ESYA HUKUKU

§ 28. ESYA KAVRAMI

I- TANIM

Hukuki hakimiyete elverisli, sinirlanabilir ve kisisel olmayan cismani seyler egya olarak
nitelendirilir.

Hukuk diizeninin bir varlig1 esya olarak kabul etmesinde, o varligin fiziki yapisinin yam sira
ekonomik islevi, is hayatindaki diisiinceler ve ahlaki goriisler de, g6z 6niinde tutulur.

Ornegin, Mercimek tanesi hukuken esya degildir, hicbir ihtiyaca cevap vermez, ancak
tizerinde yazi bulunan mercimek tanesi esyadir.

DIKKAT! @ “Esya” cogul bir kelimedir. “sey” kelimesinin ¢oguludur. Bu nedenle, “esyalar”

ifadesi yanligtir.

II- ESYANIN OZELLIKLERI

A) CiISMAN{ OLMA

Cismani olma elle tutulur, gozle gorilir olma anlamina gelir Bu baglamda
degerlendirildiginde, sevgi, nefret, seref gibi soyut kavramlar esya olarak nitelendirilemez.

B) SINIRLANABILIR OLMA

Bir varlik ancak sinirlanabilir nitelik tasidigi ve smirlandirildigi zaman esya olarak
degerlendirilir.

Ornegin, atmosfer, okyanus ancak sinirlandirildigi mesela bir kabin igine konuldugu zaman
esya olarak deger kazanir. Biliyorsunuz, okyanus suyu burun tikanikliklarinin tedavisi
amaciyla eczanelerde satilmaktadir.

C) HUKUKI HAKIMIYETE ELVERISLi OLMA

Uzerinde hukuki hakimiyet kurulamayan varliklarin esya olarak degerlendirilmesi miimkiin
degildir ayrica hicbir amaci da yoktur.

Ornegin, marsta veya ayda toprak parcas: hukuki hakimiyete elverisli olmadig1 icin esya
olarak vasiflandirilamaz.

D) KiSISEL OLMAMA

Varliklarin esya niteligi kazanmasi insandan ve insan organlarindan tamamen bagimsiz
olmasina baghdir.

Ornegin, insan viicudu esya degildir.

@ Protezler, insan viicuduna kolay takilan ve kolayca ¢ikarilamayan ile kolay bir sekilde

takilip ¢ikarilamayan olmak iizere ikiye ayrilir. Insan viicudunda sabit olmayan yani kolay bir
sekilde takilip ¢ikarilan protezler, hukuki anlamda esya olarak nitelendirilir.

Ornegin, damaktan yapilan ve her gece ¢ikarilan takma disler, gozliik, lens gibi

Insan viicuduna monte edilen, takilip ¢ikarilmasi kolay olmayan protezler ise kisisel nitelik
tasir ve dolayistyla hukuki anlamda esya degildir.

Ornegin, agza koprii olarak takilan disler, kalbe takilan pil, dize takilan platin gibi

ITII- ESYA CESITLERI

A) TASINIR - TASINMAZ ESYA

Asli niteliklerinde herhangi bir degisiklik veya bozulma olmaksizin bir yerden baska bir yere
gotiiriilebilen esya tasimir, gotiirlilemeyen ise tasinmaz olarak nitelendirilir.

Ornegin, kalem tasinir, ev ise tasinmaz esyadir.

Arkadaslar burada dikkat edilecek nokta sudur; @ @ Gemi, MK’ya gore tasinir, TTK ve
[iK’ya gére ise bir anlamda tasinmaz olarak nitelendirilir. Su hususun altini ¢izmekte fayda

var, tasinmaz olarak nitelendirilen gemiler sicilli yani sicile kayitli gemilerdir.
B) MISLi-MiSLI OLMAYAN ESYA



Benzerlerinden sayma, tartma ve Olgme gibi kriterlere gore ayrilabilen, bu baglamda da
yeryliziinde aynisindan birden fazla olan esyaya Misli; ferden belirlenen ve yeryiiziinde tek
bir adet bulunan esyaya ise Misli Olmayan denir.

