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ESYA HUKUKU

AYNi HAK KAVRAMI VE UNSURLARI

Bugiin Tirk ve isvicre hukukunda hakim olan ve klasik gériisle sahisci gériisii birlestiren
birlestirici gorlise gore ayni hak, bir sey lizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve
herkese karsi ileriye surulebilen haktir.

Unsurlari:

1. Aynihak, esya Gzerinde s6z konusu olur

2. Ayni hak, esya lizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglar

3. Esya lzerinde hakimiyeti dogrudan dogruya saglamasi dolayisiyla herkese karst ileri
surilebilen bir haktir

ESYA KAVRAMI

Hukuk diizeninin esya kavrami ile fiziksel esya kavrami birbirinden farkhdir. isvigre Tirk
hukukunda insan viicudu ayni hak konusu olmadigindan bir esya degildir. Fakat kesilen bir
sac, cektirilen dis esya durumuna girecegi icin kisi mulkiyetine tabidir.

Nakil amacli organ alinmasi halinde nakil anina kadar bu uzuv ve organlar esya olarak
nitelenebilecekken nakilden sonra kisilik haklarina iliskin hikiimler uygulanir.

Viicuttan ayrilmis insan kokenli biyolojik maddelerle viicudundan ayrilmakla beraber insanin
kisilik degerleriyle baglantisi devam eden Gireme hiicreleri ve genetik materyal izerinde hem
ayni hem kisisel haklarin varligini kabul etmek gerekir.

Bunun yani sira viicuttan ayrilabilen uzuvlar (peruk, takma dis...) esya olarak kabul edilir.
Ceset esya olarak kabul edilmemektedir. Hakimiyet kurulamayan hava, agik deniz, akar su,
ay, glines hukuken egya sayllmaz.

Bir piring tanesi, bir bugday tanesi esya degil (ihtiyaca cevap verecek olgiide olmali). Yine fikir
ve sanat eserleri ve buluslar bugin itibariyle bizim hukukumuzda esya kavrami disinda
kalmaktadir. Ancak bunlarin somutlasmis maddi halleri (tablo, heykel) stiphesiz ki esya
mahiyetindedir.

O halde hukuki anlamda esya lizerinde bireysel hakimiyet saglanabilecek ekonomik bir deger
tasiyan, kisi ve hayvanlar disindaki cismani varliklardir.

Esya olmamakla beraber kanun koyucu bagimsiz ve siirekli haklari, dogal glicleri, enerjiyi ve
bltlintyle mal varhigini esya disindaki ayni hak konulari olarak kabul etmistir.

Madde 762- Tasinir miilkiyetinin konusu, nitelikleri itibariyla tasinabilen maddi seyler ile
edinmeye elverisli olan ve tasinmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal gliclerdir.



Tasinir- Taginmaz Esya
Tasinir esya: Bir yerden baska yere tasinilabilen esya.

Tasinmaz esya: Bir yerden baska yere tasinamayan esya. (istisnalari: liK’ya gére Gemiler,
tescil ettirilen bagimsiz ve siirekli haklar)

Basit Esya - Birlesik Esya — Esya Birligi: Basit esya, tek basina var olan esya, yalin esya (agac,
elmas vs.)

Birden cok yalin esya birbirinden ayrilmaz bicimde birlesip yeni bir esya olusturur (kitap,
radyo, telefon vs.)

Esya birliginde egyalar bagimsizliklarini kaybetmeksizin bir araya gelir. (Bir gift vazo, bir gift
ayakkabi)

Esya hukuku bakimindan tamamlayici esyalardan her biri ayri milkiyet konusu ise de bu iki
esya birlikte satilinca alacakli her iki esyanin milkiyetinin de ayni anda gecirilmesini talep
ederek tek bir esyanin teslim edilmesini kabul etmeyebilir.

Esyanin tiketime tabi olup olmamasi esyanin 6zgilendigi amacla ilgilidir.

Bir malin kamuya hizmet etmesi ve kamu tiizel kisisine ait olmasi durumunda bu mal kamu
mali olur. Ormanlar kamu mali olup 6zel miilkiyete konu olamazlar.

Ayni haklarin diger haklardan ayrilmasi

Ayni haklarin konusu esyadir, bu yoniyle ayni haklar kisilik haklarindan fikri haklardan,
velayet hakkindan kolayca ayrilir.

Alacak haklarindan ve 6zellikle esyaya bagl borglardan ayrilmasi: Borg iliskisinde alacak
haklari sadece karsli tarafa ileri strilebilecegi icin nispidir. Ancak ayni haklarda hakkin
dogrudan esya lzerinde hakimiyet saglamasindan 6tiiri herkes buna uymakla yakimladdr.

Esyaya bagli borglarda bir s6zlesmenin ancak taraflari borg altina sokacagi prensibi gegerli
degildir. Soyle ki, A lehine tasinmazinda bir gegcit irtifaki kurulan B bir de ayrica bu gecidin
bakimini Gistlenmisse A lehine ayni hak olan irtifak hakkindan baska bir de alacak hakki
taninmis olur. Tasinmazi B, C’'ye; o da D’ye devrettiginde D bir ayni hak olan A’nin irtifak
hakkina uymaya mecbur oldugu gibi ayni gecidin bakimi borcunu da ytiklenmis olur.

Tasinmaz Yiikii: Bir tasinmaz malikinin mulki dolayisiyla o tasinmaza karsilik olmak Gzere

diger bir kimse lehine bir sey yapmaya veya vermeye mecbur tutulmasidir. Bir ayni hakkin
belirli kisiye ait oldugu haller i¢in sahsa bagh ayni haklar, baska bir malin malikine tanindigi
haller icin esyaya bagli ayni haklar terimleri kullanihr.

Ornegin; kisiye bagl haklarda, intifa ve oturma haklari gibi haklar baskasina devir ve intikali
mimkiin olmayan haklar oldugu i¢in bu haklara sahisla kaim haklar denilmektedir.



Ayni Haklara Hakim Olan Prensipler

e Belirlilik

o Alenilik

e Inancin Korunmasi

e Sinirl sayi ve tipiklik

e Hak diisiiriicii siire ve zamanasimi islememesi prensibi

ZILYETLIK

Zilyetligin en 6nemli islevi tasinir mallarda ayni haklar bakimindan kamuya agikhk
saglamasidir. Zilyedin zilyet oldugu tasinir mal lizerinde iddia ettigi hakka sahip oldugu karine
olarak kabul edilir. Hayvanlar, esya sayilmasa da aksine diizenleme olmadigi takdirde tasinir
esya hikiimlerine tabi olurlar.

Zilyetlik Kavrami ve Zilyetligin Niteligi

Zilyetlik, esya Uzerindeki fiili hakimiyettir. Bir sey Gzerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse
onun zilyedidir. TMK. 973’e gére “Bir sey iizerinde fiili hdkimiyeti bulunan kimse onun
zilyedidir.” Zilyetlik dedigimiz sey, hakkin dis goriintstdir. Yani hakki herkes icin aleni
(goriandr) yapan seydir.

Ornegin; bir telefonu elimde goriirseniz, dersiniz ki bu kisinin bu telefon tizerinde bir hakki
vardir. Bu kira s6zlesmesi sonucu bir alacak hakki da olabilir, mulkiyet de intifa da ama
sonugta bir hakki var sonucu gikarirsiniz. Zilyetlik bir hak degildir, sadece hakkin dis
gorunusuddar.

Oguzman’a gore zilyetlik bir seyde fiili hakimiyeti (corpus) ele gegirmis ve onu kaybetmemis
olmaktir. Ornegin bir mali fiili hakimiyetinden vazge¢meksizin baskasinin hakimiyetine
birakirsaniz fiilen ele gegiren kisi sizin asli hakimiyetinizi kabul ettikge sizin zilyetliginiz sona
ermez. Ancak bu kisi sizin hakimiyetinizi reddederse sizin zilyetliginiz ortadan kalkar.

Sayet ;zilyet mali baskasinin iktidarina degil de 3. Kisinin bu mali sadece kendisine hizmet
icin kullanmasina izin vermisse burada hizmet zilyetligi mevcuttur.

Tlzel kisiler zilyetligi organlari vasitasiyla elde ettikleri icin bu zilyetlik dolayl zilyetliktir.

Zilyetlik iradesi olmadan uyuyan bir kimsenin cebine para koyarsaniz bu kisi onun zilyedi
sayllmaz. Cunki ilk kazanimda zilyetlik iradesi (animus) olmalidir.

Diger yandan mirasgilar 6lenin zilyetligine tabi haklari Gzerinde fiili hakimiyeti ele
gecirmeden, hatta mirasin acildigini bilmeseler dahi mirasin zilyedi sayilirlar. Bu kabul kanun
hikmindendir. (MK. 599)



Zilyetligin Niteligi

Zilyetlik bir hak degildir. Hukuken Korunan menfaat unsuru hakta mevcut olup zilyetlikte bu
unsur mevcut degildir. Zilyetlik bir hak degilse evleviyetle sinirli ayni hak da degildir. Ancak
Yargitay’in IBK ‘si geregince zilyetlik bir ayni haktir. Ornegin bir mali gasp eden zilyet olur. Bu
durumu hak kavramiyla agiklamak miimkin degildir.

Zilyetlik bir hak degil, hukuken korunan bir durumdur. Bu durum bir hakka dayanabilecegi
gibi dayanmayabilir de.

Zilyetlige Tabi Seyler

e Hukuken esya vasfini tasiyan cismani varliklar tGzerinde zilyetlik de cereyan eder

e Bir seyin pargalari (sinemada koltukta oturan o koltugun zilyedidir)

e Ancak lizerinde fiili hakimiyet kurulabilecek esyada zilyetlik s6z konusu olur. Mesela
kamu mallarinda zilyetlik olmaz.

e Zilyetlik tasinir ve tasinmazlarda olursa da tasinmazlarda tapu sicili zilyetligin yerini
tutar.

Zilyetligin Cesitleri

Hakh — haksiz zilyetlik : Malikin, rehin hakki sahibinin, kiracinin zilyetligi hakka dayanan
zilyetliktir. Hirsizin veya kendine emanet edilen malda, devredenin hakkini inkar ederek mala
zilyet olan kisininki haksiz zilyetliktir.

iyi niyetli — kotii niyetli zilyetlik : Haksiz olan zilyedin, durumu bilmemesi ve bilebilecek
durumda olmamasi iyiniyetli zilyetliktir. Haksiz zilyet durumu biliyorsa veya bilmesi
gerekiyorsa koti niyetli zilyetliktir. (kazandirici zamanasimi bakimindan 6nem tasir)

Malik sifatiyla — baska sifatla zilyetlik: (zilyetligin malik sifatiyla olmasi 6zellikle kazandiric
zamanagimi ile miilkiyet kazanilmasi bakimindan 6nemlidir.)

Asli - fer’i zilyetlik: Mali elinde tutan hirsiz malik sifatiyla zilyettir fakat bu zilyetlik asli
zilyetlik degildir. Clinkii malda herhangi bir fer’i zilyet yoktur.

Doktrinde hakim olan gorlise gore bir kisinin asli zilyet sayilmasi icin malik sifatiyla zilyet
olmasi sart degildir. Bir fer’i zilyet elindeki mali baska bir fer’i zilyede verirse birinci fer’i zilyet
diger fer’i zilyede karsi asli zilyet olur.

M 21. Kiraci122. Kiraci
M, 1. Kiraciya gore asli zilyet, 1. Kiraci fer’i zilyet
1. Kiraci 2. Kiraclya gore asli zilyet, 2. Kiraci fer’i zilyet

Ancak, MK 974 hiikmince bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digerleri fer’i
zilyettir. Ancak 6rnekteki gibi birinci kiracinin malik sifatiyla zilyetligi s6z konusu olmadigi
icin, Oguzman bu gorise katilmamaktadir.



Madde 974- Zilyet, bir sinirli ayni hak veya bir kisisel hakkin kurulmasini ya da kullanilmasini
saglamak igin seyi baskasina teslim ederse, bunlarin ikisi de zilyet olur.

Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli zilyet, digeri fer'i zilyettir.
M 1. Kiraci1 2. Kiraci

M ve 1. Kiraci zilyetliklerini 2. Kiraci vasitasiyla stirdiirdiikleri icin vasitah zilyettir. isvicre ve
Tirk medeni kanunlarinin ayrimi ise hareket noktasi olarak M’yi alir zira M asli ve bagimsiz
zilyettir. 1. Ve 2. Kiracilar zilyetliklerini baskasinin hakkinda dayandirmaktadir. BGB’ye gore
vasitali zilyet olan 1. Kiraci isvicre ve TMK’ya gére fer’i ve vasital zilyettir. 2. Kiraci ise fer’i ve
vasitasiz zilyettir.

Kendisi igin zilyet — baskasi igin zilyet ve hizmet zilyetligi

Elinde bulundurdugu mal bakimindan higbir ayni hak veya kisisel hak iddia etmeksizin mali
elinde bulunduranlar ne asli ne de fer’i zilyettir. Yani isci veya temsilci sifatiyla mali elinde
tutanlar kendileri icin zilyet olmayip sadece baskasi icin zilyettir.

Buna karsilik baskasinin zilyet bulundugu esyayi hicbir hakimiyet iddia etmeksizin, esya
Uzerinde baskasi namina ve yararina fiili hakimiyet sahibi olan kisiler, sadece kullanma
imkanina sahip bulunduklarindan zilyet yardimcisidir. Zilyet yardimcilarinin iyi niyetle hak
iktisabi da s6z konusu olmaz (¢linki zilyet degillerdir). Ayrimin esasi zilyet yardimcisinin mali
kullanirken her an zilyetten talimat almasidir.

Dolayli — Dolaysiz zilyetlik

Zilyet sifati ne olursa olsun mal lizerinde baska bir kisi araya girmeksizin hakimiyete sahipse
dolaysiz zilyettir. Bir kisinin mal Gzerindeki hakimiyeti baska bir kisinin araciligi ile oluyorsa, o
kisi dolayh zilyettir aksi halde dolayli zilyet olur. (kisi araciligiyla)

M 1. Kiraci1 2. Kiraci
Tabloda bu sefer malik ve 1. Kiraci dolayli zilyet, 2. Kiraci dogrudan zilyet olmustur.

Dolayl zilyetlerin zilyetliklerinin devami aracinin bunlarin zilyetligini kabul etmesiyle saglanir.
Araci s6zu gecgen kisinin hakimiyetini tanimazsa dolayl zilyetlerin zilyetlikleri sona erer.

Tek basina zilyet — miisterek zilyetlik — elbirligi ile zilyetlik

Bir mali tek basina elinde bulunduran malikin zilyetligi tek basina zilyetliktir. Birlikte olan
zilyetler bu zilyetlige ait hakimiyeti birbirlerine tabi olmadan kullanabiliyorsa bunlarin
zilyetligi musterek zilyetlik olur.

Bir mala vasitasiz zilyet olan kisiler birden fazla ise bu kavramlara gidilir. Burada birden fazla
kimse tek basina mali bagimsiz olarak kullanabiliyorsa (6rnek: Bir motosikletin iki tane
anahtari var ve ikisi farkl kisilerde) bunlar ortak zilyettir. Sayet birlikte zilyet olanlar zilyetligi
ancak birlikte kullanabiliyorlarsa el birligi zilyetligi s6z konusu olur.

Ornek: Bir kasa ancak iki anahtarin birlikte sokulup cevrilmesi ile agiliyorsa. Birlikte
zilyetlerden birinin asli, digerinin fer’i zilyet olmasi mimkinddr.



ZILYEDLIGIN KAZANILMASI

Aslen Kazanma: Bir kimsenin bir mal lizerinde baska birinin rizasi olmaksizin kendi zilyetlik
iradesiyle fiili hakimiyet kurmasidir. Zilyetlik iradesi igin ayirt etme giicline sahip olmak
yeterlidir. Denizden tutulan balik, mali ¢alan hirsizin zilyetligi aslen kazanmadir.

Devren Kazanma: Mevcut bir zilyedin zilyetligini oldugu gibi baska bir kimseye taraflarin
rizasiyla birakmasi sonucu zilyetligin kazanilmasidir. A’nin arabasini C’'ye satmasi, C i¢in
devren kazanmadir.

Tesisen Kazanma: Mevcut bir zilyedin kendisi de zilyet kalmak lzere baska bir kisiye
taraflarin rizasi ile zilyetlik tanimasidir. A'nin evini B’ye kiralamasi veya C'ye saatini rehin
vermesi, D'nin kiraladigi evin bir odasini B'ye kiralamasi gibi.

Miras Yoluyla Kazanma: Miras hukuku derslerinde deginilecektir.

Elden ele vermek suretiyle gerceklesen teslimde 6nceki zilyet mali alan kisiyi zilyet kilma
arzusuyla mali teslim etmisse zilyetligin devri s6z konusu olur. Boyle bir arzu yoksa zilyetligin
devri s6z konus olmaz. Doktrinde hakim gorlise gore teslim yoluyla zilyetligin kazanilmasinda
riza aranmaz. Oguzman ise bu kazanmanin devren degil aslen olabilecegini savunmaktadir.
Tipki hirsizin kazaniminda oldugu gibi bu kazanim aslen kazanimdir.

ZILYETLIGIN DEVRININ CESITLI SEKILLERI

Zilyetligin devri, zilyet kilinacak kisiye fiili hakimiyet saglamasi veya onun dolaysiz zilyet
kihnmasi ile olur. Veyahut ona dolayh bir zilyetlik saglanmasiyla olur.

Yeni zilyedin dolaysiz zilyet kilinmasi: Bu husus MK. 977’de diizenlenmistir. Malin yeni
zilyedin fiilin hakimiyetine verilmesi lg sekilde olur.

Malin teslimi: Malin simdiki dolaysiz zilyet tarafindan zilyet tarafindan zilyetligi kazanacak
kisinin eline verilmesi ve onun mal lizerinde hakimiyet kullanacak sekilde kullanimina
sokulmasi teslimiyet fiilini olusturur. Ancak bunun icin 6nceki zilyedin mal alani zilyet kilmak
arzusu yoksa zilyetligin devri s6z konusu olmaz. Halbuki doktrindeki hakim diisiince teslim
yoluyla zilyetligin kazanilmasinda rizayi aramaz. Bu goriste ayirt etme giicl rizanin varhgi igin
yeterlidir.

Araglarin Teslimi: Mali kazananin hakimiyetine sokulmasi, o mal lizerinde iktidari saglayan
araclarin teslimi ile olur. Satilan otomobilin anahtarinin yeni zilyede verilmesi, burada dnemli
husus sudur ki araglar teslim edildigi halde malik zilyet olarak kalmaya devam ediyorsa
(6rnegin kendisinde anahtarin baska kopyalari varsa) teslim vaki olmus sayilmaz.

Malin yeni zilyedin fiili hakimiyetine birakilmasi: Mal, Yeni zilyedin fiili hakimiyetine zilyetlik
sozlesmesi ile birakilir.



Yeni zilyedin dolayh zilyet kilinmasi: Onceki zilyet 6zel bir hukuki iliskiye dayanarak zilyet
kalmaya devam ederse zilyetligi yeni kazanana dolayli zilyetlik taninmis olur. Buna esya
hukukunda “hiikmen teslim” denilir.

Zilyetligi yeni kazanan bizzat kendisi dolayl zilyet olup da bu zilyetligi yeni kazanana
devrederse yeni zilyet de dolayli zilyet olur. Bu tarz zilyetlik devrine zilyetligin havalesi denilir.

Temsilci araciligiyla zilyetligi kazanma: Temsilci sifatiyla hareket eden kimse kendisi icin
zilyetlik iradesi tasimadigi igin teslim olunan igin dolayh zilyetlik kazanir. Ancak bunun igin
temsilcinin yetkisi bulunmali veya temsilcinin kazanmasina sonradan icazet verilmelidir.

Sayet temsilci ayni zamanda mal izerinde bir kisisel hak veya sinirli ayni hak iddia ediyorsa o
fer’i zilyetligi, temsil olunan da asli zilyetligi kazanir.

Zilyetligi Teslimsiz Kazanma Halleri

Kisa Elden Teslim: Fer’i zilyet olan kisinin, zilyetlik devrine gerek kalmaksizin zilyetlik
cesidinin degismesi veya zilyetlik sebebinin degismesidir.

Ornek: Malik A asli zilyet, kiraci B fer’i zilyet. A mali B’ye satarsa zilyetlik devri olmaksizin bu
kez B asli zilyet konumuna c¢ikar, zilyetliginin tlri degisir.

Ornek 2: A asli zilyet, telefonunu B’ye kiraladi ,B Fer’i zilyet. A bundan sonra B’ye karsi
telefonunu rehin vererek bor¢ para alirsa; B yine Fer’i zilyet olmakla birlikte zilyetliginin
sebebi artik kira sozlesmesi degil, rehindir.

Hiikmen Teslim: Bir mal tGzerindeki hakkini devreden kisi, 6zel bir sebebe dayanarak zilyet
olmaya devam ederse; burada hikmen teslim vardir.

Ornek: Bayan B ,kiirk¢li K’dan manto alip kisa kadar bunu kiirkgide muhafaza hususunda
anlassin. Eger bu kurum olmazsa kiirk¢i mantonun mdlkiyetini B’ye gegirip B’ye teslim
edecek, B de saklamasi igin kirkguye geri verecektir. Bu hiikiim fuzuli islemlerin 6niine
gecerek teslim olmaksizin anlasmayla zilyetligi B’nin kazandiginin kabulini saglar.

Burada 6nemli olan malin 6nceki zilyedin elinde kalmasi, mutlaka 6zel bir hukuki iliskiye
dayanmalidir.

Zilyetligin Havalesi: Fer’i zilyet sifatindaki bir kimsenin elinde bulunan seyin; asli
zilyetliginin, asli zilyet tarafindan baska bir kimseye devredilmesi ve o seyin yeni zilyede
tesliminin feri zilyede bildirilmesidir. Havale edilecek zilyetlik asli ya da fer’i zilyetlik olabilir.
Ornek: 6zel soférii $’nin kullandigi otomobili B’ye satan ve otomobili $’den teslim almasi
konusunda B ile anlasan A, dolayli zilyetligini B’ye havale yoluyla devreder. A asli zilyettir, $
fer’i zilyet degildir. Dolayli zilyet olmayan birisi i¢in zilyetligin havalesi s6z konusu olamaz.
Havale yoluyla zilyetligin devrinin gecerli olmasi icin taraflarin bu hususta anlasmasi
yeterlidir. Fakat bu devrin mali elinde tutana karsi hiikiim etmesi icin zilyetligin havalesinin A
tarafindan ihbar edilmesi gerekir.

Ornek: A evini B’ye kiralamistir. Burada A asli zilyet, B feri zilyet. iste bu noktada A evini C'ye
satarsa, asli zilyetlik C'ye ge¢mis olacak. B ise feri zilyetlige devam ediyor. iste asli zilyetligin
bu sekilde devredilmesine zilyetligin havalesi diyoruz.



ZILYETLIGIN SONA ERMESi

Zilyedin arzusuyla: Zilyedin sona erme amaciyla mal Gizerindeki hakimiyetini kaldirmasi
halinde s6z konusu olur. Bir Yargitay kararinda davacinin uzun yillardir yurt disinda yaradigi,
yalnizca yaz aylarinda tasinmazlarin oldugu yere gelip, kendinsin tasinmazlari hig
kullanmadigi ve tespit tarihine kadar ekonomik amaca uygun kazanmayi saglar nitelikte
zilyetliginin bulunmamasi sebebiyle zilyetligin terki olgusunun gergeklestigine karar
verilmistir. Yani uzun siire kullanmama zilyetligin terki anlamina gelebilir.

Fiili Hakimiyet Kaybiyla: Baska bir kisi mal tGzerinde fiili hakimiyet kurar ve 6nceki zilyedin
zilyetligini tanimazsa 6nceki zilyedin zilyetligi sona erer. Ancak zilyetlik gasp edilmis olmayip
fiili hakimiyet kaybi gegiciyse zilyedin zilyetligi sona ermis sayilmaz.

ZILYETLIGIN KORUNMASI

Zilyet, haksiz olsa da zilyetlige ait korunma imkanlarindan yararlanabilir. Dogal olaylar veya
hayvanlarin etkisiyle ortaya cikan ve bir kisinin sebebiyet vermedigi zilyetligin ihlali hallerinde
MK'nin zilyetligi koruma imkanlarindan yararlanamaz.

Zilyedin kuvvet kullanma imkani: Bir kimsenin zilyetligini ihlal eden kisi, mali kendi mal
sansa dahi malin gercek sahibine saldirmis kabul edilir. Yine zilyedin rizasina dayanan fakat
rizanin gecerli olmadigi hallerde Oguzman ekolii gasp ve saldirinin varligini kabul eder.

Bir Ust asama olarak dolaysiz fer’i zilyet —6rnegin kiraci- dolayl asli zilyet tarafindan
yapilacak ihlalleri(ev sahibi tarafindan) de kuvvet kullanarak bu saldiriyi bertaraf edebilir.
Baskasi igin zilyet olanlar da aracilik ettikleri kisiler adina savunma imkanina sahiptirler.

Zilyetlik Davalari:

Zilyetligin iadesi davasi: Bu davayi dolayli ya da dolaysiz zilyet acabilir. Zilyetligi gasp edilen
kimse dava yoluyla gasp edilen malinin geri verilmesini talep edebilir. Dava hak sahibini degil
zilyetligi korur. Soyle ki mali ¢calinmis bir kimse bir stire sonra malini hirsizda gorip bunu zorla
alsa hirsiz dahil ona MK 982 geregi derhal dava agabilir. Ancak dava agilan kisi sey lizerinde
derhal hak sahibi oldugunu ispat ederse geri vermekten kaginabilir. Klasik 6rnek olarak
arabasi ¢alinan kisi mahkemeye ruhsatini ibraz ettiginde ,zilyetligini derhal ispatladigi igin
arabayi geri vermek zorunda olmaz.

Dolaysiz zilyet dolayli zilyede, fer’i zilyet asli zilyete gasp durumunda dava acabilir. Geri
verme davasi icin failin kusuru aranmaz. Zilyetligi gasp edenden devralan tglinci kisilere
dava agilamayacagi savunulmaktadir. Ancak bazi yazarlar kotl niyet halinde dava
acllabilecegini savunmaktadir.

Tazminat davasi: Davanin temeli haksiz fiile dayandigi i¢in kusur aranir. Tazminat
davalarinda zamanasimi siresi haksiz fiil sorumlulugundaki davalarin siirelerine tabidir. (2 yil
ve 10 yil)



Zilyetlige saldiri halinde agilacak davalar:

Saldiriya son verme talebi: Saldirida bulunan, o sey lzerinde (stiin hak iddia etse dahi
saldirlya son vermeye mecburdur. Dava sonucunda zilyetlik hakkinda hiikiim verilmis olur.
Zilyet, milkiyet hakkini elde edemez. Davalinin milkiyet iddiasiyla yetkili mercilere dava
acma hakki vardir.

Saldirinin sebebinin 6nlenmesi talebi: Saldiri sona ermis ancak yenilenecek tarzdaysa davaci
saldiri sebebinin 6nlenmesini talep edebilir.

Saldiridan dogan zararlarin tazmini talebi: Bu davanin dayanagi da haksiz fiil oldugu igin
kusur aranmaktadir. Davayi dolaysiz zilyetler de agabilir.

Hak Diisiiriicii Sureler: Gasp veya saldiri fiillerinin ve failin kimliginin 6grenmesinden
baslayarak 2 ay, her hallikarda gasp ve saldirinin oldugu tarihten itibaren 1 yil gectikten
sonra dava hakki diser. Zilyetlik davasi sulh hukuk mahkemesinde acilr.

**%*S AL DIRI FIILLERININ VE FAILIN OGRENILMESINDEN ITIBAREN 2 AY ICINDE:
HER HALUKARDA FIILDEN ITIBAREN 1 YIL ICINDE ACILMASI GEREKIR. BUNLAR
HAK DUSURUCU SURELERDIR. ***

Zilyetligin idari Yollardan Korunmasi

Gercgek ve tizel kisilerin zilyet olduklar tasinmazlara baskasi tarafindan midahale edildigi
takdirde; o tasinmaz zilyedinin ve ya zilyetler birden fazla ise arasindan birinin basvurusu
Uzerine; o tasinmazin bulundugu yerin kaymakami veya valisi tarafindan bu saldiri defedilir
ve tasinmaz, zilyedine teslim edilir

Tecaviiz ve midahaleler idari makamlar tarafindan 6nlenerek tasarrufa iliskin glivenlik ve
kamu diizeni saglanmak istenmistir. Tecaviize ugrayan mal merkez ilge sinirlarindaysa il valisi
veya vali yardimcisi, diger ilgelerdeyse kaymakama basvurulur.

Basvuru, saldirinin yapildiginin é6grenildigi tarihten 60 glin icinde; her haliikarda 1 sene icinde
yapilmalidir. Bu siireler hak dlisiirticii siirelerdir.

Verilen karar idari yargi yolu agik olmak Uzere kesindir. Saldiri hususundaki kararlar karar
gereginin infaz memurlarina geldigi andan itibaren 15 giin icerisinde yerine getirilmek
zorundadir.

ZILYETLIKTEN DOGAN HAK KARINELERI

Miilkiyet Karinesi: MK. 985’e gore tasinirin zilyedi onun maliki sayilir. Onceki zilyetler de
zilyetlikleri siiresince o tasinmazin maliki sayilirlar. Onceki zilyetlere ait karine onlarin rizalari
disinda ellerinden ¢ikan mallar icin acacaklari davada zararlarinin tazmininde kolaylk saglar.

Baskasinin miilkiyet karinesine dayanma: MK m. 986/1’e gore bir tasinira malik olma
iradesi bulunmaksizin zilyet olan kimse tasiniri kendisinden iyi niyetle aldigi kisinin mulkiyet
karinesine dayanabilir.

Fer’i Zilyetlikte Karine: Tasinira bir sinirli ayni hak veya kisisel hak iddiasiyla zilyet bulunan
kimsenin iddia ettigi hakkin varhgi karine olarak kabul edilir.



A rehin B (rehin hakki sahibi alacakh)

C (diger alacakh)

C, A'nin borcu igin haczettirirse

B, rehin hakkini C’'ye karsi karine olarak ileri siirer. Aksini C ispatlar. B, zilyetligin rehin
hakkina dayandigi yolundaki karineyi mali kendisine veren A’ya karst ileri sliremez. Buradaki
uyusmazlik karineye dayanmaksizin ispata yonelik genel kurallara gére ¢ozulir.

KARINENIN ROLU

ZILYETLIKTEN DOGAN HAK KARINELERININ HUKUKi SONUGLARI

Savunma ve hiikiim etkisi: Zilyet, hukuki karineye dayanarak, seye zilyet olmayan ancak
dava yolu ile kendi zilyetligini ve hakkini reddedene karsi sadece zilyetligini kullanarak hakkini
savunma imkani bulur. Bir tasinirin zilyedi, kendisine karsi acilan her davada Gstiin hakka
sahip oldugu karinesine dayanabilir. Gasp veya saldiriya iliskin hiikimler saklidir. (Yani karsi
taraf hirsizlik ve gasp yoluyla mal benden alindi diyorsa; ben zilyedim o ylizden de malikim
karinesine dayanamaz.)

iddia ve hiikiim etkisi: Zilyetlige Haklilik Davasi = Tasinir Davasi = istirdat Davasi

Savunma -> zilyetlik kaybedilmemis

Zilyetlik hak karinesidir.

Dava  -> Zilyetlik kaybedilmis

Bir tasinirin zilyedi kendisine karsi agilan her davada Ustiin hakka sahip oldugu karinesine
dayanabilir. (MK m. 987)Ancak halihazir zilyet zilyetligi onceki zilyetten gasp etmisse bu
maddeye dayanamaz.

Rizasi disinda zilyetligi sona erdirilen kimse halihazir zilyedin hak karinesini ¢lirGtlp kendi
zilyetligine ait hak karinesine dayanarak mali geri alabilir. Bu davada doktrinde tasinir davasi
denilir.

Tasinir davasinin sartlari:

A) Ancak zilyetligi iradesi disinda sona erdirilen zilyetler bu davayi agabilir. Buna karsilik
dolaysiz fer’i zilyet, dolayli asli zilyede zilyetliginin gasp edilmesi durumunda tasinir
davasl agamaz. Zira kendisine ait karineyi kiralayana karsi kullanamaz.

Ornegin; ayirt etme giiciine sahip kiiciik veya kisitl kanuni temsilcisinin rizasi olmadan bir
mali satip teslim etmisse zilyetligi rizasi ile devretmistir. Fakat alici mulkiyeti kazanmadigi icin
bu durumda ona kars! tasinir davasi degil de miilkiyete dayanan istihkak davasi acilabilir.

B) iradesi disinda zilyetligi sona erdirilen kimse tasinir davasini kazanabilmek igin
halihazirdaki zilyedin hak karinesini ¢lriitmek icin iki imkana sahiptir.
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aa) Birinci imkan :Halihazir zilyedin zilyetligi kotl niyetle kazandiginin ispati. Zilyetligi kot
niyetle kazanana karsi taginir davasi bir zamanasimina tabi degildir.

bb) ikinci imkan :Malin elinden rizasi disinda ¢iktiginin ispati.

Ornek: A zilyet bulundugu mali kendi iradesiyle bir fer’i zilyede B’ye versin. B, séz konusu
mali U’ye teslim etmisse A’nin mali iradesi disinda elinden ¢cikmadigindan A, U’ye karsi MK
989’a dayanarak dava acamaz. Ancak U, k&tii niyetliyse, A MK 991’e dayanarak tasinir davasi
acabilir.

Ornek: A sahibi bulundugu bir mali B’ye emanet etmis, bir siire sonra B 6ldiigiinde, B'nin
mirascisi M, terekede buldugu mal U’ye satarak teslim eder. U, iyi niyetliyse A mali U’den
alamaz. M’nin malin B’ye ait olmadigini bilmemesi halinde kusurundan da bahsedilemez. A,
M’ye karsi borca aykirilik ve haksiz fiil hiikiimlerine de gidemez. Tek yol, M’ye karsi sebepsiz
zenginlesmeye dayanarak dava agmaktir.

Calinmis, kaybedilmis, irade disinda elden ¢ikmis olsa bile, para veya hamile yazili senetleri iyi
niyetle kazanmis kimselere tasinir davasi acilamaz.( MK 990)

Calinmis, kaybedilmis, irade disinda elden ¢ikmis mali edinen iyi niyetli zilyetlere karsi tasinir
davasi 5 yillik hak disdrici sureye tabidir.

Calinmis, kaybedilmis, irade disinda elden ¢ikmis mal, acik arttirmadan, pazardan ya da
benzeri esya satan yerlerden alinmissa iyi niyetle hareket eden birinci ve sonraki edinenler
aleyhine tasinir davasi ancak 6denen bedelin geri verilmesi sartiyla acilabilir. Hakim gorus,
pazarda satici olmayandan veya pazarin konusuna girmeyen esyanin MK 989 kapsamina
girmeyecegidir.

Sahte kimlikle noterden satilan otomobilin agik oto pazarindan alinmasi bedeli isteme hakki
vermez, ¢linkl bu yerin resmiyeti ve kaydi bulunmadigi icin MK 989’da sayilan yerlerden
degildir.

Diger yandan mali geri verecek zilyet koti niyetliyse kendisinden dnceki zilyedin iyi
niyetinden yararlanamaz. lyi niyetliyse siireyi kendi siiresine ekleyebilir.

Tasinir Davasinin Ozellikleri

Miilkiyete dayanan istihkak davasina nazaran o6zellikleri:

e Tasinir davasi ancak tasinir mallar igin s6z konusu olur. istihkak davasi hem
tasinirlarda hem tasinmazlarda s6z konusu olur. Mamafih doktrinde tapuya kayitli
olmayan tasinmazlari tasinir sayma ve bunlari tasinir davasinin konusu sayma egilimi
vardir.

e Tasinir davasinda zilyetlik ve buna bagli hak karinesi davaya dayanak teskil eder.
Aksini ispat, davaciya diiser. istihkak davasinda davaci miilkiyet hakkini ispatla
mukelleftir.

e Tasinir davasini milkiyet iddia etmeye zilyetler de acabilir.
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e Tasinir davasi hak districi slireye tabiyken istihkak davasi bir streyle
sinirlandirilmamistir. Taginir davalarinda kéti niyetli kisilere karsi bir stire s6z konusu
degildir. Her zaman acilabilir.

ZILYETLIGIN KORUNMASI DAVASI VE TASINIR DAVASI ARASI FARKLAR

e Zilyetligin korunmasi davasi hem tasinirlarda hem tasinmazlarda agilabilir. Tasinir
davasi sadece tasinirda.

e Zilyetligin korunmasi davasi sadece zilyetlige dayanir. Tasinir davasi zilyetligin
dayandigi hakka dayanir.

e Zilyetligin korunmasi davasinda davali, zilyetligi zorla alan (gasp eden) veya saldiri
yapan kisidir. Tasinir davasinda ise davalinin boyle nitelikleri olmasi gerekmez. Eski
zilyet, iradesi disinda mal elinden ciktigini ispat ederse; yeni zilyet iyi niyetli bile olsa
bu 6nemli degildir. Yine mali iade eder.

Sure bakimindan ise; zilyetligin korunmasi davalarinda hak duslirlic stire 6grenmeden
itibaren 2 ay, her halde 1 yildir. Tasinir davasinda ise bu siire, davali iyiniyetli ise 5 yil,
koti niyetliyse stiresizdir

Zilyetlik Karinesine Guivenerek Kazanilan Hakkin Korunmasi

1)iyi niyetle kazanmanin tam korundugu haller

a)Emin sifatiyla zilyetten ayni hak kazanilmasi: (MK 988) Bir tasinmazin emin sifatiyla
zilyedinden miulkiyet ya da sinirli ayni hak kazanan kisinin kazanimi o kisinin bu tasarruflarda
bulunma yetkisi olmasa da korunur. Bu hilkimde malik, kendisi icin tehlike arz eden durumu
kendi rizaslyla yaratmaktadir. Bu sebeple kanun kendi gliveninin tehlikelerine katlanma
yukUmlalagini ona ylklemistir. Misterek zilyetlerden her biri, digerine nazaran emin
sifatiyla zilyettir. Buna karsilik zilyet yardimcilari emin sifatiyla zilyet degildir.

Malik, mali rizasi ile emin sifatinda zilyede birakirken rizasi sakatlanmis ise MK m. 988
uygulanmaz, ¢uinkl ortada gecerli bir riza yoktur.

Son olarak ayni hak kazanmada tasarruf edenin yetki disinda bir sebepten (ehliyetsizlik)
sakathk varsa veya zilyetten kisisel bir hak kazanilmissa MK m.988 uygulanmaz.

b)Para ve hamiline yazili senetlerin kazaniimasi: Para veya hamile yazili senetleri ¢calinmis,
kaybedilmis, iradesi disinda elden ¢ikmis olsa bile bunlari herhangi bir zilyetten iyi niyetle
kazanan kimsenin kazanimi korunur.

lyi niyetle kazanmanin korunmadigi haller: MK m. 989

iyi niyetle kazanmanin kismen korundugu haller: Para veya hamiline yazili senetler disinda
calinmis, kaybedilmis veya diger herhangi bir suretle irade disi elden ¢ikmis bir mal acik
arttirmada, pazarda veya benzer esya satan kimseden edinilmisse iyi niyetli kazanana ancak
odedigi bedel geri verilmek suretiyle mal geri alinabilir.
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Zilyetligin Geri Verilmesinde Uygulanacak Hiikiimler

**Onceki zilyedin iradesiyle zilyetligi kazanan kimse kazanmaya yol acan hukuki sebebin sona
ermesi ylzinden zilyetligi geri verme mecburiyetinde kalirsa bu halde MK m. 993-995
hikimleri degil, varsa o hukuki iligkinin hilkiimleri (vedia, ariyet, kira vs.) uygulanilir.

**Hak sahibi olmayan zilyedin rizasi ile zilyetligi kazanmis olan kimsenin devren veya te’sisen
kazanmaya yol agan sebebin gegerli olmamasi halinde zilyetligi geri vermesi MK m. 993-995
hikimlerine degil sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabi olur.

**Sayet, hak sahibinin iradesi ile zilyetlik devren kazanilmasina ragmen hak kazanilmadigi
icin istihkak davasi acgildigi hallerde zilyetligin geri verilmesi igcin MK 993-995 hiikiimleri
uygulanir. Ancak Yargitay batil bir kira s6zlesmesinde zilyetligin geri verilmesinde sebepsiz
zenginlesme hikiimlerinin uygulanacagini agik¢a belirtmistir. MK 993-995 haksiz zilyedin
hakka veya zilyetlik karinasina dayanana dava sonucu zilyetligin geri verilmesi halinde
uygulanacaktir.

GERIi VERMEKLE YUOKUMLU iYiNIYETLI ZILYETLERIN DURUMU

lyi niyet, zilyedin zilyetliginin haksiz oldugunu bilmemesi ve bilecek durumda olmamasidir.
Kural olarak iyi niyet kisinin bitin zilyetligi siresince aranir. Zilyet zilyetliginin haksiz
oldugunu 6grenene kadar iyi niyetli, sonrasi icin koti niyetli zilyet hikiimlerine tabi olur.

Geri Verme Yukumlaluginiin Kapsami: Mal ne vaziyetteyse iyi niyetli zilyet bunu o halde
geri vermekle yukimludir. lyi niyetli zilyet seyin kaybedilmesinden, yok olmasindan veya
hasara ugramasindan sorumlu degildir.

Yaptigi giderler bakimindan Talep Hakk:

Zorunlu Gider: Malin korunmasi veya iktisadi fonksiyonunu devam ettirmesi icin yapilan
harcamalardir. Mesela patlayan lastik yerine yenisinin takilmasi. Bu giderler her zaman talep
edilebilir.

Yararl Gider: Malin degerini ve randimanini arttiran harcamalardir. Ornegin; arabanin
eskiyen motorunun degistirilmesi. lyi niyetli zilyet yapilan tiim yararli giderleri talep edebilir.

Liks Giderler: Zorunlu ve yararli sayilmayan giderlerdir. Mesela arabanin renginin
degistirilmesi. lyi niyetli zilyedin bunlarin bedelini talep etme hakki yoktur. Ancak bunlarin
sokullip alinma imkani varsa liiks masraf yapan iyi niyetli zilyet bu seyi sékip alabilir.

GERi VERMEKLE YUKUMLU iYiNIYETLi OLMAYAN ZILYETLERIN DURUMU

lyi niyetli olmayan zilyet mali geri verdikten sonra mali alikoymus olmasi yiiziinden hak
sahibinin ugradigi zararlari tazmin edecektir.

