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OZET

ONALIM DAVASINDA BEDELDE MUVAZAA IDDIALARININ TANIKLA
ISPATININ SARTLARI ve HUKUKI SONUCLARI

Onalim davalarinda bedelde muvazaa, genellikle, hak sahibinin énalim hakkin1
kullanilmasini engellemek amaciyla, 6nalim konusu gayrimenkuliin satig bedelinin
gercekte taraflar arasindaki anlagsma ve reel 6deme rakamindan yiiksek gdsterilmesi

seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Cogunlukla 6nalim davalarinda ileri siiriilmekte olan bu yodndeki muvazaa
iddiasinin, yasanin 6ngordiigii ve izin verdigi diger tiim delillerle ispat1 miimkiin oldugu

gibi, belli sartlarin varligi halinde tanik dahil her tiirlii delille ispat1 miimkiindiir.

Calismamizda o6nalim hakki, 6nalim davasi ve Onalim davasinda bedelde
muvazaa iddialarinin tanikla ispati, 6nalim davalarinda bedelde muvazaa iddiasmin
tanikla ispatindaki gii¢liikler ve hukuki sonuglar1 Yargitay kararlar1 esliginde ayrintili

bir bicimde incelenmistir.

Anahtar sozciikler : Onalim hakki, 6nalim davasi, bedelde muvazaa, tanikla

ispat



ABSTRACT

LEGAL CONSEQUENCES and CONDITIONS of DEMONSTRATION
WITH WHITNESS of CLAIMS of COLLUSION IN THE AMOUNT IN THE
PRE - EMPTION CASE

Collusion in the amount in pre-emption cases are usually arises as stating high
prices of the sale made in order to prevent the use of pre-emption right of the right
holder.

Collusion in the amount claim that mostly alleged in pre-emption cases can be

proven by any kind of evidence, even with witness in the presence of certain conditions.

In our study; pre-emption right, pre-emption case and demonstration with
witness of claims of collusion in the amount in pre-emption cases are studied in detail

accompanied with Turkish Court of Cassation decisions.

Keywords : Right of pre-emption, case of pre-emption, collusion in the amount,

demonstration with whitness
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GIRIS

Mecelle’ den buglne kadar gegen siregte, Turk hukuk hayatinda ve ozellikle
doktrininde olduk¢a uzun siire¢li ¢alisma ve tartismalara neden olan Onalim hakki
anlaminda, doktrinde kabul goren goriise gore, yazilan en kapsamli eser Feyzi
Necmettin Feyzioglu’na ait “Sufa Hakki” adli eserdir. Yine kanunda bir tanimi
bulunmayan 6nalim hakkma iliskin genel kabul goren tanim da bu eserde yer alan
tanimdir. Maddi degeri menkullere nazaran daha yiiksek olan gayrimenkuller lizerinde
kurulan 6nalim hakki, hem konu oldugu hakkin niteligi ve hem de ekonomik degerinin
yiksek olmasi yaninda, toplumda gayrimenkule ozgiilenen 6zel anlam ve Onem

nedeniyle hem uygulamay1 hem de doktrini mesgul etmis ve etmeye devam etmektedir.

Bunun yaninda tarim isletmelerinin daha verimli bir sekilde degerlendirilmesi
amaciyla 6537 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda Degisiklik
Yapilmas1 Hakkindaki Kanun ile 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’nda ve TMK’nda baz1 degisiklikler yapilmistir. Bu degisikliklerin bir sonucu
olarak tarim arazilerinde, smir komsusuna, sinirdashk iliskisine dayali 6nalim hakki
taninmis olup bu durumun dogal bir sonucu olarak da konu ile ilgili doktrinde yeni

tartigmalar dogmustur.

Eski Medeni Kanun doneminde onalim hakki ile alakali uygulamada ortaya
cikan ve giderilmesi zaman alan belli bazi eksikliklerin Yargitay ictihatlar1 yolu ile
giderilmeye c¢alisilmasi iizerine; 4721 sayili yeni TMK’nda 6nalim hakki konusunda,
Yargitay igtihatlar1 dogrultusunda degisikliklere gidilmis ve fakat bu degisiklikler de
tartigmalarin sona ermesini saglayamamustir. Nitekim bazi hususlarda halen net bir
sonuca da varilamamustir. Gerek kanun koyucunun bu dogrultudaki yaklagimi, gerek de
esasen uygulamayi ilgilendirmesi nedenleri ile g¢alismamizda doktrinin yani sira
ozellikle Yargitay kararlarina da deginerek onalim hakkimnin kullanilmasinin 6nlenmesi
amaci ile bedelde muvazaa yapilmasi ve bedelde muvazaanin tanikla ispatindaki

giicliikler ve hukuki sonuglar1 konusuna deginilmeye ¢alisilacaktir.
Calismamiz; 3 boliimden olusmaktadir.

Birinci boliimde, 6nalim hakkindan genel olarak bahsedilmis; 6nalim hakki
kavrami, kavramin ortaya c¢ikist ve gelisimi, hukuki niteligi, Onalim hakkinin

kullanilmasinin kosullari, s6zlesmeden dogan 6nalim hakki ile yasal dnalim hakki ve

1



yasal onalim hakki kapsaminda yeni getirilen ve gerek doktrinde gerekse uygulamada
giincelligi nedeniyle oldukga tartisilan 6537 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun ile 5403 sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu’nda ve TMK’nda yapilan degisiklikle ihdas edilen onalim

hakk1 incelenmistir.

Ikinci Boliim’de dnalim davasma deginilmis, hem usul hukuku hem de maddi
hukuk yoniinden 6nalim davas1 incelenmistir. Bu kapsamda 6nalim davasina bagvuruya,
onalim davasimnin konusuna, 6nalim davanin hukuki niteligine, 6nalim davasinda gorevli
ve yetkili mahkemeye, 6nalim davasinin sartlarma, 6nalim davasinin taraflarina ve
onalim davasmma miidahaleye, 6nalim davasinda ispat yiikiine ve delillerin ileri
stiriilmesine, onalim bedelinin depo edilmesine, 6nalim davasindaki hak distiriicii
siirelere, 6nalim davasindaki bekletici sorunlara ve 6nalim davasmi sonucunda verilen

kararlara iliskin sorunlar irdelenmistir.

Ucgiincii Boliim’de de 6nalim davasinda uygulamada en ¢ok probleme sebep olan
durumlardan biri olan 6nalim davasinda muvazaa ve bu muvazaanin ispati lizerine bir
calisma yapilmistir. Uygulamada en ¢ok rastlanilan muvazaa tiirlerinden biri olan
bedelde muvazaa ve yine uygulamada problemlere sebebiyet veren ‘’bedelde muvazaa
iddiasmnin tanikla ispati sorunlar1’ f{izerinde g¢alisilmigtir.  Bu boliimde agiklanan
problemler ¢ogunlukla uygulamayi ilgilendirdiginden Yargitay kararlar1 da incelemeye
dahil edilmis ve Yiiksek Mahkeme’nin bu husustaki tutumuna da deginilmek suretiyle

irdeleme yapilmaistir.



ONALIM HAKKI

1. Onalim Hakki

1.1. Onalim Hakki Kavram

Ilkel hukukta, istenmeyen tasarruflari 6nlemek seklinde ortaya ¢ikan! bu
kavram; Orta Cag’da, topluluk mallarmin boliinmemesini amaglamis ve s6z konusu
mallarm yabanci kisilerin eline ge¢mesine engel olmustur?. Mecelle’de de bu
dogrultuda o6nalim hakkina biiyilk bir 6nem verilmis ve kapsamli bir sekilde
diizenlenmistir®. Onalim Mecelle’nin dokuzuncu kitabinda, hacr ve ikrahla beraber
diizenlenmektedir. Ilgili tanimlarm yer buldugu, 950-956 aras1 maddeleri ile iigiincii

bab (1008-1044 maddelerinde) bu konuya hasredilmistir®.

Onalim, Islam Hukuku’ndan giiniimiiz modern hukuk sistemine yerlesmis ve
Arapga kokenli bir kelimedir. Onalimin sézliik manas1 “énce satin alma, baskalarindan

once satin alma hakk:” iken, eski hukukta zam manasma® gelmektedir ©.

743 sayili Medeni Kanun’da (eMK), s6z konusu hak ile ilgili suf’a terimine yer
verilmis ve bu hak yalnizca iki madde halinde diizenlenmisken’; 01 Ocak 2002
tarihinde yiiriirliige giren ve uygulanmaya baslayan, 21 Kasim 2001 tarih ve 4721 sayili
Tirk Medeni Kanunu’nda ise suf’a yerine 6nalim kavramima yer verilmis ve Sufa

(Onalim) dért madde halinde diizenlenmistir®.

Onalim hakk:; 6nalima konu olan seyin, malik tarafindan, iiciincii kisiye

satilmasi ya da satig benzeri bir islem ile birakilmasi halinde, hak sahibine yoneltilmesi

! Sipka, Siikran, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim ( Suf’a ) Hakki, 1.bs., Alfa Yayinlari, Ankara
1994, s. 17.

2 Feyzioglu, Necmettin Feyzi, Suf’a Hakki, istanbul, Nazari ve Tatbiki Hukuk Eserleri, 1959,

5-6.

% Ac¢ikgdz, Osman, Tarim Arazilerinde Yasal Onalim Hakki ( Tarimsal Onalim Hakk: ), 1. bs.,
Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2018, s.15.

* Yildirim, ilyas, Siif'a -Onalim Hakki: Mecelle ve TMK Merkezli Bir Mukayese, 1slam Hukuku
Aragtirmalart Dergisi, Cilt: 15, Sayi: 31, Nisan 2018, Sayfa: 317-336, s.318.

® Tiirk Hukuk Kurumu, Tiirk Hukuk Liigat, Tiirk Hukuk Kurumu Yayinlar1, Ankara 1991, s.143.

bLatince “ius protimiseos”, Almanca “Vorkaufsrecht”, Fransizca “droit de preempition” ve
Ingilizce “right of pre-emption” kavramlar1 énalim teriminin karsiliklaridir. Tiirk Hukuk Kurumu, Lgat,
5.313.

" Sz konusu diizenlemeler, eMK’un 658. ve 659. maddelerinde yer almaktadir.

8 S6z konusu diizenlemeler, 4721 Sayili Kanun’un 732, 733, 734 ve 735. maddelerinde yer
almaktadir.



ve muhatabma varmasi gereken tek tarafli bir irade beyani - dava yolu® - ile oncelikli (
ilk satis isleminin taraflar1 arasindaki sartlarda ) satin alma hak ve yetkisi veren bir

haktir®®,

Doktrindeki en genis tanimi1 yapan Prof. Dr. Necmettin Feyzioglu’na gore; “Sufa
hakki (onalim hakki), kanun veya akitten dogan ve hak sahibinin tek tarafli bir irade
beyaniyla, hiikiimlerini husule getiren, siibjektif-ayni mahiyette dyle bir insal haktir ki,
bor¢lu, hakkin mevzuu olan seyi, tamamen kendi ihtiyariyle, hissedarlardan gayri
sahislara salim bir bey akdi neticesinde sattigi takdirde, sefie (6nalici-onalim hakk
sahibi) kararlastirilan bedeli odeyerek mesfuun (onalim konusu pay) miilkiyetinin
tercihan kendisine gecirilmesini veya serh verilmemis akdi sufada vaki zararin

tazminini muayyen miiddet icinde talep salahiyeti bahseder. ”**,

Tiurk — Isvigre Hukuku'nda ise iizerinde en cok durulan konulardan birisi
olmasina ragmen; 6nalim hakki konusundaki tartigmalar ve ¢eliskili uygulamalar devam
etmektedir. Bunun asil sebebi ise, her iki iilkenin Medeni Kanunu’nda da konuya iligkin

hiikiimlerin sayismmn oldukga az ve kapsaminimn dar olusudur®?.
1.2. Hukuki Niteligi

Onalim hakkinin hukuki niteligi doktrinde tartismali olmakla beraber, bu konu

ile ilgili kabul goren baslica li¢ farkli goriis bulunmaktadir. Bunlar; ayni hak goriisii,

® Yargitay HGK. T. 13.4.2005, E. 2005/6-230, K. 2005/244 “Onalim hakki eskisi gibi kars1
tarafa varmasi gerekli bir irade bildirimi ile degil ancak aliciya karsi acgilacak bir dava yolu ile
kullanilabilir. Bu hakkin dava disinda baska bir yolla kullanilmasi olanakl degildir. Onalim davasi
yenilik doguran bir dava, bu dava sonunda verilen karar da yenilik doguran bir karardir”
https://www.kararara.com/forum/viewtopic.php?t=29014 (ET. 15/12/2019)

10 Kizir, Mahmut, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Satis iliskisi Doguran Haklar ve
Ozellikle Onalim Hakkina liskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”’, MUHFED, 22(3), s.1773-1796, Istanbul
2016, s.1776; Eren, Fikret, “TMKna Gére Yasal Onalim Hakki”, GUHFD, 12 (1-2), s. 103- 125, Ankara
2008, s.105. Erkan, Vehbi Umut, “Anayasa Mahkemesi'nin 12.12.2007 Tarihli E. 2003/34 ve K. 2007/94
Sayili Karar1 Uzerine: TMK'nda Yasal Onalim Hakkmin Hukuki Niteligi ve Kullanilmasi”, INUHFD, 5
(1), 269 — 294, Malatya, 2016, s.269; Olcay, Avni, Onalim Hakk1 ve Davalari, 1. bs., Ege Basim, Istanbul
2013, s.18; Acikgoz, Tarimsal Onalim, s.12 ; Oguzman, Kemal / Selici, Ozer / Oktay Ozdemir, Saibe
Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, 2018, 5.536; Aybay, Aydin/ Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku, 4. bs., Istanbul,
Vedat Kitapeilik, 2014, s.187; Ertas, Seref, Esya Hukuku, 14. bs., Izmir, Baris Yaymncilik, 2018, s.335;
Akntiirk, Turgut, Akipek, Jale, Ates, Derya, Esya Hukuku, 2. bs., Istanbul, Beta Basim Yaym, 2018,
5.552; Ruhi, Canan / Ruhi, Ahmet Cemal, Onalim Davalari1, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2017, s.14.

11 Feyzioglu, Suf’a, s.4.

2 Y1ldiz, Ekrem, Onalim Davalari, 1. bs., Vedat Kitapeilik, Istanbul 2005, s.1; Kéylioglu,
Onalim, s.16.


https://www.kararara.com/forum/viewtopic.php?t=29014

ozel borg iliskisinden kaynaklanan alacak hakki goriisii ve son olarak Yargitay

tarafindan da benimsenen yenilik doguran hak goriistidiir.
1.2.1. Ayni Hak Goriisii

Ayni hak goriisii, 0nalim hakkini ve g¢ercevesini agiklamaya calisan ilk ve en
eski goriis olmakla beraber, bu goriis daha ¢ok yasal Onalim hakkmnin iizerine
yogunlagmaktadir.

Ayni hak®® gbriisiinii savunanlara gore; yasal énalim hakki, inhizari haklar'*

grubuna dahil bir ayni haktir. Bu hakkin herkese karsi ileri siiriilebiliyor olmasi, hak
sahibinin dogrudan ve sahsi iradesi ile hakkini kullanabiliyor olmasi®®, smirli sayi
(numerus clasus) ilkesine tabi olmasi'® ve siireklilik 6zellikleri tasimasi'’ sebepleri ile
yasal 0nalim hakki, ayni hak olarak nitelendirilmektedir. Ayrica hakkin kullanilmasi
sonucunda ortaya c¢ikacak olan yeni satis sézlesmesine dayanarak, onalim hakki
sahibinin milkiyetin gegirilmesini talep etme yetkisi de ayni etkili istem seklinde
nitelendirilmekte ve degerlendirilmektedir. Bu goriisiin temelinde yatan esas diisiince,
ayni haklarm iyiniyetli Giclincli kisiler dahil herkese kars1 ileri stiriilebilme 6zelligidir.
Burada esas sorun, onalim hakkinin muhatab1 olacak, alici, iigiincii kisinin herkes

sayilip sayilamayacagi yoniindedir®®.,

Onalim hakkindaki alic1 iigiincii kisi, herkes degil, miilkiyet kendisine devredilen
kimsedir.'® Burada muhatap, ayni haklarda oldugu gibi, miilkiyet hakkmi herhangi bir
sekilde engelleyen yahut miilkiyet hakkma zarar veren herkes degildir?®. Esasen, bu
goriisii savunanlarca diistilen yanilg1 da kendini burada gdstermektedir. Nitekim onalim

hakki sahibi, dogrudan hakimiyet sahibi olmadigindan, herkese karsi el atmanin

13 Ayni haklar konusuna iliskin bilgi igin bkz; Oguzman / Seligi / Ozdemir, Esya, s.2 vd.;
Tekinay, Selahattin Sulhi, Esya Hukuku ( Cilt I ), 5. bs., Filiz Kitabevi, Istanbul 1989, s.6 vd.; Ertas,
Esya, s.3 vd.; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, s.3vd.

Y“Beklemece haklar, ileride kazanlacagr umulan haklardir. Orneg'in; mirascilarin terekenin
agilmasindan onceki tereke haklar: gibi.”( Yilmaz, Ejder, Hukuk Sozligii, 9. bs., YY, Ankara 2005,
5.145).

15 Kisagiin, Adli, Suf’a Davalar1, Dogus Ltd. Sti. Matbaasi, Ankara 1958, s. 8; Feyzioglu, Sufa,
s.107 ve sayfada yer alan dipnot 147°deki yazarlar.

16 Sipka, Onalim, s.21.
7 Feyzioglu, Sufa, s.108-109; Sipka, Onalim, s.21.

18 Feyzioglu, Sufa, s.108-109; Sipka, Onalim, s.21.
19 Sipka, Onalim, s.60.
20 Sipka, Onalim, 5.22.



onlenmesi, istihkak davasi gibi davalar agarak miilkiyeti koruma hakkina da sahip
degildir?.

Bunun yaninda, ayni haklar siireye bagh degilken?’; ©6nalim hakkmin
kullanilmasi, hak sahibinin miilkiyet devrini 6grendigi tarihten itibaren 3 ay ve herhalde

mulkiyet devrinin gergeklestigi tarihten itibaren 2 yillik hak distiriicii siireye tabidir.

Yine ayni haklar TMK’nda miilkiyet, irtifak, rehin haklar1 ve tagmnmaz yiikii
olarak smirli sayida sayilmis ve belirtilmistir. Kanun’da sayilanlarin disinda, ayni hak
tipi kurulamayacagmmdan®; ayni haklara hakim olan siireklilik ilkesi ve sl sayi

ilkeleri 6nalim hakk1 acisindan gecerli degildir.
1.2.2. Ozel Borg Iliskisinden Kaynaklanan Alacak Hakki Goriisii

Ayni hak goriisiiniin eksiklerini gérenler tarafindan, ayni hak goriistine kars1 bu
goriis ileri siiriilmiistiir®*. Bu goriisii savunanlara gore; 6nalim hakki aslinda bir ayni hak
degil, hak sahibi ile 6nalim yiikiimliisiiniin yaptiklar1 sozlesmeden kaynakli bir alacak
hakki?®, kisisel bir taleptir. Bu goriislere gore; onalim hakki sahibi, miilkiyet devrine
konu 6nalm isleminin gergeklestigi, alict tiglincii kisi ile satict 6nalim yiikiimliisii
arasinda yapilan sozlesmeye dahil olmakta ve hakka konu olan seyin miilkiyetini
boylelikle talep edebilmektedir. Burada 6nalim hakki sahibinin, yapilan s6zlesmeye bir

sekilde taraf haline gelmek suretiyle bir alacak hakkina sahip oldugu varsayilmaktadir.

Bu gorilis de bilhassa, 6nalim hakki sahibinin, hakkini kullanmasi sonucunda
olusan yeni satim iliskisini agiklayamadigindan bahisle, cesitli elestirilere maruz

kalmustir?®.

21 Sipka, Onalim, s.60.

22 Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.8; Tekinay, Esya, s.17; Aybay / Hatemi, Esya, s.35; Ertas,
Esya, s.11; Akntiirk / Akipek / Ates, Esya, s.16.

23 Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.28; Tekinay, Esya, s.16; Aybay / Hatemi, Esya, 5.26;
Ertas, Esya, s.11; Akintlirk / Akipek / Ates, Egya, s.13.

24 Feyzioglu, Suf’a, s.9—14; Sipka, Onalim, s.23-24.

% Alacak haklar1 konusuna iliskin detayl bilgi icin bkz; Eren, Fikret, Borclar Hukuku Genel
Hiiktimler, 14. bs., Ankara, Yetkin Yayinlari, 2019, s.49 vd.; Tekinay, Selahattin Sulhi, Borglar Hukuku,
7. bs., Filiz Kitabevi, istanbul 1993, s.13vd. Oguzman, Kemal / Oz, Turgut, Borclar Hukuku Genel
Hiikiimler (Cilt 1), 17. bs., Vedat Kitapcilik, istanbul 2019, s.14-16.

%6 Elestiriler icin bkz; Feyzioglu, Sufa, s. 9-14.
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1.2.3. Yenilik Doguran Hak Goriisii

Giiniimiizde doktrinde ve uygulamada neredeyse oybirligi ile mutabik kalman
goriis, onalim hakkmin yenilik doguran bir hak?’ oldugu goriisiidiir. Bu gériisiin altinda
yatan asil sebep, 0nalim hakkinin, tek tarafli irade beyani ile iiglincii kisilere karsi ileri

siiriilerek yeni bir satim sézlesmesi kurulabiliyor olmasidir?®,

Yenilik dogurucu haklar, hak sahibi ile yoneltildikleri muhatap arasimdaki
hukuki iligkinin varligm ve niteligini etkilerler. Yani bir hukuki iliski kurabilir, hukuki
iligkiyi degistirebilir veya kaldirabilirler. Buradan da anlasilacag: gibi, yenilik doguran
haklar; kurucu, degistirici ve bozucu yenilik doguran haklar olmak {izere li¢ gruba
ayrilirlar. Bu haklari en 6nemli 6zelligi tek tarafli irade beyaninda bulunmak suretiyle

kullaniliyor ve yoneltildigi muhatabin hukuk alaninda sonu¢ doguruyor olmasidir.

Yenilik dogurucu haklar sarta bagli olmayan ve hak sahibi tarafindan bir kere
kullanmakla sona eren haklardir®®. Bu haklarm kullanildiktan sonra geri alinmasi da
miimkiin degildir®®. Ancak, hak kullanilmadan &nce haktan feragat edilebilecegi gibi
dava esnasinda da talepten feragat edilebilir. Bunun yaninda, s6z konusu haklar, kisa

hak diisiiriicii siirelere tabidir3L.

Yenilik doguran haklar, kural olarak, yoneltilmesi ve muhatabina ulasmasi
gereken tek tarafli irade beyani ile kullanilir. Kanunda 6ngdriilmesi halinde ise bu hak
dava yoluyla kullanilabilir. Ag¢ilacak olan bu dava, yenilik doguran davadir ve davanin

kabulii halinde, kurulan hiikiim de insa-i hikimduir3?,

2" Yenilik doguran haklar konusuna iliskin detayli bilgi igin bkz; Eren, Borglar, s.62 vd.;
Tekinay, Borglar, s.16.

28 Tunaboylu, Miislim, Onalim Davalari, 5. bs., YY, Ankara 2013, s.24; Ozenli, Soysal, 2. Bs.,
Kazanci Hukuk Yaymnlari, Ankara 1990, s. 3; Sipka, Onalim, s.31; Erkan, Yasal Onalim, s.278; Oguzman
/ Seligi / Ozdemir, Esya, s.536; Arik, Fikret, Suf’a Hakki Uzerinde Bir Inceleme, Ankara 1943, s.7.

2 Buz, Vedat, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s.256 vd. Oguzman /
Barlas, Medeni Hukuk, 15. Bas, Istanbul 2008, s.146.

%0 Sipka, Onalim, s.30.

31 Sipka, Onalim, 5.30; Erkan, Yasal Onalim, s. 278.

%2 Kuru, Baki, Istinaf Sistemine Gére Yazilmis Medeni Usul Hukuku, 3. Bs. Yetkin Yayinlari,
Istanbul 2019, s.143; Kuru, Baki / Arslan, Ramazan / Yilmaz, Ejder, Medeni Usul Hukuku, 19.bs., YY,
Ankara 2013, 5.266; Arslan, Ramazan / Yilmaz, Ejder / Tagpmar Ayvaz, Sema / Hanagasi, Emel, Medeni
Usul Hukuku, 5. Bs. Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 308;Kuru, Baki, Hukuk Muhakemeleri Usulii El
Kitab1, Alfa Basim Yayin Dagitim, Istanbul 1995, s.318; Ustiindag, Saim, Medeni Yargilama Hukuku (
Cilt I —1I), 7. bs., Nesil Matbaacilik, Istanbul 2000, s.335; Pekcanitez, Hakan / Atalay, Oguz / Ozekes
Muhammet, Medeni Usul Hukuku, 7. Bs., On iki Levha Yaymcilik, istanbul 2019, s. 215.
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Yenilik doguran haklarin en belirgin 6zellikleri olan, kars1 tarafin rizasina ya da
kabuliine gerek olmaksizin tek tarafli hukuki beyan ile yeni bir hukuki iligki kurabilme,
onceki hukuki iliskiyi degistirebilme veya kaldirabilme niteliklerini 6nalim hakk: da

biinyesinde tagimaktadir.

Nitekim hak sahibi satim iliskisinin kuruldugunu 6grendiginde, aliciya énalim
hakkini kullandigin1 bildirerek, kurulan satim sdzlesmesi ile ayni sartlar altinda yeni bir
satim sdzlesmesi kurar®3. Bunun icin kars1 tarafin rizas1 gerekmedigi gibi katilimma da
gerek yoktur®®. Zira burada muhatap pasif konumdadir®®. Ayrica, yenilik doguran
haklarin, kisa hak diistiriicli siirelere tabi olmasi, yalniz bir kere kullanilabiliyor olmasi
diger ozelliklerini de biinyesinde ihtiva eden 6nalim hakki, kurucu yenilik doguran bir

haktir.

2. Onahm Hakkinin Tiirleri

TMK’nda iki tiir 6nalim hakki diizenlenmistir. Bunlarin ilki, Mecelle’de de
diizenlenmis olan, yasal Onalim hakkidir. Yasal onalim hakki, TMK. m. 732 vd.
hiikiimlerinde diizenlenmektedir3®. Ikinci oénalim hakki tiirii ise, TMK m. 735°te*’

diizenlenen s6zlesmeden dogan — sdzlesmesel — 6nalim hakkidir.

2.1. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki

2.1.1.Genel Olarak Sézlesmeden Dogan Onahm Hakki

Onalim hakki kanundan dogabilecegi gibi taraflar arasinda iradi olarak
akdedilen bir sdzlesme ile de kurulabilir. TMK m. 735°te diizenlenen® sdzlesmeden

dogan 6nalim hakki ile malik, yapacagi adi yazili sekle tabi sozlesmeyle bir kisiye

3 Kirca, Cigdem, “Onalim Hakki Konusunda Medeni Kanun’daki Degisiklikler”, Omer
Teoman’a 55. Yas Giinii Armagani Cilt: 11, 1179-1203,Istanbul 2002, 5.1183. Kizir, Satis Iliskisi, s. 1774.
Ayrica bkz. asa.; 1.4.

34 Erkan, Yasal Onalim, s.278.

% Sipka, Onalim, s.8.

% Yasal nalim hakki, eMK. m. 759°da diizenlenmistir.

37 Sozlesmeden dogan énalim hakki, eMK, m. 758’de diizenlenmistir.

38 “Madde 735- Tapu kiitiigiine serh verilen sozlesmeden dogan énalm hakki, serhte belirtilen
sirede ve belirtilen kosullara gore her malike karst kullamilabilir. Kiitiikte kosullar belirtilmemigse
tasinmazin tigtincii kigiye satisindaki kosullar esas alinir.

Serhin etkisi her durumda, serhin verildigi tarihin iizerinden on yil gecmekle sona erer.

Yasal énalim hakkimin kullamilmasina ve vazge¢cmeye iligskin hiikiimler sozlesmeden dogan
onalim hakkinda da uygulamr.”



Oonalim hakki tamiyarak, miilkiyet hakkini sozlesmenin diger tarafi lehine
smirlandirabilmektedir®®. Taraflarin irade beyanlarini ve dzellikle de hangi mala iligkin
onalim hakki tesis edildigini igermesi gereken bu sdzlesmeler, 6nalim sézlesmesi olarak

adlandiriimaktadir®®. Bu sozlesme kaynakli hak, Isvigre’de*

ortaya ¢ikis siirecinde
siklikla karsilagildigr sekli ile kira sozlesmelerine konulan bir sart seklinde

goriildiigiinden, 6nalim s6zlesmeleri resmi sekle degil, adi yazili sekle tabidir®?,

Sézlesmeden dogan 6nalim hakki sahsi bir hak oldugundan®®, hak tapuya serh
edilmedigi miiddetce, sadece sdzlesmenin tarafi olanlar bakimindan hiikiim ifade eder®.
Ancak sOzlesmeden dogan onalim hakki, tapuya serh edilirse; sahsi olan bu hak,
kuvvetlendirilmis sahsi hak vasfi kazanir®®. Kuvvetlendirilmis sahsi hak vasfi kazanan
sOzlesmesel onalim hakk artik, siiresi boyunca, her satis bakimindan satisin taraflarina
kars1 ileri siiriilebilir®®. Aksi takdirde yalnizca ilk satis bakimmdan hiikiim ve sonug

dogurur’. Serh®® bu hakki gii¢lendirir ve fakat, bu serh malm satisin1 engellemez*®.

39 «Sézlesmeden dogan onalim hakkimin dogabilmesi icin oncelikle bir énalim sozlesmesinin
yapumast gerekir. Bu sézlesmenin yapimast ile mah sahibi, miilkiyet hakkini ileri bir tarihte devir borcu
altina girmis olur. Buna karsin, é6nalim alacaklistmin onalim akdine konu edilen malhn miilkiyetinin
kendisine devir edilmesini isteme hakki dogar.” (6. HD. , 17.01.2012 13040/160) (Giinay, Onalim Hakki,
$.129.

40 Demirbas, Feride, Sozlesmeden Dogan Onalim Hakki, AUHFD, 65 (2), 249-278, Ankara
2016, s.255; Olcay, Onalim, s.25; Koyliioglu, Onalim, s.25; Oguzman / Seligi / Ozdemir, Esya, s.541;
Ertas, Esya, s.398; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, s.575.

41 Sozlesmeden dogan 6nalim hakki Isvigre’de IBK 216a — 216e maddeleri arasinda
diizenlenmistir.

42 Feyzioglu, Sufa, s.80; Yargitay 6.HD., T. 25.2.1985, E. 1985/65, K. 1985/1969 (YKD1985,
S.9,s. 13191)

3 Yargitay HGK T. 26.02.2014, E. 2013/6-494, K.2014/153; “Sézlesmeden dogan onalim hakk:
sahsi bir haktir. Sézlesmenin tarafi olanlar icin hiikiim ifade eder. Ayni bir hak olmadigr gibi aymi
zamanda nispi bir haktir. onalim sézlesmesinin tapuya serh edilmis olmasi sahsi nitelik tasiyan hakka
ayni hak vasfint kazandwrir. Serh bu hakki giiclendirir ve herkese karsi ileri siiriilebilir hale getirir.
Haklan tapuya serh edilmesi mal sahibinin tasinmazini satmasint engellemez. onalim sozlesmesi tapu
siciline tescil edildikten sonra mal sahibi tasinmazini iigiincii kisiye satarsa o takdirde alacakli Uguncu
kisi hakkinda da onalim hakkinm kullanabilir.”

4 Erdogan, Celal, Ortakligmn Giderilmesi ve Suf’a Davalari, 2. Bs., En-Kay Yaymevi, 1991
Ankara, 5.649; Yildiz, Onalim, s.28; Giinay, Onalim Hakk, s.126; Olcay, Onalim, s.25; Oguzman / Selici
/ Ozdemir, Esya, s.540.

45 Tunaboylu, Onalim, s.26; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.32; Demirbas, Sozlesmeden Dogan
Onalim, 5.256; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, 5.543; Ertas, Esya, s.398.

46 Koyliioglu, Onalim, s.29.

47 Demirbas, S6zlesmeden Dogan Onalim, s.256.

48 21953 sayili miilga Tapu Sicil Tiiziigii 55/c maddesi geregince; énalim hakkinm tapuya serh
edilmesi icin noterlikge diizenlenmis, yani resmi sekilde yapilmig, bir soézlesme olmasi sarti
aranmaktaydi. Ancak, 17.08.2013’te Resmi Gazete’de ilan edilen 28738 sayili Tapu Sicil Tiiziigii ile bu
hiikiim kaldirilmis ve Tiiziik hem TBK hem de TMK ile uyumlu hale gelmistir. Zira Tiiziikte; diizenlenis
amacinin, 4721 sayilh TMK’nin dngdrdiigii tapu sicillerinin diizenli bir sekilde tutulmasini saglamak
oldugu yer almaktadir.

49 Tunaboylu, Onalim, s.26.



S6zlesmeden dogan 6nalim hakki tapuya serh edilmisse; tapuda malik olarak
goriinen kisiye; tapuya serh edilmemisse; satictya kars1 dava acilarak kullanilabilir®,
Bununla beraber, TMK. m.735/2 geregi; serh, taraflarca daha kisa bir siire
kararlastirilmadig: takdirde, verildigi tarihten itibaren 10 yil gegmekle( hiikmiini yitirir)
sona erer®!. Bu siire serhe iliskin olup énalm hakk1 bakimindan gegerli degildir. Soyle
ki; taraflar 6nalim hakkini 10 yildan uzun siireli olarak kararlastirabilirler ancak, serhin
etkisi 10 y1l i¢in gegerlidir. Taraflar, 6nalim hakki i¢in 10 yildan daha uzun bir siire
kararlastirmiglarsa; 10 yil gegmekle serh diiser dolayisiyla sozlesme {igiincii kisilere
kars1 hilkiim dogurmaz, bununla birlikte; 6nalim hakki devam eder. Yani bu durumda
10 yildan sonraki siirecte, 6nalim hakki, kuvvetlendirilmis bir sahsi hak olarak degil;

sahsi bir hak olarak varligini siirdiiriir®2.

Doktrinde sozlesmesel onalim hakkinm hem menkul® hem de gayrimenkuller
icin taninabilecegi genel olarak kabul edilmistir®®. Ancak, uygulamada gayrimenkuller
icin dahi ¢ok tercih edilen bir kurum degilken menkuller bakimindan neredeyse hig

s0zlesmesel 6nalim hakki kurulmamaktadir.

TMK. m. 735/son geregince, sdzlesmeden dogan 6nalim hakkinin kullanilmasi
(TMK m. 734) ve bu haktan vazgecilmesi (TMK m.733/2) ile ilgili yasal 6nalim
hakkma iliskin hiikiimler uygulanir®®. Zira TMK. m. 735/3 geregince; sdzlesmeden
dogan 6nalim hakkmin kullanilmasinda kanunun yasal 6nalim hakki i¢cin 6ngdrdigi
hiikiimler uygulanacagindan, 6nalim hakkinin iki tiiriiniin kullanim bakimidan bir fark

da yoktur.

TBK m. 239’a gore “Aksine anlasma olmadik¢a, sozlesmeden dogan onalim,

alim ve gerialim haklar: devredilemez, ancak miras yoluyla gecer. Bu haklarin

50 Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, 5.540; Giinay, Onalim Hakki, s. 128; Olcay, Onalim, s.25.

51 Oguzman / Seligi / Ozdemir, Esya, s.544; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.30; Giinay, Onalim
Hakki, s.125; Ertas, Esya, 5.398; Erdogan, Ortakligin Giderilmesi, s. 652.

52 Y1ldiz, Onalim, s.7; Olcay, Onalim, s.48; Koyliioglu, Onalim, s.29.

%8 Uygulamada Yargitay’in, taginir niteliginde olan sirket pay senetlerinde sdzlesmeden dogan
6nalim hakkinm kullanilabilecegine dair kararlari bulunmaktadir. ( 11.HD T. 06.05.1982, E. 1982/1551,
K. 1982/2136; 11.HD. T. 15.10.1984, E. 4638, K. 4740; 11.HD T. 23.02.1995, E. 1994/7138, K.
1995/1522 ) ( Kdyliioglu, Onalim, s.34, dn.132).

% Feyzioglu, Suf’a, s.78. Ayrica bu goriisii savunan yazarlar i¢in bkz; Demirbas, Sdzlesmeden
Dogan Onalim, s.125, dn.1, A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.20, dn.59; Aksi yonde bkz; * Medeni Kanun un
akdi énalimi diizenleyen 735. maddesi ile akdi onalimin da tapuya serh verilebilecegini ongoren 1009.
Maddesindeki ifadeler akdi onalimin konusunun da gayrimenkul olmasi gerekir. Sézii edilen kanun
maddelerinin tapu sicilinden sz eder olmalar: da bu gériisii teyit eder. “ ( Tunaboylu, Onalim, s. 26), bu
yondeki goriisler icin ayrica bkz; Koyliioglu, Onalim, s.30, dn.114.

% Giinay, Onalim Hakki, s.127.

10



devredilebilecegi sozlesmeyle kararlagtirilmissa, devir islemi hakkin kullanilmast igin
ongoriilen sekilde yapilmadik¢a gegerli olmaz”. Agik madde metninden de gorildigi
tizere, 6nalim hakki, miras yolu ile mirascilara gegse de kural olarak devredilemez.
Ancak madde hiikkmii emredici olmadigindan taraflar aksini kararlastirabilirler. Devir
sozlesmesinin gegerliligi de onalim sozlesmesinin gegerlilik kosuluna, yani, adi yazil

sekilde yapilmasma baglidir>®.

Sozlesmeden dogan 6nalim hakkmna konu olan taginmazin miilkiyetinin payh
miilkiyet olmasi gerekmez. Bu sekilde oldugunda, ileride daha ayrintili bir sekilde
deginilecegi ilizere, yasal onalim hakki zaten var olacaktir. Mala tek basma malik olan
kisi de onalim sozlesmesi yapabilir. Ancak elbirligi miilkiyeti halinde, ortaklarin mah
belirli olmadigmdan ve TMK. m. 702 geregince de tasarruf islemleri i¢in kural olarak
oybirligi arandigindan, bir ortak ya da birka¢ ortak — tim ortaklar bir araya gelmeden —
tek baslarma Onalim sdzlesmesi yapamazlar®’. Sayet elbirligi seklindeki miilkiyet
kanunda Ongoriilen bir sozlesme uyarinca kurulmus ve bu sozlesmede Onalim
sOzlesmesi yapilmasi i¢in oybirligi sart1 aranmiyorsa artik s6z konusu sodzlesmede
ongoriilen sekle uygun olarak, oybirligi sartt aranmaksizin O6nalim sozlesmesi
yapilabilir®®. S6zlesmeden kaynaklanan elbirligi seklindeki miilkiyet siirdiigii miiddetce,
tasarrufta bulunulamayacagi icin, bir kisim paya iliskin 6nalim sozlesmesi de
duizenlenemez®®. Ornegin; evlilik birliginde, mallarin idaresine yonelik olarak eslerin
evlenmeden Once ya da evlilik sirasinda yapabilecekleri mal rejimi sézlesmelerinden
mal ortaklig1 s6zlesmesinin yapilmasi halinde mallar iizerinde esler bakimindan elbirligi
miilkiyeti kurulur ve bu durumda da esler evlilik birligi mallar1 {izerinde tek baslarina

tasarruf hakkina sahip olmadiklarindan, paylar1 iizerinde 6nalim sézlesmesi yapamazlar.
2.1.2. Sozlesmeden Dogan Onalim Hakkinin Tiirleri

Doktrinde, sozlesmesel 6nalim hakk: alelade ( adi ) ve mevsuf ( vasifli ) olarak

ikiye ayrilarak incelenmektedir®.

% Demirbas, S6zlesmeden Dogan Onalim, s.264.

57 Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.343.; Tekinay, Esya, 5.638.

%8 Y1ldiz, Onalim, s.6; Koyliioglu, Onalim, s.26.

%9 Y1ldiz, Onalim, s.6.

0 Arik, Sufa, s. 11; Feyzioglu, Sufa, s.30; Ozenli, Sufa, s. 23. Kili¢, Halil, Gayrimenkul
Davalari ( Cilt I), 1.bs., Turhan Kitabevi, Ankara 1997, s.1992.
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2.1.2.1. Adi Onalim Hakk:

Onalim hakkmm kullanilma sartlarmimn, ozellikle bedelin, sdzlesmede
belirtilmesi zorunlu degildir. Uygulamada ¢ok kullanilmamakla beraber, &nalim
hakkmnin kullanilmasmin sartlar1 gdsterilmemisse adi énalim hakki vardir®'. Burada
sozlesmenin en Onemli unsurlarindan biri olan bedel gosterilmemistir. Dolayisiyla,
onalim hakkinm kullanilmasinda esas alinacak bedel, alicinin satictya ddedigi bedel

olacaktir®,
2.1.2.2. Vasifli Onalim Hakla

Vasifl 6nalimda satis sartlar1 6zellikle de satis bedeli gosterilir. Boyle bir bedel
sOzlesmede belirlendiginde; alicinin 6dedigi miktar ne olursa olsun, hak sahibi,
sozlesmede kararlastirilan bedeli ddeyerek onalim hakkimi kullanabilir®. Bu bedel, tapu

kiitiigiine serh edilmis ise alicinin bu bedele itiraz hakki da bulunmamaktadir®,
2.2. Yasal Onalhm Hakki

Onalim hakki, sdzlesme ile kurulabildigi gibi dogrudan kanundan da dogabilir.
Hukukumuz agisindan, kanundan kaynaklanan Onalim hakkindan anlasilan esasen
TMK’nun 732, 733 ve 734. maddelerinde diizenlenmis olan ve kaynagini da payh
miilkiyetten alan yasal 6nalim hakkidir. Isvigre’de ise yasal onalim hakki IMK’ nun
681,681a,681b ve 682.maddelerinde diizenlenmistir. Tirk Hukuku’nda bulunmayan
ancak Isvicre Hukuku’nda diizenlenen bir yasal 6nalim hakki tiirii de iist hakkmdan
dogan yasal &nalim hakkidir. IMK’nun 682. maddesinde; iist hakki sahibine ve iist
hakki ile yiiklii tasmmazin malikine karsilikli olarak bir yasal o6nalim hakk:
taninmaktadir. Hakkin diizenlenmesindeki amag, tasinmaz veya irtifak hakki sahibinin
degismesi halinde, tasmmazin st hakkindan arindirilmis olarak devredilmesinin

saglanmasidir.

61 Tunaboylu, Onalim, s.27; Kilig, Gayrimenkul, 5.1993.

62 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.25; Tunaboylu, Onalim, s.27; Giinay, Onalim Hakki, s.126;
Olcay, Onalim, s.46.

63 Tunaboylu, Onalim, s.27; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.26; Olcay, Onalim, s.47; Koyliioglu,
Onalim, s.37; Giinay, Onalim Hakki, s.16; Kilig, Gayrimenkul, 5.1993.

