirtabak, s. 60; Kirkbesoglu, s. 128-129.

4 Taman Sipka, s. 71; Erkan, s. 51.
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sonra muvazaay1 Ogrenirse ne olacaktir? Bu soruya verilen cevaplarin ilki,
O6nalim hakki sahibinin aldatma (hile) hiikiimlerine istinaden muvazaay1
ogrenmesinden itibaren bir y1l i¢inde iptal hakkini kullanip bedel iadesi talep
etmesidir’’. Bir digeri ise, aldatma (hile) hiikiimlerine istinaden degil ya-
nilma (hata) hiikiimlerine istinaden 6nalim hakki beyaniin iptali ve bedelin
iadesidir’'. Bu iki cevap arasinda sonuca etkili olan fark, aldatma halinde
sozlesmeye icazet verilmesinin tazminat hakkina halel getirmemesidir’>. Bu
husustaki bir diger goriise gore ise, onalim hakk: kullanilip tescil yapilmaissa,
ancak satim sdzlesmesinde muvazaa varsa, bu sozlesmeye istinaden énalim
hakki sahibi lehine yapilan tescil de yolsuzdur. Bu yolsuzlugu {igiincii kisiler
de, 6nalim hakki sahibi de ileri siirebilir, aldatma veya yanilma hiikiimlerine
basvurmaya gerek yoktur™.

Taraflarin goriiniirde taginmaz payinin devrini saglayan bir sozlesme,
Ornegin bagis veya trampa yapmalar fakat gizli islem olarak satim bagit-
lamalar1 halinde, 6nalim hakk:i sahibi hakkini kullanabilecek midir? Bu
soruya, gerek Ogreti, gerekse Yargitay’' olumlu cevap vermektedir. Yani

0 Feyzioglu, s. 420; Ozenli, s. 135; Taman Sipka, s. 71.

51 Aday, s. 80; Kirkbesoglu, s. 129-130.

52 Akalp-Demirtabak, s. 61.

53 Erkan, s. 52. Kars. Akalp-Demirtabak, s. 61

3 Ornek olarak bkz. “..Davaci, davalinn dava konusu payr gercekte satin almasina rag-
men onalim hakkinin kullanimun dnlemek igcin muvazaali olarak trampa iglemi goster-
digini ileri stirmiistiir... Somut olayda, 01.11.2010 tarihli bilirkisi raporuna gore her iki
tasinmaz arasindaki deger farkimin beg katina yakin oldugu goriilmiistiir. Her ne kadar,
trampaya konu edilen tasinmazlar arasindaki deger farki tasarrufun yalniz basina satis
oldugunu gostermeye yeterli degil ise de,; davalimin trampa sebebiyle devrettigi tasinmaz
payini, iki aydan daha az bir siire igerisinde, aymi deger iizerinden, ii¢ kez el degis-
tirdikten sonra dordiincii intikalde tekrar almis olmasi;, davalimin, 12.01.2010 ve
14.01.2010 tarihli islemlerde taginmaz paywn satin alan ve satan sifaty ile T... Ins. San.
Tic.A. S.’nin ortagi ve temsilcisi olarak islemde yer almasi gozetildiginde, bu temlik
isleminin davacimin énalim hakkini kullanmasini engellemeye yénelik oldugunu kabul
etmek gerekmistir. Gergekte satis olan islemin surf diger paydaslarin énalim haklarin
kullanmalarimin engellenilmesi igin trampa olarak gésterilmesi halinde kanunun dola-
nilmast s6z konusu olur ki, bu hususu kanun korumaz. Oyle ise, yerel mahkeme direnme
karart gerekgesinde de belirtildigi iizere, davali A. tarafindan, tasinmazda trampa yolu
ile pay edinimi muvazaalt olup, gercekte satig islemi ile pay edindigi ve davact yan
yoniinden onalim hakkinin var oldugu kabul edilmelidir. Yerel mahkemenin direnme
karart yerindedir. Yukarida agiklanan nedenlerle, usul ve yasaya uygun bulunan
direnme kararmin onanmasi gerekir...” YHGK, 2013/6-109 E., 2013/1476 K.,
23.10.2013 T., Giinay, s. 225-228. Benzer bir karar i¢in bkz. 6. HD, 2004/4 E.,
2004/1054 K., 24.02.2004 T., Yildiz, s. 140-141. Hibenin gergek satig oldugu yoniinde
bkz. 6. HD, 1985/14055 E., 1986/399 K., 21.1.1986 T. (http://www.kazanci.com.tr/.
Erisim tarihi: 19.10.2020).
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onalim hakki sahibi, hakkini kullanabilecektir. Bununla birlikte, bu sonuca
ulagtiran gerekgeler farklidir. Bir goriise gore, bu halde kanuna kars1 hile
vardir, taraflarin 6nalim hakkinin kullanimia engel olmak i¢in muvazaal
islem yapmalari, onalim hakki sahibi bakimindan kanuna karsi hile teskil
edecektir’’. Baskin goriise™® gore ise, 6nalim hakki sahibi goriiniiste tapuda
yapilan islemin muvazaali oldugunu, asil gerceklestirilmek istenen islemin
satis oldugunu dermeyan ederek 6nalim hakkini kullanabilecektir. Bu iddia
karsisinda, muvazaali islemin taraflarinin gizli islemin sekle aykirilik sebe-
biyle gecersizligi ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanimi teskil edecegi icin
dinlenmeyecektir’’. Hal boyle olunca, énalim hakki sahibi gegerli bir satim
sozlesmesi varmis gibi 6nalim hakkini kullanabilecektir. Ote yandan, énalim
hakki sahibi iddiasmi da her tiirlii delille ispat edebilecektir’. TAMAN
SIPKA, bu hususta hangi yoldan gidilirse gidilsin sonugta 6nalim hakkinin
kullanilabilecegini, énalim hakki sahibi muvazaaya dayandiginda, muhata-
bin gegersizlik iddiasinin hakkin kétiiye kullanilmasi sayilip gegerli bir satig
varmiscasina onalim hakkimin kullanilacagini ifade etmektedir®”.

Ote yandan, nisbi muvazaa halinin gériiniirde bir satim sdzlesmesi
yapildig1 fakat gizli islem olarak 6nalim hakk: kullanilmasi miimkiin olma-
yan bir devrin -0rnegin bagis sozlesmesi- gerceklestirildigi halde, kullanilip
kullanilamayacagi sorusuna baskin goriis®® ve Yargitay uygulamasi® olumlu

53 Tekinay, s. 25. Kars. Esener, s. 98.

56 Feyzioglu, s. 415-417; Ozenli, s. 133; Aday, s. 79-80; Ertas, s. 394; Erkan, s. 54. Kars.
Sebiik, s. 87 ve Atamulu, s. 244-245.

Burada goriiniirdeki islem muvazaali oldugu igin, gizli islem ise sekle aykirilik sebe-
biyle hiikiimsiizdiir. Esasen hiikiimsiizliigii ileri siirmek haktir, ancak bu hakk: kullan-
mak yani hiikiimsiizliigli dermeyan etmek, bu hakkin amaca aykirt kullanimi yani ko-
titye kullanimidir. Nihayetinde hiikiimsiizliigiin sonucu iglemin herkes i¢in, yani ilgili
tigiincii kisiler — 6nalim hakk: sahibi paydas igin de, hiikiimsiiz olmas1 ve bu baglamda
Onalim hakki sahibinin de hiikiimsiiz isleme istinaden 6nalim hakkini kullanamamasidir.
Fakat burada islem taraflarinin tg¢ilincii kisileri aldatma amaciyla muvazaali islem
yapmalari, bundan bagka hiikiimsiizliige de kendilerinin sebep olmasi séz konusudur.
Onalim hakki sahibinin gergekte yaptiklari/yapmak istedikleri islemin bagis degil satim
oldugunu kanitlamas: karsisinda, satimin hiikiimsiizIiigiinii ileri siirmek, kanaatimizce,
kendi hukuka aykir1 davranislariyla sebep olduklar: hiikiimsiizliigii ileri siirmeleri anla-
mina gelir ve bu nedenle hakkin kétiiye kullanimi teskil eder.

58 Feyzioglu, s. 415-417, Ozenli, s. 133; Aday, s. 79-80; Ertas, s. 394; Erkan, s. 54. Kars.
Sebiik, s. 87 ve Atamulu, s. 244-245.

Taman Sipka, s. 75.

60 Sebiik, s. 88; Feyzioglu, s. 418-419; Taman Sipka, s. 73; Erkan, s. 55. Kars. Aday, s.
82.

Hemen belirtelim ki, bilahare yer verecegimiz ilizere Yargitay 27.03.1957 tarihli igtihad1
birlestirme karariyla akrabaya yapilan temliklerin tapuda satig gosterilmis olsa bile

57

59

61
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yanit vermektedir. Yani bu halde 6nalim hakk1 sahibi hakkini kullanabilecek,
buna kars1 muvazaali islemin taraflari, muvazaayi yani satim degil de bagis
yaptiklarini ve hatta bunun da sekle aykirilik sebebiyle hiikiimsiiz oldugunu,
onalim hakki sahibine karsi dermeyan edemeyeceklerdir. Zira bu iddia da
hakkin koétiiye kullanimi teskil edecektir®. Kanaatimizce, satig isleminin 6n-
alim hakkinin kullanilmasini engellemek igin bagis gosterilmesi ve bu duru-
mun Onalim hakki sahibi tarafindan ispatlanmasi karsisinda, muvazaali igle-
min taraflarmin hiikiimsiizlik dermeyan etmesinde hakkin kotiiye kullani-
minin s6z konusu oldugu agiktir. Buna karsilik, bagisin veya 6nalim hakki
kullaniminin miimkiin olmadig:1 bir devir isleminin, satig olarak gosterilmesi
halinde, 6nalim hakkimi kullanan paydasa karsi, muvazaali islemin tarafla-
rinin muvazaa dermeyaninda bulundugu her halde, hakkin kotiiye kullanimi
oldugu sdylenemez. TAMAN SIPKA, goriiniirde satis sozlesmesi yaptiklar
halde gercekte bagis yaptiklarn iddiasinin 6nalim hakkini engellemeye ¢ok
elverigli oldugunu, taraflarin muvazaa iddialarini tiglincii kisi olan Gnalim
hakk1 sahiplerine ileri siirmeleri olanagi bir kez kabul edildiginde, artik her
satig olayinda taraflarin anlasip satis1 bagis seklinde gostermeleri miimkiin
olacagindan, 6nalim hakkimin kullanilmasinin kétii niyetle engellenecegini,
bu nedenle gercekte bagis islemi yaptiklar1 yoniindeki iddianin hakkin ko-
tilye kullanilmasi olarak nitelendirilmesi halinde, taraflarin iyiniyete uyma-
yan davraniglarindan bizzat kendilerinin yararlanmasi yolunun kapanmis
olacagmi ifade etmektedir. Bu kaygi yerinde olmakla birlikte, verilen

gercekte miras hukukuna iligkin amaglarla yapilmasi veya bagis olmasi halinde 6nalim
hakkmin kullamlamayacagim kabul etmistir. Bu YIBK sakli kalmak kaydiyla, Yargitay,
goriiniirde satim fakat gercekte bagis veya onalim hakkinin dogmayacagi baskaca bir
temlikin yapildig1 hallerde, énalim hakkinin kullamilabilecegini kabul etmektedir. Ornek
olarak bkz. “... Her ne kadar davali bu intikalin gercekte satig seklinde olmadigini ileri
siirmiisse de, kendisi o resmi akdin tarafi oldugundan akdin mahiyeti hakkindaki
muvazaa iddiast dinlenemez. Intikal satis suretiyle olduguna satici ile daval arasindaki
diger iligkilerin davacimin suf’a hakkina etkisi olmadigina ve yine davaci ile saticinin
akraba durumunda olmalarimin énemi bulunmadigina gore kararda sézii edilen I¢tihad
Birlestirme Kararmin olusa uygunlugu da mevcut degildir...” 6. HD, 6896/7221,
11.07.1995 T., Tunaboylu, s. 312. “...Dava konusu pay 16.2.2012 tarihli resmi senet ile
H. Y. tarafindan davaliya satilmistir. Davali her ne kadar tapuda satis olarak gosterilen
islemin H. Y. 1n kooperatife iiye olmast igin pesin édemesi gereken aidat bedeline mah-
suben devralindigini savunmus, gercek bir satis olmadigindan onalim hakki dogmadi-
gimi bildirmiy ise de tapudaki resmi iglemin tarafi olup iiciincii kisi konumundaki dava-
crya karst kendi muvazaasina dayanamaz...” 14. HD, 2014/4011 E., 2014/9348 K.,
11.07.2014 T., Giinay, s. 221-222.

62 Sebiik, s. 88; Feyzioglu, s. 418-419; Taman Sipka, s. 73; Erkan, s. 55. Kars. Aday, s.
82.
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ornekte gercekte de satis yaptiklar yani gizli islem olarak bagis yapmadik-
lar1 halde, taraflarin gergege aykiri olarak satis degil bagis yapmis olduk-
larin1 ifade etmeleri ihtimali gézetilmistir. Fakat bu durumda zaten muvazaa
yoktur, muvazaa olmadig1 halde muvazaa iddiasinda bulunmak, hiikiimstiiz-
likk ileri stirmek s6z konusudur ki, bu halde teknik anlamda koétiiye kulla-
nilabilecek bir hak da yoktur. Hiikiimsiiz olup da bunu ileri slirmek degil,
muvazaali olmadig1 - hiikkiimsiiz olmadig1 halde agik¢a yalan beyanla hii-
kiimsiizliik iddiasinda bulunmak s6z konusudur. Buna karsilik, gercekte ba-
g1s yaptiklar1 halde, tapuda satis gdsterilmesi halinde muvazaa vardir. On-
alim hakki sahibinin hakkini kullanmasi iizerine alicinin (gercekte bagisla-
nanin), satim degil bagis oldugunu ileri siirmesi hakkin kotiye kullanimi
teskil ediyorsa, hi¢ siiphesiz bu iddia dinlenmeyecektir. Fakat bu iddianin,
gercekteki satigin bagis gosterilmesinde ve bu muvazaanin ileri siiriilmesinde
oldugu gibi verili bigimde kabul gérmemesi gerekir. Taraflarin burada 6n-
alim hakki sahibinin, hakkini kullanamamasini amaglamalar1 da s6z konusu
degildir, zira dyle olsaydi 6nalim hakki kullanilmasina imkan vermeyen ba-
g1s1 satis gdsterme yolu tercih edilmezdi. Ote yandan, ispat giicliigii dikkate
alindiginda ¢ok defa ispat faaliyetinin gergeklestirilememesinden miitevellit
onalim hakki sahibi her seye ragmen Onalim hakki kullanma olanagina
kavusacaktir. Dolayisiyla direkt olarak hakkin kétiiye kullanimi vardir de-
mek yerine hakkin kotliye kullanimini sartlarinin dikkatle gozetilmesi, ancak
ondan sonra -yani bir n kabul olarak ya da verili bigcimde degil- bu sonuca
varilmasi gerektigi kanaatindeyiz® **.

8 Bu hususta bkz. Aday, s. 82. Krs. Taman Sipka, s. 73, dipnot 135.

% Ornegin daha énce yollama yaptigimiz Yargitay 14. Hukuk Dairesinin 2014/4011 E.,
2014/9348 K., 11.07.2014 T. sayili kararindaki ifadeler su sekildedir: “... Davaci vekili
21.1.2013 tarihli dilekgesi ile payli malik oldugu Susuz Koyii 63380 ada 4 Sayuli 4000
m2 arsa cinsli tasinmazin diger paydasi olan H. Y."in 22612/400.000 paym 16.2.2012
tarihinde davali kooperatife 4000 TL bedel ile sattigini, beyanla énalim hakkina dayal
olarak tapu iptali ve tescil istemistir. Davali, gercekte payin_satin _alinmadigini,
kooperatif iivesi olan H. Y. ’n iiyelik pesinatina mahsuben pay devri yapildigini ger-
cek bir satis olmadigindan davanin reddini savunmustur. Mahkemece, daval tarafin-
dan sunulan, kooperatif kayitlarindan tasinmaz payint satan H. Y.’in davali koopera-
tifin ortagy oldugu, Ankara 11. Noterliginin 25.1.2008 tarih ve 01546 yevmiye numa-
rali "taahhiitname'den H. Y.’in kooperatif ortakligina kabulii halinde davaya konu
tasinmazdaki payimi_kayitsiz sartsiz_devredecegini taahhiit ettigi kural olarak kisinin
kendi muvazaasina dayanmasi miimkiin degil ise de, davali kooperatifin muvazaa
iddiasinda bulunmadig, tapuda gosterilen satisin gercekte bir satis olmadigint savunma
olarak ileri siirdiigii ve buna dair inandirici belgeler sundugu gerekgesiyle davanin
reddine karar verilmistir. Hiikmii Davact vekili temyiz etmistir... Dava konusu pay
16.2.2012 tarihli resmi senet ile H. Y. tarafindan davaliya satilmigtir. Davali her ne
kadar tapuda satis olarak gosterilen islemin H. Y. in kooperatife iiye olmast i¢in pegin
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Muvazaa anlagmasi goriiniirdeki islemin tamamina veya bir kismina
iliskin olabilir. ilk halde tam muvazaa, ikincisinde ise kismi muvazaa soz
konusu olur. Ornegin taraflar yaptiklar1 satis sozlesmesinde satis bedelini
gercek satis bedelinden daha diisiik veya daha yiiksek gosterirlerse, kismi
muvazaa s6z konusu olur. Uygulamada en ¢ok karsilasilan nisbi muvazaa
tiirii de esasen bedel muvazaasi denilen bu tiirdiir. Onalim hakkinin kulla-
nim1 baglaminda da g¢okga ortaya ¢ikan bir haldir. Biz bedel muvazaasini
spesifik olarak ¢alismamizin ikinci boliimiinde degerlendirecegiz.