Bu ayrim 6zellikle Borglar Hukukunda parga borcu cins borcu ayriminda 6nem arz eder.
Kural olarak, misli esya cins borcunun, misli olmayan esya ise par¢a borcunun konusunu
olusturur. Ancak bu durum mutlak degildir. Su hususa litfen dikkat edin: su anda elimde
gordiigliniiz armut dedigimizde bu borg parca borcudur. Peki, par¢a borcuna konu oldu diye
bu armut misli olmayan esyaya mi dontistii? Tabii ki hayir. Bir esyamin _hangi borcun
konusunu_olusturdugu o _esyanin_misli veya misli olmayan sifatinda_herhangi bir degisiklik
yapmaz. Daha agik anlatimla misli esya da parga borcuna konu olabilir ve bu durumda da
halen daha misli esyadir.

Ornegin, 1 kilo elma, 2 ton bugday misli esya, “kaplumbaga terbiyecisi” isimli tablo ise misli
olmayan egyadir.

C) TUKETIME TABI-TUKETIME TABi OLMAYAN ESYA

Bir defa kullanilmakla tiiketilen esyaya tiiketime tabi, uzun siire kullanilabilen esyaya ise
tilketime tabi olmayan denir.

Ornegin, elma tiiketime tabi, araba tiiketime tabi olmayan esyadur.

D) BOLUNEBILEN - BOLUNEMEYEN ESYA

Degerinde Onemli bir azalma olmaksizin, ayni nitelikte birden ¢ok bagimsiz seye
ayrilabilenlere bollinebilen esya; bolinmekle degerinden kaybeden veya tamamen telef
olanlara ise boliinemeyen esya denir.

Ornegin, kumas, bir ton siit boliinebilen, hayvanlar ise boliinemeyen esyadir. Simdi
diyeceksiniz ki, “- ama inegi boliiyoruz?” arkadaslar, o zaman inek mi oluyor? Yoksa inek eti
mi? Inek boliindiigii zaman artik inek olmaz onun adu.

LLLL Baz arkadaglar sasiriyor, “- hayvanlar esya mi diye?” sevgili arkadaslarim, sakin

duygusal davranmayin, 6zellikle evinde hayvan besleyen insanlar hayvani esya olarak
nitelendirmek istemiyor. Biraz dnce esyanin niteliklerini siraladik. Hayvanlar bu niteliklerden
hangisini tasimiyor? Gordiiglinliz gibi hepsini de tasiyor. Sizi ister rahatsiz etsin ister etmesin;
HAYVANLAR ESYADIR.

E) SAHIPLI - SAHIPSIZ ESYA

Uzerinde fiilen bir miilkiyet bulunan esya sahipli, heniiz hi¢ kimsenin miilkiyetine girmemis
veya tizerindeki miilkiyet hakki terk edilmis esya ise sahipsizdir.

Ornegin, su anda dniiniizdeki bu kitap sahipli; ¢dp, av hayvanlari, denizdeki baliklar sahipsiz
esyadir.

F) ALISVERISE KONU OLABILEN - OLAMAYAN ESYA

Hukukun, ticaretini yasakladigi esya alisverise konu olamayan, ticareti serbest esya ise
aligverise konu olabilen esya olarak nitelendirilir.

Ornegin, kamu mallar1, uyusturucu madde aligverise konu olamayan esya, su anda iizerinizde
bulunan kiyafet ise aligverise konu olabilen egyadir.

G) BASIT ESYA - BILESIK ESYA

Yalin, tek bagina var olan, ayirt edilemez bir biitiinliikk arz eden sey basit esya, birden ¢ok
yalin seyin ayrilmaz bir bicimde birlesmesinden meydana gelen, ancak onu meydana getiren
seylerden ayr bir varligi olan sey ise bilesik esyadir.

Ornegin, hayvanlar basit esya, bina veya araba ise bilesik esya olarak tanimlanur.

H) ESYA TOPLULUGU

Aralarinda bir ist-alt iligkisi bulunmaksizin, ortak bir amag¢ i¢in bir araya getirilmis ve
ekonomik bir birlik arz eden bagimsiz birden ¢ok seye esya toplulugu denir.

Ornegin, kiitiiphanedeki kitaplar, para koleksiyonu, koyun siiriisii vb.

Esya toplulugunda yer alan seylere iliskin olarak yapilacak tek bir taahhiit islemi tamami
tizerinde borglanilmasina neden olur. Bagka bir ifade ile kiitiiphanedeki her bir kitabin ayri
ayr1 satilmasina gerek yoktur. Ancak tasarruf isleminin her bir esya icin ayr1 ayri yapilmasi
gerekir. Soyle ki, kiitliphanedeki kitaplarin her birinin ayr1 ayr teslim edilmesi gerekmektedir.
I) ASLi SEY - EKLENTI

Bir arada bulunan seyler arasinda bir iist-alt iligkisi var, biri asli isleve sahip digeri buna tabi
kilinmis ise, asli sey ve eklenti s6z konusu olur.

