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ITIRAZ YOLUNA BASVURAN: Edremit 1. Asliye Hukuk Mahkemesi

ITIRAZIN KONUSU: 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun 734.
maddesinin ikinci fikrasinda yer alan “...safig bedeli...” ibaresinin Anayasa’nin 2., 5. 13. ve 35.
maddelerine aykiriligi ileri siiriilerek iptaline karar verilmesi talebidir.

OLAY: Onalim hakkindan kaynaklanan tapu iptali ve tescili davasinda itiraz konusu kuralin
Anayasa’ya aykir1 oldugu kanisina varan Mahkeme, iptali i¢in bagvurmustur.

I. IPTALI ISTENEN KANUN HUKMU

Kanun’un itiraz konusu kuralin da yer aldig1 734. maddesi soyledir:
“c. Kullanilmast

Madde 734- Onalim hakk:, aliciya kars: dava agilarak kullanilir,

Onalim hakk: sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden once, satis bedeli ile aliciya
diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire iginde hakimin belirleyecegi yere nakden
yatirmakla yiikiimliidiir.”

IL. iLK INCELEME

1. Anayasa Mahkemesi Ictiiziigii hiikiimleri uyarinca Ziihtii ARSLAN, Kadir OZKAYA,
Engin YILDIRIM, M. Emin KUZ, Recai AKYEL, Yusuf Sevki HAKYEMEZ, Yildiz
SEFERINOGLU, Selahaddin MENTES, Basri BAGCI, Irfan FIDAN, Kenan YASAR ve Muhterem
INCE nin katilimlartyla 4/5/2023 tarihinde yapilan ilk inceleme toplantisinda dosyada eksiklik
bulunmadigindan isin esasinin incelenmesine OYBIRLIGIYLE karar verilmistir.

111. ESASIN INCELENMESI

2. Basvuru karar1 ve ekleri, Raportér Ahmet Hakan SOYTURK tarafindan hazirlanan isin
esasina iliskin rapor, itiraz konusu kanun hiikkmii, dayanilan Anayasa kurallar1 ve bunlarin
gerekgeleri ile diger yasama belgeleri okunup incelendikten sonra geregi goriisiiliip diistintildii:

A. Genel A¢iklama

3.4721 sayili Kanun’un 688. maddesinin birinci fikrasi uyarinca birden ¢ok kimsenin, maddi
olarak boliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla malik oldugu miilkiyet tiirii payh
miilkiyet olarak adlandirilmaktadir.

4. Payli miilkiyete tabi esyanin tamamu tek bir miilkiyet hakkinin konusunu olusturmaktadar.
Dolayisiyla paydaslarin her biri esya iizerinde payl olarak miilkiyet hakki sahibi kabul edilmektedir.
Bu itibarla paydaslar miilkiyet hakkinin sagladig1 ve boéliinebilir nitelikte olan yetkilere paylar
oraninda, boliinmesi miimkiin olmayan yetkilere ise esyanin tamami bakimindan sahiptirler.
Nitekim anilan maddenin tiglincii fikrasina gore paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik
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hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olup bu pay devredilebilir ve rehin edilebilir niteliktedir. Yine
alacaklilar tarafindan payin haczettirilmesi miimkiindiir.

5. Payli miilkiyette, tek bir miilkiyet hakkina ayn1 yetki ve ylikiimliiliiklerle sahip olan birden
cok kisi arasindaki hukuki iliski payli miilkiyet birligi olarak adlandirilmaktadir. Bu kisilerin sahip
olduklar1 paylar maddi olarak degil fikri olarak boliinmiis ve soyut niteliktedir. Bu miilkiyet tiiriinde
paydaslar malin tamamu iizerinde payli olarak hak sahibidir ve esya paylasilmamistir. Dolayisiyla
paydaslara diisen kisim belirlenmis degildir. Belirli olan husus pay oranidir.

6. Anilan Kanun’un 732. maddesinde payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz tlizerindeki
payini tamamen veya kismen paydaslar disindaki {i¢iincii kisiye satmasi halinde diger paydaslarin
on alim hakkini kullanabilmelerine imkan taninmaktadir. Payli miilkiyet iliskisi kuruldugu anda
dogan, pay satis1 yapilmasiyla kullanilabilir hale gelen ve paya bagli olan 6n alim hakki, hak
sahibine, tek tarafli bir beyanla o malin alicis1 olma yetkisini veren yenilik doguran bir haktir (AY M,
E.2014/133, K.2014/165, 30/10/2014).