4. Onalim Davas1

Kullanilmast kenar baslikli, TMK m. 734/1’e gore, 6nalim hakki, ali-
ctya karsi dava acgilarak kullanilir. Hak sahibinin alictya karst 6nalim hakkini
kullanmak i¢in actigi ve sonucunda hakimin dava konusu payin davaciya
satimi ve davaci adma tesciline karar verdigi yenilik doguran dava 6nalim
davasidir. Bu dava nitelik itibariyle yenilik doguran bir davadir®. Isvigre
Medeni Kanunu’nda ve 743 sayili miilga Tiirk Medeni Kanunu’nda 6nalim
hakki yenilik doguran bir hakla kullanilirken, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu hakkin dava agilarak kullanilmasi zorunlulugunu getirmistir. Madde
gerekcesine gore, dava agilmasi zorunlulugu getirilmesinin sebebi, yiiriir-
likkteki hiikiimlerin dnalim hakkinin dava dis1 beyanla kullanilmasina olanak
tanimas1 ancak buna ragmen bu beyanla istenilen sonucun elde edilebilme-
sinin sonucta daima bir dava agilmasini gerektirmesidir.

Yenilik doguran haklar kural olarak dava agmaya gerek olmaksizin
muhataba varmasi gerekli bir irade beyantyla hiikiim ve sonuglarini dogu-
rurlar. Bazi yenilik doguran haklar ise, kamu diizeni veya tigiincii kisilerin
korunabilmesi gibi nedenlerle yenilik dogurucu dava agmak yoluyla kulla-
nilirlar. Bu sonuglarin taraflarin anlagsmasiyla dogmasi miimkiin degildir.

Odemesi gereken aidat bedeline mahsuben devralindigimi savunmug, gercek bir satig
olmadigindan énalim hakki dogmadigim bildirmis ise de tapudaki resmi islemin tarafi
olup iiciincii kisi konumundaki davaciya karsi kendi muvazaasina dayanamaz. Ote yan-
dan, payin sirkete ayni sermaye olarak konuldugu da kamitlanamamigtir. Bu durumda
mahkemece isin esasi incelenerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken yazili
gerekgeyle davanmin reddi dogru goriilmemistir...” Bu kararda hakkin kétiiye kullanildig:
sOylenmeden islem tarafinin muvazaasina dayanamayacagi ifade edilmistir ama — yuka-
rida da inceledigimiz iizere - bdyle genel bir kural hukukumuzda yoktur. Ote yandan,
karardan anlasildigi kadariyla, taahhiitname de dikkate alindiginda &nalim olayinin
gergeklesip gerceklesmedigi de kanaatimizce tartigilir. Bu karar i¢in bkz. Giinay, s. 221-
222. (http://www kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 25.04.2021).

Eren, s. 117; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 635; Sirmen, s. 460. Bu hususta
genis bilgi icin bkz. Kéyliioglu, Egemen: Onalim Davasi, Ankara, 2011, Yaymlan-
mamis Doktora Tezi, s. 127 vd.
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Babalik davasi, bosanma davasi boyledir®. Ne var ki yasal 6nalim hakki
bakimindan esas itibariyle bdyle bir durum s6z konusu degildir. Nitekim bu
nedenle Ogretide dava agma zorunlulugunun getirilmis olmasi da elestiril-
mektedir®’.

Onalim davasinin davacist payl miilkiyete konu tagmmmazda paymi
iiciincii kisiye satan paydasin, paydas veya paydaslaridir. Davalist ise 6nalim
hakkina konu taginmazda pay1 alan yani yeni maliktir. Yasal énalim hakki
paydaglar arasinda kullanilamaz, bu hak sadece iiciincii kisilere karst kulla-
milabilir®. Kural olarak, 6nalim davasmin davalist satim veya satima esdeger
islemden sonra tescil yapilmis olup olmamasina gore belirlenir. Tescil heniiz
yapilmamigsa satici paydasa, tescil yapilmissa alici yeni malike dava agil-
mas1 gerekir. Ancak uygulamada satimm hemen ardindan tescil yapildigi
i¢cin bu davanin davalis1 pay1 devralan yeni malik olacaktir®.

Bundan bagka, dnalim hakkinin kanunda 6ng6riilmiis bulunan hak dii-
stiriicli siireler icinde kullanilmasi gerekir. TMK m. 733/3 ve 4’e gore,
“Yapilan satisg, alic1 veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla
bildirilir. Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢
ay ve her halde satisin tizerinden iki yil gegmekle diiser”. Alictya karsi bu
siireler i¢inde dava agilmadigi takdirde, 6nalim hakki diiser. Bildirimin™
yapilmamus ve siirelerin gegmis olmasi halinde, hakki diisen paydas tazminat
davasi ikame edebilir’'.

TMK m. 734/2’ye gére, “Onalim hakki sahibi, adina paym tesciline
karar verilmeden once, satig bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim
tarafindan belirlenen siire iginde hakimin belirleyecegi yere nakden yatir-
makla ylikiimliidiir”. Bu ¢ergevede, 6nalim bedeli, 6nalim hakk: sahibi da-
vacinin, 0nalim borglusuna 6demesi gereken bedeli ifade eder. Bu bedel,
TMK m. 734/2 geregince tasinmazin satis bedeli ve aliciya diisen tapu gi-
derleri toplamidir’®. Tasmmaz satis bedeli de, kural olarak, tapudaki akit

% Bugz,s. 183 vd.

7 Kirea, s. 1200; Buz, s. 158-160; Erkan, s. 91-93.

o8 Eren, s. 120; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 634; Erkan, s. 96 vd.

% Eren,s. 119-120; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 637.

7 Bu bildirim hususunda genis bilgi icin bkz. Aydi Unver, s. 842 vd.

Kirca, s. 1190; Sirmen, s. 462; Aydin Unver, s. 852 ve dipnot 91°de yollama yapilan
yazarlar.
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2« Gayrimenkul miilkiyetinin takyidlerinden olan kanuni suf’a hakki gayrimenkulde

hisse sahibi bulunan sahsa diger bir hissenin iiciincii sahsa satilmasi1 halinde o hisse
miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile ve belli bir siire icinde satin almak saldhi-
yetini veren ayni bir haktir...” YIBK, 20.06.1951 T., 13 E., 5 K. (07.11.1951 T. ve 7950
S. RG).
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tablosunda gosterilen bedeldir’. Davaci adina tescile karar verilmeden 6nce
onalim bedelinin hdkim tarafindan belirlenen siire i¢inde ve hakimin belir-
leyecegi yere nakden yatiriimasi zorunludur™,

Davanin sonucunda héakimin verecegi karar ile onalim hakk:i sahibi
paydasla alic1 iiciincii kisi arasinda kendiliginden iki tiir iliski dogar. Ilki da-
vaci ile davali arasindaki satig iliskisi, digeri ise miilkiyeti nakleden iligkidir.
Bu dava iizerine hakimin verecegi kararin kesinlesmesiyle, miilkiyet alicidan
onalim hakk: sahibine gecer””. Burada bir tescilsiz iktisap hali s6z konusu-
dur. Onalim hakk1 sahibi bu kararla tapu memurundan tescilin yapilmasini
talep edebilir. Bu talep herhangi bir zamanagim1 veya hak diisiiriicii siireye
tabi degildir. Yapilacak tescil de kurucu degil aciklayici mahiyette olacak-
tir’®.

C. Yargitay Uygulamasmna Gére Yasal Onahm Hakkinin
Kullanilamayacag Haller

1. Fiili Taksim

Yargitay’in miistakar hale gelmis uygulamasi baglaminda, payli miil-
kiyete tabi olup da fiilen taksim edilmis tasinmazlarda, paydaslardan birinin
paymi devretmesi halinde diger paydaslarin 6nalim hakkim kullanmak iste-
mesi hakkin koétiiye kullanimi teskil eder. Belirtmek gerekir ki, bu yonde,
yani fiili paylasma halinde yasal énalim hakkiin olmadigi veya kullanila-
mayacag1 yoniinde herhangi bir kanun hiikmii s6z konusu degildir. Yargitay,
bu hususta bir i¢tihadi birlestirme karar1 vermis de degildir; ancak ¢ok uzun
zamandir istikrarli bir sekilde bu i¢tihadini siirdiirmektedir’”.

6. HD, 1992/3754 E., 1992/4155 K., 23.3.1992 T. Ayrica bkz.6. HD, 2010/8834 E.,
2011/442 K., 24.1. 2011 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 03.03.2021).

™ Eren, s. 123; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 637-638. Madde gerekgesinde bu
hususa iliskin su agiklama yapilmistir: “Maddenin ikinci fikrasi, 6nalim bedelinin depo
edilmesine iliskin uygulamada kabul edilen esast kanun hilkmii haline getirmektedir.
Burada hak sahibinin satis bedeliyle birlikte, alictya diisen tapu giderlerinin hakim tara-
findan belirlenen siire iginde ve belirlenen yere depo edilmesi 6ngoriilmiistiir. Onalim
hakk: sahibinin depo edecegi bedelin, zaman zaman uygulamada sorunlar yaratan ve
haksizliklara yol agan banka teminat mektubu olarak da tevdi edilebilmesine son veril-
mistir. Bedelin “nakden” yatirilmasi kosulu 6ngoriildiigiinden, nakit diginda yapilacak
tevdiatlar gegerli kabul edilmeyecektir”.

75 Eren, s. 124-125; Oguzman/Seliq:i/Oktay-(")zdemir, s. 638; Sirmen, s. 461.

76 Eren, s. 125; Oguzman/Selig:i/Oktay-(")zdemir, s. 620; Sirmen, s. 461.

7 OZCELIK in tespit ettigi iizere, bu husustaki en eski HGK karar1 1988, 6zel daire karari
ise 1987 tarihlidir. Ote yandan 1981 tarihli bir HGK kararinda karsi oy yazisinda, 6.
Hukuk Dairesinin uygulamasinin 1980 yilindan beri bu yonde oldugu ifade edilmistir.
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Yargitay uygulamasina gore, fiili taksimin s6z konusu olmasi igin,
yasal 6nalim hakkina konu payin iliskin bulundugu taginmazin paydaslarca
kendi aralarinda taksim edilmis ve taksim sonucu ortaya ¢ikan boliimlerin
paydaglara 6zgiilenmis olmas1 gerekmektedir. Bu halde, bir paydasin kendi
payini devretmesi halinde diger paydaslarin 6nalim hakkini kullanmak iste-
mesini Yargitay hakkin kotiiye kullanimi olarak gormektedir’.

Ogretide bir goriis Yargitay’m fiili taksime iliskin uygulamasini isabetli
bulurken”, diger bir goriis -deyim yerindeyse- bu uygulamaya siipheyle
yaklasmaktadir®. Kanaatimizce de, tasinmazin fiilen taksim edildigi her
olayda onalim hakkinin koétiiye kullanildigin1 kabul etmek yerine her somut
olay bakimindan degerlendirme yapmak gerekir®'.

2. Miras Hukukuna iliskin Amaclarla Akrabaya Yapilan Devir

Yargitay 27.03.1957 tarih ve 12/2 sayili igtihadi Birlestirme Karartyla®
“Miisterek miilkiin hissedarlari, hisselerini kari ve kocaya, eviada veyahut
akrabaya temlik etmeleri halinde seklen satis akdi bulunsa bile hakikatte
satistan gayri miras hukukuna miiteferri maksatlarin veya hibe gibi miila-
hazalarin hakim oldugu ahvalde Medeni Kanunun hakiki satiglarda kabul

“eey

eyledigi suf’a hakkinin cereyan etmeyecegi” ni kabul etmistir.

Dolayisiyla Yargitay kirk yildir bu uygulamasimi siirdiirmektedir. Bkz. Ozgelik, Baris:

“Fiili Taksim Halinde Yasal Onalim Hakkinin Kullanilamayacagi Yéniindeki Yargitay

Uygulamasmin Degerlendirilmesi”, TBB Dergisi, Mart-Nisan 2019, Say1 141, s. 258,

dipnot 15, 16 ve 17°de yollama yapilan kararlar.

Ozcelik, s. 254 vd.; Sayimlar, Zeynep: “Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmasini Etkile-

yen Bir Durum Olarak Fiili Taksim”, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ozel

Say1, Y. 2015, C.1, s. 637 vd. Bu yondeki kararlarina 6rnek olarak bkz. 14. HD, 2016/

15682 E., 2020/4155 K., 29.06.2020 T.; 14. HD, 2016/14986 E., 2020/3422 K.,

08.06.2020 T., Ruhi/Rubhi, s. 258-259 ve 276-277.

” Tekinay, s. 45; Ozenli, s. 75-79; Ozdek, Yasemin: “Onalimda (Suf’ada) Vazgegme ve

Bir Yargitay Karar1”, Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 1985, C. 3, S. 3, s.

365.

Oguzman, M. Kemal: “Diirtistliik Kuralina (MK m. 2) Bagvurma Hususunda Baz1 Yar-

gitay Kararlarinin Elestirilmesi”, Prof. Dr. Yasar KARAYALCIN’A 65. Yas Armagani,

Ankara, 1988, s. 414; Taman Sipka, s. 117-118; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.

633, dipnot 1206 ve s. 642-643, dipnot 1242; Sirmen, s. 460; Erkan, s. 111;

Kaoyliioglu, s. 95-96; Sayimlar, s. 646; Kirkbesoglu, s. 206-207.

81 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 642-643, dipnot 1242; Sirmen, s. 460; Erkan, s.
111; Koyliioglu, s. 95-96; Saymmlar, s. 646; Kirkbesoglu, s. 206-207. Ayrintili deger-
lendirme igin bkz. ve kars Ozgelik, s. 259 vd.

8 Karar i¢in bkz. RG 21.08.1957 T., 9687 S.
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Bu kararla birlikte Yargitay, goriiniiste satim sdzlesmesi olsa bile ger-
¢ekte miras hukukuna miiteferri amagclarla bagis yapilmasi halinde, bir bagka
ifadeyle esasen muvazaanin s6z konusu oldugu bu tiirden islemlerde -ger-
cekte bir satim sdzlesmesi olmadigi i¢in- dnalim hakkiin kullanilamayaca-
gin1 kabul etmistir. Bu halde, Yargitay, davalinin muvazaayi ileri stirmesini
de hakkin kétiiye kullanimi olarak gérmemektedir.

Ogretide de, ¢ogunlukla bu uygulama kabul gérmektedir®. Ote yandan,
Yargitay burada akrabay1 sadece mirascilarla da siirlandirmamaktadir®.
Ancak ogretide akraba kavraminin miras hukuku anlaminda miras¢1 sifati
taséyan akrabalar olarak anlagilmasi gerektigini ifade eden yazarlar da var-
dir®.

