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“Bagvurunun hukuki dayanaklari, Anayasa'mn 152. maddesi ile Anayasa
Mahkemesi I¢tiiziigii'niin 46.maddesidir.

Anayasa'nin, aykirihigin - diger mahkemelerde ileri siiriilmesi bagslikli
152.maddesine gore; "Bir davaya bakmakta olan mahkeme, uygulanacak bir kanun veya
Cumbhurbagkanligi kararnamesinin hiikiimlerini Anayasaya aykir1 goriirse veya
taraflardan birinin ileri siirdiigli aykirilik iddiasmnin ciddi oldugu kanisina varirsa,
Anayasa Mahkemesinin bu konuda verecegi karara kadar davay1 geri birakir.

Mahkeme, Anayasaya aykirilik iddiasini ciddi gormezse bu iddia, temyiz
merciince esas hiikiimle birlikte karara baglanir.

Anayasa Mahkemesi, isin kendisine gelisinden baslamak iizere bes ay iginde
kararini verir ve agiklar. Bu siire i¢cinde karar verilmezse mahkeme davay: yiirtirliikteki
kanun hiikiimlerine gore sonuglandirir. Ancak, Anayasa Mahkemesinin karari, esas
hakkindaki karar kesinlesinceye kadar gelirse, mahkeme buna uymak zorundadir.

Anayasa Mahkemesinin igin esasina girerek verdigi red kararinin Resmi Gazetede
yayimlanmasindan sonra on yil gegmedik¢e ayni1 kanun hiikmiiniin Anayasaya aykirilig
iddiastyla tekrar bagvuruda bulunulamaz." diizenlemesi bulunmaktadir.

Anayasa Mahkemesi Ictiiziigii'niin 46.maddesine gére; " Itiraz basvurusu
mahkemelerce gerekgeli karar ile yapilir. Gerekgeli kararda;

a) Anayasaya aykiriliklar ileri siiriilen hiikiimlerin her birinin Anayasanin hangi
maddelerine, hangi nedenlerle aykiri oldugunun ayri ayr1 ve gerekgeleriyle birlikte agikca
gosterilmesi,

b) Yiriirligli durdurma talebi varsa, yiiriirliigiin durdurulmamasi1 durumunda
dogacak olan telafisi imkansiz zararlarin agiklanmasi, gerekir.

(2) Itiraz basvurusunda gerekceli basvuru kararmimn ash asagidaki belgelerle
birlikte Mahkemeye sunulur:

a) Bagvuru kararina iliskin tutanagin onayl1 6rnegi,

b) Dava dilekg¢esi, iddianame veya davayr agan belgeler ile dosyanin ilgili
boliimlerinin onayli 6rnekleri,

c) Dava dosyasinda sunulan belgelerin tarih sirasina gore basliklar halinde
siralandi@1 dizi pusulast.” diizenlemesi bulundugundan Anayasa'nin ve Igtiiziigiin aradig1
sartlara iligkin aciklamalar asagida yer almaktadir.

BASVURUYA KONU OLAN KANUN HUKMU VE BU HUKMUN ELDEKI
DAVADA UYGULANMA DURUMU:

Basvurunun konusunu olusturan kanuni diizenleme 4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu'nun 734.maddenin ikinci climlesinde gecen "satis bedeli" ibaresidir.

4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu'nun 734.maddesinin 1.ciimlesi; "Onalim hakki,
alictya karsi dava agilarak kullanilir." seklinde iken 2.ciimlesi; "Onalim hakki sahibi,
adina payin tesciline karar verilmeden Once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini,
hakim tarafindan belirlenen siire icinde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla
yiikiimliidiir." seklindedir.
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Yasal O6nalim hakki, 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu'ndan 6nce yiiriirlilkte bulunan, 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisinin 658
ve devami maddelerinde diizenlenmistir.

4721 sayil1 Tirk Medeni Kanunu'nun 734.maddesinin 2.ciimlesinde gecen "satis
bedeli" ibaresinin, Anayasa'daki miilkiyet hakkinin 6ziine ve ruhuna uygun diismedigi,
goriilmekte olan mahkememizin 2022/55 Esas sayili dosyasindan uygulanmasi gerektigi,
s6z konusu maddenin uygulanmasi halinde Anayasal miilkiyet hakkina aykirilik
olusturacagi kanisina varilmistir.

Taraflar Anayasa'ya aykirilik iddiasinda bulunmamaiglardir. Ancak, taraflarca ileri
stiriilmemis olsa bile mahkememizce re'sen, kanunun belirtilen hiikmiinde gecen ibarenin,
Anayasa'nin ¢esitli maddelerine aykir1 oldugu kanaatine varilmis oldugundan isbu arar
kararin gerekgelerinin agiklanmasi gerekmistir.

GORULMEKTE OLAN DAVANIN KONUSU, OZETi VE BU YONDEKI
HUKUKI SUREC:

Mahkememizde goriilmekte olan davada, davacinin ... tapuda kayith
gayrimenkuliin paydaslarindan biri oldugunu, gayrimenkuliin paydaslarindan ... 1/4
paymi ... sattigini haricen 6grendigini, miivekkilinin gayrimenkuliin bu paymi ayni
bedelle almaya hazir oldugunu, yasal siiresi i¢cinde kanuni &nalim (sufa) hakkini
kullanmak istedigini, mahkemece belirlenecek yere verilecek siire icerisinde satilan payin
satis bedelini ve tapu masraflarin1 miivekkilinin yatirmaya hazir oldugunu, miivekkilinin
onalim bedelini bu sekilde 6demek suretiyle dava konusu taginmazin davali adina olan
paymin tapuda adina tescil edilmesini istedigini belirterek huzurdaki davayr agmuistir.
Davaci daha sonraki dilek¢esinde hasimda hata yaptigini, paymn ... satildigini belirterek
HMK'nin 124, maddesine goére taraf degisikligi talebinde bulundugu, talebin
mahkememizce yerinde goriilerek iradi taraf degisikligine karar verildigi goriilmiistiir.

Tapu kayitlarina gore tasinmazin 1993 yilinda yapilan tesis kadastrosunda 1/4'er
pay ile ..., 1/4 hisseye sahip olan paydaglardan ... 17/04/2017 tarihinde vefati1 nedeniyle
bu payin miras¢ilarina intikal ettigi, 1/4 hisseye sahip olan paydaslardan ... hissesini
20/06/2017 tarihinde 12.000,00 TL bedelle devrettigi, ... ise 1/4 paymi 25/10/2021
tarthinde davali ... 160.000,00 TL bedelle sattig1 goriilmiistiir.

Davali ... cevap dilekgesinde, tapuda belirtilen satis bedelinin tasinmazin gergek
bedeli olmadigini belirterek gercek bedelin 6denmesini talep ettigi goriilmiistiir.

Mahkememizce 24/01/2023 tarithinde yapilan durugsmasinda kanuni diizenlemede
gecen satis bedeli ve tapu masraflarinin depo edilmesine, depo edilecek tutarin
nemalandirilmasi i¢in bankaya yatirilmasina karar verilmistir.

Davaci taratindan s6z konusu tutar depo edilmis olup, bedelin nemalandirilmasi
icin bankaya yatirildig1 goriilmiistiir.

Ancak gergek bedelin tapuda gosterilen bedel olmadigi, benzer davalarda daha
diisiik bedellerle 6nalim nedeniyle tapu iptal ve tescil kararlarinin verildigi, s6z konusu
diizenlemede gecen satig bedeli ifadesinin yeterince agik olmadigi, ayn1 ibareden herkesin
farkli seyler anladigi, tasinmaz gibi insan hayatinin énemli bir parcasini olusturan bir
malvarliginin yok pahasina elden ¢ikmasina sebebiyet verdigi ve bu nedenle toplumsal
huzura ve barisa uygun diigmedigi miilahaza edildiginden ilgili normun iptaline karar
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verilmesi ve kanun koyucu tarafindan daha agik ve anlasilir, toplumsal ihtiyaglara uygun
bir diizenlemenin yapilmasi ile toplumsal sorunun ¢dziilecegi sonucuna ulagilmstir.