7. On alim hakki kurucu bir hak niteligi de tasimaktadir. Bu hakki kullanan paydas ile pay1
satin alan {iclincii kisi arasinda kapsami ve sartlar1 paymni satan paydas ile pay1 satin alan {i¢iincii
kisi arasindaki s6zlesmenin aynisi olan bir hukuki iliski kurulmus olur. Bagka bir deyisle payi satin
alan ti¢lincii kisinin payin miilkiyetini 6n alim hakkini kullanan paydasa devir yiikiimliligi, 6n alim
hakkini kullanan paydasin da pay1 satin alan kisiye 6n alim bedelini 6deme yiikiimliiliigii dogacaktir.

8. Yalnizca payli miilkiyetin s6z konusu oldugu taginmazlarda satis veya satisa esdeger bir
islemin serbest iradeyle gerceklestirildigi hallerde kullanilabilen 6n alim hakki, Kanun’un 733.
maddesinin birinci fikrasi uyarinca cebri artirma suretiyle satis halinde kullanilamaz.

9. On alim hakkinin birden ¢ok paydas tarafindan kullanilmas1 durumunda anilan hakki
kullanan paydaslarin mevcut paylarinin biiyiikliigiine bakilmaksizin, 6n alim hakkina konu pay bu
hakki kullanan paydaslara esit oranda gececektir (Yargitay Igtihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu, E.1947/5, K.1947/18, 11/6/1947).

10. On alim hakkinin kullanilmas i¢in Kanun’un 733. maddesinin dordiincii fikrasinda hak
diigiiriicti stire 6ngoriilmiistiir. Buna gore satigin hak sahibine noter ile bildirildigi tarihin {izerinden
ti¢ ay ve her halde satisin iizerinden iki y1l gegmesiyle 6n alim hakki diisecektir. Siiresinde 6n alim
hakkini kullanmayan paydasin sadece bu hakki kullanmadigi pay satisi i¢in 6n alim hakk: diisecek
ancak baska pay satislari i¢in 6n alim hakki devam edecektir.

11. On alim hakki feragat edilebilir nitelikte bir hak olup Kanun’un 733. maddesinin ikinci
fikras1 uyarinca feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir.

B. itirazin Gerekgesi

12. Bagvuru kararinda ozetle; miilkiyet hakkina yonelik bir sinirlamanin ancak kanunla
yapilabilecegi, itiraz konusu kural uyarinca 6n alim hakki sahibinin, adina paymn tesciline karar
verilmeden Once yatirmak zorunda oldugu satis bedelinin ne anlama geldigi ve hangi miktarda
oldugu konusunda bir belirlilik bulunmadigi, satis bedelinin tapudaki satis bedeli seklinde
yorumlanmas1 halinde bedelde muvazaa iddialarina bagli olarak miilkiyet hakki ihlallerine
sebebiyet verecegi belirtilerek kuralin Anayasa’nin 2., 5., 13. ve 35. maddelerine aykir1 oldugu ileri
strtilmiistiir.

C. Anayasa’ya Aykiriik Sorunu



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

13. 4721 sayili1 Kanun’un 734. maddesinin birinci fikrasina gore yasal 6n alim hakki aliciya
kars1 dava agilarak kullanilabilir. Bu itibarla paym 6n alim hakkina sahip paydas adina tesciline
mahkeme tarafindan karar verilecektir.

14. Anilan Kanun’un 734. maddesinin ikinci fikras1 uyarinca 6n alim hakk1 sahibinin agmis
oldugu davada, adina payin tesciline karar verilmeden Once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu
giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire i¢inde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla
yiikiimlii oldugu 6ngoriilmiistiir. S6z konusu fikrada yer alan “...satis bedeli...” ibaresi itiraz konusu
kurali olusturmaktadir.

15. Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir./ Bu haklar,
ancak kamu yarari amacwyla, kanunla swrlanabiliv./ Miilkiyet hakkinin kullanilmast toplum
yararina aykirt olamaz.” denilmektedir.

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

17. Bu itibarla 6n alim hakkinin bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini tamamen veya
kismen paydaglar digindaki {giincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslara satisa konu payi
oncelikle alma hakki tanidig1 gozetildiginde, bu hakka konu tasinmaz payinin Anayasa’nin 35.
maddesi anlaminda miilk olarak degerlendirilmesi gerektiginde siiphe bulunmamaktadir. On alim
hakki, 4721 sayili Kanun’da tasinmaz miilkiyetinin devrine getirilen kanundan kaynakli bir
kisitlama olarak diizenlenmekle birlikte miilke kamu makamlarinca dogrudan yapilan bir miidahale
mevcut olmayip miilkiyet hakkina yonelik olarak getirilen bu kisitlama 6zel kisiler arasindaki
hukuki iligkilere yoneliktir. Dolayisiyla kural, devletin miilkiyet hakkina iliskin pozitif
ylikiimliiliikleri yoniinden incelenmelidir (Hiiseyin Ak, B. No: 2016/77854, 1/7/2020, §§ 49-50;
Stimbiilefendi 1lim ve Kiiltiir Hizmet Dernegi, B. No: 2019/16601, 12/1/2022, § 33; Yildiranlar Gida
Nakliyat San. ve Tic. Ltd. Sti., B. No: 2017/37791, 29/1/2020, § 27).

