
Muvazaa Nedeni İle Tapu İptal Davası 

Dava taşınmazın bulunduğu yer asliye hukuk mahkemesinde görülür. Davanın 
tarafları muvazaalı işlemin taraflarıdır. 

Muvazaa kısaca irade ve beyan arasında bilerek yaratılan uyumsuzluk şeklinde 
tanımlanabilir. Muvazaada taraflar üçüncü kişileri aldatmak amacıyla gerçek 
iradelerine uymayan, aralarında hüküm ve sonuç doğurmayan bir görünüş yaratmak 
için anlaşarak bazen aslında bir sözleşme yapma iradesi taşımadıkları halde 
görünüşte bir sözleşme yapmaktadırlar. (Mutlak muvazaa) Veya gerçek iradelerine 
uygun olarak yaptıkları sözleşmeyi iradelerine uymayan görünüşteki bir sözleşme ile 
gizlemektedirler. (Nisbi muvazaa) Yanlar, ister salt bir görünüş yaratmak için, ister 
başka bir sözleşmeyi gizlemek amacıyla, sözleşme yapsınlar görünüşteki sözleşme 
gerçek iradelerine uymadığından, tabandaki sözleşmede tapulu taşınmazlarda şekil 
koşullarını taşımadığından geçersizdir.  

Muvazaalı sözleşmelerin hüküm ve sonuçlan hakkında bir açıklık bulunmamakta ise 
de; taraflar arasında alacak ve borç ilişkisi doğurmayacağı, muvazaanın varlığının 
hiçbir süreye bağlı olmaksızın her zaman ileri sürülebileceği, mahkemece 
kendiliğinden (resen) göz önünde bulundurulması gerektiği, belirli bir sürenin 
geçmesi, sebebin ortadan kalkması veya ilgililerin olur (icazet) vermesi ile geçerli 
hale gelmeyeceği, uygulamada ve bilimsel görüşlerde ortaklaşa kabul edilmektedir. 

Muvazaa nedeniyle geçersiz sözleşmeye dayanılarak bir taşınmazın tapuda temliki 
yapılmışsa bu tescil yolsuz bir tescil hükmündedir. Tapuda yapılan temlik ve tesciller 
illi işlemler olduğundan tapunun dayanağı sözleşme geçersiz ise tapu kaydının da 
Medeni Kanunun 1025. maddesine göre iptali gerekir. Ayrıca muvazaalı sözleşmeler 
yapıldığı andan itibaren taraflar arasında hüküm ve sonuç doğurmayacağından 
açılan dava sonunda verilen karar, yenilik doğurucu (inşai) bir hüküm değil, açıklayıcı 
(ihdası) bir hüküm durumundadır. 

Muvazaanın varlığını iddia eden taraf veya bunların ardılı (halefi) sıfatı ile hareket 
eden kişi bu iddiasını ispat etmek zorundadır. Senede bağlı bir sözleşmeye karşı 
muvazaa iddiası, ancak yazılı delille kanıtlanabilir. Sözleşme yakın akrabalar 
arasında yapılmış olsa dahi muvazaanın yazılı delille ispat edilmesi gerekir. Böyle bir 
sözleşmenin resmi şekilde yapılması halinde dahi olayın özelliği itibariyle adi yazılı 
delilin yeterli olacağı öğretide ve kararlılık kazanmış içtihatlarda ortaklaşa kabul 
edilmiştir. 

 