Ornegin, ev asli sey, anahtari ise eklentidir.

Eklenti 6nemli bir konu arkadaglar. Bu konuyu daha sonra inceleyecegiz. O yiizden simdi kisa



tutuyorum.

§29. ZILYETLIK® © ® ® @

I- KAVRAM
A) TANIM

Arkadaslar dikkat: ZILYETLIK 1 MULKIYET. Bu iki kavrami sakin birbirine karigtirmayin.

Aksi takdirde, zilyetligi anlamaniz miithis giiclesir. Bazen oOrtiisen bu iki kavram ¢ogu zaman
birbirlerinden alakasiz yerlerde durmaktadirlar.

Maddi bir mal {izerinde, malikin veya malik olmayan ii¢iincii bir kisinin icra ettigi fiili bir
hakimiyet olup, bu hakimiyet bir hak degil yalmizca kendisine bir takim hukuki sonuglar
baglanmis fiili bir durumdur.

Zilyetligin en genel kabul géren bu tanimi biraz kangik geldi sanirim. O ylizden tanimi
parcalara bolmek suretiyle inceleyecegiz. Zilyetlik = fiili hakimiyet + zilyetlik iradesi.

Bir seyin fiziki yapisi lizerinde degisiklik yapabilme iktidar1 olarak nitelendirilen fiill
hakimiyet kisinin seyi bizzat elinde tutmasi anlamina gelmez. Fiili hakimiyet objektif unsur
olarak da ifade edilir.

Ornegin, su anda oniiniizde bulunan bu kitap iizerinde fiili hakimiyetiniz vardir. Peki, bu
kitab1 arkadasimiza kullanmasi i¢in verdiginizde fiili hakimiyetiniz sona ermis mi olur. Tabii
ki hayir. Bu durumda, O’nun da sizin de fiili hakimiyetiniz olur.

Siibjektif unsur olarak da tanimlanan zilyetlik iradesi ise, sahip olunan bu giiciin idrakinde
olmak anlamina gelir.

Ornegin, yaninizda oturan arkadasinizin kalemi ders esnasinda sizin éniiniize kaymis. Bu
durumda, kalem ftizerinde fiili hakimiyetiniz var m1? Evet var. Fiili hdkimiyet mutlaka elinde
fiillen bulundurmak degildir. Uzandiginiz anda alabilmek de fiili hakimiyet olarak tanimlanir.
Peki, bu kalem iizerinde zilyetlik iradeniz var m1? Yok. Zira ne bu giiciiniiziin farkindasiniz ne
de boyle bir isteginiz var.

@ Zilyetlik iradesinin fiili hakimiyetle birlikte beyan edilmesine gerek yoktur. Iradenin

onceden bir sekilde beyan edilmesi de miimkiindiir.

Ornegin, posta kutunuza atilan mektup iizerinde zilyet misiniz? Heniiz farkinda degil isek
zilyet degiliz. Yanlis. Posta kutunuzu oraya koymak suretiyle bu amag i¢in onun i¢ine atilacak
seyler lizerindeki irademizi baslangicta beyan etmis olduk. Mektup atildigi anda da fiili
hékimiyetimiz basladig icin zilyet haline geliyoruz.

Birazdan zilyetlik ¢esitlerini incelerken kurum daha iyi anlasilacak. Arkadaglarim, konu zaten
zordur, dikkat edin....

B) ZILYETLIGE TABi SEYLER

1. Hukuki anlamda egya niteligini tagiyan varliklar {izerinde zilyetlik tesis edilebilir.

Ornegin, bir insanin baska bir insan {izerinde zilyet olmas1 miimkiin degildir.

2. Biitiinden ayrilarak bagimsiz nitelik tasimadikca ayr1 bir ayni hak konusu olamayan
parcalar (biitiinleyici parca) iizerinde zilyetlik kurmak miimkiindiir. Zira zilyetlik hak degil
fiili bir durum olarak nitelendirilir.