18. Anayasa’nin s6z konusu maddesinde bir temel hak olarak giivence altina alinmisg olan
miilkiyet hakkimin etkili bir sekilde korunabilmesi yalnizca devletin bu hakka miidahaleden
kacinmasina bagl degildir. Pozitif yiikiimliiliiklerin ortaya ¢ikmasinin nedeni gergek anlamda
koruma saglanmasidir. Anayasa’nin 5. maddesi de insanin maddi ve manevi varliginin geligsmesi
icin gerekli sartlar1 hazirlamay1 devletin temel amag ve gorevleri arasinda saymistir. Bu kapsamda
devlet, kisilerin miilkiyet hakkindan tam anlamiyla yararlanabilmeleri ve etkili bir sekilde miilkiyet
hakkinin korunmasi amaciyla yasal, idari, mali, yargisal ve diger onlemleri almak zorundadir
(AYM, E.2021/82, K.2022/167,29/12/2022, § 16). Bu baglamda s6z konusu pozitif yiikiimliiliikler,
kimi durumlarda 6zel kisiler arasindaki uyusmazliklar da dahil olmak tizere miilkiyet hakkinin
korunmasi igin belirli tedbirlerin alinmasini gerektirmektedir (AYM, E.2019/11, K.2019/86,
14/11/2019, § 13; Eyyiip Boynukara, B. No: 2013/7842, 17/2/2016, §§ 39-41; Osmanoglu Insaat
Egitim Gida Temizlik Hizmetleri Petrol Uriinleri Sanayi Ticaret Limited Sirketi, B. No: 2014/8649,
15/2/2017, § 44).

19. Ozel kisiler arasindaki uyusmazliklarda taraflarin birbirleriyle ¢atisan menfaatleri
bulunmaktadir. Dolayisiyla taraflarin kars: karsiya gelen menfaatleri ¢ercevesinde miilkiyet hakkini
korumakla yiikiimlii bulunan devletin maddi ve usule iliskin pozitif yiikiimliiliiklerini yerine getirip
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getirmedigi dikkate alinmalidir. Bu baglamda ilk olarak belirli, ulasilabilir ve 6ngoriilebilir bir
kanun hiikmiiniin mevcut olup olmadig tespit edilmelidir (Hiiseyin Ak, § 53).

20. Itiraz konusu kural, 6n alim hakki kullanan paydasin pay1 satin alan kisiye 6demekle
yiikiimlii oldugu 6n alim bedelinin kapsaminda satig bedelinin de bulundugunu 6ngérmektedir.

21. Payl miilkiyette paydaslar arasinda ortak idare ve kullanma durumu s6z konusudur. Bu
durumu gozeten kanun koyucu 6n alim hakkiyla, paydaslara 6ncelikle yeni paydaslarin katilimina
engel olma hakki tanimistir. Boylece paylarin miimkiin oldugunca az sayida paydasta toplanmasi
saglanarak kullanishh olmayan payli miilkiyet iliskisinin belirli bir siire sonra ortadan kalkmasi ve
bu miilkiyet tlirinde anlagsmazliklara neden olunmamasi, dolayisiyla payli miilkiyete iliskin
islemlerin daha saglikli bir sekilde yiiriitiilmesi ama¢lanmistir (bazi farkliliklarla birlikte bkz. AYM,
E.2014/133, K.2014/165, 30/10/2014).

22. On alim hakk1 sahibinin pay1 satin alan {iciincii kisiye 6demekle yiikiimlii oldugu satis
bedeline iligkin itiraz konusu kuralin sekli anlamda bir kanun hiikmii oldugu ve erisilebilir oldugu
anlasilmaktadir.

23. Bunun yani sira bir kanunun ongoriilebilir ve erisilebilir kabul edilebilmesi igin tiim
ayrintilarin kanuni diizenleme ic¢inde yer almasi sart olmayip bazi muhtemel hususlarin kuralin
icerisinde yer aldig1 hukuk sisteminin 6zli bakimindan tutarli ve makul olmak kaydiyla, yargisal
yorumla zamanla agiklanmasi ve netlestirilmesi imkan dahilindedir.

