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7. Hukuk Dairesi 2025/1288 E. , 2025/1819 K.

"ictihat Metni"MAHKEMESI : Kayseri Bélge Adliye Mahkemesi 1. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2024/2745 E., 2025/6 K.

ILK DERECE MAHKEMESi : Kayseri 9. Asliye Hukuk Mahkemesi

SAYISI : 2023/97 E., 2024/262 K.

Bolge Adliye Mahkemesi karari daval vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesince 12.02.2025 tarihli ek karar ile temyiz dilekcesinin kesinlik
nedeniyle reddine karar verilmistir.
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Ek karar davali vekili tarafindan temyiz edilmekle; sure, temyiz sarti ve diger usul eksiklikleri
yonunden yapilan on inceleme sonucunda temyiz dilekgesinin kabullne karar verildikten ve
Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra, dosyadaki belgeler incelenip
geregi dusunuldu:

|. DAVA

Davaci vekili dava dilekgesinde; davacinin dava konusu Kayseri ili,...Icesi, ...Mahallesi,
...Mevkii 8582 ada 8 parselde kain tasinmazda hissedar oldugunu, tasinmazin bir kisim
hisselerinin davaliya satildigini ve 6n alim hakkini kullanmak istedigini belirterek tasinmazin
1/2 hissesinin tapu kaydinin iptali ile davaci adina tescilini talep etmistir.

Il. CEVAP

Davali vekili cevap dilekcesinde; satis s6zlesmesindeki bedelin distk gosterildigini,
tasinmazin gercek satis bedelinin 1.000.000,00 TL oldugunu, 13.03.2023 tarihinde vergi
dairesine basvurarak dizeltme beyani verdigini savunmus, tasinmaza yaptigi masraflarla
birlikte gercek satis bedelinin 6denmesi halinde davayi kabul edebilecegini savunmustur.

lIl. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ik Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile; dava konusu 8582 ada
8 parsel sayili tasinmazda paydas olan dava disi ... ... tarafindan tasinmazdaki hissesinin 1/2
kisminin 06.03.2023 tarihinde 300.000,00 TL bedelle kalan 1/2 hissenin ise 07.03.2023
tarihinde 50.000,00 TL bedelle davali ...'e devredildigi, davali tarafca vergi dairesine
pismanlik dilekcesi ile basvurularak tasinmaz satis bedelinin 1.000.000,00 TL oldugu
bildirilerek bu miktar Gzerinden harclarin tamamlandigi, davaci tarafca sunulan pismanlk
dilekcesinde gosterilen bedele karsi bedelde muvazaa iddiasinda bulunuldugu, isleme karsi
dclncl kisi konumunda bulunan davacinin bu iddiasini her tirli delille ispatlayabilecegi de
dikkate alinarak yapilan degerlendirmede dinlenen davaci taniklarinin bizzat davali ile
yaptiklar gérismede dava konusu tasinmazdaki pay! 350.000,00 TL'ye aldigini sdyledigini
beyan ettikleri, buna karsilik dinlenen davali taniklarindan bir tanesinin gorguye dayall
beyaninin olmadigi, diger davali taniginin ise islemin tarafi oldugu dikkate alindiginda
beyanlarina Ustlnlik taninamayacagi, alinan bilirkisi raporunda dava konusu payin devir
tarihindeki degerinin 858.852,00 TL olarak tespit edildigi ve taraflarca hisseli bir payin
raporda tespit edilen tutarindan daha yuksekte satisinin yapiimasinin hayatin olagan akisina
aykiri olacagi, bu nedenle satis bedelinin pismanlik dilekcesi ile belirtilen bedel degil resmi
senette gosterilen bedel olarak esas alinmasi gerektigi, tasinmazda fiili taksimin
bulunmadigi, davacinin dava konusu edilen tasinmaza iliskin yasal 6n alim hakkinin
bulundugu ve davaci vekilince tapuda goésterilen satis bedeli ve alicinin yaptigi masraf



toplaminin depo edildigi gerekcesiyle davanin kabultine davali adina olan tapu kaydinin iptali
ile davaci adina tesciline karar verilmistir.