IL. YARGITAY UYGULAMASINA GORE ONALIM BEDELI

A. Satis Bedelinin Deger Artislarmna Gére Mahkeme Tarafindan
Yeniden Belirlenmesi

Yukarida da ifade ettigimiz iizere 6nalim bedeli, tapu kiitiigiinde/ akit
tablosunda goriinen satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerinin topla-
midir®®. Onalim bedeli, énalim hakk: sahibi davacimin onalim borclusuna
O0demesi gereken bedeli ifade eder. Bu bedel, TMK m. 734/2 geregince
tasinmazin satig bedeli ve aliciya diisen tapu giderleri toplamidir. Davaci

8 svicre Ogretisi ve uygulamasi i¢in bkz. Meier-Hayoz, Art. 681, N. 145; Rey, N. 1262;

Rey/Strebel, Bas.Kom., Art. 681, N. 11. Tiirk hukuku ve uygulamasi i¢in bkz. Giirsoy/
Eren/Cansel, s. 616; Oguzman/Selig:i/Oktay—(")zdemir, s. 612; Sirmen, s. 459; Erkan,
s. 75 ve dipnot 316’da yollama yapilan yazarlar. Yargitay kararlar1 i¢in bkz. 14. HD,
2016/15429 E., 2020/2034 K., 20.02.2020 T.; 14. HD, 2016/8066 E., 2019/6219 K.,
03.10.2019 T.; YHGK 2013/2268 E., 2015/1437 K., 27.05.2015 T., Ruhi/Ruhi, s. 314-
315, 5. 408-410, s. 1154-1158.
8« . Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 08/02/2012 giin ve 2011/6-762 Esas, 2012/56
sayul ilami Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 27/04/2011 giin ve 2011/6-38 Esas sayili
20117225 Karar sayil ilami, Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 2011/6-164 Esas ve
2011/245 sayil ilamlarinda da satisin satig tarihi itibariyle dogrudan miras¢ilar ara-
sinda yapumast gerekmeyip temlikin taraflarinin akraba olmasinin yeterli olduguna
karar verilmistir...”, 14. HD, 2016/8066 E., 2019/6219 K., 03.10.2019 T., Ruhi/Rubhi,
s. 408-410.
Feyzioglu, s. 270; Arik, K., Fikret: “Miras¢iya Satista Suf’a Cereyan Eder mi?”, Ankara
Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, C. 12, S. 4, s. 214; Erkan, s. 75.
8 Bkz. Yukarida s. 16, dipnot 72. Bu yéndeki yeni tarihli kararlar igin bkz. 14. HD, 2016/
15432 E., 20202/3282 K., 3.6.2020 T.; 14. HD, 2016/14449 E., 2020/3353 K., 4.6.2020
T.; 14. HD, 2018/5673 E., 2016/6186 K., 3.10.2019 T. (http://www.kazanci.com.tr/.
Erisim tarihi: 03.03.2021). Bu hususta ayrica bkz. Erdem, Mehmet: “Yasal Onalim
Bedeli ve Yargitay Ictihatlar1 Cercevesinde Bedelin Giincellenmesi Meselesi”, Prof. Dr.
Haluk BURCUOGLU’NA Armagan, C. 1, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2020, s. 798 vd.
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adina tescile karar verilmeden 6nce bu bedelin hikim tarafindan belirlenen
stire i¢inde ve hakimin belirleyecegi yere nakden yatirilmasi zorunludur.

Bu baglamda, taginmazin satis bedeli de, resmi senette gosterilen be-
deldir. Satis bedeli resmi senetten agikg¢a goriilecegi icin, esasen bedelde
muvazaa halleri disinda, kural olarak tartismaya da mahal vermez. Bununla
birlikte, paranin alim giiclindeki degisikliklere bagl olarak bu bedelin giin-
cellenmesi ihtiyaci ortaya ¢ikabilir.

Yargitay’in satis bedelinin giincellenmesine iliskin uygulamasi zaman
icinde degisiklik gdstermistir. Esasen bu konuyu miilga 743 sayili Tiirk
Medeni Kanunu ve mevcut 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu ¢ergevesinde
degerlendirmek gerekmektedir. Soyle ki, mevcut Medeni Kanun 6nalim hak-
kinin kullanimini siireyle sinirlandirmis oldugundan -6nceki Medeni Ka-
nun’a gore- daha kisa siire iginde 6nalim hakk: kullanilabilecektir (TMK m.
733/4). Hal bdyle olunca da, giincelleme ihtiyaci gorece daha az ortaya ¢i-
kacaktir. Buna karsilik 6nceki Medeni Kanun zamaninda a¢ik kanun hiik-
miilyle siire sinirlamasi olmadigi i¢in hakkin kullanimi satigtan ¢ok sonra
gergeklesebilmekteydi®’.

5 May1s 1993 tarihli Hukuk Genel Kurulu kararina® konu olayda, 1982
ve 1983°de iki paydasin paylarini {iglincii bir kisiye satmalari, o sirada yurt
disinda bulunan diger paydasin ise 1988 yilinda yurda dondiigiinde satiglar
Ogrenip bir ay i¢inde hakkini kullanmasi s6z konusu olmustur. Davaci pay-
das hakkimi tapuda gosterilen bedel (90.100 TL.) iizerinden kullanmis, aka-
binde Sulh Hukuk Mahkemesi’nde dava agmis, ancak yapilan kesifte tagin-
mazin degerinin davanin agildigi tarihte 44.000.000 TL. oldugunun belirlen-
mesi lizerine mahkeme gorevsizlik karar1 vermigtir. Kararin temyiz edilmesi
iizerine, Yargitay 2. Hukuk Dairesi bu karar1 6nalim bedelinde tapudaki de-
gerin esas oldugu gerekgesiyle bozmus, direnme iizerine konu Hukuk Genel
Kurulu’nun 6niine gelmistir.

Hukuk Genel Kurulu, “... Yargitay uygulamasinda, (YHGK. nun
7.10.1931 giinlii kararindan beri, bkz. Tepeci Notlu izahli Tiirk Kanunu Me-
denisi Il 1946, sh. 49) Sufa bedeli olarak odenmesi gereken miktar “Dava-
liya tapuda yapilan satista diizenlenen sézlesme tablosunda (sicilde) géste-
rilenle” sinirli oldugu kabul edilmekte idi. Ancak Sufa (6nalum) bedeli ola-

8 Genis bilgi i¢in bkz. Sipka, Siikran: “Yargitay Kararlar1 Dogrultusunda Taginmazdaki

Deger Artiglarimin Kanuni Onalim (Suf’a) Bedeline Yansitilmas1”, Istanbul Universitesi
Mukayeseli Hukuk Arastirmalari Dergisi, 1996, C. 20, s. 31 vd.; Erdem, s. 802 vd.

8 YHGK, 1993/6-761 E., 1993/192 K., 5.5.1993 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erigim
tarihi: 19.10.2020).
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rak tapu sicilinde gésterilerinin esas alinmasi, hakkaniyet ile bagdasmayan
ve cikarlar dengesini bozan durumlar meydana getirmektedir. Ulkemizde,
genel olarak, tasinmaz satimlarinda-tapuda-satis bedeli olarak gercek de-
Zer yerine “emlak vergisine esas alinan daha diisiik deger” gosterilmek-
tedir. Diger taraftan Sufa (6nalim) hakkinin kullamilmasi, satis isleminin
ortaklara resmen duyurulmamasi nedeniyle olayimizda oldugu gibi satistan
senelerce sonra gerceklesebilmektedir. Iste, gerek gerceSi yansitmayan si-
cildeki diigiik bedelin kabul edilmesi ve gerekse satis giinii ile Sufa hakkinin
kullanildigi (genellikle tescil) davasi ile birlikte kullanilmakta) giin arasinda
gegen siirede tasinmazin degerinde enflasyon ve diger objektif nedenlerle
meydana gelen artislarin gozetilmemesi, hukukun amaci olan adaletin
somutlagsmasini (hakkaniyet) onledigi ve ¢ikarlar dengesini bozdugu tarti-
simayacak bicimde ortaya ¢ctkmaktadw. Bu durumda Sufa (6nalim) hakk
sahibi nedensiz zenginlesirken alict olan davali, fakirlesmektedir. Nitekim
olaymimizda, davaliya (tapu sicilindeki bilgiye gére) 1982 yilinda 90.100.-
lira satilan payin davamin a¢ldigi (Sufa hakkinin kullanildigi) 10.2.1988
giintindeki degerinin yaklasik 30.000.000.- lira oldugu belirlenmistir. Sufa
bedeli olarak 30.000.000.- TL.ye karsilik 90.100.- liranin 6denmesini kabul
etmenin hakkaniyete uygun diisecegini savunma olanag yoktur, konunun
tartistimasi sirasinda bu durum oybirligi ile benimsenmistir. Sorun, coziim
volu ve yionteminde toplanmistir...” seklinde sorunu ortaya koymustur.
Devaminda “...Sufa (6nalim) hakkinin, kullaniimas: nedeniyle uygulamada
ortaya ¢ikan ve tartismasiz kabul edilen adaletsiz (hakkaniyet) durumun yo-
rum yoluyla diizeltilmesi olanagi oldugu kabul edilmelidir. Unutulmamalidir
ki, yasalarin uygulanmasi sirasinda goriilecek haksizliklarin, adaletten sap-
malarin diizeltilmesi ilk once yargiya diisen bir gérevdir. Yasa’'min agik ve
buyurucu bir emri olmadik¢a yargi bu gorevini yerine getirmekle yiikiimlii-
diir. Olayimizda yasal bir degisiklige ve diizenlemeye gerek bulunmadigina
gore bindokuzyiizotuzlardan giiniimiize kadar gelen yerlesmis inangtan do-
niilerek, énalim (Sufa) bedelinin payin satisinda tapu sicilinde gosterilen
deger olmayip hakkin kullanildigi yani dava tarihindeki deger oldugunun
kabulii hukukun temel amaglarindan olan adaleti (hakkaniyet) gerceklesti-
recektir...” denilmistir. Sonug itibariyle de, oy ¢oklugu ile temyiz itirazlarin
reddedip direnme kararini onanustir®™.

8 743 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun uygulandigi dénemde verilen bu yondeki baskaca

kararlar i¢in bkz. YHGK 1996/6-61 E., 1996/164 K., 13.3.1996 T.; YHGK 1994/6-663
E., 1994/841 K., 14.12.1994 T.; YHGK 2012/6-1127 E., 2013/434 K., 3.4.2013 T.
(http://www.kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 19.10.2020). Ayrica bkz. Erdem, s. 807 vd.
ve dipnot 41 vd.’nda yollama yapilan kararlar.
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4721 sayili Medeni Kanun’un yiiriirliigiine kadar verilen kararlarda,
paym satisi ile dnalim hakkinin kullanildig1 zaman arasinda uzunca bir siire
gecmis olmast halinde, 6nalim bedelinin paym 6nalim hakkinin kullanildig
tarihteki degerine, daha 6nce kullanilmamis olmasi halinde dava tarihindeki
degerine gore belirlenmesi séz konusu olmustur. Ote yandan, bu dénemde
paym satis1 ile dnalim hakkinin kullanildig1 veya dava agildigi tarih arasinda
uzun bir zaman gegmemigse, Onalim bedeli satis s6zlesmesinde gdsterilen
bedele gore belirlenmistir’.

4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, dnalim hakkinin kullanilabilmesi igin
paydaglara bildirim yiikiimliligi getirdigi gibi (TMK m. 733/3), 6nalim
hakkinin kullanimini da siireyle sinirlandirmigtir. Hal boyle olunca, ¢ok uzun
stire sonra (TMK m. 733/4 geregi en ¢ok iki yil) 6nalim hakki kullanilmasi
ihtimali bertaraf edilmis olmaktadir. Hakkin ge¢ kullanimi, kural olarak, bil-
dirim yilikiimliiliiglin yerine getirilmemis olmasindan ileri gelecegi igin, so-
nuglaria da 6nalim hakki sahibi paydasin degil alicinin katlanmasi gereke-
cektir. Nitekim Yargitay’in uygulamasi da bu yondedir®".

Ote yandan, her ne kadar mevcut Medeni Kanun baglaminda hakkin
kullanim1 en ¢ok satistan iki sene sonra gergeklesebilecek olsa da, siirenin
uzamasi taginmaz satig vaadi sézlesmesi sebebiyle de s6z konusu olabilir.
Soyle ki, paydas ile alic1 arasinda bir taginmaz satis vaadi sézlesmesi olup
da, paydasin satis s6zlesmesi yapmamasi iizerine vaad alacaklisi cebri tescil
davasi agmis olabilir. Mahkemenin devir karar1 vermesi halinde diger pay-
daslar i¢in 6nalim hakki dogacaktir. Ancak bu ihtimalde devrin saglanmasi
uzun bir mahkeme siirecinden sonra gergeklesebilir. Bu halde de bedelin
giincellenmesi ihtiyaci hasil olabilir. Bu husus Yargitay kararlarina da konu
olmustur. Yargitay, bu hallerde davanin kabuliinii kural olarak payin dava
tarihine gore belirlenen degerinin davacidan alinmasi kosuluna baglamak-
tadir *> **. Bundan baska, bu konu Anayasa Mahkemesi’'ne bireysel basvu-

% Erdem, s. 813 vd. Uzun zamamn ne kadarlik bir siireye tekabiil ettigi acik degildir

ancak Yargitay kararlarina baktigimizda bir yila kadar olan siireleri uzun kabul etmedigi
goriilmektedir. Bkz. YHGK 2001/6-299 E., 2001/295 K., 28.3.2001 T.; 6. HD 2004/175
E., 2004/254 K., 26.1.2004 T.; 6. HD 2002/3186 E., 2002/4285 K., 25.06.2002 T.
(http://www kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 19.10.2020).

' YHGK 2009/6-31 E., 2009/68 K., 11.2.2009 T.; YHGK 2009/6-32 E., 2009/68 K.,
11.2.2009 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 19.10.2020). 6. HD, 11109/
13508, 2.12.2008 T.; 6. HD 2017/4445, 16.04.2007 T., Tunaboylu, s. 412-413; s. 416-
417; Erdem, s. 814-815.

%2 YHGK 6-663/841, 14.12.1994 T.; YHGK 6-673/898, 28.12.1994 T., Tunaboylu, s.
430-432, s. 432-434; 6. HD, 2012/16738 E., 2013/10770 K., 20.06.2013 T.
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ruya ve Anayasa Mahkemesi kararina da konu olmustur. Anayasa Mahke-
mesi Oonalim davacisimin 6demesi gereken bedelin enflasyon farkina gore
giincellenmesi gerektigine, bu yapilmadigi i¢in miilkiyet hakkinin ihlal edil-
digine ve bagvurucuya tazminat ddenmesine hitkmetmistir™.

B. Satis Bedelinde Muvazaa Halleri
1. Genel Olarak Bedel Muvazaasi

Yukarida da ifade ettigimiz {lizere, muvazaa anlagmas1 goriiniirdeki
islemin tamamina iliskin olabilecegi gibi, bir kismina iliskin de olabilir.
[lkinde tam muvazaa, ikincisinde ise kismi muvazaa s6z konusu olur. Ta-
raflarin yaptiklar satis s6zlesmesinde satis bedelini gercek satis bedelinden
daha diisilk veya daha yiiksek gostermeleri halinde kismi muvazaa mev-
cuttur. Kismi muvazaa seklinde ortaya ¢ikan bu muvazaaya spesifik olarak
bedel muvazaasi denir’”. Ote yandan buradaki muvazaa nisbi muvazaadir.
Dolayisiyla ve esas itibariyle gizli islemde sekle aykirilik s6z konusudur ve
kural olarak yaptirim da kesin hiikiimsiizliiktiir. Satig bedeli sézlesmenin
esasli noktasidir ve sézlesmede gdosterilen bedel, gergek bedelden farklidir.
Bu nedenle, kural olarak, goriiniirdeki islem muvazaa sebebiyle, gizli islem
sekle aykirilik sebebiyle gegersizdir’®. Bedel muvazaasi yapilmis sézlesmeye

(http://www kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 19.10.2020); 6. HD, 12623/13393,

13.12.2011 T., Giinay, s. 276-277; Erdem, s. 818 vd.

Onalim bedelinin giincellenmesi gereken hallerde, giincellemenin nasil ve ozellikle

hangi tarihe (dava tarihi — depo kararinin verildigi tarih) gore yapilacagi hususunda

genis bilgi ve Yargitay uygulamasi i¢in bkz. Erdem, s. 829-832.

% Bkz. Bagvuru No: 2016/77854, 1.7.2020 T.; Bagvuru No: 2017/15134, 29.1.2020 T.

(https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2016/77854 Erigim tarihi: 24.03.2021).

Esener, s. 62 vd.; Aday, s. 54 vd.; Atamulu, s. 225 vd. Bu hususta ayrica bkz. ve kars.

Cihan, Ali Hulki: “Taginmaz Devirlerinde Bedelde Muvazaanin S6zlesmeye Etkisi”,

Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Aralik 2013, S. 2, s. 105.

