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Tasinmaz Trampasinda Onalim Hakkinin Degerlendirilmesi

Stj. Av. Tuba UNAL

A.ON ALIM HAKKI

Trampa sozlesmesinde muvazaa iddiasinin One siiriilip 6n alim hakkinin
kullanilmasina iligkin durumlar degerlendirilmeden 6nce 6n alim hakkinin tanimina
bakilacak olursa; onalim hakki, 6nalim hakkina konu olan sey, malik tarafindan
ticiincii bir sahsa satildig1 zaman onu, tek tarafli, yoneltilmesi ve varmasi gerekli bir
irade acgiklamasi ile Oncelikle satin alabilme yetkisi veren yenilik dogurucu bir haktir.
Onalim hakki sahibi, tasinmaz iiciincii bir sahsa satildiginda, tek tarafli bir irade
beyaniyla, aymi satis kosullariyla taginmazi Oncelikle satin alma hakkina sahip
olacaktir.

e On Alim Hakkinin Kullamldig: islemler

Onalim hakkinin kullanilabilmesi icin, tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran
herhangi bir islem degil, teknik anlamda satis sO6zlesmesinin varli§i gerekir. Yani
malin dgilincii bir kisiye satilmig olmasi lazimdir. Bu sebeple, 6nalim hakkinin
kullanilmasinin malin satilmasina bagl bir alim hakki oldugu soylenir. Tiirk Borglar
Kanunu’nun iki fikradan olusan 240. maddenin birinci fikrasinda kullanilan
“taginmazin satis1 ya da ekonomik bakimdan satisa esdeger her tiirlii islem” seklindeki
ibare ile satisin yan sira ekonomik bakimdan satisa esdeger biitiin hukuki islemlerde
onalim hakkinin kullanilabilecegi diizenlenmistir. Boylece, onalim hakki tasinmaz
satisinda veya ekonomik bakimdan satisa esdeger islemler yapilmasi halinde
kullanilabilecektir.

e On Alm Hakkinin Kullamlamadig Islemler

Tirk Bor¢lar Kanunu m. 240/ II’ de tasinmazin, mirasin paylasilmasi kapsaminda
miras¢ilardan birine 0Ozgiilenmesi, cebri artirma yoluyla satist ve kamusal
yukiimliiliiklerin yerine getirilmesi ve bunlara benzer amagclarla kazanilmasi



hallerinde, 6nalim hakkinin kullanilamayacag1 diizenlenmistir. Kanun burada 6nalim
olusturmayan halleri 6rnek olarak saymaktadir. Dolayisiyla maddede “bunlara benzer
amaglarla” ifadesinden sayilan durumlara benzer hallerde de O©nalim hakkinin
kullanilamayacagin1 ifade edebiliriz.

Yargitay 14.Hukuk Dairesi T. 21.5.2018, E. 2017/5585, K. 2018/3958say1l1 yakin
tarihli bir kararinda “Onalim hakki tasinmaz miilkiyetini simirlayan haklardan olup bu
sebeple yasa koyucu temliki tasarruflardan sadece ger¢ek anlamdaki satiglar icin
kabul etmistir. Bu sebeple gerek ogretide gerekse de Yargitay Ictihatlarinda hibe,
trampa, sermaye vaz't gibi tasarruflarda énalim hakkinin cereyan etmeyecegi kabul
edilmistir. "seklinde hiikiim kurmustur. Bu sebeple maddede 6rnek olarak sayilan
islemlerin yaninda, doktrine ve Yargitay kararlarma bakildiginda trampanin da satis
sOzlesmesi niteliginde kabul edilmedigi goriilmektedir.

