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OZET

Tasinmaz Miilkiyetinin Devrinde Muvazaa bagligi tagiyan ve iki boliimden olusan ¢alismanin
ilk boliimiinde oncelikle taginmaz miilkiyeti konusunda temel ve genel bilgiler verilmeye
calisilmig, daha sonra muvazaa kavramina unsur ve tiirleri itibariyle deginilmis, bu kurumun

benzer hukuki islemlerden farki ve benzerlikleri agiklanmustir.

Ikinci boliimde ise muvazaanin tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerde ne
sekilde gergeklestigi uygulamadan orneklerle acgiklanarak, bu tiir s6zlesmelerde muvazaanin
dogurdugu hiikiim ve sonugclar ele alinmistir. Bu boliimiin sonunda ise tasinmaz miilkiyetini
devir borcu doguran sozlesmelerde muvazaa iddiasini ileri siirebilecek kisiler ve bu iddialarin
ne sekilde ispatlanacagi ele alinmaya c¢alisilmistir. Bu incelemeler yapilirken doktrindeki
degisik goriisler ve Yargitay uygulamalarina da yer verilerek konunun daha iyi anlagilmasina

gayret edilmistir.



ABSTRACT

In the first section of the study titled The Collusion in the Transfer of Immovable Properties,
which consists of two sections, the basic and general information on immovable property
ownership is provided primarily and then it is referred to the collusion concept from the point
of its types and elements, and it is explained this establishment’s differences from and

similarities with comparable legal proceedings.

In the second section, it is explained how the collusion is effectuated in the contracts paving
way for arising liability of immovable property transfer with the samples from the practice
and it is addressed the judgments and outcomes that result from the collision in such
contracts. At the end of this section, it is addressed the people that may allege the collision
claims in the contracts that cause arising of immovable property transfer liability and how
such claims will be evidenced. During such researches, it is given place to the different
opinions in the doctrine and the practices of High Court of Appeal for the better

understanding of the subject.
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GIRIS

Tiirk Hukuk sisteminde ‘muvazaa’, 6zellikle tasinmaz miilkiyetinin devrini konu alan
hukuki islemlerde, islemin taraflarinin, iiglincii kisileri aldatma kastiyla hareket ederek
gorliniirde yaptiklar1 islemin hi¢ hiikiim dogurmamasi ya da goriiniisteki islemden bagka bir
islemin hiikiimlerini dogurmasi konusunda anlagmalari halinde meydana gelen ve
uygulamada siklikla bagvurulan bir kurumdur. Muvazaali islemlere olduk¢a sik
basvurulmasindan bahisle, bu konu, hukuki islemin taraflarini ilgilendirdigi kadar iiciincii

kisileri de ilgilendiren ve bu yoniiyle de ele alinmasi1 gereken bir konu haline gelmistir.

818 Sayili Borg¢lar Kanunu’nun 18. ve 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige girecek olan
6098 Sayili Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 19. maddesinde deginilen bu konu, muvazaanin
tiirlerinden biri olan nisbi muvazaay:1 karsilayan bir hiikiim olarak yorumlanmistir. Nitekim
mevzuattaki yetersizligin aksine uygulamada oldukga genis yere sahip olan bu kurum, doktrin

ve ictihatlarla Tiirk Hukuk sisteminde yerini almistir.

Tezimizde muvazaa kurumu ve hukuk sistemimizde yine oldukg¢a fazla 6neme sahip
tasinmaz miilkiyeti konusu bir araya getirilmis ve konu itibariyle ‘tasinmaz miilkiyetinin
devrinde muvazaa’ bashigiyla, muvazaa kavrami 6zellikle tasinmaz miilkiyetini devir borcu
doguran sézlesmeler bakimindan ele alinmistir, Bu noktada tezimizin ilk boliimiinde 6ncelikle
‘tasinmaz miilkiyeti’ konusunda temel ve genel bilgiler verilmeye c¢alisilmis, daha sonra
muvazaa kavramima unsur ve tiirleri itibariyle deginilmis, bu kurumun benzer hukuki
islemlerden farki ve benzerlikleri agiklanmistir. Ikinci boliimde ise muvazaanin tasinmaz
miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerde ne sekilde gerceklestigi uygulamadan
orneklerle aciklanarak, bu tiir sozlesmelerde muvazaanin dogurdugu hiikiim ve sonuglar ele
almmistir. Ikinci boliimiin  sonunda ise tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmelerde muvazaa iddiasimi ileri stlirebilecek kisiler ve bu iddialarin ne sekilde
ispatlanacagi ele almmmaya c¢alisilmigtir. Bu incelemeler yapilirken doktrindeki degisik
gorlsler ve Yargitay uygulamalarina da yer verilerek konunun daha iyi anlasilmasina gayret

edilmistir.



BIiRINCIi BOLUM
TASINMAZ MULKIYETI VE MUVAZAA KAVRAMLARINA
GENEL BAKIS

§ 1.TASINMAZ MULKIYETI
|. TASINMAZ MULKIYETININ KONUSU

Tasinmaz miilkiyetinin konusu olan tasinmaz esya, 0zline zarar vermeden bir yerden
bir yere tasinmasi miimkiin olmayan esyalardir'. 4721 Sayili Medeni Kanun®, sadece gercek
ve maddi anlamdaki taginmaz mallari, yani hareket etmeyen, bir yerden bagka bir yere
tasinmayan, dis diinyada ii¢ boyutlu bir hacme sahip olan araziyi tasinmaz mal olarak
nitelendirmekle yetinmemis, ekonomik ihtiyaglar1 da goz Onilinde bulundurarak taginmaz
mallar {izerindeki bazi haklari da tasinmaz miilkiyetinin konusuna dahil etmis ve hukuki
islemlerde bunlar da tasinmaz olarak nitelendirmistir’. Nitekim TMK.’nin 704. maddesinde
tasinmaz miilkiyetinin konusu diizenlenmis, nelerin tasinmaz miilkiyetinin konusu olabilecegi
sinirh olarak sayilmistir. Buna gore tasinmaz miilkiyetinin konusu sunlardir: i) Arazi ii) Tapu
kiitiiginde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar iii) Kat Miilkiyeti kiitiigiine

kayitli bagimsiz bélimler’. Ayrica, TMK’nmin 998. maddesinde de nelerin tasimnmaz olarak

' OGUZMAN, Kemal; SELICi, Ozer; OZDEMIR-OKTAY, Saibe , Esya Hukuku, 12. Basi, Istanbul 2011, s.8;
TEKINAY, S. Sulhi.; AKMAN, Sermet; BURCUOGLU, Haluk; ALTOP, Atilla, Tekinay Esya Hukuku, Istanbul 1989, s.
23; REISOGLU, Safa, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1973, s. 6; AKINTURK, Turgut; AKiPEK, Jale, Esya Hukuku,
Istanbul, 2009, s. 455; AYBAY, Aydin; HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, 2. Bas1, Istanbul 2010, s. 13; KARAHASAN,
Mustafa R., Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku , C.LII, Genisletilerek Yenilenmis Basi, Istanbul 2007, s. 531; ERTAS,
Seref, Esya Hukuku, Izmir 2011, 9. Basi, 5.8; AYAN, Mehmet, Esya Hukuku, Zilyetlik ve Tapu Sicili, C.I,, 5. Basi, Konya
2010,s. 16; UNAL, Mehmet; BASPINAR, Veysel, Sekli Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis 4. Bas1, Ankara
2008, s. 72.

2R.G. T. 8.12.2001 S. 24607. (Tezimizin ilerleyen kisimlarinda TMK olarak anilacaktir)

3 EREN, Fikret, Miilkiyet Hukuku, Ankara 2011, s.196; KARAHASAN, s. 531.

4 Eski Medeni Kanun (EMK.) m. 632 ve 911°de tasinmaz olarak sayilan madenler, TMK. m. 704 ve 998’e alinmamustir.
Ciinkii Anayasa’nin 168. maddesinde tabi servet ve kaynaklarin Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda oldugu belirtilmistir.
Bununla birlikte 4.6.1985 tarihli ve 3213 sayili Maden Kanunu’nun 4. maddesinde madenlerin Devletin hiikkiim ve tasarrufu
altinda oldugu kabul edilmistir. Boylelikle madenler 6zel miilkiyetin konusu olmaktan ¢ikarilarak Yeni Medeni Kanun’da
taginmaz miilkiyetinin konusu arasinda sayilmamistir. EREN, Miilkiyet Hukuku s. 196, dp.4; KARAHASAN, s. 532.



tapu siciline kaydedilecegi diizenlenmis olup bunlar TMK’nin 704. maddesinde sayilanlarin

tekrar1 niteligindedir’.

Belirtmek gerekir ki, TMK’nin 704. maddesinde sayilanlar arasinda yer almayan bir
sey, diger kanunlar bakimindan tasinmaz olarak nitelendirilse bile, TMK bakimindan
taginmaz sayilmamaktadir. Bu duruma 6rnek olarak, gemi siciline kayitli olan geminin 2004
Sayili Icra iflas Kanunu’na® gore tasinmaz sayildigi halde, TMK bakimindan taginmaz
miilkiyetine konu teskil etmemesi 6rnek olarak gsterilebilir’. Bununla birlikte, TMK ’ya gére
tasinmaz sayilan bir seyin baska kanuna gore taginmaz olarak nitelendirilmemesi de
miimkiindiir. Nitekim [iK, arazi ile birlikte tasmmaz hiikiimlerine tabi olmasi gereken
yetismemis tUrlinlerin haczini arazinin biitiinleyici parcast olmasi nedeniyle, tasinmaz

haczinden ayri kurallara baglamistir®.

Yukarida da bahsettigimiz gibi, TMK, sadece araziyi degil, taginmaz mallar
tizerindeki bazi haklar1 ve kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimleri de tasinmaz olarak

nitelendirmistir. Bu kavramlar {izerinde asagida kisaca durmakta yarar goriiyoruz.
A. Arazi

Arazinin tanim1 TMK’da yer almamakla beraber, yalnizca 998. maddede arazinin tapu
siciline kaydinin 6zel kanun hiikiimlerine tabi oldugu ifade edilmistir. Bununla birlikte,
yiiriirliikten kalkan 10012 Sayili Tapu Sicil Nizamnamesi md.8/f.2’de arazinin tanimi soyle
yapilmakta idi: ““ Arazi, hudutlari tefrika kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis bilumum
sathi zemindir”. Bu tanimdaki en énemli unsur smirlamadir’. Nitekim tasimnir esyalar kural
olarak doga geregi smirlanmis olmasina karsilik, toprak yalnizca insan unsuruyla yapilan

sinirlama sonucunda belirli bir mal niteligi kazanmaktadir. Bu sinirlama da, ya plan {izerinde

’ EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 195; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, 5.293.

6 R.G. T. 19.06.1932 S. 2128. ( Tezimizin ilerleyen kisimlarinda iiK olarak anilacaktir)

7" OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 293; ESENER, Turhan; GUVEN, Kudret, Esya Hukuku, 4. Basi, Ankara 2008, s.
183; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 197; AKINTURK/AKIPEK, s. 456; KARAHASAN, s. 532; KURU, Baki, ARSLAN,
Ramazan, YILMAZ, Ejder, icra ve iflas Hukuku, 25. Bas1, Ankara 2011, 5.237-238.

8 AKINTURK/AKIPEK, s. 456; KARAHASAN, s. 532; KURU/ARSLAN/ YILMAZ, s. 244.

® OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 140; AKINTURK/AKIPEK, s. 457; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 197; SIRMEN,
Lale, Esya Hukuku Dersleri, Ankara 1995, s. 142.



geometrik hatlarla ¢evresinin ve ylizol¢limiiniin tespiti, yani kadastrosunun yapilmis olmasi

ile saglanir; ya da arazi iizerine konan sinirliklarla smirlarin gosterilmesi seklinde olur™.

Iste bu sekilde smirlar1 belirtilerek diger toprak parcalarindan ayrilan ve bagimsiz bir
esya haline gelen toprak parcasina ‘arazi’ denir. Belirtmek gerekir ki, arazi sadece belirli bir
toprak parcasindan, bir zeminden ibaret olarak anlasilmamalidir. Zira, arazinin bir hacmi de
vardir. Bu sekliyle araziyi, kendini g¢evreleyen toprak parcalarindan simirlari belirtilerek

ayrilan {i¢ boyutlu toprak parcasi olarak tanimlamak daha yerinde olacaktir''.

Bagimsiz bir esya halini alan ve 6zel miilkiyete konu olan arazi, tapu kiitiiglinlin ayr1
bir sayfasina kaydedilir. Bu asamadan sonra da artitk Medeni Hukuk bakimindan taginmaz

esya sayilarak, hakkinda tasinmazlara iliskin hiikiimler uygulanir'®.
B. Bagimsiz ve siirekli haklar

Bagimsiz ve siirekli haklarin TMK. bakimindan taginmaz olarak nitelendirilmesinde,
iktisadi ve sosyal ihtiyaglarm g6z éniinde bulunduruldugunu séylemek miimkiindiir'®. Fakat
belirtmek gerekir ki, bu haklarin taginmaz olarak sayillmasiyla onlarin niteliginde bir
degisiklik s6z konusu olmamakta, yalnizca asagida da agiklayacagimiz iizere bu haklarin

kimi ydnlerden tasinmaz gibi isleme tabi tutulmas: saglanmaktadir',

Tapu kiitligiine tasinmaz olarak kaydedilebilecek haklar, devir ve intikal kabiliyeti
olan kisiye bagli irtifak haklaridir'®. Bu haklara tapu sicilinde bagimsiz bir sayfa
acilabilmesi icin gerekli olan birtakim sartlar bulunmaktadir ki; bu sartlar1 asagidaki sekilde

belirtmek mimkiindiir:

10 AKINTURK/AKIPEK, s. 457.

""" EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 197; AKINTURK/AKIPEK, s. 457.

2 AKINTURK/AKIPEK, s. 457.

13 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 141; AKINTURK/AKIPEK, s. 458; SIRMEN, s. 143.
¥ OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 141; ESENER/GUVEN, s. 183.

'S EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 196; AKINTURK/AKIPEK, s. 458.



1. Sartlan
a. Bir irtifak Hakkinin Bulunmasi

Bagimsiz ve siirekli olarak nitelendirebilecegimiz haklar, yukarida da belirttigimiz
tizere irtifak haklaridir. Bu haklar 6zel miilkiyete tabi olan bir tasinmaz {izerinde

kurulabilecegi gibi kamu mali iizerinde de kurulmus olabilir'®.

Irtifak haklar1 disinda smirli ayni haklarin, bu haklardan 6zellikle de tasinmaz
yiiklerinin bagimsiz ve siirekli hak olarak nitelendirilip nitelendirilmeyecegi doktrinde
tartismali olmakla birlikte; bu konuda hakim goriis, bu haklara bagimsiz ve siirekli hak

niteligi taninmayacag yoniindedir'’.
b. Irtifak Hakkimin Bagimsiz Bir Nitelik Tasimasi

Bir hakkin bagimsiz olmasi i¢in bu hakkin belirli bir tasinmaz ya da miinhasiran belirli
bir kisi lehine kurulmamis olmasi gerekmektedir'®. Bu yoniiyle esyaya bagl irtifaklar ve
baskasina devri miimkiin olmayan, ‘sahisla kaim irtifak haklari’ olarak nitelendirdigimiz
haklar bagimsiz nitelikte degildir. Intifa ve oturma haklar1 sahisla kaim irtifak haklarina
ornektir. Nitekim bu haklar, lehine kurulduklar1 kisiden baskasina devredilemedigi gibi; o
kisinin mirasgilarina da gegemezlg. Buna karsilik, tist hakki ve kaynak hakki gibi haklar,
sozlesme ile aksi kararlastirilmadig: siirece baskasina devredilebilir ve mirascilara gecebilir.
Bu yoniiyle so6z konusu haklarin devredilemeyecegi kararlastirilmamis ise, bu haklar

< 20
bagimsizdir™.

TMK m. 838’de diizenlenen diger irtifak haklar1 ise, kural olarak baskasina
devredilmeyen ve mirasgiya gecemeyen haklardan olmakla birlikte; aksi sozlesme ile
kararlastirilabilir. Bu noktada, s6zlesme ile s6z konusu haklarin devredilebilecegi kabul

edilmisse, bu haklar da bagimsiz nitelikte olur®',

16 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 142; SIRMEN, s. 143.

"7 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 142, dp. 440.

¥ OGUZMAN/SELICiI/OZDEMIR, s. 142; ESENER/GUVEN, s. 183; AKINTURK/AKIPEK, s. 458; SIRMEN, s. 143.
1 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 143; AKINTURK/AKIPEK, s. 458.

2 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 196; SIRMEN, s. 143.

2 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 143; AKIPEK, s. 34 vd..



c. lIrtifak Hakkinin Siirekli Olmasi

Bir hakkin siirekli olmasindan kasit, gegici olarak kisa bir siire i¢in kurulmamis
olmasidir®?. TMK m.998/f.2°de irtifak hakkinin siirekli sayilabilmesi i¢in siiresiz ya da en az
otuz yil siireyle kurulmus olmasi1 gerektigi ifade edilmistir. Nitekim TMK. m. 826/I1’ de iist
hakkinin, TMK. m.837/III’de de kaynak hakkinin tapu kiitiigline bagimsiz ve siirekli hak
olarak kaydedilebilmesi i¢in en az otuz yil siireyle kurulmus olmalar1 sart1 ifade edilmistir.

Ayrica belirsiz siireyle kurulan haklar da siirekli olarak kabul edilebilmektedir®.
d. Irtifak Hakkimn Tapu Kiitiigiine Kaydedilmis Olmasi

Bagimsiz ve siirekli hak niteligine sahip olan irtifak hakki, tapu kiitiigliniin bagimsiz
bir sayfasina kaydedildikten sonra tasinmazlar hakkindaki hiikiimlere tabi olmaktadir. Tapu
kiitiigline kayit talebi irtifak hakki sahibi tarafindan yazili olarak yapilir ( Tapu Sicil Tiiziigi
m.11). Tapu memuru bu islemi resen yapamaz. Ayrica ayri sayfa i¢in hak sahibinin talebi
yeterlidir. Nitekim tizerinde irtifak hakki bulunan tasinmaz malikinin ya da tasinmazdaki

diger hak sahiplerinin riza gostermelerine ihtiya¢ bulunmamaktadir™”.
2. Hiikiimleri

Bagimsiz ve siirekli nitelikteki irtifak haklari, tapu kiitiigliniin bagimsiz bir sayfasina
kaydedildiginde tasinmaz esya niteligini kazanmis olmamakla birlikte; hukuken taginmaz gibi
isleme tabi tutulurlar. Nitekim taginmazlar hakkinda mevcut hiikiimler, bu haklarin niteligine
uygun distiigii ol¢iide kiyas yoluyla bu haklar i¢in de uygulanmaktadir. Bu sebeple tapu
kiitiigiine kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin devri de, tasinmaz mallarin devrine iliskin

hiikiimlere tabi olmaktadir®.
C. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimlerin taginmaz olarak kaydedilmesi,

634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu®® hiikiimlerine tabi tutulmustur. Bu husus, TMK.’nin 998.

22 AKINTURK/AKIPEK, s. 459; SIRMEN, s. 144.

2 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 143; AKINTURK/AKIPEK, s. 459.

2* OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 143; AKINTURK/AKIPEK, s. 459.

2 AKINTURK/AKIPEK, s. 459.

% R.G. T.02.07.1965 S. 12038. (Tezimizin ilerleyen kisimlarinda KMK olarak amlacaktir).



maddesinin son fikrasinda da ‘ Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz béliimlerin tasinmaz

olarak kayd: 6zel kanun hiikiimlerine tabidir’ seklinde ifade edilmek suretiyle belirtilmistir.

Kat miilkiyeti kurulan tasinmazlarda, kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz boliim
icin kat miilkiyeti kiitiiglinde ayr1 bir sayfa a¢ilmaktadir. Kat miilkiyeti kurulmasi i¢in binanin
biitlin bagimsiz boliimleri, kat miilkiyetine tabi olmakta ve esas tasinmaza ait tapu kitiigii
sayfasinin miilkiyet hanesine ‘bu tasinmazin miilkiyeti, kat miilkiyetine ¢evrilmistir’ seklinde

yazilarak sayfa kapatilmaktadir (KMK. m. 13/£.2).

Bu sekilde kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilen her bagimsiz bdliim ayr1 bir tasinmaz

niteligi kazanmaktadir (KMK. m. 13/f.4).
I1. TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI
A. Genel Olarak Kazanilma Sekilleri

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi c¢esitli sekillerde olur. Bu sekiller arasinda en
onemli ayrimi ‘aslen kazanma - devren kazanma’; tescille kazanma-tescilsiz kazanma’
seklinde yapmak miimkiindiir®’. Tezimizde bu tiirler hakkinda kisaca bilgi verilecektir. Ayrica
tasinmaz miilkiyetinin zamanasimi ile kazanilmasina iliskin ayr1 bir baslik altinda incelenmesi
gereken bu konuyu tezimizin igeriginde gerekli gérmememiz nedeniyle bu konuya atif

yapmakla yetinilecektir®®.

2T EREN, Miilkiyet Hukuku, 5.198; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 294; ERTAS, s. 258; AKINTURK/AKIPEK, s.
461; Taginmaz miilkiyetinin kazanilma bigimlerini ‘aslen kazanma ve devren kazanma’ olarak belirleyen yazarlar i¢in bkz.
ESENER/GUVEN, s. 185.

28 Tagmmaz miilkiyetinin zamanasimi yoluyla kazanilmas: iki sekilde olmaktadir. Birincisi tasinmaz miilkiyetinin olagan
zamanagimi yoluyla kazanilmasidir. Bu kurum TMK. nin 712. maddesinde diizenlenmistir. Bu konuda daha fazla bilgi i¢in
bkz.  TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,s.724  vd;  OGUZMAN/SELICI/OZDEMIiRs346  vd;
AKINTURK/AKIPEK ,s. 481 vd.; ERTAS, s. 304 vd.; AKKANAT, Halil, Tasinmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasimi
YoluylaKazanilmas1,iIHFM.,2004,C.LX11,S.1-2,5.319
(http://www.iudergi.com/tr/index.php/hukukmecmua/article/view/4081/3674 3.12.2011); ikincisi ise tasnmaz miilkiyetinin
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasidir. Bu kurum ise TMK. nin 713. maddesinde diizenlenmistir. Bu konuda daha
fazla bilgi igin bkz. EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 268 vd.; AKINTURK/AKIPEK, s. 489 vd;
OCUZMAN/SELiCiléZDEMiR, s. 352 vd.; OKTAY, Saibe, Tiirk Hukukunda Tapuda Kayitli Olmayan Tasinmazlarin
Zamanagim [le Kazanilmas, Istanbul 1990, s. 25 vd.; DUZCEER, Ali Riza, Kazandirict Zamanagimiyla Tasinmaz Iktisab,
Ankara 1994, s.1 vd..



http://www.iudergi.com/tr/index.php/hukukmecmua/article/view/4081/3674

B. Aslen Kazanma- Devren Kazanma

Bir kimsenin, bir tasinmaz iizerinde onceki malikin miilkiyet hakkina dayanmaksizin,
ondan bagimsiz olarak miilkiyet hakki elde etmesi halinde, bu kazanma tarzina aslen kazanma
adi verilmektedir”®. Hi¢ kimsenin miilkiyetinde olmayan bir taginmazin isgal yolu ile
kazanilmasi aslen kazanma oldugu gibi, daha 6nce maliki bulunan taginmazda, bu miilkiyetin
sona erdirilip dogrudan dogruya yeni miilkiyet hakkinin kazanildigi durumlarda (cebri
miizayede, kazandiric1 zamanasimi) aslen kazanma s6z konusu olmaktadir’’. Ayrica aslen

kazanmada niteligi geregi halefiyet s6z konusu olmamaktadir®’.

Bir kimsenin miilkiyet hakkini, 6nceki malikin miilkiyet hakkina dayanarak elde ettigi
hallerde ise devren kazanmadan soz edilmektedir. Bu tiir kazanma hallerine 6rnek olarak
cliz’1 halefiyet, yani bir hukuki islem ile ya da kiilli halefiyet yolu ile gerceklesen kazanma
halleri verilebilir'>. Satis sdzlesmesinin yapilip edimlerin ifasiyla birlikte gerceklesen
kazanmada ciiz’i halefiyete dayanan devren kazanma séz konusu iken; miras ve esler
arasindaki mal rejimleri ile meydana gelen kazanmalar devren kazanmanin kiilli halefiyet

yolu ile gergeklestigi hallere 6rnek olarak verilebilmektedir™.

Bununla birlikte, tapu sicilindeki kayda giivenerek gercekte malik olmayan kimseden
tyiniyetle miilkiyet kazanilmas1 (TMK. m.1023) ve zamanasim ile miilkiyet kazanilmasi
(TMK. m. 712) halinde aslen kazanma mi, devren kazanma m1 olacagi; yoksa bu iki tiiriin

disinda bir kazanma halinin mevcut oldugu hususu doktrinde tartismalidir*.

» OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 294; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 198; ERTAS, s. 258; AKINTURK/AKIPEK, s.
461.

3 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 198-199; ERTAS, s. 258; AKINTURK/AKIPEK, s. 461.

3I AKINTURK/AKIPEK, s. 461; KARAHASAN, s. 533.

32 KARAHASAN, Birinci Cilt, s. 533; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 198; ERTAS, s. 259.

33 EREN, Miilkiyet Hukuku, 5.198; KARAHASAN, s. 533.

4 OGUZMAN/SELiCi/(")ZDEMiR, s. 294, dp.241; EREN, bu kazanimi aslen kazanma olarak ifade etmektedir. EREN,
Miilkiyet Hukuku, s. 199; Ayni goriiste KARAHASAN, s. 534; AKINTURK/AKIPEK, s. 461; ERTAS’a gore ise adi
kazandiric1 zamanagimi ile kazanilmig olan miilkiyet hakki, bagkasinin miilkiyet hakkina dayanilarak kazanildig: i¢in devren
kazanma niteligindedir. Bkz. ERTAS, s. 259.



C. Tescille Kazanma- Tescilsiz Kazanma
1. Tescille Kazanma ve Sartlari
a. Tescille Kazanma

Tasinmazlar tizerindeki miilkiyet hakki aslen ya da devren kazanilmis olsa da miilkiyet
ya tescil ile birlikte tescil aninda ya da tescilden énce kazanilmis olur®>. Medeni Kanun,
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda kural olarak ‘tescili’ gerekli kilmistir. TMK.
m.705/f.1°e gore, ‘tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur’. Bu halde tescilin miilkiyet
hakkinin kazanilmasi yoniinden hiikmii, kurucu bir nitelik tasimaktadir. Bu tarz kazanma

tiiriine tescille kazanma adi verilmektedir>®.
b. Sartlar
aa. Kazanma Sebebi

Kazanma sebebi, miilkiyet hakkinin devrinin hukuki sebebini olusturan, tescilin
dayanagini teskil eden, taraflar arasinda borg iliskisi doguran bir hukuki islemdir’’. Kazanma
sebebi olarak tescile dayanak teskil edecek islemlerin neler oldugu noktasinda kanunumuzda
aciklik yoktur. Nitekim bu hukuki islem, bir 6liime bagl tasarruf olabilecegi gibi, saglararasi
bir hukuki islem de olabilmektedir®®. Ayrica bu sebep, satista oldugu gibi bir sézlesme,

vasiyetnamede oldugu gibi tek tarafli bir hukuki islem de olabilmektedir”.

Saglararas1 hukuki islemlere satig, tasinmaz satis vaadi, alim, geri alim, Onalim
sOzlesmeleri, mal degisim gibi sozlesmeler; 6liime bagh tasarruflara ise, tasinmaz mallarin
vasiyetini konu alan vasiyetname ya da miras sdzlesmesi ornek olarak gdsterilebilir. Bunun

yaninda isimsiz sozlesmelerden olan miras taksim sozlesmesi, esler arasindaki mal rejimi

3% EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 199; AKINTURK/AKIPEK, s. 462; KARAHASAN, Birinci Cilt, s. 534.

36 AKINTURK/AKIPEK, s. 462; ERTAS, s. 259.
TAKINTURK/AKIPEK, s. 463; EREN, Milkiyet Hukuku, s. 202; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.296;

ESENER/GUVEN, s. 185.
¥ EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 202; AKINTURK/AKIPEK, s. 463.
¥ EREN, Miilkiyet hukuku, s. 203.



sozlesmeleri, adi ortaklik sézlesmeleri gibi sdzlesmeler de kazanma sebebini teskil eden

hukuki isleme drnek sozlesmelerdir™.
bb. Tescil Talebi

Kanunun o6ngordiigii sekilde yapilmis olan borglandirict islemle, tasinmaz maliki,
miilkiyet hakkini bu hakki kazanan kisiye devretme borcu altina girmektedir. Tasinmaz maliki
bu borcunu tapu kiitiigiine tescilin yapilmasini saglayarak ifa eder. Bunun gergeklesmesi i¢in
de tasinmaz maliki, tapu memuruna yazil tescil talebinde bulunur. Bu tescil talebi, tek tarafl,
tapu memuruna yoneltilen, yazili, sarta ve siireye bagli olmayan, sebebe bagli tasinmaz
miilkiyetinin devrine iliskin olarak yapilan bir hukuki islemdir*'. Tescil talebinde malik

bulunabilecei gibi, malikin yasal ya da iradi temsilcisi de bu talepte bulunabilmektedir®.
cc. Tescil

Tapu memurunun yapilan bu tescil talebini tapu kiitiigiine islemesi resmi bir fiildir.
Tasinmaz miilkiyetinin devri sonucunu doguran ve tescil adi verilen tasarruf islemini de
yukarida agikladigimiz tescil talebi ve talebin memur tarafindan kiitiige islenmesi fiili birlikte
olusturmaktadir®. Tescil tasinmaz miilkiyetinin kazanilmast i¢in kurucu nitelikte bir

unsurdur.
2. Tescilsiz Kazanma

Hukukumuzda ‘tescilsiz kazanma’ olarak nitelendirdigimiz, ‘tescil prensibinin’
istisnalari mevcuttur. Nitekim bunlar TMK.’nin 705/f.2. maddesinde belirtilmistir. lgi
hiikkiimde ‘Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile Kanuna
ongoriilen diger hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine

tescil edilmis olmasina baghdir.’ seklinde ifade edilmigtir*.

“ OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 296; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 202-203; ESENER/GUVEN, s. 185.
*! EREN, Miilkiyet Hukuku, s.201.

2 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 201.
* EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 201-202.

* Tescilsiz kazanma halleri hakkinda daha fazla bilgi igin bkz. OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 331 vd;
AKINTURK/AKIPEK, s. 475 vd.; ERTAS, s. 285 vd.; Tescilsiz kazanma halleri bu maddede sayilanlardan ibaret degildir.
Bu konuda bilgi i¢in bkz. EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 255 vd.; KARAHASAN, s. 535; SIRMEN, s. 319 vd.; ERTAS, s.
303.
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Bu hallerde tescilin yapilmasi yine de 6nem teskil etmektedir. Soyle ki; tescil burada
kurucu degil agiklayict bir rol oynayacaktir®. Baylelikle, malik miilkiyet hakkima sahip
oldugu malda tasarruf imkanina sahip olacaktir. Bununla birlikte agiklayici tescil, kamuya

agiklig1 saglayarak hakkin korunmasini da saglamaktadir*.
I1l. MULKIYETIi DEVIR BORCU DOGURAN HUKUKIi iSLEMLERDE SEKIL
A. Resmi Sekil

Tezimizin konusunu tasinmaz miilkiyetini devrinde muvazaa basligi olusturdugundan,
miilkiyeti devir borcu doguran hukuki islemlerin tabi oldugu sekil ve bu sekle uyulmamasinin

sonuclar1 hakkinda kisaca bilgi vermekte fayda goriiyoruz:

Miilkiyeti devir borcu doguran hukuki islemlerin gecerli olmasi icin, resmi sekilde
yapilmis olmalar1 gerekmektedir. Bu konuya TMK. m.706/f.1°de deginilmis olup ilgili yasa
hiikmii aynen su sekildedir: ‘Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli
olmasi, resmi sekilde diizenlenmis olmalarina baghdwy’. Bu tiir hukuki islemlerin resmi sekle
tabi tutulmasindaki amag, bir yandan hukuki islemin taraflarin1 diistinmeye sevkederek acele
karar vermelerini engellemek, diger yandan da tescilin sebebini olusturan hukuki isleme

gitvenilirlik saglamaktir*’.

Miilkiyeti devir borcu doguran hukuki islemlerde resmi sekil ile kastedilen, hukuki
islemin esashi noktalarinin ve miilkiyetin devri hususundaki taraf iradelerinin resmi senet
icinde yer almis olmasidir*®. Bu resmiyetin kim tarafindan belirlenecegi konusunda 818 Sayil
Borglar Kanunu® ve TMK’da hiikiim bulunmamakla beraber, uygulamada da bu konuda

tartismalar yasanmls‘ur5 . BK.’da ve TMK.’da bu konuda hiikiim bulunmamasina karsilik,

* EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 238; ERTAS, s. 299.

4 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 330; ERTAS, s. 284.

47 KILICOGLU, Ahmet, Taginmaz Satiminda Sekil ve Hakkm Kétiiye Kullamlmasi, AUHFD, C.38, S.1, 1983, s. 210,
(http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/38/304/2863.pdf 06.11.2011); OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 297; EREN,
Miilkiyet Hukuku, s. 203; ESENER/GUVEN, s. 187; YAVUZ, Cevdet; OZEN, Burak; ACAR, Faruk, Bor¢lar Hukuku
Dersleri (Ozel Hiikiimler), 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 9. Basi, s. 115;
KARAHASAN, M. Resit, Miilkiyet Hakkinin Kazanilmasi, Birinci Kitap, Istanbul 1998, s. 305.

*® EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 205; AKINTURK/AKIPEK, s. 465; ESENER/GUVEN, s. 187.

*RG. T. 29.04.1926 S. 359. (Tezimizin ilerleyen kisimlarinda BK olarak anilacaktir)

%% Bu konudaki tartismalar i¢in bkz. OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, 5.299; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 206; ERTAS, s.
261-262.
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baska kanunlarda bu konuda hiikiimler getirilmistir. Nitekim 2644 Sayili Tapu Kanunu®'
m.26’da tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran hukuki islemlerin tapu sicil memurlari

tarafindan yapilacagi belirtilmistir.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi bakimindan BK. m. 213’de (TBK. m.237) resmi
sekil zorunlulugu getirilmistir. Bu resmiyeti verecek olan makamin ise 1512 Sayili1 Noterlik
Kanunu’nun’? 60. maddesinin 3. bendinde noterler oldugu belirtilmistir’>. Noterlerin yaninda
tapu sicil memurlarinin da taginmaz satis vaadi sdzlesmesi yapip yapamayacaklar1 doktrinde
tartismalidir®. Hakim olan goriise gore, tapu sicil memurlar1 da tasinmaz satis vaadini

diizenleyebilmektedir™.

Oliinceye kadar bakma sozlesmelerinde, Yargitay, bakim borglusuna bir tasinmazin
miilkiyetinin devrinin taahhiit edilmesi durumunda, BK. m. 512 (6098 Sayil1 Tiirk Borglar
Kanunu®® m. 612 ve TMK. m. 545°de yapilan atiflar geregince, bu sézlesmenin TMK. m.
532’ye gore noter ve sulh hakimleri tarafindan diizenlenebilecegi gibi; tapu sicil memurlari

tarafindan da diizenlenebilecegini ifade etmistir’.

Miilkiyeti devir borcu doguran sodzlesmeler arasinda yer alan kat karsiligi insaat
sOzlesmeleri, tapu memurlar1 tarafindan diizenlenebilecegi gibi, noterler tarafindan da

diizenleme bigiminde yapilabilmektedir™®.

STR.G.29.12.1934 S.2892.
2R.G. T. 5.2.1972 S. 14090. (Tezimizin ilerleyen kisimlarinda NK olarak anilacaktir)
>3 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 230; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 321.

> Bu konuda iki goriis meveuttur. ilk goriise gore resmi sozlesmeyi diizenleme yetkisi NK.’min 44/B maddesi uyarinca
noterlere aittir. 6.1.1954 tarih ve 6217 Sayili Kanun ile degisik Tapu Kanunu’nun 26. maddesine eklenen 5. Ve 6. Fikralaria
gore ‘Noterlik Kanununun 44. maddesinin B bendi mucibince noterler tarafindan tanzim edilen taginmaz satis vaadi
sozlesmeleri de taraflardan isterse tasinmaz siciline serh verilir.” Bu durumda taginmaz satig vaadi yapma yetkisi noterlere
aittir. Tkinci ve hakim goriise gore ise, Tapu Kanununun 26. maddesindeki ‘Miilkiyete miiteadir’ ibaresinden tapu sicil
memurlarmin taginmaz satis vaadi sézlesmelerini de yapmaya yetkili olduklari anlagilmalidir. Bu durumda, tapu sicil
memurlart hem satis hem de satis vaadi sézlesmelerini, noterler ise sadece satis vaadi s6zlesmelerini diizenleyebilmektedir.
ESENER/GUVEN, s. 194.

55 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Tiirk Medeni Hukukunda Gayrimenkul Satis Vaadi, Istanbul 1959, s. 118; EREN,
Miilkiyet Hukuku, s. 230; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, 5.321; ERTAS, s. 297.

R.G. T. 04.02.2011 S. 27836. (Tezimizin ilerleyen kisimlarmda TBK olarak anilacaktir)

7 YIBK, 10.12.1952 T., 4/5 S. (OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 298) ; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 209.

* ESENER/GUVEN, s. 189; Yarg 15 HD. 1992/1367E., 1992/1801K., 7.4.1992T. (KARAHASAN, Mustafa R., Miilkiyet
Hakkimin Kazanilmasi, kinci Kitap, s. 1397-1398).
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Miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelerde resmi sekil sartinin yerine getirilmis
sayllmasi i¢in, resmi seklin bu sozlesmelerin biitiin objektif ve subjektif esasli noktalarini

kapsamasi gerekmektedir’.

Tasinmaz satis sozlesmelerinde esasli unsurlarin neler oldugu, BK. m.182 (TBK. m.
207) hikkmiine gore belirlenmektedir. Bu sebeple resmi senette taraflarin iradesi, satisa konu
olan tagsinmaz ile taraflarin kararlagtirdig1 gergek satis bedeli yer almalidir®. Bununla birlikte,
satis bedelinin 6denmesine yonelik sartlar, cezai sart, satilanin teslimine yonelik 6zel sartlar
gibi sozlesmenin esasli noktalarini etkileyebilecek anlagmalarin da resmi sekilde yapilmasi
gerekmektedir®’. Ayrica kanunen esasli unsur olarak belirtilen unsurlarin yaninda taraflarin
sOzlesmenin vazgecilmez bir sarti olarak kararlastirdiklart unsurlarin da resmi sekle uygun

olarak yapilmasi gerekmektedir®.