% Esener, s. 63-64; Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. I/1, 6.
Basim, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2008, s. 237; Sirmen, Lale: “Tasinmaz Satimlarinda
Bedelin Diisiik Gosterilmesinin Hukuki Sonuglar1” (Bedel), Prof. Dr. Jale G. AKIPEK’E
Armagan, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Konya, 1991, s. 305 vd., s. 311; Aday,
s. 55-57; Atamulu, s. 230; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 357-358.
Kars, Eren, s. 403; Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/
Altop, Atilla: TEKINAY Esya Hukuku, 5. Basi, Filiz Kitabevi, C. 1, Istanbul, 1989
(TEKINAY Esya), s. 669-670. Bu goriis Federal Mahkeme kararlarinda da kabul gor-
miistlir. Ancak taraflarin edimlerini ifa ettikten sonra muvazaa iddiasinda bulunmalari
hali hakkin kétiiye kullanimu teskil ettigi igin, islem gegerliymis gibi sonu¢ dogurmak-
tadir. Bkz. Gauch, Peter/Schluep, Walter R./Schmid, Jorg/Emmenegger, Susan:
Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, Band I, Ziirich, 2008, s. 223, N.
1035; Wiegand, Bas.Kom, OR I, Art. 18, s. 160, N. 52. Kars. Kramer, Ber.Kom., Art.
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istinat eden tescil de, kural olarak yolsuz tescildir. Bu baglamda tescilin yol-
suzlugunun diizeltilebilmesi i¢in tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilir,
keza taraflar yaptiklari islemlere istinaden birbirlerine vermis olduklarini
sebepsiz zenginlesme ve istihkak davasiyla talep edebilirler. Bununla bir-
likte, sekle aykiriligr ileri siirmenin hakkin kotiiye kullanimi teskil ettigi
hallerde, gegersiz islem, gegerliymis gibi hiikiim ve sonug doguracaktir’ *%,

Esasen bedel muvazaasi sebebiyle taraflarin birbirlerine kars1t muvazaa
iddiasinda bulunmas pratikte gergeklesmesi zor bir ihtimaldir. Zira taraflar
zaten iglemi yapmak istemekte; fakat gesitli sebeplerden -esasli nokta ol-
makla birlikte- bedeli gergekten farkli gostermektedirler””. Bir baska ifa-
deyle, tasinmazi satanin ve alanin yapmak istedigi zaten budur, tam muva-
zaada oldugu gibi satis gosterip bagis yapmak istemek veya tam tersi soz
konusu degildir. Ote yandan, muvazaali islemi yapan taraflar, ¢ok defa edim
borglarini da yerine getirmis olacaklardir. Hal bdyle olunca muvazaa iddia-
sinin hakkin kotiiye kullanimi tegkil etmesi kuvvetle muhtemeldir. Keza ta-
raflarin birbirine karg1t muvazaay1 ispatlamalar1 da yazili delil gerektirecektir
(HMK m. 200-201)"".

Bununla beraber, belirtmek gerekir ki, Yargitay’in hakkin kotiiye kul-
lanim1 hususunu tartigma konusu yapmadan bedel muvazaasi yapilmis devri
gecerli saydigi kararlart da mevcuttur. Hukuk Genel Kurulu 29.2.2012 tarihli
kararinda su ifadelere yer vermistir: “... Taraflarin protokolde bedeli 250.000
TL, tapu satig senedinde ise 93.000 TL olarak gostermeleri bilindigi iizere az
vergi odemek amaciyla yapilan bir islem olup taraflar arasindaki sozles-
menin gecersiz olmasina sebep olmayacaktir. Taraflar goriiniisteki sozles-

18, N. 194 vd. Federal Mahkeme kararlar1 i¢in bkz. BGE 78 II 224; BGE 84 IV 163-
164; BGE 104 11 101.
7 Atamulu, s. 231.
% Tirk hukukunda vergi mevzuatma istinaden yapilan islemi gegerli kabul eden gbriise
iliskin genis bilgi i¢in bkz. Aday, s. 54 vd.; Atamulu, s. 237 vd. Taraflarin edimlerini
ifa etmis olmasi halinde gecersizligi ileri slirmesinin hakkin kotiiye kullanimi teskil
edecegine iligkin bkz. YHGK, 1997/15-146 E., 1997/372 K., 30.4.1997 T.; 15. HD,
2002/2457 E., 2002/4795 K., 23.10.2002 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi:
15.03.2021).
Esas itibariyle, bedel esasli nokta oldugu i¢in bu islemin hiikiimsiiz oldugu ger¢egini
degistirmemektedir.
Atamulu, s. 205. Bkz. YHGK 2003/1-374 E., 2003/370 K., 28.05.2003 T.
(http://www kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 15.03.2021). Hemen belirtelim ki, yazih
delil disindaki diger kesin delillerle de ispat miimkiindiir. Bkz. 1. HD, 2013/8612 E.,
2013/12448 K., 12.9.2013 T(http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 15.10.2021).
Ayrica bkz. 3. HD, 2014/413 E., 2014/7545 K., 15.5.2014 T. (http://www.kazanci.
com.tr/. Erigim tarihi: 15.10.2021).
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meyi yapmayt ciddi olarak istemekte ve niteliginde de anlasmaktadiriar.
Sadece sézlesmenin bedeli degistirilmektedir. Burada muvazaa sozlesmenin
tamaminda degil bir béliimiinde gergeklesmigstir...”. Yargitay sekle aykirilik,
sekle aykiriligin kesin hiikiimsiizliik sonucu dogurmasi meselelerine hig
deginmeksizin, sozlesme bedeli esasli nokta degilmis gibi, (taraflar) sadece
bedeli degistirmisler demektedir'®'. Ancak bu yonde karar verdigi ¢ekisme-
lerde, edimlerin tamamiyla yerine getirilmemis oldugu iddialar1 s6z konusu-
dur'®. Bedel gercekten farkli gosterilse bile, her iki tarafin da edimi tama-
men ifa ettikleri halde, kuvvetle muhtemeldir ki, taraflarin bu sebeple mah-
kemenin 6niine gotiirecekleri bir ¢gekisme de s6z konusu olmayacaktir.

Yargitay’in bu tavri, satis bedelinde muvazaanin yaygin olmasindan ve
bu tiirden satis sdzlesmelerinin tiimiiniin kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi
tutulmasi halinde deyim yerindeyse isin i¢inden ¢ikilamayacagi kaygisindan
ileri geliyor olmalidir'®. Bununla birlikte, bu kayg1, uygulamayu, gizli bedel
anlagsmasini ne pahasina olursan olsun ayakta tutmak i¢in Borglar Kanu-
nu’nun genel sistematiginden uzaklasan gerekgeler iireterek ¢6zmek yoluna
gotiirmemelidir. Olmasi gereken bu sorunu hakkin kétiiye kullanimi yasagi

baglaminda ¢ozmektir'*.

Ucgiincii kisilerin yani sdzlesme taraflar1 disindakilerin -konumuz bag-
laminda 6nalim hakk: sahibi paydaslarin- muvazaay her tiirlii delille ispat-
lamalar1 miimkiindiir (HMK m. 203/1 b. d). Onalim hakk1 s6z konusu ol-
dugunda, muvazaa iddias1 ¢ok defa onalim hakki sahibi paydaslardan gel-
mektedir ve tapuda gosterilen bedelin gercek bedelden yiiksek oldugu sek-
linde ortaya ¢ikmaktadir. Miiteakip boliimde bu husustaki uygulamay1 de-
gerlendirecegiz.

2. Satis Bedelinin Tapuda Yiiksek Gosterilmesi Halinde Gercek
Bedel Uzerinden Kullanilmasi

Satis bedelinin 6nalim hakki kullanimini engellemek amaciyla gercek
bedelden yiiksek gosterilmesi halinde, 6nalim hakki sahibinin muvazaa

" YHGK 2011/13-716 E.; 2012/106 K.; 29.2.2012 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim
tarihi: 29.04.2021).

192 1. HD, 2013/18950 E.; 2014/6764 K.; 31.3.2014 T. Ayrica bkz. otomobil satisina iliskin
olmakla beraber ayni yonde YHGK 2011/19-841 E.; 2012/144 K.; 14.3.2012 T.
(http://www.kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 29.04.2021).

153 Ogbilen, s. 262, dipnot 806.

14 Bu yénde bkz. Ozbilen, s. 265-266. Bedelde muvazaada kismi hiikiimsiizliik yaptirimi-

nin uygulanmasi yoniinde bkz. Senol, Nilay: “Tasinmaz Satis S6zlesmelerinde Bedelde

Muvazaa ve Sonuglar”, YUHFD, C. XV, 2020/1, s. 333 vd.
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iddiasinda bulunup gergek bedeli ispat edip gergek bedel iizerinden 6nalim
hakkini kullanmas1 miimkiindiir. Esasen 6nalim hakkina iliskin uygulamada
en ¢ok goriilen hal de budur. Onalim hakk: sahibi taraflara nazaran iigiincii
kisi oldugu i¢in ispat i¢in kesin delil gostermesine de gerek yoktur, her tiirlii
delille ispat faaliyetini gerceklestirebilecektir. Nitekim Yargitay bu halde,
bedelde muvazaa iddiasinda bulunan davacinin, satig sdzlesmesinin tarafi
olmadigindan, iddiasini tanik dahil her tiirli delille kanitlamasinin miimkiin

oldugunu kabul etmektedir'®.

Bundan baska, yine Yargitay kararlariyla ortaya konulan bir diger hu-
sus, muvazaa iddiasinda bulunulmasi halinde, baskaca hi¢bir delil gdster-
meden sadece kesif ve kesifle ortaya konan bedelin satis bedelinden diigiik

olmasi halinin muvazaay ispata yetmeyecegidir'®.

195« Uyusmazlik, énalim hakkina konu edilen paywmn iptali ve davact adina tesciline ilig-

kindir... Onalim haklanmn kullamlmast ile bu hakki kullanan paydas ile alici arasinda
kapsam ve sartlar satict ile davali arasinda yapilan sozlesmenin aymi olan bir satim
iliskisi kurulmus olur. Onalim hakkini kullanan paydas bu payr satin almak isterken
tapuda gosterilen satis bedeli ile daval tarafindan édenen har¢ ve masraflar topla-
mindan ibaret onalim bedelini depo etmesi gerekir. Ancak davact tapuda yapilan satis
sozlesmesinin tarafi olmadigindan bedelde muvazaa iddiasinda bulunabilir ve bu
iddiasint her tiirlii delille kanitlayabilir... Davact bedelde muvazaa iddiasinda bulun-
duguna gore bu iddiasini kanitlamasi gerekir. Satis sozlesmesinin tarafi olmadigindan
bu iddianin tanik déahil her tiirlii delille kanitlanmas1 miimkiindiir. Davac: vekili de bu
konuda 19.10.2009 tarihli dilekgesi ile delillerini bildirmistir. Ancak mahkemece be-
delde muvazaa iddiasi konusunda taraflarin gostermis oldugu delilleri toplamadan,
yerinde kesif ve bilirkisi incelemesi yaptirmadan tapuda gosterilen bedel iizerinden
onalim bedelinin siiresinde yatirllmadigindan soz ederek davanin reddine karar vermis-
tir. Bedelde muvazaa iddiasiyla agilan davalarda depo ettirilecek bedel, bu iddia dog-
rultusunda taraflarin delillerinin toplanmasindan sonra belirlenebilir...”, 6. HD, 81/
2192; 01.03.2011 T., Tunaboylu, s. 357-358. Bu yonde ayrica bkz. 6440/6704,
21.10.2002 T., Tunaboylu, s. 367-368.

“...Kabule gire de, dava konusu 1/2 payin miilkiyetinin naklini saglayan resmi senet
iceriginden bu payin davaliya 110.000,00TL bedelle satildigi anlasiimaktadir. Davact
vekili, dava dilekcesinde miktar belirtmeksizin gercek satis bedelinin daha diisiik
oldugunu, énalim hakkina engel olmak icin bedelin muvazaal olarak yiiksek goste-
rildigini iddia ederek kesif ve bilirkisi incelemesi delillerine dayanmuis; mahallinde
yapilan kesif sonrasi sunulan bilirkisi raporunda da dava konusu taginmazin devir tarihi
itibariyle toplam degerinin 135.335,00TL oldugu bildirilmistir. Mahkemece, her ne ka-
dar tasinmazin bilirkisi tarafindan belirlenen toplam degerinden dava konusu 1/2 paya
isabet eden 67.667,50TL iizerinden davanmin kabuliine karar verilmis ise de kesfen be-
lirlenen bu bedel davacinin bedelde muvazaa iddiasin kanitlamaya yeterli degildir...
O halde mahkemece, davact taraf bedelde muvazaa iddiasimi kanitlayamadigindan,
4721 Sayilh TMK 'min 734. maddesi uyarinca tapuda géosterilen satis bedeli ile davall
tarafindan ddenen har¢ ve masraflarin toplamindan ibaret olan énalim bedelini depo

106




Yargitay Kararlar: Isiginda Yasal Onalim Hakkimin Tapuda Diigiik ... 1031

Onalim hakki sahibinin muvazaa iddiasinda bulunmasi ve bunu ispat
etmesi halinde, gergek bedel iizerinden 6nalim hakkini kullanmasi miimkiin
olacaktir. Bu durumda mahkeme gergek bedelin iizerine alici - davalinin harg

ve masraflarii ekleyip bu deger iizerinden depo karar1 verecektir'®’.

3. Satis Bedelinin Tapuda Diisiik Gosterilmesi Halinde Diisiik
Gosterilen Bedel Uzerinden Kullanmilmasi

a. Genel Olarak

Taraflarin satis bedelini diisiik gosterdikleri fakat edimlerini tamamen
yerine getirdikleri halde, bu s6zlesmenin mahkeme Oniine gelmesi esasen
onalim hakk1 sahibinin hakkini kullanmasiyla olacaktir. Nitekim yukarida da
ifade ettigimiz iizere'® bedelin diisiik gosterilmesi halinde ¢ekismenin mah-
kemenin Oniine gelmesi, edimlerin, O6zellikle taraflarin kendi aralarinda

etmek iizere davaciya siire verilerek sonucuna gore bir hiikiim kurulmas: gerekirken,
dava konusu payin kesfen belirlenen degeri iizerinden davanmin kabuliine karar verilmesi
de dogru goriilmemis, aciklanan nedenlerle hiikmiin bozulmast gerekmigstir...”, 14. HD,
2016/16022 E., 2020/3403 K., 04.06.2020 T., Ruhi/Ruhi, s. 277-279. Keza ayn1 yonde
bkz. “...Davactlar vekili bedelde muvazaa iddiasinda bulunmus, bedelde muvazaa iddi-
asinda bulunan davacimin muvazaayr her tirlii delil ile kanitlama imkdni bulunmasina
karsin; dosya kapsami igerisinde davacilarin muvazaa iddias: yeterli delillerle kanitla-
namamistir. Dairemizin 24.02.2015 tarihli bozma ilaminda bu husus belirtilmis olma-
sia ve mahkemece de bozma ilamina uyulmasina karar verildigi halde bozma geregi
verine getirilmeyerek bedelde muvazaa iddiasinin kabuliiyle kesifte belirlenen deger ve
tapu masraflar: toplami olarak depo edilen 82.587,50 TL miktarin davaliya odenmesine
karar verilmesi dogru degildir... Mahkemece, davacilar bedelde muvazaa iddiasin
kanitlayamadiklarindan, 4721 Sayili TMK 'nin 734. maddesi uyarinca tapuda gésterilen
satig bedeli ile davali tarafindan ddenen har¢ ve masraflarin toplamindan ibaret olan
onalim bedelini depo etmek iizere davacilara siire verilerek sonucuna gére bir hiikiim
kurulmasi gerekirken, dava konusu payin kesfen belirlenen degeri iizerinden davanin
kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemis, hiikmiin bu nedenle bozulmasi gerekmig-
tir...”14. HD, 2019/2583 E., 2020/2998 K., 11.03.2020 T., Ruhi/Ruhi, s. 294-296. “...
Kabule gére de, bedelde muvazaa iddiasinin salt kesifte belirlenen miktar ile kanit-
lanamayacagi, tanik beyanlarinin_da gorgiiye ve bilgive dayali olmast gerektigi husu-
sunun gozetilmemesi de dogru gériilmemigstir...”, 14. HD, 2016/15549 E., 2020/3386 K.,
04.06.2020 T., Ruhi/Rubhi, s. 281-283.

“... Bedelde muvazaa iddiasi ile acilan davalarda depo ettirilecek bedel, bu iddia
dogrultusunda taraflarin delillerinin toplanmasindan sonra belirlenebilir. Bu itibarla
oncelikle bedelde muvazaa konusunda taraflarin géstermis oldugu delillerinin toplan-
masi, tiim deliller birlikte degerlendirildikten sonra varilacak sonug itibariyle davaciya
onalim bedelini depo etmesi i¢in uygun siire taminmasi ve sonucuna gore bir karar
verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim kurulmast dogru goriilmediginden kararin
bozulmasi gerekmistir...” Bkz. 6. HD, 81/2192, 01.03.2011 T., Tunaboylu, s. 357-358.
18 Bkz. Yukarida II, B, 1.
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kararlastirdiklar1 ger¢ek bedelin tamamen ifa edilmemis olmasi halinde s6z
konusu olmaktadir. Onun disinda diisiik bedel iddiasinin mahkemenin oniine
gelmesi ise, 6nalim hakki sahibinin hakkini kullanmak i¢in dava agmasiyla
gerceklesecektir.