B.TRAMPA SOZLESMESI

Trampa sozlesmesi, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birkag seyin teslim ve
miilkiyetini gegirmeyi, diger tarafin ayni sekilde baska bir veya birka¢ seyin teslim ve
milkiyetini gecirmeyi taahhiit etmesi karsilifinda borglandig1 bir sozlesmedir. Tiirk
Hukuku’nda satis islemi olarak degerlendirilmemesinin sebebi, satis sozlesmesinin
aksine, trampa sOzlesmesi sonucunda, malin, para ile degistirilmemesi ve yine baska
bir mal ya da hak ile degistirilmesi olarak aciklanabilir. Bu durumda, trampa
sOzlesmesinin ekonomik anlamda satis ile esdeger oldugu sdylenemeyecek ve
tasinmazin trampa sozlesmesine konu olmasi ile 6nalim olaymin meydana geldigi
kabul edilemeyecektir. Bu husus doktrinde genel olarak kabul gordiigii gibi Yargitay
Ictihadi Birlestirme Karar1 olan T. 27.03.1957, E.1957/12, K. 1957/2, R.G:
21.08.1957 T. S.9687 sayili karari ile de sabittir.

e Trampa Sozlesmesinin Muvazaali Oldugu iddias1 Ve On Ahm
Hakkinin Kullanilabilmesi

Trampa sozlesmesi ve onalim hakkinin kullanilmasi hususunun bir araya geldigi
durumlarda; Yargitay kararlar1 da goz oniinde bulunduruldugunda, uyusmazliklarin
trampanin aslinda satis islemi olarak gergeklestirildigi ve paymmi mal degisim
s0zlesmesine konu eden tarafin diger paydaslarin 6n alim hakkini engellemek
amaciyla bu sézlesmeyi yaptig1 hususunda ortaya ¢iktig1 goriiliir. Yargitay kararlarinda,
muvazaa iddias1 ispat edilmedigi siirece, trampanin 6nalim olgusu teskil edip
etmediginin tartisilmadigi, sayet muvazaa iddiasi ispat edilmemisse, trampanin 6nalim
hakkin1 doguran 6nalim olgusu olarak kabul edilmedigi goriilmektedir.

e Trampaya Konu Olan Edimlerin Es Degerde Olmasi Gerekip
Gerekmedigi Hususu



Muvazaa iddiasinin ispati olarak ise genel olarak trampaya konu edilen edimler
arasindaki deger farki gosterilmektedir. Mal degisimi sozlesmesinde kural olarak,
karsilikli degistirilen mallarin birbirleriyle esit degerde olmasi gerekir ancak Yargitay
tarafindan verilen kararlarda ise edimler arasindaki deger farkinin yapilan islemin
aslinda satis islemi oldugunu gostermeye yeterli nitelikte olmadigi, bunun yaninda
tanik beyanlar1 ve diger delillerle kesin olarak ispatlanmasi gerektigi seklinde hiikiim
kurulmaktadir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 2011/232 E. 2011/306 K. 11.05.2011 T.
kararinda, ‘... Trampaya konu edilen tasinmazlar arasindaki deger fark
tapuda trampa olarak yapilan temlikin aslinda satis oldugunu gostermeye yeterli
degildir. Bagka bir deyisle tasinmazlar arasinda belirlenen deger farki tek basina
iddiay1 kanitlar nitelikte kabul edilemez. *’ seklinde hiikiim kurulmustur.

YargitayHukuk Genel Kurulu’nun 2013/109 E. 2013/1476 K. 23.10.2013T.‘li bir
baska kararinda; “...Somut olayda, 01.11.2010 tarihli bilirkigi raporuna gére her iki
tasinmaz arasindaki deger farkinin bes katina yakin oldugu goriilmiistiir. Her ne
kadar, trampaya konu edilen tasinmazlar arasindaki deger farki tasarrufun yalniz
basina satis oldugunu gostermeye yeterli degil ise...’’ seklinde hiikiim kurularak
tasinmazlar arasindaki deger farkinin yiiksek bir miktar olarak kabul edilebilecegi
durumlarda bile bu durumun yapilan trampa igleminin satis niteliginde oldugunu
kanitlamaya yeterli bir delil olmadigim1 kabul etmistir. Bu durumda trampa
sOzlesmesine konu olan edimler arasindaki deger farkinin muvazaa iddiasini kanitlar
nitelikte olmadig1 asikardir. Yargitay bu hususun tanik beyanlar1 ve toplanan diger
delillerle kesin olarak kanitlanmasini1 aramaktadir.