64 QOlcay, Onalim, s.47.
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2.2.1. TMK Kapsaminda Payh Miilkiyetten Dogan Yasal Onahm Hakki

Yasal onalim hakki, payli miilkiyete konu bir tasinmaza paydas olan kisinin,
gayrimenkul iizerindeki payini tamamen veya kismen bir tiglincii kisiye satmasi ya da
satig benzeri bir islemle devretmesi durumunda, agilacak davanin kabulii halinde verilen
kararla diger paydas veya paydaslarin satima konu payr ayni sartlar altinda oncelikli
olarak satin almanin yaninda miilkiyetini kazanma hakki da taniyan, kanundan kaynakli
ve esyaya bagl bir haktir®®. IMK ile eMK’dan farkli olarak, TMK. m. 734/1°de, yasal
onalim hakkimn, yenilik doguran 6zel bir irade beyani ile degil, dava agmak sureti ile
267

kullanilacag1 dngoriilmiistiir®. Acilacak olan bu dava, insal dava®’ niteligindedir®®.

Yasal onalim hakki, kanundan dogan (TMK. m. 731 vd.) bir miilkiyet
kisitlamasidir®®. Giiciinii kanundan alan bu hak, tapu siciline kayd: gerekmeksizin
etkisini gosterir’®. Bununla beraber tapu siciline kayitl bir sozlesmesel onalim hakki ile

yasal nalim hakki karsilastiginda, yasal dnalim hakki tercih edilir .

Yasal onalim hakkinin, Onalim hakkinin kullanilmasini saglayan sdzlesmenin
kurulmast ile birlikte dogduguna dair bir goriis olsa da’? genel kabul géren goriise gore,
bu hak payl miilkiyetin kurulmasi ile birlikte”® — ayn1 anda ve kendiliginden — dogar.
Satim ve ekonomik anlamda satim benzeri islemin ger¢eklesmesi, yasal 6nalim hakkini

dogurmaz, bunu kullanma hakki verir ",

% Sipka, Onalim, s.8; Tunaboylu, Onalim, s. 28; Kirca, Onalim, s.1179; K&yliioglu, Onalim,
s.37; Eren, Yasal Onalim, s 26; Erkan, Yasal Onalim, s.272.; Ertas, Esya, s.395.

8 Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.267; Tunaboylu, Onalim, s.29; Eren, Yasal Onalim, s 27;
Giinay, Onalim Hakki, s.19.

8 HMK m. 108; “(1) Insai dava yoluyla, mahkemeden, yeni bir hukuki durum yaratilmas: veya
mevcut bir hukuki durumun iceriginin degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmas: talep edilir.

(2) Bir insai hakkin, dava yoluyla kullanlimasinin zorunlu oldugu hallerde, insai dava agilir.

(3) Kanunlarda aksi belirtilmedikge, insai hiikiimler, gecmise etkili degildir”.

6 Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s. 560.

% Feyzioglu, Sufa, s. 97; Erkan, Yasal Onalim, s.272.

0 Sipka, Onalim, s.16.

"l Feyzioglu, Suf’a, s.112.

2 Koyliioglu, Onalim, s.45.

8 Yargitay 6. HD.; T. 13.10.2003, E. 2003/7166, K. 2003/7123 “Bu hak, payli miilkiyet iligkisi
kuruldugu anda viicut bulur. Payin satilmasi ile de kullanilabilir hale gelir. ”; Ayn1 sekilde, ayn1 dairenin
baska bir kararinda, T. 21.03.2005, E.2005/955, K.2005/2510: “Bu hak payh miilkiyet iliskisi kuruldugu
anda dogar ve payn tigiincii kisiye satiimasi ile kullanilabilir hale gelir.”

4 Feyzioglu, Sufa, 5.96; Eren, Yasal Onalim, s 28.
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TMK kapsaminda yasal 6nalim hakki yalnizca tasinmaz iizerinde payl miilkiyet
olmasi halinde s6z konusu olur’®. Payli miilkiyette her bir paydas hem 6nalim hakkina
sahip hem de Onalimla yiikiimlidiir. Tasmnirlarda yahut lizerinde payli miilkiyetten
baskaca bir sekilde miilkiyet kurulmus tasinmazlarda 6zellikle elbirligi miilkiyeti ile kat
miilkiyetinde boyle bir hak s6z konusu olmaz’®. Payli miilkiyette bir paymn miilkiyeti
elbirligi seklinde ise, bu sekildeki payda yasal onalim hakk: gliindeme gelebilecegi gibi
elbirligi ile paya malik olanlarin da diger paylar bakimindan yasal onalim haklari

vardir’’.

Yasal énalim hakki, dogrudan paya bagli, payla iliskili bir haktir’®. Bu nedenle
de paym miilkiyeti kime gecerse, hak da ona gecer. Ayni sekilde, paydan bagimsiz

olarak, onalim hakki devir ya da miras yoluyla da bir baskasina ge¢mez’®.

Tasinmazin biitlinleyici parcalar1 da satisin ve dolayisiyla dnalim hakkinin
icerigine girmektedir. Ancak, alicinin satistan sonra tasinmaza ekledigi miitemmim
clizler; satisa konu olmadigindan 6nalim hakk: kapsaminda da yer almamaktadir. Bu
durumda, alicinin, 6nalim hakki sahibinden yaptiklarinin bedelini sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talep edebilmesi gerekir®. TMK m. 685’te “Bir seyin mdliki onun
tirtinlerinin de maliki olur.” ve “Dogal iiriinler asil seyden ayrilincaya kadar onun
biitiinleyici pargasidir.” hilkkmii bulunmaktadir. Bunlar dogrultusunda, {iriinler esas
seyden ayrilmadik¢a asil seyin biitiinleyici parcasi kabul edildiginden, yukarida
sayilanlar bunlar acisindan da gegerlidir ve 6nalim hakkimin kapsamindadir. Bununla
beraber, tasinmazin miilkiyeti alicidayken — heniiz 6nalim hakki kullanilmadiginda —

iiriinler de aliciya aittir®?.

5 Koyliioglu, Onalim, s.39; Eren, Yasal Onalim, s108; Giinay, Onalim Hakki, s.28; Ertas, Esya,
$.395.

8 Yargitay 6. HD., T. 20.6.2005, E. 4981, K. 6358, “Dava konusu edilen énalima konu paymn
bulundugu tasinmaz tapuda Kat Miilkiyet Hiikiimlerine tabi 6/24 arsa payli bagimsiz boliim olarak
kayithdir. Bagimsiz béliimiin Kat Miilkiyeti Kanunu geregince paydaslar arasinda fiilen paylasiip
kullanilmast miimkiin olmadig gibi boyle bir paylasim Kat Miilkiyeti Kanununun ruhuna da aykiridir.”

7 Y1ldiz, Onalim, s.4.

78 Eren, Yasal Onalim, s109.

7 Eren, Yasal Onalim, s109.

8 Y1ldiz, Onalim, s.8; Koyliioglu, Onalim, s.41; Tekinay, Esya, s.530.

81 Y1ldiz, Onalim, s.8; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, 5.293; Tekinay, Esya, s.537.
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2.2.2. Diger Kanunlarda Yer Alan Yasal Onalim Haklari

Esasen konumuz olmadigidan digerlerine kisaca deginmekle yetinilip konunun
giincel olmasindan dolay1 5403 Sayili Kanun’da yer alan tarim arazilerinde yasal 6nalim

hakk1 daha ayrmtil bir sekilde incelenecektir.

TMK. m.708%%’de yeni olusan yararlanmaya elverisli araziyi, arazi kaybma
ugrayan kisiye ya da bitisik arazi malikine Hazine’den Once satin alma hakk:

diizenlenmistir.

10.05.1969 tarihli, 1164 sayili Arsa Ofis Kanunu®®, arsa ofisi lehine dnalim
hakk: tanimistir. Arsa ofisine onalim hakki taninmasinin asil sebebi kamu yararidir.
Dolayisiyla, Arsa Ofisi Kanunu’nda tanman 6nalim hakki, TMK. m. 731/3 geregince
kamu yarar1 i¢in konulan tasinmaz miilkiyet kisitlamasidir ve payli miilkiyette taninan

yasal oOnalimm aksine higbir sekilde degistirilemez ve haktan feragat miimkiin

degildir®.

4074 sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satis1 Hakkinda Kanun, arazinin
bulundugu yerde oturan kisilere, bu arazileri kiralayan topraksiz kiracilara ve bu
arazileri fiilen kullananlara arazilerin satisina iliskin ihalelerde ©nalim hakki1

tanimaktadir.
2.2.2.1. Tarim Arazilerinde Yasal Onalim Hakk:

Tarim isletmelerinin daha verimli bir sekilde degerlendirilmesi amaciyla 6537
sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda Degisiklik Yapilmasi
Hakkindaki Kanun ile 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda ve

TMK’da bazi degisiklikler yapilmistir. Tarmm arazileri® satis ve miras yoluyla

8 “Madde 708- Birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda ya da

seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan yararlanmaya elverigli arazi
Devlete ait olur.

Devlet, bu araziyi kamusal bir sakinca bulunmadig: takdirde oncelikle arazisi kayba ugrayana
veya bitisik arazi malikine devredebilir”

8 Arsa Ofisi Kanunu m.10°da yer alan diizenlemeye gore; “Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii; konut,
sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar: ve kamu tesisleri icin planlamayr éngordiigii ve tahdidini
yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis bulundugu sahalardaki arsa ve arazinin satislarinda suf’a
hakkint haizdir.”

8 Sipka, Onalim, s.9.

8 Tarimsal Arazilerin Devrine Iliskin Yonetmelik m.4/fde, tarim arazisi; “ Toprak, topografya
ve iklimsel ozellikleri tarumsal iiretim icin uygun olup, hdlihazirda tarimsal iiretim yapian veya
yapimaya uygun olan veya imar, ihya, islah edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale
doniistiiriilebilen araziler” olarak tanimlanmustir.
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kiiclilmesi neticesinde tarmmsal iiretim ve ekonomik verimlilik buna bagli olarak
diismiistiir, bunun {izerine getirilen bu diizenlemenin asil amact da tarim isletmelerinin

parcalanmasimin dniine gegilmesi ve tarim isletmelerinin korunmasidir®.

Ancak burada 6537 sayili Kanun’un 3. maddesi ile tarim arazisinin devri i¢in
getirilen kosullar bulunmaktadir. Buna gore; miilkiyeti devredilecek tarim arazileri,
asgari tarim arazisi biiylikliigline ve yeter gelirli tarim arazisi biiyiikliigiine sahip olmak
zorundadir. Aksi halde s6z konusu araziler devredilemeyecektir87. Asgari tarim arazisi
biiyiikliigiine iliskin diizenlemeler TKAKK m.8/3’te, yeter gelirli tarim arazisi
biiytikligline iliskin diizenlemeler ise TKAKK m.8/A’da diizenlenmis ve Kanun’un
ekinde her il / ilge bakimindan bu arazi biyiklikleri i¢in Ongoriilen sartlar

degismektedir.

Maddelerden ilki olan TKAKK m. 8/3 geregince; Ortii alt1 tarim arazilerinde 3
doniim, dikili tarim arazilerinde 5 doniim ve mutlak tarim arazileri ile marjinal tarim

arazileri ve 0zel trtin arazilerinde88 20 doniim altinda hisselere boliinemeyecektir.

Anilan ikinci madde TKAKK m.8/A’ya gore ise; asgari tarimsal isletme
biiyiikliikleri Tarim ve Koyisleri Bakanligi tarafindan c¢ikarilacak yonetmelik ile

belirlenecek ve tarim arazileri belirlenen bu biiyiikliigiin altinda bolinemeyecektir.

Tarim arazisinin bolinmesi iglemi ister saglar arasi tasarruf, ister oliime bagl
tasarruf seklinde yapilsin; her iki asgari biiyiikliik sartin1 biinyesinde ihtiva etmek

zorunda, her iki sart1 birlikte saglamak zorundadir.

Yasal onalim hakki konusunda yapilan tiim agiklamalar burada da gegerli
olmakla beraber, asagida kisaca tarim arazilerinde yasal onalim hakkinin 6zelliklerine

deginilecektir.
2.2.2.1.1. Tanimi ve Amaci

6537 sayil1 Kanun’da getirilen diizenlemeye gore; “Tarimsal arazilerin satilmasi
halinde simirdas tarimsal arazi malikleri de onalim hakkina sahiptir. Tarimsal arazi,
smirdas maliklerden birine satildigi takdirde, diger simirdas malikler yasal olarak

onalim haklarini kullanamaz. Onalim haklkana sahip birden fazla simirdas tarimsal arazi

8 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.3. )
%" Detayl bilgi i¢in bkz; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.77vd.
8 Detayl1 bilgi igin bkz; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.75 vd.
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malikinin bulunmasi halinde hakim, tarimsal biitiinliik arz eden simirdas arazi malikine
onalima konu tarimsal arazinin miilkiyetinin devrine karar verir.”’®®. Bu durumda hangi
sinirdag arazi sahibinin 6nalim hakkima oncelik verilecegi ve tescilin kimin talebine

uygun yapilacagi konusunda goz oniine alinacak kriter “’tarimsal biitlinliik’’ kriteridir.

6537 sayilh Kanun ile eklenen 8/ maddesinin ikinci fikrasinda ise tarimsal
amagcli arazilerin satisa konu edilmesi durumunda smirdas tarimsal arazi malikleri de
onalim hakkina sahiptir denilmektedir. Burada satilan tagmmazin payl miilkiyete tabi
olmas sart1 aranmamaktadir. Gerek payl miilkiyete, gerekse elbirligi miilkiyetine konu
tarimsal arazilerin, sinirdas tarimsal arazi maliklerine de belli sartlarla 6nalim hakki

tamnmlstlrgo.

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim: Kanunu’nun 8/I maddesinin
gerekcesinde; “TMK 'na gore énalim hakkina sahip ortaklarin bu hakkini kullanmamast
halinde simirdas arazi maliklerine de onalim hakki taminarak, arazilerin biiyiimesi

i3

hedeflenmigstir.” ifadesi yer almaktadir. Buna gore; bir veya birka¢ paym satiminda,
TMK geregi 6nalim hakkina sahip paydaslarin, hakkmi kullanmamasi halinde sinirdas
tarimsal arazi maliklerine de 6nalim hakki taninmistir. Ancak Anayasa Mahkemesi’nin
5403 sayili Kanun’un 8/I maddesinin iptali icin agilan davada verdigi red kararmnda
(30.10.2014 T. 2014/133 Esas ve 2014/165 sayili Karar); “5403 sayili Kanun'un 8/I
maddesinin dava konusu ikinci fikrasiyla tarimsal arazilerin satimasi halinde sinirdas
tarimsal arazi maliklerine onalim hakki taminmaktadir. Kuralda, tarimsal arazinin
satilmasindan soz edilmis olup hissenin satilmasi ifadesine yer verilmediginden, 6nalim
hakkinin sadece arazinin (parselin) biitiiniiyle satilmasi halinde mevcut oldugu, tarim
parselinin hissesinin bir boliimiiniin satilmasi durumunda gegerli olmadigr sonucuna
ulasilmaktadir.” denilmistir. Kanaatimizce, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Hakkinda Kanun ile amaglanan tarmmsal arazilerin blyUmesini ve
biitiinliigiinii saglamak oldugundan tarim arazisinin tamami satimasa dahi, siirdas
tarimsal arazi maliki, dnalim hakkini kullanabilmelidir. Aksi halde Kanun’un amacinin

disina ¢ikilmis olacaktir. Bununla beraber, siirdas tarimsal arazi maliki ancak, satisa

konu tarimsal arazinin paydaglarmin 6nalim hakkini kullanmamas: halinde 6nalim

8 Anilan madde i¢in Anayasa Mahkemesi'ne 2014/133 Esas say1 ile iptal davasi agilmis olup,
iptal istemi 30.10.2014 tarih ve 2014/165 sayili karar ile reddedilmistir.

% Sahin, Turan, “Payli Miilkiyette ve 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
Kapsaminda Yasal Onalim Hakki”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
24 (2), 906-930, Istanbul 2018, 5.909.
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hakkini kullanabilir. Kendisi 6nalim hakkini kullanip payl miilkiyet diizenine girdikten
sonra artikk paydas olarak her bir pay satisinda dogrudan O©nalim hakkini

kullanabilecektir. Bu durumda da tarimsal arazilerin biiyiimesi saglanmis olacaktir®.
2.2.2.1.2. Kaynagi ve Tiirii

Kanun metninden de anlasilacagi lizere, buradaki dnalim hakki paydashik degil
smirdaslik olgusuna dayanmaktadir. Dolayisiyla, bir tarim arazisinin satilmasi
durumunda, satilan araziye smiri bulunan diger tiim tarim arazilerinin maliklerine
onalim hakki taniyan esas iliski sinirdas tarimsal arazi iliskisidir®2. Miilkiyetin
simirlamasi niteligindeki bir ayni hak olan bu onalim hakki, smirdaslik iligkisinin
kurulmasi ile ayni anda ve kendiliginden dogmaktadir. Bu hak da, diger yasal 6nalim
haklar1 gibi, tapuya serh edilmeden kullanilabilmektedir. Onalim hakkmmn varhg:
kanundan kaynaklandigi ve smirdaslik esasina bagli oldugu icin herkesge bilindigi
kabul edilmektedir®,

2.2.2.1.3. Konusu ve Kapsami

Smirdaglik iligkisine dayali yasal 6nalim hakkinin konusunu tarim arazileri
olusturmaktadir. Teamiiller ve TMK m. 684%* geregi, tarim arazisi biitiinleyici pargalari
ile birlikte satilacagindan, s6z konusu miitemmim ciiz’ler de 6nalim hakkina konu
olurlar®®. Bir seyin tarim arazisinin biitiinleyici pargasi olup olmadigi hususu, tarim
arazisinin temel unsuru olan ve tarim arazisinin yapisini degistirmeden, tarim arazisi
yok edilmeden yahut zarara ugratilmadan araziden ayrilmasi imkansiz olan pargalar ile
bu sartlarin gergeklesip gerceklesmemesine bakilmadan tarim arazisinden ayrilana dek

onun dogal iiriinleri, bitkiler, kaynaklar ve iistiindeki yapilardir®®.

Onalim hakki kullanilmadan ve fakat tarim arazisi satildiktan sonra, araziye

eklenen biitlinleyici parcalar 6nalim hakkina dahil degildir. Bu durumda, tarim arazisini

%1 Sahin, Paylh Miilkiyet, s.909.

9 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.41.

9 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.42.

% “Madde 684- Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici par¢alarina da malik olur.
Biitiinleyici parga, yerel ddetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara
ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir.”

% Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.290; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.43; Tekinay, Esya,
s.525; Aybay / Hatemi, Esya, s.124.

% Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.291; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.44; Tekinay, Esya,
$.527.

18



alan ve biitlinleyici pargay1 araziye ekleyen kisi; onalim hakkini kullanan sinirdas

malikten sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére bedelin iadesini talep edebilmelidir®’,

TMK. m.718 geregince, tarim arazisi iizerindeki yapilar gibi bitkiler ve
kaynaklar da tarim arazisinin miilkiyetine tabidir. Yani tarim arazisinin tlizerindeki
bitkiler ve kaynaklar tarim arazisinin biitiinleyici pargasi sayilirlar®. Tarim arazilerinin
semereleri®® de araziden ayrilana kadar tarim arazisinin biitiinleyici pargas1 olarak kabul
edilirt®,

Tarim arazisinin ekonomik fonksiyonlarin1 kolaylastiran, koruyan, ondan
geregince faydalanilmasini saglayan unsurlara eklenti denir. Bunlarm yan sira, tarim

arazisine 0zgiilenen tasinir, malikin iradesine ve teamiillere gore de eklenti olarak kabul

edilmelidirt0?,

Eklentinin tanimi1 ve hukuki mahiyeti TMK. m. 686’da diizenlenmistir. Maddeye
gore; “Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore,
isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamast igin asil seye siirekli olarak ozgiilenen ve
kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢imde asil seye bagh kilinan tasinir
maldir.” Bunun yaninda maddenin 1. fikrasinda, “Bir seye iligkin tasarruflar, aksi

)

belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsar.” ifadesi de yer almaktadir. Yani taraflar
arasinda aksi yonde bir anlasma bulunmuyorsa eklentiler de onalim hakki kapsamina
dahildir®?. Ancak, bu sekilde satim sozlesmesine dahil edilmis bir eklentinin, énalim
hakki sahibinden bagka biri tarafindan satilmasi halinde, onalim hakkini kullanan kisi
bunlara karsi sebepsiz zenginlesme!®® nedeniyle tazminat davasi agma hakkma

sahiptir®,

% Y1ldiz, Onalim, s.8; Koyliioglu, Onalim, s.41.

% Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.47; Aybay / Hatemi, Esya, s.118.

9 TMK, “Madde 685- Bir seyin maliki, onun iiriinlerinin de maliki olur.

Uriinler, donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki iiriinler ile bir seyin ézgiilendigi amaca
gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun goriilen diger verimlerdir.

Dogal iiriinler asil seyden ayrilincaya kadar onun biitiinleyici parcasidir.”

10 Feyzioglu, Sufa, s.152; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.292; Tekinay, Esya, s.537;
Aybay / Hatemi, Esya, s.118.

101 Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.289; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.50.

102 y1ldiz, Onalim, 5.22; Feyzioglu, Suf’a, s.150; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.51.

103 Sebepsiz zenginlesme konusuna iligskin detayli bilgi igin bkz; Tekinay, Borglar, s.729 vd.;
Eren, Borglar, 5.947 vd.

104 K gyliioglu, Onalim, s.41; Yildiz, Onalim, s. 4.; Sipka, Onalim, s.40.
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2.2.2.1.4. Devri ve Miras Yoluyla Gegmesi

222.1.4.1. Devri

Tarim arazilerindeki yasal 6nalim hakki esyaya bagl bir hak oldugundan
dolay1, esyadan ayr1 ve bagimsiz bir sekilde devredilmesi miimkiin degildir!®,
Zira 6nalim hakki miilkiyete bagli bir haktir. Tarim arazilerindeki 6nalim hakk1
kisinin sahsma degil, tarim arazisindeki miilkiyet hakki sahipligi sifatina
baghdir. Yani sinirdas tarim arazisinin miilkiyetini kazanan kisi ayni anda

kanundan dogan &nalim hakkinin da sahibi olurl®®.
2.2.2.1.42. Miras Yoluyla Gegmesi

Onalim hakkmin miras yolu ile gegmesi miumkindiir’®”. Bu sebeplerle,
Turk — Isvigre Hukuku onalim hakkmin miras yoluyla gegisini kural olarak
kabul etmistir. Nitekim Ogretide de bu konuda bir goriis birligi mevcuttur.
Mirasg1 tarim arazisinin kendisine intikali ile beraber, ayni anda 6énalim hakkini

da kazaniri®,

Burada esas sorun, terekenin miras¢isinin bulunmadigi ve dolayisiyla
devletin miras¢1 oldugu durumda; hazineye kars1 6nalim hakkmin ileri siirtiliip
siiriilemeyecegidir. Onalim hakki, malikin isteyerek yaptig1 satis sdzlesmesinin
iizerine kullanilabilir, yani tarim arazisinin miras ile hazineye kalmasinda bu hak
kullanilamaz. Ancak, malik haline gelen hazine tarim arazisini satarsa, smirdas

malikler dnalim hakkini kullanabilirler®®,
2.2.2.1.5. Mirasa Konu Tarum Arazisinin Miilkiyetinin Devri Zorunlulugu

6537 sayili kanunla TKAKK’ya eklenen 8/B ve devamindaki hiikiimler
ile birden fazla miras¢inin bulundugu hallerde, mirasc¢ilar tarim arazisinin

miilkiyetini tek bir kisiye veya tiizel kisiligi haiz olmayan bir ortakliga

105 Feyzioglu, Suf’a, s.174;
106 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.55.
107 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.56.
108 Feyzioglu, Sufa, s.179.
109 Feyzioglu, Sufa, 5.480.
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devretmeye mecburlardir. Devir miras¢ilar arasindaki anlagsma ile veya

mahkeme karar1 ile gergeklestirilebilir 10,
2.2.2.1.5.1.  Tarim Arazisinin Mirasgilarin Anlasmasina Dayali Devri

TKAKK 8/C-1’e¢ gore; mirasgilar, kendi aralarinda anlasarak, tarim
arazisinin miilkiyetini iclerinden birine veya birkacina devredebilirler.
Mirasgilar, tarim arazisinin miilkiyetini, kuracaklar1 ortakliga, tamaminin miras
paylarina ve oranlarina uygun oranlarda ortak olduklar1 bir limited sirkete yahut

ficlincii kisilere devredebilirler'!!,
2.2.2.1.5.2.  Tarim Arazisinin Mahkeme Karari ile Devri

Tarim arazisinin miilkiyetinin TKAKK 8/C geregince yukarida sayilan
kisi ya da ortakliklara devri mirasin acilmasi tarithinden baglayarak 1 yil
icerisinde ger¢eklesmelidir. Aksi takdirde mirasgilardan her biri veya Tarim ve
Koyisleri Bakanligi tarim arazisinin miilkiyetinin ehil mirasgiya, tanima ve genel
kabule uygun ehil miras¢1 olmamasi durumunda en yiiksek teklifi veren istekli
miras¢iya devredebilir ya da aksi durumda ficiincii kisilere satilmasi icin ilgili

sulh hukuk mahkemesi nezdinde dava agabilir'*2,

Mahkeme, yapilacak bu yargilamada TKAKK m. 8/D hikmine goére; “Sulh
hukuk hakimi, miilkiyetin devrini uygun buldugu miras¢iya, diger miras¢ilarin
miras paylarmmin bedelini mahkeme veznesine depo etmek iizere alti aya kadar
siire verir. Miras¢i tarafindan talep edilmesi halinde alti ay ek siire verilebilir.
Belirlenen sireler icinde bedelin depo edilmemesi ve devir hususunda istekli
baska miras¢i bulunmamasi durumunda sulh hukuk hakimi, tarimsal arazinin

veya yeter gelirli tarimsal arazinin agik artirmayla satilmasina karar verir.

Kendisine yeter gelirli tarimsal arazi miilkiyeti devredilen mirasc¢ilardan, diger
miras¢ilarin paylarimin karsiigini 0z kaynaklar: ile 6deyemeyecek durumda

olanlarin bu d&demeleri gerceklestirmek icin bankalardan kullanacaklar

1100z¢elik, Barig, “5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nda 6537 Sayili
Kanun’la Yapilan Degisiklikler ve Degerlendirilmesi ”, GUHFD. (19), 1-103, Ankara 2015, s.92.

111 Ozcelik, Toprak Koruma, s.93.

112 Bkz; TKAKK 8/C ve 8/C hiikiimleri.
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Y3 flgili yul biitcesine bu amagla konulacak édencekten

kredilere Bakanligin
karsilanmak iizere faiz destegi verilebilir. Verilecek kredi miktart diger
miras¢ilarin  paylart karsiligi tutarin  toplamindan fazla olamaz. Bu fikra
uyarwmca verilecek kredilere ve yapilacak faiz destegine iliskin usul ve esaslar

Cumhurbagskani tarafindan belirlenir.”.
2.2.2.1.5.3.  Tarim Arazisinin Ehil Miras¢iva Devri

Kanun’da tarim arazisinin ehil mirasgiya devrini 6ngdérmek suretiyle
mirasgilar arasi esitlik ilkesine bir istisna getirilmistir. Ehil miras¢1 kavrami
TKAKK’da tanimlanmamistir. Kanun’un gerek¢esine gore ise; ehil mirasci,
bilin¢li tarim yapabilecek, topragi en iyi ve en verimli bir sekilde kullanabilecek
kisidir'**, TKAKK’nin 8/C maddesinde; “Ehil mirasciya ait nitelikler, Bakanlik
tarafindan ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir.” denmistir. Buna binaen ¢ikarilan
Tarmmsal Arazilerin Miilkiyetinin Devrine iliskin Yonetmelik’te m.10°da**® ehil
miras¢inin belirlenmesi i¢in bir puan cetveli diizenlenmis ve 50 puan iizerinde

alan miras¢1 ehil kabul edilmistir.

TAMDIY m. 10 geregince yapilacak degerlendirme sonucunda,
mirascilardan sadece biri belirtilen kosullar1 tasiyor olursa; hakim kararinda
tarim arazisinin miilkiyetinin yasal sartlar1 tasiyan bu miras¢iya devrine ve
tesciline karar verir. Sayet ehil miras¢1 sayis1 birden fazla ise, hakim burada

oncelikle asgari ge¢imini tarim arazisinden saglayan mirasciya tapunun devrini

113 Tarim ve Kdyisleri Bakanlig

114 TBMM, Yasama Dénemi 24, Yasama Y11 4, Sira Sayis1 564, s. 10.

115 TAMDIY madde 10; “Ehil miras¢inin belirlenmesinde asagidaki kistaslar dikkate alinarak
yapilan hesaplama sonucunda elli puan ve yukarisina sahip olan miras¢i veya mirasc¢ilar ehil mirasgi
olarak kabul edilir. Mirascilardan;

a) Gegimini mirasa konu tarim arazilerinden saglayanlara yirmi puan,

b) Tarim dis1 geliri bulunmayanlara on puan,

¢) Esi fiilen tarimsal faaliyette bulunanlara on puan,

¢) Tarimsal arazileri isleyebilecek mesleki bilgi ve beceriye sahip olanlara on puan,

d) Mirasa konu arazilerin bulundugu ilce simirlart icinde alti yila kadar ikamet edenlere bes
puan, alti yil ve daha uzun siire ikamet edenlere on puan,

e) Herhangi bir sosyal glivencesi olmayanlara on puan,

f) Sosyal Giivenlik Kurumu (SGK) kapsaminda tarim sigortast olanlara bes puan,

g) Bakanligin mevcut kayit sistemlerine kayitlilik siireleri alti yila kadar olanlara bes puan, alti
yil ve daha uzun siire olanlara on puan,

&) Tarimsal orgiitlere kayithilik siireleri alti yila kadar olanlara iki puan, alti yil ve daha uzun
stire olanlara bes puan,

h) Tarim alet ve donammlarina sahip olanlara bes puan,

1) Kadn olanlara beg puan verilir.”
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saglayacaktir ve fakat boyle bir miras¢1 yoksa, tarim arazisini, ehil mirasgilar
icinden en yiiksek bedeli teklif eden miras¢iya devredecektir. Birden fazla ehil
miras¢t bulunmasi ve bunlarin miras dig1 tarim arazilerine sahip olmasi
durumunda, bu mirascilarm halihazirdaki arazilerini yeterli gelir biiyiikliigiine
ulastirmak veya bu arazilerin ekonomik olarak isletilmesine katki saglamak
amactyla tarim arazilerinin yeter gelir bliylikliigli aranmaksizin bu mirasgilara

devrine karar verilebilir.

Tarim arazisinin miras¢ilar arasinda boliinmesi halinde dahi, ortaya ¢ikan
yeni parseller yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigiinii''® saglamaya devam eder
ise, hakim mevcut tarim arazisini bolerek, ehil mirascilar adina ayri ayri tesciline

hilkmedebilirtl’.

Isvigre Hukuku’nda, kendisine tarimsal arazi miilkiyeti devredilen
miras¢inin kural olarak, devir tarihinden itibaren 10 yil siire ile bu miilkiyeti
devredemeyecegi Ongorilmiistiir. Miras¢1, bu 10 yillik siire icerisinde sadece
diger miras¢ilarin onayiyla taginmazi devredebilmektedir. TKAKK’da ise boyle
bir diizenleme yer almamaktadir. Bunun sonucu olarak da Kanun’un kendisine
tanidig1 avantajlar ile miilkiyet kendisine verilen mirasg1, istedigi gibi ve istedigi

sartlar altinda tarim arazisini devredebilecektir!*®.

2.2.2.1.5.4.  Tarim Arazisinin Ehil Olmayan Miras¢iya veya Ugiincii

Kisilere Devri

TKAKK’ya gore, bazi durumlarda, tarim arazisinin miilkiyetinin dava
yolu ile miras¢ilarin hicbirinin ehil olmamasi sartiyla, tarim arazisinin ehil
olmayan bir miras¢iya devrine karar verilmesi miimkiindiir. Boyle bir durumda,
hakim, tarim arazisinin en yiiksek bedeli teklif eden miras¢iya devrine karar

verir (TKAKK 8/C-ll-a).

Mirasa konu yeter gelirli tarim arazisinin, ehil miras¢1 oldugu gerekgesi

ile kendisine devrini talep eden herhangi bir miras¢1 bulunmadig: takdirde,

116 Yeter gelirli tarimsal arazi biiyiikliigii kavrami hk. detayli bilgi igin bkz; Ozgelik, a.g.e.
117 Ozcelik, Toprak Koruma, s. 97.
118 Ozcelik, Toprak Koruma, s. 98.
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hakim tarim arazisinin satigina karar verir. Bu suretle yapilacak satis sonucu elde

edilen gelir, mirasgilara paylari1 oraninda paylastirilir (TKAKK 8/C-2-c).

2.2.2.1.5.5. Miras¢ilarin Tarim Arazisindeki Deger Artisini Talep

Etme Hakki

TKAKK m. 8/C-5’te yer alan ifadeye gore; “Yeter gelirli tarimsal arazi
miilkiyetinin miras¢ilardan birine devredilmesinden itibaren yirmi yil igcinde bu
arazilerden tamaminin veya bir kisminin tarim dist kullanim nedeniyle degerinde
artis meydana gelmesi durumunda, devir tarihindeki arazinin parasal degeri
tarim dist kullanim izni verilen tarihe gore yeniden hesaplanir. Bulunan deger
ile arazinin yeni degeri arasindaki fark, diger miras¢ilara paylari oraninda

)

arazinin miilkiyetini devralan miras¢i tarafindan dédenir.”. Tarim arazisinin
mulkiyeti 8/C-2’nin a ve b bentleri geregince, mahkeme Kkarar1 yoluyla,
miras¢iya devredilmisse; tarim dist kullanimdan kaynaklanan deger artis1 20 yil
icerisinde diger mirascilar tarafindan talep edilebilir''®. Bu talep hakki, kiilli
halefiyet ilkesinin bir sonucu olarak, tarim arazisinin miilkiyetini devralan
miras¢inmn 6lmesi halinde, onun mirascilarina kars: da ileri siiriilebilir*?°. Ancak,
tarim arazisi mirasg¢ilarin anlagmasi suretiyle ya da agik artirma ile satilarak

devredilmisse; mirasgilar, arazideki deger artisini talep edemezler.

Miilkiyet kendisine devredilen mirasgi, arazinin miilkiyetini bir ti¢lincii
kisiye devredebilir ve deger artis1 da bu devirden sonra yani tarim arazisinin
miilkiyeti tclincii kisideyken gerceklesebilir. Kanun’da, miilkiyet {igiincii
kisideyken mirascilarin deger artisi talep edebilecegine dair bir hiikiim yoktur.
TAMDIY de ise diger mirascilarin deger artigindan hak sahibi olacag:

’

konusunda “tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine serh konulacagi”; “tasinmazi
serhli olarak satin alan iiciincii kisilerin, aymi siire icinde tarim disi kullanim
nedeniyle olusacak deger artislarindan diger miras¢ilara karsi sorumlu oldugu”™
belirtilmistir. Kanimizca, TMK’da yer almayan bu kaydmn, ydnetmelikle

diizenlenmesi dogru olmamistir’?’, TMK m. 1009 ve TST. m.46 geregi de

119 Ozcelik, Toprak Koruma, s.100.
120 Ozcelik, Toprak Koruma, s.101.
121 Ozcelik, Toprak Koruma, s.102.
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sadece serh edilebilecegi kanunlarda agik¢a diizenlenen haklar tapu kiitiigiine

serh edilebilmektedir.

3. Onalim Hakkinin Kullanilmasinin Kosullar

Onalim hakkmin kullanilabilmesi i¢in, baz1 sartlarn  gergeklesmesi
gerekmektedir. S6z konusu sartlar olusmadan, 6nalim hakki kullanilamaz. Bu sartlar,
satis veya benzeri hukuki islemin varligi, satict ve alicinin 6nalim hakkinin
kullanilmasini glindeme getiren sézlesmeyi hak sahibine bildirmesi, hak sahibinin
onalim hakkini kullandigmna dair irade beyanini kanunda 6ngoriilen siire icinde yapmasi

ve son olarak da hak sahibinin 6nalim hakkini dava agarak kullanmasidir.
3.1. Satim ve Ekonomik Anlamda Satim Benzeri Hukuki Islemin Varhg

TMK’nun 732. maddesi uyarinca; “Payli miilkiyette*??> bir paydasin taginmaz
tizerindeki payimi tamamen veya kismen iigtincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar
onalim hakkini kullanabilirler.” ifadesi yer almaktadir. Keza aym1 Kanun’da 734.
maddede yer alan, “Onalim hakki, alictya karsi dava agilarak kullanilir” demek
suretiyle, kanun koyucu bir alicidan bahsederek; 6nalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in

bir satim s6zlesmesinin varhginmn gerektigini yinelemistir'?3,

Onalim hakkmm kullanilmasini saglayan sézlesmelerin konusu, énalima konu
malm miilkiyetinin bedel karsilig1 nakledilmesi borcunu doguran islemlerdir. Diger bir
ifade ile cebri olmayan, iradi, ivazli ve ciiz’i halefiyet yoluyla gerceklesen devir

islemleriyle, dzellikle de satim s6zlesmesiyle dnalim hakki kullanilabilir!?,

Miilkiyet hakkmin karsi tarafa ge¢mesine sebep olmayan smirli ayni haklarin
taninmasina iligkin s6zlesmelerde Onalim hakk: kullanilamayacaktir. Yine karma
bagislama sozlesmeleri gibi bazi sézlesmelerde de, sartlarin varligi halinde 6nalim
hakk: kullanilabilir. Nitekim TBK. m.240/1°de yer alan, “tasinmazin satisi ya da

ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islem” ifadesinden de agikca anlasildigi

122 Payh miilkiyet ile ilgili detayl bilgi icin bkz; Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, Esya, s.303vd;
Tekinay, Esya, s. 565 vd; Aybay / Hatemi, Esya, s. 123vd.; Ertas, Esya, s.234 vd.; Akntiirk / Akipek /
Ates, Esya, s.389 vd.

123 K gyliioglu, Onalim, s. 51; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.557;

124 Arik, Suf’a, s.21; Eren, Yasal Onalim, s110; Erkan, Yasal Onalim, s.273.
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iizere; Onalim hakki tasinmaz satisinda veya ekonomik bakimdan satisa esdeger islemler

yapilmas1 hallerinde kullanilabilecektir!?®.

Bununla beraber yukarida bahsettigimiz, TBK. madde 240’mn 2. fikrasinda ise
onalim hakkmin kullanilamayacagi bazi haller diizenlenmistir. Anilan maddede,
“Tasinmazin, mirasin paylasiminda miras¢ilardan birine ozgiilenmesi, cebri artirma
yvoluyla satisi ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi ve bunlara benzer amaglarla
edinilmesi hallerinde énalim hakki kullanmilamaz.” ifadesi yer almaktadir!?®. Madde
metnindeki “ buna benzer amaclarla “ ibaresinden de anlasildigi ilizere kanun
koyucunun buradaki esas iradesi, mirasin paylasilmasinda, énalima konu olabilecek
gayrimenkullin mirasgilardan birine 6zellikle hasredilmesi, cebri artirma yoluyla satisi
ve kamu hizmetlerinin yerine getirilmesi durumlarimi smnirli olarak degil drnekleyici
olarak sayma yoniindedir'?’. Maddede sayilan durumlarda malin miilkiyeti, malikin
iradesinden bagimsiz sekilde devredilmektedir. Dolayisiyla malin TBK. m. 240/2’de
sayilan hukuki islemlerden birine konu edilmesi durumunda miilkiyetin devri malikin
istegi ve iradesi disinda meydana geldigi i¢in, bu durumda da Onalim hakki

kullanilamaz%8.

On alim hakkmm kullanilabilmesi icin iigiincii kisi ile yapilan sdzlesmenin,
gecerli bir sdzlesme olmasi da sarttir*?®. Tiiriine ait sartlar1 barindirmayan sozlesmeler
neticesinde 6nalim hakki kullanilamaz. Bu gibi durumlarda da hukuken gegerli bir
sOzlesme bulunmadigindan, onalim hakki dogmaz ve dogal olarak da onalim hakki

kullanilamaz*%.

125 Kizir, Satis Iliskisi, s.1783; Erkan, Yasal Onalim, s. 274.

126 Yargitay, T. 27.03.1957, E. 12, K. 2 sayili ictihach Birlestirme Karar1; “Onalim hakkina konu
edilen tasimmazin kanuni miras¢ilardan birisine miras hissesine mahsuben viki satislarda da onalim
hakk: kullanilamaz”(RG. T. 21.08.1957, S. 9687).

Yargitay, T. 27.03.1957, E. 12, K. 2 sayih i¢tihadi Birlestirme Karar1; “Hissedarin hissesini kart
veya kocaya, evlada veya bir akrabaya temlik etmesi halinde seklen satis akdi bulunsa bile, gercekte
satistan baska miras hususuna iliskin amaclar veya bagislama bulunan hallerde Medeni Kanunun gercek
satislarda kabul ettigi sufa hakki soz konusu olamaz” (RG. T. 21.08.1957, S. 9687)

127 Kizir, Satis Iliskisi, s.1785.

128 Kizir, Satis Iliskisi, s.1774.

129 K pyliioglu, Onalim, s.51; Giinay, Erkan, Onalim Hakki, 2.bs., Ankara, Seckin Yayncilik,
2018, s.35.

130 Askida gegersiz satim sdzlesmelerinde de onalim hakkmin kullanilamayacagi yoniindeki
goriis icin, bkz; Yildiz, Onalim, s.18-19a
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3.2. Onahm Hakki Sahibine Bildirim Yiikiimliiliigii

TMK, eMK’da bulunmayan 733. maddesi ile alict ve saticiya, satimi diger
paydaslara bildirme zorunlulugu getirilmistir. Yine TBK. m. 241/1° e gore de, “Satici
veya alici, satis sozlesmesinin yapildigini ve igerigini onalim hakki sahibine noter
araciligiyla bildirmek zorundadir”. TMK’da yer almasa da TBK’na gore, yapilacak bu
bildirimle hem satis sOzlesmesinin yapildigmin hem de iceriginin bildirilmesi

gerekmektedirt3t,

IBK’nun 216. maddesinde bu yiikiimliilik yalmzca saticiya yiiklenmisken,
TBK’nda 6nalim hakkina konu hukuki islemin bildirilmesi sorumlulugu hem saticiya
hem de aliciya yiiklenmistir. Isvicre hukukunda zikredilen maddeye gore, bildirim igin
bir makam yahut sekil sart1 aranmadigi halde TBK m. 241/1°de, 6nalim hakk1 sahibine

yapilacak olan bu bildirimin noter araciligiyla yapilmasi gerektigi diizenlenmistir'®2.