Miilkiyeti devir borcu doguran tasinmaz satim sodzlesmesinin vekil araciligiyla
yapilmasi durumunda, vekilin atanmasina iliskin hukuki islemlerin resmi sekilde yapilip
yapilmayacag: konusu tartismalidir. Nitekim Isvigre Federal Mahkemesi, bu hukuki islemler
bakimindan herhangi bir sekil sarti aramazken®, Tirk Hukuku’nda bu konuda degisik
goriigler hakimdir. Oncelikle Medeni Kanun ve Borglar Kanunu’nda vekaletnameyi resmi
sekle baglayan bir hiikiim bulunmamaktadir. Buna karsilik, NK. m. 89 ile Tapu Kadastro
Genel Midirligi’'ntiin 21.1.1958 tarihli Genelgesi’nde vekaletnamenin noterlerce re’sen
diizenlenmesi gerektigi ifade edilmistir. Ayrica Tapu Sicil Tiiziigli’niin 13/f.4 maddesinde de
vekaletin noterler tarafindan resmi sekilde yapilmas: gerektigi belirtilmektedir®. Yargitay’in

goriisii de bu yéndedir®. Doktrinde ise vekil atama islemlerinin hicbir sekle tabi olmadigt

¥ EREN, Miilkiyet Hukuku, s.210; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s297; YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 115;
ESENER/GUVEN, s. 189; AKINTURK/AKIPEK, s. 465; ERTAS, s. 286; OGUZMAN, M .Kemal; OZ, Turgut, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, C.LII, 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Giincellenmis Genisletilmis 9. Basi,
Istanbul 2011, s. 160.

% EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 210; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 297-298; YAVUZ/OZEN/ACAR, s.116;
AKINTURK/AKIPEK, 5.465; ERTAS, s. 264.

' OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 298; AKINTURK/AKIPEK, s. 465-466; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 210-211;
YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 116.

2 OGUZMAN/SELICI/OZEMIR, s. 298; AKINTURK/AKIPEK, s. 465-466.

83 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 209, dp.49.

8 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 209; AKINTURK/AKIPEK, s. 465.

8 Yarg.7.HD. 1990/8163E.; 1991/998K., 29.1.1991T. ( www.kazanci.com 05.11.2011).
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goriisti hakimdir®. OGUZMAN ise bu goriise katilmayarak, tasmmazlarin alim satimi igin
aranan resmi seklin bu sdézlesmenin yapilmasina yonelik temsil yetkisi veren vekalet

sdzlesmesinin de resmi sekilde yapilmasi gerektigini ifade etmistir®’.
B. Resmi Sekle Uyulmamasinin Sonuglari

Miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelerde resmi sekle uyulmamasinin sonucu, BK.
m. 11/f.2°de (TBK. m. 12/f.2) belirtildigi iizere gecersizliktir. Buradaki gecersizligin tiirii
konusunda Tiirk-Isvigre Hukuku’nda goriis birligi yoktur. Federal Mahkeme, buradaki
gecersizligin yaptirimim ‘butlan’ olarak nitelendirmistir®. Nitekim Yargitay da aym goriisii
paylasmaktadir®. Buna karsilik, Isvicre’de savunulan baskin goriise ve Tiirk Hukuku’nda
yeni bir egilime gore, buradaki hitkiimsiizlik butlan olmayip kendine ¢zgii bir niteliktedir’.
Buna gore, sézlesmenin taraflarin1 koruma amaci giiden bu tiirde, sekle uymamay1 yalnizca
taraflar ileri slirebilir, bu durum hakim tarafindan re’sen dikkate alinmaz’'. Bu noktada
sOzlesme, gecersizligi ileri siirlilene kadar, gegerli bir sdzlesmenin tiim hiikiim ve sonuglarini

doguracaktir’>.

Ancak her iki goriiste de sekle uyulmama dolayisiyla s6zlesmenin gecersiz oldugunu
ileri stirmenin ‘hakkin kétiie kullamlmasi’™ olarak nitelendirildigi durumlarda, sekle
aykirilik iddias1 hakim tarafindan dinlenmeyebilir. Eger s6zlesme taraflarin istegi ile ifa edilip
tescil gerceklesmis; fakat daha sonra, sekil eksikligi ileri siiriilmiisse, hakkin kotiiye
kullanilmas: s6z konusu olmaktadir’®. Bu konuya tezimizin ilerleyen kisimlarinda

deginecegimizden, simdilik bu bilgileri vermekle yetiniyoruz.

% POSTACIOGLU, ilhan, Gayrimenkullerin Feragina Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, istanbul 1945, s. 100;
EREN, Miilkiyet Hukuku,s.210; YAVUZ/OZEN/ACAR,s.117.

7 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 308.
58 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 211.

69« . gizli aktin gecerli sayilabilmesi i¢in akit, bi¢gim kosuluna ( sekil sartina ) bagl ise, bicim kosulunun da ger¢eklesmis
olmasinda zorunluk vardir. Aksi durumda hibe soézlesmesinin varligindan soz edilemez...” YiBK. 1.4.1974T., 1/2 S.
(www.kazanci.com 05.11.2011).

" KTLICOGLU, Tasinmaz Satiminda Sekil, s.211; EREN, Miilkiyet Hukuku, s.212; ALTAS, Hiiseyin, Sekle Aykiriligin
Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara 1998, s. 143; Bu goriisii ‘modern goriis” olarak niteleyen yazarlar igin bkz.
AKINTURK/AKIPEK, s. 466.

" OGUZMAN/OZ, s. 163.

2 KILICOGLU, Tasinmaz Satiminda Sekil, s. 211.

3 Bu konuda bkz. 5.84; .84 dp.474’deki eserler.

" YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 119; AKINTURK/AKIPEK, s. 467; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 213.
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C. Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarda Miilkiyetin Devri ve Tabi Olunan
Sekil

Ulkemizde heniiz tapuya kaydi yapilmamis bazi tasinmaz mallar bulunmaktadir. Bu
durum birtakim sorunlar1 da beraberinde getirir ki; bunlarin basinda, bu tiir tasinmazlarda

miilkiyeti devir borcu doguran sézlesmelere hangi hitkiimlerin uygulanacag: gelir’.

Burada irdelenmesi gereken ilk husus, tapuya kayitli olmayan taginmazlar iizerinde
miilkiyet hakkinin s6z konusu olup olmayacagidir’®. Bu konu doktrinde tartismalidir. Nitekim
baz1 yazarlar’’ bu tiir tasinmazlar iizerinde miilkiyet hakkinin s6z konusu olamayacagini ifade
etse de, hakim goriise gore, tapuya kayitli olmayan taginmazlar iizerinde de miilkiyet hakki
s6z konusu olmaktadir’®. Nitekim, bu tiir taginmazlar iizerinde 6nceki hukukumuzdan intikal
eden bir miilkiyet hakki bulunabilecegi gibi; Medeni Kanun’un yiiriirlii§e girmesinden sonra
da, bazi yollar ile miilkiyet hakki kazamilmis olabilir’”. TMK. m.713’deki sartlarin
gerceklesmesiyle de olaganiistli kazandirict zamanasimi yoluyla zilyedin tasinmazin
miilkiyetini kazanacagina iligkin hiikkiim bulundugundan hemen hemen biitiin tapuya kayith

olmayan tasmmazlar iizerinde miilkiyet hakkinin varhigindan séz edilmektedir™.

Bu bilgiler 1s1ginda irdelenmesi gereken diger husus, tapuya kayithh olmayan
taginmazlar lizerinde miilkiyeti devir borcu doguran bir sozlesme yapilip yapilamadigi,
yapilabildigi varsayiminda ise tabi olacagi seklin ne olacagidir®. Bu konu da doktrinde

tartismalidir.

OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR’e gére, iizerinde miilkiyet hakki olan tapusuz

tasinmazlara malik olanlar, tasinmazi tapuya kayit ve miilkiyet haklarmi da tescil

> OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 326 ; YAVUZ, Cevdet, Tapusuz Gayrimenkullerin Devren Kazanilmasi, Prof. Dr.
Umit Doganay’a Armagan, C.1, Istanbul 1982, s. 385 vd..

7® EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 232; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 326.

T POSTACIOGLU, ilhan, Gayrimenkullerin Feragma Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, istanbul 1945, s. 80-
81; KARAYALCIN, Yasar, Tapuda Kayitli Olmayan Gayrimenkuller Hakkinda Son Tevhidi I¢tihat Karar1 Miinasebetiyle,
Ankara Barosu Dergisi, 1948, S.53, s. 27; AKIPEK, Jale G., Tiirk Hukukunda Tapuda Kayitl Olmayan Gayrimenkullerin
Hukuki Rejimi ve MK. 639/1, Ankara Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1952, s. 90.

®  KOCAYUSUFPASAOGLU, Gayrimenkul Satis Vaadi, s.54; EREN, Milkiyet Hukuku, s. 232;
OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 326; ERTAS, s. 302; YAVUZ, Tapusuz Gayrimenkuller, 5.398 vd.; ACEMOGLU,
Kevork, Tiirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Durumu, Istanbul 1965 .26 vd..
 EREN, Milkiyet Hukuku, s. 232-233; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.327; ERTAS, s. 282;
AKINTURK/AKIPEK, s. 473.

8 OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 327; ACEMOGLYU, s. 32.

81 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 234; KARAHASAN, s. 495.
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ettirmedikce, miilkiyet haklar1 {izerinde tasarruf edemeyip bu miilkiyeti bagkasina
devredemeyeceklerdir. Fakat miilkiyete tabi bu tiir tasinmazlar heniiz tapuya kaydedilmeden
de iizerinde miilkiyeti devir borcu doguran bir sézlesme; Ornegin alim satim sdzlesmesi
yapilabilir. Yapilacak bor¢landirict islem (alim-satim s6zlesmesi), TMK. m.706/f.1, BK.m.
213 (TBK.m. 237) ve TK. m. 26 uyarinca resmi sekilde yapllrnahdlrgz. Ancak resmi sekle
uyulmayip ‘haricen satig’ yapildig: takdirde, aliciya zilyetligin devredilmis olup olmamasina
gore, tescile iligskin hiikiimler ayr tutulmak iizere, tapulu tasinmazlarin sekle aykiri olarak
yapilmasina iliskin sonuclar dogar®. Yazarlarin ¢ogu bu sekilde bir satis1 zilyetligin devri
vaadi sayip gecerli kabul etme goriisine katilmamaktadir®™. Nitekim burada malikin sahip
oldugu zilyetligi devretmeyi vaad etmesi, miilkiyet hakkini devretmeyi vaad etmesi anlamina
gelmekte, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran s6zlesmelerin de resmi sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Alicinin tasmnmazin zilyetligini ele gegirmis olmast da sonuca etki etmez™.
Sonug olarak tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin haricen devri gegersiz kabul edilmekte,
malikin tasinmazin iadesini her zaman isteyebilecegi kabul edilmektedir. Tabi burada da
malikin bu isteginin sinir1 olarak, tezimizin ilerleyen kisimlarinda inceleyecegimiz ‘hakkin

kétiiye kullanmasi’ teskil ettigi durumlar meveuttur®™.

Tapuya kayitli olmayan taginmaz {izerinde miilkiyet hakki bulunmayip zilyetlik s6z

konusu ise, bu zilyetligi devir borcu doguracak sozlesme sekle tabi degildir®’.

Yargitay ise konuyla ilgili olarak, 1944 tarihli i¢tihadi Birlestirme Karari’nda®® resmi
sekilde yapilmayan tapuya kayitli olmayan tasinmazin haricen satisinin gecerli olmadigina
karar vermistir. Buna karsilik, 1946 tarihli ictihad: Birlestirme Karari’nda®’, miilkiyeti heniiz
kazanilmamis bir tasinmazin satisini zilyetligin devri olarak kabul edip bu zilyetligin devri

sOzlesmesini de herhangi bir sekle bagli tutmamistir. Bununla birlikte Yargitay sonraki tarihli

8 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 327; Aym goriiste olan yazarlar igin bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU,
Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 82; SUNGURBEY, Ismet, isvigre-Tiirk Hukukuna Gére Iktisabi Miiruruzaman, Istanbul 1956,
s. 80 vd.; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 234; YAVUZ, Tapusuz Gayrimenkuller, s. 419; ACEMOGLU, s. 55.

8 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 235; OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 327.

8 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 329; YAVUZ, Tapusuz Gayrimenkuller, s. 283; KARAHASAN, s. 496; ERTAS, s.
283; ADAY, s. 59.

8 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 329.

% yAVUZ, Tapusuz Gayrimenkuller, s. 418 KARAHASAN, 5.497.

¥EREN, Miilkiyet Hukuku, s.235; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 328; KARAHASAN, 5.496;
AKINTURK/AKIPEK, s. 474.

% YIBK, 22.11.1944T., 27/32 S. (KARAHASAN, s. 501).

% YIBK, 9.10.1946T., 12/7 S. (KARAHASAN, s. 501).
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kararlarinda tapuya kayitli olmayan taginmazlarin satigini, zilyetligin devri gerceklesmemis

olsa bile gecerli saydig1 goriilmiistiir’.
§ 2. MUVAZAA
I. Muvazaanin Tanimi ve Unsurlari
A. Tamim

Tiirk Hukuku’nda doktrin ve uygulama agisindan genis bir yere sahip olan bu kurum,
cesitli sekillerde tanimlanmaktadir. Muvazaanin tanimi, kapsami, hiikkim ve sonuglari
acisindan doktrin ve uygulamada tam bir goriis birligi olmamasi, aslinda kavramin net bir

taniminin olmamasinin da en belirgin nedenidir’'.

POSTACIOGLU’na gére muvazaa, “hakiki anlasmanin harice aciklanmis diger bir

9992

akit altinda gizlenmesidir””*. ESENER ise muvazaayi, “taraflarin {giincii kisileri aldatmak

amaciyla fakat gercek iradelerine uymayan, aralarinda hiikiim ve sonu¢ dogurmayan bir

%3 seklinde tanimlamaktadir. Her ne kadar yapilan

gOriinlis yaratma konusunda anlagmalaridir
bu tanimlar muvazaanin ana unsurunda birlesseler de eksiktir. Muvazaa, ne sadece taraflarin
yaptiklar1 islemin arkasina gergekte yapmak istedikleri islemi gizlemeleri; ne de sadece
taraflarin yaptiklar1 islemin hiikiim dogurmayacagi konusunda anlagmalaridir. Her iki
durumda da muvazaa s6z konusudur. Yukarida bahsi gegen ilk tanim, muvazaanin tiirlerini
incelerken gorecegimiz nisbi muvazaayr karsilarken, ikinci tanim ise mutlak muvazaayi
karsilamaktadir. Bu agidan ele alindiginda, her iki tiirii de kapsayacak sekilde bir tanim

yapmak gerekirse muvazaa, taraflarin ticlincii kisileri aldatmak amaciyla gergek iradelerine

uymayan gorliniiste yaptiklart hukuki islemin hi¢ hiikiim dogurmamasi ya da goriiniisteki

PYHGK, 4/6E, 188K., 10.12.1960T. (OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s.329; ACEMOGLU, .62, dp.79;
ESENER/GUVEN, s. 198).

o' OZKAYA, Eraslan, A¢iklamali- Ictihatli Inancli Islem ve Muvazaa Davalari, 3. Basi, Ankara 2004, s. 168.

2 POSTACIOGLU, E.ilhan, Nami Miistear ve Muvazaa Meseleleri Hakkinda Yeni Goriisler, istanbul 1955, s. 21.

% ESENER, Turhan, Tiirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler, istanbul 1956, s. 7; EREN, Fikret, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler,13. Basi, Istanbul 2011, s.315; REISOGLU, Safa, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 2011, 22.
Basi, 5.80; KOCAYUSUFPASAOGLU Necip, HATEMI, Hiiseyin, SEROZAN, Rona, ARPACI, Abdiilkadir, Borglar
Hukuku Genel Béliim, Birinci Cilt, Prof Dr. Necip Kocayusufpasaoglu Borglar Hukukuna Giris Hukuki Islem Sozlesme,
Istanbul 2010, s. 345; ANTALYA, O. Gékhan, 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
C.1, Istanbul 2012, 5.201; OZUGUR, Ali fhsan, Aciklamali-ictihatli Tenkis, Mirasta Denklestirme ve Muvazaa Davalari, 2.
Basi, Ankara 2008, s. 351; KILICOGLU, Ahmet, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 15. Bas1, Ankara 2012, s. 167.
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islemin arkasma gizleyip gergek iradelerine uygun olarak gerceklestirdikleri islemin

hiikiimlerini dogurmasi yoniinde anlasmalaridir’”.

BK.’nin ‘Akitlerin Tefsiri Muvazaa’ baslikli 18. maddesinde de muvazaanin tanimi
yaptlmamistir. Buna gore ilgi hiikmiin ilk fikrasinda, “ Bir akdin sekil ve sartlarini tayininde,
iki tarafin gerek sehven gerek akitteki hakiki maksatlarini gizlemek igin kullandiklar: tabirlere
ve isimlere bakilmayarak, onlarin hakiki ve miisterek maksatlarini aramak lazimdwr.” ifadesi
yer almaktadir. TBK ise, muvazaaya 19. maddede yer verilmistir. TBK m.19/f.1°de, ‘Bir
sozlegmenin tiiriiniin ve iceriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda, taraflarin yanlshkla
veya gercek amacglarin gizlemek icin kullandiklar sozciiklere bakilmaksizin, gergek ve ortak
iradeleri esas alimir.’ ifadesi yer almaktadir. Gortildiigi iizere, TBK’da muvazaa konusunda
hiikmiin dil agisindan sadelesmesi disinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir. BK ve
TBK’da yapilan tanim ilerde agiklayacagimiz muvazaanin tiirlerinden nisbi muvazaaya

yonelik olarak yapilmis bir tanim olup muvazaa kurumu yeterli bir sekilde ele almmanugtir®.

Muvazaanin tanimi, doktrindeki bilimsel eserlerde oldugu kadar mahkeme
kararlarinda da yerini bulmaktadir. Isvigre Federal Mahkemesi’nin bir kararinda muvazaa,
*“ Taraflar, irade beyanlarinin objektif anlamina bagli bulunan hukuksal sonuglarin meydana
gelmeyecegini kararlastirdiklar1 ve boylece sirf goriinlirde bir s6zlesme kurmak istedikleri
takdirde, yaptiklar islem muvazaalidir’™®® seklinde ifade edilirken; 1953 tarihli bir Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Karari'nda “Zahiri beyanlarm hakiki maksatlarina uymadigm bildikleri
halde akitlerin kastettikleri vaziyetten baska bir hukuki miinasebette ittifak etmis gibi

5597

kendilerini gostermis olmalar1 halidir””" seklinde tanimlanmustir.

% OGUZMAN/OZ, s.136; TEKINAY, S.Sulhi.; AKMAN, Sermet; BURCUOGLU, Haluk; ALTOP, Atilla; Borclar
Hukuku, Cilt I, Istanbul 1985, s. 547-548; YAVUZ, Cevdet, Tiirk Isvicre ve Fransiz Medeni Hukuklarinda Dolayli Temsil,
istanbul 1983, s. 115; OZKAYA, s. 167.

* OZKAYA, s. 166; EREN, Borglar Hukuku, 318 ‘ .
% BGE 72 11 154 ( Naklen YAVUZ, Nihat, Uygulamada ve Ogretide Muvazaa, Inangh Islem, Nam-1 Miistear ve Kanuna

Karsi1 Hile Davalari, Ankara 2001, s. 49).

7 YIiBK, 7.10.1953T., 8E., 7K. ( Naklen, FEYZIOGLU, Feyzi N., Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, Yenilenmis ve
Genisletilmis 2. Basi, Istanbul, 1976, s. 187-188.).; Yargitay daha yeni tarihli Hukuk Genel Kurulu kararlarindan birinde
muvazaayi su sekilde tanimlamistir: “Irade ve beyan arasinda bilerek yaratilan uyumsuzluk seklinde tanimlanan muvazaa,
pozitif hukukumuzda Borglar Kanunu'nun 18. maddesinde diizenlenmis ve anilan maddede, "bir aktin sekil ve sartlarini
tayinde, iki tarafin gerek sehven, gerek akitteki hakiki maksatlarini gizlemek igin kullandiklari tabirlere ve isimlere
bakilmayarak, onlarmn hakiki ve miisterek maksatlarini aramak lazimdir" hiikkmiine yer verilmistir. O halde muvazaa;
taraflarin Gi¢linii kisileri aldatmak amaci ile ve fakat kendi gergek iradelerine uymayan ve aralarinda hiikiim ve sonug
dogurmayan bir goriiniis yaratmak hususunda anlagmalaridir, seklinde tanimlanabilir. Bir bagka ifadeyle, irade aciklamasinda
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Mevzuat agisindan da yeterli bigcimde ele alinmayan muvazaanin uygulamada
oldukca genis bir alana yayilmasi, muvazaa kurumunu tim yonleriyle ayrintili sekilde ele

alma ihtiyacin1 dogurmustur.

Simdi asagida muvazaanin karakteristik unsurlarini, tiirlerini ve bu tiirlerin kendi
icinde muvazaanin unsurlarindan hangilerini tasidigini ve muvazaanin benzer kurumlarla

iliskisini ele alacagiz:
B. Unsurlar
1. Taraflarin iradeleri ile beyanlar1 arasinda bilerek yaratilan uygunsuzluk

Bir sozlesmenin kurulabilmesi i¢in iradenin agiklanmasi gerekir. Baska bir
sOyleyisle, irade agiga vurulmadikca, baskalarinin bunu 6grenmelerine ve bu iradeye uygun
irade bildirmeleri sdz konusu olamaz’®. Sézlesmelerin kurulmasi asamasinda kural olarak
irade ve beyan birbirine uymaktadir. Ancak kimi hallerde, irade ve beyan birbirine uygun
diismeyebilir. Irade ve beyan arasindaki bu uygunsuzluk bilmeyerek, istemeyerek
yaratilabilecegi gibi; bilerek, isteyerek de gergeklestirilebilmektedir ki bu durumda muvazaa
kavrami giindeme gelir’”’. Iste muvazaada taraflar, bilerek iradelerine uygun olmayan sadece
goriinliste bir islem yapmakta, bu islem ile gercekte yapmak istedikleri asil ama¢ ve
iradelerine uygun olan islemi gizlemektedirler'®. Baska bir sdyleyisle, taraflarin dis diinyaya
yansiyan islemleri, tamamen gercek iradeleri disinda olusan gostermelik bir islem olmaktadir.
Burada taraflar, goriinlisteki islemin hi¢bir hiikim ve sonu¢ dogurmayacagini
kararlastirabilecekleri gibi, dis diinyaya karsi gizledikleri ve hiikiimlerini dogurmasi

1 {lk durumda ayrintilarini ilerde

konusunda anlastiklar1 bir hukuki islem de yapabilirler
inceleyecegimiz ilizere ‘mutlak muvazaa’, ikinci durumda ise ‘nisbi muvazaa’ giindeme

gelmektedir.

bulunan taraflar bu agiklamanin kendisine yapildig1 kisi, irade agiklamasinin sonu¢ dogurmamasi konusunda anlagmislar,
yalniz gergek bir hukuki iglemin bulundugu gériisiinii yaratmay1 istemislerse, muvazaadan soz edilir.” YHGK. 2008/4-399E.,
2008/408K., 28.5.2008T. ( www.kazanci.com 28.07.2011).

% ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 7; OZKAYA, s.168.

2 OZKAYA, s. 168; OZUGUR, s. 352; KIPER, Osman, Muvazaa ( Mirasgidan Satig Gorliniimiiyle Mal Kacirma, Tenkis,
Mirasta Geri Verme, Mirasta Hakedis Davalar1) , Ankara 1995, s.17; YAVUZ, Muvazaa, s. 49; ESENER, Muvazaali
Muameleler, s. 8; EREN, Borglar Hukuku, s. 311; KILICOGLU, s. 167; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 189.

1% ADAY, Nejat; Tagmmaz Miilkiyetinin Naklinde Muvazaa ( Konuya iliskin Yargitay Kararlari ile), istanbul 1992, s. 6;
ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 10; OZKAYA, s. 168; OZUGUR, s. 352; EREN, Bor¢lar Hukuku, s. 316.

" OZKAYA, s. 168; OZUGUR, s. 352.
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Genel olarak goriiniisteki islemin mutlaka bir sézlesme olmasi gerekmez. Ugiincii
kisilere karst bir goOrliniis yaratmak amaciyla, taraflar tek tarafli bir islem de

gerqeklestirebilirlerm.
2. Muvazaa Anlasmasi

Muvazaa anlagmasi, taraflarin irade ve beyanlar1 arasinda bilerek, isteyerek meydana
getirdikleri uygunsuzlugu agiklamalar1 ve goriiniisteki islemin kendi aralarinda higbir hiikiim
ifade etmedigi hususunda anlasmalaridir'®. Ornegin, alacakhlarin takibinden kurtulmak
amaciyla mallarmi bir arkadasina devreden kisinin, devrettigi kisi ile bu devrin sadece
goriinlisten ibaret oldugu ve kendisinin mallarin sahibi oldugu hususunda anlagmalari,

104
muvazaa anlasmasidir'®*.

< ; . 105
Muvazaa anlagsmasi olmadan muvazaanin varlifindan s6z edilemez

. Nihayetinde
muvazaada, dis diinyaya yansitilmis gercek olmayan bir irade s6z konusudur ve bu gercek

olmayan irade, taraflar arasinda yapilmig bu anlasmanin sonucu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Muvazaa anlasmasi herhangi bir sekle tabi degildir'®®. Taraflarin goriiniiste yaptiklari
islem resmi sekle tabi olsa dahi; muvazaa anlasmasinin adi yazili sekil ya da sozlii olarak
yapilmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir'. Oyle ki, goriiniisteki islemin sekle
bagh olmasi durumunda, muvazaanin yazili delil ile ispat edilmesi kurali'®®, muvazaa

anlagsmasinin gegerliligi icin degil, muvazaa iradesinin ispat1 i¢in gerekli olan bir kosuldur'?.

12 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 348; ADAY, s. 6.

13 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 8; OZKAYA, s. 170; OZUGUR, s. 353; KiPER, s. 23; EREN, Bor¢lar Hukuku ,s.
316; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 190; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borglar Hukuku, s. 550.

104 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 8; OZSUNAY, s.219.

105 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 190; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI;/SEROZAN/ARPACI, s. 346-347;
YAVUZ, Dolayh Temsil, s. 115; EREN, Borglar Hukuku, s. 316; OZKAYA, s. 170; OZUGUR, s. 353.

106 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 20; OZKAYA, s. 170; OZUGUR, s. 353.
197 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 20; OZKAYA, s. 170; OZUGUR, s. 353.
1% Ayrintili bilgi igin bkz. s. 75 vd..

1YKOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 347; EREN, s. 317; OZKAYA, s. 170; OZUGUR, s.
353, 1945/20E., 1947/6 K., 05.02.1947 T. (OZKAYA, s. 170, dp.73).
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Muvazaa anlagmasi, goriiniisteki islemin tamami i¢in yapilabilecegi gibi, bir kismi

icin de yapilabilmektedir''°.

Muvazaa anlagsmasi, goriiniisteki islemle ayni anda yapilabilecegi gibi goriiniisteki
islemden once de yapilabilmektedir'''. Bu anlasmanin, gbriiniisteki islemden sonra

12 ADAY ise muvazaa

yapilamayacagi hususunda doktrinde bir goriis birligi bulunmaktadir
anlasmasinin muvazaali islemden 6nce yapilamayacagini kabul etmektedir. Nitekim yazara
gore, muvazaali igslemden Once yapilan anlagsmaya yonelik iradenin muvazaali islemin

yapildig1 sirada bulunmamasi halinde muvazaal islemin varligindan s6z edilememektedir'">.

Kanaatimizce, muvazaa anlasmasinin goriiniirdeki islemden once yapilmasinda bir
sakinca bulunmamaktadir. Cilinkii burada asil olan, muvazaa iradesinin goriiniisteki islemden
once ortaya konmasidir. Bu irade, goriiniisteki islem yapilmadan once ortaya konduysa, o

islem yapildig1 anda da varliginin devam ettigi varsayilmalidir.

Muvazaa anlagmasi, nisbi muvazaanin bir unsuru olan ve ilerde acgiklayacagimiz
“gizli islem” den tamamen ayr1 bir sozlesmedir. Oyle ki; muvazaa anlasmasi muvazaanin
varlig1 i¢in 6n kosul olup tiim muvazaali islemlerde yapilmasi zorunlu iken, gizli islem ilerde

de agiklayacagimiz iizere sadece nisbi muvazaada s6z konusu olmaktadir''™*.
3. Ugiincii Kisileri Aldatma Kasti

Ugiincii kisileri aldatma kastinin muvazaanin unsurlari arasinda sayilip sayilmadigi
doktrinde tartismalidir. Bazi yazarlar“5, tiglincii kigileri aldatma kastini muvazaanin kurucu

unsurlart arasinda gormektedir. Nitekim ESENER’e gore gercek irade ile goriiniisteki irade

"0 {lk halde “tam muvazaa”, ikinci halde “kismi muvazaa” dan soz edilmektedir. EREN, Borglar Hukuku, s. 316;
OZKAYA, s. 171; OGUZMAN/OZ, s. 136; DEMIRKOL, Berk, “Muvazaa ile Muvazaaya benzer Kurumlar ve Senetle
Ispat Kurallarinin Bu Kurumlardaki Uygulamasi, Prof. Dr. Sarper Siizek’e Armagan III, Istanbul 2011, s. 3016.

" ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 22; EREN, Borglar Hukuku, s. 316-317; 0ZKAYA, s. 171; OZUGUR, s. 353.

112 POSTACIOGLU, Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 129; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 22; EREN, Borglar Hukuku, s.
317; OZKAYA, s. 171; OZUGUR, s. 353.

13 ADAY, s. 9-10.

14 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 22; OZKAYA, s. 171.

'S ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 11; EREN, Borglar Hukuku, s.317; OZKAYA, s. 172; OZUGUR, s. 354;
FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s.188; OZSUNAY, 5.220; YAVUZ, Muvazaa, s. 50; SARIGOLLU, Ersin, “Muvazaa”,
Ankara Barosu Dergisi, 1989, Say1:4, (http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-
2010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/1989-4.pdf, 09.08.2011).
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arasinda uygunsuzlugun meydana getirilmesinin sebebi, li¢iincii kisileri bu meydana getirilen

gorlniisteki islemle aldatmaktir''°.

FEYZIOGLU da iiciincii kisileri aldatma kastin1 muvazaanin asli unsurlar arasinda
sayarak, taraflarin miistereken {igiincii bir kisiyi aldatma niyetiyle muvazaaya basvurduklarini

ifade etmistir''’.

OZKAYA’ya gore ise iigiincii kisileri aldatma kasti, ister muvazaanin bir unsuru
olarak kabul edilsin; isterse muvazaa anlasmasi i¢cinde miitalaa edilsin, her muvazaali islemde

mutlaka tigiincii kisileri aldatma kast: bulunmaktadir''®.

Yargitay, vermis oldugu kararlarda, ticlincii kisileri aldatma kastin1 muvazaanin asli
unsurlari arasinda saymaktadir'”®. Isvicre Federal Mahkemesi de vermis oldugu kararlarda,

v e e g e . . 120
tictincii kisileri aldatma kastint muvazaanin unsurlari arasinda saymistir .

ADAY ise, ligiincii kisileri aldatma kastin1 bagimsiz bir unsur olarak ele almamakta;
bu unsuru, ‘muvazaa anlasmast icinde miitalaa edilmesi gereken, onun bir saiki’ olarak
gormektedir'?'. Alman Hukuku’nda hakim olan gériis de ADAY 1 goriisiiyle ortiismekte ve
Alman Hukukgular, {iclincii kisileri aldatma kastini muvazaanin unsurlari arasinda

gormemektedir' .

KARAYALCIN da fgciincii kisileri aldatma kastinin muvazaanin unsurlar1 arasinda
sayllmasi durumunun muvazaa agisindan birtakim problemleri de beraberinde getirecegini,
ticiincil kisileri aldatma kastinin olmadig1 durumlarda muvazaanin da s6z konusu olmayacagi
gibi yanlis bir diisiincenin olusacagini belirtmektedir. Yazara gére muvazaa ancak taraflar

arasinda s6z konusu olmakta ve {iciincii kisileri aldatma kastinin olmadigi durumlarda da

"' ESENER, Muvazaali Muameleler, s.11.
"7 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 188.
S OZKAYA, s. 172.

119« Bu unsurlara gore, taraflarin iigiincii kisileri aldatma igin goriiniiste bir muamele yapmak, bu gdriiniisteki anlasmanin
kendi aralarinda hiikiim ifade etmeyecegi hususunda anlagmak, goriiniisteki muamele (akit) arkasina gizlenmis olan
taraflarca istenen gergek iradelerine uygun gizli muamele (akit) yapmak ve {gilincii kigileri aldatma kastinin bulunmasi
gerekir.” Yarg. 4.HD. 1987/742E., 1987/1968K., 17.3.1987T. ; YHGK. 2001/1-958E., 2001/1035K., 21.11.2001T.
(www.kazanci.com 09.08.2011).

120 BGE 97 11 207; BGE 66 11 32 (Naklen ADAY, s. 8 dp.33)
2L ADAY, s. 8.

122 | ARENZ, Karl (1987), Allgemeiner Teil des Deutschen Biirgerlichen Rechts, 7. Aufl., Miinchen, s. 102 dp.241;
HEINRICHS, Helmut (1990), Palandt Biirgerliches Gesetsbuch, 49. Neubearbeitete, Aufl., Miinchen, s.82 (Naklen ADAY,
s. 8, dp.34).
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muvazaa meydana gelebilmektedir. Taraflarin {iclincii kisilere zarar vermek amaciyla
yaptiklar1 goriiniisteki ya da gizli islem s6z konusu ise buradaki hukuki problem, muvazaa

degil, ticlincii kisilere zarar vermek kastiyla islenmis bir haksiz fiildir'*.

Kanaatimizce, tglincli kisileri aldatma kasti muvazaanin unsurlar1 arasinda yer
almaktadir. Taraflarin diga kars1 izlenim yaratmak amaciyla gercek iradelerine aykiri olarak
gorliniiste bir islem yapmalari, tigiincii kisileri aldatma amaci tagimaktadir. Kaldi ki, BK.
m.18/f.1 (TBK. m. 19/f.1)’deki ‘akitteki hakiki maksatlar: gizlemek i¢in’ ifadesinden islemin

aldatma kastiyla gerceklestirildigi anlasilmalidir'?*.
Il. MUVAZAANIN TURLERI

Tezimizin konusunu taginmaz miilkiyetinin devrinde muvazaa baglig1 olusturdugundan
burada muvazaanin tiirleri hakkinda genel bilgiler verildikten sonra ilgili kisimda tasinmaz
miilkiyetini devir borcu doguran s6zlesmelerde mutlak muvazaa ve nisbi muvazaa konularina

ayrica deginilecektir'>.

Gerek doktrin'?®, gerekse uygulama'?’, muvazaanm tiirleri bakimindan ‘mutlak

muvazaa’ ve ‘nisbi muvazaa’ olmak iizere baslica iki tiir benimsemektedir.
A. Mutlak Muvazaa ve Unsurlari
1. Mutlak Muvazaa

Mutlak muvazaa, taraflarin gercekte bir islem yapmak istemedikleri halde, sirf

ticiincii kisilere kars1 bir islem yapma izlenimini vermek icin goriiniiste bir islem yapmalari

123 KARAYALCIN, Yasar, Muvazaa (Danisik) — Hileli Anlagsma- Mirasbirakanin Muvazaasi, Prof. Dr. Selahattin Sulhi
Tekinay’in Hatirasina Armagan, Istanbul 1999, s. 348.

124 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 345.

5 Bkz. 5.42 vd.; 5. 55 vd..

126 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 41; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 345;
OGUZMAN/OZ, s. 136; EREN, Bor¢lar Hukuku, s. 318; YAVUZ, Muvazaa, s. 50; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 192
; KILICOGLU, s. 170; REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 103; OZKAYA, s. 173; OZUGUR, s. 354.

127« Gerek ogretide, gerek uygulamada muvazaa, mutlak ve nisbi muvazaa olarak iki gruba ayrilmaktadir; mutlak
muvazaada taraflar herhangi bir hukuki iglem yapmay: ( olusturmay1 ) istemezler, yalniz gériiniiste bir hukuki islem icin
gerekli irade agiklamasinda bulunurlar; nisbi muvazaada ise taraflar gergekten belli bir hukuki islem yapmak isterler, ancak
onu saklamak amaciyla, bir bagka hukuki islemin kuruldugu goriisiinii yaratmak {izere irade agiklamasinda bulunurlar...”

YHGK, 2008/4-399E., 2008/408K ., 28.05.2008T. (www.kazanci.com 09.08.2011).
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halidir'®®. Mutlak muvazaa doktrinde ‘adi’, ‘basit’ muvazaa terimleriyle de anilmaktadir'?.
Muvazaanin bu tliriinde taraflar, gercekte herhangi bir islem yapma iradesi tasimamakla
birlikte; iiclincii kisileri aldatmak amaciyla goriiniiste bir islem gerceklestirmektedir. Ancak
taraflar, bu iglemin hiikiim ve sonu¢ dogurmamasi konusunda anlasirlar. Bu tiiriin en klasik
ornegi, alacaklisinin takibinden kurtulmak isteyen bor¢lunun mallarini, daha 6nceden

anlastig1 arkadasina devretmesidir'*°

. Bu 6rnekten de anlasildigi iizere, taraflarin yaptig1 devir
islemi, taraflarin gercek iradeleri dogrultusunda gerceklesmis bir islem olmayip {iciincii
kisileri aldatma amaciyla, sirf onlara bu islemi yapma izlenimi vermis olmak igin

gercgeklestirilmis bir islemdir.

Daha oOnce de belirttigimiz {izere mutlak muvazaaya BK’da ve TBK’da
deginilmemistir. Her iki Kanun hiikmiinde de bahsi gegen muvazaa tiirii nisbi muvazaa olarak
yorumlanmaktadir. Ancak toplum ihtiyaclart mutlak muvazaayr doktrin ve uygulama

acisindan ayrintili olarak inceleme ihtiyacini dogurmustur.
2. Mutlak Muvazaanin Unsurlari
a. Goriiniisteki Islem

Yukaridaki agiklamalarimizdan da anlasildigi  {izere, mutlak muvazaanin

unsurlarindan biri goriiniisteki islemdir""’

. Yukarida verdigimiz 6rnegi dikkate alacak olursak,
alacaklisinin takibinden kurtulmak amaci ile mallarini arkadasina devreden bor¢lunun yaptigi
bu devir islemi disa karst bir izlenim yaratma amaciyla yaptig1 gorlintisteki islemi

karsilamaktadir'*2.
b. Muvazaa anlasmasi

Mutlak muvazaanin diger bir unsuru muvazaa anlasmasidir. Burada taraflarin disa

kars1 bir izlenim yaratma amaciyla yaptiklar1 ve gergek iradelerine uymayan bu iglemin kendi

122 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 41; EREN, Borclar Hukuku, s. 318; OGUZMAN/OZ, s. 136; FEYZIOGLU,
Genel Hiikiimler, s. 192; REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 86; KILICOGLU, s. 170; OZKAYA, s. 173-174; OZUGUR, s.
354,

12 OGUZMAN/OZ, s. 136, dp. 316.

130 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 41; EREN, Borglar Hukuku, s. 318; OZKAYA, s. 174.

BUOZKAYA, s. 174; CAVUSOGLU, Erhan, Tagmmazlar Uzerinde Miilkiyeti Devir Amaci Giiden islemlerde Muvazaa,
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2008, s. 13.