Ornegin, arabanin tekerlegi biitiinleyici parcanin tipik orneklerinden birini teskil eder.
Tekerlek tizerinde arabadan bagimsiz olarak miilkiyet kurmak miimkiin degil iken, zilyetlik
kurmak olanak dahilindedir. Arabamzi lastik¢iye gotiirlirsiiniiz ve “- Sadece tekerlekleri
kontrol eder misin?” dersiniz. Bu durumda tamirci arabadan bagimsiz olarak sadece
tekerlekler iizerinde zilyet olur.

3. Ozel miilkiyete tabi olamayan esya iizerinde zilyetlik s6z konusu olmaz.

Ornegin, TBMM binas1 esya olmakla birlikte 6zel miilkiyete konu olamayan esyadir. Bu
baglamda TBMM binas: iizerinde zilyetlik kurmak miimkiin degildir.

4. Zilyetlik, gerek tasmirlarda ve gerekse tasinmazlarda s6z konusu olabilir. Bununla birlikte
zilyetlik, tapu sicilinde yazili ayni haklarin korunmasi agisindan, sicil kaydi olarak kendini
gosterir. Ancak, zilyetligin fiill koruma ile ilgili hiikiimlerinden, taginmaz {izerinde fiilen
tasarruf edenler istifade ederler.

Ornegin, benim oliimiimle birlikte Tokat’in Resadiye ilgesinde kayitl bulunan tarla
cocuguma kaldi. Ancak benim 6limiimden dahi 6nceden itibaren bu tarla iizerinde ti¢lincii bir
kisi zilyetlik icra ediyordu. Yani tarlay1 ekip bigiyordu. Ben defnedildikten bir yil sonra
cocugum tarlaya gittiginde O Tigiincli sahis ¢gocugumu zilyetlige dayanan savunma hakkini
(kuvvet kullanma) kullanarak tarladan ¢ikarabilir. Bakin dikkat ederseniz, malik kendi malina



giremedi. Miilkiyet ile zilyetligin birbirlerinden bagimsiz kavramlar olduklarinin iizerinde
vurgu yaparken amacim buydu. Diyeceksiniz ki, ¢cocugun tarlasina nasil girecek? Miilkiyet
hakkina dayanan imkanlar1 (haksiz elatmanin onlenmesi veya istihkak davasi, daha sonra
inceleyecegiz bunlari) kullanacak.

II- CESITLERI

A) ASLI VE FER’i ZILYETLIiK

Zilyet, bir siurlt ayni hak veya bir kisisel hakkin kurulmasini ya da kullanilmasini saglamak
icin seyi bagkasina teslim ederse bunlarin ikisi de zilyet olur.

Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli, digeri fer’1 zilyettir (MK m. 974).

Ornegin, ev sahibi asli, kiraci fer'i zilyettir.

MK’daki asli-fer’i zilyet ayrimimin pratik faydasi sudur; malike baskasinin elinde bulunan
esyast iizerinde tasarruf yetkisi saglar. Daha once de ifade ettigimiz gibi zilyetligin devri
miilkiyetin nakli i¢in gereklidir. Bu baglamda zilyetligi devredebilme imkani dogal olarak
zilyet olan kisidedir. MK, her iki kisiyi de zilyet olarak nitelendirmese idi, bu durumda
miilkiyetin devri s6z konusu olamayacakt.

Buradaki bir diger fayda ise, her iki zilyedin de zilyetligin korunmasina iliskin hiikiimlerden
istifade etme imkan1 bu sayede miimkiin hale gelmistir.

® @ O Her asli zilyet ayn1 zamanda malik sifatiyla zilyettir, ancak her malik sifatiyla zilyet
asli zilyet degildir. Asli zilyetligin dogabilmesi i¢in fer'i zilyetligin olmas1 gerekir. Fer'i
zilyetlik yoksa bu durumda sadece malik sifatiyla zilyetlik vardir.

Ornegin, bir kisi sahibi oldugu evde kendisi oturuyorsa malik sifatiyla zilyettir. Bu evi
ticlincii bir kisiye kiraya verir ve O’na teslim eder ise hem malik sifatiyla zilyet hem de asli
zilyet sifatina sahip olur.

B) DOLAYLI VE DOLAYSIZ ZILYETLIK

Bir seyde fiili hakimiyetini dogrudan dogruya siirdiiren kimse dolaysiz, bagka bir kisi araciligi
ile siirdliren kimse ise dolayl zilyettir (MK m. 975).