24. Kuralda satis bedelinin ne anlama geldigi ve ne sekilde hesaplanacagi konusunda
ayrintili bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bununla birlikte Kanun’un 706. maddesinin birinci
fikrasinda tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerliligi resmi sekilde
yapilmasi sartina baglanmistir. Yine 11/1/2011 tarihli ve 6098 sayil1 Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 237.
maddesinin (1) numaral fikrasinda da benzer sekilde tasinmaz satisina dair s6zlesmelerin gegerliligi
resmi sekil sartina baglanmistir. Buna gore satis bedeli ibaresinden ilke olarak dava konusu payin
satis1 i¢in resmi sekilde yapilan s6zlesmede yazili olan bedelin anlagilmasi gerekir. Baska bir
ifadeyle satis bedeli 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26. maddesi uyarinca
tapuda diizenlenen senette veya 18/1/1972 tarihli ve 1512 sayili Noterlik Kanunu’nun 61/A maddesi
uyarinca noterdeki satis sozlesmesinde yazan bedeldir. Nitekim istikrarli yarg: ictihatlarinda da
benzer degerlendirme yapilmakta satig bedeli olarak tapudaki satis bedeli kabul edilmektedir (birgok
karar arasindan bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2020/(14)7-271, K.2022/1341, 19/10/2022;
Yargitay 14. Hukuk Dairesi, E.2015/6448, K.2016/10863, 26/12/2016; Yargitay 7. Hukuk Dairesi,
E.2022/5639, K.2023/875, 15/2/2023). Bunun yaninda yargi igtihatlarinda bedelde muvazaa iddiast,
ekonomik ve objektif nedenlerle bedelde meydana gelebilecek degisiklikler gibi somut olayin
ozelliklerine gore gozetilecek sebeplerle hakkaniyet geregi satis bedeline iligkin ilkeden ayrilmay:
gerektirir istisnai hallerin olabilecegi de belirtilmistir (birgok karar arasindan Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, E.1993/6-761, K.1993/192, 5/5/1993; E.2009/6-31, K.2009/68, 11/2/2009; 14. Hukuk
Dairesi, E.2017/4874, K.2018/1459, 27/2/2018).

25. Bu itibarla kuralin agik, anlagilir ve 6ngoriilebilir oldugu, bu kapsamda belirlilik sartini
tasidig1 ve kurala dayali olarak yerlesik yargisal i¢tihatlarin bulundugu sonucuna ulagilmstir.

26. Ozel kisiler arasindaki uyusmazliklarda devletin miilkiyet hakkina iliskin pozitif
yikiimliiliikleri, karsilikli hak ve menfaatler dengesinin gozetilmesini gerektirmektedir. Bu
baglamda devlet, 6n alim hakki sahibi ile pay1 satin alan {igiincii kisinin ¢atisan miilkiyet haklari
arasinda adil bir denge kurmalidir. Siiphesiz miilkiyet hakkinin catistigi durumlarda bunlardan
hangisine tstiinliik taninacagi hususunda kanun koyucunun anayasal sinirlar icerisinde takdir yetkisi
bulunmaktadir. Bununla birlikte kanun koyucunun bu kapsamda ongordiigii diizenlemelerin
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menfaatler dengesinin kurulmasinda taraflardan biri aleyhine 6l¢iisiizliige neden olmasi1 miilkiyet
hakkinin pozitif yiikiimliiliikleriyle bagdasmayabilir. Bu sebeple her iki tarafin menfaatlerinin
miimkiin oldugunca dengelenmesi ve siirecin taraflardan biri aleyhine 6lgiisiiz bir netice doguracak
sekilde sonuglandiriimamasi gerekir. Menfaat dengesinin adil bir sekilde kurulup kurulmadigimin
degerlendirilmesinde ise taraflara taninan tiim imkanlarin gézoéniinde bulundurulmasi zorunludur.

27. Bu yoniiyle 6n alim hakki sahibinin pay1 satin alan ti¢lincii kisiye ddemekle ylikiimli
tutuldugu tutarin satis bedeli olarak Ongoriilmesinin taraflarin menfaatlerinde herhangi bir
dengesizlige yol acip agmadig1 incelenmelidir. On alim hakkini1 kullanan paydasin, satisin taraflart
arasinda akdedilen s6zlesmedeki bedeli pay1 devredecek tigiincii kisiye 6demesinin, pay1 satin alan
ticiincii kisinin yiiklendigi kiilfeti telafi edecegi ve taraflarin maddi yonden herhangi bir kaybinin
bulunmayacagi anlasilmaktadir. Dolayisiyla payr satin alan {igiincii kisiye 6denecek bedelin satig
bedeli olarak tayin edilmesi taraflarin menfaatlerinin zedelenmesine yol agmamaktadir.