IPTALI TALEP EDILEN KANUN HUKMUNDEKI IBARENIN 10 SENELIK
SUREDE INCELENIP INCELENMEDIGI HUSUSUNA [LISKIN ACIKLAMALAR:

Anayasa'ya aykiriligi talep edilen TMK'nin 734/2 maddesindeki "satis bedeli"
ibaresi ile ilgili olarak daha O6nce norm denetimi yoluyla herhangi bir bagvurunun
yapilmadigi anlasilmaktadir. Konu ile baglantili olmasi sebebiyle Adana 4.Asliye Hukuk
Mahkemesinin 2003/34 Esas ve Sarkdy Asliye Hukuk Mahkemesinin 2004/51 Esas sayil
dosyalarindan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 732., 733. ve 734. maddelerinin
Anayasa'ya aykiriligi nedeniyle yapilan bagvurularda; "...itiraz konusu kurallardaki
onalim hakk1 nedeniyle, pay sahibinin payini istedigi sahislara serbestce piyasa sartlarina
gore olusacak rayi¢ bedelle satma hakkindan mahrum oldugu gibi ii¢ilincii sahislarin da
paydaslarin 6nalim hakkini kullanma olasilig1 nedeniyle tasinmazi rayi¢ bedel {izerinden
satin almaktan kaginmalarina yol agtig1, bunun tasinmazin satilmasini zorlastirdigi, bu
durumun satic1 paydasi, diger paydaslara bagli kildigi, itiraz konusu kurallarda pay
satigina getirilen bu sinirlamanin kamu yararina dayanmadigi, 4721 sayili Yasa'nin 736.
maddesinde alim ve geri alim haklarinin kullanilmasi i¢in dava agmanin zorunlu
bulunmamasma ragmen yasal onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in dava agmanin
zorunlu kilinmasinin kamu diizeni kavramiyla agiklanmasinin miimkiin olmadigi, ayrica
acilmas1 zorunlu dava nedeniyle davalinin kanun geregi yargilama giderleriyle sorumlu
olmasinin hak arama ozgiirliigiinii de zorlastirdigi, yasal zorunluluk olmadan dava
acilmasi halinde Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu'nun 94. maddesinin birinci fikrasi
geregince davalinin ilk durugsmada davay:r kabul edip herhangi bir yargilama gideri ve
vekalet ticreti 6dememe imkani oldugu halde, Yargitay 6. Hukuk Dairesinin yorumuna
gore, aleyhine dava ac¢ilmasina sebebiyet veren kisi konumuna diisecegi i¢in yasal dnalim
hakki davasinda davalinin, davacinin yapmis oldugu tiim yargilama giderleri ile vekalet
iicreti ve ilam harcindan sorumlu oldugu, bu nedenlerle bagvurulara konu kurallarin
Anayasa'nin Baslangi¢c Bolimii ile 2., 5., 10., 12., 17., 35., 36. ve 141. maddelerine aykir1
oldugu..." ileri siirtilerek yapilan basvurular iizerine Anayasa Mahkemesinin 2003/34
Esas, 2007/94 Karar ve 12.12.2007 tarihli kararinda; "Anayasa'nin 10. maddesinde yer
verilen "yasa oniinde esitlik ilkesi" hukuksal durumlari ayn1 olanlar i¢in s6z konusudur.
Bu ilke ile eylemli degil, hukuksal esitlik 6ngériilmiistiir. Esitlik ilkesinin amaci, ayni
durumda bulunan kisilerin yasalar karsisinda ayni isleme baglh tutulmalarini saglamak,
ayirim yapilmasmi ve ayricalik taninmasmi Onlemektir. Bu ilkeyle, ayni durumda
bulunan kimi kisi ve topluluklara ayr1 kurallar uygulanarak yasa karsisinda esitligin
cignenmesi yasaklanmistir. Yasa oniinde esitlik, herkesin her yonden ayni kurallara bagh
tutulacagi anlamina gelmez. Durumlarindaki 6zellikler, kimi kisiler ya da topluluklar i¢in
degisik kurallar1 ve uygulamalar1 gerektirebilir. Ayni1 hukuksal durumlar ayni, ayr
hukuksal durumlar farkli kurallara baglh tutulursa Anayasa'da ongoriilen esitlik ilkesi
zedelenmez." gerekgesiyle bagvurunun Anayasa'ya aykiri olmadigina karar verilmistir.
Goriildigii lizere yukarida bahsedilen normun tamaminin Anayasa'ya aykiriligi iddia
edilerek basvurulmustur. Mahkememizdeki uyusmazliga konu kuralin ise 734/2
maddesinde gecen satis bedeli ibaresinin Anayasa'ya aykiriligi ileri stiriilmiistir.

IPTALI TALEP EDILEN KANUN HUKMUNUN ANAYASA'NIN HANGI
MADDELERINE VE HANGI GEREKCELERLE AYKIRI OLDUGUNA DAIR
ACIKLAMALAR:
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Belirtilen konu ile ilgili olarak, mahkememizce, somut norm denetimi yolu ile
iptal/itiraz bagvurusuna konu edilen kanun hiikmiinde gegen "satig bedeli” ibaresinin,
Anayasa'nin 2, 5, 13 ve 35. maddelerine uygun diismedigi degerlendirilmistir. Anayasa'ya
aykirilik bagvurusunun hukuki sebeplerini agiklamadan Once, belirtilen Anayasa
maddelerine yer vermekte fayda olacaktir.

I. Cumhuriyetin nitelikleri

Madde 2 — Tiirkiye Cumhuriyeti, toplumun huzuru, milli dayanisma ve adalet
anlayis1 iginde, insan haklarina saygili, Atatiirk milliyet¢giligine bagli, baslangigta
belirtilen temel ilkelere dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir hukuk Devletidir.

V. Devletin temel amag ve gorevleri

Madde 5 — Devletin temel amag ve gorevleri, Tiirk milletinin bagimsizligini ve
biitlinliigiini, tilkenin boliinmezligini, Cumhuriyeti ve demokrasiyi korumak, kisilerin ve
toplumun refah, huzur ve mutlulugunu saglamak; kisinin temel hak ve hiirriyetlerini,
sosyal hukuk devleti ve adalet ilkeleriyle bagdasmayacak surette sinirlayan siyasal,
ekonomik ve sosyal engelleri kaldirmaya, insanin maddi ve manevi varliginin gelismesi
icin gerekli sartlar1 hazirlamaya ¢aligmaktir.

II. Temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi
Madde 13 — (Degisik: 3/10/2001-4709/2 md.)

Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili
maddelerinde belirtilen sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu
sinirlamalar, Anayasanin soziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik
Cumbhuriyetin gereklerine ve olciiliiliik ilkesine aykir1 olamaz.

XII. Miilkiyet hakki

Madde 35 — Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarart amactyla, kanunla siirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas: toplum yararina
aykirt olamaz.

Basvuruya konu olan kuralin uygulanacagi davada, kanun koyucunun, 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu'nun 734.maddenin ikinci ciimlesinde; "Onalim hakki sahibi, adina
payin tesciline karar verilmeden 6nce, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim
tarafindan belirlenen siire ig¢inde héakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla
yilikiimlidiir." diizenlemesi bulunmaktadir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun

734. maddenin ikinci cilimlesinde yer alan satis bedeline iliskin ibare,
duraksamaya ve kuskuya yer vermesi, agik, net, anlasilir ve uygulanabilir olmamasi ve
oznel olmasi nedeniyle miilkiyet hakkini diizenleyen Anayasa'min 35.maddesine
aykiridir.

Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir./Bu
haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla simirlanabilir./Miilkiyet hakkinin
kullanilmas1 toplum yararina aykiri olamaz.” denilmektedir.
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Anayasa Mahkemesi'nin 22/10/2020 tarih, 2019/100 esas ve 2020/62 karar sayili
kararinda da belirtildigi tizere, miilkiyet hakki; kisiye bagkasinin hakkina zarar vermemek
ve kanunlarin koydugu sinirlamalara uymak sartiyla sahibi oldugu seyi diledigi gibi
kullanma, semerelerinden yararlanma ve iizerinde tasarruf etme imkani veren bir haktir.
Bu baglamda, malikin, miilkiinii kullanma, semerelerinden yararlanma ve miilkii iizerinde
tasarruf etme yetkilerinden herhangi birinin kisitlanmasi veya miilkiinden yoksun
birakilmasi miilkiyet hakkina getirilmis bir sinirlama niteligindedir.

Anayasa'nin 35.maddesiyle giivenceye baglanan miilkiyet hakki, ekonomik deger
ifade eden ve parayla degerlendirilebilen her tiirlii mal varligr hakkini kapsamaktadir
(AYM, E.2015/39, K.2015/62, 1/7/2015, § 20). Bu baglamda miilk olarak
degerlendirilmesi gerektiginde kusku bulunmayan menkul ve gayrimenkul mallar ile
bunlarin iizerinde tesis edilen sinirli ayni haklar ile fikri haklarin yani sira icrasi miimkiin
olan her tiirlii alacak da miilkiyet hakkinin kapsamina dahildir ... ve digerleri, B. No:
2014/11441, 1/2/2017, § 60).

Anayasa’nin  13. maddesinde “Temel hak ve hiirriyetler, 0zlerine
dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagh
olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu sinirlamalar, Anayasanin sdziine ve ruhuna,
demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve olgiliiliik ilkesine
aykir1 olamaz.” denilmektedir. Buna gore temel hak ve 6zgiirliikklere sinirlama getiren
kanuni diizenlemelerin kanunla yapilmasi, Anayasa’da ongoriilen sinirlama sebebine
uygun ve Ol¢iili olmasi gerekir (AYM, E.2022/103, K.2022/150, 30/11/2022 tarihli
karart).

Bu itibarla miilkiyet hakkini sinirlamaya yonelik bir kanuni diizenlemenin seklen
var olmasi yeterli olmayip yasal kurallarin keyfilige izin vermeyecek sekilde belirli,
ulagilabilir ve 6ngoriilebilir diizenlemeler niteliginde olmasi gerekir (AYM, E.2022/103,
K.2022/150, 30/11/2022 tarihli karart).

Esasen temel hak ve ozgiirliikleri sinirlayan kanunun bu niteliklere sahip olmasi
Anayasa’nin 2. maddesinde giivenceye alinan hukuk devleti ilkesinin de bir geregidir.
Hukuk devletinde; kanuni diizenlemelerin hem kisiler hem de idare yoniinden herhangi
bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde agik, net, anlagilir, uygulanabilir ve
nesnel olmasi, ayrica kamu otoritelerinin keyfi uygulamalarina kars1 koruyucu onlem
icermesi gerekir. Kanunda bulunmasi gereken bu nitelikler hukuki giivenligin saglanmasi
bakimindan da zorunludur. Zira bu ilke hukuk normlarmin 6ngorilebilir olmasini,
bireylerin tiim eylem ve islemlerinde devlete gliven duyabilmesini, devletin de yasal
diizenlemelerinde bu giiven duygusunu zedeleyici yontemlerden kaginmasini gerekli kilar
(AYM, E.2015/41, K.2017/98, 4/5/2017, §§ 153, 154). Dolayisiyla Anayasa’nin 13.
maddesinde smirlama Olgiitii olarak belirtilen kanunilik, Anayasa’nin 2. maddesinde
giivenceye baglanan hukuk devleti ilkesi 1s181inda yorumlanmalidir.

Mahkememizce Anayasa'ya aykirt oldugu degerlendirilen itiraz konusu kurala
gore, onalim hakk: sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden Once, satis bedeli ile
alictya diisen tapu giderlerini, hdkim tarafindan belirlenen siire i¢inde hakimin
belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimlii oldugu hususu diizenlenmistir. TMK'nin
734. maddesinin ikinci ciimlesinde gegen satis bedeline iligskin ibarenin hangi satis bedeli
oldugu konusunda bir belirlilik bulunmamaktadir. S6z konusu ibarenin bir¢cok Yargitay
kararinda ve doktrinde tapudaki satis bedeli olarak yorumlandigi ve uygulamanin bu
sekilde devam ettigi goriilmektedir. Ne var ki s6z konusu ibarenin belirli olmadigi, kusku
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uyandiracak diizeyde oldugu, Yargitay kararlari ile kapsaminin tayin edildigi, Yargitay
kararlarinin devam eden siireclerde degiskenlik arz ettigi, hukuki iliskilerde toplumsal
diizensizliklere ve sorunlara sebebiyet verdigi ve bireylerin kamu otoritesine olan gliveni
zedeleyici nitelikte oldugu, bu haliyle Anayasamin 35.maddesine aykirt oldugu
diistiniilmektedir.

ONALIM (SUFA) HAKKINA ILISKIN ACIKLAMALAR:

Konunun daha iyi anlasilabilmesi igin ilgili kanun maddesinden 6nce 6nalim
hakkinin tanimini, kanundaki diizenlemeleri, tarihsel siireglerini ve satis bedeline iliskin
ibarenin uygulamadaki farklilarin1 anlatmak gerekir.

Gerek 743 sayili Medeni Kanun gerekse de 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nda
onalim hakkimn tanimi yapilmamustir. Onalim davasi, Yargitay ve bilimsel ictihatlarda
tanimlanmistir. Buna gore yasal O6nalim hakki payli miilkiyete tabi bir taginmazin
paydaslarindan birinin paymi {igiincii bir kisiye satmasi halinde, diger paydaslara ayni
kosullarda bu paym alicist olabilme yetkisinin tanindigi, tasinmaz miilkiyetinin devir
hakkini kisitlayan, paya bagli olan, payda ayri1 devri ve miras yoluyla intikali miimkiin
olmayan bir haktir. Yasal onalim hakki yalniz payli miilkiyete tabi taginmazlarda
kullanilabilir. Tek kisinin malik oldugu veya elbirligi miilkiyetine tabi taginmazlarda bu
hak kullanilamaz. Ayrica payin bagislanmasi suretiyle devredilmis olmasi halinde de bu
hak kullanilamaz. Yine paydaslar arasinda yapilan devirlerde de bu hak kullanilamaz.
Ozetle; onalim hakki sarta bagli bir hak olup bu sart ancak tasinmazin {igiincii bir kisiye
paymn kismen veya tamamen satilmasi halinde diger paydas tarafindan dava agmak
yoluyla kullanilabilir. Yasal 6nalim hakki dava agmak disinda, irade bildirimi ile
kullanilamaz (Yargitay 6.HD. 10.04.2007 tarih E.2134, K.4098).

