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Yasal Onalim Hakkimin Kullanilmasinda Gergek Deger Yerine Tapuda Gésterilen Satis
Bedelinin Esas Alinmasinin Anayasaya Aykiriligi Sorunu

Onalim davasinin sonuglanabilmesi igin TMK m. 734/2 hiikmii geregi
davacinin, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini belirlenen siire iginde
mahkeme tarafindan belirlenecek yere nakden yatirmasi gereklidir. Ancak
giiniimiizde payli miilkiyet hiikiimlerine tabi bir tasinmazin degeri zaman iginde
ekonomik ve objektif nedenlerle artabilecegi unutulmamalidir. Bu baglamda,
onalim davasi satis isleminin iizerinden uzun bir siire gegtikten sonra aciliyorsa,
davacinin alicinin tapuda gosterilen satig bedeli yerine tasinmazin dava
tarihindeki giincel degeri iizerinden depo yapmas1 gereklidir.

Anahtar Kelimeler: Yasal 6nalim hakki, payli miilkiyet, yenilik doguran hak,
esyaya bagl borg, hak diisiiriicii siire.

THE ISSUE OF UNCONSTITUTIONALITY OF TAKING
THE SALES PRICE SHOWN IN THE DEED
REGISTRATION AS A BASIS INSTEAD OF THE ACTUAL
VALUE IN EXERCISING THE LEGAL RIGHT OF PRE-
PRECAUTION

ABSTRACT

The right to property is not unlimited, but has historically been subject
to limitations. These limitations may arise from both public and private law. A
limitation arising from private law is the legal right of pre-emption regulated
under Articles 732-734 of the Turkish Civil Code. If a shareholder in a shared
ownership transfers his/her share to third parties through a sale or a transaction
equivalent to a sale, the other shareholders are granted a priority right of
purchase recognized by law. The purpose of this right is to prevent unwanted
persons from entering the partnership or, if possible, to collect the shares in the
hands of a single person. The legal pre-emption right is a right that can only be
exercised through litigation.

In order for the pre-emption case to be finalized, pursuant to Article
734/2 of the TCC, the plaintiff must deposit the sale price and the title deed
expenses falling to the buyer in cash to the place to be determined by the court
within the specified period. However, it should not be forgotten that the value of
an immovable subject to the provisions of shared ownership may increase over
time for economic and objective reasons. In this context, if the pre-emption
lawsuit is filed after a long period of time has passed since the sale transaction,
the plaintiff is required to deposit the current value of the immovable on the date
of the lawsuit instead of the sale price shown in the title deed.
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I. GIRIS

Miilkiyet hakki, malike sahip oldugu esya iizerinde her tiirlii
kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkisi veren ayni bir haktir.
Ancak Roma Hukukundan bu yana malikin esya {izerindeki bu hakkinin
mutlak olmadig1 ve gerek kamu hukuku gerekse 6zel hukuk kurallariyla
sinirlanabilecegi kabul edilmektedir. Nitekim imar hukuku, kamulagtirma
gibi kamu hukuku kurallar1 yaninda, komsuluk hukuku, yasal 6nalim
hakki gibi 6zel hukuk kurallariyla bu hak sinirlanmaktadir.

Yasal onalim hakki, kanundan kaynaklanan ve bir mala payl
malik olma sebebiyle, paydasin kendi payini liciincii kigilere satis ya da
satiga esdeger bir islemle devretmesi halinde, diger paydaslarin kanundan
dogan bir Oncelikli satin alma hakkidir. Bu durumda payi devreden
paydasin ve alicinin irade ve arzusuna bakilmaksizin, diger paydasin
acacagl dava ile diger kosullarin tamam olmas1 halinde, miilkiyet hakki
alicidan alinarak, davacit paydasa verilmektedir. Yasal onalim hakki
tasinmaz miilkiyetine getirilen kanundan kaynakli kisitlamalardandir.
Tasinmaz miilkiyetinin ¢esitlerinden biri olan payli1 miilkiyet yasal dnalim
hakkinin konusunu olusturmaktadir. Payl miilkiyet iliskisi altindaki bir
taginmazda, bir pay sahibinin kendi paymnin tamamini veya bir boliimiinii,
pay sahibi olmayan bir {igiincii kisiye satig veya satisa benzer bir hukuki
islemle devrettigi durumda, diger pay sahiplerinin bu paya o6ncelikli
olarak sahip olma hakki, yasal dnalim hakki olarak adlandirilir. Onalim
konusu payin, paydaslardan birine satis1 durumunda bu hak paydaslara
kars1 kullanilamayacaktir. Bu hakkin taninmasinin amaci, payli miilkiyet
iligkisi i¢inde bulunan bir malin, paydas sayisini azaltarak miilkiyeti tek
elde toplamak ve istenmeyen kisilerin payli miilkiyete girmesini
engellemektir.

Miilga Medeni Kanun uygulamasinda yasal Onalim hakki,
varmasi gerekli tek tarafli irade beyani ile kullanilmaktaydi. 4721 sayili
TMK, bir yandan bu hakkin kullanilmasini dava agma sartina baglamis ve
diger yandan gercek degerin degil, tapuda gosterilen satis degeri ile
alictya diisen tapu harci iizerinden bu hakkin kullanilmasi gerektigini
hiikme baglamustir.

Ulkemizde ¢ogunlukla tapu harglar1 6denirken, satici pesinen
bunu 6demeyecegini, alicinin bunu karsilamasini sart kogmakta ve bunun
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yani sira zaten tasinmazi alirken giicliik ¢eken vatandaslar, biitiin tapu
harglar1 tizerinde kalacagindan, tapuda gercek deger yerine diisiik deger
gostermekte ve bedelde muvazaa yapmaktadirlar. Ornegin iki milyon TL
bedelle satin aldig1 taginmazi, tapudaki resmi senette bir milyon TL
gostermektedirler.

TMK m. 734/2 hiikkmii, 6nalim davasinda gercek degerin degil,
tapuda gosterilen satis degerinin esas almmasi hiikkmiinii amirdir. Oysa
asagida aciklanacag iizere, gercek deger yerine tapuda gosterilen satig
degerinin esas alinmasi, sadece 6nalim hakkini kullanan paydasa hizmet
etmektedir. Bu yeni diizenleme, aslinda bir ceza hiilkmii olmamakla
birlikte sonucu itibariyle bedel muvazaasi yapan tarafi cezalandirma
sonucu dogurmaktadir. Buna karsilik bedel muvazaasinin yol actigi
hukuksuz durumu yani Devletin vergi kaybini telafi etmemekte ve hatta
bunun yolunu kapatmaktadir. Oysa bu hikkmiin iptal edilmesi halinde,
hem Devletin vergi kayb1 giderilecek, hem de yasa eliyle 6nalim davasi
acan paydasin haksiz zenginlesmesinin oniine gecilebilecektir.

Bu hiikiim, kanaatimizce, miilkiyet hakkini ihlal etmenin yani
sira, adil yargilama hakkini, kamu diizenini ve bir ceza normu olmamakla
birlikte ceza normu islevine biiriinmesi sebebiyle temel hukuk ilkesini de
ihlal eden bir hiikiim olup, Anayasaya aykiriligi sebebiyle iptali gerekir.

Bu calismada oOncelikle kurumu tanitip, ardindan bu hiikmiin
hangi gerekcelerle Anayasaya aykiri oldugunu ortaya koymaya
calisacagiz.

Il.  YASAL ONALIM HAKKI KAVRAMI

Gliniimiizde yasal onalim hakki olarak bilinen kavram, 4721
sayith Tiirk Medeni Kanunu'ndan' (TMK) énceki Mecelle’de? ve 743

! RG: T. 08/12/2001, S. 24607.

Mecelle’nin 950. maddesi “Suf’a bir miilk-ii miisterayi, miigteriye her kaga
mal oldu ise ol mikdar ile temelliik etmektir.” seklinde sufa hakkin
tamimlamaktadir. Eminefendizade Ali Haydar Efendi, Diirerii’l-Hiikkdm
Serhu Mecelleti’l —Ahkam Cilt-III, Rasit Giindogdu ve Osman Erdem
(Cev.), Diyanet Isleri Bagkanligi Yaymnlar, Istanbul 2018, s. 1777 vd,;
Ayrica bkz. Cengiz [lhan, Giiniimiiz Tiirkgesiyle Mecelle, Yetkin Yaynlari,
Ankara 2011, s. 290; Siikran Taman Sipka, Tirk Hukukunda Kanuni
Onalim (Suf’a) Hakki, Alfa Basim Yaymm Dagitim, Istanbul 1994, s. 2
(Suf’a Hakki).

502 DUHFD, Cilt: 28, Say: 49, Yil: 2023, 5. 499-530



Mehmet UCER / Mehmet GOKTIMUR

sayili Tirk Kanunu Medeni’sinde® (MK) suf’a kavramm olarak ifade
ediliyordu®. Sufa kavrami, bir kisinin, bir miilk veya mal satisinda, o
mal1 veya miilkiyeti 6nce baska bir kisinin satin alma hakkina sahip
oldugu bir hukuki prensibi ifade eder. Suf’a kavrami Arapga kokenli olup
“zam, ilave” anlami tasir®. Kanun koyucu, 4721 sayilh TMK’da hukuki
terimlerin daha anlasilir ve gilincel Tiirkge ile ifade edilmesi amaciyla
"suf’a" terimi yerine énalim hakki terimini tercih etmistir®.

Onalim hakki, sadece Tiirk Hukukunda yer alan bir kurum
olmayip, bircok hukuk sisteminde yer alan bir kurumdur. Kavramsal
olarak da bu kurum, Bati hukuk terminolojisinde yer almaktadir. Nitekim
Latincede “ius Protimiseos”, Fransiz hukukunda “Droit de Préemption”,
Alman hukukunda “Vorkaufsrecht” ve Ingiliz hukukunda “Right to
Preemption” olarak adlandirilmaktadir’.

Onalim hakki, TMK’nin 732-734. maddeleri arasinda yasal
onalim hakki, 735. maddesinde ise sozlesmeden kaynakli 6nalim hakki
olarak diizenlenmistir®. Yasal 6nalim hakkini tammlayabilmek igin
oncelikle payli miilkiyet kavramina bakmak gerekir. Payli miilkiyet,

8 RG: T. 04/04/1926, S. 339.

4 Didem Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, On ki Levha Yayincilik,
Istanbul 2010, s. 3; 743 sayili Tirk Kanunu Medeni’sinin 658. maddesi
sozlesme kaynakli onalim hakkint “Mukaveleden miitevellit sufa hakki;
tapu siciline serh verildigi surette bu serhte tayin olunan miiddet zarfinda
ve sicilde gosterilen sartlar dairesinde her hangi bir malike karsi dermiyan
olunabilir.”, Tlrk Kanunu Medeni’sinin 659. maddesi ise yasal 6nalim
hakkini “Bir gayrimenkuliin hissedarlari onun sayi bir hissesini satin alan
tictincti sahsa karst kanuni suf'a hakkini haizdir.” seklinde diizenlenmistir.
Bkz. Mehmet Ayan, Egya Hukuku Cilt-Il Miilkiyet, Seckin Yayincilik,
Ankara 2016, s. 384, dipnot (dn.) 1032 (Miilkiyet).