Her ne kadar doktrinde bazi yazarlar tarafindan hak diisiiriicii siirenin baglamasi
acisindan Onalim hakki sahibinin satim sozlesmesinden haberdar olmasmin yeterli

oldugu sdylense de®*?

s0z konusu siirenin baslamasi i¢in hak sahibine bildirim yapilmasi
gerekmektedir. Bu nedenle, alici ya da saticinin bildirim yiikiimliligiinii yerine
getirmemesi ii¢ aylik hak diisiiriicii siirenin baslamasmi engeller**. Yine kanunda
Ongoriilen {i¢ aylik dava agma siiresinin islemeye baslamasi i¢in, bahse konu bildirimin,

noter araciligi ile yapilmas1 gerekmektedir®® 1%,

Yargitay tarafindan da kabul edildigi iizere™’, vekilin ya da temsilcinin bu
konuda 6zel bir yetkisi olmadik¢a®®®, bildirim hak sahibine yapilmalidir. Ozel yetkisi

olmayan vekil veya temsilciye durumun bildirilmesi, sekli anlamda hukuken gecerli bir

181 Kizir, Satis Iliskisi, s.1785; Giinay, Onalim Hakkj, s..50.
132 Y1ldiz, Onalim, s. 32; Kizir, Satis Iliskisi, s. 1774; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, s.554.
183 Kizir, Satis Iliskisi, s. 1784, dn. 45.

134 Kirca, Onalim, s. 1195; Yildiz, Onalim, s. 31; Kizir, Satis Iliskisi, s.1786; Erkan, Yasal
Onalim, 5.282; Olcay, Onalim, s.87.

135 QOlcay, Onalim, s.87; Giinay, Onalim Hakks, s. 50.

1% Yargitay’m goriisii de bu yondedir; HGK. T. 13.04.2005, E. 2005/ 6- 230, K. 2005/ 244:
“...yasal onalim hakkinin kullanilmast i¢in ongoriilen iic aylik hak diisiiriicii siire, satisin, 6nalim hakki
sahibine alict veya satici tarafindan noter araciligiyla bildirildigi tarihten itibaren islemeye baslar.”

Ayrica Yargitay’mn; bildirim yapilmamasi veya gec yapilmasindan dolayi, dnalim hakki diisen,
hak sahibinin ugradig1 zararm, bildirim yiikiimliisii tarafindan tazmin edilmesi gerektigi yoniindeki karar1
i¢in bkz.; Yargitay 6. HD. T. 13.10.2003 E. 115/ K. 7099 (YKD. C: 29, S. 12, 2003, s. 9) (Erkan, Yasal
Onalim, s.282.)

137 HGK T. 12.06.2005 E.1983/6-944 K.595 (IKiD, Y.1986, 5.3864) — 6.HD T. 30.03.1983 E.
2740 K.3188

138 vekilin 6zel yetkisi varsa, vekile bildirilmesi yeterlidir. (Y1ldiz, Onalim, s.32.)
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bildirim sayilmaz ve dolayisiyla gegerli bir bildirimin hiikiim ve sonuglarini

dogurmayacagidan, kanunda ongdriilen hak disiiriicii siireler iglemez.

TMK m. 448 uyarmeca; kisith tiim hukuki iglemlerde vasi tarafindan temsil edilir.
Dolayisiyla, 6nalim hakki sahibi kisitliysa, yasal olarak bildirimin vasiye yapilmasi
gerekmektedir. Sayet hak sahibinin birden c¢ok vasisi varsa, her bir vasiye ayri ayri

139

bildirim yapilmasi gerekmektedir°. Bununla beraber, cok sayida vasi olmasina

ragmen, vasilerin gorevi ayr1 ayri belirlenmis ve 6nalim hakkini kullanma hakki bir

vasiye birakilmigsa, bildirimin dzellikle bu vasiye yapilmasi gerekir'“,

Buna karsin, 6nalim hakki sahibi velayet altinda ise, TMK m. 366 geregince, ana
ve baba velayeti beraber kullanacaklarindan; bildirimin ana ve babanin her ikisine de
yapilmas1 gerekmektedir. Bosanmada, velayet kime verilmisse bildirimin velayet hakki
sahibine; ana ya da babadan birinin 6liimii halinde de velayet sag kalanda olacagindan
bildirimin de ona yapilmasi gerekir. Evlilik dis1 dogan kiigiigiin velayeti de annede

olacagindan, bildirimin anneye yapilmasi yeterlidir**.

Yasal 6nalim hakkinda ise, payr satan satict paydas disindaki tiim paydaslarin
onalim hakki oldugundan, her bir paydasa ayr1 ayr1 bildirim yapilmasi gerekmektedir.
Burada siire, her bir paydas agisindan, kendisine bildirimin yapildigi ana gore ayr1 ayr1
islemeye baslar. Onalim hakkmin, elbirligi miilkiyeti}*? ile birden ¢ok kiside olmasi
halinde, elbirligi miilkiyetindeki ortaklarin tek basma tasarruf yetkisi bulunmadigindan,
her bir ortaga ayr1 ayri bildirilmesi gerekir. Bu halde, tek bir ortaga bildirim yapilmasi
digerlerine de yapildig1 anlamina gelmez. Bildirimin ortaklarin tamamina ayni giin
yapilmamas1 halinde, ortaklarin iginde en son bildirim yapilana, satim hangi giin
bildirilmis ise, tamam bakimindan siire o giinden itibaren islemeye baglar'®.
Mirasgilarin 6nalim hakki oldugu durumlarda da mirasgilar tereke tizerinde elbirligi ile

144 Onalima konu bir pay iizerinde, ayrica

malik olduklarindan bu kural aynen gecerlidir
bir payli miilkiyet varsa, her bir pay sahibinin, kendi pay:1 lizerinde tasarruf yetkisi

oldugundan, hepsine ayr1 ayr1 bildirim yapilmasi gerekir. Bu durumda, paydaslar, kendi

139 K gyliioglu, Onalim, s.54.

140 Y1ldiz, Onalim, s. 34; Koyliioglu, Onalim, s.55.

141 Kgyliioglu, Onalim, s.54.

142 Elbirligi miilkiyeti ile ilgili detayli bilgi i¢in bkz.; Oguzman / Seligi / Ozdemir, Esya,
s.343vd.; Tekinay, Esya, s.631vd.; Ertas, Esya, s.259 vd.; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, s.408vd.

143 Y1ldiz, Onalim, s. 34.

144 Tunaboylu, Onalim, s.157.
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paylari tizerinde tek baslarina tasarruf yetkisine sahip oldugundan; 6nalim hakkina sahip

her paydas igin siire ayr1 ayr1 baslayacak ve ayr1 ayr1 isleyecektirl®,

3.3. Hak Sahibinin Onahm Hakkim1 Kullanildigina Dair Beyanin Hak Diisiiriicii

Siire I¢erisinde Yapilmasi

Hak sahibi, 6nalim hakkmi, sartlar gerceklestiginde tek tarafli irade beyani ile
kullanabilir. Hukuki giivenligin saglanmas1 amaciyla, bu beyanin, agik, belirli ve geri
doniilemez olmasi gerekir®®. Bu sayede de hem onahm yiikiimliisii saticinm hem
liglincli kisi alicinin hem de 6nalim hakki sahibinin hukuki durumu kisa bir siire
icerisinde herhangi bir tartismaya mahal vermeksizin netlesir. Bu nedenle, kanun

koyucu, 6nalim hakk1 sahibinin bu hakkini kullanmasin belirli siirelere baglamistir'4’.

TMK’nin 733. maddesinin 4’lincii fikrasinda; “Onalim hakki, satisin hak
sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve herhalde satisin iizerinden iki yil
gecmekle diiser.” ifadesi yer almaktadir. Kanun’da yer alan ifadelerden de agikca

anlasildig iizere, bu siireler hak diisiiriicii niteliktedir!4®

. Yukarida da kisaca agiklandigi
iizere, 3 aylik yasal hak diisiiriicii siirenin baglamasi i¢in esas olan, 6grenme tarihi degil,
hukuka uygun bildirimin'*® yapildig1 tarihtir’®®. 2 yillik siire ise satis isleminin
yapilmas1 ile islemeye baslar’®!. Onalim hakki, bu siireler igerisinde kullaniimadig:
takdirde hak diiser ve hak sahibi bu hakki artik kullanmaz. Bu siireler yasal 6nalim
hakki i¢in getirilmis olsa da TMK m. 735/2 geregince, sézlesmeden dogan 6nalim hakki

acisindan da gegerlidir!®?.

S6z konusu siireler, hak diisiiriicii siire olduklarindan durmalar1 ya da kesilmeleri

s06z konusu olmadig1 gibi sonuglar1 kendiliginden meydana gelir ve hakim tarafindan da

re’sen dikkate alinirlar®,

145 K gyliioglu, Onalim, s. 55-57.

146 Kyrca, Onalim, s. 1194.

147 Kirca, Onahim, s. 1194; Koyliioglu, Onalim, s. 57.

148 K gyliioglu, Onalim, s. 58; Yildiz, Onalim, s.36.

149 Yargitay’in gazete ilani ile yapilan bildirimde {i¢ aylik hak diisiiriicii siirenin baglamayacagma
dair karar1 i¢in bkz; 6.HD. T. 08.12.2009 E.7141 K.10701. (Giinay, Onalim Hakki, 5.265)

150 Giinay, Onalim Hakk, s.51.

151 fsvigre Hukuku’nda, sadece yasal énalim hakki i¢in getirilen azami siire satim sdzlesmesinin
yapilmasindan itibaren degil, alicinin, hakkiin tapuya tescil edildigi tarihten itibaren 2 yildir (IMK
m.681-a/f.2), bkz: Kirca, Onalim, s.1197.

12Kirca, Onalim, s. 1191; Kéyliioglu, Onalim, s. 58.

153 Tunaboylu, Onalim, s.156; Giinay, Onalim Hakki, s.51.
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3.4. Onalim Hakkinin Dava Yoluyla Kullanilmasi

TMK ile eMK’da olmayan bir diizenlemeyle 6nalim hakkinin sadece hak sahibi

tarafindan dava acilarak kullanilabilecegi kurali getirilmistir'>*.

Agilan davanin
mahkeme tarafindan kabul edilmesi ve davanin davaci lehine sonuglanmasi durumunda
mevcut hukuki durumda bir degisiklik meydana geleceginden bu dava bir insal

155 Onalim hakkmi kullanma yetkisine sahip kisinin, aliciya karsi énalim

davadir
hakkini kullanmak amaciyla agtigi davanin kabulle sonuglanmasi durumunda, hakimin
davali adina olan payin, davaci adina tapuda miilkiyetinin tesciline karar verdigi yenilik

doguran davaya 6nalim davasi denir®®.

Allm ve geri alim haklarmin kullanilmasi i¢in herhangi bir dava agma
zorunlulugu bulunmadig1 halde, kanun koyucu TMK m. 734" ve TBK. m. 242’de!®®
Oonalim hakkinm kullanilabilmesi i¢cin hak sahibi tarafindan bir dava acilmasi gerektigini

ongdrmiistiir'>®.

Alim ve geri alim haklarinin kullanilmas1 bakimindan, hak sahibi tarafindan
dava agma zorunlulugu olmadigi halde, 6nalim hakkinin kullanilmasi agisindan bu
zorunlulugun getirilmesi lizerine TMK m. 734/1’in iptali i¢gin Anayasa Mahkemesine
basvurulmustur. Anayasa Mahkemesi “Yasa karsisinda esitlik, herkesin her yonden
ayni kurallara tabi tutulacagi anlamina gelmez. Kisilerin durumlarindaki ozellikler,

kimi kisiler veya topluluklar igin degisik kurallar: ve farkli uygulamalar: gerektirebilir.

154 Tunaboylu, Onalim, s.29; Oguzman / Seligi / Ozdemir, Esya, s.558; Aybay / Hatemi, Esya,
5.189.

155 Kuru, Istinaf, s. 142; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s. 265; Kuru, El Kitabi, s.318; Ustiindag,
Yargilama, s.336; “Yargitay HGK. T. 21.09.2005, E. 2005/8-358, K.2005/470 :““Onalim davas: yenilik
doguran bir dava, karart da yenilik doguran bir karardwr.” Eren, (2008), s. 117.

156 Eren, Yasal Onalim, s117; Erkan, Yasal Onalim, s.283.

157 TMK m. 734/1; “Onalim hakki, alicrya karsi dava agilarak kullanilir.”

Her ne kadar bu madde yasal 6nalim hakkina iligkin olsa da TMK 735/3’te yer alan; “Yasal
onalim hakkinin kullanilmasina ve vazge¢meye iliskin hiikiimler sozlesmeden dogan onalim hakkinda da
uygulanir.” hilkmii geregince sozlesmeden dogan 6nalim hakki da dava agmak suretiyle kullanilir.

Eski Medeni Kanun’da dava agma zorunlulugu olmamasma ragmen Medeni Kanun
degisikligiyle dnalim hakkinin dava agarak kullanilmasi gerektigi hilkkme baglamistir. Bunun sebebi
olarak gerekcede; “wygulamada onalim hakkimin gerceklesmesinin daima bir davayr gerektirmesidir”
denmistir. (Bkz; TMK. m. 734 gerekgesi).

18 TBK. m. 242; “Sozlesmeden dogan onalim hakkim kullanmak isteyen hak sahibi, bu hak
serhedilmis ve tasinmazin miilkiyeti alict adina tescil edilmisse alicrya; aksi takdirde saticiya kars,
satisin veya ekonomik bakimdan satisa egdeger baska bir islemin kendisine bildirildigi tarihten
baslayarak ii¢ ay ve her hdlde satisin yapilmasindan baslayarak iki yil icinde dava agmak zorundadir.”

18 “Yargitay 6. HD., T. 10.04.2007, E. 2007/2134, K. 2007/4098: “Medeni Kanun'un 734/1.
maddesi hiikmii geregi, onalim hakki dava disi irade bildirimi ile degil, ancak dava yolu ile
kullamilabileceginden...” Eren, (2008), s. 117.
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Aynmi hukuksal durumlar aymi, farkli hukuksal durumlar ayri kurallara tabi tutulursa
Anayasa’da ongoriilen esitlik ilkesi zedelenmez” gerekgesiyle agilan bu davayi

160

reddetmistir Her ne kadar Anayasa Mahkemesi’'nin esitlik ilkesi yOniindeki

1 altinda

degerlendirmesinde haklilik pay1 olsa da asagida “Onalim Davasi” baslhigi®
detayli bir sekilde agikladigimiz iizere, 6nalim hakkinm her halde dava agilarak
kullanilmas1 yoniinde bir zorunluluk 6ngdren bu diizenleme, kanaatimizce, alicinin
onalim hakkinin kullanilmasina muvafakat ettigi hallerin goz ardi edilmesi nedeniyle

yerinde olmamustir.

3.5. Onahm Hakkinin Kullanimi Miimkiin Olan ve Olmayan Tasarruflar

3.5.1. Onalim Hakkimin Kullanini Miimkiin Olan Tasarruflar

Onalim hakkmin kullanilmasmi saglayan énalim olgusu; iradi, cebri olmayan,
ivazli ve ciiz’1 halefiyet yoluyla gerceklesen devir islemleridir. Genel kural bu olmakla
beraber, yukarida aciklanan'®?, 5403 sayili TKAKK’da diizenlenen mirascilarin énalim

hakki ciiz’1 halefiyet yolu ile ger¢eklesme sartinin bir ¢esit istisnasi niteligindedir.
3.5.1.1. Gercek Satiglar

Satim sOzlesmeleri iradi, ivazli ve ciiz’1 halefiyet olmak {izere, 6nalim

olgusunun {ii¢ sartin1 da iginde barindirir. Uzerinde 6nalim hakki tanman payimn

kismen satist halinde satilan kisim bakimindan 6nalim hakki kullanilabilir®®,

Satim sozlesmesinin 6nalima konu olabilmesi i¢in, bu s6zlesmenin gegerli bir

sozlesme olmas1 gerekmektedir®,

160 Anayasa Mahkemesi, T. 12.12.2007, E. 2003/34, K. 2007/94; RG. T. 28.02.2008, S. 26801.

161 Bkz. Bolim: 2, 1.1 vd. s.43 vd.

162 Bkz, Boluim: 1, 2.2.2.1.4.2., s. 20.

183 Erdogan, Hasan, Suf'a Davalari, Adalet Yaymevi, Ankara, 2001, s.8; Erdogan, Ortakligm
Giderilmesi, s. 656; Eren, Yasal Onalim, s111; Koyliioglu, Onalim, s.68.

164 Koyliioglu, Onalim, s.51; Giinay, Onalim Hakki, s.35; Eren, Yasal Onalim, s111; Olcay,
Onalim, s. 94.
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3.5.1.2. Intiyari Actk Artirma Yolu Ile Yapilan Satislar

Ihtiyari agik artirmalar 6zel ya da agik olmasma bakilmaksizin, malikin
serbest iradesine dayandigindan doktrinde de genel kabul goren goriise gore;

ihtiyari acik artirmalarda, dnalim hakkinm kullanilmas: hukuken mimkuindiirt®,

3.5.1.3. Imar Planinmin Suyuu Sureti ile Olusmast

Imar Kanunu dogrultusunda, tasinmaz birden fazla paydas olacak sekilde
payl miilkiyete doniistiiriilmiisse; paydaslardan biri payini liciincii kigiye sattigi

takdirde, diger paydaslar 6nalim haklarmi kullanabilir®®,

3.5.1.4. Dostluk Sanislart

Bir malin bazi sebeplerden dolayi, rayi¢c bedelinden diisiik bir fiyatla,
akrabaya ya da bagka bir kisiye satilmasina dostluk satis1 denir. Burada bir bedel
mevcut olup gergek degerden daha az bir bedel 6denmektedir. Yapilan ilk
sO0zlesmedeki bedel tamamen karsi tarafin sahsiyla ilgili oldugundan, 6nalimda

rayic¢ bedel esas alinmalidir®®’.

3.5.1.5. Devlet Ihale Kanunu’na Gore Yapilan Satislar

2286 sayili Devlet fhale Kanunu'na gore yapilan satislar zorunlu satis
niteligi tasimazlar. Istege bagh yapilan satislarda da Onalim hakk:

kullanilabileceginden burada 6nalim hakkinm kullanilmasi miimkiindiir168.
3.5.1.6. Sartlh Sanslar

Hukuki sonu¢ dogurmasi ileride gergeklesme ihtimali bulunan bir olguya
baglanan satim islemleridirl69. Bu tiir satiglarda da O©nalim hakki

kullanilabilir170.

165 Baykan, Vehbi , Suf'a Hakkinm istimali ile Acilan Davalar, Latif Dingbas Matbaas1, 1947,

s.10; Kizir, Satis iliskisi, s.1784; Akalp Demirtabak, Didem, Yasal Onalim Hakki, 1. bs., Istanbul, On iki
Levha Yaymncilik, 2010, s.70; Feyzioglu, Suf’a, s.238; Sipka, Onalim, s.81; K&yliioglu, Onalim, s.68;
Olcay, Onalim, s.133; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.150; Eren, Yasal Onalim, s113; Ertas, Esya, 5.408;
Ozenli, Sufa, 5.99; Erdogan, Ortakligmn Giderilmesi, 5.656.

1860]cay, Onalim, s.116; Koyliioglu, Onalim, s.69.
167 Erdogan, Ortakligm Giderilmesi, s. 659; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.155; Kéyliioglu,

Onalim, s.71; karsit gériis icin; Kisagiin, Sufa, s.20.

168 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.158; Yildiz, Onalim, s.28.
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Hukuku
Borglar,

Suf’a, s.

3.5.1.7. Begenme Yolu Ile Yapilan Satislar

Bu tiir satiglar, alici, alacagi seyi deneyerek veya gozden gecirerek
begenmesi kosuluna baglanmistirl71. Alici, satima konu olan seyi deneyip
gbzden gecirdikten sonra, mali kabul ettigi zaman bu kosul gerceklesir.
Kanimizca, 6nalim hakkinin dogmasi icin soézlesmenin kurulmasi yeterli
oldugundan; alicinin begenme beyanmi beklemeye gerek kalmaksizin 6nalim

hakki kullanilabilmelidirl72.
3.5.1.8. Taksitli - Veresiye Satislar

Her iki satista da satilanin miilkiyeti, bedelinin tamami 6denmeden,
alictya  devredilmektedir. Onalim hakkinin  dogumu bakimindan, bedelin
odenmesi bir sart degildir. Onalm hakki ifaya degil sozlesmeye bagl olarak
dogar. Malin taksitle satimi durumunda da onalim hakki kullanilabilir. Bu
durumda, kurulacak yeni sozlesme, ilk s6zlesmenin sartlarinda kurulacagindan;
onalim hakkinin kullanilmasi sonucunda dogan yeni so6zlesme de taksitli ya da
veresiye sOzlesme gibi olabilirl73. Fakat yapilan bu ilk sozlesmenin niteligi,
alicmm sahsindan kaynaklanmakta ise; doktrinde goriis birligi olmamakla
beraber, genel kabul goren goriise gore, onalim hakki sahibinin bu sartlarla

sO0zlesme kurabilmek i¢in bir teminat gostermesi gerekmektedir174.
3.5.1.9. Kismi Satislar

Bir seyin tamami satilmadan, bir bolimiiniin satildig1 durumlarda kismi
satis sO6z konusudur. Bir seyin tamami ya da belli bir béliimiiniin par¢a parga ifa
edilmek tizere satimi da miimkiindiir. TMK madde 732’de ““ payini tamamen

veya kismen... satmast halinde” ifadesi ile kismi satiglarda da 6nalim hakkinin

169 Sarta bagl tasarruflar hakkinda ayrmtili bilgi icin bkz; Feyzioglu, Necmettin Feyzi, Borglar
Genel Hikimler ( Cilt I- 11-), 2. bs., Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1977, s.343 vd.; Tekinay,
s. 328 vd.; Eren, Borglar, s.1161vd.

170 Feyzioglu, Suf’a, s.225; Sipka, Onalim, s.83; Ac¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.156; Erdogan,
11.

111 Feyzioglu, Sufa, 5.228.

172 Erdogan, Ortakhgm Giderilmesi, s. 656; Koyliioglu, Onalim, s.73.

173 Erdogan, Ortakhgin Giderilmesi, s. 656; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.149.

174 Feyzioglu, Suf’a, s. 234, A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.150.
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kullanilabilecegi ongoriilmiistiir'”®. Bu satislarda onalim hakki sadece satilan

kisim i¢in kullanilabilir!’®.

3.5.1.10. Toptan Satiglar

Toptan, tek bir fiyat ve tek satig sozlesmesi ile birden ¢ok malin
satimmda O6nalim hakkinin kullanilacagi sekle dair kanunda bir agiklik yoktur.
TBK m. 230’un ifadesinin énalim hakkma uygulanmas1 da miimkiindiir!’’,
Onalim hakki sahibi, énalim hakkma konu mala isabet eden bedeli saptayarak

onalim hakkini kullanabilirl®

. Ancak onalim hakkinin bu sekilde kullanilmasi
her zaman miimkiin olmamaktadir. Onalim hakkma konu sey, toptan
satilanlardan ayrildiginda alici zarar goriiyorsa, toptan satilanlar birbirlerini
tamamlayici nitelikteyse veya Onalima konu sey olmasa idi ilk soézlesme hig
kurulmayacaktiysa alictya Alman Medeni Kanunu (BGB) 508" °deki gibi bir
talep hakki tanimak ve 6nalim hakki sahibine bu talebe uygun sekilde toptan
satilan her seyi kapsayacak bi¢cimde Onalim hakkmi kullanma imkani

verilebilirte,
3.5.1.11. Yan ve Donemsel Edimli Satislar

Bir sozlesmede birden fazla edim olmast miimkiindiir. Bu gibi
durumlarda edimlerden biri asli edim digerleri fer’i edimlerdir. Yine edim tek
seferde ifa edilebilecegi gibi birden fazla defada da ifa edilebilir, bu tiir edimlere
de donemsel edimler denir. Onalim hakki sahibi tarafindan bu dénemsel ya da
fer’i edimler gerceklestirilebiliyorsa; ilk kurulan sodzlesmenin hiikiimleri
dogrultusunda yeni bir sézlesme kurulur ve bir sorun ortaya ¢ikmaz'®. Onalim
hakki sahibi tarafindan donemsel edimlerin tek seferde ifasi isteniyor ve bu da
satici tarafindan 6nemli bir fark olusturmuyorsa, donemsel edim tek seferde ifa

edilerek dnalim hakki kullanilabilmelidir.

175 Kirca, Onalim, s.1187.

176 K gyliioglu, Onalim, s.73.

17 Kusagiin, Suf’a, 5.19; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.145; Koyliioglu, Onalim, s.74.

178 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.145; Kéyliioglu, Onalim, s.74.

19 Onalim yiikiimliisii, énalim hakkinin kendisine zarar vermeksizin ayrilamayacak olan tiim
satim konusu esyaya tesmil edilmesini talep edebilir.” ( Kéyliioglu, Onalim, s.74)

180 K yliioglu, Onalim, s.74.

181 K 5yliioglu, Onalim, s.75.
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3.5.2. Onahm Hakkinin Kullanimi Miimkiin Olmayan Tasarruflar

Onalim hakki; cebri, iradi olmayan, ivazsiz veya ciiz’i halefiyet yoluyla
gerceklesmeyen islemlerde kullanilamaz. Bununla beraber, yapilan islem iradi,
ivazli ve ciiz’i halefiyet yoluyla yapilsa da bazi durumlarda 6nalim hakk1

dogmayacaktir.
3.5.2.1. Paydaslar Arasi Yapilan Satiglar

Yasal onalim hakki; payli miilkiyette, paydaslardan birinin, paymnin
tamamini veya bir kismmi {iglincii kisiye satmasi durumunda diger paydaslara
tanman bir haktr (TMK m.732). Diizenlemenin amacit da payhi miilkiyete
yabanci kisilerin dahil olmasin1 6nlemek ve ekonomik verimlilikle biitiinligi
artrmaktir. Paydaslar aras1 yapilan satislarda nalim hakki kullanilamaz®?,
Yargitay’in goriisii de bu yonde olup satilan kisinin paydas olup olmadiginin
mahkeme tarafindan, yargilamanin her asamasinda taraflarca getirilme ilkesinin

istisnas1 olarak re’sen goz oniinde bulundurulmasi gerekir®,

3.5.2.2. Payin Sirkete Sermaye Olarak Konulmast

Tirk Ticaret Kanunu madde 139’a gore; her tiirli tasnmaz ve
tasinmazlardan yararlanma ve kullanma haklari, sermaye olarak, ticari sirkete
getirilebilir. Su kadar ki, tasinmazin ya da intifa hakkinin sirkete sermaye olarak
getirilmesi isleminin, sirket sozlesmesi ile — resmi sekil aranmaksizin —

yapilmas1 miimkiindiir (TTK m.140/2).

Isvicre Hukuku’nda, tasinmaz payinm sirkete sermaye olarak getirilmesi
durumunda 6nalim hakkmin dogumu agisindan satisa benzer bir durum olup
olmadigmna bakilarak bir sonuca varilir'®, Tlrk Hukuku’nda ise boyle bir ayrim

yapilmamaktadir. Payin sirkete sermaye olarak konulmasi hallerinde bu hakkin

182 Baykan, Suf’a Hakkinda, s. 14; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.169; Giinay, Onalim Hakki,

5.20; Sipka, Onalim, s.97; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s. 80; Kdyliioglu, Onalim, s.99; Tunaboylu,
Onalim, s. 541; Olcay, Onalim, s.129; Ertas, Esya, s.405; Kisagiin, Sufa, s.19; Ozenli, Suf’a, s.110;
Erdogan, Ortakligin Giderilmesi, s.660.

sayilamayacagindan paydasin paydas aleyhine énalim hakkini kullanmasi séz konusu olamaz.’

18 Yargitay 6. HD. E. 2013/8134 K. 2013/10352 T. 12.6.2013; “Paydas iiciincii kisi

>

184 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.81.
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kullanilamayacag1 kabul edilmektedir'®®. Yargitay’in 27.03.1957 tarihli, 12/2
sayili Ictihad1 Birlestirme Karar1 da paymn sirkete sermaye olarak konulmasmnda

onalim hakkinm dogmayacagi yoniindedir'®®.

3.5.2.3. Tasinmaz Sans Vaadi Sozlesmesi

Taraflardan birine ya da her ikisine, satig sozlesmesinin yapilmasini talep
hakki veren, on sodzlesme niteligindeki sozlesmelere, tasinmaz satis vaadi

sozlesmesi denir'®’

. TBK m. 22/2 uyarinca, sozlesme yapma vaatleri asil
sO0zlesmenin bagh oldugu bigimde ve sekil ve gegerlilik sartlarina uygun olarak
yapilmalidir. Bu satis vaadi sozlesmesi de taginmaza iliskin ise gecerlilik sart1

olmasi nedeniyle, resmi sekilde yapilmalidir.

Bizim de katildigimiz, doktrin ve uygulamada hakim olan goriise gore,
tasinmaz satis vaadi s0zlesmesi, sadece sdzlesmenin yapilmis olmasi ile 6nalim
hakki dogurmaz!®. Nitekim bu sozlesme gercek ve tam bir satis sozlesmesi
olmadig1 gibi devir borcu da dogurmaz. Ayrica tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
sonucunda, vaadi alan kisi tapuda malik olmamaktadir ve 6nalim davasi da
malik olmayan bir kisiye karsi agilamaz. Sozlesmenin taraflara vaadin
gerceklesmesini talep etme hakki vermektedir'®®. Bununla beraber, tasmmaz
satig vaadinin satim sdzlesmesine ¢ok yakin olmasindan ve uygulamada da satis
vaadi sozlesmesinde tasmmazi satacagimi vaat edenin borcunu yerine
getirmemesi halinde agilan davada mahkemenin TMK m.716’ya gore tasinmazin
tesciline karar vermesinden dolay1 burada 6nalim hakkinin kullanilabilecegini

savunan baska bir goriis de mevcuttur'®,

185 Feyzioglu, Suf’a, s.260; Kisagiin, Sufa, s.19; Kizir, Satis Iliskisi, s.1785; Tunaboylu, Onalim,
5.548; Olcay, Onalim, s.143; Demirbas, Sézlesmeden Dogan Onalim, 5.259.

186 Tunaboylu, Onalim, s.548; Baykan, Suf’a Hakkinda, s. 16; Ozenli, Suf’a, s.102.

187 Tasmmaz satis vaadine iliskin detayl1 bilgi i¢in bkz; Albayrak, Hakan, “Tasmmaz Satis Vaadi
Sozlesmesi ve Tagmmaz Satis Vaadi Sézlesmesinde Gorev ve Yetkiye Iliskin Sorunlar”, Uyusmazlik
Mahkemesi Dergisi, (10), 43-95, Ankara 2017, s.43-95.

188 Baykan, Suf’a Hakkinda, s. 15; Erdogan, Ortakhigin Giderilmesi, s. 661; Ozenli, Sufa, s. 100;
Kisagiin, Suf’a, s.19; Karsit gériis icin bkz; Eren, Yasal Onalim, s113.

189 Koyliioglu, Onalim, s.81; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.73; Giinay, Onalim Hakk,
s.27; Feyzioglu, Sufa, s.120; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.184; Olcay, Onalim, s. 129.

19 Eren, Yasal Onalim, s113; Sipka, Onalim, s.85; Ertas, Esya, s.405.
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3.5.24. Cebri Artirmayla Sang

Cebri artirma ile satigta, malikin rizas1 yoktur ve bu satig resmi makamlar
eliyle yapilir!®l. Dolayisiyla, cebri artirmada satis ifadesi yerlesmis olsa da
teknik anlamda bu bir satim s6zlesmesi olmadig1 gibi saticinin iradesi dahilinde
de gerceklesmemektedir. TMK’nin 733. maddesinin 1. fikrasinda agik¢a yer
aldig1 tizere, “Cebri artirmayla satislarda onalim hakki kullanilamaz.”. Cebri
artirma yoluyla yapilan satiglarda malikin rizas1 olmadigindan, burada onalim
hakki kullanilamaz!®?. Cebri icra yolu ile yapilan satislarda onalim hakkinin
kullanilmasina izin verilmemesinin en 6nemli gerekcelerinden birinin de, cebri
icra yolu ile yapilacak satigin herkese acik yapiliyor olmasmdan kaynaklandig:
kanaatindeyiz. Zira 6nalim hakki sahibi cebri icraya ve 6nalim hakkma konu
mali almak istedigi takdirde agik artirmaya katilabilecek ve yeterli meblagi

0dedigi takdirde de s6z konusu mali satin alabilecektir.
3.5.2.5. Miras Yolu Ile Intikal ve Oliime Bagl Tasarruflar

Miras birakan kisi, 6nalim hakkina konu olusturan bir tasinmazi da igine
alacak sekilde oliime bagli tasarrufta bulunabilir. Boyle bir durumda onalim
hakkmim kullanilip kullanilamayacagi tartigsmaliydi. Yargitay’m 27.03.1957
tarihli YIBK'®® ile konuya agiklik getirilmis ve miras birakanin asil iradesi
dogrultusunda bir karar verilmesi gerektigini belirtmistir. Karara gore, onalim
hakkma konu olabilecek bir tasinmazin malikinin, paymi esine, evladina ya da
yakin akrabalarina temlik etmesi halinde; miras hukukuna iligkin bir amag
giidiilmiigse ya da bagislama gibi bir gayesi varsa, goriiniisteki islemin ne

oldugunun bir énemi olmaz ve énalim hakki kullanilmaz®. Doktrindeki hakim

191 Tunaboylu, Onalim, 5.548. )
192 Ozenli, Sufa, s. 99; Baykan, Suf’a Hakkinda, s. 15; Kirca, Onalim, s.1187; Kisagiin, Sufa,

s.19; Eren, Yasal Onalim, s115; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.172; Giinay, Onalim Hakki, s.21; Akalp
Demirtabak, Yasal Onalim, s.83; Tunaboylu, Onalim, s.548; Olcay, Onalim, s.132; Kizir, Satis iliskisi,
s.1785; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.539; Ertas, Esya, s.405; Akmtiirk / Akipek / Ates, Esya,
s.554; Yavuz, Cevdet, Acar, Faruk, Ozen, Burak, Tirk Borglar Hukuku Dersleri (Ozel Hukimler) 16. bs.,
Beta Basim Yayim, Istanbul 2019, 5.147.

193 “Miisterek miilkiin hissedari, hissesini kan ve kocaya evlada veyahut akrabaya temlik etmesi

halinde seklen satig akti bulunsa hile hakikatte satistan gayri miras hukukuna miiteferri maksatlarin veya
hibe gibi miilahazalarin hakim oldugu ahvalde Medeni Kanunun hakiki satislarda kabul eyledigi sufa
hakkinin cereyan etmeyecegine 27/3/1957 tarihinde ittifakla karar verildi.”

194 Ertag, Esya, 5.405; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, s.554; Yavuz / Acar / Ozen, Borglar,
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gorlise gore; soz konusu islemin akrabalar arasinda yapilmis olmasi miras
hukukuna iligkin oldugunu gostermek bakimindan yeterli degildir, ayrica ispati

gerekirt®®.
3.5.2.6. Mirasin Paylasilmast

Mirasg¢ilarmn aralarinda paylari belirleyip zilyetlikleri devretmeleri ya da
miras paylar1 iizerinde sozlesmeyle taksim yapilmasi halinde ortaklik iliskisi
ortadan kalkar. Burada artik miras¢1 tarafindan pay: lciincii kisiye satilsa dahi
bir o6nalim hakkindan bahsedilemeyecektir. Yani diger mirascilar o6nalim

haklarmi kullanamayacaklardir'®.

3.5.2.7. Kamulastirma

Bir kisiye ait tasinmazim, kamu yarar1 ile belli bazi islerde kullanilmak
icin yetkili organlarca verilen kararla bedeli de 06denerek cebren milk
edinilmesidir'®’. Cebren yapilan bu islem ger¢ek anlamda bir satis olmadigmdan

onalim hakk1 kullanilamaz®.

3.5.2.8. Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesi

TBK m. 511°de diizenlenen ve taraflardan birinin sdzlesmenin diger
tarafina 6liinceye kadar bakma ve gézetme borcu altina girdigi, digerinin ise bazi

mallarmm  miilkiyetini kendisine bakan kisiye devretmeyi taahhiit -ettigi

199

sozlesmelerdir'®®. Burada da 6nalim hakk: kullanilamaz?®.

195 Feyzioglu, Sufa, s.271; Eren, Yasal Onalim, s115; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.177-180;
Sipka, Onalim, s. 100; Kéyliioglu, Onalim, s.84; Kizir, Satis Iliskisi, s.1785.

19 Demirbas, Sézlesmeden Dogan Onalim, s.259; Kéyliioglu, Onalim, 5.90; Oguzman / Selici /
Ozdemir, Esya, s.539; Erdogan, Suf’a, s. 14.

197 Tunaboylu, Onalim, s.546; Yilmaz, Sézliik, s. 631; Olcay, Onalim, s. 151.

198 Feyzioglu, Sufa, s. 273; Tunaboylu, Onalim, 5.547; K&yliioglu, Onalim, s.89; Olcay, Onalim,
s.151; Eren, Yasal Onalim, s115; Demirbas, Sozlesmeden Dogan Onalim, 5.259; Ozenli, Suf’a, s. 107;
Erdogan, Ortakligin Giderilmesi, s.663.

199 Akartepe, Alpaslan, “Tiirk Hukukuna Gére Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesi”, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaymnlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2004, s.1 vd.

20 (Ozenli, Sufa, s. 102; Olcay, Onalim, s.52; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.203; Akalp
Demirtabak, Yasal Onalim, 5.79; K&yliioglu, Onalim, s.86; Erdogan, Ortakligin Giderilmesi, s.664; Ruhi /
Ruhi, Onalim, s.36.
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3.5.2.9. Bagislama

Bagislamanin tanimlandigt TBK m. 285°e gore; “Bagislama sozlesmesi,
bagislayanmin saglararasi sonu¢ dogurmak tizere, malvarligindan bagislanana
karsiliksiz ~ olarak bir kazandirma yapmayr iistlendigi  sozlesmedir.”.
Bagislamada bir miilkiyet devri vardir ve fakat bu devir karsiliksiz
yapilmaktadir®®l. Yargitay’in kabul ettigi?® iizere, bagislama sdzlesmelerinde
onalim hakki kullanilamaz. Doktrinde de bagislama sozlesmelerinde onalim
hakkinm kullanilamayacagi oy birligi ile kabul edilmistir?®®. Karma bagislama
olan hallerde ise, yapilan s6zlesmede bagislama mi1 yoksa verilen ivaz m1 agir
basmakta bu tespit edilmelidir?®*. Sozlesmede agir basan tasarruf bagislama ise
onalim hakki kullanilamaz, agir basan tasarruf ivazli ise Onalim hakki

kullanilabilir?®,

3.5.2.10. Trampa

TBK m. 282’ye gore; trampa sozlesmesi, “faraflardan birinin diger
tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger tarafin da karsi
edim olarak baska bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini devretmeyi
tistlendigi sozlesmedir.”. Her ne kadar TBK m. 283’te satis s6zlesmesine dair
hiikiimlerin, uygun distiigii olgiide, trampa sdézlesmelerine de uygulanacagi
belirtilse de madde 282’deki tanimdan da anlasildig: gibi trampa sézlesmesi, bir

satis sozlesmesi tiirii degildir?®. Trampa sozlesmelerinde, taraflar edimlerini

201 Sipka, Onalim, s.87; Koéyliioglu, Onalim, s.85; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.77;

202 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2013/6-2268 Esas 2015/1437 Karar sayili ve 27.5.2015 tarihli
ilammda; “Yapilan agiklamalarin 5181 altinda; somut uyusmazlhiga doniildiigiinde payl miilkiyete tabi
tasinmazda paydag olan dava dist B.'nin, davalinin esinin dedesi oldugu ve davalimin yeni dogan erkek
bebegi sebebiyle dogum hediyesi olarak temlik isleminin yapildigi;, bu sebeple satis seklinde yapilan
temlik isleminin muvazaali bulundugu, taraflarin gercek amacumin hibe oldugu ve hibe ile yapilan
temlikte onalim hakkimin kullantlamayacagi; 20./03/1957 taribli 1956/12 Esas 1957/2 Karar sayili
IBK ’min uygulanabilmesi i¢in temlik isleminin taraflart arasinda akrabalik iliskisi bulunmasinin yeterli
oldugu, dogrudan miras¢ilik iligkisinin aranmasi gerekmedigi dikkate alinarak yerel mahkemece davanin
reddedilmesi gerekirken kabuliine dair kararda direnilmesi usul ve yasaya aykirilik olusturur.”

208 Tunaboylu, Onalim, s.543; Feyzioglu, Sufa, s.256; Kirca, Onahm, s. 1185; Akalp
Demirtabak, Yasal Onalim, s.77; Koyliioglu, Onalim, s.85; Sipka, Onalim, s.87; Olcay, Onalim, s.144;
Giinay, Onalim Hakki, s.21; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.186; Eren, Yasal Onalm, s114; Kizir, Satis
iliskisi, s.1784, dn.47; Demirbas, Sézlesmeden Dogan Onalim, s.258; Ertas, Esya, 5.405; Kisagiin, Suf’a,
5.19; Ozenli, Suf’a, 5.100.

204 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.78; Ertas, Esya, s.405; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya,
s.555; Yavuz / Acar / Ozen, Borglar, s. 148.

205 Feyzioglu, Suf’a, 5.257; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.78; Sipka, Onalim, s.89.

26Tunaboylu, Onalim, s.542; Kdyliioglu, Onalim, s.81; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.76.
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denklestirmek amaciyla bir miktar paranin ya da misli bir esyanin 6denmesine
karar verebilirler ancak bu asli edim degil, bir yan edim niteligindedir®®’. Bu

denklik parasi sozlesmeyi satis sdzlesmesine cevirmez2%®,

Bu sebeplerden
dolay1, Isvigre Hukuku’nun aksine; Tiirk Hukuku’nda genel kabul géren goriise
gore, trampa sozlesmelerinde onalim hakki kullanilamaz®®. Ancak denklik
parasinin — misli edimin — miktar1 artik asli edim olacak seviyeye ulasmissa,
artik sozlesmenin satim soOzlesmesine doniisiip doniismedigini incelemek

gerekecektir?©,
3.5.2.11. Kat Miilkiyeti Yasasina Tabi Tasinmazlar

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 8. maddesinde; “Kat miilkiyeti
kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz béliimlerinden birinin veya kat irtifak:
baglanmig arsa payimin satilmast halinde diger kat maliklerinin veya irtifak
hakki sahiplerinin oncelikle satin alma hakk: yoktur.” denmek suretiyle Gizerinde
kat miilkiyeti kurulmus olan tasinmazdaki bagimsiz boliimiin satimi durumunda,
diger bagimsiz boliimlerin maliklerinin yasal Onalim haklarinin olmadigi

belirtilmistir?'?.