IV. ISTINAF

1. ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siresi icinde davali vekili
tarafindan istinaf basvurusunda bulunulmasi Uzerine, Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida
tarih ve sayisi belirtilen karari ile; tasinmazin 1/2 hissesinin dava disi ... ... adina kayitli iken,
bu hissenin bir kisminin 06.03.2023 tarihinde davaliya 300.000,00 TL, kalan hissesinin ise
07.03.2023 tarihinde davaliya 50.000,00 TL bedelle devredilmis oldugu, 6n alim bedelinin
tapuda gosterilen satis bedeli ile daval tarafindan ddenen harc ve masraflarin toplamindan
ibaret oldugu, davali tarafca eldeki dava agilmadan 6nce 13.03.2023 tarihinde Vergi
Dairesine basvuruda bulunulmus ise de; Kayseri Vergi Dairesinin 09.11.2023 tarihli cevabi
yazisinda davali tarafin basvurusu tzerine tahakkuk islemlerinin yapildigi ve fakat davalinin
vadesinde ddeme yapmamasi nedeniyle pismanlik zamminin terkin edildigi, yine Vergi
Dairesinin 22.02.2024 tarihli cevabi yazisi ekinde ise; har¢ 6demesinin 14.07.2023 tarihinde
yani davanin acildigi tarih olan 30.03.2023 tarihinden sonra islemin tamamlandigi, Yargitay
tarafindan pismanlik isleminin tamamlanmasi, yani 6demenin yapildig! tarihin dava
tarihinden énce olmasinin 6nemsendigini, o halde, eldeki dava dosyasinda her ne kadar
dava acilmadan once Vergi Dairesine basvurulmus ise de; pismanlik iradesi neticesinde
odemenin dava tarihinden sonra tamamlanmis oldugu nazara alindiginda ilk Derece
Mahkemesi tarafindan resmi satis senetlerindeki bedeller ve bu bedellere tekabul eden tapu
masraflari nazara alinarak depo karari verilmis olmasinin usul ve yasaya uygun oldugu,
yapilan kesif ve alinan tanik beyanlar karsisinda dava konusu tasinmazda fiili taksim
bulunmadigi, davali tarafca cevap dilekgesinde vergi dairesine bildirilen deger Uzerinden
bedelin depo edilmesi ve tasinmaza yapilan masraflarin da 6denmesi sartiyla davayi kabul
ettiklerine dair beyanda bulunulmus ise de sarth kabultn usule uygun bir kabul beyani
sayllamayacagi gerekgesiyle davali vekilinin istinaf basvurusunun esastan reddine karar
verilmistir.

2. Kararin davali vekili tarafindan temyiz edilmesi Uzerine, Bolge Adliye Mahkemesince
12.02.2025 tarihli ek karari ile temyiz dilekcesinin kesinlik nedeniyle reddine karar
verilmistir.

V. TEMYizZ
A. Temyiz Sebepleri

Daval vekili temyiz dilekcesinde;



1. Kararin kesin olarak verilmesinin hatali oldugunu,

2. Yapilan kesif sonucunda da tasinmazin 758.852,00 TL degerinde oldugunun tespit edildigi,
bu degerin de temyiz basvurusunda gozetilecek parasal sinirin tGzerinde oldugunu,

3. Zamaninda har¢ édenmemesi, satis bedelinin 1.000.000,00 TL oldugu gercegini
degistirmeyeceginden harcin dava acildiktan sonra tamamlanmasindan bahisle pismanlk
bildirimini yok saymanin hukuki dayanaktan yoksun oldugunu,

4. Bilirkisi raporunda belirlenen bedelin hatali oldugunu ileri stirerek hilkmUn bozulmasini
talep etmistir.

B. Degerlendirme ve Gerekce
Uyusmazlik, 6n alim hakkindan kaynaklanan tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.

1. Somut olayda, Bdlge Adliye Mahkemesince dava konusu tasinmazin resmi satis
senedindeki bedeli dikkate alinarak kararin "kesin' olmasi nedeniyle temyiz dilekgesinin
reddine karar verilmis ise de, davali taraf 13.03.2023 tarihli Vergi Dairesine yaptigi basvuru
ile tasinmazin satis bedelini pismanlik bildirimi yolu ile 1.000.000,00 TL olarak duzeltip
14.07.2023 tarihi itibariyla tapu harcini yatirdigindan, bu husus gozetilmeksizin Bolge Adliye
Mahkemesince kararin "kesin" olmasi nedeniyle temyiz dilekcesinin reddine iliskin verilen ek
kararinin hatal oldugu anlasiimistir. Bu halde Bdlge Adliye Mahkemesinin 12.02.2025 tarihli
ek kararin ortadan kaldiriimasi gerekmektedir.

2. Kanuni 6n alim hakkinin, baslica iki amacinin oldugundan sézedilebilinir. Birincisi,
paydaslar arasina istenmeyen kisilerin girmesini 6nlemek; digeri ise, paydas sayisini
azaltmak ve payh mulkiyetin ortadan kalkmasini kolaylastirmaktir.

Kanuni 6n alim hakki, payli mulkiyet iliskisinin kuruldugu anda dogar ve milkiyet iliskisi
devam ettigi middetce varligini strdirdr; paydaslardan birinin, payini Gglinci bir kisiye
satmasi durumunda, 6nahm hakki kullanilabilir hale gelir.

4721 sayih Turk Medeni Kanunu'nun 733. maddesi uyarinca, pay satisinin 6nalim hakki
sahibine bildiriimesinden itibaren U¢ ay icinde ve her halde satisin Gzerinden iki yil icinde,
dava acilmak suretiyle kullaniimasi ve bu beyanin muhatabina ulagmasi ile birlikte, dnalim
hakki sahibi ile alici arasinda yeni bir satis iliskisi dogar.