Birbirlerini izleyen zilyetlerden 6nceki kéti niyetli zilyet, sonraki zilyedin mala verdigi
zararlardan sorumludur. Ancak zarar ile kéti niyetli zilyetlik arasinda illiyet bagi bulunmasi
zorunludur. Ornegin evinde cikan yanginda mal yanarsa sorumludur. Fakat mal bir hayvan
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olup da yaslilig1 sebebiyle 6lirse bunun degerini tazmin etmez. Koti niyetli zilyet seyi kime
verecegini bilmedigi stirece ancak kusuruyla verdigi zararlardan mesuldir. (MK m. 995/son)

Zilyedin topladigi mahsuliin veya tahsil ettigi kira bedelinin (semerelerinin) tazmini gerekir.
Bu yukimlaluk hak sahibinin zarara ugramasi sartina bagli degildir. Yine de elde etmeyi ihmal
ettigi Urlnleri de tazmin eder.

Kotu niyetli zilyedin mali bizzat kullanma suretiyle maldan yararlanmasinin tazminati
gerektirip gerektirmeyecegi, gerektirecekse de bunun hukuki dayanaginin ne olacagi
tartismalidir. Uygulamada 6zellikle fuzuli isgal olarak tanimlanan bu durum igin Yargitay
1950 tarihli iBK ile fuzuli isgali haksiz fiil saymis, bu sebeple ancak bir zarar meydana gelirse
tazmin istemi olabilecegini kabul etmistir.

Doktrinde bu durum tartismalidir. Bazi yazarlar haksiz fiil esasini, bazi yazarlar sebepsiz
zenginlesme bulundugunu, bazi yazarlar da bizzat kullanmanin “elde ettigi veya elde etmeyi
ihmal ettigi iiriinler” kapsaminda degerlendirilecegini savunmaktadir.

Oduzman ise konuya séyle yaklasmaktadir: K6tii niyetli zilyedin bizzat kullanarak sagladigi
yararin tazmini bakimindan mal kiraya verilebilen bir malsa, kétii niyetli zilyet mali kiraya
vermeyip bizzat bu mali kullanmakla diriinii elde etmeyi ihmal etmis sayilarak dogrudan
dogruya MK m. 995 uyqulanacak, sayet mal kiraya verilmesi s6z konusu olmayacak bir malsa
kétii niyetli de olsa zilyetten hicbir tazminat istenemeyecektir. (Verdidi zararlar sakli)

Iyi niyetli olmayan zilyet, kullanma disinda maldan hak sahibinin elde etmeyecegi ya da
edemeyecegi karlar saglamissa bu sorun MK m. 995’in disindadir. Bu karlar icin TBK m.530
uygulanabilir.

lyi niyetli olmayan zilyet hak sahibi icin de yapilmasi zorunlu olan giderlerin karsiligini
isteyebilir. Ancak yararli ve liks giderleri isteyemez. Koti niyetli zilyet yaptigl zorunlu
giderlerin 6denmemesi durumunda mali geri vermekten kaginma hakkina sahip degildir.

ECRI MISIL
Ecri misil durumunda koti niyetli bir haksiz zilyedin bir seyi kullanmasi ve ondan yarar elde

etmesi vardir. Burada kullanimdan dogan yarar, o koétu niyetli zilyetten istenebilir mi?
istenebilirse dayanagi nedir? Bu konuda cesitli ictihadi Birlestirme Kararlari vardir.

1931 igt. Bir. Kar. (iBK): Ecri misil halinin haksiz fiile dayanmasi reddedilmistir. Ancak
ne oldugu, anlami, niteligi tartisiimamistir.

1938 iBK: Ecri mislin niteligi kira bedeline benzer olarak kabul edilmis ve kira
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi soylenmistir.

1950 iBK: Yargitay 1938’deki goriisiinden dénmiis; ecri misli kira olarak degil haksiz
fiil olarak kabul etmis ve ancak zararin mevcut olmasi durumunda tazminat istenebilecegi
soylenmistir. Buradaki hikmin 6énemi sudur; kullanmadigim ve kullanmayacagim bir evim
varsa ve birisi gizlice o eve girip de yasarsa; bana zarar vermedigi icin bir sey isteyemiyorum.
1938 iBK’da isteyebilirdim. Baska 6rnek de vereyim; érnegin birisi arazimin lzerine moloz
dékmiis. iste burada zarar var diye tazminat isteyebilirim. Yani mutlaka zarar meydana

gelmis olmal.
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Doktrindeki gérusler ise su sekildedir:

1) Ecri misil hali bir “sebepsiz zenginlesme” durumu olarak kabul edilmelidir. Bu baglamda
zilyedin elde ettigi ya da elde etmeyi ihmal ettigi yararlar kavraminin igine sokularak tazminat
istenmelidir.

2) Ecri misil, haksiz fiil benzeri bir fiildir. Ecri misilde tazminat, bir haksiz kullanim bedeli
olarak goriilmeli ve zilyedin zararina bakilmaksizin tazminat istenebilmelidir.

TAPU SICILI

1) Tescil Prensibi: Tasinmaz izerinde ayni bir hak kurmak ve kurulmus bir ayni hakki
degistirmek veya terkin etmek (sildirmek) icin kural olarak tapu siciline tescil sarttir. Tescil
olmadan hak dogmaz, degismez, yok olmaz.

2) Alenilik Prensibi: TMK m 1020/1 uyarinca tapu sicili herkese aciktir. ilgili oldugunu ispat
eden herkes, kendisini ilgilendiren sayfayi ve belgeyi inceleyebilir. Kanundaki her ilgilinin
kayitlari gorebilecegi climlesine acgiklik getirelim. Buradaki ilgi hukuken korunmaya layik bir
ilgi ve tapu sicillerinin kullanim amacina uygun bir ilgi olmahdir.

Ornegin; damadin kayinpederinin mali durumunu 6grenmek icin , inceleme istemesi ,bir isci
sendikasinin isverenin mali durumunu 6grenmek istemesi, bir gazetecinin arastirma arzusu
“hukuken korunan bir ilgi” degildir.

Alenilik prensibi, Devletin resmi sicillerine gliven prensibinin dayanagidir. Bu baglamda tapu
sicilindeki kayda iyi niyetle glivenerek bir ayni hak edinen kisinin bu kazanimi korunur. Kimse,
tapu sicilinde yazili bir durumu bilmedigini ileri stiremez.

3) Devletin Sorumlulugu Prensibi: TMK m. 1007 uyarinca Tapu sicilinin tutulmasindan dogan
bltlin zararlardan Devlet sorumludur. Tapu sicilinin yanhs tutulmasindan dogan sorumluk
tehlike sorumlulugudur. Yargitay’in kabull bu yondedir. Bunlara yonelik davalar idari
mahkemelerde degil genel mahkemelerde agllir.

Sahte vekaletname ile yapilan yanlis tapu kayitlarinda Yargitay bazi kararlarinda devleti
sorumlu tutmaktadir.

Doktrin de memurun fark edebilecegi bir yaniltmada devlet sorumlu olmakta, ustaca
yapilmis fark edilemeyecek bir hatada devleti sorumlu tutulmamaktadir.
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ANA SiCILLER

Temel Sicil, Tapu Kitiigi: Tapu kiatGgi tapu sicilinin temel unsurudur. Tasinmaz lizerindeki
ayni haklar bu defterde gozukdir.

Kat Miilkiyeti Kutigii: Kat milkiyetine konu olan bagimsiz bélimler ayrica tutulacak kat
mulkiyeti kitugline yazilir. Kat mulkiyeti kurulan binalarda tapu kiitigi sahifesinde “Bu
tasinmazin mulkiyeti kat milkiyetine gevrilmistir” kaydi yazilarak sahife ana gayrimenkul leh
ve aleyhine olan irtifaklar disindaki islemlere kapatilmaktadir.

Yevmiye Defteri: Tapu dairesine yapilan basvurularin hemen kiitiige gegirilmesindeki zorlugu
g0z 6nlnde tutan kanun koyucu tapu kiitigline bir kayit disirilmesi icin yapilan talepleri
talep sirasina gore kaydetmek (izere bir defter diizenlemistir.

Ayni hak kitlige tescille dogsa da tescilin hiikmi yevmiye defterine kayit tarihinden itibaren
gecerli olur.

Belgeler: Resmi senet, vekaletname, mahkeme ilami, veraset sendi vs. Bu belgeler kitikteki
kaydin gecerli bir sebebe dayanip dayanmadigini anlamamizi saglar.

Planlar: Resmi 6l¢clime dayanan ve tasinmazin ylizolcimiini ve sinirlari gbsteren belgelerdir.
Kadastro yapilmamis olmasi durumunda tasinmaza ait islemler zabit defterine kaydedilir.

3. kisiler bakimindan tapu kitigindeki belgeleri inceleme zorunlulugu olmadigindan iyi
niyetle yapilan kayda glivenerek yaptigi kazanimlar korunur. Ancak kayitta tapu kiitigiine atif
yapilmissa gidip onu incelemesi gerekir.

Tapu sicilindeki bilgilerin dogru oldugu bir karinedir. Kayitta yanhslklar yapilabilir, ancak
tapudaki kayit gercek durumu degistirmez. Tapu kaydinin diizeltilmesi davasiyla bu
yanhslklar mahkeme karariyla diizeltilir.

Tapu sicilinin yanhs tutulmasindan dogan zararlar davayla talep edilebilir. Ancak kaydi
tutulan tasinmazda kayitla alakal olmayan degisikliklerin zarara konu olmasi s6z konusu
olmaz. Ornegin depremde yikilan bir binayi tapu sicilinde gériip bina varmis gibi iyi niyetle
iktisap eden kisi daha sonra binanin olmadigini gérdigiinde tapu memurunun
sorumlulugundan s6z edilemez. Burada zararlarini ancak tapuya bildirim yakimltlagin
yerine getirmeyen devredenden talep edebilir.

Kural olarak tapu sicilinde her tasinmaz bir sayfaya kaydedilir. Bir sayfaya birden ¢ok
tasinmaz kaydedilemez. Bu kayitlar kamuya agiktir.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur.

Miras, mahkeme karari, cebriicra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda éngériilen diger
hallerde, miilkiyet tescilden énce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir.
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Tapu kayitlari sebebe baglidir yani illidir. Sebep, genelde s6zlesme, mahkeme karari veya
hukuki bir islemdir. Eger sebep yoksa veya gecersizse yapilan bu kayit bundan etkilenir ve
kayit gecersiz olur (yolsuz tecil).

Sicillerin devlet tarafindan tutulmasindan 6tird sicile gliven esastir. Gergek malik
olmamasina ragmen bu kisiden sicile glivenerek tasinmazi iktisap eden iyi niyetli G¢lnci
kisilerin kazanimi korunur (MK m. 1023). Ancak bu sadece tasarruf yetkisi eksikligini gideren
bir hikiimdur. Ehliyet, sekil, irade fesadi gibi hallerde uygulanmaz.

ilgisini inanilir kilan herkes tapu kittgiindeki ilgili sayfanin veya belgenin tapu memuru
huzurunda kendisine gdsterilmesini veya érneklerinin verilmesini isteyebilir. ilginin
inanilirliginin 6lgtist hukuki menfaattir.

Tapu sicillerinin kamuya acikliginin sonucu, kimsenin tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri
sirememesidir.

Bazen bir sayfasi olan bir tasinmaza yanlislikla bir sayfa daha acilabilir. Bu durumda cifte tapu
denilen iki malik goriinecektir. Yargitay bu durumda iyi niyeti korumayan kararlar
vermektedir. Bu durumda gercek malike bakilacaktir.

Tasinmaz milkiyetine konu olan haklar sunlardir:

e Araziler
e Bagimsiz ve surekli sinirli ayni haklar

Bagimsiz haktan kasit hakkin devredilebilir olmasi ,stireklilikten kasit ise hakkin en az 30
yilligina tahsis edilmis olmasidir.

e Kat mulkiyeti kiitigtine kayith bagimsiz bélimler.

Tasinmazlar bulunduklari bélgenin tapu siciline kaydedilir. Kiitiige gegirilmemis olan tapusuz
tasinmazlar ,ya kadastro agsamasindaki tespite gore veya heniz kadastro yapiimadan hakim
karari ile kGtUge gegirilir.

Ust hakki ve kaynak hakki prensip olarak devredilebilir haklardir. Hi¢ tapusu olmayan bir
yerin tapuya kavusmasinin iki yolu vardir.

1. Kadastro
2. Mahkeme karari.

Kadastro islemi tapulu ve tapusuz tasinmazlari kapsar. Bir biitlin olarak haritada islenir.
Kadastro islemleri Kadastro Kanunu’na gore yapllir.

Temelde ilk islemleri kadastro ekibi yapar. Sinirlari belirleyip tespit tutanagi hazirlarlar. Bu
tutanaklara karsi Kadastro Komisyonu’na itiraz edilebilir. Buradan sonug alinmazsa Kadastro
Mahkemesi’'nde dava acilir. Davanin 10 yillik hak districi siire icerisinde acilmasi 6nemlidir.

Kadastrosu yapilmis bir araziye tekrar kadastro yapilamaz. Kadastro kanununda miilkiyetle
alakah 12. ve 13. Maddeler vardir.
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Tapuya kayith tasinmazlarda ikili ayrim vardir. Kadastro esansindaysak uygulanacak hiikim
Kadastro Kanunu m. 13, 6ncesi veya sonrasindaysak MK uygulanir. Zaten tapusuz
tasinmazlarda Kadastro Kanunu’nun uygulanacagina siiphe yoktur.

Kadastro tutanaklarinin ilanindan sonra siiresi icinde dava acilmadigi takdirde kadastro
tutanaklarina ait sinirlandirma ve tespitler kesinlesir.

Yargitay’in bu konudaki uygulamasi soyledir: Kesinlesmis tapular, 6lgU, ¢izim ve hesap
yanligliklari bulunsa bile ancak genel mahkemeye acilacak dava ile diizeltilir. Tapulama
komisyonlari artik diizeltme yapamaz. Ancak kesinlesmemis olan tespitteki ylizolgiminin
dizeltilmesi davasi hasimsiz olarak tapulama mahkemesinde gorilir.

Zamaninda itiraz edilmedigi veya kadastro mahkemesine basvurulmadigi icin kesinlesen
tutanaklara gore yapilan tesciller aksi hiikmen sabit oluncaya kadar gecerli olup Kadastro
Komisyonu kesinlesmis kararini degistiremez. Tapulama islemlerinin kesinlesmesinden sonra
tapulama komisyonunca verilen diizeltme kararinin kaldiriimasi icin genel mahkemeye
basvurmak gerekir.

Bazen bir tasinmazda birden fazla malik olabilir. Bu durumda malikler aralarinda taksim
sozlesmesi denilen ve yazili sekilde yapilmasi gereken sozlesme yapar. Bu sozlesmenin varligi
tanik bilirkisi veya senetle ispat edilebilir.

Tapudaki kayit sahibiyle zilyet farkli kisilerse kadastro asamasinda zilyet orayi kayit
malikinden devraldigini ispat edip oraya araliksiz cekismesiz 10 yil siireyle malik sifatiyla
zilyet oldugunu ispat ederse kadastro zilyet adina yapilir.

Tapudaki kayit sahibi ve zilyet farkli kisilerse zilyet oraya kayit sahibinden devralmaksizin 20
yil siireyle ¢ekismesiz ve araliksiz malik oldugunu ispat ederse kadastro islemi zilyet adina

yapilir.

Tapusuz tasinmazlarda zilyede bakilir. Sulu topraklarda 40 doniim, kuru topraklarda 100
doniime kadar tanik beyanlariyla zilyetlik kendisine ait olabilir. Eger zilyet oldugunu iddia
eden kisi burayi 20 yil stireyle zilyet olarak isledigini tanik beyanlariyla ispat ederse buna
belgesiz zilyetlik denilir.

TESCILIN SARTLARI

a ) Tescil talebi
b ) Gegerli bir kazanma sebebinin varligi
¢ ) Tescilin sebebini olusturan hukuki islemin belgelenmesi

Tescil, tasinmaza konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani Gizerine yapilir. Tapu sicil
memuru yazil istek olmaksizin kendiliginden tescil yapamaz.

Misterek milkiyette her bir paydas kendi payi icin tescil talebinde bulunabilir. Elbirligi ile
milkiyette ise tim maliklerin birlikte tescil talebinde bulunmasi gerekir.
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Gergek malik olmamasina ragmen sicilde malik gériinen kisinin yaptigi tescil talebi gegerlidir.
Tescil talebinin temsilci araciligiyla yapilmasi halinde tasinmazlar izerinde ayni hak kurmaya
iliskin temsil yetkisinin 6zel olarak verilmesi gerekir. Yetki kapsamina giren tasinmazlar teker
teker sayilmali ve vekaletnamenin hani hukuki islem igin verildigi belirtilmelidir.

Tescil talebi kayitsiz, sartsiz olmalidir. Sart veya vadeye baglanamaz. Yazih talep herhangi bir
sarta baglanirsa sart reddolunur.

lyi Niyetli Ugiincii Kisilerin Korunmasi

MK m. 1023 geregi tapudaki kayda iyi niyetle dayanarak milkiyet veya diger ayni hakki
kazanan kimsenin bu edimi, kayit gecerli bir sebebe dayanmasa dahi gecerli olur.

lyi niyetli kisinin hak kazanmasinin kosullar:

Tapudaki kayda dayanan Gglinci kisi iyi niyetli olmahdir. Tescilin yolsuz oldugunu bilmeyen
ve kendisinden beklenen dikkat ve 6zeni géstermesine ragmen 6grenemeyen kimsenin hak
kazanimi gecerlidir. Burada s6z konusu sibjektif iyi niyet kazanma aninda yeni yevmiye
defterine tescil talebinin kaydedildigi anda mevcut olmalidir. lyi niyet kanuna gére kusursuz
bilgisizliktir. Tescilin yolsuz oldugunu bilmekte mazur ve mesru gorilebilecek bir bilgisizlik
aranir.

lyi niyetli digciincii kisiler korunur. Tescilin yolsuzlugu iddiasinda muamelenin tarafi ve
mirascilar Ggtnci kisi degildir. Malikin alacaklilari ve ayni hak sahipleri de t¢ilnci kisi
degildir. MK m. 1023’teki tc¢lnci kisi, haksiz tescilin yapildigi muameleye katilmamis olan
kimsedir.

Ugiinci kisilerin kazandiklari ayni haklar korunur. Ornegin tapu sicilindeki tescile itimat
ederek kira gibi bir nispi hak elde edilmisse bu kazanim korunmaz. Serh ve beyanlar da MK
m. 1023’iin kapsaminda degildir. Tapu siciline glivenerek iyi niyetle sadece ayni hak veya
milkiyet hakki kazanilabilir. Yolsuz kayda glivenerek bir alacak hakki kazanmak mimkiin
degildir.

Ugtincii kisinin kazanimi gegerli olmalidir. lyi niyet sadece tasarruf yetkisindeki eksiklikleri
giderir. Ornegin; yas kiiciiklig, yetkisiz temsil, sahte vekaletname, isim benzerliginden
faydalanma gibi durumlarda tasinmazi iyi niyetle iktisap edenin kazanimi korunmaz.

Tescil sekil yoniinden dizglin yapilmis olmaldir.
Sadece ézel miilkiyete elverisli mallar MK m. 1023 uyarinca koruma gorir.
1023’e dayali kazanimin sartlarini tekrar edecek olursak ;

i. lyiniyet, tapu sicilindeki yolsuz kaydin dogruluguna iliskin olmalidir.

ii. Bir ayni hak kazanilmahdir.

iii. Kisi iyiniyetli olmalidir. Yani kisinin ayni hak kazanirken gercek hak durumunu,
tapunun vyolsuz tescil oldugunu bilmemesi ve bilebilecek durumda olmamasi

gerekir.
Cifte tapu halinde de MK m. 1023’iin uygulanabilirligine dair iki gorts vardir
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Birinci goriis iyi niyetli Gglncl kigilerin kazaniminin korunmasini, zilyetlikte iyi niyeti koruyan
hiktumlerin kiyasen uygulanabilecegine dayanir.

Yargitay’in da dahil oldugu ikinci gériise gore ise cifte tapu halinde ancak gercek hak
sahibinden ayni hak kazanilabilir. Tapu sicili agik oldugundan, hig kimse tapu sicilinde gergek
maliki gosteren asil sayfayi bilmedigini ileri sliremez. Boylece gifte tapu halinde iyi niyetli
Uguincl kisi degil gergek hak sahibi korunmalidir.

TERKIN

Terkin icin Gerekli Sartlar: Terkin bir tescilin gizilerek hilkiimsiz hale getirilmesidir. Bir
tasinmaz Gzerindeki ayni hak sona erdirilmek isteniyorsa bu bir tasarruf islemi oldugu igin
terkin talebinde bulunanin o hak lizerinde tasarruf yetkisini haiz olmasi gerekir.

Bazi durumlarda ise sicil kaydi gercege uymaz veya tescil sekli bir deger tasimaz. iste bu
durumda ancak taleple terkin yapilir.

Bazi durumlarda tescil yolsuzdur ancak sekli bir deger tasiyordur. Bu hallerde t¢gtinci kisilerin
bu kayda dayanarak iyi niyetli ani hak kazanmalarini 6nlemek amaciyla terkin yapilr.

Ancak tescilin hicbir degeri kalmamissa (intifa hakki sahibinin 6lim vs.) tasinmazin maliki
terkini talep edebilir.

Bir kaydin terkini icin ilgili kisim kirmizi mirekkeple cizilir; terkin tarihi, yevmiye numarasi
gosterilir ve sahifenin ayni kismina “... terkin edilmistir” yazilip bu kisim tapu memuru
tarafindan imza edilir.

Kaydin degistirilmesi: Bagimsiz bir kayit tarzi olmayip degisiklik konusu olan hakki kisitlayan
degisiklikler terkin, genisleten degisiklikler tescil niteligindedir.

Sicilde malik olup gergekte malik olmayan bir kisinin yaptigi tasarruf islemleri gegersizdir.
Ancak iyi niyetli Gglinci kisilerin kazanimi bu tasarruf yetkisini bertaraf ederek korunuyor.
Tapudaki yanlis kayitlarin olusturacagi tehlikelerin 6niine ge¢mek icin bunlarin dizeltilmesi
gerekir. Taraflar arlarinda resmi sekilde diizenlenmis s6zlesmeyle kaydi diizeltebilir.

Kaydin kurucu unsurlarini etkilemeyen basit yazim yanhsliklari tapu memurlarina re’sen
diizeltilir. Ornegin; soyadinda bir harf yanls yazilmis veya TC kimlik numarasinda bir rakam
yanlhs yazilmissa bu yol kullanilabilir. Ancak tapu tescilin kurucu unsurlardaki hatalar ancak ve
ancak dava yolu ile dizeltilebilir.

Bir baska diizeltme yolu MK m. 1025’te 6ngorilmdstir. Bir ayni hak yolsuz tescil edilmis veya
tescil yoluyla yolsuz olarak terkin olunmus veya degistirilmisse ayni hakki zedelenen kimse
tapu sicilinin diizeltilmesini talep edebilir.

istihkak davalari temelini ayni haklardan alir. Davanin agilma siiresi herhangi bir
zamanasimina tabi degildir. Zamanasimi ile iktisap halleri sakhdir.
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SERHLER

Kisisel haklarin serhi:

Ancak kanun tarafindan serh verilmesi imkani kabul edilmis kisisel haklar bu kapsamdadir.
Arsa payi karsiligl insaat sOzlesmesi ,tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, kira, alim(istira), geri
alim(vefa), 6n alim(suf’a) sézlesmeleri gibi.

Kira sdzlesmelerinin serhinde kiralayan malik olmasa bile, malikin serhi talep ederek taraflar
arasindaki serh anlasmasini ispat etmesi yeterli olacaktir. Ancak kira s6zlesmesinin serhinin
malikin mulkiyet hakkinin yetkilerini daralttigi hallerde, vekile 6zel yetki verilmesi gerekir.

Tasinmaz satis vaadinde, taraflardan her biri serhi talep edebilir. Gecerli bir satis vaadi varsa
.Serh anlasmasi icin bu yeterli olup, ayrica serh anlasmasina gerek yoktur.

Kisisel haklar icin verilen serh, bu hakkin niteligini degistirmez, onu ayni hak yapmaz. Serhin
birinci etkisi serhten sonra tasinmazin her maliki kendi milkiyeti esnasinda dogacak borgla
yikiumli olur. Serhin ikinci etkisi ise serhin munzam etkisi olarak bilinir. Buna gore serhten
sonra tasinmazda hak kazanmis olanlardan dogmus borcun ifasinda alacakliya zarar
verenlerin haklarininim bertaraf edilmesini saglar. Serhin bu etkisi ancak bor¢ dogduktan
sonra s0z konusu olur, bor¢ dogmadikga rolii yoktur.

Ornegin B alim sdzlesmesiyle A’ya bir alim hakki tanimis ve bu hak tapuya serh verilmis
olsun. B tasinmaz tizerinde U lehine (st hakki kursun ve tasinmazi C’ye temlik etmis olsun. A
alim hakkini kullanacagi zaman D tasinmaza malikse, A hakkini ona karsi ileri stiriip D’den
tasinmazin milkiyetinin kendisine devredilmesini isteyecektir. Alim beyan edilip bu borg
doguncaya kadar A’nin U’ye veya T’ye karsi ileri siirebilecegi bir talep yoktur.

Farzi mahal tasinmaz C'nin milkiyetindeyken A alim hakkini kullansa tasinmaz devir borcu
C'ye aittir. C bu tasinmazi D’ye temlik ederse bor¢ D’ye gegmez. Fakat D’nin mulkiyeti C'nin
borcunun ifasina engel oldugu i¢in serhin munzam etkisi D’nin hakkinin ortaya koydugu
engeli bertaraf etmeye yarar.

Diger taraftan kideme itibar ilkesi ayni haklar bakimindan gegerlidir. Alacak haklari ile ayni
haklar arasinda kideme itibar ilkesi uygulanmaz. ( 6nem arz eder)

Tasarruf yetkisine ait kisitlamalarin serhi:

Tasarruf yetkisi kisitlamalari serh verilmekle tasinmaz lizerinde sonradan kazanilan haklarin
sahiplerine karsi ileri strilebilir. Sonraki haciz serhi daha dnce satis vaadi verdirmis olan ve
bu vaat uyarinca tasinmazi haciz serhinden sonra iktisap eden aliciyi etkilemez.

Haciz tamamlanmakla bor¢lunun haczedilen tasinmaz lizerindeki tasarruf yetkisi hacze iliskin
meblag oraninda kisitlanir. Haciz karari tapu siciline serh verilmeden 6nce de bu tasarruf
yetkisi kisitlamasi mevcuttur. Haciz serhine ragmen mahcuz gayrimenkuliin tGglinci kisilere
satilmasi miimkiindur ve bu iktisap gecerlidir. Ancak bu halde haciz yeni malike karsi da
tesirini gosterir ve onun hakkinda da dermeyan edilebilir. Haciz serhine ragmen
gayrimenkuli satin alan yeni malik, borcunu 6demedikce haczin neticelerine ve 6zellikle
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gayrimenkuliin evvelki maliki icin icra marifetiyle paraya cevrilmesine boyun egmek
zorundadir.

En dnemlileri aile konutuna iliskin olandir. Aile konutu olarak 6zglilenen tasinmaz malin
maliki olan es, diger esin rizasi bulunmadan aile konutunu devredemez ve aile konutu
uzerindeki haklari sinirlayamaz. Aile konutunun maliki olmayan es, tapu kittgline tasinmazin
aile konutu olarak 6zglilendigi konusunda serh verilmesini isteyebilecektir.

Gegici tescillerin serhi: Bir kimse sicil disi ayni hak sahibi oldugunu iddia etmekte ancak so6zii
gecen sicil ayni hakki kendisi Gizerinde géstermedigi igin Gglncu kisilerin iyi niyetine dayal
ayni hak kazanimini 6nlemek amaciyla sicil disi ayni hak sahibine serh imkani tanimaktadir.
S6z konusu serh ancak mahkeme karari ile konulabilir.

Bir diger gecici tescil serhi durumu tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanlarin
tamamlanmasi halinde s6z konusu olur. Bu gegici tescil serhi igin bitin ilgililerin rizasi
alinmali veya hakim karar vermelidir. Rizaya dayanan gecici tescil serhi pratikte ancak belge
tamamlanmasi hali igin s6z konusu olur.

MK disinda 6ngoriilen gecici serhlerden birisi de vakiflara iliskindir. Vakfin tesciline karar
veren mahkeme, kararin kesinlesmesini beklemeden tasinmazlarin vakfedildigine dair
kayitlarina gecici serh verilmesi icin durumu re’sen ve derhal tapu dairesine bildirir.

Tasinmazi teshise yarayacak bilgi: Mevcut kaydin gercege uymamasi veya mevcut bir
durumun sicile aksetmemis olmasi hak sahipligini etkilemez. Hak sahipligi gercek neyse ona
gore tayin edilir.

YOLSUZ TESCIL

Gergek hak durumuna uymayan tescil yolsuz bir tescildir. Tescilin yolsuzlugu gercek hak
sahibi bakimindan sakincalidir.

Tescil kurucu unsurlardaki sakatlk ytziinden yolsuzsa diizeltme davasi agilarak bu tescil
diizeltilir. Ornegin kamulastirma karari uyarinca yapilan tescil kamulastirma kararinin
Danistay’ca iptali halinde yolsuz tescil durumuna gelir ve diizeltme davasi ile kaydin
dizeltilmesi istenilebilir.

Ornegin A’ya ait tasinmazin miilkiyeti yolsuz olarak B adina tescil edilmis ve C bu kayda
glicenerek iyi niyetle bir irtifak hakki kazanmissa, A ; B adina mevcut yolsuz tescilin
dizeltilmesini talep edebilir. Ancak C'nin irtifak hakkina dokunulamaz.

Diizeltme davasi adina yolsuz tescil yapilan kisi adina agilabilecegi gibi onun killi haleflerine
de acilabilir. Dava ayni bir dava oldugu icin bir zamanasimina tabi degildir.

Doktrinde bu dava bir tespit davasi kabul edilse de uygulamada mahkemeler yolsuz tescilin
iptaline karar vermektedir.
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Beyanlar

Karine yaratirlar

lyi niyeti bertaraf ederler
Ayni hakki aciklarlar

Herhangi bir seyin eklentisi olup olmadigi onunla ilgili agiklamaya gore belirlenir. Taginmaza
iliskin tasarruflar eklentiyi de kapsar. Ornegin fabrikaya tasinmaz rehni konulursa onun
eklentisi olan makinalar da rehin kapsamina girer.

DEVLETIN SORUMLULUGUNUN SARTLARI

1.

Maddi bir zararin dogmus olmasi: Burada bilinmesi gereken sey sudur,
tapunun dizeltilmesi davasi ile bir seyler bertaraf edilebiliyorsa burada daha
zarar dogmamistir. Bu zarar kabul edilmez. Tapudaki kayit artik
diizelemeyecekse, mesela artik birisi tapu siciline iyi niyetle glivenip hak
iktisap etmisse ancak zarar dogmus sayilir.

illiyet bagi olmahdir: Tapu sicilinin hukuka aykiri tutulmasi ile zarar arasinda
uygun illiyet bagi olmal.

Kusur aranmaz: Devlet, bu durumda kusursuz sorumluluga sahiptir. Yani
kendinin ve organlarinin hicbir kusuru olmasa da ortaya c¢ikan zarardan
sorumlu tutulacaktir.

Zarar gorenin kusuru dikkate alinir: Zarar gérenin kusurlu davranisi da zararin
dogmasinda etkili olmus veyahut zararin artmasina neden olmussa; bu halde
devletin 6deyecegi tazminat azaltilabilir veya kaldirilir. (Bu borglar kanunu
hikm zaten genel hiikiim akilda bulunsun)

ZAMANASIMI: TBK'daki genel zaman asimi kurallari uygulanir. Zararin ve sorumlunun
ogrenilmesinden itibaren 2 yil, her halde zararin dogmasindan 10 yil icinde zamanasimina
ugruyor.

GOREVLI YETKILi MAHKEME: Tapu sicilinin yolsuz tutuldugu Asliye Hukuk Mahkemesidir.

DEVLETIN KUSURLU MEMURA RUCU HAKKI: TMK 1007/2 uyarinca “Devlet, zararin
dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder.” Bunun igin devlet, zarari ddedikten sonra

ricu davasl agarak gorevlilere riicu edecek. Zamanasimi sireleri devletin tazminat
o6demesinden baslar yine 2-10 yildir.

TAPU SiCiL MUDUR VEYA MEMURUNUN SORUMLULUGU

Tirk Borglar Kanunu madde 49’daki haksiz fiil hiikiimleri uyarinca ortada

Hukuka aykir fiil
Kusur (kast —ihmal)

1_
2_
3_
4

Zarar

illiyet bagi varsa burada haksiz fiil vardir
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Haksiz fiille bir kimseye zarar veren kisi, verdigi zarari tazmin etmekle yikimladir. Dava
devlete karsi devlet memurunun sorumlulugundan 6tirid acilir. Davada hukuki sebep
olarak TBK 49 hiikiimleri ileri straltr.

MULKIYET

Esya Uzerinde en genis yetkiyi veren hak, miilkiyettir. Kullanma, yararlanma ve tasarrufta
bulunma yetkilerini verir. Ancak bunun bir takim sinirlandirmalari vardir. Sinirlamalar
kanundan dogabilecegi gibi s6zlesmeden veya komsuluk hukukundan kaynakl sinirlamalar
da olabilir.

Herhangi bir araziye sahip olmak onu diledigimiz gibi degerlendirebilecegimiz manasina
gelmez. Ornegin imar hukuku bu konuda bir sinirlamadir.

Miilkiyetin icerigi

Milkiyet hakkinin aktif yetkisi hukuk diizeninin sinirlari icerisinde olmak kaydiyla kullanma
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisidir. Bu hakkin somut icerigini kisitlayan iki genel
kistas vardir. Birincisi miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz. ikincisi ise
MK m. 2’'deki kimse hakkini kullanirken diirtstlik kurallarina aykiri hareket edemez kuralidir.

Milkiyetin koruyucu yetkileri, milkiyetin olumsuz icerigi olarak bilinir. Malik, malini haksiz
olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi ve her tiirlii haksiz el atmanin
dnlenmesini talep edebilir. istihkak davasi tapuya kayitli tasinmazlarda tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi yerine gecer.

istihkak davasinda miilkiyet hakkinin tespiti ile malin geri verilmesi istendigi icin bu dava bir
eda davasidir. Dava miilkiyete dayanir, davaci miilkiyet hakkini ispat etmelidir. istihkak talebi
ayni bir talep oldugundan zamanasimina tabi degildir.

Davacli, malin malikidir ancak zilyedin malike karsi zilyetligi hakli bir sebebe dayaniyorsa
malikin istihkak talebi s6z konusu olamaz.

El atmanin Onlenmesi (miidahalenin men’i) davasi

Bu dava zilyetligine ve bu suretle milkiyet hakkina vaki olan ve devam eden bir saldirinin
onlenmesini saglar. El atmanin kusura dayanmasi gerekmez. Haksiz olmasi yeterlidir. Ancak
malik el atmaya katlanma yikimlilGgindeyse el atmanin 6nlenmesini dava edemez. Bu
dava da herhangi bir slireye tabi degildir. Ancak dava, saldiri veya saldiri tehlikesi devam
ederken acilabilir. istisnai olarak haksiz yapi ve taskin insaat hallerinde el atmanin énlenmesi
davasi talebi oradaki surelerle sinirlanmistir.

Miilkiyetin konusu ve kapsami

Yalin esyada bir malin bir kismina bir kisinin, diger bir kismina baska bir kisinin ayri ayri malik
olmalari hukuken miimkiin degildir. Stiphesiz ki iki kisi birlikte bir mala malik olabilirler fakat
milkiyet konusu sey bir biitlin halinde tek bir miilk olacaktir.
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Biitiinleyici Parga (Miitemmim Ciiz)
Bir sey iki sekilde butlnleyici parga haline gelir.

e Asil seyle siki maddi baglanti yani fiziki baghlik
e Yerel adetin esyayi asil esyanin temel unsuru saymasi

Fakat her iki halde de maddi baglanti bulunmasi sarttir. Hatta bazi yazarlara gore fiziki
baglilik yeterli olmayip amac birlikteligi de bulunmalidir.

Ornegin yerel adetlere gore bir evin temel unsuru yapilan pencere, heniiz eve takilmadan
once marangoz atélyesinde veya satis mahallinde bitinleyici parca degil, bagimsiz bir
maldir. Ancak eve takilip maddi baglanti kurulunca pencere evin bitinleyici pargasi olur.

Asil esyadan anlamamiz gereken esyaya karakterini veren seydir.

Maddi baglantidan anlasiimasi gereken sudur: Eger ayrilma asil esyayi yok ediyor veya zarar
veriyorsa baglanan esya butinleyici parca vasfini kazanir.

Ayrildiginda zarara ugrama ya da degisiklige ugrama sartinin yalniz asil sey bakimindan degil
bitlinleyici parca bakimindan da kabul edilmesi gerekir.

Yargitay’in bir kararinda bitlinleyici parca soyle yorumlanmistir: “ Bir yapiya birlestirilmis
bulunan makinelerin o yapinin biitiinleyici parcasi olup olmadiginin tayini icin, binanin sirf
makineleri yerlestirmek maksadiyla 6zel bir sekilde yapilmis olup olmadigina bakilmaldir.
Makinalar binadan ¢ikarilirsa bina yapilisi bakimindan kolayca baska bir amacgla
kullanilamayacaksa makine binanin biitiinleyici pargasi olur.”

Bir kiraci tarafindan eve yerlestirilen kalorifer tesisatinin binaya zarar vermeden sokilme
imkani yoksa yerel adet ve tesisati yapanin iradesine bakilmaksizin artik kalorifer binanin
bltlinleyici pargasi haline gelmistir.

Bina ve agaclar arazinin bitlinleyici pargasi sayilirlar. Arazi Gstliindeki kullibe ve baraka gibi
tasinir yapilar battnleyici parca degildir.

Kanunumuz donemsel olarak elde edilen dogal Grlinlerin yaninda hukuki Grlinlerin de
bltlinleyici parga kabul edildigi bir diizen kurmaktadir.

Bitlinleyici parga sayllmanin hukuki sonucu sudur: Bir seye malik olan kimse o seyin
bltlinleyici pargalarina da malik olur. Bitlinleyici parga Gizerinde ayri bir tasarruf islemi tesis
etmek mumkuindur.

Eklenti (Teferruat)

Ancak tasinir bir esya bir malin eklentisi olabilir, fakat asil sey tasinir veya tasinmaz olabilir.
Bir esyanin eklenti sayilmasi icin iki grup sart vardir.

1- Ozgiilenme (Tahsis)
2- Dis baglanti

Ozgiileme en net ifadeyle s6z konusu tasinir malin asil seyin ekonomik amacina tabi
kihnmasidir. Bir malin diger bir seyin ekonomik amacina 6zgtilendigi ya yerel adetlerden ya
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da malikin agik arzusundan anlagilir. Tapu kittigindeki beyanlar bu konuda agiklayici rol
oynar. Ozenle belirtelim ki tahsis devamli olmalidir. Gegici bir tahsis eklenti vasfini
kazandirmaz.

Dis baglanti ise eklentinin asil seyler birlestirilmesi veya asil seye takilmasi ya da asil seye
bagh kilinmasi seklinde olabilir.

Eklenti, asil seyden bagimsiz olarak ayri bir ayni hak konusudur. Yani asil seyin bir kisiye
eklentinin baska bir kisiye ait olmasi mimkundur.

Ancak sunu da belirtmekte fayda vardir; bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtiimedikce
eklentilerini de kapsar. Tasarruflardan kasit tasarruf islemleridir. S6z konusu durum ozellikle
rehin bakimindan 6nem tasir. Zira bir tasiniri rehnetmek igin malin rehin alana teslim
edilmesi ve malikin elinden ¢ikmasi zorunludur. Yargitay’a gore eklenti kural olarak
tasinmazdan ayri haczedilebilir. Clinkl eklentinin tasinmaza zarar verilmeden ondan
ayrilmasi mamkandr.

PAYLI MULKIYET

Payli milkiyette, bu milkiyete tabi sey bir bitln olarak tek bir milkiyet konusudur. Her
paydas esyanin her yerinde hak sahibidir. S6z konusu mulkiyet birden ¢ok kisiye ait
bulunmaktadir

Birden cok kisi so6z konusu miilkiyetin bir payina sahip bulunmaktadir.
Payli milkiyette hak ve hak konusu boélinmemistir. Yetkilerin kullanilmasi bolinmastdr.

Payli milkiyet hukuki islemle yetkili idari makamin islemiyle, kanunla ya da bir mahkeme
karariyla meydana gelir. iki taginmazi birbirinden ayirmaya yarayan citler ve duvarlar
kanunen payli milkiyete tabidir.

Paydasin Paylari Bakimindan Durumlari

Pay Orani: Pay 1/3, 7/15 gibi degerlerle ifade edilir. Payl mulkiyetin kurulmasina yol agan
hukuki sebepte pay orani belli degilse paylar esit sayilir. Pay orani, payl milkiyetin sona
ermesinde her bir paydasin mal veya para olarak eline gececek seyin tayinine yarar.

Paydasin payinda tasarrufu: Paydaslardan her biri, kendi payini devredebilir, rehnedebilir ve
bu pay alacaklilar tarafindan haczettirilebilir. (istisna: Edilmis mallara katilma rejimine tabi
olan eslerden birinin digerinin rizasini almasi sarttir)

Bir tasinmaz payi lizerinde bir gegcit irtifaki kurulmaz, zira gegit irtifaki hakkina 6zgtlenecek
yerin her noktasinda diger paydaslarin da hakki vardir. Ancak pay lizerinde intifa hakki , rehin
ve tasinmaz ylku kurulabilir.

Maddi kullanmayi gerektiren kira s6zlesmesine de pay konu olamaz. Ancak paydaslar iki
kisiyse, biri digerine payini kiralayabilir.
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Paydaslar aralarinda yaptiklari bir anlagsmayla tasinmazin belli bolimlerini kullaniyorsa,
paydaslardan birinin kendi bolim{ini kiralamakla elde ettigi gelir Gzerinde diger paydaslarin
hakki vardir.

Tasinmazin tamami Gizerinde bir paydas rehin kuramaz. Bu yasak kanundandir. Sayet
paydaslardan biri tasinmazin tamami lizerinde rehin kursa ve daha sonra iyi niyetli Gglinci
kisiler tarafindan yolsuz tescile dayanilarak rehin hakki kazanilamaz. Clinki buradaki aksaklik
bizzat kanun hiikminden kaynaklanmaktadir.