3.5.2.12. Tapusuz Tasinmazlar

Tasinmazin miilkiyetinin devri i¢in yapilan so6zlesmelerin resmi sekilde
yapilmas1 gerekmektedir. Resmi sekil olmadan yapilan s6zlesme gecersizdir ve
miilkiyetin devri sonucunu dogurmaz. Sonug olarak, doktrinde de genel kabul
gbren goriise gore tapusuz tasinmazlar bakimindan yapilan tasarruf islemlerinde

onalim hakki dogmaz®!2,

207 Feyzioglu, Sufa, s. 245; Tunaboylu, Onalim, s.542.

208 Y1ldiz, Onalim, s. 47.

209 Kisagiin, Suf’a, s. 19; Eren, Yasal Onalim, s114; Kizir, Satis Iliskisi, s.1784, dn.46; Giinay,
Onalim Hakki, s.21; Kirca, Onalim, s.1185; Kéyliioglu, Onalim, s.81; Feyzioglu, Suf’a, s. 245; Sipka,
Onalim, s. 90; Olcay, Onalim, s.137; Ertas, Esya, 5.405; Yavuz / Acar / Ozen, Borglar, s.148; Baykan,
Suf’a Hakkinda, s.16.

210 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.192; Yildiz, Onalim, s. 47; Feyzioglu, Suf’a, s.246; Demirbas,
Sozlesmeden Dogan Onalim, 5.258; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, s.554.

211 Eren, Yasal Onalim, s114; Kéyliioglu, Onalim, s.86; Sipka, Onalim, s. 104; Tunaboylu,
Onalim, 5.545; Olcay, Onalim, s. 176; Ertas, Esya, 5.405; Ozenli, Suf’a, s.103.

212 Feyzioglu, Suf’a, 5.282; Eren, Yasal Onalim, s116; Tunaboylu, Onalim, s.545; Sipka, Onalim,
s. 96; Koyliioglu, Onalim, s. 92; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.75; Olcay, Onalim, s.152; Kisagiin,
Suf’a, s.19.
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3.5.2.13. Geri Alim Sozlesmesi Geregince Yapilan Satiglar

Geri alimda, hak sahibi karsi tarafin rizasi aranmaksizin tek tarafli bir
irade beyani ile taginmazi geri alabilmektedir. Dolayistyla bu halde 6nalim hakk1

kullanilamaz?®3,

3.5.3. Onahm Hakkinin Kullamlmasina Engel Olan Durumlar

3.5.3.1. Feragat

Feragat, yapilan hukuki islem ile bir hakk: kullanmaktan tamamen ya da
kismen vazgecilmesidir. Onalim hakkindan da feragat edilmesi miimkiindiir.
Kural olarak bir haktan feragat ile bir hakkin kullanilmasindan feragat ayni
hukuki sonuglar1 dogurmaz. Nitekim Onalim hakkindan feragat edilmisse,
Oonalim hakki artik tamamen ortadan kalkacak ve sahis ya da satis islemi fark
etmeksizin daha sonra yapilan hi¢cbir miilkiyet devrinde kullanilamayacaktir.
Onalim hakkinin kullanilmasindan feragatte ise; bir sahisla yahut bir satis islemi
ile smirlanacak sekilde — haktan degil hakkin kullanilmasindan — edilen
feragattir’®®. Doktrinde 6nalim hakkindan feragat, mutlak feragat; hakkm

kullanilmasindan feragat ise nisbi feragat seklinde adlandiriimaktadir®®®,

3.5.3.1.1. Mutlak Feragat

Mutlak feragat halinde, 6nalim hakki sahibi, mutlak ya da kok haktan
feragatte belirlenen sahis veya satis islemi bakimindan degil, siirekli bir bigimde

ve herkese kars1 olarak, dogrudan hakkin kendisinden vazgegmektedir?®,

TMK madde 733’te; “Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde
yvapilmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi gerekir. Belirli bir satista énalim
hakkint kullanmaktan vazge¢me, yazili sekle tabidir ve satistan once veya sonra

vapilabilir.” ifadesi yer almaktadir. Buna gore; mutlak feragat, hikim ve sonug

213 Y1ldiz, Onalim, s.59; Kéyliioglu, Onalim, s.91.

214 Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.121.

215 Feyzioglu, Sufa, s. 433; Sipka, Onalim, s. 162; Kirca, Onalim, s.1187; Ozenli, Suf’a, s.111.

216 Tunaboylu, Onalim, s.540; Yildiz, Onalim, s.57; Feyzioglu, Sufa, s. 434; K&yliioglu,
Onalim, 5.90; Sipka, Onalim, s. 111; Kirca, Onalim, s.1188; Ac¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.204; Olcay,
Onalim, s. 182; Aybay / Hatemi, Esya, s.188; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, 5.556; Ozenli, Suf’a, s. 114;
Erdogan, Ortakligin Giderilmesi, s. 974.
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dogurabilmesi icin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigline de serh edilmesi
gereken bir sozlesme veya irade beyani niteligindedir. Burada feragatin resmi

sekilde yapilmasi bir gegerlilik sart: olarak éngdriilmiistiir?!’.

Bir kisi tarafindan onalim hakkindan mutlak sekilde feragat edilmesi
durumunda, feragat edenin ciiz’i ve kiilli halefleri de, hakkinda feragat iradesi
bulunan payin, hakkin kullanilmasina uygun sekilde devri halinde 6nalim
hakkimni kullanamazlar. Onahm hakkindan feragat edilen payin baska birine
satilmasi durumunda da Onalim hakk: sahibi yada bu paym miras yolu ile

intikalinde feragat edenin mirasc¢ilart da 6nalim hakkmi artik kullanamayacaktir
218

3.5.3.1.2. Nisbi Feragat

Nisbi feragat, hakkin kendisinden degil bir sahsa ya da satisa yonelik
olarak ve hakkm kullanimina ydnelik edilen bir feragat séz konusudur®®®. Yani
burada s6z konusu olan 6nalim hakkmin biitiinlinden vazgecilmesi degil; bir
alictya kars1 yahut bir satis islemine yonelik bir bi¢imde vazge¢medir. Diger bir
deyisle; nisbi feragatte, sahsin 6nalim hakki halen devam etmekte ve fakat
kendisi lehine feragat edilen alici ya da sahis islemi bakimindan son

bulmaktadir.

Yukarida anilan TMK madde 733 geregince, nisbi feragat yazili sekle
tabidir ve her zaman yapilabilir. Ayrica kanunda mutlak feragat agisindan tapuya
serh diisiilmesi ongoriilmiistiir. Buna karsin, kanunda nisbi feragat i¢in boyle bir
serh koyma zorunlulugu diizenlenmemistir. Nisbi feragat halinde, 6nalim hakk1
yalnizca vazgecilen satis ya da sahsa karsi kullanilamaz. Ancak bunun disinda

kalan haller i¢in varh@imni siirdiiriir??.

27 Yildiz, Onalim, s.59; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.123; K&yliioglu, Onalim, s.91;

Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, Esya, s.563; Aybay / Hatemi, Esya, s.190; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya,

218 Giinay, Onalim Hakki, s.120; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.125.
219 Feyzioglu, Suf’a, s.440; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.125; Sipka, Onalim, s.. 163;

Kirca, Onalim, s.1187; Olcay, Onalim, s. 184; Aybay / Hatemi, Esya, s.190; Ozenli, Suf’a, s.116;
Erdogan, Ortakligin Giderilmesi, s. 975.

220 Y1ldiz, Onalim, s.59; Akalp Demirtabak, Yasal Onalim, s.125; Kéyliioglu, Onalim, s.91.
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Onalim,

3.5.3.2. Hakkin Kétiiye Kullanilmast

Hukukun genel prensibi olan ve 06zel hukukun tiim alanlarinda
uygulanacak olan TMK m.2’de yer alan diizenlemeler dogrultusunda, diger tim
haklarda s6z konusu oldugu gibi burada da hakkin ké&tiiye kullanilmasi ve

diiriistliik kuralina aykir1 hareket edilmesi hukuken korunmaz??!.

Onalima konu tagmmaz, paydaslar tarafindan fiilen paylasilmis ve her
paydas kendine Ozgiilenen payr kullanmakta ise paydaslardan biri kendine
Ozgilenen pay1 {glincli bir kisiye satmigsa ne olacagi konusu sorun teskil
etmektedir. Doktrinde bu konuda kabul goren goriis, bizce de isabetli oldugu
iizere; artik fiili paylasimi kabul ederek iradeleri ile hareketlerini bu paylagim
dogrultusunda yonlendirmis olan diger paydaslarm, Onalim haklarmi
kullanamayacaklar1 yoniindedir.??2. Fiili paylasimin kabulii i¢in tiim paydaslarin

kendi paylarini bilmeleri, istemeleri ve anlasmaya katilmalar1 gerekmektedir??3,

Kanaatimizce onem arz eden bir diger durum da, paydaslardan fiilen
yapilan eylemli taksime gore kendisine diismiis olan gayrimenkul parcasini
kullanan paydasin higbir sekilde yani diger paydaslardan kullanima
katilmayanlar olsa dahi, gayrimenkulden yapilacak pay satis1 sonunda onalim
hakkmi kullanamayacagi, bu yondeki davranisin hakkm kotiye kullanimi
niteliginde olacaginm kabul edilmesi gerektigidir. Onalim hakkimin
kullanilmasini engellemeye yonelik, hukukun etrafini dolasan girisimler

karsisinda nalim hakkinm kullanilabilecegi kabul edilmektedir??,

Aksi takdirde, sirf mevzuatta bir bosluk olmasi ya da s6z konusu islemin
acikca dilizenlenmemis olmasi nedeniyle hukuka veya hakkaniyete aykiri
islemler yapilabilecek ve kisiler bu yolla zarara ugratilabilecektir. Kald1 ki bahsi
edilen bu hal de TMK m. 2’de diizenlenmis olan iyi niyet kurallar1 ve diiriistlitk

kurallar1 ile taban tabana zit diismektedir.

221 Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, 5.563; Aybay / Hatemi, Esya, 5.190; Ertas, Esya, 5.407.

222 Eren, Yasal Onalim, s116; Tunaboylu, Onalim, s.549; Giinay, Onalim Hakk1, s.122; Olcay,
s.171; Ertas, Egya, 5.407; Erdogan, Ortakligin Giderilmesi, s. 665.

223 §1pka, Onalim, s.116.

224 K pyliioglu, Onalim, s.98.
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ONALIM DAVASI VE USUL HUKUMLERI

1. Onahm Davasi

Eski kanun doneminde Onalim hakkiin kullanilmasi bakimindan dava ag¢ma
zorunlulugu olmadigi halde, 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige giren 4721 Sayili yeni Tirk
Medeni Kanunu m.734’te getirilen diizenleme ile 6nalim hakkmin kullanilmas: i¢in dava

acilmasi zorunlu kilinmagtir.
1.1. Onalim Davasimin Tanim

Onalim davasi, énalim hakki sahibinin yasanin 6ngordiigii sirede o6nalim hakkimni
kullanmak i¢in agtig1 ve davanin kabulii halinde, kurulan yenilik dogurucu kararla, 6nalima
konu taginmazin, 6nalim davasinin agilmasma neden olan satis ya da satis benzeri devir
islemindeki sartlarla ya da bedelde muvazaa iddiasinda bulunulmasi halinde ispat edilen bedel
Uzerinden hak sahibi davaciya satisina ve miilkiyetinin tesciline karar verilen yenilik doguran

bir davadir?®.

1.2. Onahm Davasina Basvuru

4721 sayilh TMK m.724’te yer verilen “Onalim hakki, alictya karsi dava agilarak
kullanilir.” hilkkmii ile 6nalim hakkmin kullanilmasmi dava kosuluna baglamistir. Bu nedenle
4721 sayili kanunun yliriirlige girdigi tarih olan 01.01.2002 tarihinden sonra, dnalim hakkini
kullanmay1 amaglayan her hak sahibi, bu hakkini ancak ve ancak dava yolu ile kullanma
imkanina sahiptir?®. Mevcut diizenleme ile énalim hakkmin kullanilmasi1 bakimmdan dava
acma zorunlulugu getirilmistir. TMK m. 724 uyarinca, sayet onalim hakki sahibi kisi bu
hakkini kullanmak ister ise artik 6nalim hakki sahibinin bagvurabilecegi tek yol 6nalim davasi

acmaktir. Bu diizenleme, 6gretide hakl olarak pek cok yonden elestirilmistir.

Ertag’a??’ gére TMK’da bu diizenleme ile énalim hakkmnm kullanilmas: igin dava
acma zorunlulugu 6ngoriilmemis, yalnizca 6nalim davasi agma hakki, TMK. m. 733/3’te yer

alan hak disiirticii slirelere tabi tutulmustur. Yasal O6nalim hakki dava a¢gmadan da

225 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.254.
226 Ruhi / Ruhi, Onalim, s. 48.
227 Brtas, Esya, s5.413.
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kullanilabilmekte ve muhatap bu talebe muvafakat gostermedigi takdirde, 6nalim hakk1 sahibi
hak diisiiriicii slireye bagli olarak acacagi dnalim davasiyla 6nalima konu malin miilkiyetinin
kendisine verilmesini talep edebilecektir??®, Her ne kadar ideal hukuk diizeni agisindan bu
gorlise katilmak miimkiin olsa da mevcut yasal diizenlemeler karsisinda bu goriisiin kabulii

kanaatimizce miimkiin degildir.

TMK m.734/1’in gerekgesinde de; “Maddenin birinci fikrasi ile 6nalim hakkinin
aliciya karst dava agilmasi suretiyle kullanilmasi esasi getirilmistir. Yiiriirliikteki hiikiimler
onalim hakkimin dava disi1 bir beyanla kullanilabilmesine olanak saglamaktadir. Ancak buna
ragmen bu beyanla istenilen sonucun elde edilmesi sonu¢ta daima bir dava agilmasin
gerektirmektedir. Yeni diizenlemeyle uygulamada 6nalim hakkinin gerceklesmesinin daima bir
davayr gerektirmesi, kanun hiikmii haline getirilmis olmaktadir” denmek suretiyle
uygulamada 6nalim hakkmin kullanilmast yoniindeki beyan neticesinde istenilen sonucun
elde edilmesinin daima bir dava ac¢ilmasini gerektirdigi ve bu durumun yasal bir diizenleme
ile birlikte kanun hiikmii haline getirilmis oldugu belirtilmektedir??®. Fakat eMK ddneminde
alicimm onalim hakkina muvafakat etmesi gibi hallerde, taraflarin iradeleri uyustugundan,

onalim hakkmin kullanilmasi i¢in dava agma zorunlulugu bulunmamaktaydi.

Maddenin gerekgesinde gecen “daima bir davayr gerektirmesi” ifadesinin 6nalim
hakkmin kullanilmasindan evvel siklikla agilan tespit davalarindan kaynaklandigi
diisiincesindeyiz. Ancak kanimizca maddenin gerekgesi yerinde olmamustir. Nitekim 6nalim
hakki yenilik dogurucu bir hak niteli§indedir ve esasen, istisnalar1 bulunmakla beraber,
yenilik dogurucu haklarin kullanilmasi her zaman davayi gerektirir nitelikte de degildir.
Taraflara tek tarafli bir bicimde, bir hukuki iliski kurma, degistirme ya da sona erdirme yetkisi
veren bu haklarn kullanilmasi i¢in dava yoluna muhta¢ olmamalarina ragmen, yenilik
dogurucu bir hakkin kullanilmasi neticesinde dogan sahsi nitelikteki alacak haklarmnin, bor¢lu

tarafindan ifa edilmedigi durumlarda dava yoluna gidilmesi gerekmektedir?*°

. Yani diger bir
ifade ile dava yoluna bagvurulmasini gerektiren hak yenilik dogurucu haklar degil, bu hakkin

kullanilmas1 sonucunda ortaya ¢ikan alacak haklaridir.

Kanunda taraflarin iradesinin birbirine uyusup uyusmadigi hususunda bir ayrim
yapilmaksizin, 6nalim hakkimnin kullanilmasi i¢in dava agma zorunlulugu ongoriilmiistiir. Su

halde de taraflar aralarinda anlasmis olsa ve alic1 6nalim hakkinin kullanilmasina muvafakat

228 Brtas, Esya, s.413.
229 Bkz; TMK. m. 734 gerekgesi.
230 K gyliioglu, Onalim, s.130.
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etse dahi, onalim hakkmin kullanilmasi i¢in dava agilacak ve yargilama giderleri ile vekalet

ticreti ddenmesi gibi baskaca sorunlara da sebep olabilecektir.

S0z konusu diizenleme neticesinde alicinin dnalim hakkinmn kullanilmasina muvafakat
gosterdigi hallerde dahi, 6nalim hakki sahibi dava acarken miiddeabih iizerinden yiiksek
bedellerle har¢ ve vekalet iicreti 6demek zorunda kalmaktadir. Burada da bir kiginin hakkin1
kullanabilmek icin ek bir kiilfete tabi tutulmasi gibi bir durum ortaya ¢ikmaktadir. Keza ayni
sekilde onalim hakkmin kullanilmasina onay veren alicinin da davayi kabul ettigi asamaya

gore, yargilama giderlerinden ve vekalet licretinden sorumlu olmasi giindeme gelebilecektir.

Taraflar arasinda davay1 gerektirir nitelikte bir uyusmazlik bulunmayan ve taraflarin
irade beyani neticesinde c¢oziilebilecek olan hallerde dahi dava agma zorunlulugunun
bulunmasi, taraflara ek kiilfetler getirmektedir. Zira TMK m.734/1 diizenlemesi mevcut
degilken de taraflar arasinda 6nalim hakki ile alakali bir uyusmazlik bulunmasi halinde,
maddenin gerekcesinde de belirtildigi ilizere; s6z konusu uyusmazlik cogunlukla tespit

davalariyla olmak iizere yargiya intikal etmekteydi.

Eren de; bu dizenlemeyi “Kanun koyucunun hakkin kullanilmasini, ozel yenilik
doguran hak yerine yenilik doguran davaya baglamas: isabetli olmamis, sadece yargisal

biirokrasinin artmasina yol acmistir” seklinde hakli olarak elestirmistir?®.

Kirca ise; yenilik doguran bir hak olan 6énalim hakkinin kullanilmasinin kural olarak
dava agilmasmi gerektirmediginden bahsederek gerekgede yer alan “uygulamada daima bir
davayr gerektirmesi” ifadesini elestirmekte ve Onalim hakkini dava yoluna gitmeden
kullanmak isteyen hak sahibinin hakkini bu yolla kullanma imkaninm elinden alindigimni
belirtmektedir.?®2, Kirca ayrica, dnalim hakkmm kullanilmas: ile meydana gelen sonuca
taraflarin aralarinda anlasarak da ulasabileceklerini ve bu konuda devletin yarg: tekeline
basvurmay1 gerektirecek bir durumun s6z konusu olmadigini belirterek, TMK m. 734/1

hiikkmiinii elestirmektedir?2.

231 Eren, Yasal Onalim, s. 108.

232 Kirca, Onalim, s. 1200.
233 Kirca, Onalim, s. 1202.
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1.3. Onalim Davasmin Amaci

Doktrinde genel kabul goren goriis davacinin, 6nalim davasi ile 6nalima konu edilen
malm miilkiyetinin kendisine gecirilmesi amaci tasidigi yoniindedir?®*. Zira 4721 sayili

TMK nin kabulii ile doktrindeki bu gériis artik yasal bir zemine oturmustur?®,

Mevcut yasal diizenleme karsisinda dnalim davasmin amacmin 6nalima konu malin

miilkiyetinin davactya geg¢irilmesi amaci tasidiginin kabulii zorunludur.

Fakat yukarida yaptigimiz agiklamalar dogrultusunda, ideal hukuk diizeni bakimindan
davanin amaci; davaya konu mal iizerinde Onalim hakkinin kullanilmasina muvafakat
etmeyen davalidan, hak sahibi davaciya gecirilmesi yoniindeki bir mahkeme kararinin elde

edilmesi olmalidir?3®.
1.4. Onahim Davasinin Konusu

Her davanm oldugu gibi 6nalim davasinin da bir konusu olmak zorundadir. Davanin

konusu ayn1 zamanda o davanin niteligini ve gériilebilirligini belirlemektedir?®’.

Onalim davasmnin dayanagi olan hak, yasal 6énalim hakki ise davanin konusunu,
yalnizca taginmazlar olusturabilir. Ancak 6nalim hakki s6zlesmeden kaynaklaniyorsa her ne
kadar uygulamada pek rastlanmasa da tasinirlar tizerinde de 6nalim hakki tesisi miimkiin
oldugundan tasinir mallar da 6nalim davasinin konusunu teskil edebilir. Yani tagnirlarin
Onalim davasinin konusunu olusturmasi teorik olarak miimkiin olmakla beraber, taginirlar

iizerinde 6nalim hakki tesisi pratikte pek tercih edilmemektedir.
1.5. Onalim Davasimin Hukuki Niteligi

01.01.2002 tarihinde yliriirliige giren 4721 sayili TMK, 6nalim hakkinin ancak dava
yolu ile kullanilabilecegini diizenlemistir. TMK m. 734’te, “onalim hakki, alictya karst dava
agilarak kullanilir” denmektedir ve ayn1 Kanun’un 735. Maddesinde yapilan atif geregi s6z
konusu diizenleme sézlesmeden dogan dnalim hakki bakimindan da uygulanacaktir. Yani hak

sahibinin 01.01.2002 tarihinden sonra®®, yasal ya da sdzlesmesel onalim hakki olmasina

234 Y1ldiz, Onalim, s.66; Kéyliioglu, Onalim, s.139.
235 K gyliioglu, Onalim, s.139.

236 Ayni yonde bkz; Koyliioglu, Onalim, s.139.

237 Kyliioglu, Onalim, s.135.

238 Anayasa Mahkemesi’nin onalim hakkmin dava yoluyla kullanilmasmnin Anayasa’ya aykiri
olmadigma iliskin karart i¢in bkz; T. 12.12.2007, E. 2003/34, K. 2007/94; RG. T. 28.02.2008, S. 26801. Ayrica
karar hakkinda yapilan detayli inceleme igin bkz; Erkan, Yasal Onalim, s..
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bakilmaksizin, 6nalim hakkini kullanmak istemesi durumunda izleyebilecegi yegane yol, bu
hakkinm kullanilmas1 amacma yonelik onalim davasi agmaktir®®®, Doktrinde kabul edilen
goriise gore; davanin konusunu tasinmazlar olusturmaktadir ve amaci da taginmaz

miilkiyetinin devrini saglamaktir?*,

Eski Medeni Kanun doneminde ise Onalim hakkinin kullanilmasi bakimindan tek
tarafli kullanilan ve muhataba varmasi gerekli irade beyaninda bulunmak yeterli kabul

edilmekteydi®*.

Bu degisikligin sebebi madde gerekgesinde; “Maddenin birinci fikrasi ile 6nalim
hakkimin aliciya karsi dava agilmasi suretiyle kullanilmasi esasi getirilmistiv. Yiiriirliikteki
hiikiimler onalim hakkimin dava disi bir beyanla kullanilabilmesine olanak saglamaktadir.
Ancak buna ragmen bu beyanla istenilen sonucun elde edilmesi sonu¢ta daima bir dava
acilmasini  gerektirmektedir.  Yeni  diizenlemeyle  uygulamada  onalim  hakkinin
gerceklesmesinin daima bir davayi gerektirmesi, kanun hiikmii haline getirilmis olmaktadir”
seklinde aciklanmaktadir®®?. Gerekge metninde yer alan “Ancak buna ragmen bu beyanla

3

istenilen sonucun elde edilmesi sonugta daima bir dava ag¢iimasini gerektirmektedir. “‘ve

“6nalim hakkinin gerceklesmesinin daima bir davayr gerektirmesi” ifadeleri, yukarida da®*®

aciklandig1r {izere; yenilik doguran haklarin kullanilmasinin daima bir davayi

244

gerektirmeyeceginden bahisle elestirilmistir***. Yine mahiyeti benzer olmasina karsin, alim ve

geri alim haklar1 bakimmdan dava agma zorunlulugu Kanun’da ongoriilmemektedir ve bu

husus da doktrinde cesitli elestirilere sebebiyet vermistir?4°,

Bununla beraber diger bir goriisii benimseyen yazarlar bu diizenlemenin, 6zellikle
hakkm kullanildig1 zamanin belirlenmesi bakimindan 6nemli oldugunu ve 6nalim hakkimin

246 Ancak, 6nalim hakkmm noter

dava yolu ile kullanilmas1 gerektigini ifade etmektedirler
araciligr ile kullanildig1 durumlarda, zaman tespiti agisindan herhangi bir problem ortaya

cikmayacak, hakkin ne zaman kullanildig1 agik¢a anlagilacaktir.

239 Kirca, Onalim, s. 1199; Tunaboylu, Onalim, s.29; K&yliioglu, Onalim, s.127; Acikgoz, Tarmmsal
Onalim, 5.248; Olcay, Onalim, 5.229; Oguzman / Seli¢i / Ozdemir, Esya, s.560; Ertas, Esya, s.400; Akintiirk /
Akipek / Ates, Esya, s.555.

240 Y1ldiz, Onalim, s.66; Kdyliioglu, Onalim, s.135.
241 K dyliioglu, Onalim, s.127.

242 4721 Sayih TMK Gerekgesi.

243 Bkz. B6lum: 2, 1.5. s.47.

24 Detayli aciklama igin bkz; Koyliioglu, Onahm, s. 127 vd; Kirca, Onalim, s.1201; Erkan, Yasal
Onalim, s. 286.

245 Y1ldiz, Onalim, s.107; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, 5.248; Kirca, Onalim, s.1199; Tunaboylu, Onalim,
5.29; Koyliioglu, Onalim, s.132; Giinay, Onalim Hakki, s.15.

246 Tunaboylu, Onalim, s.29.
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Koylioglu, 6nalim hakkmin kullanilmasi ile birlikte hak sahibiyle alict arasinda
kendiliginden bir satim sozlesmesinin dogdugu ve alicinin kendi iradesi ile malin
mulkiyetinin hak sahibine gegirilmesi igin tapu memurundan talepte bulunmadigi hallerde
onalim hakki sahibinin bu davay1 agacagindan bahisle s6z konusu davanin olmasi gereken
hukuk agisindan yenilik dogurucu bir hak 6zelligi tasimadigindan bahisle doktrinde genel
kabul géren goriisii elestirmistir’*’. Her ne kadar ideal hukuk bakimindan yazarm goriisiine
katilmak miimkiin olsa da mevcut kanuni diizenlemeler karsisinda 6nalim davasmin, yenilik

dogurucu bir dava olarak kabul edilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Yenilik doguran bir hak niteligi tasiyan 6nalim hakkmin kullanimi, 4721 sayih TMK
m.734/1’de yer alan diizenleme dogrultusunda, dava yolu ile kullanilmaya muhtag
oldugundan agilacak olan dava da yenilik doguran dava niteligi tasimaktadir®®. Yenilik
dogurucu nitelikteki bu dava sonucu verilen karar da yenilik doguran, gelecege etkili®*® —

insal — bir karar niteligi tasr?*°.

2. Onalim Davasina Iliskin Usul Hiikiimleri

2.1. Gorevli Mahkeme

Dogrudan kamu diizeni ile alakali olan gorev ve yetki kurallari, davaya hangi
mahkemenin bakacagmi diizenlemektedir. Gorev ve yetki ile alakali hususlar 6100 sayili

HMK’nun gorev ve yetki ile ilgili hiikiimleri uyarinca belirlenecektir.

Onalim davasina hangi mahkeme tarafindan bakilacagi gorev kuralma iliskindir®?.

Onalim davalarinda, gorevli mahkemeler, uyusmazligin niteligi malvarligi hakkina

dayandigindan®®?, HMK m.2%® uyarinca; genel mahkemelerden asliye hukuk

247 K dyliioglu, Onalim, s.135 vd.

248 Feyzioglu, Suf’a, s.357; Kuru, Istinaf, s.143;A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.250; Sipka, Onalim, s.203;
Olcay, Onalim, 5.230; Kars1 goriis i¢in bkz; Kdyliioglu, Onalim, s.135 vd.

249 Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 310; Kuru, Istinaf, s.144; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, s. 217.

20 Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s. 560; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.253.

21 Kuru, Istinaf, s.41; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.117; Giinay, Onalim Hakki, s.44; Acikgoz,
Tarimsal Onalim, s.256; Kuru, El Kitabu, s.89; Ustiindag, Yargilama, s.139; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul,
s. 60.

22 Feyzioglu, Suf’a, s.484; Yildiz, Onahim, s. 191; Kéyliioglu, Onalim, s.140; Giinay, Onalim Hakki,
S.45.

253 HMK madde 2; “(1) Dava konusunun deger ve miktarmna bakilmaksizin malvarlig haklarna iliskin
davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gérevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadikca asliye hukuk
mahkemesidir.

(2) Bu Kanunda ve diger kanunlarda aksine diizenleme bulunmadik¢a, asliye hukuk mahkemesi diger
dava ve isler bakimindan da gorevlidir.”
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mahkemesidir?®®*. Bu gorev kurali kamu diizenine iliskin olmas1 ve bir dava sarti olmasi
sebepleriyle mahkemenin her asamasinda ileri siiriilebilir ve hakim tarafindan re’sen dikkate

255

alinir=>>, Mahkeme, Oniine gelen olayda gorevli olmadig1 kanisina varirsa herhangi bir itiraz

olmasa dahi gérevsizlik karar1 verecektir®®®,

2.2. Yetkili Mahkeme

Yetki ise yer bakimimdan hangi yer mahkemesi tarafindan davanin goriilecegine
iliskindir®®’. Ayn1 sekilde mahkemelerin yetkileri de cografi bélgeler ile sinirhdir. Onalim
davasinda yetkili mahkeme, HMK m. 12%® wuyarinca; tasinmazin bulundugu yer
mahkemesidir ve mahkemenin bu yetkisi kesin olup aksine s6zlesme yapilamaz®® (ZPO §§
27, 28; Schw. ZPO § 28%%%). Onalim davasi, birden fazla tasinmaza iliskin ise, tasinmazlardan

birinin bulundugu yerde, digerleri hakkinda da dava agilabilir??.

2.3. Onalim Davasinin Ac¢ilma Siiresi

TMK’nun 733. maddesine gore, onalim hakki, Onalim olgusunun Onalim hakki
sahibine noter araciligi ile bildirilmesinden itibaren 3 ay i¢cinde ve her halde 6nalim olgusunun
ger¢eklesmesinden sonraki 2 yil iginde kullanilmalidir. Nitekim anilan maddede de bu husus;
“Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden ii¢ ay ve her hdlde satisin

tizerinden iki y1l ge¢mekle diiser” denmek suretiyle agikca belirtilmistir.

254 Ruhi / Ruhi, Onalim, s.55; Kuru, Istinaf, s.54; Tunaboylu, Onalim, s. 782; Acikgdz, Tarimsal
Onalim, s.257; Kéyliioglu, Onalim, s.140; Olcay, Onalim, s.232; Erdogan, Suf’a, s. 192. Onalim davalarinin
kadastro mahkemelerinde de goriilebilmesi gerektigine dair goriis icin bkz; Koyliioglu, Onalim, s.140, dn.1.

25 Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 196; Kuru, Istinaf, s. 55; Kuru / Arslan /
Yilmaz, Usul, s.123; Kuru, El Kitabu, s.114; Ustiindag, Yargilama, s.139.

26 Kuru, Istinaf, s.55; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.125; Kuru, El Kitabi, s.117; Ustiindag,
Yargilama, s.184; Arslan / Yilmaz / Taspinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.196; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul,
S.66.

257 pekcamitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 70; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, 5.129; Acikgdz, Tarimsal
Onalim, s.257; Giinay, Onalim Hakk1, s.44; Kuru, Istinaf, 5.60; Kuru, El Kitab1, s.129; Ustiindag, Yargilama,
s.194; Arslan / Yilmaz / Tagpmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.209.

B8HMK madde 12; “Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin veya ayni hak sahipliginde degisiklige yol
acabilecek davalar ile tasinmazin zilyetligine yahut alikoyma hakkina iliskin davalarda, tasinmazin bulundugu
yer mahkemesi kesin yetkilidir.”

29 Ozenli, Sufa, s. 44; Tunaboylu, Onalim, s. 783; Yildiz, Onalim, s. 207; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim,
s.257; Giinay, Onalim Hakki, s.45; Olcay, Onalim, s.230; Kuru, istinaf, s.68; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul,
s.145; Kuru, El Kitab, s.158; Ustiindag, Yargilama, s.203; Ertas, Esya, s.400; Baykan, Suf’a Hakkinda, s.8;
Erdogan, Ortakhgin Giderilmesi, s.732; Erdogan, Suf’a, s. 194; Ruhi / Ruhi, Onalim, s. 56; Arslan / Yilmaz /
Taspmnar Ayvaz / Hanagasi, Usul, 5.218; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s.76.

260 pekcanitez, Hakan / Tas Korkmaz, Hiilya / Meric, Nedim, HMK Hukuk Muhakemeleri Kanunu, 9.
Bs., Istanbul, On iki Levha Yayincilik, 2019, s.6.

261 HMK madde 12/3; “Bu davalar, birden fazla tasinmaza iliskinse, tasinmazlardan birinin bulundugu
yerde, digerleri hakkinda da agilabilir”.
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Kanunda yer alan “’diiser *’ ifadesinden ve hak diisiiriicii siire olan madde bagligindan
da anlasildig1 iizere, 3 aylik ve 2 yillik siireler hak diisiiriicii siire niteligindedir?®?. Bu siireler
hesaplanirken TBK nin siireye iliskin kurallar1 esas almir?®®. Yani bu siireler hak diisiiriicii
stire oldugundan durmasi veya kesilmesi s6z konusu degildir ve def’i olarak ileri strtilmesi de
gerekmemektedir. Hak diisiirlicii slire niteligi tasityan bu siireler hakim tarafindan re’sen goz

oniinde bulundurulur.

3 aylik siire TMK 733/3%* geregince, satisin, alic1 ya da satic1 tarafindan hak sahibine
noter aracilig1 ile bildirmesiyle birlikte islemeye baslar. ki yillik siire ise satis isleminin
gerceklesmesiyle islemeye baslar?®®. Su halde 6nalim hakk1 sahibi satis1 haricen 6grenmis olsa
dahi, 3 aylik siire noter araciligi ile bildirim sart1 aranmas1 sebebiyle islemeye baslamayacak
ve fakat 2 yillik stire doldugu takdirde de hak sahibine bildirim yapilip yapilmamasi bir 6nem
arz etmeyecektir.

2.4. Onalim Bedelinin Depo Edilmesi

TMK 734/2’ye gore; “Onalim hakki sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden
once, satis bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire icinde
hdkimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir ”. Bu diizenleme gere§ince, 6nalim
davasinda davaci olan tarafin, hakim tarafindan karar verilmeden once, satis bedelinin ve alic1
tarafindan yapilan tapu giderlerinin belirlenen siirede ve belirlenen yere nakden yatirmasi

zorunludur?®,

Burada satis bedeli ile kastedilen tapuda goériinen, miitemmim ciizleri de kapsayan
resmi satig bedelidir ve zorunlu olmayan — emlak¢iya d6denen iicret gibi — bedeller yatirilacak

masraf kapsamma dahil degildir?®’.

Kanimizca, alicinin, tasmmazi satin aldiktan sonra yaptigi zorunlu ve faydah

masraflarin da depo bedelinin i¢inde kabul edilmemesi gerekir?®®. Zira kanun metninde acikca

262 Tunaboylu, Onalim, s.155; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.276; Giinay, Onalim Hakki, s.51; Olcay,
Onalim, 5.282; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.561; Aybay / Hatemi, Esya, s. 191; Akintiirk / Akipek /
Ates, Esya, s.554.

263 Tunaboylu, Onalim, s.156; Kdyliioglu, Onalim, s.148.

264 TMK madde 733/3; “Yapilan satis, alict veya satici tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla
bildirilir”.

265 Sipka, Onalim, s.153; Yildiz, Onalim, s.70; Tunaboylu, Onalim, s.156; Koyliioglu, Onalim, s. 148;
Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.277; Giinay, Onalim Hakki, s.51; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya, s.561; Aybay
/ Hatemi, Esya, s.191; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, s.555.

266 Tunaboylu, Onalim, s.404; Koyliioglu, Onalim, s.189; Giinay, Onalim Hakki, s.58; Oguzman / Selici
/ Ozdemir, Esya, s.560; Ertas, Esya, s.397; Akintiirk / Akipek / Ates, Esya, 5.555; Ozenli, Sufa, s. 118; Erdogan,
Suf’a, s. 696.

267 Y1ldiz, Onalim, 5.93; Giinay, Onalim Hakki, s.58.
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satis bedeli denmektedir ve sonradan yapilan masraflari satig bedeli kapsamina sokmak dogru
olmayacaktir. Bununla birlikte, alici 6nalim davasmi kaybettigi takdirde, yaptigi bu

masraflara iliskin sebepsiz zenginlesme davasi agabilir.

Davaci, tapuda gosterilen bedelin muvazaali oldugunu ileri strlyorsa, depo edilecek
bedel davacinin One silirdiigli miktar esas almarak belirlenir. Bunun iizerine, ilk olarak,
Oonalima konu malin satisina dair bir bedelde muvazaa iddias1 var ise, bu bedelde muvazaa
iddias1 degerlendirilir ve bu konuda bir sonuca varilarak davaya o sekilde devam edilir. Sayet
mahkemenin belirledigi bedel, davacinin iddia ettiginin tlizerinde ¢ikarsa, aradaki fark

davaciya tamamlattirilir®.

Uygulamada ¢ogunlukla 6nalim hakkma konu bir tasinmazin tapuda gosterilen satis
bedelinin muvazaali oldugu yoniindeki iddianin, mahkemeler tarafindan 6ncelikle bu bedelde
muvazaa iddiasinin degerlendirilmesi gerektiginden, bedelin depo edilmesinin zamana
yayilmasi ile tasinmaz bedelinin depo edilmesi i¢in siire kazanma amaci ile kullanilmakta

oldugu gorulmektedir.

Onalim hakkimnin kaynagmi, énalim bedeli belirlenmis ve tapuya da serh edilmis bir
sOozlesme olusturuyorsa, artik onalim hakki satis bedelinden degil de bu bedel iizerinden

kullanilacag i¢in depo edilecek miktar da sozlesmede yazan miktar olur?™,

Onalim davalarinda, 6nalim bedelinin depo edilmesi dava sartidir?’t. Bu nedenle, depo
edilmesi gereken bedel hi¢ yatirilmaz ya da eksik yatirilirsa mahkeme tarafindan davaciya
eksik bedelin tamamlanmasi i¢in siire verilecektir. TMK m.734/2 uyarmca; “Onalim hakki
sahibi, adina payin tesciline karar verilmeden once, satis bedeli ile alicrya diisen tapu
giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire icinde hakimin belirleyecegi yere nakden
yatirmakla yiikiimliidiir” ve hakim tarafindan verilen bu siire icerisinde de 6nalim bedeli depo
edilmez ise dava reddedilecektir?’?2, Davaciya verilen bu siirenin kesin olduguna da
mahkemece karar verilebilir. Kesin siire icerisinde dngoriilen islem yerine getirilmez ise 6100
Sayilt HMK'nin 94. maddesi geregince islemi siiresinde yapmayan tarafin o islemi yapma

hakki ortadan kalkar?’.

268 Y1ldiz, Onalim, s.93; Koyliioglu, Onalim, s.191; kars1 yondeki goriis icin bkz; Feyzioglu, Sufa,
5.380.

269 K $yliioglu, Onalim, s.191.

270 Y1ldiz, Onalim, 5.95; Kdyliioglu, Onalim, s.192.

271 Ozenli, Sufa, s. 123.

272 K gyliioglu, Onalim, s.196; Ozenli, Suf'a, s.123.

213 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 2016/4944 E. 2019/6620 K. sayili ve 15/10/2019 tarihli ilaminda;
“Dava, dnalim hakkina dayali tapu iptali ve tescil istegine iliskindir. Onalim davasinda dava konusu payin satig
bedeli ile odenmesi zorunlu har¢ ve masraflarin toplanmindan ibaret olan énalim bedelinin 4721 Sayili Tiirk
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2.5. Davanmin Taraflan

Onalim davasi, ¢ekismeli bir davadir ve ¢ekismeli davalarda davaci — davali olmak

274

iizere iki ayr1 taraf bulunmaktadir<. Davanin bu taraflar1 gergek kisi olabilecekleri gibi 6zel

ya da kamu tiizel kisisi de olabilirler?”.

Onalim davas1 sonucunda verilen karar yalnizca bu davanmn taraflar1 bakimmdan
baglayicidir. Taraf ehliyeti bir dava sart1 oldugundan, mahkemece re’sen davanin taraflarinin,

taraf ehliyetleri olup olmadig1 aragtirilir®’®,

Usul hukukumuzun temelinde davada iki taraf bulunmaktadir, her ne kadar davaci ya
da daval tarafta birden fazla kisinin bulundugu durumlar s6z konusu olsa da bu davada
ficiincii bir taraf oldugu anlamma gelmez®’’. Bu nedenle de davaya taraf olamayan tciinci
kisilerin hukuki durumlarmin etkilenecegi hallerde bu kisilerin haklarin1 korumak amaciyla
davaci yahut davali yaninda davaya katilma imkanlar1 bulunmaktadir?’®. Boyle bir durum s6z
konusu oldugunda da taraflarin 6nalim davasina taraf olmadan asli miidahil veyahut da fer’1

miidahil olarak davanin taraflar1 yaninda davaya katilmalar1 miimkiindiir?’°.
2.5.1. Onahm Davasinda Davaci

Onalim davasmin davacisi, dnalm hakkinm kaynagina gore farklilik gdstermektedir.
Ornegin; tarim arazilerindeki smirdas malikin énalim hakki s6z konusu ise smirdas malik,

payll miilkiyetteki 6nalim hakki s6z konusu ise paydas, sozlesmeden dogan 6nalim hakki

Medeni Kanununun 734/2. maddesi geregince hikimden énce mahkemece belirlenecek uygun bir zaman icinde
depo edilmesi i¢in davaciya siire verilmesi gerekir. Davaciya verilen bu stirenin kesin olduguna da mahkemece
karar verilebilir. Kesin siire icerisinde ongoriilen iglem yerine getirilmez ise 6100 Sayili HMK'nin 94. maddesi
geregince islemi siiresinde yapmayan tarafin o iglemi yapma hakki ortadan kalkar. Ancak amilan bu madde
hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in davacimin davayr siiriincemede birakacak davramsta bulunmasi gerekir.”
seklinde igtihat edilmistir.

274 Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 250; Kuru, Istinaf, s. 103; Koyliioglu, Onalim,
s.153; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.67; Kuru, El Kitabs, 5.43; Ustiindag, Yargilama, s.32; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, s.142.

275 Kuru, Istinaf, s. 103; Koyliioglu, Onalim, s. 153; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.71; Ustiindag,
Yargilama, s.32; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagas1, Usul, s.251; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul,
s.142.

276 Y1ldiz, Onalim, s. 224; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.259; Kuru, Istinaf, s.127 vd.; Kuru / Arslan /
Yilmaz, Usul, s.248; Kuru, El Kitab1, s.303; Ustiindag, Yargilama, s.291 Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul,
s.;144,

277 Kuru, Istinaf, s.103; Kuru / Arslan / Yimaz, Usul, s.247; Kuru, El Kitab1, s.303; Ustiindag,
Yargilama, s.291.

278 Kuru, Istinaf, s.377 vd.; Kuru, El Kitabi, s.580 vd.; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.494 vd.;
Ustiindag, Yargilama, s. 375 vd.