132 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 41; EREN, Borglar Hukuku, s. 318.
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aralarinda hicbir hiikim ve sonu¢ dogurmayacagi konusunda anlasmalar1 s6z konusudur'®’.
Nitekim Ornegimizde de bor¢lunun alacaklisinin takibinden kurtulmak amaciyla mallarini
arkadasina devrettigi durumda bu devrin hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi konusunda

anlagmalar1 muvazaa anlagsmasidir.
c. Uciincii Kisileri aldatma kasti

Ucgiincii kisileri aldatma kastin1 muvazaanin unsurlar1 arasinda saymamizdan bahisle,
muvazaali her islemde oldugu gibi mutlak muvazaanin s6z konusu oldugu islemlerde de
ticlincii kisileri aldatma kastt mevcuttur. Nitekim taraflar, gercek iradelerine aykir1 olarak
yaptiklar1 ve kendi aralarinda higcbir hiikkiim ve sonu¢ dogurmayacak goriniisteki islemi
{iciincii kisileri aldatma amaciyla yapmaktadir'>*. Yine érnegimize iliskin olarak bor¢lunun
alacaklisindan mal kagirma amaciyla arkadasina yaptigi devir, gercek bir devir olmayip

alacaklisin1 aldatma kastiyla yaptig1 devirdir.
B. Nisbi Muvazaa ve Unsurlar:
1. Nisbi Muvazaa

Nisbi muvazaa, taraflarin gergek iradelerine uygun olarak yaptiklar1 bir islemi,
iradelerine uymayan goriiniisteki bir islemle gizlemeleri seklinde tammlanmaktadir'®. Bu
muvazaa tiri doktrinde ‘mevsuf muvazaa adiyla da amlabilmektedir'*’. BK.'nin
18.maddesinde “Bir sozlesmenin sekil ve sartlarini tayinde iki tarafin gerek yanhslhikla, gerek
sozlesmedeki gercek amaclarini  gizlemek icin kullandiklari deyimlere ve isimlere
bakilmayarak onlarin gergek ve ortak amaglarimi aramak lazimdir” hitkkmiine yer verilerek

(TBK. m.19) nisbi muvazaya deginildigi goriilmektedir'>’.

133 EREN, Borglar Hukuku, s. 316; OZKAYA, s. 174.

134 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 192; REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 86; YAVUZ, Muvazaa, s. 50; OZKAYA, s.
174.

135 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 42; EREN, Borclar Hukuku, s. 318; OGUZMAN/OZ, s. 136; OZKAYA, s.174;
“Nisbi muvazaada ise taraflar, gergekten belli bir hukuki islemi yapmak isterler, ancak onu saklamak amaciyla bir bagka
hukuki iglemin kuruldugu goriisiinii yaratmak iizere irade agiklamasinda bulunurlar.” YHGK 2008/4-399E., 2008/408K.,
28.5.2008T. (www.kazanci.com 10.08.2011).

136 OGUZMAN/OZ, s. 136; OZKAYA, s. 174; EREN, Borglar Hukuku, s. 319.

37 EREN, Borglar Hukuku, s.318; REISOGLU,Bor¢lar Hukuku, s. 103; OZKAYA, s. 174.
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2. Unsurlan
a. Goriiniisteki Islem

Nisbi muvazaanin unsurlarindan biri goriiniisteki islemdir. Burada taraflarin gergek
iradelerine uygun olarak yaptiklart islemi gizledikleri, iradelerine uymayan bir islem

meveuttur ki bu islem goriiniisteki islemdir'*®

.Taraflarin gercek iradeleri bagislama
sozlesmesi yapmak oldugu halde, ger¢ek iradelerine uymayan, sirf disa karsit bir izlenim
yaratmak amaciyla satis sozlesmesi yapmalar1 halinde buradaki satig s6zlesmesi goriintisteki

islemi karsilamaktadir'®’.

b. Muvazaa Anlasmasi

Nisbi muvazaanin diger bir unsuru muvazaa anlagmasidir. Taraflarin gergek
iradelerine uygun olarak yaptiklar1 bagislama s6zlesmesinin kendi aralarinda hiikiim ve sonug
doguracagi ve goriiniiste yaptiklari satis sézlesmesinin hig¢bir hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi

konusunda anlasmalar1 muvazaa anlasmasidir'*.
c. Uciincii Kisileri Aldatma Kasti

Ugiincii kisileri aldatma kastim1 muvazaanimn unsurlari arasinda saymamizdan bahisle
nisbi muvazaada da taraflarin gercek iradelerine uygun olarak yaptiklar1 bagislama
s0zlesmesinin yaninda iradelerine uymayan goriiniisteki satis sézlesmesini yapmalarindaki

amag ligiincii kisileri aldatma kastidir'*'.
d. Gizli Islem

Nisbi muvazaanin mutlak muvazaadan farkli olarak igerdigi unsur gizli islemdir. Bu
tiir muvazaada, taraflarin hiikiim dogurmasini istedikleri bir islem mevcuttur. Ancak taraflar,

gercek iradelerine uygun olan bu islemi, bagka bir iglem ile gizlemektedirlerm.

138 EREN, Borglar Hukuku, s. 318; OZSUNAY, s. 220; YAVUZ, Muvazaa, s. 50; KIPER, s. 23.

B9 EREN, s. 318; OZKAYA, s. 175; YAVUZ, Muvazaa, s. 50.

10 pEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 192; KiPER, s. 23; OZUGUR, s. 355.

4l EREN, Borglar Hukuku, s. 318; OZSUNAY, s. 220; REISOGLU, Bor¢lar Hukuku, s. 86.

2ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 23; EREN, s. 317; ADAY, s.13; OZKAYA, s. 172-173; KIPER, s.23; OZUGUR, s.
353; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, 5.550; CAVUSOGLU, s. 24.
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Gorlintisteki islem, taraflarin gergek iradelerini yansitmadigi halde, asil yapmak
istedikleri gizli islem, taraflarin irade ve amaglarina uygun olarak yapilmaktadir. Taraflar
gercek iradeleri dogrultusunda bagislama sézlesmesi yaptiklari halde, iigiincii sahislara karsi
bunu satig sozlesmesi yapmis gibi gostermeleri halinde, satis sozlesmesi gizli islemi Orten
goriintisteki islem; bagislama sozlesmesi ise, arka planda kalan gizli islem niteligini
kazanmaktadir'®. Goriiniisteki islemin gizli islemden tamamen bagimsiz olmasinin sonucu
olarak da, goriiniisteki islemde sekle uyulmasi, gizli islemin yasalarin 6ngordiigii sekilde

yapilma zorunlulugunu ortadan kaldirmaz'**.

Belirtmek gerekir ki, gizli islem ile muvazaa anlasmasi da birbirinden farkli
islemlerdir. Nitekim bunlar birbirinden bagimsizdir'®. Nisbi muvazaada muvazaa anlasmasi
ile gizli islem genellikle bir arada, hatta ayni sozlesme igerisinde bulunabilmektedir.
Cogunlukla bu iki islem i¢ ice girip biri digerinin sebep ve sonucu halini alir. Buna ragmen

her iki islem birbirinden ayridir'*®

. Muvazaa anlagmasi hicbir sekle bagli bulunmadigi halde,
gizli islemin yukarida da belirttigimiz gibi, yasalarin Ongordiigii sekilde yapilmasi

zorunludur'?’.
3. Nisbi Muvazaanin Tiurleri
a. Sozlesmenin Niteliginde Muvazaa

Sozlesmenin niteliginde muvazaada taraflar, gercek iradelerine uygun olarak
yaptiklar gizli islem ile goriinlisteki islemin niteligini degistirirler. Bu tiire, tezimizin

ilerleyen kisimlarinda'*® agiklayacagimiz “muris muvazaas” émek gosterilebilmektedir'®.

43 OZKAYA, s. 173; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Bor¢lar Hukuku, s. 552; EREN, s. 317.

144 « . Ancak gizli aktin gecerli sayilabilmesi igin tiim kosullarin olusmus olmas1 zorunludur. Ictihadi birlestirmeye konu,
tapuda kayitli bir tasinmaz malin muvazaali olarak satisidir. Boyle bir durumda gizli aktin gegerli sayilabilmesi igin gizli akit,
bi¢im kosuluna ( sekil sartina ) bagl ise bi¢im kosulunun da gerceklesmis olmasinda zorunluluk vardir. Aksi durumda hibe
sozlesmesinin varligindan s6z edilemez. Ciinkii tapu memuru Oniinde agiklanan irade, bir ivaz karsiligi miilkiyetin
aktarilmasi iradesidir ki, sadece bu iradeye resmiyet verilmistir. Satisa iliskin resmi iglemin gizli akti de igine alacagi kabul
edilemez. Nitekim Isvicre Federal Mahkemesinin kararli ictihatlar1 ve yabanci bilimsel hakim gériisler de bu dogrultuda
yerlesmistir. Ayrica 7.10.1953 giin 8/7 sayili Yargitay Igtihadi Birlestirme Kararinda bu temel goriis benimsenmistir....”
YIiBK, 1974/1E., 1974/2K., 01.04.1974T.; Yarg 4.HD. 2002/2994E., 2002/7257K., 12.6.2002T. ( www.kazanci.com
09.08.2011); Ayrica bu konuda farkli gériisler i¢in bkz. s. 64 vd..

' OZKAYA, s. 173; ADAY, s. 13.

1% OZKAYA, s. 173.

T OZKAYA, s. 173; OZUGUR, s. 354.

148 Bkz. 5. 56 vd..
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Bu Ornegin yaninda satis sozlesmesinin bagislama ya da mal degisimi sdzlesmesi olarak

gosterildigi durumlar da s6z konusu olabilmektedir'’.

S6zlesmenin niteliginde muvazaa ‘sdzlesmede muvazaa’ veya ‘sézlesmenin vasfinda

muvazaa’ gibi ibarelerle de kullanilabilmektedir'®!

. Bu tiirde sozlesmenin unsurlarindan
birinin degil sézlesmenin niteliginin tamamen degistirilmesi s6z konusu oldugundan tam

muvazaa s6z konusu olmaktadir'>.
b. S6zlesmenin Konusunda ya da Sartlarinda Muvazaa

Muvazaanin bu tiiriinde taraflar, sézlesmenin konusunu meydana getiren unsurlardan
biri ya da birkagini degistirmektedir'>. Baska bir sdyleyisle, taraflar goriiniisteki islemi
gercek iradelerine uygun olarak yapmay1 istemekte; ancak bu islemin bir yada birkag
unsurunda degisiklik yaratmaktadirlar. Bu muvazaa tiiriiniin uygulamada en ¢ok rastlanilan
Ornegi, taraflarin tapuda daha az har¢ 6demek i¢in taginmaz satis s6zlesmesinde satis bedelini
oldugundan diisiik gostermeleridir. Burada goriintisteki ve gizli islem tasinmaz satis
sOzlesmesidir. Ancak gizli islemde satis bedeli goriiniisteki islemde kararlastirilan satig
bedelinden daha diisiik gosterilmektedir. Bu noktada satis sézlesmenin esasli unsuru olan satis

bedelinde muvazaa yapilmistir'>*.

Uygulamada tezimizin ilerleyen kisimlarinda'> da aciklayacagimiz lizere tasinmaz

tizerindeki payin satigina iliskin olarak satis bedelinin sézlesmede yiiksek gosterilmesiyle de

149 OZKAYA, s. 175; EREN, Borclar Hukuku, s. 319; OZUGUR, s. 356; KAYHAN, Fahrettin, Tasinmaz Miilkiyetinin
Devrinde Muris Muvazaasi, Ankara Barosu Dergisi, S.3, 2000, s. 177 (http://www.ankarabarosu.org.tr/Siteler/1944-
2010/Dergiler/AnkaraBarosuDergisi/2000-3.pdf 20.08.2011); CAVUSOGLU, s. 25; “Bilindigi iizere, uygulamada ve
ogretide muris muvazaast" olarak tanimlanan muvazaa, niteligi itibariyle nisbi ( mevsuf-vasifli ) muvazaa tiiridiir. S6z
konusu muvazaada miras birakan gercekten sozlesme yapmak ve tapulu tasmmmazini devretmek istemektedir. Ancak
mirasg¢isini miras hakkindan yoksun birakmak igin esas amacini gizleyerek, gergekte bagislamak istedigi tapulu tasinmazini,

tapuda yaptig1 resmi sdzlesmede iradesini satis veya Oliinceye kadar bakma sozlesmesi dogrultusunda agiklamak suretiyle
devretmektedir.” YHGK. 2010/1-295E., 2010/333K., 16.6.2010T (www.kazanci.com 20.08.2011).

150 ADAY, s. 14; YHGK, 2010/6-94E., 2010/100K., 24.2.2010T. ( www.kazanci.com 20.08.2011).

151 ESENER, Muvazaali Muameleler,s.42; EREN, Bor¢lar Hukuku,s. 319; OZKAYA, s. 175; OZUGUR, s. 355.

152 EREN, Borglar Hukuku, s 319; DEMIRKOL, s. 3016.

153 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 349; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 43;
FEYZIiOGLU, Genel Hiikiimler, s. 193; EREN, Borglar Hukuku, s. 319; REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 104; OZKAYA,
s. 176; OZUGUR, s. 356; ADAY, s. 14.

154 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 349; FEYZIOGLU, Genel Hikiimler, s. 194;
YAVUZ, Muvazaa s. 51; YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 119.

155 Bkz. 5. 59 vd..
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karsilagilmaktadir. Bu yola da yasal 6nalim hakk: sahibinin bu hakkini kullanmasini 6nlemek

icin bagvurulmaktadir'®.

Sozlesmenin konusunda ya da sartlarinda muvazaa, verilen Orneklerlerden de
anlasilacag1 tizere, bedele yonelik bir muvazaali iradeyi barindirdigindan ‘satis parasinda

1
muvazaa’, ‘bedelde muvazaa’ olarak da anilmaktadir'’.

Ayrica bu muvazaa tiiriinde s6zlesmenin tamaminin degil sadece bir ya da birkag

unsurunun degistirilmesinden bahisle, bu tiire kismi muvazaa s6z konusu olmaktadir'*®.
€. Sozlesmenin Taraflarinda Muvazaanin Miimkiin Olup Olmadig:

Doktrinde bazi yazarlar tarafindan s6zlesmenin taraflarinda muvazaanin
gerceklesebilecegi ileri siiriilse de sozlesmenin taraflarinda muvazaanin gergeklesmesi
159

miimkiin degildir ™. Ancak tezimizde bu tiiriin de gergeklesebilecegini savunan yazarlarin

goriisleri ve onlara yoneltilen elestirileri incelemekte fayda goriiyoruz.

POSTACIOGLU’na gére muvazaa, hukuki islemin taraflar1 bakimindan
gerceklesebilmektedir. A, gergekte B ile so6zlesme yaptigi, hak ve borglar iki taraf arasinda
dogdugu halde, karsilikli anlasma sonucu A’nmn yerini C’nin almasi durumunda tarafta

0

muvazaa gerg:eklesmektedirlé. Yazar, burada muvazaanin gerceklesmesi i¢in muvazaa

anlasmasinin her ii¢ sahsin da bilgisi dahilinde yapilmas: gerektiginden bahsetmektedir'®'.

ESENER’e gore taraflarin sahsinda muvazaada, hukuki islemden yararlanan sahis
yerine, baska bir kimse ge¢mektedir. A, B, C aralarinda anlasarak C’ye ait bir mali, B

goriintiste kendisi, fakat gercekte A icin aldig: takdirde, B ile C arasindaki iligki muvazaadan

156 «Sufa hakkini kullanan kimsenin, dava konusu edilen iigiincii sahsin satis akdindeki kosullarla satilan pay1 geri almast

esastir. Ancak, somut olayda, davaci, bedelde danigik yapilmasi sonucu, tapudaki satis bedelinin-kendisinin sufa hakkini
kullanmasini engellemek amaci ile ¢ok yiiksek gosterildigini 6ne siirmiis bunu kanitlamak iizere, tanik delili ile birlikte,
emsal satiglara da dayanarak, parsellere ait tapu kayit ve akit tablolarnin getirilmesini talep etmistir. Davaci, danigikli
diizenlendigini iddia ettigi satig sdzlesmesinin yan1 olmadig1 i¢in bu savini her tiirli delille kanitlama olanagina sahiptir.”
YHGK, 2000/6-1193E., 2000/1247K., 11.10.2000T. (www.kazanci.com 20.08.2011); EREN,Bor¢lar Hukuku, s. 320.

"7 YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 119; OZKAYA, s. 176.

158 EREN, Borglar Hukuku, s. 319; OZUGUR, s. 356; DEMIRKOL, s. 3016.

' OGUZMAN/OZ, s. 137; YAVUZ, Dolayh Temsil, s.115; ADAY, s. 19.
160 pPOSTACIOGLU, Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 114; ESENER, Muvazaali Muameleler,s. 43.

161 pOSTACIOGLU, Sekle Riayet Mecburiyeti, s.114.
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ibarettir'®*. Yazar bu meseleyi tezinde muvazaa ve nam-1 miistear arasindaki karsilikl
miinasebetler baslikli boliimde ele alarak oncelikle nam-1 miisteara iliskin aciklamalarda
bulunmustur'®. Biz de tezimizde bu konunun daha iyl anlasilmas1 bakimindan nam-1

miisteara iligkin bazi1 agiklamalar yapmay1 gerekli goriiyoruz.

Nam-1 miistear, temsil ettigi kisinin ismini gizleyerek kendi adina ancak temsil ettigi
kisi hesabina hareket eden kimseye denmektedir'®. Nam-1 miistear konusunda Yargitay’in
vermis oldugu I¢tihad1 Birlestirme Kararlar mevcuttur. Nitekim bu kararlardan birinde'®
nam-1 miistearin bir vekalet akdinde temellendigini ve bu sebeple miilkiyetin vekalet veren
kisiye ait olacagini, vekalet verenin de tasinmazin kendi adina tescil edilmesini saglamak i¢in

tapu kaydinin diizeltilmesi davasini agmasinin yeterli olacagi belirtmistir'®.

OGUZMAN bu karar1 elestirerek, miilkiyeti vekalet verenin kazandigini éngéren bu
kararin kabul edilmesi durumunda TMK.’da belirtilmemis bir tescilsiz kazanmanin kabul

edilmis say1lacagini, bu durumun da TMK hiikiimleriyle bagdasmayacagini ifade etmistir'®”.

Yargitay’m vermis oldugu ikinci kararda'®®

nam-1 miistear “selahiyetli memur
huzurunda gayrimenkul miilkiyetini iktisabetmesi kastolunan sahsin isminin gizlenmesi,
boylece onun yerine mevhum bir isim veya hakiki akidlerden baska bir sahsin ismi

kullanilarak tescilin yapilmis olmas1” olarak ifade edilmistir.

OGUZMAN bu karara getirdigi elestiride ise, tapu memurunun tescili yapabilmesi
icin taraflarin kimliklerini incelemekle yilikiimlii oldugunu, bu durum karsisinda sdzlesmenin
taraflarindan bagka bir kisi adina tescil yapilmasinin miimkiin olmadigimni ifade etmistir'®. Bu
noktada tapu memuru 6niinde diizenlenen resmi senette taraf olarak goriinen kisinin ya baska

birini temsil etmemekle birlikte onun vekili gibi davrandigi ya da goriiniisteki islemin

192 ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 43.

163 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 174.

14pOSTACIOGLU, ilhan, Nam-1 Miistear Meselesi: Vekalet ve Itimat Mukaveleleri ile Muvazaanin Karsilikli
Miinasebetleri, [HFM 1947, C. XIIL s.1011; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 174; UNAL, Metin Sait, Nam-1 Miistear
Meselesi, ABD, S. 3, Ankara 1965, s. 293.

165 YiBK. 1945/6E., 1947/20K., 5.2.1947T. (www.kazanci.com 01.05.2012)

166 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 309; 0ZSUNAY, s. 230; EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 222.

17 0GUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 310.

198 YiBK. 1953/8E., 1053/7K., 7.10.1953T. (www.kazanci.com 01.05.2012).

1 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 309.
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arkasinda bir inangli islemin'” bulundugu durumlarda nam-1 miistearla yapilan islemler sz

konusu olmaktadir'”".

Nam-1 miistearla ilgili bu bilgileri verdikten sonra tarafta muvazaanin miimkiin
olacagim ileri siiren ESENER ve POSTACIOGLU’nun nam-1 miistearin hukuki rejimini
tespit i¢in yaptiklar1 agiklamalara deginmekte fayda goriiyoruz'’®. Yazarlara gore, taraflardan
birinin ismini iigiincli sahislara karsi gizlemek i¢in bir bagka sahsin isleme sokulmasi soz
konusu oldugu durumlarda tarafta muvazaa oldugu ifade edilmektedir'”®. Burada A, C ile
tasinmazin satisina iliskin bir sézlesme yapmak istemektedir. Ancak A ismini {igiincii
kisilerden gizlemek amaciyla C ile anlagsmis ve yerine B’yi ikame etmistir. C ise bu islemi B
ile yapmay1 kabul etmis ve A ile C arasinda yapilan sdzlesmenin disa kars1 B ile C arasinda
yapilmis gibi gosterilmesi konusunda iicii arasinda bir anlasma yapilmistir. iste burada
muvazaa s6z konusudur'*. Bu noktada, gizli islem A ile C arasindaki islemdir. B ile C
arasindaki islem muvazaa nedeniyle gecersizdir'”®. B iigiincii kisilere karsi haklarin sozde
malik oldugu halde ger¢ek hak sahibi A’dir'’®. Bu noktada A,B,C arasindaki nam-1 miistear

iliskisinden dogacak uyusmazhklar muvazaa hiikiimlerine gore ¢oziimlenmelidir'”’.

OGUZMAN, bu konuya getirdigi elestirisini verdigi 6rnekle aciklayarak ifade
etmistir. Yazar, A’nin, B ile bir sozlesme yaptig1 varsayimimnda A’nin B’ye ‘ben sana
gayrimenkuliimii sattyorum ama sanki C’ye satilmig ve tescil edilmis gibi olsun’ seklinde bir
durumun s6z konusu olamayacagini ifade etmistir. Yazar, A ile B arasindaki sézlesmenin
muvazaali oldugunu ancak buradaki muvazaanin tarafta muvazaa degil, bir adi muvazaa
oldugunu, bunun da A’nin B ile yaptig1 hukuki islemin gecersizligi sonucunu dogurdugunu

ifade ermektedir'’®

. Yazar, buradaki muvazaanin adi muvazaa oldugunu belirtmekle birlikte;
tasinmazin daha sonradan baskasina devri amaciyla yapilan sozlesme ve tescillerin yukarida

degindigimiz nam-1 miistear konusu ile ilgili oldugunu belirtmektedir' ™.

170 By konuda bilgi i¢in bkz. s. 33 vd..

7' OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 309.

12 POSTACIOGLU,IHFM 1947, s. 1032; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 181.
13 POSTACIOGLU, IHFM 1947, s. 1032; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 181.
174 POSTACIOGLU, [HFM 1947, s. 1032; ESENER, Muvazaali Muameleler,s. 181
175 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 181.

176 ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 181

77 pPOSTACIOGLU, IHFM 1947, s. 1033; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 181.
178 OGUZMAN, M.Kemal, MHAD, 1958, 11/2, s. 118; OGUZMAN/OZ, s. 137.

17 OGUZMAN/OZ, s. 137.
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YAVUZ ise tarafta muvazaa konusuna getirdigi elestirilerde, bu tiirtin kabul edilmesi
halinde, kisilerin hukuki muamelelerde dolayl temsilci'®® olarak hareket ettigi durumlarla
hukuki muamelenin tarafinda muvazaanin séz konusu oldugu durumlarin birbirinden nasil
ayrilacagi konusuna elestiri getirmistir. Nitekim yazara gore, tarafta muvazaanin hukuki bir
kurum olarak kabul edilmesi halinde, hangi durumlarda dolayli temsil hangi durumlarda
tarafta muvazaa oldugu ayrimini yapmak uygulanacak hiikiimler ve ispat sekilleri bakimindan
Onem tagimaktadir. Somut olayda bir muvazaadan s6z ediliyorsa, goriiniisteki hak sahibinin
yapilan islemden etkilenmemesi ve tiim hiikiimlerin gizli hak sahibinin hukuk alaninda
dogmasi s6z konusu olmaktadir. Fakat dolayli temsilde dolayli temsilci olarak hareket eden
kisinin yaptig1 hukuki islemin hiikiim ve sonuglart bu kisi tizerinde dogmaktadir. Bununla
birlikte, muvazaali islemde hem gercek hak sahibi hem de goriiniisteki hak sahibi muvazaa
anlagsmasinin tarafi oldugu i¢in, goriiniisteki islemin aksini ispat 6100 Sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nun'®' 201. maddesi hiikmiine tabi olacaktir. Buna karsilik dolayli
temsilde dolayli temsil olunanin dolayli temsilciye karsi ileri siirecegi talepler baska bir

hukuki sebebe dayandigindan, ispat HMK. nin 200. maddesi hitkmiine tabi olacaktir'®*.

Ayrica yazara gore, muvazaa anlagmasi, taraflarin goriinlisteki islemin kendi
aralarinda hiikiim ifade etmedigi hususunda yaptiklar1 gizli bir anlasmadir. Bu anlagma,
isvigre Federal Mahkemesi'® ve Yargitay'™ tarafindan da muvazaanin varhigi i¢in zorunlu bir
unsur olarak kabul edilmistir. Bu noktada, muvazaadan s6z edilebilmesi i¢in muvazaa
anlagmasinin bulunmasi zorunlu unsur olduguna gore, muvazaanin bu unsuru goriiniisteki
islemin taraflart ile gizli islemin taraflarinin ayni olmasi sonucunu dogurmaktadir. Yazar,
tarafta muvazaa oldugu ileri siiriilen durumlarda, bu sartin gerceklesmediginin agikca
goriildigiini ifade etmektedir'™®. Bazi yazarlarin ticlii muvazaa anlasmasinin varligidan soz
etmesi de dogru degildir. Cilinkii muvazaa anlagmasi her s6zlesme gibi iki taraflidir ve ti¢iincii
bir kisinin yalnizca taraflardan birine katilmasi s6z konusu olmaktadir. Bu durumun da
taraflardan birinin birden fazla oldugu diger s6zlesmelerden farki bulunmamaktadir'*®. Yazar,

aract kisinin sadece bir haberci oldugu goriisiine de katilmamaktadir. Ona gore, habercinin

180 Daha fazla bilgi i¢in bkz. YAVUZ, Dolayli Temsil, 5.22 vd..
81 R.G. T.04.02.2011 S.27836. (Tezimizin ilerleyen kisimlarinda HMK olarak amlacaktir)
'82 Daha fazla bilgi i¢in bkz. YAVUZ, Dolayli Temsil, s. 109 vd..

183 JAT 1945 1474; JdT 1946 1 610. (Naklen YAVUZ, Dolayli Temsil, s. 115, dp. 82).

184 yarg 4 HD. 1977/11544E., 1978/10139K., 20.9.1978T. (www.kazanci.com 02.05.2012)
35 yAavUZ, Dolayli Temsil, s. 115.

18 YAVUZ, Dolayli Temsil, s. 115 vd..
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kendine 6zgii bir iradesi olmayacagma gore, bu durumda da muvazaanin bir unsuru olarak
gorlinen islem de bulunmayacaktir. Araci kisinin asilinda bir dogrudan temsilci oldugunun
sOylenmesi durumunda da ismi gizli kalan kisinin yapilan islemden dogan haklara ve borglara
sahip olmast muvazaa hiikiimlerinin degil, tamamiyle dogrudan temsil hiikiimlerinin

o - .1
uygulanmasinin sonucu oldugunu diisiinmektedir'®".

Bu aciklamalar 1s1ginda, bugiin tarafta muvazaa gibi bir muvazaa tiirlinden
bahsetmemiz miimkiin degildir. A, B ile bir s6zlesme yapmasina ragmen, bu sdzlesmenin
aralarinda kurulmus olmasi i¢in A ile C anlastiginda yukarida da agikladigimiz {izere A ile C
arasindaki muvazaa mutlak muvazaadan ibarettir. Taginmazin daha sonradan baskasina devri
amactyla yapilan sézlesme ve tescillerden dogan hukuki islemler yine yukarida agikladigimiz
nam-1 miistearla gerceklestirilen islemler olarak dolayli temsil ya da inangli islem

hiikiimlerine gore ¢6ziime kavusturulmalidir.

Son olarak Yargitay’in bu konudaki goriisiine baktigimizda vermis oldugu yukarida
da bahsi gegen 1953 tarihli bir kararinda “Bor¢lar Kanunu’nun 18. maddesinde derpis edilmis
bulunan muvazaa hali, ancak akidler arasinda tahaddiis edebilir. Bu da zahiri beyanlarinin
hakiki maksatlarina uymadigint bildikleri halde akidlerin kasdettikleri vaziyetten baska bir
hukuki miinasebette ittifak etmis gibi kendilerini gostermis olmalart halidir.” seklindeki

ifadesiyle tarafta muvazaayi kabul etmedigini gormekteyiz'™®.

11l. MUVAZAANIN BENZER KAVRAMLARLA KARSILASTIRILMASI
A. Muvazaa ve Inanch Islemler

Bir hakki bir kisiden devren kazanan kimsenin, bu hakki devredenle aralarinda
kararlastirilan amaca gore kullanmay1 ve gerektiginde bu hakki, kendisine devretmis olana ya

da ti¢iincii bir kimseye nakletmeyi taahhiit etmesi ve hakki devredenin bu taahhiide giivenerek

189

devri gerceklestirmis olmas1 halinde, bir ‘inancli islem’ sz konusu olmaktadir'®. Inanch

37 yAVUZ, Dolayli Temsil, s. 116.vd..

188 Ancak daha sonra vermis oldugu bir kararda “Ger¢i muvazaa aslinda yalniz taraflar arasinda olabilir. Ne var ki, davaya
konu edilen sdzlesmedeki muvazaali islem, hem s6zlesmenin taraflart hem de davacinin ortak bir anlagmasi ile meydana
gelmistir.(...) Bu durumda ii¢ kisinin arasindaki nam-1 miistear iligkisinden dogan uyusmazliklarin muvazaa ilkelerine gore
halledilmesi gerekir” seklindeki ifadesiyle tarafta muvazaayi kabul ettigini goriiriiz. Bu karar i¢in bkz. Yarg. 4.HD.
1977/1154E., 1978/10139K., 20.09.1978T. (www.kazanci.com 02.05.2012)

139 ESENER, Muvazaali Muameleler,s. 144; OZSUNAY, s. 1; ADAY, s. 90; OZKAYA, s. 25; OZTURK, Giilay, Inangh
islemler, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 1997, s.1; TANDOGAN, Haluk, inangli islemlerde inananm Korunmasi Sorunu ve Bu
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islem ile devri gerceklestiren yani inanan, devrettigi kisiye yani inanilana, séz konusu hakki,
belirli bir amag i¢in kullanmak ve daha sonra bu amag¢ gerceklestiginde iade etmek iizere
devretmektedir'®’. BK ve TBK’da inangh islemler diizenlenmis degildir; ancak doktrin ve

uygulama sayesinde bu kurum Tiirk Hukuku’nda yerini almistir.

Inangli islemler, inan¢ anlasmasi ve devir islemi olmak iizere iki unsurdan
olusmaktadir. inan¢ anlasmasi, inananla inanilan arasinda yapilan, onlarin hak ve bor¢larmni
belirleyen, inangh islemi sone erdiren sebepleri ve devredilen hakkin inanilan tarafindan
kullanilma, yonetilme; inanana iade sartlarini i¢eren borg¢landirici bir islemdir™". Devir islemi
ise, niteligi itibariyle kazandirict bir islem olup bu islemle birlikte miilkiyet ya da alacak

inanilana gegmektedir'?.

Inancl islemlerle muvazaanin benzer yonleri olmakla birlikte; iki kurum birgok
yonden farklilagmaktadir. Nitekim, inang¢h islemlerde devir igslemi, gercek bir devirdir. Burada
taraflar, inangl islemin hiikiim ve sonuglarin1 dogurmasini gergek iradelerine uygun olarak
istemektedirler. Halbuki, muvazaada, taraflar goriiniisteki islemin hiikiim ve sonuglarimni
dogurmasin1  istemezler. Bu islemi, disa karst bir goriiniiy yaratmak amaciyla

yapmaktadirlar'®®

. Buradan da anlasildig lizere, muvazaali islemlerde ii¢ilincii kisileri aldatma
kast1 mevcutken; inangli islemlerde bu kasti giiden bir iglem bulunmamaktadir. Diger bir fark,
inang islemlerin yalmizca tasarruf islemlerinde s6z konusu olmasidir. Zira borglandirici
islemlerde inancgli islem s6z konusu olmazken, muvazaa, hem bor¢landirici hem de tasarruf

islemlerinde sdz konusu olabilmektedir'®*.

Muvazaali islemlerin gegersiz oldugu ileri
stiriilerek istihkak davasi agilabilirken, inan¢l islemlerde boyle bir dava agilmasi s6z konusu

degildirlgs. Bir diger fark ise, muvazaali islemlerde muvazaanin tespiti i¢in agilan menfi tespit

Sorunun Coziimiinde BK. md. 393’ten Yararlanma Olanagi, Prof. Dr. Ali Naim Inan’a Armagan, Ankara 2009, s. 73;
YHGK. 2010/14-394E., 2010/395K ., 14.7.2010T. (www.kazanci.com 20.08.2011).

19 EREN, Borglar Hukuku, s. 330; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 212; OZKAYA, s. 25; OZTURK, s. 46.

1 ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 147 vd.; EREN, Bor¢lar Hukuku, s. 330 vd.; OZSUNAY, s.120 vd.; OZKAYA, s.
29 vd.; OZTURK, s. 45 vd..

192 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 148; EREN, Borglar Hukuku, s. 332; OZSUNAY, s. 85 vd..

19 OGUZMAN/OZ, s.141; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMIi/SEROZAN/ARPACL, s. 365; OZSUNAY, s. 223-
224; OZUGUR, s. 367; TEKINAY/ AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 559; REISOGLU; Borglar
Hukuku, s. 113; KILICOGLU, s. 177 -178; FEYZIOGLU, Genel Hikiimler, s. 216; ADAY, s. 91; KANIK, s. 639;
OZTURK, s. 81; DEMIRKOL, s. 3040.

194 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 113; OZSUNAY, s. 225; POSTACIOGLU, IHFM 1947, s. 1025; EREN, Borglar
Hukuku, 5.333-334; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 216; OZKAYA, s. 1000; OZTURK, s. 82.

195 OZTURK, s. 82.
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davast zamanasimi siiresine tabi degilken; inangli islemlerde inananin inanilanin inang
anlagsmasina aykiri davrandig1 gerekgesiyle acilacak dava BK.’nun 125. maddesine gore (
TBK m.146 ) 10 yillik zamanasimina tabi olmasidir'®®. Inancli islemlerde inang¢ konusu
inanilana gectiginden, inanilanin iflasi halinde, inanan inan¢ konusunu iflas masasindan
cikaramaz, ancak kisisel hakkin1i masaya kaydettirebilir. Muvazaali islemlerde ise, muvazaa
ticlincii kisilere kars1 ispatlandigi takdirde, goriiniisteki hak sahibinin iflasi halinde, gergek

hak sahibi muvazaa konusunu iflas masasindan ¢ikarabilmektedir'®”.

Inangl islemlerin muvazaadan yukarida belirttigimiz farklari bulunmakla birlikte,
muvazaa ile benzer yonleri de bulunmaktadir. Oncelikle, her iki islemde de taraflar, disa karsi
bir goriinils yaratma hususunda anlasmuslardir'®®. Her iki halde tasinmazi devralan kisi,
tapusuz taginmazlarda zilyet olmasi, tapulu tasinmazlarda ise tasimazin tapuda adina kayith
olmasi nedeni ile, disa karst malikin tiim hak ve yetkilerini tasiyan bir kisi olarak

goriinmektedir'”

. Her iki islem arasindaki diger bir benzerlik de taraflar arasindaki ig iligkide
goriilmektedir. Inangl islemlerde, devralanin yetkileri inang anlasmasi ile sinirlanmistir.
Inanilan, anlasmada belirtilen kosullara gore inang konusu seyi kullanma, amacin
gerceklesmesi veya siirenin dolmasi ile birlikte inan¢ konusunu tekrar devretme ylikiimliiliigii
altina girmistir. Muvazaali islemlerde ise, mal veya hak devredildigi halde, taraflar, muvazaa
anlagsmas1 ile, bu devrin hiikiimsiiz oldugunu kararlastirmaktadir. Bu i¢ iliski inangh
islemlerde inan¢ anlagmasi ile kurulurken; muvazaada muvazaa anlasmasiyla

200

kurulmaktadir.”™. Diger bir benzerlik de, her iki islemdeki hak kazananlarin ytlikiimliiliikleri

ile 1lgilidir. Nitekim, inan¢hi islemlerde inanilan, inang¢hi islemi yapma amacinin
gerceklesmesinden sonra inang konusu seyi devretme yiikiimliliigii altindadir. Ayni1 durum
muvazaada s6z konusudur ki; burada da hak kazanan kimsenin muvazaa anlasmasi ile bu

201

iktisabmin gergek olmadig tespit edilmektedir™ . Son olarak, ispat agisindan her iki islemde

19 OZSUNAY, 5.225; OZTURK, 5.62; YAVUZ, Muvazaa, s. 63.

7 pOSTACIOGLU, IHFM 1947, s. 1024-1025; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Bor¢lar Hukuku, s. 560;
OZKAYA, s. 1000; OZTURK, s. 82.

19 OZSUNAY, s. 222; ESENER, Muvazaali Muameleler, s.112-113; EREN, Borglar Hukuku, s. 333; YAVUZ, Muvazaa, s.
62; ADAY, s. 90; OZTURK, s. 80.

19 OZKAYA, s. 999; ADAY, 5.90 ; OZTURK, s. 80.

20 BZSUNAY, s. 222; ADAY, 5.90; OZKAYA, s. 999; OZTURK, s. 80; AYANOGLU-MORALI, Ahu, Miilkiyet
Hakkinin Teminat Amaghi Devrine Yénelik Inangli Islemler, Yaymlanmamis Doktora Tezi, Istanbul 2006, s. 21;
DEMIRKOL, s. 3039.

201 pOSTACIOGLU, Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 133 EREN, Borg¢lar Hukuku, s. 333; YAVUZ, Muvazaa, s. 62.
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de islemin taraflarinin birbirlerine karsi agmis olduklar1 davada, iddialarin1 yazili delil ile

kanitlamalar1 gerekmektedir®®.

B. Muvazaa ve Nam-1 Miistear

Nam-1 miistear kavrami hakkindaki agiklamalarimizi tezimizin ilgili kisminda®”

yapmis oldugumuzdan burada yalnizca muvazaa ile karsilagtirilmasi konusuna deginecegiz.