C.YARGITAY KARARLARI DOGRULTUSUNDA TRAMPA SOZLESMESININ
MUVAZAALI OLDUGUNU GOSTERIR NiTELIiKTE iSLEMLER

Muvazaa iddiasinin kanitlanmasinda,edimler arasindaki deger farki ispatinin yanisira
Yargitay tarafindan verilen kararlar dogrultusunda deger farkina ek olarakhangi somut
delillerin muvazaay1 ispatlar nitelikte olduguincelenecek olursa;

1.Yapilan trampa sozlesmesinin karma sozlesme olmasi durumunda satis
ozelliginin daha agir olmasi

Mal degisimi sozlesmesinde kural olarak, karsilikli degistirilen mallarin birbirleriyle
esit degerde olmasi gerekir. Fakat bazen taraflardan birinin vermeyi {iistlendigi mal,
oteki tarafin verecegi mala gore daha az degerde olabilir. Genellikle bu gibi
durumlarda, daha az degerde mal veren kisi, aradaki deger farkin1 denklik parasi ad1
altinda bir miktar para 6deyerek kapatmaya calisir. Bu durumda, ortada karma ya da
bilesik bir sozlesmenin varligindan so6z edilebilir. Boyle bir karma sozlesmede, satis
ozelligi agir basiyorsa ve para yanindaki edimin 6nalim hakk1 sahibi tarafindan yerine
getirilmesi miimkiinse, burada 6nalim hakkinin kullanilabilecegi kabul edilmektedir.
Aksi durumda yani mal degisim sézlesmesinin ana unsur olmasi durumunda Snalim



hakkinin kullanilmast s6z konusu olmayacaktir. Buna iliskin Yargitay 6. Hukuk
Dairesi’nin 18.12.1953 T. 7986/6433 E. sayili kararinda, ‘‘Taraflar arasinda yapilan
islemde trampa vasfimin galip bulundugundan onalim hakkimin kullaniimasinin
miimkiin olmadigint” kabul etmistir.

2.Kisinin trampa sozlesmesinden sonra baska paylar alip daha sonra ortakhgin
giderilmesi davasini acmasi

Buna iliskin Yargitay Hukuk Genel Kurulu2012/858 E. 2013/427 K. sayili
kararinda; “’...Ayrica trampaya konu tasinmazlarin bedelleri arasindaki oransizlik,
davalinin trampadan sonra baska paylar alip, daha sonra ortakhigin giderilmesi
davast agmasida muvazaa iddiasimi dogrular niteliktedir. ’'seklinde hiikiim kurularak
muvazaanin varligimi kabul etmistir. Trampaya konu tasinmaz bedelleri arasindaki
oransizlik muvazaa iddiasini ispat niteliginde olmasa da, kararda bahsedilen trampadan
sonra baska paylarin alinmasi islemi, daha sonra ortakligin giderilmesi davasinin
acilmasi, trampaya konu tasinmazlarin bedelleri arasindaki oransizlik durumunun da
dikkate alinmasini saglamis ve bu durumlar hep birlikte degerlendirildiginde muvazaa
iddiasiin ispatlar nitelikte degerlendirilmistir.

3.Kisinin trampadan kisa bir siire sonra tasinmazini geri almis olmasi

Hukuk Genel Kurulu 23.10.2013 T., 109/1476 E. sayili kararinda, “’...Somut olayda,
01.11.2010 tarihli bilirkigi raporuna gére her iki tasinmaz arasindaki deger farkinin
bes katina yakin oldugu goriilmiistiir. Her ne kadar, trampaya konu edilen tasinmazlar
arasindaki deger farki tasarrufun yalniz basina satis oldugunu gostermeye yeterli
degil ise de; davalinin trampa sebebiyle devrettigi tasinmaz paywni, iki aydan daha az
bir siire icerisinde, ayni deger iizerinden, ii¢ kez el degistirdikten sonra dordiincii
intikalde tekrar almis olmasi; davalinin, 12.01.2010 ve 14.01.2010 tarihli islemlerde
tasinmaz payin satin alan ve satan sifati ile T... Ins. San.Tic.A.S.'nin ortagi ve
temsilcisi olarak igslemde yer almas1 gozetildiginde, bu temlik isleminin davacinin
onalim hakkint kullanmasini engellemeye yonelik oldugunu kabul etmek
gerekmigtir.”’