219 Asli ve fer’i miidahillik konusuna iliskin detayli bilgi igin bkz; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s.
166 vd.; Kuru, Istinaf, s.377 vd.; Kuru, El Kitabs, s.580 vd.; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, 5.494 vd.; Ustiindag,
Yargilama, s. 375 vd.
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konusu s6z konusu ise sozlesme ile kendisine bu hak tanman kisi davaci olacaktir. Burada

yasal 6nalim hakki ile s6zlesmeden dogan 6nalim hakkini ayr1 ayr1 incelemek gerekmektedir.
2.5.1.1. Yasal Onalim Hakkindan Kaynaklanan Davalarda Davaci

Onalim davasmin kanundan kaynaklandig1 durumlarda, davanmn davacis1 belirlenirken
esas alinacak Olciit, tapu sicilindeki kayitlardir. Ancak bazi hallerde tapu sicilinde kayit
olmasa dahi kisi 6nalim hakkini1 doguran tasinmaz tizerinde malik olabilir ve bunun dogal bir

sonucu olarak da tapu sicilinde kaydi olmasa da malik énalim hakk1 sahibi olabilir?®°.

Tapu sicilinde ismi yazan ve sinirdaslik, paydaslik ya da baskaca bir sebepten dolay1
yasal Onalim hakkina sahip olan kimse, herhangi bir kosula bagli olmadan diger hak

sahiplerinden bagimsiz bir sekilde dava agma hakkini haizdir??.

Tapu sicilinde ismi yazili olmayan ve aslinda gercekten onalim hakki sahibi olanlarin

kural olarak onalim hakki yoktur?®?

. Ancak bazi hallerde tapu sicilinde ad1 yazmayanlarin da
onalim davasinin davacisi olmasi miimkiindiir. TMK bir tasinmazin tescilsiz kazanilmasi
miimkiin kilmaktadir. Tasinmazin miras, iggal, cebri icra ve mahkeme ilami gibi tescilsiz de
miilkiyetin iktisap edilebilecegi hallerde, miilkiyeti kazanan kisinin tescil islemini dogrudan
dogruya yaptirabilme hakki mevcuttur. Bu gibi hallerde de miilkiyet hakki sahibi tapuda kendi
lehine tescil yapilmasa da tasinmazda paydas olacagindan onalim davasi agma hakkma da
sahiptir?®. Ayni yonde, miras¢ilik hakkimi belgelemis olan mirascilar da kiilli halefiyet ilkesi
geregince, tapu sicilinde isimleri olmasa dahi taginmaz maliklerinden kabul edilecegi igin

onalim davas1 agma hakkima sahiptirler?®*,

Bununla birlikte, onalim hakkmin kaynagi olan taginmaz iizerinde elbirligi seklinde bir
miilkiyet s6z konusu ise tiim ortaklarin birlikte dava agmasi gerekmektedir?®. Ancak diger
tim ortaklarin muvafakat vermesi halinde ortaklardan biri tek basina 6nalim davasimni
acabilir?®. Verilen bu muvafakat sonucunda 6nalim hakki kullanilir ve &nalim davasi

kazamlirsa, tescil muvafakat edilen ortak adma degil, ortaklik adma yap1lir?®’,

280 Erdogan, Suf’a, s. 237; Olcay, Onalim, s.234; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 260; Koyliioglu,
Onalim, s.153 Giinay, Onalim Hakki, s.46.

281 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 261; Koyliioglu, Onalim, s.154; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya,
5.562; Ruhi / Ruhi, Onalim, s.48.

282 Giinay, Onalim Hakki, 5.46; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 264 vd.; Koyliioglu, Onalim, s.155 vd.

283 K $yliioglu, Onalim, s.156.

284 K oyliioglu, Onalim, s.158.

285 Y1ldiz, Onalim, s.224.

286 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 262; Koyliioglu, Onalim, s.154.

287 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 263; Koyliioglu, Onalim, s.154.
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S.236.

2.5.1.2. Sizlesmeden Dogan Onalim Hakkindan Kaynaklanan Davalarda

Davaci

Onalim hakkimnin kaynagim sdzlesmeden aldig1 hallerde, davaci, sdzlesme ile
kendisine 6nalim hakki tanman kimsedir?®. Bu kisinin s6zlesmenin tarafi olmasma
gerek olmayip tgiincii kigi lehine bir sozlesme sonucunda kendine hak taninmasi

yeterlidir.

Yapilan sozlesme geregince; onalim hakki, bir tasinmazin lehine kurulmus ise
artik onalim hakki esyaya bagli bir hak haline gelecektir. Bunun bir sonucu olarak da
davaci tespit edilirken, 6nalim hakkinin kullanildigi esnada tasmmazin maliki ya da

malikleri olan kisiler esas alinacaktir?®,

2.5.2. Onalim Davasinda Daval

Onalim davasinda davali belirlenirken de yukarida davaci icin yapildig1 gibi

onalim hakkmin kaynagma gore bir ayrim yaparak incelemek gerekmektedir.
2.5.2.1. Yasal Onalim Hakkindan Kaynaklanan Davalarda Daval

Yasal 6nalim hakkinda davali, 6nalima konu tasinmazi satin alan, adina 6nalim
hakkma konu gayrimenkul tescil edilen ve énalim olgusunun gergeklesmesine sebep
olan iigiincii kisi durumundaki alicidir®®. Diger bir ifade ile énalim hakkina konu
teskil eden tasmmazimn miilkiyetini kim kazanmissa, dava ona kars1 acilir®®*, Zira TMK
m. 734’te de agik bir sekilde bu husus belirtilmekle; “Onalim hakki, aliciya kars: dava

acgtlarak kullanilir “ ifadesi yer almaktadir.

Alicinin bir ya da daha c¢ok kisi olmasmnin davali sifat1 lizerinde herhangi bir
etkisi bulunmamaktadir. Yani alic1 sayis1 birden fazla ise de tiim alicilara karsi dava
acilabilmektedir. Bununla beraber, yasal sartlarin bulunmasi halinde davacilarda

oldugu gibi gergek ya da tiizel kisiler de daval1 olabilir?®2,

288 K $yliioglu, Onalim, s.158; Erdogan, Suf’a, s.238.
289 Y11diz, Onalim, s.75.
290 Tunaboylu, Onalim, s. 32; Kéyliioglu, Onalim, s.159; Giinay, Onalim Hakki, s.48; Olcay, Onalim,

291 Erdogan, Sufa, s. 241; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 266.
292 K pyliioglu, Onalim, s.159.
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Alicilar, onalim hakkina konu tasinmaz iizerinde elbirligi ile maliklerse,

davanin tiim ortaklara birlikte agilmas1 gerekmektedir?®,

Onalim hakkmna sahip birden fazla kisi tarafindan ayni kisiye karsi, ayni
tasinmaz bakimindan dava acilmasi miimkiindiir. Bu halde ilk 6nce sonuglanan
davanin davacisi tarafindan tasinmazin kendi adina tescil ettirilmesi ve alman kararin
kesinlesmesi s0z konusu olabilir. Boyle bir durumda 6nalim davasinin davalis1 olan
alicinin, onalim hakkina konu taginmaz ile herhangi bir bag1 kalmayacagindan; agilan
ve heniiz karar verilmemis diger davalarm tamammmn reddi gerekmektedir?®*. Zira
iizerinde onalim hakkmin kullanilacagi malin miilkiyeti artik bu davalarin davalisinda
degildir ve bir kiginin, 6nalim davasinda davali sifatin1 tagimasi i¢cin 6nalim hakkina
konu edilen malin miilkiyetini elinde bulundurmasi gerekmektedir. Bununla beraber
ilk dava sonuglandiktan sonra diger hak sahiplerince a¢ilan dava bizim de katildigimiz
goriise gore; bu dava 6nalim hakkina dayansa da bir 6nalim davasi degil, tapu iptal
tescil davasidir®®®. Zira artik paym sahibi, alic1 ve {igiincii kisi olmaktan ¢iknustir.
Hatta uygulamada siklikla paylh miilkiyetten dogan onalim hakkinin kullanildigi
varsayilirsa, tapunun yeni sahibi de diger davalarin davacisi olan kisiler gibi bir

paydastir.

2.5.2.2. Sozlesmeden Dogan Onalin Hakkindan Kaynaklanan Davalarda

Daval

S6zlesmeden dogan 6nalim hakkinin davalist belirlenirken, sozlesme ile
tanman 6nalim hakkinin tapuya tescil edilip edilmedigine gore bir ayrim yapilmasi

gerekmektedir.

Sayet sozlesmeden dogan dnalim hakki tapuya serh edilmisse; yasal dnalim

hakkindan dogan davalarda oldugu gibi davali 6nalima konu mali satin alan tigiincii

kisi alic1 olacaktir?®.

Bununla birlikte, s6zlesmeden dogan 6nalim hakki tapuya serh edilmemisse;

artik 6nalim hakkmin aliciya kars1 kullanilamamasi gerektiginden sozlesme ile hakki

tantyan yani sdzlesmenin diger tarafi olan kisiye kars1 dava agilmas1 gerekmektedir?®’.

298 Y1ldiz, Onalim, s.77.

29 Tunaboylu, Onalim, s.33.

2% Tunaboylu, Onalim, s.33. S6z konusu davanmin bir cesit dnalim davasi oldugu yoniinde bkz;
Koyliioglu, Onalim, s.161; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 271.

2% K syliioglu, Onalim, s.161.
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2.6. Onalim Davasina Miidahale

HMK sistematiginde davanin iki tarafi bulunmaktadir. Ancak bazi1 durumlarda davanin
neticesinde verilecek karar dgilincii kisileri de etkileyebilmektedir. Boyle bir durum
bakimmdan medeni usul hukukumuzda davaya miidahale kurumu oOngdrillmiistiir. Usul

hukukumuzda davaya katilmanin fer’i ve asli miidahillik olarak iki tiirii bulunmaktadir.
2.6.1. Fer’i Miidahale

Onalim davasmin sonucunda verilen hiikiim yalmzca davann taraflar1 bakimindan

kesin hiikiim olusturmaktadir®®

. Ancak davanin tarafi olmayan tgciincii kisiler de yargilama
sirasinda bir tarafin menfaati dogrultusunda davaya miidahil olmus ise bu durumda, énalim
davasinin neticesinde verilecek bu hiikim miidahil kisinin de hukuki durumunu
etkileyebilir?®®. Uciincii kisinin, 6nalim davasi neticesinde verilecek karardan etkilenecek
olmas1 halinde davaya miidahale etmek i¢in hukuki yarari1 bulunmaktadir. Bu sekilde, bir
kisinin yaninda ve onun yardimcis1 olarak davaya katilmaya da fer’t miidehale adi

verilmektedir3®,

Bir kisinin 6nalim davasinda fer’i miidahalede bulunabilmesi icin Oncelikle
goriilmekte olan bir dava olmasi, tahkikat sona erinceye kadar miidahalede bulunmasi, iigiincii
kisinin bu miidahale talebinde hukuki yarar1 olmas1 gerekmektedir®®® (HMKm.66, ZPO § 66;
Schw. ZPO § 74%%%). Bu ii¢ sartin tamammin saglanmadig1 hallerde 6nalim davasma fer’i

miidahale talebinde bulunan kisinin bu talebi reddedilir.

Miidahale talebinde bulunan kisi, yaninda davaya katilmak istedigi tarafi, miidahale

sebebini ve bu sebebin dayanaklarini da belirten bir dilekge ile mahkemeye basvurur®® (HMK
m.67, ZPO §870,71; Schw. ZPO § 75%%).

297 Kdyliioglu, Onalim, s.162.

29 pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 166; Kuru, Istinaf, s. 377; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz /
Hanagasi, Usul, 5.499.

299 Kuru, Istinaf, s.377; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.499; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, s.166.

300 Ozenli, Sufa, s. 155; Erdogan, Suf’a, 5.699; Kuru, Istinaf, s.377; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz /
Hanagasi, Usul, 5.499.

301 Kuru, Istinaf, s. 378; Arslan / Yilmaz / Tagpinar Ayvaz / Hanagas1, Usul, s. 501; Pekcanitez / Atalay
| Ozekes, Usul, 5.167.

302 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s. 28.

303 pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 169; Kuru, Istinaf, s.378; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz /
Hanagasi, Usul, s. 500.

304 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s. 28.
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Fer’i miidahil taraf degil miidahale talep ettigi tarafin yardimcisi konumunda
bulundugundan, miidahaleden evvel yapilmis olan usuli islemlerin tekrarlanmasini talep
edemez. Bununla birlikte, katildig1 tarafin yararmna olan iddia ve savunmalari ileri siirebilecegi

gibi tarafin islem ve aciklamalarina aykirilik teskil etmeyen usuli islemleri de yapabilir®®

(HMK m.68, ZPO § 67; Schw. ZPO § 763°%).

Onalim davalarinda ise bu davalarin mahiyetleri itibari ile fer’i miidahale pek miimkiin
degildir®®’. Nitekim 6nalim davas1 paydaslik, sinirdashk gibi gesitli olgulara bagli olarak bu
sartlar1 biinyesinde barindiran kisilere taninmis bir hakkin neticesinde ortaya cikan bir

davadir.
2.6.2. Asli Midahale

Bir kisinin devam etmekte olan bir davaya, kismen veya tamamen bagimsiz bir hak
iddia etmek suretiyle katilmasma asli miidahale denir®®, Asli miidahalede de midahil
tarafindan ayni mahkemede ve ayni dava dosyasinda yeni bir dava agilmaktadir. Agilan bu
asli miidahale davasi ile asil yargilama birlikte yiiriitiiliir ve karara baglanir (HMK m.65, ZPO
8§ 64,65; Schw. ZPO § 733%),

Bir kisinin asli miidahale talebinde bulunabilmesi i¢in derdest bir dava bulunmali ve
asli miidahil olan kisinin dava konusu iizerinde kismen ya da tamamen bir hak iddia etmesi

gerekmektedir31.

Asli miidahil olmak isteyen kisinin, ilk davanin goériilmekte oldugu ayni mahkemede
ve ayni dava dosyasinda ayr1 bir dava agarak bu talebini ileri siirmesi gerekmektedir. Diger bir
ifade ile asli miidahale talebinde bulunan kisinin, bir dava dilekgesi ile davaya miidahil olmas1
gerekmektedir3!!. Nitekim HMK’nm “Asli Miidahale” baslikli 65. maddesinde de asli
miidahalede bulunmak isteyen {i¢iincii kisinin, ayn1 mahkemede ayr1 bir dava agmasi gerektigi

ongoriilmiistiirs!2,

305 Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 502; Kuru, istinaf, s.379; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, s.169.

306 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s.28.

307 Ozenli, Suf'a, s.155; Erdogan, Suf’a, 5.699.

308 Ozenli, Suf'a, s.156; Erdogan, Suf’a, 5.699; Kuru, Istinaf, s.380; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz /
Hanagasi, Usul, s. 504; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 176.

309 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s. 27.

310 Kuru, Istinaf, s.381; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.505; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, s.177.

311 Ozenli, Suf'a, s.156; Erdogan, Suf’a, s. 700.

312 pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 176.

58



Asli miidahale yeni ve ayr1 bir dava oldugundan, talepte bulunan kisiden bu talebini
iceren katilma dilekgesi ile birlikte basvuru ve dava harci da alinmasi gerekmektedir. Yine
asli midahale davasi ayr1 bir dava oldugundan, dava agilmasinin tiim sonuglar1 burada da
dogar. Asli miidahale davasi ile asil dava birlikte goriiliir ve asil dava ile birlikte incelenen

asli miidahale davasi hakkinda da ilk dava ile birlikte karar verilir3*2,

Uygulamada oOnalim davalarinda siklikla goriilen miidahale sekli de asli
midahaledir®. Zira gériilmekte olan bir 6nalim davasima katilmak isteyen diger hak sahipleri

kendi yonlerinden, davacinin hakkindan bagimsiz bir hak iddiasinda bulunmaktadir.
2.7. Onalim Davasinda On ve Bekletici Sorunlar

Mahkemenin, davanin esas1 hakkinda inceleme yapip karar verebilmesi i¢in dnceden
cozillmesi gereken sorunlara 6n sorun®® (HMK m.163, 164, ZPO § 303; Schw. ZPO §
237°%), bir davada karar verilebilmesi i¢in goriilmekte olan baska bir davanin sonucunun
beklenilmesi gerekliligi seklinde ortaya ¢ikan sorunlara ise bekletici sorun ad1 verilir®’ (HMK

m. 165, Schw. ZPO § 126%'9).

Diger davalarda oldugu gibi 6nalim davasinda da davanin goriilmeye devam
edilebilmesi ve karar verilebilmesi icin evleviyetle ¢oziimii gereken ve 6nalim davasindan

ayr1 bir davada goriilmesi gereken sorunlar ortaya ¢ikabilir®'®. Yani bu sorunlar énalim

313 Kuru, Istinaf, s. 382.; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 178; Arslan / Yilmaz / Tagpinar Ayvaz /
Hanagasi, Usul, s.506.

314 Ozenli, Suf'a, s.156; Erdogan, Suf a, s.700.

315 Arslan / Yilmaz / Tagpmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 486; Kuru, Istinaf, s. 356; Pekcanitez / Atalay
/ Ozekes, Usul, s.300.

316 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s.61.

817 Kuru, Istinaf, s.357; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.487; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, 5.300.

318 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, 5.62.

3190zenli, Suf'a, s. 151. Ornek bir olaya iliskin olarak verilen Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 2011/9150
E. 2011/9438 K. sayili ve 22/09/2011 tarihli ilaminda; “Dava, énalim hakkinin kullanilmas: nedeniyle davall
adina kayith paymn iptali ile davact adina tescili istemine iliskindir. Mahkemece davamn kabuliine karar
verilmis, hiikiim davali tarafindan temyiz edilmistir.

Davaci, dava dilekgesinde, 131 ada 9 parsel nolu tasinmazda paydas oldugunu, davalinin 18.5.2009
tarihinde bir kisim paydaslardan toplam 7/32 pay aldigini belirterek 6nalim hakk: nedeniyle davali adina kayith
payin iptali ve adina tescilini talep etmistir. Davali, davacinin onalim hakki bulunmadigi gerekcesiyle davanin
reddini savunmustur. Mahkemece davamn kabuliine karar verilmistir.

Davali tarafin temyiz dilekcesinde, davaciya karsi dava konusu tasinmazdaki payimin iptali yoniinde
a¢umis 6nalim davalarimin bulundugu, bu davalarin sonucunun beklenmesi gerektigini savundugu, Dairemizin
geri ¢evirme karart iizerine, mahkemece davaci aleyhine acilmis onalim davalarimin bulundugu ve davalarin
halen derdest olduklar: bildirilmistir. Davact aleyhine agilan onalim davalarimin sonucu bu davamn sonucunu
da etkileyecektir. Bu nedenle mahkemece davact aleyhine 131 ada 9 parseldeki payina yonelik agilan onalim
davalarinin sonucu is bu dava i¢in bekletici mesele yapilmali, o davalarin sonucu beklenmeli ve hasil olacak
sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ile karar verilmesi dogru degildir.” seklinde hiikiim
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davasimni ilgilendiren ve 6nalim davasmin goriilmesi i¢in ¢oziilmesi gereken ancak bagka bir
mahkemenin gorev ve yetkisi dahilinde olan sorunlardir. HMK m.165%%¢ gére de 6nalim
davasmin goriilebilmesi icin dncelikle bu &n ve bekletici sorunlarmn ¢oziimii gerekmektedir®??.
Bu tarz bir sorunla karsilasildiginda da agilmig bir dava varsa mahkeme onun bitimini bekler,
heniiz bir dava agilmamissa da mahkeme tarafindan, davaci veya davaliya bu sorunun ¢éziimii
icin dava agilmasi hususunda siire verilir ve yine bu durumda da 6nalim davasina bakan

mahkeme, davanin sonuglanmasinin beklenilmesine karar verecektir3??,

2.8. Onalim Davasinda Gegerli Olan Usul Hukuku flkeleri

2.8.1. Tasarruf ilkesi

HMK m.24 uyarinca; taraflardan birinin talebi olmadan, hakim 6nalim davasini
kendiliginden inceleyemeyecegi gibi karara da baglayamaz. Nitekim 6nalim hakki taraflarin
Uzerinde serbestce tasarruf edebilecekleri haklardan biri olup dava acgildiktan sonra da

taraflarin bu tasarruf yetkisi devam etmektedir®? (Schw. ZPO § 58324).
2.8.2. Taleple Baghlik Ilkesi

Hakim onalim davasinda taraflarin talepleri ile baghdir. Hakim, her ne kadar taraflarin
talep sonucundan daha azima hiikkmedebilecek olsa da talebin fazlasina hilkkmedemez®?® (HMK
m.26, ZPO § 308; Schw. ZPO § 58%2°). Keza hakimin talepten baska bir seye hilkkmetmesi de
miimkiin degildir.

kurulmus ve herhangi bir bekletici mesele olmasi halinde bunun sonucunun beklenilerek dyle karar verilmesi
gerektigi yoniinde ictihat edilmistir.

320 HMK. m. 165 uyarmnca; “Bir davada hiikiim verilebilmesi, baska bir davaya, idari makamin

tespitine yahut dava konusuyla ilgili bir hukuki iliskinin mevcut olup olmadigina kismen veya

tamamen bagli ise mahkemece o davamn sonuglanmasina veya idari makamin kararina kadar

yargilama bekletilebilir.

Bir davanin incelenmesi ve sonuglandirilmasi baska bir davanin veya idari makamin

¢oziimiine bagli ise mahkeme, ilgili tarafa gorevli mahkemeye veya idari makama bagvurmasi

icin uygun bir siire verir. Bu siire icinde gorevli mahkemeye veya idari makama basvurulmadig

takdirde, ilgili taraf bu husustaki iddiasindan vazgecmis sayilarak esas dava hakkinda karar

verilir.”

321 Olcay, Onalim, 5.296; Kéyliioglu, Onalim, s.170; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.302.

322 pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 300; Kuru, Istinaf, s.358; Kéyliioglu, Onalim, s.170; Acikgdz,
Tarimsal Onalim, 5.302; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagas1, Usul, s. 488.

323 pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 181; Arslan / Yilmaz / Tagpinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.
151; Kuru, Istinaf, s.217.

324 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s. 11.

325 Kuru, Istinaf, 5.348; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.156.

326 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s.12.
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Ornegin, 6nalim hakk1 sahibinin tarim arazisine komsu iki tarim arazisini de satm alan
alict hakkinda yalnizca bunlardan biri i¢in 6nalim davasi agilmigsa; hakim her iki taginmaz
hakkinda tescile karar veremeyecegi gibi, davacinin talebine konu tarim arazisi bakimindan
davay1 reddedip dava konusu olmayan tarim arazisi, davaya konu tarim arazisinden daha

kii¢iik olsa dahi bu tasinmaz hakkinda tescile karar veremez.
2.8.3. Taraflarca Getirilme flkesi

HMK m. 25 uyarinca; 6nalim davasinda, davanin ve savunmanin dayanagi olan
vakialar ile bunlara iliskin delillerin taraflarca mahkemeye getirilmesi gerekmektedir?’
(Schw. ZPO § 55°%8), Ancak HMK m. 31°de yer alan ve hakimin davay1 aydmlatma ddevi
olarak adlandirilan durum geregince; hakim, onalim davasini aydinlatilmasmin zorunlu
kildig1 durumlarda veya hukuki agidan belirsiz ya da ¢eliskili gordiigii hususlar hakkinda
aciklama yaptirabilir, soru sorabilir, delil gosterilmesini isteyebilir®?® (ZPO § 139; Schw. ZPO
§ 56°°). Fakat hakim bunu yaparken taraflara yol gostermemeli ya da tarafsizligm

kaybetmemelidir.

Onalim davasinin mahiyeti geregi; onalim davasinda re’sen arastirma ilkesi
uygulanmaz. Ancak davanin agilmasi i¢in kanunda 6ngoriilen siire hak diistiriicii nitelikte olup
bir def’i niteliginde de olmadigindan, davanin siiresinde agilmis olup olmadigi gibi belli bazi
durumlar1 hakimin re’sen goz oniinde bulundurmasi gerekmektedir. Yine 6nalim davasinda,
davaya bakan mahkemenin; davanm esasmna girip davayi esastan inceleyebilmesi i¢in var

433 ye 115°te diizenlenen durumlar dava sart1 olarak

yahut yok olmasi gereken, HMK m.11
adlandmrihr®¥? (Schw. ZPO § 59,60%%). Onalim davasinda dava sartlarmin mevcut olup
olmadigmi, mahkeme, davanin her asamasinda, kendiliginden arastiracaktir. Dava sartlarmin

yoklugunun mahkeme tarafindan tespiti halinde, eksikligin giderilmesi miimkiinse,

327 Kuru, Istinaf, 5.218; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.154.

328 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s.12.

329 Kuru, Istinaf, 5.219; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagas1, Usul, s.154.

330 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s.14.

331 HMK m. 114’e gore; a) Tiirk mahkemelerinin yargi hakkmm bulunmasi. b) Yargi yolunun caiz
olmasi. ¢) Mahkemenin gorevli olmasi. ¢) Yetkinin kesin oldugu hallerde, mahkemenin yetkili bulunmasi. d)
Taraflarin, taraf ve dava ehliyetine sahip olmalari; kanuni temsilin séz konusu oldugu hallerde, temsilcinin
gerekli nitelige sahip bulunmasi. e) Dava takip yetkisine sahip olunmasi. f) Vekil araciligiyla takip edilen
davalarda, vekilin davaya vekéalet ehliyetine sahip olmasi ve usuliine uygun diizenlenmis bir vekaletnamesinin
bulunmasi. 10894 g) Davacinin yatirmast gereken gider avansinin yatirilmis olmasi. §) Teminat gosterilmesine
iligkin kararmn gereginin yerine getirilmesi. h) Davacinin, dava agmakta hukuki yararmin bulunmasi. 1) Ayni
davanin, daha onceden acilmig ve halen goriilmekte olmamasi. i) Ayni davanin, daha 6nceden kesin hiikme
baglanmamis olmas1 dava sartlaridir. Bununla birlikte maddenin ikinci fikrasinda da diger kanunlarda yer alan
dava sartlarina iliskin hiikiimler sakli tutulmustur.

332 Kuru, Istinaf, 5.127, A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s. 272; Giinay, Onalim Hakk, s.66.

333 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s.44.
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tamamlanmasi i¢in kesin stire verilir ve sonug olarak eksiklik giderilemedigi takdirde davanin

usulden reddine karar verilir®3.
2.8.4. Silahlarin Esitligi lkesi

Onalim davasinmn taraflar1 ve miidahiller kendi haklari ile ilgili olarak hukuki
dinlenilme hakkina sahiptir (HMK m.27, ZPO 8§ 136(3), 139, 1042 (1); Schw. ZPO
§53%%)33¢ Bu hak yargilama ile ilgili bilgi sahibi olunmasmi, aciklama yapma, iddia ve
savunmalarim ileri siirme ile bu iddia ve savunmalarmi ispat etme hakkmi ve kararlarin
gerekceli olmasi zaruretini de igermektedir. Anayasanin 10. maddesinde yer alan esitlik
ilkesinin bir ¢esit yansimasi niteliginde olan bu ilke uyarinca; 6nalim davasmnin her iki tarafi
da bu hakka esit sekilde sahip olup bu durum silahlarin esitligi ilkesi olarak ifade

edilmektedir®?’.
2.8.5. Usul Ekonomisi ilkesi

Hakim 6nalim davasinin makul siirede ve diizenli bir bi¢gimde yiiriitiilmesi ile gereksiz
gider yapilmamasini saglamakla yiikiimlidir (HMK m.30)%%. Onalim davasinda ise gerek
makul stire gerek de gider hususlarinda en 6nemli noktayi, yapilan kesifler ile alinan bilirkisi
raporlar1 olusturmaktadir. Nitekim uygulamada bilirkisi raporlar1 olduk¢a uzun siirelerde
tanzim edilmesine karsin bir o kadar da 6zensiz olarak hazirlanmaktadir. Hal boyle olunca da
taraflarin itirazlar1 dogrultusunda ek rapor tanzimi gerekliligi ortaya ¢ikmakta ve hem

yargilamanin siireci uzamakta hem de yapilan yargilama giderleri artmaktadir.

HMK’nin yani sira Anayasa m.141/4’te de “davalarin en az giderle ve miimkiin olan

stiratle sonuglandirilmasi, yargimin gérevidir.” ifadesi yer almakta olup usul ekonomisi ilkesi

334 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 24.12.2014 tarihli — 17/1656-1099 sayili kararinda; “Bilindigi Uzere
dava sartlari, mahkemece davanin esast haklkinda yargilama yapilabilmesi icin gerekli olan sartlardir. Diger bir
anlatimla; dava sartlary, dava acilabilmesi icin degil, mahkemenin davamn esasina girebilmesi igin aranan
“Kamu Diizeni” ile ilgili zorunlu kosullardir. Mahkeme, hem davamn agildigi giinde, hem de yargilamanin her
asamasinda dava sartlarimn tamam olup olmadigini kendiliginden arastirip, incelemek durumunda olup; bu
konuda taraflarin istem ve beyanlart ile bagl degildir. Dava sartlari, dava a¢ilmasindan, hiikiim verilmesine
kadar var olmalidir. Dava sartlarimin davamn agildigi giinde bulunmamasi ya da bu sartlardan birinin
yargilama asamasinda ortadan kalktiginin 6grenilmesi durumunda, mahkemenin davayr mesmu (dinlenebilir)
olmadigindan reddetmesi gerekir” denerek bu husus belirtilmistir. Karar icin bkz; Giinay, Onalim Hakki, s.64;
Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 272.

335 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s.12.

33 pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 193; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul,
s.148.

337 pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 193; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul,
5.148.

338 Kuru, Istinaf, s. 222; Arslan / Yilmaz / Tagpinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.157; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, 5.196.
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Anayasa ile de giivence altina almmustir®®, Zira modern hukukun temelinde “geciken adalet,

adalet degildir” 6zdeyisi yer almaktadir.
2.8.6. Aleniyet flkesi

Onalim davas1 devam ederken yapilacak olan yargilamalar, aleni olarak yani herkese
acik bir bicimde yapilir (HMK m.28, ZPO 88 128, 137, 357; Schw. ZPO § 54*%). Yine
Anayasa m. 141/1°de yer alan, “Mahkemelerde durusmalar herkese a¢iktir. Durusmalarin bir
kismimin veya tamamimin kapali yapilmasina ancak genel ahlakin veya kamu giivenliginin
kesin olarak gerekli kildigi hallerde karar verilebilir.” ifadesiyle de aleniyet ilkesinden
bahsedilmektedir3:,

Her ne kadar bu ilkenin kanundan kaynaklanan genel ahlakin veya kamu giivenliginin

kesin olarak gerekli kildig1 hallerde gegerli olmak iizer istisnalar1 mevcut olsa da3*?

, Onalim
davasi kapsaminda bu ihtimallerden birinin ger¢eklesme olasilig1 yok denecek kadar diisiik bir

ihtimaldir.
2.8.7. Dogrudanhik Ilkesi

Delillerin toplanmasina ve degerlendirilmesine iliskin olan bu ilke uyarinca; énalim
davasinda hakim delillerin toplanmasi ve incelenmesi faaliyetini bizzat yiiriitmelidir®*3. 6102
sayilt HMK’da bu ilkeye iliskin acik bir diizenleme olmasa da (HMK 149/1 gerekcesi, HMK
197/1 gerekgesi gibi) baz1 maddelerin gerekcelerinde bu ilke belirtilmistir. Bu ilkeye gore
kural olarak O6rnegin, tanigin davaya bakan mahkeme hakimi tarafindan bizzat dinlenmesi
gerekmektedir ve fakat tani§in mahkemeye gelmesi ya da bagkaca bir delilin mahkemeye

getirilmesinin miimkiin olmadig1 hallerde istinabe yoluna gidilebilir3*4,

2.8.8 Teksif ilkesi

Her ne kadar teksif ilkesi HMK’da yer almasa da doktrinde bu ilkenin varligi kabul

edilmektedir. Bu kural agikca ilkeler arasinda diizenlenmese de HMK’da “iddia ve

339 Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 157; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s.
196; Kuru, Istinaf, s.222.

340 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s.13.

341 Arslan / Yilmaz / Taspinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 147.Kuru, Istinaf, s.41.

342 Kyuru, Istinaf, s.41.

343 pekcamitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 189; Arslan / Yilmaz / Tagpinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.
158; Kuru, Istinaf, s.224.

34 Kuru, Istinaf, 5.225; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.159; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, 5.189.
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savunmanin genigletilmesi veya degistirilmesi” bashgi altinda diizenlenmistir. Bu ilkeye gore;
yazili yargilama usuliiniin gecerli oldugu Onalim davasindaki taraflarin, tiim iddia ve
savunmalarini kural olarak belirli bir usul ¢ercevesinde ileri siirmeleri gerekmektedir¥®. iddia
ve savunmalarin genisletilmesi veya degistirilmesi yasagi da davaci bakimindan, davalinin
cevabina karsi verdigi cevap dilekgesi ile davali bakimindan ise, davacinin cevabina karsi
verdigi ikinci cevap dilekgesi ile baglar. Diger bir anlatimla taraflar iddia, savunma ve talep
sonuglarint cevap dilekgeleri ile genisletebilir ya da tamamen degistirebilir. Buna karsin,
kanunda sayilan istisnai haller hari¢ olmak tizere, taraflar ikinci yasal dilekgelerini verdikten

sonra iddia ve savunmanin genisletilmesi veya degistirilmesi yasagna tabidirler34°,

Iddia ve savunmanin genisletilmesi yasag1 basladiktan sonra artik davaci islah ya da
davalinin a¢ik muvafakati ile iddia ve savunmasinda bir genisletme ya da degistirme yapma
hakkma sahiptir. Bununla birlikte 6n inceleme durusmasinda da kars1 tarafin agik muvafakati
ile iddia ve savunma genisletilebilir ya da degistirilebilir®’. Ancak 6n inceleme durusmasina
gecerli bir mazereti olmadan katilmayan bir taraf olmasi halinde, o tarafin yoklugunda, iddia

ve savunma muvafakat alinmaksizin degistirilebilecegi gibi genisletile de bilir3*,

345 pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 185; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.292; Olcay, Onalim, s.89.

346 Arslan / Yilmaz / Taspinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 157; Kuru, Istinaf, s.186 vd.; Acikgdz,
Tarimsal Onalim, 5.293; Giinay, Onalim Hakki, s.81; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s.270.

347 Konuya iliskin Yargitay 2. Hukuk Dairesi’nin 20.02.1014 tarihli — 20666/3331 sayili kararinda;
HMK m.141/f'1 uyarinca, taraflar cevaba cevap ve ikinci cevap dilekceleri ile serbestce; on inceleme
asamasinda ise ancak karsi tarafin agtk muvafakati ile iddia ve savunmalarini genisletebilir yahut
degistirebilirler. On inceleme asamasimn tamamlanmasindan sonra iddia ve savunma genisletilemez yahut
degistirilemez.” seklinde hiikiim kurmustur. Karar icin bkz; Giinay, Onalim Hakki, s.79.

348 Kuru, Istinaf, 5.205 vd.; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.293.
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BOLUM 3. ONALIM DAVASINDA BEDELDE MUVAZAANIN TANIKLA

ISPATI VE HUKUKIi SONUCLARI

1. Onahm Davasinda Bedelde Muvazaa

1.1. Genel Olarak Muvazaa

Muvazaa, danisikli olarak taraflarin tglincii kisileri aldatarak gercek amaglarini,
iradelerini  saklamak suretiyle gercekte dis diinyaya gosterdikleri sekilde sonug

dogurmayacagini, gecerli olmayacagini benimsedikleri anlasmalardir34°.

Uciincii kisileri aldatma kasti, sarti doktrinde elestirilmistir. Her ne kadar ii¢iincii
kisileri aldatma kast1 olmaksizin gostermelik sdzlesme yapilmasi nadiren rastlanan bir olay
olsa da taraflarin 6rnegin, bagis yapilacak bir tasinmazi, sirf tapuda kolaylik olsun diye,
kimseyi aldatma kast1 da giitmeden, satis gibi gdstermeleri miimkiindiir. Ugiincii kisileri
aldatma kastmin muvazaanin sarti olarak goriilmesi, bu kasitla yapilmayan sozlesme ve

tescillerin muvazaa sebebiyle gecersiz olmayacagi seklinde elestirilmistir>*.

Oziinde muvazaa, taraflarin gercek amagclarini gizlemeleri, beyan ve iradeleri arasinda

kasten uyumsuzluk yaratmalar1 olarak tanimlanabilir®®?,

1.2. Muvazaanin Tiirleri

Muvazaa tiirlerinin belirlenmesi s6z konusu islemin hiikmiinii ve yaptirimlarini

352

belirleyebilmek agisindan onem arz etmektedir“. Muvazaali iglem ile taraflarin kendi

349 (Ogzkaya, Eraslan, Aciklamali — Ictihath Inangh Islem ve Muvazaa Davalari, 8. Bs., Seckin

Yayincilik, Ankara, 2020, s.177; Sapanoglu, Siileyman, Muvazaa ve Inanch islem Davalari, 1. bs., Sozkesen
Matbaacilik, Ankara 2015, s.2 vd.; Atamulu, Ismail, Tiirk Borglar Hukukunda Muvazaa, 1. bs., Ankara, Adalet
Yayinevi, 2011, s.19 vd.; Kdyliioglu, Onalim, 5.209 vd.; Ozmen, Ihsan / Ozkaya, Eraslan, Muvazaa Davalar1
(Taraf Muvazaasi, Muris Muvazaas, Inanch Sozlesmeler, Nam-1 Miistear, Kanuna Kars1 Hile ve Iptal Davalar1)
Doktrin Yargitay Kararlari, Adalet Matbaacilik, Ankara 1993, s.3 vd. Detayl1 bilgi i¢in bkz; Eren, Borglar s.395
vd., Oguzman / Oz, Borglar, s.133 vd., Tekinay, Borglar, 5.407 vd.

350 Oguzman / Oz, Borglar, s.134.

%1 Eren, Borglar, s. 394; Sapanoglu, Muvazaa, s.2 vd.; Atamulu, Muvazaa, s.19 vd.; Koyliioglu,
Onalim, 5.209 vd.; Ozmen / Ozkaya, Muvazaa, s.3 vd.

352 Sapanoglu, Muvazaa, s.17 vd.; Atamulu, Muvazaa, s.46 vd.; Kéyliioglu, Onalim, s.211 vd.; Ozmen /
Ozkaya, Muvazaa, s.8 vd.
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aralarinda yaptiklar1 bir gizli sdzlesme, gizlenen ve sonu¢ dogurmasi istenen bagka bir iglem

olup olmadig1 noktasinda muvazaa tiirleri kendini gostermektedir3®3,

1.2.1. Mutlak Muvazaa

Mutlak muvazaa, adi, yalm ya da basit muvazaa olarak da ifade edilmektedir®>.

Mutlak muvazaa taraflarin hukuki bir islem meydana getirme iradesi olmaksizin, {igiincii
kisileri aldatmak amaci ile gergeklestirdikleri islemlerdir®®®. Burada taraflar arasinda yapilan
ve lclinci kisilerden gizlenen bir islem s6z konusu olmamakla, taraflar sadece muvazaali bir

islem gerceklestirirler.

Bu acidan bu tiirti mutlak/adi muvazaa adi ile siniflandirir, sadece yalin bir muvazaa
isleminin bulundugu islemler olarak kabul edilir. Bu a¢idan mutlak muvazaada taraflar s6z
konusu muvazaali islemin sonu¢ dogurmayacagi konusunda mutabik kalmaktadirlar®®®,
Mutlak muvazaanin mevcut oldugu hallerde, goriiniirdeki islem gegersizdir. Bu gegersizligin
tiirii ise, siireye bagli olmayan ve her zaman ileri siiriilebilir nitelikte olan butlandir®®’.
Ornegin; alacaklisinin kendisine kars1 baslatmis oldugu icra takibinden kurtulmak amaci ile
mallarmi bagka bir kigiye devretmis gibi gdsteren kisinin yaptigi devir mutlak muvazaali bir

islemdir.
1.2.2. Nisbi Muvazaa

Nisbi muvazaa, mutlak muvazaanm aksine yalinlik unsuru tasimamakta ve vasifli bir
sekil almaktadir. Taraflarin {i¢ilincii kisileri aldatmak i¢in yaptiklar1t muvazaali islem bir diger
gizli islemi saklama amaci ile gerceklestirilmektedir®®. Taraflarm asil amaci aralarinda
kararlastirip anlastiklar1 gercek islemin baglayict olmasi yoniinde olup, bu islem muvazaali

olarak gerceklestirilen islemin arkasina saklanmaktadir®>®,

i 353 Sapanoglu, Muvazaa, s.15 vd.; Atamulu, Muvazaa, s.43 vd.; Koyliioglu, Onalim, s.210 vd.; Ozmen /
Ozkaya, Muvazaa, .7 vd.

354 Eren, Borglar, s.397; Eraslan, Muvazaa, s.183.

3% Oguzman / Oz, Borglar, s. 134; Eren, Borglar, s.397; Eraslan, Muvazaa, s. 183.

3% Sapanoglu, Muvazaa, s.17 vd.; Atamulu, Muvazaa, s.47 vd.; Koyliioglu, Onalim, s.212 vd.; Ozmen /
Ozkaya, Muvazaa, s.8 vd.

357 Koyliioglu, Onalim, s.212.

358 Eren, Borglar, 5.398; Eraslan, Muvazaa, s.185.

359 Sapanoglu, Muvazaa, s.18 vd.; Atamulu, Muvazaa, s.51 vd.; Kdyliioglu, Onalim, s.212 vd.; Ozmen /
Ozkaya, Muvazaa, s.9 vd.
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Nisbi muvazaa ile gergeklestirilen islemlerde gizli islem belli hallerde gecerli sayilir
iken, kanun koyucunun belirledigi sekle uygun olarak gerceklestirilmemis ise gizlenen gergek
islem gecersiz olacaktir. Ancak bu durum her zaman i¢in belirlenemeyeceginden tigiincii
kisilerin TBK 19. maddesi c¢ergevesinde muvazaa nedeni ile gegerli bir islem
gerceklestirilmedigini savunabilirler. Yapilan goriiniirdeki islem muvazaa nedeni ile yok
hilkmiindedir ve hi¢bir zaman gegerli sayilmayacaktir. Hal bdyle olunca da yapilan
gorlinlirdeki islem bakimindan, bu islem esasen bastan itibaren gegersiz oldugundan
mahkemenin bu yondeki karar1 acgiklayici niteliktedir. Taraflarin asil iradesi saklanan gergek
islem yoniinde oldugundan ve esas yapilmak istenen de bu gizli islem oldugundan; mahkeme

tarafindan gizli islemin iptaline karar verilmesi miimkiindiir>®°.
1.2.2.1. Sozlesmenin Niteliginde Muvazaa

Nisbi muvazaanin goriintimlerinden biri s6zlesmede muvazaa unsurunun soz
konusu olmasiyla meydana gelir. Taraflarin muvazaali olarak {igiincii kisileri aldatmak
icin gerceklestirdigi sozlesme ile bu muvazaali islemin arkasinda gergeklestirdikleri
sO0zlesme tamamen farkli hukuki sonuglar dogurur nitelikte ise s6zlesmenin niteliginde

muvazaa oldugundan bahsedilecektir®.