Bedel muvazaasiin en ¢ok goriilen tiirii, tapu kiitiiglinde satig bede-
linin, gercek satis bedelinden diisiik gosterilmesidir. Fakat bu muvazaada
amag esas itibariyle “ilgili tiglincii kisileri” aldatmak degil, deyim yerindeyse
Vergi Idaresini aldatmak, 6denmesi gereken vergi ve harci az 6demektir'®.
Yargitay, daha once de ifade ettigimiz iizere, bedel muvazaasi yapilmis bu
tiirden hukuki iglemleri gegerli kabul etmekte, sadece taraflarin vergi hukuku
bakimindan sorumluluklarinin dogacagma isaret etmektedir. Soyle ki;
“...Taraflarin protokolde bedeli 250.000 TL, tapu satis senedinde ise 93.000
TL olarak gostermeleri bilindigi iizere az vergi 6demek amacryla yapilan bir
islem olup taraflar arasindaki sozlesmenin gecersiz olmasina sebep olma-
vacaktwr, Taraflar goriiniisteki sozlesmeyi yapmayi ciddi olarak istemekte ve
niteliginde de anlasmaktadirlar. Sadece sozlesmenin bedeli degistirilmekte-
dir. Burada muvazaa sozlesmenin tamaminda degil bir béliimiinde gercek-
lesmigtir... Satig bedelinin 93.000 TL olarak gisterilmesinin sadece vergi-
nin diigiik gosterilmesi amacini tastyan bir islem olarak varsayilmasi, bu
durumunda da yani diisiik vergi gosterilmis olmasi hususunun da resen
hareket edilerek ilgili vergi dairesine ihbar edilmesi gereklidir...""" ifadesi
bu hususu agikc¢a gostermektedir.

b. Yargitay Uygulamas

Yargitay, taraflarin diisiik har¢ ve vergi 6demek igin satig bedelini ger-
cekten diisiik gosterdikleri hallerde, 6nalim hakki sahibinin 6nalim hakkini
bu diigiikk gosterilen bedel ilizerinden kullanacagini biiyiik Sl¢lide kabul
etmektedir. Esasen bu hususta nispeten istikrar kazanmis uygulamasi, davali
alicinin davaci 6nalim hakki sahibine karsi kendi muvazaasina dayanama-
yacag1, bunun hakkin kétiiye kullanim teskil edecegi yoniindedir.

Yargitay, bir kararinda, davaci alicinin, daha 6nce ayni taginmazin 1/3
payini, 6nalim hakki kullanmak istedigi pay i¢in tapuda 6ngdriilen bedelden
cok daha yiiksek bir bedele satin almig ve fakat diisiik bedel {izerinden
onalim hakki kullanmig olmasini uygun bulmustur. Burada davalinin, davaci

19 Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz. Senol, s. 316 vd.

"0 YHGK 2011/13-716 E.; 2012/106 K.; 29.2.2012 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erigim
tarihi: 29.04.2021).
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onalim hakki sahibinin hakkini kotiiye kullandigi iddiast Hukuk Genel

Kurulu tarafindan kabul gérmemistir''".

Yargitay’in bir diger kararinda ise su ifadeler yer almaktadir: ... Hu-
kuk Genel Kurulu oniine gelen uyusmaziik, onalim bedelinin belirlenmesinde
tapudaki satis bedelinin mi yoksa temlik tarihi itibariyle hesaplanan (dava-
limin 6dedigini iddia ettigi) gercek bedelin mi esas alinmasi gerektigi nokta-
sinda toplanmakta olup; Kurulda yapilan goriismeler sonunda ¢ogunlukca,
dosya igerigi ve toplanan deliller uyarmmca TMK nin 734. maddesinde dii-
zenlendigi ve Ozel Daire bozma kararinda belirtildigi gibi onalim bedelinin
belirlenmesinde esas alinacak satis bedelinin tapudaki satig bedeli olarak
anlasilmasi gerektigi kanaatine varinustir. Hukuk Genel Kurulu gériisme-
leri sirasinda bir kisim tiyelerce, payli miilkiyete tabi tasinmazda pay satin

WU« Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu oniine gelen wyusmazhik; dava konusu

tasinmazda 1/3 payr 14.01.2008 tarihinde tapuda 90.000,00TL satis bedeli gostererek
satin alan davaciun, ayn tasinmazda 1/3 payr 11.05.2011 tarihinde 27.000,00TL satis
bedeli gostererek davalimin satin almast durumunda davacinin tapuda gosterilen
27.000,00TL satis bedeli iizerinden sufa hakki kullanmak istemesinin hakkin kotiiye
kullanilmasi olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi, davalimin bedelde muva-
zaa iddiasinin dinlenip dinlenemeyecegi noktasinda toplanmaktadir... Taraflar tapuda
vapilan tescil islemi ile sozlesmeyi ifa ettiklerine ve bu sézlesmenin kosullarin yerine
getirip ana unsurlarin gerceklestirdiklerine gore bedelde muvazaa iddiasini ileri siire-
rek sézlesmenin iptalini istemeleri “hakkin kétiiye kullanilmas:” olarak degerlendiril-
mektedir (Eraslan Ozkaya, Inancl islem ve Muvazaa Davalari, Ankara, Mayws 2015,
sayfa 187)... Diger taraftan sufa hakkini kullanan paydasa karsi satis bedelinde
muvazaa bulundugu, gercekte bedelin daha fazla oldugu, sozlesmenin taraflarindan biri
(alicy) tarafindan ileri siiriilmesi de hakkin kétiive kullanilmas: teskil eder (Eraslan
Ozkaya, fnangll islem ve Muvazaa Davalari, Ankara, Mayis 2015, sayfa 197). Somut
olaya gelince; davaci, dava konusu 1393 ada 1 parsel sayili tasinmazda paydas oldu-
Sunu, dava disi I 11.05.2011 tarihinde dava konusu tagimmmazdaki 1/3 payini davaliya
27.000,00 TL bedelle sattigimi, tapudaki satig bedeli iizerinden onalim hakkin kullan-
mak istedigini belirterek davali adina kayith 1/3 paywn iptali ile adina tescilini istemistir.
Davali ise dava konusu pay: gercekte 93.000,00TL bedelle satin aldigimi ancak tapuda
satig bedelinin 27.000,00TL olarak gosterildigini sonradan ogrendigini, sufa hakkinin
ancak gercek bedel iizerinden kullanilabilecegini ileri siirerek davamin reddini savun-
mugstur. Davali, dava konusu tasinmazdaki 1/3 payin satisina iliskin 11.05.2011 tarih
7471 yevmiye numarall satis akdinin tarafi oldugundan ve hi¢ kimse kendi muvazaasina
dayanamayacagindan davalimin bedelde muvazaa iddiasinda bulunmas: agik¢a hakkin
kétiiye kullanmasidir. Bu itibarla, mahkemece dava konusu pavin tapudaki satis bedeli
olan 27.000,00 TL ile tapu har¢ ve masraflardan olusan énalim bedelini depo etmek
tizere davaciva uygun bir onel verilerek olusacak sonuca gore isin esasi hakkinda bir
karar verilmesi gerekirken bu husus gozetilmeksizin yazili gerekge ile davanin reddine
karar verilmesi dogru degildir. Hal béyle olunca, Hukuk Genel Kurulunca da benim-
senen Ozel Daire bozma kararina uyulmak gerekirken, onceki kararda direnilmesi usul
ve yasaya aykiridir. Bu nedenle direnme karart bozulmahdr...”, YHGK 2014/14-292
E., 2015/1544 K., 10.6.2015 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 02.10.2020).
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alan davalimin, davaya konu pavi tapuda gosterilen 5.000-TL bedelle degil,
200.000-TL bedelle satin aldigini savunarak buna dair belge sundugu ve
tanik dinlettigi; burada bedelde muvazaa iddiasinin_islemin tarafina degil
diciincii_kisi_olan_davacwya _karst_ileri_siiviildiigii, bu iddiamin her tiirlii
delille kamtlanabilecegi, uyusmazligin ¢coziimiinde 5.5.1993 tarih, 1992/6-
761 E., 1993/192 K. sayili Hukuk Genel Kurulu'"* kararimin dikkate alinmast
gerektigi, bu sebeple Yerel Mahkeme kararinmin yerinde oldugu goriisii ileri
stiriilmiis ise de, Kurul cogunlugunca yukarda ve bozma ilaminda belirtilen
sebeplerle bu goriis benimsenmemistir...'*>”.

Yollama yapilan kararda, azinlikta kalan tiyelerin istinat ettigi karar,
yukarida “Satis Bedelinin Deger Artiglarina Gére Mahkeme Tarafindan
Yeniden Belirlenmesi” baslig1 altinda yer verdigimiz kararlardan biridir. S6z
konusu kararda pratikte satig bedelinin diisiik gosterilmesi meselesine de
deginilmistir ama esas mesele 6nalim hakkinin ge¢ kullanilmasi (miilga MK
zamaninda bu miimkiindii) sebebiyle bu siire i¢cinde ortaya ¢ikan deger arti-
sinin dikkate aliip alinmayacagi meselesidir. Dahas1 kararm dogrudan ko-
nusu da mahkemenin goérevi hususudur. Bu kararda, her ne kadar gerekcede
diisiik bedelden gosterme, muvazaanin ileri siiriiliip siiriilemeyecegi husu-
sundaki goriislere yer verilmigse de, nihayetinde tasinmazin degerinin za-
manin gegmesine bagli olarak ortaya ¢ikan deger artisina gore yeniden be-
lirlenmesi ve bu degerleme {izerinden 6nalim hakkinin kullanilmas1 gerek-
tigine karar verilmesi séz konusudur. Bir baska ifadeyle, Yargitay, bu ka-
rarda tapuda gosterilen diigiik bedel ilizerinden Onalim hakkini kullanmak
istemenin, 6nalim hakki sahibinin hakkini kétiiye kullanmasi anlamina gel-
digine karar vermemistir. Ote yandan karar oy ¢okluguyla ¢ikmustir.

Belirtmek gerekir ki, her ne kadar Yargitay tapuda gosterilen diisiik
bedel iizerinden hakkin kullanilacagini kabul ediyorsa da, bu sonucu bertaraf
eden kararlar da vermistir. Yargitay 14. Hukuk Dairesi 7.9.2020 tarihli ka-
rarinda alicinin, 6nalim hakki sahibi tarafindan kendisine dava acilmadan
once, kiitiikte gosterilen diigiik bedeli har¢ tamamlatmak suretiyle “diizelt-
mesi” halinde, 6nalim hakki sahibinin artik bu diizeltilmis bedel {izerinden
onalim hakkini kullanilabilecegini kabul etmistir. Davaci 6nalim hakk: sahi-

112 By Kkarar i¢in bkz. Yukarida II, A.

'3 YHGK 2014/356 E., 2016/491 K., 6.4.2016 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim
tarihi: 02.10.2020). 2014/14-292 E., 2015/1544 K., 10.06.2015 T., Ruhi/Ruhi, s. 1150-
1154. Yargitay’in daha o6nceki tarihli kararlari da bu yondedir. 6. HD, 4143/4520,
19.04.1994 T.; 6. HD, 3010/4013, 28.03.1985 T.; 6. HD, 2428/2552, 17.03.1983 T.,
391-392; 6. HD, 10412/10532, 16.11.1982 T. (Sirasiyla Tunaboylu, s. 381-382; 389-
390; 391-392; 393-394).
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binin kiitiikteki bedel tizerinden hakkini kullanmak istemesini ise diristliik

kurali ile bagdasmayacagi gerekgesiyle reddetmistir' .

Buna karsilik, eski tarihli olmakla birlikte, bir baska kararinda'", «...

Dava konusu pay bidayette otuz bir lira bedelle satilmistir. Davali bu akdin

114 . . . . .
“..resmi satiy sozlesmesine gore, davali dava konusu tasinmazlardaki paylar

24.11.2015 tarihinde toplam 9.240,00TL 'ye satin almis; davali tarafindan dosyaya ibraz
edilen Gelendost Vergi Dairesinin 25.11.2015 tarihli, Afsar 2347, 7149 ve 7150 parsel-
ler igin ek har¢ agiklamal, 1.950,00TL miktarl vergi dairesi alindisina gore, davalinin
gercek deger olarak ifade ettigi miktar iizerinden harci tamamladigi anlasilnistir. Bu
diizeltme islemi, onalim davasimin_acildigi 04.12.2015 tarihinden once tamamlan-
nustir. Davali taraf, satis sozlesmesinde yer alan ve satis bedelinden kaynaklanan hatayi
dava _acilmadan once yetkili mercive basvurmak suretivle diizelttirmistir. Buradaki
mesele; davali tarafin, dava a¢ilmadan once resmi olarak diizenlenen sozlesmedeki
herhangi bir hatay1 diizelttirmeye hakki ve yetkisinin bulunup, bulunmadigi; eger
diizeltme yapumig ise bu diizeltmenin sozlesme disindaki iiciincii kisilere etki edip
etmeyecegidir. Taginmaz mal miilkiyetinin kanundan kaynaklanan daraltimlarindan biri
olan onalim hakkiyla ilgili yorumlarin ve degerlendirmelerin, miilkiyet hakkinin 6ziine
zarar verecek sekilde énalim hakki sahibi lehine genisletilmesi dogru degildir. Bu ne-
denle, dava agilmadan once gergeklesen satis ve diizeltme iglemlerinin, bir biitiin ha-
linde ve hepsine esit deger vererek mevcut durumun degerlendirilmesi gerekir. Onalum
davasina konu satis sozlesmesine ve buradaki bilgilere dayanarak talepte bulunan
davacinin, dava acilmadan énce bu sozlesmedeki bir hatanin diizeltilmesine yonelik
davali islemini kabul etmemesi 4721 Sayili Kanun’un 2. maddesinde yer alan diiriist-
litk kurali ile bagdasmaz. Davamin 58.000,00TL satis bedeli iizerinden kabulii gerekir-
ken, 9.240,00TL iizerinden kabulii hukuka uygun degildir. Davali vekilinin karar dii-
zeltme istemi agiklanan nedenle yerinde oldugundan hiikmiin yazilan gerekge ile bozul-
mast gerekmigtir...”, 14. HD, 2019/3186 E., 2020/4622 K., 7.9.2020 T.
(http://www.kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 20.05.2021). Bu ydnde bir diger karar i¢in
bkz. 14. HD, 2016/14090 E., 2020/2342 K., 27.02.2020 T., Ruhi/Ruhi, s. 309-313. Bu
karara konu olayda, har¢ tamamlama davanin agilmasindan bir giin 6nce yapilmistir.

15 6. HD, 4120/4582, 23.06.1975 T.. Tunaboylu, s. 397. Aym yonde daha yeni tarihli bir
diger karar i¢in bkz. 6. HD, 8042/8546, 21.09.1995 T., Tunaboylu, s. 379-380. Bu ka-
rarda da, su ifadeler yer almaktadir: “...Dava konusu tasinmazlarin tapu kayit ornekle-
rine ve tapunun cevabi yazisina gore suf ali paylarin 13.12.1993 tarihinde 50.000.000-
TL. bedelle davaliya satildigi, davalinin bu satig sebebiyle 2.000.000-lira har¢ odedigi
anlasimaktadir. Suf’a hakki 26.1.1994 tarihinde dava yolu ile kullamldiktan sonra
davali 28.1.1994 giinii 1.700.000.000-Lira iizerinde gerekli harci yatirmistir. Davanin
acumasindan sonra davalinin vergi dairesine miiracaatla evvelce vaki bedel hakkin-
daki beyani hilafi hakikat oldugundan bahisle satis karsiligr 1 milyar 700 milyon lira
iizerinde harc ddemis olmast acilan suf’a davasina etkili degildir. Suf’ali paylarin
bedeli tapuda 50.000.000-lira olarak yazilidir. Davali satim sozlesmesinde taraflardan
biri olduguna gore tapuda gosterilen bedelde muvazaa bulundugunu iddia edeme-
yecegi gibi o iddiaya uyularak sonradan vergi édenmesinin, davanin degerinin yiik-
seltilmesinin ve ona gore har¢ édenmesinin de sonuca etkili olamaz. Bu nedenle satim
sozlegmesinde gosterilen bedel iizerinden suf’a hakkinmin taminmasina karar verilmesi
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taraflarindandir. Bu itibarla satis bedelinin daha fazla oldugunu ileri siire-
meyecegi gibi, sonradan vergisi odenmek suretiyle arttirilan bedelle sefi so-
rumlu tutulamaz. Aksi kabul edilecek olursa sefi suf’a hakkint kullanmaktan
men edilmiy duruma diigtiriilmiis olur. Mahkemenin bu hususu géz oniinde
bulundurmadan yaziul sekilde hiikiim tesisi, usul ve kanuna aykiridir...” ifa-
desine yer verilmistir.