Ornegin, tipik 6rnegimize donecek olursak ev sahibi dolayl, kiraci ise dolaysiz zilyettir.
Kural olarak, bir bagkasina ayni veya sahsi bir hak vermek amaciyla esyayr veren kimse
dolayli zilyetligini muhafaza eder. Burada, esyanin verilmesine iligkin anlasmanin gegerli
olmasi degil gecerli oldugu seklindeki bir goriiniisiin meydana gelmis olmasi gerek ve yeter
kosuldur. Dolayli zilyet de dolaysiz zilyet gibi zilyetlige iliskin koruma imkanlarindan istifade
eder.

Tiizel kisiler, iradelerini organlar1 aracilifiyla dis diinyaya yansittiklart i¢in organ dolaysiz
tiizel kisinin kendisi ise dolayli zilyet sifatina sahiptir. Ayrica, organi olusturan gercek
kisi/kisiler kendileri degil tiizel kisi i¢in zilyet olarak nitelendirilirler.

DIKKAT: Tiizel kisi ile organ1 arasinda asli - fer’i zilyet ayrimi sz konusu degildir. Séyle ki,
tiizel kisi asli, organ ise fer’i zilyet olarak nitelendirilmez.

Fer’i zilyedin esyay1 bir ti¢lincii kisiye birakmasi durumunda ii¢ tane zilyet séz konusu olur.
Ornegin, kirac1 esyay1 bir ii¢lincii sahsa birakmis ise ikinci kirac1 fer’i — dolaysiz; birinci
kiract fer’i — dolayli; malik ise asli — dolayl zilyettir.

® ® ® COK DIKKAT: Asli ve dolayli zilyedin zilyetligi, dolaysiz zilyet kendisini tanidig

siirece devam eder. Dolaysiz zilyedin arkadaki kisileri tanimamasi ve kendisini malik olarak
nitelendirmesi durumunda tek zilyet haline doniistir.

Ornegin, ben kalemimi bir arkadasa kullanmasi igin verdim. Ben asli — dolayli, arkadas ise
fer’i — dolaysiz zilyet olur. Eger o arkadas, bu kalem artik benim, iade etmeyecegim diye
diistindiigii anda benim zilyetligimi sona erdirmis olur.

C) HAKKA DAYANAN - HAKKA DAYANMAYAN ZILYETLIK

Hukuka uygun olarak kurulan zilyetlik hakka dayanan; hukukun izin vermedigi sekilde tesis
edilen zilyetlik ise hakka dayanmayan zilyetlik olarak tanimlanir.

Ornegin, hirsizin veya gasibin zilyetlikleri hakka dayanmayan haksiz zilyetliklerdir.

® @ Haksiz zilyedin bu durumu kendisinden sonraki kisilere de sirayet eder. Bu baglamda

onlar da haksiz olarak nitelendirilirler.

Ornegin, Ben Ali’nin kalemini ¢aldim ve Soner’e sattim. Bu durumda, benim haksiz zilyet
oldugumda higbir siiphe yok. Peki, Soner hakli m1 haksiz mi1? Haksiz zilyettir. Yani kendisini
hakli zanneden haksiz zilyet olarak nitelendirilir. Peki, Soner’in iyiniyetinin énemi yok mu?
Var tabii ki, bu iyiniyet bes yil boyunca bu kalemi davasiz ve araliksiz olarak elinde
bulundurdugu takdirde O’nun malik sifatin1 kazanmasma ve bu baglamda da hakli zilyede



doniismesine yol agar. Benim kétiiniyetim ise, higbir sekilde malik olamamam gibi bir sonuca
neden olur.

D) TEK BASINA - BIRLIKTE ZILYETLIK

Bir esya lizerinde birden fazla kisi ayn1 anda ve ayni sifatla zilyetlik icra ediyor ise birlikte
zilyetlik; esya iizerinde bir kisinin zilyetligine ise tek basina zilyetlik denir.

Ornegin, bir kisinin evde tek basina oturmasi tek basina, ii¢ arkadasin evde birlikte oturmalari
ise birlikte zilyetlik olarak tanimlanir.

Birlikte zilyetlik, elbirligi halinde birlikte zilyetlik ve payl birlikte zilyetlik olmak iizere ikiye
ayrilir.

1. Elbirligi Halinde Birlikte Zilyetlik

Birden fazla kisinin bir esya lizerindeki fiill hakimiyeti ancak hep beraber hareket etmek
suretiyle kullanabilmeleri elbirligi (istirak) halinde birlikte zilyetliktir.