Nam-1 miistear ile yapilan islemler, muvazaali yapilan islemlerden farklilik arzeder.
Baskas1 yerine hareket eden nam-1 miistear, dolayli temsile dayali vekalet s6zlesmesi veya
inan¢ anlagsmasi geregince hakki devretme borcu disinda, devraldigi hakkin tam sahibi
olmaktadir. Burada hakkin nam-1 miisteara gecmesi istenmektedir. Oysa muvazaada hakkin

devri taraflarca istenmez.
C. Muvazaa ve Kanuna Kars1 Hile

Kanuna kars1 hile, emredici bir yasa hiikmiiniin yasakladigi amaca, bu hiikmiin
uygulanmasini ortadan kaldiracak bir yoldan ulasmaktir®. Burada taraflar, hukuk diizeninin
yasakladigi bir sonucu elde etmek i¢in hukuken gecerli bagka bir muamele yaparlar. Ancak
hukuk diizeni taraflarin bu amacim1 desteklememekte ve yapilan islemi gecersiz

saymaktadir™”®

. Taraflarin 6diing karsiliginda ipotek tesis etmek ve ipotekli bor¢ ddenmezse
tasinmaz malin alacakliya ge¢mesini saglamak istemeleri iizerine bir taginmaz satis vaadi
s0zlesmesi yapmalar1 durumunda, bu sozlesme kanuna karsi hile teskil etmektedir. Clinkii
TMK m.873/f.2’ye gore ‘bor¢lu borcunu tediye etmedigi surette alacakliya gayrimenkulii
temelliik etmek salahiyeti veren her tiirlii mukavele batildir.’ Burada taraflar bu hiikmiin
etkisinden kurtulmak i¢in bir satis vaadi s6zlesmesi yapmislardir. Boylece, gercekte 6diing
alan taraf satic1 gibi davranmis ve satis bedeli gibi 6denen 6diing iade edilmedigi takdirde

alicimin yani 6diing verenin tescil davasi agarak gayrimenkule sahip olmasi istenmistir™. Bu

22 pOSTACIOGLU, ilhan, Mukavelelerin Ugiincii Sahislara Karsi Ispat Sekli, IHFM 1953, C.19, S.1-2, s. 84 vd.;
OZTURK, s. 80.

203 Bkz. s. 30 vd..

204 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 13; OZSUNAY, s. 240; EREN, Borglar Hukuku, s. 336; YAVUZ, Muvazaa, s. 68;
OZUGUR, s. 371.

205 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Bor¢lar Hukuku, s. 568.

26 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 569; YHGK nun 70/1-622/5065, 2.10.1971 tarihli

kararma konu olan somut olayda Yargitay buradaki durumu muvazaa olarak  nitelendirmistir.
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 569).

36



ornekten de anlasilacagi ilizere, kanuna karsi hileden s6z edebilmek i¢in birtakim unsurlar
aranmaktadir ki bunlar, bir islemin yapilmasimnin emredici bir hukuk kuraliyla yasaklanmasi,
yasaklayict hukuk kuralinin etkisine dogrudan tabi olmayan, Kanunun izin verdigi baska bir
islemin yapilmasi ve yapilan iglemin yasaklanan islemden beklenen sonucu gergeklestirmeye

elverisli olmasidir®®’.

Kanuna kars1 hileye bagvurularak yapilan islemin sonucu ise, hileli olarak yapilan ve

kanun tarafindan yasaklanan islemin tabi oldugu yaptirima bagl olmasidir™®.

Kanuna kars1 hile hakkinda yapilan agiklamalardan da anlasildigi iizere, bu kurum ile
muvazaa arasinda amag¢ ve nitelikleri yoOniinden farkliliklar bulunmaktadir. Nitekim,
muvazaali iglemlerde taraflar goriiniirdeki islemin hukuki sonuglarini istemezken, kanuna
kars1 hilede ise taraflar gergek niyetlerini gizleyerek yaptiklari islemin hukuki sonuglarini
istemektedirler. Fakat, taraflarin bu amacin1 hukuk diizeni desteklememekte ve yapilan islemi

9

gecersiz saymaktadir’™. Muvazaada her zaman yasaklanmis bir amaci gergeklestirme soz

konusu degildir, nitekim iyi bir amag¢ i¢in de muvazaali islemler yapilabilmektedir. Buna
karsin kanuna kars1 hilede her zaman kanunun yasakladigi emredici hiikiimden kagma amaci
s6z konusudur®'’. Muvazaanin taraflarca yazili delil ile kanitlanmasi gerekirken, kanuna kars
hile her tiirlii delil ile kanitlanabilmektedir®''. Muvazaanin miimkiin olmadig islemler*'?
mevcut oldugu halde, kanuna kars1 hileye, tiim hukuki islemlerde 6zellikle de muvazaanin s6z

konusu olmadig1 islemlerde daha sik basvurulmaktadir®®?.

27 EREN, Borglar Hukuku, s. 337; Hile kastinin bu kurumun unsuru olup olmadigi doktrinde tartismah olmakla birlikte
hakim goriis unsuru olmadig1 yOniindedir. ESENER, Muvazaali Muameleler, S. 15;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 567; OZTURK, s. 100.
BKOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 391;TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
Borglar Hukuku, s. 571; EREN, Borglar Hukuku, s. 337; OZTURK, s. 100.

2 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 17; EREN, Borglar Hukuku, s.337; OZKAYA, s. 1003; OZUGUR, s. 370;
YAVUZ, Muvazaa, s. 71; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Bor¢lar Hukuku, s. 569.

20 OZKAYA, s. 1004.

2 OZSUNAY, 5.241; OZKAYA, s. 1004.

212 By konuda bilgi i¢in bkz. ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 28 vd.; EREN, Borg¢lar Hukuku, s. 329.

23 OZKAYA, s. 1004.
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D. Muvazaa ve Aldatma

Aldatma®'*, bir kimsenin davranis1 ile diger sahsi irade beyaninda bulunmaya sevk
etmek icin o sahista hatali bir fikrin dogmasina veya teyidine ya da devamina kasten neden
olmasidir’’®. BK. m.28’¢ gore (TBK m.36) ‘Diger tarafin hilesiyle akit icrasina mechur olan
tarafin hatasi esasli olmasa bile, o akit ile ilzam olunmaz’. Tlgili hiikkme gére, bir kimse karsi
tarafin aldatmasi1 sonucu bir akdi yapmak hususunda irade beyaninda bulunursa, aldatma
nedeniyle diistiigii hata esasli olmasa bile, o akitle bagli tutulmaz*'®. Buna gore gerceklesmesi
gereken sartlar, bir tarafin akit yapma hususunda aldatilmis yani karsi tarafin davranisi ile
hataya diisiiriilmiis olmasi, hataya diisiirme davranisinin kasten yapilmasi, aldatmanin
sOzlesmenin yapilmasina sebep olmasi ve aldatmay1 teskil eden davranisin kars: taraf ya da
sOzlesmenin yapilmasinda yardimindan yararlanilan bir kimse tarafindan yapilmis

217
olmasidir™ .

Yukaridaki agiklamalarimizdan da goriildiigii lizere, aldatma ile muvazaa arasinda
farkliliklar bulunmaktadir. Muvazaada taraflar arasinda goriiniiste bir islem yapma iradesi
mevcutken, aldatmada hukuki islemin meydana gelmesi i¢in bir taraf, diger tarafi hataya
diisiirmekte, aldatmaktadir. Dolayisiyla muvazaada taraf iradeleri birbirine uygun oldugu
halde; aldatmada aldatilan, hataya diisiiriilen tarafin iradesi aslinda gerceklesen isleme yonelik
degildirm. Muvazaada, tigiincii kisileri aldatma kast1 mevcutken, aldatmada kural olarak bir
tarafin diger tarafi aldatmasi s6z konusudur. Muvazaali iglem gegersiz, gegersizlik tiirli olarak
da kesin hiikiimsiiz oldugu halde, aldatmada diizelebilir hiikiimsiizliik durumu mevcuttur.
Aldatmaya maruz kalan taraf aldatmayir 6grenmesinden itibaren bir yil icinde sdzlesmeyi

hiikiimsiiz kilmak iizere beyanda bulunmazsa, szlesme gecerli hale gelmektedir®"”.

214 BI§.’mn 28. maddesinde kullanilan ‘hile’ kavranll TBK.nin 36. maddesinde ‘aldatma’ olarak degistirilmistir.
BOGUZMAN/OZ,5.116;KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI 5.452;

TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 599; EREN, Borglar Hukuku, s.358; REISOGLU,
Borglar Hukuku, s. 122; SARIGOLLU, s. 667; Hile konusunda ayrimtilt bilgi i¢in bkz. KURSAT, Zekeriya, Borglar Hukuku
Alaninda Hile Kavramu, Istanbul 2003, s. 2.
HOGUZMAN/OZ,5.116;KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMIi/SEROZAN/ARPACI,5.453;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 600; KURSAT, s. 2.

27 OGUZMAN/OZ, s. 116 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 453 vd.; EREN, Borglar
Hukuku, s. 359-360; KILICOGLU, s. 198 vd.; KURSAT, s. 11 vd..

218 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 13; OZKAYA, s. 1008; SARIGOLLU, s. 667.

29 OGUZMAN/OZ, s. 120; EREN, Borglar Hukuku, s. 375; REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 129; KURSAT, s. 65.
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Aldatmanin muvazaa ile benzer yoni ise, her ikisinde de aldatict bir goriiniis

arkasinda gizli bir fikrin mevcut olmasidir™’.

E. Muvazaa ve Yanilma

Yanilma®', ya irade beyaninin istenmeyerek iradeye uygun olmamasi ya da iradenin
olusmasina etken olan bir konuda, diisiincenin ger¢ek duruma uygun olmamasidir. Birinci
halde beyanda yanilma, ikinci halde iradenin olugsmasina yol agan saikte yanilma s6z konusu

olur’?.

BK. m. 23’e gore (TBK. m.30) , “Akit yapilirken esasli bir hataya diicar olan taraf, o
akitle i/zam olunmaz.” Bu hiikkiimden de anlasildig1 {izere, yanilma sonucu yapilan iglemin

. 13,22
gecersiz olmasi, o yamlmanin esasli olmasina baghidir®.

Yanilma ile muvazaayr karsilastirdigimizda, iki kurum arasindaki farklar1 gérmek
miimkiindiir. Yanilmada, irade ve beyan arasindaki uygunsuzluk istenmeyerek meydana
gelmigken, muvazaada taraflar irade ve beyan arasindaki uygunsuzlugu bilerek ve isteyerek
yaratmaktadir™*. Muvazaal islemler hukuken gecersiz (kesin hiikiimsiiz) olmalarina ragmen,
yanilmada diizelebilir hiikiimsiizlik durumu mevcuttur. Nitekim, yanilmaya maruz kalan
taraf, bu durumu 6grenmesinden itibaren 1 yil i¢inde bu islemi hiikiimsiiz kilmak {izere

beyanda bulunmazsa, s6z konusu islem gecerli hale gelmektedir®’.

Muvazaada onay
vermekle sozlesme gecerli hale gelmedigi gibi, belirli bir siirenin ge¢mesiyle de gecerlilik
kazanmaz. Oysaki yanilmada, onayla birlikte sézlesme gecerli hale gelmektedir™®. Muvazaa

oldugunu iddia eden taraf, bu iddiasini yazili delille kamtlamak zorunda iken**’ yanilma her

220 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 12.

221 BK..nin 23. maddesinde ‘hata’ olarak gegen kavram, TBK. nin 30. maddesinde ‘yanilma’ olarak degistirilmistir.

222 Daha fazla bilgi i¢in bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Giiven Nazariyesi Karsisinda Borg Sézlesmelerinde Hata
Kavram, istanbul 1968, s. 30; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 393 vd.; OGUZMAN/OZ,
5.98 vd.; EREN,Borglar Hukuku, 5.340 vd.; KILICOGLU, 5.180 vd.; ANTALYA, s. 218 vd..

22 Daha fazla bilgi i¢in bkz. OGUZMAN/OZ, s. 98; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku,
s.582; ANTALYA, s. 219.

2 OZKAYA, s. 1007.

2 OZKAYA, s. 1007.

26 OZKAYA, 5.1007.

227 {spat konusunda ayrintili bilgi icin bkz. 5.75 vd..
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tiirlii delille kanitlanabilmektedir™®, Ayrica, muvazaa hakim tarafindan resen goéz oniinde

tutulurken, yanilmanin taraflarca ileri siiriilmesi gerekmektedir®?.

F. Muvazaa ve Zihni Kayit

Zihni kayit, taraflardan birinin bilerek ve isteyerek gercek iradesine aykiri beyanda
bulunarak gercek iradesini muhataptan gizlemesi ve gizledigi durumdan ona herhangi bir

aciklama yapmamast halinde gerceklesir®’.

A’nin villasim1 B’ye satmak istememesine
ragmen, ¢ok sevdigi bir dostunu kirmamak adina bu satis s6zlesmesini gergeklestirmesi zihni
kayittir. A, bu sozlesmeyi yaparken gercek iradesinin sézlesmeyle bagl kalmak olmadigini
baz1 yakinlarima sOylemis olsa bile bu zihni kayit, B tarafindan sozlesme yapilirken

bilinmiyorsa sézlesmenin gegerliligine etki etmez™'.

Zihni kaydin s6z konusu olmasi
durumunda sézlesmenin gegerliligini korumasi, giiven teorisine uygun diismektedir. Ancak
s0zlesme yapilmadan 6dnce muhatabin zihni kayitla hareket ettigini bir sekilde 6grenmis olan
diger tarafin sozlesmenin gegerli olacagini ileri siirmesi miimkiin degildir. Ciinkii burada

korunabilecek bir giiven bulunmamaktadir®>.

Zihni kaydin muvazaadan ayrilan yonleri mevcuttur. Muvazaada islemin her iki
tarafi bakimindan irade ile beyan arasinda bir uygunsuzluk varken, zihni kayitta, irade ve
beyan arasindaki uygunsuzluk, taraflardan yalniz biri i¢in s6z konusu olur. Zihni kayitta,
gercek iradesini gizleyen kisi, genellikle beyanda bulundugu sahsi aldatmak istemektedir.
Oysa muvazaada, sozlesmenin taraflar1 birbirlerini degil, {iglincli kisileri aldatma kastiyla

hareket etmektedirler®>.

Muvazaa sOzlesme niteligini tasirken, zihni kayit karsi tarafa
ulastirilan bir beyandir. Ayrica, muvazaali islem hukuken gegersizken, zihni kayitta islem,

giiven teorisi uyarinca, muhatabin zihni kayittan haberdar olmamasi durumunda, gecerli

28 OZKAYA, 5.1007.

*? OZKAYA, s. 1007.

20 OGUZMAN/OZ, s.96; EREN, Borglar Hukuku, s.313; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar
Hukuku, 5.571; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 185.

21 BGB § 116’ya gore, ‘Bir irade beyani, sirf beyan sahibinin kaydi zihni ile beyan ettiginden baska bir sey istemis olmasi
nedeniyle hiikiimsiiz sayilamaz. Ancak, beyan bagkasina yapilacaksa ve bu kimse de zihni kaydi biliyorsa, beyan batildir.’
EREN, Borglar Hukuku, s.314; OGUZMAN/QZ, 5.96; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s.
571.

B2 TEKINAY/AKMAN/BURCUPGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 573.

¥ OZKAYA, s. 1008.
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olacak ve taraflar1 baglayacaktir”>*. Bununla birlikte zihni kayitla muvazaa arasindaki benzer

yon, beyan sahibinin ger¢ek iradesi ile beyan1 arasindaki uygunsuzlugu bilerek yaratmasidir.
G. Muvazaa ve Latife Beyani

Latife beyani, bir kimsenin herhangi bir sekilde hukuki sonu¢ dogurmasini
istemedigi halde, karsi tarafca ciddiye alinmayacak diisiincesiyle bir beyanda bulunmasi
halidir™®>. Bu beyan da giiven teorisi cercevesinde degerlendirilecektir. Zira karsi taraf
beyanin ciddi olmadigin1 anlamissa ya da hal ve sartlara gore anlamasi gerekiyorsa, ortada
ciddi bir irade beyan1 bulunmadigi i¢in hukuken bir sonu¢ meydana gelmeyecektir. Fakat
kars1 taraf, giiven teorisine gore beyani ciddi bir beyan olarak anlamakta hakli ise, bu latife

. cq e . - 2
beyani ciddi bir irade beyaninin sonuglarii dogurur®?.

Latife beyanini muvazaadan ayiran fark, muvazaada iiclincli kisileri aldatma

amactyla bu kuruma basvurulurken, latife beyaninda boyle bir amacin bulunmamasidir™’.

B4 OZKAYA, s. 1008.

25 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 24; KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 344;
FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 186; OGUZMAN/OZ, s. 97; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar
Hukuku, s. 572; EREN, Borglar Hukuku, s. 312.

26 “BGB § 118 soyledir: “Ciddi olmayarak veya ciddiyetin eksikligi gozden kagmayacag: diisiincesiyle yapilan irade
beyanlari batildir’.” FEYZiOGLU, Genel Hikiimler, s. 187, dp.291; OGUZMAN/OZ,s. 97.

7 OZKAYA, s. 1008-1009.
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IKiINCi BOLUM

TASINMAZ MULKIYETINI DEVIR BORCU DOGURAN
SOZLESMELER BAKIMINDAN MUVAZAANIN HUKUM VE
SONUCLARI

§ 3. TASINMAZ MULKIYETINIi DEVIR BORCU DOGURAN
SOZLESMELERDE MUTLAK MUVAZAA, MUTLAK MUVAZAANIN HUKUM VE
SONUCLARI

|. Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu Doguran Sozlesmelerde Mutlak Muvazaa

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerde mutlak muvazaa durumunda
taraflarin gercek iradelerine uygun olmayan sirf iglincii kisilere karsi bir goriiniis yaratmak
amactyla yapmis olduklar tasinmazin devrine iliskin bir sézlesme s6z konusudur ve taraflar
bu soézlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurmamasi konusunda anlagirlar. Simdi uygulamada
karsimiza ¢ikan tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik sozlesmelerde mutlak muvazaa

hallerini Yargitay kararlarina deginerek yer verecegiz.

I1. Uygulamadan Ornekler

A. Alacaklimin Takibinden Kurtulmak isteyen Bor¢lunun Tasinmazimi Baska

Bir Kisiye Devretmesi

Alacaklilarinin takibinden kurtulmak isteyen borclu kisiler, maliki bulunduklar
tasinmazlarini goriiniiste bir s6zlesme ile arkadasina devrettigi durumlarda aslinda bu devrin

238 iste burada

gercekte higbir hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi konusunda anlagmaktadirlar
bor¢lunun taginmaz mal/mallarinin devredildigi tasinmaz satis s6zlesmesi taraflarin goriiniirde
yaptiklar islemdir. Taraflar bu s6zlesmenin gergekte higbir hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagi

konusunda yaptiklar1 bir muvazaa anlagsmasi ile bu devri gerceklestirmislerdir. Burada

28 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 41; OZKAYA, s. 169; OZUGUR, s.335; EREN, Borglar Hukuku, s. 316; YAVUZ,
Muvazaa, s. 50.
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yalnizca taraflarin gercek iradelerine aykiri olarak gerceklestirdikleri goriiniisteki islem s6z

konusu oldugundan mutlak muvazaa s6z konusudur®”’.

Yargitay’in vermis oldugu kararlarda bu amagla gergeklestirilen mutlak muvazaa
6rneklerine rastlanmaktadir. Nitekim bir kararda®*® ‘Davaci vekili, davalilardan Gékhan'in
miivekkiline (.....)toplam 42.800.00 YTL borcu oldugunu, takibe ragmen borglarin
odemedigini, alacaklilardan mal kacirmak amaciyla ve bedelsiz olarak tasarruf ehliyeti
bulunmayan kiz kardesi davali Pinar"a 19.11.2004 tarihinde Kartal Birinci Bolge 2261 ada
74 parseldeki tasinmazint muvazaall olarak devrettigini belirterek, soz konusu devir muvazaa
icerdiginden satisin iptali ile tasinmazin tekrar bor¢lu adina tescilini talep etmigtir.(...) Somut
olayda davali bor¢lu Gékhan hakkindaki 2005/103 esas ve 2005/794 esas sayil icra takipleri
kesinlestigine gore, davacimin davalidan alacakli oldugu tartismasizdir. Davacinin bu
davadaki amaci, alacaklarini tahsil edebilmek icin muvazaa nedeniyle temelde gecersiz olan
islemin hiikiimsiizliigiinii saglamaktir. O halde mahkemece, danisikli iglemin var olup
olmadigr konusunda toplanan ve toplanacak taraf delilleri degerlendirildikten ve davall
Pinar'in taraf ehliyeti konusunda da gerekli arastirma yapildiktan sonra sonucuna gore bir
karar verilmesi gerekirken, yazili gerekcelerle davamin reddine karar verilmis olmast
isabetsizdir’ ..seklinde hikkiim kurmustur. Bu tiir muvazaa hallerinde belirlenmesi gereken
husus taginmazin devrine yonelik yapilan islemin alacaklilardan mal kagirmak amacini tasiyip

tasimadigidir.

B. Kiracisim Cikarmak isteyen Tasinmaz Malikinin Tasinmazim1 Baska Bir

Kisiye Devretmesi

Bir tasinmaz malikinin bu tasinmazda bulunan kiracisini tahliye etmek istemesi ve
kira hukuku yoniinden bu tahliyeyi gergeklestirecek kosullara sahip olmamasi durumunda, bu
taginmazi, tahliye davasi agma kosullarina sahip olan {gciincli bir kisiye devrettigi
goriilebilmektedir. Iste bu durumda tasimmazin satisma yonelik olarak yapilan sdzlesme

muvazaalidir. Burada taraflar, yapilan tasinmaz satis sozlesmesinin gergekte hicbir hiikiim ve

> OZKAYA, s. 169.
20 yarg 17 HD. 2007/4397E., 2007/3011K., 08.10.2007T. ; Ayn: yonde YHGK, 1997/4-332E., 1997/520K., 11.08.1997T.
(www.kazanci.com 16.05.2012)
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sonu¢ dogurmayacagi konusunda bir anlagsma yapmakta, burada da tasinmaz satig

sozlesmesinde mutlak muvazaa s6z konusu olmaktadir™*'.

Uygulamada da bu amacgla gergeklestirilmis mutlak muvazaa Orneklerine
rastlanabilmektedir. Nitekim Yargitay’in vermis oldugu bir kararda “Davacinin kayden maliki
bulundugu cekismeli tasinmazin (dairenin) tahliyesinin saglanmasindan sonra geri verilmek
kosuluyla muvazaali olarak davalilardan D.A.’va temlik edildigi toplanan delillerden ve

ozellikle 9.6.1984 tarihli belgenin iceriginden anlasilmaktadir” 242

. ifadesiyle s6z konusu
tasinmazin, kiracinin tahliyesini saglamak amacina yonelik olarak {igiincli kisiye muvazaali

bir sekilde devredildigi belirtilmektedir.

C. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Uyarinca Satisi Vaad Edilen Tasinmazin

Baska Bir Kisiye Devredilmesi

Taraflar arasinda bir tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi yapilmis olmast durumunda, satis
vaadi bor¢lusu daha sonradan s6zlesmeye konu tasinmazi iiglincii bir kisiye satig sdzlesmesi
ile muvazaali olarak devrederse, buradaki devir iradesi taraflarin ger¢ek iradesini
yansitmamakta; satis vaadi alacaklisinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan kisisel
hakkini sonugsuz birakma amaciyla gdstermelik olarak yapilmaktadir. Iste bu durumda da
taraflarin goriliniiste yapmis olduklar1 tasinmaz satig sozlesmesinde mutlak muvazaa soz

konusu olmaktadir**.

Yargitay kararlarinda da bu Ornege rastlamak miimkiindiir. Nitekim bir kararda,
“Davaci S8.T., davalimin saticisindan gayrimenkul satis vaadiyle aldigi bagimsiz boliimii, onun
davali F.B. ye tapuda sattigini, bu satisin gergek bir satis olmadigini ileri siirerek davaliya ait
tapunun iptali ile kendi adina yazilmasini istemis, davanin reddine iliskin karar Dairemizce
davaciya muvazaa iddiasimin kanitlanmasina imkan verilmesi gerekgesiyle bozulmus, Yerel
Mahkemece bozmaya uyularak yapilan yargilama sonunda bu kere davanmin kabuliine karar

e 244
verilmistir... """ .

2 OZKAYA, s. 169.

242 Yarg 1.HD.1989/3806E., 1989/3984K ., 3.4.1989T. (OZUGUR, s. 1010)

2 OZKAYA, s. 220; OZUGUR, s. 364.

2 YHGK. 1996/1425E., 1996/187K., 20.03.1996 T.(OZKAYA, s. 237); Yarg 14HD. 2001/3041E., 2001/3638K.,
15.05.2001T. (www.kazanci.com 17.05.2012).
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D. Kredi Almmasim1 Saglamak Amaciyla Tasinmazin Baska Bir Kisiye

Devredilmesi

Bir tasinmaz malikinin arkadasinin bankadan kredi almasini saglamak amaciyla
tasinmazin1 arkadasina devretmesi halinde tasinmazin maliki ve devrettigi arkadasi
arkasindaki iliski muvazaalidir. Nitekim burada da devir iradesi gergek iradeyi
yansitmamakta, tasinmaz maliki, arkadasinin bankadan kredi almasi amaciyla tasinmazini
arkadasina devretmekte ama gergekte taraflar bu devrin hiikiim ifade etmeyecegi konusunda

anlagmaktadir™® .

Yargitay kararlarinda da bu tiir muvazaa drneklerine rastlamak miimkiindiir. Nitekim
bir kararda®*® “ Dava, tapu iptali tescil istegine iliskindir. Mahkemece, davamin kabuliine
karar verilmistir. Dosya igerigi ve toplanan delillerden; ¢ekismeli 11, 20, 31, 59 parsel sayili
tasinmazlarin davaci tarafindan dava disi Vedat Ayyildiz"a 19.3.1999 tarihli akitle satis
suretiyle devredildigi, Vedat"in da bu tasinmazlar: 23.8.2002 tarihli akitle davacimin oglu
olan davali Nazim"a temlik ettigi, daha sonra da tasinmazlarin dava disi Ahmet Karoglu''na,
ondan da diger davalilara satildigi anlasiimaktadir. Davaci, yaptigi islemin oglunun
bacanag Vedat"a kredi temini amaciyla gergeklestirildigini ileri siirerek, eldeki davaya
a¢mistir. Davamin belirtilen niteligi ve iddiamn agiklanis bi¢imine gére, davacinin davada, 3.
kisiyi yamiltmak amaciyla kendi muvazaali tasarrufuna dayandigr aciktir” ifadesiyle kredi

temini amaciyla taginmazin muvazaali olarak bagkasina devredildigi ifade edilmektedir.

Degindigimiz kararlarda da goriilecegi iizere, burada cesitli amaglarla hareket edilerek
disa kars1 bir goriiniis yaratarak, tasinmazin devrine yonelik sézlesmenin taraflarin giittiikleri
amagc ic¢in yapilmasi ancak taraflarin gercek iradelerini yansitmamasindan bahisle muvazaali

olmasi s6z konusudur.

245 OZUGUR, s. 364.
246 yarg 1HD. 2004/11431E., 2004/14640K., 28.12.2004T. (www.kazanci.com 20.05.2012).
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I11. Hiikiim ve Sonuclari
A. Kural
1. Goriiniisteki Sozlesmenin Gegersizligi

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerde mutlak muvazaa
durumunda, belirttigimiz iizere, goriiniisteki sézlesme olarak adlandirdigimiz, taraflarin
gercek iradelerini yansitmayan tek bir sdzlesme mevcuttur. Iste bu sdzlesmenin muvazaali
olmasi, yani taraflarin ger¢ek iradelerini yansitmamasi nedeniyle gecersiz olmasi soz

konusudur. Bu gecersizligin tiirii hakkinda ise doktrinde ¢esitli goriisler mevcuttur.

Ik ve Tiirk Hukuku'ndaki hakim goriise gore, miilkiyeti devir borcu doguran
sozlesmelerde mutlak muvazaa bulunmasi durumunda muvazaali s6zlesme gegersiz olmakta;
hicbir hiikiim ve sonu¢ dogurmamaktadir. Bu gecersizligin tiirli de kesin hiikiimsiizliik olarak

adlandirilmaktadir®’

. Bu goriisli savunan yazarlara gore taraflarin gergek iradelerine dnem
vermek gerekmektedir. Mutlak muvazaa durumunda taraflar yaptiklar1 miilkiyeti devir borcu
doguran soézlesmede iradelerine aykiri beyanda bulunmakta ve bu beyanlar bir irade beyani
niteligi tastmamaktadir. Bu haliyle de sdzlesmenin taraflarinin, hiikiimsiiz olacagi konusunda
anlastiklar1 bir sozlesmeyi gecerli saymanin irade 6zgiirliigii prensibine aykir1 olacagini ifade

etmektedirler**®,

Diger bir goriis ise, mutlak muvazaa halinde muvazaali sozlesmenin gegersizliginin

9 Bu goriisii savunan yazarlara gore ise

tiriiniin ‘yokluk’ oldugunu ifade etmektedir
muvazaali sozlesme hukuki iglem niteligini haiz degildir ve bu islemi ‘yok islem’ olarak
nitelendirmek miimkiindiir*’. Savunulan bu gorlis, muvazaali islemde taraflar arasinda irade

uyusmasinin olmadigi, her iki tarafin da beyanlarmin arzularina uymadigi ve bu hususu

2 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR,s.310;ESENER,Muvazaali Muameleler, 5.50;0GUZMAN/OZ,s.137;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s.554; FEYZIOGLU, Genel Hikiimler, s. 195;
KILICOGLU, s. 170; REISOGLU, Borclar Hukuku, s. 87; OZKAYA, s. 180; YAVUZ, Muvazaa, s. 51; OZUGUR, s.
357.

28 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borclar Hukuku, s. 554; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 195;

YAVUZ, Muvazaa, s. 51; OZKAYA, s. 180.
2 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI,5.354-355; Aym goriiste olan yazarlar icin bkz.

KARAYALCIN, Muvazaa, s. 351; KIiPER, s. 24-25.
20 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 355.
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bilerek yaptiklari i¢in muvazaali iglemin yaptiriminin yokluk olmasmi gerektigini ifade

etmektedir.>".

Bir diger goriiste ise muvazaa durumunda kendine 6zgii bir gegersizlik tiirliniin
varligini kabul eden yazarlar bulunmaktadir. Bu goriisii savunan yazarlara gore, muvazaal
sozlesmedeki gegersizlik klasik anlamda kesin hiikiimsiizliik olmayip ancak taraflar ve ilgili
ticlincii kisilerin ileri siirebilecegi, hakimin kendiliginden goz oniline alamayacagi kendine
6zgil bir gecersizlik tiiriidir®>.

Yargitay ise vermis oldugu kararlarda ilk goriisii benimsemis ve muvazaali
sozlesmenin kesin hiikkiimsiiz olduguna, higbir hiikkim ve sonu¢ dogurmayacagina

hiikmetmistir™”.

Kanaatimizce muvazaali sozlesmenin yaptirrmini  kesin  hiikiimsliz  olarak
nitelendirmek yerinde olacaktir. Taraflarin gercek iradeleri ile disa yansittiklari iradeleri
arasindaki fark, sozlesmenin dis diinyada hi¢c meydana gelmemesini degil, hiikiimsiizligi
sonucunu dogurmalidir. Nitekim ortada gercek iradeyi yansitmasa da bir irade mevcuttur ve
bu iradeye gore yapilan sézlesmenin sonucu da, gercek iradeyi yansitmamasindan bahisle,
kesin hiikiimsiizliiktiir yoksa islemin yoklugu degildir. Ayrica kendine 06zgii gegersizlik
gorlislinii savunan yazarlarin goriisine katilmak da miimkiin degildir. Boyle bir gecersizlik

tiirii igin Kanun’da bir dayanak ve ihtiya¢ da bulunmamaktadir™*.

! KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 355; KiPER, s. 25.

2 BUCHER, E., s. 146, N.109; JAGGI/GAUCH, Art.18, N.129; KRAMER, Art.18, N.162 (Naklen OGUZMAN/OZ, s.
138.

23<«Taraflarin karsilikli 1ddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve kanitlara, bozma kararinda agiklanan gerektirici
nedenlere ve Ozellikle, muvazaali islemin higbir hiikiim dogurmayacagi (butlani) konusu gerek uygulamada ve gerekse
bilimsel goriislerde oybirligi ile benimsenmis bulunduguna; bu nedenle, hakimin muvazaay: istek olmaksizin re"sen
g6zoniinde tutmasi gerektigine; muvazaa sebebinin ortadan kalkmasi veya bir zamanin gegmesi ile goriiniisteki iglemin
gecerli hale gelmeyecegi kuskusuz bulunduguna; muvaza-anin gerek defan ve gerekse dava yoluyla her zaman ileri
stirulebilecegine, bir baska ifade ile muvazaa iddialarinda zamanasimi sz konusu olmadigina gére Hukuk Genel Kurulunca
da benimsenen Ozel Daire bozma kararma uyulmak gerekirken onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykiridir. Bu
nedenle direnme karari1 bozulmalidir”. Yarg 12.HD. 1984/34E., 1984/2955K., 14.03.1984T.; Yarg 1.HD. 2002/1661E.,
2002/2379K., 27.02.2002T. ; YHGK. 2001/1-958E., 2001/1035K. 21.11.2001T. (www.kazanci.com 16.05.2012)

»* OGUZMAN/OZ, s. 138.
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2. Goriiniisteki Sozlesmenin Gegcersizliginin Dogurdugu Sonuclar

Taraflarin goriinliste yapmis olduklar1 s6zlesmenin muvazaali ve bu nedenle yukarida
da acgikladigimiz {lizere gegersiz olmasi beraberinde birtakim sonuglar dogurur ki bu sonuglar

asagida basliklar altinda inceleyecegiz:
a. Taraflar Arasinda Alacak ve Borg Iliskisi Dogmamasi

Taraflarin yapmis olduklar1 tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik goriiniisteki

s0zlesmenin yapilis anindan itibaren gecersiz olmasi nedeniyle taraflar arasinda herhangi bir

255

bor¢ ya da alacak s6z konusu olmamaktadir™". Yapilan bu goriiniisteki sozlesme taraflarca

bilerek isteyerek yapilmis oldugundan ortada bir zarar olsa bile taraflarin birbirlerinden bu

zarar1 talep etmeleri miimkiin degildir®®.

Taraflar yapilan muvazaali s6zlesme uyarinca taginmazin devrini gergeklestirmislerse,
tescilde sebebe baglilik ilkesi geregi ortada bir yolsuz tescil durumu s6z konusu olur. Bu
noktada hukuki yarari bulunan kisiler TMK. m.1025 uyarinca tapu kaydimin diizeltilmesi
davasi agabilirler”’. Ayrica, taraflar bu sdzlesme uyarinca edimleri ifa etmisler ise, bu
durumda asagida®® ayrmtili sekilde agiklayacagimiz hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina

aykir1 davranmamak sartiyla bu ifa ettikleri edimlerin iadesini talep edebilirler™”.

b. Muvazaal islemin Varhgmin Her Zaman fleri Siiriilebilmesi

Taraflarin yapmis oldugu sozlesmenin muvazaali oldugu iddiasit her zaman ileri

stiriilebilmekte, bu konuda herhangi bir zamanasimi siiresi ya da hak diisliriicii siire

260

ongoriilmemektedir Bu durum aslinda s6z konusu sdzlesmenin muvazaali olmasi

nedeniyle kesin hiikiimsiiz olmasinin sonucudur ve Isvigre Federal Mahkemesi ve Yargitay

kararlarinda da ayni1 goriis hakimdir®'.

255 ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 55; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 195; ADAY, s. 24; OZKAYA, s. 181;
OZUGUR, s. 357; Yarg 1.HD. 2005/6029E., 2005/6521K., 26.05.2005T. (www.kazanci.com 16.05.2012)

26 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 56; OZKAYA, s. 181; KiPER, s. 24; CAVUSOGLU, s. 32

BT OZKAYA, s. 182.

28 Bkz. s. 52.

> ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 55; OZKAYA, s. 180.

20 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s.195; OZKAYA, s. 182; OZUGUR, s. 357; KiPER, s. 24.

21 YHGK. 1/497-719, 22.06.1983T.; Yarg 1.HD. 1991/14140E., 1991/1517K., 08.02.1991T.; (www.kazanci.com
16.05.2012); RO 72 11 154; RO 52 11 67 (Naklen ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 54).
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C. Muvazaanin Hakim Tarafindan Re’sen Dikkate Alinmasi

Taraflarin yapmis olduklar1 sézlesmenin muvazaali oldugu hakim tarafindan re’sen
dikkate alinmaktadir’®®. Buradaki maksat, hakimin somut olayda muvazaa olduguna iliskin
bulgularin olmas1 halinde muvazaanin olup olmadigini tespit igin aragtirma yapmasidir’®. Bu
durum aslinda muvazaa iddiasinin def’i degil bir itiraz niteliginde olmasindan
kaynaklanmaktadir®®. Bilindigi tizere, def’iler hakim tarafindan re’sen dikkate alinmazken,

itirazlar re’sen dikkate alinmaktadir.

Muvazaali s6zlesmenin hakim tarafindan re’sen dikkate alinmasi genellikle muvazaa
sebebine dayali olarak ag¢ilmis davalarda s6z konusudur. Nitekim muvazaa sebebine

dayanmayan davalarda taraflarca bu iddia ileri siiriilmemisse hakim tarafindan re’sen dikkate

almmaz*®.

d. Belirli Bir Zamanin Ge¢mesi, Muvazaa Sebebinin Son Bulmasi Ya Da

Taraflarin Olur Vermesiyle Muvazaal Sozlesmenin Gegerli Hale Gelmeyecegi

Muvazaali s6zlesme belirli bir zamanin gegmesi so6zlesmedeki muvazaa sebebinin son

: 266
bulmasi ya da taraflarin muvazaaya olur vermesiyle sthhat kazanmaz

kararlarinda da ifade edilmektedir®®’.

. Bu durum Yargitay

2 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 54; FEYZIOGLU, Genel Hikiimler, s.  195-196;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 555; REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 104; ADAY, s.
24; OZKAYA, s. 184; OZUGUR, s. 357; KIPER, s. 24; Bu gorisin elestirisi icin bkz.
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 355; Doktrinde yeni bir goriis, muvazaanm hakim
tarafindan re’sen goz Oniline alinmasini asirt bulmakta ve birtakim sinirlamalar getirmektedir. Bu goriise gore, taraflar
muvazaali islemi daha sonradan gegerli hale getirebilecekleri gibi, davada muvazaaya dayanmayabilirler. Hatta taraflar daha
sonra yapacaklari bir sozlesmeyle muvazaali islemi ge¢mise veya gelecege etkili olarak gegerli sayabilmekte ya da
taraflardan birinin agtig1 ifa davasina karsi, diger tarafin muvazaa itirazini ileri siirmeyerek iglemin hiikiim ve sonuglarim
kabul edebilmektedir. EREN, Borglar Hukuku, s. 322.

203 OZKAYA, s. 184.

264 ESENER, Muvazaali Muameleler, s.57; OZKAYA, s. 184; CAVUSOGLU, s. 33.

265 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 54; OZKAYA, s. 184.

266 ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 57; OZKAYA, s. 185.