5 Feyzi Necmeddin Feyzioglu, Suf’a Hakki, Istanbul Fakiilteler Matbaasi,
Istanbul 1959, s. 3.

6 http://www.tdk.gov.tr (E.T.: 01.06.2023).

7 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 3; Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 3;

Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 3; Cevdet Yavuz, “Arsa Pay1 Karsiligl

Insaat Sozlesmesinde Yasal Onalim Hakkinin Kullanilmas1 Sorununa dair

Gériisler”, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 4,

Say1: 2, Y11: 2017, s. 110.

Ayan, Miilkiyet, s. 384; Murat Aydogdu, Yasadan ve Sozlesmeden Dogan

Onalim Hakki, Adalet Yayinlari, Ankara 2013, s. 2; Fikret Eren, Borglar

Hukuku Ozel Hiikiimler, Yetkin Yaynlari, Ankara 2015, s. 189 (Borglar

Ozel).
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birden fazla kisinin maddi olarak paylasiimamis bir malin tamamina belli
paylarla malik olmasini ifade eden bir kavramdir (TMK m. 688/1)°. Payl
miilkiyet, malikler arasinda yapilmis hukuki bir islemle, idari bir islemle
veya mahkeme karariyla ya da kanun hiikkmii geregi kurulmaktadir'®.
Payli miilkiyetin kurulmasi ile birlikte, paydaslarin kanundan dogan yasal
onalim hakki da bunula birlikte varlik kazanir.

Payli miilkiyet, birden fazla kisinin ayn1 taginmaza belli oranlarda
malik oldugu bir miilkiyet big¢imidir. Yasal 6nalim hakki ise bu paylh
miilkiyet iliskisi icinde, bir paydasin payini tamamen veya kismen
ticlincii kisilere satmasi durumunda, diger paydaslarin yasadan dogan,
oncelikli satin alma hakkina kavusmasi sonucunu dogurur (TMK m. 732).
Kanun koyucu, yasal 6nalim hakkini tanimlamaktan ziyade bu hakkin
nasil kullanilacagini diizenlemistir'!. Yasal 6nalim hakkinin tanimm ile

M. Kemal Oguzman, Ozer Seli¢ci ve Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
Filiz Kitapevi, Istanbul 2016, s. 304; Seref Ertas, Esya Hukuku, Baris
Yayinlari, [zmir 2018, s. 234; Lale Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2019, s. 283.

Ayan, Miilkiyet, s. 60; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku,
s. 305.

11 Ertas, Esya Hukuku, s. 402; Fikret Eren, “Tiirk Medeni Kanununa Gore
Yasal Onalim Hakki1”, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 12,
Sayt: 1-2, Y1l: 2008, s. 105 (Yasal Onalim Hakk1); Turgut Akintiirk, Esya
Hukuku, Beta Yayinlari, Istanbul 2009, s. 553; Sipka, Kanuni Onalim
Hakki, s. 8; Ayan, Miilkiyet, s. 384; Miislim Tunaboylu, Onalim (Suf’a)
Davalari, Seckin Yayinlari, Ankara 2008, s. 23. 20.6.1951 tarih ve 13/5
sayili Igtihadi Birlestirme Kararinda, “Gayrimenkul —miilkiyetinin
takyitlerinden olan kanuni siifa hakki gayrimenkulde hisse sahibi bulunan
sahsa, diger bir hissenin iiciincii kisiye satilmasi halinde o hisse miisteriye
neye mal olmus ise o miktar ile belli bir siire i¢inde satin almak selahiyetini
veren ayni bir hak” olarak ifade edilmistir.(Karar i¢in bkz. Sipka, Kanuni
Onalim Hakki, s. 3; Mustafa Kiligoglu, Akdi ve Kanuni Suf’a Davalari
(Onalim), Adil Yaymevi, Ankara 1997, s. 15 (Onalim); Y. HGK., T.
13/04/2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244 kararinda yasal 6nalim hakkini
soyle tamimlamisti. “Yasal onalim hakki, payli miilkiyete konu bir
tasinmazin paydaslarindan birinin pay bir tigiincii kisiye satmast halinde
diger paydaslara aymi sartlarla bu payin alicist olabilme yetkisini veren
yenilik doguran bir haktwr. Payin tamammn veya bir kisminin satilmast
arasinda bir fark yoktur. Onalim hakki kullamilinca paydas paymi yasal
onalim hakkini kullanan diger paydasa devretme yiikiimliiliigii altina
girmektedir. Boylece onalim hakk: tasinmaz miilkiyetinin dolayli sinirlama
bi¢imlerinden birisidir. Bu hak kullanmilmadig siirece ortada bir kisitlama

10
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ilgili 6gretide ¢ogunlukla “Yasal onalim hakki, payli miilkiyete tabi bir
tasinmazin paydaslarindan birinin payw ticiincii bir kisiye kismen veya
tamamen satmasi veya ekonomik anlamda satis benzeri hukuki bir islemle
devretmesi halinde, diger paydaslara aym sartlar altinda bu payin alicist
olabilme vyetkisi veren ve bunu yenilik doguran bir dava yoluyla®
kullanilabilen esyaya baglh bir hak” seklinde tanimlanmaktadir®®,

12

13

olmaywp, énalim hakkimin kullanilmasiyla birlikte ortaya ¢ikar.” Karar igin
bkz. (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 12.06.2023).

Tiirk Medeni Kanunisinde 6nalim hakkinin nasil kullanilacagi hakkinda
herhangi bir diizenleme yapilmamistir. Bu nedenle 6nalim hakkini kullanan
paydasin, tek tarafli, yoneltilmesi ve muhataba ulagsmasi gerekli bir irade
beyaninda bulunmasi yeterliydi. Bkz. Mehmet Ayan, “Kanuni Suf’a
Hakki”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Halil Cin’e
Selguk Universitesinde 10. Hizmet Yili Armagani, Konya 1995, s. 336;
Ayan, Miilkiyet, s. 413; Seldhattin Sulhi Tekinay, Tasinmaz Miilkiyetinin
Takyitleri 11/1, Filiz Kitabevi, Istanbul 1988, s. 47 (Takyitler). Onalim
hakkinin dava yoluyla kullanilmasina iliskin elestiriler i¢in bkz. Cigdem
Kirca, “Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanundaki Degisiklikler”, Omer
Teoman'a 55. Yas Giinii Armagani Cilt: II, Beta Yaynlar1, Istanbul 2002, s.
1200-1202 (Degisiklikler); Vedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran
Haklar, Yetkin Yayinlari, Ankara 2005, s. 158 vd.(Yenilik Doguran
Haklar); Umut Vehbi Erkan, “Anayasa Mahkemesi’nin 12.12.2007 Tarihli
E. 2003/ 34 ve K. 2007/ 94 Sayih Karar1 Uzerine: Tiirk Medeni
Kanunu’nda Yasal Onalim Hakkmin Hukuki Niteligi ve Kullamlmas1”,
Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 5, Sayi: 1, Yil:2014, s.
287 (Anayasa Mahkemesi Karar1); Eren, “Yasal Onalim Hakki1”, s. 108.
Tillay Aydm Unver, “Yasal Onalim Hakkinda Onalim Olaymin
Bildirilmesi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr.
Ozer Seligi’nin Anisina Armagan, (Ozel Sayist), Cilt: 11, Say:: 145-146,
Yil: 2016, s. 830-83 (Onalim Olaymin Bildirilmesi); Ayan, Miilkiyet, s.
385: Ayan, “Kanuni Suf’a Hakk1”, s. 336; Eren, “Yasal Onalim Hakk1”, s.
106-107; Erkan, “Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 272; Ertas, Esya Hukuku,
s. 402; Sirmen, Esya Hukuku, s. 433; Sosyal Ozenli, Uygulamada Onalim
(Suf’a) Davalari, Kazanct Hukuk Yaynlari, Ankara 1990, s. 29 (Onalim
Davalari).

DUHFD, Cilt: 28, Sayi: 49, Yil: 2023, 5. 499-530 505



Yasal Onalim Hakkimin Kullanilmasinda Gergek Deger Yerine Tapuda Gésterilen Satis
Bedelinin Esas Alinmasinin Anayasaya Aykiriligi Sorunu

I1l. ' YASAL ONALIM HAKKININ AMACI VE KONUSU

A. Yasal Onalim Hakkinin Amaci

Birlikteligin oldugu yerde uyusmazlik ve catisma, ¢ogu zaman
kaginilmaz olarak ortaya ¢ikmaktadir. Buna karsilik insanlarin ekonomik
amaclarinm gergeklestirmede sahip oldugu mali yetersizlikler, cogu zaman
onlar1 birlikte mal edinmeye zorlamaktadir. Miilkiyet hakkina getirilen
sinirlamalardan olan yasal onalim hakki, tarihsel bir perspektiften’*
bakildiginda, bu mahzurlar1 gideren bir fonksiyon ifa etmistir. Bir yandan
paylh miilkiyet iliskisi icerisinde bulunan bir malin, paydas sayisinm
azaltma fonksiyonu gormiis veya istenmeyen Kkisilerin payli miilkiyete
katilmasin1 engelleyerek, olas1 uyusmazliklar1 ortadan kaldirmaya hizmet
etmistir.

Modern hukuk oOncesi donemde, yasal onalim hakki tamamen
sosyal bir ama¢ dogrultusunda aile mallarmin ve diger topluluk
mallarinin bir arada kalmasii saglamak adina, aileden olmayan kisilerin
aile arasindaki iliskiye girmesini engelleme amacini tasiyordu. Ancak,
hukukun modernlesme siireciyle birlikte yasal 6nalim hakkinin islevi
evrilmeye baglamig ve bireysel miilkiyetin korunmasina yonelik bir arag
haline gelmistir. Bu doniisiimle birlikte yasal oOnalim hakki, payh
miilkiyeti sona erdirip esyadan elde edilecek verimliligi en st diizeye
cikarmak icin miilkiyeti tek elde toplama amaci tasimaktadir. Tarihsel
siire¢ icerisindeki bu degisim, 6zgiirliikk¢li miilkiyet anlayisina gecisin de
belirgin gostergesidir®®.