Minferit bir pay (her paydasa 6zgiilenmis) tGzerinde irtifak hakki kurulmasi miimkuindar. Pay
sahibi hangi hak ve yetkilere sahipse, irtifak hakkinin kurulmasiyla irtifak hakki sahibi de o
hak ve yetkileri haiz olacaktir.

ilik kurulan pay rehninin rehin alacaklisi tasinmazin tamami tizerinde sonradan kurulacak
rehine muvafakat verirse, ikinci rehin gegerli olacaktir. Tasinmazin tamami lizerinde rehin
kurulduktan sonra ,paylar tGzerinde ayrica her paydas rehin kurabilir. Bu durumda rehinlerin
kurulus tarihlerine bakilir.

Tasinmazdaki payl miilkiyet payinin satisinda diger paydaslar kanuni 6n alim hakkini
kullanarak 6ncelikle satin almak imkanina sahiptirler.

Paydaslarin payinin devrinin aralarindaki s6zlesmeyle kisitlanmasi sadece taraflari baglar.
Uciincii kisilere karsi ileri siiriilemez. Bu yéndeki anlasmalarin tapu siciline serhi miimkiin

degildir.

Paydasin hakkini korumasi: Her paydas tciinci kisilere ve diger paydaslara karsi hakkini
koruma imkanina sahiptir. Keza lg¢linci kisinin saldirisina diger paydaslar razi olsalar dahi
rizasi olmayan paydas el atmanin 6nlenmesini talep edebilir.

Ortak menfaatler dolayisiyla saglanan koruma béliinemedigi icin bir paydasin basvurdugu
koruma tedbirlerinden diger paydaslar da yararlanmis olur.

Payl mulkiyetin kullanma, yararlanma ve yonetim sozlesmelerinin gegerliligi oybirligi ile
ahinacak kararlarla mimkun olur.

Payh Miilkiyet Birligi ve idaresi

Paydaslarin payli malla ilgili olarak yapacaklari yararlanma, kullanma ve yonetim
sozlesmelerinin gecerliligi oybirligi ile alacaklari karara baglanmistir. Payli mal tasinirsa payli
mala sonradan paydas olan kisi icin bu kararlar mutlak olarak gecerlidir. Payli mal
tasinmazsa bu kararlarin sonradan mala paydas olanlari baglamasi ancak kararin tapuya
serh verilmesi halinde miimkiindiir.

Paydaslardan her biri olagan yonetim islerini icra etmeye yetkilidir. Ornegin; kiigik
onarimlar, tarimsal isler vs.)

Olagan yonetim yetkisinin paydaslarca daraltilmasi veya ortadan kaldirilmasi tGglnci kisilere
bunu bildikleri oranda ileri sirlebilir.
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Payli binada komiirle calisan kalorifer kazaninin dogalgaza cevrilmesi payl milkiyete tabi
otomobilin benzinliden oto gaza gevrilmesi,

Isletme usuliiniin veya tarim tiiriiniin degistirilmesi adi kiraya veya iiriin kirasina iliskin
sozlesmelerin yapilmasi, feshi gibi kararlar hem pay hem de paydas ¢cogunluguyla alinir.

Pay ve paydas cogunlugu saglanamazsa paydaslardan birinin talebi izerine hakim diger
paydaslarin menfaatlerini de gézeterek hakkaniyete uygun karar verir.

Ornegin A: 3/8, B: 2/8,C: 1/8, D: 1/8, E:1/8 paya sahip olsun. Onemli ydnetim isleri icin A
ile C'nin paylari yeterli olsa da paydas cogunlugu saglanamadigi icin veya C, D, E’'nin paydas
cogunlugu olsa da pay cogunlugu saglanamadigi icin degisiklik kararlari gecerli olmayacaktir.

Bagin tarla haline getirilmesi payl malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi olup olaganiistii
yonetim isidir. Buna karsilik tarlaya hububat yerine sekerpancari ekmek ya da payli malin
tamami veya bir kismi hakkinda adi kira, Grilin kirasina iliskin s6zlesme yapmak énemli
yonetim isidir.

Payli miilkiyete tabi tasinmazlarda pay ve paydas ¢ogunluguyla yapilmayan kira sozlesmeleri
gecerli degildir. Yargitay bazi kararlarinda paydaslardan birinin payli mali kiraya vermesi
halinde vekaletsiz is gorme hikiimlerinin uygulanacagini, baska bir kararinda ise
paydaslardan birinin diger paydaslarin onayi olmadan yapilan kira sdzlesmelerinde acilacak
davayla bir ecri misle hiikmedilecegini kabul etmektedir.

Paydaslarin Malin Biitiinii Bakimindan Yetkileri

Yonetime katilma yetkisi: Her paydas yonetim islerinde yetki ve s6z sahibidir.

Mali kullanma ve ondan yararlanma yetkisi: Her paydas diger paydaslarin kullanim hakkina
saldirida bulunmadigi stirece payl maldan yararlanabilir. Paydaslar aralarinda harici bir
taksim so6zlesmesi yapabilirler veya fiilen siiregelen bir kullanim sekline acik veya ortalu
olarak riza verebilirler.

Payli milkiyetin nasil kullanilacagina dair paydas anlasmasi herhangi bir gegerlilik sartina tabi
olmayip, bu anlasmayi her paydas tek basina tapuda serhettirebilir.

Paydaslar aralarinda payh milkiyetin belli bolimlerini belli paydaslara 6zglilemislerse, bu
kisimlarin kiraya verilip verilemeyecegi ile ilgili iki gortis bulunmaktadir.

1.goriis : Her paydas kendi kullanimina 6zglilenen bélimi tek basina kiraya verebilir.

2.goris : Belli bir b6limiin kiralanmasi 6nemli yonetim isidir , o ylizden bu islem i¢cin pay ve
paydas cogunlugu aranmahidir.

Payll milkiyette paydan az yer kullandigini iddia eden paydas, paydasligin giderilmesi davasi
acabilir. Payli mali kullanma hususundaki uyusmazlik hakimce belirlenebilir. Hakim pay
oranlarini da g6z 6niinde tutarak kullanma tarzi tayin eder ve bu karar sadece paydaslari
degil onlarin killi ve cliz’i haleflerini de baglar.
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Malin Tamamini Kapsayan Tasarruf Yetkileri

Paydaslar malin tamamini kapsayan tasarruf islemlerini (payli malin devri, rehin vs.) tim
paydaslarin rizasiyla yapabilirler. Paylar lizerinde tasinmaz rehni veya tasinmaz yuki
kurulmussa paydaslar malin tamamini benzer haklarla kayitlayamazlar.

Ortak Menfaatleri Koruma Yetkisi

Bir paydasin kendi hakkini korumak icin basvurdugu koruma yontemi, bollinemedigi icin
niteligi geregi malin bitlinin{ kapsiyorsa bu korumadan tiim paydaslar yararlanir. Fakat
paydas dava agcmissa sadece davaci lehine ecri misle karar verilebilir.

Payli tasinmazda yolsuz olarak tescil edilmis gegit irtifakinin terkinini bir paydas dava eder ve
davayi kazanirsa yolsuz tescilin terkininden bitln paydaslar yararlanir.

Paydaslarin Giderler ve Yiikiimluliiklere Katilmasi

Her paydas payl milkiyetin yonetim giderleri, vergi ve diger yiukimliliklerinden paylari
oraninda sorumlulardir. Payina diisenden fazlasini 6deyen paydas, diger paydaslara paylari
oraninda ricu edebilir. Ancak payini 6deyemeyen veya aciz yahut iflas etmis paydastan
alinamayan Ucret, diger paydaslara yikletilemez.

Ogretideki bir goriis paydasin payli miilkiyete katilmasindan énceki bor¢larindan veya payl
milkiyetten ayrilmasindan sonraki giderlerden sorumlu olmamasini savunurken gittikce
taraftar toplayan diger goriise gore esyaya bagh bor¢ olmasindan o6tiirii masraf kendi
zamaninda yapilmamis olsa da sonraki malike basvurulmasini savunmaktadir.

Payli Miilkiyetin Sona Ermesi

Payli milkiyet ya bir veya birkag paydas i¢in sona erer, ya da butiin paydaslar igin ortadan
kalkar. Payli milkiyeti sona eren paydas, payl milkiyet birliginden ¢ikmis olur.

Paydas payini devrederek payh milkiyetten ¢ikabilir. Devir rizai, cebri icra veya mahkeme
karari ile olabilir.

Paydasligin giderilmesi davasinda davayi agan davadan feragat etse bile davali konumunda
olan kisi davaya devam etmek istiyorsa, dava sonuclandirilir. Bu davada davaci ayni zamanda
davali, davali da ayni zamanda davaci konumuna gelebilmektedir. Bu 6zelligiyle paydashgin
giderilmesi davasi ( izale-i siiyuu) ¢ift yonli bir davadir.

Bir paydasin mahkeme karari ile paydasliktan ¢ikartilmasi:
MK 696 (Paydasliktan ¢ikarma)
a. Paydasin cikariimasi

Kendi tutum ve davranislariyla veya malin kullaniimasini biraktigi ya da fiillerinden sorumiu
oldugu kisilerin tutum ve davranislariyla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi
olan yiikiimliiliiklerini agir bicimde ¢igneyen paydas, bu yiizden onlar igin payli miilkiyet
iliskisinin devamini ¢cekilmez héle getirmisse, mahkeme karariyla paydasliktan ¢ikarilabilir.
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Davanin agilmasi, aksi kararlastirilmis olmadikga, pay ve paydas cogunluguyla karar
verilmesine baglidir.

Hékim, cikarma istemini hakli gérdiigii takdirde, ¢ikarilacak paydasin payini karsilayacak
kismi maldan ayirmaya olanak varsa, bu ayirmayi yaparak ayrilan parcanin paylh miilkiyetten
¢ikarilana 6zgiilenmesine karar verir.

Aynen ayrilmasina olanak bulunmayan maldaki payin dava tarihindeki degeriyle kendilerine
devrini isteyen paydas veya paydaslar bu istemlerini paydasliktan ¢ikarma istemi ile birlikte
ileri siirmek zorundadirlar. Hgkim, hiikiim vermeden 6nce re'sen belirleyecegi uygun bir siire
icinde pay degerinin 6denmesine veya tevdiine karar verir. Davanin kabulii hélinde payin
istemde bulunan adina tesciline hiikmolunur.

Payi karsilayacak kisim maldan aynen ayrilamaz ve bu payi isteyen paydas da bulunmazsa
hdkim, davaliya payini devretmesi igin bir stire belirler ve bu siire icinde devredilmeyen payin
actk artirmayla satisina karar verir. Satis karari, cebri icra yoluyla paraya ¢cevirmeye iliskin
hiikiimler uyarinca yerine getirilir.

Hikmiin uygulanmasi icin ¢cikarma istenen paydasin kusurlu olmasi sart degildir. Cikartma
sartlarinin olusup olusmadigini hakim takdir edecektir.

Hiikme gére cikarilma sartlari sunlardir:

1- Kendinin veya fiillerinden sorumlu oldugu kisilerin veya malin kullanimini biraktigi
kisilerin tutum ve davranislari

2- Paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi sorumluluklarin gignenmesi

3- Payli miilkiyet iliskisinin devaminin buna baglh olarak ¢ekilmez hale gelmesi

4- Mahkeme karari

Oguzman, paydaslardan birinin payini terk etmesi halinde diger paydaslarin haklarinin
paylari oraninda terk edilen pay kadar biyldigini kabul eder.

Payl miilkiyetin bitiin paydaslar icin sona ermesi, 6zellikle taksim: Asagidaki hallerde payl
milkiyet sona erer.

e Payl mal paydaslardan birine veya Ulglnci bir kisiye devredilirse

e Payli mal terkedilirse

e Payli mal yok olur veya kamulastirilirsa

e lyi niyetli bir Giclincii kisi baslangicta veya zamanasimi ile malin miilkiyetini kazanirsa

Paylasmayi isteme hakki mutlaka dava yoluyla kullanilmak zorunda degildir. Paylasmayi
isteme hakkinin kullanilmasi sadece paylasmayi yapma borcu dogurur.

Her paydas herhangi bir gerekce olmaksizin her zaman payli milkiyetin sona erdirilmesini,

ortakligin giderilmesini isteyebilir. Taraflar bunu iradi bir taksim s6zlesmesiyle de yapabilir.
So6zlesme resmi sekilde yapilmak zorundadir. Bu s6zlesme yapilmamissa her paydasa izale-i
sliyu davasi agma hakki taninmistir.
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Paydaslar bunu engellemek icin idame-i sliyu davasi agabilirler. Paylasmayi isteme hakkini
engelleyen bu dava en ¢ok 10 yillik siire icinde gecerlidir.

Uygun olmayan zamanlarda izale-i sliyu acilirsa dava reddedilir. Mal, sirekli bir amaca
Ozglilenmigse izale-i sliyu davasi agilamaz.

Bunlardan herhangi biri yoksa her paydas izale-i sliyu davasi agabilir. Esya kisimlara
bolinebiliyorsa her paydasa pay oranlari verilerek bélistiirme yapilabilir.

Her paydasa bir kisim verilmeli ve her deger paydasin pay oraniyla orantili olmalidir. Bu
durumda denklestirme s6z konusu olur.

Esyayi kisimlara ayirmak mimkiin degilse esya agik arttirma ile satilir. Satilan bedel,
paydaslara pay oranlari nispetinde verilir.

Paylagsmaya karar verildikten sonra, paydaslardan birinin payi tizerindeki ipotek hakkinin
akibeti ne olacaktir ?

1.goriis : ipotek hakki son bulur. Bu hak bakimindan kaim deger ilkesi yirirliikte degildir.

2.goris : MK 700 deki intifa hakki icin 6ngorilen kosullar, ipotek hakki bakimindan da
kiyasen uygulanabilir. Dolayisiyla ipotek hakki bakimindan da kaim deger ilkesi yururlikte
olacaktir.

Payh Miilkiyette Paydaslarin Yasal On Alim Hakki

Payin bir baskasina satildigi noter araciligiyla bildirilmisse tebligi takip eden gilinden itibaren
lic ay icerisinde,

Eger bildiriimemisse satis tarihini takip eden glinden itibaren 2 yil icerisinde kullaniimalidir.

Bildirimin noter araciligiyla olmasi emredicir. Bildirim baska bir sekilde yapilirsa 3 aylik siire
hi¢ baslamaz.

ELBIRLIGI MULKIYET

Bu muiilkiyet tipinde esya Uzerinde birden ¢ok kisinin hakki vardir. Burada paydan
bahsetmiyoruz. Payli mulkiyet, dogrudan miilkiyet ortakligidir. Elbirligi ile mulkiyette kisiler
arasinda kanundan kaynakli bir hukuki iliski vardir. Ornegin miras ortakliginda kanundan
kaynakli bir elbirligi mulkiyeti vardir. Mal rejimi s6zlesmesinde, mal ortakhgi s6zlesmesinde
hep kanundan kaynaklanan bir iliski vardir. Yine adi ortaklik bir elbirligi ile mulkiyet 6rnegidir.

Tum bu hukuki iliskiler Gizerine elbirligi mulkiyeti ortaya c¢ikar. Payl milkiyette bu tarz bir
hukuki iliskinin varhgi zorunlu degildir.

Elbirligi ile mulkiyetteki pay, hisse orani miilkiyete iliskin bir pay degildir. Ornegin miras payi
ice déniik bir anlam ifade eder. Ugiincii kisilere karsi payl miilkiyette oldugu gibi pay degil
esya lizerinde bir anlam ifade eder. ileride ortaya cikabilecek bir ayni hakki devrettigimde
Uglnci kisiler dogrudan hak kazanamaz.
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Elbirligi ile mulkiyette birlikte hareket kurali vardir. Ancak esyanin korunmasina dair tedbirler
birlikte hareket ilkesinin istisnasidir. Bu durumda tek kisi de bunu yapabilir. Paydaslar
sozlesme ile payh miilkiyette bir kullanma diizeni olusturabilir. Milkiyet konusu esya
tasinmazsa bu s6zlesme tapuya serh verilebilir.

Bu sozlesmeyle paydasin esyanin acil bir durumda korunmasini isteme hakki bertaraf
edilemez. Yine bu sézlesmeyle paydasin esyanin kullanimi ve digerinin korunmasi igin
zorunlu yonetim islerini yapmasi veya bunu mahkemeden isteme hakkini kullanmasi bertaraf
edilemez.

ELBIRLIGIi MULKIYET VE PAYLI MULKIYET ARASINDAKI FARKLAR

e Elbirligi ile milkiyet, birden fazla kisi arasi bir kisisel iliskiye dayanir. Bu kisisel iliskiyi
kanundaki belli olaylar veya belli sézlesmeler meydana getirir. (Oliim olayi sonucu miras,
adi ortakhk so6zlesmesi gibi) Payli milkiyette ise boyle bir kisisel iligki s6z konusu degildir.

e Elbirligi mulkiyet numerous clause’tur. Kanunda o6ngorilen olay veya soOzlesmeler
haricinde kurulamiyor.

e Elbirligi mulkiyette malikler paydas degil ortaktir. Malda belli hisseleri yoktur. Malin
tiimune ortak olarak malik olma durumu vardir. Malin bitiintne birlikte maliklik vardir.

o Payh milkiyette, payli mal icin 3. kisilerle yapilan s6zlesmelerden dogan borglarda kural olarak
paydaslar muteselsil sorumlu olmazlar. Ancak elbirligi milkiyette; bu mal icin yapilan borglarda
genellikle ortaklarin miteselsil sorumlulugu vardir.

TASINMAZ MULKIYETI

TASINMAZ MULKIYETININ OLAGAN ZAMANASIMI YOLUYLA
KAZANILMASI

Olagan zamanasimi, gercekte hak sahibi olmadigi halde yolsuz bir tescil nedeniyle tapu
sicilinde hak sahibi goriinen kisinin, kanunun 6ngérdigi stire gegince (10 yil) gergek hak
sahibi durumuna gelmesidir.

Sartlan

1 - Tasinmazin olagan zamanagsimina elverisli olmasi: Olagan zamanasimi her seyden 6nce
tapuda kayith tasinmazlar bakimindan s6z konusu olur. Tasinmazin 6zel mulkiyete konu teskil
etmesi gerekir. Orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve devletin hiikiim ve tasarrufundaki
kamu hizmetlerine tesis edilmis yerler kazandirici zaman asimi ile kazanilamaz.

Cifte tapu olmasi halinde sonraki tarihli kayda dayanilarak olagan kazandirici zamanasiminin
gecerli olup olmayacagi hususu tartismalidir.

2 - Yolsuz bir tescilin bulunmasi: Hukuki sebebin hi¢ mevcut olmamasi, hukuki sebebin
gecersiz olmasi veya yetkisiz kisi tarafindan talepte bulunulmasi, s6zlesmenin sonradan irade
sakathgiyla veya gabin sebebiyle iptal edilmesi tescili yolsuz yapar.
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3 - Tasinmaza 10 yil siireyle zilyet olunmasi: Taginmaza malik sifatiyla zilyet yani taginmazin
maliki oldugu inanciyla hareket ederek tasinmazi on yil siireyle devam eden zilyetlikle ve bu
zilyetligin davasiz ve araliksiz olmasi halinde milkiyet hakkindan kaynaklanan kazanimi s6z
konusu olur. Zamanasimi siiresi yolsuz tescilin yapildigi tarihten baslar.

Buradaki davasizlik 10 yillik siirede tapuda malik gériinen kisiye karsi agiimis ve olumlu
sekilde sonuglanmis bir tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin acilmamis olmasini ifade eder.

Araliksizliktan kasit ise, tapuda malik goriinen zilyedin anilan 1o yillik slirede tasinmaz
uzerinde fiili hakimiyetini kaybetmemis olmasidir.

Gercek malik tarafindan acilan dava olumsuz sonuclanirsa zamanasimi siresi islemeye
devam eder. Buna karsilik dava olumlu sonuglanirsa zamanasimi kesinlesir. Boylece davalinin
iyi niyeti de ortadan kalkar

Dava diginda farkli bir sekilde (ihbar veya zilyetlik davalari disindaki dava yoluyla) artik iyi
niyetli zilyetlik sarti ortadan kalkar. Olagan zamanasimi yoluyla kazanim mimkin olmaz.

4 - Zilyedin iyi niyetli olmasi: Tapu sicilindeki tescilin yolsuz oldugunu bilmemeli ve somut
olayin ozellikleri g6z 6niine alindiginda bilmemesi gerekmektedir. Olagan zamanasimiyla
ayni hak kazanmada zilyetlik siirelerinin birbirine eklenmesi imkani yalnizca hem halefin
hem de selefin iyiniyetli olmalari halinde miimkiindyir.

Gaiplik karari verilmesi halinde bir goris, olagan kazandirici zamanasimi slresinin gaiplik
kararinin verildigi glinden baslamasi gerektigini savunurken, diger goris olim tehlikesi icinde
kaybolma anini zamanasimi siresinin baslangic noktasi kabul eder.

Yolsuz tescil payh miilkiyete iliskinse iyi niyet her paydas icin ayri ayri aranir. Kéti niyetli
paydaslar icin olagan zamanasimi siiresi islemezken, iyi niyetli paydas on yillik stirenin
gecmesiyle kendi payinin mulkiyetini kazanabilir.

Elbirligi ile mulkiyette tim ortaklarin iyi niyetli olmasi gerekir.

Tasinmaz milkiyetinin olagan zamanasimi yoluyla kazanilmasi bir aslen kazanmadir.
Zamanasimi suresi icerisinde tescilin yolsuzlugunu bilerek tapu kitlginde hak sahibi olarak
gorlinen kisiden ayni hak iktisap etmis olan koéti niyetli kimselerin iktisaplari da gecerli hale
gelir. Zira tescil geriye etkili olarak gecerli hale gelmistir.

TASINMAZ MULKIYETININ OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA
KAZANILMASI

Olaganustl zamanasimi tapu sicilinde kayitl bulunmayan veya kayitli olup da sicilden gergek
hak sahibinin kim oldugu anlasilamayan bir tasinmazin milkiyetinin davasiz ve araliksiz
malik sifatiyla yirmi yil devam eden zilyetlige dayanilarak kazanilmasidir.

Olaganustl zamanasimi her seyden 6nce miilkiyet konusu olmaya elverisli tasinmazlar igin
s6z konusu olur.
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Yargitay’in kararlarinda 6zellikle sunlar olaganiistii zamanasiminin disinda tutulmustur.

e Tarima elverisli olmayan daglar, kayaliklar, taslik yerler
e Genel sular, yeralti sulari, sifali sular, soguk sular

e Mera, yaylak ve kuslaklar, tas ocaklari, mezarhklar

e Vatandasliktan ¢ikarilanlara ait tasinmazlar

e Miras yoluyla devlete intikal etmis tasinmazilar

e Dogrudan dogruya hayrat niteligi tasiyan vakif mallari

Olaganisti kazandirici zamanasiminda olagan zamanagsimindan farkli olarak iyi niyet
aranmamistir. O nedenle dava sarti daha blyik dnemi haizdir.

Tapuya kayith olmayan tasinmazlarin tespiti: Tapuya kayith olmayan ve ayni galisma alani
icerisinde bulunan toplam yiizolcimu sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 déniime kadar
olan bir veya birden fazla tasinmaz mali gekismesiz ve araliksiz en az yirmi yildan beri malik
sifatiyla zilyetligini belgelerle veya bilirkisi marifetiyle veya taniklarla ispat eden zilyedi adina
tespit edilir.

Kadastro asamasindaysa tapulu/tapusuz ayrimi olmadan Kadastro Kanunu 13. ve 14.
maddeler uygulanir. MK m. 713 ve kadastro kanunu m.13 beraber ayni zamanda uygulanir.

Yargitay IBK’sina gére mirascilar arasinda olaganistii kazandirici zamanasimi yoluyla
tasinmaz iktisap etmek miimkiin degildir.

Zilyet 20 yillik stirenin doldugunu diislinliyorsa tescil davasi agar. Mahkeme siire kosulu
nedeniyle davanin agildigi tarihte 20 yilin dolmadigi gerekgesiyle davayi reddederse
davasizlik sarti ortadan kalkmis olur ve davanin acildigi tarihten itibaren yeni bir zamanasimi
suresi islemeye baglar.

Tescil davasi hazineye, ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik goriinen kisinin
mirascilarina karsi agilir. Davanin konusu genis ¢evreye yayin yapan bir gazete ve yarica
tasinmazin bulundugu yerdeki arag ve araliklarla en az ii¢ defa ilan olunur. Son ilandan
baslayarak 3 ay icerisinde kosullara itiraz eden olmazsa hakim tescile karar verir. Hakimin
verecegi karar agiklayici mahiyettedir.

Olaganusti zamanasimiyla kazanma bir gorise hiikmiin verilmesiyle , zamanasiminin
basladigi glinden itibaren baslamalidir. Hakim goris ve Yargitay uygulamasi ise kazanmanin
tim sartlarin tamamen gergeklestigi andan itibaren hiikiim ifade edecegini savunmaktadir

ilan sirasinda malik cikagelirse malik &nce zilyetlige veya tasinmaza iliskin sartlarin
gerceklesmedigini ispat edecek, sonra da s6z konusu yerin milkiyetinin kendisine ait
oldugunu ispat edecektir. Olaganisti kazandirici zamanasiminda sartlar gergeklestigi andan
itibaren gelecege etkili olarak sonug dogar. Malik bu 20 yillik siire boyunca zilyet aleyhine
cikageldigi takdirde ecri misil davasi acgabilir.

Yargitay ge¢cmise etkili olarak malik sifatini kazanmadigini kabul ettigi zilyet icin haksiz olarak
tasinmaza zilyet bulundugu sire i¢in ecri misil ddeme yikimliligini kabul ediyor. Gegmise
etkisini kabul etmiyor.
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Bu arada olagan veya olaganisti kazandirici zamanasimi yoluyla iktisapta, zilyetligin
kaybedilmesi zamanasimini kesebilir.

isgal Yoluyla Miilkiyetin Kazanilmasi

Sartlarina bakalim:

A Ozel miilkiyete tabi bir tasinmaz séz konusu olmali
1. Daha énceki malik miilkiyetini terk yoluyla sona erdirmis olmali
1. Bu durumun tapu kiitiigiinde agik¢a gosterilmesi

isgalde bir siire yoktur. Eger tasinmaz terkedilmisse bu tasinmazi isgal yoluyla kazanmak icin
isgal amaciyla zilyetligin tesis edilmesi yeterlidir. Mulkiyet zilyetlikten itibaren ileriye etkili
olarak iktisap edilmis olur.

Tapuya kayith olmayan tasinmazlar Gizerinde isgal yoluyla milkiyet kazanilamaz.

TASKIN YAPI

Taskin yapi ; bir kisinin arazisinde yapilan veya yapilmakta olan bir yapinin, baska bir kisinin
arazisine tasmasidir. MK 718/2’deki genel kurala bakarsak; tasan kismin, tecaviiz edilen
arazinin butinleyici pargasi olarak onun biitlinleyici parcasi haline gelmesi gerekirdi. Ancak
MK 725’te taskin yapi miessesesi; bitlinleyici parca kuralinin istisnasi olarak diizenlenmistir.

Tasan kisimla alakal soyle bir tartisma mevcuttur :

Tasan kismin asil yapiyla maddi bir baglantisi mi1 yoksa ekonomik baglantisi mi olmalidir?
Ornegin; kendi arazisine ¢iftlik yapan adamin yan araziye samanlik yapmasi taskin insaat
sayilir mi? Tekinay; ekonomik baglanti yeter dese de Oguzman/Seligi +Yargitay; maddi
baglanti olmasi gerektigini diisinmektedir.

Taskin Yapinin sonucunu ikiye ayirip inceleyecegiz:

1) Taskin yapi sahibinin tasilan arazide bir irtifak hakkina sahip olmasi halinde: Bu irtifak
hakki, eger yapilacak bir insaati yan araziye gecirme yetkisi veren bir irtifak hakki ise “Ust
hakki mesela”; burada tasan kisim, taskin yapiyl yapanin tasinmazinin bitiinleyici pargasi
olur. Tasilan arazi sahibinin buna katlanma ylikimu vardir.

irtifak hakkinin, insaat tasirma yetkisi veren bir irtifak olmasi lazim; gecit hakki ile bunu
yapamazsin.(6nem arz eder)

2) Taskin Yapi sahibinin tasilan arazide bir irtifak hakkina sahip olmamasi halinde: Kural
olarak haksiz yere arazisine tasan bir insaati kimse kabul etmez, kimse de bunu kabul etmek /
katlanmak zorunda degildir. Ancak TMK 725/2’deki sartlar yerine gelirse; burada kisinin bu
insaata katlanmak, adil bir bedel karsilig1 taskin yapi sahibine bir irtifak tesis etmek veya yine
bir bedel karsiligi tasan kismin mulkiyetini taskin yapi sahibine gecirme yikima vardir. Hangi
hallerde bu yiikiim var. Oncelikle iki ihtimalde bu yiikimlilik dogacaktir.

a. Arazi sahibinin muvafakati varsa: Burada tasilan arazi sahibinin; binanin kendi arazisine
tasmasina riza gostermesi s6z konusudur. Yaktimlaltk var.
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b. Arazi sahibinin muvafakati yoksa: 3 kosulun birlikte gerceklesmesi halinde yiukimlalik
dogar. Sartlar kiimulatiftir( dikkat)

i. ingaat sahibinin iyi niyetli olmasi: Taslin yapinin iyi niyetle yapilmasi gerekir. Yani taskin
yapinin maliki, insaati yaparken; bagkasina ait araziye tastigini bilmiyor olmali ve olagan
Ozenle bilebilecek durumda olmamalidir. Tagkin yapida iyi niyetin olglsi kisinin mazur
gorilebilir bir mesru davranma bilincine sahip olup olmadigi dikkate alinarak belirlenir.

ii. Tasilan arsa malikinin siiresinde itiraz etmemesi: Tecaviiziin 6grenildigi tarihten itibaren
15 giin iginde tasilan arazi maliki itiraz ederse; artik katlanma ylkimu ortadan kalkar.
Oyleyse katlanma yiikiimiiniin dogmasi icin ikinci sart olarak siiresinde bir itiraz yapilmamis
olmalidir.

ili. Durum ve kogullarin hakh géstermesi: Durum ve kosullarin da katlanma yukimi
dogmasini hakh géstermesi gerek. Bu ne demek? insaatin yikilmasiyla bina sahibinin
ugrayacag zarar, tasilan arazi malikinin elde edecegi yarardan fazla ise, binanin bir bitiin
halinde tutulmasi daha uygundur. Yani karsilikli cikarlar ortaya konuldugunda; binayi
yikmamak daha adilse; durum ve kosullar hakli gbsteriyor demektir.

Taskin yapiya katlanma yiikiimii: Yukaridaki sartlar gerceklesmisse, yani riza varsa veyahut
riza yoksa ama 3 kosul gerceklesmisse; taskin yapi sahibi, tasilan arazi iizerinde kendi lehine
bir irtifak hakki kurulmasini veyahut arazinin o béliimiiniin miilkiyetinin kendine gecirilmesini
talep edebilir. Hangisi olacadina hakim karar verir. Tasilan arsada, tasilan béliim ciktiktan
sonra geri kalan alan, malikin bir isine yaramayacaksa veyahut malikin yararlanma durumu
asiri kisitlaniyorsa; arazinin tamaminin miilkiyetinin taskin yapi sahibine verilmesi daha
dogru olur. Hakim irtifak hakki kurulmasi / miilkiyet devri karsiliginda taskin yapi sahibinin
tasilan arazi sahibine 6deyecedi bedeli de belirler.

NOT : Taskin yapi bakimindan itiraz siiresi olarak fiili 6renme ani esas alinir. Taskinhigin
sadece Ogrenilir halde olmasi, fillen 6grenme gerceklesene kadar 15 giinliik itirazda bulunma
slresini harekete gegirmez.

Taskin yapiya siiresi icinde itiraz yapilmazsa taskinligi yapan kisinin iki secimlik hakki vardir.

L. Taskin yapi igin irtifak hakki kurulmasi talebi
1l Taskinliga maruz kalan tasinmazin béliinerek taskinlik olan kisminin
miilkiyetinin ingaati yapana uygun bir bedel karsiliginda devredilmesi.

Taskin yapida sartlar kiimulatiftir. Yani;

e Malik ingsaati 6grenmesinden itibaren 15 glin icinde itirazda bulunmamali
e insaati yapan iyi niyetli olmali
e Halin icabinin gerektirmesi

Bu sartlardan herhangi birisi yoksa haksiz insaata dayali dava degil, haksiz el atmanin
onlenmesi davasi acilir.
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TASINMAZ MULKIYETiININ SINIRLARI

Bir taginmazin sinirlari tapu planlari ve arz tizerindeki sinir isaretleriyle belirlenir. Bazen tapu
planlariile arz sinirlari birbirini tutmayabilir. Bu durumda plandaki sinira bakmak gerekir.
Gunkd sinirlarin dogal olaylarla veya insan marifetiyle degistirilmesi mimkiindr.

M, tasinmazinin yizélgiminin tapudakinden biyuk oldugunu dislinmektedir. Bu durumda
MK m. 1025’e dayali tapu kaydinin tashihi davasi agmalidir. Eger tasinmaz hak iddia ettigi
komsusu Y tarafindan tgiincii kisi olan U’ye devredilirse M, bu davayi U’ye U’niin iyi niyetli
olmasi halinde agamaz. U, MK m. 1023’teki korumadan yararlanir.

Eger M ile Y’'nin tasinmazlarinin siniri tamamen belirsizse bu durumda sinir tahdidi davasi
aciimahidir. Kural olarak hig kimsenin komsusu yararina sinir belirleme yetkisi yoktur. Ancak
MK m. 720 bunun istisnasidir. Arazi maliki, komsusunun istemi Gizerine belli olmayan
sinirlarin belirlenmesi igin tapu planlarinin diizeltilmesi ve arz lizerine sinir isaretli
konulmasina katkida bulunmakla yikimltddr.

MK m. 718/1 arazi Gzerindeki milkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6lcude tstiindeki hava
ve altindaki arz katmanlarini kapsar. Mdlkiyetin kullanma yarari miilkiyetin aktif ve pasif
kullanilmasini kapsar. Kullanma yararinin siniri bazen kamu hukukundan, bazen 6zel
hukuktan dogar. MK m. 683’e gore kullanma yararinin igerigi hukuk diizeninin izin verdigi
olclde sinirlanir. Miilkiyetin maddi kapsamina yapilar, bitkiler ve kaynaklar girer.

TASINMAZ MULKIYETININ YATAY KAPSAMI

Tasinmaz milkiyeti yatay olarak, arazi sinirlari icerisinde kalan toprak ylzeyinin her tarafini
kapsar.

Kadastrosu yapilmis tapulu tasinmazlarda sinir: Genellikle sinir, arsanin kdselerine ¢akilan
ve yonleri belirtilen kaziklar veya sinir taslari gibi isaretlerle belirlenir. Harita ve krokisi
bulunan tapu kayitlarinin kapsami MK m. 719 ve 3402 sayili kanunun 20. Maddesi uyarinca
belirlenir. Boyle bir harita veya kroki yoksa ya da uygulanabilir nitelikte degilse dncelikle
taraflarin dayandiklari tapu kayitlarinin ilk tesislerinden itibaren celbedilmesi, sonrasinda
kesif yapilmasi ve bu kesfe gore nizal yerin hangi tapu kisminda kaldig1 hususu duraksamaya
yer birakmayacak sekilde saptanmalidir.

Diger yandan plandaki arazinin vasiflarini belirten kayitlar tapu siciline gliven prensibinden
yararlanamazlar.

Sinirin arazi komsulari arasinda ihtilafli oldugu veya ihtilafli olmamakla beraber siniri arazi
Uzerinde belirleyen isaretlerin kaybi, yer degistirmesi halinde sinirin belirsiz oldugu kabul
edilir ve arazi maliki MK m.720’ye dayanarak planin diizeltilmesi ile sinirin tayinini talep
hakkina sahiptir.

Bu yeni ayni bir talep olup zamanasimina tabi degildir. Kamu yarari dolayisiyla feragat
edilecek bir talep de degildir.
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Belli olmayan sinirin taraflarca tayini hususundaki anlagma sekle tabi olmayip sinir
degisikligine iliskin anlagsma resmi sekle tabidir.

MK m. 720 ile MK 749 karistirlmamalidir. MK m. 720 sinirin tayinine ait bir hikimdur
halbuki MK m. 749’da getirilen ylikumlilik, sinir belli olsa da mevcuttur ve arazinin git,
parmakli duvar vs. ile kapatilmasini gerektirir. Sinir koyma ytukimluligu kamu yarari ile ilgili
bir hikimdur.

Tapuda kayith olmakla birlikte heniiz kadastrosu yapilmamis taginmazlarda sinir: Sinirin
cekismeli olmadigi fakat ylizélgiminin tapuda eksik gosterildigi hallerde TK’nin 5520 sayili
kanunla degistirilmis 31. Maddesi uygulanir. Ancak degisen nitelikteki sinirlara sahip
tasinmaz hakkinda tapuda kayitl yiz6lgimi miktarinin diizeltilmesi davasi agilamaz.

Tapu kayitlari ve diger belgelerin kapsadigi yeri tayinde

Kayit ve belgeler harita, plan ve krokiye dayanmakta ve bunlarin yerlerine uygulanmasi
mumkiin bulunmakta ise harita, plan ve krokideki sinira itibar edilir.

Harita, plan ve krokiye dayanmayan kayit ve belgelerde belirtilen sinirlar mahalline
uygulanabiliyor ve bu sinirlar icinde kalan yer hak sahibi tarafindan kullaniliyorsa, kayit ve
belgelerde gosterilen sinirlar esas alinarak tespit yapilir.

Harita, plan ve krokiye dayanmayan kayit ve belgelerde belirtilen sinirlar, degisebilir ve
genislemeye (tapu kayitlarindaki mezarlik, mera, siralik, sorug, cebel, tepe, dere, hendek,
ceviz agacl, harman yeri vs.) elverisli nitelikte ise bunlarda gosterilen miktara itibar olunur.

Yargitay kararinda deniz siniri tapu ya da vergi kaydinda gosterilen deniz sinirinin saptanmasi
mumkiin degilse o takdirde genisletilmeye elverisli sinir olarak kabul edilir.

Kayit ve belgelerde yazili miktara itibar edilmesi gereken hallerde kayit ve belgeler
degisebilen ve genisletilmeye elverisli sinirlar ihtiva ediyorsa miktar fazlasi o taraftan ifraz
edilir. Eger kadastro degismeyen ve genisletiimeye elverisli olmayan sinirli kayit ve belgelere
dayanarak yapiliyorsa miktara itibar edilmesi gerektigi takdirde miktar fazlasi zilyedin
gosterecegi taraftan ifraz edilir. Zilyet, tespit sirasinda hazir bulunmaz veya tercih hakkini
kullanmaktan kaginirsa ifraz zilyedin yararina uygun disen taraftan yapilir.

Tapusuz Tasinmazlarda Sinir: Eger tapusuz tasinmazin dort tarafindaki tasinmazlar tapuya
kayith ise onlarin sinirlari tapusuz tasinmazin sinirlaridir. Eger komsu tasinmazlar da tapuya
kayith degilse uyusmazlik belge, tanik, bilirkisi beyani gibi ¢esitli delillerle belirlenir.

TASINMAZ MULKIYETiININ DIKEY KAPSAMI

Mulkiyet hakkinin dikey kapsami malike iki yetki verir.

Aktif Yetki: Malik arazisi GUzerinde istedigi yapiyi arazinin altinda istedigi kazilari yine insaati
yapmak yetkisini haizdir.

Koruyucu Yetki: Malik, arazisinin altina ve Ustiine yapilacak saldirilari men etmek yetkisini
haizdir.
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Aktif yetki bakimindan kapsam “kullanilmasinda yarar oldugu 6lgi ile sinirlanmaktadir.
Tasinmazdan kullaniimasinin yararl olma 6lglisi objektif olarak teknik imkanlara ve hukuki
mevzuata gore tayin etmek gerekir.

Milkiyet hakkinin dikey kapsaminin siniri malikin hakki kullanmakta yarari ve kullanig tarzinin
durustlik kurallarina aykiri olmamasi esas alinarak belirlenir.

TASINMAZ MULKIYETININ MADDE iTiBARIYLE KAPSAMI

MK m. 684’e gore arazi lizerinde insa edilen ve dikilen seyler ile kaynaklar prensip itibariyle o
arazinin mulkiyetine tabidir. Bagkasinin arazisi tizerinde yapilan ve kalici olmasi
amaclanmayan kullibe, biife, cardak, baraka vb. hafif yapilar kendi maliklerine aittir.

Temelli kalma amaciyla arzla siki sikiya bagl ve ondan parcalanmadan ayrilamayan yerler
kalici bina kabul edilir.

Yapiyi arazi maliki baskasinin malzemesi ile yaparsa bir takim meseleler ortaya c¢ikar. Ancak
yapinin yapilmasi ile bunun milkiyeti arazi sahibine ait olmakla ve sonugta yapida kullanilan
malzemenin kullaniimasi gegerli bir hukuki iliskiye dayanmiyorsa MK m. 722-724 devreye
girer. Bu hali haksiz yapi olarak degerlendirecegiz.

Simdi her durumu ayri ayri inceleyelim.
A . Yapiy! arazi maliki yapmissa:

Arazi maliki yapisinda haksiz olarak baskasina ait malzemeyi kullanmissa arazi maliki icin Gg
hak s6z konusu olabilir. Yapinin kaldirilmasini talep, malzemeye karsilik tazminat istemek,
arsanin milkiyetinin kendisine gecirilmesini istemek. Bu talepler terditli dava yoluyla talep
edilebilir.

aa )Malzemenin sokiilerek geri verilmesi talebi
Sartlari:

1 Malzemenin sokilerek yapinin kaldirilmasi asiri zarara yol acmamali

2 Malzeme malikin rizasi olmadan kullanilmali

3 Talep yapiyi yaptiran arazi malikine ve kiilli haleflerine acilmis olmali. Yapinin
yapilmasindan sonra araziyi kazanan iyiniyetli Giclinci kisilere karsi bu talep ileri
slrilemez.

Kaldirma masraflari yapiyi yapan arazi malikine aittir. Malzemenin sokilmesi zarara yol
aclyorsa malzeme sahibinin tazminat talep etme hakki vardir.

bb )Tazminat talebi

Tazminat talebi icin dncelikle arazi maliki malzemenin baskasina ait oldugunu bilmeli veya
bilmesi gerekiyor olmali. Arazi maliki iyi niyetliyse malzeme sahibine ancak uygun bir
tazminat vermekle ylkimlidir. Genellikle malzeme degerine esit bir meblag esas
alinmaktadir. Tazminat talebi sebepsiz zenginlesmeye ait zamanasimina tabidir. Arazi maliki
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iyi niyetli degilse malzeme sahibinin tiim zararlarini tazmine mahkum edilebilir. Bu tazminat
talebi haksiz fiil tazminatinin zamanagimina tabidir.

cc ) Arazi miilkiyetinin kendisine gegirilmesi talebi

Bu talep icin su sartlar gerekmektedir.