Bu hususta verilen bir bagka kararda ise Yargitay 6.Hukuk Dairesi 2011/4643 E.
2011/6616 K. sayil1 kararinda trampaya konu edilen tasinmazlar arasindaki deger farki
ve davalinin trampa sonucu vermis oldugu payi birkag el degistirmeden sonra yeniden
satin  almasmin  tapuda trampa olarak yapilan temlikin  aslinda satis oldugunu
gostermeye yeterli olmadigini kabul etmistir.

Bu iki karar incelendiginde, trampaya konu olan tasinmazlar arasindaki deger farkinin
ve kisinin trampa sonucu vermis oldugu pay1 birka¢ el degistirmeden sonra tekrar
almis olmasi durumunun muvazaa iddiasini ispat niteligi tasimadigi sdylenebilecektir.
Ancak trampa sonucu verilen payin el degistirme siirecinde, elinden pay1 ¢ikartan



kisiyle bir baglantinin olmasi1 durumu Yargitay tarafindan muvazaa iddiasin1 kanitlar
nitelikte kabul edilmistir.

4.Trampaya konu tasinmazin trampa isleminden sonra kisa bir siire icerisinde
satilmasi

Trampa sozlesmesinde, Onalim hakki ile yiiklii tasinmazin maliki tasinmazin
miilkiyetini iiclincii kisiye devretmesine karsilik elde ettigi karsi edimi yani misli
esyayl, satarak kolayca paraya g¢evirebilecektir. O halde mal satilmig olsaydi karsi
edim para olarak ifa edilecegi i¢in, bu tarz bir trampa sonuglar1 itibariyle satis ile ayni
anlama gelecektir. Kaldi ki bu igerikteki bir trampada karsi edimi, 6nalim hakki
alacaklis1 kisi de pekala yerine getirebilecektir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu da 2012/858 E. 2013/427 K. kararinda bu husustan
sO0z etmis satis olarak yapilabilecek bir islemin trampa olarak gerceklestirildigi ve
trampaya konu tasinmazin trampa isleminden ¢ok kisa bir siire sonra miisteri
bulunarak satilmasini1 hayatin olagan akisina uygun gérmemis, trampanin bu durumda
gergek olmayip muvazaali olduguna karar vermistir. Ger¢ekten de payini trampa
yoluyla devreden kisi, payini degis tokus ettikten sonra aldig1 tasinmazi hemen satacak
idiyse, bu islem gergeklestirilmeden kendi paymi da satis islemine konu edebilecegi
sOylenebilecektir.

D.SONUC

Yargitay’in vermis oldugu kararlar dogrultusunda, trampa sézlesmesinin satigsa esdeger
bir nitelikte olmadig1r goriilmekte, bu nedenle trampa isleminde 6n alim hakkinin
kullanilmasi s6z konusu olmamaktadir. Ancak aslinda yapilmak istenen islemin satis
islemi olup bu satis isleminin 6nalim hakkini dogurmasi nedeniyle, trampa isleminin
tasinmazin paydaslart olan diger kisilerin 6nalim hakkini engellemek amaciyla
yapildig1 ispat edilebilirse diger paydaslar onalim hakkina sahip olacaktir. Bu
muvazaay1 kanitlar nitelikte olan islemler de sadece trampaya konu olan edimler
arasindaki deger farki olmayip, bunun yaninda Yargitay bu hususun tanik
beyanlari,diger deliller ve hayatin olagan akisma uygun diismeyen islemlerle kesin
olarak kanitlanmasini aramaktadir.