4721 sayil Tiirk Medeni Kanunu'nu 01/01/2002 tarihinde yiiriirliige girmistir.
Yeni Medeni Kanun yiirtirliige girmeden 6nce 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisinin 658
ve devami maddelerinde 6nalim hakki gayrimenkul miilkiyeti takyidatlar1 baslig altinda
suf'a hakki olarak diizenlenmistir. 743 sayili Medeni Kanunu'nun 658.maddesinde
mukaveleden miitevellit sufa hakki, 659.maddesinde ise kanuni sufla hakki
diizenlenmistir. Bu diizenlemeye gore kanuni suf'a hakk: "Bir gayrimenkuliin hissedarlari
onun sayi bir hissesini satin alan {igiincii sahsa karst kanuni suf'a hakkini haizdir."
seklindedir. Suf'a hakki sahsi bir hak olarak diizenlenmis ve sicile serh verilmekle
tasinmazi sonradan iktisap edenlere karsi ileri siiriilebilecegi 743 sayili Medeni
Kanunu'nun 919.maddesinde belirtilmistir. Bunun disinda 743 sayili Medeni Kanunu'nun
658.maddesinde, mukaveleden miitevellit suf'a hakkinin serh verildigi tarihten itibaren
bir ay ve herhalde sicile serh verildigi tarihten itibaren on sene gegmekle suf'a hakkinin
ortadan kalkacagi hususu diizenlenmistir. 743 sayili Medeni Kanun'da 6nalim (sufa)
hakkina iliskin baskaca bir diizenleme bulunmamaktadir. Goriildiigi tizere 743 sayili
Medeni Kanun'da bir ay ve on yillik siirelerin ge¢mesi halinde 6nalim hakkinin ortadan
kalkacagi, bir aylik siirenin sufia hakkinin tapuya serh verildigi tarihten itibaren
baslayacagi, bdyle bir serhin verilmemesi halinde ise tapuda satigin yapildig tarihten
itibaren azami on yillik siirede suf'la hakkinin kullanilabilecegi diizenlenmistir.
01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanununda ise, yasal
onalim hakkiyla ilgili hiikiimlere 732, 733 ve 734. maddelerinde yer verilerek, 733.
maddenin son fikrasinda "6nalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin tizerinden
iic ay ve her halde satisin {izerinden iki yil ge¢mekle diiser" hiikmiiyle hak siirenin
baslangic1 ve azami siiresi belirlenmistir. 743 sayili Medeni Kanun'da belirtilen 10 yillik
azami siirenin 4721 sayili Medeni Kanunla 2 yila disiiriildiigli anlagilmaktadir. Bedel
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konusunda ise, Yargitay'in yerlesik uygulamalarina gére, 01/01/2002 tarihinden once
yani 743 sayil1 Medeni Kanun yliriirliikteyken yapilan satiglarda, satis tarihi ile dava tarihi
arasinda uzun bir slirenin gecmis olmasi ve bu siirede taginmazin degerinde bir artis s6z
konusu olmasi halinde tasinmazin dava tarihindeki degerinin esas alinarak paydas
tarafindan depo edilmesi gerektigi vurgulanmistir. 01/01/2002 tarihinden sonra yani 4721
sayili kanun yiiriirliige girdikten sonra yapilan satiglarda ise Yargitay uygulamalarina
gore satig tarihi ile dava tarihi arasinda gegen siireye bakilmaksizin tasinmazin tapudaki
satis degerinin depo edilmesi gerektigi vurgulanmistir.

Onalim hakkina iliskin tapu iptal ve tescil davalarinda énalim bedeline iliskin
konu TMK'nin 734/2 maddesinde diizenlenmistir. Kanuni diizenlemede 6nalim bedelinin,
satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerinden olustugu belirtilmigse de Yargitay
uygulamalarinda 6nalim hakkini kullanan paydasin bu pay1 satin almak isterken tapuda
gosterilen satis bedeli ile davali tarafindan 6denen har¢ ve masraflari toplamindan ibaret
oldugu ve bu resmi senetteki 6nalim bedelinin depo edilmesi gerektigi belirtilmistir
(Yargitay, 14.HD. 06.01.2014 tarih, E.14648, K.153).

Yargitay'in yerlesik uygulamalar1 bu sekilde olmakla birlikte bu igtihatlarda son
zamanlarda degisiklik oldugu goriilmiistiir. Yargitay'in son igtihatlarinda, satis bedelinde
azami 2 yillik siire icinde deger kaybinin meydana geldigine vurgu yapilarak bu hususun
Anayasa'nin 35.maddesine aykir1 olacagi tespitlerine yer vermistir. Yargitay'in 6nalim
davalarinda bedele iligkin ictihatlarina bakildiginda, Anayasa'nin "Miilkiyet hakki" kenar
baslikli 35. maddesine atif yapildigi, Anayasanin 35. maddesiyle bireyin miilkiyet
hakkinin korunmasi konusunda devlete atfedilebilen miidahalelere yonelik sinirlamalar
getirildigi, lafzinda acgik bir bicimde diizenlenmemis ise de, flgciincii kisilerin
miidahalelerine kars1 korumasiz birakmamasi i¢in devlete birtakim pozitif ylikiimliliikler
de yiikledigi, pozitif ylikiimliiliiklerin ortaya ¢ikmasinin nedeni, miilkiyet hakkina gercek
anlamda koruma saglama amaci oldugu, Anayasada, temel hak olarak giivence altina
alman miilkiyet hakkinin gercekten ve etkili bir sekilde korunabilmesi i¢in yalnizca
devletin miidahaleden kaginmasi yeterli olmayip, devletin negatif ylikiimliiliikkleri disinda
pozitif yiikiimliliiklerinin de olmas1 gerektigi, s6z konusu pozitif yiikiimliilikler, bazi
durumlarda 6zel kisiler arasindaki uyusmazliklar da dahil olmak iizere miilkiyet hakkinin
korunmast icin belirli tedbirlerin alinmasini gerektirdigi, o6zel kisilerin miilkiyet
haklarinin catisti§i durumlarda, her iki tarafin menfaatlerinin miimkiin oldugunca
dengelenmesi ve siirecin taraflardan biri aleyhine 6l¢iisiiz bir sonuca da yol agmamast
gerektigi, olayin biitlin kosullar1 ve taraflara taninan tiim imkanlar ile taraflarin tutum ve
davraniglar1 gézoniinde bulundurularak menfaatlarin adil bir sekilde dengelenmesinin
saglanmasi gerektigi, bu kapsamda mahkemelerin, dava agildiktan sonraki makul bir siire
icinde 6n alim bedelinin, vadeli bir mevduat hesabina yatirilmasini saglayarak yargi
strecinin hizli islememesinin taraflar lizerinde olusturdugu olumsuz etkileri asgari
seviyeye indirgeyerek miilkiyet hakkinin devlete yiikledigi pozitif yiikiimlilugi
gergeklestirmis olacaklar1 seklinde kavramsal biitiinliige biirlindiirdiikleri kararlarinda
uzun siiren yargilamalar nedeniyle miilkiyet hakkinin zedelendigi ve bu kapsamda 6n
alim bedelinin uygun bir siirede depo ettirilmemis olmasi, satis bedelinin nemalandirma
islemi yapilmaksizin mahkeme veznesine yatirilmasina iliskin depo karar1 verilerek satis
bedelinin degerinde meydana gelen azalmanin Oniine gecilmedigi, 6n alim bedelinin
makul siire igerisinde depo edilmemesi ve vadeli bir mevduat hesabinda
degerlendirilmemesi nedeniyle pay satin alan davaliy1 fakirlestirecek, 6n alim hakkini
kullanan davaciyr amag¢ disinda zenginlestirecek yorum ve sonuglardan kaginilmasi
gerektigi hususlarini tespit ederek ilk derece mahkemelerince verilen kararlar1 bozdugu,
resmi senette yazili satis bedeli ile tapu masrafi toplaminin, 6n inceleme tarihinde depo
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edilmesi ve depo edilen tutarin bankada nemal1 bir hesaba yatirilmasi gerektigi, bunun
yapilmadig1 durumlarda resmi senetteki satis bedelini ile tapu masraflari toplaminin 6n
inceleme durusmasiin yapildigi tarihten depo karari verilecegi tarihe kadar gececek
stiredeki nemanin bilirkisiye hesaplattirilarak tespit edilecek bedelin depo edilmesinden
sonra isin esast hakkinda bir hiikiim kurulmasi gerektigi yoniinde igtihatta bulundugu
goriilmektedir. Yargitay'in 1990 yilina kadar siiregelen igtihatlarinda taginmazin tapuda
gosterildigi bedelin yatirilmasi yoniinde istikrar kazanmis ictihatlar1 mevcutken, 1990
yilindan sonraki ictihatlarinda satis tarihi ile dava tarihi arasinda uzun bir siirenin gegmis
olmasi ve bu siirede tasinmazin degerinde bir artis s6z konusu olmasi halinde tasinmazin
dava tarihindeki degerinin esas alinarak paydas tarafindan depo edilmesi gerektigine
vurgu yaptigl, son igtihatlarinda ise alicinin 6dedigi paranin enflasyonist gerekcelerle
degerinin azaldig1 ve buna karsin taginmaz degerinin yiikseldigi, bu durumun miilkiyet
hakkina miidahale teskil ettigi gerekge gosterilerek dengeleyici bir unsur olarak satis
bedelinin 6n inceleme durusmasinda depo edilmesi ve nemalandirilmas: belirtilerek,
bozulan cikar ve adalet dengesini gozetmeye calisan kararlar verdigi goriilmektedir
(Yargitay 7.HD. 05.12.2022 tarih, 2022/4807 Esas ve 2022/7449 Karar sayili ilami).
Yargitay'in uzun yillar boyunca siiregelen ictihadindaki bu degisikligin toplumsal barisa
ve adalete, bireyin kanuna ve dolayisiyla devlete olan giivenini saglamaya, bireylerin
fakirlesmesinin Oniine gegmeye, miilkiyet hakkin1 korumaya yonelik oldugu diisiiniilse
de yasal diizenlemede gegen "satis bedeli" ibaresinin net ve agik olmamasi karsisinda tam
bir koruma saglamadig ve ilgili kanun maddesindeki "satis bedeli" ibaresinin muglak ve
belirsiz oldugu, ngoriilebilir olmadig: ve yargisal ictihatlarla agikliga kavusturulmasinin
miimkiin olmadig1 anlagilmaktadir. Yargitay'in kanuni diizenlemede gecen "satis bedeli"
ibaresini yillar iginde degistirmesinin temelinde, yasal diizenlemedeki belirsizlik
yatmaktadir. 20.06.1951 tarihli IBK’da belirtilen satis bedelinden kastedilenin, alicinin
payt satin alirken 6dedigi ve tapudaki resmi senette gosterilen satig parasi olduguna
yonelik ictihadinin, zaman i¢inde degisiklige ugramasinda, durumun hakkaniyete,
adalete, hak ve nesafet duygusuna, dogruluk ve diiriistliik kurallarina aykirilik diisiincesi
bulunmaktadir. Satis bedeli ibaresinin belirsiz olmasi nedeniyle ictihatlarda stirekli
degisiklik olustudu ve bunun da toplum menfaatlerine aykirilik olustugu
degerlendirilmektedir. S6z konusu satis bedelinin, hangi gerekcelerle tasinmazin satis
tarihindeki gercek bedeli olarak anlasilmadigi konusundaki Yargitay igtihatlarinin Tiirk
Borglar Kanununda satis s6zlesmesini diizenleyen 207.maddesinin son fikrasina da aykiri
olarak yorumlandig: goriilmektedir. Satis bedeli kavramindan neyin anlasilmasi gerektigi
hususunu TBK'nin 207/son fikrasina bakarak degerlendirmek gerekir. TMK'nin 207/son
fikrasinda, "Durum ve kosullara gore belirlenmesi miimkiin olan bedel, kararlagtirilmig
bedel hiikmiindedir" diizenlemesi bulunmaktadir. Bu diizenlemede gecen bedel
kavraminin resmi senetteki bedel kavramiyla smirlandirildigi anlasiimaktadir. Oysa
taraflar arasinda kararlastirilan bedelin resmi senette yer alan bedel olmadigi, aksine satig
bedelinin, alicinin pay1 kendisine satan saticiya ddedigi gercek bedel oldugunda kusku
bulunmamaktadir. Kanuni diizenlemede gegen "satis bedeli" ibaresinde agiklik olmamasi
nedeniyle tasinmazin gergek bedelinin yok sayilmasi, gormezden gelinmesi ve taraflarin
gercek iradelerine deger verilmemesi sonucu dogmaktadir.