28. Bununla birlikte payin piyasa degerinin altinda bir bedelle satildigi durumlarda payimni
satan paydasin payr satin alan {iciincii kisi lehine vazgectigi farktan -6n alim hakki kullanildig:
takdirde- payi satin alan iigiincii kisinin degil 6n alim hakki sahibi paydasin yararlanacak olmasinin
da ayrica degerlendirilmesi gerekir. Belirli durumlarda payini satan paydas, pay1 satin alanin sahsini
gozeterek ve bu kisiye ekonomik bir katki saglamak amaciyla payin satis bedelinde indirim
yapabilir. Paymni satan paydasin payr satin alan kisiye saglamayi hedefledigi bu ekonomik
menfaatten 6n alim hakki sahibi paydasin yararlanmasinin, payli miilkiyette paydaslarin 6n alim
hakkini kullanabileceginin dngoriilebilir bir netice oldugu da gozetildiginde, hakkaniyete aykir
oldugu sdylenemez. Nitekim, payini satan paydasin pay1 satin alan ti¢lincii kigiye 6n alim hakkina
konu payin bedelinde indirim yapmak yerine bagka araglarla da ekonomik menfaat saglamasi imkan
dahilindedir. Dolayisiyla, 6n alim hakkina konu payin piyasa degerinin altinda satildigi durumlarda
da 6n alim hakkinin satis bedeli iizerinden kullanilmasinin ve bu surette 6n alim hakki sahibinin
ekonomik menfaat elde etmesinin miilkiyet hakkinin devlete yiikledigi pozitif yiikiimliiliklere
aykirilik olusturmadig1 degerlendirilmektedir.

29. itiraz bagvurusunda kuralin tapudaki satis bedeli seklinde yorumlanmas: halinde bedelde
muvazaa iddialarina bagli olarak miilkiyet hakki ihlallerine neden olacagi ileri siirlilmiistiir.
Dolayistyla payini satan paydas ile pay1 satin alan iiciincii kisinin gergekte anlastiklarindan farkl
bir tutar1 satis bedeli olarak gostermeleri durumunda resmi senetteki tutarin alictya 6denmesinin
miilkiyet hakki ihlaline yol agip agmadiginin da degerlendirilmesi gerekir. Kanun’un 734. maddenin
birinci fikrasinda 6n alim hakkinin dava agilarak kullanilmas1 6ngoriilmistiir. Belirli durumlarda
kuralla &ngoriilen satis bedelinin tespiti konusunda uyusmazlik dogabilmektedir. Oncelikle
Kanun’un 7. maddesi uyarinca resmi sicil ve senetlerin, belgeledikleri olgularin dogruluguna kanit
olusturdugu da gozetildiginde, bu bedelin muvazaali oldugunu ileri siiren tarafca ispatlanmasi
gerektigi vurgulanmalidir. On alim hakkini kullanan ve davaya konu payin miilkiyetinin kendi adina
tescilini isteyen paydasin kuralda ongoriilen satis bedelinin tapuda gosterilen bedelden farkli
oldugunu, bagka bir ifadeyle bedelde muvazaa oldugunu 6ne siirme ve ilk sdzlesmenin tarafi
olmadigindan 6100 sayili Kanun’un 203. maddesinin (1) numarali fikrasinin (d) bendine gore
muvazaa iddiasini her tiirlii delil vasitasiyla ispatlayabilme imkani bulunmaktadir. Satig
sozlesmesinin tarafi olan ve 6n alim davasinda davali olan tarafin, sozlesmenin tarafi olmayan kisiye
kars1 kendi muvazaasini ileri siirerek lehine hukuki sonu¢ dogmasini talep etmesi ise 4721 sayili
Kanun’un 2. maddesi uyarinca hakkin kotiiye kullanilmas1 kapsamindadir. Nitekim yerlesik yargi
ictihatlar1 da bu yondedir (birgok karar arasindan Yargitay 7. Hukuk Dairesi, E.2022/1035,
K.2023/2206, 13/4/2023). Yargitayin diiriistliik kuralindan yola ¢ikarak satis sdzlesmesinin tarafi
olan davalinin, 6n alim hakkin1 kullanan paydasa kars1 kendi lehine olacak sekilde bedelde muvazaa
iddiasini ileri siiremeyecegi sonucuna ulagsmasinin temelsiz, keyfi ve 6ngériilemez bir yorum olarak
degerlendirilemeyecegi anlasilmaktadir. Bu yorumun 6n alim hakkina sahip paydas ile satis
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sOzlesmesinin tarafi olan ve diger bir paydasin payini satin alan ii¢iincii kisinin menfaatleri arasinda
dengesizlige de yol agmadigi, pay: satin alan ii¢lincii kisiye yiiklenen resmi satig igsleminde satig
bedelinin gergek ve ortak iradeye uygun gosterilmesinin, bu kisi yoniinden katlanilamaz bir kiilfet
niteliginde de olmadig1 degerlendirilmektedir.