4721 sayih Kanun'un 2. maddesinde; herkesin haklarini kullanirken ve borclarini yerine
getirirken darGstlik kurallarina uymasi zorunlulugu getirilmis, uyulmamasinin yaptirimi
olarak da hakkin koétlye kullanilmasinin hukuk dlzeni tarafindan korunmayacagi
belirtilmistir.



Payl mulkiyet iliskisine tabi bir tasinmazda, fiili taksimin mevcut olmasi durumunda yasal 6n
alim hakkinin kullanilmasini acik¢a engelleyen bir diizenleme bulunmamasina ragmen,
Yargitay 6. Hukuk Dairesinin, Yargitay (Kapatilan) 14. Hukuk Dairesinin ve Dairemizin istikrar
bulmus kararlarinda; 6n alim davasina konu payin iliskin bulundugu tasinmaz paydaslarca
0zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir kismi kullanirken,
bunlardan biri kendisinin kullandigi yeri ve bu yere tekabll eden payi bir Gglncl sahsa
satarsa, satis sirasinda bu yerde hak iddia etmeyen davacinin tapuda yapilan satis nedeniyle
onalim hakkini kullanmasinin, 4721 sayih TMK'nin 2. maddesinde yer alan duristlik kurali ile
bagdasmayacagi; kotiniyet iddiasinin, 14.02.1951 giin ve 17/1 sayili ictihadi Birlestirme
Karari uyarinca davanin her asamasinda ileri surilebilecegi ve hatta mahkemece de
kendiliginden nazara alinmasi gerektigi kabul edilmektedir.

Dava konusu olaya gelince; resml satis sozlesmesine gore, davali dava konusu tasinmazdaki
payini 06.03.2023 tarihinde 300.000,00 TL ve 07.03.2023 tarihinde 50.000 TL bedel ile satin
almis; daval tarafindan 13.03.2023 tarihli pismanlk basvurusu ile tasinmazin gercek satis
bedelinin 1.000.000,00 TL oldugu belirtilerek bu miktar Gzerinden tapu harcinin ve vergi
ziyal cezasinin tamamlandigi anlasiimistir. Bu dizeltme islemi, 6n alim davasinin acildigi
30.03.2023 tarihinden dnce tamamlanmistir.

Davall, satis sozlesmesinde yer alan ve satis bedelinden kaynaklanan hatayi dava acilmadan
once yetkili merciye basvurmak suretiyle dizelttirmistir.

Buradaki mesele; davalinin, dava acilmadan once resmi olarak duzenlenen s6zlesmedeki
herhangi bir hatayi dizelttirme hak ve yetkisinin bulunup bulunmadigi; eger diizeltme
yapilmis ise bu dizeltmenin sézlesme disindaki tcincu kisilere etki edip etmeyecegidir.

Tasinmaz mal mulkiyetinin kanundan kaynaklanan daraltimlarindan biri olan 6n alim
hakkiyla ilgili yorumlarin ve degerlendirmelerin, mulkiyet hakkinin 6zline zarar verecek
sekilde 6n alim hakki sahibi lehine genisletilmesi dogru degildir. Bu nedenle, dava acilmadan
once gerceklesen satis ve dizeltme islemlerinin, bir butlin halinde ve hepsine esit deger
vererek mevcut durumun degerlendirilmesi gerekir. On alim davasina konu satis
sOzlesmesine ve buradaki bilgilere dayanarak talepte bulunan davacinin, dava acilmadan
once bu sozlesmedeki bir hatanin duzeltiimesine yonelik davalinin islemini kabul etmemesi
4721 sayih Kanun'un 2. maddesinde yer alan durlstlik kurali ile bagdasmaz.

Ancak; davaci, davali tarafca dizeltilen bu satis bedelinin gercek olmadigini ileri stirdiglne
goére; bu konudaki delilleri degerlendiriimek suretiyle Mahkemece olusacak sonuca gore
karar verilmesi gerekirken taraf iddia ve savunmalari degerlendiriimeden resmi satis
senedindeki deger tzerinden hikim kurularak kesin karar verilmesi dogru gorilmemistir.



VI. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

1. Bdélge Adliye Mahkemesince verilen 12.02.2025 tarihli ek kararin ORTADAN
KALDIRILMASINA,

2. Temyiz olunan ilk Derece Mahkemesi kararina karsi istinaf basvurusunun esastan reddine
iliskin Bolge Adliye Mahkemesi kararinin ORTADAN KALDIRILMASINA,

3. 28.01.2025 tarihli kesinlesme serhi kaldirilarak ilk Derece Mahkemesi kararinin
BOZULMASINA,

Pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde ilgiliye iadesine,

Dosyanin ilk Derece Mahkemesine, bozma kararinin bir 6rneginin Bélge Adliye Mahkemesine
gonderilmesine,

09.04.2025 tarihinde kesin olmak Uzere oy birligiyle karar verildi.