Insanlar hayatlar1 boyunca galisip biriktirdikleri paralarla miilkiyet hakki sahibi
olmak i¢in ¢abalamaktadir. Taginmaz satiglarinda, taraflar tapuya gitmeden ve resmi senet
diizenlenmeden Once taginmazin bedeli konusunda so6zlesme Oncesinde bir mutabakata
varirlar. Tasinmaz satiglarinda kimi zaman, alicinin dncesinde bankadan kredi temin
ettigi, tasinmaz iizerine ipotek konulmak suretiyle satis isleminin gerceklestigi, kimi
zaman anlagma saglanan satis bedelinin harici sézlesme ile yazili hale getirildigi, kimi
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zaman satis bedelinin bankadan saticinin hesabina havale yapildigi, kimi zaman da satig
bedelinin tapuda devir esnasinda elden verildigi ve bu davranis bigiminin toplumsal
aligkanliklar geregince kabul edildigi bilinen bir gergektir. Saticit ve alici tarafindan
taginmazin bedeli konusunda yaptiklar1 anlagma {izerine ilgili Tapu Sicil Midiirliigii'nde
devir islemini yapmalar1 gerekmektedir. Ancak tasinmaz bedeli konusunda Tapu Sicil
Miudiirliikleri bir degerlendirme yapamadigindan, satict ve aliciyr Belediye'ye
yonlendirerek metrekare Rayi¢ Bedeli Takdir Komisyonu tarafindan resen belirlenen
emlak vergisine esas olan rayi¢ bedele iliskin belgenin satis talebine eklenmesi de
istenmektedir. Taraflarca anlasilan tutarin, Belediye'den alinarak satis talebine eklenen
rayi¢ bedel yazisinda gecen tutardan yiiksek oldugu anlasilirsa, tasinmaz satigi beyan
edilen tutar lizerinden yapilmaktadir. Sayet satic1 ve alic1 arasindaki satig bedelinin rayig
bedelden diisiik oldugu anlasilirsa en az rayi¢ bedel tutarinin satis bedeli olarak resmi
senede yazilmasi gerekmektedir. Goriildiigii lizere tasinmaz satis1 nedeniyle resmi senet
diizenlenirken devletin taginmazlarin bedelini takdir etmesi i¢in yetkiyi belediyelere
verdigi, satis bedelinin asgari tutarinin belediye tarafindan ortaya konulan rayi¢ bedel
kadar olabilecegi, rayi¢ bedelden yukarida bir tutarin bildirilmesi halinde bu tutara
miidahale edilmedigi, ancak taraflarca anlasilan satis bedelinin belediyece belirlenen
rayi¢c bedelden az olmasi halinde ise satis bedelinin rayi¢ bedelden az olamayacagi
gerekgesiyle satig bedeline miidahale edildigi bilinmektedir. Belediye biinyesinde kurulan
Rayi¢ Bedeli Takdir Komisyonu tarafindan resen belirlenen emlak vergisine esas olan
rayi¢ bedelin, tasinmazlarin gercek piyasa bedelinden, bagka bir ifadeyle hukuki islemin
tesis edildigi tarihteki rayi¢ bedelin ¢ok ¢ok altinda bir tutara denk geldigi, bu konuda
resmi islemler tesis edilirken tasinmazlarin gercek degerinin belirlenmesi i¢in saglikli bir
mekanizmanin kurulamadigi ve bu nedenle cesitli hak kayiplarinin oldugu, devletin bu
konuda vergi kayiplarina maruz kaldigy, bireyler arasinda goriilen davalardan ve Anayasa
mahkemesindeki bireysel basvurulardan anlasilmaktadir. Devletin, tasinmaz bedeli
konusunda ortaya koydugu yaklasim, belediyece belirlenen rayi¢ bedelden az olmamak
kaydiyla irade serbestligi esasina dayanmaktadir. Baska bir ifadeyle devletin, hukuki
islem tesis edilirken, tasinmaz bedelini bireylerin 0Ozgiir iradelerine biraktig
anlasilmaktadir. Ne var ki bireylerin 6zgiir iradelerine birakilan bir hususta bu iradeye
kismen miidahaleler olmaktadir. Ozellikle kredi ile satin alman tasinmazlar agisindan
tapuda yapilan her satis isleminin Gelir Idaresi Baskanligina diizenli olarak bildirildigi,
tasinmaz satis bedelinin ¢ekilen kredi tutarindan az gésterilmesi halinde ilgililer hakkinda
vergi ziyal cezasina varan miieyyidelerin uygulandigi, devletin bu tiir durumlarla simirh
olmak tizere birtakim tedbirler almaya calistig1 gériilmektedir.