30. Dolayistyla kuralin miilkiyet hakki baglaminda taraflarin ¢atisan menfaat dengesini
birinin aleyhine degistirecek bigimde Olgiisiiz bir yoniiniin bulunmadigi ve kural uyarinca satis
bedeli konusunda taraflar arasinda ortaya ¢ikacak uyusmazliklarda taraflarin miilkiyet haklarinin
korunmasina iligkin etkin ve yeterli glivencelerin de bulundugu anlasilmaktadir.

31. Ac¢iklanan nedenlerle kural, Anayasa’nim 5. ve 35. maddelerine aykiri degildir. Itirazin
reddi gerekir.

Selahaddin MENTES ve Basri BAGCI bu goriise katilmamistir.

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

Kuralin Anayasa’nin 13. maddesiyle ilgisi goriilmemistir.
IV. HUKUM

22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 734. maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan “..satis bedeli...” ibaresinin Anayasa’ya aykiri olmadigma ve itirazin
REDDINE, Selahaddin MENTES ile Basri BAGCI’'nin karsioylari ve OYCOKLUGUYLA
8/11/2023 tarihinde karar verildi.

Baskan Baskanvekili Baskanvekili
Ziihtii ARSLAN Hasan Tahsin GOKCAN Kadir OZKAYA
Uye Uye Uye
Engin YILDIRIM Muammer TOPAL M. Emin KUZ

Uye Uye Uye

Ridvan GULEC Yusuf Sevki HAKYEMEZ Yildiz SEFERINOGLU
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Uye Uye Uye
Selahaddin MENTES Basri BAGCI [rfan FIDAN
Uye Uye
Kenan YASAR Muhterem INCE
KARSI OY

1. Anayasa Mahkemesinin sayin ¢ogunlugu 22/11/2001 tarihli 4721 sayil1 Tiirk Medeni
Kanununun 734. Maddesinin 2. Fikrasinda yer alan “...satis bedeli...” ibaresinin Anayasa’ya aykir1
oldugu iddiasiyla itiraz yoluyla incelemis ve reddine karar vermistir. Sayin ¢cogunlugun bu goriisiine
belirtecegimiz gerekgelerle katilmadik.

2. Sufa hakki ve bu hakkin kullanimina iligkin genel agiklamalar, tarihsel siire¢, Anayasa
Mahkemesinin bu konudaki 6nceden vermis oldugu kararlar ve Yargitay uygulamalarina gerekgeli
kararda ayrintili yer verilmistir. Bu nedenle ayni1 konular karsi oy yazisinda tekrar edilmemistir.
Kuralin anlam ve kapsam itibariyle Anayasa’ya hangi yonleriyle aykir1 oldugu ortaya konulacaktir.

3. Anayasa’nin 35. maddesinde “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir./Bu haklar,
ancak kamu yarart amaciyla, kanunla surlanabilir] Milkiyet hakkinin kullanilmasi toplum
yararma aykirt olamaz.” denilmektedir. Anayasa’nin anilan maddesiyle giivenceye baglanan
miilkiyet hakki, ekonomik deger ifade eden ve parayla degerlendirilebilen her tiirlii mal varlig
hakkini kapsamaktadir.

4. Miilkiyet hakki; kisiye baskasinin hakkina zarar vermemek ve kanunlarin koydugu
siirlamalara uymak sartiyla sahibi oldugu seyi diledigi gibi kullanma, semerelerinden yararlanma
ve tizerinde tasarruf etme imkani veren bir haktir (AYM, E.2017/21, K.2020/77, 24/12/2020, § 137,
E.2019/100, K.2020/62, 22/10/2020, § 13).

5. Anayasanin 35. maddesinin ikinci fikrasinda, miilkiyet hakkinin ancak kanunla
sinirlanabilecegi belirtilmek suretiyle miilkiyet hakkina yonelik miidahalelerin kanunda
ongoriilmesi gerektigi ifade edilmistir.

6. Ote yandan miilkiyet hakkma sinirlama getirilirken temel hak ve ozgiirliiklerin
sinirlanmasina iliskin genel ilkeleri diizenleyen Anayasa’nin 13. maddesinin de gbézoniinde
bulundurulmas1 gerekmektedir.

7. Anayasa’nin 13. maddesinde “Temel hak ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin
valnmizca Anayasamin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere baglh olarak ve ancak kanunla
stmwrlanabiliv. Bu simirlamalar, Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik
Cumhuriyetin gereklerine ve 6l¢iiliiliik ilkesine aykiri olamaz.” denilmektedir. Buna gore miilkiyet
hakkina smirlama getiren diizenlemelerin kanunla yapilmasi, Anayasa’da 6ngoriilen sinirlama
sebebine uygun olmasi ve dl¢iilii olmasi gerekir.