Yasal oOnalim hakkinin faydalarmin yami sira bu  hukuki
diizenlemenin sakincali yonleri de bulunmaktadir.  Ozellikle payh
miilkiyet iliskilerinde bir paydasin paymi serbest¢e tiglincii kisilere
satamamasi ve bu nedenle pay1 satin almak isteyen iigilincii kisilerin, payl
miilkiyet sahiplerinin 6nalim hakkini kullanabilecegi diislincesiyle pay1
satin almaktan vazge¢mesi, 6nalim hakkinin olumsuz yanlarmin basinda
gelmektedir. Her ne kadar bu durum malikin, malin1 istedigi kisiye satma
Ozgiirligiine engel olmaktaysa da Ozellikle yasal o6nalim hakkinda
kanunun temel amaci payl miilkiyeti koruma altina almak, istenmeyen
kisilerin payli miilkiyete girmesini engellemek ve payli miilkiyetteki

14 Yasal énalim hakkimin dogu ve bati hukukundaki tarihsel siirecine bakmak

icin bkz. Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 35 vd. )
15 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 6-7; Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 17.
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paydas sayisini azaltarak miilkiyetin tek elde toplanmasini temin
etmektir'e,

Sonug olarak, yasal 6nalim hakkinin diizenlenmesindeki temel
amag, payl tasimmmazin, miimkiin oldugu kadar paydaslar arasinda
kalmasini saglamak ve payl miilkiyeti tek elde toplamaktir!’.

B. Yasal Onalim Hakkinin Konusu

Yasal onalim hakkinin konusu ise TMK m. 732-734 arasinda
taginmaz miilkiyetinin kisitlamalari baglig1 altinda diizenlenmistir. Yasal
onalim hakkinin konusu, kanundaki diizenleme basligina bakildiginda
tartismasiz bir sekilde tasinmazlar oldugu goriilmektedir. Tasinmaz
miilkiyetinin konusunu olusturan tasinmazlar “arazi, tapu kiitiigtinde ayr
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine
kayutl bagimsiz béliimler” olarak TMK da simirlt sayida sayilmistir
(TMK m. 704). Burada sozii edilen taginmazlarin, tapu siciline kayith
taginmazlar1 kastettigine sliphe yoktur (TMK m. 998). Zira sicile kayith
olmayan taginmazlar, Yargitay’in yerlesik uygulamasma gore, tasinir
hiikiimlerine tabidirler.

IV. YASAL ONALIM HAKKININ HUKUKI NiTELiGi

A.  Ayni Hak Goriisii

Hakkin herkese karsi ileri siiriilebilmesi, hak sahibinin dogrudan
dogruya hakk: kullanma yetkisinin bulunmasi, simirli say1 ve tipe baglh
olmasi, hak diislirlicii siireye ve zamanasimina tabi olmama gibi

16 Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 501; Sipka, Kanuni Onalim Hakk, s. 18.

17 Ayan, Miilkiyet, s. 387; Akintiirk, Esya Hukuku, s. 553. Y. 6. HD., T.
17.01.2012, E. 2012/13040, K. 2012/160 kararinda “Onalim hakkiyla
tasinmaza yabanci kisilerin paydag olarak girmelerinin ve tasinmazin daha
kiiciik  parcalara boliinmesinin  engellenmesi amaglanmistir.” (Erhan
Giinay, Onalim Hakki, Seckin Yayincilik, Ankara 2016, s. 16-17). Ayni
yonlii Y. HGK. T., 27.03.1957, E. 1957/12, K. 1957/2 kararinda “Kanuni
onalim hakkinin tamnmasinda kanun koyucu su amaci giitmiistiir. Birbivini
tamyan paydagslar arasina yabanct bir kimsenin girmesini onlemek,
miisterekmiilke konu gayrimenkuliin daha kiiciik parcalara ayrilmasini
engellemektir.” (Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 24).
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ozellikler, yasal 6nalim hakkinin ayni bir hak olarak nitelendirilmesine
sebep olmustur’®. Uzun yillar boyunca yasal énalim hakkinin ayni hak
oldugu goriisii savunulmus ve Yargitay tarafindan bu yonde kararlar
verilmistir’®. Ancak ayni hak goriisiine egemen olan prensiplerden yola
cikmak suretiyle, yasal 6nalim hakkinin ayni bir hak oldugu sonucuna
varmak, yanhs ve hukuki dayanaktan yoksundur®.

Sayet bu yaklasim dogru olsaydi, ayni haklarin siireklilik prensibi
geregince, yasal onalim hakki sahibi, hak diisiiriicii slire ve zamanagimina
bagh kalmadan her zaman Onalim hakkini ileri siirebilmeliydi. Oysa
Yasanin kendisi, hak diisiiriicii siire koymak suretiyle, bu goriisii bastan
itibaren ¢lriitmiistiir. Nitekim yasal 6nalim hakkinin kanunda belirtilen
iic ay ve iki yillik hak diisiiriicti siirelere bagli kullanilmas1 zorunludur
(TMK m. 733/4)%,

Ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilmesi prensibi, mutlak
haklarin genel ilkelerindendir. Ancak yasal Onalim hakki agisindan
bakildiginda bu haklarin muhatab1 herkes degildir. Yasal 6nalim hakkinin
muhatabi, paymn paydaslar disinda herhangi birine satilmasi durumunda
payr devralan ve paymn miilkiyetini gecerli olarak kazanan paydas
haricindeki kisidir?.

Yasal 6nalim hakkinin ayni hak olarak kabul edilmesi, sinirli say1
ve tipe baglilik prensibi ile de uyusmamaktadir. TMK’da sinirli sayilan
ayni haklar, “Miilkiyet hakk, irtifak haklari, rehin haklari ve tasinmaz
yiikii” seklindedir. Kanunda agik¢a sinirli sayilan ayni haklar iginde yer

18 Erkan, “Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 277; Sipka, Kanuni Onalim Hakki,
s. 20.

¥ Y. HGK., T. 20.06.1951, E. 1951/13, K. 1953/5 sayili Ictihad1 Birlestirme

Karan “Gayrimenkul miilkiyetinin takyitlerinden olan kanuni suf’a hakk,

gayrimenkulde hisse sahibi bulunan sahsa, diger bir hissenin tigtincii sahsa

satilmast halinde o hisse miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile belli bir

stire icinde satin almak yetkisini veren ayni bir haktir.” (Sipka, Kanuni

Onalim Hakki, s. 22).

Yargitay’in yasal 6nalim hakkinin ayni bir hak oldugu kararinin yanlis ve

hukuki dayanaktan yoksun oldugu goriisii i¢in bkz. Tekinay, Takyitler, s.

39.

2L Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 18.

22 Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 22.

20
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almayan yasal onalim hakkinin, ayni bir hak olarak kabul edilmesi
miimkiin degildir?,

Yukarida aciklandig1 {izere, ayni haklara egemen olan ilkeler
dikkate alindiginda, yasal 6nalim hakkinin bir ayni hak olmadigi agikca
goriilmektedir. Ancak isabetsiz bir karar olmasina ragmen Anayasa
Mahkemesi bir kararinda yasal 6nalim hakkinin yasadan kaynaklandigini
ve pay1 satin alan lgiincii kisiler iizerinde hiikiim doguran ayni bir hak
olduguna dair bir karar vermistir®*. Yasal 6nalim hakkinin ayni hak
oldugu goriigiine yonelik yapilan elestiriler, zaman i¢inde bu goriisiin
etkisini kaybetmesine yol agmistir. Daha 6nce yasal dnalim hakkinin ayni
hak oldugunu belirten Yargitay uzunca sayilabilecek bir zamandan beri,
ayni hak goriisiinii reddetmistir®. Yargitay 11.02.1959 tarih ve 10/12
sayil1 Igtihadi Birlestirme Karari ile yasal onalim hakkim “kullanildig
zaman hak sahibi ile muhatap arasinda satima benzer bir iliskinin
kurulmasimi saglayan yenilik dogurucu hak” olarak kabul etmistir?,

23 Sirmen, Esya Hukuku, s. 35.

24 Anayasa Mahkemesi T. 12.12.2007, E. 2003/34 ve K. 2007/94 sayil1 karar1
icin bkz. Erkan, “Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 284; Anayasa
mahkemesinin vermis yasal 6nalim hakkinin ayni hak niteliginde olduguna
dair kararin isabetsiz olduguna dair goriisler i¢in bkz. Erkan, “Anayasa
Mahkemesi Karar1”, s. 284 vd.

% Y. HGK., T. 13.04.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244; Y. HGK,, T.
23.06.2010, E. 2010/6-341, K. 2010/346; Y. HGK., T. 21.09.2005, E.
2005/6-358, K. 2005/470, Y. HGK., T. 01.06.2021, E. 2017/14-2218, K.
2021/646, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 12.07.2023)

% Erkan, “Anayasa Mahkemesi Karar1”, s. 277; Ayan, Miilkiyet, s. 386;
Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 22. Y. 6. HD., T. 24.02.2004, E. 2004/68,
K. 2004/1055 sayih kararinda “... Onalim hakk: payli miilkiyet hiikiimlerine
tabi tasinmazlarda paywn digiincii bir sahsa satilmasi halinde diger
paydaslara payr oncelikle satin alma imkdnini veren yenilik dogurucu
bir haktr.”  (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.. 12.07.2023). Onalim
hakkinin yenilik dogurucu bir hak oldugu yoniindeki kararlar igin bkz. Y.
HGK., T. 21.09.2005, E. 2005/358, K. 2006/470; Y. HGK. T. 27.05.2015,
E. 2015/2268, K. 2016/1437 (Kararlar i¢in Giinay, Onalim Hakki, s. 15).
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B.  Yenilik Doguran Hak Gériisii

Yasal 6nalim hakkinin ayni hak oldugu goriisiiniin, dayanaksiz ve
celigkili yonleri, 6gretide ve uygulamada yenilik doguran hak goriistiniin
ortaya atilmasina sebep olmustur?’.

Yenilik doguran hak kavramini hukuk diinyasina kazandiran
Seckel bu haklart “tek tarafli bir iradi islemle somut iligkiler yaratma
giicii veren 6zel bir hak tiiri” olarak tanimlamaktadir®. Yenilik doguran
haklar, hukuki bir yetkiye dayali olarak tek tarafli irade beyan ile yeni bir
hukuki iligkinin kurulmasini, degistirilmesini veya sona erdirilmesini
saglama yetkisi veren hukuki haklardir. Bu tiir haklar, hak sahibine belirli
bir eylemde bulunma veya degisiklik yapma hakki taniyarak hukuki
iligkileri etkileyebilir ve genellikle hukukun dinamik yapisinin bir parcasi
olarak ele alinir?.