Bireyler arasinda tasinmaz satis1 nedeniyle yapilan resmi sézlesmelerde muvaza
ve Ozellikle bedelde muvazaa konusu tizerinde durmakta fayda vardir. 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun 706. maddesine gore, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan
sozlesmelerin gecerli olmasi resmi sekilde diizenlenmis olmalarina baghdir. Tasinmaz
miilkiyetini devir borcunu doguran so6zlesmenin esasli noktalarimin resmi sekilde
diizenlenmis olmasi ve tasinmaz miilkiyetini devir borcunun ve buna karsilik diger tarafin
bor¢landig: biitiin edimlerin resmi sekilde diizenlenen senette yer almasi gereklidir (...,
Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s. 297 vd.). Ozellikle tasinmaz satis bedeli resmi
sO6zlesmede dogru olarak gosterilmelidir. Bir satig s6zlesmesindeki gercek satis bedelinin
resmi senette daha diisiik veya daha yiiksek gosterilmis olmasi; boylece satis bedelinin
dogru gosterilmemesi halinde hangi bedelin dikkate alinacagi 6nemli bir sorun olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Burada gergek bedel senede yansitilmamis olmakla, bu 6zelligi
itibartyla, ¢ikacak uyusmazliklarin ¢6ziimiinde de muvazaa hiikiimlerinden
faydalanilmasi gereklidir. Taraflarin, kendi aralarinda gegerli herhangi bir hukuki islem



Esas Sayis1 :2023/77
Karar Sayisi : 2023/190

yapmak istemedikleri halde, salt liciincii kisilere, aralarinda bir hukuki islem varmis gibi
goriinmek icin islem yapmalart halinde mutlak (basit) muvazaa s6z konusu olur. Buna
karsilik; nispi (mevsuf) muvazaada, taraflar arasinda gergek iradelerine uygun bir hukuki
islem bulunmakla birlikte, bu islem, kendi iradelerine uymayan, disa kars1 yapilmis bir
baska hukuki islemle gizlenir. Bu muvazaa tiirii; bir sézlesmenin; niteliginde, taraflarinin
sahsinda, konusunda ve kosullarinda s6z konusu olabilir. Bir sézlesmenin konusunda ve
kosullarinda muvazaa halinde, goriiniisteki hukuki islem taraflarin gercek iradelerine
uygundur. Ancak, goriiniisteki islemin bazi sartlar1 ve konusunun belli bir bolimii,
aralarindaki gizli islemden farkli diizenlenmistir. Bu muvazaa da taraflar goriintisteki
sozlesmenin bazi kosullarini degistirirken s6zlesmenin tamami, yani, niteligi degil, bazi
kosullar1 gizli sozlesmeye uymaz. Ornegin daha az miktarda vergi ddemek igin,
tasinmazin tapudaki satig degerinin diisiik gosterilmesi, sufa hakkinin kullanilmasini
onlemek kullandig1 takdirde fazla kazang elde etmek maksadiyla goriintisteki (resmi)
sO6zlesmede satis bedelinin fazla gosterilmesinde bu tiir bir muvazaa vardir. Agiklandigi
iizere taraflar goriiniisteki sozlesmeyi yapmay: ciddi olarak istemekte ve niteliginde
(vasfinda) da anlagsmaktadirlar. Ancak burada bedel, ger¢ek bedelden az veya fazla
gosterilmektedir. Yani goOriinlisteki sozlesmenin sadece bedeli degistirilmektedir.
Muvazaa,sdzlesmesinin tamaminda degil bir boliimiinde (bir unsurunda)dir. (..., inangh
Islem ve Muvazaa Davalar1, Ankara, 2011, s.173). Muvazaa sdzlesmesinde sekil kosulu
aranmaz. Yazili veya sozllii yapilabilir. Goriiniisteki sozlesme sekle bagli olsa dahi
muvazaa sozlesmesinin yazili veya resmi sekilde yapilmasi gerekmez. Goriiniisteki
sO6zlesmenin sekle bagli olmasi halinde muvazaanin yazili delil ile ispat edilmesi kurali
muvazaa sozlesmesinin yazili olmasinin gegerliligi i¢in degil ispat edilebilmesi igin
aranan bir kuraldir (YIBK 5.2.1947 giin, 1945/20 E.,1947/6 K.). Gériiniisteki yazili bir
sozlesmenin aksini iddia eden tarafin Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK)'nun 200 vd.
ve Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 12. maddeleri uyarinca iddiasini yazili delil ile ispat etmesi
zorunludur. Muvazaa sézlesmesi goriiniisteki sozlesmeyi degistirdigine veya hiikiimsiiz
kildigina gore ispat giicii kazanabilmesi i¢in yazili olmasi1 deginilen kanunlarin agik
hiikiimleri geregidir. Ornegin, tapulu tasmmazlarin devri sekle baglhdir. Goriiniisteki
sekle bagli devir s6zlesmesi i¢in diizenlenecek muvazaa sézlesmesinin gegerliligi sekle
bagli degilse de ispat1 ancak yazili delil ile miimkiindiir (YIBK 5.2.1947 giin, 1945/20 E..-
1947/6 K.). Taraflarin tapu satis senedinde bedeli az gostermeleri bilindigi lizere az vergi
O0demek amaciyla yapilan bir islem olup taraflar arasindaki sézlesmenin gegersiz
olmasina neden olmayacaktir (Yargitay 3.HD.10.10.2022 tarih ve 2022/5514 Esas,
2022/7505 Karar sayili ilami). Yargitay igtihatlarinda ve bilimsel goriilerde tanimini
bulan bedelde muvazaanin, sézlesmenin tamaminda degil sadece bir kisminda (bedelde)
gergeklestigi durumlarda resmi senedin gegersizligine neden olmayacagi belirtilmistir.

Bedelde muvazaa iddiasinin 6nalim davalar acisinda farkli yansimalar: vardir.
Onalim davalarinda bedelde muvazaa yapildigi hususu alic1 tarafindan ileri siiriilebilecegi
gibi, satis sozlesmesinin tarafi olmayan 6nalim hakkini kullanan paydas tarafindan da ileri
stiriilebilmektedir. Bedelde muvazaanin taginmazda hisse alan yeni paydas tarafindan ileri
stiriilmesi ihtimalinde, tapuda diisiik miktarda har¢ 6demek adina satis bedelinin diisiik
gosterildigi, bu durumda tiglincii kisi durumundaki yeni paydasin, onalim hakkin
kullanan paydasa kars1 bedelde muvazaa iddiasinda bulunamayacagi, hi¢ kimsenin kendi
muvazaasina dayanamayacagi, 6nalim bedelinin tapuda gosterilen satis bedeli ile 6denen
har¢ ve masraflardan ibaret oldugu, mahkemece bu bedel {izerinden 6nalim hakkinin
davaciya kullandirilmas1 gerektigi belirtilmistir (Yargitay Hukuk Genel Kurulu
24/05/2022 tarih, 2019/14-798 Esas, 2022/730 Karar sayili ilam1). Bedelde muvazaanin
tasinmazda paydas olan kisi tarafindan, yeni paydasa kars ileri siiriilmesi ihtimalinde ise,
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tasinmazda paydas olan davacinin, satici ile alic1 arasindaki satis sozlesmesinin tarafi
olmadigindan bunu ileri siirebilecegi ve her tiirli delille muvazaa olgusunu
ispatlayabilecegi, bilirkisi raporlarindaki deger diisiikliigiiniin tek basina muvazaanin
ispat1 i¢in yeterli olmadigi, satici ile alic1 arasinda muvazaa olgusunun gorgiiye ve bilgiye
dayali tanik delilleriyle de ispatlanabilecegi vurgulanmustir ((Yargitay 14.HD. 04.06.2020
tarih, 2016/15549 Esas, 2020/3386 Karar sayil1 ilami).