Burada farkl1 tipte sozlesmeler s6z konusudur®®?. Bunun en ¢ok gerceklestirilen
ve Yargitay*®® ictihatlarina da konu olan drnegi satis/bagis sozlesmeleridir. Birgok kisi
farkli nedenlerle satis islemini bagis ya da bagis islemini satis gésterme amaci giiderek

muvazaali islem gergeklestirmektedir.

i 360 Sapanoglu, Muvazaa, s.18 vd.; Atamulu, Muvazaa, s.51 vd.; Koyliioglu, Onalim, s.212 vd.; Ozmen /
Ozkaya, Muvazaa, s.9 vd.

361 Eren, Borglar, 5.398; Eraslan, Muvazaa, s.185.

362 Sapanoglu, Muvazaa, s.20 vd.; Atamulu, Muvazaa, .55 vd.; Ozmen / Ozkaya, Muvazaa, s.10 vd.

363yargitay HGK, T. 24.02.2010, E. 2010/6-94, K.2010/100; “Olaylarin gelisiminden, gerek daval
Mehmet'in, gerekse esi Sefika'min tarafi bulunduklar: bagis isleminde kétiiniyetli olduklary; asi amaglarimn
bagus islemi yapmak olmayip, sufa hakkinin kullanilmasinin 6nlenmesi oldugu agik bir bicimde anlasiimaktadir.

Bu sekildeki kotiiniyetli temliklerde salt araya bagis isleminin girmesi nedeniyle sufa hakkinin
kullanilamayacagimin kabul edilmesi durumunda, pay satin alanlarin sufa hakkinin kullanilmasini énlemek icin
kétiiniyetli bir sekilde hemen satin aldiklari payr bir yakinlarina bagis yoluyla devrederek sufa hakkinin
kullamilmast olanagim biisbiitiin ortadan kaldiracaklari; bu durumun da kanun koyucunun amact ile
bagdasmayacag kuskusuzdur.

O halde, somut olayda "muvazaal sekilde yapilan bagis olarak gosterilen islemin; davact yoniinden
gecersiz ve asil amacin davacimin sufa hakkini kullanimimnin engellenmesi olduguna, bu nedenle yapilan ilk satis
nedeniyle davacimin sufa hakkint kullanabilecegine" iliskin yerel mahkemenin direnme karari yerindedir. Ancak,
diger temyiz itirazlar: Ozel Daire'ce incelenmemistir.

Bu nedenle, davaci vekilinin karar diizeltme isteminin kabulii ile "bozma" yoniindeki Hukuk Genel
Kurulu'nun 11.11.2009 gin ve 2009/6-427 E. ve 492 K. sayilt kararimn kaldinlmasi ve direnme uygun
bulunmakla, diger temyiz itirazlarimn incelenmesi icin dosyanin Ozel Daire'ye gonderilmesi gerekir.”
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Muvazaali islemde taraflar satis islemini bagis olarak gOsterip yuksek
vergilerden kaginmak ya da onalim hakkinin kullanilmasini engellemek amaci ile
hareket edebilecekken, bir diger tarafta bagis islemini satig iglemi olarak gostererek
miras¢ilardan mal kagirma amaci giidebilmektedir. Orneklenen bu durumlar hukuk

sistemimizde en yaygin sekilde gergeklestirilen muvazaali igslemlerdir.

Bu sekilde gergeklesen islemlerde s6zlesmenin niteligi hakkinda {igilinci

kisileri aldatma amac1 hakimdir.
1.2.2.2. Sozlesmenin Konusu ve Sartlarinda Muvazaa

Taraflarin muvazaali olarak gerceklestirdikleri islem ile gizlenen gercek islem
ayni tipte olup bunlar arasinda 3. kisilerden gizlenen sartlarmm bulunmasi halinde

islemin/sozlesmenin konusu ve sartlarinda muvazaa durumu sdz konusu olacaktir3,

Taraflarin gerceklestirdikleri islem/s6zlesme ayni tipte olup taraflar bazi
sartlar1 degistirerek ve gizleyerek bu durumdan yarar saglama ve 3.kisileri aldatarak
s0z konusu islemi miimkiin kilma kast1 ile hareket etmektedirler. Bu hal muvazaanin
goriiniim niteliginin gosterdigi 6zellik bakimindan nispi muvazaa igerisinde ayni
zamanda kismi muvazaa olarak bilinmektedir. Kisiler islem icerisinde “kismen”

degisiklik gergeklestirerek muvazaali islemi gerceklestirmektedirler®®S.

Uygulamada®® bu tip muvazaali islemler satis sozlesmelerinde, &zellikle

367

tasinmaz satiglarinda bedel bakimindan yapilmaktadir Bir¢ok kisi tasinmaz

satiglarinda tapuda tagmmazin bedelini oldugundan daha diisiik gostererek daha diisiik

364 Eren, Borglar, 5.399; Eraslan, Muvazaa, s.185.

365 Sapanoglu, Muvazaa, s.21 vd.; Atamulu, Muvazaa, s.57 vd.; Ozmen / Ozkaya, Muvazaa, s.10 vd.

366 Yargitay HGK, 2014/292 E. , 2015/1544 K.; “Somut olaya gelince; davaci, dava konusu 1393 ada 1
parsel sayih tasimmazda paydas oldugunu, dava disi I... 11.05.2011 tarihinde dava konusu tasinmazdaki 1/3
payimt davalrya 27.000,00 TL bedelle sattigini, tapudaki satis bedeli iizerinden onalim hakkini kullanmak
istedigini belirterek davali adina kayitl 1/3 payw iptali ile adina tescilini istemigtir.

Davali ise dava konusu payt gergekte 93.000,00TL bedelle satin aldigim ancak tapuda satis bedelinin
27.000,00TL olarak gosterildigini sonradan dgrendigini, sufa hakkimn ancak ger¢ek bedel iizerinden
kullanilabilecegini ileri siirerek davamin reddini savunmugtur.

Davali, dava konusu tasinmazdaki 1/3 payin satisina iliskin 11.05.2011 tarih 7471 yevmiye numarali
satis akdinin tarafi oldugundan ve hi¢ kimse kendi muvazaasina dayanamayacagindan davalimin bedelde
muvazaa iddiasinda bulunmast agik¢a hakkin kotiiye kullanmasidir.

Bu itibarla, mahkemece dava konusu payin tapudaki satis bedeli olan 27.000,00 TL ile tapu harg ve
masraflardan olusan onalim bedelini depo etmek iizere davacrya uygun bir onel verilerek olusacak sonuca gére
isin esast hakkinda bir karar verilmesi gerekirken bu husus gozetilmeksizin yazili gerekge ile davanin reddine
karar verilmesi dogru degildir.”

367 Sapanoglu, Muvazaa, s.27 vd.; Atamulu, Muvazaa, s.58 vd.; Kdyliioglu, Onalim, s.219 vd.; Ozmen /
Ozkaya, Muvazaa, s.10 vd.
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har¢ ve vergi 6deme amaci gilitmektedirler. Bu sekilde taraflar beyan ettikleri diisiik
miktarin aksine, gizledikleri gercek islemde cok daha yiiksek bir bedel {izerinden

anlagsma saglamaktadirlar.

Tam aksi durumda®® ise taraflar 6zellikle konumuzun da odagmi olusturan,
onalim hakkmin kullanimini1 engellemek amaci ile taginmazin degerini oldugundan
cok daha fazla gosterip asil sozlesmede gosterilenden ¢ok daha diisik bir bedel

iizerinden anlagmaktadirlar.

Taraflar, degeri oldugundan fazla gostermek yoluyla 6nalim hakk: sahiplerinin
maddi olarak taginmazi almaktan vazgececegi bir miktar belirleyerek satis islemini

gerceklestirmekte ve dnalim hakkinin kullanilmasi engellemektedir.

Bu durum 6nalim hakki sahipleri tarafindan tapu iptali ve tescil davasi ile
diizeltilmeye calisiimakta olup s6zlesmenin tarafi olmayan bu kisiler yani davacilar

tarafindan sz konusu muvazaa durumunun her tirl delille ispati®® mumkindiir3™.

38 Yargitay 6. HD., T. 30.11.2011, E.2011/8560, K.2011/13386; “Onalim hakkimn kullanilmasiyla bu
hakki kullanan paydas ile alict arasinda kapsam ve sartlar: satict ile davali arasinda yapilan sézlesmenin ayni
olan bir satim iligkisi kurulmus olur. Onalim bedeli tapuda gésterilen satis bedeli ile davali tarafindan ddenen
harg ve masraflarin toplamindan ibarettir. Onalim hakkini kullanan paydas bu payr satin almak isterken tapuda
gosterilen satis bedeli ile davali tarafindan édenen har¢ ve masraflar toplamimi énalim bedeli olarak depo
etmesi gerekir. Ancak davaci tapuda yapilan satis sozlesmesinin tarafi olmadigindan bedelde muvazaa
iddiasinda bulunabilir ve bu iddiasin her tiirlii delil ile kanitlayabilir.

Olayimizda; onalim hakkina konu 5 nolu bagimsiz boliimiin %2 payr 40.000 TL bedelle davaliya
satilmistir. Davaci ise tapuda satis bedelinin muvazaali olarak yiiksek gosterildigini, bu hususun kegsif dahil her
tirlii delille kamitlanacagini iddia etmigtir. Davaci bedelde muvazaa iddiasinda bulunduguna gore bu iddiasim
kanmitlamast gerekir. Davact satis sézlesmesinin tarafi olmadigindan bu iddiamn tanik dahil her tirlii delille
kanmitlanmas1 miimkiindiir. Ancak bu konuda dinlenen davaci taniklarindan Osman Herek’in gérgiive dayali
bilgisi bulunmamaktadir. Diger tanik Mustafa Tungkol ise onalim hakkina konu payin satis bedelini bilmedigini
ancak aym giin davaliya satis1 yapilan diger iki bagimsiz boliim ile birlikte toplam satis bedelinin 115.000 TL
oldugunu belirtmistir. Taniklar payin davaliya hangi bedel karsiligi satildigi konusunda acik, kesin ve gérgiiye
dayali bir beyanda bulunmamuistiv. Mahkemece yerinde yapilan kesif sonunda hiikme esas alinan bilirkisi
raporunda dava konusu edilen payin degeri 17.500 TL olarak bildirilmis ise de, muvazaa iddiasinin
kanmitlanmasi icin kesif tek basina yeterli degildir. Sadece davacimn diger delillerini dogrulamak bakimindan
onem arz eder. Bedelde muvazaa iddias1 kamtlanmadigina gére, mahkemece davaciya, tapuda gésterilen sats
bedeli ve satig masraflarindan olusan énalim bedelini depo etmesi i¢in uygun siire taninmasi ve sonucuna gore
bir karar verilmesi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmast
gerekmistir.”

369 Yargitay 6. HD., T. 30.11.2011, E.2011/8560, K.2011/13386; “Onalim hakkimn kullanimasiyla bu
hakka kullanan paydas ile alict arasinda kapsam ve sartlart satict ile davali arasinda yapilan sézlesmenin ayni
olan bir satim iliskisi kurulmus olur. Onalim bedeli tapuda gésterilen satis bedeli ile davali tarafindan 6denen
har¢ ve masraflarin toplamindan ibarettir. Onalim hakkim kullanan paydas bu pay satin almak isterken tapuda
gosterilen satis bedeli ile davali tarafindan odenen har¢ ve masraflar toplamini énalim bedeli olarak depo
etmesi gerekir. Ancak davact tapuda yapilan satis sozlesmesinin tarafi olmadigindan bedelde muvazaa
iddiasinda bulunabilir ve bu iddiasini her tiirlii delil ile kanitlayabilir.”

370 Sapanoglu, Muvazaa, s.198 vd.; Atamulu, Muvazaa, 5.202 vd.; Kéyliioglu, Onalim, 5.220 vd.;
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1.3. Onalim Davasinda Bedelde Muvazaa

1.3.1. Genel Olarak

Onalim davalarinda taraflarm &nalima konu malin satis bedeline iliskin olarak
muvazaa iddiasinda bulunmalar1 miimkiindiir. Bununla birlikte, muvazaa iddiasi, uygulamada
genellikle satis bedelinin yiiksek gosterildigi yoniinde ve Onalim hakki sahibi davaci

tarafindan ileri siiriilmektedir®’®.

Muvazaanin re’sen nazara alinamayacagi ve muvazaa iddiasmin taraflarca ileri
stirilmesi gerektigi yoniindeki doktrin tarafindan da genel kabul goren goriis, Yargitay
tarafindan da benimsenmistir. Yargitay 6. Hukuk Dairesi 2001/1887 E., 2001/2067 K. sayil,
13.03.2001 tarihli ictihadinda®? bu hususa deginerek davali vekilinin savunmalarinda
miivekkilinin paylar1 satin aldigr degeri belirtilmesine ragmen, davali tarafindan ileri
stiriilmeyen hususlar1 degerlendirerek muvazaaya hilkmeden mahkemenin talep disina ¢ikarak

karar verdigini ve bu sekilde verilen kararm hatali oldugunu belirtmistir.

1.3.2. Bedelde Muvazaa Sayilan Haller

1.3.2.1. Sans Bedelinin Yiiksek Gosterilmesi

Onalim davalarinda bedelde muvazaanm siklikla goriilen hali tasmmaz
satiglarinda tapudaki bedelin, ger¢ek bedelin iizerinde gosterilmesi seklinde kargimiza
¢ikmaktadir®”®. Tapudaki tasinmaz satis bedelinin yiiksek gosterildigi hallerde; alici ile
satic1 Oonalima konu taginmazin bedelini yiiksek gostererek, 6nalim hakki sahibinin bu

hakkin1 kullanmasimin engellenmesini amaclamaktadir®™.

Tapudaki satis bedelinin yiiksek gosterilmesi seklindeki bir iddianimn sahibi, isin
mahiyeti geregince, olsa olsa dnalim davasmnin davacisi olacaktir. Zira davali tarafin
boyle bir iddiay: ileri slirmesi hayatin olagan akis1 karinesine aykir1 olacagi gibi

davalinin bdyle bir iddiada bulunmasinda hukuki yarar1 da yoktur.

871 Ozenli, Suf'a, s.141.

372 Yargitay 6. Hukuk Dairesi 2001/1887 E., 2001/2067 K. sayili, 13.03.2001 tarihli karari; “Sufah
paylar davalyya 18.1.2000 tarihinde satilmis is bu davada 1 aylik yasal siire icerisinde acilmistiv. Davali vekili
savunmalarinda miivekkilinin paylart satin aldigini belirtmis hibe savunmasinda bulunmamustir. Davall
tarafindan ileri siiriilmeyen hususlar nazara alinamayacagindan mahkemenin talep disina ¢ikarak karar vermesi
hatalr oldugundan hiikmiin bozulmas: gerekmigtir.”.

373 Eraslan, Muvazaa, s. 219; Ozenli, Sufa, s.41.

374 Erdogan, Ortakligm Giderilmesi, s.942; Erdogan, Suf a, s.593.
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Bdyle bir durum s6z konusu oldugunda da davaci 6nalim hakki sahibi, 6nalim
hakkma sahip oldugunun yam sira tasinmazin gercek satis bedelini ve muvazaa
iddialarin1 da ispat etme kiilfeti ile karsi karsiya kalmaktadir ki asagida da detayh bir
bigimde incelenecegi iizere®”®; bedelde muvazaa iddiasinda bulunan davacmm bu

iddiasin1 her tiirlii delil ile ispat etmesi miimkiindiir®®.
1.3.2.2. Sans Bedelinin Diisiik Gosterilmesi

Her ne kadar 6nalim davalarinda satis bedelinin diisiik gosterilmesi seklindeki
bir bedelde muvazaa iddias1 ile uygulamada ¢ok sik karsilasilmasa da saticinin veya
alicinin genellikle, tapudaki devir masraflarmin yiiksek olmasi ve bunlardan kaginmak
istemesi sebebiyle tasinmaz satis bedelinin gercek satis bedelinden diistik gosterdigi
durumlar s6z konusu olabilmektedir®”’. Yukarida bahsettigimiz hayatin olagan akist
karinesi ve hukuki yarar da goz Oniinde bulunduruldugunda satis bedelinin diisiik
gosterildigi yoniindeki bedelde muvazaa iddiasi, 6nalim davasinin davalisi olan alict
ve/veya olsa olsa alict yaninda davaya miidahil olmus ise satici tarafindan ileri

surulebilecektir.

Satig bedelinin tapudaki masraflardan kaginmak bakimindan diisiik gosterildigi
yoniindeki bir iddianin ise dinlenilip dinlenilemeyecegi tartisma konusudur.
Asagida®® da detayli bir bigimde agiklayacagimiz iizere bizim katildigimiz goriise
gore, kisinin kendi hukuka aykir1 davramisindan ve kendi muvazaasindan
faydalanmasi, kisinin kendi muvazaasimni ileri siirmesi hukuken miimkiin degildir3’®.
Zira burada alic1 ve/veya satic1 kanunun kendisine yiikledigi bir yiikiimliluk olan tapu
har¢larindan kaginmak amaciyla hareket etmektedir. Bu sekilde de bir nevi kanunun

etrafi dolanilarak, TMK m.2 ve HMK m.29°da yer alan diiriistlik ve iyi niyet
kurallarina aykir bir bicimde hareket edilmektedir (ZPO § 138; Schw. ZPO § 52389),

1.3.2.3. Gabin ( Astr1 Yararlanma )

TBK m. 28’de “asiri yararlanma” seklinde diizenlenen ve eBK m.21°de de

“gabin” adin1 alan kurum; bir s6zlesmede, bir tarafin edimi ile diger tarafin edimi

375 Bkz. Bolim: 3, 2 vd. s.7.

376 Ruhi / Ruhi, Onalim, s5.63; Ozenli, Suf'a, s.125; Erdogan, Suf’a, 5.593.

377 BErdogan, Ortakligm Giderilmesi, s.942; Erdogan, Suf a, s.593.

378 Bkz. B6lim: 3, 1.4.2, s.74.

379 Erdogan, Ortakhigin Giderilmesi, s.942; Erdogan, Suf’a, 5.594; Ruhi / Ruhi, Onalim, s. 64.
380 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s.13.
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arasinda agik bir bigcimde oransizlik bulunmasi halidir®®!. Bu oransizlik bir tarafin zor
durumda olmasindan, diisiincesizliginden ya da tecriibesizliginden kaynaklaniyor ise

gabin hali s6zlesmenin gegerliligini etkileyecektir.

Tanimindan da anlasildig1 iizere gabin halinin ortaya ¢ikmasi yalnizca
sOzlesmenin taraflara karsilikli edimler yiikledigi s6zlesmeler bakimindan miimkiindiir
ki onalim hakkmnin kullanilmasi i¢in de 6nalima konu malin miilkiyetinin devrine

iliskin sdzlesmenin ivazli yapilmas: gerekmektedir8?,

Onalim hakkimin ve énalim davasmin mahiyeti geregi, gabin iddiasinin &nalim
hakki sahibi, davaci tarafindan ileri siiriilmesi miimkiin degildir. Nitekim o6nalim
hakkmi kullanmak amaciyla dava agan davacinin, alicinin tecriibesizliginden veya
diisiincesizliginden dolay1 6nalima konu malin ¢ok yiiksek bir bedelle satildigini iddia
etmesinde hukuki yarar1 yoktur. Zira davacinin bu iddiasinin kabul edilmesi halinde;
gabin nedeniyle onalim hakkinin dogumunu saglayan ilk sdzlesme gecersiz hale

gelecek ve dolayisiyla 6nalim hakki sahibi de bu hakkini artik kullanamayacaktir.

Her ne kadar onalim hakkmin dogumunu saglayan sézlesmenin ivazli olma
zorunlulugu bulunsa da edimlerin arasindaki ac¢ik oransizlik s6zlesmenin gecerliligini
tek basma etkilemez. Sozlesmenin gecerliliginin etkilenmesi i¢in; edimler arasinda
acik oransizlik bulunmali ve ayrica edimlerin arasindaki bu agik oransizligin nedeni
bir tarafin zor durumda kalmasindan, diistincesizliginden veya tecriibesizliginden kars1
tarafin yararlanmasi neticesinde meydana gelmis olmalidir®3. Her iki sartin bir arada
gergeklestigi hallerde ise gabinden zarar goéren tarafin, durumun niteli§ine gore,
sOzlesmeyi iptal ettigini diger tarafa bildirerek ediminin geri verilmesini veya edimi
heniiz ifa etmemis ise borg¢tan kurtuldugunu bildirmesi miimkiin oldugu gibi zarar

goren taraf sozlesmedeki oransizligin giderilmesini de talep edebilir.

TBK m.28/2 uyarinca; zarar géren tarafin se¢imlik haklarindan birini kullanma
hakkini, diisiincesizligini veya tecriibesizligini 6grendigi tarihten itibaren 1 yil ve her

halde 5 yillik hak diisiiriicii siireler igerisinde kullanmas1 gerekmektedir®*,

Onalim hakkinm kullanilmasimni saglayan sdzlesme bakimmdan da taraflarca

gabin iddiasinda bulunulmasi miimkiindiir. Onalim hakkimnm kullanilmasima sebebiyet

381 Eren, Borglar, 5.468; Oguzman / Oz, Borglar, s.140; Kuroglu, Serda, Suf’a Talebi Karsisinda Gabin
Iddias1, Ankara Barosu Dergisi, 1957 Sayi: 5, Sayfa: 204-207, s.205.

382 Eren, Borglar, s.470 vd.; Oguzman / Oz, Borglar, s.141.

383 Eren, Borglar, s.469; Oguzman / Oz, Borglar, s.140;

384 Eren, Borglar, s.476; Oguzman / Oz, Borglar, s. 144;
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veren sozlesme bakimindan gabin iddias1 mevcut ise, burada iddianin hangi asamada
ileri siiriildiigii onem arz etmektedir. Zira uygulamada, 6nalim davasmin davalisi
ve/veya satict tarafindan dava agildiktan sonra, davacinin 6nalim hakkimni bertaraf etme

amaci ile TMK m.2’ye aykir1 olarak gabin iddiast ileri siiriilebilmektedir.

Uygulamada bu durum ozellikle satis bedelinin tapuda diisiik gosterildigi
hallerde ortaya g¢ikmaktadir. Tapudaki satis bedelini diisiik goOstererek, masraftan
kaginma c¢abasi icerisinde olan ilk sozlesmenin taraflari, Yargitay’m yerlesik
kararlari®®® dogrultusunda bedelde muvazaa iddialar1 dinlenmeyeceginden, bunun
yerine gabin iddiasmnda bulunmaktadirlar. Yargitay’m®® ve doktrinin bu hususta
yerlesmis goriisii ise, dnalim davasi agildiktan sonra gabin iddiasinda bulunmanin

TMK m.2’ye aykirilik teskil ettigi yoniindedir.

Bu sekilde ileri siiriilen gabin iddiasinin esas nedeni, ilk sézlesmeyi gegersiz
kilmak sureti ile 6nalim hakki sahibinin 6nalim hakkini kullanmasina engel olmaktir.
Nitekim 6nalim hakkmin dogumu i¢in lizerinde 6nalim hakki tanman malin ivazli bir
bicimde devri zorunludur. Sayet ilk sozlesme iptal edilirse, Onalim hakkinin
kullanilmasini1 saglayacak bir sozlesme de ortada olmayacagindan, bu hak artik

kullanilamayacaktir.

Kanimizca, her durum i¢in gabin iddiasmnin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi
gerekmektedir. Onalim davasi acgildiktan sonra gabin iddiasmda bulunuldugu ve bu
iddianin kabul edildigi hallerde, onalim davasmin konusuz kalmasi s6z konusu
olacaktir. Davanin bu sekilde konusuz kaldig1 durumlarda sayet davaci 6nalim hakkina
sahip oldugunu ispat edebilmis ise, her tiirlii yargilama giderinin gabin halinden haksiz
olarak yararlanan aliciya yiikletilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Zira saticidan asiri

yararlanarak s6zlesme yapilmasma ve dolayisiyla yargilamaya, yine gabin ile saticidan

385 Yargitay 14. HD. T. 7.4.2014, E. 2014/1703, K. 2014/4542 “Davali, 6nalim bedelinin daha yiiksek

olduguna dair bedelde muvazaa iddiasint aktin tarafi olmayan iigiincii kisi konumundaki davacilara karsi ileri
siiremez. Onalim bedeli tapuda diizenlenen resmi senette gosterilen bedeldir. Mahkemece, davalimn sundugu
banka dekontu ve kesifte saptanan deger esas alinip, bedelde muvazaa savunmasi kabul edilerek, davalinin satin
aldigim belirttigi degerin 1/2'sinin 6denmesi kaydi ile davacilara davaya konu pay tizerinde 1/2'ser 6nalim hakk
taninnus ise de davalinin muvazaa savunmast dinlenmez. Bu durumda mahkemece, payin tapudaki satis bedeli
olan 12.600,00 TL ile tapu har¢ ve masraflardan olusan énalim bedelinin yar: yariya davacilara depo ettirilip
payin da 1/2'ser olarak davacilara tescili gerekirken 6nalima konu payin tamaminin birlesen davamin davacisi
H. K. adina tesciline karar verilmesi dogru goriilmemis, bu sebeple hiikmiin bozulmasi gerekmistir.”. Ayni
yonde bkz; Yargitay 6. HD. 04.05.1968 T., 771 E., 2288 K.; Yargitay 6. HD. 04.07.1967 T., 1119 E., 3294 K.

386 Onalim davasi agildiktan sonra, gabin iddiasi ile dava agan davacinin kétiiniyetli olduguna dair

karine bulundugu yoniindeki Yargitay karar1 i¢in bkz; Yargitay 1. HD., 03.05.1975 T., 6970E., 6925 K.
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asir1 yararlanmak sureti ile s6zlesmenin iptaline ve dolayisiyla yargilamanin konusuz

kalmasina asil sebebiyet veren taraf ilk s6zlesmede alict konumunda bulunan taraftir.

Buradaki bir diger problem de onalim hakki sahibinin 6nalim davasini ve
onalim konu malin miilkiyetini kazandiktan sonra gabin iddiasinda bulunulmasi
halinde ortaya ¢ikacak durumda ne olacagina iliskindir. Zira 6nalim hakkina iliskin
hak disiiriicii siire bildirim tarihinden itibaren 3 ay ve her halde 2 yil olmasina
karsm®’, gabin hakkinm kullanilmasi icin dngoriilen hak diisiiriicii siire 6grenme

tarihinden itibaren 1 yil ve her halde 5 yildir3®®

. Kanaatimizce, 6nalim davasi
kazanildiktan sonra gabin iddiasinda bulunuldugu ve gabin iddiasmin da kabul
gordiigii hallerde 6nalim hakkinin kullanilmasin saglayan ilk sézlesme artik gecersiz
bir s6zlesme olacagindan 6nalim hakkmin kullanilmasinin da bir dayanagi kalmayacak
ve malin miilkiyetinin iadesi gerekecektir. Yani onalim hakkini kullanmak suretiyle
malin miilkiyetini kazanan 6nalim hakki sahibinin, 6nalim davasi sonucunda kazandigi
bu miilkiyetin yasal dayanagini olusturan soézlesme gecersiz olacagindan, miilkiyetin
de yasal bir dayanagi kalmayacaktir. Uygulama agisindan da énalim hakkma konu

edilen mallarin tasinmaz oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda artik 6nalim hakk1

sahibi adina yapilan tapudaki tescil yolsuz tescil haline gelecektir.
1.4. Onalim Davasinda Bedelde Muvazaa iddiasimin ileri Siiriilmesi

Onalim davasmnda muvazaanin ileri siiriilmesini ve ispatin1 davact — dnalim hakki
sahibi — ve davali agisindan ayr1 ayr1 incelemek gerekmektedir. Zira davaci bu iddiasini her
tiirlii delille ispat edebilirken; davalinin bu iddiada bulunmasi miimkiin olmasina karsimn,
kimsenin kendi hukuka aykir1 davranisindan faydalanamayacagi ilkesi uyarinca bu iddiasi

dinlenmeyecektir.
1.4.1. Onalim Davasinda Bedelde Muvazaa Iddiasinin Davaci Tarafindan ileri
Saralmesi
Onalim davasmin kabuliinde, dnalim hakki sahibinin davali — aliciya ddedigi para
miktarma 6nalim bedeli denir. Ulkemizde uygulamada, cesitli nedenlerden dolayi, tapuda

gosterilen bedelin, taraflarin aralarinda anlagtiklar1 bedelden farkli oldugu siklikla

gorulmektedir.

387 Yavuz / Acar / Ozen, Borglar, s.149.
388 Eren, Borglar, s.476; Oguzman / Oz, Borglar, s.144;
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Tapudaki bedelin diisiik gosterilmesi ¢ogunlukla, tapuda satis islemleri icin 6denen
har¢ ve masraflarin miktarin1 azaltmak igin yapilmaktadir. Onalim hakkmm bulundugu
durumlarda ise bu genellikle, 6nalim hakki sahibinin bu hakkini bertaraf etmek amaci ile satis
bedelinin yiiksek gosterilmesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir®®. Bu sebeple onalim davalarinda
bedelde muvazaa iddiasi, ¢ogunlukla, davaci tarafindan ileri siiriilmektedir. Ciinkii esasen

iddiasimi ispatlamasi halinde, bundan yararlanacak olan kisi 6nalim davasinmn davacisidir3®,

Onalim hakki sahibi de énalim olgusunu olusturan tasarruf islemlerine dair bedelde
muvazaa iddiasinda bulunabilir. Nitekim 6nalim hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla
tapuda gosterilen bedel, gercek satis fiyatnin {izerinde olabilmektedir. Davaci, boyle bir

391

iddiada bulundugu takdirde ispat yiikii kendi iizerinde olacaktir®®?. Onalim davasinda nakden

depo edilmesi gereken miktar davacmin iddia ettigi miktara gore belirlenecek ve tapudaki

bedel esas alinmayacaktir®®2,

1.4.2. Onahm Davasinda Bedelde Muvazaanin Davah Tarafindan ileri Siiriilmesi

Onalim davasinm davalis1 da tapuda gosterilen satis bedelinin muvazaali oldugunu,
tapudaki miktarm diisiik gosterildigini ve aslinda satis bedelinin gosterilen meblagin iizerinde
oldugunu ileri siirebilir. Davalinin bu iddias1 yalnizca fiillen miimkiin olmakla beraber ispat
hukuku acisindan bir sonu¢ dogurmaz ve bu yondeki iddianin reddi gerekir. Zira yerlesik
Yargitay uygulamalari®®® ve TMK m.2 ile HMK m.29’da yer alan diiriistliik kurali geregince

kisinin kendi hileli davranisma dayanmas1 miimkiin degildir3%.

Davali, s6zlesmenin tarafi oldugundan, kendi hileli davranisindan kendi lehine sonug

¢ikarmasi miimkiin olmadigindan, bu sekildeki muvazaa iddiasi dinlenmez®%®. Bizim de

389 Tunaboylu, Onalim, s.353; K&yliioglu, Onalim, s. 219; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.124; Olcay,
Onalim, s.208; Giinay, Onalim Hakki, s.112; Kilic, Gayrimenkul, s.2006; Esener, Turhan, Tirk Hususi
Hukukunda Muvazaali Muameleler, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1956, 5.95; Feyzioglu, Necmettin Feyzi,
Suf'a Hakkinda Muvazaa Iddialar1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 16, (1 — 2), 272-288,
Istanbul 1950, s.280.

390 Acikgoz, Tarimsal Onalim, s. 124; Koyliioglu, Onalim, s. 219.

391 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.125; Kdyliioglu, Onalim, s.221; Olcay, Onalim, s.208.

392 Feyzioglu, Suf’a, s.422; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 124; Baykan, Suf'a Hakkinda, s. 34;
Koéyliioglu, Onalim, s.219; Giinay, Erhan, “Onalimda Muvazaa”, Terazi Hukuk Dergisi, 11 (118), 109- 118,
Ankara 2016, s.112.

39 Yargitay HGK T. 10.6.2015, E. 2014/14-292, K. 2015/1544; “Davali, dava konusu tasinmazdaki 1/3
payin satisina iliskin 11.05.2011 tarih 7471 yevmiye numarall satis akdinin tarafi oldugundan ve hi¢ kimse kendi
muvazaasina dayanamayacagindan davalinin bedelde muvazaa iddiasinda bulunmast agik¢a hakkin kotiiye
kullanmasidir.”

394 Brdogan, Ortakligm Giderilmesi, s.942; Eraslan, Muvazaa, s.206.

3% Koyliioglu, Onalim, s.223; Sipka, Onalim, s. 77; Feyzioglu, Suf’a, s. 77; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim,
s.129; Kilig, Gayrimenkul, 5.2006; Ozenli, Sufa, s.144.
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katildigimiz, doktrin ve uygulamada genel olarak kabul goren goriis de bu yondedir®®.

Nitekim Yargitay’a gore de 6nalim davasinda davali, satis bedelinin tapuda gosterilenden
daha yiiksek oldugu iddiasinda bulunamaz3®’. Yargitay burada énalim davalarinm niteligini,
davalinin satis islemine taraf olmasini esas almis ve satig s6zlesmesinin tarafi olan kisinin
muvazaa iddiasmin dinlenmeyecegi ilkesini kabul etmistir®®®, Aksinin kabulii ise hakkaniyete
ve hem HMK hem de TMK anlaminda diiriistlik kuralma aykirilik teskil edecektir®®.
Nitekim bir kimsenin kendi hileli davranismma dayanmasi ve bu sayede kendine g¢ikar
saglamast HMK m.29’un gerekcesinde yer alan, “Dogruyu soyleme ddevi taraflarin
vargilamadaki yiikiimliiliiklerinden biridir. Hukukun temel ilkelerinden biri olan diiriistliik
kuralina yargilama sirasinda da riayet edilmelidir. Yiikiimliiliigiin ana noktalar: vakialar ve
delillerdir. Yargilamada taraflar bir miicadele iginde olsalar da bu miicadelede her seyin
gecerli sayilacagi kabul edilemez. Muhakeme siirecine iliskin degisik maddelerde de
diristliik kuralina aykirt kétiiniyetli davraniglarin oniine ge¢mek icin bazi yaptirumlar
ongoriilmiistiir. Tiim bu hiikiimlerin temelinde diiriistliik kuralina uygun davranmay: saglama

]

amact yatmaktadir.” ifadesine gore agikga hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindedir. Bir

baska deyisle, kisi kendi hatasindan faydalanamaz ve ya kendi muvazaasma dayanamaz*®,

Ayrica bedelin tapuda diisiik gosterildigi iddias1 bir kimsenin kendi hukuka aykiri
davranisindan — vergi kagirma — yararlanamayacag ilkesi ile TMK m. 2 ile HMK m. 29°daki
diiriistlik ve iyiniyet kurallar1 ile bagdasmaz*®!. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu,
uyusmazligin; davaya konu taginmazda 3’te 1 payr 14/01/2008 tarihinde tapuda 90000 Tiirk
Liras1 satis bedeli gostermek suretiyle satin alan davaciin; s6z konusu gayrimenkulde 3’te 1

pay1 11/05/2011 tarihinde 27000 Tiirk Liras1 satis bedeli gostermek suretiyle davalinin satin

396 Tapuda gosterilen bedelin yalmzca harci az 6demek igin oldugu, dnalim hakkmi engellemeye
yonelik olmadigl, davaci tarafindan davaliya bu islem ona neye mal olmus ise o miktarin 6denmesi gerektigi,
hakkaniyetin bunu gerektirdigi seklindeki karsit goriis icin bkz; Sipka, Onalim, s.215.

397 Yargitay 6. HD, T. 20.09.2005, E. 2005/7136, K.2005/8331; “Davali, davacimin da paydast
bulundugu 5 Numarall parselde énalim hakkina konu edilen 504/1152 payi taginmazin diger paydaslarindan
Necati Oztas'tan 12/12/2004 tarihinde 31000000000 Tiirk Lirasi bedelle satin almistir. Davali, tapuda dava
konusu edilen payin degeri 31000000000 Tiirk Lirast olarak gosterilmis ise de; gercek satig bedelinin
70000000000 Tiirk Lirast oldugunu ve satis bedelinde muvazaa bulundugunu savunmustur. Satis sozlesmesinin
tarafi olan davalimin, satis bedelinin tapuda gosterilen miktardan fazla oldugu savunmasi dinlenemez. Davali
yapmug oldugu sozlesme ile bagh olup, bunun aksini savunma ve kanitlama olanagindan yoksundur. Davanin
a¢imasindan sonra yapilan sikdyet iizerine davalinin vergi dairesine basvurarak satig bedelini artirmasi ve tapu
harci ve gecikme faizini odemesi de hukuki sonu¢ dogurmaz. Bu itibarla onalim bedeli yukarida a¢iklandig
tapuda gosterilen 31000000000 Tiirk Lirast satis bedeli ve tapu har¢ ve masraflarindan ibarettir.”

3% Yargitay 6. HD., T. 02.05.1995, E. 2453, K. 4613 (Tunaboylu, Onalim, s.355)

399 Ozenli, Sufa, s.144; Eraslan, Muvazaa, s. 219.

400 Konuyla ilgili ayrica bkz; Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin, 01/02/2005 tarihli, 2004/9999 Esas sayuli,
2005/394 Karar sayili ilami; “Davali satis sozlesmesinin tarafi olup gerek bedelde gerekse islemde kendi
muvazaasina dayanamaz.”.

401 Eraslan, Muvazaa, s. 207; Sipka, Onalim, s.77; Kéyliioglu, Onalim, s.223; Acikgdz, Tarimsal
Onalim, s.127.
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almas1 halinde; davacmnin tapuda gosterilen 27000 Tiirk Lirast satis bedeli lizerinden énalim
hakki kullanmak istemesinin hakkin kotiiye kullanilmasit olarak  degerlendirilip
degerlendirilemeyecegi oldugu bir kararmda*®?; *“ ... 4721 sayili TMK nun ‘Devir Hakkinin
Kisitlamalary’ iist bashigr altinda “yasal onalim hakki” kenar bashkli 732’nci maddesi,
“Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payini tamamen veya kismen 3. kisiye

satmast halinde, diger paydagslar 6nalim hakkini kullanabilivler” hiikmiinii icermektedir.

Ayni kanunun 734 ’lincii maddesi, “Onalim hakki, aliciya karsi dava acilarak
kullamlir. Onalim hakk: sahibi, adina payn tesciline karar verilmeden énce, satis bedeli ile
aliciya diisen tapu giderlerini, hakim tarafindan belirlenen siire igcinde hakimin belirleyecegi

yere nakden yatirmakla yiikiimliidiir ” hiikmiinii icermektedir.

..818 sayili BK’ madde 18°de; “bir aktin sekil ve sartlarim tayinde, iki tarafin gerek
sehven, gerek akitteki hakiki maksatlarini gizlemek icin kullandiklar: tabirlere ve isimlere
bakilmayarak, onlarin hakiki ve miisterek maksatlarint aramak lazimdir” ifadeleri mevcut
olup daha ¢ok sozlesmenin yorumuyla ilgili oldugu icin uygulama ve doktrinde muvazaa

kapsamli olarak incelenerek belirli kurallara baglanmistir®®,

... Davali, dava konusu tasinmazdaki 3’te 1 payin satisina iliskin 7471 yevmiye
numaralt ve 11/05/2011 tarihli satis aktinin tarafi oldugu i¢in ayrica kimse kendi
muvazaasina dayanamayacagi i¢in davalimin bedelde muvazaa iddiasinda bulunmasi, agik¢a
hakkin kotiiye kullanmasidir” seklinde igtihat etmistir. Karara gore; bedelde muvazaa
sOzlesmenin gecerliligini etkilememekle beraber taraflarin kendileri yaptiklarini s6zlesmenin
iptalini talep edemezler. Bu sekilde yapilmis bir s6zlesmenin iptalinin talep edilmesi Yiiksek
Mahkeme tarafindan, agik¢a hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirilmistir. Ayrica
kararda, hem yapilan satis sozlesmesinin tarafi olan hem de agilan 6nalim davasindaki
taraflardan biri olan alicinin tapudaki bedelin dogru olmadigini ve muvazaali oldugunu ileri
stirmesinin de hakkin kotiiye kullanilmasini olusturacag: belirtilmistir. Kararda sonug olarak,
kisinin kendi muvazaasina dayanmasinin kabul edilemeyecegi ve bunun agik¢a hakkin kotiiye

kullanilmas1 oldugunu belirtilmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu bagka bir kararinda da tasmmazm gergek degerinin
taraflarca haricen belirlenmis olmasina karsin tapudaki bedelin diisiik gosterilmesi sonucunda

onalim davasinin gosterilen bu diisiik bedel {izerinden kabulii halinde, aradaki fark sebebiyle

402 Yargitay HGK, T. 10.06.2015, E. 201414-292, K.2015/1544.
403 Benzer bir hiikkme de 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu madde 19°da da yer verilmistir.

77



zarar goren alicinin, saticidan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak herhangi bir

talepte bulunamayacagini belirtmistir®%%,

Kanimizca Yargitay’m vermis oldugu bu karar, kisinin kendi hukuka aykiri
davranisindan yararlanamamasi gerektigi agisindan isabetlidir. Ancak Yine Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nun 30.11.2011 tarihli ve 2011/743 esas, 2011/721 sayili kararinda yer alan;
“Dava, tasinmaz satim bedelinin diisiik gosterilmesi sonrasinda sufa hakkinin kullanilmasi
nedeniyle ugranilan zararin tanzimine iliskindir. Tasinmazin gercek degeri taraflarin serbest
iradeleri ile harici senette gosterilmis oldugundan ve alici davacilar da taginmazin satim
bedelini aldiklarindan sufa hakkinin kullaniimasindan sonra davalilar satim bedelinin geri
verilmesine dair bir talepte bulunamaz ve dolayisiyla davact tarafin  sebepsiz
zenginlesmesinden soz edilemez ise de; davalilar tasinmazin satim bedelinin diisiik
gosterilmesine dayali olarak sufa hakkimin kullanilmasiyla aradaki fark kadar zarara
ugramislardir. Harici senette taraflarin tapu masraflarinin  yari yaryya Oodenmesini
kararlastirdiklarindan, tapudaki satis bedelinin diisiik gosterilmesini her iki taraf istemis ve
zarar da bundan kaynaklanmistir. Muvazaali islemi kendi ¢ikarlart igin her iki taraf
gerceklestirmis oldugundan bundan dogan zarara da taraflarin birlikte katlanmasi gerekir.
Bunun oramint da harici senette kararlastirilan masraflara katilma orant olan 1/2 olmasi
gerektigi ve menfi tespit isteminin buna gore karara baglanmast gerektigi ve bu nedenle
davali vekilinin bu yone iligen karar diizeltme itirazlarimin kabuliiyle yerel mahkeme kararinin
degisik gerekge ile bozulmast gerektigi goriisiinde oldugumuzdan sayin ¢ogunluk kararina
karsyyiz.” seklindeki karst oyun hakkaniyete daha uygun diistiigli kanisindayiz. Bizce de
Yargitay tiyesinin belirttigi gibi, taraflar ortak iradeleri ile ve birlikte ¢ikar saglamak amaciyla

harcket ederek, ortaya ¢ikan zararm olusumuna birlikte sebebiyet vermislerdir. Zira TBK

404 Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan; 11.05.2011 tarihinde verilen, 173 Esas, 291 Karar sayil
ilamda ; “Coziimii gereken husus, sufa hakkwin kullamimasi sonucu iptale konu olan tasmmmaz satiminda;
tapuda satis bedeli olarak gosterilen bedelin taraflar arasindaki harici sozlesmede kararlastirtlip fiilen odenen
bedelden diisiik olmast durumunda alicimin, saticilara odedigi; ancak tapuda bildirmedigi fark bedelden
kaynaklanan zararina, satict davacilarin neden olup olmadigr ve dolaysisiyla da bu bedelin davaci saticilar
yonunden sebepsiz zenginlesme teskil edip etmeyecegi; sonu¢ta da davali alicinin bu hukuksal nedene dayanarak
alacagimin tahsilini isteme olanagi bulunup bulunmadigidir.