Yenilik doguran haklarin genel 6zelliklerinden biri, bir defa
kullanilmakla tiikenir ve bu kullanimdan sonra hakkin geri alinmasi veya
degistirilmesi miimkiin degildir . Onalim hakki sahibinin bu hakk1
kullanmas1 ve irade beyaninin karsi tarafa ulastigi anda, karsi tarafin
kabuliine gerek kalmaksizin 6nalim hakki sahibi ile kars: taraf arasinda
satis sozlesmesi kurulmaktadir. Ancak sézlesmelerin kurulmasinin asli

27 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 554; Eren, “Yasal

Onalim Hakk1”, s. 105-106; Ayan, Miilkiyet, s. 384; Ertas, Esya Hukuku, s.
402; Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 19; Ayan, “Kanuni Suf’a Hakk1”, s. 336;
Kirca, “Degisiklikler”, s. 1183; Ozenli, Onalim Davalari, s. 16; Kiligoglu,
Onalim, s. 18; M. Tahir Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklari, Kader
Basimevi, Istanbul 1951, s. 36; Eren, Miilkiyet Hukuku, s. 408 - 409;
Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 31 vd. ile 6zellikle dn. 63’teki yazarlar.
Kurucu yenilik doguran haklardan oldugu goriisii i¢in bkz. Fikret Eren,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015. s. 63
(Borglar Genel); Degistirici yenilik doguran haklardan oldugu goriisii igin
bkz. Saymen ve Elbir, Esya Hukuku, s. 35.

% Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 28.

2 Ergun Onen, Insai Dava, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari,
Ankara 1981, s. 8; Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismi,
Cilt 1-2 (Ceviren: Aykut Cevat EDEGE), Yargitay Yayinlart Ankara 1983,
S. 22; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 61. Yenilik doguran haklarin kavram
bilgisi, ¢esitleri, kullanma sekilleri, genel Ozellikleri ve sona ermesi
hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz. Eren, Borglar Genel, s. 61-70.

3 Onen, Insai Dava, s. 29; Eren, Borclar Genel, s. 67-68; Buz, Yenilik
Doguran Haklar, s. 256.
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unsurlarindan biri olan taraflarin karsilikli irade beyanlarinin birbiriyle
uyumlu olmasi sart1 burada aranmamaktadir.

Yenilik doguran haklar, tek tarafli irade beyani ile hukuki
sonuclar ortaya ¢ikarirken, aynt zamanda bu hakkin muhatabina, hukuki
bir iligkinin kurulmasina, degistirilmesine veya sona erdirilmesine iliskin
katlanma yiikiimliiliigii getirmektedir®. Bu tiir haklar, bireylerin iradeleri
dogrultusunda hukuki iligkileri etkileme yetkisine sahip olmalarim saglar,
ancak bu yetkinin kullanilmasiyla ilgili sorumluluklari da iginde
barmdirir ve hukukun dinamizmini temsil eden Onemli bir unsurdur.
Yasal onalim hakki, kanundan kaynaklandigindan hak sahibi paydas
onalim hakkini kullanarak satilan payli malin maliki olurken, 6nalim
hakkinin muhatabr olan paym alicisi bu hukuki duruma katlanma
mecburiyetindedir®?.

Yenilik doguran haklar, hak disiiriicii siirelerle sinirli olup
zamanasimina tabi degildir. Ancak, bu haklar belirli bir siire i¢inde
kullanilmazsa, hak disiiriicii siirelerin sona ermesiyle birlikte artik
kullanilamaz hale gelir ve daha sonra kullanilmasi miimkiin degildir®:,
Yasal Onalim hakki, alici ile satici arasinda gerceklestirilen payl
tasinmazin satiginin hak sahibine bildirildigi tarihten itibaren ii¢ ay ve
yapilan satigtan itibaren iki yil gectikten sonra 6nalim hakki diiser (TMK
m. 733/4).

Kurucu yenilik doguran haklar, hukuki iliskilerin temelini atan
haklardir. Ornek vermek gerekirse, 6nalim, geri alim ve alim haklari, bu
tiir haklara ornektir. Degistirici yenilik doguran haklar ise mevcut bir
hakki veya hukuki iligkiyi sekillendiren veya degistiren haklardir.
Secimlik borglarda se¢im hakkiin kullanilmasi, degistirici yenilik
doguran haklara bir 6rnek olabilir. Bozucu yenilik doguran haklar ise
mevcut bir hakkr veya hukuki iliskiyi sona erdiren veya bozan haklardir.
Fesih, iptal ve donme hakki gibi 6rnekler, bozucu yenilik doguran haklara
ornek olarak verilebilir®,

81 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 20; Buz, Yenilik Doguran
Haklar, s. 188; Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklar, s. 35.

8 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 21.

3 Eren, Borglar Genel, s. 67; Tuhr, Bor¢lar Hukuku, s. 26; Buz, Yenilik
Doguran Haklar, s. 261; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 107.

3 Onen, Insai Dava, s. 20 vd.; Buz, Yenilik Doguran Haklar, s. 191 vd.
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Yukaridaki agiklamalar g6z oOniine alindiginda, Ogreti ve
uygulamada kabul edildigi gibi yasal 6nalim hakkinin hukuki niteligini
kurucu yenilik doguran haklar kategorisinde degerlendirmek daha dogru
olacaktir. Yasal onalim hakkinin ayni hak oldugu goriisii zamanla
Onemini kaybetmis ve yerini yenilik doguran hak goriisiine birakmustir.

V. YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASI

Yasal onalim hakki ancak dava agmak suretiyle kullanilabilir.
Miilga MK doneminde tek tarafli irade beyaniyla bu hak
kullanilabilmekteydi. Onalim davasi, bedeli karsihginda paym
miilkiyetinin &nalim hakki sahibine devredilmesine yoneliktir. Onalim
davasi sonucunda hakimin vermis oldugu karar, yenilik dogurucu bir
karar olup bu kararin kesinlesmesiyle payin miilkiyeti 6nalim hakki
sahibine geger®. Bu karar, onalim konusu paym miilkiyetinin bedeli
O0denmek sartiyla Onalim hakki sahibine gecirilmesine yoneliktir.
Mahkemenin karar vermesi i¢in 6nalim hakki sahibi, tapuda gosterilen
satig bedelini hakimin gosterecegi yere belirleyecegi siire i¢inde tapu harg
ve masraflan ile birlikte nakden yatirmasi gerekmektedir, aksi takdirde
payin miilkiyeti hak sahibi adina tescil edilemeyecektir®®.

Satistan sonra dava konusu pay, alici adma tapuda tescil
edilmisse Oonalim davasi aliciya, alici adina tescil edilmemis ise 6nalim
davasi satictya karsi acilir®”. Onalim davasi sonucunda mahkemenin lehe
verecegi kararin kesinlesmesiyle dava konusu payin miilkiyetini kazanan
davaci, bu karara dayanarak tapu memurundan payin kendi adina tescil
edilmesini talep edebilir®. Boylece yasal onalim hakki sahibi, 6nalim
konusu tasinmazdaki paym bedelini 6deme borcu altindayken, payl
taginmazdaki payini satan saticinin ya da payl tasinmazdaki payr satin
alan paydas dist alicinin ise satis konusu payli tagimmazin miilkiyetini
onalim hakkini kullanan paydasa devretme borcu altindadir®.

Yasal onalim hakkini kullanan paydasin en temel borcu, payi
satin alan {giincii kisinin yapmis oldugu tapu har¢ ve masraflart ile

% Eren, Borglar Ozel, s. 216.

% Akintiirk, Esya Hukuku, s. 555; Ertas, Esya Hukuku, s. 414.
87 Sirmen, Esya Hukuku, s. 436.

3 Ayan, Miilkiyet, s. 415; Eren, Borglar Ozel, s. 217.

3 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim Hakki, s. 117.
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tapuda gosterilen satis bedelini 6demektir*®. Onalim hakk: sahibinin
O0demesi gereken satis bedeli, 6nalim yiikiimliisiinden payr satin alan
alicinin 6demis oldugu bedeldir*.

TMK madde 734/2 hiikkmii geregi Onalim davasimin
sonuglandirilabilmesi i¢in 6nalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar
verilmeden Once, satis bedeli ile alictya diisen tapu giderlerini, hakim
tarafindan belirlenen siire i¢cinde hakimin belirleyecegi yere nakden
yatirmakla yiikiimliidiir. Satig bedeli burada, alicinin dava konusu payin
satisinda 6dedigi ve resmi satis senedinde yazili olan satig parasini ifade
etmektedir®?. Onalim davasini agan taraf icin, dava konusu tasmnmazi
satin alan alicinin 6dedigi satis bedeli ile tapu harglar1 ve diger ilgili
masraflarin mahkemeye yatirilmasi, 6nalim davasmin bir sartidir®,
Yargitay vermis oldugu kararlarda sadece satig bedelinin davali tarafa
O0denmesinin dogru olmadigini, tapuda gosterilen satis bedeli ile daval
tarafindan 6denen tapu har¢ ve masraflarinin tamaminin depo edilmesi
gerektigine hiikkmetmistir**. Dolayisiyla yasal 6nalim hakkini kullanarak
dava acan davaci taraf, dava konusu paym onalim bedeli olarak alicinin
0dedigi satig bedeli ile tapu har¢ ve masraflarim1 depo etmesi gerekir aksi
takdirde 6nalim davasi reddedilir®.

Miilga Medeni Kanun doneminde payin satig tarihi ile 6nalim
hakkinin kullanildig1 tarih arasinda uzunca bir siire ge¢mis ise onalim
bedeli Onalim hakkinin kullanildig1 tarihteki payin degeri iizerinden

40 Giinay, Onalim Hakki, s. 56. Y. 14 HD., T. 04.04.2013, E. 2013/3254, K.
2013/5282 (Giinay, Onalim Hakki, s. 236-237).

4 Tekinay, Takyitler, s. 51.

42 Ekrem Yildiz, Onalim Davalari, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2008, s. 366. Y.
14. HD., T. 03.10.2019, E. 2018/5673, K. 2019/6186; Y. HGK., T.
11.02.2009, E. 2009/6-31, K. 2009/68 (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.:
01.07.2023).

4 Ozenli, Onalim Davalar, s. 123.

4 Y. 14. HD., T. 04.04.2013, E. 2013/3254, K. 2013/5282 (Giinay, Onalim

Hakk, s. 236-237).

‘... Gayrimenkul miilkiyetinin takyidlerinden olan kanuni suf’a hakk
gayrimenkulde hisse sahibi bulunan sahsa diger bir hissenin tigiincii sahsa
satiimast halinde o hisse miisteriye neye mal olmus ise o miktar ile ve belli
bir siire icinde satin almak saldhiyetini veren ayni bir haktir...” YIBK,
20.06.1951 T., E. 13, K. 5 (07.11.1951 T. ve 7950 S. RG). Tekinay,
Takyitler, s. 51; Ozenli, Onalim Davalary, s. 123; Feyzioglu, Suf’a Hakks, s.
388-389.