%7 Her ne kadar muvazaay: diizenleyen BK.nun 18. maddesinde ve &teki kanun hiikiimlerinde muvazaali sdzlesmelerin
hiikiim ve sonuglar1 hakkinda bir agiklik bulunmamakta ise de; taraflar arasinda alacak ve borg iliskisi dogurmayacagi,
muvazaanin varliginin hicbir siireye bagl olmaksizin her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece kendiliginden ( resen ) goz
ontinde bulundurulmasi gerektigi, belirli bir siirenin gegmesi, sebebin ortadan kalkmasi veya ilgililerin olur ( icazet ) vermesi

ile gegerli hale gelmeyecegi, uygulamada ve bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmektedir. Yarg 1HD. 2004/11431E.,
2004/14640K., 28.12.2004T. (www.kazanci.com 16.05.2012).
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Muvazaali sdzlesmenin gegersizligi ne sebeple olursa olsun sithhat kazanamasa da bu
gecersizligin her zaman ileri siiriilebilmesi mimkiin degildir. Zira bu haller asagida

incelenmektedir:
B. istisnalar

Yukarida ifade ettigimiz lizere muvazaali sézlesmenin kural olarak gegersiz olmasi s6z
konusudur. Ancak bu gecersizlik her zaman ileri siiriilememekte; birtakim istisnalar tegkil

etmektedir. Asagida bu istisnalar1 inceleyecegiz:
1. Tapu Kiitiigiindeki Yolsuz Tescile Giivenen Iyiniyetli Ugiincii Kisiler

Tapu kiitiiglindeki tescilin sebebini olusturan sodzlesmenin muvazaali olmasit
durumunda gegersiz olmasi; tescilin sebebini olusturan sézlesmenin gegersiz olmasi anlamina
gelir. Tescilde sebebe baglilik ilkesi geregi de, s6zlesmenin gegersizligi tescilin yolsuz olmasi
sonucunu dogurur. Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmelerin yukarida da
degindigimiz iizere resmi sekilde yapilmalar1 gerekmektedir. Iste bu sekle aykiri olarak
taraflarin gercek iradelerine uygun olmayan yani muvazaali sekilde gerceklestirilmis bir
sO0zlesme s6z konusu oldugunda, tescilin sebebini olusturan bu s6zlesmenin gecersiz olmasi
ve bu gecersizligin de tapudaki tescili yolsuz tescil haline getirmesi s6z konusu olacaktir.
Kural olarak muvazaali bu sdzlesmenin gecersizligi ileri siiriilebilecekken Kanun hiikmiindeki
bu istisna muvazaanin ileri siiriilmesini engellemektedir. Nitekim bu istisna, tapuya giiven
prensibi olarak adlandirdigimiz TMK. m. 1023’deki “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle
dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii kisinin bu kazanimi korunur”
hiikmii ile dayanak bulmaktadir. Bu hiikme gore, tapu kiitiigiinde yolsuz olarak tescil edilmis
bir kayit mevcut olsa dahi, bu kayda giivenerek tasinmazin miilkiyetini kazanan iyiniyetli

ticiincii kisilerin bu kazammlar1 korunmaktadir®®®

. Hiikkiimden de anlagsilacag1 iizere, burada
aslolan, hakki korunacak olan kisinin iyiniyetli olmasidir. Buradaki iyiniyet kavramini

‘siibjektif iyiniyet’ olarak anlamak gerekmektedir. Nitekim ti¢iincii kisinin tapu kiitiigiindeki

268 ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 122; EREN, Borg¢lar Hukuku, s. 325; ADAY, s. 25; FEYZIOGLU, Genel
Hiikiimler, s. 198; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 555; REISOGLU, Borglar Hukuku,
s. 89; OZUGUR, s. 358; KIiPER, s. 25; Yarg 15.HD.2008/1015E., 2008/3098K., 9.5.2008T.; Yarg 1.HD 2001/3652E.,
2001/4127K. 9.4.2001T. www.kazanci.com 17.12.2011).
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9 Ornegin A,

yolsuz tescil durumunu bilmiyor ve bilmesi gerekmiyor olmas1 gerekmektedir
alacaklis1 B’den mallarin1 kagirmak amaciyla maliki oldugu tasinmazlar1 C’ye, yaptiklari satig
sozlesmesi ile muvazaali olarak devretmistir. C ise daha sonra bu tasinmazlart muvazaali
satistan haberi olmayan yani iyiniyetli S’ye satmistir. A ile C arasinda yapilan sozlesme
muvazaali olmasi nedeniyle gegersiz olmasina ve tescilin sebebini olusturan bu sézlesmenin
gecersizligi nedeniyle tapudaki tescili yolsuz hale getirmesine ragmen, burada TMK. m.1023
devreye girmekte ve iyiniyetli S tapudaki kayda gilivenerek yaptigi bu tasinmaz satis

sozlesmesi ile tasinmazlarin miilkiyetini kazanmakta ve S’ye karsi muvazaa iddias1 ileri

stirilememektedir.
2. Muvazaah Temsil Yetkisine Giivenen Iyiniyetli Uciincii Kisiler

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sdzlesmeler taraflarca yapilabildigi gibi
taraflarin temsilcileri araciligiyla da yapilabilir. Bu noktada miilkiyetin gegerli olarak
devredilebilmesi i¢in temsilcinin bu islemi yapma konusunda yetkili olmasi gerekmektedir.
Temsilciye verilen bu yetkinin kapsamin1i Borglar Kanunu’muzun temsile iliskin
hiikiimlerinden ¢ikartiriz. Nitekim temsil yetkisinin kapsami, BK.’nin 33. maddesinde ifade
edilmistir. Bu hiikkme gore kapsam, temsil yetkisini veren sahsin irade beyanina gore
belirlenmektedir’”®. Ancak verilen bu yetkinin kapsami iiglincli sahislara bildirilmis ise

271

kapsam tigiincii sahislara yapilan bu bildirime gore belirlenir (BK.m.33/f.2)""". Burada aslinda

temsil olunanin menfaatlerinden ¢ok, iyiniyetli ii¢lincii sahislarin korunmasi amaclanmustir® %,
TBK.’da ise bu konuda onemli bir degisiklik getirilmistir. BK.m.33/f.2 hiikmii, yukarida
belirttigimiz lizere, ligiincii kisiye temsil yetkisinin kapsamina iliskin bir bildirim yapildiginda
buna itibar edilecegini belirtmis; buna karsilik liciincii kigiye temsil yetkisinin varligina iliskin

bir bildirimin yapilmasi durumunda ne olacagi konusunda bir diizenleme getirmemistir.

Doktrinde bu hiikmiin kiyas yoluyla temsil yetkisinin varlig1 agisindan da uygulanacagi kabul

29 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 122; OGUZMAN, Kemal; BARLAS, Nami, Medeni Hukuk Giris-Kaynaklar-
Temel Kavramlar, 17. Basi, Istanbul 2011.
s. 163; ADAY, s. 26; Yarg 1.HD.1995/4047E., 1995/5137K., 6.4.1995T.

0 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 635; OGUZMAN/OZ, s. 233; EREN, Borglar
Hukuku, s. 399; REISOGLU, Bor¢lar Hukuku, s. 152.

1 OGUZMAN/OZ, s. 235; EREN, Borglar Hukuku, s. 394.

22 ESENER,Turhan, Mukayeseli Hukuk ve Hususiyle Tiirk- isvigre Borglar Hukuku Bakimindan Salahiyete Miistenit
Temsil, Ankara 1961, S. 44; EREN, Borglar Hukuku, S. 394,
KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMIi/SEROZAN/ARPACI, s. 639.
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edilmistir’”. Ancak TBK ile bu konuya aciklik getirilmis ve TBK. m. 41/f.2 hiikmii ile
ticlincii kisiye yapilan bildirim hem temsil yetkisinin kapsami hem de varligi yoniinden esas
alinmasi s6z konusu olmustur®”*. Bu noktada bu hiikiim uyarinca verilen yetkinin kapsami ve
varlig1 agisindan muvazaali olarak bir yetkilendirme yapilmissa, yani taraflar yetkinin
muvazaali oldugu konusunda anlasmislarsa, iyiniyetli T{giincii kisiler bu muvazaal
yetkilendirme ile bir tasinmazin miilkiyetini kazandiklar1 takdirde burada yetkilendirmenin
muvazaali oldugu iddiasinda bulunulamayacaktir’””. BK.m.33/f.2 (TBK. m. 41/f.2) hiikmii
burada, belirttigmiz {izere iyiniyetli ii¢lincii kisileri yani yetkilendirmedeki muvazaayi

bilmeyen ya da bilmesi gerekmeyen kisileri korumaktadir®’.

3. Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Yasagi

Taraflarin tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik olarak yaptiklar1 sozlesmede mutlak
muvazaa olmas1 durumunda muvazaali s6zlesmenin gegersizligi kuralinin istisnalarindan biri

de hakkin kétiiye kullanilmasi yasagidir®”’,

Hakkin kotiiye kullanilmasi yasagini acgiklayabilmek i¢in Oncelikle bu kavramla
baglantili olan diiriistliik kuralin1 agiklamak gerekmektedir. Diiriistliik kurali, tim haklarin
kullanilmasinda uyulmas: gereken genel bir kural olarak dayanagimi TMK. m.2’ den
almaktadir. Bu kurali, bir kimseden namuslu, diirlist bir insan olarak beklenen davranis
seklinde tanimlamak miimkiindiir®’®. Bir davramsin diiriistlik kuralma uygun olup olmadig,
toplumda hakim olan ahlaki 6lgiilere, gecerli adetlere, haklar1 saglayan iligkilerin giittiigii

amaca gore belirlenmektedir®”’,

23 KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Bir Yetki Belgesi ile Kamtlanan Temsil Yetkisinin Geri Almmasinda Usgiincii
Kisilerin Iyiniyetinin Korunmasi Agisindan BK. m.33/II, 34/II ve 37 Karsisinda BK. m.36/II’'nin Uygulama Alaninin
Belirlenmesi, Prof..Dr. Haluk Tandogan’a Armagan, Ankara 1990, s. 208-209; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 126.

2% CIHAN, Hulki, Temsil Yetkisinin Verilmesi ve Kapsammin Belirlenmesi (818 S. BK ve 6098 S. TBK Yd&niinden
Karsilastirmali Olarak), istanbul 2011, s. 10-11.

°”> ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 126; CIHAN, s. 46.

26 CIHAN, s. 46; Yazara gore yetkilendirme islemi varmasi gerekli olmayan gonderilmesi yeterli bir irade beyam
oldugundan muvazaali sekilde gerceklestirilemez. Bkz. CIHAN, s. 46.

21T FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 199; EREN, Bor¢lar Hukuku, s. 325; OZKAYA, s. 185; OZUGUR, s. 358.

28 OGUZMAN/BARLAS, s. 173; OGUZMAN, Kemal, Diiriistliik Kuralina (MK.m.2) Bagvurma Hususunda Baz1 Yargitay
Kararlarinin Elestirilmesi, Prof.Dr.Yasar Karayal¢in’a Armagan’dan Ayr1 Basi, Ankara 1988, 5s.407; UYAR, Talih, “Yargitay
Kararlarinda * Diiriistliik (Objektif Tyiniyet)’ Kurali (MK.2/I) ve ‘Hakkin Kétiiye Kullanilmas1 Yasag® (MK.2/11)”, Prof. Dr.
Seyfullah Edis’e Armagan, {zmir 2000, s. 439 vd..

*” OGUZMAN, Diiriistliik Kuralt, 5.407.
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Bir hak diiriistliik kuralina aykir1 kullanildig: takdirde, koétiiye kullanilmis olur. Bu
yoniiyle diirtistlik kurali ve hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi birbiriyle baglantili

kavramlardir®®’.

Sunu da belirtmek gerekir ki; diriistlik kurali yalnizca haklarin
kullanilmasinda degil, borglarin ifasinda da uygulama alan1 bulan bir kuraldir. Nitekim, TMK.
m.2/f.1’de bu durum, “Herkes haklarini kullanirken ve bor¢larini yerine getirirken diiriistliik
kuralina uymak zorundadir” seklinde ifade edilmistir®™'. Burada énemli olan husus hakkin
kotiiye kullanilmasinin tespitidir. Bu tespit i¢in kesin kriterler koymak miimkiin degildir.
Dolayistyla her somut olay kendi i¢inde degerlendirilmeli ve hakkin kotiiye kullanilmasi

teskil eden olayin varlig1 ayrica arastiriimalidir®®*.

Federal Mahkeme de vermis oldugu bir kararda, sekle aykiriligi ileri siirerek
hiikiimsiizliik iddiasinda bulunan tarafin hakkini kotiiye kullanip kullanmadiginin tespitinde
hakimin sert kurallara baglanmadan tiim durumlar1 degerlendirmesi gerektigine deginmistir.
Bununla birlikte her olayda hakkin kotiye kullanildigi iddiasinin  sekil eksikliginin

sonuclarindan kaginmak i¢in getirilmis bir yol halini almamasi gerektigini de belirtmistir™.

Yargitay da vermis oldugu bir kararinda®** «

... Bir sozlesmenin taraflarindan birinin o
sozlesmenin ifa olunacagr hususunda o giine kadar siiregelen davramislari ile karsi tarafa
glivence vermis ve karst taraf da soézlesmenin yerine getirilecegi inancina iyiniyetle
baglanarak kendisine diisen edimleri yerine getirmiy ise, artik sozlesmenin sekil gecersizligini
ve ayrica taginmazin teslimi nedeniyle dinlenme olanagi olmayan zamanasimini ileri stirmek
Medeni Yasa’nmin 2. maddesi uyarinca hakkin kotiiye kullanilmasi niteligini tasir ve bu husus
yvasal himayeden yoksun kalir. Bu durumlarda sézlesmenin gegersizligine dayanilarak akdin
icrasindan ka¢inilamaz... olayin ozelligine goére cebri tescil davast kabul edilmelidir.”
seklindeki ifadesiyle hakkin kétiiye kullanilmasinin tespitinde olaym o6zelliklerine goére bir
degerlendirme yaparak, bir tarafin diger tarafin siiregelen davraniglarina deger vererek kendi

lizerine diisen edimleri yerine getirmesi durumunda karsi tarafin bu giiveni bosa ¢ikaracak

20 OGUZMAN/BARLAS, s. 172; FEYZIOGLU, Feyzi N., Medeni Kanununun 50. Yildéniimiinde Haklarin Kétiiye
Kullanilmasi, Medeni Kanunun 50. Yil Sempozyumu I, (Tebligler), istanbul 1978, s.151; AKYOL, Sener, Diiriistliik Kurali
ve Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Yasag, Istanbul 1995, s. 21vd..

1 OGUZMAN/BARLAS, s. 172.

82 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 208; KILICOGLU, Tasinmaz Satimunda Sekil, s.213; OZKAYA, s. 196.
283 BGE 68 11 229 (Naklen FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 208).
24 YHGK 14/190-799 S. 6.6.1979T.; YHGK  14/399-232S., 22.3.1985T.; Aym yonde bkz. YHGK. 14/544-233S.,

22.3.1985T. ( www.kazanci.com 25.12.2011).
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sekilde hareket ederek, s6zlesmenin gegersizligini ileri stirmesini hakkin kotiiye kullanilmasi

olarak degerlendirmistir.

Doktrinde ise kimi yazarlarin hakkin kotiiye kullanilmasinin ileri siirtilmesini ele alis
bicimlerinde farkliliklar oldugu goriilmektedir. Nitekim EREN, sozlesmenin ifa edilmesiyle
birlikte gizli sozlesmedeki sekil noksanliginin saghik kazandigimi iddia ederken®®’,
KILICOGLU, ifa ya da ifa hareketlerine girisilmesi durumunda sekle aykir1 olarak yapilan
tasinmaz satisinda sekle aykiriligin ileri siirtilmesi durumunda, bu iddianin hakkin kotiiye
kullanilmasi olarak degerlendirilmesi gerektigini ve tescile zorlama yetkisi verdigini ifade

etmektedir’®®.

Kanaatimizce, burada arastirilmasi gereken husus, ifanin gergeklesmis olup olmadigi
ya da ifa hareketlerine baslanip baslanmadig1 degil, hakkin kétiiye kullanilmasinin var olup
olmadigidir. Her olay1 kendi i¢cinde degerlendirmek ve i¢cinde bulunulan tiim hal ve sartlar

g0z Oniinde bulundurarak sonuca ulagsmak gerekmektedir.

Bu aciklamalara gore tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik olarak yapilan
s0zlesmelerde mutlak muvazaa durumunda, muvazaa nedeniyle sdzlesmenin gegersizligini
ileri siirme, hakkin kotiiye kullanilmasi teskil eden olaylarla sinirli olacaktir. Bu durumu da
somut olaya gore tespit etmek gerekecektir. Ornegin bir kimsenin tasinmazini, muvazaali
olarak bir baskasina devretmesi durumunda devralanin bu tasinmaz lizerine ipotek tesis
etmesine herhangi bir sekilde karsi c¢ikmayan saticinin, ipotegin satis yoluyla paraya
cevrilmesi agamasinda, bu tasinmaz satisinin muvazaali oldugunu ileri siirmesi hakkin kotiiye

kullanilmasi teskil edecektir™’.

Burada taginmazi devreden kisi, sOzlesmenin de ifa
edilmesiyle kars:1 tarafta bir gliven yaratmistir. Bu giiven ¢ergevesinde de alici, borglarina
karsilik olmak iizere bu tasinmaz lizerinde bir ipotek tesis etmistir. Simdi bu tasinmaz
lizerindeki ipotegin paraya cevrilmesi asamasinda, satis sdzlesmesinin muvazaali oldugunu
iler1 stirmek diristliik kuraliyla bagdasmamakta ve hakkin kotiiye kullanilmas: teskil

etmektedir.

85 EREN, Borglar Hukuku, s. 327.
26 KILICOGLU, Tasinmaz Satiminda Sekil s. 219-220.
BT OZKAYA, s. 186-187.
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4. Kadastro Kanunlarinca Getirilen Hak Diisiiriicii Siirenin Ge¢cmesi

Muvazaali s6zlesmenin gecgersizliginin ileri siiriilemedigi istisnalardan biri de 3402
Sayili Kadastro Kanunu’nun®®® 12. maddesinde belirtilen on yillik hak diisiiriicii siirenin
geemis olmasidir. Buna gore, kadastro tespit tutanaginin diizenlenmesinden 6nce tespite konu
tasinmaza yonelik olarak muvazaali sdzlesmenin yapilmis olmasi ve bu tespit tutanaginin
kesinlesmesinden itibaren ilgili maddede belirtilen on yillik siirenin ge¢mesinden sonra

muvazaa iddiasinin dinlenilmesi miimkiin degildir®®’.

Belirtmek gerekir ki, muvazaali s6zlesmenin gecersizligi yukarida da belirttigimiz
tizere herhangi bir siireye bagli degildir. Dolayisiyla buradaki on yillik hak disiiriicii siire
muvazaanin ileri stiriilmesinin herhangi bir slireye bagli olmadigi kurali ile alakali olmayip
Kadastro Kanunlarinca getirilen ve bu Kanunun tespitten 6nceki nedenleri hak diisiiriicii

. - . .. [ . 290
siireye bagli tutmasinin bir sonucu olarak getirilen bir siiredir™".

§ 4. TASINMAZ MULKIYETINI DEVIR BORCU DOGURAN
SOZLESMELERDE NiSBIi MUVAZAA, NISBIi MUVAZAANIN HUKUM VE
SONUCLARI

I. Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu Doguran Sozlesmelerde Nisbi Muvazaa

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerde nisbi muvazaa durumunda
taraflarin disa karst bir goriinlis yaratmak amaciyla yaptiklart goriintisteki sozlesmenin
arkasina gizledikleri ve taraflarin iradelerine uygun olarak yaptiklar1 gizli sozlesme
bulunmaktadir. Simdi ilk boliimde inceledigimiz nisbi muvazaanin tiirlerine yonelik olarak
uygulamada karsilasilan taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran soézlesmelerde nisbi

muvazaa hallerine deginecegiz.

288 R.G. T.9.7.1987, 19512 S. (Tezimizin ilerleyen kisimlarinda Kad.Kan. olarak amlacaktir)
2 OZKAYA, s. 188; HATIPOGLU, s.94.
0 OZKAYA, s. 182.
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A. Sozlesmenin Niteliginde Muvazaa
1. Satis Sozlesmesinin Bagislama Sozlesmesi Olarak Gosterilmesi

Tezimizin ilk boélimiinde tasinmaz miilkiyetine iliskin yaptigimiz aciklamalarda
nelerin taginmaz miilkiyetinin konusunu teskil ettigini ve tasinmaz olarak isleme tabi
tutuldugunu belirtmistik. Tasinmaz {izerindeki paylar tasinmaz miilkiyetinin konusu arasinda
yer almamaktadir. Ancak uygulamada bu paylar da tasinmazmis gibi islem gordiigiinden
tezimizde uygulamada oldukga sik basvurulan ve paylarin devrini konu alan sézlesmelerde

muvazaa durumunu da incelemekte fayda goriiyoruz.

Uygulamada taginmaz {izerindeki pay sahiplerinden birinin paymn1 gercekte satis
sOzlesmesi ile devretmesine ragmen, bagislama sozlesmesi ile devretmis gibi gosterdigi
durumlara rastlanabilmektedir. Soyle ki, paydaslardan birinin yasal Onalim hakkini
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kullanabilmesi i¢in hakka konu payin satisi gerekmektedir” . Buna karsilik bagislama gibi

ivazsiz, ya da miras paylasma sozlesmesi gibi kiilli halefiyet yoluyla gergeklesen devirlerde

292

yasal 6n alim hakki kullanilamaz™”. Iste bu nedenle bu hakkm kullanilmasmi engellemek

amactyla pay sahiplerinden birinin payini satmasina ragmen bagislamis gibi gdstermesi
durumunda s6zlesmenin niteligi degistirilmekte ve nisbi muvazaa s6z konusu olmaktadir®”.
Burada bagislama sozlesmesi taraflarin gergek iradelerini yansitmayan goriintisteki

s0zlesmeyi, satis sozlesmesi ise gergekte yapmak istedikleri gizli sozlesmeyi olusturmaktadir.
2. Kat Karsihg1 Insaat Sézlesmesinin Satis S6zlesmesi Olarak Gosterilmesi

Taraflar, gercek amagclar kat karsilig1 insaat s6zlesmesi yapmak oldugu halde, tapuda
bunu satis sozlesmesi olarak gostermektedir. Bu noktada kat karsiligi insaat s6zlesmesi disa
karst bir goriinlis yaratmak amaciyla yapilan gorliniisteki sozlesmeyi, satis sozlesmesi ise

taraflarin gercek iradelerini yansitan gizli sozlesmeyi olusturmaktadir®.

! EREN,Fikret, “Tiirk Medeni Kanunu’na Gore Yasal Onalim Hakki” GUHFD, C.XIL, Y.2008, S.1-2, s.111,

(http://www.hukuk.gazi.edu.tr/editor/dergi/12_5.pdf 10.08.2011); s. 110.
P2 EREN, Yasal Onalim Hakky, s. 110.

2 ESENER, Muvazaali Muameleler, s.99; EREN,Fikret, Yasal Onalim Hakki, s. 111; KARAHASAN, s. 1186-1187;
ADAY, 5.70; OZKAYA, s. 207; OZUGUR, s. 362 vd; YHGK. 2010/6-94E., 2010/100K., 24.02.2010T.
(www.kazanci.com 13.05.2012).

¥ OZUGUR, s. 365.
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3. Odiing¢ Sézlesmesinin Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi Olarak Gosterilmesi

Taraflar, gergek iradesi 6diing sozlesmesi yapmak oldugu halde, tasinmaz satis vaadi
sozlesmesi diizenlemektelerdir. Bu durumda 06diing sozlesmesi disa karst bir goriiniis
yaratmak amaciyla yapilan goriiniisteki sozlesmeyi, tasinmaz satig vaadi sozlesmesi ise

taraflarin gercek iradelerine uygun diisen gizli sézlesmeyi olusturmaktadir™”.

4, Muris Muvazaasi

Tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik olarak sézlesmenin niteliginde yapilan nisbi
muvazaa tiirlinlin bir 6rnegi de uygulamada sikca karsilasilan ve ‘Mmuris muvazaasi’ adi
verilen muvazaa tiridiir”®. Bu tiirde mirasbirakanin gergek iradesi tasmnmazini bagislama
sOzlesmesi ile devretmek oldugu halde, mirasgilarindan mal kagirmak amaciyla hareket

297
. Buradan da

ederek satis ya da Oliinceye kadar bakma sdzlesmesi yapmasi s6z konusudur
anlasilacagi lizere muris muvazaasinda gizli sozlesme bagislama sézlesmesidir. Mirasbirakan
bu muvazaa tiiriine, kendilerinden mal kagirmak istedigi miras¢ilarinin sitem ve baskilarina
maruz kalmamak, 6liimiinden sonra tenkis ya da iade davasi agmalarin1 6nlemek amaciyla

bagvurmaktadir™®.

Muris muvazaasinda 6nemli olan mirasbirakanin miras¢ilardan mal kagirmak amaciyla
hareket edip etmedigidir. Nitekim mirasbirakan sagliginda mallarin1 mirascilar1 arasinda
makul Olctlilerde paylagtirmis ise, artik burada mirasg¢ilardan mal ka¢irma amaci bulunmadigi

icin muris muvazaasindan bahsedilmeyecektirzgg.

Simdi muris muvazaasi olarak nitelendirebilecegimiz durumlar1 asagida basliklar

altinda inceleyecegiz.

25 OZUGUR, s. 364; Yarg 14.HD. 2003/2723E., 2003/4580K., 3.6.2003T. (OZUGUR, s. 864).

2 OZKAYA, s. 219; OZUGUR, s. 375; YAVUZ, Muvazaa, s. 51; KIiPER, s. 23; Muris muvazaasi konusunda ayrintili
bilgi i¢in bkz. OZUGUR, s. 373 vd.; KAYHAN, s. 177 vd.; SEVGI, Emre, Miras Birakanin Muvazaali Islemleri, Yiiksek
Lisans Tezi, [stanbul 2008, s. 32 vd..

7T OZKAYA, 5219 ; OZUGUR, s. 376;

2% OZKAYA, s. 396.

MOZKAYA, s. 399; HATIPOGLU, Cihan Yiiksel, Murisin Mirascilar Aleyhine Yaptigi Saglararasi Muvazaal
Muamelelerin Hukuki Sonuglari, Ankara 2004.
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a. Bagislama Sozlesmesinin Satis Sozlesmesi Olarak Gosterilmesi

Muris muvazaasinin goriiniis sekillerinden biri, mirasbirakanin taginmazini diger
tarafa bagisladigi halde tapuda satis sozlesmesi yapmus gibi gdstermesidir’®. Burada
taginmazin satisina yonelik yapilan sézlesme, taraflarin diger mirascilar1 aldatmak amaciyla
yaptiklar1 goriiniisteki sdzlesmeyi, bagislama sézlesmesi, taraflarin gercek iradelerini yansitan

gizli islemi karsilamaktadir.

Bu tiir muvazaa orneklerine Yargitay kararlarinda da oldukca sik rastlanmaktadir®®.

Yargitay, miras¢ilardan mal kag¢irma amaciyla hareket edilip edilmedigini tespit ederken
yararlanilmas1 gereken birtakim olgular belirtmistir ki; bunlar, iilke ve yorenin gelenek ve
gorenekleri, toplumsal egilimleri, olaylarin olagan akisi, mirasbirakanin sézlesmeyi yapmakta
hakli ve makul bir nedeninin bulunup bulunmadigi, davali tarafin alig giiciiniin olup olmadigi,
satis bedeli ile so6zlesme tarihindeki gercek deger arasindaki fark, taraflar ile mirasbirakan

arasindaki beseri iliski gibi olgulardir’®*.

b. Bagislama Soézlesmesinin Oliinceye Kadar Bakma Sézlesmesi Olarak

Gosterilmesi

Muris muvazaasinin goriiniis sekillerinden bir digeri, mirasbirakanin taginmazini diger

tarafa bagisladigi halde tapuda Oliinceye kadar bakma sozlesmesi yapmis gibi
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gostermesidir Burada taraflarin yaptigi Oliinceye kadar bakma sozlesmesi gercek

Y OZUGUR, s. 381.

30 «“Somut olaya gelince; miras birakamin varlikli ve mal satmaya ihtiyaci bulunmayan bir kisi oldugu, davalinin ise alis giicii
bulunmadig: anlasilmaktadir. Diger taraftan tasinmazin kesfen saptanan gercek degerine nazaran akitte gosterilen bedelinin
sembolik nitelikte kald1g1 da goriilmektedir. Ote yandan miras birakan tarafindan davalinin kardesi S.'la Adana'da bulunan bir
taginmazi temliki nedeniyle o yerde agilan dava sonucu verilen Adana 1. Asliye Hukuk Mahkemesinin 4.12.2003 tarih ve
2002/888 esas-2003/986 karar sayili karari ile temlikin muvazaali oldugu benimsenerek iptal isteginin kabul edildigi sabittir.
Beri yandan miras birakanin davacilara sagliginda bir kisim kazandirmalarda bulundugu yolundaki savunmada kayden
dogrulanmamustir. Bu durumda, belirlenen olgular yukarida agiklanan ilkelerle birlikte degerlendirildiginde miras birakanin
¢ekismeli tasinmazi davaliya temlikinin bedelsiz, muvazaali ve mirastan mal kagirma amagl oldugu sonucuna varilmaktadir.
Hal boyle olunca,davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken,yazili oldugu {izere hiikiim kurulmus olmasi dogru degildir.”
Yarg 1.HD. 2005/9199E., 2005/9804K., 19.9.2005T.; “Somut olaya gelince, ¢ekigmeli taginmazlarin mirasbirakan
tarafindan davalilara resmi akitte satig gosterilmesine ragmen bedelsiz devredildigi dosya kapsami ile sabittir. Esasen bu
husus mahkemenin kabuliindedir. Mirasbirakanin davalilarin yaninda yasamasi ve onun davalilar tarafindan bakilip
gozetilmis olmasi, aile birliginin gerekli kildig1 ahlaki gérev climlesinden kabul edilmelidir. Bu tiirlii hizmetin satis bedeli
olarak nitelendirilmesine olanak yoktur. Belirtilen bu olgular, yukarida agiklanan ilkelerle birlikte degerlendirildiginde,
mirasbirakanin davalilara yaptigi temlik islemlerinin mirastan mal kagirma amagli oldugu ve muvazaali bulundugu sonucuna
vartlmaktadir.” YHGK. 2005/1*521E., 2005/550K., 28.9.2005T; Yarg 1.HD. 2010/1279E., 2010/1948K., 24.02.2010T.;
(www.kazanci.com 16.05.2012).

302 YHGK 2004/1-186E., 2004/189K ., 31.3.2004T. (www.kazanci.com 16.05.2012)

33 OZUGUR, s. 381; Bilindigi iizere; oliinceye kadar bakip gdzetme sbzlesmesi, taraflarina karsilikli hak ve borglar
yiikleyen bir bagittir. (B.K.m.511).Bagka bir anlatimla ivazli sdzlesme tiirlerindendir.Bu sézlesme ile bakim alacaklisi,
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iradelerine uymayan goriiniisteki sozlesmeyi, bagislama sozlesmesi ise taraflarin gercek

iradelerini yansitan gizli sozlesmeyi karsilamaktadir.

Burada mirasbirakan bakima muhta¢ olmadigi halde, gercekte diger tarata bagisladig
taginmazini, Oliinceye kadar bakma sozlesmesi ile devretmis gibi gostermektedir.
Mirasbirakan, bu sekilde yaptigt muvazaali sodzlesmeyi c¢ocuklarindan birine karst
yapabilecegi gibi esine karsi da yapabilmektedir. Eger mirasbirakan bu sézlesmeyi
cocuklarindan biriyle yapmis ise Yargitay, sozlesmenin yapildigi tarihte bakim alacaklist yani
mirasbirakanin 6zel bakima ihtiyacinin olmasi gerektigini diisiinmemektedir. Bu ihtiyacin
sOzlesmenin yapilmasindan kisa bir siire sonra dogmasi ya da mirasbirakanin bu sézlesmenin
yapilmasindan kisa bir siire sonra 6lmiis olmasinin da bu sézlesmenin gegerliligine olumsuz
etkisi olmayacagini diisiinmektedir. Yiiksek Mahkemeye gore burada tespit edilmesi gereken
husus, bagislama amacinin {istiin tutulup tutulmadigidir. Bunu tespit edebilmek icin de
sOzlesme tarihinde mirasbirakanin yasi, fiziki ve genel saglik durumu, malvarligy, aile sartlari,
devredilen mali miktarinin tiim malvarligina gore makul olup olmadig gibi hususlar dikkate

304
alinmalidir™".

Mirasbirakanin esiyle yaptigr Oliinceye kadar bakma sodzlesmesinde ise Yargitay,
mirasbirakanin sozlesmenin yapildig: tarihte 6zel bir bakima ihtiyact olmasini aramaktadir.
Nitekim evlilik birligi icinde eslerin birbirlerini bakip gozetmesi asli yiikiimliiliikleri arasinda

yer almaktadir’®,

sozlesme konusu malin miilkiyetini bakim bor¢lusuna gecirme; bakim borglu suda bakim alacaklisina yasanin 6ngordiigii
anlamda Oliinceye kadar bakip gozetme yiikiimliliigl altina girer.(B.K.m.514).Hemen belirtmek gerekirki, bakip gozetme
kosulu ile yapilan temliki islemin gegerliligi igin sozlesmenin diizenlendigi tarihte bakim alacaklisiin 6zel bakim
gereksinimi igerisinde bulunmasi zorunlu degildir. Bu gereksinmenin s6zlesmeden sonra dogmasi, yada alacaklinin dliimiine
kadar ¢ok kisa bir siire siirmiis bulunmasi da sdzlesmenin gegerliligine etkili olamaz. Kural olarak bu tiir sdzlesmeye dayali
bir temlikinde muvazaa ile illetli oldugunun ileri siiriilmesi her zaman miimkiindiir. En sade anlatimla muvazaa,irade ile
beyan arasinda kasten yaratilan aykirilik olarak tanimlanabilir.Boyle bir iddia karsisinda, aslolan taraflarin akitteki gercek ve
miisterek amaglarinin saptanmasidir.(B.K.m.18).Sayet bakim alacaklisinin temliki islemde bakip gozetilme kosulunun degil
de, bir bagka amaci gergeklestirme iradesini tagidig1 belirlenirse (ornegin mirasg¢ilarindan mal kagirma diisiincesinde ise), bu
takdirde akdin ivazli (bedel karsiligi) oldugundan soz edilemez;akitte bagis amacinin istiin tutuldugu sonucuna varilir.(..)
Miras birakanin,dliinceye kadar bakip gézetme karsiligr yaptigi temlikin muvazaa ile illetli olup olmadiginin belirlenebilmesi
iginde, s6zlesme tarihinde murisin yast, fiziki ve genel saglik durumu, aile kosullar1 ve iligkileri,elinde bulunan mal varliginin
miktari,temlik edilen malin,tiim mamelekine orani,bunun makul karsilanabilecek bir sinirda kalip kalmadigi gibi bilgi ve
olgularin gbzoniinde tutulmasi gerekir. YHGK. 2008/1-827E, 2009/31K., 28.01.2009T.; Yarg 1HD. 2007/1142E.,
2007/3065K., 22.03.2007T. (www.kazanci.com 16.05.2012)

** YHGK. 1993/1-96E.,1993/198K., 5.3.1993T., Yarg 1.HD. 1997/14054E., 1997/15675K., 1.12.1997T., (HATiPOGLU,
s. 104, dp.101); YHGK. 2003/1-2E., 2003/2K., 22.1.2003T. (www.kazanci.com 21.05.2012)

35 YHGK. 1988/1-371E., 1988/51K., 27.1.1988T. (HATIPOGLU, s. 104, dp. 102).
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B. Soézlesmenin Konusunda Ya Da Sartlarinda Muvazaa
1. Satis Bedelinin Diisiik Gosterilmesi

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmeler bakimindan nisbi muvazaanin
goriiniis sekillerinden birisi de taraflarin yaptiklari tasinmaz satis sdzlesmesinde satis bedelini
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gercekte oldugundan disiik gostermeleridir™. Taraflar bu sekilde bir muvazaa tiiriine

ozellikle tapuda daha az vergi ve har¢ 6demek amaciyla basvurmaktadir’”’

. Clinkii tapuda
bildirilen bu satis bedeline gore hesaplanan bir vergi ve harg bedeli s6z konusudur. Bu bedel
ne kadar az olursa 6denecek vergi ve har¢ da o kadar az olacaktir’®. iste bu durumdan
kurtulmak i¢in taraflar sézlesmeye konu tasimmazin bedelini oldugundan daha disiik
gostermektedirler. Uygulamada oldukea sik rastlanan bu tiirde goriiniisteki sozlesme de gizli
sOzlesme de tasinmaz satis sozlesmesi olmakla birlikte; goriiniisteki sozlesmede diisiik
gosterilen satis bedeli gizli sozlesmede daha fazla gosterilmekte ve bu yoniiyle tasinmaz satis

sdzlesmesinin konusunda muvazaa s6z konusu olmaktadir’”’.

2. Satis Bedelinin Yiiksek Gosterilmesi

Taraflar kimi zaman yapmis olduklar1 satis sézlesmesinde satis bedelini gergekte
oldugundan daha fazla gdsterebilmektedir. Bu muvazaa tiirline paydaslardan birinin paymi
sattig1 durumlarda yasal 6n alim hakk: sahibinin bu hakkini kullanmasini 6nlemek ya da bu
hakkin1  kullanacaksa da  yliksek bedelden kullanmasini  saglamak amaciyla

basvurulmaktadir’'

. Bu durumda taraflarin goriiniiste yaptiklar1 sozlesme de gizli sdzlesme
de payin satisina iliskin olan sozlesmedir. Fakat satis bedeli goriiniisteki s6zlesmede gergekte
oldugundan daha yiiksek gosterilmekte; gizli sozlesmede ise taraflarin gercek iradelerini
yansitan daha diisiik bedel s6z konusu olmaktadir®''. Ornegin gercekte 100.000 TL’ye satilan
pay, tapuda 200.000TL olarak beyan edilmistir. Burada taraflar yasal 6nalim hakki sahibinin

bu degeri fazla bularak bu hakkini kullanmasimi 6nlemeyi amaglamis ve fakat bu yliksek

396 OGUZMAN/OZ, s. 136; EREN, Borclar Hukuku, s. 319; AKINTURK/AKIPEK, s. 470; KILICOGLU, s. 115;
OZKAYA, s. 176; OZUGUR, s. 356; ADAY, s.54.

397 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 62; OGUZMAN/OZ, s. 140, dp. 340; AKINTURK/AKIPEK, s. 470; OZKAYA,
s. 176.

38 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 194.

39 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 349; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 194;
YAVUZ, Muvazaa, s. 51.

319 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 194; EREN, Borglar Hukuku, s. 320; OZKAYA, s. 176; OZUGUR, s. 356.

3T FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 194; OZKAYA, s. 176.
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bedele ragmen yasal onalim hakki sahibinin bu hakkini1 kullanmak istemesi halinde de onun
200.000 TL ddenmesi saglanmak istenmistir’ . Yargitay kararlarinda da bu tiir drneklere

rastlanmak miimkiindiir’ .
Il. Hiikiim ve Sonuclari
A. Goriiniisteki Sozlesmenin Gecersizligi

Yukarida da agikladifimiz iizere tasmmmaz miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmelerde nisbi muvazaa durumunda goriintisteki sézlesme ve gizli s6zlesme mevcuttur.
Burada goriintisteki sozlesmenin hiikiim ve sonuglart konusunda, yukarida mutlak
muvazaanin hiikiim ve sonuc¢larinda goriiniisteki sdzlesmenin gegersizligine iliskin yaptigimiz
aciklamalardan farkli bir durum s6z konusu degildir. Dolayisiyla mutlak muvazaanin
sonuclarina iliskin yaptigimiz aciklamalar burada da aynen gecerli olmakta ve goriiniisteki

s0zlesme muvazaa nedeniyle gecersiz olmaktadir.
B. Gizli So6zlesmenin Gegerli Olup Olmamasi

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerde nisbi muvazaa durumunda
taraflarin gercek iradelerini yansitan gizli sozlesme, goriinlisteki s6zlesmenin muvazaa
nedeniyle gecersizliginden etkilenmez. Baska bir sOyleyisle, goriiniisteki sdzlesmenin
muvazaali olmasi nedeniyle gegersiz olmasi, gizli s6zlesmenin de gecersiz olacagi anlamina
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gelmez™ . Fakat elbette ki; gizli sozlesmenin gecerli olmasi i¢in birtakim sartlara sahip

olmasi gerekmektedir. Bu sartlar1 asagida ayrintili olarak inceleyecegiz.