Yargitay, tespit ettigimiz kadartyla, kural olarak 6nalim hakki sahibinin
tapuda gosterilen diisiik bedel {izerinden 6nalim hakkini kullanmasini kabul
etmekte, gercek bedelin yiiksekligi iddiasini hakkin kotliye kullanimi olarak
gormektedir. Bununla birlikte, alic1 kendisine dava agilmadan 6nce, diisiik
bedeli har¢ tamamlatmak suretiyle diizelttiyse, bu diizeltilmis bedel iizerin-
den 6nalim hakkinin kullanilacagimi, 6nceki diisiik bedel iizerinden kullanil-
masi talebinin ise diriistliik kuraliyla bagdasmayacagini ifade etmektedir.
Dolayistyla buradaki kilit nokta, dava ag¢ilmadan 6nce bedelin diizeltilmis
olmasidir. Zira dava acildiktan sonra yapilan diizeltmeler bakimindan, dii-
zeltilmis bedelin degil tapuda gosterilen diisilk bedelin 6nalim bedeli
oldugunu kabul etmektedir.

c. Ogretideki Goriisler

Ogretide, dnalim hakki sahibinin kiitiikte diisiik gosterilmis bedel iize-
rinden hakkini1 kullanmasini savunan ya da yerinde bulan yazarlar oldugu
gibi, aksine davali alicinin ispat ettigi ger¢ek bedel {izerinden hakkini kul-
lanmas1 gerektigini ifade eden yazarlar da mevcuttur.

Kronolojik olarak baktigimizda, ESENER, Yargitay’in, alicinin bedelin
tapudaki miktardan fazla oldugunu iddia edemeyecegine iliskin bir ictiha-
dina yollama yapmis, fakat Harglar Kanunu’nda yapilan degisiklige istina-
den zaten rayi¢ bedelden asagi satim yapilamayacagini, dolayisiyla alicinin
artik tapu sicilinde tescil edilmis bedele karsi bir iddiasinin olamayacagini
ifade etmistir''°. FEYZIOGLU, taraflarin kotiiniyetinin oldugunu ama bunun
esasen Onalim hakkimi kullanana degil, fazla har¢ vermemek gayesiyle
Hazine’ye karsi oldugunu agiklamakta, 6nalim hakk: sahibinin ger¢ek bedel
iizerinden hakkin1 kullanmasiin istendigini, bedelin diisiik gosterilmesi

gerekirken bedelde muvazaa iddiasini davali tarafindan éne siirmeye hakki oldugundan,
bu yonde davaci tarafin iddiasimin yerinde olmadigindan soz edilerek 1 milyar 700
milyon lira karsihiginda suf’a hakkimin taminmast hatali goriildiigiinden davact vekilinin
karar diizeltme isteginin kabulii gerekmistir...” (6. HD, 1995/8042 E., 1995/8543 K.,
21.9.1995 T.) (http://www kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 21.05.2021).

16 Esener, s. 114 ve s. 67-68.
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halinde, aliciya gercek bedeli ispat imkani tanimanin daha mantikli olacagini
sOylemektedir. Fakat nihayetinde, resmi islemlere karsi temin edilmesi
gereken giliven ve su veya bu sebeple tevessiil edilen kdtiiniyetli hareketleri
himaye etmemek gereginin, alicinin onalim hakki sahibine karsi gercek
bedeli ileri siirmesine cevaz vermeme fikrini tercih edilebilir buldugunu
ifade etmektedir''’. ACEMOGLU, eksik har¢ vermek igin satim bedelini
eksik gosteren taraflarin sonradan bunu 6nalim hakki sahibine karsi ileri
siirmesini “Nemo auditur - hi¢ kimse kendi hukuka ve ahlaka aykir1 davra-
migindan hak ¢ikaramaz” kaidesiyle celistigini ve her zaman hakkin koétiiye
kullanimi anlamina gelecegini savunmaktadir''®. ACEMOGLU’nun “her
zaman” hakkin kétiiye kullanimi anlamina gelecegini vurgulamasinin sebebi,
TANDOGAN’1n goriisiinii elestirmesidir. Soyle ki, TANDOGAN, muva-
zaanin Uglincii kisilere ileri sliriilememesinin ancak bdyle bir iddia ortaya
atmanin hakkin koétiiye kullanimi tegkil ettigi veya miilga TBK m. 18/2’deki
gibi (TBK 19/2) kanunen agikc¢a dngoriilmiis hallerde s6z konusu olacagini,
burada 6nalim hakki sahibine karsi muvazaanin ileri siiriilmesinde hakkin
kotiiye kullaniminin olmadigim kabul etmektedir''’. ACEMOGLU, yazarin
satim bedelini diisiik gdstermenin vergi kagirma amacina yonelik oldugunu
gbzden uzak tuttugunu, bu sebepten bedeli diigsiik gosteren kimsenin her
zaman hakkini kétiiye kullanmis olacagim savunmaktadir' 2!,

ESENER/GUVEN, bir Yargitay kararma'®* atifla 6denen bedelin se-
nette yazili bedelden daha fazla oldugu kanitlansa bile, bu bedelin pay1
satandan istenemeyecegi, zira kimsenin kendi muvazaasina dayanarak hak
iddia edemeyecegini ifade etmektedir'*. Atif yapilan Yargitay kararma konu
olayda, bedelin tapuda diisiik gosterilmesi fakat harici bir belgede gergek
bedelin yer almasi, alicinin da ger¢ek bedeli 6demesi s6z konusudur. Fakat
kendisine kars1 6nalim hakki kullanilmig ve tapudaki deger iizerinden 6deme

7 Feyzioglu, s. 430-431.

118 Acemoglu, Kevork: Esya Hukuku Meseleleri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1970, s. 129,
dipnot 9.

Tandogan, s. 238.

120 Acemoglu, s. 129, dipnot 9. ATAMULU da, burada hakkin kétiiye kullanimi oldugu
goriisiine katilmaktadir. Bkz. Atamulu, s. 233.

Hemen belirtelim ki, dgretide hakkin kotiiye kullanimi gerekgesine dayanmaksizin alici-
nin 6nalim hakk: sahibine karsi bedelin tapudakinden fazla oldugunu ileri siiremeyece-
gini ifade eden yazarlar da mevcuttur. Bkz. Tekinay, s. 52; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
487; Ertas, s. 278; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 434.

2 YHGK, 2011/13-173 E., 2011/291 K., 11.5.2011 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erigim
tarihi: 25.09.2020).

Esener/Giiven, s. 314.
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yapilip tasinmaz 6nalim hakki sahibi iizerine tescil edilmistir. Alici, gergek
bedel ile kiitiikteki bedel farki i¢in taginmazi satin aldig kisilere karsi icra
takibi yapmus, takip kesinlesmis, bunun iizerine menfi tespit davasi agil-
mistir. Hukuk Genel Kurulu, uyusmazligin sufa hakkiin kullanilmasi sebe-
biyle tasinmazi geri alinan davalinin, 6dedigi satis bedelinin taginmazin
tapudaki degerinden fazla kismini, satic1 davacilardan sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore isteyip isteyemeyecegi noktasinda toplandigi belirtmistir.
Menfi tespit davasinin davalis1 alicinin ugramis oldugu zararin, harici soz-
lesme geregince kararlastirilan bedelin 6denmesinden degil, tapu masrafin-
dan kaginmak i¢in eksik satig bedeli bildirmekten ileri geldigini, davalinin bu
eyleminden dolay1 kendi kusuru ile zarar gordiigiinii, hukukun temel ilkele-
rine gore hi¢ kimse kendi kusurundan kendisi lehine sonug ¢ikaramayacagi
icin ugramis oldugu zarara kendisinin katlanmak zorunda olduguna hiikmet-
mistir'**.

ADAY, bu hususta ileri siirlilen goriislere yer verdikten sonra,
TANDOGAN’a da yollama yaparak'® ispatin sorun teskil edecegini soyle-
mektedir. TANDOGAN, “...yalmz muvazaanin nasil ispat edilebilecegi ayri
bir sorundur...” demektedir. Onun buldugu ¢6ziim, rayi¢ bedelin one siiriile-
bilmesidir. Buna karsilik, ADAY, satigin rayi¢ bedel iizerinden yapilmis sa-
yilacagi hususunda fiili veya hukuki bir karine olmadigi, 6te yandan, taraf-
larn satigin yiiksel bedelle yapildigini belgelendirmek iizere kendi aralarinda
diizenlemis olduklar1 bir muvazaa senedini 6nalim hakki sahibine kars1 delil
olarak kullanabilmesine izin vermenin islem giivenligini zedeleyecegini
ifade etmektedir. ADAY’ m onerdigi ¢oziim, 6nalim hakki sahibine karsi
gergek bedeli ispat edemeyen alicinin, saticiya riicu ederek muvazaayi taraf-
lar arasindaki ispat rejimine gore ispat edip fazladan 6dedigi miktarin iade-
sini ondan (saticidan) istemesidir. Saticinin bu sonuca katlanmak zorunda
oldugunu ifade etmektedir'*®. Fakat 6nceki paragrafta yer verdigimiz iizere,

Yargitay bu yondeki talebi kabul etmemistir'>’.

124« . Diger taraftan, kural olarak, muvazaal islemin taraflar birbirine kars: kendi mu-

vazaasina dayanarak talepte bulunabilir, iiciincii kisilere karsi bu durumu ileri
siiremezler ise de, somut olayda oldugu gibi tapuda bedelin diisiik gosterilmesi suretiyle
vapulan muvazaa taraflar arasindaki muvazaa niteliginde olmadigindan bu tiir bir
muvazaaya dayanilarak talepte bulunulmasi olanakl degildir...”. YHGK, 2011/13-173
E., 2011/291 K., 11.5.2011 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim tarihi: 25.09.2020).
Bu karar i¢in karar diizeltme talep edilmis ancak talep reddedilmistir. Bkz. YHGK,
2011/13-743 E., 2011/721 K., 30.11.2011 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erigim tarihi:
25.09.2020).

125 Bkz. Tandogan, s. 238.

126 Aday, s. 81-82.

127" Bkz. Yukarida, dipnot 124.
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Davali alicinin gergek bedeli ispat edebilmesi ve 6nalim hakki sahibinin
de gercek bedel iizerinden hakkimi kullanmasi gerektigini savunan goriise
baktigimizda, ilk olarak SEBUK'**’iin Yargitay’in aksi yondeki kararmna atif
yaptiktan bu hal tarzini isabetli gérmedigi yoniindeki agiklamasi mevcuttur.
Ancak herhangi bir gerekge ortaya koymamistir.

Ik goriisii ifade ederken de yer verdigimiz iizere, TANDOGAN, muva-
zaanin Ugclincii kisilere karsi ileri siiriilememesinin ancak boyle bir iddia
ortaya atmanin hakkin kdétiiye kullanimi teskil ettigi veya kanunen agikga
Ongoriildiigli hallerde (miilga TBK m. 18/2/ TBK m. 19/2) s6z konusu ola-
cagini, burada 6nalim hakki sahibine karsi muvazaanin ileri siiriilmesinde
hakkin kotiiye kullaniminin olmadigi ifade etmistir. Asil sorunun muva-
zaanin ispati meselesi oldugunu fakat rayi¢ bedel iizerinden hak kullanim
yoluna gidilerse deyim yerindeyse ispat probleminin de halledilmis olacagi
sdylemistir'®.

Tespit edebildigimiz kadariyla bu husustaki en genis incelemeyi
SUNGURBEY yapmustir®’. Oncelikle Yargitay’in bu yondeki kararlarina
yer vermis, bu igtihat sebebiyle uygulamada “suf’azedeler” diye adlandirila-
bilecek bir toplulugun ortaya ¢iktigini, bu kisiler iginde varini yogunu verip
satin aldig1 taginmaz paymin 6nalim hakki sahibi tarafindan yok bahasina
elinden alinmak istenenler oldugunu sdylemistir. Resmi senette satis bede-
linin disiik gdsterilmesine karsi bu davranislari 6nleyip Hazine’nin ¢ikarla-
rin1 korumak icin yapilmasi gerekenin cezali har¢ almak oldugunu, 6nalim
hakki sahiplerinin diigiik bedelle 6nalim konusunu alabilecegini kabul ederek
alicty1 cezalandirmanin Medeni Hukukun gérevi olmayacagini, keza 6nalim
hakki sahibinin bedeldeki diisiikliik tutarinda sebepsiz zenginlestirildigini
ifade etmistir'”'. Ote yandan, yukarida da inceledigimiz iizere'””, Yargitay
miras hukukuna miiteferri amaglarla akrabaya yapilan muvazaali temlik-
lerde, alictya bu muvazaayi ileri siiriip ispatlama hakki tanimaktadir, fakat
bedeldeki muvazaay: ispatlama hakki tanimamaktadir'”. Bu baglamda,
Yargitay’in 1948 tarihli oy ¢okluguyla alinmis bir kararina ve o karardaki
muhalefet serhine de yollama yaparak'®* bedelin ¢ok gosterilmis olmasi

"2 Sebiik, s. 89.

12 Tandogan, s. 238.

130 Sungurbey, Ismet: Medeni Hukuk Sorunlari, Besinci Cilt, Istanbul Universitesi Yaymn-
larindan, Istanbul, 1984, s. 315-343.

B Sungurbey, s. 323-324.

> Bkz. Yukarida I, C, 2.

133 Sungurbey, s. 318-319 dipnot 1.

“... Suf’a hakki, iddia olunan gayrimenkuliin satis bedelinin 4 bin lira oldugu tapu

cevabiyle anlasilmasina ve bu gibi suf’a davalarinda miisterinin tapu memuru huzu-
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halinde, 6nalim hakk: sahibine gercek bedeli ispat hakki verildigine gore,
alictya da gercek bedeli ispat hakk: verilmesi gerektigini ifade etmektedir'>’.
Bundan bagka, Yargitay’in so6z konusu kararda, alicinin 6nalim hakki sahi-
bine kars1 bu bedelin gergekte daha ¢ok oldugu yolundaki savunmasint TMK
m. 2/2’deki hakkin kotiiye kullaniminin 6zel bir ¢esidi olan “celiskili dav-
ranis yasagina” aykiri saydiginin anlasildigimi'*®; fakat bunun séz konusu
olabilmesi i¢in bu yasaga dayanmak isteyen kiside hakli bir giiven yaratilmis
olmasi gerektigini, bununla beraber diisiik har¢ 6demek i¢in satis bedelinin
diisiik gosterilmesi uygulamasinin ¢ok yaygin olmasi ve herkesge bilinen bu
gercek karsisinda, onalim hakki sahibinin bu bedele giivenmesinin hakli bir
giiven olamayacagim sdylemektedir'®’. Esasen, hakkin kétiiye kullanilmasi
yasaginin tali — ikinci derecede ve diizeltici bir iglevi varken, bu yasaktan
dem vurup 6nalim hakki sahibinin, 6nalim konusu aliciya kaca mal olmussa;
ancak o bedeli 6deyerek alabilecegi yolundaki hakkaniyete dayanan ve bu
nedenle uygulanmasi miimkiin ve zorunlu olan bir temel hukuk ilkesini
bertaraf etmesi s6z konusu olamaz'**. SUNGURBEY e gore, Gnalim hakki
sahibinin resmi satis senedinde bedelin diisiik gosterilmis olmasini firsat
bilip 6nalim konusunu bu diisiik bedelle alip kendi malvarliginda sebepsiz
zenginlesmeye kalkismasi hakkin kétilye kullaniminin “kiirsii 6rnegi” olacak
kadar tipik bir &rnegidir. Ote yandan bir kimsenin hukuki islem yaparken

runda tapu memuru huzurunda tapu bedelini eksik beyan etmesi hiisniiniyete delalet
edemeyecegine ve suf a bedelinin davadan sonra yapilan ihbar iizerine idarece yapilan
tahkikat neticesinde 13 bin lira olarak kabulii ile cezai har¢ alinmasi bedel hakkindaki
tapu kaydina tesiri olmayacagina gére, ferag bedelinin 4 bin lira oldugu kabul edilmek
lazim gelirken...”. 1. HD, 1546/3215, 1.6.1948 T. Bu karar i¢in bkz. Feyzioglu, s. 428-
429. “... Bu miidafaa, vergiden kurtulmak icin bedelin sozlesmede az gosterilmis olmast
ahlaka mugayirdir, denerek dinlenmemezlik edilemez ve suf’a davacisina vergiden kur-
tulmak maksadiyla bedelin sézlesmede az gosterilmis olmasina ragmen, soézlesmede
vazili miktar ile suf’ali hisseyi almak hakki verilemez. Ciinkii suf’a hakki davacisi, miis-
terinin yerini tutmak istemektedir. Bunun igindir ki, miisteri iktisap i¢cin mamelekinden
ne ¢tkarmigsa, suf’a davacisi da onu vermeye mecburdur. Bedelin ¢ok gdsterilmis ol-
mast halinde suf’a davacisina hakiki vaziyeti ve bedeli ispat ederek o miktari almak
yetkisinin tanminmasi da bu diisiinceyi teyit eder. Suf’a hakki sahibine bu yetkinin taninip
miisteriye taminmamasi i¢in hi¢bir hukuka uygun sebep gosterilemez... ” Bu muhalefet
serhi icin bkz. Feyzioglu, s. 423-426.