45
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belirlenmekteydi. Yeni Tirk Medeni Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle
birlikte 6nalim yiikiimliisii satici ile alici i¢in aralarinda yapmis olduklari
satist diger paydaslara noter araciligiyla bildirmesi gerekir (TMK
m.733/3). Bu bildirim ayn1 maddenin 4. fikrasinda taraflar arasinda
yapilan satisin 6nalim hakki sahibi satisin hak sahibine bildirildigi
tarihinden itibaren 3 ay ve her halde 2 yillik siire ile sinirlandirmigtir?,
Bu siireler hak diisiiriicii siirelerin baslangicim belirlemede 6nem arz
eder. Noter araciliiyla bildirim yapilmasi halinde bu siire 3 ay ile sinirh
kalmaktadir. Ancak bdyle bir bildirim yapilmadig: takdirde azami siire 2
yil olacaktir. Kanaatimizce bu 2 yillik siire ilkemiz enflasyonu
diisiiniildiigiinde uzun siire olarak degerlendirilmelidir. Dolayisiyla bu
hakkin kullanilmasindaki uzunca siire yeni Tiirk Medeni Kanun ile
bertaraf edilmistir. Ancak 6nalim yiikiimliisii satic1 ile payr satin alan
ticiincli sahis, kanunda belirtilen bildirimi siiresinde yapmadiklarindan
dolayr ©Onalim hakki sahibi paydasin agacagi O©Onalim davasinin
sonuglarina da katlanmak zorunda kalacaklardir.

Kanaatimizce o6nalim davasi, payli taginmazin satig tarihinden
uzunca bir siire gectikten sonra agilmigsa, tapuda gosterilen satig bedeli
ile birlikte tapu har¢ ve masraflarinin yani sira, payli tasinmazin
degerinde meydana gelen enflasyondan kaynakli fiyat degisikliklerinin ya
da payin gergek degerinin depo bedeline yansitilmasi gerekmektedir®’.

4% Y., HGK.,, T. 11.02.2009, E. 2009/6-31, K. 2009/68 sayili kararinda
“Taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve
kanitlara, bozma kararinda aciklanan gerektirici nedenlere gore ve
ozellikle 743 sayih Tiirk Kanunu Medenisi'nde onalim hakkini kullanan kigi
satis: 6grendigi giinden itibaren bir ay, herhalde sicile serh verildigi
tarihten itibaren 10 sene i¢inde bu hakkini kullanabilmekte, yani satis tarihi
ile dava tarihi arasinda ¢ok uzun bir siire gecebilmekteydi. Bu nedenle
gerek 6.Hukuk Dairesi ve gerekse Hukuk Genel Kurulu kararlarinda, dava
konusu taginmazin degerinin objektif esasa gore kesfen tespit edilebilecegi
esast getirilmisti. Ancak; 4721 sayii Tiirk Medeni Kanunu yiiriirliige
girdikten sonra; TMK.m.733'de diger paydaslara noter bildirim
yiikiimliiliigii getirilmis ve satisin hak sahibine bildirildigi tarihin tizerinden
tic ay ve her halde satisin iizerinden iki yil ge¢mekle onalim hakkinin
diisecegi esast getirilmistir. TMK.734.maddesi uyarinca da dava degerinin
tapuda gosterilen satig bedeli ile aliciya diisen tapu giderleri oldugu kabul
edilmigtir.” (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 13.06.2023).

Onalim davasmin satistan uzun siire sonra agilmis olmasi durumunda
onalim bedelinin pay veya tasinmazin dava tarihindeki degeri olmasi
gerektigi yoniinde karar igin bkz. 6. HD., T. 13.04.2004, E. 2004/2574, K.
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VI. YASAL ONALIM HAKKININ KULLANILMASINDA
BEDELDE MUVAZAA

Sozlesmenin  gegerlilik  sartlarindan  biri  de muvazaanin
olmamasidir. Bir s6zlesmede taraflarinin iradeleri ile beyanlar1 birbirine
uygun olmalidir (TBK m. 1). Taraflarin gercek iradesini gizleyerek baska
bir irade beyaninda bulunmasi, sézlesmenin temel unsuru olan karsilikli
ve birbirine uygunluk ilkelerine aykirilik teskil eder. Muvazaa taraflarin
iradeleri ile beyanlari arasinda tigiincii kisileri aldatmak amaciyla bilerek
ve isteyerek meydana getirdikleri bir uygunsuzluk halidir®®, TBK nm 19.
maddesine gore, “Bir sézlesmenin tiiriiniin ve i¢eriginin belirlenmesinde
ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlshikla veya gercek amaglarin
gizlemek icin kullandiklar: sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak
iradeleri esas alimir.”

So6zlesmenin bedelinde muvazaa, 6nalim hakk: sahibinin hakkini
kullanmasini engellemek veya vergi ve harclar1 azaltmak amaciyla satis
bedelini gercek degerinden farkli gostermek suretiyle ortaya c¢ikan bir
hukuki durumdur®®. Bu muvazaa tiirii tasinmaz satislarinda iki tiirlii
olarak ortaya ¢ikmaktadir™,

Ilki, énalim yiikiimliisii satic1 ile alici arasinda tasinmaz satis
bedelini ger¢ek bedelden daha yiiksek gostererek 6nalim hakki sahibinin
hakkini kullanmasin1 engellemek; ikincisi ise taginmaz satis bedelini

2004/2706; Y. HGK., T. 15.02.1995, E. 1994/6-859, K. 1995/77
(https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 13.06.2023).
4 Tuhr, Bor¢lar Hukuku, s. 293; Eren, Bor¢lar Genel, s. 349; M.Kemal
Oguzman ve M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2017, s. 127; Nejat Aday, Tasinmaz Miilkiyetinin
Naklinde Muvazaa, Kazanci Hukuk Yayinlari, Istanbul 1992, s. 3
(Muvazaa); Yargitay kararlarina gére muvazaa, “taraflarin tigiincii kisileri
aldatmak amacyla gercgek iradelerine uymayan bir islem yapmalari ve
goriiniiste bu islemin kendi aralarinda gegerli olmayacagi, kendi
aralarinda hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi konusunda anlasmalaridir.”
(Karar i¢in bkz. Giinay, Onalim Hakki, s. 105).
Turhan Esener, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, Istanbul 1956, s. 99-100; Ismail
Atamulu, Tiirk Borg¢lar Hukukunda Muvazaa, Adalet Yaymevi, Ankara
2017 (Muvazaa), s. 241 vd.
S0 Eren, Borglar Genel, s. 354.
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gergek bedelden daha diisiik gostererek, tapuda oOdenecek vergi ve
harglar1 daha az 6demek amaciyla muvazaali islem gergeklestirilir®.

[lk ihtimalde, ©6nalim hakki sahibinin ©6nalim hakkini
kullanmasini engellemek i¢in 6nalim konusu taginmazin tapudaki satig
bedeli, 6nalim yiikiimliisii satic1 ile alici anlasarak gergek bedelinden
daha yiiksek gostermektedirler®®. Dolayisiyla énalim hakki sahibi davaci,
Onalim konusu taginmaza iligkin satis sozlesmesinin tarafi olmadigindan,
dava konusu taginmazin ger¢ek bedelinden yiiksek gosterildigine dair
iddiasin1 her tiirlii delil ile ispatlayabilir®®. Ancak Yargitay’a gore, dava
konusu payin kesfen belirlenen degerinin satis bedelinden diisiik olmasi,
tek  bagina bedelde  muvazaa iddiasini kanitlamaya yeterli degildir>.
Onalim hakki sahibi, agtig1 davada tasinmazin bedelinin muvazaali olarak
yiiksek gosterildigini ileri siirerek 6nalim hakkini taginmazin gercek
bedeli iizerinden kullanabilir®. Satis sdzlesmesinin tarafi olan davalinin,
muvazaali satis sozlesmesindeki bedelin yliksek gosterildigine dair
iddias1 ise, hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilir %°.

1 Esener, Muvazaa, s. 99-100; Atamulu, Muvazaa, s. 241 vd.

52 Velidedeoglu ve Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari, s. 428.

5 Y. 7. HD,, T. 26.10.2021, E. 2021/1046, K. 2021/2315, “Dava konusu

payin satisina iligkin - hukuki islemin tarafi olan davali iiciincii  kisi

durumundaki davaciya karsi bedelde muvazaa iddiasinda bulunamaz ise de
davaci onalim hakkina engel olmak
amaciyla satig bedelinin resmi satis senedinde yiiksek gosterildigini  iddia
edebilir ve bu iddiasi tanik dahil her tirlii delille kanitlayabilir”,

(https:/lwww.kazanci.com.tr), (E.T.: 24.06.2023). Aym yonde karar igin

bkz. Y. 14. HD., T. 05.03.2020, E. 2016/14772, K. 2020/2732,

(https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 24.06.2023).

“Dava konusu paywn kesfen belirlenen degeri de tek bagsina bedelde

muvazaa iddiasin kanitlamaya yeterli degildir.” Y. 7. HD., T. 19.12.2022,

E. 2022/5382, K. 2022/7851; Y. 14.HD., T. 03.02.2017, E. 2015/1994, K.

2017/662 (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 24.06.2023).

% Sipka, Kanuni Onalim Hakka, s. 77; Tekinay, Takyitler, s. 52; Sebiik, Siif’a,
Vefa ve Istira Haklari, s. 89; Aday, Muvazaa, s. 79. Onalim hakk: sahibi
bedeldeki muvazaay: ispat edemezse davali tarafa yemin teklifi sunabilir.
Davali tarafin yemin teklifini eda etmesi durumunda mahkeme, davaciya
tapuda gosterilen bedel iizerinden payr almak isteyip istemedigini sorar.
Hak sahibi davacinin pay1 kabul etmemesi durumunda davasinin reddine
karar verilir. Bkz. Feyzioglu, Suf’a Hakk, s. 422.

% Aday, Muvazaa, s. 79.
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Onalim hakki sahibi, hakkini kullanarak tapuda gosterilen bedel
iizerinden pay1 kendi adina tescil ettirdikten sonra, tapuda gosterilen satis
bedelinin yiiksek olmasindan kaynakli bir muvazaanin ortaya c¢ikmasi
halinde ise onalim hakki sahibi, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanarak 6demis oldugu bedelin fazlasini diger taraftan talep edebilir®.

Ikinci ihtimalde ise, taraflar tasinmazin satisindan kaynakli vergi
ve harglari daha az 6demek amaciyla satis bedelini tapuda diisiik
gosterirler. Boyle bir durumdan kaynakli olarak 6nalim hakki sahibi,
onalim davasinda tapuda gosterilen bedelin gercek degerden diisiik
oldugu iddiasini ileri siirebilirken, 6nalim davasimin davalisi tapudaki
bedelin ger¢ek degerinden daha diisiik oldugunu ileri siirmesi mahkeme
tarafindan kabul gormemektedir®®,

Tapuda gosterilen bedelin gergek bedelden diisiik gosterilmesi ile
ilgili iki farkli gorlis bulunmaktadir. Birinci goriise goére, Onalim
yiikiimliisii davalinin vergi ve harct daha az 6demek icin tapudaki satig
bedelini diisik gostermesi karsiliginda ayrica kendi muvazaasina
dayanmasini, hakkm kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirmektedir®.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu, davalinin tapudaki har¢ ve masraflardan
kacinmak ic¢in satis bedelini eksik gdstermesini, davali tarafin bu
durumdan menfaat temin etmesinden dolay1 kendi kusuru ile zarar
gormesi seklinde degerlendirmistir. Dolayisiyla hukukun temel ilkeleri
geregince, kisinin kendi hilesinden lehine sonug¢ ¢ikaramayacagindan,
davalinin sebebiyet verdigi zarara da kendisinin katlanmasi gerektigine
hiikmetmistir®.