312 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 194.

313 «Olayimizda; davaci 6nalima konu paymn davaliya gercekte 480.000.000.-TL.’ye satildigi halde 6nalim hakkinm
engellenmesi i¢in tapuda bedelin fazla gosterildigini bildirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmustur. Davact bu iddiasini
kanitlamak zorundadir. Muvazaa iddiast tanik dahil her tiirli delil ile kanitlanabilir. Mahkemece kesif yapilarak kesifte
belirlenen bedel iizerinden dnalim hakkinin taninmasina karar verilmis ise de kesif, bedelde muvazaa iddiasinin varligina tek
basina yeterli delil teskil etmez. Yargitay’in yerlesen igtihatlar1 da bu yondedir. Bu nedenle bedelde muvazaaya iliskin
davacinin gosterdigi taniklarin dinlenilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir....” Yarg 6HD., 2005/955E.,
2005/2510K., 21.03.2005T.; Yarg 6HD. 2004/9273E., 2005/130K., 24.01.2005T. (www.kazanci.com 16.05.2012)
S*0GUMAN/OZ, s. 111; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 60; EREN, Borglar Hukuku, s. 325;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borclar Hukuku, s. 555; OZKAYA, s. 190-191; REISOGLU, Borglar
Hukuku, s. 106; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 199; ADAY, s. 29; YAVUZ, s. 53; KIPER, s. 25; OZUGUR, s. 359.
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1.  Gizli Sézlesmenin Gegerli Olmasi I¢in Gereken Sartlar

a. Gizli Sozlesmenin Konusunun imkansiz, Hukuka, Ahlaka ve Adaba Aykin

Olmamasi

BK. m. 20°de (TBK. m. 27) belirtildigi iizere, sozlesmelerin gegerliligi birtakim
sartlara baglanmistir. Nitekim bir sdzlesmenin gecerli olmast i¢in konusunun imkansiz
hukuka, ahlak ve adaba aykir1 olmamasi gerekmektedir. Iste tasinmazin devrine yonelik
olarak yapilan sozlesmede nisbi muvazaada taraflarin asil iradelerini yansitan gizli

s0zlesmenin gegerli olabilmesi i¢in Kanun’un 6ngordiigii bu sartlari tasimasi gerekmektedir.

Ik olarak gizli sozlesmenin gegerliligi icin sdzlesmenin konusunun imkansiz

1 Burada kastedilen sozlesme yapildigi sirada sézlesmenin

konusunu teskil eden edimlerden birinin objektif olarak imkansiz halde olmamasidir’'®.

olmamast gerekmektedir

Ornegin taraflarin biri gercekte bagislamak istedigi tasinmazini tapuda satis sozlesmesi ile
diger tarafa devrettiginde, daha sonradan sézlesme yapildigi sirada bu tasinmazin yanmis
oldugu fark edilmis ise burada gizli sdzlesme olan bagislama s6zlesmesinin konusunu teskil
eden edimin yani tasinmazin imkansizligi s6z konusudur. Dolayisiyla burada goriiniisteki
sOzlesme olan taginmaz satis sozlesmesi muvazaa nedeniyle gegersiz olurken; gizli sézlesme

olan bagislama sézlesmesi de imkansizlik nedeniyle gecersiz olacaktir.

Gizli sozlesmenin gecerli olmasi i¢in hukuka aykiri olmamasi gerekmektedir317.

Burada hukuka aykir1 olmama ile kastedilen, gizli islemin emredici hukuk kurallaria, kamu
diizenine ya da kisilik haklarina aykiri olmamasidir’'®. Kendi saglig i¢in makul olmayan bir
ameliyata raz1 olmaya dayali olarak taraflarin yaptiklar1 tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
arkasma gizledikleri 6diing sozlesmesi Orneginde goriiniisteki sézlesme yine muvazaa
nedeniyle gecersiz olurken; gizli s6zlesmenin konusu kisilik haklarina aykiri oldugu i¢in BK.

m. 20 ( TBK. m. 27) uyarinca gegersiz olacaktir.

315 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 61; EREN, s. 325; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 200; ADAY, s. 30.

316 OGUZMAN/OZ, s. 93.
317 EREN, Borglar Hukuku, s. 325; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s . 200; ADAY, s. 31; OZUGUR, 5.359.

318 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 534 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 87; EREN, Borclar
Hukuku, s 286.
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Gizli sozlesmenin gegerli olmasi i¢in diger bir sart da konusunun ahlaka ve adaba
aykir1 olmamasidir’”. Ornegin bir erkegin evlenmek istedigi kizin babasi tarafindan bashk
parasi olarak talep edilen bir evi tapuda satmis gibi gostererek aslinda bagisladigi durumda,
goriinlisteki taginmaz satis sdzlesmesi muvazaa nedeniyle gecersiz olurken; gizli sézlesme

olan bagislama s6zlesmesi de ahlaka aykiri olmasi1 nedeniyle gegersiz olacaktir.

b. Gizli Sozlesmenin Iradeyi Sakatlayan Hallerden Biri ya da Asin

Yararlanma Nedeniyle Iptal Edilmemis Olmasi

Gizli soézlesmenin gecerli olabilmesi i¢in hukukumuzda iradeyi sakatlayan haller
olarak yer alan yanilma, aldatma, korkutma gibi nedenlerle iptal edilmemis olmasi
gerekmektedir’®. Bilindigi iizere, yanilma, aldatma, korkutma gibi irade sakatliklarindan
birine maruz kalan taraf, BK. m.31 (TBK. m.39 ) uyarinca 1 yillik siire i¢inde iptal hakkini
kullanmak suretiyle sézlesmeyi gecersiz hale getirebilmektedir. Bu siire i¢inde iptal hakki
kullanilmazsa, sdzlesme gecerli hale gelir. Iste belirtilen bu siirede iptal hakkinin kullanilarak

gizli sozlesmenin iptal edilmemis olmasi halinde, bu sézlesme gegerliligini koruyacaktir.

Asirt yararlanma durumunda ise BK. m. 21°de (TBK. m. 28) belirtilen sartlarin

gerceklesmesi halinde, yaptig1 sozlesmede asir1 yararlanma oldugunu iddia eden taraf,
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belirtilen siirede sozlesmeyi iptal edebilmektedir’”". Burada da gizli s6zlesmenin gegerli

olmasi, asir1 yararlanma nedeniyle belirtilen siirede iptal edilmemis olmasini gerektirir.
c.  Gizli Sozlesmenin Kanunun Aradig1 Sekle Uygun Olarak Gergeklestirilmesi

Gizli sozlesmenin gecerli olabilmesi i¢in kanunun aradigi sekle uygun olarak
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gerceklestirilmesi gerekmektedir’™”. Tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik soézlesmelerin

resmi sekilde yapilmasi gerektigine iliskin aciklamalarimizi, tezimizin ‘tasinmaz miilkiyeti’ne

319 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 61; EREN, Borglar Hukuku, s. 325; FEYZIOGLU, Genel Hikiimler, s. 200;
ADAY, s. 31; OZKAYA, s. 191; OZUGUR, s. 359.

320 EREN, Borglar Hukuku, s. 325.

321 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 493; REiSOGLU, Borglar Hukuku, s. 141;
KILICOGLU, s. 219; KALKAN, s. 139 vd..

32 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 62; EREN, Borglar Hukuku, s. 325; OGUZMAN/OZ, s. 139;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 555; FEYZIOGLU, Genel Hiikimler, s. 200;
REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 106; OZUGUR, s. 359.
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iliskin kisminda yapmis oldugumuzdan, burada konuyu ana hatlariyla irdeleyip atif yapmakla

yetinecegiz.

Daha once de ifade ettigimiz {izere, taginmaz miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmelerin gecerli olmasi, TMK. nin 706. maddesinde belirtildigi iizere resmi sekilde
yapilmis olmalarina baglidir. Bu resmi seklin kapsami, taginmaz miilkiyetini devir borcu
doguran sozlesmenin biitlin objektif ve siibjektif esasli noktalarini igerecek sekilde

anlasilmalidir.

Tasinmaz satis sozlesmelerinde esasli unsurlarin neler oldugu, BK. m.182 (TBK. m.
207) hiikmiine gore belirlenmektedir. Bu sebeple resmi senette taraflarin iradesi, satisa konu
olan tasmnmaz ile taraflarin kararlastirdigi gercek satis bedeli yer almalidir’®. Bagislama
sOzlesmesinin temel unsuru ise bagislayanin taginmaz miilkiyetini devretme borcu altina

girmesidir.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran soézlesmelerin resmi sekle uygun
yapilmadig1 durumlarda tabi olacagi yaptirimin gegersizlik; bu gegersizligin tiiriiniin de kesin
hiikiimsiizliikk oldugu goriisiiniin doktrin ve Yargitay kararlarinda hakim goriis oldugunu
belirtmistik. Bu noktada, ortada gizli sdzlesme niteliginde tasinmaz miilkiyeti devir borcu
doguran bir sozlesme var ise ve bu sozlesme sekle uygun yapilmamissa, kesin hiikiimsiiz

olacak, herhangi bir hak ya da bor¢ dogurmayacaktir’>*.

2. Goriiniisteki Sozlesme ile Gizli Sozlesme Arasinda Sekil Bakimindan

Karsihkh iliskiler

Gizli sozlesmenin gegerli olmasi i¢in Kanun’da Ongoriilen sekil sartlarina uygun
olarak yapilmasi gerektigini belirttik. Bu kez taraflarin tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik
olarak goriiniiste yaptiklar1 yani muvazaali sézlesmenin sekle uygun olarak yapilmasi halinde
bu sekle uygunlugun gizli sézlesmedeki sekil eksikligini giderip gidermeyecegi yoniindeki

gorlslere yer verecegiz.

33 EREN, Miilkiyet Hukuku, s. 210; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 297-298; YAVUZ/OZEN/ACAR, s.116;
AKINTURK/AKIPEK, 5.465; ERTAS, s. 264.
324 Resmi sekle uymamanin sonuglari i¢in bkz s.14.
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a. Gizli Sozlesme Sekle Aykir:1 Yapilmis Olsa Dahi Goriiniisteki S6zlesmenin
Sekle Uygun Olarak Yapilmasinin Yeterli Olacag Goriisii

Temellerini Fransiz Hukuku’ndan alan bu goriiste, muvazaali sézlesmenin sekil sartina
uygun yapilmasina karsilik, gizli sozlesmede sekil sartina uyulmamast durumunda,
goriintisteki  sozlesmede sekle uyulmus olmasinin gizli sozlesmedeki sekil sartini da

gerceklestirmis sayilacagi savunulmaktadir’®.

Tiirk Hukuku’nda POSTACIOGLU, bu goriisiin en kuvvetli savunucularindandir.
Yazar, muvazaa oldugu durumlarda gizli s6zlesmeyi ve goriiniisteki sézlesmeyi birbirinden
tamamen ayri1 bir sekilde diisiinmenin dogru olmadigini belirtmektedir. Yazara gore bu
sOzlesmeler, birbirinden ayr1 diisliniilmenin aksine birbirini tamamlayan sozlesmelerdir. Gizli
sOzlesme ¢ogunlukla goriiniisteki s6zlesmenin bir ya da iki noktasini degistirmektedir. Buna
gore, goriiniisteki sozlesme sekle uygun yapilmigsa gizli sozlesmenin sekle uygun

yapilmasima gerek kalmamaktadir’*®

. Yazar, bu gorisleri dogrultusunda sekle iliskin olarak
taraflarca uyulmasi gereken formalitelerin satis sozlesmesi ve bagislama sozlesmesi
bakimindan farklilik arzetmedigini belirtmekte ve satis sozlesmesinde resmi sekle uyulmus
olmasinin bagislama sozlesmesindeki bagislayant da yeterince korudugunu kabul etmek

gerektigini ifade etmektedir’®’.

KARAYALCIN, bu goriise paralel bir sekilde, goriiniisteki satis sdzlesmesinin
gercekte bagislama sozlesmesi oldugu hallerde taraflarin tasinmaz tizerindeki miilkiyeti devir
iradesini resmi sekle uygun olarak yetkili makam 6niinde beyan ve kabul ettiklerini, burada
bagis yerine satis kelimesinin kullanilmasinin tasinmaz miilkiyeti agisindan gegersizlik sebebi

sayilamayacagini ifade etmektedir’”®.

32 POSTACIOGLU, Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 119 vd.; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar
Hukuku, s. 439; KARAYALCIN, Yasar, Mirasbirakanin muvazaasi mi1? Tasarruf Ozgﬁrlﬁgﬁ ve Sakli Payin Korunmasi nmi?
Ankara 2000, s. 14-15; KARAYALCIN, Muvazaa, s. 353.

326 POSTACIOGLU, Sekel Riayet Mecburyeti, s. 119 vd.

327 POSTACIOGLU, Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 120.

328 KARAYALCIN, Muvazaa, s. 353.
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b. Gizli S6zlesmenin Resmi Sekle Uygun Olarak Yapilmasi Gerektigi Goriisii

Bu goriise gore, gizli sézlesmenin sekle uygun yapilmadigr durumda gecersiz olmasi
s0z konusudur. Goriiniisteki sézlesmede sekle uyulmus olmasi, gizli sozlesmedeki sekil

eksikligini ortadan kaldirmamaktadir. Tiirk Hukuku’nda hakim olan goriis bu yéndedir®®.

Bu goriisii savunan yazarlardan ESENER, taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinin tescil
ve kazanma sebebinin olarak iki kisma ayrildigini, goriiniliste yapilan taginmaz satig
sozlesmesi ve bu sOzlesme arkasina gizlenen bagislama sozlesmesi s6z konusu oldugunda,
satis sOzlesmesinin muvazaa nedeniyle gegersiz oldugunu, gizli sdzlesme olan bagislama
sOzlesmesinin de resmi sekle uygun gergeklestirilmedigi takdirde tescilin sebepsiz kalacagini
ifade etmistir"’. Yazar aym sekilde bagislama sozlesmesi arkasina gizlenmis satis
sOzlesmelerinde de resmi sekilde yapilmasi gerektigini, bu sekle uygun yapilmadig: takdirde

gegersiz olacagini belirtmistir™ .

FEYZIOGLU da bu goriisii savunan yazarlardandir. Yazar verdigi su 6rnekle resmi
sekle tabi olarak yapilmasi gereken gizli sozlesmenin gegerli olabilmesi i¢in bu resmi sekil
icinde yapilmasmin imkansizligina deginmistir. Yazara gore taraflar gercekte bir taginmaz
satis sOzlesmesi yapmak istemelerine ragmen gorilinliste bagislama sozlesmesi yapmalari
durumunda bagislama sozlesmesinin muvazaa nedeniyle gecersiz olmasi s6z konusudur.
Yazar, tasinmaz satisinin ve tasinmaz miilkiyetinin devrinin de resmi sekle bagli olmasi
nedeniyle hem bu sekilleri yerine getirip hem de bu satis sdzlesmesinin yalnizca taraflar
arasinda kalmasmni beklemenin hukuk teknigi agisindan imkansiz oldugu belirtilmektedir’*>.
Yazar, bu imkansizlik karsisinda nisbi muvazaada gizli so6zlesmenin gegerli oldugu kuralinin
ancak hicbir sekle bagl olmadigi ya da goriiniisteki s6zlesmenin resmi sekline karsilik, gizli

sozlesmenin adi yazil sekle tabi tutuldugu islemler igin uygulanabilecegini ifade etmistir’>>.

32 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 81; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 302; EREN, Borglar Hukuku, s 325;
OGUZMAN, Kemal, Gayrimenkule Miiteallik Vekalet ve Namm Miistearla Muamele Iddialarinin isbat Sekli Hakkinda
Temyiz Mahkemesinin Yeni Ictihadi, IBD., 1953/12, s. 645 vd.; FEYZIOGLU, Genel Hikiimler, s. 204.

330 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 82.
331 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 82.
332 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 206.
33 FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 206.
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Yargitay’in, 1953 yilina kadar vermis oldugu kararlarda ilk goriisii savundugu goriilse
de***, 1953 yilinda vermis oldugu bir ictihadi birlestirme karar1 ile ikinci goriisii benimsemeye

basladigi anlagilmaktadir’>.

Isvigre Federal Mahkemesi’nin vermis oldugu kararlarda da bu goriisii benimsedigi
gérﬁlmektedir336. Nitekim Federal Mahkeme bir kararinda, resmi seklin birbirine zit amaglarla
kullanilamayacagini, goriiniiste yapilan tasinmaz satis sozlesmesinin taraflarca istenmedigi
icin gegersiz olacagini, gizi s6zlesme olan bagislama sdzlesmesinin ise taraflarca istenmesine
ragmen resmi sekilde yapilmadigi i¢in gegerli olamayacagini, yasa koyucunun resmi sekil
sartin1 hileli islemleri 6nlemek amaciyla koydugunu, bagka sekilde bir yorumun bu amaca

aykir1 diisecegini ifade etmistir™’.

YAVUZ ise, konuya iligskin olarak gizli s6zlesmenin tasinmaz satis sdzlesmesi ya da
bagislama sézlesmesi olmasina gore bir ayrim yapmis ve goriinilisteki s6zlesmenin tasinmaz
satig sOzlesmesi, gizli sozlesmenin bagislama sozlesmesi oldugu durumda goriintisteki
sOzlesme muvazaa nedeniyle gegersiz olurken; gizli bagislama s6zlesmesinin gegerlilik sartini
gerceklestirdigini iddia etmistir. Yazara gore, bagislama so6zlesmesinin temel unsuru
bagislayanin tasinmaz miilkiyetini devretme borcu altina girmesidir. Bu noktada, goriiniisteki
sOzlesme olan tasimmaz satis sozlesmesini gergeklestirmek icin yapilan resmi sekilde
bagislayanin belirttigimiz bu borcu bulunmaktadir. Ayrica yazar BK. m. 18/f.1°’e gore
sOzlesmeyi yapan taraflarin sozlesmeye verdikleri isimler yerine onlarin gergek iradelerinin
arastirtlmasi1 gerektigini belirtmistir. Bu yoniiyle de taraflarin gergekte yapmak istedikleri

s0zlesmenin bagislama sozlesmesi oldugu ve bu sozlesmede yukarida belirttigimiz sekilde

334 «Bir aktin viicut bulmas i¢in taraflarm karsilikli ve yekdigerine uygun sekilde iradelerinin birlesmesi icap edip taraflarm
hakiki iradesi satis hususunda birlesmis ve hibe igin izhar olunan irade taraflarin hakiki kast ve niyetine uymayip satist
gizlemeye matuf bulunmus oldugundan hibe igin yapilmis resmi senedin mevcudiyetine ragmen hibe akdinin
mevcudiyetinden bahsedilemez ise de, hibe akdi diye gizlenen satig akdinde taraflarin hakiki kast ve niyetlerine uygun
bulunan satig akdinin tahakkukuna vasita teskil etmis ve hibe akdi i¢in izhar olunan irade hakikatte satiga matuf bulunmus
olmasina ve bu itibarla satis i¢in resmi sekil mevcut olup tescil ile miilkiyet davaliya intikal etmis olduguna gore, satig
akdinin muteberligini kabul zaruridir” YHGK., 4-88/44, 22.10.1952 (www.kazanci.com 24.12.2011).

35%MK. m.634 miilkiyeti nakledecek akitlerin resmi sekilde yapilmasmi amirdir. Bununla hakiki iradelerin tam olarak
telahuk ettigini akidlerin, salahiyetli memur huzurunda beyan eylemeleri kasdolunmustur. Memur huzurunda satim akdi
hakkinda iradelerin birlestigini akidler beyan etseler ve fakat hakiki kasitlarinin akid yaparken bagislama oldugu sabit olsa
satim akdi batil olur ama yerine bagis akdi kaim olmaz. Ciinkii memur huzurunda bagislama hakkinda taraflarin iradeleri
birlesmemistir. Bu halde tapu kaydi eski haline cevrilmekle yetinilir. Alict durumunda bulunan sahsa bagis sebebiyle
miilkiyet gecmis olmaz”. YIBK. 8/7, 7.10.1953T. (www.kazanci.com 24.12.2011). Aym sonug i¢in bkz. YIBK, 1/2,
1.4.1974T. (www.kazanci.com 24.12.2011).

336 BGE 53 11 101; 87 11 28; 90 II 154; 92 11 323. ( Naklen OGUZMAN/OZ, s. 140 dp. 337).

3TBGE 1127 (Naklen YAVUZ, Muvazaa, s. 55)
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esaslt unsurunun resmi sekilde yer almasi s6z konusu olduguna gore, bu sozlesmelerin
isimlerine bakilmayip gizli sozlesme olan bagislama sézlesmesinin gerekli gecerlilik sartini

tasidigin1 kabul etmek gerekecektir®*®.

Yazar taraflarin yaptiklart goriiniisteki sozlesmenin bagislama sozlesmesi gizli
sOzlesmenin taginmaz satis sOzlesmesi olmast durumunda ise bu yorumun gegerli
olamayacagini ifade etmistir. Ciinkii tasinmaz satis sozlesmesinin esasli unsuru olan alicinin
satts bedelinin 6deme borcu, goriinlisteki sozlesme olan bagislama sézlesmesinde
gerceklestirilen sekilde yer almamaktadir. Bu noktada gizli sozlesme olan tasinmaz satis

sozlesmesinin gerekli gegerlilik sartim tasidigindan bahsedilemeyecektir™™.

Kanaatimizce, doktrin ve uygulamada hakim olan goriisii kabul etmek yerinde
olacaktir. Nitekim, goriinlisteki sozlesme ve gizli sozlesmeyi birbirinden bagimsiz
sOzlesmeler olarak kabul etmek ve gizli sozlesmenin gecerliligini Kanun’da dngoriilen sekil

sartina uygun yapilmasina bagli kilmak gerektigi diisiincesindeyiz.

3. Gizli Sozlesmenin Sekle Aykirihk Nedeniyle Gegersizliginin leri

Siiriilemeyecegi Haller

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran s6zlesmelerde nisbi muvazaa durumunda
hakim goriis uyarinca gizli s6zlesmenin sekil eksikligi nedeniyle gecersiz oldugunu inceledik.
Ancak bu gecersizligi istisnasiz olarak kabul etmek, hukuki giiven ve diizeni bozacak
sonuclarin dogmasina yol acabilir. Iste bu yiizden gizli sdzlesmenin gegersizligine iliskin

olarak birtakim istisnalar getirilmistir ki; bunlar asagida basliklar halinde incelenecektir.
a. Hakkin Kétiiye Kullanilmasi Yasagi

Hakkin kotiiye kullanilmasi konusundaki agiklamalarimizi tezimizin ilgili kisminda
yapmustik®®®.  Gizli sozlesmenin sekle aykirilik nedeniyle gegersizligine getirilen
sinirlamalardan biri de hakkin kétiiye kullanilmasi teskil eden durumlardir. Nitekim doktrinde

genel olarak kabul edilen goriis, hakkin kotiiye kullanilmasinin séz konusu oldugu

338 YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 118-119.
33 YAVUZ/OZEN/ACAR, s. 119.
30 Bkz. s. 52 vd..
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durumlarda gizli sézlesmedeki sekil eksikligi iddiasinin dinlenmeyecegi yoniindedir*®'. Fakat
burada dikkat edilmesi gereken husus, daha once de belirttigimiz lizere, somut olayda hakkin

kotiiye kullanilip kullanilmadiginin tespitidir.

Ornegin mirasgilardan birinin mirasbirakanm 6liimiinden sonra uzun yillar ses
¢ikarmamasina ragmen, diger miras¢inin maliki bulundugu taginmazin ¢ok deger kazanmasi
lizerine dava ag¢ip muris muvazaasina dayanmasi, mirasbirakanin diger miras¢iya yapmis
oldugu tasinmaz satisinin mirasg¢ilardan mal kagirmak amaciyla muvazaali olarak yapildigini;
buradaki gercek iarednin gercekte bagislama soézlesmesi yapmak oldugunu iddia etmesi
hakkin kétiiye kullanilmas teskil edecektir’*. Nitekim burada mirasbirakan ve diger mirasct
arasinda yapilan tasinmaz satis sozlesmesine uzun yillar ses ¢ikarmayan miras¢inin bu
tasinmazin deger kazanmasi iizerine muris muvazaasina dayanarak dava a¢masi, onun bu
tasinmazin deger kazanmasi lizerine harekete gectigini gostermektedir ki bu durum diiriistliik

kuraliyla bagdasmaz.

Yargitay’in vermis oldugu kararlardan birinde “Davaci, miras birakanin maliki oldugu
100 parsel sayili tasinmazimi oliinceye kadar bakma akti ile davali gelinine temlik ettigini,
vapilan islemlerin miras¢idan mal ka¢irma amagh ve muvazaall oldugunu ileri siirerek, miras
payr oraninda tapu iptal ve tescile karar verilmesini istemistir.(...) Ancak, dosyaya ibraz
edilen 19.2.2001 tarihli taahhiitname baslhigini tasiyan belgede davact S, tasinmaz kendisine
temlik edilen A’ya karsi bir dava agmayacagini ve dava agma hakkindan vazgegtigini taahhiit
etmigtir. Murisin oliimiinden sonra davact §’nin, miras bwrakanin yapmis oldugu temlik
islemine karsi bu sekilde yapmis oldugu taahhiidiin miras hakki iizerinde gercgeklestirilen bir
sozlegme niteligi tasidigi ve S’yi baglayacag: tartismasizdir. Zira, TMK nun 677. maddesi
hiikmii  uyarinca mirasc¢ilarin  terekeden gelen miras paylart iizerinde yapacaklar
tasarruflarin yazili olmast kaydiyla gecerli olacagr agiktir. Her ne kadar bahis konusu
19.2.2001 tarihinde diizenlenen belgede kendisine tasinmaz temlik edilen A’min imzasi
bulunmamakta ise de; A, belgeyi imzalayan diger taraf murisin oglu M’nin esidir. O halde,

anilan belgenin muhtevi bulundugu hakkin korunamayacagi soylenemez. Oyleyse, davanin

341 ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 59; OGUZMAN, Kemal, Sekil Noksani Sebebiyle Butlan Dermeyani Hakkinin
Suistimali, IBD, C. XXIX, S.6, 1955, s. 249; KOCAYUSUFPASAOCLU/HATEMi/SEROZAN/ARPACI, s. 360; EREN,
Borglar Hukuku, s. 327; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 208; SUNGURBEY, ismet, Medeni Hukuk Elestirileri, C. II,
istanbul 1970, s. 171,dp.15; OZUGUR, s. 358.

2 OZKAYA, s. 186.
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» 3 seklinde kurdugu hiikiimle Yargitay,

reddi bu gerekge ile sonucu itibariyle dogrudur
somut olayda tasinmazin devrine daha onceden riza gosteren davacinin daha sonradan bu
devrin mirasbirakanin miras¢ilarindan mal kagirma amaci tagidigini ve bu nedenle muvazaali
oldugunu ileri siirmesini hakkin kotiiye kullanilmasi olarak goérmiis ve bu iddiasini kabul

etmemistir.
b. Bedelde Muvazaa Durumu
aa. Satis Bedelinin Diisiik Gosterilmesi

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran s6zlesmelerde nisbi muvazaayi incelerken
nisbi muvazaa tiirlerinden olan sdzlesmenin konusunda ya da sartlarinda muvazaa basligi
altinda taginmaz satis sozlesmesinde satis bedelinin diisik gosterilmesi durumuna
deginmistik. Bu halde 6zellikle tasinmaz satislarinda taraflarin daha az vergi ve har¢ 6demek
amaciyla satis bedelini daha diisiik gdstermeleri sz konusu idi. Iste bu sekilde bedelde
muvazaanin s6z konusu oldugu hallerde gizli sdzlesmede sekle aykiriligin ileri siiriilmesi bazi

ozellikler arzetmektedir.

Ilk olarak bedelde muvazaa durumunda sozlesmelerin gegerliligi konusunda
tartismalar s6z konusudur. Nitekim ilk goriise gore, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerektiginden, bu kural karsisinda satis bedelinde
muvazaa yapilmasi durumunda sdzlesmenin esasli unsuru olan satis bedeli gercek iradeyi
yansitmadig1 ve bu yOniiyle resmi sekilde yer almadigi i¢in goriiniisteki sdzlesme muvazaa
gizli sézlesme de sekle aykir1 olmasi nedeniyle gegersizdir’**. Ancak sekle aykirilik nedeniyle
gizli s6zlesmenin gegersizligini ileri siirme hakkin koétiiye kullanilmasi teskil eden olaylarla

4
stnirlidir*® .

Diger goriis ise, satis bedelinin diisiik gosterilmesi durumunda gizli sézlesmenin
gecersiz sayilamayacagimi belirtmektedir. Nitekim POSTACIOGLU, satis bedelinin diisiik

gosterilmesi durumunda gizli sézlesmenin hiikiim dogurmasi gerektigini, gizli sézlesme sekle

3 yarg 1HD. 2010/11765E., 2010/12656K., 01..12.2010T. (www.kazanci.com 17.05.2012).
34 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 312.
3% OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 312.
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aykir1 olarak yapilmis olsa bile, muvazaali sozlesmenin sekle uygun yapilmis olmasi

sayesinde taraflarin seklin sagladigi korumadan mahrum kalmadigini belirtmektedir**°.

Ayrica Tiurk Hukuku’nda vergi mevzuatina gore, resmi senette eksik gosterilen satis
bedeli tamamlattirilip eksik 6denen har¢ da cezali olarak alindigindan s6zlesmenin muvazaa

nedeniyle gecersiz sayilamayacagi ifade edilmektedir®’.

Nitekim Harglar Kanunu m.
63/f.2’ye gore tasinmazin devir ve iktisaplarinda tapu ve kadastro harci beyan edilen devir ve
iktisap bedeli lizerinden hesaplanmaktadir. Buna karsilik, ayn1 maddenin 4.fikrasinda beyan
edilen devir ve iktisap bedelinin ger¢ek durumu yansitmadiginin tespiti halinde, aradaki farka
isabet eden harcin ikmalen veya re’sen tarh edilecegi belirtilmektedir. Bu hiikkme gore
taginmaz satig bedelinin diisiik gosterilmesi durumunda, eksik alinan harcin cezali bir sekilde
O6denmesi s6z konusudur. Buradan da taraflarin yaptig1 tasinmaz satis sézlesmesinin gegerli
oldugu ve gegerli s6zlesme uyarinca da taraflarin diisiik gosterilen bedel tamamlanarak harg

6deyecekleri ifade edilmektedir’*®.

OGUZMAN, bu goriise bir elestiri getirmis ve vergi mevzuati uyarinca satis bedelinin
diisiik gosterildigi hallerde bu satisin gegerli sayilmasini, ilgili vergi hiikmiinlin gergek

satislarda da uygulandigini, muvazaa ile ilgili olmadigini belirterek kabul etmemistir’*.

Yargitay da satis bedelinin diisilk gosterildigi durumlarda vergi mevzuatinin
350

sO0zlesmenin gecersizligini engelledigi yondeki goriise katilmigtir™".

Federal Mahkeme ise daha onceki kararlarinda iki halde gizli s6zlesmenin sekle
aykirilik nedeniyle gecersizligine imkan vermiyordu. Bunlardan biri goriinlisteki sozlesme ile
gizli sozlesme arasindaki satis bedeli farkinin bir senede baglanmasi, digeri de devir
isleminden 6nce pesin olarak 6denmesi idi**'. Fakat Mahkeme daha sonra bu uygulamasindan

vazgecerek satis bedelinin daha diigiikk gosterildigi goriintisteki s6zlesmeyi muvazaa, gizli

346 pOSTACIOGLU, Nami Miistear, s. 22; DEMIRKOL, bu goriise katilarak tasinmaz miilkiyetinin devrinin resmi sekle
tabi oldugunu, satis bedelinin diisiik gosterilmesi durumunda tapuda bu resmi sekle uygun gosterilmemis tek edimin satig
bedeli oldugunu fakat belli bir miktar paranin taraflar arasinda geg¢isinin de herhangi bir sekle tabi olmadigini ifade etmistir.
DEMIRKOL, s. 3031.

3#T EREN, Borglar Hukuku, s. 320; OZKAYA, s. 192; Bu hususta bkz. 492 Sayili Harglar Kanunu m.63, 4751 sayili kanunla
degistirilen 1319 Sayili Emlak Vergisi Kanunun 29 ve 213 Sayili Vergi Usul Kanunu m.49.

3 EREN, Borglar Hukuku, s. 320; OZKAYA, s. 176; DEMIRKOL, s. 3030.

3% OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 312.

330 yarg 2.HD. 1988/133E., 1988/152K., 13.10.1988T. (CAVUSOGLU, s. 51, dp.121).

331 BGE 49 11 469 (Naklen FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 207, dp. 328).
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sozlesmeyi de sekle aykirilik nedeniyle gegersiz saymustir. Nitekim bu husus bir kararinda®>*

“ resmi akide, gercekte kararlastirilan miktardan farkly bir miktarin gosterilmis olmasi, bu
miktar ister fazla, ister eksik olsun, tasinmaz satim akdini sekle aykiriliktan dolayr hiikiimsiiz
kilar. Ciinkii sekil akdin biitiin ana noktalarini tasimalidir” seklinde ifade edilmistir. Fakat
Mahkeme buradaki gecersizligi de hakkin kotiiye kullanilmas: teskil eden olaylarla

smirlamistir™>>.

Gergekten de hakkin koétiiye kullanilmasi teskil eden durumlarda gizli s6zlesmenin
sekil eksikligi nedeniyle gecersizligi ileri siiriilemeyecektir. Ornegin bir tasimnmaz satisinda
alicinin taginmazda bir ayip tespit edip buna dayanarak ayiptan dolay1 bedelin indirilmesi
davasi agmasi varsayiminda, saticinin bu davanin sonuglarindan kurtulabilmek amaciyla
aralarinda yapilan sozlesmedeki satis bedelinin goriiniisteki sdzlesmede gosterilen bedelden
daha farkli gosterildigi iddiasinda bulunarak sézlesmenin gecgersizligini ileri stirmesi, hakkin

4 . .
% Burada satic1 ve alic1 bilerek ve isteyerek taginmaz

kotiiye kullanilmasi teskil edecektir
satig soOzlesmesini muvazaali olarak gergeklestirmis ve satis bedelinde muvazaaya
basvurmuslardir. Fakat daha sonra alicinin taginmazda bir ayip tespit edip buna dayanarak bir
dava acmas1 giindeme gediginde satici sirf bu davanin sonuglarindan kurtulmak amaciyla
bedelde muvazaa yapildigi ve goriiniisteki sozlesmenin muvazaa nedeniyle, farkli bedel
gosterilen gizli s6zlesmenin de sekle aykirilik nedeniyle gegersiz oldugunu ileri siirmesi

diiriistliik kurali ile bagdagsmayacaktir.

Ayrica satis bedelinin gergekte oldugundan diisiik gosterildigi durumlarda 6nalim

hakki sahibinin bu hakkinmi diisiik bedel iizerinden kullanabilecegini ve ona karsi muvazaa

iddiasinin dinlenemeyecegi doktrin ve uygulamada da kabul edilmektedir®™.

352 BGE 86 11 398 (Naklen FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 207); BGE 84 11 163; BGE 87 11 230; BGE 98 11 23
(Naklen AKINTURK/AKIPEK, s. 470, dp.38).

353 BGE 78 |1 224; BGE 86 11 404; BGE 88 11 160 (Naklen OZKAYA, s. 176, dp. 88)

3% FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 208.

3% ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 68; FEYZIOGLU,Genel Hiikiimler, s. 209; EREN, s. 320; Yarg 6HD. 4741/4890,
26.05.1997T.; Yarg 3. HD. 1962/5414E., 1962/7000K., 29.08.1962 (OGUZMAN/SELICi/OZDEMIR, s. 302, dp.331).
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bb. Satis Bedelinin Yiiksek Gosterilmesi

Yukarida da belirttigimiz iizere, satis sdzlesmelerinde resmi senette satis bedelinin
gercek bedelden disiik gosterilmesinin  yaninda yiiksek gosterilmesi de séz konusu
olabilmektedir. Bu durumda goriiniisteki sozlesme muvazaa nedeniyle, gercek bedeli iceren

3% Ancak bu gegersizlik de

gizli satig sozlesmesi ise sekle uymadigi igin gecersiz olmaktadir
hakkin kétiiye kullamlmasimin teskil ettigi olaylarla smirlanmalidir’’. Nitekim doktrin ve
Yargitay bu halde, satis bedelinin tapuda gosterilen bedelden daha yiiksek oldugunu iddia
eden 6nalim hakk1 sahibine bu iddiasini ispat imkani tanimakta ve 6n alim hakki sahibinin bu

3% Bu noktada

bedel {iizerinden Onalim hakkint kullanabilmesi s6z konusu olmaktadir
taraflarin 6nalim hakki sahibine muvazaa iddiasinda bulunup gizli s6zlesmenin sekle aykirilik
nedeniyle gecersiz oldugunu ileri siirmeleri durumunda bu iddialar1 hakkin kotiye

kullanilmas teskil etmekte ve dinlenmemektedir®’.

C. Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarin Derinde Nisbi Muvazaada Gizli

Sozlesmenin Durumu

Tezimizin ‘taginmaz miilkiyetine’ iliskin kisminda tapusuz tasinmazlarla, bu
taginmazlarin devrine yonelik sdzlesmelerin tabi oldugu sekil hakkinda bilgi vermistik.
Kisaca hatirlayacak olursak, tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin biiyiik bir kismi {izerinde
miilkiyet hakki bulunurken, bir kismi tlizerinde de kimsenin miilkiyeti bulunmamakta idi.
Uzerinde miilkiyet hakki bulunan tapusuz tagmmazlarin malikleri bu tasmmazlar {izerinde,
tasinmazi  tapuya kayit ve miilkiyet haklarin1 tescil ettirmedik¢e tasarrufta
bulunamayacaklardir. Ancak her ne kadar tasarruf islemi yapamasalar da bu tasinmazlara
yonelik olarak borglandirict islem yapabilmektedir. Fakat bu borg¢landirici islemin de resmi
sekilde yapilmasi gerekmektedir. Iste bu durumda séz konusu borglandirici igslemde bir nisbi

muvazaa bulundugu takdirde gizli s6zlesmenin durumu ne olacaktir?

36 OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 312; AKINTURK/AKIPEK, s. 470.
37T FEYZIOGLU, Sufa Hakki, s. 431; EREN, Borg¢lar Hukuku, s. 220.
338 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 220; FEYZiOGLU, Sufa Hakki, s. 431; EREN, Borg¢lar Hukuku, s. 320;

AKINTURK/AKIPEK, s. 470; ADAY, s. 57; OGUZMAN/SELICIi/OZDEMIR, s. 312, dp. 332’de adi gegen kararlar.

3% OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 312; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 208; OZKAYA, s. 177; OZUGUR, s.
358.
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Bu islemler, resmi sekle uygun yapilmadigi icin gegersiz olacaktir. Bu islemlerin tahvil
yoluyla zilyetligin devri vaadi olarak gegerli sayilip sayilmayacagi konusunda yine tezimizin

ilgili kisminda agiklama yaptigimiz iizere*®’, yazarlarin ¢ogu buna karsi ¢ikmaktadr.