1 Malzeme maliki malzemesinin arazi maliki tarafindan haksiz olarak kullanildigini
bilmemeli ve bilmesi gerekmemeli.

2 Yapinin degeri agik¢a arsa degerinden fazla olmalidir. Kanuna gére yapinin ve
arazinin tamaminin miilkiyetinin verilmesi talep edilebilecegi gibi yeterli bir
kisminin miilkiyetinin malzeme malikine verilmesi de talep edilebilir.

3 Malzemenin sékiilmesi talep edilmemis veya bu talep reddedilmis olmalidir.

4 Malzeme sahibi MK m. 723 uyarinca tazminat talep etmemis olmalidir.

Malzeme maliki, arazi malikine yoneltecegi bir beyanla bu hakki kullanirsa taraflar arasinda
bir borg iliskisi dogacak, anlasma olursa malzeme maliki uygun bir tazminat karsiliginda arazi
malikinden tescil talep edecek, anlasma olmazsa hakimin takdir edecegi tazminati 6deyerek
acacagi davayla miulkiyetin kendisine gecirilmesini isteyecektir.

B . Yapiyi malzeme sahibi yapmissa

aa ) Arazi malikinin malzemenin sokiliip kaldirilmasini talep
hakki

Sartlari:

1 Malzeme maliki tarafindan yapilan yapi arazi malikinin rizasi disinda yapilmis
olmali
2 Malzemenin sékiiliip kaldirilmasi asiri zarara yol agmamali.

Malzeme sokulup kaldirildiktan sonra dahi arazi malikinin zarari varsa bu zarar haksiz fiil
veya vekaletsiz is gorme hiukimlerine gore talep edilebilir.

Yapinin yapildigini gordtgii halde hakli bir mazereti olmadan yapinin durdurulmasini ihtar
etmeyen tasinmaz malikinin zimni rizasinin oldugu kabul edilir.

Diger yandan bir tasinmazi haricen satin alan kimse s6z konusu tasinmaz Uzerinde bina, agac
gibi yapilar insa eder veya dikerse bunlari malikin zimni rizasi ile yaptig1 kabul edilir. (5.7.1944
tarihli Yargitay iBK)

bb ) Malzemenin sokiiliip kaldiriilmamasi halinde malzeme
Malikinin Tazminat Talebi:

Malzemenin sokulip kaldirilmamasi halinde malzeme malikinin arazi malikinden
isteyebilecegi tazminat, kendisinin iyi niyetle hareket etmis olup olmadigina gére degisir.
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Malzeme maliki yapiyi yaptigi arazinin baskasina ait oldugunu bilmekle beraber arazi
sahibinin agik veya zimni rizasi mevcutsa iyi niyetlidir. Aksi halde kot niyetli kabul edilir.

Payl milkiyet veya elbirligi halindeki maliklerden birinin arazi Gzerinde yapi yapmasi kural
olarak iyi niyete dayanmaz.

Malzeme sahibine verilen tazminat genellikle malzemenin ve yapidaki emegin degerine esit
bir meblagdir. Fakat hal ve duruma gore tazminat miktari azalip ¢ogalabilir.

Tazminat talebi insaati yapan iyiniyetliyse sebepsiz zenginlesme hikimlerine ( 10 yil) tabidir.
insaati yapan kotii niyetliyse, tazminat talebi haksiz fiilden dogan hiikiimlere ( 2 -10 yil) tabi

olacaktir.

Malzeme sahibi kot niyetliyse arazi malikinin verecegi tazminat, malzemesinin en az degeri
yani arazi maliki igin arz ettigi stbjektif degeri gegmeyebilir. Yiktirma agiri bir zarara yol
acacak ve buna mukabil malzeme malikinin tazminat talebi mevcut degilse hakim re’sen bir
tazminata hiilkmedemez. Ancak Yargitay’'in aksi yonde bir ictihadi birlestirme karari vardir.

cc ) Arazi malikinin ve malzeme malikinin arazinin
miulkiyetinin malzeme malikine gegirilmesi talebi

Yapinin degeri arsanin degerinden acikca fazlaysa bu talep giindeme gelebilir. Talebi iyi
niyetli malzeme maliki veya iyiniyetli arsa maliki talep edecektir. Arazi sahibinin bina
yapimina ses cikarmamasi ve bir siire dava agmamasi ingaata muvafakat verdigi anlamina

gelmez.

Acik deger fazlaligi ve iyi niyetin varligi halinde bu talep icin bir takim ek sartlar gerekir.
Ornegin malzemenin sékiiliip kaldirilmasi talep edilmemis veya talep reddedilmis olmali,
ayrica talepte bulunanin tazminat talep etmemis olmasi gerekir.

C. Yapiyi liglincii kisinin yapmasi

Yapi araziye Uglncu kisi tarafindan yapilirsa bu halde yapi arazinin bitinleyici pargasi olarak
arazinin mulkiyetine girer.

aa ) Arazi malikinin haklan

Malzemenin sokulip kaldirilmasi asiri zarara yol agmiyorsa malik, gideri yapiyi yapandan
malzemenin sokillp kaldiriimasini talep edebilir.

bb ) Malzeme malikinin haklari

Malzemesi rizasi bulunmaksizin kullanilmis olup da yapi arazi malikinin rizasi ile yapilmissa ve
kaldiriilmasi da asiri zarara yol agmiyorsa malzeme maliki malzemenin sokillp yapinin
kaldirilmasini talep edebilir. Bunlar mimkiin degilse MK m. 723 ve 724’teki talep haklarina
sahiptir. Eger yapi, arazi malikinin rizasi ile yapilmamissa malzeme maliki sebepsiz
zenginlesme kurallarina gore tazminat isteyebilir. Degilse haksiz fiil hiiklimlerine gére
tazminat isteyebilir.
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cc ) Yapiyi yapanin haklari

Yaplyi yapan, arazi malikine karsi onun rizasi varsa vekalet, yoksa vekaletsiz is gérme
hiklimlerine dayanabilir.

Baskasinin malzemesi ile baskasinin tasinmazinda yapi yapma

Hukuka aykiri yapinin Gictinci tezahir sekli bir kisinin hakli bir sebebe dayanmaksizin
kendisine ait olmayan bir malzemeyi kullanarak yine kendisine ait olmayan bir tasinmaza

yapi yapmasi seklindedir. SUphesiz, burada da yapilan insaat arsanin bltiinleyici pargasi olur

ve malzeme sahibinin malzeme Gzerindeki milkiyet hakki sona erer.

Ogreti bu duruma genel hikkiimler yaninda MK m.722-724. Maddeleri, haksiz fiil, sebepsiz
zenginlesme ve vekaletsiz is gormeye iliskin hiktiimleri kiyasen uygulayarak ¢6ziim
bulmaktadir.

Haksiz insaatta baskasinin malzemesini malzeme sahibinin rizasi olmadan kullanan kisinin
iade kapsami su sekilde ¢oziilmektedir.

insaati yapan iyiniyetliyse; malzemelerin objektif degeri kadar para

insaati yapan kétii niyetliyse; malzemenin objektif degeri 6tesinde , malzemeye haksiz el
atilmasi sebebiyle malzeme sahibinin ugradigi tim zararlar

Ornegin; arazi maliki yapinin insa edilmesine izin vermis ve malzemenin t¢iincii kisiye ait
oldugunu da biliyorsa baskasinin malzemesi ile kendi tasinmazi (izerinde insaat yapma
hikimleri, yine malzeme sahibi kendisine ait malzemenin bir baskasinin arsasinda
kullanilmasina izin vermisse kendi malzemesi ile baskasinin tasinmazi lizerine yapi yapma
hikumleri tatbik edilir. Nihayet, malzemenin ¢alinmasi ve arsa malikinin hi¢ haberinin
bulunmasi durumunda haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cevresinde ¢6zim
bulunur.

istisnalar harig, arazi tizerindeki yapilar arazinin milkiyetine tabidir. istisnalar sunlardir:

1 Bir kimseye ait arazideki yapiya baska bir kisi tst hakkina dayanarak malik olabilir.

2 Bir araziden gegen su, elektrik, gaz vs. mecralari bunlara ait isletmelerin milkiyetine

tabi olabilir
3 Bir arazideki yapinin baskasina ait araziye tasirilmasi halinde tasan kisim yapi
malikinin milkiyetine tabidir.

Dikilen seyler: Tasinmaz Uzerinde surekli kalmalari amaciyla dikilmis ve ekilmis bitkiler o
tasinmazin butilnleyici pargasi olurlar. Dikilen seyler bakimindan kendi fidanini baskasinin
arazisine dikme, baskasinin fidanini kendi arazine dikme ve baskasinin fidanini baskasinin
arazisine dikme durumlari ortaya ¢ikabilir. Boyle bir durumda da sireklilik unsuru varsa
dikilen seyler tasinmazin bitlinleyici pargasi olurlar.
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iyi nivetle kendi bitkisini baskasinin arazisine diken kisi, bitkilerin degeri arazinin degerinden
acikca fazlaysa hakkaniyete uygun bir sekilde bedeli 6deyerek bitkilerle birlikte arazinin
tamaminin veya yeterli bir kisminin milkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir.

Kaynak: Kaynama noktasinin bulundugu arazinin bitinleyici parcasidir. Kaynama noktasi,
yeralti suyunun gorundr sekilde kendiliginden ortaya ¢iktig yerdir.

Yargitay’a gére kaynama noktasinin bulundugu arazi tapulu degilse kaynak kaynadigi
arazinin mulkiyetine tabi olmaz. Ancak araziye zilyet olan kisi yirmi yil gibi oldukca uzun bir
siiredir sudan istifade etmekte ise kullanageldigi su miktari bakimindan éncelik hakki vardir.

Suyun kaynadigi tasinmazin icinde kalamayacak miktarda ve malikin ihtiyacinin tGzerinde bir
debiye sahip olmasi durumunda arzin bitinleyici parcasi sayilma ve genel su kabul edilir.
Dolayisiyla bu sular 6zel miulkiyete konu teskil edemez.

Onceki malikin tapu disi Gigtinci kisiler lehine yapmis oldugu kaynaktan yararlanma
taahhutleri yeni maliki baglamaz.

Kadim hak s6z konusu olmadikga herkesin genel sulardan ihtiyacina gore yararlanma hakki
vardir.

TASINMAZ MULKIYETiNiN KISITLAMALARI

Tasinmaz
Maulkiyetinin
Kisitlamalari

Kamu
Hukukundan

Ozel Hukuktan

Kanundan dogan
sinirlamalar

Hukuki iliski

MK’dan dogan sinirlamalar tescile tabi olmadan herkese karsi etkilidir. Bunlardan
vazgecilmesi resmi sekilde yapilacak s6zlesmenin tapu siciline serh edilmesiyle mimkindir.
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Ornegin payl miilkiyette paydaslari koruyan sinirlamalar mevcuttur. Sinirlamalar dogrudan
ve dolaylidir. Dogrudan sinirlamanin anlami, taginmaz malikine bagkasi lehine bazi
sinirlamalara katlanma yukimluluga ettirmesidir.

Korunan Kisilere Gore (Kanundan Doganlar)

Yasal On Alim Hakki: Payli miilkiyette paydaslar arasinda olan bir yenilik doguran haktir.
Yoneltilmesi gerekir. MK m. 732’de diizenlenmistir. S6zlesmesel dnalim hakki gibi yasal 6n
alim hakki da satis benzeri islemlerde kiyasen uygulanir. S6zlesmesel 6nalim hakkinda serhin
etkisi bunu esyaya bagl borg¢ haline getiriyordu. Ayni durum burada da gecerlidir. Paydaslar
icin yasal 6nalim hakki her satista yeniden dogar. Yasal 6nalim hakkini kullanmayan paydas,
sadece o satis icin 6nalim hakkini kaybeder.

Pay

mAmB uC

Paylari tablodaki gibi dagilan bir payli miilkiyette A’nin payini D’ye satip devretmesinden
sonra B’nin 6nalim hakkini kullanmasi ile serhin munzam etkisi sonu¢ dogurmaz.

Yasal 6nalim hakki da, 6nalim hakki gibi satisin kendisine bildirildigi tarihten itibaren 3 ay ve
her haliikarda satistan itibaren 2 yil icerisinde noter araciligiyla kullaniimahdir.

Onalim hakki tek bir paydas tarafindan da birden fazla paydas tarafindan da kullanilabilir.
Yasal 6nalimda serhin munzam etkisini diizenleyen hiikiim yoktur. Yasal 6nalim hakkinda her
bir satis icin ayri ayri feragat edilebilir. Feragat icin noter kanaliyla bildirim ve bunu tapuya
serhi gerekir.

Onalim davasinin kétiye kullanildig hallerde dava reddedilir. Yargitay’a gore tasinmaz
paydaslar arasinda 6zel olarak paylasiimis ve her paydas kendisine diisen yerde uzun
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slireden beri tasarruf ediyorsa bir paydasin yerini satmasi halinde durumu bilen diger
paydasin 6nalim hakkini kullanmasi diristlik kurallari ile bagdasmaz.

Komsular lehine sinirlamalar: Miilkiyetin tagkin kullaniimasi halinde MK m.737’ye gore
engel olunabilir. MK m.738’de ise kazi ve insaat yapma hakki diizenlenmistir.

MK m. 740 bitkiler konusunda “ Komsunun arazisine tasarak zarar veren dal ve kékler, onun
istemi (zerine uygun bir siire icinde kaldirilmazsa, komsu bu dal ve kékleri kesip kendi
mlilkiyetine gegirebilir.

Ekilmis veya lizerine yapi yapilmis arazisine dallarin tasmasina katlanan komsu, bu dallarda
yetisen meyveleri toplama hakkina sahip olur.” diizenlemesini yapar

MK m. 742 ise sular konusunda diizenleme yapar.

A TASINMAZI| B TASINMAZI ENERJi KAYNAGI

Enerji kaynagini A'nin arazisine goétiirmek asiri masrafli ise B bu irtifaka kanunen katlanmak
zorundadir. Mecranin baska yerden gecirilmesi imkansiz olmali. Mecra gecirecek kisi karsi
tarafin zararini karsilamali ve mecra gegirecegi kisiye komsu olmali.

MK m. 744: Her tasinmaz maliki, ugrayacagdi zararin tamaminin énceden édenmesi kosuluyla,
suyolu, kurutma kanall, gaz ve benzerlerine ait borularin, elektrik hat ve kablolarinin, baska
yerden gecirilmesi olanaksiz veya asiri élgiide masrafli oldugu takdirde, kendi arazisinin
altindan veya listiinden gegirilmesine katlanmakla yiikimlid(ir.

Mecra gegirilmesinin kamulastirma kurallarina bagh olmasi halinde, bu Kanunun mecralara
iliskin komsuluk hiikiimleri uygulanmaz.

Mecrayi gecirme hakki, hak sahibinin istemi lizerine ve giderleri 6demesi kosuluyla tapu
kittgiine tescil edilir.

Mecra irtifaki tescil veya mahkeme karari olmaksizin sartlari olustugunda kendiliginden
dogan tek irtifak hakkidir. Eger uzaktaki bir yerden mecra irtifaki gegirilecekse taraflarin
anlasmasi gerekir.

Mecra irtifaki sartlari olusmus ancak karsi taraf licret istemiyorsa mahkemeden bunun
tespiti istenmelidir. Bu hakkin tescili sart degildir.

Gegit irtifaki icin de bir sinirlama s6z konusudur. MK m. 747’de zorunlu gegit irtifaki icin de
bir sinirlama s6z konusudur. Ancak gecit irtifaki mecra irtifaki gibi kendiliginden dogmaz.
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Bu zorunlu irtifakin sartlari soyledir:

1- Tasinmazlardan genel yola ¢cikmak igin yeterli gegit bulunmamali veya hi¢ mevcut
olmamall.

2- Tasinmazlarin durumu diisiiniildiigiinde bunun baska maliklerden talep edilemiyor
olmasi

3- Gegit isteyen tasinmaz malikinin tam bir bedel 6demesi

Sartlar olustugunda hak yoneltilmekle kullanilir. Kargi taraf tapuya gelmezse irtifakin varhgini
tespit eden tasinmaz maliki mahkemeden tescil ister. Tescil agiklayicidir.

Su Hakki evi, arazisi veya isletmesi icin gerekli sudan yoksun olup bunu asiri zahmet ve gidere
katlanmaksizin baska yoldan saglayamayan tasinmaz maliki, komsusundan onun ihtiyacindan
fazla olan suyu tam bir bedel karsiliginda almasini saglayacak bir irtifak kullaniimasini
isteyebilir.

Katilma yukiamliiligii her tasinmaz malikinin komsuluk hukukundan dogan yetkilerinin
kullanilmasi gereken islere ve bunlarin giderlerine kendi yararlanmalari oraninda katilmakla
yikimli olmasidir.

Ornegin yapilan bir gecit irtifaki dolayisiyla yapilan yoldan yiikiimli tasinmaz maliki de
yararlaniyorsa o da masraflara yararlanmasi oraninda katilacaktir. Zorunlu su irtifakinin
kurulmasinda 6ncelikle tasinmaz sahibinin menfaati gozetilir.

Herkes Lehine Sinirlamalar:

MK m. 761: Yetkili makamlar tarafindan bitki értiisiinii korumak amaciyla yasaklanmadikga,
herkes baskasinin orman ve mer'asina girebilir ve oralarda yetisen yabani meyve, mantar ve
benzeri seyleri, yerel adetlerin izin verdigi él¢iide toplayip alabilir.

Avlanmak ve balik tutmak igin baskasinin arazisine girme, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir.

MK 753: Bir kimse kendisini veya baskasini tehdit eden bir zarari veya o anda mevcut bir
tehlikeyi ancak baskasinin tasinmazina miidahale ile 6nleyebilecek ve bu zarar ya da tehlike
tasinmaza miidahaleden dogacak zarardan 6nemli élgiide biiyiik ise, malik buna katlanmak
zorundadir.

Malik, bu ylizden ugradidi zarar igin hakkaniyete uygun bir denklestirme bedeli isteyebilir.

HUKUKI iSLEMLERDEN DOGAN KISITLAMALAR

Serhedilmis Alim Hakki

Alim hakki, hak sahibine tek tarafli beyanla bir tasinmazin alicisi olabilme yetkisini veren
yenilik doguran haktir. Alim s6zlesmesi resmi sekilde tapu sicil memurlari tarafindan
dizenlenir. Alim hakkinin kullanilmasi malikin bir yapma ya da yapmama borcuna
uymamasina baglanabilir.

Alim hakki tapu siciline serh verilmemisse, hak sadece alim s6zlesmesini yapan malike ve kiilli
haleflerine karsi kullanilabilir. Fakat alim hakki serh verilmisse serh siresi icinde her malike
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karsi kullanilabilir. Alim s6zlesmesinin serhi igin taraflar arasinda ayrica bir serh anlagmasi
yapilmasi gerekir. Serh en ¢ok on yil siire igin kurulur. Bu slireden az siire igin serh anlagmasi
yapilarak serhin yenilenmesi hususunda bir anlagsma yapilmasi mimkindir. Bu halde yeni
yapilan serh, eski serhin devami olmayip bagimsiz yeni bir serhtir.

Alim hakkinin devri sézlesmede kararlastiriimigsa mimkindur. Devir islemi de resmi sekilde
yapihr.

Alim hakkindan 6tiri malik mlkiyeti gecirme borcu altina girer, ama borcunu yerine
getirmezse hak sahibi dava agar. Mahkeme karariyla miilkiyet tescil olmaksizin geger.

Alim beyani yapilip da satis iliskisi dogduktan sonra ve alim hakki sahibi adina tescil
yapilmadan malik taginmazi bir tGglincu kisiye devrederse bu lglincl kigsinin ahm hakki
karsisindaki durum serhin munzam etkisi ile ilgilidir.

Serhedilmis Geri Alim Hakki

Tasinmazini baskasina devretmis olan kimseye tek tarafli irade beyaniyla tasinmazi geri
alabilme yetkisi saglayan yenilik doguran haktir. Daha ¢ok teminat amach kullanilir.

Resmi sekilde tapu memuru 6niinde yapilir.

Geri alim sozlesmesi satistan sonra yapilabilir. Fakat her halde geri alim anlasmasi miulkiyetin
devrinden 6nce yapilmali ve satisin bir yan sézlesmesi niteligini tasimahdir.

Alim hakkinin serhindeki tim aciklamalar burada da gecerlidir. Aksine anlasma olmadikga
sozlesmeden dogan geri alim hakki devredilemez ancak miras yoluyla gecer. Devir islemi
resmi sozlesme yapilmadan gecerli olmayacaktir.

Serhedilmis On Alim Hakki

On alim hakki, tasinmaz malikinin tasinmazini tigiincii kisiye satmasi halinde én alim hakki
sahibine tek tarafli beyani ile tasinmazin alicisi olabilme yetkisini veren yenilik doguran
haktir.

Alim ve geri alim sozlesmelerinden farkli olarak 6n alim sézlesmesi adi yazili sekilde yapilir.
Satis sozlesmesi hiikiimsiz veya yok hikmiindeyse 6n alim hakki kullanilamayacaktir.

Ancak sirf 6n alim hakkinin kullanilmasinin 6nlenmesi amaciyla koti niyetle alinan gabin
ilaminin 6n alim hakkina tesiri olmayacaktir.

Yeni dizenlemelerle 6n alim hakki sadece satis islemlerinde degil satisa es deger durumlarda
da 6n alim hakkinin kullanilabilecegi 6ngorilmistdr.

Bir mirasciya ilerideki miras haklari dolayisiyla yapilan devirlerde 6n alim hakki kullanilamaz.

Sozlesmeden dogan on alim hakki serh edilmisse, alim hakkini kullanmak isteyen Kkisi,
tasinmaz alici adina tescil edilmisse, davayi aliciya karsi agar. Aksi takdirde dava saticiya agilir.

Dava agma siiresi satis isleminin kendisine bildirilmesinden itibaren 3 ay ve her halde
satistan itibaren 2 yil gecmekle tikenir.
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On alim hakki tasinmazin tamami ya da bir kismi icin kullanilabilir.

Davanin agilmasi neticesinde hakimin verecegi kararla taginmazin milkiyeti de alim hakki
sahibine gecer. Tescil agiklayicidir.

Tapu kittgline serh verilmis s6zlesmelerden dogan 6n alim hakki, her malike karsi
kullanilabilir. Serh dolayisiyla borg iliskisi esyaya bagli borg niteligindedir.

Ornek olarak A, B ile satis ve tescil yaptiktan sonra 6n alim hakki sahibi § 6n alim hakkini
kullanmis, fakat bunu takiben B tasinmazi C'ye devretmisse; S, B’ye karsi sahip oldugu 6n
alim hakkini (serhin munzam etkisinden 6tiiri) dava yoluyla C’ye yoneltebilir.

On alim hakki da en fazla on yil icin tanindigindan on yillik serh siiresi de ancak baslangicta
verildiginde kullanilabilir. Alim ve geri alim hakkindaki stireler burada da gegerlidir.

On alim hakki sahibi satisi kesin bir sekilde 6grenmemisse siire islemeye baslamaz. Eger 6n
alim hakki sahibine verilen bilgi eksik veya yanlissa sire islemez, dogru bilginin verilmesinden
itibaren yeni bir sire baslar.

3 aylik siire gecince 6n alim hakkinin kullanilma imkani sadece o satis icin mi yoksa biisbutiin
mi diisecektir? Bu 6n alim sézlesmesinin yorumu meselesidir. Onalim hakkini esyaya bagli
borg olarak kabul edip, sonraki satislarda her malike karsi kullanilabilecegini sdyleyen
yazarlar oldugu gibi, 6n alim hakkinin sadece ilk satista kullanilabilecegini savunan yazarlar
da vardir.

TASINMAZ MALIKiNIN SORUMLULUGU

Taninan Davalar

Eski Hale getirme davasi: Yasal kisitlamalara aykiri davranis teskil eden sebebin bertaraf
edilmesini amaglayan davadir. Yargitay HGK 2012 tarihli kararinda baz istasyonlari i¢in para
ile 6lgulebilen bir zarar olmasa da orada oturanlar igin yasamlarinin psikolojik olarak
etkilendikleri, Umitsizlik ve tedirginlik, yasamdaki saglik degerleri gibi gerceklerle baz
istasyonunun kaldirilmasina karar vermistir.

Tazminat davasi: Bu dava miilkiyet hakkinin taskin kullanilmasindan 6tlirii meydana gelen
maddi ve manevi zararin giderilmesini saglar. Zarari hangi malik vermisse tazminat borcu da
ona aittir. Tazminat davasi TBK m. 72’deki zamanasimina tabidir.

Tehlikenin giderilmesi davasi: Bu dava, zarar tehlikesinin ortaya ¢cikmasi halinde heniiz bir
zarar meydana gelmeden tehlikenin giderilmesinin talebini mimkin kilar.

SORUMLULUGUN SARTLARI :

Miilkiyetin yasal kisitlamalara aykiri kullanilmasi: Malik tasinmaz miilkiyetini 6zel hukuk ve
ozellikle komsulukla ilgili kisitlamalara aykiri olarak kullandiginda sorumlulugu dogar. Yine
malikin taskinlik teskil eden davranisi yerel adete uygun ve kacginilmaz nitelikteyse bundan
zarar goren, kacinilmaz taskinliga katlanacak fakat karsiliginda bir bedelle denklestirme
isteyecektir.
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Malik yapilmamasi gereken bir seyi yaparak da sorumlu olabilir. Ancak malikin bir borgla
yukimli oldugu hallerde borcun ifa edilmemesi MK m. 730’a gore degil ilgili borg iliskisinin
hiklmlerine gore ¢ozilmelidir. Kusur disindaki haksiz fiil sorumlulugunun sartlari, 6zellikle
tazminat bakimindan sorumlulugun diger sartlari haksiz fiil kurallarina tabidir. Tazminat
davasinin zamanasimi TBK m. 72’ye tabidir. Zarar maddi veya manevi olabilir. Peki, kimler
dava hakkina sahiptir? ihlali ihlal edilen kisitlamanin kimi koruduguna bakmamiz gerekir.
Sadece komgulari koruyan kisitlamalara aykiri davranis, Gglinci kigilerin MK 730’a
dayanmalarina imkan vermez. Kisitlamanin niteligine gore kimin komsu sayilacagi da degisir.

Tasinmaz lzerindeki sinirli ayni hak sahibi veya kisisel hak sahibi fiili hakimiyetini kullanirken
hakkini asarak verdigi zararlardan sorumlu olur. Fiili hdkimiyetin kullanilmasinda dahil
olmayan tasinmaz maliki sorumlu olmaz. (isvigre Federal Mahkemesi)

Ancak bizdeki hakim gorus bir kisisel hakka dayanarak veya sadece malikin izniyle taginmazi
kullananlarin milkiyet kisitlamalarina aykiri davranislarindan maliki sorumlu tutmaktir.

Payli milkiyette eski hale getirme ve tedbir alma yikimluligi bakimindan sorumluluk tim
paydaslarda iken, meydana gelmis bir zararda tazmin yikimluliga zarar veren fiili
yapanindir.

Kamu mallarinin kullanilmasindan sorumluluk idare hukukuna tabidir. MK m. 730’dan ancak
kiyasen yararlanilabilir. Hakim goriise gore dava idare mahkemelerinde acilir.

Bazi yazarlar ise zararin kamu malinin usuliine uygun kullaniminin dogal sonuc olup
olmamasina goére ayrim yapmaktadir.

Sorumlulugun sartlarini 6zetlersek :

1- Tasinmaz bir mahn kullanilmasi gerekir.

2- Asiri bir kullanma séz konusu olmalidir.

3- Sorumlulugu doguran olay, hukuka aykiri olmalidir.
4- Zarar veya zarar gérme tehlikesi bulunmalidir.

5- Uygun illiyet bagi bulunmalidir.

MULKIYET

TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI

Mulkiyetin bir kisiden digerine gectigi hallerde devren kazanma, dogrudan dogruya ilk elden
kazanildigi hallerde aslen kazanmadan s6z edilir. MK m.1023’e dayali kazanmanin aslen mi
devren mi oldugu konusu doktrinde tartismalidir.

Tasinmaz milkiyetinin kazanilmasi prensip olarak tescille olur. Tescilin mulkiyeti
kazandirmasi icin dayandigi hukuki sebebin de gecerli olmasi gerekir.
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TMK m. 705’e ore tescilden dnce milkiyet kazanma mimkindir. Bunlar miras, mahkeme
karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma gibi kanunda diizenlenmis benzeri hallerde
mUumkinddr.

Mulkiyeti devir borcu doguran iliski cogu zaman bir s6zlesmedir. (Alim-satim trampa,
bagislama, 6liinceye kadar bakim, miras taksimi, vekalet, ortaklik, inangh s6zlesme vs.)

Mulkiyeti devir borcu doguran s6zlesmeler resmi sekle tabidir. Bunun sebebi taraflari
distinmeye sevk etmek, onlari acele davranislardan korumak, diger yandan da tescilin
dayanagi olan hukuki isleme givenilirlik ve agikhk saglamaktir.

So6zlesmenin esasli sayilan noktalariyla beraber conditio sine qua non olarak kararlastirilan
noktalari da resmi sekle tabidir.

Miras taksim s6zlesmesi MK m. 676/3 geregi yazili sekilde yapilmalidir. Bu sézlesme igin
notere basvuruldugunda noter bu s6zlesmeyi re’sen diizenler. MK m.676 hiikmu noterler
icin bir dlizen usulli 6n gorir. Noter, taraflarin talebine bagli olarak s6zlesmeyi diizenler. Bu
sozlesmeyle tim mirascilarin tescil talebinde bulunmasi gerekir.

Yargitay iBK karariyla dliinceye kadar bakma sézlesmesini noter ve sulh hakimleri veya tapu
sicil memurlari tarafindan dizenlenecegini kabul etmistir.

Arsa payi karsiliginda kat yapimi sozlesmeleri de tapu memurlari ve noterler tarafindan
diizenlenebilir. S6zlesme geregi arsa sahibine birakilan bagimsiz bélimlerin devri ancak
resmi sekilde ve arsa sahibi tarafindan yapilabilir.

Diizenlenen odullii yarismada 6dil olarak bir tasinmaz konulmussa kendisine 6diil isabet
eden resmi s6zlesmenin yapilmasi konusunda bir talep hakkina sahiptir (Yargitay goriisii)

Kanunen resmi sekle tabi tutulan sozlesmeler elektronik imza ile akdedilemezler. Kanunen
resmi sekle tabi tutulmayan soézlesmelerin elektronik imza ile akdedilmeleri mimkdndr.

Sekle Aykiriligin Sonuglari

Uygulamada resmi sekle uyulmaksizin yapilan satislara haricen satis denilmektedir. isvicre
Federal Mahkemesi’'nin ve Yargitay'in kararlarinda hakim olan goris kanunun gecerlilik sekli
olarak aradigi sekle uyulmadan yapilan s6zlesmelerin kesin hikimstz oldugudur.

Gittik¢e daha fazla taraftar bulan yeni bir egilim bu hikiimstzIGgin kendine 6zgi bir
hikimsuzlik oldugu, hakimin re’sen dikkate almayacagi ve hiikiimsizlGglin sonradan
dizelebilecegi yoniindedir.

Sekle iliskin hiikiimden hikmin amaci disinda yararlaniimak istenen hallerde sekil noksani
sebebiyle hiikiimsuzligu ileri sirmek, hakkin kotliye kullaniimasidir.

Her iki tarafin s6zlesmeyi tam olarak veya blyik bélimd itibariyle ifa etmeleri halinde ifanin
sekil eksikligi bilinerek yapilmasi kaydiyla sonradan sekle aykiriligi ileriye stirmek hakkin
kotlye kullanilmasidir. Kocayusufpasaoglu’na gore hig ifa edilmemis sdzlesmelerde MK m.
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2/2 uygulanarak aynen ifa davasinin agilmasi igin sekil eksikligine dayanan tarafin ileride
sozlesmeden kurtulma hakkini sakli tutmak igin sekil eksikligine kasten sebep olmasi veya
taraflardan birinin Gstiin konumu sebebiyle sekle uyulmamasina sebep olmasi gerekir.

Kismi ifanin varligi veya taraflarin sekil eksikligini bilmeden hareket etmeleri halinde geligkili
davranis yasagi veya seklin koruyucu amaci disinda sekle aykirihgin ileri strdlmesi
durumunda MK m. 2/2’ye dayanilabilecektir.

Tescil yapilmamis olmakla birlikte alacakli taginmaza zilyet kilinmigsa malik agacagi el
atmanin dnlenmesi davasi ile alacaklinin zilyetligini sona erdirecektir. Yargitay IBK’si
uyarinca sekil noksani sebebiyle batil haricen satis s6zlesmesine dayanarak tasinmazi teslim
alan kisi satis bedelini 6demis ve gecersiz s6zlesme sebebiyle tasinmazi eri vermeye
mecbursa taraflarin karsilikli geri verme borglari icin 6demezlik def'inden yararlanabilecegi
kabul edilmistir. Alici verdigi bedel igin faiz isteyemeyecegi gibi satici da ecri misil vb. bir
talepte bulunamaz.

Yargitay’in 5.7.1944 tarihli iBK’sina 6re sekil noksanligi sebebiyle gecersiz haricen satis
sOzlesmesine dayanarak tasinmaza zilyet bulunan alici, malikin rizasi ile zilyettir. Sayet bu kisi
s0z konusu tasinmaz Gzerinde bina insa eder veya agac dikerse bunlari malikin zimni rizasiyla
yapmis sayilir. Eger bina veya agaclarin degeri acikca arsanin degerinden fazlaysa zilyet MK
m.724’e dayanarak arsanin milkiyetinin kendisine gecirilmesini talep edebilir.

Tasinmaz tapuya kayith olup, sayet heniiz kadastrosu yapilmamissa kadastro esnasinda tapu
kaydi sekle uygun kazanma sebebi aranmaksizin tasinmazin zilyetligini malikten devralan
kimse adina tescil edilir. (Kadastro kanunu m. 13)

Alacakl tasinmaza zilyet kilinmis olmayip sekle aykirilik sebebiyle batil s6zlesmeden
miutevellit bir 6demede bulunmussa saticiya karsi sebepsiz zenginlesme davasi agabilir.

Ancak Yargitay 29.2.1940 tarihli kararinda geri vermenin sebepsiz zenginlesmeye
dayanmadigini, geri vermenin TBK m.146’daki “on yillik “zamanasiminin uygulanmasi
gerektigini kabul etmistir. Yargitay uygulamasinda talepler yine de sebepsiz zenginlesme
hikimleriyle istenmektedir.

Temsilci Tarafindan Kurulan Tasinmaz Miilkiyetini Devir Borcu
Doguran Sozlesmeler:

Vekaletnamenin Sekli: Tasinmaz alim satimi i¢cin aranan seklin amacinin bu sézlesmenin
yapilmasi icin temsil yetkisi veren vekalet s6zlesmesinin resmi sekle dayanilarak yapilmasi
gerekir. Gerek temsil yetkisi verecek kisiyi disiinmeye sevk etmek, gerekse de kazanma
sebeplerine miimkiin oldugu kadar givenilir bir durum saglamak i¢in vekalet akdi resmi
sekilde yapilmahdir.

Ozel Yetki: A’nin B’ye tiim tasinmazlarini satmasi hususunda verecegi hususunda verecegi
genel yetki yeterli degildir. Bu satisin akibeti yetkisiz temsil hikiimlerine gore olacaktir.
Tasinmazin belirlenerek yapilacak islem hakkinda yetki vermek en emin yoldur.
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Tartisilan bir diger husus ise satis icin verilen temsil yetkisinin tescili talep hususunda yetki
saglayip saglamadigidir. Tapu Kadastro Umum MudurlGgid’ne gore vekalet, tescil talebini
yasaklayan bir aciklik icermiyorsa tescil talebine de yetki verir.

Miilkiyeti Devir Borcu Doguran Sozlesmelerde Muvazaa

Taraflar aralarinda yapmis olduklari sézlesmenin ya hig hikiim dogurmamasini, ya da
goriintsteki sozlesmeden baska bir s6zlesmenin hiikiimlerini dogurmasini istiyorlarsa
muvazaa s6z konusu olur.

Sayet muvazaali s6zlesme hi¢ hiikiim dogurmayacaksa adi muvazaa vardir. Fakat nitelikli
muvazaada hiuklimsiz olan muvazaali sézlesmenin arkasinda gizlenen bir sézlesme vardir. Bu
sozlesmenin resmi sekle tabi olup olmadigi tartismali bir meseledir.

Cogunluk goriisi gorunisteki sozlesmenin muvazaa sebebiyle, gizli s6zlesmenin ise sekle
aykirilik sebebiyle hiikiimsiiz oldugunu kabul eder.

Diger goéris muvazaa sebebiyle hiikimsiz olan s6zlesmede uyulan resmi sekil gizli s6zlesme
icin de sekil sartini karsilar der.

Sekle uyulmamasi sebebiyle butlan ileri siirme, hakkin kotiye kullaniilmasini teskil ediyorsa
gizli sozlesmenin sekilsizligi iddiasi dinlenmez.

Bedelde muvazaa durumunda ikili ayrima gidecegiz.

Ornegin; A ile B aralarinda yaptiklari anlasmayla A’nin tasinmazdaki payinin 300.000 TL ‘ye
satilmasi hususunda anlasip, sirf diger paydas yasal 6n alim hakkini kullanmasin diye resmi
belgede bu rakami 600.000 TL gostermis olsun. Normal kosullarda yapilan islem taraflarin
iradelerini bedel disinda yansitmaktadir. Ancak bedel sézlesmenin esasli unsuru oldugundan,
yapilan sozlesme gegersizdir.

Buna karsilik arkadaki islemin sekle aykiriliktan gecersiz oldugundan s6z agilamaz, zira bu
islem agisindan kararlastirilan bedel , gérinirdeki isleme yansimistir.(cogun icinde azi da
vardir)** onemlidir**

Diger yandan bedelde muvazaa durumunda agirlikh goris ve Yargitay kararlari uyarinca satis
sozlesmesi gecerlidir. Bu goriisiin dayanagini Harglar Kanunu’nun rayic¢ bedelden diisiik
satislarda (300.000 TL yerine 100.000 TL gostermek) harcin vergi bedeli Gzerinden
hesaplanmasi gerektigine iliskin dlizenlemesi olusturmaktadir.

inangh Temlik: inancli temlik ,bir tasinmazin milkiyetini devren kazanan kimsenin, bu
milkiyeti devredenle aralarinda kararlastirilan amaca goére kullanmayi ve gerektiginde
milkiyeti kendisine devredene veya Uglnci bir kisiye devretmeyi taahhlit etmesi ve
kendisine glivenilen kisinin de bu taahhilide uygun olarak tasinmazin milkiyetini
devretmesidir.

Ornegin ; A, B’ye karsi olan borcunun teminati olarak tasinmazini B’ye rehnedecegi yerde
bor¢ 6deninceye kadar tasinmazin miulkiyetini B’nin geri verecegine inanarak B’ye
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devrederse bu teminat amacl inanch temliktir. Bu durumda inancgli temliki yapanin sadece
mulkiyetin geri verilmesi hususunda bir alacak hakki olur. Doktrinde miulkiyeti devir borcu
doguran s6zlesmelerin tasinmazlar icin de gecerli oldugu kabul edilmektedir.

inang anlagsmalari adi yazili sekilde, yazili delil baslangici ya da kesin delil seklinde
ispatlanabilir.

Yargitay onceleri teminat amaciyla tasinmazlarin devrini muvazaali sayarken 5.2.1947 tarihli
ictihadi birlestirme kararina gére bu inangli temlikleri tamamen gecerli kabul etmektedir.
inanch temlik anlagsmalari Yargitay uygulamasinda BK m.19/1 hiikmiinden hareketle, taraf
iradelerinin yorumuyla s6z konusu olumsuz durum asilarak, yapilan inangli islem gegerli
olarak ayakta tutulmaktadir.

Yargitay kararlarinda teminat olarak miilkiyeti inanilana gecirilmis olan tasinmazlarin iadesi
icin acilan davalarda alacagin denmedigi hallerde TBK m.97’deki 6demezlik def’i geregi mehil
vererek alacagin 6denmesi ve sonrasinda tasinmazin teminat verene iadesi istenmektedir.

Boylece Yargitay tasinmazlarin inancgli temlik s6zlesmelerini tapuda acikca hukuki sebep
olarak s6zlesme goriinmese bile milkiyeti devir borcu yiikleyen bir s6zlesme olarak
gormektedir.

inancli islem yoluyla devralinan tasinmaz inanilan tarafindan ticiincii kisiye devrederse iyi
niyet aranmaksizin devir gecerli olur, milkiyet kazanilir. Zira inang s6zlesmesi rehinin ayni
etkisinin aksine nispi karakterdedir.

Nam-1 Miistear: Dolayli temsile benzer bir kurumdur. Tasinmaz satislarinda taraflardan
birinin, kendisini Gglinct kisilerden gizlemek maksadiyla satis s6zlesmesini kendi hesabina
fakat baskasi adina yaptirmasidir. Nam-1_miustear, satis sozlesmesini _kendi adina fakat
baskasi hesabina yapar. Sonradan da dolayl temsil yaparmis gibi; elde ettigi bu haklari gelir
ve 2. bir satisla kendini gizlemis olan kisiye devreder.

A, B'den tasinmaz almak isteyip naminin bilinmesini istemediginde vekil V'yi bu is igin
gorevlendirir.

A(alici) 2inanch islem veya dolayli temsil DV(araci) Dsatis s6zlesmesi >B(satici)

Bazi yazarlar V ile B’nin arasindaki s6zlesmeyi taraf sifatinin yanlishgi nedeniyle gecersiz
saymaktadir. Tapuda aslinda alici gériinen V’'nin gercekte alici olmamasi gergek alicinin A
olmasi yazarlari bu diislinceye sevk etmistir.

Ancak cogunluk gorisi V ile B arasindaki satis s6zlesmesini vekalet, dolayli temsil gibi bir
iliskiye dayandirip ortada muvazaa olmadigini savunmaktadir.

Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi: Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi bir 6n s6zlesmedir. TBK
m. 29 geregi On s6zlesmeler istisnalar harig ileride kurulacak s6zlesmenin gecerlilik sekline
baglidir. Buna gore bu sdzlesmeler tapuda ve Noterlik Kanunu geregi noterlerce diizenlenir.

Uygulamada arsa payi karsiligi kat s6zlesmesi de tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi seklinde
noterlerce yapilmaktadir.
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Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi satis yapma borcu dogurur.