Ikinci goriise gore, tapuda gosterilen satis bedelinin gergek
degerinden daha diisiik oldugunu bilen 6nalim hakki sahibi, s6zlesmenin
taraflarma 6nalim hakkini kullanmayacagina dair bir giivence vermisse,

5 Atamulu, Muvazaa, s. 231.

% Tekinay, Takyitler, s. 52; Tunaboylu, Onalim (Suf’a) Davalari, s. 354;

Feyzioglu, Suf’a Hakki, s. 430; Sipka, Kanuni Onalim Hakka, s. 77; Aday,

Muvazaa, s. 81.

Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, s. 380.

80 Y. HGK., T. 10.06.2015, E. 2014/14-292, K. 2015/1544 sayili kararinda
“... hi¢ kimse kendi muvazaasina dayanamayacagindan davalimin bedelde
muvazaa iddiasinda bulunmast agik¢a hakkin kotiiye kullanmasidir.”
Benzer kararlar i¢in bkz. Y. HGK., T. 11.05.2011, E. 2011/13-173, K.
2011/291; Y. HGK., T. 11.03.2021, E. 2017/13-682, K. 2021/255,
(https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 17.07.2023).
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sonradan bu durumu firsat olarak degerlendirip Onalim hakkim
kullanmasi, diiriistliik kurali ile bagdagsmayan ve hatta ahlaka aykir1 bir
fiil olarak degerlendirilir®.

Sonug olarak, tapu har¢ ve masraflarindan kaginmak amaciyla
taginmaz satisg bedelini, tapuda kararlastirilandan diisiik gostermek vergi
kanunlarina aykirilik teskil eder. Ancak 6nalim hakki sahibinin tapuda
gosterilen bedelin diisiik olmasini firsat olarak kullanmasi ise diiriistliik
kuralina aykiridir. Yargitay dava konusu payin satig bedelini gercek
bedelden daha yiiksek gostererek oOnalim hakki sahibinin hakkini
kullanmasini engelleme amaciyla yapilan bedelde muvazaa ile ilgili
vermis oldugu kararlarda Gnalim hakki sahibinin, Onalim hakkini
kullandig: tarihte payin degerinin kesif ve bilirkisilerce tespit edilip rayic¢
bedel iizerinden kullanilmasi yoniinde kararlar vermistir®. Ancak tapu
har¢ ve masraflarindan kaginmak amaciyla tasinmaz satig bedelini diisiik
gosterildigi  bedelde muvazaalarda ise boyle bir uygulamasi
bulunmamaktadir. Dogru olan ise 6nalim hakkinin kullanildig: tarihteki
rayi¢ bedel ilizerinden tasinmazin degeri belirlenerek Onalim hakki
sahibinin sebepsiz zenginlesmesini engellemektir®.

61 Sipka, Kanuni Onalim Hakki, s. 77; Sebiik, Siif’a, Vefa ve Istira Haklari, s.
89. Sungurbey, “onalim hakki sahibinin tapudaki diisiik bedelden hakkini
kullanmasimin alict iigiincii kisiyi cezalandirmak oldugunu, buna karsilik
onalim hakk: sahibinin diisiik bedel sebebiyle sebepsiz zenginlesecegini, bu
durumun diiriistliik kurallarina agik¢a aykiri oldugunu ve hakkin kotiiye
kullanilmast oldugunu” sdylemektedir. Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk
Sorunlari, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, 5. Cilt, Istanbul
1984, s. 334.

62 Y. 6. HD., T. 02.08.1996, E. 1996/5163, K. 1996/5285, “... diger paydas

ile, davali arasinda gerceklestirilen ve sufa hakkinin kullanilmasina yol

acan satis sozlesmesinden uzunca bir siire gectikten sonra agilan suf’a
davalarinda, davact paydasin ekonomik ve objektif nedenlerle degismis
yeni bedeli 6demeksizin tapuda gosterilen eski bedelle, payin tescilini talep
etmesi MK 'nin 2. Maddesinde tanimlanan objektif iyi niyet kurali ile de

bagdastirilamaz.” (Kiligoglu, Onalim, s. 97 vd). Y. 14. HD., T.

19.01.2021, E. 2020/4384, K. 2021/86 sayili kararinda 6nalim davasi

acllmadan Once tapuda gosterilen diisiik bedelin vergi dairesinde

diizeltilmesi halinde 6nalim bedeli diizeltilen bu bedel iizerinden olacagina

karar vermistir. (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 23.07.2023).

Dava konusu payin satis ve dava tarihleri arasinda uzunca bir siire gegmesi

ve ekonomik yasamdaki degisiklikler g0z oniinde

bulundurularak payin 6nalim hakkinin ~ kullanildigi ~ tarihte  belirlenen
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VIl. YASAL ONALIM HAKKINI KULLANMANIN DAVA
ACMA SARTINA BAGLANMASININ ANAYASAYA
AYKIRI OLUSU

Miilga Medeni Kanunda yasal o©nalim hakkinin
kullanilmasi, tek tarafli bir irade beyaniyla s6z konusu olabilmekteydi.
Bir aylik siire icinde bu hakkimi kullanan paydasin talebinin yerine
getirilmemesi, yani tapuda ferag verilmemesi halinde, yasal 6nalim hakki
sahibi olan paydas, bu hakkini dava agarak yargi mercileri Oniine
tagtyabilmekteydi. Bu durumda alici diglincli sahis, tapuda ferag
vermediginde, hak sahibi paydas tarafindan, paym adina tescil edilmesi
konusunda dava a¢gmasi gerekmekteydi.

Oysa 4721 sayili TMK m. 734/1 hiikmii, yasal dnalim hakkinin
alictya karsi ancak dava acilarak kullanabilmesi kosulunu getirmistir.
Baska bir ifadeyle, mevcut hakkin kullanilmasi, ancak dava edilerek ileri
siriilebilir.  Oysa miilga yasa doneminde dava agma, hakkin
kullanilmasinin tek kosulu degil, hakkin yerine getirilmemesinin bir
sonucu niteligindeydi.

Bu yoniiyle mevcut bir hakkin kullanilmasini sadece dava agma
sartina baglamak, miilkiyet hakkina etkin ve hizli erigim hakkina engel
teskil eder. Miilga yasadaki hiikmii degistirip dava agmayr miilkiyet
hakkina erisimde tek yol haline getirmenin hakli ve kabul edilebilir bir
gerekgesi olmamak gerekir. Sayet alici, hak sahibi paydasin bu hakkini
kullanmasi1 durumunda, dava acildig1 takdirde bir yargilama gideri ile
karsilasmak istemiyorsa, tek tarafli irade beyaninin kendisine ulagmasi
iizerine, kendiliginden tapuda ferag vermek suretiyle, dava agilmasini
engelleme hakkini haiz olmalidir.

Yasal onalim hakkim1 dava sartina baglamak davaci paydasin
hakkina hizli ve etkin bir sekilde kavusmasin1 engelledigi gibi, davali
alicinin da haksiz ve gereksiz yere bir davayla karsilasmasi sonucunu da
zorunlu olarak beraberinde getirmektedir. Her seyden Once hak sahibi
paydasin bu hakki kullanmak isteyip istemeyecegi mechuldiir. Sayet
kullanacak olursa, onu sadece dava agmak suretiyle bu hakki kullanmaya
icbar etmek, hakkina erisim noktasinda gereksiz bir zorlama yaratmanin

degerinin 6nalim bedeli olarak kabul edilmesi ile ilgili karar icin bkz. Y. 6.
HD., T. 11.04.2005, E. 2005/2876, K. 2005/3382,
(https://www.kazanci.com.tr), (E.T.: 25.07.2023).
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yani sira emek ve zaman kaybmna da yol acacaktir. Ote yandan aliciya
yonelik olarak, bu hak kendisine karsi ileri siiriildiigiinde, rizasiyla hak
sahibine hakkini verme konusundaki irade 6zgiirliigline engel olacak ve
hi¢ istemedigi halde zorunlu bir davayla karsilagmasina ve dava
masraflarindan sorumlu olmasina sebep olacaktir. Bu durumun agik bir
haksizlik teskil edecegi kanaatindeyiz.

Oncelikle sunu kabul etmek gerekir ki, alicinmn yasal &nalim
hakki sahibi paydasin bu hakki kullanip kullanmayacagini 6nceden
bilmesi miimkiin degildir. Bu hak kullanilmadik¢a, yani kendisine bu
yonde herhangi bir basgvuru yapilmadik¢a, hak sahibi paydasa bir ifada
bulunmasi da kendisinden beklenemez. Alicinin elinden kendiliginden
borcu ifa etme hakki alinip, dogrudan davaya muhatap kilinmasi hakl
olmadig gibi, onun ekonomik yonden haksiz bir zarara ugramasina da
yol acacak niteliktedir. Oysa miilga yasadaki gibi bir diizenleme yerinde
kalsaydi, hak sahibi paydas o©nalim hakkin1 kullandiginda alict
kendiliginden bir dava olmaksizin bu hakki taniyip, borcunu ifa
edebilecekti. Oysa 4721 sayili Kanun m.734/1 hiikmii bu olanagi ortadan
kaldirir nitelikte, dava agmayr tek secenek olarak sunmaktadir. Bu
hiikiim, hem hak sahibi paydas hem de payi1 satin alan alict bakimindan
yukarida belirtilen sorunlart beraberinde getirmektedir.

VIII. GERCEK DEGER YERINE TAPUDAKi SATIS
DEGERININ GOSTERILMESININ ANAYASAYA
AYKIRILIGI SORUNU

A.  Yasal Onalm Hakkimn Tammmasma lliskin Hiikmiin
Amacina Aykiri1 Olusu

Yukarida agiklandig iizere, yasal 6nalim hakkinin taninmasinin
iki temel amac1 vardir. Ilk olarak istenmeyen bir iigiincii kisinin ortakliga
dahil olmasinin, diger ortaklardan beklenememesi veya diger ortaklarin
bunu kabule zorlanamayacagi ilkesine dayanir. Gergekten de ortaklik
iliskisi gliven esasina dayanir. Hi¢ kimse tanimadig1 ya da benimsemedigi
bir kisiyle ortak olmaya zorlanamamalidir. Taraflar arasindaki ortaklik
iligkisi kadastro c¢aligmalari, toplulagtirma ya da miras sebebiyle
gerceklesmis ve payli miilkiyet iliskisine doniistiiriilmiis olabilir. Her ne
kadar yasal 6nalim hakkina sebep olan iliskinin bu sebeplerle ¢cogu zaman
iradi olmadig: ileri siiriilebilse de, taraflarin fiili taksim yapmalari
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durumunda, bu ihtimalde yerlesik Yargitay ictihatlar1 yasal Onalim
hakkinin kullanilamayacag1 yoniindedir®.