Hemen burada, davalimin ugradigimi iddia ettigi zararin  kaynagimin  tespiti  gerekir;
dosyada bulunan ve imzast inkdr edilmeyen yazili belge kapsamina gére tasinmazin gercek degeri taraflarca
250.000 Amerikan Dolart olarak kararlastirilmistir. Alict davalinin satici davacilara bu satis bedeli iizerinden
odemede bulundugunun sabit kabul edilmesi halinde dahi; alict davalimin kararlastirilan bu bedeli 6deyerek
edimini yerine getirmesi karsiliginda saticilarin da edimlerini yerine getirerek tasinmazi davali aliciya teslim
etmeleri ve tapuda tescili ile sdzlesme hiikmiinii bulmustur. O halde taraflarca kararlastirilan satis bedelinin
tasinmazin kararlagtirtlan gercek degeri olmasina, bu bedeli davali alicidan tahsil eden davact saticilarin
edimlerini yerine getirmek suretiyle tasinmazdaki paylarint davali aliciya devir ve teslim etmis bulunmalarina
gore;, bu bedeli hukuksal bir nedene dayali olarak tahsil eden davacilarin sebepsiz zenginlestiginden soz

edilemez. Hal béyle olunca, davacilara sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére bagvurulmast da miimkiin
degildir. ...”
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m.61%% geregince de zarara birlikte sebebiyet veren kisilerin, bu zarari giderme yolunda da
birlikte sorumlu olmalar1 gerekmektedir. Ayrica belirtmek gerekir ki, bu konuda doktrinde
alicinin zararini tazmin edebilecegi yoniinde bir goriis de meveutturi®®,

Davali, satig yapilip dava agildiktan sonra tapuda gosterilen bedeli giincelleyerek,

harcini da yatirsa bu husus artik davada ileri siiriilemez*"’

. Yargitay da bu goriisii benimsemis
ve dava agildiktan sonra tapudaki harcin tamamlanmasi yoniindeki islemin herhangi bir
hukuki sonu¢ dogurmayacagi yoniinde igtihat etmistir*®®. Buradaki esas neden de yine kisinin
kendi hukuka aykir1 davranisindan faydalanamayacagi ilkesidir. Bununla beraber, dava
acilmadan tapuda bedel artirimma gidilmesi halinde ise; 6nalim hakkmin dava yolu ile
kullanilmas1 zorunlu oldugundan ve heniiz 6nalim hakkinin kullanimma yonelik bir girigsim de
bulunmadigindan, kanaatimizce, tapuda giincellenen bedelin esas almmasi gerekmektedir.
Ancak burada tespit edilmesi gereken bir bagska husus da alic1 ve saticinin 6nalim davasi
acilacagmi bilip bilmedigidir. Kanimizca 6nalim hakki sahibinin, bu hakkini kullanacagini

ogrendikten sonra ve sirf bunu bertaraf etmek amaci ile tapuda yapilan bedel giincellemeleri

hakkin kdtiiye kullanilmasi niteligindedir ve yapilmamis sayilmasi gerekmektedir.

Davali, 6nalim davasinda bedelde muvazaa iddiasim1 kendi ileri siirdiigii takdirde
tanikla ispat edemeyecegi genel olarak kabul edilmekle beraber, davact muvazaa iddiasinda
bulunursa; tanik dinletebilir. Buradaki tamigin da yukarida agikladigimiz, davacinin 6nalim
davasinda bedelde muvazaa iddiasinin ispati i¢in gereken taniklik sartlarini tasimasi
gerekmektedir. Yani tanik gorgiiye dayali olarak taniklik yapmasi ve yaptigi tanikligin da

baskaca delillerle desteklenmesi gerekmektedir’®. Bunun disindaki, davalinm kendisinin

405 TBK m.61; “Birden cok kisi birlikte bir zarara sebebiyet verdikleri veya ayni zarardan cesitli
sebeplerden dolayr sorumlu olduklar: takdirde, haklarinda miiteselsil sorumluluga iliskin hiikiimler uygulanir”

406 Alicinin zararmi tazmin edebilecegi yoniindeki karsit goriis icin bkz; Olcay, Onalim, s.214.

407 Yargitay 6. HD., T. 21.09..1995, E. 8042, K. 8546 (Tunaboylu, Onalim, s.355); Yargitay’mn bu
yondeki kararlarini elestiren goriis icin bkz; Eren, Yasal Onalim, s112.

408 yargitay 6. HD, T. 20.09.2005, E. 2005/7136, K.2005/8331;“Davali, davacimn da paydas
bulundugu 5 Numarall parselde énalim hakkina konu edilen 504/1152 payi taginmazin diger paydaslarindan
Necati Oztas'tan 12/12/2004 tarihinde 31000000000 Tiirk Liras: bedelle satin almistir. Davali, tapuda dava
konusu edilen payin degeri 31000000000 Tiirk Lirasi olarak gosterilmis ise de; gercek satis bedelinin
70000000000 Tiirk Lirast oldugunu ve satis bedelinde muvazaa bulundugunu savunmustur. Satis sozlesmesinin
tarafi olan davalimin, satis bedelinin tapuda gosterilen miktardan fazla oldugu savunmast dinlenemez. Davali
yapmug oldugu sozlesme ile bagh olup, bunun aksini savunma ve kanitlama olanagindan yoksundur. Davanin
a¢imasindan sonra yapilan sikdyet iizerine davalinin vergi dairesine bagvurarak satig bedelini artirmasi ve tapu
harci ve gecikme faizini odemesi de hukuki sonu¢ dogurmaz. Bu itibarla onalim bedeli yukarida aciklandigi
tapuda gosterilen 31000000000 Tiirk Lirast satis bedeli ve tapu harg¢ ve masraflarindan ibarettir.”

409 “Olayimizda; davact bedelde muvazaa yapildigin ileri siirerek is bu davay: ikame etmistir. Satim
sozlesmesinin tarafi olmayan davacimin bu iddiasim her tirlii delille ispat etmesi miimkiindiir. Nitekim bu
konuda mahallinde kesif yapilmus, sufali payin satis tarihi itibariyle 30.000.000.000.-TL dava tarihi itibariyle
31.000.000.000.-TL oldugu bilirkisilerde ifade edilmis ve davali taniklar: da dinlenmis bunlarda tapudaki satis
bedelini teyit eder nitelikte beyanda bulunmugslardir. Bu deliller ve dosya igerigine gore davaci bedelde muvazaa
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muvazaa iddiasinda bulundugu durumlarda, bu iddiasmi tanikla ispat etmesi miimkiin

degildir*.

2. Onalim Davasinda Bedelde Muvazaanin ispati ve Sonuclan

2.1. Onahm Davasinda Ispat ve Deliller

Taraflar Onalim davasinda ileri siirdiikleri iddialarini, iddianin mahiyetine uygun

delillerle ispat etmelidir.
2.1.1. ispat ve Delil Kavramm

Bir hukuk normunun uygulanmasi, o norm ile diizenlenen olumlu ya da olumsuz
vakialarin somut olarak gerceklesmis olmasma baghdir. Yani, soyut hukuk normlari, somut

vakia gerceklesmedikge uygulanamaz*'.

Istisnai haller bulunmakla beraber; usul hukukumuzda genel kabul goren taraflarca
getirilme ilkesidir ve hakim 6nalim davasinda da taraflarca ileri siiriilmeyen hi¢bir vakiayi

re’sen dikkate alarak bir sonuca varamaz*'2,

Ispat da taraflarin istemlerinin konusu ile ilgili hukuksal sonucu ongdren hukuk
normundaki 6ge olaylarin gergeklestigi hakkinda hakimde kanaat uyandirmak i¢in girisilen ve
hakimi buna inandirma amaci giiden islem olarak adlandirilabilir*'®, Nitekim dava ne kadar
hakli olursa olsun, ispat edilemedigi takdirde davanin reddine karar verilecektir.

Ispat yiikiinden bagimsiz bir hak olan ispat hakki, AIHS’nin 6. maddesinde,
Anayasa’nin 36. maddesinde ve HMK’nin 27. maddesinde de teminat altina almmistir*!,
Ispat hakkmn ilgilisine, bu delili ibraz veya ona ulasma hakkinmn tanmnmasi, ispat hakkinin

saglanmas1 bakimindan tek basma yeterli olmayip bu hak, s6z konusu delilin, mahkeme

tarafindan dikkate alinmasini da icermektedir.

iddiasini kamitlayamamigtir. Sufa bedeli tapuda gosterilen satim bedeli ile davali tarafindan yapilan harg ve
masrafin toplamindan ibarettir. ”’( Yargitay 6. HD. E. 2002/6440 K. 2002/6704 T. 21.10.2002)

410 K yliioglu, Onalim, 5.223; Sipka, Onalim, s. 77; Feyzioglu, Suf’a, s. 77; Acikgdz, Tarimsal Onalim,
s.129; Kilig, Gayrimenkul, 5.2006.

411 Umar, Bilge, Isbat Yiikii, 2. Bs. Kazanci Matbaacilik Sanayii, Istanbul, 1980, s. 1; Pekcanitez /
Atalay / Ozekes, Usul, s.326.

412 Umar, Isbat, s. 2; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, $.323.

413 Umar, Isbat, s. 2; Konuralp, Haluk, Medeni Usul Hukukunda Ispat Kurallarmin Zorlanan Sinirlari,
Tipki Basim, Yetkin Basimevi, Ankara, 2009, s.8; Arslan / Yilmaz / Taspnar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 380;
Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, $.322.

414 Anayasa m. 36; “Herkes, mesru vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi mercileri éniinde

davaci veya davalr olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir”.
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Bahsi gegen ispat, tam ispattir’®, Nitekim HMK m.394’iin gerekcesinde de, “Kanunda
actk¢a ongoriilmemigse ya da isin niteligi gerekli kilmiyorsa, bir davada (normal bir
vargilamada) yaklasik ispat degil, tam ispat aranmir. Ciinkii, hakim, mevcut ispat ve delil
Kurallar: ¢ercevesinde, taraflarin iddia ettigi bir vakia konusunda tam bir kanaate varmadan
o vakiayr dogru kabul edemez. Ornegin, bir alacak davasinda taraflardan biri bir sozlesmenin
varligina dayaniyorsa, hikim bu sézlesmenin varligi konusunda (mevcut ispat yuki ve delil
kurallar: gergevesinde) tam bir kanaate sahip olmalidwr. Yani, zayif veya kuvvetli bir ihtimal,
karar vermek icin yeterli degildir. Sozlesmenin varligi konusunda tam kanaat uyanmazsa, o
zaman, ispat yiikii kendine diisen tarafin aleyhine bir karar verilmesi gerekir” denilmistir.
Gerekge metninden de agikca goriildiigli gibi zayif veya kuvvetli bir ihtimal karar vermek igin

yeterli degildir ve yaklasik degil, tam ispat sart1 aranmistir.

Ispatin konusunu ise taraflarin iizerinde anlasamadiklar1 ve uyusmazligm konusunu
teskil edip bu uyusmazligin ¢oziimiinde etkili olabilecek ¢ekigmeli vakialar olusturmaktadir.
Cekismeli olan bu vakialar1 ileri sliren taraf iddia edebilecegi gibi karsi taraf da ileri siiriilen
bu iddialarin dogru olmadigini ispat edebilir ve tarafin bu ugurda delil sunmasi da ispat
yiikiinii iizerine aldig1 anlamini tasimaz*'®. Taraflarin bu ispat ugrunda éne siirdiikleri araclar

da delil olarak ifade edilmektedir*'’.

Onalim davasinda da davaci bedelde muvazaa iddiasmi ispatladigi takdirde, ispatladig
orandaki miktar1 yukarida agiklandig1 gibi depo edecek*® ve 6nalim hakkmi bu suretle
kullanacaktir. Davacinin bu iddiasini ispatlayamamasi halinde ise, artik davaliya tapuda
goriinen bedel tlizerinden 6nalim hakkimi kullanip kullanmayacagi sorulacak ve buna gore bir

karar verilmesi gerekecektir.

Onalim davalarmmda bedelde muvazaanin tamkla ispatinin esasen uygulamada
karsilasilan bir sorun olmasi sebebiyle, ¢calismamizin bu kisminda Yargitay kararlarma ve
doktrin goriislerine agirlik vermek suretiyle bir inceleme yapilacaktir. Nitekim uygulama da

Yargitay’in ictihatlarina gore sekillenmekte ve bu yonde devam etmektedir.

Burada 6nalim hakki sahibi, taraflar arasinda yapilan islemde taraf olmadig: igin bu
islemlere iligkin elinde yazili belge ya da senet olmasi ¢ok olasi bir durum degildir. Bu

nedenle, alic1 ile satic1 arasinda yapilan satig sdzlesmesine taraf olmayan onalim hakki sahibi,

415 Kuru, Istinaf, s.232.

418 HMK m. 191; “Diger taraf. ispat yiikiinii tasiyan tarafin iddiasimn dogru olmadigr hakkinda delil
sunabilir. Karst ispat faaliyeti icin delil sunan taraf, ispat yiikiinii iizerine almis sayilmaz.”

47 Umar, Isbat, s. 2.

418 Bkz. Bolum: 2, 2.4., s.50.
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sozlesmedeki bedelde muvazaa iddiasini her tiirlii delil (tanik, bilirkisi, yemin vb.)*!? ile ispat

edebilir*?°,

Nitekim HMK m. 203/d’de; hukuki islemlere ve senetlere karsi lglincli kisilerin
muvazaa iddialarini tanikla ispat edebilecegi acik¢a Ongoriilmektedir. Bunun altinda yatan
sebep de belirtildigi gibi, kiginin sozlesmenin tarafi olmamasidir. Bir kimsenin, tarafi
olmadig1 bir s6zlesmenin muvazaali oldugunu ispat etmesi ¢ok gii¢ oldugundan, doktrin ve

uygulamada bu yondeki iddianin her tiirli delille ispat edilebilecegi kabul edilmistir.

Kanimizca da sozlesmenin tarafi olmayan bir kisinin baska bir suretle muvazaa
iddiasinin ispat1 olduk¢a gilic olacagindan uygulamanm ve doktrinin bu yondeki kabulii

isabetli olmustur.

Uygulamada da bu konuda en c¢ok takdiri delil olan tanik ve kesif deliline
dayanilmaktadir. Zira yapilan satis sozlesmesi bakimindan, ii¢lincli kisi konumunda olan
Onalim hakki sahibinin, elinde bu sdzlesme ile alakali kesin delil niteligi tasiyan bir belge
bulunma ihtimali olduke¢a diistiktiir.

Ancak Yargitay burada kesif ve bilirkisi delillerini yeterli gérmemis ve iddiay1 ispata

elverisli baskaca deliller de toplanilarak karar verilmesi gerektigi yoniinde karar vermistir*?.

419 Yargitay 6.HD., T.19.02.2013, E. 2012/17275, K. 2013/2727; “Onalim hakkinin kullanilmast ile bu
hakki kullanan paydas ile alict arasinda kapsam ve sartlar: satict ile davali arasinda yapilan sézlesmenin ayni
olan bir satim iligkisi kurulmus olur. Onalm hakl950kint kullanan paydas bu payr satin almak isterken tapuda
gosterilen satig bedeli ile davali tarafindan 6denen harg ve masraflar toplamindan ibaret onalim bedelini depo
etmesi gerekir. Ancak davaci tapuda yapilan satis sozlesmesinin tarafi olmadigindan bedelde muvazaa
iddiasinda bulunabilir ve bu iddiasim her tirlii delille kanmitlayabilir.”’; Yargitay 6.HD., T.29.03.2011,
E.2011/850, K. 20113/833; “Dava, énalim hakkina konu edilen payn iptali ile davact adina tesciline iligkindir.
Davact bedelde muvazaa iddiasinda bulunduguna gore bu iddiasini kamitlamasi gerekir. Satis sozlesmesinin
tarafi olmadigindan bu iddiann tanik dahil her tiirlii delille kanitlanmasi miimkiindiir. *

420 Feyzioglu, Sufa, s. 422; Giinay, Onalimda Muvazaa, s.112; Sipka, Onalim, s. 76; Tunaboylu,
Onalim, s.353; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.125; Kéyliioglu, Onalim, 5.222; Olcay, Onalim, s.208; Giinay,
Onalim Hakki, s.113; Esener, Muvazaa, s.95; Feyzioglu, Suf’a Hakkinda Muvazaa, s.281; Eren, Yasal Onalim,
s112; Atamulu, Muvazaa, s.215; Eraslan, Muvazaa, s. 208.

42! yargitay 6. HD. T. 14.09.1994, E. 1999/5466, K. 1999/6304; “Davacilarin bedelde muvazaa iddias
yontinden kesifte bilirkisinin saptadigi deger ile tapuda gosterilen satis bedelinin farkli olmast tek basina
muvazaa iddiasinin sabit oldugunun kabuliine yeterli degildir. Davacilarin bedelde muvazaa hususunda
gosterdigi tamiklar dinlenilmek ve dosyadaki tiim deliller birlikte degerlendirilmek suretiyle varilacak sonuca
gore bir karar vermek gerekirken, eksik inceleme sonucu yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi hatali
olmugtur.”; Yargitay 6. HD. 21.03.2005, E. 2005/955; K.2005/2510; “Davact onalima konu payin davaliya
gercekte 480.000.000.-TL've satildigr halde onalim hakkinin engellenmesi i¢in tapuda bedelin fazla
gosterildigini bildirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmugtur. Davact bu iddiasint kanitlamak zorundadir.
Muvazaa iddiasi tamk dahil her tiirlii delil ile kanitlanabilir. Mahkemece kesif yapilarak kesifte belirlenen bedel
tizerinden onalim hakkimin taminmasina karar verilmis ise de kesif bedelde muvazaa iddiasimin varligina tek
basina yeterli delil teskil etmez. Yargitay'in yerlesen ictihatlar: da bu yondedir. Bu nedenle bedelde muvazaaya
iliskin davacwin gosterdigi taniklarin dinlenilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, bu hususun
g0z ard edilerek yazili sekilde hiikiim kurulmasi hatali oldugundan hiikmiin bozulmasi gerekmigstir.”; Yargitay
6.HD., T.19.02.2013, E. 2012/17275, K. 2013/2727; “Uyusmazlik, onalim hakkina konu edilen payin iptali ile
davaci adina tesciline iliskindir. Davada, davacinin agik¢a bir bedelde muvazaast olmadigi gibi, béyle bir
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Yargitay’a gore kesif bedelde muvazaa iddiasini ispatlamak i¢in tek basina yeterli bir delil

olarak kabul edilmemektedir*?2.

2.1.1.1. Ispat Yiikii

2.1.1.1.1. Genel Olarak Ispat Yiikii

Davaya konu hak ve vakialarin gercekte var olup olmadiklari konusunda
mahkemede karar vermeye yeterli kuvvetli kam1 uyandirilmasina ispat denir. Ispatin
gerceklesmesi amaciyla kullanilan araclara da delil denir*?®. Yasal sinirlar icerisinde
ve usuliine uygun bir sekilde elde edilen ve ispat araci niteligi tasiyan her sey delil
olma niteligine sahip olabilir.

Uyusmazliga konu ve ispata muhtag olaylarin kim tarafindan ispat edilecegine

424

iligkin kiilfete ispat yiikii denir*®. Kural olarak, bir hususu iddia eden kisi, bu iddiasini

ispat etmekle yukimltdar.

TMK m. 6’da, “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, taraflardan her
biri, hakkini dayandirdigi olgularin varligin ispatla yiikiimlidiir” denmektedir. Yine
aym sekilde HMK m.190°da; “Ispat yiikii, kanunda ézel bir diizenleme bulunmadikea,
iddia edilen vakiaya baglanan hukuki sonugtan kendi lehine hak ¢ikaran tarafa aittir”
ifadesi yer almaktadir. Yani bir taraf one siirdiigii, hakkin1 dayandirdig1 olgularin var
oldugunu ispat etmelidir. Bu kural sebebiyle, uygulamada genel olarak, ispat yiikii

davaci taraf tizerinde kalmaktadir®?®.

iddianin varligimin kabulii halinde dahi kesif ve bilirkisi raporu, bedelde muvazaa iddiasi yoniinden tek bagina
yeterli kanit olusturmaz. Raporun davacimin diger delilleri ile de dogrulanmasi gerekir. Bu itibarla mahkemenin
sadece bilirkisi raporuna dayanarak tapuda satis bedelinin yiiksek gosterildigini kabul etmesi yerinde degildir.
Agiklanan bu hukuki olgu karsisinda mahkemece davacidan tapuda gosterilen satis bedeli ve masraflar
tizerinden onalim hakkim kullamip kullamilmayacagimin sorulmasi, kullanilacaginin beyan edilmesi halinde
onalim bedelinin depo edilmesi icin siire ve olanak taninmast ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir.”;
Yargitay 6. HD., T. 18.10.1994, E. 9941, K. 10316 (Tunaboylu, Onalim, s.354)

422 Bren, Yasal Onalim, s112; Yargitay 6. HD., T. 22.09.1994, E. 8365, K. 8865 (Tunaboylu, Onalim,
5.354)

423 Koyliioglu, Onalim, s.184; Umar, Isbat, s. 2; Konuralp, ispat Kurallari, s.8; Arslan / Yilmaz /
Tagpinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, $.380; Tutumlu, Mehmet Akif, Bilimsel Goériisler ve Yargitay Kararlar1
Isiginda Medeni Yargilama Hukukunda Delillerin Ileri Siiriilmesi, Seckin Yayincilik, Ankara, 2007, s.27.

424 Kuru, Istinaf, s.234; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.354; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.300; Giinay,
Onalim Hakki, s.62; Kuru, El Kitabi, s.415; Ustiindag, Yargilama, s.613; Umar, Isbat, s. 2; Pekcanitez / Atalay /
Ozekes, Usul, s.342; Tutumlu, Delil, s. 30.

425 Kuru, Istinaf, s.235; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.355; Kuru, El Kitab1, s.417; Ustiindag,
Yargilama, s.615; Arslan / Yilmaz / Taspinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.385; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul,
5.343.
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Cogu zaman, davacinin davasinin hakli oldugunu ispat etmesi gerekir. Ancak
ispat yiikii her ne kadar c¢ogunlukla davaci iizerinde olsa da bu kuralin kanun
hilkmiinden yahut karineden dolay1 istisnalar1 dogabilir. Bu sekilde bir istisnai
durumun varlig1 halinde de ispat yiikiiniin — genel kurala gore yer degistirerek — davali

tizerinde olmasi da miimkiindiir*%.

2.1.1.1.2. Onalim Davasinda Ispat Yiikii

2.1.1.1.2.1. Onalim Hakkinin Dogumu ve Davacimn Sifatinin Belirlenmesinde
Ispat Yiikii

Onalim davalarinda hakim kural olarak kendiliginden arastirma yapma
yetkisini haiz degildir. Usul hukukumuzda bir hususun ispat edilememesi ya da
gosterilen delillerin  yetersiz olmasi halinde de karar verilmesi gerektigi
ongoriilmiistiir. Keza ispat da bir hak olmakla beraber yiikiimliilik degil, yiiktiir*?’.
Boyle bir halde de iddialarini ispat edilemeyen tarafin aleyhine karar verilmesi

gerekmektedir.

Bu nedenle de davasinin temelini 6nalim hakkina sahip olduguna dayandiran
davaci tarafin bu hakkin kendisinde var oldugunu ispat etmesi gerekmektedir. Diger
bir ifade ile, 6nalim davasinda davaci, bu sifata sahip olabilecegini; yani, 6nalim
hakkma sahip oldugunu ispat etmelidir®?®. S6zlesmeden dogan 6nalim hakkinda da
yasal 6nalim hakkimda da bu genel kural aynen gecerlidir*?°. Nitekim burada bir hakka
sahip oldugunu ve bunun kullanilmasi i¢in gerekli kosullarin olustugunu iddia eden

kisi 6nalim davasinin davacisi olan gergek ya da tiizel kisidir.

Her ne kadar, 6nalim hakkmin varhigini ispat yiikii 6nalim davasinda davaci
Uzerinde olsa da; dnalim hakkinin varligi, davalinin sunmus oldugu bir delil ile de
ispat edilebilir. Ornegin; smirdaslik iliskisine dayali olan énalim hakki ile ilgili bir
davada, davali tarafin sundugu kadastro tespitlerinde yahut bagkaca kayitlarda, davaya
konu tarim arazisinin, davacinin tarim arazisine komsu oldugu tespit edilirse,

davacinin 6nalim hakki ispat edilmis olacaktir.

426 Kuru, Istinaf, s.235; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.356; Giinay, Onalim Hakki, s.63; Acikgoz,
Tarimsal Onalim, s. 300;K6yliioglu, Onalim, s.185; Kuru, El Kitabs, 5.417; Ustiindag, Yargilama, s.616; Arslan /
Yilmaz / Tagpinar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.385.

427 Umar, Isbat, s. 7, Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s.342.

428 Umar, Isbat, s. 86.

429 K dyliioglu, Onalim, s.186; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.301.

84



2.1.1.1.2.2 Bedelde Muvazaa Iddiasinin Ispatlanmasinda Ispat Yiikii

Onalim olgusunu olusturan islemin yapildig1 sdzlesmenin niteliginin ya da
bedelinin muvazaali oldugunu ispat etme ylkiimliiligi de bu muvazaay: iddia eden
taraf (izerindedir®*°. Fakat bedelde muvazaa iddias1 cogunlukla davaci tarafindan ileri
stiriildigiinden ve davali tarafindan muvazaa iddiasinda bulunulmasi hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligi tasidigindan®®! bedelde muvazaa iddiasma iliskin ispat yiikiiniin
de davacinm iizerinde oldugu kabul edilebilir®*?. Onalim davasinda muvazaa iddias1
her tiirlii delille ispat edilebileceginden bu konuda tanik da dinletilebilir*®3. ileride
detayli bir bi¢imde de agiklanacagi iizere; burada her tiirlii tanikla ispat miimkiin
degildir ve taniklar ile bu kisilerin tanikligma iliskin belli bazi sartlarin olugmasi

gerekmektedir.

2.1.1.2. Delillerin Ileri Siiriilmesi

2.1.1.2.1. Genel Olarak

Hukukumuzda delillerin siiriilmesi bakimindan, temel olarak kendiliginden
arastirma ilkesi ve taraflarca hazirlama ilkesi olmak tizere iki ilke mevcuttur.
Kendiliginden arastirma ilkesinin uygulandigi1 davalarda, hakim, tiim delillere re’sen
basvurur. Bunun yanmnda taraflar da delil ileri siiriilebilirler. Onalim davasi gibi,
taraflarca hazirlama ilkesinin uygulandig1 davalarda ise kural olarak hakimin re’sen
delillere bagvurma imkani yoktur, deliller taraflarca ileri siiriiliir. Ancak bunun da
istisnalar1 bulunmaktadir. Hakim; isticvaba, bilirkisiye, kesfe re’sen karar verebilecegi
gibi taraflarca One siiriilen delillerin sunulmasini da emredebilir®®*. Sunulan bu

delilleri hakim takdir edecek ve bu dogrultuda bir sonuca varacaktir.

Deliller ise genel olarak kesin delil ve takdiri delil olmak iizere ikiye ayrilir.

Yukarida bahsettigimiz hakimin takdir yetkisi, takdiri delillerle ispatin miimkiin

435

oldugu durumlarda gegerlidir*™”. Aksi halde yani kesin delille ispatin gerektigi

430 Umar, Isbat, s. 150; Ozenli, Sufa, s.140; Eraslan, Muvazaa, s. 207; Arslan / Yilmaz / Tagpinar Ayvaz
/ Hanagasi, Usul, $.385.

431 Ozenli, Sufa, s.144.

432 Ozenli, Sufa, s.141.

433 Giinay, Onalim Hakki, s.65; Ertas, Esya, s.331; Ozenli, Sufa, s.143.

434 Tutumlu, Delil, s. 33;Ac1kgdz, Tarimsal Onalim, 5.297; K&yliioglu, Onalim, s.186.

435 Konuralp, Ispat Kurallari, s. 45.
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durumlarda hakimin takdir yetkisinden stz edilemez. Hakim kesin delillerle
baglidir*3,

2.1.1.2.2. Onalim Davasinda Delillerin Ileri Siiriilmesi

Onalim davasinda taraflarca hazirlama ilkesi uygulanir. Bunun bir sonucu
olarak da deliller mahkemeye taraflarca sunulur®®’. Onalim davasinda, yazili belgeye
karst tanik dinletilememesi durumu istisnast olmak iizere, her tirli delile

dayanilabilir*®, Bunun smir1 ise iddia ve savunmayi genisletme yasagidir.

Onalim davasinda davaci, tanik ve yemin listesi dahil tum delillerini dava
dilekgesinde veya cevaba cevap dilekgesinde bildirmek (HMK m.119/1.f) ve yazili
delillerini bu dilekgelerine eklemek zorundadr (HMK m.121%°; Schw. ZPO §
221/2440) 441_

Onalim davasinda davali da tanik ve yemin dahil tim delillerini, cevap
dilekcesinde veya ikinci cevap dilekcesinde bildirmek (HMK m.129/1.e; ZPO 8277;
Schw. ZPO § 221, 222/2*4?) ve yazili delillerini dilekcelerine eklemek zorundadir
(HMK m.129/2%4, m.121)

Boylece dilekgeler asamasinin tamamlanmasi ile taraflar delillerini hasretmis
olurlar. Ciinkii, taraflar HMK’da belirtilen siireden sonra yeni delil gésteremezler.
Iddia ve savunmalarini genisletemezler. Taraflarm delillerini hasretmis olmalart HMK
m.194’teki somutlastirma yiikiinden de anlasilmaktadir®** (Schw. ZPO § 221/1-e*%).
Anilan maddeye gore, ” (1) Taraflar, dayandiklar: vakialari, ispata elverisli sekilde

somutlastirmalidirlar.

436 K oyliioglu, Onalim, s.187.
437 Umar, Isbat, s.2; Kuru, Istinaf, s.218; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.361; Arslan / Yilmaz /

Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.390.

438 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s.298; Koyliioglu, Onalim, s.188.
439 Dava dilekgesinde gdsterilen ve davacinin elinde bulunan belgelerin asillariyla birlikte harg ve

vergiye tabi olmaksizin davali sayisindan bir fazla diizenlenmis orneklerinin veya sadece orneklerinin dilekgeye
eklenerek, mahkemeye verilmesi ve baska yerlerden getirtilecek belge ve dosyalar icin de bunlarin
bulunabilmesini saglayici aciklamanin dilekgede yer almast zorunludur.

440 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s.47. )
41 Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s. 390; Acikgoz, Tarimsal Onalim, s.297;

Tutumlu, Delil, s.37.

442 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s.49.

443 121 inci madde hiikmii cevap dilekgesi hakkanda da uygulanir

444 Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, 5.363; Arslan / Yilmaz / Tagpmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, 5.391.
445 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s.72.
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(2) Taraflarin, dayandiklar: delilleri ve hangi delilin hangi vakianin ispati igin

gosterildigini agik¢a belirtmeleri zorunludur.”.

HMK m. 145, Ongoriilen yasal siire disinda delil gosterebilmek i¢in siireyi
kaciran tarafa belirli sartlar altinda delil gOsterme imkani tanimaktadir. Madde
hilkmiinde gegen bu sartlar esasen diiriistliik kuralina aykiri1 olarak ve davayi1 uzatma
diistincesi ile delil gosterilmesini engellemeye yoneliktir. Bu sartlardan birincisi,
sonradan delil gostermeye yonelik talebin mevcut yargilamayi geciktirme amaci
tasimamasidir. Digeri ise yasal slirenin kagirilmasinda sonradan delil gostermek
isteyen tarafin kusurunun bulunmamasidir*®, Hakim, taraflardan birinin istemi tizerine
ve sartlar da mevcutsa*’ o delilin sonradan gosterilmesine izin verebilir**8. Ornegin;
onalim davasinda bedelde muvazaa iddiasini ispatlayacak nitelikte bir belgenin mevcut
oldugunu bilmeyen, dilek¢eler asamasinda boyle bir delili ileri siirmeyen ve bu delilin
varhigin1 sonradan 6grenip delili sonradan eline geciren davaci taraf bu belgeyi

hékimin izni ile mahkemeye sunabilir ve iddiasini bu suretle ispat edebilir.

HMK m.240/2%*° hiikmii ise, HMK m. 145 ve m. 31’in de istisnasidir (ZPO §
373; Schw. ZPO § 169*Y). Yani; taraf, hakimin talebi veya izni olsa dahi ikinci bir

tanik listesi veremez*!.

Ornegin; 6nalim davasinda bedelde muvazaa iddiasinin
tanikla ispatinin miimkiin oldugu hallerde, bu vasfi tasiyan bir tanik oldugu tanik

listesi verildikten sonra 6grenildiyse, artik bu kisinin tanikligina bagvurulamayacaktir.

Yine hakim, taraflarca getirilme ilkesi uygulanan Onalim davasinda da

uyusmazligin aydinlatilmasinin zorunlu kildig1 durumlarda, maddi veya hukuki agidan

446 Ulukapi, Omer / Yardimei, Taner Emre, “6100 Sayili Hukuk Muhakemesi Kanununa Gére Sonradan
Delil Gésterilmesi”, DEUHFD, 16 (Ozel Say1 Prof. Dr. Hakan Pekcanitez’e Armagan), 483-507, izmir 2014,
s.484; Kuru / Arslan / Yilmaz, Usul, s.363.

4Tyargitay 11. HD. E.2014/5534 “Davac tarafca, dava dilekgesinde tanik deliline dayamldigi gibi, her
ne kadar kanunda belirtilen siireden sonra delil gosterilmesi miimkiin degil ise de bir delilin sonradan ileri
stirtilmesi yargilamayt geciktirme amaci tasimiyorsa veya stiresinde ileri siiriilememesi ilgili tarafin kusurundan
kaynaklanmiyorsa, mahkemece o delilin sonradan gosterilmesine izin verilebilir.”

448 HMK Gerekeesi; “Uygulamada, davalarin uzamasinin temel sebeplerinden birinin de gereksiz yere
yeni delil sunulmasi ve bu konuda taraflara verilen siirelere uyulmamast oldugu bilinmektedir. Maddenin ilk
fikrasiyla, Kanunda belirtilen siirelerden sonra, davada yeni delil sunulmasinin yasak oldugu kural olarak
benimsenmistir. Fakat iki istisna kabul edilmistir. Yeni delil sunulmast talebi yargilamayt geciktirme amaci
tasimiyorsa veya delilin siiresinde sunulmamasi ilgili tarafin kusuru disinda bir sebebe dayaniyorsa, hdkim
gerekgesini de belirtmek sartiyla, yeni delil sunulmasina izin verebilir. Bu sekilde delil sunma kuralina istisna
getirilmesi, hukuki dinlenme hakkumn tabii bir sonucudur.”

449 Tamik gosteren taraf, tanik dinletmek istedigi vakiay! ve dinlenilmesi istenen taniklarin adi ve soyadi
ile teblige elverigli adreslerini iceren listeyi mahkemeye sunar. Bu listede gosterilmemis olan kimseler tantk
olarak dinlenemez ve ikinci bir liste verilemez.

450 pekcamitez / Tas Korkmaz / Merig, HMK, s.88.94

451 Tutumlu, Delil, s. 596; Pekcanitez / Atalay / Ozekes, Usul, s. 398; Arslan / Yilmaz / Taspmar Ayvaz
/ Hanagas1, Usul, s. 444; Kuru, Istinaf, 5.301.
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belirsiz yahut ¢eliskili gordiigli hususlar hakkinda, taraflara agiklama yaptirabilir; soru

sorabilir; delil gosterilmesini isteyebilir (HMK m.31).

Onalim davasinda hakimin, taraflara delil gdstermeleri icin verecedi siirenin,
kesin siire olmasi gerekir. Bu siire kesin siire degilse, taraflara talebi tizerine ikinci bir
stre verilmedikcge, taraf delil gostermedigi gerekgesiyle iddiasini ispat edememis
sayllmaz*>?(HMK m.94/2%3; Schw. ZPO § 144%%).

Onalim davasinda bir tarafin yeni delil gosterme talebi kabul edilmezse, o taraf
1slah yoluna bagvurarak da yeni delil gosterebilir. Delil gosterilmesi ve delillerin hasri
usuli bir islemdir ve 1slahla, 6nceden yapilmis bir usuli islemde degisiklik yapilabilir.
Bu noktadan hareketle, bir tarafin i1slaha basvurarak kanuni siire sonrasinda delil
gostermesi mumkindar. Yeni delilin bu suretle gosterilebilmesi, HMK m. 145’te
gecen sartlarin saglanmamis olmasina veya karsi tarafin buna muvafakat gostermesine
baghdir. Yani 1slahla yeni delil gosterilmesi veya delil degisikligi yalnizca baska bir

kanuni imkanin bulunmamasi haline mahsustur®>®.

2.1.1.2.3. Onalim Davasinda Bedelde Muvazaanin Tanikla Ispatimin Sartlar

Konunun esas sorun olusturdugu ve ilgilendirdigi yerin uygulama olmasi
sebebiyle ve uygulamay1 sekillendirenin de Yargitay olmasi nedeniyle ¢alismamizin
bu kisminda Yargitay kararlarma agirlik verilecek ve bu dogrultuda bir inceleme

yapilacaktir.

Burada muvazaanin 6zel niteligi geregi, resmi belgeye karst her tiirlii delille
ispat imkan1 taninmustir®®. Nitekim kisinin tarafi olmadig1 bir sézlesme ile alakali
elinde kesin delil bulunma ihtimali oldukga diisiiktiir. Bu dogrultuda bdyle bir imkan
taninmast oldukca isabetli olmustur. Ancak bilhassa Yargitay tarafindan bu imkana
smirlamalar getirilmistir. Yukarida degindigimiz gibi, Yargitay, kesif veya bilirkisinin

bagkaca delillerle desteklenmesi gerektigini, bunlarin 6nalimda bedelde muvazaa

452 Kuru,istinaf, s.329; Arslan / Yilmaz / Tagpmar Ayvaz / Hanagasi, Usul, s.444.

43 Hakim, tayin ettigi siirenin kesin olduguna karar verebilir. Aksi hdlde, belirlenen siireyi gecirmis
olan taraf yeniden siire isteyebilir. Bu sekilde verilecek ikinci sire kesindir ve yeniden slire verilemez

454 pekcanitez / Tas Korkmaz / Meri¢, HMK, s.36.

455 Ulukap1 / Yardmmei, Delil Gosterilmesi, s.493.

4% Baykan, Suf’a Hakkinda, s. 34; Kisagiin, Suf’a, 5.219; Feyzioglu, Suf’a, s. 422; Sipka, Onalim, s. 76;
Tunaboylu, Onalim, s.353; A¢ikgdz, Tarimsal Onalim, s.125; Kéyliioglu, Onalim, s.222; Olcay, Onalim, s.208;
Giinay, Onalim Hakki, s.113; Esener, Muvazaa, 5.95.; Feyzioglu, Suf'a Hakkinda Muvazaa, s.281.
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iddiasin1 kanitlamaya yeterli olmadigim igtihat etmistir*®’. Konumuz esasen tanikla

ispat iizerine oldugundan dolay1 diger deliller ayrintili bir sekilde incelenmeyecektir.

Onalim davasinda, bedelde muvazaa iddiasmmda bulunan davaciya resmi
belgeye karsi tanikla ispat hakki verilmistir. Ancak Yargitay, diger takdiri delillerde
oldugu gibi bunu da belli bazi1 sartlarin varligir halinde kabul etmektedir. Yiiksek
Mahkeme’ye gore; tanik, gorgliye dayali taniklik yapmali, duyuma dayali taniklik
yapmamali, tanik ifadeleri kesif, bilirkisi raporu gibi delillerle desteklenmeli ve
tanikl1g1 esnasinda verdigi beyanlarda takdire ya da tahmine dayanmayan, net olarak
bildigi bir bedele iliskin taniklik yapmalidir. Kanimizca da Yargitay’in koklesmis
kararlarinin bu yonde olmasi yerinde olmustur. Nitekim bedelde muvazaa iddialarinda
resmi belgeye karsi takdiri delille ispat imkan verilerek, davaci lehine bir istisna teskil
edilmistir. Bu istisnanin da suiistimal edilme olasilig1 yiiksek oldugundan, tanikla
ispata iliskin belli baz1 sartlar ongoriilmiistiir. Asagida da 6rnek Yargitay kararlari
verilecek, bu kararlar {lizerinden ve doktrin 1s13inda bu hususta bir degerlendirme

yapilacaktir.

Yiksek Mahkeme, 6nalim davasinda bedelde muvazaa iddiasinin tanikla

ispatm1 miimkiin kilmakla beraber**® taniklar agisindan belli baz1 sartlar ongormiistiir.