Aile B arasinda satis yapilir, ancak tescil yapilmazsa tescili isteme hakki olan taraf MK m.
716’ya dayali tescili isteme hakkindan 6tiirti hakimden milkiyetin hiikmen gegirilmesini
isteyebilir. Boylece miilkiyet tescilsiz kazanilmis olur, sonradan yapilacak tescil agiklayici
niteliktedir.

Aile B arasinda satis vaadi sozlesmesi yaptiginda A tasinmazi satmaya yanasmazsa B
mahkemeye basvurarak bir eda hilkmu isteyebilir. Ancak uygulamada mahkemeler usul
ekonomisi ilkesi geregi hem satis hem tescile hiikmetmektedir. Bdylece satis sdzlesmesi ile
satis vaadi sOzlesmesi arasinda bir fark kalmamaktadir.

Satis sozlesmesi vaadi iceren sdzlesmeler tapuya serh edilebilir. Taraflardan birinin
istemesiyle gayrimenkul siciline serh verilebilir. Taraflar arasinda bir serh anlasmasinin varhgi
aranmamaktadir. Serhten itibaren 5 yil icinde satis yapilmazsa tapu sicil midiri veya
gorevlileri tarafindan serh terkin edilir.

Tapu memurlari uygulamada bunu re’sen terkin etmiyor ¢linkii bu durumda terkin harcini
ceplerinden 6demek durumunda kaliyorlar.

Tapusuz Tasinmazlarin Durumu

Tapusu olmayan bir tasinmazin devri nasil gergeklesecektir. Doktrinde degisik degisik
gorusler var.

1. goriis: tapusuz tasinmaz satisi, tasinir satisi gibidir bu s6zlesme her sekilde yapabilir.
2. goriis: Satisin resmi sekilde yapilmasi (noterde) gerekir aksi halde satis gecersizdir.

3. goriis: Oguzman ve Sungurbey’e gore a) tapusuz tasinmazin Gzerinde kazandirici
zamanasimi siiresi dolmamigsa; zaten miulkiyet hakki olmadigi icin, zilyetligin devri vardir; bu
da sekle bagh degildir. Bu baglamda zilyetligi devir s6zlesmesi gibi hiikiim dogurmali ve alici,
saticiyi teslime zorlamalidir.

Ancak b) kazandirici zamanasimi dolmussa; artik tescile gerek olmayan bir milkiyet hakki
iktisabi vardir. Tasinmaz miilkiyeti ne olursa olsun haricen devredilemez. Bu tir satis; teslim
edilmis olsa bile gegersizdir.

4. goris = YARGITAY: tapusuz tasinmazlarin haricen satisina ragmen eger satici tasinmazi
teslimden kaginirsa onu teslime zorlamak miimkiin degildir. Ancak tapusuz tasinmaz haricen
satilmis ve teslim de yapilmis ise buradaki satis gegerlidir. Artik tasinmaz geri alinamaz.

Kazandirici zamanasimindan yararlanma hakkina sahip olan zilyet, zilyetligi kendisine
devreden ayni yetkiye sahipse onun zilyetlik stresini kendi sliresine ekleyebilir.
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TASINIR MULKIYETI

Tasinir mulkiyetine tasinir esya ve dogal giigler konu teskil eder.

Tasinir Esya: Oziine zarar verilmeksizin bir yerden baska bir yere kendi niteligi itibariyle ya da
baska bir giic sayesinde tasinabilen esyadir. insan viicudunun tasinir miilkiyetinin konusu
olamayacagini, hayvanlarin da esya olmadigini ancak kiyasen tasinir milkiyeti kurallarina
tabidirler.

Dogal Giigler:

Dogal gugcler temelliike elverisli olmalidir. Dogal gligler tasinmaz miilkiyetinin kapsamina
gormemelidir.

Yazarlar tabii kuvvetlerin bagimsiz ve devamli bir hakkin konusu olarak tapu sicilinde
bagimsiz sayfaya tescil edilmislerse tasinmaz miilkiyetine dahil olacaklarini kabul
etmektedirler.

TASINIR MULKIYETININ KAZANILMASI

| . Devren Kazanma

° Zilyetligin devri

° Taraflarin bu hususta anlasmasi (ayni sézlesme + Devreden devralani malik
kilmak istemeli)

° Devredenin miilkiyeti devre yetkisinin olmasi.

Kisi karsi tarafin malik olmadigini bilmekle beraber o kisinin tasarruf yetkisine glivenmis
olabilir. Fakat tasarruf yetkisine glivenerek milkiyet kazanilmasi tescil belgesine sahip
olmadan trafik siciline tescil edilmis bir aracin miilkiyetini kazanmada s6z konusu olmaz. Yani
boyle bir aracin miulkiyetini iyi niyetle kazanma s6z imkani yoktur.

Hukuki sebep (tartismali). Sebebe baglilik prensibini savunan isvicre Federal Mahkemesi’nin
karsisinda sebepten soyutluk ilkesini savunan goéris agirliktadir. Tasinir mulkiyetinin devrinde
sebebe baghlik(illilik) ilkesi gecerli olursa milkiyeti kazanma islemi gecerli bir kazanma
sebebine dayanmiyorsa devri yapan hala malik kalacagi icin malin zilyedine istihkak davasi
acacak, diger goris benimsenirse mulkiyet karsi tarafa gececek ve ancak bu kazanma o kisi
icin sebepsiz zenginlesme teskil edecektir.

Tasinir milkiyetinde devir borcunu ifa etmeyen malike karsi alacakli eda davasi acarak edaya
mahkdmiyet hilkmu verdirir ve bu hiikmiin icrasi cebri icra yoluyla elde edilir.

Zilyetlik Devredilmeden Miilkiyetin Kazanildigi Haller

TBK m. 279’a gore, artirmada tasinir bir mal alan kisi onun miilkiyetini ihale aninda kazanir.
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Kisa elden teslim halinde de taraflarin anlagmasi tizerine zilyedin sifatinin degismesi ile
mulkiyet geger.

Kialli halefiyet hallerinde de milkiyet zilyetligin devrinden bagimsiz gecer.

Tlzel kisilik kazanan vakfin, vakfedilen mallarinin miilkiyeti ve haklari kisiligi kazanmasiyla
vakfa intikal eder.

Sirf Giclinci kisileri zarara ugratmak amaciyla yapilan hilkkmen teslim yolu ile tasinir
mulkiyetinin devri islemi gecersizdir. Burada zarar verme amaci hem devredende hem
devralanda bulunmalidir. Bu husus MK’'nin hitkkmen teslim yoluyla milkiyetin kazanilmasina
getirdigi ilk sinirlamadir. Bir diger sinirlama miilkiyetin naklinin sirf tasinir rehni
hikimlerinden kurtulmak amaci ile yapilmasi durumunda yapilan devir gecersiz sayilmalidir.

Soyle ki; malini B'ye rehin verip kredi almak isteyen A, mal B’ye satar sonra B’den mali
kiralar. Taraflar belli zaman icinde A'nin parayi 6deyip mal geri alabilmesi hususunda anlasir.
Boylece satis bedeli krediyi, kira bedelleri faizi, geri alma siiresi de vadeyi olusturur. Bu lex
comissiera yasaginin ihlali olacagi icin kanunen gecersiz sayillmistir.

Miilkiyeti Sakl Tutma So6zlesmesi

Bir satis sozlesmesi dolayisiyla aliciya teslim ettigi mal Gzerinde bir sartin gerceklesmesine
kadar saticinin milkiyetinin devam etmesi hususunda taraflarin anlasmasidir. Bu anlasma
resmi sekilde yapilmali ve devralanin yerlesim yerindeki noterligin 6zel siciline
kaydedilmelidir. Bu gecerlilik sartidir. Bu anlasma yalnizca tasinirlar icin yapilabilir.

Yargitay 11. HD’ye gére miilkiyeti sakli tutma sézlesmesinin gecersiz olmasi satisi gecersiz
hale getirmez. Adi tasinir satisi hikiimleri uygulanir.

Milkiyeti sakh tutma sézlesmesinde miilkiyetin aliciya gegmesi bir sarta ve ¢ogu zaman satis
bedelinin tamaminin 6denmesi sartina baghdir.

Sartin gerceklesmesinden 6nce saticinin bu mal Gzerinde lciinci kisi lehine yaptigi
tasarruflar alicinin hakkini ihlal ettigi 6lclide gecersizdir.

Yargitay’a gére miilkiyeti sakl tutmak kaydiyla satilmis bir mal alici tarafindan baskasina
satilamaz.

Aslen Kazanma

Tasinir milkiyetinin daha dnce kimsenin miulkiyetine tabi olmayan bir mal (izerinde ya da
devir harig bir taraf miulkiyetini kaybederken diger tarafin kaybetmesi halinde kurulmasi
durumunda aslen kazanma s6z konusudur. Cesitli hallerde gerceklesebilir:

Sahiplenme: Sahipsiz tasinir bir malda malik olma sifatiyla zilyetlik kurulmasidir.
Ehlilestirilmis bir hayvan vahsilesirse sahipsiz olur. Kamu mallarinda sahipsizlik olmaz.
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isleme sonucu miilkiyet: Baskasina ait bir mali isleyen kisinin emeginin degeri esyanin
degerinden fazlaysa mal emek sahibi isleyene, aksi halde meydana gelen eser esya sahibinin
mulkiyetine tabi olur. Ancak emekginin iyi niyetli olmasi sarttir.

Mallarin birlesmesi veya karismasi sonucu kazanma: Karisan veya birlesen seylerden biri asil
seyi teskil edip de diger mallar ikincil nitelikte bitinleyici pargasi olarak buna tabi olmugsa
karisma veya birlesme neticesi ortaya ¢ikan yeni mal, asil seyin malikine ait olur. Ancak
mallardan hangisi asil sey, hangisi bu asil seye tabi sey belli degilse yeni sey karisan veya
birlesen seylerin maliklerinin payli mulkiyetine tabi olur. Her birinin payi yeni seyi olusturan
mallarin karigsma veya birlesme zamanindaki degeri ile orantili olacaktir.

Paralarin karismasi halinde hakim goris parasi karisanin mulkiyet hakkini kaybederek TBK m.
77’ye dayali sebepsiz zenginlesmeden dogan talep hakki oldugunu savunur.

Arilarin Miilkiyetini Kazanma: Bir kisiye ait arilarin baskasinin ari ile dolu kovanina ugmasi
halinde de kovan sahibi bu arilarin milkiyetini bu hususta bir irade aranmaksizin
kendiliginden kazanir.

Esyayi bulanin esyanin miilkiyetini kazanmasi:
Sartlarina bakalim.

I.  Bulunan esya sahipsiz bir mal olmamalidir zira bu durumda sahiplenme yoluyla
kazanma sé6z konusu olur.

Il. Esya oturulan bir evde veya kamu hizmeti géoriilen bir yerde bulunmus olmamali
zira bu hallerden ilkinde esyanin ev sahibine teslim edilmesi zorunluyken ikincisinde
bulunan kamusal alanin amirine teslim edilmesi zorunludur.

lll. Esyayi bulan kimse kanunun kendisine yiikledigi yiikiimliiliikleri yerine getirmis
olmalidir.

Eger esyay! bulan, sahibini biliyorsa ona haber vermekle ylkimlidir. Bilmiyorsa ve esya
onemli 6lglide degerli bir esyaysa kolluk kuvvetlerine, kéyde muhtara, haber vermekle
yuktumludir. Esyanin degeri azsa kolluk kuvvetlerine haber verilmeli yahut arastirma
yapmahdir. Bu yikidmluliklere uyulmamasi iyi niyeti ortadan kaldirir.

IV. ilandan veya kolluk kuvvetlerine veya muhtara ihbardan itibaren bes yil icerisinde
sahibi ortaya ¢citkmamis olmalidir.

Definenin miilkiyetini kazanma: Define, bulunmalarindan ¢ok zaman dnce gémiilmis veya
saklanmis oldugu ve duruma gore artik maliki kesin olarak bulunmayan degerli seyler olarak
tanimlanir. Define bilimsel bir degere sahip degilse icinde bulundugu tasinmaz veya tasinir
malikinin olur. Defineyi bulan, definenin degerinin yarisini asmamak lzere hakkaniyete
uygun bir 6dil isteyebilir.

Bilimsel degere sahip esyanin miilkiyetini kazanma: Kimsenin milki olmayip da 6nemli bir
bilimsel degere sahip ve ender bulunan esyalar ve antikalar bulununca devletin milkiyetine
tabi olur.
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Zamanagsimi ile kazanma: Bagkasinin tasginir malini davasiz ve araliksiz 5 yil boyunca iyi
niyetle ve malik sifatiyla bulunduran kimse zamanasimi yoluyla o tasinirin maliki olur. Buna
gore zamanasimi ile milkiyet kazanimi igin su sartlar lazimdir.

e Malik sifatiyla zilyetlik (Ttizel kisiler icin de gegerlidir)

e Zilyedin malin miilkiyetini baska sebeple kazanmamis olmalidir.

e Zilyet iyi niyetli olmalidir.

o Zilyetlik zamanasimi siiresince kaybedilmemis olmalidir. Araliksiz ve davasiz 5 yil
strmeli.

Ancak zilyetlik irade disi kaybedilirse, zilyet bir yil icerisinde esyayi ele gecirir veya dava
acarak mali tekrar elde ederse zamanasimi kesilmis olmaz.

Tasinirlarin kazanilmasinda zamanasimindan yararlanma sartlari bulunan her zilyet ayni
sartlara sahip olan dnceki zilyedin zilyetlik sliresini kendi siiresine ekleme yetkisine sahiptir.
Fakat bunun icin zilyetlik 6nceki zilyetten sonraki zilyede gecerli bir sekilde intikal etmis
olmalidir.

Bir mala paylh miilkiyet seklinde malik olanlardan mali elinde bulunduran paydas diger
paydasin payini zamanasimi ile kazanamaz, zira iyi niyetli degildir.

TASINIR MULKIYETININ KAYBI

Milkiyetin mutlak kaybi, esyanin tamamen yok olmasi veya 6zel milkiyete konu olmaktan
citkmasi (istimval), sahipsiz esya haline gelmesi (terk), tutulan avin kagmasi, ehlilestirilen
hayvanin vahsilesmesi tarzlarinda gerceklesebilir.

Tasinir mulkiyetinin sona ermesi, mulkiyetin devri ve terki hallerinde malikin rizasina
dayanir. Diger hallerde, milkiyet malikin rizasi disinda sona erer.

Salt zilyetlik kaybir milkiyetin kaybi degildir.

SINIRLI AYNi HAKLAR

Sinirli ayni haklar, milkiyet hakkinin malike tanidigi yetkilerin, milkiyet hakkindan
bagimsizlastirilarak malik tarafindan baskasina tahsis edilmesidir. Malik sinirli ayni haklarin
sahipleri tarafindan kullanilmasina katlanmak zorunda oldugundan, sinirli ayni haklar ayni
zamanda malikin mulkiyet hakkinin kendi iradesinden dogan bir takyidini teskil eder. Sinirl
ayni haklar;

1-irtifak haklari MK 779-838

2-Tasinmaz yiikii MK 839-850

3-Rehin haklari MK 850-970

Sinirli ayni haklar dogduktan sonra milkiyet hakkindan bagimsiz hale geldiginden, “mdiilkiyet
hakki sona erse bile bunlar mevcudiyetini devam ettirir, sona ermezler”.

Tasinirlar tizerindeki sinirli ayni haklarin sirasi bunlarin dogum tarihlerine gére tayin edilir
“kideme 6ncelik ilkesi”. Tasinmazlarda ise eger bir sinirli ayni hakkin kullaniimasi digerine
zarar vermiyorsa bunlar “esit sirada” yer alir. Aksi takdirde sinirli ayni haklarin sirasi ilke
olarak kurulus tarihine goére belirlenir. Siranin tayininde esas alinacak tarih “tescil tarihi
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degil sinirli ayni hakkin yevmiye defterine yazildigi tarihtir” MK m.1022. Bu kurala istisna
tasinmaz rehninde sira “tasinmaz rehninin tesisi anina gére degil, bagl oldugu derecenin
sirasina gore belirlenir’ MK m.871. Sinirli ayni haklarin aralarinda bulunan bu siranin pratik
sonucu, 6n sirada bulunan sinirli ayni hakkin sahibinin kendi hakkiyla bagdasmayan arka
sirada bulunan sinirli ayni haklarin terkinini talep edebilmesidir.

Rehin paraya cevrilirken “rehin hakkindan sonra gelen ayni haklar dikkate alinmaz”.

IRTIFAK HAKLARI

irtifak haklari, sahibine konusu olan esyayi dogrudan dogruya kullanma veya ondan
yararlanma yetkileri veren veya malike bir gekinme (igtinap) borcu yikleyen, sinirh bir
hakimiyet hakkidir. Sinirl sayidadirlar. irtifak haklari ya bir tasinmaz lehine ya da belirli bir
sahis lehine tesis edilirler.

Bir taginmaz lehine tesis edilenlere “esyaya baglh irtifaklar” Arzi irtifaklar,

Belirli bir sahis lehine tesis edilenlere de “sahsa bagli irtifak” Sahsi irtifaklar denir.
Bazilarinda esyadan tam yararlanma hakki (intifa hakki), bazilarinda sinirli yararlanma hakki
(oturma, kaynak, gecit) bulunur. Bunlara “olumlu irtifak haklar” denir. Bazilarinda esya
maliki mulkiyet hakkinin kendisine sagladigi yetkileri kullanmaktan kacinmak zorundadir.
insaat yapmama, manzara kapatmama gibi. Bunlara da “olumsuz irtifak haklar’” denir.
irtifak hakkinda malikin durumu, gecit irtifakinda bazen oldugu gibi yolun temizligini
saglamakla yikamlaluk istisna edilirse daima pasiftir.

Olumlu irtifak haklarinda hak sahibi ayni zamanda esyaya zilyet olacagindan, zilyetligi
koruyan hiikimlerden istifade edebilir. Olumsuz irtifak haklarinda ise bu haklarin MK 793 de
yer alan hak zilyetligi kavrami ile korunmasi miimkiindir. Ayrica ayni hak olmalari nedeniyle
milkiyeti koruyan tim davalardan yararlanirlar.

irtifak Haklarinin Devri

intifa ve oturma hakki disindaki irtifak haklari baskalarina devir ve intikal kabiliyeti olan ayni
haklardir. Kaynak ve iist hakki aksi kararlastiriilmadik¢a baskalarina temlik ve mirasgilara
intikal ettigi halde “digerlerinin devir ve mirasg¢ilara intikalinin agik¢a kararlastiriimis olmasi
gerekir”.

Esyaya bagliirtifak haklarinda “irtifak hakkinin temliki yararlanan tasinmazin temlikine
baghdir’. Sahsa bagl olanlarin temlikinde hangi sekle tabi olacagi acik degildir.

ESYAYA BAGLI iRTiFAK HAKLARI

Esyaya bagliirtifak haklari “bir tasinmaz lizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir yiik
olup, yiiklii tasinmazin malikini, miilkiyet hakkinin sagladigi bazi yetkileri kullanmaktan
kacinma veya yararlanan tasinmaz malikinin yiikli tasinmazi belirli sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilar” . Uzerine kiilfet yiiklenen tasinmaza “yiikiimlii, hadim, miikellef”
tasinmaz, yararlanan tasinmaza da “yararlanan, hakim, miistefit” tasinmaz denir. “”Yapma
borglari tek basina bu irtifak haklarinin konusu olamaz, ancak ona yan edim olarak
badlanabilir’. Yikimli tasinmaza kim malikse, irtifak hakkinin getirdigi ylike o katlanmak
zorundadir.

Esyaya Bagli irtifak Hakkinin Kurulmasi: irtifak haklarinin tesisi icin gegerli bir kazanma
sebebi, resmi senet dlizenlenmesi, tescil talebi ve tapu siciline tescil sarttir. Tescil yolu ile
irtifak hakkinin kurulmasina “tesisen kazanma” denir. Hukuki sebep gecerli degilse, tescil

59



“yolsuz tescil”dir. Tasinmaz milkiyet hakkinin kazanilmasina iligkin hikimler irtifak
haklarinin kazanilmasinda da gegerlidir. irtifak haklarinda da aslen-devren, tescilli-tescilsiz
iktisap tarzlari gegerlidir. irtifak hakki tesis vaadi de yapilabilir. Tapu siciline serh verilince
daha sonraki malikleri de baglar. Serhin etkisi “5 yil”dir. Sonra terkin olur. Yikimli taginmaz
hangi sartlarda zamanasimi ile iktisap ediliyorsa irtifak haklarinin zamanasimi ile iktisabi ayni
sartlara tabidir. Hak zilyetligi tescilden 6énce dogmadigindan “olumsuz irtifak haklarinin
kazandirici zamanasimi ile iktisabi miimkdiin degildir” .

irtifak haklar1 “her iki tasinmazin tapu kiitiigi sayfasina tescil edilir”. Ancak hakim
tasinmazin tapu kitigu sayfasina tescil, insai nitelikte degil aciklayicidir.

Hakkin Kapsamu: irtifak hakki sahibi, hakkin korunmasi ve kullanilmasi icin gereken énlemleri
alma hakkina sahiptir. Buna karsilk hakkini “yiikiimlii tasinmaz malikine en az zarar verecek
sekilde kullanmakla yiikiimliddir”. YakimlG tasinmaz maliki hak sahibini “hakkini bu

cercevede kullanmasini engelleyemez, zorlastirici davranislarda bulunamaz”. irtifak hakki
sahibinin yetki ve yUkimlullklerini belirlemede tapu sicilindeki “tescil kayitlari” esas alinir.
irtifak hakki sahibinin ihtiyaclarinin artmasi, “yiikiimlii tasinmaz malikinin yiikiimliiliiklerini
artirmaz”.

Yer degistirme: Yikimld tasinmaz maliki, menfaatinin varhigi halinde masraflar onun
tarafindan karsilanarak tasinmazin baska bir kismina naklini yikimli tasinmaz maliki
isteyebilir.

Sona Ermesi: irtifak haklari ya tapu sicilinden terkini ile ya da tasinmazlardan birinin
tamamen zayi olmasi ile sona erer. Sireye bagli olarak kurulmussa, sirenin dolmasiyla da
sona erer . Yararlanan ve yliikimli gayri menkullin ayni kisiye ait olmasi irtifak hakkini sona
erdirmez. Yikumli iki halde mahkeme karari ile irtifak hakkini sona erdirebilir:

-irtifak hakkinin sahibine sagladigi yarar tamamen ortadan kalkmis ise; bunda tazminat
gerekmez.

-YikimlU tasinmazda sebep oldugu kiilfet, sahibine sagladigi yarardan fazlaysa; Bu halde
“tazminat” karsiligi terkinine karar verilmesini mahkemeden talep eder.

SAHSI IRTIFAK HAKLARI

irtifak haklari bazen kisiye baglanabilir. Kisiye bagl irtifak haklari kendi icinde iki gruba ayrilir.
A-Diizenli Kisisel irtifak Haklan

1. iNTIFA HAKKI

Sahibine esyadan tam ve sinirsiz yararlanma hakki verir. intifa hakki sahibi konusu olan seyi
kullanabilecegi gibi onun dogal ve hukuki triinlerinden de istifade edebilir. intifa hakkinin
konusu “her tiirlii tasinir, tasinmaz esya olabilecegi gibi, bir malvarliginin tamami, hatta
alacak haklari da olabilir”.

intifa hakki, milkiyet hakkindan sonra muhtevasi en genis kapsamli olan bir ayni haktir. Ama
baskasina kiralamasi miimki{indir. Bununla sadece intifa hakki sahibi ile kiraci arasinda bir
borg iliskisi dogar. intifa hakki sahibi belirli bir kisi veya kisi toplulugu olabilir. intifa hakki
belirli bir kisiye tanindigindan “baskasina devredilemez; miras yolu ile intikal etmez; rehin
hakkinin konusu olamaz; haczedilemez, iflas masasina girmez”. Bununla beraber intifa
hakkinin sagladigi tiriinlerin haczi mimkinddr.
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intifa hakki sahibine temlik edilen alacak {izerinde , daha &nce tesis olunmus rehin hakki
varsa, bunlar intifa hakki sahibine karsi da varligini devam ettirir.

intifa hakki sahibinin esya tizerinde tasarruf yetkisi bulunmaz. Ancak istisnai bazi hallerde
tasarruf yetkisi de olur:

*Tasinir esyanin degeri taraflarca tespit edilmis ise

*Intifa hakkinin konusu tiiketime tabi esya ise

*Alacaklar iizerinde intifa hakki tesis edilmisse; intifa hakki sahibi intifanin basladidi tarihten
“3 ay” icinde yeterli teminat gdstererek alacagin kendisine temlikini talep edebilir.

Bu durumda alacak Gzerinde tasarruf yetkisi kazanir. Alacakliya karsi borglu hale gelir.

intifa Hakkinin Kurulmasi: Bir mal varliginin timii tGizerinde intifa hakki kurulmaz. Mal varlig
icindeki taginmazlar, tasinirlar ve haklar Gizerinde intifa hakki, kendi sekillerine uygun olarak
ayri ayri kurulur.

A . Sozlesme ile:

Tasinmazlar iizerinde: Resmi senet ve tapuya tescil gerekir. Resmi senet tapu miidiirii
tarafindan dizenlenir. Miras gibi tescilsiz dogan kanuni intifa haklari, tapuya tescil
edilmedikge Uclinci kisilere karsi ileri strilemez.

Tasinirlar iizerinde: Bunun icin taahhiit islemi ve esyanin zilyetliginin intifa hakki sahibine
nakli sarttir.

Alacak hakki: Alacaktan yararlanma hakkinin yazili temlik sdzlesmesi ile devri
mUmkuindur.

B . Kanun geregi:

Dordinci zimre mirasgilarin, tereke tzerindeki kanuni intifa haklari, miras birakanin 6limi
ile kendiliginden dogar. Bunun i¢in tasinmazlarda tapuya tescile, tasinirlarda zilyetligin
nakline gerek yoktur. Tapuya agiklayici tescil yapilr.

Sag kalan esin intifa hakki MK m.499.

Kocanin karinin mallari Gizerindeki intifa hakki MK m.249

C . Kazai Yoldan:

Malik intifa hakkinin kurulmasina iliskin resmi s6zlesmeyi yaptiktan sonra tescilden kaginirsa,
alacakli mahkemeden alacagi kararla

Tasinmazlarda, tescilsiz olarak MK m. 716 ve m. 795

Tasinirlarda, mahkemeden alacagi karari icra ettirip zilyetligi kazandiktan sonra intifa hakki
dogar.
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D . Zamanasimi ile:

Bir taginmaz uzerinde intifa hakki, bu hak tapu siciline yolsuz tescil ile kaydedilmisse, 10 yillik
zamanasimi ile; ya da olaganiistli zamanasimi ile kazanilir.

intifa Hakki Sahibinin Haklari

a)Zilyet olma yetkisi: intifa hakki sahibi esyanin vasitasiz fer’i zilyedi olur. Zilyetligi koruyucu
davalardan istifade eder.

b)Yararlanma: Esyadan tam bir yararlanma hakki vardir. Fakat 6z ve degerine zarar veremez.
intifa hakki basladigi andan itibaren semereler ona ait olur. intifa hakki sahibi, sézlesmede
aksine bir hiikim yoksa “intifa hakkinin kullaniimasini baskasina devredebilir”.

¢)Esyanin idaresi: intifa hakki konusu seyin idaresi de intifa hakki sahibine aittir.

d)Resmi defter tutulmasini talep: Gerek intifa hakki sahibi gerekse malik intifa konusu
mallarin resmi defterinin tutulmasini isteyebilirler.

e)Tazminat talebi: intifa hakki sahibi yiikimli olmadigi halde masraflar ve ilaveler yapmissa,
intifa hakki sona erdiginde tazminat isteyebilir. Odeninceye kadar o seyler (izerinde hapis
hakki vardir. Yoksa sokip alabilir.

intifa Hakki Sahibinin Borglari

a-Bakim ve koruma: intifa hakki sahibi, esyayi oldugu gibi muhafazaya ve bakimi icin gerekli
onarim islerini yapmaya mecburdur. Adi bakim ve onarim giderleri kendisine aittir.
Digerlerini malike haber vermelidir.

b-isletme masraflari ve vergiler: intifa hakki sahibi isletme masraflarini, emlak ve arazi
vergilerini, yerel adete gore gerekiyorsa sigorta ettirerek sigorta primlerini 6demekle
yukumluddr.

c-Esyayi iade borcu: intifa hakki sonra erince mali iade etmekle yiikiimliidiir. Malikin iade
talebi, miilkiyet hakkindan kaynaklaniyorsa zamanasimina ugramaz. intifa hakki sahibi,
kusursuzlugunu kanitlamadikga intifa stiresince esyanin deger eksilmelerinden de
sorumludur.

Malikin Haklari

a)Tasarruf yetkisi: Malik Gzerinde intifa hakki olan esya lizerinde diledigi gibi tasarruf
edebilir. Ancak bu tasarruf islemi ile, intifa hakki sahibinin hakki zedelenmemelidir.
b)Giivence isteme hakki: Malik hakki tehlikeye diiserse intifa hakki sahibinden “teminat
talep edebilir’. gerektiginde hakimden tedbir talep edebilir. Malik;

Belirlenen siire icinde teminat gosterilmezse veya

Esya hukuka aykiri kullanima devam ediliyorsa hakimden zilyetlige son verilmesini isteyebilir.
Bu durumlarda intifa hakki sona ermez; sadece esya intifa hakki sahibinin elinden alinarak
kayyima birakilir.
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Malikin Borglari: Esyanin olagan kullaniminin yol ac¢tigi masraflar disinda, “éziiniin korunmasi
icin yapilan masraflar malik tarafindan karsilanir”. Bunun igin malik intifa hakki sahibinden
kendisine “faizsiz 6diin¢ vermesini talep edebilir’. Aksi halde malik paranin teminiigin esyayi
sattirabilir. Kredi borcu esyanin malike geri iade edildigi anda muaccel olur.

intifa Hakkinin Sona Ermesi

a)intifa hakki bir siireyle sinirli olarak kurulmussa, siirenin dolmasiyla veya intifa hakki
sahibinin feragatiyle intifa hakki sona erer . intifa hakki sahibinin gecerli yazili bir terkin talebi
ile terkin yapilr.

b) intifa hakki sahibinin 6liimiiyle sona erer, mirascilara intikal etmez.

Tlzel kisilerde ise tizel kisiligin sona ermesi ile veya siirenin dolmasi ile sona erer. Tlizel
kisiler lehine “en fazla 100 yil icin intifa hakki kurulabilir”.

¢) Kamulastirma ile sona erer; fakat alinan bedel tizerinde intifa hakki devam eder,
kamulastirma kaldirilirsa yeniden kurulur.

d)Esyanin tamamen harap olmasi halinde kendiliginden sona erer. malik, harap olan mali
tekrar onarmak zorunda olmamakla beraber, onarirsa intifa hakki yeniden dogar.

e)intifa hakkindan dnce esya tizerinde bir rehin tesis edilmisse, cebri icra ile tasinmaz paraya
cevrilirken, “alacagin miktari temin edilemiyorsa, intifa hakki terkinle sona erer”.

f)intifali esyanin ortakligin giderilmesi davasi veya rehnin paraya cevrilmesi sebebiyle,
satilmasi halinde, intifa hakki sahibinin rizasi olmadikga, ihale ile intifa hakki sona ermez,
mevcudiyetini muhafaza eder.

intifa Hakkinin Sona Ermesinin Sonuglari

intifa hakki sona erince, intifa hakki sahibi konusu olan seyi malike iade etmek zorundadir.
Esyayi aldigi sekliyle iade etmelidir. Esyada meydana gelen hasarlardan, kiymet
azalmalarindan kusursuzlugunu kanitlamadikca sorumludur. intifa hakkinin sinirlarini asarak
elde ettigi Urinleri de tazmin etmekle yukimlidir. Yikimli olmadigl halde, esyaya yaptigl
masraf ve ilaveler icin, “vekaletsiz is gérme” hiikimlerine goére tazminat isteyebilir. Gerek
malikin, gerekse intifa hakki sahibinin, tazminat talebi, malin iadesinden itibaren “1 sene”
gecmekle zamanasimina ugrar.

2 . SUKNA HAKKI

Bir binadan veya onun bir bélimiinden konut olarak yararlanma yetkisi veren ayni haktir.
Oturma hakki daraltilmis bir intifa hakki niteligindedir. Oturma hakkinin intifa hakkinda
oldugu gibi “baskasina devri miimkiin degildir”. Baskasina kiraya da veremez. Aksi
kararlastiriimadik¢a oturma hakkindan, oturma hakki sahibinin aile efradi da yararlanir.
Oturma hakki sahibi binayi tek basina kullaniyorsa, evin adi tamirat ve bakim masraflari ona
aittir. Evi malik ile birlikte kullaniyorsa masraflar malike aittir.

Bir bina Gzerinde oturma hakki, tasinmaz maliki veya yetkili temsilcileri tarafindan tesis
olunabilir. Ust hakki bagimsiz nitelikte ise tist hakki sahibi de oturma hakki tesis edebilir,
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ancak bu halde oturma hakkinin siiresi tGst hakkinin siiresini agamaz. Oturma hakki
“kazandirici zamanasimi ile iktisap olunabilir”. Bir bina lzerinde birden ziyade Ust hakki tesis
edilemezken bu sekilde birden ziyade oturma hakki tesis olunabilir. Kat miilkiyetinde ister
bagimsiz bolimin tamami, isterse bir odasi Gzerinde oturma hakki tesis edilebilir.

intifa hakkinin sona ermesine iliskin hitkiimler siikna hakkina da uygulanir. Sadece oturma
hakkinin kayyima birakilmasi olmaz. Oturma hakki sahibinin 6limuyle siikna hakki da sona
erer, sag kalan esi oturmaya devam edemez.

B-Diizensiz irtifak Haklari

intifa ve oturma hakki disindaki, diger irtifak haklari baskasina devri kabil sekilde kurulabilir.
Taraflarca aksi kararlastirilmadikga “iist hakki ve kaynak hakki mirasgilara intikal edebilir,
baskalarina devrolunabilir”.

1-Ust Hakki

Sahibine baskasina ait bir arsa Ustiinde veya altinda insaat yapmak veya arazi Gizerinde
mevcut bir insaati muhafaza ederek yapi tizerinde malik olma hakki veren bir haktir. Ust
hakki, yapinin “arzin biitiinleyici parcasi olma kuralinin bir istisnasidir”. Tasinmaz maliki bir
kimseye tasinmazi Gzerinde veya altinda “insaat yapmak yetkisini bir irtifak hakki ile verebilir.
Bu irtifak hakki aksi kararlastiriimadik¢ca mirasciya geger ve devredilebilir”.
a)Bagimli-Bagimsiz Ust Hakki: Ust hakkinin baskasina devri mirascilara intikali sézlesme ile
yasaklanmamissa “bagimsiz st hakki”, aksi takdirde “bagimli tist hakki” s6z konusudur. Kural
olarak st hakki bagimsiz bir irtifak hakkidir. Yani baskalarina devri ve mirascilara intikali
mumkinddr.

b)Sahisla Kaim Ust Hakki: Eger sahis lehine kurulmus bir tist hakkinin, baskasina devri ve
mirasclilara intikali sozlesme ile yasaklanmis ise “sahisla kaim ist hakki” s6z konusudur. Bu
halde (st hakki sahibinin 6lim{ ile sona ereceginden intifa hakkina benzer, bagimh
niteliktedir.

c)Siirekli Ust Hakki: Ust hakkinin daimiligi siiresi ile ilgili bir kavramdir, “en az 30 yillik bir
siire ile kurulmus iist haklari daimi nitelikte sayilmaktadir”. Ust hakki siiresiz olarak
kurulamaz. En fazla “100 yil icin kurulabilir, stiresinin % (i dolduktan sonra sadece bir 100 yil
daha uzatilabilir, bu konuda énceden yapilacak taahhiit baglayici degildir”.

Ust hakkinin uzatilmasi halinde dnceki iist hakkinin hiikiimleri aynen gegerliligini devam
ettirir.

Eger list hakki bagimsiz ve slirekli nitelikte ise tapuya tasinmaz olarak ayri bir sayfaya kayit
edilebilir. Ust hakkinin tasinmaz niteligi kazanmasi, iki dnemli sonuc¢ dogurur.

-Ust hakki sahibi bina lizerinde tasinmaz miilkiyet hakkina sahip olur

-Bu tasinmaz miilkiyeti Gzerinde tasarruflarda bulunabilir

d)Esyaya Bagli-Sahsa Bagh Ust Hakki: Ust hakki, bir tasinmaz lehine tesis edilmis ise “esyaya
bagll”, bir kisi lehine tesis edilmisse “sahsa bagli” ist hakki s6z konusu olur. Sahsa bagli (st
hakki baskalarina devredilebilen “bagimsiz” olabilecegi gibi, baskalarina devri yasaklanmis
“bagimli” da olabilir.
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Esyaya bagliirtifak hakki daima bagimsizdir, ¢linki “esyaya baglh (st hakkinin baskalarina
devredilemeyecedi kararlastirilamaz”. Yararlanan tasinmazin temliki zorunlu olarak Ust
hakkinin da temlikini gerekli kilar. Doktrindeki hakim diislince ise bunun aksi olup, “esyaya
bagl tst haklari, hakim (yararlanan) tasinmazdan ayri olarak devredilemez, bundan dolayi
esyaya bagli iist haklari bagimli irtifak haklarindandir. Béyle olunca da tasinmaz niteligi
kazanamazlar”.

Ust hakki Sahibinin Haklar::

Ust hakki sahibine iki hak bahsetmektedir,

i-Baskasinin arsasi, Gizerine bina insa etmek,

ii-Yapilmis binanin, milkiyetine sahip olmak. Bina lizerinde Ust hakki, milkiyet hakki
oldugundan tam ayni hak niteligindedir. Milkiyet hakkina tam esdeger oldugunu séylemek
de iki agcidan miumkun degildir.

-Miilkiyet hakki irtifak hakkina bagimlidir. irtifak hakkini devretmeden veya takyit etmeden
bina lizerindeki milkiyet hakkini devretmek miimkiin degildir.

-Milkiyet hakki zaman acgisindan sinirsiz oldugu, milkiyet hakkinin 6mra irtifak hakkinin
suresiile sinirhdir.

Ust hakki “badimsiz ve daimi nitelikte” ise tapu kiitigiiniin ayri bir sayfasina tasinmaz olarak
kayit edilebilir. Boylece Ust hakki sahibi bir tasinmaz malikinin hukuki statlistini kazanir. Yapi
Uzerinde arazi malikinin iznine gerek olmadan tasinmaz rehinleri tesis edebilir. Clink{ Ust
hakki arazi Gzerindeki yapiyi arzin bitinleyici parcasi olmaktan ¢ikarmaktadir.

Ust hakki bagiml nitelikte ise siiresi ne olursa olsun tasinmaz niteligi kazanamaz.

Ust hakki sahibi, Gist hakkini tapuya “tasinmaz olarak tescil ettirebilmek igin, arazi malikinin
tescile muvafakatini almak zorunda degildir”.

Arazi Malikinin Hukuki Durumu: Arazi maliki, arazi Gzerindeki tasarruf hakkini muhafaza
etmektedir tasinmazi satabilir, rehnedebilir. Fakat tist hakkina dayanilarak kurulan ingaatin
milkiyeti (ist hakkina sahip olana aittir. Ust hakki sahibinin bu haktan dogan yetkilerini
kullanmasina katlanmak zorundadir. Malikin haklari;

i-Kanuni ipotek hakki: Ust hakkinin tapuda tasinmaz olarak kayitl oldugu ve edimin de irat
olarak 6dendigi durumlarda malikine azami 3 yillik irat alacagi icin (st hakki lizerinde kanuni
ipotek hakki taninmaktadir”. Bu ipotek hakki tescille dogmaktadir. Tasinmaz malikinin, talebi
ile Gst hakki sahibi icin bu ipotek hakkini tapuya tescil borcu dogmaktadir. Eger kaginirsa
tasinmaz maliki bunu “tescil davasi” ile saglayabilir. Bu kanuni ipotek hakki “iist hakki devam
ettigi siirece, her zaman tescil edilebilir ve icra yoluyla satista terkin olunmaz”. Bu haktan
“6nceden feragat gegerli dedildir”. Ust hakkinin sonraki kiilli ve ciiz’i haleflerine karsi da ileri
surdlebilir.

ii-Ust hakkinin devrini talep: “Ust hakki sahibi, bu haktan dogan yetkilerinin sinirini agir
sekilde asar veya sézlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine é6nemli él¢iide aykiri davranirsa;
malik, {ist hakkinin ona bagh biitiin hak ve ylikiimliiliikleri ile birlikte siiresinden énce
kendisine devrini isteyebilir”.

Tasinmaz maliki bu hakkini kullandiginda Gst hakki sahibi kanun geregi tist hakkini tasinmaz
malikine devir borcu altina girer ve bu borcunu ifa etmezse kendisine karsi cebri tescil davasi
acilabilir. “Tasinmaz malikinin bu hakkini kullanmasi list hakki sahibine uygun bir bedel
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6demesine baglidir. Bu tazminatin hesabinda list hakki sahibinin kusuru da dikkate alinir.
Ust Hakkinin Konusu: Yapi hakkinin konusu bir arazinin tistiinde veya altinda insa edilen yapi
eserleridir. Bir yapinin bagimsiz bolimleri tst hakkinin konusu olamamakla birlikte, bir arsa
Uzerinde birden ziyade Ust hakki tesisi mimkiinddr.

Bir bina birden fazla tst hakkina konu olmaz fakat bir arazi birden fazla st hakkina konu
olabilir. Ust hakkinin birden fazla arazi parselini kapsamasi ise mimkiin degildir.

Ust hakkina konu olabilecek yapi eserlerinin, taginir nitelikte yapi eseri olmamasi, daimi ve
arazi ile dogrudan baglantisi olmasi icap eder.

Ust Hakkinin kazanilmasi: Ust hakki kural olarak sahsi, yani sahis lehine tesis olunan bir
irtifak hakkidir. Ust hakkinin tesis ve devri icin “resmi akit ve tapuya tescil sarttir”. Resmi
senedin ayrintilari tapu kitiglinde gosterilecek ve bunlar resmi senetler (evraki musbiteler)
dosyasinda saklanacaktir. Ust hakkinin kurulusuna iliskin bu resmi senetteki hiikiimler “ist
hakkini ve yiikiimlii tasinmazi iktisap eden herkes igcin baglayicidir”.