55 Sungurbey, s. 331-332.

36 Sungurbey, s. 329.

57 Sungurbey, s. 332-333. Belirtmek gerekir ki, ACEMOGLU da bu hususta hakkin ko-
titye kullanim1 oldugunu kabul etmektedir ancak o, ¢eliskili davranis yasagina aykirilik
degil; hi¢ kimsenin kendi hukuka ve ahlaka aykir1 davranigindan hak cikaramayacagi
ilkesine aykirilik oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Acemoglu, s. 129, dipnot 9.

138 Sungurbey, s. 334.
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sahip oldugu bir olanaktan asir1 ¢ikar saglayacak sekilde yararlanmasi miilga
BK m. 20 anlaminda ahlaka aykirilik teskil eder. Diisiik bedel {izerinden
onalim hakki kullanarak kurulan satim iliskisi de miilga BK m. 20 uyarinca
ahlaka aykirilik sebebiyle batildir'®. Yazar bu noktada 6. Hukuk Dairesi’nin
bir kararma yer verip karart da ¢okca vmiistiir'*’. Soyle ki; karara konu
olaydan anlasildig1 kadartyla kiitiikte 660 lira bedel belirlenmis, 6nalim
davasi agilmig, davalilar bedelin gergek olmadigindan bahisle 4000 lira
iizerinden har¢ vermislerdir. Fakat bu husus sonuca etkili olmamustir. Zira
Yargitay “... davacimin satisin hakikatte 4000 lira iizerinden yapildigindan
haberdar oldugu ve suiniyetle hareket ettigini de iddia etmemis olmalarina
gore gerek mahkemenin gérevine ve gerekse bedele miitedair temyiz itiraz-
lary varit goriilmemigtir...” diyerek hiikiim kurmustur. Karsit kavram {ize-
rinden gidersek, davalilar tarafindan davacinin koétiiniyetli oldugu iddia edil-
mis olsaydi bu hususun dikkate alinacagi fakat bunun iddia edilmedigi so-
nucuna varmak miimkiindiir. Yargitay’in kotiiniyetli olmaktan kast ettigi
hakkin kotiiye kullanimi ise, bu hususun dermeyan edilmese bile hakim ta-
rafindan re’sen dikkate alinmasi gerekir. Muvazaanin iyiniyetli kimselere
karsi ileri siiriilemeyecegi kast ediliyorsa, bunun i¢in de TBK m. 19/2 veya
TMK m. 1023 gibi, agik kanun hiikmii gerekir'*'. Karara konu olayla ilgili
boyle bir hiikiim de s6z konusu degildir.

AYBAY/HATEMI de, énalim hakkim diisiik bedelle kullanmaya kal-
kigsan davaciya kars1 bedelin gercek miktarini ispatlama hakki verilmesi ge-
rektigini, verilmedigi takdirde, satic1 ve alicinin anlasip saticinin aliciya karsi
muvazaali gabin davasi1 agtigmni ifade etmektedirler'*. AYAN da, diiriistliik
ilkesinin (TMK m. 2) gerekli kildig1 hallerde gergek bedelin ileri siiriilebi-

lecegini kabul etmenin daha uygun diisecegi goriisiindedir'®.

TAMAN SIPKA da, 6ncelikle bu husustaki goriislere yer vermistir'**.
TANDOGAN’1n hakkin kétiiye kullanimu teskil etmedikce iddianin ispatina
olanak verilmesi gerektigi goriisiinden hareket edip gergek bedelden ne an-
lagilmas1 gerektigi hususuna gelmistir. Gergek bedel taraflar arasindaki mu-
vazaa anlagmasina gore belirledikleri bedel mi, yoksa yapilacak kesif veya
bilirkisi incelemesi sonucuna gore belirlenecek olan bedel midir sorusunu

3% Sungurbey, s. 334-335.

40" Sungurbey, s. 336. Karar i¢in bkz. Karahasan, Mustafa Resit: Tiirk Medeni Kanunu
Esya Hukuku, Iki Cilt, Ankara, 1977, s. 967.

41 Bkz. ve kars. Sungurbey, s. 325-327. Ayrica bkz. Senol, s. 323 ve s. 331.

142 Aybay/Hatemi, s. 171.

143 Ayan, s. 409-410.

4" Taman Sipka, s. 77-79.
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sormustur. Taraflarin kendi aralarinda diizenlemis olduklart muvazaa sene-
dini 6nalim hakki sahibine karsi kullanmalarini kabul etmenin sakincali
olabilecegini ifade etmis, taraflarin rayi¢ bedelden ¢ok yiiksek senet yapmis
olmalar1 halinde bunu ileri siirememeleri gerektigini belirtmistir. Nihaye-
tinde, alicinin rayi¢ bedelin kiitiikte gosterilen bedelden daha yiiksek oldu-
gunu iddia etmesi de, muvazaa ileri siirmektir. Buna gore, 6nalim hakki sa-
hibi, tapudaki bedel rayi¢ bedelin ¢ok lizerinde gosterilmisse, gercek bede-
lin kiitiikteki bedel olmadigini, rayi¢ bedelin tespiti gerektigini ileri siire-
bildigine gore, ona kars1 da rayi¢ bedelin tapuda gosterilen bedelden fazla
oldugunun ileri siiriilebilmesi gerekir. Aksi durum, énalim hakki sahibinin
kendi hakkini bertaraf etmek amaciyla kararlastirilmamis olan bir muva-
zaanin sonucundan kanunen ve ahlaken gerekmeyecek bir bicimde yararlan-

< 145
dirilmasi sonucunu doguracaktir .

ERKAN da, 6nalim hakki sahibinin diisiik bedeli firsat bilip 6nalim
hakkin1 kullanmasinin diiriistlik kuralina aykirilik olusturacagi goriisiin-
dedir. Tapu har¢ ve masraflarindan kagmak igin bedelin diisiik gosterilmesi
acikca kanuna (vergi kanunlarina) aykiridir fakat bunun sonucunda o hukuk
kuralinin gerektirdigi sonugla karsilasmalidir. Vergi kanunlarina aykiri bir
sozlesme, hukuka aykir1 oldugu icin gegersiz de olsa, nihayetinde vergi ce-
zas1 uygulanmak suretiyle bu sozlesme ayakta tutulmaktadir. Bu baglamda,
aliciin hukuk diizeninin ayakta tuttugu s6zlesme igin 6nalim hakkinin rayig
bedel tizerinden kullanilmasini ileri stirmesi hakkin koétiiye kullanimi anla-
mina gelmez. Hukuka aykir1 davranan kisinin cezasi vergi cezast 6demesidir,
bundan bagka bir de 6nalim hakki sahibine diisiik bedelle 6nalim hakki kul-
lanma imkan1 vermek bi¢iminde ikinci bir ceza, hukuk sistemimizde ngo-
riilmemistir'*®. EREN de aymi hususa isaret etmekte, Yargitay’in onalim
hakkinin kiitiikteki bedel tlizerinden kullanilmasi gerektigine yonelik bir
kararina yollama yaptiktan sonra bu goriise mutlak olarak katilmanin miim-
kiin olmadigimi séylemektedir. Zira vergi kanunlar diizeltme ve pismanlik
hakki tanimaktadir. Buna gore, bir hukuk diizeninde bizzat yasa hiikmii s6z-
lesmede yapilan bedelde muvazaay1 ek har¢ ve vergi 6demek suretiyle dii-
zeltiyorsa, yargi organinin bu soézlesmeyi artik muvazaali saymasina imkan

yoktur'*.

SENOL, satim s6zlesmesinde bedel objektif esasli unsurlardan biri
oldugu icin basit kismi hiikiimsiizliigiin s6z konusu olamayacagini, zira

145 Taman Sipka, s. 79.

146 Erkan, s. 59.
47 Eren,s. 112-113.
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bedelin gegersiz olup sozlesmenin diger hiikiimlerinin ayakta kalacaginin
iddia edilemeyecegini ifade etmistir. Degistirilmis kismi hiikiimsiizlik'*®
bakimindan degerlendirip bu tiir hiikiimsiizliik tiiriinde gegersiz olan hiikmiin
yerine yedek bir kuralin gegebilecegi ve sozlesmedeki boslugun bu sekilde
doldurulabilecegi lizerinden gitmistir. Buna gore, yedek hiikiim, emredici bir
kural, tamamlayic1 bir kural veya taraflarin ortak ve farazi iradesi olabilir.
Bedelde muvazaa halinde bedelin gegersiz, s6zlesmenin geri kalan hikkiim-
lerinin gecerli olarak ayakta kaldig1 varsayiminda ise, taginmaz satig sézles-
mesinde bedelin yerine gececek bir emredici veya yedek hukuk kurali s6z
konusu degildir. Ancak yazara gore, taraflarin farazi iradesi ile bu boslugun
doldurulmasi hususu tartigilabilecektir. Bedelde muvazaada taraflarin gorii-
niirde yaptiklar islem disinda, aralarinda yaptiklar1 ve gercek bedeli igceren
bir de gizli islem bulunmaktadir. Bu islem sekle aykirilik sebebiyle gecersiz
olmasi ve fakat bu gegersizligin taraflar arasinda TMK 2/2 geregi ileri siirii-
lemeyecektir. Buna karsilik, degistirilmis kismi hiikiimsiizlik yaptiriminin
kabul edilmesi halinde, taraflar arasindaki gizli islemdeki bedele iliskin irade
gercek iradelerini yansittig1 igin, ortak irade olarak kabul edilerek hiikiimsiiz
boliimiin veya diger bir ifadeyle objektif esasl noktanin yarattigi boslugun
bu gercek irade ile doldugu kabul edilebilir. Bu hiikiimsiizliik tiiriiniin be-
delde muvazaa i¢in kabul edilmesi durumunda, goriiniirdeki islemin hiikiim-
siiz olan bedel unsuru gizli islemdeki bedel unsuru ile doldurulacak; ancak,
iiciincil kisi konumundaki kisiler bakimindan uygulanacak bedel, rayi¢ em-
lak vergisi degeri lizerinden hesaplanacaktir. SENOL bu degerlendirmesin-
deki amacinin, borglar hukuku prensiplerine gore kesin hiikiimsiiz olan bir
sozlesmenin zorla ayakta tutulmaya c¢alisilmasi olmadigini, uygulamada
bedelde muvazaa halinde gegersizlik yaptiriminin tam olarak uygulanmiyor
olmasindan kaynaklanan hukuki durumu temellendirme c¢abasi oldugunu

ifade etmektedir'®.

d. Goriisiimiiz

Onalim hakki sahibinin tapuda gosterilen diisiik bedel iizerinden énalim
hakkini kullanmasi hususundaki goriisiimiizii konuyu ikiye ayirarak deger-
lendirmek istiyoruz. Soyle ki, Yargitay yukarida yer verdigimiz iizere, be-
delin dava agilmadan Once harg¢ tamamlatmak suretiyle diizeltilmesi halinde

'8 Bu hususta genis bilgi i¢in bkz. Bagpinar, Veysel: Bor¢ Sozlesmelerinin Kismi Butlani,

Banka ve Ticaret Hukuku Aragtirma Enstitiisii, Ankara, 1998, s. 152 vd.; Kirkbesoglu,
Nagehan: Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2011,
s. 203 vd.

149 Senol, s. 333-334.
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diizeltilmis bedel iizerinden kullanima imkan vermektedir. Biz bu hususa
iliskin degerlendirmemizi sonraya birakarak 6nalim hakki sahibinin hakkim
gercek bedel mi yoksa tapudaki disiik bedel lizerinden mi kullanmasinin
hukuka uygun oldugu meselesini 6ncelikle degerlendirmek istiyoruz.

Esasen, yukarida da yer verdigimiz tizere'”, muvazaanin iiiincii kisiye
karst ileri siiriilmesini engelleyen acik bir kanun hiikmii olmadig1 takdirde bu
sonucu doguracak hiikiim TMK m. 2/2 hakkin kétiiye kullanimi yasagidir.
Yani muvazaayi ileri siirmek ancak hakkin kétiiye kullanimi anlamina geli-
yorsa, sonu¢ dogurmayacak, bir bagka ifadeyle hakkini kétiiye kullanan elde
etmek istedigi sonuca ulasamayacaktir. Yani kiitiikteki bedelin gergek olma-
digini, gercek bedel iizerinden 6nalim hakkinin kullanilmasi geregini ifade
eden davali alici, hakkini kdtiiye kullaniyorsa, bu iddia dinlenmeyecek ve
kiitiikteki deger iizerinden 6nalim hakki kullanilacaktir. Ogretide tapuda
gosterilen bedelin gergek bedel olmadigini 6nalim hakki sahibine karsi ileri
stirmenin hakkin kétiiye kullanimi anlamina gelmeyecegini savunan yazar-
larin basinda TANDOGAN gelmektedir. Hemen ifade edelim ki, kanaati-
mizce de gercek bedeli onalim hakki sahibine karsi ileri siirmek kural olarak
hakkin kotiiye kullanimi tegkil etmez.

Hakkin kotliye kullaniminin séz konusu olmasi i¢in, hukuk diizeninin
tanidig1 bir hakkin varligi ve bu hakkin agikca kotiiye kullanilmasi gerekli-
dir. Bu kotiiye kullanmadan bir zararin hasil olmasinin gerekip gerekmedigi
ise tartigmalidir. Buna gore, davali alicinin hakkini kétiiye kullandigini sdy-
leyebilmek i¢in, 6ncelikle hukuk diizeninin tanidigi bir hakkin varlig1 aranir.
Edimler ifa edildikten sonra bedelin muvazaali oldugunu sézlesmenin diger
tarafina kars1 dermeyan etmekte hakkin kdétiiye kullaniminin oldugu kanaa-
tindeyiz. Nihayetinde taraflarin edimlerini yerine getirdikten sonra, hiikiim-
stizliigi ileri siirlip gegersiz sdzlesmenin tasfiyesini talep etmelerinde yani
bedelin ve tasinmazin iadesini istemelerinde menfaatlerinin en azindan hakli
bir menfaatlerinin olmadig1 agiktir. Bir baska ifadeyle, hiikiimsiizliik ileri
stirme hakkini1 kullanmakta yarar yoklugu s6z konusudur. Bundan bagka, bu
halde bir tarafin diger tarafi aldatip sekle aykiriliga sebep olmasi durumu da
mevcut degildir. Esasen bu halde konunun mahkeme Oniine gitmesi de ger-
cek bedelin eksik 6denmesi yani edimlerin ifasinin tamamlanmadigi hallerde
gerceklesmektedir. Hemen belirtelim ki, bedel s6zlesmenin esasli unsurudur
ve kanaatimizce Yargitay’in “Taraflar gériiniisteki sozlesmeyi yapmay: ciddi
olarak istemekte ve niteliginde de anlagmaktadirlar. Sadece sézlesmenin

150 Bkz. Yukarida L, B, 3, a.
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bedeli_degistirilmektedir'” ifadesiyle ortaya koydugu iizere, nemsiz go-

riilecek ve gegistirilecek bir husus degildir. Burada medeni hukuk bagla-
mindaki ¢6ziim, hakkin kétilye kullanimimin korunmamasidir. Hak kétiiye
kullaniliyorsa hiikiimsiizliikk dikkate alinmayacak, hiikiimsiizliik dermeya-
niyla elde edilmek istenen sonuca ulasilamayacaktir. Aksi halde ise ileri
stirtilebilecektir.

Taraflarin diisiikk harg, vergi 6demek i¢in bedeli de diisiik gostermis
olmalar1 halinde davali alicinin bu hususu davaci 6nalim hakki sahibine ileri
siirmesinde yani bedelin muvazaali oldugunu séyleyip gercek bedeli ispat
edip 6nalim hakkinin bu bedel {izerinden kullanilmasini istemesinde kotiiye

kullanilan bir hak oldugu kanaatinde degiliz'>.

ACEMOGLU, eksik har¢ vermek igin satim bedelini eksik gosteren
taraflarin sonradan bunu 6nalim hakki sahibine Kkarsi ileri siirmesini “Nemo
auditur propriam turpitudinem allegans — hi¢ kimse kendi hukuka ve ahlaka
aykir1 davranigindan hak ¢ikaramaz” kaidesiyle c¢elistigini ve her zaman
hakkin kétiiye kullanimi anlamma gelecegini savunmustur'>. Taraflarin
bedeli eksik gostermelerinin hukuka aykir1 oldugu agiktir. Ne var ki, bizatihi
Devlet bu hukuka aykirilig1 yani taraflarin yalan beyanini deyim yerindeyse
affedip onlara diizeltme imkam tanimaktadir'>*. Ote yandan, taraflarin amaci
iiclinci kigileri yani 6nalim hakki sahiplerini aldatmak da degildir.