47 Yargitay 6. HD. T. 14.09.1994, E. 1999/5466, K. 1999/6304; “Davacilarin bedelde muvazaa iddias
yoniinden kesifte bilirkisinin saptadigi deger ile tapuda gosterilen satig bedelinin farkli olmasi tek basina
muvazaa iddiasinin sabit oldugunun kabuliine yeterli degildir. Davacilarin bedelde muvazaa hususunda
gosterdigi taniklar dinlenilmek ve dosyadaki tiim deliller birlikte degerlendirilmek suretiyle varilacak sonuca
gore bir karar vermek gerekirken, eksik inceleme sonucu yazili sekilde davanin kabuliine karar verilmesi hatali
olmustur.”,

Yargitay 6. HD. 21.03.2005, E. 2005/955; K.2005/2510; “Davaci énalima konu payin davaliya gercekte
480.000.000.-TL'ye satildigi halde onalim hakkimn engellenmesi icin tapuda bedelin fazla gosterildigini
bildirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmustur. Davact bu iddiasint kanitlamak zorundadir. Muvazaa
iddiast tanik dahil her tiirlii delil ile kanitlanabilir. Mahkemece kesif yapilarak kesifie belirlenen bedel iizerinden
onalim hakkinin taninmasina karar verilmis ise de kesif bedelde muvazaa iddiasinin varligina tek basina yeterli
delil teskil etmez. Yargitay'in yerlesen ictihatlart da bu yondedir. Bu nedenle bedelde muvazaaya iliskin
davacimin gosterdigi taniklarin dinlenilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, bu hususun goz
ardi edilerek yazili sekilde hiikiim kurulmasi hatali oldugundan hiikmiin bozulmas: gerekmistir.”;

Yargitay 6.HD., T.19.02.2013, E. 2012/17275, K. 2013/2727; “Uyusmaziik, 6nalim hakkina konu edilen
payw iptali ile davact adina tesciline iligkindir. Davada, davacinin agik¢a bir bedelde muvazaast olmadig gibi,
boyle bir iddianin varliginin kabulii halinde dahi kesif ve bilirkisi raporu, bedelde muvazaa iddiasi yoniinden tek
basina yeterli kanit olusturmaz. Raporun davacumun diger delilleri ile de dogrulanmasi gerekir. Bu itibarla
mahkemenin sadece bilirkisi raporuna dayanarak tapuda satis bedelinin yiiksek gosterildigini kabul etmesi
yerinde degildir. A¢iklanan bu hukuki olgu karsisinda mahkemece davacidan tapuda gosterilen satis bedeli ve
masraflart iizerinden onalim hakkint kullanmip kullaniimayacaginin sorulmasi, kullanilacagimn beyan edilmesi
halinde onalim bedelinin depo edilmesi icin siire ve olanak taninmasi ve sonucuna gére bir karar verilmesi
gerekir.”.

48 Feyzioglu, Sufa, s. 422; Sipka, Onalim, s. 76; Tunaboylu, Onalim, s.353; Acikgdz, Tarmmsal
Onalim, s5.125; Kéyliioglu, Onalim, s.222; Olcay, Onalim, s.208; Giinay, Onalim Hakki, s.113; Esener, Muvazaa,
s.95; Feyzioglu, Suf’a Hakkinda Muvazaa, s.281.
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Bu sartlardan ilki de tamgmn gorgiiye dayali taniklik yapmas: sartidir®>®. Baska bir
ifade ile tanik duyuma dayali beyanda bulundugu takdirde; bu beyanlar hitkkme esas
alinmayacaktir. Yargitay’in bu konuda aradigi, tamigin gorgliye dayali taniklik
yapmast gerektigi sarti uygulamada ispat acisindan bazi zorluklar ¢ikarmaktadir.
Nitekim satig sdzlesmesi yapildigi esnada orada bulunan bir kisi ¢ogunlukla — HMK
m. 247%° vd. hiikiimlerine gére — sdzlesmenin taraflarindan birinin yakm1*®! olmakta
ve davanin taraflar1 aleyhine taniklik yapmak istememekte ve hatta HMK m. 247 vd.
hiikiimlerine gore tanikliktan ¢gekinme hakkini kullanmakta ya da uygulamada gercege
mubhalif taniklik yapmaktadir. Zira hak sahibi de bir kisinin kendi yakinini, onun
aleyhine taniklik yapmak yerine yalan sdyleyebilecegi ¢ekincesi ile tanik gostermekten
cogu zaman kacinmaktadir. Ancak yukarida da degindigimiz iizere; davaci lehine hali
hazirda istisnai bir hak Ongoriilmiisken, bu sartin aranmasi kanimizca da yerinde

olmustur.

“Davaci bedelde muvazaa iddiasinda bulunduguna gore bu iddiasim
kanitlamas: gerekir. Davaci satis sézlesmesinin tarafi olmadigindan bu iddiasini tanik
dahil her tirlii delil ile kanitlamasi miimkiindiir. Ancak mahkemece bu konuda
dinlenilen davaci taniklart bedelde muvazaa iddiast konusunda gorgiive dayali bir
beyanda bulunmamuslardir. Yerinde yapilan kesif sonrasinda diizenlenen bilirkisi
raporunda davaya konu edilen payin satis tarihi itibariyle degerinin 7800.-TL oldugu
bildirilmis ise de muvazaa iddiasimin kanitlanmast icin kegsif tek basina yeterli delil
degildir. Sadece davacimin diger delillerini dogrulamak bakimindan onem arz eder.
Davacit muvazaa iddiasini tanik beyanlart ile kanitlayamamigtir.” (Yargitay 6. HD. E.

2010/9079 K. 2010/2251 T. 02.03.2010%?)

49 Giinay, Onalimda Muvazaa, s.113.

40 HMK m.247; “Kanunda acikga belirtilmis olan héllerde, tanik olarak ¢agrilmis bulunan kimse,
tanikltk yapmaktan ¢ekinebilir.

Kigsisel nedenlerle tamikliktan c¢ekinme sebeplerinin varligi halinde, hdakim tamik olarak c¢agrilmis
kimsenin ¢ekinme hakki bulundugunu énceden hatirlatir.”

461 HMK m. 248; “Asagidaki kimseler tamkiiktan cekinebilirler:

a) Iki taraftan birinin nisanlst.

b) Evlilik bagi ortadan kalkmis olsa dahi iki taraftan birinin esi.

¢) Kendisi veya esinin altsoy veya tistsoyu.

¢) Taraflardan biri ile arasinda evlatltk bagi bulunanliar.

d) Uclincii derece de dahil olmak tzere kan veya kendisini olusturan evlilik bagi ortadan kalkmis olsa
dahi kayin hisimlarr.

e) Koruyucu aile ve onlarin ¢ocuklari ile koruma altina alinan ¢ocuk”

462 Karar icin bkz; Tunaboylu, Onalim, s.361.
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“Davact paydas satis sozlesmesinde taraf olmadigi icin bedelde muvazaa
iddiasinda bulunabilir ve bu iddiasint her tiirlii delil ile ispat edebilir. Davacinin
dinletmis oldugu taniklar bedelde muvazaa iddiasini teyit eder nitelikte bir agiklamada
bulunmamiglardwr. Bilirkisiler marifetiyle yapilan kesif sonucunda diizenlenen bilirkisi

raporu, tek basina bedelde muvazaanin varligimi gostermez.” (Yargitay 6. HD. E.

2004/1976 K. 2004/2338 T. 5.4.2004¢%)

Ayrica taniklarin duyuma ya da tahmine dayali beyanda bulunmalar1 halinde de
bedelde muvazaa iddiasi tanik beyanlar1 ile ispat edilemeyecektir. Onalim davasinda
bedelde muvazaanin tanikla ispat edilebilmesi i¢in, tanik beyanlarmin, acik ve net
olmas1 gerekmektedir*®*. Tahminen, takriben gibi ifadelerle verilmis olan beyanlar da
hilkkme esas alinmayacaktir. Zira bedelde muvazaa iddiasmin ortaya ¢ikardigi
uyusmazlik, bedelin tam ve net bir sekilde belirlenmesi ile birlikte ¢oziime ulasacaktir.
Hal boyleyken de Yargitay’in, yaklasik ya da tahmini ifadelerin bu uyusmazligin

¢Ozlimii i¢in elverisli nitelikte olmadiginin kabulii isabetli olmustur.

“Dinlenen taniklar davalinin satin aldigi payin satis bedeli hakkinda dogrudan
bilgileri olmadigini belirtmisler, yapilan kesifte de satis tarihi itibariyle tapudaki
miktarin normal oldugu saptanmistir. Bu durumda davacimin bedeldeki muvazaa
iddiasimin sabit olmadigr anlasimistir.” (Yargitay 6. HD. E. 1996/5378 K. 1996/5512
T. 03.06.1996%%%)

“Davact sufali paylarin satis bedellerinin tapuda yiiksek gosterildigini
muvazaalt olan bu satisin gercek degerinin 150 milyon iizerinde oldugunu iddia
etmistir. Davaci bu satis akdinin tarafi olmadigindan bedeldeki muvazaa iddiasini her
tiirlii delille ispatlayabilme olanagi vardir. Ne varki bu konuda dinlettigi taniklar
davaliya yapilan satistaki gercek bedelin ne kadar oldugu yolunda gorgiiye dayali ve
bizzat sahit olduklari bir olayr naklederek bir agiklamada bulunmamislar duyduklarin
nakletmisler veya taksimen degerine ne olacagini bildirmislerdir. Bu tanik ifadeleri ile
bedelde muvazaa iddiasimin kanitlandigr séylenemez. Esasen davaci dahi satis
bedelinin ne oldugu yolunda kesin bir iddiada bulunmamis 150 milyon civarinda
oldugu yolunda tahmini miktardan sozetmistir.” (Yargitay 6. HD. E. 1996/1053 K.
1996/1257 T. 12.02.1996° )

463 Karar icin bkz; Tunaboylu, Onalim, s5.362.
464 Ginay, Onalimda Muvazaa, s.113.

465 Karar icin bkz; Tunaboylu, Onalim, s.375.
466 Karar icin bkz; Tunaboylu, Onalim, s.375.
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“Davacimin bu yolda gosterdigi taniklar payli satis bedelinin ne kadar oldugu
yolunda hi¢cbir agiklamada bulunmamislar sadece tasinmazin metrekare veya dekar
degerinin ne kadar olabilecegi hakkindaki tahminlerini ifade etmislerdir. Mahalli
bilirkisinin bu konudaki beyani da aymi niteliktedir. Bu itibarla bedelde muvazaa
iddiasimin kanitlanabildigi kabul edilemez. Bilirkisinin ve taniklarin tahmin ve takdire
dayanan degere iliskin ifadelerinin gercek degeri ifade ettigi soylenemez.” (Yargitay
6. HD. E. 1995/8377, K. 1995/8621, T. 25.09.1995%")

Bunun yani sira, tanik beyanlarinin kesif ve bilirkisi raporu gibi baskaca
delillerle desteklenmesi gerekmektedir. Soyut ve alinan raporlar ile celisen tanik
beyanlari, davacinin bedelde muvazaa iddiasii kanitlamaya yeterli olmayacaktir?®®,
Yargitay’in bu kabulii de taniklik kavrami ile Ortligmistiir. Nitekim uygulamada
taniklarin yalan beyanda bulunmasi siklikla goriilen bir durumdur. Bu nedenle de
Yargitay soyut tanik beyanlarmnin, ek olarak bilirkisi raporu kesif gibi baskaca

delillerle desteklenmesi sart1 aramistir.

“Bedelde muvazaa yapildigini iddia eden davaci, tanik deliline dayanmis ve
dinlettigi taniklardan paymi davaliya satan Ahmet Ugurlu, pay karsiliginda
12.500.000.000.-TL aldigint belirtmistir. Diger taniklarin da gérgiiye dayalr bilgileri
olmayp, ¢evreden duyduklarina gére payin 12.500.000.000.-TL've satildigini beyan
etmislerdir. Bu durumda mahkemece, mahallinde bilirkisi marifetiyle inceleme
vapilarak, satis tarihindeki pay degerinin tespit edilmesi ve bundan sonra delillerin
hep birlikte degerlendirilerek, sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, bundan
zuhulle eksik inceleme sonucu yazili sekilde hiikiim tesisi hatali goriildiigiinden
hiikmiin bozulmast gerekmigtir.” (Yargitay 6. HD. E. 2003/4676 K. 2003/4751 T.
23.06.2003%°)

Yine Yargitay’a gore; davacinin iddiasini dayandirdig deliller arasinda tanigin
yaninda kesif de yer aliyorsa ve davaci kesif bedelinin 6nalim davasina esas alinmasini
talep etmisse; muvazaali oldugu iddia edilen satisa iliskin — iddiadan farkli da olsa —

kesifte belirlenen rakam esas alinir.

“Satis bedelinin tapuda belirlendigi gibi on milyon olmadigi dosyadaki

birbirini tamamlayan davaci taniklart ile siibut bulmustur. Her ne kadar bu sahitler

467 Karar icin bkz; Tunaboylu, Onalim, s. 377.
488 Giinay, Onalimda Muvazaa, s.113.
469 Karar icin bkz; Tunaboylu, Onalim, s. 364.
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satis bedelinin 6 milyon oldugunu ifade etmislerse de davaci kendi beyani ile bagh

oldugundan satis bedelinin kesifte belirlenen deger olarak kabulii icap etmistir.’

(Yargitay 6. HD. E. 1987/1980 K. 1987/3967 T. 01.04.1987)

Sonug olarak, davacinin bedelde muvazaa iddiasini tanikla ispat1 miimkiindiir.
Ancak, tanigin belli bazi sartlar1 tagimasi gerektigi gibi, tanik ifadeleri baskaca

delillerle de desteklenmelidir.

Davaci tamigi; gorgiiye dayali taniklik yapmali, duyuma dayali taniklik
yapmamali ve tanikli§1 esnasinda verdigi beyanlarda takdire ya da tahmine
dayanmayan, net olarak bildigi bir bedele iliskin taniklik yapmalidir. Aksi takdirde,
davaci iddiasini tanikla ispat edemeyecektir. Bunun yaninda tanik beyanlar1 kesif ya
da bilirkisi gibi ek delillerle desteklenmelidir. Salt, soyut tanik beyanlar1 hiikme esas

alimamayacaktir.
2.1.2. Bedelde Muvazaanmin Tanikla Ispatinin Hukuki Sonuclar

Mahkemece muvazaa iddialar1 kabul edilirse, ispat edilen tutar iizerinden 6nalim hakk1
kullanilir. Kanimizca bu durumda, davali tarafindan satis sdzlesmesinin muvazaa yahut sekil
eksikligi sebebi ile gegerli olmadigi iddia edilirse; TMK m.2 geregince, bu savunma hakkin

kotiiye kullanilmasi kabul edilmeli ve reddedilmelidir*’

. Nitekim Yargitay’mn goriisii de bu
yondedir’t. Buradaki bir diger tartisma da gercekte ddenen bedelle satis yapilmis olsaydi, hak
sahibi 6nalim hakkini kullanmayacak olmasma ragmen tapuda gosterilen bedelin tasinmazin
rayicinden cok diisilk olmasi sebebiyle kullanmissa; bunun da TMK m.2 kapsaminda
degerlendirilip degerlendirilemeyecegi yoniindedir. Bir kisim yazarlar, hak sahibinin, burada
alic1 ve satic1 arasinda yapilan s6zlesmeden haksiz ¢ikar saglamaya yonelik hareket ettigini ve

bu nedenle hakkini kotiiye kullandigini ileri siirmektedir. Kanimizca, boyle bir durumda hak

sahibinin haksiz ¢ikar saglamaya calistigini ve davalinin, hak sahibi, tapuda yazili olan

470 S1pka, Onalim, s.77; Kdyliioglu, Onalim, s.223;Acikgoz, Tarimsal Onalim, s.127.

41 Yargitay 6. HD, T. 02.05.2000, E. 2000/2481, K.2000/4111; “Davact sufal payin satis bedelinin
tapuda muvazaali olarak 2.000.000.000.-TL gosterildigini, ger¢ek bedelin 720.000.000.-TL oldugunu, bu bedel
tizerinden sufa hakkinin taminmasini istemistir. Davacit bedelde muvazaa iddiasimda bulunduguna gore bu
iddiasimi kanitlamast gerekir.Davaci iddiasimi kanitlama yoéniinde iki tamik dinletmistir. Dinlenilen davaci
taniklart bedelde muvazaa konusunda herhangi bir beyanda bulunmamislar yalnizca satis tarihinde tasinmazin
metrekaresinin 30-35 milyon TL civarinda oldugunu bildirmislerdir. Mahkemece tasinmazda kesif yapilarak
bilirkiginin sundugu rapora gére 850.000.000-TL iizerinden sufa hakkinmin taminmasina karar verilmistir. davaci
taniklar: bedelde muvazaa konusunda bilgi vermediklerine gére muvazaa iddiasmin kabulii icin kesif tek basina
yeterli delil sayilamaz. Bu itibarla mahkemece davacrya tapuda gosterilen bedel iizerinden sufa hakkini kullanip
kullanmayacagimn sorulmasi, kabul ettigi taktirde sufa bedelinin depo edilmesi igin miinasip bir mehil verilerek
sonucuna gorve karar verilmesi gerekirken bundan zuhul olunarak yazili sekilde hiikiim kurulmast hatal
olmustur.”
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meblag gercek satig bedeli olsaydi dnalim hakkini kullanmayacakt1 iddiasini ispat etmesi

sarttyla; bu husus da hakkin kétiiye kullanmasi olarak kabul edilmelidir.

Onalim hakk1 sahibi, a¢tig1 6nalim davasmin dava dilekgesinde, kesifte belirlenecek
bedelin esas alinarak 6nalim hakkinin kullanilmasini talep etmis ise, kesifte belirlenecek
bedelin tapuda gosterilen bedel ile ayni ¢ikmasi halinde bu talep ile artik baghdir*’,
Yargitay’in konu ile ilgili goriisii de bu yondedir. Yargitay’a gore kesif sonucunda belirlenen
bedel iizerinden onalim hakkinin taninmasi gerekmektedir. Zira bedelde muvazaa iddiasini

kanitlayan 6nalim hakki sahibinin verecegi bedel de iddia ve ispat ettigi kadardir*’>,

Onalim hakk1 sahibi muvazaa iddiasmi ispat edemez ve tapuda gosterilen bedel ile de
tasinmazi almak istemez ise Onalim hakkmm o bedel {izerinden kullanilmasi
istenilmediginden, 6nalim davasinin reddedilmesi gerekir. Bizim de katildigimiz goriise gore;
burada esasen yapilmasi gereken, davaciya tapuda gosterilmis bulunan ve davacinin muvazaa
iddiasmna konu ettigi bedel lizerinden Onalim hakkmi kullanmak isteyip istemediginin

ozellikle sorulmas1 ve davacmin bu konudaki beyanina gére bir karar verilmesidir®’.

2.1.3. Onalim Davasinda Verilecek Karar

Davada — feragat, kabul ve sulh durumlar1 hari¢ — taraflarin iddia ve savunmalari ile
deliller degerlendirilerek yapilan yargilama sonucunda bir nihai hiikiim kurulur®”. Bu karar
ile de onalim davas1 sona erer. Onalim davasinda davanin niteligi ve talep nedeni ile, hakim

tarafindan davanin reddi yahut davanin kabulii olacak bi¢imde iki ¢esit karar verilebilir.

2.1.3.1 Bedelde Muvazaa Iddiasimin Tanmikla Ispat Edilememesi Hali ve

Davanin Reddi

Gorulen 6nalim davasinda yapilan yargilama sonucunda, dnalim hakki sahibi
oldugunu iddia eden davaci, bu hakka sahip oldugu yoniindeki iddiasini hukuka uygun
ve kabul edilebilir nitelikteki deliller ile ispat edemedigi takdirde; davanin reddine

karar verilecektir®’®.

472 Yargitay 6. HD., T. 01.04.1987, E. 1980, K. 3967 (Tunaboylu, Onalim, s.354)

473 Tunaboylu, Onalim, s.354.

474 Feyzioglu, Sufa, s. 422; Acikgdz, 2011, 5.128; Olcay, Onalim, s.208.

475 Dava sonunda verilen nihai hiikiimler ile ilgili detayl: bilgi icin bkz; Kuru, istinaf, s.338 vd.; Kuru /
Arslan / Yilmaz, Usul, 5.450vd.; Kuru, El Kitabi, 5.532 vd.; Ustiindag, Yargilama, s.788vd.

476 Ozenli, Sufa, s.165.
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Davaci iddiasini, belirtilen sartlar1 tagimayan tanik beyanlari ile ispat etmeye
calistig1 takdirde ispat edemeyecektir. Bunun sonucu olarak da davaciya; tapuda
goriinen bedel iizerinden 6nalim hakkini kullanip kullanmayacagi sorularak bir sonuca

varilacaktir.

Davaciin bedelde muvazaa iddiasmni tanik deliline dayandirmasi ve tanigin da
aranan sartlar1 tasimamasi halinde, 6nalim hakki sahibine, bu hakkimni tapudaki bedel
iizerinden kullanip kullanmayacagi sorulacak ve davaci bu hakki kullanmayacak ise
yine davanin reddine karar verilecektir. Verilen red kararmm usuliine uygun bir

sekilde kesinlesmesi iizerine, taraflar bakimindan kesin hiikiim teskil eder*’’.

Sayet 6nalim hakki sahibi, tapudaki bedel iizerinden 6nalim hakkini kullanmak
isterse; bedelde muvazaa iddiasini ispat edememis olmasina ragmen 6nalim hakki baki
kalacak ve tapuda gosterilmis olan, depo edilmesi gereken miktara iligkin olarak
aradaki farki tamamlamak suretiyle onalim hakkini kullanabilecektir. Yani bedelde
muvazaa iddiasinin mahkeme tarafindan kabul edilmemesi Onalim hakkinin
mevcudiyetine halel getirmeyecek, davacmin Onalim hakkir varligmi devam
ettirecektir. Nitekim 6nalim davalarinda ileri siiriilen her tiirlii bedelde muvazaa iddias1

bir 6n mesele olarak, yine ayn1 6nalim davasmin igerisinde ¢6zilmektedir.

Davalinin ise bedelde muvazaa iddiasim1 tanikla ispat etmesinin imkani
bulunmamaktadir. Zira bir kimsenin tarafi oldugu ve resmi sekilde yapmis bulundugu
bir s6zlesmenin hilafina olacak sekilde tanik dinletmesi, bunu da tanikla ispat etmesi

hukuken miimkiin degildir.

2.1.3.2. Bedelde Muvazaa Iddiastmin Tanikla Ispat Edilmesi Hali ve Davanin

Kabull

Goriilen 6nalim davasinda yapilan yargilama sonucunda, davaci olan dnalim
hakki1 sahibi bu hakka sahip oldugu yoniindeki iddiasini ispat ettigi ve 6nalima konu
mal bakimindan tespit edilen bedeli mahkemeye depo ettigi takdirde; agilan 6nalim

davasmin kabuliine karar verilir.

Davacinin bedelde muvazaa iddiasini tanik deliline dayandirmasi ve tanigin da
aranan sartlar1 tasimasi halinde, davacinin iddialar1 ile diger delilleri s6z konusu

tanigin beyanlari ile dogrulandig: takdirde, hakim tarafindan muvazaa iddiasinin ispat

477 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 373; Koyliioglu, Onalim, 5.227.
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edilebildigi dl¢tide, ispat edilebilen satig bedeli dogrultusunda davanin kabuliine karar

verilecektir.

Davanin kabulii halinde de bedeli depo edilen tasinmazin miilkiyeti artik
davaciya gececektir. Davanin kabuliinde, davaya konu tasmmmazin onalim hakki
sahibine devir ve tesciline karar verilir*’®. Bu hususta TMK 716/2°de; “Bir tasinmazin
miilkiyetini isgal, miras, kamulastirma, cebri icra veya mahkeme kararina dayanarak
kazanan kisi tescili dogrudan dogruya yaptirabilir.” hilkkmii yer almaktadir. Yani
burada miilkiyet tescilden Once kazanilmaktadir ve esasen tasinmaz miilkiyeti
tescilden evvel kazanildigindan da taginmaza iliskin bu tescil, artik kurucu nitelikte

degil aksine bildirici nitelikte bir tescildir*’®.

Onalim davasinda verilen davanin kabulii karari, tespit ve yenilik doguran
kisimlardan olusur. Tespit kisminda, 6nalim hakkinin kullanilmasi sonucunda, davaci
ile tasinmazin ilk maliki arasinda yeni bir satim sozlesmesi kurulduguna ve bundan
dogan haklar ile yiikiimliliiklere yer verilir. Yenilik doguran boliimde ise, bu hak ve
yiikiimliiliiklerin ne sekilde yerine getirilecegi ile beraber bunlarin kime ait olduguna

yer verilirte,

TMK madde 706! geregince; tasinmazm miilkiyetini devretmeyi amaglayan
sOzlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gegerlilik sartidir. Ayni sekilde TBK m.
237%2°de de tasinmaz satis sozlesmesinin gegerliligi, resmi sekilde yapilmasi sartina
baghdir. Resmi sekil sartmin unsurlarindan birisi de bedeldir. Zira bedel, tasinmaz
satig sozlesmesinin esasli unsurlarindan biridir. Bu nedenle, bedelin diisiik yahut fazla
gosterilmesi; sekle aykirilik olusturur ve kural olarak, sdzlesme kesin hiikiimsiiz —

batil — olur.

Genel olarak, 6098 sayili TBK m. 19 hiikkmiinde ag¢iklamasimi bulan hiikiim
geregince; muvazaaya dayali olarak yapilan temlik, yolsuz bir islem kabul edilir ve
gecersizdir. Tapuda yapilan tescil ve temlik islemlerinin nedensel islemler olmasindan

dolay1, s6zlesme gecersiz oldugunda, tapu kaydmin da bu dogrultuda TMK’nun 1025.

478 Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 363; Giinay, Onalim Hakki, s.83.

479 Koyliioglu, Onalim, s.227; Acikgdz, Tarimsal Onalim, s. 365; Oguzman / Selici / Ozdemir, Esya,
s.545; Aybay / Hatemi, Esya, s.190.

480 Acikgoz, Tarimsal Onalim, s. 363.

481 TMK Madde 706; “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli olmasi, resmi
sekilde diizenlenmig bulunmalarina baghdir.”.

42 TBK Madde 237; “Tasmmmaz satsimin gecerli olabilmesi icin, sozlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir.”.
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maddesi geregi, iptal edilmesi gerekmektedir. Yani muvazaa sebebiyle gecersiz bir
sozlesmeye dayali olarak tapuda temlik yapildiginda; tescil, yolsuz bir tescil

hikmundedir.

Bu sebeple, davaciin bedelde muvazaa iddiasi, yukarida anilan sartlar1 haiz —
gorgiiye dayali, net bedel belirten ve baskaca delillerle desteklenen — taniklar vasitasi
ile ispatlanirsa; mahkeme tarafindan tapudaki tescilin iptaline ve tapuda, onalim hakk1
sahibi lehine tescil islemi gerceklestirilmesine yOnelik olarak karar verilecektir. Bu
halde 6nalim bedeli, davaci tarafindan iddia edilen miktar degil; bedelde muvazaa
iddiasinin ispat edildigi kadar olacaktir. Yani diger bir deyisle; davaci davasi kabul
edilse dahi 6nalim hakkini, iddia ettigi bedel {izerinden degil muvazaa iddiasini ispat
edilebildigi bedel lizerinden kullanacaktir. Nitekim mahkeme veznesine depo edilecek

olan miktar da ispat edilebilen bedel Gizerinden tayin edilmektedir.

Sonu¢ olarak; davacinin bedelde muvazaa iddiasi, baskaca delillerle de
desteklenen ve gorgiiye dayali taniklik yapmak kosulu ile net bir bigimde satis bedeli
belirten taniklarla ispat edilebilmektedir. Davali ise diiriistliik ve iyiniyet kurallar ile
kimsenin kendi hukuka aykir1 davranigindan faydalanamayacagi ilkeleri uyarinca;
bedelde muvazaa iddiasinda bulunamaz, davalinin boyle bir iddiada bulunmasi halinde

de bu iddias1 dinlenmez.
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SONUC

Hukukumuzda 6nalim hakki, kaynagina gore sozlesmeden dogan onalim hakki ve
yasal Oonalim hakki olarak ikiye ayrilmaktadir. Sozlesmeden dogan onalim hakki TMK
m.735’te, yasal 6nalim hakki ise TMK m. 732 — 734’te diizenlenmistir.

S6z konusu maddelerde ve TMK’nin baskaca bir maddesinde 6nalim hakkinin tanimi
yapilmadigindan bu yondeki bosluk doktrin tarafindan doldurulmustur. Doktrinde Uzerinde
mutabik kalman tanima gore; 6nalim hakki, kanun ya da sézlesmeden dogan ve hak sahibinin
tek tarafli bir irade beyant ile ( dava yolu ile kullanilmak kaydi ile ) hiikiim doguran, subjektif

— ayni mahiyette yenilik doguran bir haktir.

Hakkin konusu olan seyin iradi ve ivazhi bir sekilde yasanin ongordiigii sartlarda
iiclincli sahsa satilmasi1 ya da satis benzeri bir islemle devredilmesi ile hakkin kullanimima
engel bir durumun olmamasi halinde 6nalim hakki sahibi 6nalim hakkmin kullanilmasina
neden olan satim ya da satim benzeri islemdeki satim bedeli ve fer’ilerini ya da muvazaa
iddias1 olmasi halinde tespit edilecek gercek satim bedelini ve yine fer’ilerini 6deyerek

mulkiyetin kendisine gecirilmesini talep edebilir.

Onalim hakkinin kullanilabilmesi i¢in énalim olgusu da denilen satis veya buna benzer
iradi ve ivazli bir islemin gerceklesmesi gerekmektedir. Temel olarak kisinin iradesi diginda
gerceklesen ya da ivazsiz olarak yapilan tasarruflar bakimindan Onalim hakki

kullanilamayacaktir.

Onalim hakkinin kullanilmasina iligkin bu talep hakki satici ve alicinin hak sahibine
yaptig1 bildirimin {izerinden ii¢ ay ve her halde iki yi1l gegmekle birlikte diiser. Bu siireler
zamanagimi siiresi degil, hak diigiiriicii stre niteligindedirler ve bu nedenle durmasi ya da

kesilmesi de miimkiin degildir.

Buradaki siireler hak diisliriicii siire olmasi1 sebebiyle durmasi veya kesilmesi sz
konusu olmadig1 gibi yargilama swrasinda taraflarca ileri siiriilmedigi halde dahi, hakim

tarafindan re’sen goz oniinde bulundurulur.
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Onalim hakki yalnizca dava agmak sureti ile kullanilabilmektedir. Bu dava 3 aylik ve
2 yillik hak diisiiriicti siireler igerisinde agilmali ve dava esnasinda bedelde muvazaa iddias1
olmamasi halinde tapuda gosterilen satis bedeli ve masraflarin (fer’ilerin), bedelde muvazaa
iddias1 olmasi halinde bedelde muvazaa iddiasi ile ilgili bu 6n sorun ¢oziildiikten sonra tespit
edilen gergek satis bedeli ve masraflar hakimin belirledigi banka hesabina nakden depo
edilmelidir. Bedel depo edilmedigi takdirde onalim hakki kullanilamayacak ve davacinin

davasi reddedilecektir.

6537 sayili Kanun’la yapilan degisiklikle 6ngoriilen sinirdas arazi sahibine taninan
onalim hakki kullanimi ise TKAKK’nun tarim arazilerin par¢calanmasini 6nlemek bakimimdan

mevcut eksikliklerinin giderilmesi amaci tagimaktadir.

6537 sayili Kanun’la TKAKK’da yapilan degisikliklerin, tarim arazilerinin iiretim
faaliyetlerine katkismin arttirilmasi yolundaki amaca ve yasanilan sorunlarin bir kisminin
¢Oziimiine yonelik katki sagladigi sdylenebilirse de Kanun’un ve 6nalim hakki kavraminin

hukukta yer almasinin ger¢cek amacina ne denli hizmet ettigi, yarar sagladig: tartigmalidir.

6537 sayili Kanun’la yapilan degisikliklerde ise TKAKK’nin tarim arazilerin
parcalanmasini onlemek bakimindan, sinirdashik iliskisine dayali 6nalim hakkinin dogumu
icin 6nalima konu arazi ile 6nalim hakki tanman arazinin tarim arazisi niteliginde olmasi,
aralarinda smir bagi bulunmasi ve yine Yargitay kararlarinda ve uygulamada ongoriilen diger
sartlarin yerine gelmesi halinde, tarim arazilerinde biitiinliigliniin saglanmasi ve tarimsal

faaliyetlerden saglanan verimin arttirilmasi amaci ile anilan yonde hiikiim ihdas edilmistir.

S6z konusu diizenlemelerin eksiklikleri de bulundugu tartismasizdir. TKAKK’ nin
tarim arazisini devralan miras¢inin, miilkiyeti baskasina devretmesini engelleyecek bir hiikiim
ihtiva etmemesi; mirasgilarin deger artisindan dogan haklarmin miilkiyeti iktisap eden
miras¢idan baska {i¢iincii kisilere kars1 da ileri siiriilebilecegi ya da bu hakkin tapu kiitiigline
serh edilebilecegi yoniinde bir hilkmiin bulunamamasi, 6nalim hakkini kullanan sinirdas arazi
sahibinin tarimsal faaliyetlerde bulunup bulunmadiginin denetlenmemesi ya da

denetlenmesinin ongoriilmemis olmas1 bu eksikliklerin baslicalaridir.

Ote yandan tarim sektdriindeki asil sorunun fiili boliinmeler oldugu, buna ragmen
hukuki boliinmeyi engelleyen bu hiikiimlerin, boliinmeleri nedenli engelleyecegi ve kanun

koyucunun amacma ne kadar hizmet ettigi de ayr1 bir tartigma konusudur.

Mirasgilarin, Kanun’un kendilerine yiikledigi birtakim yiikiimliiliiklerden kurtulmak

amaci ile taginmaz miilkiyetini ortakliklara devrederek, araziyi fiilen boliislip kullanmalar1
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miimkiindiir. Kanimizca, sorunun ¢oziimil i¢in burada oncelikle yapilmasi gereken, belirli
konularda kiiltiirel altyap1 ve bilinglendirme yapilmaksizin kural ihdas etmek yerine, egitim

ve bilinglendirme ¢alismalarina agirlik verilmesi olmalidir.

Onalim hakkmin kullamlmas: sirasinda bedelde muvazaa iddiasi genellikle 6nalim
davasinmn icinde ileri siiriilmektedir. Onalim davasinda, bu iddia bir én mesele olarak
¢oziilmek zorundadir. Davanin gidigati1 bedelde muvazaa iddiasinin kabul veya reddine gore
sekillenecek ve fakat 6z itibari ile Onalim hakkina zarar gelmeyecektir. Dava igerisinde
oncelikle bedelde muvazaa iddiasinin ¢oziilmesi gerektiginden, uygulamada bazen bu durum

davaci tarafindan zaman kazanmak amaci ile kullanilmaktadir.

Davacmin bedelde muvazaa iddiasi; usul hukukunda oOngérilen kesin deliller ve
belgeler disinda bizzat gorgiliye dayali olan, baskaca delillerle desteklenen ve net bir sekilde
olaya tanik olunmasindan kaynakli bilgiye gore, bedel belirtmek suretiyle yapilan tanik

beyanlar1 ile ispat edilebilir.

Onalim hakkima konu bir alim satim isleminde, énalim hakkini bertaraf etmek isteyen
taraflarin, olaya hakimiyetleri ve ortak amacglar1 dikkate alindiginda genellikle bedelde

muvazaa iddiasinin ispatma yarar tanik delili disinda kesin delil birakmalar1 beklenmez.

Nihai delil olarak tanik deliline bagvurulmasinin zorunluluk arz ettigi bu durumlarda,
uygulamada imkansiza yakin zorluk tasimasimna ragmen, taniklarin bizzat alim satim olayma
ve unsurlarina tanik olmalar1 ve tiim yikiimliiliikleri bilmeleri ve yine belirttigimiz tizere bu

duruma kendilerinin tanik olmas1 sart1 aranmaktadir.

Bu noktada 6zellikle, 6nalim davasinda bedelde muvazaa iddiasinin tanikla ispatinin
amaglanmasi ve ¢ogunlukla olayin niteligi geregi, iddiada baskaca delile dayanmanin
miimkiin olmadig1 durumlarda basvurulan tanik delilinde, Yargitay kararlar1 geregince, aranan

niteliklerin saglanmasi ne yazik ki miimkiin degildir.

Taraflarca yargilama siirecinde bildirilen taniklarin bu nitelikleri saglayip saglamadigi
ya da saglaylp saglamayacagi daha ilk bastan denetlenebilecegi halde, bu yola
basvurulmaksizin yargilamanin seyri sirasinda, taniklarda bulunmasi gerekli niteliklerin
denetlenmesi yoluna gidilmesi, hem yargilama siirecinin uzamasina ve hem de ne yazik ki
konunun uzmani olmayan mahkeme hakimleri tarafindan, niteligi yargilamanin seyrine ya da
hiikkme etkili olmayan taniklarin beyanlar1 nedeni ile yargilamada ve hatta hiikiimde hataya

diisiilmesine neden olmaktadir.
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Usuliine uygun olarak ispat edilen bedelde muvazaa iddiasinin sonucu ise; iddianin
ispat edilebildigi 6l¢iideki bedel tizerinden 6nalim hakkmnin kullanilmasi olacaktir. Burada
Oonalim bedeli, iddia edilen miktar degil; bedelde muvazaa iddiasinin ispat edildigi kadar
olacak ve yine dava masraflar1 ve iicreti vekalette bu ispat ve iddia ve ispat durumuna gore

belirlenecektir.

Davaci belirtilen sartlar1 tagimayan taniklarin beyanlari ile bedelde muvazaa iddiasini
ispat edemeyecektir. Davacinin bu iddiasini ispat edememesi halinde, tapuda goziiken bedel
tizerinden 6nalim hakkini kullanmak isteyip istemedigi sorulacak ve buna gore bir karar
verilecektir. Sayet davaci 6nalim hakkimi tapudaki bedel iizerinden kullanmak isterse, 6nalim

hakkina herhangi bir zarar gelmediginden, 6nalim hakkini kullanabilecektir.

Uygulamada en ¢ok karsilasilan ve ne yazik ki usul ekonomisi bir tarafa itilerek
¢Ozlimiinde aylar ve hatta yillar sarf edilen esas sorun; bedelde muvazaa iddiasinda bulunan
davacinin, iddiasi ile ilgili kesin delili olup olmadiginin, bunun akabinde taniklarinin bizzat
onalim hakkini1 doguran olaya ve hukuki isleme tanik olup olmadiklar1 irdelenmeksizin, tanik
dinlenilmesine ve kesif yapilmasina dair karar verilmesi ile nihayeten tiim bu islemlerin
yapilmast ve silirecin tamamlanmasindan sonra, taniklarin bizzat hukuki iliskiye dayali
gorgiilerinin olmamasi, kesif delilinin de tek basina muvazaay1 ispata yeterli delil olmamasi
nedenine dayali olarak muvazaa iddiasinin reddi ile tapu bedeli iizerinden hakkin kullanilip
kullanilmayacagnin sorulmasi ve yargilamanin yukarida da belirttigimiz iizere yillar sonra

basladig1 noktaya geri dénmesidir.

Ozellikle yerel mahkemeler tarafindan hiikiim fikrasinin olusturulmasi sirasinda
hataya diisiilen en 6nemli konulardan birisi de 6nalim hakkinin kullanilmas1 sirasinda bedelde
muvazaa iddias1 olmas1 halinde ve nihayeten davacinin muvazaa iddiasmi ispat edilemedigi
durumda masraf ve vekalet {icreti takdirinde yasanmaktadir. Bu durumda davacmin tapuda
gosterilen bedel iizerinden Onalim hakkini kullanmak istememesi halinde sorun ortaya
cikmayacak, davasi red olunacak ve red karar1 geregince hukuka uygun sekilde masraf ve

vekalet Uicreti takdir edilecektir.

Davaci tarafindan, iddia edilen ve ispat edilemeyen satim bedeli degil de tapuda
gosterilen bedel lizerinden onalim hakkinin kullanilmasi istendigi halde, davaci lehine sadece
dava dilekgesinde gergek satis bedeli oldugunu iddia ettigi bedel iizerinden iicret ve masraf
takdiri yoluna gidilecek, bu bedel ile tapudaki satis bedeli arasindaki fark iizerinden ise davali

lehine lcret ve masraf takdir edilecektir.
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Yine uygulamada yarg: sistemindeki aksakliklarin taraflarca kotiiye kullanilmasinin
bir neticesi olarak, dnalim davalarinda ispat miimkiin olmasa dahi davaci tarafin bedelde
muvazaa iddiasinda bulundugu, mahkemeler tarafindan depo karari1 verilmesinden 6nce bu
muvazaa iddiasmin 6n mesele olarak ¢oziimlenmesi gerektigi diisiiniildiigiinde, davacmin
kotii niyetle bu siireci kendi lehine kullandigi ve depo edilmis bir bedel olmadigindan
nemalandirmanin da miimkiin olmamasi karsisinda davalinin siiregten ekonomik olarak zarara

ugradig1 gortilmektedir.

Tirkiye Cumhuriyetinin mevcut Anayasasi’nin “Mulkiyet Hakk:” yan basligini tagiyan
m. 35; “Herkes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar
amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmast toplum yararima aykir
olamaz.” hiikkmiinii igermekle gerek miilkiyet hakki ve gerekse de bu hakkin serbestge
kullanim1 anayasal teminat altina alinmistir. Bu yonde diizenlemelerin bulundugu bir yasal
sistemde, bir takim ticari ya da ekonomik diisiincelerle kisinin miilkiyet hakkina bagh tasarruf
yetkisinin 6nalim hakki nedeni ile smirlandirilmasi Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin

ruhuna aykiridir diisiincesindeyiz.

Soyle ki, onalim hakkmin amaci, hak sahibinin s6z konusu taginmazda paydas
olmasina bagli olarak paym flgiincii bir kisiye satilmasi durumunda 6éncelikle kendisine bu
yerin devredilmesini isteme hakkini tanimaktir. Bu hakkin paydasa taninmasindaki yegane

neden ortakliga yabanci bir kisinin girmesine genel olarak engel olmaktir.

Kanaatimizce kanun koyucunun nihai amaci , Ozellikle tretime Ozglilenmis
gayrimenkule disardan paydas girmesini ve bu nedenle gayrimenkuliin bir biitiin olarak
degerlendirilmesinin engellenmesinin ve iiretime katkismin diismesinin Oniine ge¢mektir.
Ulkemizde gelinen noktada 6zellikle tarimsal karakterli arazilerde bu hak genellikle, miisterek
muristen kalan gayrimenkuliin tek parca halinde tutulmasi diginda bir amaca hizmet
etmemekte, bu amacin temelinde de gayrimenkulii iiretimde tutmak disinda ¢ogunlukla, Tiirk
toplumu agisindan 6nem ihtiva eden “ata yadigar:, aile mulk(” gibi manevi kavramlar dncelik

tasimaktadir.

Ancak belki de paydaslar disinda bir kisinin gayrimenkulde pay sahibi olmasi halinde
ortakligin giderilmesi ya da bir bagka yolla tiim paymn tek kiside toplanmasi saglanacak ve
gayrimenkuliin iiretime katkis1 artacaktir. Ozellikle gayrimenkulii elinde bulunduranlarin
degil de disardan alim yapmak yolu ile paydas olanlarin iiretim egiliminin daha fazla oldugu

haller arastirilarak bu konuda objektif kriterler getirilebilir.
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Diger yandan ortakligin giderilmesi davasi uygulamasinin bulundugu bir hukuki yap1
icinde 6nalim hakki hakkinda hiikiim bulunmasi, énalim hakki konusundaki hikmin ihdas
edilme amacina hizmet etmekten uzaklagmis iken bir de tarim arazilerinde smirdas miilk
sahibine Onalim hakki tanmmasi, mevcut uygulama ve kanun koyucunun nihai amaci

diistiniildiigiinde, temel amagtan uzaklasmis géziikkmektedir.
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