Ust Hakkinin Sona ermesi:

a)Siirenin dolmasi ile: Ust hakki kararlastirilan siirenin dolmasi ile kendiliginden sona erer ve
tapudaki kayit yolsuz kayit haline gelir. Malik bu yolsuz kaydin terkinini mahkeme karari ile
saglayabilir.

b)Feragat ile: Ust hakkinin siiresinden énce sona ermesi, tist hakki sahibinin feragati ve bunu
tapudan terkin ettirmesi ile olur. Feragat taahhlidiinde bulunmus fakat terkine yanasmiyorsa
tescil davasi ile saglanabilir.

c)Kamulastirma ve Tasinmazin Yok Olmasi: Kamulastirma ve tasinmaz mulkiyetini sona
erdiren sebepler Ust hakkini da sona erdirir. Binanin yikilmis olmasi Gst hakkini sona
erdirmez. Sahsa bagli, bagimh Ust hakki sahibinin 6limu ile sona erer.

Sona Ermenin Sonuglari:

“Ust hakki sona erdiginde, iist hakkina konu yapilar arzin biitiinleyici parcasi olur ve bu
sekilde miilkiyeti arsa malikine intikal eder. Bagimsiz ve siirekli list hakki tapu kiitligline
tasinmaz olarak kaydedilmisse, (ist hakki sona erince bu sayfa kapatilir. Sayfanin
kapatilmasiyla rehin haklari, hak ve yiikiimliiliikler de sona erer. Bedele iliskin haklar sakli
kalir”. Tasinmaz maliki aksi kararlastiriimadikc¢a, kendisine kalan yapilar igin tst hakki
sahibine bir bedel 6demez. Bedel 6denmesi kararlastiriimissa, bu bedel rehin hakki ve
alacaklilarin glivencesi oldugundan onlarin rizasi olmadan Ust hakki sahibine 6denmez. Rehin
hakki sahibi veya alacaklilar terkin edilen (ist hakki ile ayni sirada olmak lizere arazi Gzerinde
“kanuni ipotek haklari”nin tesis edilmesini isteyebilirler. Bu talep “3 aylhk” hak disirici
slireye tabi tutulmustur. Arazi maliki bundan kaginirsa dava yoluyla zorlanabilir.

2-Kaynak Hakki:

“Baskasinin arazisinde bulunan kaynak (izerinde irtifak hakki, bu arazinin malikini suyun
alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yiikiimli kilar. Bu hak aksi kararlastiriimis olmadik¢a
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baskasina devredilebilir ve mirasgilara geger. Kaynak hakki bagimsiz nitelikte ve en az 30 yil
icin kurulmus ise tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir.”

Kaynak hakkinin kazanilmasi, devri ve kaybedilmesi MK tasinmaz mdlkiyeti hilkimlerine
tabidir. Kaynak hakki bir stireye tabi olarak kurulmussa slirenin dolmasiyla kendiliginden
sona erer. Feragat, kaynak hakkini kendiliginden sona erdirmez. Kaynak hakki sahibinin
ayrica terkin talebinde bulunmasi gerekir. Yapilacak tesislerin masraf ve milkiyeti kaynak
hakki sahibine aittir.

3-Diger irtifak Haklan:

Yukaridaki irtifak haklari disinda bir irtifak hakki ancak MK 838 cergevesinde kurulabilir. Bu
irtifak haklari, kanunda diizenlenen irtifak haklarinin yetersiz olmasi halinde kisilere bu
boslugu bir élgctide doldurma imkani vermektedir. Orn. Atis egitimi, gecit hakki Kat
milkiyetinin olmadigi devrede, kat irtifakinin genel cercevesi MK 838 idi. Bu tiir irtifak
haklarinin en 6nemli 6zelligi, bir sahis lehine kurulabilecegi gibi, bir cemaat, bir topluluk
lehine de kurulabilmesidir. Ust ve kaynak hakkindan farki aksi kararlastiriimadikca
baskalarina devredilememesi ve miras yolu ile gegmemesidir.

Bu tir irtifak haklari bagimsiz ve daimi nitelikte iseler tapu kitGgune tasinmaz olarak
kaydedilebilirler. Diger irtifak haklari icin, Gst hakkinda oldugu gibi azami bir siire kanunda
diizenlenmemistir. KMK 50 bir paydas lehine bir binanin bagimsiz bélimiinden malik gibi tek
basina yararlanmayi saglamak amaci ile irtifak hakki tesisini yasaklamistir.

TASINMAZ YUKU

“Bir tasinmaz malikinin yalniz o tasinmazla sorumlu olmak lizere bir sey yapmaya veya
vermeye ylikiimli kiinmasidir”. Feodalitenin Kalintisidir. Tasinmaz maliki bir sey yapmak, bir
sey vermek borcu altindadir. Bu borcun teminati da “tasinmaz yiikiine konu olan
tasinmazdir’. Burada alacaklinin hakki tasinmazin degeri ile teminat altina alinmistir.
Tasinmaz rehninden farki: -Rehin fer’i nitelikte bir haktir. Alacakla tasinmaz arasinda direk
bag yoktur. Rehin borcu karsilamazsa, bor¢lunun sahsi sorumlulugu kalan borg nispetinde
devam eder. Tasinmaz ylikiinde ise “malikin borcu, tasinmazin degeri ile sinirlidir”.

-Rehin bir alacagin glivencesi iken, tasinmaz yiiki bir alacagin glivencesi degildir.

-Tasinmaz rehninde borglu ile tasinmaz maliki degisik kisiler olabildigi halde; tasinmaz
yukinde, borglu ile tasinmaz maliki daima ayni sahistir.

-Rehinde olan lex commissaria yasagi tasinmaz ylikinde yoktur. Bor¢lu borcunu 6demez ise
“yiikiimlii tasinmazin alacaklya ait olacadi seklinde sézlesme hiikmii gegerlidir”.

Kurulmasi: “Tasinmaz yiikiiniin kurulmasi igin tapu kiitiigiine tescil sarttir. Tescilde, tasinmaz
ylikiiniin degeri olarak Tiirk parasi veya yabanci para ile belirlenmis bir miktar gosterilir.
Dénemsel edimlerde, sicilde gésterilecek miktar aksi kararlastiriimis degilse, yillik edimlerin
20 katidir” . Tasinmaz yukin(n tesisi icin resmi senet dlizenlenmesi ve tapuya tescil sarttir.
Bir tasinmaz lzerinde birden fazla tasinmaz ytkimlilGgu tesis olunabilir. Bunlar arasindaki
sira tescil sirasina gore belirlenir. Tasinmaz yiki bir alacaga baglilig nedeniyle tasinmaz
olarak tapunun ayri bir sayfasina kaydi miimkiin degildir. Alacagin ve tasinmaz yikinin
birbirinden bagimsiz devri mimkiin degildir.
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YUkimli taginmaz temlik edildiginde, tasinmaz yiiki de yeni malike geger. Burada BK 173 de
borcun naklinde olan alacaklinin rizasi aranmaz.

Malikin Sorumlulugu: “Tasinmaz yiik, alacakhya yiikiimliiye karsi hicbir kisisel alacak hakki
saglamaz; sadece alacagini yliklii tasinmazin degerinden elde etme yetkisi verir. Her edim
muaccel olmasindan baslayarak 3 yil sonra kisisel bor¢ haline gelir ve tasinmaz bu borcun
glivencesi olmaktan ¢ikar”.

Tasinmaz yikiinden dogan borg, esyaya bagh bir borg niteligindedir. Yikimli tasinmazin
maliki kim ise, borglu da o kisi olacaktir. Tagsinmaz yikl “zamanasimina ugramaz, ancak
muacceliyet tarihinden itibaren 3 sene gectikten sonra borg¢ sahsi bir borca déniistiigiinden,
bu tarihten itibaren zamanasimi islemeye baslar” .

Sona Ermesi: Yikimli tasinmazin yok olmasi veya sicil kaydinin terkini ile taginmaz yukd,
sona erer.

Alacakh su hallerde tasinmaz yiki{nun satin alinmasini borglu tasinmaz malikinden talep
edebilir:

1 - Alacakli s6zlesme ile bu konuda yetkili kiinmissa

2 - Takyit edilen tasinmaz, alacaklinin haklarini dnemli éiclide tehlikeye maruz kilacak sekilde
taksim edilmisse

3 - Malik tasinmazin dederini teminat géstermeksizin tenkis etmisse

Malik yapmaya veya vermeye mecbur oldugu seyleri 3 sene yapmamis veya vermemisse
Malik de su hallerde tasinmazin yiikten kurtarilmasini talep edebilir.

i-Tasinmaz yiikii ile ilgili s6zlesmeye, alacakli aykiri davranirsa,

ii-Alacakl s6zlesmeye uymuyorsa

iii-Daha uzun bir siire igin tesis edilmis olsa bile “30 sene’nin dolmasiyla “1 sene énceden
ihtar suretiyle”

Tasinmazin taginmaz ylikiinden kurtulmasi igin, tasinmaz ylkiiniin tapu kitiiginde gosterilen
kiymetinin malik tarafindan alacakliya 6denmesi gerekir.

REHIN HAKKI

Rehin hakki, alacakliya rehin konusu olan seyi, borcun 6denmemesi halinde icra vasitasiyla
sattirip, satis degeri lizerinden, alacagini dncelikle tahsil etme hakki veren bir ayni haktir.
irtifak haklarinda malik “esyadan yararlanma” yetkisini miilkiyet hakkindan
bagimsizlastirarak bir baskasina tahsis ediyorken, bunda “esyayi satip paraya ¢evirme”
yetkisini bir baskasina tahsis ediyor. Malikin tasarruf yetkisi sarta bagh olarak rehinli
alacakliya ge¢cmistir. Bu sartlar

-Borcun 6denmemesi

-Sadece icra dairesi vasitasi ile sattirma olarak bilinir.
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TASINMAZ REHNI

Tasinmaz rehni “ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi seklinde kurulabilir”.
Bunlarin disinda kisilerin degisik taginmaz rehni tirl yaratmasi miimkin degildir.

ipotekte alacagin “teminat” fonksiyonu agirlik kazanirken, ipotekli bor¢ senediyle, irat
senedinde kanun koyucu tasinmazin degerini tasinmazdan bagimsizlastirarak, diizenlenen
kiymetli evraklar vasitasiyla bu degerin “piyasada tedaviilii”amacini gitmustdr.

Mevcut veya ilerde dogabilecek, bir alacak icin, tesis edilen ipotek, alacaga bagldir. Alacagin

sona ermesi “ipotedi de sona erdirir’. Rehinli tasinmaz alacagi karsilamazsa, “kalan miktar
icin borglunun sahsi sorumlulugu devam eder”. Eger rehinli tasinmaz maliki borgtan sahsen
sorumlu degilse, “sadece tasinmazin paraya cevrilmesine katlanmak zorundadir, bunun
disinda sahsi sorumlulugu bulunmaz”.

Tasinmazin degerini tedavil ettirmek islevini yiklenmis olan ipotekli borg senedi ve irat
senedinde, senede baglanmis bor¢ miicerret bir borg iliskisi teskil eder. Senette belirlenen
alacak, tasinmazin resmen tayin edilen degeri ile teminat altina alinmistir. Tasinmaz,
senetlerde belirlenen deger nispetinde alacaga teminat teskil eder. Burada temel amag
tasinmaz malikine kredi temin etmektir.

ipotekli borg senedi ile irat senedi arasindaki temel farklar:

a)ipotekli bor¢ senedinde “borglunun rehin disinda sahsi sorumlulugu vardir”. irat senedinde

“sorumluluk tasinmazin degeri ile sinirhdir”.
b)ipotekli bor¢ senedinde esyaya bagli bir borg iliskisi dogmadigindan, tasinmaz maliki ile
esas borglu farkli kisiler olabilir . irat senedi esyaya bagli bir borg iliskisi yaratir. Tasinmaza

kim malikse tasinmazin degeri ile sinirli olarak irat senedinde yer alan bor¢tan o sorumludur.

Tasinmaz Rehninin Genel ilkeleri

1-Muayyenlik ilkesi: Bu ilkenin iki unsuru vardir
a)Rehinli alacagin degerinin belirli olmasi

i-TL Olarak: Tasinmaz rehni, ancak belirli bir alacak igin miktari TL olarak gosterilerek
kurulabilir. Bu emredici bir kuraldir. Alacak halen mevcut ise, miktari bir sermaye borcu
seklinde gosterilir. Buna “anapara rehni” veya “sabit ipotek” denir.

Rehnin kuruldugu anda, miktari kesin olarak bilinmeyen ve ileride dogacagi zamanda
miktarinin ne olacagi kesin olarak tahmin edilemeyen, alacaklar icin kurulan bir rehin gesidi
de “Azami meblag ipotegi”dir. Bunda rehin sézlesmesinde alacaklinin bitin istemlerini
karsilayacak bir Ust sinir tespit edilerek, tasinmaz bu meblag lizerinden yiiklenir. Bu ipotek
faizleri de ancak azami meblaga kadar karsilar.

Alacak miktarinin kefalette oldugu gibi, muayyen bir meblag olarak, “hem resmi senette
gosterilmesi hem de tapu kiitiigiinde gésterilmesi” tasinmaz rehninin muteberiyet
unsurlarindandir. Rehnin gecerliligi icin gecerli bir borg iliskisinin de varligi sarttir. Ancak
bunun resmi senette ve tapu kiitiglinde gosterilmesi bir muteberiyet unsuru degildir.
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ii-Yabanci para olarak: Yabanci para lGzerinden rehin tesisi su kosullara tabi kilinmistir.
**Yurt icinde veya yurt disinda faaliyette bulunan kredi kurumlarinca verilmis bir kredi
olmali

**Kredi yabanci para lizerinden veya yabanci para birimi ile verilmis olmal

Yabanci para ile rehinde, rehin derecesinin farazi degerinin de, o yabanci para lizerinden
gOsterilmesi gerekir. Bosalan rehin derecesi, yabanci paraya cevrilirken, 6nceden mevcut TL
degeri, tesis edilecek yabanci paranin, tesis tarihindeki Merkez Bankasi doviz alis kuru
dikkate alinir.

Bir rehin derecesinde, birden fazla yabanci para birimi ile rehin tesis olunamaz. S6z konusu
durum ancak derecenin tabi oldugu para biriminin degistiriimesiyle mimkun kilinabilir.
Farkli rehin derecelerinin farkl para birimleri Gzerinden gosterilmesi mimkiinddr.

Rehnin farazi degeri ile, alacagin miktari, ayni para birimi tGzerinden gosterilmelidir.
Yabanci para birimi ile anapara ipotegi tesis olunabilecegi gibi, kambiyo acisindan bir engel
olmadikga, azami meblag ipotegi seklinde de rehin tesis olunabilir.

b)Rehinli Tasinmazin Belirli Olmasi: “Rehin hakki ancak tapuya kayith tasinmazlar iizerinde
kurulabilir’. Tapusuz tasinmazlar Gzerinde, tasinmaz rehni, tesisi mimkdiin degildir. Bir
kimsenin sahip oldugu tim tasinmazlar kapsayacak sekilde bir tasinmaz rehni tesisi de
imkansiz bulunmaktadir. Rehin ile takyit edilecek tasinmaz, ferden tayin ve tespit edilmeli ve
tasinmaz rehni, “o tasinmazin tapu kiitiigii sayfasina tescil edilmis olmaldir”.

“Birden ¢ok tasinmazin ayni borg icin rehnedilmesi, tasinmazlarin ayni malike veya bor¢tan
miiteselsilen sorumlu olan maliklere ait olmalarina baglidir”. Eger tasinmazlar, tek bir sahsa
ait ise veya tasinmazlarin malikleri bor¢ctan miteselsilen sorumlu iseler, birden ziyade
tasinmaz Gzerinde tek bir rehin hakki tesis olunabilir Buna “misterek rehin” veya “toplu
rehin” denir. Alacakli toplu rehin halinde, tim rehinli tasinmazlarin hepsinin birlikte satisini
istemek zorundadir. Fakat tasinmazlarin, hangisinin 6ncelikle paraya gevrileceginiicra
memuru tayin eder.

Ayni alacak igin birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi diger hallerde, her tasinmazin alacagin ne
miktari icin glivence olusturdugu rehin kurulurken belirtilir” .

Tasinmaz rehni takyit ettigi tasinmazin tamamini kapsar. “Payli miilkiyette paydas kendi
payini rehnedebilir. Pay (izerinde rehin kurulduktan sonra paydaslar malin tamamini
rehnedemezler”.

“Elbirligi miilkiyette ise tasinmaz, ancak biitiin olarak ve maliklerin oy birligi ile
rehnolunabilir”.

Tasinmaz malin kendisi “paylara ayrilarak rehnedilemeyecegdi” MK 854 gibi miisterek
miulkiyette “bir paydasin payi da béliinerek rehnedilemez”.

2-Aleniyet ilkesi: : Kamuya aciklik ilkesi her seyden 6nce tasinmaz rehninin kanuni istisnalar
harig, tapuya tescille dogmasini ifade eder. Tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin
s6zlesmenin gecerliligi, resmi sekilde yapilmis olmasina baglidir. Resmi sekil sarti , tasinmaz
rehin sozlesmelerinde yapilacak degisiklikleri de kapsamaktadir. S6zlesmenin asli icerigini
degistiren sozlesmeler, 6zellikle rehin ylikinin artirilmasi amacini giden kayitlar (rehin
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miktarinin artirilmasi, bos dereceye ilerlemenin kararlastirilmasi gibi )asil s6zlesmenin tabi
oldugu resmi sekle tabidir. Buna karsilik rehin yikini hafifleten sdzlesmeler resmi sekil
sartinin disinda tutulmustur.

Hi¢ kimse tapu kitlUgune tescil edilmis olan, bir tasinmaz rehnini, bilmedigini iddia edemez,
iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Tasinmaz rehninin yolsuz olarak terkini, tasinmaz rehnini sona
erdirmez ,fakat iyiniyetli kisilerin iktisaplari korunur.

Tescille iktisap:

Bir taginmaz lzerinde, rehin tesisi igin tasinmazin tapuya kayitli olmasi zorunludur.
Kanundaki istisnalar disinda, tasinmaz rehni ancak tescille dogar. Rehin miktari, varsa faiz
orani, rehin derecesi, rehin middeti, rehinler stitununa yazilacak . Tescil talebinde
bulunmaya ise taginmaz maliki ve temsilcileri yetkilidir. Vasinin ve vesayet altindaki kisilerin
tasinmazlari tGzerinde rehin tesisi igin, “sulh mahkemesinin izni” gerekir. Taginmaz rehni,
alacaga bagli fer’i bir haktir. Ancak alacagi doguran islem hangi sekle tabi olursa olsun
tasinmaz rehni s6zlesmesi “resmi sekilde” yapilmasi gerekir. Aksi takdirde buna bagl olarak
yapilan tescil gecersiz olacaktir. Resmi akitte rehinle temin edilen alacak miktari, rehnin tard,
rehnin derecesi, rehinle takyit edilen alacagin hangisi oldugu gosterilmesi gerekir.

Rehin sartlarinda sonradan yapilacak degisiklikler tapu kitiginin disinceler siitununda
belirtiimektedir.

ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinde diizenlenen senetlerin, hakim tarafindan imzalanmasi
gerekir. Rehnin tesisi aninda gecerli bir borg iliskisinin mevcudiyeti sarttir. Akdi faiz,
sozlesmede zikredilmis olmakla beraber, miktari belirtilmemis ise rehni sakatlamaz.

Tescilin icrasi:

Tasinmaz rehnini kuracak tescili talep etmeye tasinmaz maliki yetkilidir. Tescile muvafakat
beyani bir tasarruf islemi oldugundan ,tasarruf yetkisinin bulunmasi gerekir.

Sicil Disi Kazanma:

MK m.865,867 ve m.876 kapsamindaki rehin haklari tescile tabi olmayan rehin haklaridir.
Eger bu rehin haklari icin bir tescil yapiimissa, bu tescil agiklayicidir. Rehnin teminat altina
alindigi alacagi zamanasimi ile kazanma mimkiin olmadigi i¢in, rehin hakkinin da hem
olaganistli hem de olagan zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir. Fakat alacagin
gecerli bir sekilde mevcut olmasina karsilik ,rehnin kurulmasinda bir sakatlik varsa, olagan
zamanasimi ile rehin hakkinin kazanilmasi mimkdin olabilirse de, bu takdirde zilyetlik sart
gerceklesmez.

Tasinmaz Rehninin Sona Ermesi:

Tasinmaz rehni terkin ile sona erer. Terkin kural olarak, rehin hakki sahibinin yazili terkin
talebi Gzerine yapilir. Alacak sona erince kural olarak tasinmaz maliki ipotegin terkinini talep
edebilir .Ancak Yargitay kanun hiikmiine aykiri olarak tasinmaz malikinin ipotegin terkini icin
dogrudan icra dairesine basvurmasini hitkkme baglamistir. ipotegin terkin borcunu yiikleyen
sOzlesmeler herhangi bir sekle tabi degildir.
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Eger hak sahibinin terkine muvafakat borcu olmasina ragmen, bu beyanda bulunmaktan
kaginirsa taginmaz maliki mahkemeye bagvurarak, hak sahibini irade beyaninda bulunmaya
mahkum ettirebilir. Mahkemenin karari kurucu olup ipotek sicil disi sona ermis olur.

Gecersiz bir terkine muvafakat beyaniyla yapilan terkin , maddi bakimdan tasinmaz rehnini
sona erdirmez, bu durumda hakki ihlal edilen hak sahibi tapu kaydinin diizeltilmesi davasiyla
yeniden tasinmaz rehninin tescilini saglayabilir. Bu arada Gglinci sahislarin iyi niyetli
iktisaplari korunur.

Medeni kanun rehinli tasinmazin tamamen yok olmasi halinde tasinmaz rehninin sicil digi
sona erecegini kabul etmistir. Ancak bu halde yalniz ayni hak sona ermistir. ipotek ve
ipotekli bor¢ senedinde rehinle glivence altina alacak bakimindan kisisel sorumluluk devam
edecektir.

Tasinmazin kamulastiriimasi halinde Helvaci’'ya gére MK m.798 kiyasen uygulanarak rehin
hakkinin kamulastirma bedeli Gizerinde devam etmesi gerekir.

3-Sabit Derece Sistemi: Tasinmaz rehni ile diger sinirh ayni haklar arasinda bir catisma
halinde bunlarin 6ncelik sirasi, tasinmaz rehninin tesis tarihine gore degil “tasinmaz rehninin
bagl oldugu, derecenin tesis tarihine gére belirlenir”. Tasinmaz rehninde

iki sistem vardir.

a)Bosalan dereceye ilerleme: Roma hukukunda gecerli olan sistemdir. Bunda rehnin sirasi,
rehnin tesis tarihine gore tayin edilmekte,eski tarihli rehin, yenilerinden dnce gelmektedir.
Alacakhlari koruyucu bir sistemdir.

b)Sabit derece sistemi: German hukukunda gecerli olan sistemdir. Bunda tasinmazin degeri
farazi parcalara bolinmustiir. Her farazi deger pargasi i¢in, bir rehin derecesi tesis
edilmektedir. Her derecede ,derecenin degerine erisinceye kadar tasinmaz rehni kurulabilir.
Dereceler birbirinden tamamen bagimsizdir. Bu dereceler 1, 2,3,4 vs. seklinde sinirlandirilir.
Rehinli alacakhinin hakki, alacagin bagli oldugu derecenin farazi degerini asamaz.

Onceki derecede, bulunan rehinli alacaklilar, alacaklarini tahsil etmedikce, alt derecede
bulunan alacaklilar, tasinmazin satis degerinden istifade edemezler.

Bir derecede, mevcut rehin hakki sona ermisse, alt derecede bulunan rehin haklari, bosalan
dereceye ilerleyemez. Tasinmaz maliki bosalan bu derecelere, yeniden rehin tesis edebilir.
Malikin aksine bir taahhidul gegersizdir. Malik rehin haklari tesis etmeksizin de rehin
dereceleri ihdas ederek bunlarin bazilarini bos tutabilir. Bunlara “sakli derece” denir.

Malik isterse sonradan buraya rehin hakki tesis eder ve bu rehin hakki daha dnce tesis
edilmis olsalar dahi alt derecede bulunan rehin haklarindan 6nce gelir. Tasinmaz paraya
cevrildiginde, bos tutulan dereceler, dikkate alinmadan paylastirma yapilir.

Bir rehin derecesinde, o derecenin farazi degerini asmayacak sekilde yan rehin dereceleri
ihdas edilerek birden fazla rehin hakki tesis edilebilir.

Bir rehin derecesinin, farazi degerinde bir degisiklik yapmak, alt derecedeki rehinli
alacaklilarin haklarini tehlikeye sokacagindan, ancak onlarin muvafakati ile mimkdndr.
Daha once belirlenmis olan faiz orani, sonradan gelen alacakhlarin zararina olarak
artirllamaz.
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Sabit Derece Sisteminin istisnalari: Kanunumuz ii¢ halde sabit derece sistemi ilkesinden
ayrilarak, alacaklilarin menfaatlerini 6n planda tutmustur. Bu istisnalardan ikisi kanundan,
birisi de taraflarin iradesinden dogmustur.

i-Bos Dereceler: Rehinli alacaklarin sirasi, bos dereceler ve derecelerin kullanilmayan farazi
degerleri dikkate alinmadan sonraki alacaklilara siralarina gore dagitilr.

Ornegin ; tasinmaz maliki 1.dereceye 50.000 tl lik (bos derece icin hakkini sakli tutmusg
olsun),2.derecede 30.000 tl lik ,3.derecede 25.000 tl lik ve 4.derecede 20.000 tl lik tasinmaz
rehni kurdugu varsayiminda 80.000 tl lik alacak icin 1.derecede rehin boslugundan 6tiri
ikinci ve sonraki derecedeki rehinler kendiliginden ilerleyecekler ve boslugu dolduracaklardir.

ii-Arazi Islah Kredisi: Topragin iyilestirilmesi icin kredi alinmigsa, alacakli lehine tescile tabi
bir rehin hakki dogar ve bu rehin hakki kendisinden dnce tesis edilmis, tim rehin haklarindan
once yer alir. Bu sekilde mevcut iradi rehin derecelerinin 6niine yeni bir rehin derecesi
kurulmus olmaktadir. Alinan kredinin tamaminin mi yoksa bir kisminin mi teminatta
oncelikten yararlanabilecegi, iyilestirme masraflarina devletin paraca yardimda bulunup
bulunmamasina goére degisir.

Devlet, tasinmaz malikine diisen masraflarin bir kismini paraca yardimda bulunarak
karsilamissa, malik payina disen masraflarin tamamini karsilamak hususunda, alacagi
kredinin tamami icin 6ncelikten yararlanarak ipotek kurabilir. Aksi halde masraflarin Gcte iki
miktari dncelikten yararlanan ipotekle teminat altina alinabilir.

iii-Bosalan Dereceye ilerleme Hakki: Malik alacakli ile yapmis oldugu sdzlesmeyle, ona
bosalan dereceye ilerleme hakki taniyabilir .Bu s6zlesmelerin gegerliligi “resmi sekilde
yapilmalarina”; ayni etki saglamalari “tapu kiitiigiine serh verilmelerine” baglidir. Bos
dereceye ilerleme sdzlesmesi tapuya serh verilmezse ,ancak s6zlesmenin taraflari arasinda
ileri siirulebilir.

Serh anlasmasi bir yan anlasma olup, bos dereceye ilerleme s6zlesmesinin sekline yani resmi
sekle tabidir. Bos dereceye ilerleme hakkinin serhi ,hakkin kisisel hak karakterini
degistirmeyip, serh ile bos dereceye ilerleme borcu esyaya bagl bir bor¢ durumuna gelmis
olur.

Birden fazla alacakl lehine ilerleme hakki taninmissa bunlar arasinda ¢atisma halinde, dncelik
sirasi serh tarihine gore belirlenir.

Rehnin bosalan dereceye ilerlemesinin tescili ancak tasinmaz malikinin, tescil talebi ile
mimkindir. Tasinmaz maliki bundan kaginirsa, ifa davasi ile zorlanabilir. Tescil talebi bir
slireye tabi degildir. Rehin paraya cevrilinceye kadar alacakli talepte bulunabilir.

4-Tagsinmaz Rehninin Fer’i Bir hak Olmasi: Rehin haklari temin ettikleri alacaga bagl fer’i
haklardir. Varliklari asil alacaga baghdir. Gegerli bir alacak olmadan gecerli bir rehin de
olamaz. Ancak bu kural ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinde kesin degildir. Clink{i bu
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tasinmaz rehin cesitleri, bir alacaga bagl olmadan miicerret bir borg iliskisi ile de kurulabilir.

5-Temellliik Yasagi: Borcun ifa edilmemesi halinde, alacakliya rehin konusu tagsinmazin
milkiyetini iktisap etme yetkisi veren her tirli s6zlesme hikimsuzdir.
Buna “lex comissaria yasagi” denilmektedir.

6-Zamanasimina Engel Olma: Tasinmaz rehni ile teminat altina alinan alacaklar, rehin devam
ettigi sirece zamanasimina ugramazlar. Rehin siireye bagli kurulmussa stirenin dolmasiyla,
feragat ve terkin ile sona ererse terkin tarihinden itibaren zamanasimi islemeye baslar.

7-Haciz-iflas Yolu ile Takibe Engel: JiK 45 gore tasinmaz rehni ile temin edilen alacaklarin
once rehnin paraya cevrilmesi yoluyla takibi gerekir. Ancak bu yol ile alacagini tahsil edemez
ise, adi yol ile icra takibi imkani vardir. Emredici olan bu hikim borglu ile tasinmaz maliki ayri
kisiler ise uygulanmaz.

Temerrit faizi: Eger kanuni temerriit faizi Gzerinde kararlastiriimis ise tapuda gosterilmesi
gerekir. Rehin sozlesmesi herhangi bir nedenle sakatsa, rehnin tescili de gecersiz olur ve
muteber bir tasinmaz rehni dogmaz. Malik her zaman bu yolsuz tescilin terkinini talep
edebilir.

Rehin so6zlesmesine ragmen malik tescil talebinde bulunmaz ise, alacakl ifa davasi acarak
maliki tescil talebinde bulunmaya zorlayabilir. Mahkeme karari sadece alacakliya, “malikin
yerine tescilin yapilmasini talep yetkisi verir”.

TASINMAZ REHNINDE TEMINAT iLKESINE iLISKiN HUKUMLER:

Tasinmaz rehininde, rehinin konusu bir tasinmaz, teminat altina alinmak istenen bir alacak
vardir ve rehin konusu tasinmazin alacak lehine teminat yuki ile kayitlanmasi sé6z konusudur.

Teminat Yiikiiniin Kapsamina iliskin Hiikiimler:

Arazi, tapu kataginde ayri sayfada kayitl bagimsiz ve sirekli haklar, kat mulkiyetine tabi
tasinmazlarda bagimsiz bolimler tasinmaz olarak teminat yiikiinin kapsamina girerler.
Bltlinleyici pargalar asil seyin kaderine tabi olacaklari igin, dogal olarak teminatin kapsamina
girerler. Bitlinleyici parga tasinmazdan ayrilarak bir tasinir esya haline gelirse,(6rnek olarak
kesilen agac) kendiliginden teminatin kapsami disina ¢ikacaktir.

Tasinmaz rehni kurulunca, taraflar aksini kararlastirmamislarsa, tasinmazin eklentileri de
teminat kapsamina girerler. Bu durum gerek rehin kuruldugunda mevcut olan, gerekse rehin
kurulduktan sonra tasinmaza 6zglilenen eklentiler icin gegerlidir.

Buna karslilik bir tasinir esya, rehinli tasinmazin eklentisi niteligini tasidig1 halde, tapu
kiitiglinde bu durum beyan edilmemis olsa dahi ,teminatin kapsamina dahil olur. Beyan
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sadece, beyan edilen tasinirin rehinli tasinmazin eklentisi olduguna dair karine yaratir. Bir
tasinir ,rehinli tasinmazin eklentisi olma niteligini kaybederse, teminat kapsamindan gikar.

Bazen bu eklentiler ticiincii kisilere ait olabilir. Ornegin; A nin fabrikasinda ,satici B nin
mulkiyetini sakh tutarak A ya sattigi bir makine olsun. A, C den aldigi krediye karsilik
fabrikasi Gizerinde Clehine tasinmaz rehni kurarsa, rehnin kapsamina B nin malik oldugu
makine girecek midir ?

1.goriis : Bu durum MK 988’e bir istisna teskil etmez. A burada emin sifatiyla zilyettir .C
iyiniyetliyse ,eklentiler de rehnin kapsaminda olacaktir.

2.g0ris : Bu durum istisnai bir durumdur. A emin sifatiyla zilyet te olsa, tasinmaza bagh
eklenti baskasinin milkiyetindeyse, rehinli alacaklinin eklentinin tGzerinde herhangi bir ayni
hak talebi olamaz.

Kiralar: icra takibinin basladigi veya iflasa karar verildigi andan itibaren baslayarak
tasinmazin paraya cevrilecegi ana kadar muaccel olacak tasinmaz kiralari tasinmaz rehninin
teminati kapsami icinde bulunmaktadir. iflas ilan edilmis veya “icra takibati kiraciya
bildirilmis ise”, rehinli alacakh hakkini kiraciya karsi da ileri sirebilir. Bundan sonra kiracinin
malike 6demede bulunmasi, alacakliya karsi olan sorumlulugunu ortadan kaldirmaz ve
mikerrer 6demeye mahkum edilebilir.

Sigorta Tazminat: Sigorta edilen rehinli tasinmazda riziko gergeklesmis ise muaccel olan
sigorta tazminati da rehnin kapsami icindedir. Sigortaci tazminati 6demeden tapu kitigini
inceleme ve tescil edilmis rehinler bulunup bulunmadigini arastirma mecburiyetindedir.
Sigorta sirketi, rehinli alacaklinin muvafakati olmadik¢a malike bir 6demede bulunamaz. Aksi
halde rehinli alacakliya mikerrer 6demek zorunda kalir. Ancak “sigorta tazminati tasinmazin
eski hale getirilmesi icin harcanacaksa, malik tarafindan yeterli bir glivence gésterilmesi
kosuluyla kendisine ddenir. Sigorta primini alacakli 6demisse, bunun igin kanuni rehin hakki
varsa da bu rehnin 6nceligi yoktur.

Rehin Konusu Tasinmazin Degerinin Korunmasina Dair Hiikiimler:

Medeni kanunumuz tasinmazin degerinin azalmasi hallerinde rehinli alacakliya sinirh
miuidahale yetkisi tanimistir. Bu yetkilerin kullanilmasi igin, tasinmazin durumunda meydana
gelen kotulesme dolayisiyla rehinli alacaklinin alacagini kétiilesme dncesi oranda alamama
tehlikesiyle karsi karsiya bulunmasi gerekir.

Tasinmaz Maliki, tasinmazin degerinin azalmasinda kusurlu ise :

Deger azalmasi gergeklesmisse : bu durumda rehin alacaklisi ,borclusundan hakimin verecegi
uygun slre icinde tasinmazi eski hale getirmesini veya ek teminat géstermesi segimlik
haklarindan birini talep edebilir. Hakimin verdigi siire icinde borcu teminat vermez veya eski
hale getirmezse, rehin alacaklisi ,borglusundan kétiilesme yiziinden karsilanamayan glivence
eksigini karsilayacak miktarda alacak kisminin 6denmesini talep edebilir.

Deger azalmasi baslamis ve devam etmekteyse : Bu durumda da yukaridaki imkanlar
gecerlidir. Kusurlu tasinmaz malikine karsi haksiz fiil tazminat talebi bu halde de s6z konusu
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olur. Ek olarak , deger azalmasinin devam ediyor olmasindan 6tird, rehinli alacakl malike
karsi 6nleme davasi agabilir. Bunun diginda rehinli alacakliya kétiilesmeye karsi bizzat 6nlem
alma imkani da verilmistir. Rehinli alacakli yapmis oldugu 6nlemler igin yaptigi harcamalari
malikten isteyebilir.

Deger azalmasi tehlikesi varsa : Kotlilesmenin baslamasinin cok muhtemel oldugu bu
durumlarda, rehinli alacakli 6nleme davasi agmak ve gerekli koruyucu dnlemleri alma
yetkisine sahiptir.

Tasinmaz maliki, tasinmazin degerinin azalmasinda kusurlu degilse :

Bu durumda rehinli alacakli korunmamistir. Ancak tasinmaz maliki ,tasinmazin kétiilesmesi
dolayisiyla ugradigi zarar neticesinde bir tazminat elde etmisse, rehinli alacakli ,malikin aldigi
tazminati asmayacak olclide ek teminat veya 6deme talep edebilir.

Rehinli tasinmazdan kiigiik pargalarin ayrilmasina dair hiikiimler :

Kural olarak, rehinli alacaklinin teminat degerinin aynen korunmasindaki menfaat nedeniyle
tasinmaz maliki ,rehinli alacaklinin rizasi olmadan tasinmazdan parseller ayirsa bile, rehin
bunlarin her biri Gzerinde devam eder. Bunun tek istisnasi MK m.868 dir.

Eger ayrilan parcalarin degeri rehinli alacagin yirmide birinden azsa ve kalan tasinmazin
degeri anapara veya diger yan alacaklari karsiliyorsa veya karsilamiyorsa ayrilan parcanin
degerine uygun bir bedel alacakliya 6denmisse rehinli alacakli bu parca lizerinden rehnin
kaldirilmasina riza géstermek zorundadir.

Teminat altina alinmak istenen alacagin kapsamina dair hiikiimler:
Alacagin Kapsami:

1-Anapara: Muayyenlik ilkesi geregince tasinmaz rehni ile temin edilen alacagin miktarinin
tapu sicilinde TL veya yabanci para olarak gosterilmesi gerekir. Bir cezai sart kararlastiriimissa
tahakkuk eden cezai sart da rehnin kapsami icinde sayilmahdir.

2-Takip Masraflarr: Tasinmaz rehni tapuda gosterilen ana alacak miktarindan baska,
“tasinmazin paraya ¢evrilmesi igin icra dairelerince yapilan masraflari, posta ve bilirkisi
licretlerini de kapsar”. Bunlarin tapuya tesciline gerek olmaksizin, ana alacakla ayni
derecede, tasinmaz rehni ile teminat altina alinmistir.

Ust sinir ipoteginde, takip masraflari, asagida belirtilen faizler, ancak tapuda gésterilen azami
meblagin sinirlari icinde rehnin teminatina baglidir. Ust siniri asan takip ve faizler
teminatsizdir, adi alacak olarak islem goriir.

3-Faizler: Kanuni gecikme faizi tasinmaz rehninin kapsamiicindedir. Kanuni hadleri asan
gecikme faizleri, ancak tapuda gosterilmis ise teminat kapsami icindedir. S6zlesme faizleri de
tapuda gosterilmis olmak sartiyla “takibin basladidi veya iflasin a¢ildigr anda muaccel olmus
son (¢ yilin faizi ile bu andan itibaren paraya ¢cevirme gliniine kadar dogan sézlesme faizleri
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tasinmaz rehninin kapsami igcinde yer alir”. Sicilde gdsterilen s6zlesme faizi orani, zarar
gorebilecek diger rehinli alacaklilarin rizasi olmadan artirilamaz.

4-Tasinmazin Korunmasi igin Yapilan Zorunlu Masraflar: Rehinli alacakli tarafindan,
tasinmazin korunmasi igin yapilan “zaruri masraflar” ile rehinli alacakl tarafindan malik
hesabina, rehinli tasinmaza iliskin olarak tediye edilen “sigorta primleri” tipki alacak gibi
tasinmaz rehninin kapsamindadir. Rehinli alacakli bu halde vekaletsiz is gbren gibi alacak
kazanir.

5-Kamulastirma Bedeli: Kamulastirma bedeli de sigorta bedeli gibi rehnin kapsami iginde
sayllmalidir.

Rehinli Tasinmazin Baska Bir Tasinmaz ile Birlesmesi:

Devlet ,arazilerin daha verimli ve rasyonel isletilmesi icin cesitli arazileri birbirleriyle
birlestirebilir. iki veya daha ziyade tasinmaz birlestirilmisse veya bunlarin yerine malike baska
bir tasinmaz tahsis edilmisse, bu tasinmazlar Gzerindeki tasinmaz rehinleri ayni sirada olmak
Uzere meydana gelen yeni tasinmaza veya malike tahsis edilen yeni tasinmaza oldugu gibi
aktarilir. Yeni araziye rehnin gecirilmesi islemini tapu memuru re’sen yapar. Helvaci'ya gore
bu islem ayni ikamedir.

Ozellikle birlestirilecek arazi parcalarinin izerindeki rehini iliskilerinin cok karisik oldugu
durumlarda arazi parcalarinin birlestirilmesini kolaylastirmak amaci ile borgluya, terk edecegi
tasinmazi rehinden kurtarmak imkani taninmistir. Ancak borglu bu yetkiden yararlanabilmek
icin arazi pargalarinin birlestirilmesi son buluncaya kadar ,yapacagi 6demeden en az 3 ay
once rehinli alacaklilara bildirimde bulunmahdir.

Arazi pargalarinin birlestirilmesinde, tasinmazini terk eden malike yeni bir tasinmaz tahsis
edilmesi kuraldir. Ancak bazen degistirilen tasinmazlarin degeri arasinda ufak tefek deger
farklari olabilir veya kiiglik bir arazi pargasi terkedilmis olup bunun yerine verilecek uygun bir
arazi parcasi olmayabilir . iste bu durumda arazi malikine terk ettigi arazisine karsilik
tazminat olarak bir miktar para verilebilir. Tazminat miktari rehinli alacagin 1/20 sini astig|
veya 1/20 sini asmasa bile yeni tasinmazin degeri rehinli alacaklar i¢in yeterli teminat teskil
etmezse, tazminat, rehinli alacaklilarin rizasi olmadan malike 6denemez. Clinki tazminat
uzerinde alacakllarin rehin hakki vardir.

Rehinli Tasinmazin Paraya Cevrilmesi:

Rehinli alacaklinin, kendisinin dogrudan dogruya rehinli tasinmazi satarak, paraya ¢evirme
yetkisi yoktur. Alacakli ancak, alacak muaccel oldugunda, borg ifa edilmemisse rehinli
tasinmazi icra daireleri vasitasi ile sattirarak paraya cevirtebilir, alacagini bu satis bedelinden
tahsil edebilir. Tasinmaz rehni devam ettigi slirece ,alacak zamanasimina ugramaz.

Alacagin ,muaccel olmasindan 6nce yapilan ,bor¢lunun borcunu vadesinde 6dememesi
halinde rehinli alacaklinin teminat konusu tasinmazin milkiyetini kazanacagina dair
sdzlesmeler gegersizdir. Buna Lex Commissoria yasagi denir. isvicre Federal Mahkemesi eski

77



kararlarinda rehinli alacagin muaccel olmasindan 6nce teminat maksadi ile yapilan ve satis
sdzlesmesine buriinmeyen inangl islemle taginmazin milkiyetinin alacakliya gegirilmesini
hukuken gecerli kabul etmektedir.