Tapuda gosterilen bedelin gercek bedelden diisiik gosterilmesi ile ilgili iki farkli
gorlis bulunmaktadir. Birinci goriise gore, 6nalim yiikiimliisii davalinin vergi ve harci
daha az 6demek i¢in tapudaki satis bedelini diisiik gostermesinin karsiliginda ayrica kendi
muvazaasina dayanmasi hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilir. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu kararlarinda bu durum, davalinin tapudaki har¢ ve masraflardan
kacinmak igin satig bedelini eksik gostermesi, davali tarafin bu durumdan menfaat temin
etmesinden dolay: kendi kusuru ile zarar gordiigiinii belirtmistir. Dolayisiyla hukukun
temel ilkeleri geregince kimse kendi kusurundan dolay1 lehine sonug ¢ikaramayacagindan
davalinin sebebiyet verdigi zarara da katlanmasi gerektigine hitkkmetmistir. Ikinci goriise
gore, tapuda gosterilen satis bedelinin gercek bedelden diisiik oldugunu bilen 6nalim
hakki sahibi, Onalim konusu satis sozlesmesinin taraflarina  Onalim hakkini
kullanmayacagina dair bir giiven vermisse ve akabinde tapudaki diisiik bedeli firsat olarak
goriip onalim hakkini kullanmasi durumu, diirtistliik kurali ile bagdagmayan ve hatta
ahlaka aykir bir fiil olarak degerlendirilir. Sonug olarak, tapu har¢ ve masraflarindan
kacinmak amaciyla tasinmaz satis bedelini, tapuda kararlastirilandan diisiik gostermek
vergi kanunlarina aykirilik teskil eder. Ancak 6nalim hakki sahibinin tapuda gdsterilen
bedelin diisiik olmasi firsat olarak kullanmasi diiriistliik kuralina aykiridir. Yargitay
vermis oldugu kararlarda 6nalim hakki sahibinin, 6nalim hakkini kullandig: tarihte payin
degerinin kesif ve bilirkisilerce tespit edilip rayi¢ bedel iizerinden kullanilmasi yoniinde
kararlar vermistir. Dogru olan da 6nalim hakkinin kullanildig: tarihteki rayi¢ bedel
iizerinden taginmazin degeri belirlenerek Onalim hakki sahibinin sebepsiz
zenginlesmesini engellemektir. A¢ilan 6nalim davasinin karara baglanabilmesi i¢in TMK
m. 734/2 hiikmiine gore “Onalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden
once, satig bedeli ile alictya diisen tapu giderlerini, hdkim tarafindan belirlenen siire i¢inde
hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir.” Satis bedelinden maksat,
alicinin dava konusu payin satisinda 6dedigi ve resmi satis senedinde yazili olan satig
parasidir. Dava konusu taginmazi satin alan alicinin 6dedigi satis bedeli ile tapu harg ve
masraflarinin davaci tarafindan mahkemeye yatirilmasi 6nalim davasinin, dava sartidir.
Yargitay vermis oldugu kararlarda sadece satis bedelinin davali tarafa 6denmesinin dogru
olmadigini, tapuda gosterilen satis bedeli ile davali tarafindan 6denen tapu har¢ ve
masraflarinin  tamaminin depo edilmesi gerektigine hiikmetmistir. Davaci, 6nalim
bedelini ve tapu har¢ ve masraflarini depo etmez ise 6nalim davasi reddedilir (..., Yasal
Onalim Hakk: Yiiksek Lisans Tezi, Dicle Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk Anabilim Dali, Diyarbakir 2022). Bunun diGinda alicinin sati sirasinda bagis
olarak ddedigi para ile komisyoncuya 6demek zorunda kaldig1 para ve tapuya gidis — gelis
icin harcanan yol giderleri gibi giderler zorunlu tapu giderleri niteliginde olmadig: i¢in
mahkemece depo ettirilmesi gerekli para miktar1 kapsaminda degildir. Yine alicinin
onalim hakki konusunu satin aldiktan sonra yaptig1 faydali ve deger artirict masraflar da
onalim bedeli kapsami disindadir. Ancak alict bu son halde, sebepsiz zenginlesme
nedenine dayali olarak, dnalim hakki sahibi hakkinda ayr1 bir alacak davasi agarak bu
masraflardan 6nalimcinin sebepsiz zenginlestigi miktar kadarini isteyebilir. Eger 6naliml
pay lzerinde ipotek varsa, alict — davaliya 6denecek 6nalim bedelinden ipotekli borg
miktar1 indirilmelidir. Onalim hakk1 kullanilmadan (veya tedbir karar1 verilmeden) 6nce



Esas Sayis1 :2023/77
Karar Sayisi : 2023/190

alicinin 6nalimh pay tizerine koydurdugu ipotek ise 6nalim hakki sahibine kars1 etkili
degildir. Yargitay’a gore, onalimli pay cebri tescil davasi sonucu iktisap edilse dahi
onalim hakk1 6nalim konusu payin dava tarihindeki degeri lizerinden kullandirilmalidir
(..., Onalim Davas1 Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel
Hukuk (Medeni Usul Ve Icra-Iflas Hukuku Anabilim Dali, Ankara 2011)

Onalim hakkini diizenleyen 734/2 maddesinde gegen satis bedeli ibaresinin
alicilar agisindan belirsizligi yaninda, anilan ibarenin taginmazda paydas olan ve énalim
hakkin1 kullanan paydas acisindan da belirsiz oldugu diisiiniilmektedir. Soyle ki; 6nalim
hakkin1 kullanan paydasin bedelde muvazaa olgusunu ispat i¢in her tirlii delile
basvurabilecegi ictihatlarda degerlendirilmistir. Ne var ki satis bedelinde muvazaa
yapildig1 iddiasi, bagka bir ifadeyle tasinmaz bedelinin ne kadar olduguna iligkin ispat
vasitalarinin ortaya konulmasi her zaman miimkiin olmamaktadir. Taginmaz satisi, satict
ve alic1 arasinda bir bedelde anlagmak suretiyle gerceklesmektedir. Anlasilan bedelin ne
oldugu hususu satic1 ve alici tarafindan bilinmekte, diger paydaslarin bedel konusunda
bilgiye veya gorgiiye sahip olmadiklari, muvazaa olgusunu ortaya koyacak ispat
vasitalarindan yoksun olduklari, bedelde muvazaanin ispati bakimindan kesif sonucu
alinan bilirkisi raporuyla yetindikleri, ancak raporun tek basina bedelde muvazaayi
ispatlar nitelikte kabul edilmedigi, paydasin muvazaay: ispatlayacak baskaca delilleri
ortaya koymast Yargitay ictihatlarinda kabul edilmektedir. Paydasin anilan ispat
vasitalarin1 ortaya koymasit her zaman miimkiin degildir. Bu durumda soézgelimi;
500.000,00 TL olan payin degeri resmi senette 1.000.000,00 TL gosterilmis ve paydasin
elinde bilirkisi raporu disinda bagkaca ispat vasitalar1 bulunmadig: takdirde 500.000,00
TL olan pay i¢in 1.000.000,00 TL'yi depo etmek durumunda kalacagindan miilkiyet hakki
zedelenmis olacaktir. Kanuni diizenlemedeki satis bedeli ibaresinin davali a¢isindan sahip
oldugu sakincali durumdan da bahsetmek gerekir. TMK m. 734/2 hilkkmiinde gegen satis
bedelinden maksat, alicinin resmi satis senedinde yazili olan satis parast oldugu Yargitay
ictihatlarinda kabul edilmisse de boyle bir sonucu kabul etmek ciddi toplumsal sorunlara
ve adaletsiz sonuglara sebebiyet vermektedir. Bagka bir ifadeyle alicinin, vergi ve harci
daha az 6demek icin tapudaki satis bedelini diisiik gostermesini firsat bilerek 6nalim
hakkinin kullanilmasi, diiriistliik kurali ile bagdasmayan ve hatta ahlaka aykir1 bir fiil
olarak degerlendirilmesi gereklidir. Alicinin, vergi kanunlarina aykirilik teskil eden
diisiik bedel gostermesi eyleminin olsa olsa vergisel bir miieyyideye tabi tutulmasi
gerekirken, sirf bedelde diistikliik gosterilmis olmasmin sahip oldugu tasinmazi
kaybetmesi gibi agir bir sonuca sebebiyet vermemesi gerekir. Burada, miilkiyet hakkini
giivence alan devletin, yine miilkiyet hakkiyla baglantili olan tasinmaz degerini, yasal bir
diizenleme ortaya koyma ylikiimliiliigli bulunmasma ragmen, s6z konusu boslugun
yargisal igtihatlarla dolduruldugu goriilmiistiir.