8. Anayasa’nin anilan hiikiimleri uyarinca miilkiyet hakkina yapilan sinirlamalarda dikkate
alinacak oOncelikli Olgiit, smirlamanin kanunla yapilmasidir. Anayasa Mahkemesinin sikca
vurguladigr gibi temel haklar1 sinirlayan kanunun seklen var olmasi yeterli olmayip yasal kurallarin
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keyfilige izin vermeyecek sekilde belirli, ulasilabilir ve Ongoriilebilir diizenlemeler niteliginde
olmasi gerekir.

9. Esasen temel haklar1 sinirlayan kanunun bu niteliklere sahip olmasi, Anayasa’nin 2.
maddesinde gilivenceye alinan hukuk devleti ilkesinin de bir geregidir. Hukuk devletinin temel
unsurlarindan olan hukuki belirlilik ilkesi uyarinca kanuni diizenlemelerin hem kisiler hem de idare
yoniinden herhangi bir duraksamaya ve kuskuya yer vermeyecek sekilde acik, net, anlasilir,
uygulanabilir ve nesnel olmasi, ayrica kamu otoritelerinin keyfi uygulamalarina karsi koruyucu
onlem icermesi gerekir. Kanunda bulunmasi gereken bu nitelikler hukuki gilivenligin saglanmasi
bakimindan da zorunludur. Zira bu ilke hukuk normlarinin 6ngoriilebilir olmasini, bireylerin tim
eylem ve islemlerinde devlete giiven duyabilmesini, devletin de yasal diizenlemelerinde bu giiven
duygusunu zedeleyici yontemlerden kacimmasini gerekli kilar (AYM, E.2015/41, K.2017/98,
4/5/2017, §§ 153, 154). Dolayistyla Anayasa’nin 13. ve 35. maddelerinde sinirlama 6lgiitli olarak
belirtilen kanunilik, Anayasa’nin 2. maddesinde giivenceye alinan hukuk devleti ilkesi 1s1ginda
yorumlanmalidir.

10. Medeni Kanunun 734. Maddesinin 2. Fikrasinda yer alan ... satis bedeli ...” ibaresinin
incelenmesi Anayasanin 2.,13.,ve 35. Maddeler kapsaminda yapilmalidir. Yukaridaki paragraflarda
Anayasa Mahkemesinin bu konulardaki genel ilkeleri 6zetlenmistir. Kural bu kapsamda incelenip
degerlendirildiginde asagida izah edilecegi lizere gerek kuralin uygulama sekli gerekse bu konuda
yasanan uyusmazliklar, kuralin icerigi yargi igtihatlar ile doldurulurken gercek durum ile yargi
kararlar1 ve ulasilan sonuglar arasindaki farkliliklar kuralin belirsiz olmadigi sonucunu dogurmaktan
uzaktir.

11. Mahkememizin kararinda da 6zetlendigi tizere; Yargitay’in 1980 yilina kadar siire gelen
ictihatlar1 tasinmazin tapuda gosterildigi bedelin yatirilmasi yoniinde iken 1990 yilindan sonraki
ictihatlarinda satis tarihi ile dava tarihi arasinda uzun bir siirenin ge¢cmis olmasi ve bu siirede
tasinmazin degerinde bir artis s6z konusu olmasi halinde taginmazin dava tarihindeki degerinin esas
alinarak paydas tarafindan depo edilmesi gerektigine vurgu yapmaktadir. Son igtihatlarinda ise
alicinin 6dedigi paranin enflasyonist gerekcelerle degerinin azaldigi buna karsin tasinmazin degerin
yiikseldigi, bu durumun miilkiyet hakkina zedeledigi gerekcesiyle dengeleyici bir unsur olarak satig
bedelinin 6n inceleme durugsmasinda depo edilmesi ve nemalandirilmasimi belirterek adalet
dengesini gozetmeye calistig1 anlasilmaktadir. Yargitay’in 6zetlenen bu yaklagimi kuralda yer alan
“satis bedeli” ibaresinin net olmadigi, belirsiz oldugu, Yargitay uygulamasiyla da tarihsel siirecte
ictihatlarla belirlenmeye calisildig1 anlagilmaktadir. Yargitay bu durumu saglamaya calisirken de
Tiirk Borglar Kanunu’nun ve TMK hiikiimlerinden de yararlanmaktadir. TMK 207. Maddesinin
fikrasinda “durum ve sartlara gore belirlenmesi miimkiin olan bedel, kararlastirilmis bedel
hiikmiindedir.” diizenlemesi bedeli resmi senetteki bedel olarak sinirlamaktadir. Oysa gercegin buna
ne kadar uygun oldugu tartismalidir. Bu konudaki yargi kararlari incelendiginde cok sayida
muvazaa iddiasinin varligi, bu konuda agilan davalar, gercek durumun bdyle olmadigini, aksine
taraflar arasinda kararlastirilan bedel ile tapudaki satis bedelinin farkli oldugu anlagilmaktadir.
Kanuni diizenlemedeki yer alan satis bedeli ibaresinin bu sekilde yorumlanmasi miilkiyet hakkini
koruyucu nitelikte degildir.