Alacak birden ziyade taginmaz ile teminat altina alinmis ise, alacakli “bunlarin hepsinin
birlikte satisini istemek zorundadir”. icra memuru bunlardan gerekli olanin satisina karar
verir.

Satis degeri alacaklilar arasinda rehin derece siralarina gére dagitilir. On sirada olan alacakli
tatmin edilmeden , arka sirada yer alan rehinli alacakhlara 6deme yapilmaz. Satis parasi ayni
sirada bulunan alacaklilarin tim alacaklarini karsilamiyorsa, alacakllar, alacaklarinin satis
degerine orani nispetinde (hakkina gore) tatmin edilir.

Satis degerinin alacaklilar arasinda paylastiriimasinda bos dereceler dikkate alinmaz . Rehinli
alacakli, kendi rizasi olmadan tasinmaz lizerinde “rehin derecesinin tesisinden sonra tesis
edilen diger sinirli ayni haklar ve serh edilen sahsi haklar dikkate alinmadan satisin
yapilmasini talep edebilir”.

Bir alacak tasinmaz rehni ile teminat altina alinmis ise iIK m.45 gére dnce rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takip yapilmasi ve ancak bu yolla alacagin tamami tahsil edilmez ise,
bakiye icin haciz ve iflas yoluyla borglu aleyhine takip yapilabilir. Rehin ana para ipotegi ise
alacakliilamli icra, azami meblag ipotegi ise adi takip yoluna gitmesi icap etmektedir.
Tasinmaz maliki bor¢tan sahsen sorumlu degilse icra takibinin borglu ile birlikte tasinmaz
malikine de teblig edilmesi gerekir. Bunun gayesi tasinmazi rehinden kurtarma imkaninin
saglanmasidir .

TASINMAZIN TEK TARAFLI OLARAK REHIN YUKUNDEN
KURTARILMASINA iLiSKiN HOKUMLER:

Medeni Kanun ,rehinle yiikli tasinmazin el degistirmesi halinde, yeni malike, kanunda
ongorilen sartlarla, tasinmazi tek tarafh olarak rehin yiklerinden kurtarma imkani vermistir.

Sartlarn:

Tasinmaz rehni ile yukimliu bir tasinmazi iktisap eden yeni malik bazi sartlarla alacakliya
ihbarda bulunarak tasinmazi rehinden kurtarabilir.

a) Yeni malik, rehinli bor¢lardan, sahsen sorumlu olmamalidir

b) Tasinmaz iizerindeki rehin haklari, yeni malikin tasinmaz mlilkiyetini kazandidi sirada

mevcut olmalidir

c) Tasinmaz, kiymetinden daha fazla borcg ile tasinmaz rehni ile yiiklenmis olmalidir

d)Alacaklilar, rehnin paraya cevrilmesi icin henliz icra takibinde bulunmamis olmalidir

Yukten Kurtarma Usuli:

Yeni malik tasinmazi ivazli iktisaplarda, 6dedigi ivaz tutarini ,ivazsiz iktisaplarda kendi takdir
edecegi kiymeti, rehinli alacakhlara 6 ay dnceden yazili olarak 6nerir. Rehinli alacaklilarin
higbiri, ihbar tarihinden itibaren “1 ay” iginde itiraz ederek agik artirma istememislerse, yeni
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malikin teklif ettigi bedel alacaklilara rehin siralarina gére 6denerek tasinmaz rehinden
kurtarilabilir. ihbardan itibaren her rehinli alacakli, 1 ay icinde aleni miizayede masraflarini
pesin 6demek suretiyle rehinli tasinmazin acik artirma ile satilmasini isteyebilir. Acik artirma
ile satis ilan verilmek suretiyle talepten itibaren “2.inci ay” icinde yapilmak gerekir.
Tasinmazin, bu sekilde rehin yikinden kurtarildigini belgelerle kanitlayan yeni malik, tapu
memurundan terkin talebinde bulunabilir. Ancak alacaginin elde edemeyen rehinli
alacaklilara karsi, borclunun sahsi sorumlulugu devam eder.

IPOTEK:

ipotek, halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber ileride dogmasi kesin
veya muhtemel olan bir alacagi teminat altina alan bir tasinmaz rehin gesididir. Teminat
altina alacagin mutlaka para alacagi olmasi gerekmez. Bir kimse baskasinin borcu icinde
kendi tasinmazini ipotekle takyit edebilir. Mevcut bir alacaklari teminat altina almak icin
kurulan ipotek bir anapara ipotegidir. ileride dogacak ve dogmasi muhtemel alacaklar icin Gst
sinir ipotegi tesis edilir. Yargitay’a gore sinirli ayni hak olarak ipotegin haczi mimkiindr.

ipotek, limit ipotedi veya anapara ipotedi olarak kurulabilir. Limit ipoteginde bir limit(iist
sinir) vardir. Bu ipotekte gosterilen miktar rehinli alacaklinin anapara, gecikme faizi,
sozlesmesel faiz ve takip giderleri dahil tim taleplerinin Gst sinirdir.

Anapara ipoteginde rehnin paraya ¢evrilmesi yoluna gidildiginde, tapuda ipotek degeri olarak
gosterilen degerden baska, bu alacagin takip edilmesi icin yapilan giderler ,anapara, temerriit
faizleri ,alacaklinin tasinmazi korumak icin yaptigi masraflar ve 6dedigi sigorta primleri ve
kanunda 6ngorilen diger yan alacaklar ipotekle saglanan giivencenin kapsamina dahildir.

Ozetle limit ipoteginde tapu siciline tescil edilen deger, alacaklinin elde edebilecegi azami
sinirken, anapara ipoteginde tapuda tescil edilen miktar alacaklinin eline gegebilecek
degerin baslangi¢ noktasidir.

IPOTEGIN OZELLIKLERI:

1)ipotegin alacaga bagli hak olmasinin 6zellikleri:

Bitlin ayni haklar gibi ipotek de tapu kitigline tescil ile dogar. Tescilin gegerli olabilmesi ise,
“gecerli bir iktisap sebebi”’ne ilaveten “gegerli bir borg iliskisi” nin

bulunmasina baghdir. Gegerli iktisap sebebi bir rehin s6zlesmesi, 6lime baglh tasarruf, kanun
hiikmii veya mahkeme karari olabilir. Ornegin B nin 6diing sdzlesmesi nedeniyle A ya
borglandigl 100.000 TL icin tasinmazinda ipotek kurmasi halinde, 6diing s6zlesmesinin
gecersiz oldugu ihtimalinde, alacak dogmadigindan yapilan tescil B ye rehin hakki
kazandirmaz.

Ancak Tapu Kanunu’nda bankalara ve diger bazi kurumlara 6nemli bir ayricalik taninmis
olup, bankanin ipotek kurma sozlesmelerinin resmi sekilde ve tapuda yapilmasi gerekliligi
ortadan kaldiriimis, salt adi yazihi sekil yeterli gériilmiistiir. Diger taraftan bos dereceye
ilerleme s6zlesmesi bakimindan bankalar da dahil s6zlesmenin tapu memuru tarafindan
resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.
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Diger bir tartisma ipotek kurma vaadi s6zlesmesiyle alakalidir. Yargitay 6gretinin aksine
cogun icinde azi da vardir ilkesinden yola cikarak, bir evleviyet mantigini benimseyerek
Jipotek kurma vaadi s6zlesmelerinin noterle tarafindan diizenlenebilecegini kabul
etmektedir. Ancak 6gretiye gére Noterlik Kanunu m.89 ‘da diizenlenen tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin noterlere yetki veren hilkmii istisnai bir hilkiim olup, kiyasen ipotek kurma
vaadi sézlesmesi icin uygulanamaz.

Hakkin kullanilmasinda ipotegin alacaga bagh hak olmasinin hiikiimleri :
ipotegin dogumu icin yapilmasi gerekli tescilin alacakli ile borglu arasindaki temel borg
iliskisine bir etkisi yoktur. Tescil, alacagi dogurmaz ve alacagin varligi i¢in delil olmaz. Azami
meblag ipoteginde, alacagi muhtemel kilan gegerli bir hukuki iliskinin varhgi yeterli sayilir.
Tescilden sonra alacaklinin tapu memurundan aldigi “ipotek belgesi” sadece tescilin
yapildigina iliskin bir kanit olup, bununla alacagin varhigi, miktari veya gegerliligi
kanitlanamaz. Bunlarin baska delillerle kanitlanmasi gerekir. Rehinli alacakli rehin hakkini
kullanabilmek icin ,ipotegin alacaga baglihginin mutlakligi geregi, kisisel alacagini ispat
etmelidir.

Eger dogmus bir alacak icin anapara veya (st sinir ipotegi kurulmussa, alacagin sona erdigi
ispatlanarak ipotegin fekki istenebilir, ayrica bu alacaga bagli kismi 6deme varsa bunun da
tapu sttununda disinceler kismina kaydedilmesi mimkundiir.

Rehinli alacagin temliki alacagin devrini diizenleyen hikiimlere tabidir. Alacagin devredilmesi
ile alacaga bagl ipotek de kendiliginden yeni alacakliya gecer.

Ogreti ve Yargitay kararlarinda ipotek tiirleri arasindaki farka bakilmaksizin, alacagin kismi
olarak sona ermesi durumunda, kurulmus olan ipotek hakkinin sona ermeyecegi kabul
edilmektedir.

Tapu siciline glivenin korunmasinda ipotegin alacaga bagh hak olmasinin

hiikiimleri :

ipotekle temin edilen alacak gecersizse veya sona ermis bir ipotekli alacak {cilincii kisiye
temlik edilmisse, alacagi temellik eden MK 1023 deki iyi niyet kosulundan yararlanamaz.
Ayni sekilde teminat altina alinan bir alacak yoksa, alacaktan bagimsiz olarak ipotegin , tapu
kaydina iyi niyetle glivenilerek kazanilmasi da mimkuin degildir. Buna karsilik temel borg
iliskisi gegerli ve mevcut olmakla birlikte, rehin s6zlesmesinin diizenlenmesinde veya tapuya
tescilinde bir sakatlk varsa, bu halde alacagi temellik eden Uglincl sahsin gliveni korunur.

Ipotegin alacaga bagliiginin rehnin sona ermesindeki hiikiimleri:

Alacak sona erdigi takdirde ipotegin sona erip ermeyecegi tartismalidir. Bir goriise goére ;
alacagin sona ermesi, otomatik olarak ipotegin sona ermesine yol agmamaktadir . Malike
alacaklilardan, “ipotegin terkinini talep yetkisi tanimaktadir”. Alacaklilar bundan kacinirsa
malik “tapu kiitliglniin tashihi davasi” yoluyla ipotegin terkinini saglayabilir. Buna
uygulamada “ipotegin fekki davasi” denir. Diger goériise gore ;ipotek alacaktan bagimsiz
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olmayip, kaderi alacagin kaderine baglidir. Alacak sona erince ipotek de alacaga bagh sicil disi
sona erer.

ipotekte kisisel sorumluluk ve teminata iliskin 6zellikler :

Malik ile borglu ayni kisi olmadigi siirece, malikin ipotekli borgtan dolayi sahsi bir
sorumlulugu yoktur. Tasinmaz maliki ,rehin dolayisiyla ,kisisel borglu haline gelmez. O
sadece borg vadesinde ifa edilmediginde tasinmazin paraya gevrilmesine katlanmak
zorundadir.

Paraya gevirme talep edildiginde, icra emri hem borgluya hem de tasinmaz malikine teblig
edilmelidir . Rehin konusu taginmazin paraya gevrilebilmesi igin borglunun borcu
odemediginin sabit olmasi gerekir . Borcun muaccel olmasi bir ihbara baglh ise ihbarin hem
bor¢luya hem de malike yapilmasi lazimdir. Borgluya ihbar yapilmamissa higbir takip
yapilamaz. Borgluya ihbar yapilmis olmasina ragmen, malike ihbar yapilmamissa, malik
bakimindan alacak muaccel olmamistir.

Borclunun ileri strebilecegi her tirli def’iyi tasinmaz maliki de ileri stirebilir . Bor¢lunun
borcu ifa edip borcu sona erdirme yetkisi dogmadan, malik de borcu ifa edip rehinden
kurtaramaz.

Borgtan kisisel sorumlulugu bulunmayan malike , borg¢lunun baglh oldugu sartlara gére borcu
odeyerek tasinmazin paraya ¢evrilmesini dnleme yetkisi verilmistir. Borcu ifa eden malik,
rehinli alacaklinin yerine gecer ve onun halefi olur . ipotek, malik lehine olmak (izere devam
eder. Ancak malik lehine kaldigi sirece hikimleri askida bulunur. Alacagi temin eden bir
kefalet varsa, bunun da borcu ifa eden malike gegcmesi gerekir.

ipotegin zaman asimini durdurucu etkisi ,sadece teminat altina alacaklar bakimindandir.
Ornegin ;ortada bir limit ipotegi varsa, zaman asimini durdurucu etki, sadece tapuda ist sinir
olarak gosterilen deger kadardir. Ayni sekilde ortada bir anapara ipotegi bulunuyorsa, s6z
konusu etki bu kez kanunda ipotek kapsamina girecegi belirtilen ana alacak ve diger yan
alacaklar bakimindan kendisini gosterir.

Alacak bakimindan islemeye baslamis zamanasimi siresi, bir ipotek hakkinin tesis edilmesiyle
birlikte durur, ipotek hakki sona erinceye kadar da durmaya devam eder.( MK m. 864)
Bor¢lunun bilgisi disinda, Gglncu kisi tarafindan s6z konusu ipotek igin teminat saglanirsa,
zamanasimi kesilmez.

ipotegin borclunun bilgisi dahilinde kurulmasi, borcun zamanasimi siiresinin kesilmesine yol
acar

Yeni Malikin Borcu Yiiklenmesi:

ipotekle yiikiimlii tasinmaz malikinin degismis olmasi, borg ve ipotek iliskisinde bir degisiklik
meydana getirmez. Ancak bunun aksi kararlastirilabilir.

Yeni malik borglu ile yaptigl borgtan kurtarma taahhidi ile borcu lizerine almis ise bu
durumun alacakliya bildirilmesinden itibaren “1 yil” icinde alacakli hakkini evvelki borgluya
karsi muhafaza ettigini, yazili olarak beyan etmemis ise, evvelki bor¢lu borgtan kurtulur.
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Bu hilkme gore borglu ile yeni malik arasinda yapilan borcun nakli s6zlesmesinin hiilkiim
dogurmasi iki sarta baghdir.

I.  Tapu miidiirliigi tarafindan yeni malikin borcu istlendiginin rehinli alacakliya
bildirilmesi
II. Rehinli alacaklinin rizasi veya siireyi gecirmesi (1 yil )

Bildirimden itibaren bir yil iginde ,rehinli alacakli, eski borgluya karsi borcun nakline riza
gostermedigini ,yeni maliki kisisel borglusu olarak tanimadigini ,eski borglusuna karsi
alacagini aynen muhafaza ettigini yazili olarak bildirirse, borcun nakli hiikim dogurmaz.

ipotekle Yiikiimlii Tasinmazin Pargalara Béliinmesi:

ipotekli tasinmazin bélinmesi icin ipotekli alacaklinin rizasi gerekli olmayip , ipotekli
alacaklinin zarara ugramamasini saglamak yeterlidir. ipotekli tasinmazin béliinen parcalari,
ayni kisi Uzerinde toplanmissa ,ipotek yiki bolinmeden her bir parsel tzerine gegirilir.
Parsellerin bor¢ctan miiteselsilen sorumlu gesitli kimselere ait olmasi halinde de hikiim
aynidir. Buna karsilik boliinme sonucunda ortaya cikan parsellerin bir kismi miteselsilen
sorumlu olmayan kisilere devredilmisse, ipotek bollinerek devredilen parsel lizerine gegirilir.
ipotek yiiki taraflar arasindaki sézlesmeye gore paylastirilir. Eger taraflar arasinda ipotek
yikinidn paylastiriimasina iliskin anlasma yoksa, ipotek yiikli tapu idaresince re’sen yani
parseller lizerine degerleriyle orantili olarak paylastirilarak gecirilir.

Ornegin ;A nin 150 bin TL degerindeki tasinmazi (izerinde 120 bin TL lik ipotek olsun.
Tasinmazin bolinmesi sonucu 40 bin TL lik degeri olan parsel B ye, 30 bin TL lik degeri olan
parsel Cye gecirilmis, kalan 80 bin TL lik A ya verilmistir. Bu halde yiikin paylastiriimasinda
alinacak deger oranlari A nin parseli i¢cin 8/15 ,B nin parseli icin 4/15 ve C nin parseli igin
3/15 tir. ipotek yiikii bu orana gore A nin parseline 120x80+150 -64 bin olacak tapu
memurunca re’sen gegirilecektir.

Alacakhlar bu islemin kesinlesip, tapuya yazilmasindan itibaren “1 ay” icinde bu sekilde
rehnin dagilimina itiraz ederek, muaccel olmasa bile borcun “1 yil” icinde ifasini talep
edebilirler.

Yeni tapu sicili, tapu memurunun bu re’sen dagitim yetkisini kaldirmistir. TST m.69 gore
rehnin taksiminde, tapu memuru alacakli ile borglunun aralarinda yapacaklari s6zlesmeyi
dikkate alacaktir. Alacakli ile borglu anlasamazlarsa, talep eden tarafin mahkemeden alacagi
karara gore, rehinin parseller arasinda dagilimi yapilacaktir.

TST m.70 de ise musterek mulkiyet altindaki rehinli bir tasinmazin taksimine iliskin, 6zel bir
hikim konmustur. “Hisseli bir tasinmaz malin paydaslarindan bir veya birkaginin payi
lizerinde rehin hakki olup da, bu tasinmaz mal pargalara ayrisarak taksim edilirse, rehin hakki
bununla yiikiimlii paydas veya paydaslara isabet eden tasinmaz mallara aynen nakledilir.
Rehin hakki ile ylikiimlii olmayan paydas veya paydaslara ait tasinmaz mallar ise serbest
birakilir. islemin sonucu alacakliya hemen teblig edilebilir”.
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Ayni hissedarlara ait birden fazla tasinmaz lizerinde, miisterek rehin tesis edilmis ise, rehinde
bir ayrilma olmaksizin taginmazlar taksim edilirse “rehin biitiin tasinmaz mallar iizerinde
oldugu gibi muhafaza edilerek islemin sonucu alacaklya duyurulur” TST m.71/1.

Ayni hissedarlara ait birden fazla tasinmaz mal musterek ve muteselsilen sorumluluk s6z
konusu olmaksizin ayri ayri rehinli olup taksim edilir ise “rehin haklari bununla yiikimlii
paydas veya paydaslara isabet eden tasinmaz mallara aynen nakledilir. islemin sonucu
alacakhilara hemen duyurulur” TST m.71/2.

Tasinmazlarin birlestirilmesinde rehinli alacakhlarin muvafakati sarttir TST m.75.

KANUNDAN DOGAN iPOTEK HAKLARI:

Bir ipotek hakkinin dogumu igin gecerli bir iktisap sebebi gereklidir. Bazi hallerde bu iktisap
sebebi dogrudan dogruya kanundan dogmaktadir. Bunlarin bazilarinda tescil gerekir,
bazilarinda tescile gerek yoktur.

1-Tescile Gerek Olmayan Kanuni ipotek Haklar:

Medeni Kanunda tescile tabi olmayan ipotek haklar :
Medeni Kanunda tescile tabi olmayan ii¢ ipotek hakki vardir.

1)Alacaklinin tasinmazin dederini korumak icin yaptigi masraflar: Malikin kusurlu davranisi
ile ipotegin azalma tehlikesi s6z konusu oldugu hallerde, ister hakim karari ile isterse acil
hallerde hakim karari olmadan alacaklinin rehinli malin korunmasi icin yaptigi masraflardan
dogan kanuni ipotek hakki.

2)Malikin kusuru olmaksizin: Rehinli tasinmazin degerinin kendiliginden azaldigi hallerde,
alacaklinin bunu énlemek icin yaptigi masraflar icin kanuni ipotek hakki. Her iki halde de
kanuni ipotek hakki diger bltilin tasinmaz rehinlerinden dnce gelmektedir.

3)Rehinli tasinmaz icin 6denen sigorta primleri: Rehinli tasinmazi korumak icin 6denen
sigorta primleri sebebi ile kanuni ipotek hakki . Yalniz bunun digerlerinden farki 6nceligi
olmamasidir. Alacaklinin sahip oldugu rehin hakki ile ayni derecede kanuni ipotek hakkidir.
Vakfa taninan ipotek hakki: Tasinmaz milkiyetinin kendiliginden mutasarriflara gectigi
hallerde taninir. Vakfa tasinmazin degeri oraninda birinci sira ve derecede kanuni ipotek
hakki taninmistir.

Kurutana taninan ipotek hakki: Batakliklarin kurutulmasi igin, kurutana yaptigi masraflar
icin, tasinmaz lizerinde tecile tabi olmayan bir kanuni ipotek hakki taninmistir.

2-Tescile Tabi Kanuni ipotek Haklari:

a-Tasinmazini satan saticinin satis bedeli (semen) alacagi igin

b-Elbirligi mulkiyetin paylagilmasindan mirasgilar ve ortaklar lehine, diger mirasgi ve ortaklar
aleyhine dogan alacaklar icin

c- Yapi alacaklilari alacaklarini glivence altina almak icin insaat yapilan tasinmaz lzerinde bir
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ipotek tescil ettirebilirler. Boyle bir kanuni ipotek hakkindan dnceden feragat gecersizdir.
d-Oliinceye kadar bakma alacaklisina, bu amagla temlik ettigi tasinmaz tizerinde satici gibi
kanuni ipotek hakki taninmaktadir.

e-Kat miulkiyetinde bir kat malikinin mahkeme karari ile tespit edilmis gider borcu igin, diger
kat malikleri lehine tescile bagl kanuni ipotek hakki.

f-Ust hakki Gizerinde rehin hakkina sahip alacakhlarin, ist hakki sona erince arsa lizerindeki
kanuni ipotek hakki.

g-Tasinmaz malikinin Ust hakki sahibine karsi irat alacagi igin kanuni rehin hakki

Tescile yonelik hakkin hukuki niteligi:
ipotegin tescilini isteme hakkinin hukuki niteligi tartismali bir konudur.

Bir goriise gore tescili talep hakki kisisel nitelikte olup ,talep hakkinin dogumu sirasinda
tasinmaza kim malikse, hakkin ona karsi ileri stirtlebilecegini kabul eder.

ikinci goriise gore talep ayi niteliktedir. Bu gorlise gore tescili talep hakki, tasinmazin maliki
kim olursa olsun ona karst ileri stirilebilir.

Uciincii bir goriis , hak sahibinin ipotegin tescilini kanuna dayanarak tapu memurundan talep
edebilecegini savunur.

Kanuni ipotegi kurma hakkinin tabi oldugu siire :

Saticinin, mirasci ve hissedarlarinin, 6liinceye kadar bakim alacaklisinin, kanuni ipotek
haklarinin milkiyetin naklinden itibaren “3 ay” icinde tescil edilmesi gerekir. Kanundaki
sartlar gerceklestiginde, kanun hiikmi geregince , hak sahibinin ipotegin tescilini tapu
memurundan yazil olarak talep edebilir.

Bakim alacaginin kapital degeri belirlenmeden, bakim alacagini teminat altina almak i¢gin
ipotek kurulamaz. Deger hususunda taraflar anlasamazlarsa, hakim tarafindan deger tespiti
yapilacaktir.

Saticinin ,mirascinin, paydasin ,bakim alacaklisi veya Ust hakki karsiligi irat alacagi igin, arazi
maliki lehine kurulan ipotek hakkinin sirasi kurulma tarihlerine gore tayin olunur. Bu ylizden
tasinmaz Gzerinde daha 6nce kurulmus olan sinirli ayni haklarin siralari, kanuni ipotek
nedeniyle bir degisiklige ugramaz.

Tartismali olmakla birlikte, 6gretideki agirlikli goris, acilacak ifa davasi neticesinde, tasinmaz
mulkiyetinin yenilik dogurucu etkiye sahip mahkeme karariyla tescilsiz kazanilmasini 6ngoren
MK m.716/2 ‘nin ipotek hakki bakimindan uygulama alani bulamayacagi yoénundedir.
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Ozel olarak insaatgi ipotegi(yapi alacaklisi ipotegi):

insaat alacaklisi “bir tasinmaz {izerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya
vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya yukleniciden
alacakli olan alt yiiklenici ve zanaatkarlar” olarak tanimlanmistir. Ornek olarak , insaattaki
marangozluk islerini taahhiit eden marangoz bu kapsama girer. Yapi alacaklisinin mutlaka bir
eser sOzlesmesine dayanarak insaatta faaliyette bulunmasi gerektigi genel olarak kabul
edilen bir fikirdir.

insaat alacagi kavram :

insaat alacagi yalniz emek veya emek ve malzeme ile insaata katkida bulunma dolayisiyla
dogan alacaktir. Emek veya emek ve malzemenin fiilen somut olarak ingsaatta deger artisi
meydana getirmis olmasi gerekir. Bu baglamda siva islerini yapan sivaci, yalniz emek harcar.
Kendi elektrik malzemesiyle insaatin elektrik tesisatini yapan elektrik¢i hem malzeme teslim
eder, hem emek harcar. Her iki insaat alacaklisi da kanuni ipotek hakkinin tescilini
isteyebilirler.

insaat isleri malikten baskasi tarafindan yaptiriimissa, insaat alacaginin kanuni ipotekle
teminat altina alinabilmesi icin ,tasinmaz malikinin insaatin yapilmasina riza gostermis
olmasi veya kendi davranisi ile insaatin yapilmasina sebep olmasi gerekir. Ornegin kiraci,
malikin rizasini almadan onarim islerini yaptirmis olup ,malik bu islere riza géstermemisse,
insaat alacaginin kanuni ipotekle teminat altina alinmasi miimkiin olmamalidir. Ancak
Federal Mahkeme’nin yeni kararlari aksi yondedir.

Tescile yonelik hakkin niteligi :

insaat alacaklisina ipotegin kurulmasini saglayan hak, bir yenilik doguran hak niteliginde
olup, tapu memuruna yapilacak tek tarafli beyanla kullanilir. Bu hak insaat bittikten sonra
tasinmazi kazanan kisiye karsl etkili olamaz. Zira insaatgi ipotegi ,tasinmazdaki deger artisi
sebebiyle tanimistir.

Insaat¢i ipoteginin tescili :

insaatcl ipoteginde , tescil icin her seyden dnce alacak miktarinin ya malik tarafindan
taninmis olmasi(tasinmaz tGizerinde ne miktarda bir yiik teskil edeceginin veya yapilan isin
degerinin tasinmaz maliki tarafindan kabul edilmesi) veya mahkemece hiikiim altina alinmis
olmasi gereklidir. insaat alacaklisi ,hakkini insaat borcunu yiiklendigi andan itibaren
kullanabilir ve tescil icin en gec yapi alacaklisinin Ustlendigi islerin “bitiminden itibaren 3

ay sonrasina kadar” insaatci ipoteginin tescilini saglayabilir. Tasinmaz maliki insaat
alacaklisina, alacagiicin yeterli teminat gostererek, ipotegin tescil edilmesini 6nleyebilir.
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Tescil istemi icin eser s6zlegsmesinin kurulmasi yeterli gorilmekte ,ylklenici veya zanaatkarin
fiilen isin icrasina baslamasi aranmamaktadir. insaat¢i ipoteginin ,tasinmaz iizerinde
kurulmus bulunan ayni haklar karsisinda sirasi, ipotegin kuruldugu tarihe goére tayin olunur.
Tasinmaz Uzerinde birden fazla insaatci ipotegi tescil edilmisse, bunlarin tescil edildikleri
tarihe bakilmaksizin aralarinda sira esitligi vardir. Alacak paraya gevrilirse, meblagdan insaat
alacaklilari ,alacaklariile orantili olarak tatmin edilirler.

insaat alacaklisinin siraca énce gelen diger rehinli alacaklilar
karsisinda onceligi :

insaatcl ipoteginin kendilerinden énce tescil edilmis tasinmaz rehinlerine karsi bir dnceligi
yoktur. Ancak kendisinden dnce baska rehin haklari oldugu icin yararlanmayan insaat
alacaklisina su hallerde yararlanma imkani taninmistir.

Objektif sart :Tasinmazin yapi isleri baslamadan 6nceki degerini asmasina ragmen, tasinmaz
paraya cevrildiginde, insaat alacakhlarinin alacaklari kismen ya da tamamen
karsilanamamissa

Subjektif sart : Siraca 6nce gelen rehinli alacakli, rehnin kuruldugu sirada insaat
alacaklilarinin zarara ugrayacagini biliyor veya bilmesi gerekiyorsa.

insaatin yarattigi deger artisinin yapi alacaklilarina tahsis edilmesine katlanmak zorundadir.
Bu deger artisi, satis bedelinden arsanin degeri disilerek bulunur. Kanuni ipotek haklarindan
onceden yapilan feragatler hiikiimsuzdur.

ipotekli Bor¢ Senedi ve irat Senedi:

Her iki tasinmaz rehni de malike, “kredi temini” yaninda tasinmazin degerinin “piyasada
tedaviiliinii” saglayarak, tasinmazi 61U bir sermaye olmaktan kurtarir.

Gerek ipotekli borg senedinin gerekse irat senedinin diizenlenmesiyle, micerret bir borg
dogar. Varsa eski alacak yenilenerek ortadan kalkar .

Tasinmaz malikinin tescil talebinden sonra tapu memuru, ipotekli bor¢ zenedi ve irat
senedini diizenler. Dizenlenen bu senetlerin “sulh hakimi”’nce imzalanmasindan sonra tapu
memurunun tapuya tescili ile birlikte rehin hakki dogar.

Diizenlenen ipotekli borgsenedi ve irat senedini tapu memuru, malikin ve borg¢lunun
muvafakati olmadan alacakliya veremez.

ipotek gibi bu senetlerden dogan rehin hakki da tescille dogar. Ancak hiikiimlerini gecmise
etkili olarak senetlerin diizenlenme anindan itibaren dogurur. Bu senetler bir sart ve karsi
edim iceremezler. Her iki senet (izerinde tasarrufta bulunmak icin bunlarin zilyedi olmak
gerekir. Temlikleri icinse, senedin teslimi sart bulunmaktadir.

Kiymetli evrak niteligindeki ipotekli borg senedi ve irat senedi hamile, emre ve nama yazili
olarak dlzenlenebilir.
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Tapu siciline kayitlarindan itibaren ipotekli borg senedi ve irat senedinin igerikleri gliven
ilkesinden yararlanir. Senet metniyle tapu sicil kayitlari celistiginde, sicil kayitlarina deger
verilir. Bu sebeple zarar gorenlerin zarari devletge karsilanir.

Bu senetlere esas teskil eden alacagin sona ermis olmasi, ipotekli borg senedi ve irat
senedinin varligina etki etmez.

Borg ifa edildiginde borglu, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinin kendisine teslimini
alacaklidan talep eder. Borglu kendisine teslim edilen senetleri tekrar tedaviile gikarabilecegi
gibi, tapu memuruna tevdi ederek, bunlarin iptalini ve terkinini saglayabilmesi mimkunddr.
Borg ifa edildigi halde alacakli senetleri borcluya vermezse, borclu mahkemeden senetlerin
hikimsuzligine karar verilmesini talep edebilir.

ipotekli Borg Senedi:

ipotekli bor¢ senedinde borglunun sahsi sorumlulugu devam ettiginden, ipotekli borg senedi
ipotege benzer. Ancak tasinmaz rehni ile temin edilen alacak bir kiymetli evraka
baglandigindan, piyasada tedavili kolaylastiriimistir. Rehinli tasinmazin degeri alacagi
karsilamazsa, alacakli bor¢lunun mal varligina da aynen ipoteke oldugu gibi el atabilir.
ipotekli bor¢ senedinin piyasada tedaviiliinden tciincii sahislarin zarar gérmelerini dnlemek
icin rehinli tasinmazin degeri, tapu memurunca takdir edilir. Tapu memurunca takdir edilen
bu degerin lzerinde ipotekli bor¢ senedi ¢cikarilamaz. Tapu memurunun tasinmazin degerini
yanls takdir etmesinden devlet sorumlu tutulmaktadir.

Alacagim muacceliyet tarihi ipotekli borg senedinde belirtiimemisse, alacakl veya borglu
tarafindan “mutat faiz 6deme giiniinden 6 ay 6nce” yapilan ihbarname ile alacak muacceliyet
kazanir.

irat Senedi:

irat senedinin en énemli 6zelligi sorumlulugun rehinli tasinmazin degeri ile sinirli olmasidir.
irat senedi sahsi bir borg tevlit etmez.

Rehinli tasinmaza kim malikse, senet borglusu da odur. Bu ydniyle de tasinmaz
mikellefiyetine benzemektedir. Ancak burada malikin tasinmazdan baska sahsi bir
sorumlulugu yoktur. Rehinli tasinmaz temlik edilince, senetten dogan borg da yeni malike
gecer. Eski malik borcundan kurtulur.

Faiz alacaklari, muacceliyet tarihinden, itibaren “3 yil”in gegcmesi ile sahsi borca donisir ve
tasinmaz bunlarin teminati olmaktan cikar. irat senedinde de rehinli tasinmazin degeri tapu
memurunca resen takdir edilir. Her tirll tasinmaz lGizerinde irat senedi diizenlenemez.
Sadece “zirai tasinmazlar, evler ve lizerinde bina insasi miimkdiin olan arsalar lizerinde irad
senedi diizenlenebilir”.

irat senedinde, malik, “6 yillik devrenin bitiminden 1 yil énce ihbarda bulunarak, tasinmazi
rehin ylikiinden kurtarabilir”. Bu siire malik lehine s6zlesmeyle kisaltilabilir. Malik aleyhine
daha uzun bir ihbar siresi kararlastirilamaz.

Kanunda 6ngoérilen haller disinda alacakli, ancak “her 10 yillik dénemin sonu igin 1 yil énce
bildirmek suretiyle borcun 6denmesini isteyebilir”.
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Tahvil Cikarma:

Sanayi isletmeleri kredi ihtiyaglarini karsilamak igin, piyasaya ¢ikardiklari tahvillere karsi,
klguk tasarruf sahiplerinin glivenini saglamak igin taginmaz rehni ile teminat altina almak
isterler. Cikarilacak tahvillerin tasinmaz rehni ile temini igin 3 yol 6ngorildigini goriyoruz.
Mduessese,

1-Cikardigi tahvillerin tamami igin bir ipotek veya ipotekli borg senedi tesis eder ve
alacakhlarla iligkilerini diizenlemek igin bir kredi kurumunu kendisine temsilci tayin eder.
2-Tahvil ihracini tizerine alan bir kredi kurumu lehine, tahvillerin tamami icin tek bir tasinmaz
rehni tesis eder ve tesis edilen bu taginmaz rehni tahvil alacaklilari lehine takyit edilir.
3-Tertip halinde ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi ¢ikarir. Bu halde araya araci kredi
kurumu girmez . Tertip halinde, senet diizenleme islemi tapu memurunca icra edilir. Kag¢ adet
senet gikarildig tapu katigline yazilir. Borglanmanin tamami igin ek bir tescil islemi yapilir .

TASINIR REHNI:

A)Tasinir rehninin varligi mevcut gegerli bir alacaga baghdir:

Tasinir rehni bu sebepten alacaga bagh fer’i bir haktir. Alacaga baghligin bir sonucu olarak,
eger alacak sona ermisse, tasinir rehni de sona erer. Tasinir rehni tasinmaz rehninden farkli
olarak alacagin zamanasimina ugramasini 6nlemez, ancak alacak zamanasimina ugrasa bile,
alacakli her zaman rehni paraya cevirtebilir.

Rehinli alacagin temliki halinde buna bagli olarak tasinir rehni de yeni alacaklya geger.
Alacakliya her tirli halefiyet hallerinde de ayni kural gegerlidir. Buna karsilik borcun nakline
malik muvafakat etmedikge, tasinir rehni sona erer.

B)Tasinir rehninin kamuya acikhgi :

Kanun rehin aleniyetini saglamak amaciyla, bazi istisnalar disinda, rehin konusu tasinir
esyanin “vasitasiz zilyetliginin”, malik tarafindan alacakliya veya Uclincil bir sahsa devrini sart
kosmaktadir . Tasinir rehninde agiklik zilyetlik ile saglanir. Hapis hakkinda, alacakli zaten
hapis hakkina konu esyanin zilyedidir. Alacak izerinde rehinde ise, “bor¢ senedinin alacaklya
teslimi sart kilinarak” bu aleniyet saglanmaya calisiimistir.

Zilyetlik kaybedilirse ve zilyetlik davalari agma sansi yitirilirse rehin hakki da sona erer. Rehin
hakkinin devami esnasinda malik alacaklinin rizasiyla rehin konusu seye zilyet bulundugu
slirece, rehin hakkinin hikimleri askidadir.

C)Rehin hakkinin kazanilmasinda iyi niyetin korunmasi:

Emin sifatiyla zilyetten iyi niyetle tasinir rehni iktisabi korunmaktadir. Rehnedende tasarruf
yetkisi olmasa bile rehin hakki iktisap edilir. Emin sifatiyla zilyet olmasi yeterlidir.
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Hapis hakkinda da alacakl iyiniyetli olmak kosuluyla, kendisine teslim edilen, borgludan
baskasina ait, esya lzerinde hapis hakkina haiz olur.

D)Tasinir rehninde muayyenlik ilkesi:

1-Rehin konusunun belirli olmasi: Rehin konusu olan tasinir esya veya hakkin ferden
belirlenmis olmasi, sart bulunmaktadir. Birden fazla tasinir esyanin bir alacagin tamami igin
rehnedilmesi mimkinduir. Rehin konusu olan esyabnin asl ve bitinleyici parcalarindan
baska, istisna edilmeyen eklentilerini de kapsar. Paraya cevirme esnasinda aslindan
ayrilmamis tabii semereler de rehnin kapsamina dahil sayilir.

2-Temin edilen alacagin belirliligi: Hangi alacagin teminat altina alindiginin da, ferden tayin
edilmis olmasi gerekir. Rehnin tesis aninda, alacagin miktarinin TL degerinin gosterilmesi
tasinmaz rehninde oldugu gibi lizumlu degildir. Rehnin paraya cevrilmesi esnasinda alacagin
degerinin parayla ifade edilebilir olmasi yeterli bulunur.

E-Teminatin boliinmezligi ilkesi:

Tasinir rehni ile temin edilen alacak, tasinir rehnin konusunun tamamini takyit eder ve tasinir
rehni alacagin tamaminin teminatidir. Bunlarin boliinmesi miimkdiin degildir. Alacakl,
alacaginin tamamini takyit etmedikce, rehnin konusunu, malike iadeye mecbur edilemez.
Buna karsilik hapis, hakkin borgluya ait esyalarin tamamini kapsamaz, hapis hakkini ancak
sahip oldugu alacak nisbetinde kullanabilir.

F-Tasinir Rehninde Sira:

Tasinir Gizerinde birden fazla rehin varsa, bunlarin sirasi, birbirlerine dnceligi tesis tarihlerine
gore belirlenir. Bu sira tim rehinli alacaklilarin rizasi olmadik¢a degistirilemez.

Sira bakimindan alacagin dogum tarihi degil rehnin tesis tarihi esas alinir. Rehin paraya
cevrildiginde 6n siradaki rehinli alacaklilarin haklari karsilanmadikga, arka siradaki rehinli
alacaklilara 6deme yapilmaz.

Onde bulunan bir rehin hakki sona ermisse, bu bir bosluk yaratmaz, arkada bulunan tasinir
rehinleri otomatik olarak birer derece ilerlerler. Malik bosalan rehnin yerine yenisini tesis
edemez.

Bir tasinir Gizerinde ikinci ve sonraki siralarda art (muahhar) rehin kurabilmesi i¢in, “kendi
alacagi 6denince tasiniri sonraki rehinli alacakliya teslim etmesi gerektiginin yazili olarak
bildirilmesi gerekir” .

Teslime Bagh Olmayan Tasinir Rehni:
Bunlarin bir kismi bir sicile tescil suretiyle taraflarin iradesi ile tesis edilirken, bir kismi
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taraflarin iradesi diginda sicilsiz olrak kanundan dogan rehin haklaridir.

A-Tescilli teslim sartsiz tasinir rehni:

1-Hayvan Rehni: Teslim sartindan istisna edilen bir tescilli tasinir rehnidir. Bununla hem
hayvan sahibinin hayvani rehnedip kredi temin etmesi, hem de hayvani kullanmaya devam
edebilmesi saglanmis olmaktadir. iki tarafin imzasini tasiyan beyannamenin, “hayvan rehni
sicilini tutan icra memuruna verilip, be memurca tescilin yapiimasiyla dogar”. Tescil
yapilmadikg¢a hayvan rehni dogmus olmaz. Hayvan rehni siciline gliven, tapu sicilinde oldugu
gibi korunmamustir. iyiniyetli Giclincii sahislarin hak iktisabini engellemez.

Her sahis lehine de sicile tescil suretiyle hayvan rehni tesis edilemez. Yalnizca idari
mercilerden izin almis olan “kredi kurumlari” ile “kooperatiflerin alacaklari” lehine sicillli
hayvan rehni tesis edilebilir. Degeri ne kadar yliksek olursa olsun, kedi, kopek gibi hayvanlar
Uzerinde sicilli tasinir rehni tesis etme, mimkiin degildir.

2-Ticari isletme rehni: Ticari isletme rehni s6zlesmesinin, Gzerinde rehin tesis edilecek ticari
isletmenin ticaret siciline kayith oldugu “ticaret sicili cevresinde bulunan noter tarafindan
re’sen diizenlenmesi gerekir”. S6zlesmede alacagin miktari ile ticari isletmeye dahil rehnin
kapsami icinde yer alacak tasinir degerlerin neler oldugunun belirtilmesi gerekir.

Ticari isletme rehninin dogmasi ancak s6zlesmenin yapilmasindan sonraki “10 giin” icinde
isletme maliki veya alacakli tarafindan yapilacak “ticaret siciline tescil” ile mimkunddr.
Ticaret siciline kayitli olmayan ticari isletmeler Gizerinde rehin kurulamayacagi gibi, her
alacakli lehine de tesis olunamaz.

TIRK hiikiimlerine gére rehin alabilecek kurumlar ancak

1 - Thzel kisiligi haiz ve sermaye sirketi biciminde kurulmus kredi kurumlari

2 - Gergek ve tlizel kisilere, kooperatiflere, kredili satis yapan kurumlar lehine, ticari isletme
rehni tesis olunabilir.

Bir ticari isletme (izerinde birden fazla, ticari isletme rehni kurulabilir. Bunlar arasindaki “sira
tescil tarihine gore belirlenir”.