Ayrica, 6nalim davalarinda fiili taksim ve bedelde muvazaa iddiasinin olmadig:
durumdalarda kesif yapilmasimin miimkiin olmadigi, bedelde muvazaanin da daval
tarafindan ileri siiriilmesinin miimkiin olmadigi, bedelde muvazaanin sadece davaci
tarafindan ileri siiriilmesi halinde incelenebilecek bir konu oldugu, tapuda gdsterilen
tutarin dava degerini olusturdugu hususu da Yargitay ictihatlarinda kabul edilmistir. Bu
baglamda bdyle bir iddianin huzurdaki dosyada s6z konusu olmadig: anlasildigindan
kesif karar1 verilmemistir.

Onalim davalarindaki temel amag, payl miilkiyete tabi bir tasinmazda, paymn
liciincli kisiye satilmasi halinde, diger paydaslara onalim hakkimi kullandirmaktan
ibarettir. Onalim hakki Medeni Kanun'un 732 ile 735.maddelerinde diizenlenmistir.
Kanunun 732.maddesinde dnalim hakki sahibinin kim oldugu, 733.maddesinde 6nalim
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hakkimin kullanilma yasagi, ©Onalim hakkindan feragat ve hak diisiiriicii siire,
734.maddesinde Onalim hakkinin ne sekilde kullanilacagi, 735.maddesinde ise
sOzlesmeden dogan onalim hakki diizenlenmekle, 6nalim hakkinin kim tarafindan, ne
zaman, nasil kullanilacagi agiklanmistir. Ancak Medeni Kanunun 734/2 maddesindeki
satig bedeli ibaresinden neyin kastedildigi aciklanmamistir. Yargitay igtihatlarinda ise
satict ile alict arasinda yapilan sézlesmenin ayni sartlarla davali olan alici ile tasinmazda
paydas olan davaci arasinda kurulmus olacagi seklinde bir sonuca ulagilmistir. Yargitay'in
ulastig1 bu sonug, kanunda diizenlenmedigi halde hukuksal yorum yoluyla, acik olmayan
"satis bedeli" ibaresinin genisletilerek kanunda yer almamasina ragmen paydasin
"hukuksal iglemin tarafi olacag1" seklinde belirtilmistir. Ancak s6z konusu yorum,
kanunda diizenlenmeyen bir hususun kanunilik ilkesine aykir1 olacak sekilde igtihatlarla
acikliga kavusturulmasi gibi bir sonucu da dogurdugu gozden uzak tutulmamalidir.
Miilkiyet hakkinin sinirlamasin1  olusturan 6nalim hakkinin diizenlendigi kanun
normunun bu sekilde tarif edilmesi toplum yararina da aykirilik olusturmaktadir. Kanunla
sinirlanan miilkiyet hakkiyla baglantili 6nalim hakki, her ne kadar kanuni bir kapsama
alinmak suretiyle sinirlandirilmissa da yukarida belirtildigi iizere yasadaki "satis bedeli"
kavraminin yeterince agik olmamasi nedeniyle, s6z konusu sinirlamanin Anayasanin
sOziine ve ruhuna, demokratik toplum diizenine ve Slgiiliiliik ilkesine aykiri oldugu, satis
bedeli kavramindaki bu belirsizlik nedeniyle konunun Yargitay ictihatlariyla
genisletildigi, ne var ki ictihatlardaki bu genisletmenin toplum yararina da aykiri oldugu
diisiiniilmektedir. Diger bir konu ise s6z konusu 6nalim davalari nedeniyle toplumsal
rahatsizligin ve huzursuzlugun olustugu, bu tiir davalar nedeniyle satin aldig1 bedelden
oldukga asag1 sayilabilecek bir bedel ile taginmazini kaybeden yeni paydas ile tasinmaz
malikleri arasinda gerilim ve c¢atigmalarin olustugu, bu nedenle toplumsal barigin da
tehlikeye diistiigli, onalima iligkin satis bedelinden ne anlasilmasi gerektiginin, kanun
koyucu tarafindan daha net, anlasilir ve toplumun yararina uygun olarak diizenlenmesi
gerektigi miilahaza edilmektedir. Bagka bir ifadeyle tasinmaz degerini Belediye rayig
degeri tizerinden gostererek pay satin alan kisiye verilecek cezanin, olsa olsa vergisel
yikiimliiliigline aykir1 davranmis olmasi nedeniyle vergi ziyar ve benzeri parasal
miieyyideler olmasi gerektigi halde Yargitay ictihatlariyla genisletilerek satin aldig1 payin
elinden alinmasi gibi bir sonucun olusmasinin 6niine gecilmesi gerekir. Bu da ancak
maddede gecen "satis bedeli" kavramindan ne anlasilmasi gerektigi hususunun, kanun
koyucu tarafindan acikliga kavusturulmasi ve belirsizligin giderilmesi ile miimkiin
olacaktir.

Netice itibari ile, izah olunan hususlar baglaminda, bagvuruya konu kanun
hiilkmiiniin, Anayasa'nin 13 ve 35. maddelerinde diizenlenen, temel hak ve hiirriyetlerin
sinirlanmas1 ve miilkiyet hakkina dair kurallara agik¢a aykir1 oldugu degerlendirilmistir.

Diger iki madde yoniinden yapilan degerlendirmede ise, 6zellikle temel haklardan
olan miilkiyet hakkinin korunmasi ve bu hakka miidahalede bulunma usuliiniin de gene
Anayasa'ya ve kanuna uygun olarak yapilmasi gerektigi, 2. ve 5. maddede diizenlenen
hukuk devleti ve adalet ilkelerinin de bunu gerektirdigi, bu bakimdan miilkiyet hakki ile
hukuk devleti ilkesinin birbiri ile baglantili oldugu ve mezkur kanun hitkmiiniin, hukuk
devleti ve adalet ilkeleri ile de bagdagmayacag1 sonucuna ulagilmistir.

Netice itibari ile, somut norm denetimi basvurusuna konu olan kuralin, belirtilen
Anayasa hiikiimlerine aykir1 oldugu kanaatine varilmis ve Anayasa'ya aykirilik
gerekeeleri bu sekilde agiklanmistir.

ARA KARAR : ( Gerekgeleri Yukarida Aciklandigi Uzere;)
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1-Anayasa'nin 152. maddesi uyarinca, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun
734.maddenin ikinci ciimlesinde; "Onalim hakki sahibi, adina paym tesciline karar
verilmeden Once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan
belirlenen siire i¢inde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir."
diizenlemesinde gegen "satis bedeli" ibaresinin; Anayasanin 2, 5, 13 ve 35 maddelerine
aykir1 olmasi sebebi ile, belirtilen "satis bedeli" ibaresinin, somut norm denetimi yolu ile
iptali i¢in Anayasa Mahkemesi'ne miiracaatta BULUNULMASINA,

2-Anayasa Mahkemesi Igtiiziigii'niin 46. maddesi uyarinca, basvuru kararina
iligkin 29.06.2022 tarihli durusma tutanagi, dava dilekgesi, cevap dilekgesi, kurumlardan
gelen yazi cevaplari, taraflarin diger dilekgelerinin onayli 6rnekleri ile dosyaya sunulan
diger belgelerin tarih sirasina gore basliklar halinde siralandigi dizi pusulast halinde
Anayasa Mahkemesi'ne iist yazi ile GONDERILMESINE,

Dair; dosya iizerinden yapilan inceleme sonunda karar verilmistir. ”
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