Buna karsilik, 6nalim hakki sahibinin tapuda gosterilen diisiik bedel
iizerinden O6nalim hakki kullanmaya caligmasi bakimindan hakkin kdtiiye
kullanim1 halini irdelemek gerekir. Cok defa tapudaki bedelin piyasadaki
rayi¢ bedelden diisiik oldugunu bildigi ve davali tarafindan da bu husus ileri
stiriildiigii halde, tabiri caizse kiitilkte gosterilen diisiik bedeli firsat bilip
onalim hakkini bu deger iizerinden kullanmakta hakkin koétiiye kullanimi séz
konusu olabilecektir'® '*°. Hakkimn kotiiye kullanimindan bir zarar ortaya

51 YHGK 2011/13-716 E.; 2012/106 K.; 29.2.2012 T. (http://www.kazanci.com.tr/. Erisim
tarihi: 29.04.2021).

Hatta SUNGURBEY in ifade ettigi iizere, ii¢iincii kisinin yani énalim hakki sahibinin
kiitiikteki bedelin gergek bedel oldugunu diisiindiigii, boyle diigiinmekte de hakli oldugu
bir baska ifadeyle iyiniyetli oldugu halde ona kars1 bedelde muvazaanin ileri siiriileme-
yecegini kanaatinde de degiliz. Zira iyiniyetin korunmasi ancak Kanunun iyiniyete so-
nug bagladigi hallerde s6z konusu olur. Halbuki burada 6rnegin TBK m. 19/2 gibi bir
hiikiim mevcut degildir. Bkz. Sungurbey, s. 325-327.

Acemoglu, s. 129, dipnot 9.

Bu hususta ayrintili bilgi i¢in bkz. Senol, s. 313-318.

Yargitay kararina konu olan ve yukarida da yer vermis oldugumuz bir olayda, davact
onalim hakki sahibi daha Once aynmi tasinmazin 1/3 paymni, 6nalim hakki kullanmak
istedigi pay i¢in tapuda 6ngoriilen bedelden ¢ok daha yiiksek bir bedele satin almig ve
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cikmasi gerekip gerekmedigi tartismali bir husustur ancak burada davali ali-
cmin zarara ugrayacagl da agiktir. Hatta bu durum, SUNGURBEY in ifa-
desiyle, hakkin kotiiye kullanimmin “kiirsii 6rnegi” olacak kadar tipik bir
ornegidir'’.

TANDOGAN bedeli diisiik gosterme hususunda esas sorunun ispat ol-
dugunu, bu nedenle rayi¢ bedel iizerinden hakkin kullaniminin sorunu ¢éze-
cegini ifade etmistir. Ispat hususunda sdzlesme tarafinin muvazaay1 ispat
etmesi yazili delili, daha dogrusu bir ifadeyle kesin delili gerektirecektir.
Onalim davasimin davalist alicinin elinde bedelde muvazaay: ispat eden bir
yazili belge olmasi halinde ispat gerceklesecektir. Ispatin gergeklestigi halde
de rayig¢ bedeli tespite gerek kalmayacaktir.

Esasen sorununun rayi¢ bedelle c¢oziilecegini diisiinen tek yazar
TANDOGAN degildir. ESENER, ger¢ek bedelin 6nalim hakki sahibine
karsi ileri siiriilemeyecegini ifade etmesine ragmen, Harglar Kanunu’nda ya-
pilan degisiklikle, rayi¢ bedelden asagi satis yapmak miimkiin olmadigindan
alicinin artik tapu sicilinde tescil edilmis bedele karsi bir iddiasinin olama-
yacagini ifade etmistir. Onceki boliimde yer verdigimiz iizere dnalim hakki
sahibinin kiitiikteki diisiik bedel {izerinden hakkini kullanmasini yerinde
bulmayan hemen hemen biitiin yazarlar, rayi¢ bedel {izerinden kullanimin
sorunu ¢ozecegi kanaatindedir. Bu baglamda TAMAN SIPKA, 6nalim hakk1
sahibi, tapudaki bedel rayi¢ bedelin ¢ok iizerinde gosterilmisse, gercek be-
delin kiitiikteki bedel olmadigini, rayi¢ bedelin tespiti gerektigini ileri siire-
bildigine gore, ona kars1 da rayi¢ bedelin tapuda gosterilen bedelden fazla
oldugunun ileri siiriilebilmesi gerektigi goriisiindedir. Bununla birlikte,
ADAY'® FEYZIOGLU"‘nun da bir anlamda kaygisim paylasarak soyle

fakat yeni pay ic¢in diisiik bedel {izerinden onalim hakki kullanmistir. Buna ragmen,
davalinin, davact 6nalim hakki sahibinin hakkini kétiiye kullandigi iddiast Hukuk Genel
Kurulu tarafindan kabul gérmemistir. YHGK 2014/14-292 E., 2015/1544 K., 10.6.2015
T. (http://www .kazanci.com.tr/. Erigim tarihi: 02.10.2020).
136 Nitekim bu yonde bkz. Aybay/Hatemi, s. 171; Ayan, s. 409-410; Taman Sipka, s. 79.
Erkan, s. 59; Eren, s. 112-113.
157 SUNGURBEY, énalim hakki sahibinin hakkini nasil kétiiye kullandigini ¢arpici drnek-
lerle ve biitiin unsurlariyla agiklamistir. Bkz. Sungurbey, s. 315-343, s. 334-335.
ADAY, taraflarin satisin yiiksel bedelle yapildigini belgelendirmek {izere kendi arala-
rinda diizenlemis olduklari bir muvazaa senedini 6nalim hakki sahibine kars1 delil olarak
kullanabilmesine izin vermenin islem giivenligini zedeleyecegini ifade etmektedir. Bkz.
Aday, s. 81-82.
FEYZIOGLU, resmi islemlere karsi temin edilmesi gereken giiven ve su veya bu se-
beple tevessiil edilen koétiiniyetli hareketleri himaye etmemek gereginin, alicinin dnalim
hakki sahibine kars1 gergek bedeli ileri siirmesine cevaz vermeme fikrine tercih edile-
bilecegi goriisiindedir. Bkz. Feyzioglu, s. 430-431.
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bir yorum da getirmistir: Yazara gore, taraflarin kendi aralarinda diizenlemis
olduklar1 muvazaa senedini 6nalim hakki sahibine kars1 kullanmalarini kabul
etmenin sakincasi olabilir, bu nedenle, taraflar rayi¢c bedelden ¢ok yiiksek
senet yapmis olmalari halinde bunu ileri siirememelidir. Onalim hakki sahi-
binin hakkini kullanma ihtimalini gézetip bir muvazaa senedi de hazirlayan
ve bu senette 6denen bedelden de fazla bir bedel gosteren kisinin bunu ileri
siirememesi gerektigi agiktir. Nihayetinde bunun 6nalim hakki sahibinin
hakkini kullanamamasi veya yliksek bedelden kullanmasi i¢in, kiitiikte ger-
¢ek bedelden yiiksek bir bedel gostermekten farki yoktur.

Bununla birlikte, “rayi¢ bedel” de esasen sorunu ¢ézmemektedir. Bu
noktada rayi¢ bedel ifadesiyle neyin kast edildigini 6nemlidir. Sdyle ki,
tapuda bildirilecek olan asgari deger emlak vergisi degeridir. Emlak vergisi
degeri de, tasinmazin asgari degeri lizerinden bir bolgede belediye tarafindan
hesaplanan metrekare satis degeridir. Buna karsilik, tasinmazin gercek satis
degeri gercek rayi¢ degeridir. Cogunlukla da tasinmazin gercek rayi¢ degeri,
belediyenin tespit ettigi rayi¢ degerinden yiiksektir'®. Dolayisiyla “rayic
bedel” de bu hususta her zaman bir ¢6ziim olamayabilecektir.

SENOL, bedelde muvazaa halinde degistirilmis kismi hiikiimsiizliik
yaptirrminin uygulanmasi gerektigi kanaatindedir. Oncelikle belirtelim ki,
goriliniirdeki diisiik bedel gosterilmis islem muvazaa sebebiyle, gizli islem
ise sekle aykirilik sebebiyle gecersizdir. Fakat taraflarin edimlerini ifa ettik-
ten sonra gecersizligi ileri siirmesi hakkin koétiiye kullanimi anlamina gelir.
SENOL goriiniirdeki islemin bedel unsurunun hiikiimsiiz oldugunu, bedel
esasli nokta oldugu icin, basit kismi hiikiimsiizliikk yaptiriminin uygulana-
mayacagini, bu nedenle degistirilmis kismi hiikiimsiizliik yaptiriminin uy-
gulanarak gizli islemdeki bedel unsurunun goriiniirdeki islemdeki boslugu
doldurmasi ve bdylece hakkin kotiiye kullanimindan miitevellit gegersizlik
yaptirimin s6z konusu olmamasi gerektigini ifade etmektedir. Kanaatimizce,
goriiniirdeki iglem muvazaa sebebiyle kesin hiikiimsiizdiir. Bedel muvazaa-
sinda edimler ifa edildikten sonra bunu ileri siirmek de hakkin kétiiye kulla-
nimi teskil etmektedir. Bu noktada medeni hukuk ilkeleri bakimindan bir
yanlislik oldugu kanaatinde degiliz, keza bu husus yorumla degistirilebile-
cegimiz bir konu da degildir, buna gerek de yoktur. Bundan bagka, degisti-
rilmig kismi hiikiimsiizliik yaptirimin uygulanabilmesi i¢in taraflarin farazi
iradelerinin, sakatligi bilmis olsalardi sdzlesmeyi ikame bir hiikiimle yapa-
caklar1 sonucuna varilmasi gerekir'®'. Taraflarin bedeli diisiik gosterirken

1% Genis bilgi i¢in bkz. Senol, s. 317 vd.
el Baspmar, s. 162.
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bunun hukuka aykir1 oldugunu veya sakat oldugunu bilmemeleri de kanaati-
mizce miimkiin degildir. Esasen sorun taraflarin birbirlerine kars1 olan ta-
leplerinden ziyade, alic1 {igiincii kisilere karsi taleplerinde ortaya gikmak-
tadir. Yazarmn o husustaki ¢oziimii ise rayi¢ bedelin uygulanmasidir'®.
Kanaatimizce degistirilmis kismi butlan yaptirirmini1 uygulamay1 kabul ettik-
ten sonra, ii¢lincii kisiler bakimindan niye gizli sdzlesmedeki bedelin degil
de, bu ¢oziimle celisen bir bigimde rayi¢ bedelin uygulanmasi gerektigi
aciklanmaya muhtag bir konudur. Ustelik kendisinin ayrintistyla agikladig
ve bizim de yukarida yollama yaptigimiz iizere'® Emlak Vergisi Kanunu’n-

daki rayic bedel, gercek satig bedelinin ¢ok altinda olmaktadir.

Yargitay’in uygulamasina gelince, esasen Yargitay’in goriisiine katil-
madigimiz zaten buraya kadar yaptigimiz agiklamalardan da ortaya ¢ikmak-
tadir. Fakat bu noktada Yargitay’in kendi i¢inde ¢eligkili igtihatlarini da dik-
kate aldigimizda bu uygulamay1 benimseyenlerin bile yerinde bulmayacagini
diisiindliglimiiz bir husus vardir. Yukarida ifade ettigimiz iizere, Yargitay
dava agilmadan 6nce harg tamamlatilmig olmasi halinde tamamlatilmis harca
esas bedeli 6nalim bedeli olarak kabul etmektedir. Hatta bir kararinda dava
acilmadan bir giin 6nce — belki de dava agilacagindan bir sekilde haberdar
olunmasi iizerine — har¢ tamamlatilmis, ertesi giin de aliciya dava agilmugtir.
Sayet har¢ tamamlatilip ger¢ek bedel {izerinden hak kullaniminda hakkin
kétiiye kullanimi — hukuka aykirilik yoksa pekala dava agilmasi iizerine de
bunun miimkiin olmas1 gerekir. Agikcasi bir kimsenin kendi muvazaasina
dayanamayacagi argiimani, har¢ dava agilmadan tamamlatilirsa bu bedel
iizerinden Onalim hakki kullanimmi miimkiin kilmaya goére daha kabul
edilebilir bir gerekgedir.

Ote yandan, Yargitay, yine yukarida yer verdigimiz {izere, miras huku-
kuna miiteferri amaglarla yapilan fakat satig gosterilen bagis s6zlesmelerinde
onalim hakkinm kullanilamayacagini kabul etmektedir. Ustelik bagislanan
kisilerin akraba olmas1 yeterlidir, yani bu uygulama miistakbel mirasgilarla
siirlt da degildir. Bu halde, muvazaanin ileri sliriilmesini kabul ederken,
kimsenin kendi muvazaasina dayanamayacagi hususunu gozetmezken, on-
alim hakk1 sahibinin, deyim yerindeyse, goz gore gore diisiik bedel iizerin-
den hak sahibi olmasina -dava ac¢ilmadan Once har¢ tamamlatilmamigsa-
hicbir engel ¢ikarmamaktadir. Yargitay’in bu uygulamasinin yerinde olma-
dig1 diisiincesindeyiz.

'%2 Senol, s. 333-334.
16 Bkz. Yukarida dipnot 160.
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SONUC

Yargitay bedel muvazaasinin bir tiirii olarak karsimiza ¢ikan hatta
muvazaanin en ¢ok goriilen tiirii olan tapuda gercek bedelden diisiik bedel
gosterilmesi hususunda sdzlesmeyi gecerli saymaktadir. Burada taraflarin
amaci diisiik vergi ve har¢ 6deyip tapu masraflarini azaltmaktir. Esas itiba-
riyle, bu hususun mahkeme Oniine gelmesi de ancak taraflardan birinin
edimini geregi gibi getirmemesi halinde s6z konusu olmaktadir. Zira her iki
taraf edimini yerine getirdikten sonra mahkemenin Oniine gidecek bir ge-
kigsme ortaya ¢ikmayacagi gibi, bu halde gecersizligi ileri siirmek de hakkin
kotiiye kullanimi teskil edecektir.

Yargitay, kural olarak, 6nalim hakk: sahibinin de tapuda gosterilen dii-
stik bedel tizerinden hakkini kullanacagini kabul etmektedir. Kisinin (6nalim
hakki yiikiimliisii alicinin) kendi muvazaasina dayanmasinin hakkin kétiiye
kullanimi1 anlamina gelecegine istinaden bu sekilde hiikiim vermektedir.
Ancak miras hukukuna miiteferri amaglarla yapilan muvazaada, bagisin satis
gosterilmesi halinde, bunun ileri siiriilebilecegini kabul etmekte, dahasi ba-
gislanan kiginin miistakbel miras¢i olmasini da aramamakta, akraba olmasini
yeterli gormektedir. Bundan bagka, son kararlarinda gordiigiimiiz iizere,
onalim hakki kullanmak i¢in dava agilmadan dnce gergek bedele gore harg
tamamlatilmis olmasi halinde, 6nalim hakkinin bu bedel iizerinden kullani-
lacagini kabul etmektedir. Yargitay’in burada dikkate aldigi husus davanin
acgilma tarihidir.

Kanaatimizce, 6nalim hakki sahibine karsi alicinin gergek bedelin kii-
tiikkte goriinenden daha yiiksek oldugunu iddia etmesini, bir 6n kabul olarak
hakkin kétiiye kullanimi saymak dogru degildir. Yargitay, bu hallerde, higbir
degerlendirme yapmadan, deyim yerindeyse ezbere bigimde hakkin kotiiye
kullanimi oldugunu sdylemektedir. Ne var ki, incelememizde de gordiigii-
miiz {izere, 6nalim hakki sahibinin, bir payi, ayni taginmazdan daha once
aldig1 baska bir paya 6dedigi bedelden, ¢ok daha diisiik bedele 6nalim hak-
kim1 kullanmak suretiyle edinmesi bile s6z konusu olmaktadir. Burada
onalim hakki sahibinin hakkini kétiiye kullanip kullanmadigimin incelenmesi
gerekmektedir. Bu nedenle Yargitay’in bu ictihadin1 yerinde bulmuyoruz.
Ote yandan, yine belirttigimiz iizere, Yargitay, harcin dava agilmadan &nce
tamamlatilmas1 halinde, bu bedel iizerinden hakkin kullanimimi kabul et-
mekte, burada bir kdtilye kullanma gérmemektedir. Eger boyle ise, davanin
agilmasi lizerine, davalinin talebi olmasi halinde, davali aliciya harg¢ tamam-
latma imkani verilmesi, en azindan kendi uygulamasindaki celigkiyi ortadan
kaldiracaktir.
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