3-Maden rehni: Maden siciline tescil ile rehnedilebilir Mad.K m.39

4-Gemi ipotegi: Gemi siciline tescil suretiyle rehnedilebilir. ipotek tesisine iliskin sdzlesme
yazili ve imzalari noterden tasdikli olmalidir. Gemi ipoteginde, sicile tescil kurucu bir
unsurdur. Sicile kaydi gerekmeyen gemiler tasinir rehni hiikiimlerine tabidir.

Gemi ipoteginde rehnin sirasi bakimindan Medeni Kanun, tasinmaz rehnindeki sabit derece
sistemine TTK m.894 ya yollama yapmaktadir. Rehnin kapsami konusunda da tasinmaz
rehnine iliskin kurallar uygulanir.

Gemi insa ve onarimdan dogan alacaklar icin alacaklinin, kanuni ipotek hakki vardir.
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5-Hava alacagi ipotegi: Hava ipotegi ile ilgili s6zlesmenin yazili olmasi ve imzalarin noterce
onanmig olmasi sarttir. Bu sekilde yapilan sézlesmenin hava siciline tescili ile, ipotek
kurulmus olur. Rehnin kapsami konusunda da tasinmaz rehnine iliskin kurallar uygulanir.
ipotekli hava araci maliki, borclunun alacakliya karsi sahip oldugu her tiirlii savunmayy,
alacakliya karsi ileri siirebilir. ipotege esas teskil eden alacak gecersiz ise, sicile tescil etmis
olan hava ipotegi de gegersiz olur. Alacagin sona ermesi bir tasinir rehni niteliginde olan hava
ipotegini de sona erdirir. Bosalan bir hava ipoteginin yerine arka sirada bulunan hava
ipotekleriilerler.

6-Motorlu arag ve diger tescilli tasinir rehinler: “Gercek ve tiizel kisilerin lehine alacaklarinin
glivence altina alinmasi icin, kanun geregince bir sicile tescili zorunlu olan tasinir mallar
lizerinde zilyetlik devir edilmeden de tasinir malin kayitli oldugu sicile yazilmak suretiyle rehin
kurulabilir’. Bu dizenleme ile milkiyeti sakli tutma seklinde yaratilan motorlu arag rehnine
de artik gereksinim kalmamistir.

B-Kanundan dogan sicilsiz, teslim sartsiz tasinir rehni:

Ziraat bankasinin ¢iftci mallari Gzerindeki rehin hakki
-Zirai donatim kurumunun rehin hakki

-Tarim kredi kooperatiflerinin rehin hakki

-Amme alacaklari igin rehin hakki

1-Teslim Sarth Taginir Rehni:
Kurulmasi: Alacakli ile malik arasinda bir rehin sézlesmesinin yapilmasi ve esyanin vasitasiz
zilyetliginin, malikin elinden ¢ikartilarak rehin alacaklisina gegirilmesi ile kurulur.

a)Rehin s6zlesmesi: Malik ile alacaklinin rehin hususunda anlasmalari gerekir. Aksi takdirde
irade uyusmazligi nedeniyle, muteber bir rehin hakki dogmaz.

b)Malikin vasitasiz zilyetliginin kaldirilmasi: “Tasinir fiilen yalniz rehnedenin hakimiyetinde
kaldigi siirece rehin hakki dogmaz”. Bu suretle malikin rehin konusu esya Uzerinde, rehin
hakkiyla bagdasmayan tasarruflarinin dnlenmesi istenmistir. Malikin rehin konusu tizerinde
vasitasiz zilyetligi, tasinir rehninin dogumuna engel oldugundan “hiikmen teslim yoluyla
tasinir rehni miimkdin degildir”. Bunun disinda diger her tirli zilyetlik nakilleriyle tasinir rehni
kurulabilir. Rehin veren alacakliya kendisi ile birlikte istirak halinde zilyetlik tanirsa bu da
tasinir rehnin tesisi icin yeterlidir.

Vasitasiz zilyetligin Gglinci sahsa nakli suretiyle rehin hakki tesis, “art (muahhar) rehin”, yani
ayni esya Uzerinde art arda birden fazla rehin tesisinde 6nem kazanir.

Malik ikinci bir rehin hakki tesis edecegi zaman “ikinci alacakliya, zilyetlik havalesi yoluyla,
vasitasiz zilyetlik saglar”. Bunun icin esyanin vasitasiz zilyedi olan ilk alacakliya “yazili olarak
ikinci bir rehin hakki tesis edildigi ve alacadini elde ettikten sonra esyayi bu ikinci alacakliya
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teslim etmesi gerektigi ihtar edilir”.

c)Tasarruf yetkisi: Rehin s6zlesmesi yapan ve esyanin vasitasiz zilyetligini devreden kisinin
esya Uzerinde tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekir. Bu yetki malike aittir. Emin sifatiyla
zilyetten iyiniyetle rehin hakki iktisabi da korunmaktadir. Hatta bu rehin hakkinin énceligi
vardir.

Rehinli Alacaklinin Haklari:

a)Paraya gevirtme: Tasinir rehni hakki alacakliya sadece, borg ifa edilmediginde, konusu olan
esyay! iIK, hiikiimlerine gére sattirip, satis bedelinden alacagini 6ncelikle tahsil etme yetkisi
verir. Lex commisaria yasagi vardir. Fakat bor¢ muaccel olduktan sonra malikin rehnin
konusunu “ifa yerine edim” olarak alacakliya temlik etmesine, bir hukuki engel yoktur.

b)Zilyetlik Korumasi: Alacakli esyaya zilyet oldugundan vaki saldirilari zilyetlik koruma yollari
ile koruyabilir, zilyetlik davasi acabilir.

c)Masraflari isteme Hakki: Mala yapmis oldugu, muhafaza masraflarini vedia hiikiimlerine
gore BK 463, bakim masraflarini vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gére malikten talep
edebilir.

d)Esyadan Istifade Hakki: Taraflarca aksi kararlastirlmamissa esyayi kullanma hakki yoktur.
Ancak rehinli alacakli emin sifatiyla zilyet sayildigindan 3. sahislarin iyi niyeti korunacaktir.

Rehinli Alacaklinin Borglari:

a)Esyayi Koruma Borcu: Alacakli rehin konusu esyayi, diirtstlik kurallarina gére muhafaza ve
bakim borcu altindadir. Kusursuzlugunu ispat edemedigi takdirde maldaki her tiirli hasardan
sorumludur.

b)Uriinleri Tazmin: Alacakl rehin konusu esyayi semerelendirmis veya semerelerinden
istifade etmis ise bunlari malike tazmin etmekle ytkimladdr.

c)Esyayi iade: Borg rehinli alacakliya ifa edilmisse, alacakli rehin konusu esyayi malike, art
(muahhar) rehin s6z konusu ise, kendisinden sonra gelen rehinli alacakliya teslim etmelidir.

Rehnin Sona Ermesi: Fer’i nitelikte bir hak oldugundan, bagh oldugu alacagin sona ermesi ile,
alacaklinin tek tarafli feragati ile, esyanin yok olmasiile, stireye bagh kurulmussa siirenin
dolmasi ile sona erer.
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Zilyetligin kaybu ile, tasinir davasi agma siresinin dolmasiyla sona erer. Esyayi kendi rizasi ile
malike vermisse tasinir rehni sona ermez, hikiimleri askida kalir ve rehin sirasini muhafaza
eder. lyi niyetli 3. sahis esyanin miilkiyetini kazanirsa tasinir rehni sona erer. 3. Sahis sahsi bir
hak kazanmissa rehin hakki sona ermez.

2-Hapis Hakki:

Genel hapis hakki, sadece paraya ¢evirme imkani olan tasinir esya ve kiymetli evrak izerinde
kurulabilir. Diploma, mektup vs lzerinde hapis hakki tesis edilemez. Kosullari:

a)Borglunun Rizasi ile Alacaklinin Zilyetligi: Alacaklinin, borgluya ait esyaya, borglunun rizasi
ile zilyet olmasi gerekir. Alacaklinin iyi niyetle zilyet oldugu Uclincl sahsa ait esya lizerinde de
hapis hakki vardir.

b)Alacagin Muaccel Olmasi: Alacakli ancak muacceliyet kesbetmis, degeri para ile dlcilebilir
bir alacagi icin hapis hakki kullanabilir. Gegersiz, zamanasimina ugramis alacaklar icin hapis
hakki s6z konusu degildir. Ancak hapis hakki dogduktan sonra alacak zamanasimina ugramis
ise, bu hapis hakkinin kullanilmasina engel olmaz. Bor¢lu acze dismis veya iflas etmisse ,
hapis hakkinin kullanilabilmesi icin artik muacceliyet aranmaz.

c)Alacak ile Esya ve Kiymetli Evrak Arasinda irtibat: 6zellikle alacagin sebebinin ilgili tasinir
esya veya kiymetli evrak ve bunlari, alacaklinin zilyetligine geciren hukuki iliskinin ayni
zamanda alacagin dogumuna da neden olmasi halinde, bu iliskinin varligi kabul edilmelidir.

d)Hapis Hakkinin Bertaraf Edilmemis Olmasi: Su hallerde alacakl hapis hakkini kullanamaz.
-Alacakli sézlesmeyle hapis hakkini kullanmayacagini taahhiit etmisse

-Borglu alacaklyi esyaya zilyet kilarken veya daha 6nce, ona hapis hakkini kullanamayacagini
bildirmisse kullanamaz. Ancak buna ragmen borg¢lu acze dismisse kullanabilir.

-Hapis hakkinin kullanilmasi kamu diizenine aykiri ise

Alacakhnin hapis hakki, sadece alacagina yetecek kadar olan mal izerindedir. Borg ifa
edilmez veya yeterli baska bir teminat gosterilmez ise, alacakli borgluya ihbar ettikten sonra,
hapsedilen esyanin, teslim sarth rehin hiikimlerine gore paraya ¢evrilmesini talep edebilir.

3-HAK ve ALACAKLAR UZERINDE REHiIN:

Bir hak ve alacak tzerinde rehin hakki tesis edebilmek icin bunlarin baskasina temlikinin kabil
olmasi ve paraya cgevrilebilir nitelikte bulunmalari lazimdir.
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Kurulmasi:

A-Senede Baglanmamis Alacaklarda: Eger alacak senede baglanmamis ise, bunun lGzerinde

rehin hakki tesisi “yazili” olarak yapilir. Dlizenlenen “rehin senedi alacakliya teslim edilir”.

B-Senede Baglanmis Alacaklarda: Yine adi yazili sekilde rehin senedi yapilir. Yalniz bunda
“rehin senedi ile birlikte borg senedinin de alacakliya teslimi gerekir”.Borg senedinin
alacakliya teslimi, rehnin aleniyetini saglamak igindir. Rehnin kurulmasi igin rehnedilen
alacagin, borgluya bildirilmesi sart olmamakla beraber, alacakliya yapilan ifa borgluyu
borgtan kurtarabilecegi icin bildirmek gerekir.

C-Kiymetli Evrakin Rehni: Hamiline yazili senedin, rehin teis etmek lGizere alacakliya teslimi ile

rehin tesis edilmis olur. Hamile yazili senetleri tasarruf yetkisi bulunmayan, hatta emin
sifatiyla zilyet olmayan kisilerden, rehin tesisi amaciyla iyiniyetle teslim alan kisilerin rehin
hakki iktisabi korunur.

-Emre yazili senetler icin, rehin cirosu ile birlikte bu senetlerin rehin alana teslimi sarttir.
-Nama yazili senetlerin rehni icin, alacagin rehin tesisi amaciyla temliki ve senedin teslimi
gereklidir.

D-Esyayi Temsil eden Senetlerin Rehni: Makbuz senedi TTK m.746, tasima senedi TTK
m.768, konismento TTK m.1097 gibi esyayi temsil eden senetlerin rehnedilmesi, bunlarin
temsil ettikleri esyanin rehni anlamina gelir.

Eger esyayl temsil icin bir varant diizenlenmis ise, bunun rehni icin varant lizerine temin
edilen alacagin meblagi ile vadesi isaret edilerek, varantin mirtehine teslimi lazimdir.
Varantin bu sekilde rehnedilmesi, temsil ettigi esyanin, teslim sartli rehin hiikimlerine
uyulmaksizin rehnedilmis olmasi sonucunu dogurur.

Hiikiimleri: Rehin hakki, rehnin tesisinden 6nce muaccel olmus faiz temettilerini kapsamaz.

Eger faiz, temetti gibi feri haklar ayri bir senede baglanmis ise asil alacagin rehni bunlari
kapsamaz. Fakat bunun aksinin kararlastirilmasi da mimk{ndir.

Alacakh, rehnettigi hakkin konusunu etkileyebilecek ibra, takas, tescil gibi islemleri, ancak
mirtehinin muvafakati ile yapabilir.

KAT MULKIYETI

Kat miulkiyeti bir binanin kullanmaya elverisli bagimsiz bélimleri Gizerinde mlkiyet hakki
olarak tanimlanmistir.

MK m.726 “Bir binanin basl basina kullanilmaya elverisli bagimsiz béliimleri tizerinde kat
miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi kat miilkiyeti kanununa tabidir.

Bagimsiz béliimler tizerinde ayrica lst hakki kurulamaz”.
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Kat Mulkiyeti Kanunu, kat mulkiyetini, tamamlanmis yapilar i¢cin 6ngérmektedir. Yapiimakta
olan veya ileride yapilacak bir binayi “insa etmek borcu” ve bina insa edilince “kat miilkiyeti
ylikleme imkanini” “kat irtifaki” adi altinda diizenlemektedir.

Kat miulkiyeti, arsa payi ve ana tasinmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir mulkiyet
cesididir. Bagimsiz bolim disinda bagimsiz boliime tahsis edilen eklentiler de kat
mulkiyetinin kapsamina girer. Ancak “Kargir bir binanin bagimsiz béliimleri lizerinde kat
mulilkiyeti tesis edilebilir” Bu nedenle ahsap bir binanin bagimsiz bélimlerinin kat milkiyetine
konu olmasi mimkun degildir.

Kat milkiyetinde, bagimsiz bélimler Gzerindeki kat mulkiyeti hakki ile ona bagli arsa payi ve
ortak yerler tzerindeki musterek milkiyet payi arasinda esyaya bagh bir mulkiyet hakki
iliskisi vardir.

Ana tasinmaz: Kat miilkiyetine konu olan tasinmazin bitiniini ifade eder. KMK m.6’ya gore
kapsamina arsa, lizerindeki bina, bagimsiz bélimler, ortak yerler, eklentiler, arsadaki agaclar,
hatta varsa su kaynaklari da girer.

Ana yapi: Esas yapi kismini ifade eder.

Bagimsiz bolim: Tamamlanmis bir yapinin ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli bir
bolimini ifade eder. Bagimsiz bolim lizerinde bagimsiz mulkiyet s6z konusu olur. Her
bagimsiz bolime “degeri ile orantili bir arsa payi tahsis edilmistir” ve arsa payinin mulkiyeti
“bagimsiz béliimiin miilkiyetine baglanmistir”. Kat milkiyeti ve kat irtifakina tabi
tasinmazlarda, “ortakligin giderilmesini talep edilemez ve Kat milkiyeti kurulmus bir
gayrimenkuliin bagimsiz bélimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payinin
satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin dncelikle satin alma
hakki yoktur.

Bununla birlikte bagimsiz boélimler ayri bir tasinmaz niteliginde oldugundan, bir bagimsiz
bolim musterek maliklerinin birbirlerine karsi suf’a(énalim) ve ortakligin giderilmesini talep
haklari mevcuttur. Bir bagimsiz bolimiin paydaslarindan birinin kendi payini baskasina
satmasi halinde 6teki paydaslar, 6ncelikle satin alma hakkini kullanabilirler. S6zlesmede bu
maddenin aksine hikim konulabilir.

Bagimsiz bolimler izerindeki sinirli ayni haklar “bagimsiz béliime badli arsa payini ve ortak
yerlerdeki musterek miilkiyet payini da kayitlar” Arsa payi kat milkiyetinden veya kat
irtifakindan “ayri olarak devredilemeyecegi gibi, miras yoluyla da ge¢mez ve baska bir hakla
kayitlanamaz”.

Sinirli ayni haklar, bagimsiz bolim (zerinde tesis edilir ve tesis edildikleri anda zorunlu
olarak arsa payini ve ortak yerlerdeki payli mulkiyet payini da kayitlar. Arsa payi ve ortak
yerlerdeki payli mulkiyet payi Gzerinde “rehin veya baska bir hak tesis edilemez ve bunlar
bagdimsiz béliimden ayri devredilemez”.

Kat miulkiyetine konu bagimsiz bélimin “tavani, taban ve duvarlari kat maliklerinin
miisterek miilkiyeti altindadir”. Kat milkiyetinin siikna hakkindan farki ise, stikna hakkinin
arsa payina baglh olmamasi, baskasina devrinin, mirascilara intikalinin mimk{n olmamasidir.
Kat mulkiyetinin diger irtifaklardan farki “onlarin arsa payina bagli olmaksizin
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kurulabilmesidir”. Diger irtifak “arsa payina bagh olarak kurulmus ise misterek malikler
arasinda kanuni sufa hakki vardir”.

Eklenti: Bagimsiz bélimin disinda olup dogrudan dogruya bagimsiz béliime tahsis edilen
yerlere denir. Orn. Bagimsiz bir apartman dairesine tahsis edilen kémiirliik, su deposu, garaj,
elektrik, havagazi ve su saatleri. Eklentiler kat miilkiyeti klitiginlin beyanlar hanesinde
gosterilir. Eklentinin hangi bolime tahsis edildigi kat mulkiyetinin tesisine ait resmi senette,
belirtilmelidir.

Arsa payi: Arsanin bagimsiz béliime tahsis edilen ortak milkiyet payidir. Arsa payi, payli
milkiyet esaslarina gére o bagimsiz bolimiin degeri ile orantili olarak bagimsiz bélime tahsis
edilir.

Ortak yerler: Bagimsiz boliimlerin disinda olup, ana binanin korunmasina ve maliklerin
ortaklasa kullanimlarina ve faydalanmalarina yarayan yerlerdir. Bunlarin neler oldugunu kat
malikleri s6zlesmeyle belirleyebilirler. Kat malikleri, “ortak yerler iizerinde arsa paylari
oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar.” Orn. Antre, koridorlar, giris kapisi,
miusterek garaj, siginaklar ortak yerlerdir. Yargitay, belli bir amac icin yapilmis ortak yerlere
“6zel tahsisli ortak yerler adini vermekte ve baska bir amag icin kullanimi veya ek tesis
yapimini uygun bulmamaktadir”.

Kat malikleri, ortak yerlerde ortak bir amag icin ancak “kat malikleri kurulunun pay ve paydas
cogunlugu ile alinacak karar geregince degisiklik ve ek tesis yapilabilir” .

Yonetim Plani: Kat milkiyeti kurulurken, paydaslar tarafindan hazirlanip imzalandiktan sonra
tapu idaresine diger evraki musbitelerle birlikte verilen bir s6zlesmedir . Yonetim plani,
bitin kat maliklerini baglayan bir sézlesme hikmiindedir. Yonetim planinda hiikim
bulunmayan hallerde, ana gayrimenkullin yonetiminden dogacak anlagsmazliklar kat mulkiyeti
kanunu ve genel hiikiimlere gore karara baglanir.

Kat Miilkiyetinden Dogan ihtilaflara Uygulanacak Hiikiimler

Kat malikleri arasindaki ihtilaflara sirasiyla

1-S6zlesme hikimleri

2-Yonetim plani

3-Kat milkiyeti kanunu,

4-Medeni Kanun hikimleri uygulanacaktir. Ancak bu siralama hatali olup, emredici kanun
hikimlerine dikkat edilmemistir. Buna gore

a-Emredici kanun hikumleri

b-Yonetim plani,

c-Sozlesmeler ve KMK

d-Medeni Kanun hikimleri uygulanmasi daha uygun olabilirdi.

“Ana tasinmaz kat malikleri kurulunca yénetilir ve yénetim tarzi, kanunlarin emredici
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hiikiimleri sakl kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastiriir” KMK m.27.

KAT IRTIFAKI

Kat irtifaki, musterek maliklere, diger paydaslardan aralarindaki s6zlesmeye uygun bir
binanin insa edilmesi ve kat milkiyetine ¢evrilmesini talep yetkisini veren bir irtifak hakkidir.
Kat irtifaki bir arsanin payli malikleri tarafindan kurulabilecegi gibi, bir arsa malikinin ingasina
basladigi bir tasinmazin belirli bir hissesini bir baskasina devri yoluyla da kurulur.

Kat irtifakina benzeyen bir diger miessese, arsa payi karsiliginda kat yapim s6zlesmesidir. Kat
yapimi sozlesmesinde, miteahhide arsanin belli bir payi devredilerek, miteahhidin insaat
yapma borcu, ona temlik edilen arsa hissesi lizerinde bir ipotek tesisi suretiyle glivence altina
ahinir.

irtifak haklari, malikin milkiyet hakkinin kendisine verdigi yetkileri bagimsizlastirarak
baskasina tahsis etmesi suretiyle kurulur. irtifak haklari malike bir “yapma borcu yiiklemedigi
halde, kat irtifakinda malikler yapma borcu altindadir”. Doktrindeki goriise gore kat
irtifakinda “esyaya bagli bir borg¢ s6z konusudur”.

“Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak yerler iizerinde, ileride kat miilkiyetine
cevrilmek lizere yapilacak yapinin sézlesmeye ve plana gére tamamlanmasi icin kendilerine
diisen borglari vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideleri uyarinca
kolaylastirmakla, karsilikli olarak, yiikimlidirler” KMK m.26/1.

Kurulusu: Kat irtifaki, biitiin misterek maliklerin talebi tizerine “tapu memurunca
diizenlenerek resmi senetle birlikte tapu sicilinin irtifaklar siitununa tescil ile tesis
edilir.”Resmi senette hangi bagimsiz bolimiin hangi paydasa, hangi arsa payi karsiligi tahsis
edildigi belirtilerek tapu kittginiin beyanlar hanesine islenir.

Maliklerin Hak ve Borglari: Kat irtifakina konu olmus tasinmazlarda paydaslar,

Ortakligin giderilmesini isteyemezler.Arsa lizerinde kat irtifaki ile bagdasmayacak ayni haklar
kuramazlar.Kanuni sufa haklari yoktur. Bir kat irtifaki sahibi paydas yukamluliklerini yerine
getirmezse, diger paydaslar tazminat talep edebilir. Slire dolmus ise payin devrini de talep
edebilirler. Kat irtifaki maliki kendisine noterden yapilan ihtardan itibaren “2 ay” ge¢mesine
ragmen borcunu ifa etmemis ise diger kat irtifak malikleri “onun hakkinin kendilerine devrini
dava edebilirler” KMK m.26.

Sona Ermesi

1-Maliklerin talebi ile: Kat irtifakina konu olan arsanin maliki veya ortak malikleri, tapu
memuruna verecekleri yazili bir beyanla kat irtifakina ait sicil kaydini sildirerek bu irtifaka her
zaman son verebilirler KMK m.49/1.
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2-Kendiliginden: Kat irtifaki, buna konu olan arsanin tamamiyla yok olmasi veya lizerinde
yap! yapilamayacak hale gelmesi veya kamulastiriimasiyla kendiliginden sona erer. KMK
m.49/2.

3-Hakim karari ile: Kat irtifaki icin resmi senette en fazla “5 yil stire” konulabili.KMK m.49/3.
Bu siire iginde bina tamamlanmazsa kat irtifaki kendiliginden sona ermez. Taraflar hakimden
surenin uzatilmasini veya kat irtifakinin sona erdirilmesini talep edebilir. Sulh hakimi, hal ve
sartlara gore binanin tamamlanabilecegine inaniyorsa kat irtifakini uzatabilir.

Kat irtifakinin sona ermesiyle, arsa Gizerinde musterek miuilkiyete iliskin hiikiimler tekrar
uygulanmaya bagslar. Dolayisiyla malikler birbirlerine karsi “kanuni suf’a hakkini
kullanabilecekleri gibi, ortakhigin giderilmesi davasini da agabilirler”.

KAT MULKIYETININ KURULMASI

Bir binada kat mulkiyeti kurulabilmesi icin “arsanin tapulu, binanin kargir ve
insaatin tamamlanmis olmasi” gerekir KMK m.50/2.

Birden fazla arsa parselini kapsayacak sekilde kat mulkiyeti tesis edilemez. Fakat bir parsel
Uzerinde site seklinde birden fazla bina tGzerinde kat miilkiyeti kurulabilir. Bu sekilde kurulan
kat milkiyetine “yatay kat mulkiyeti” denir. Bir binada kat mulkiyetinin tesisi iki sekilde
gerceklesebilir.

1-Hukuki islemle: Kat miilkiyeti, tasinmaz maliki veya paydaslari tarafindan, tapu
memurunca resmi senet diizenlenmesi ve kat miilkiyeti siciline tescil ile kurulur.

Tasinmaza tek kisi malik ise resmi senet onun tek tarafli istegi Gzerine dlizenlenir. Misterek
milkiyette “tiim paydaslarin birlikte basvurmalari gerekir”. Payli malikler arasinda “oybirligi
saglanamazsa, kat miilkiyeti kazai kararla yapilir” .

Tapu memuru tescilde taginmazin bulundugu tapu kitigu sayfasindaki milkiyet hanesine
“bu tasinmazin miilkiyeti kat miilkiyetine gevrilmistir” ibaresini yazarak sayfayi kapatir. Sonra
kat mulkiyeti kittglinde her bagimsiz bollim igin bir sayfa agar. Sonra kat milkiyeti
kiitigundeki sayfalar ile ana tasinmazin kayith oldugu sayfa arasinda baglanti kurulur; Her
bagimsiz bolim tescil ile bir tasinmaz niteligi kazanir.

2-Kazai Kararla: Kazai kararla kat milkiyeti iki sekilde kurulur.

Ortakligin giderilmesi ile: izalei siiyu davasi aynen taksim veya nakden taksim seklinde acilsa
dahi, ortaklardan birinin istegi Gizerine hakim tasinmazin kat milkiyetine ¢evrilmesine karar
verebilir. Eger maliklere paylari ile orantili bagimsiz bolim isabet etmiyorsa ivaz ilavesi ile
denklestirme yapar. Fakat her paydasa bir bagimsiz bolim diismUyorsa, hakim satis yoluyla
nakden taksime gitmelidir.
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ifa davasiyla: Bir yapi tamamlanmadikga lizerinde kat milkiyeti kurulamaz. Arsa tizerindeki
insaatta kisiye sadece kat irtifaki taninabilir. Yargitay noterde diizenlenen bu konudaki
belgeleri “tasinmaz satis vaadi” olarak gecerli saymistir. Ancak bunlarin iradi veya kazai
yoldan ifasi kat miulkiyetini tesis etmez. Alici veya miteahhit taginmazin musterek maliki
sifatini kazanir.

Kat Maliklerinin Haklari

a-Bagimsiz Boliim Uzerindeki Haklari: Medeni Kanunun malike tanidigi tim yetkilere
sahiptir. Kendi bagimsiz bolim Gzerinde her tirli borglandirici ve tasarrufi islemlerde
bulunabilir. Eklentiler de milkiyet kapsamina dahildir. Malik tasinmazi rehnedebilir, satabilir.

Ancak diger kat maliklerinin haklari ile “bagdasmayan irtifak haklari kuramayacadi gibi ana
gayrimenkuliin ortakligin giderilmesi davasina konu olabilmesi de miimkiin degildir”. Diger
bagimsiz bolimlerin satilmasi halinde, “kat maliklerinin kanuni sufa hakki da bulunmaz”.
Haksiz el atmanin 6nlenmesi, zilyetligin korunmasi, tapu kaydinin tashihi davalari acabilir.

b-Ortak yerler lizerinde: “Kat malikleri ana gayrimenkuliin biitlin ortak yerlerine, arsa paylari
oraninda, ortak milkiyet hikiimlerine gére malik olurlar ” KMK m.16. Aksine bir davranista,
kat maliki sikayetini 6nce kat malikleri kuruluna, sonra da sulh hakimine gotirdr. Ana yapinin
ortak yerlerinde kat maliklerinin muvafakatini almadan degisiklik ve ilaveler yapamaz.

Kat Maliklerinin Borglari

a-Kat Miilkiyetini Kullanmada Ozen: Gerek kat maliki, gerek bagimsiz béliimii kira, oturma
hakki gibi sebeplerle kullananlar, bagimsiz bolimleri, eklentileri ve ortak yerleri diristliik
kuralina gore kullanmakla yikimlidurler. Bunlarin kat milkiyetinden dogan sorumlulugu
muteselsildir KMK m.18/2.

b-Bagimsiz Bolimleri KMK’ya Uygun Kullanma

i-Kat maliklerinin hi¢ yapamayacagi faaliyetler: Kat malikleri kendi bagimsiz bélimlerinde,
su saghk miesseselerini kati surette agamaz; -hastane, -dispanser,

klinik, -poliklinik, ecza laboratuvari . Kat maliklerinin emredici olan bu hilkme aykiri s6zlesme
yapmalari, yénetim planina hikkiim koymalari mimkin degildir. Kat mulkiyeti tesis edilirken
bagimsiz bolimde saglik miessesesi kurulacagi konulmussa engelleyici hiikmiin kaldirilmasi
gerekir. Doktor muayenehaneleri bu yasagin disinda tutulmustur.

ii-Diger kat maliklerinin rizasi ile yapabilecegi faaliyetler: Bagimsiz bélimiin eglence ve
toplanti yeri, gida maddeleri ilgili faaliyetler, imalathane ve isyeri, emlak komisyoncusu,
noter, sendika merkezi, dernek merkezi olarak kullanilmasi icin kat malikleri kurulunun
oybirligi ile kararina ihtiyag vardir. Avukat blirosu icin oybirligi gerekmez.
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Kat malikleri aykiri kullanim halinde hakime basvurarak tedbir alinmasini isteyebilirler KMK
m.33. Hakim davayi kabul ederse bagimsiz bélimi miinasip sire iginde eski hale getirmesini
aksi halde KMK m. 33/3 gore cezalandirilacagini ihtar eder. Kat maliki dizeltmemekte “1 yil”
Israr ederse, diger kat malikleri onun bagimsiz béliminiin kendilerine devrini talep
edebilirler.

c-Ana Tagsinmazin Bakim ve Korunmasindan Sorumluluk: Her kat maliki, ana tagsinmazin
mimari durumunu, gizelligini, saglamligini, titizlikle koruma borcu altindadir. Kat maliki ana
yapinin dis mimari goértinidsind degistiremez. Kendi bagimsiz bélimiine yeni kalorifer
radyator dilimleri ekleyemez. Orn. Diger kat maliklerinin onayini almadan balkonlari
kapattiramaz.

d-Onarim igin Bagimsiz Béliime Girilmesine Katlanma: Bir bagimsiz béliimdeki ariza diger
bagimsiz bolimde tamiri gerektiriyorsa, buna izin verilmesi zorunludur.

e-Ana yapinin Ortak Giderlerine Katilma: Her kat maliki aksine anlasma yoksa, ortak
giderlerden bagimsiz arsa payi oraninda sorumludur. Gider payini 6demeyen kat malikine
karsi yonetici ve diger kat maliklerinden her biri dava acabilir, icra takibi yapabilir. Ana
tasinmazin ortak giderlerinden kat maliki ile birlikte onun bagimsiz bélimin kiraci, intifa
hakki sahibi gibi sifat ile kullanan diger sahislar da mistereken ve miteselsilen
sorumludur.KMK m.22/1.

Kanunda bagimsiz kat maliklerinin kendilerine diisen ytkimlillklerini yerine
getirmemelerine karsi yaptirimlar ongorilmustir.

i-icra takibi ve Dava: Kat malikinin kendi bagimsiz béliimiine iliskin “aidatlari ve avansi
6dememesi halinde, o kat maliki hakkinda, her kat maliki icra takibi yapabilir’. Ortak
giderlerden kiracinin sorumlu olacagi kira s6zlesmesinde kararlastirilmis olsa bile, kiraci
olagan disi giderleri 6dedigi nispette, ddedigi miktari kira borcundan mahsup edebilir.

ii-Bagimsiz bolim miilkiyetinin devrini talep: Eger kat malikinin milkiyet hakki davranislari
ile digerleri icin “cekilmez hale gelirse” kat malikleri, bagimsiz bélimun mulkiyetinin
kendilerine devrini talep edebilirler. Kanitlamak davaci kat maliklerine diser.

Asagidaki hallerde ¢ekilmez hale geldigini kanitlamak gerekmez.

Kendisine dlisen ortak gider ve avanslari 6demedidi icin kat maliki hakkinda 2 takvim
yilticinde 3 defa icra veya dava takibi yapiimissa

-Sulh hakiminin ihtarina ragmen davranisi degistirmemekte “1 yil”

Direnmisse

Kendi bagimsiz béliimiini ahlaka aykiri amaglar igin kullanmissa

Dava, dava sebebinin 6grenildigi tarihten itibaren “6 ay” herhalde “5 yil” icinde agilmasi
gerekir KMK 25/7. Hakim bagimsiz bélumun “miilkiyetinin arsa payi oraninda devrine karar
verir”
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ili-Kanuni ipotek hakki: Kat malikinin borcundan kiracisi veya siikna hakki sahibi de
miteselsilen sorumludur. Kiracinin sorumlulugu ancak kira borcu kadardir. Kat malikinin
borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tespit edilen borcunu 6demeyen kat malikinin
bagimsiz bolim lizerine yonetici veya kat maliklerinin istemi Gzerine “kanuni ipotek hakki”
tescil edilir.

iv-Alacaklarin dnceligi: Kat maliklerinin, “gider borcunu 6demeyen kat malikleri ve onlar gibi
sorumlu bulunan sahislardan alacaklari, énceliklidir” 1iK m.206.

v-Yiiksek temerriit faizi: Gider ve avans borcu, aylik % 5 temerrit faizine baglanmistir.

vi-isletme projesinin islevi: Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme
giderleri ile ilgili kararlari iiK 68 de belirtilen “borg ikrarini havi” belgelerden sayilir. Yapilacak
icra takibinde borclu olan kat maliki itiraz ederse, borglu itirazini varit gosterecek ayni
nitelikte belge ibraz edemezse itirazi kaldirilir.

ANA TASINMAZIN YONETIMI

Kat mulkiyeti tesis edilirken hazirlanmis olan “yénetim plani” tiim paydaslar tarafindan
imzalanarak, diger belgelerle birlikte tapu memuruna verilir.Yonetim plani yonetim tarzini,
kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgcilerin alacaklari Gcreti ve yonetime ait diger
hususlari diizenler. Yonetim plani “biitiin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiindedir”
KMK m.28. Yonetim planinin degistirilmesi icin “kat maliklerinin beste dérdiiniin yani 4/5
‘inin oyu gerekir.

Kat maliklerinin mahkemeye basvurma haklari saklidir. Yapilan degisiklikler KMK kitiginin
beyanlar hanesinde gosterilir ve bitin kdilli ve ciiz’i halefleri baglar.

Kat mulkiyeti parsel bazinda kurulur. Birden fazla parseldeki binalari kapsayacak sekilde kat
miulkiyeti kurulamaz. istisnasi yatay kat miilkiyeti’dir. Bu sitelerde kat miilkiyeti kurulabilmesi
icin tim bagimsiz bélimlerin tamamlanmasi gerekmemekte ve ayri ayri yénetim de
olusturulabilmektedir. Beyanlar hanesinde gosterilerek muisterek yonetim de
kurulabilmektedir.

Kat Malikleri Kurulu

Ana tasinmaz kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi kanunlarin emredici
hiktumleri sakh kalmak sartiyla bu kurul tarafindan kararlastirilir KMK m.27. Kat malikleri,
yonetici ve denetciler arasindaki ihtilaflar bu kurulca ¢6ziliir ve karara baglanir.

Kat malikleri kurulu kat maliklerinden olusur. Her kat malikinin “arsa payi ne olursa olsun
kurulda bir oy hakki vardir”. Bir kisi birden fazla bagimsiz bolimin sahibi ise “her bagimsiz
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béliim icin bir oy hakki vardir, fakat oy sayisi biitiin oylarin 1/3 (inden fazla olamaz” KMK
m.31.

Kat malikleri kurulu, “yilda 1 defadan az olmamak lizere yénetim planinda gésterilen zaman
ve yerde toplanir”. Yonetici, denetg¢i veya kat maliklerinin en az 1/3 Ginln istegi tizerine
olaganiisti toplantiya da cagrilabilir. Toplanti giin, saat yer ve giindemi toplantidan en az 15
giin 6nce kat maliklerine bildirilmis olmalidir KMK m.29. Eger bildirilmezse kurul kararlarinin
iptal nedeni sayilir KMK m.33. Hatta “kat maliki toplantiya katilmis olsa dahi karari iptal
ettirebilir”.

Toplanti nisabi kat maliklerinin arsa payi ve sayi bakimindan “gifte cogunlugu”dur.

ilk toplantida saglanamazsa, en ge¢ “1 hafta” sonra yapilan ikinci toplantida nisap aranmaz.
Ama toplanti nisabi olusmadan alinan kararlarin iptali her zaman talep edilebilir.

a)Cifte cogunluk aranan kararlar: Pay ve paydas cogunlugu ile

-Ortak yerlerde faydali yenilik ve ilavelerin yapilmasi

-Ortak 1sinma sisteminin ferdi iIsinma sistemine donistirilmesi karari
-Yonetici secimi karari

-Denetci secimi karari

b)4/5 ¢ogunluk karari: Yonetim planinin degistiriimesi KMK m.28/3.

c)Oyhbirligi ile Alinabilecek kararlar: Tapu kiitliglinde mesken olarak gosterilen bagimsiz
bolimin KMK m.24/2 de anilan nitelikte yerler olarak kullaniimasi

-Bir kat malikinin ortak yerlerde degisiklik yapabilmesi

-Ana tasinmaza yeni bagimsiz bolim ilavesi karari( tiyatro,gazino,bar,firin,lokanta,dans yeri,
kullp vs.)

Avukathk ve hukuk burolari bu karardan istisna tutulmustur.

Kat malikleri kurulu kararina katilmayan veya katilip da muhalif kalan her kat maliki, bu
kararlarin kanuna, yonetim planina, hakkaniyet ilkelerine aykiri oldugu gerekgesi ile Sulh
Hukuk Mahkemesine iptal davasi acabilir KMK m.33. iptal davasi yoneticiye karsi degil karara
olumlu oy veren kat maliklerine karsi agiimalidir. Yetkili ve gorevli mahkeme ise “ana
tasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesidir” .

Yonetici

Kat malikleri kurulunca 4/5 ¢ogunlukla 1 yil igin secilir. En az “8 bagimsiz béliimii” olan
binalarda yonetici secimi mecburidir. Kurulca secilemezse bir kat malikinin talebi Gizerine
mahkemece atanir. Bu yonetici hakli bir neden olmadan 6 ay’dan énce kurul tarafindan
azledilemez. Eger bu da yapilamazsa sorunlar payli milkiyet hikiimlerine gore
¢O6zlimlenmelidir.

Gorevleri : Yoneticinin “isletme projesi” yapmak, yukimlaliklerini yerine getirmeyen “kat

102



maliklerine karsi icra takibinde bulunmak, dava agmak gorevleri vardir”. Yonetici tarafindan
yapilip “kat maliklerine taahhtitlii mektupla génderilen veya imza karsiligi verilen isletme
projesi. 7 giin iginde itiraza ugramadidi takdirde kesinlesir”. isletme projesi iiK 68 de sayilan
belgelerden kabul edilir.

Yoneticinin ana tasinmazin genel yonetimi disinda kalan isler igin aktif ve pasif dava ehliyeti
yoktur. Kat malikleri kurulu kararina karsi agilacak davalarda “husumet yéneticiye degil,
karari alan, olumlu oy veren diger kat maliklerine yonetilmelidir”. Kat maliklerinin ortak
yerlere el atmalari halinde de ydneticinin dava agma ehliyeti yoktur. Yonetici kat malikleri
kuruluna ana tasinmazin “senelik gelir ve gideri hakkinda rapor vermekle yiikimlidiir” .

Hak ve Sorumluluklari: Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski, bir vekalet iliskisi olarak
kabul edilmektedir.Yonetici yonetim planinda veya sozlesmede belirlenen tcrete hak kazanir.
Hiikiim yoksa yonetici, yonetim giderlerinin yarisina katilmaz. Yoneticinin kat maliklerine
karsi sorumlulugu, bir vekilin sorumlulugu gibidir.

Yonetici sifatinin sona ermesi: Her zaman istifa edebilir. istifa hakli bir nedene dayanmiyorsa
kat maliklerinin ugradigi zarari tazmin zorunda kalir. Kat maliklerinin borg¢larini ihtara ragmen
yerine getirmemeleri, hakli bir istifa nedenidir. Kat malikleri kurulu “hakli nedenler varsa, her
zaman yéneticiyi azledebilir’ KMK m.41.

Yoneticinin denetimi: Hesaplar “yénetim planinda bir hiikiim yoksa, her 3 ayda bir
denetlenir”.

Kat Miilkiyetinin Sona ermesi

A-Maliklerin rizasi ile sona ermesi: Binanin tim bagimsiz bolimlerinin milkiyetinin tek kisi
elinde toplanmasi, kat mulkiyetini sona erdirmez. Malikin “yazili istegi, kat miilkiyeti
kitigiinden kaydinin silinmesi ve tasinmazin tekrar tapu kiitiigiine kaydi ile sona erer”.
Birden fazla malik varsa kat milkiyeti sona erince her malike arsa paylarina gére misterek
milkiyet hakki tesis edilir. Bunun icin bagimsiz bélimler Gzerinde sinirli ayni hak veya serh
edilmis sahsi hak sahiplerinin rizalari da sarttir.

B-Maliklerin Rizasi disinda sona ermesi: Ana yapinin tamamen harap olmasi veya
kamulastirilmasi halinde kat milkiyeti sona erer KMK m.46. Kamulastirma halinde
kamulastirma bedeli malikler arasinda “arsa paylari ve bagimsiz béliimlerin eklentileri
dikkate alinarak paylastirilir’. Ana yapinin harap olmasi halinde eger sigorta tazminati varsa
arsa paylarina gore bolusulir.

Kat miulkiyetine tabi bir binanin bir bagimsiz bélimu harap olmus ve o bolimun maliki bunu
“2 yil icinde yaptirmamissa bunun arsa payinin dederi karsihginda, diger kat malikleri arsa
paylari ile orantili olarak kendilerine devrini talep edebilirler”.
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Ana yapi tamamen harap olmussa, tapu idaresine ve diger maliklere bildirilir. Buna
uyulmamasi halinde “bagimsiz béliimii harap olan kat maliki ve 1/5 nispetinde yénetici
miiteselsilen sorumludur”. Devlet sorumlu degildir.
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