Ikinci olarak, yasal 6nalim hakki tanmnmasi yoluyla, kamusal
yarar agisindan paylarin miimkiin oldugunca birlestirilmesi ve bu yolla
ozellikle arazilerin kii¢iik paylara boliinmesinin Oniine gecilmek
arzulanmaktadir. Ozellikle tarimsal arazilerin biiyiitiilmesinin ve miimkiin
oldugunca tek parca haline getirilmesinin, {ilke tariminda verimin ve
faydanin arttirilmasina hizmet edecegi ve bu yolla kamusal yarara hizmet
edecegi tartismasiz kabul edilmektedir.

Yasal onalim hakkinin taninmasinin temel amaclari bu olunca,
TMK m. 734/2 hikkmiiniin bu amaca hi¢bir yonde katki saglamadigi
acikca ortaya ¢ikmaktadir. Yasanin biitiinliik arz etmesi ve getirilen bir
hukuksal kurumun asil amacma odaklanmasi ve bununla celisen
mabhiyette diizenleme getirilmemesi, yasa teknigi agisindan kaginilmaz bir
zorunluluktur.

Bu agidan bakildiginda, yasal 6nalim hakkini kullanan davaciya
taginmazin gercek degeri yani dava tarihindeki rayi¢ degeri yerine, tapuda
alicinin  6dedigini beyan ettigi satis parasi ve aliciya diisen harglari
O0demek kaydiyla 6nalim hakkina hiikmetmenin hiikmiin amacina hizmet
eden higbir yoni bulunmamaktadir. Mademki 6nalim hakkini kullanan
paydasin temel amaci istenmeyen kisiyi ortakliktan uzaklastirmak ve
paylart tek elde toplamak ise, tasinmazin giincel rayicini 6demesinde
higbir sakincanin s6z konusu olmamasi gerekir.

6 Y. 14. HD., T. 08.07.2014, E. 2014/8491, K. 2014/9115: “..Bir
tasinmazda fiili taksim sebebiyle dnalim hakkimin kullamilamamast igin,
tasinmazin paydaslarca ozel olarak kendi aralarinda taksim edilmesi ve
onalim hakkint kullanan ( davaci ) ile pay satist yapan paydaslarin
paylarmma denk gelen béliimii kullantyor olmalar: ve de pay satanlarin bu
payt kullandigi sirada onalim hakkini kullanan paydasin ¢ekisme konusu
paya denk gelen yerde hak iddia etmemis olmas: gerekir.” (Giinay, Onalim
Hakki, s. 115). Ayn1 yonde karar icin bkz. Y. 6. HD., T. 23.03.2004, E.
2004/1809, K. 2004/1979, (https://www.kazanci.com.tr), (E.T.:
25.07.2023).
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B. TMK m. 734/2 Hiikmiiniin Kamusal Bir Amaca Degil, Diisiik
Bedelle Tasinmaz Satin Almak Isteyen Paydasa Hizmet
Etmekte Olusu

Esasen yukarida bedelde muvazaa konusu ele alinirken
belirtildigi iizere, bedel muvazaasi yapan taraflarin hukuki islemi
gerceklestirme iradesinde bir sorun yoktur. Taraflar sadece belli
amaglarla paym bedelini yliksek ya da diisiik gostermek suretiyle, ya
vergi ve harglart diisiik 6demeyi ya da onalim hakkinda oldugu gibi
yiiksek deger gostererek, onalim hakkini kullanmak isteyen paydast
vazgecirmeyi amaglamaktadir.

Calismamiz agisindan sorun teskil eden husus, tapu harglarmni
eksik Odemeyi amaclayan ve bedelin diisik gosterildigi bedel
muvazaasidir. Aslinda Harglar Kanununun 13. maddesi hiikmii, bu tarz
muvazaa durumlarinda, sézlesmenin gegerli sayillmasim ve fakat eksik
har¢larin tamamlattirilmasini emretmektedir.

O halde alicinin saticiyla anlasarak harglart eksik 6demek
istemesi ve bu amacla bedel muvazaasi yapmasinin, zaten meri
hukukumuzda bir miieyyidesi mevcuttur. Gergek amaci istenmeyen kisiyi
ortakliktan uzaklagtirmak olan bir paydas, onalim hakkini taginmazin
giincel degeri lizerinden 6dediginde, mahkemenin yargilama esnasinda
rayi¢ degeri tespit ederken, satig tarihindeki gercek degeri de tespit
etmesine engel bir durum yoktur. Bagka bir ifadeyle tek bir bilirkisi
incelemesinde hem taginmazin giincel rayi¢ degeri, hem de satigin
gerceklestigi tarihteki gergek deger tespit edilebilir. Bu durumda
Mahkemece giincel rayig ilizerinden donalim hakkinin kullanilmak istenip
istenmedigi davaci paydasa soruldugunda, davact Onalim hakkini
kullansin ya da kullanmasin, mahkemece satig tarihindeki gercek degeri
vergi idaresine bildirmesi yeterli olacaktir. Bu durumda vergi idaresi,
cezali tarh ve tahakkuk islemi yaparak, kagirilan vergi ve harglar zaten
tahsil edecektir. Boyle bir ihtimalde kamu zarar1 da s6z konusu
olmayacaktir.

Oysa mevcut uygulamada, kagirilan vergilere iliskin bir g¢are
getirilmedigi gibi, tam aksi yonde bunun ortaya c¢ikarilmasi
onlenmektedir. Ornegin mevcut uygulamada davaci paydas tapuda
gosterilen satig bedeli iizerinden 6nalim hakkinmi kullandiginda, gergek
durum hig ortaya ¢ikmamakta ve Devletin vergi alacag: kaybolmaktadir.

Buna karsilik bizim 6nerdigimiz ¢éziimde ise, her haliikarda
tasinmazin alicist yani davali, satig tarihindeki gergcek deger bilirkisi
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incelemesiyle ortaya ¢iktigi icin, vergiyi cezali olarak 6demeye mecbur
birakilmaktadir. Ayni zamanda davaci paydasin eksik yatirdigi mahkeme
harcin1 da tamamlama olanagi dogmaktadir. Eksik tapu harci 6deyen
davaliy1 cezalandirayim derken, diisiik bedelle taginmazi satin alan ve
dava harcini eksik 6deyen davaci ddiillendirilmektedir.

Bu haliyle mevcut yasal diizenleme, kamusal amaca hizmet
etmemektedir. Yasal diizenleme, davaci paydasin tapudaki satig parasini
O0demesini yeterli saymasi, buradaki temel sorun olan vergi kaybim
ortadan kaldirmamakta ve tam aksine bunun iizerini drtmektedir. Mevcut
diizenlemenin bedel muvazaasini 6nlemeyi ve muvazaanin tarafi olan
davali aliciy1 cezalandirmayr amagladigi kabul edilse bile, bunun
faydasim1 kamu elde etmemekte, tam aksine ucuz fiyatla taginmaz satin
alan davaci paydas durumdan istifade etmektedir.

Bedel muvazaasi yapan davali tarafin kotii niyetli oldugu ve
kamuyu zarara ugratmayir amagladigi kabul edilse bile, mevcut
diizenleme, salt bu tarafi cezalandirip kamusal zarar1 telafi etmemektedir.
Bu durum, firsatgt ve koti niyetli davaci paydaslarin  haksiz
zenginlestirmesine olanak saglayici niteliktedir.

C. Mevcut Diizenlemenin Davah Ahcimin Miilkiyet Hakkim Thlal
Etmekte Olusu

Yukarida da izah edildigi iizere, mevcut yasal diizenleme, gergek
ve giincel degeri esas almamakla, davali alicinin miilkiyet hakkini haksiz
bir sekilde elinden alip, davaci paydasa sunmaktadir. Davalinin elinden
cikan degerler, davaciyr haksiz zenginlestirmektedir. Gergek degerinin
cok altinda bir fiyatla tasinmaz satin almak isteyen bir kisiye, yasa eliyle
boyle bir imkan sunmak, davalinin miilkiyet hakkinin haksiz bir sekilde
ihlal edilmesi anlamina gelir. Siiphesiz Devlet, ceza normu koyarak
hukuk dis1 hareket eden tarafi para cezasiyla cezalandirabilir. Ancak
Devletin sozlesme taraflarindan birinin parasal miilkiyet hakkini, diger
tarafa haksiz bir sekilde ge¢mesine yarayacak bir diizenleme getirmesi
kabul edilemez. Ornegin Devlet yapacagi yasal diizenleme ile gercek
degerin tespitini sart kosup, gercek deger ile tapuda gosterilen deger
arasindaki fark kadar bir para cezasina hiikmetse, bu bile bir noktaya
kadar kabul edilebilirdi. En azindan bedel muvazaasi yapan taraf,
Ol¢iiliilik ilkesine uymasa da bir ceza normuna maruz birakilmakta
olurdu. Oysa mevcut norm, davalimin 6rnegin gergek degeri bir milyon
TL olan bir taginmazi tapuda ikiyiizbin TL gdsteren tarafin miilkiyetinde
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bulunan sekizyiizbin TL’yi davaci tarafa haksiz bir sekilde sunmasi, bir
ceza normu olmaktan uzak ve miilkiyet hakkinin ihlali teskil eder.

D.  Ceza Normunun Ozel Hukuk Kuraliyla Uygulanamayacag

Mevcut yasal diizenleme, getirdigi bu hiikiimle aslinda bir tiir
ceza normu haline doniismiis bulunmaktadir. Tam bir ceza normu da
denilemez; zira cezanin tahsildar1 Devlet degil, 6zel bir sahis olan davaci
paydas olmaktadir. Mevcut normun bir tiir cezalandirmay1 amagladigi
goriilmektedir. Bu haliyle mevcut normun ceza hukuku ilkeleri
cergevesinde tanzim edilmesi gerekirdi. Oysa tarafina (Devlet) da yarar
saglamayan bir tiir cezalandirma amaci giiden bu normun, yasa teknigi
acisindan da dogru olmadigi kanaatindeyiz. Ceza normlarinin, ceza
hukuku ilkeleri ¢ergevesinde olmasi gerekir.