Yargitay ise vermis oldugu kararlarda, tapusuz tasinmazlarin devrine iligkin
sozlesmelerde muvazaa bulunmasi durumunda, muvazaali sézlesme arkasina saklanan gizli
sozlesmeyi gecerli saymistir. Bu gecgerliligin nedeni olarak da, tapuya kayith olmayan
tasinmazlarin taginir niteliginde sayilmasi ve bu tasinmazlar iizerinde zilyetlikten ibaret olan
hakkin devrine yonelik islemin de higbir sekil sartina bagli olmamasin1 gerekge
gostermistir’®'. Oysaki kimi yazarlar, Yargitay’in bu goriisiinii, tapusuz tasmmazlarin taginir
mal niteliginde sayilmasinin Medeni Kanun’un taginir ve tasinmaz mallar ayrimi ile

bagdasmayacagi gerekgesiyle elestirmislerdir’®.

Bu noktada, iizerinde miilkiyet hakki
bulunan tapusuz taginmazlari devir borcu doguran sézlesmelerde mutlak muvazaa bulunmasi
halinde goriiniisteki s6zlesmenin muvazaali olmasi, nisbi muvazaa bulunmasi durumunda da
gizli sozlesmenin resmi sekle uygun yapilmamasi nedeniyle gegersizligi s6z konusu

363
olacaktir™".

Kanaatimizce de ilizerinde miilkiyet hakki bulunan tapusuz tasinmazlarin devrine
yonelik sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerektiginden, bu tiir s6zlesmelerde muvazaa

olmas1 durumunda yukarida belirtilen sekilde gecersiz olmasi gerekmektedir.

Bununla birlikte, tizerinde miilkiyet hakki bulunmayan tapusuz tasinmazlarda, bu tiir
tasinmaza zilyet olan kimsenin bu zilyetligi ve bu zilyetlige dayanarak taginmaz miilkiyetini
kazanma imkanin1 bagka bir kimseye devretmesinin ya da bu sekilde bir devir borcu
saglayacak sozlesme yapmasinin herhangi bir sekil sartina bagli olmadigini belirtmistik.

Ancak burada satis1 konu alan bir sézlesme oldugunda bu sézlesmenin gecerliligi konusunda

3% Bkz. 5.16.

361« Boylece sozlesmenin konusu olan bu tagmmazlar tapuda kayitl bulunmadiklarina ve tapuda kayitli olmayan
taginmazlar taginir mal niteliginde sayilmalari gerekecegine gore tapusuz tasinmazlar {izerinde zilyedlikten ibaret olan hakkin
devri diger bir ifadeyle teslim suretiyle elden bagiglanmasi hususundaki s6zlesme Borglar Kanunu'nun 237 nci maddesinin
birinci fikras1 hiikmiince higbir sekil sartina tabi olmadigindan muvazaali satig sdzlesmeleri altinda gizlenerek yapilan
bagislama niteligindeki tasarruf gegerli olup ancak tenkisi istenebilir.” Yarg 4.HD. 1987/7027E., 1987/7821K.,
18.11.1987T.; Yarg 1.HD. 1992/8043E., 1992/10713K., 25.9.1992T.; YHGK. 1979/13-1905E., 1982/966K., 22.12.1982T ;
Yarg 1.HD. 2006/3562E., 2006/6964K., 15.6.2006T.; Yarg 1.HD. 2006/6276E., 2006/8058K., 10.7.2006T.
(www.kazanci.com 01.01.2012).

3 OGUZMAN/SELIC/OZDEMIR, s. 329; ADAY, s. 60.

% ADAY, s. 60.
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farkli goriisler hakimdir’®*

. ADAY, zilyetligin satisina yonelik bu tiir sozlesmelerde yorum
yoluyla taraflarin miilkiyetin naklini kastettiklerini ¢ikaramayacagimizi, bu nedenle bu tip
sozlesmelerin zilyetligin satist olarak gecerli olmasi gerektigini savunmustur’®. Bu
goriisiinden hareketle de tlizerinde miilkiyet hakki bulunmayan tapusuz bir tasinmazin devrini
konu alan sézlesmenin muvazaa sebebiyle gecersiz olmasi durumunda, gizli islemin her

haliikarda zilyetligin devri olarak gecerli olmasi gerektigi sonucuna ulasmistir-®°.

§ 5. TASINMAZ MULKIYETIiNI DEVIR BORCU DOGURAN
SOZLESMELER BAKIMINDAN MUVAZAANIN ILERi SURULMESI VE iSPATI

LTARAFLAR YONUNDEN
A. ileri Siiriilmesi

Tasinmaz miilkiyetinin devrine yonelik olarak muvazaali s6zlesmeyi yapan taraflar
birbirlerine kars1 muvazaa nedeniyle bu sdzlesmenin gecersizligini ileri siirme hakkina sahip
olduklar1 gibi, tiglincii kisilere kars1 da bu iddialarini ileri siirebilirler’®’. Fakat muvazaanin
bulundugu soézlesmeler her zaman baskalarina zarar verme kasti tasimasa da, genel olarak
ticlincii kisileri aldatma, gergek iradeden farkli bir goriintii yaratma amaciyla yapilmaktadir.
Bu noktada taraflara sozlesmenin muvazaali oldugunu figiincii kisilere karsi ileri siirme
konusunda simirsiz bir hak taninirsa, iyiniyetli {igiincii kisilerin bu durumdan zarar gérmesi

giindeme gelir’®®,

Iste bu sebeple, iyiniyetli iigiincii kisilerin muvazaali sézlesmeyi yapan taraflara karst
korunmasi gerekmektedir. Tezimizin daha 6nceki kisimlarinda muvazaa iddiasinin iyiniyetli

ticlincii kisilere karsi ileri siiriilemeyecegi halleri incelemistik.

Ayrica muvazaali sOzlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye

kullanilmas: teskil ediyorsa, yine ayni sekilde tezimin daha onceki kisimlarinda belirttigimiz

364 Bu goriisler igin bkz. ADAY, s. 60.

365 ADAY, s. 61.

366 ADAY, s. 61.

37 KOCAYUSUFPASAOGLU/HATEMI/SEROZAN/ARPACI, s. 360; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
Borglar Hukuku, s. 555; EREN, Borglar Hukuku, s. 322; REISOGLU,Bor¢lar Hukuku, s. 109; OZKAYA, s. 197;
DEMIRKOL, 5.3022.

38 OZKAYA, s.197.
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tizere, bu iddianin da dinlenemeyecegi agiktir. Bu durum daha c¢ok sdzlesmenin taraflar
arasinda ya da sOzlesmenin taraflarinin {igilincli kisilere karst muvazaa iddialarini ileri

siirmelerinde giindeme gelmektedir’®.

B. Ispati

Muvazaay! iddia eden taraf bu iddiasim ispat etmekle yiikiimliidiir’”®. Bu kuralin
kaynagi aslinda yasalarimizda mevcuttur. Nitekim MK. m. 6’da belirtilen kurala gore, herkes
iddiasini ispat etmek zorundadir. Bununla birlikte BK. m. 96 uyarinca bor¢lu kendi kusurunun
bulunmadigini ispatlamadik¢a olusan zarar1 tazminle yiikiimliidiir. Iste bu hiikiimleri muvazaa
kurumuna uyguladigimizda taraflar arasindaki muvazaa iddiasinin ispat yiikiiniin iddia eden

tarafa diistiiglinli gormekteyiz.

Burada onemli olan husus, taraflarin muvazaa iddiasini ne sekilde ispatlayacagi
hususudur. Yine burada da yasa hilkkmii devreye girmekte ve ‘senede karsi senetle ispat

1
kuralr”®’

olarak adlandirdigimiz HMK. nin 201. maddesi konuya iliskin olarak su hiikmii
icermektedir: “ Senede bagli her c¢esit iddiaya karst ileri siiriilen ve senedin hiikiim ve
kuvvetini ortadan kaldiracak veya azaltacak nitelikte bulunan hukuki islemler ikibinbesyiiz

Tiirk Lirasindan az bir miktara ait olsa bile tanikla ispat olunamaz.”

Ilgi hiikiimden de anlasilacag: iizere, muvazaali oldugu iddia edilen sézlesme bir adi
ya da resmi senede bagli yapilmis ise, bu iddianin taraflarca yazili delille kanitlanmasi
gerekmektedir. Baska bir sOyleyisle, taraflarin yaptiklar: sdzlesme ister adi senede ister resmi
senede bagli olsun, muvazaa iddiasin1 yazili delille ispat etmeleri gerekmektedir, tanikla ispat

bu noktada gegerli olmaz®’>. Sézlesmenin taraflari, senetle ispat zorunlulugunun istisnalarmi

° OZKAYA, s. 198.

370 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 84; FEYZIOGLU, Genel Hiikiimler, s. 210; EREN, Bor¢lar Hukuku, s. 328;
ADAY, s. 63; KILICOGLU, s. 120; REISOGLU,Bor¢lar Hukuku, s. 109; OZKAYA, s. 199; OZUGUR, s. 361;
DEMIRKOL, s. 3059.

371 Ayrintih bilgi icin bkz. ALANGOYA, H. Yavuz, “Senede Kars1 Senetle Ispat Kurali ve Hayatin Olagan Akisi Kavrami”,
Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu’na Armagan, Istanbul 2004, s. 521 vd..

372 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 85; FEYZIOGLU, s. 210; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar
Hukuku, s. 562; EREN, Borglar Hukuku, s.328; KILICOGLU, s. 171; ADAY, s. 64; REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 93;
OZUGUR, s. 361; YiBK. 1947/20E., 1947/6K., 05.02.1947T.; Yarg 4.HD. 1978/1154E., 1978/1013K., 20.09.1978T.;
Yarg 1.HD., 1985/7700E., 1985/10693K., 08.10.1985T. (OZKAYA, 5.200 dp.142); DEMIiRKOL, 5.3061.
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teskil eden yakin akrabalardan olsa bile, senede bagli olan muvazaa iddiasim1 yazili delille

ispat etmeleri gerekmektedir®".

Buradaki yazili belgeden kasit, tasinmazin devrine yonelik olarak yapilan s6zlesmenin
gercek iradeyi yansitmadigi, goriiniisteki bir sozlesme oldugu; bunun arkasinda taraflarin
gercek iradelerine dayali, hiikiim ve sonuglarini doguracagi yoniinde anlastiklart gizli bir
sozlesme oldugu yoniindeki her tirli belgedir’”®. Ornegin S, tasinmazini gercekte A’ya
bagisladig1 halde goriiniiste bir satis sozlesmesi yapmis, daha sonra bu satis sézlesmesinin
muvazaa nedeniyle gecersiz oldugunu ileri siirerek iptalini talep etmistir. S’nin bu iddiasini
kabul edilip, satis s6zlesmesinin iptal edilerek tasinmazin S’ye gecirilebilmesi i¢in, S, A’ya
yapilan devrin gercekte bagislama oldugunu, satis sdzlesmesinin goriiniiste bir sdzlesme
oldugunu ispatlamalidir. S, A’ya bu tasinmazi devrederken onunla gizli bir s6zlesme yapip
‘bu tasinmazin gercekte satilmadigini bagislamanin amaclandigi, diger mirasg¢ilardan mal
kacirmak amaci ile bu sekilde davrandiklarini > yazip imzalamiglarsa, S’nin agtig1 davada
ispat yiikiimliiliigii yerine getirilmis olacaktir’”.

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi
gerektiginden bahisle, bir resmi senede bagli olmasi s6z konusudur. Ancak resmi senede bagli
olan bu sozlesmelerde dahi muvazaa iddiasinin yazili delille ispat edilmesi yeterli
gorilmistiir. Ciinkii belirttigimiz {izere muvazaanin esas amaci tigiincii kisileri aldatmak i¢in
taraflar arasinda gizli bir islem gergeklestirmektir. Boyle olunca da resmi senede karsi
muvazaa iddiasinin resmi senetle ispati zorunlu hale geldigi takdirde, taraflarin zorunlu
olmadik¢a agiklamayacaklar1 hususlarda resmi senet diizenlemelerinin istenmesi séz konusu
olacak, bu durumda taraflar muvazaa yapmaktan kacinacak ve resmi senede kars1t muvazaa

iddiasmin ispat1 ¢ok zor hatta imkansiz hale gelebilecektir® .

3 KANIK, s. 645; KAYAOGLU, Ahmet Ziya, Muvazaa Akitleri ve Tatbikati, AD., S.1-2, 1953, s. 161; OZKAYA, s. 200;
Yarg 1.HD. 1996/1570K., 14.2.1996 T. www.kazanci.com 08.01.2012).
3 KILICOGLU, s. 171-172.

375 KILICO(';L[_J, s. 171-172. 5
376 pOSTACIOGLU, Sekle Riayet Mecburiyeti, s. 139; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 88; FEYZIOGLU, Genel

Hiikiimler, s. 210; EREN,Borglar Hukuku, s. 328; OZKAYA, s. 200; OZUGUR, s. 361; KANIK, s. 647; Yarg
1.HD.1996/1570K., 14.2.1996T. (REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 110, dp. 16)Ayrica ESENER’in bir Yargitay Kararimin,
taginmaz miilkiyetinin devri borcu doguran islemlerde muvazaa iddiasinin yazili delille ispati kuralinin bir istisna getirdigi
yoniindeki goriisii i¢in bkz. ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 89.
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Muvazaa iddiasinin taraflar arasindaki ispatina yonelik bu kural, muvazaanin agilmis
olan bir davada itiraz olarak ya da dava agma yoluyla ileri stiriilmiis olmasina gore degisiklik

arzetmemektedir®”’.

Belirtilmesi gereken diger bir husus da, muvazaali sézlesmenin taraflarindan birinin
Olmiis olmasimin, miras¢inin muvazaa iddiasinin niteligi ve bunun ispatinin ne sekilde
olacagini belirlemede oynayacagi roldiir. Nitekim, miras¢t 6len kimsenin kiilli halefi olarak
hareket edip muvazaa iddiasinda bulunmus ise, bu durumda hukuk islemin tarafi olarak dava
agcmis sayilacagindan, muvazaa iddiasim1 da miras birakanin tabi oldugu sekilde

ispatlayacaktir’'®

. Miras birakanin alacaklisindan mal kagirmak amaciyla tasinmazini bir
arkadasina muvazaali olarak devretmesi durumunda, bu kimsenin miras¢ilari sézlesmenin
muvazaali oldugu iddiasinda iseler, bu iddiay1 halefiyete dayali olarak gerceklestirdiklerinden
6len kisinin yerine ge¢mekte sézlesmenin tarafi gibi sayildigindan bu iddialarin1 ancak yazil

delille ispat etmek zorunda olmalar1 bu duruma 6rnek gosterilebilir’”.

Taraflarin muvazaa iddiasina kars1 siirdiikleri yazili delilin kural olarak muvazaali
sOzlesmeden Once ya da en ge¢ muvazaali sézlesmenin yapildigi tarihte diizenlenmesi
gerekmektedir. Daha sonradan diizenlenen bu nitelikteki belge sekil itibariyle gegerli olup
bagimsiz olarak hiikiim ve sonuglarin1 dogursa da, muvazaali s6zlesmenin iddias1 noktasinda

herhangi bir sonu¢ dogurmayacaktir’*".

Bununla birlikte, taraflardan birinin muvazaa iddiasinda bulundugu durumda, yazil
delil bulunmayip, karsi tarafin ikrar1 s6z konusu ise, bu ikrar muvazaa iddiasini ispat i¢in

yeterli goriilmeli, artik yazili delil aramaya gerek kalmmamalidir®®'

. Nitekim Yargitay burada
yazili delile bir istisna getirerek, tasinmazlarin devrine yonelik sézlesmelerde muvazaa
iddiasinin yazili delille ispati1 gerekli olsa da, ayn1 muvazaaya konu olan tasinmaza yonelik

olarak bagka bir davada taraflardan birinin vekilinin tasinmazin davaciya ait oldugunu ikrar

377 EREN, Borglar Hukuku, s. 328; OZKAYA, s. 199.

38 EREN, Borglar Hukuku, s. 329; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Bor¢lar Hukuku, s. 564-565;
REISOGLU, Borglar Hukuku, s. 110; OZKAYA, s. 203; OZUGUR, s. 362; PEKCANITEZ, Hakan, ATALAY, Oguz,
OZEKES, Muhammet, Medeni Usul Hukuku, 12.Basi, Ankara 2011, s. 499; DEMIRKOL, s. 3064; Yarg 1.HD.
1991/11984E., 1991/13087K., 15.11.1991T. www.kazanci.com 08.01.2012).

39 OZUGUR, s. 362; OZKAYA, s. 203; DEMIRKOL, s. 3067.

3% OZKAYA, s. 203.

3L OZKAYA, s. 204.
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etmesi ve onun bu ikrar1 sahit beyanlar ile teyit edilmesini, muvazaanin ispati i¢in yeterli

gOrmiistiir™”.
I1. UCUNCU KISILER YONUNDEN
A. Tleri Siiriilmesi

Muvazaa sozlesmenin taraflar1 disinda tgilincii kisilerce de ileri siiriilebilmektedir.
Burada tgiincii kisilerin muvazaa iddiasinda bulunmak i¢in herhangi bir sarta tabi olup
olmayacagi noktasinda ‘hukuki yarar’ konusu giindeme gelmektedir. Yani, lic¢linci kisi
sifatin1 haiz herkes muvazaa iddiasinda bulunabilecek midir, yoksa bu iddiada bulunmak i¢in

ticlincii kisinin bu iddiayi ileri siirmede bir hukuki yarart mi1 olacaktir?

Bu konuda doktrin ve uygulama, muvazaa iddiasinda bulunan tarafin dogrudan ya da
dolayisiyla da olsa bir hukuki yararimin bulunmasi gerektigini diisinmektedir’™. Isvigre
Federal Mahkemesi de ayni goriistedir’®*. Yani, dogrudan ya da dolayisiyla hukuki yarari
bulunan {igiincii kisilerin muvazaa iddiasinda bulunarak sézlesmenin gegersizliginin tespiti

icin dava agma haklari bulunmaktadir®™.

Muvazaayi ileri siirebilen {i¢iincii kisi sifatin1 haiz kisileri mirasgilar, yasal dnalim

hakki sahipleri ve diger alacaklilar olarak gruplandirabiliriz:
1. Mirascilar

Miras¢ilarin muvazaa iddiasinda bulunmalarinda esas Onemli nokta, bu kisilerin

{igiincii kisi sifatiyla hareket edip etmedikleridir’®

. Bagka bir sdyleyisle, miras¢i1 sifatini haiz
kisinin {¢lincli kisi olarak nitelendirilebilmesi i¢in miras birakanin halefi olarak hareket
etmemesi gerekmektedir. Bu noktada, miras¢inin miras birakanin hakkina bagli olarak

s0zlesmenin tarafi gibi hareket ettigi hallerde iiglincii kisi olarak nitelendirilmesi s6z konusu

382 Yarg 1.HD. 1950/8789E., 1950/513K. 3.2.1950T. (HATiPOGLU, s. 117, dp.136).
3% ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 93; OZKAYA, s. 205; OZUGUR, s. 361.

38 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 93.

385 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 92-93; OZKAYA, s. 204.

3% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 564; EREN, Borglar Hukuku, s. 328; REISOGLU,
Borglar Hukuku, s. 110; OZKAYA, s. 205.
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olmaz®®’. Burada muvazaanmn taraflar bakimindan ileri siiriilmesinde agikladigimiz, miras
birakanin taraf gibi hareket etmesi durumunun tam tersi bir 6rnek vardir. Soyle ki; miras
birakan miras¢isindan mal kagirmak amaciyla maliki oldugu tasinmazi, baska bir kisiye
gercekte bagisladigl halde, satmis gibi gosterirse; miras¢1 sdz konusu sézlesmede muvazaa
oldugunda iddiasinda bulundugunda burada {igiincii kisi gibi hareket etmektedir. Ciinkii,
miras¢1 burada miras birakanin yerine degil, kendi hukuki yararin1 korumak i¢in hareket

etmektedir’®?.

Yargitay konuyla ilgili olarak vermis oldugu 1.4.1974 tarth ve 2 sayili igtihadi
birlestirme kararinda*’, “Bir kimsenin; miras¢isini miras hakkindan yoksun etmek amaciyla,
gergekte bagislamak istedigi tapu sicilinde kayith tasinmaz mall hakkinda tapu sicil memuru
ontinde iradesini satis dogrultusunda agiklamis oldugunun gerceklesmis bulunmast halinde,
sakli pay sahibi olsun ya da olmasin miras hakki ¢ignenen tiim mirasgilarimin, goriiniirdeki
satiy sozlesmesinin Borg¢lar Kanununun 18. maddesine dayanarak muvazaali oldugunu ve
gizli bagis sozlesmesinin de sekil kosulundan yoksun bulundugunu ileri siirerek dava
acabileceklerine ve bu dava hakkinin gegerli sézlesmeler icin soz konusu olan Medeni
Kanunun 507. ve 603. maddelerinin sagladigi haklara etkili olmayacagina Yargitay
Ictihatlar:  Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 1/4/1974 giinlii ikinci toplantisinda
oy¢okluguyla karar verildi” ifadesini kullanmistir. Aymi kararda, “muvazaali satis islemiyle
miras hakkindan yoksun edilen kimse kiilli halef degil dogrudan dogruya ticiincii kisi olarak
dava ag¢mak hakkina sahiptir. Ciinkii bu iigtincii kiginin hakki, miras birakanla alict
tarafindan yapilan hukuk islemiyle ¢ignenmistir. Béyle bir durumda tigiincii kisinin dava
hakkinin varligi, kanunda belli konulara hasredilmemistir. Isvicre Federal Mahkemesi de

kararli i¢tihatlariyla konuyu bu dogrultuda ¢oziime baglamistir” diyerek miras birakan

%7 ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 94; ADAY, s.67; YHGK, 1/232-421, 25.05.1987; YHGK. 1/134-693,18.09.1985
(OZKAYA, s. 205, dp.152).

% TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Borglar Hukuku, s. 564; OZKAYA, s. 206; DEMIRKOL, s. 3065;
“Muris muvazaasinda énemli olan mirasbirakanin mirasg¢ilardan mal kagirmak amaciyla hareket edip etmedigidir. Muris, tim
tasinmazlanni (davaci ve diger kizlarina biraktigi iki parseldeki paylar hari¢) davali erkek evladina ve ondan olma erkek
torunlanna bedelsiz olarak cesitli yollarla aktarmistir. Mal varligi itibariyle mal satmaya gereksinimi yoktur. Davalilar alim
giiciine sahip degildir. Hatta bir kisim davalilar temlik tarihinde resit olmayacak derecede kiigiiktiir. Muris davali taraf ile
birlikte yasamistir. Anilan bu hususlar dosya kapsami ile sabittir.
Belirlenen tiim bu olgular yukarida agiklanan ilkelerle birlikte degerlendirildiginde olayda miras birakanin asil amacinin satis
yada miras s6zlesmesi yapmak degil, muvazaali olarak temlikleri ger¢eklestirdiginin kabulii gerekir. YHGK. 2010/1-275E.,
2010/327K., 16.06.2010T. (www.kazanci.com 14.01.2012)

3% (www.kazanci.com 14.01.2012); Aym ydnde bkz. Yarg 1.HD. 2010/3926E.,2010/7011K., 15.06.2010T.
www.kazanci.com 14.01.2012)
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tarafindan miras hakk: ihlal edilen miras¢inin sakli pay sahibi olsun olmasin, iiclincii kisi

sifatiyla hareket edebilecegini ve muvazaa iddiasini ileri siirebilecegini belirtmistir.

Ancak Yargitay’in vermis oldugu bu karar doktrinde oldukga elestirilmistir. Elestiri,
miras hakki zedelenen her miras¢inin m1 yoksa yalnizca sakli pay sahibi olan miras¢inin m1
dava agma hakkma sahip olup olmadigi noktasinda olmustur. OGUZMAN, bu konuda
Yargitay’in yukarida bahsi gegen kararda kullanilan “miras¢iyr miras hakkindan yoksun etme”
sOzliniin ancak sakli pay sahibi mirasgilar bakimindan bir anlam ifade ettigini; sakli pay sahibi
olmayan mirasg¢ilardan mal kagirmanin anlamsiz bir durum oldugunu; ¢iinkii bu durumdaki
mirasc¢ilarin miras birakanin tasarruflarina karst korunmus bir hakkinin olmadigini
belirtmektedir’”. Bununla birlikte, yazar tenkis davasi ile tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
arasinda da bir ayrim yaparak, sakli pay sahibi olan mirascilarin sakli paylarinin ihlali
nedeniyle tenkis davasi acabileceklerini, sakli pay sahibi olmayanlarin bu davayi
acamayacaklarini belirtirken; sakli pay sahibi olsun ya da olmasin tiim mirasg¢ilarin muvazaa
ve sekil eksikligi nedenine dayanarak tapu sicilinin diizeltilmesi davasini ancak kiilli halef

sifatiyla agabileceklerini ifade etmistir’”".

KARAYALCIN ise, miras¢ilarin miras birakanin yaptigi muvazaali sozlesmeler
nedeniyle iptal davasi agamayacagini ifade etmektedir. Yazar, miras¢inin murisin tasinmazla
ilgili olarak yaptig1r sozlesmenin sekil noksani ve muvazaa sebebiyle gecersizligini ileri
stirmek hakkina sahip olmadigi ve bdyle bir islem miras¢i yani liclincii kisi aleyhine
muvazaali islem sayilmayacagi i¢in miras¢inin agtifi davanin talep hakki bulunmadigi
gerekgesiyle red edilmesi gerektigini; bu sebeple bu gibi durumlarda hakkin suistimalinin de
s6z konusu olmayacagini ifade etmistir’””. Yazara gore, kanuni miras hakki miras¢min sakli
payt ile miras birakanin iizerinde serbestce tasarruf edebilecegi paydan olusmaktadir. Bu
noktada, miras birakan sagliinda miras¢inin sakli payr disinda kalan paylart iizerinde
serbestce tasarrufta bulunabilmektedir. Yani miras¢inin miras hakki sakli pay ile smirh

olmakta, bunun disindaki tasarruflarda miras hakkinmn ihlali s6z konusu olmamaktadir™-.

3% OGUZMAN, Kemal, Miras Birakanin Gayrimenkule iliskin Muvazaali islemleri Bakimindan Tenkis Davasi ve Tapu
Kaydinin Tashihi Davasi, Prof. Dr. Ilhan Postacioglu’na Armagan, Istanbul 1990, s. 194 vd.; Aym gériiste olan yazar igin
bkz. POSTACIOGLU, ilhan, Sahadetle Ispat Memnuiyeti ve Hudutlari, Istanbul 1964, s. 229; DEMIRKOL, s. 3066.

¥ OGUZMAN, Mirasbirakanin Muvazaali Islemleri, s. 196; Ayni goriiste olan yazar icin bkz. KAYHAN, s. 191;
DEMIRKOL, s. 3066.

392 KARAYALCIN, Mirasbirakanin Muvazaast , s.7.
3% KARAYALCIN, Muvazaa, s. 366.
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Yazara gore, miras¢1, miras birakanin sakli pay oranini asan tasarruflarina karsi tenkis ya da
iade hiikiimlerine bagvurmalidir’®®. Ayrica yazar yukarida acikladigimiz ictihadi Birlestirme
Karari’n1 da elestirmis, Yargitay’in zamanasimina tabi tenkis davasi agma hakki disinda sakli
payt ihlal edilmemis olan mirasgiya, sadece gizli bagis s6zlesmesinin bigim kosulundan
yoksun olmas1 sebebine dayanarak yeni bir dava hakki tanidigini, klasik butlan goriisiiniin
etkisi altinda benimsenen bu goriisiin Medeni Kanunun benimsedigi miras hukukuna aykiri
oldugu gibi klasik mutlak butlan goriisiiniin biitiin sakincalarin1 da Tiirk hukuk uygulamasina

getirdigini (ii¢iincii kisilere siiresiz dava hakki, resen goz 6niine alma .. vb.) ifade etmistir’".

Yazar bu elestirisini verdigi bir ornekle somutlastirmistir. Buna gore, tasinmazi
sagliginda goriiniliste ogluna satip tapu sicilinde oglu lehine devir islemini tescil ettiren miras
birakan agisindan bu islem, her iki tarafin ortak iradesine uygun olarak gerceklesmistir. Bu
sekilde olmasaydi yapilan bu islemin gecersizligi i¢in yasal yollarin olup olmadigini kendisi
sagliginda degerlendirir ve yapmasi gerekeni yapardi. Nitekim taraflar arasindaki goriiniisteki
sOzlesmenin iradelerine uygun olmadigi i¢in gecersiz oldugunu kendisi ileri siirebilirdi. Miras
birakan, kendisi ve diger tarafin ortak iradesine uygun olan gizli bagislama s6zlesmesini ifa
etmis, bu islemin sekle aykiri olmadigini kabul etmis, bu isleme icazet vermistir. Fakat bu
birlestirme karar1 ile sakli payr ihlal edilmemesine ragmen yani hukuki menfaati ihlal
edilmedigi icin genel olarak dava hakkina sahip olmamasi gereken, onun mirasgis1 (kiilli

halefi) bu tasinmazi dava etme imkanima sahip olmaktadir**®.

SUNGURBEY ise, sakli pay sahibi olsun olmasin tiim miras¢ilarin miras birakanin
yapmis oldugu muvazaali s6zlesmenin diiriistliik kurali ve ahlaka aykirilik nedeniyle iptalini
isteyebilecegini ifade etmektedir’®’. Yazara gore, miras birakanin gercekte bagislama
iradesine sahip olmasina ragmen, sahip oldufu tasinmazi mirasg¢ilarini miras hakkindan
yoksun etmek amaciyla diger mirasg1 ya da bagka bir kimseye satmis gibi gostermesi halinde,

goriintirdeki s6zlesme muvazaa, gizli sézlesme de BK. m.19-20 (TBK. m.26-27) uyarinca

394 KARAYALCIN, Muvazaa, s. 366-367.

3% KARAYALCIN, Muvazaa, s. 366-367.
9 KARAYALCIN, Muvazaa, s. 367.
37 SUNGURBEY, Ismet, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Istanbul 2003, s.353.
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ahlaka aykirilik nedeniyle batil olmakta bu isleme dayali olarak yapilan tescilin de yolsuz

olmasindan bahisle, tiim mirascilar tapu kiitiigiiniin diizeltilmesi davasi acabilmektedir™"®.

OZKAYA ise sakli pay sahibi olsun olmasim tiim miras¢ilarin dava agma hakki
oldugunu belirtmistir. Yazara gore mirasbirakan, sagliginda yapmis oldugu muvazaal
sOzlesme ile mirasgilara intikal etmesi gereken miras hakkina engel olmustur. Bu noktada,
miras¢ilarin tasinmazin devrine yonelik sézlesmenin muvazaali oldugunu ileri slirmekte
hukuki yararlari mevcuttur’ . Yazara gore mirasbirakan tarafindan gecersiz devir
yapilmasaydi, tasinmaz kendisine intikal edecek olan miras¢i, miras¢ilik hakkina dayanarak
sOzlesmenin gecersizliginin tespitini ve tapu kaydmin iptali ile séz konusu tasinmazin

terekeye dondiiriilmesini isteyebilecektir*”.

Bu goriisler karsisinda kanaatimiz, OGUZMAN’1n yaptigi ayrimin yerinde oldugu
yoniindedir. Nihayetinde muris, miras¢ilarinin sakli paylar1 hari¢ olmak iizere, malvarlig
tizerinde diledigi gibi tasarrufta bulunabilir. Mirasgilarin sakli paylarimin ihlal edildigi
iddiasinda bulunmalar1 durumunda iigiincii kisi gibi hareket etmeleri gerekir. Buna karsilik,
murisin yaptig1 sdzlesmenin muvazaali oldugunu ileri stirmesi durumunda, murisin kiilli halef

gibi hareket etmesi s6z konusu olacaktir.

Ayrica belirtilmesi gereken bir husus da muvazaali sozlesmenin yapildig sirada
mirasc¢1 niteligine sahip olmayan ve fakat sonradan bu sifati kazanan kisinin, sézlesmenin
muvazaalt oldugunu ileri siirlip siiremeyecegidir. Kendisinden mal kagirilan mirascidan
yalnizca belirli bir miras¢iy1 degil, muvazaali sdzlesme ile miras hakki olumsuz etkilenecek

tiim mirasgilar1 anlamak gerekmektedir*!

. Ayrica TMK. m. 580 ve 599 uyarinca mirasgilik
sifatinin 6liim tarihine gore belirlenmesi s6z konusudur. Bu noktada, terekede bulunan bir mal
ya da hakkin mirascilara intikali i¢in, bu mal ya da hakkin terekeye dahil olma tarihinde
miras¢1 sifatina sahip olmaya gerek yoktur. Zira mirasbirakanin 6liim tarihinde bu sifata sahip
olmak yeterlidir. Buna gére muvazaali sézlesmenin yapildigi tarihten sonra evlat edinilen kisi

ya da sozleme yapildig1 sirada ana rahmine diisememis olmakla, daha sonradan dogan

3% SUNGURBEY, Temel Sorunlar, s. 353.
399 OZKAYA, s. 219

400 OZKAYA, s. 219.

T OZKAYA, s. 397; SEVGI, s. 82.
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cocugun muvazaali sdzlesmenin gegersizligini ileri siirmede hukuki yararinin bulundugu

aciktir ve bu noktada muvazaali s6zlesmenin gecersizligini ileri siirebilmektedir*®%.

Bununla birlikte, mirasbirakanin muvazaali sézlesmeyi yaptig1 sirada higbir
miras¢isinin olmamas1 da miimkiindiir. Iste bu durumda sonradan miras¢1 sifatin1 kazanan
kisilerin s6zlesmenin muvazaali oldugunu ileri siirlip siiremeyecegi konusu tartigmalidir.
Nitekim bir goriise gére muvazaali sdzlesmenin yapildig1 sirada mirasbirakanin mirasgisi
yoksa aldatma kast1 bulunmadigindan muvazaa s6z konusu olmaz. Sonradan mirasg1 sifatini
kazanan kisiler olsa bile, muris muvazaasini ileri sirememektedir*”. Buna karsilik diger
gOrilis, mirasbirakanin hi¢bir miras¢ist olmasa dahi Hazinenin son miras¢t oldugunu, bu
nedenle mirasbirakanin yalnizca muvazaali s6zlesmeyi yaptig tarihteki mirasc¢ilarindan degil,
daha sonradan miras¢1 olacak kisilerden de mal kagirabilecegini, muvazaal sozlesme ile
sOzlesme tarihindeki ve daha sonra miras¢1 olan kisiler arasinda bir ayrim gozetmeksizin

o - 404
tamamini aldatmanin s6z konusu olacagii savunmaktadir*®*.

OZKAYA, bu goriise yonelik olarak, TMK.’nin 501. maddesi geregi Hazine’nin son
miras¢t oldugunu kabul ederek, Hazinenin son miras¢i oldugu durumlarda muris
muvazaasinin kural olarak sdzkonusu olabilecegini ifade etmektedir. Ancak yazara gore
mirasbirakanin Hazineyi aldatmasi, ondan esas niyetini izlemesi gibi bir neden s6z konusu
olamaz. Ayrica Hazinenin sakli pay sahibi olmamasindan bahisle, mirasbirakanin 6liimiinden
sonra tenkis davasi agma hakki da bulunmamaktadir. Bu noktada muvazaali s6zlesmenin
yapildig1 sirada kisinin Hazineden baska bir miras¢ist bulunmuyorsa, miras¢idan mal kagirma

amaciyla hareket ettigi sdylenemez*"”.

02 OZKAYA, s. 397; “Oyle ise mirasbirakanin muvazaali temlikinden sonra evlat edindigiveya evlendigi kisinin yahut ana
rahmine diisen ¢ocugun muris muvazaasina dayanarak tapulu tasinmazlar hakkinda agtig1 iptal ve tescil davalarinda 1.4.1974
tarih 1/2 say1h Yargitay Igtihadi Birlestirme Kararmim uygulama yeri bulacagi, buna bagl olarak somut olayda da davacinin
dava agabilecegi kabul edilmeli, igin esasinin arastirilarak sonucu dogrultusunda bir hiikkiim kurulmalidir”. YHGK. 2000/1-
126E., 2000/143K., 01.03.2000T. OZKAYA, s. 471 vd..)

‘% OZKAYA, s. 398.

“* OZKAYA, s. 398.

‘5 OZKAYA, s. 399.
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2. Yasal On Ahm Hakki Sahipleri

Yasal 6n alim hakki sahiplerinin T{g¢ilincii kisi sifatiyla muvazaa iddiasinda
bulunabildigi olaylara 6rnekler, genellikle paydaslardan birinin paymi gergekte sattigi halde,
yasal 6n alim hakk1 sahibinin hakkini kullanmasini engellemek amaciyla tapuda bagislama ya
da mal degisim sozlesmesi diizenleyerek paydas olmayan bir kimseye devretmesi, ya da satis

406 Bu 6rnekler

bedelinin resmi senette gergekte oldugundan c¢ok fazla gosterilmesidir
tizerinden giderek 6n alim hakki sahibinin bu hakkini ileri stirmesine yonelik agiklamalarimizi

asagida yapacagiz.

Oncelikle uygulamada sik¢a karsilasilan ilk drnek olan, paydaslardan birinin payn,
diger paydasin 6n alim hakkini kullanmasini engellemek amaciyla, tiglincii kisiye satmasina
ragmen bagis gibi gostermesi durumunu ele alalim. Bu halde, bagislama sézlesmesi taraflarin
gercek iradelerine aykirt oldugu icin, gizli islem olan satis sozlesmesi de sekil sartlarini haiz
olmadigindan gecersizdir. Iste yasal én alim hakki sahibinin bu gegersizligin tespitini

isteyebilecegi hususunda doktrin ve uygulamada goriis birligi vardir*”’.

Ancak buradaki esas konu, yasal 6n alim hakki sahibi paydaslarin muvazaa iddialarini
ne sekilde ileri siirecekleridir. Yani, yasal 6n alim hakki sahibi bu iddiasin1 agcacagi muvazaa
davasi ile mi yoksa 6n alim davasi ile mi ileri siirecektir? Bu konuda doktrinde goriis birligi

yoktur.

Bazi yazarlara gore, payli miilkiyete konu bir tasinmazdaki paym gercekte satis
sOzlesmesi ile devredildigi halde 6n alim hakkinin kullanilmasini engellemek amaciyla bagis
olarak gosterilmesi durumunda ortada bir devir iradesi mevcuttur. Dolayisiyla da burada nisbi
muvazaa so6z konusudur. Bu nedenle diger paydas ya da paydaslarin payr devralan kisi

aleyhine 6n alim davasi agarak muvazaa iddiasin, bu davada ileri siirebilmesi miimkiindiir*®,

46 ESENER, Muvazaali Muameleler, s.99; EREN, Yasal Onalim Hakki, s. 111; KARAHASAN, s. 1186-1187; ADAY,
5.70; OZKAYA, s. 211; OZUGUR, s. 362 vd..

47 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 95; FEYZIOGLU, Feyzi N., Sufa Hakkinin Kullanilmasi Miimkiin Olan ve
Olmayan Haller, 1953,S.1-2, s. 255; SEBUK, M.Tahir, Sufa, Vefa ve istira Haklari, istanbul 1951, s. 88; YHGK, 1/161-98,
04.06.1952T. (OZKAYA, s. 208, dp. 161).