12. Tasinmaz satiglarinda taraflar tapuya gitmeden ve resmi senet diizenlemeden Once
tasinmazin bedeli konusunda anlagmaktadirlar. Bu satislar ile ilgili taraflarin kimi zaman kredi
temin ettigi, kendisine ait bagka taginmazlara ipotek koydurdugu, satis bedeli konusunda harici
sozlesmeler yapildigi, satis bedeli karsilig1 bankadan tapu malikine havale yapildigi, kimi zaman da
satis bedelinin tapuda resmi iglem gerceklestirilirken 6dendigi bilinmektedir. Taginmaz satis bedeli
konusunda resmi memur olan tapu sicil miidiirliikleri bir degerlendirme yapmamaktadirlar. Taraflar
belediyelere gondererek esasen daha cok vergi tarh ve tahakkukunda kullanilan taktir
komisyonlarinca belirlenen emlak vergisine esas bedel iizerinden islem yapilmakta bazen taraflar
rayi¢ bedeli esas alirken bazen de gercek islemin aksine az vergi vermek amaciyla bedel diisiik
gosterilmektedir. Bu yontemin kuralda yer aldigi sekliyle satis bedeli olarak otomatik bir
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uygulamaya doniismesi miilkiyetin ger¢ek degerine ulasmasini engellemektedir. Sufa hakkina konu
yerin gercek bedelini tespit etmediginden miilkiyet hakkini kullanan taraflarin ve sufa hakkin
kullanan kisinin hak ve menfaatlerini dengelemesini saglamamaktadir. Sufa hakkinda konu yargisal
olaylarin ¢oziimiinde ve sufa hakkinin kullanimda miilkiyetin ger¢ek degerinin yerine tapuda
gosterilen satis degerinin esas alinmasi sadece sufa hakkini kullanan paydasa hizmet etmektedir. Bu
haliyle kural uygulandiginda bir ceza normu olmamasina ragmen, sonucu itibariyle bedel muvazaasi
yapan tarafi cezalandirici bir sonuca sebebiyet vermektedir.

13. Kural ile Anayasa’nin 35. Maddesinde tanimlanan miilkiyet hakkina bir sinirlama
getirildigi anlagilmaktadir. Kural temel haklara bir sinirlama getirdiginden Anayasa’nin 13 ve 2.
Maddesi yoniiyle denetlenmelidir. Yukarida ilkeleri belirtilen kapsamda kural incelendiginde, gerek
uygulama sekli gerekse yargi ictihatlar1 yasanin amaci bakimindan paylarin miimkiin oldugunca
birlestirilmesi 0zellikle arazilerin kii¢iik paylara boliinmesinin Oniine gecilmesi sonucunu
saglamamaktadir. Aksine ¢cok sayida davalara ve yillar siiren uyusmazliklara sebep olmaktadir. Zira
miilkiyet hakkini kullanan ger¢ek degeri esas almadigindan kural iki tarafin hak ve menfaatlerinden
ziyade sadece sufa hakkini kullanan paydasin hak ve menfaatini korumaktadir. Getirilis amacina
aykir1 bir sonu¢ dogurmaktadir. Yukarida ayrintili olarak ortaya konuldugu tizere gergek ve giincel
degerin esas alinmamasi somut olaylar baglaminda sadece davaci paydasa imkan tanimaktadir.
Davalinin elinden c¢ikan degerler davaciyr haksiz bir sekilde zenginlestirmektedir. Kuralin
anlamindaki belirsizlik davaciya boyle bir imkan sunmakta, miilkiyet hakkina sahip davalilarin hak
ve menfaatlerini korumasini engellemektedir. Kuralin bu haliyle agik, anlasilir, taraflar hak ve
menfaatlerini koruyan ve dengeleyen bir yapisi oldugu séylenemez.

14. Yukarida belirtilen gerekgelerle kuralin Anayasa’nin 2.,13. 35. maddeleri uyarinca iptali
gerektigi diisiincesiyle sayin ¢ogunlugun goriisiine katilmadik.

Uye Uye
Selahaddin MENTES Basri BAGCI