Ulkemizde tapu harglarmin yiiksek oranlarda kabul edildigi
olgusu yani sira satig islemlerinde saticinin kendisine diisen tapu
harglarin1 6demeye yanagmamasi ve pazarlik neticesinde bu pay1 da
alictya tahmil etmesi sebebiyle, pek cok alict bu agir yiikiin altinda
kalmamak adina en azindan tapudaki satis degerini, gercek degerin
altinda gostermektedir. Olayin sosyal ve ekonomik sebeplerinin goz ardi
edilerek davali paydasin cezalandirilmasi istegine doniisen mevcut
uygulama, Devlet refleksine uygun diismemektedir. Devletin amact
cezalandirmak ise, zaten Harglar Kanunu ve Vergi Usul Kanunu bunu
temin edecek hiikiimler icermektedir. Amag¢ kamusal zarar1 6nlemek ise,
bu hiikiim hig¢bir sekilde buna hizmet etmemektedir.

E. Diiriistliik Kurah ve Hakkin Kotilye Kullanilmas1 Yasaginin
Uygulama Kabiliyetinin Olmamasi

Yasal onalim hakkini kullanan davacinin, sirf tasinmazi ucuz
fiyatla almak amaciyla hareket ettigi, buna karsilik istenmeyen kisiyi
ortakliktan uzaklastirma ya da paylar1 tek elde toplamayi1 amaglamadigi,
ispatt miimkiin olmayan bir durum arz eder.

Somut olayda davacinin bu saikle hareket ettigini ispat,
imkansiza yakin bir durumdur. Ornegin bazilartyla yaptigi yazigmalar
veya konusmalarla bu niyetini a¢ikca ortaya koymadikga, davacinin hangi
saikle hareket ettigini ispat oldukc¢a glictiir.

Bu sebeple yasal 6nalim hakkina dayanan davalarda, TMK m.
734/2 hiikmiiniin diiriistlik ilkesi ya da hakkin kotiiye kullanilmasi
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yasagiyla asilmasi ve adaletin tesisi neredeyse imkansizdir. Davacinin
davaliyla ¢cok yakin ve sevgiye dayali iligkisi oldugu ortaya konarak,
istenmeyen kisi olmadigi ispatlansa bile, bu kez araziyi kiigiltmemek
amaciyla davranip davranmadigini ispat edememe durumu ortaya cikar.

Bu halde, davacinin davaliy1 zarara ugratan eyleminin yani yasal
Oonalim davasi agmasinin Oniine ge¢cmek icin, haksiza karsi en giiglii
silahlardan olan diirtistliik kurali ve hakkin ké&tiiye kullanilmasi yasagi,
somut olaylarda iglevsiz kalmaktadir.

Ote yandan mevcut diizenleme karsisinda, davacimin haksiz
zenginlesmesinin  Online  gegilememektedir. Yasanin agik  hiikmii
sebebiyle TMK m. 2 hiikmiiniin uygulama sahasi, sadece olaganiistii
ekonomik durumlar ve tapudaki islem tarihi ile dava tarihi arasindaki siire
kadar bir esneme saglamaktadir. Ornegin tapudaki islem tarihinden 23 ay
sonra dava agildigt durumda, bu siiredeki taginmazin degerindeki
degisiklikler ileri siiriiliip deger artis1 istenebilmektedir. Oysa bedelde
muvazaa yapilmissa, muvazaali kisma iliskin fark talep edilememektedir.

F. Bu Hiikmiin Kamu Diizeninin Bozulmasina Yol Actig1

Uygulamada ¢ogunlukla karsilagilan durumlardan biri, salt yasal
onalim hakkinin kullanilmasi sebebiyle degil, bu hakki kullanan davaci
paydasin haksiz zenginlesmesinin, davali taraftaki fakirlesmenin yarattig
Ofke neticesinde, bir¢ok kavga ve diismanliklarin ortaya c¢iktigi
goriilmektedir. Hiikiim bu yoniiyle toplumsal barist bozmaktadir. Bu
konuda soyleyeceklerimiz, siiphesiz kisisel gozlem ve deneyimlere
dayanmaktadir. Dogrusu Adalet Bakanliginca bu konuda verilerin ortaya
konulmasi, daha saglikli analiz ve degerlendirme yapilmasina olanak
saglar. bedelde muvazaa yaptig1 icin tasinmazi elinden ¢ok diisiik bir
bedelle alinan davali alict ile davaci arasinda bir diismanlik durumunun
hasil olacagi, ispata ihtiya¢ birakmayan bir olgudur (res ipsa locauta).

IX. SONUC

Yasal onalim hakkinin diizenlenmesindeki temel amag, paydaslar
arasinda uyusmazliklarin ¢ikmasina yol agan payli miilkiyet hiikiimlerine
tabi bir tasinmazin, miimkiin oldugu kadar paydaslar arasinda kalmasini
saglamak, istenmeyen kisilerin miilkiyete dahil olmasini engellemek ve
payli miilkiyeti tek elde toplamaktir. O halde bu kurumu diizenleyen
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biitlin hiikiimlerin bu amaca odaklanmasi sarttir. Bu amagla bagdasmayan
bir diizenlemenin ayiklanmas1 gerekir.

Yasal Onalim hakki, dava acilarak kullanilabilen bir haktir.
Acilacak dava tescile zorlama davasidir. Onalim davasindaki hiikmiin
sonucu, ligiincii kisiye satilan tasinmaz payinin davaci paydas adina tescil
edilmesi talebini igerir. Hakim tarafindan verilecek karar hem bir satig
iligkisini hem de bir tescil talebini karsilamaktadir. Mahkemenin dava
sonunda karar verebilmesi i¢in 6énalim hakki sahibi 6nalim bedelini, tapu
har¢ ve masraflarin1 hakimin belirledigi yere belirlenen siire igerisinde
nakden depo etmesi gerekir. Aksi halde hakim payin tesciline karar
veremez. Onalim hakki sahibinin talebi reddedilir. Dava siirecinde paym
iiclincii bir kisiye satilmasi durumunda 6nalim hakki sahibi, davasini pay1
satin alana yonlendirebilecegi gibi eski malik aleyhine tazminata da
doniistiirebilir.

Onalim hakkmin taninmasinin amaci, miimkiin oldugu kadar
paydaslar arasinda kalmasini saglamak, istenmeyen kisilerin miilkiyete
dahil olmasimi engellemek ve payl miilkiyeti tek elde toplamak olunca,
bu amagla bagdasmayan TMK m. 734/2 hiikmiiniin bu amaca yonelik
degistirilmesi sarttir. Hiikiim mevcut haliyle Anayasaya aykiridir.

Mevcut yasal diizenleme, bedel muvazaasi yapan tarafin amacini
engelleyici  bir uygulama ortaya koymamaktadir. Amag bedel
muvazaasini engellemekse, yirmi yili agkin bir siire gecmesine ragmen,
bu sonucun saglanamadigi agiktir. Vatandaslar bedel muvazaasi yapmaya
devam etmektedir. Hiikiim caydirici olmadig gibi, telafi edici de degildir.
Oysa Onerdigimiz husus, gergek degerin esas alinmasidir. Gergek
tasinmaz degeri esas alinacak olursa, dava agan taraf sadece Yasanin
amacini gerceklestirme niyeti tasiyorsa dava acacak, diger durumlarda
dava agmayacaktir. Ornegin tapuda gosterilen degerin degil (bir milyon
TL), gercek degerin (iki milyon TL) esas alinacagi bilinirse, dava agan
tarafin, istenmeyen kisinin paydas olmasini engelleme ya da hisseleri tek
elde toplama disinda bir amagla dava agmasi miimkiin olmayacaktir.
Oysa mevcut hiikkiim, davacinin amacimin tespitini de imkéansiz
kilmaktadir.

Gergek degerin esas alinmasi halinde Devletin vergi kaybi da
ortadan kalkacaktir. Onerdigimiz ihtimalde, mahkemece kesif yapilip
deger tespiti zaruret haline gelmektedir. Mahkemece gercek degerin
bilirkisiye tespit ettirilmesi halinde, bilirkisiden iki tespit istemesi
gerekecektir. Bir yandan tasinmazin dava tarihindeki gercek degeri
(6nalim hakkina esas teskil edecek deger), diger yandan tapuda islem

526 DUHFD, Cilt: 28, Say: 49, Yil: 2023, 5. 499-530



Mehmet UCER / Mehmet GOKTIMUR

yapildig1 tarihteki degeri (tapu harcimi eksik 6denip ddenmedigi) tespit
edilecektir. Bu durumda aslinda onalim davasinda eksik har¢ 6deyen
davaci paydasin, mahkeme harcini eksik 6demesinin de Oniine gecilmis
olacaktir. Yukaridaki 6rnekte iki milyon yerine bir milyon TL {izerinden
har¢ 6deyen davact da aslinda davali gibi eksik har¢ 6demektedir. Biri
yani davali tapu harcim1 kagirmakta, diger yani davact mahkeme harcini
kagirmaktadir. Oysa bizim Onerdigimiz sistemde Devlet her iki harci da
tamam olarak tahsil etme imkanina kavusmaktadir.

Diger yandan, mevcut diizenleme toplumsal barisi bozmakta,
oliimle sonuglanabilecek kavgalarin fitilini ateslemektedir. G6z gore gore
taginmazi ¢ogu zaman yari fiyatinin altinda elinden alinan bireyler, bunun
yarattig1 o6fkeyle, kendi hakkini bizzat alma yolunu se¢gmektedirler. Bu tiir
kavga ve ¢atismalarin sebebinin yasal diizenleme olmamasi gerekir.

Bir bagka yonden mevcut diizenleme, davacinin miilkiyet hakkini
ihlal etmekte ve kamusal bir amaca hizmet etmemektedir. Yargilama
esnasinda gergek degerin tespitinden sarfi nazar edilmesinin de adil
yargilama hakkini ihlal ettigi goriisiindeyiz.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun
8.maddesinde yer alan komsu arazi maliklerine taninan yasal 6nalim
hakkinda da g¢okga elestiriler getirilmis ve Anayasaya aykirilik sorunu
dile getirilmisti. Anayasa Mahkemesi 30.10.2014 tarih ve 2014/165 sayil
karari ile Anayasaya aykirilik gdrmemis ve talebi reddetmisti®.

Fakat TBMM 04/11/2020 tarihinde uygulamada ciddi sorun
yaratan bu hiikmii isabetli bir iradeyle ortadan kaldirmusti.

TMK’da yer alan ve sozii edilen bu hiikiimlerin de TBMM
tarafindan ilga edilmesinin hukuk uygulamasina, adalete ve toplumsal
bariga hizmet edecegi kanaatindeyiz.

8 Turan Sahin, “Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi

Kullanimi  Kanunu Kapsaminda Yasal Onalim Hakki”, Marmara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, Cilt: 24, Sayi:
2, Yil: 2018, s. 907 vd.; Sinirdas tarim arazilerinin 6nalim hakki hakkinda
bilgi i¢cin bkz. Recep Adigiizel, “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanununda Simrdas Tarimsal Arazi Malikinin Onalim Hakki”, Istanbul
Barosu Dergisi, Cilt: 90, Say1: 3, Y1l: 2016, s. 121 vd.
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