48 yELIDEDELIOGLU, Hifz1 Veldet, ESMER, Galip, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu Sicili Tatbikat1, Istanbul 1956,
$.248; FEYZiOGLU, Sufa Hakkinin Kullanilmasi, s. 255; OZKAYA, s. 208.
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Federal Mahkeme kararlar1 ve Yargitay’in verdigi bazi kararlarda da ayr1 bir muvazaa davasi

acilmasina gerek olmadig1 yoniinde goriis bildirilmistir*®.

EREN ‘e gore ise, yasal 6n alim hakkinin kullanilabilmesi i¢in ortada gegerli bir satis
sOzlesmesinin olmasi gerekir. Yazara gore, bagislama sozlesmesi muvazaa nedeniyle, satig
sozlesmesi de sekle aykirni yapildigi i¢in gegersiz oldugundan ©n alim olgusu
gerceklesmemekte ve yasal 6n alim hakkinin kullanilmasi miimkiin olmamakta, dolayisiyla

on alim davasi agilamamaktadir*'”.

ADAY’m ise bu konuya getirdigi dneri su sekildedir: Islemin tapuda satis yerine
bagislama gosterildigi durumda yasal 6n alim hakk:i sahibi kanunda belirtilen siireler
cercevesinde donalim hakkini kullanmis olsun. On alim hakki borglusu, islemin tapuda satis
yerine bagislama olarak yapildigini kabul etmekle birlikte; islemin sekle aykiriligi nedeniyle
gecersiz oldugunu ileri siirerek tescili gerceklestirmemis olsun. Iste bu durumda yasal 6n alim
hakki sahibi 6n alim davasi acarak buradaki muvazaayi ispatladigi takdirde, 6n alim
bor¢lusunun satis sézlesmesinin sekle aykirilik nedeniyle gegersiz oldugunu ileri siirmesi,
hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edecek ve gecerli bir satis sozlesmesi varmig gibi

tasinmazin yasal 6n alim hakki sahibi lehine tesciline karar verilebilecektir®'.

Uygulamada sik¢a karsilagilan diger Ornegimiz olan, yasal 6n alim hakkinin
kullanilmasii 6nlemek amaciyla paydasin, paym satarken satis bedelini oldugundan fazla

gostermesi durumunda, yasal 6n alim hakki sahibinin muvazaa iddiasinin dinlenilmesi

412

gerekmektedir” °. Burada {i¢iincii kisi olan yasal 6nalim hakki sahibine bedelin gosterilenden

daha disiik oldugunu ispatladig1 takdirde bu bedel iizerinden yasal 6n alim hakkini

kullanmas1 saglanmaktadir*"”.

49 OZKAYA, s. 209 dp.164’deki kararlar.

410 EREN, Fikret, “Tirk Medeni Kanunu’na Gore Yasal Onalim Hakki” GUHFD, C.XIL, Y.2008, S.1-2, s.111,
(http://www.hukuk.gazi.edu.tr/editor/dergi/12_5.pdf 10.08.2011); BERTAN, s. 257-258; ESENER, bu konuda 6n alim hakk1
sahibine satis isleminin muvazaa nedeniyle gegersizligini dava etme hakkinin taninmasi gerektigini ancak 6n alim hakki
sahibinin bu hakkint kullanabilmesi icin gecerli bir satis isleminin olmast gerektiginden bahisle, 6n alim hakkinin
kullanilamayacagini, tapu kaydinin eski hale getirilmesinin sdz konusu olacagini ifade etmektedir. Daha fazla bilgi i¢in bkz.
ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 95 vd..

‘' ADAY, s. 79.

4“2 FEYZIOGLU, Sufa Hakki, s. 421-422; ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 99; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR,
s.312; ADAY, 5. 79; OZKAYA, s. 211.

413 FEYZIOGLU, Sufa Hakky, s. 422; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 312; KARAHASAN, s. 1189; ADAY, 5.79;
OZKAYA, s. 211; SIPKA-TAMAN, Siikran, Tiirk Hukukunda Kanuni Onalim (Suf'a) Hakki, Istanbul 1994, s.76;
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Bununla birlikte, taraflarin yasal 6n alim hakki sahibinin bu iddiasina karsi, gercekte
yaptiklar1 satig sdzlesmesinin sekle aykir1 yapildig1 gerekgesiyle gecersiz oldugu yoniindeki

iddialari, diiriistliik kurali ile bagdasmadigindan dinlenmeyecektir*'?,

Satis bedelinin gercek bedelden daha yiiksek gosterilmesinin yaninda, bedelin daha
diisiik gosterildigi durumlarda bu iddiay1 kimin ileri siirebilecegi konusunu da irdelemek
gerekir. Tapuda gosterilen satis bedeli ger¢ek bedelden daha diisiik gosterildigi durumlarda
diisiik bedel iizerinden yasal 6n alim hakkini kullanacak olan yasal onalim hakki sahibinin
muvazaa iddiasinda bulundugu durumda mi; yoksa vergi ve harglar1 daha az 6deme amaciyla
satig bedelini tapuda gercek bedelden daha az gdstermis olan satis sozlesmesinin tarafi olan
pay sahibinin muvazaa iddiasinda bulundugu durumda m1 hakkin kétiiye kullanilmasi teskil
edecegi hususunda doktrinde iki goriis bulunmaktadir. ilk goriise gore, tapuda gosterilen
bedelin ger¢ek bedelden daha diisiik oldugunu bilen ve yasal 6nalim hakkini kullanmayacagi
konusunda bir giiven yaratan yasal 6nalim hakk: sahibinin bu hakkini kullanmasi durumunda
BK.41/I1 (TBK. m.49/f.2) uyarinca ahlaka aykir1 bir fiil ortaya ¢ikmaktadir*"”. Diger goriise
gore ise, satis bedelini tapu masraflarindan kagmak icin gergek bedelden daha diisiik
gostermis olan Onalim yiikiimliisii, muvazaa iddiasina bulunamamalidir. Bu iddia da
bulunmasi hakkin kotiiye kullanilmasi teskil edecektir. Nitekim kimi yazarlar ve Yargitay
kararlar1*'®, yasal 6n alim hakki sahibine karsi taraflarin satis bedelinin resmi senette yazili

bedelden daha fazla oldugunun ileri siiriilemeyecegini belirtmektedir. Buna karsilik, kimi

DEMIRTABAK, s. 65; “Olayimzda; davaci 6nalima konu paym davaliya gercekte 480.000.000.-TL.’ye satildigi halde
O6nalim hakkinin engellenmesi i¢in tapuda bedelin fazla gésterildigini bildirerek bedelde muvazaa iddiasinda bulunmustur.
Davaci bu iddiasini kanitlamak zorundadir. Muvazaa iddiasi tanik dahil her tiirlii delil ile kanitlanabilir. Mahkemece kesif
yapilarak kesifte belirlenen bedel iizerinden Onalim hakkinin taninmasina karar verilmis ise de kesif, bedelde muvazaa
iddiasinin varligina tek bagma yeterli delil teskil etmez. Yargitay’in yerlesen igtihatlar1 da bu yéndedir. Bu nedenle bedelde
muvazaaya iliskin davacinin gosterdigi taniklarn dinlenilmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir....” Yarg 6.HD.
2005/955E., 2005/2510K., 21.03.2005T. (www.kazanci.com 15.01.2012).

414 FEYZIOGLU, Sufa Hakky, s. 431; OGUZMAN/SELICI/OZDEMIR, s. 312; ADAY, s. 79.

415 SUNGURBEY, Temel Sorunlar, s. 334; SEBUK, s. 89.

416 FEYZIOGLU, Sufa Hakki, s. 431; TANDOGAN, Borglar Hukuku, s. 238; TEKINAY, S.Sulhi, Tasinmaz Miilkiyetinin
Takyitleri 11/1, Istanbul 1988, s. 52. ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 68; OZKAYA, s. 212; “... Davali, suf’ali pay1
daha yiiksek fiyatla aldig: halde tapuda bedeli diisiik gostermesi kendinin iyi niyetli olmadigini belirten bir haldir. Tapudaki
resmi senedin aksine yiiksek fiyatla satildigint iddia ve ispat etmesi de miimkiin degildir.” Yarg 6.HD. 12390E.-12435K.,
08.12.1983T.; Yarg 1.HD. 2618E.. 4068K, 31.10.1950T. (www.kazanci.com 15.01.2012); “ Davali satim akdinin tarafi
oldugundan, satis bedelinin muvazaali oldugu savunmasi dinlenemez.” Yarg. 6.HD. 1997/1696E., 19967/1747K.,
3.3.1997T.(BALCI, Sakir, Onalim (Sufa) Davalari & Ortak Miilkiyetten Dogan Uyusmazliklar, izmir 2008, s. 369-370).
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yazarlar®'”  hakkin kotiye kullamlip kullanilmadigmin  her somut olayda ayn

degerlendirilmesi gerektigini ileri siirmektedir.

Kanaatimizce, satis bedelini belli bir amag¢ ugruna ki; bu da tapu masraflarin1 daha az
O0deme amacidir, gercek bedelden daha diisiik gosteren Onalim yiikiimliisiiniin muvazaa

iddiasina dayanmas1 hakkin kétiiye kullanilmasi teskil etmelidir.

Paydaslardan birinin, payini1 baskalarina satamadigi durumda, yasal 6n alim hakki
sahibi diger paydaslardan biri ya da birkaginin bu haklarin1 kullanmaya zorlamak amaciyla,
paym ger¢ekte satmadigi halde satis gibi gosterip bir baska kisiye devretmesi ¢ok az da olsa
uygulamada rastlanilan bir durumdur. Yasal onalim hakki sahibinin bu muvazaali islemi
6grenmesi halinde hangi hitkiimlere basvurulacagi konusunda iki goriis mevcuttur®'®. flk
goriise gore, bu sekilde yapilan devir, gergek iradeye aykiri bir islem oldugundan muvazaali
ve dolayisiyla gegersizdir. Iste bu durumda yasal 6n alim hakki sahibi muvazaali islemi
O0grenme tarihinden itibaren belirtilen siire iginde aldatma kurumuna bagvurarak, 6n alim
beyaminin iptali ile én alim bedelinin iadesini isteyebilmektedir®'’. ikinci goriise gore ise
basvurulmasi gereken yol, yanilma hiikiimlerine dayanarak énalim hakkina iliskin beyanin

iptalini ve satig bedelinin iadesini istemektir**’.

3. Diger Alacakhlar

a. Tasinmazimm Muvazaah Olarak Bir Baskasina Devreden Bor¢lunun

Alacakhilar:

Daha once de belirttigimiz {izere, bir tasinmaz malikinin tasinmazini alacaklilarindan

kacirmak amaciyla bir baskasina devretmesi halinde ortada muvazaali olarak gerceklesmis bir

17 TANDOGAN,Borglar Hukuku, Cilt I/1, 5.238; SUNGURBEY, Temel Sorunlar, s. 334 vd.; ADAY, TANDOGAN 1 bu
goriisiinde muvazaanin ispatint ayri bir sorun olarak gérmesini elestirmis; ve bu konuyu ¢oziilmesi gereken en dnemli sorun
olarak gormiistiir. Devaminda taraflarin satis bedelinin gosterilenden daha yiiksek bedelle yapildigini belgelendirmek iizere
kendi aralarinda diizenledikleri muvaazaya iliskin senedi {iglincii kisiye karst karsi delil olarak kullanilabileceklerini kabul
etmenin hukuki islem giivenligini zedeleyecegini belirtmistir. Bkz. ADAY, s. 82.

¥ DEMIRTABAK,s. 61.

419 FEYZIOGLU, Sufa Hakky, s. 420; SEBUK, s. 87; ADAY, s. 80; OZKAYA, s. 212.

“0 ADAY, s. 80.
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devir séz konusudur. Iste bu sekilde olan muvazaali devirlerde iigiincii kisi konumunda olan

alacaklilarin muvazaa iddiasini ileri siirme imkanlar1 bulunmaktadir*'.

Tasinmazini gorliniiste bir sozlesme ile devreden kisi ile karsi tarafin bu devrin
gercekte higbir hiikiim dogurmayacagi konusunda anlagmalar1 s6z konusu oldugu icin burada
mutlak muvazaa mevcuttur. Dolayisiyla tasinmazin gergek malikinin alacaklilarinin buradaki

muvazaay1 tespit ettirmelerinde hukuki yarart mevcuttur*?.

Bunun yaninda {IK. nun 277. maddesinde yer alan ve borglunun yaptig1 tasarruf

isleminin iptalini saglayan bir iptal davasi*** da mevcuttur.

Muvazaanin ileri siiriilmesi bakimindan, {igiincii kisi konumunda olan alacaklinin
muvazaa sebebi ile taraflarin yaptiklar1 sozlesmenin gegersizliginin tespiti ile buna bagh
olarak tapu kaydinin iptal ettirilmesine iliskin dava ile IIK m. 277 ve devami maddelerinde
yer alan ve borclunun yaptig1 tasarruf isleminin iptalini istemek iizere agilan davayi

424

birbirinden ayirmak gerekmektedir'™". Aslinda her iki dava da amag itibariyle benzerdir.

Nitekim her iki dava ile borglularinin tasarruf islemlerinden zarar goren alacaklilar bu

tasarruflar hiikiimsiiz birakabilmektedir**’.

Nitekim bu davalar1 muvazaa davasi ve iptal davasi olarak niteleyecek olursak; a)
Muvazaa davasi taraflar arasinda yapilmis gecersiz sozlesmelere karsi acildigi halde, iptal
davasina konu olan sozlesmeler gecerlidir. b) Muvazaa davasi niteligi itibariyle bir ayni hak
davasidir; dava konusu muvazaa ispat edildigi takdirde, goriintiste malik kilinan kimse adina
tescilli tapu kayd: iptal edilerek 6nceki malik yani borglu iizerine tekrar kaydedilir. Iptal
davasi ise sahsi davadir, bu davanin kazanilmasi ile, muvazaa davasinda oldugu gibi,
tasinmaz eski malik adina tescil edilmez ancak sanki bu devir hi¢ yapilmamis gibi alacaklinin
alacaginin s6z konusu taginmaz satilarak tahsili saglanmaktadir. ¢) Muvazaa davasi hukuki
yarar1 bulunmasi sartiyla tiim iiclincii sahislar tarafindan agilabilmekte iken; iptal davasi ise

yalmzca muvakkat veya kati aciz vesikas1 alinmasi ya da [IK m. 245 ve 255°de yer alan

421 ESENER, Muvazaali Muameleler, s.101; OZKAYA, s. 213; ADAY, s. 71.

22 OZKAYA, s. 214,

23 Bu konuda ayrmtili bilgi icin bkz. PEKCANITEZ, Hakan; ATALAY, Oguz; OZKAN-SUNGURTEKIN, Meral;
OZEKES, Muhammet, icra ve iflas Hukuku, 9. Basi, Ankara 2011, s. 701 vd.; GUNEREN, Ali, Tasarruf iptal Davalari,
Ankara 2008, s. 1 vd..

424 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 105; OZKAYA, s. 214.

425 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 105; OZKAYA, s. 214.
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kosullarin varligi halinde alacaklilar ya da iflas idaresi tarafindan agilabilmektedir. d)
Muvazaa davasinda davanin yoneltilecegi kisiler tasinmazini goriiniiste bir islemle bir
baskasina devreden borglu ile bu tasmmmazi goriiniisteki islemle devralan kisidir. Iptal
davasinda ise dava bor¢lunun kendisine mal devrettigi kisiye yoneltilmektedir. €) Muvazaa
davasi, bor¢lunun yaptigi her tiirli muvazaali devirlere karsi agilmakta iken; iptal davasi
yalnizca 11K m.278-280.’de yer alan tasarruf islemlerine karsi acilabilmektedir. f) Muvazaa
davasinin agilmasi bir siireye tabi degilken, iptal davasi ise 1IK. m.284°de yer alan 5 yillik

siireye tabidir*?.

Her iki dava arasindaki farklar bu sekilde olmakla beraber, alacaklinin iptal davasi
disinda, muvazaa davasi agabilmesi i¢in yasal bir diizenlemeye ihtiya¢ oldugu yoniinde goriis

bildiren yazarlar oldugu gibi*”’, iptal davasi disinda alacaklinin muvazaay ileri siirebilecegi

ayr1 bir prosediir olmas1 gerektigini savunan yazarlar da bulunmaktadir**®.

Kanimizca da IIK. da yer alan iptal davasi, alacaklinin muvazaa davasi agmasina engel

teskil etmemelidir. Nihayetinde her iki dava niteligi itibariyle birbirinden farklidir.

b. Kiracisim Tahliye Etmek Etmek I¢in Kiralanamn Muvazaalh Olarak Bir

Baskasina Devreden Kiralayanin Kiracisi

Muvazaayi ileri siirebilecek olan kisilerden biri de, kiralayanin tahliye etmek amaciyla
tasinmazini bir bagkasina muvazaali olarak devrettigi durumda, bu devre yonelik s6zlesmenin
goriiniiste bir sozlesme oldugunu, taraflarin gergek iradelerine dayanmadigini yani muvazaali

oldugunu ileri siirme haklari bulunan kiracilardir*?.

Kiraci, muvazaa iddiasin1 tasinmazi muvazaali olarak devralan tasinmazin yeni
malikinin actig1 tahliye davasinda ileri siirerek tahliye davasimin reddini isteyebilmektedir.

Ancak uygulamada verilen kararlara baktigimizda, muvazaa iddiasinin tahliye davasi ig¢inde

426 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 106-107; OZKAYA, s. 214-215; OZUGUR, s. 368-369.

427 ADAY, s. 72.

428 OZDIL, Zekai, “Sozlesmenin Tarafi Olmayan Kisinin Muvazaa Iddias1”, YD, 1984/4, s. 439; YAVUZ, Nihat,
“Alacaklilardan Mal Kacirmak Amaci ile Yapilan islemlerin Hukuki Nitelendirilmesi Sorunu”, YD, 1986/1-2, s. 106;
ESENER,Muvazaali Muameleler, s. 107-108; OZKAYA, s. 215; Bu konuda OZDiL’e yoneltilen elestiriler i¢in bkz. ADAY,
s. 73.

42 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 100; OZKAYA, s. 212-213; ADAY, s. 74.
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dinlenemeyecegi yoniinde ifadelere rastlanmaktadir®*.

Uygulama yerinde bir sekilde
elestirilmis ve tasinmazin devrine konu olan s6zlesmenin muvazaa nedeniyle gecersiz olmasi
durumunda bu isleme dayali tescilin de gegersiz olmasindan bahisle, tahliye davasini1 agan ve
goriiniiste malik olan kiginin malik sifatin1 kazanamayacag ifade edilmistir. Dolayisiyla bu
kisinin agmis oldugu tahliye davasinda davali kiracinin muvazaay1 ileri siirmesinde hukuki
yararinin bulundugunu kabul etmek gerekir. Ancak burada muvazaanin ileri siiriilmesinin
sonucu, iddianin ispat1 halinde tahliye davasinin reddedilmesi olacak; tapudaki kaydin gercek

malik lehine diizeltilmesi sonucunu dogurmayacaktir*'.

Ayrica, goriinliste malik olan kisinin tahliye davasini agmayir bazi nedenlerle
geciktirmesi ilizerine, kiracinin siirekli tahliye davasi agma tehdidi altinda bulunmasi sz
konusu olabilmektedir. Bu durumda kiraciya tasinmazin eski maliki ile goriiniisteki sdzlesme
ile yeni malik olan kisi arasindaki bu muvazaali devir sézlesmesinin gecersizligini tespit

ettirmeye yonelik dava agma hakki tanmmalidir™?.

Kiracinin muvazaay: ileri siirmesine iligkin agiklamalarimiz bu sekil de olmakla
birlikte, taginmaz sahibi kiralayanin, kiraciyr tasinmazdan tahliye etme hakkinin oldugu
hallerde, muvazaay1 ileri siirmesinde bir hukuki yararinin olmadigin1 da ifade etmek

gerekmektedir*”.

c. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Uyarinca Satisi Vaad Edilen Tasinmazin
Muvazaali Olarak Baskasina Devredilmesi Durumunda Satis Vaadi
Alacaklis1

Taraflar aralarinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi yapmasi ve tasinmazin maliki
tasinmazi bagka bir kimseye muvazaali olarak devretmesi durumunda, tasinmaz satis vaadi

sOzlesmesindeki satis vaadi alacaklisi, s6zlesmeden kaynaklanan bu kisisel hakkini

0 “Dayacinin satm aldig1 bina igin ev ve igyeri ihtiyaci nedeniyle a¢tigi davada, iddianm samimi oldugu belirlenmistir.
fhtiyag duyulan binanin muvazaali bir satisla alindig1 iddias1 tahliye davasimin kapsam igerisinde degerlendirilemez”.
YHGK 1990/6- 580E., 1990/640K., 19.12.1990T.; Yarg 6.HD. 1990/6379E., 1990/6615K., 9.5.1990T.; Yarg 6.HD.
2002/1573E., 2002/1761K., 14.2.2002T.; Yarg 6HD. 1989/16268E., 1989/18279K., 27.11.1989T. (www.kazanci.com
21.01.2012).

S ADAY, . 75.

2 varg 3.HD. 1951/3489E., 1951/1453K., 09.02.1951T.; Yarg 3.HD. 1951/7349E., 1951/4643K., 26.04.1951T.
(OZKAYA, s. 213, dp.179).

433 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 101; OZKAYA, s. 213.
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taginmazin yeni malikine karsi ileri siirebilmektedir®*. Yargitay da bu konuya iliskin olarak
435

ayni goriisii paylagsmaktadir™".

Tasinmaz maliki ile yeni malik arasinda yapilan s6zlesmenin muvazaali olmasindan
bahisle, satis vaadi alacaklisinin bu durumu ispat etmesiyle, tapu kiitiigiindeki kayit muvazaa,
gizli sdzlesme de sekle aykir1 yapilmis olmasi nedeniyle gegersiz olacagindan malik, tasinmaz

miilkiyetini satis vaadi alacaklisina devir borcu altinda olan eski malik olarak kalacaktir*®.

Burada satis vaadi sozlesmesinden dogan hakkin tapuya serh verilmedigi durumda,
satts vaadi alacaklis1 kural olarak buradaki kisisel hakkini yeni malike karsi ileri
sirememektedir®’. iste burada muvazaali islemin varligi, bu durumun istisnasini teskil eder
ve tapu malikinin satis vaadi alacaklisinin kisisel hakkini sonugsuz birakma amaciyla, satmay1
vaad ettigi sz konusu tasinmazi muvazaali olarak baskasina devrettigi takdirde burada satig
vaadi alacaklisina taginmazin yeni malikine karsi1 tapu kaydinin iptali ve tescil davasi agma

hakki taninmalidir*®,

B OZKAYA, s. 220; ADAY, s. 75; OZUGUR, s. 364.

45 «“Dava satis vaadi sozlesmesi uyarinca pay tescili istegine iliskindir...Bilindigi iizere satis vaadi sozlesmeleri, alici
yararina kigisel hak dogurur. Boylece tasimazda kisisel hak sahibi olan kimse, bu hakkini ancak borglusu olan diger taraf
kars1 ileri siirebilir. Bir gayrimenkul satis vaadi sdzlesmesi serh edilmedigi siirece vaad konusu tasinmazin tapudan bir
iiciincii kisiye temliki halinde sonradan ayni hak iktisap eden bu kigiye karsi ileri siiriilemez. Ancak serh edilmemis olsa dahi
satis vaadi sozlesmesinin diizenlenmesinden sonra vaade konu tagimmazin sirf vaad alacaklisini zarara ugratmak amaciyla
malikince danisikli olarak bir baska kisiye tapudan temliki halinde, vaad alacaklisinin muvazaa nedeniyle tapunun iptalini
istemesi olanaklidir. Muvazaa iddiasina dayanan taraf temlik eden ve edilene gore ligiincii kisi durumunda oldugundan bu
iddiasini her tirlii delil ile ispat edebilir”. Yarg. 14 HD. 2001/3041E., 2001/3638K.,15.5.2001T.( KALYON, Muharrem,
Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, Ankara 2004.s. 437-438); Yarg 14.HD. 4220E.5987K., 27.9.1988T.(ADAY, s. 75,
dp.380).

6 ADAY, s. 76.

7 Tapu kiitiigiine serhedilebilen bir kisisel hakkin, serh ile kisisel hak niteligi degisiklize ugramamaktadir. Burada,
sozlesmenin taraflar1 arasindaki borg iligkisi yine bu taraflar arasinda kalmakta ancak, bu borg iliskisinden dogan talep, tapu
kiitiigiindeki serhin etkisi ile ayni etki kazanmaktadir. Buradaki ayni etki ile hukuki islemdeki miilkiyeti gecirme, bos
dereceye ilerleme ya da kullanma-yararlanma taleplerini borgluya ileri siirme imkani yaninda tasinmazda sonradan ayni hak
kazanan {iciincii kisilere kars1 da ileri siirme imkan1 bulunmaktadir. KARAHASAN, Ikinci Cilt, s. 656.

¥ ADAY, s. 76; OZKAYA, s. 220.
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B. Ispati

Yukarida basliklar altinda inceleyip iiglincii kisi olarak ifade ettigimiz Kkisiler,

muvazaali sézlesmenin tarafi olmayip bu sd6zlesmenin disinda kalan kisilerdir. Dolayisiyla bu

kisilerin muvazaa iddiasmi tanik dahil her tiirlii delille kamtlayabilmesi s6z konusudur®®.

Aksini diistindiiglimiizde, muvazaali sdzlesmenin tarafi olmayan bir kiginin bu sozlesmeyi
yazili delille ispatin1 zorunlu kilmak, bu sekilde de ispati ¢ok zor hatta imkansiz hale getirmek

440
olurdu™.

439 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 110; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, Bor¢lar Hukuku, s. 563-564;
FEYZIOGLU,Genel Hiikiimler, s. 210; EREN, Bor¢lar Hukuku, s. 328; OZKAYA, s. 206; KILICOGLU, s.172;
REISOGLU, Borglar Hukuku, s .110; OZUGUR, s. 362; FEYZIOGLU, Sufa Hakkinin Kullanilmast, s. 280; EREN, Yasal
Onalim Hakki, s. 112; SEBUK, s. 89; Yarg 6.HD. 1964/5777E.,1964/5241K., 9.11.1964T.; Yarg 6.HD. 1983/2563E.,
1983/4506K., 26.4.1983T.; YHGK.674E., &/248K., 22.3.1978T. (KARAHASAN, s. 1187); Yarg. 6.HD. 2004/1094E.,
2004/1756K., 16.03.2004T. (www.kazanci.com 15.01.2012); “IiK’nun 94. maddesine gore verilen yetki belgesine
dayanilarak, borglu ile davali arasinda satis s6zlesmesinin davacinin alacaginin tahsilini olanaksiz kilmak i¢in taginmazin
kagirilmas1 amacia yonelik muvazaali bir islem oldugu iddia edilerek, tapu kaydinin iptali ile yeniden bor¢lu adina tescili
istemiyle agilan davada, davact muvazaa iddiasini her tiirlii delille ispatlayabilecegi gibi, hakim de muvazaa nedeniyle
hiikiimsiizliigii resen nazara alir.” Yarg 14HD. 1999/8359E., 1999/9195K ., 24.12.1999T. (OZKAYA, s. 295).

“Dava, kigisel hakka dayali tapu iptali ve tescil istemine iligskin olup ilk bakista anlasilacag: iizere kisisel hak ile ayni hak
kars1 karstya bulunmaktadir. Kural olarak, bir taginmazda kisisel hak sahibi olan kimse bu hakkint ancak bor¢lusu olan diger
tarafa karsi ileri siirebilir. Ancak, ¢ekismeli taginmazin sirf kisisel hak sahibini zarara ugratmak amaciyla malikince danigikli
olarak tapudan temliki halinde, kisisel hak alacaklisinin muvazaa nedeniyle tapu iptalini istemesi olanaklidir. Muvazaa
iddiasina dayanan taraf temlik eden ve edilene gore tigiincii kisi durumunda oldugundan bu iddiasini her tiirli delille ispat
edebilir. Yarg. 14.HD. 2003/850E., 2003/1388K., 6.3.2003T. (OZKAYA, s. 272-273).

#0 ESENER, Muvazaali Muameleler, s. 109; ADAY, s. 70.
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SONUC

Hukuk sistemimizde taginmaz olarak nitelendirilen seyler, TMK. nin 704. maddesinde
belirtildigi tizere sinirlt sayidadir. Bu smirlilik karsisinda, giinliik yasantimizda tasinmazlarin
devrine yonelik olarak yapilan hukuki islemlerin sayisi oldukga fazladir. Bu hukuki islemlerin
gecerli olmasi, TMK. m. 706’da belirtildigi tizere resmi sekilde yapilmis olmalarina baglhdir.
Iste bu noktada taraf irade ve beyanlarmin birbirine uygunsuzlugu esasina dayanan ve bu
yonii itibariyle de hukuki islemin gegersizligine yol agan muvazaanin, tasinmaz miilkiyetinin
devrine yonelik olarak yapilan sozlesmelerde s6z konusu olmasi halinde, muvazaanin tiirleri
itibariyle bu tiir sézlesmelerdeki goriiniis sekilleri, dogurdugu sonuclar, ne sekilde ileri

stiriiliip ne sekilde ispatlanacagi konular1 tezimizde incelenmistir.

Muvazaay: tiirleri bakimindan inceledigimiz iizere, mutlak ve nisbi muvazaa olarak
nitelendirmistik. Mutlak muvazaada taraflarin goriiniiste yaptiklar1 sézlesmenin gercek
iradelerine dayanmamasi, aslinda bu sozlesmenin hi¢ hilkim ve sonu¢ dogurmamasi
konusunda anlagsmalari sdz konusu idi. Iste burada taraflarin gergek iradesine dayanmayan
muvazaali s6zlesmenin kesin hiikiimsiiz olmas1 s6z konusu olacaktir. Muvazaali s6zlesmenin
kesin hiikiimsiiz olmasi nedeniyle de bu sozlesme taraflar arasinda herhangi bir bor¢ ya da
alacak dogurmayacaktir. S6zlesmedeki muvazaanin ileri siiriilmesi herhangi bir siireye bagl
olmayacak ve hakim tarafindan resen dikkate alinacaktir. Ayrica belli bir zamanin ge¢mesi,
muvazaa sebebinin ortadan kalkmasi ya da taraflarin olur vermesi ile muvazaali sézlesme
gecerli hale gelmeyecektir. Elbetteki kural olarak gegersiz olan muvazaali sdzlesmenin bu
gecersizliginin simirlandirildigi, kuralin istisnasini teskil eden durumlar mevcuttur ki bunlar;
TMK. m. 1023°de belirtilen tapu sicilindeki yolsuz tescile iyiniyetle glivenerek miilkiyet ya
da ayni hak kazanan kisinin bu kazaniminin, tescilin muvazaali sd6zlesme nedeniyle yolsuz
olmasi halinde de korunmasidir. Burada aslolan hak kazanan kisinin iyiniyetli olmasidir.
Diger bir istisna, muvazaali temsil yetkisine iyiniyetle giivenerek hak kazanan kisinin bu
kazanimin korunmasidir. Diger bir istisna Kadastro Kanunu’nda belirtilen hak disiirticii
stirenin gegmesidir. Son olarak da muvazaa iddiasinin diiriistliik kuralina aykiri olarak ileri

surilememesidir.

Nisbi muvazaada ise taraflarin goriinliste yaptiklar1 s6zlesmenin arkasina gizledikleri

ve taraflarin gergek iradelerini yansitan gizli sozlesme olmasindan bahisle, goriiniisteki
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sOzlesmenin muvazaa nedeniyle gegersiz olmasinin yaninda gizli sézlesmenin birtakim
sartlar1 tasimasi halinde gecerli olmasi s6z konusudur. Bu sartlar, Kanunun hukuki islemin
esasia ve sekline yonelik olarak tasimasini zorunlu kildig1 sartlardir. Bununla birlikte sekil
eksikligine ragmen muvazaali sdzlesmenin gecersizliginin ileri siirlilemedigi durumlar
mevcuttur ki; bu durumlarda da muvazaa iddias1 dinlenmeyecektir. Bu istisnalarin basinda
diirtistliik kurali dedigimiz TMK. m. 2’den dayanagini alan ve uyulmadigi takdirde hakkin
kotiiye kullanilmasini teskil eden durumlarin varhi§idir. Her somut olay agisindan ayri
degerlendirilmesi gereken ve hakkin kotiiye kullanilmasi teskil eden durumlarin varhigi

halinde muvazaa iddiasinin dinlenemeyecegi belirtilmistir.

Yine uygulamada taraflarin sik¢a basvurdugu tasinmaz satis bedelinin gercekte
oldugundan daha diisiik ya da yiiksek gosterildigi durumlart inceledigimizde, bu konuda da
tartismalar oldugu goriilmiistiir. Satis bedelinin gercek bedelden daha diisiik gosterildigi
durumlarda goriiniisteki sozlesmeyi muvazaa, gizli sozlesmeyi de gerekli sekil sartina
uyulmadigi gerekcesiyle gegersiz sayilmasi gerektigini diisiinen yazarlar yaninda; olaya vergi
mevzuati agisindan bakan ve bu yoniiyle gecerli kabul edilmesi gerektigini diisiinen yazarlar
olmustur. Ancak bu durumda taraflarca 6nalim hakki sahibine karsi satis bedelinin gergek
bedelden daha yiiksek oldugu yoniindeki iddialarin dinlenemeyecegi, 6nalim hakki sahibinin
bu hakkini diisiik bedel iizerinden kullanabilecegi konusunda goriis birligi vardir. Bununla
birlikte satis bedelinin gercek bedelden daha yiliksek gosterildigi durumlarda gercek bedeli
iceren gizli sdzlesmenin gecersiz sayillmasi ve goriinilisteki s6zlesme olan ve fazla bedeli
iceren satis sozlesmesine karsi onalim hakki sahibinin muvazaa iddiasinin dinlenmesi s6z

konusu olacaktir.

Tapusuz taginmazlar bakimindan konu incelendiginde ise, bu taginmazlarin biiytik bir
kismu iizerinde miilkiyet hakkinin olmasindan bahisle, bu tasinmazlara yonelik bor¢landirici
islem yapilmasi ve bu islemde muvazaa bulunmasi durumunda, yazarlarin ¢ogu bu islemin
muvazaa nedeniyle gecersiz olacagini, tahvil yoluyla da zilyetligin devri vaadi
sayillamayacagini belirtmektedir. Yargitay ise bu konuyu tapuya kayitli olmayan taginmazlari
taginir niteliginde sayarak ele almis ve bu taginmazlar iizerindeki zilyetligin devrine yonelik
islemlerin herhangi bir sekle tabi olmamasindan bahisle, muvazaa olmas1 halinde muvazaali

s0zlesme arkasindaki gizli sézlesmeyi gecerli saymaistir.
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Muvazaanin kimlere kars ileri siirlilecegi ve ne sekilde ispatlanacagi konusunda ise
taraflar ve li¢iinci kisiler bakimindan ikili bir ayrim yaparak konu irdelenmistir. Bu noktada
taraflarin kural olarak birbirlerine ve tigiincii kisilere karsi muvazaa iddiasinda bulunabilmesi
miimkiindiir. Elbetteki bu imkan taraflara sinirsiz bir sekilde taninmamakta tiim haklarin
kullanilmasinda oldugu gibi, diiriistliik kurali burada da devreye girmektedir. ispat konusunda
ise taraflarin muvazaa iddialarim1 yazili delille ispatlamasi zorunlu kilinmistir. Bu delilin
niteligi adi yazili delildir. Tasinmaz miilkiyetinin devri borcu doguran sézlesmelerin resmi

senede bagli olmasindan bahisle, bu s6zlesmelerde de adi yazili delil yeterli goriilmiistiir.

Muvazaali islemin tgiincli kisiler tarafindan ileri siiriilebilmesi de miimkiindiir.
Doktrindeki genel goriis geregi muvazaa iddiasinda bulunan iiglincli kisinin bir hukuki
yararinin  bulunmasi gerekmektedir. Ucgiincii kigilerin muvazaayr her tiirlii delil ile
ispatlayabilmeleri s6z konusudur. Ugiincii kisi sifatin1 haiz kisiler, mirascilar, énalim hakki
sahipleri ve diger alacaklilar olarak sayilmistir. Burada ii¢lincii kisi sifatin1 haiz mirasgilar
mirasc¢inin halefi sifatiyla hareket etmeyip kendi hukuki yararini koruma amaciyla bu iddiay1
ileri siirmektedir. Burda tartisma konusu olan li¢lincii kisi sifatin1 haiz her miras¢inin mi
yoksa sakli pay sahibi miras¢ilarin m1 muvazaa iddiasina bulunabilecekleri konusunda 1974
tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Karari’nda sakli pay sahibi olup olmadigina
bakilmaksizin tiim miras¢ilarin muvazaa iddiasinda bulunabilecegi goriisii doktrinde
elestirilmistir. Kanaatimiz burada OGUZMAN’1n gériisiinden hareketle bir ayrim yapmak
gerektigi yoniinde olmus ve agilacak davalar bakimindan tapu iptali ve tenkis davasi arasinda
bir ayrim yapilmistir. Tapu iptali davasi agma hakkinin mirasbirakandan mirascilara intikal
etmis bir hak olmasindan bahisle, mirasgilar tarafindan sakli pay sahibi olup olmadiklarina
bakilmaksizin acilabilecegini buna karsilik, tenkis davasmin sakli pay sahibi mirascilar
tarafindan acilabilecegini kabul etmek gerekmektedir. Bu noktada da ispat bakimindan yine
miras¢inin tiglincii kisi sifatiyla hareket ettigi durumlarda muvazaa iddiasini her tiirlii delil ile

kanitlayabilme olanagi bulunacaktir.

Ugiincii kisi sifatim1 haiz &nalim hakki sahiplerinin muvazaay: ileri siirebilecegi
durumlar paydaglardan birinin 6nalim hakki sahibinin bu hakkii engellemek amaciyla
gercekte satmis oldugu tasinmazi bagislamig gibi gostermesi durumu yaninda satis

sozlesmesindeki satis bedelinin ger¢ek bedelden daha diisiik ya da yiiksek gosterildigi
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durumlarda miimkiin olabilmektedir. Onalim hakki sahiplerinin de muvazaay1 ispat

noktasinda her tiirlii delile dayanabilmeleri miimkiindiir.

Diger alacaklilar baslig1 altinda inceledigimiz grup ise yine iiglincii kisi sifatini1 haiz ve
muvazaa iddiasini her tiirlii delil ile kanitlayabilme olanagi olan tasinmazini muvazaali olarak
bir baskasina devreden bor¢lunun alacaklilari, kiracisini tahliye etmek i¢in kiralanani
muvazaali olarak baskasina devreden kiralayanin kiracisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi
uyarinca satigi vaad edilen tasinmazin muvazaali olarak bagkasina devredilmesi durumunda
satts vaadi alacaklisidir. Bu saydigimiz iiglincii kisi sifatin1 haiz kisiler de tasinmaz
miilkiyetinin devrini konu alan s6zlesmelerde muvazaanin varligin iddia edebilmekte ve bu

iddialarini her tiirlii delil ile kanitlayabilmektedir.

Tim bu agiklamalarimizdan anlasilacagi iizere, tasinmaz miilkiyetini devir borcu
doguran sozlesmelerde muvazaayi, sozlesmeyi yapan taraflar yaninda tgiincii kisileri de
ilgilendiren ve dogurdugu sonuglar itibariyle uygulamada yeri ve énemi biiyiik olan bir konu

olarak nitelendirmek yerinde olacaktir.
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