2. Payh Birlikte Zilyetlik

Birden fazla kisinin bir esya {lizerindeki fiill hakimiyeti tek baslarina da hareket ettiklerinde
kullanabilmeleri ise payli (miisterek) birlikte zilyetliktir.

Ornegin, bir kapmmn ii¢ tane kilidi oldugunu ve bu kilitleri aan ii¢ anahtarin da ii¢ kiside
oldugunu diisiinelim. Her {i¢ anahtar da kendi yuvasina girmeden kap1 agilamiyor ise elbirligi
halinde birlikte zilyetlik; her bir anahtar kendi yuvasina girdiginde kap1 agilabiliyor ise payli
birlikte zilyetlik s6z konusu olur.

@ Elbirligi halinde birlikte zilyetlik durumunda, tek bir zilyetlige birden ¢ok kisi sahiptir. bir

anlamda her biri zilyet yardimcisi gibi nitelendirilirler. Bunun dogal sonucu da sudur;
zilyetlige dayanan koruma imkéanlarindan tek baslarina istifade edemezler. Ayrica, zilyetlik
karineleri de her biri i¢in ayr ayri hiikiim ifade etmez.

Ornegin, zilyetlik gasp edildiginde her kisi tek bagmna iade davasi agamaz. Hepsi ortak olarak
bu davayr agmak zorundadir. Ayrica, elbirligi hélinde zilyetlerden birisi kendisini tek malik
gibi gosterip esyayi tgilincil bir kisiye satarsa satin alan kisi iyiniyetli ise teslim aldigi an
degil, diger kosullar1 da saglar ise bes y1l sonra malik olabilir.

@ Payli birlikte zilyetlikte ise, kisi sayis1 kadar zilyetlik vardir. Bu anlamda her biri emin

sifatiyla zilyet olarak degerlendirilir. Zilyetlige iliskin koruma imkanlarindan tek baslarina
istifade edebildikleri gibi zilyetlik karineleri de bunlar i¢in s6z konusudur.

Ornegin, zilyetlige bir saldir1 oldugunda her biri tek basina dava acabilir. Ayrica, payh
birlikte zilyetlerden birisi kendisini tek malik gibi gosterip esyayi tiglincii bir kisiye satar ise
satin alan kisi iyiniyetli olmasi1 halinde esyay: teslim aldigi an malik sifatin1 kazanir. Bu
karineler tabii ki, tasinir esya i¢in s6z konusudur. Taginmaz esya i¢in tapu sicilinden dolay1
boyle bir olasilik olamaz.

E) ZILYET YARDIMCILIGI (HiZMET ZiLYETLIiGi)

Bir esyay1r zilyetlik iradesiyle degil de, baskasma bir hizmet gormek amaciyla fiill
hakimiyetinde bulunduran kimse zilyet yardimcisidir. Dogal olarak, bu durumda hizmeti
goriilen kisi dolaysiz zilyetligini muhafaza etmektedir.

Ornegin, hizmetcinin iitii iizerindeki, bahcevanin ¢im bigme makinesi, as¢mnin mutfak
malzemeleri iizerindeki fiili hakimiyetleri zilyetlik olarak degil zilyet yardimciligi olarak
nitelendirilir. Hizmeti goriilen kisi ne derse bu kisiler onu yaparlar.

Zilyetlik iradesine sahip olmayan, sadece fiili hakimiyeti hizmetini gordiigii kisi i¢in siirdiiren
zilyet yardimcisi, zilyet olarak degerlendirilmez. Bu nedenle, zilyetlige dayali karinelerden
istifade edemez. Ayrica, zilyetligin korunmasi yollarina da miiracaat edemez.

Ornegin, hizmetci iitiiyii {iciincii bir kisiye satarsa hirsizlik sugunu islemis olur. Bu baglamda,
s0z konusu esya, zilyedinin elinden rizas1 disinda ¢ikmis esya gibi degerlendirileceginden
satin alan kisi diger kosullar1 da saglar ise teslim aldigi1 andan itibaren 5 yilin sonunda malik
olur. Ayrica hizmet¢inin elindeki {itiiyii bir kisi gaspetmeye calistiginda bu kisiye kars1 kuvvet
kullanamaz; ancak BK’da diizenlenen genel mesru miidafaa (m. 52) hiikiimlerinden
yararlanma hakki saklidir. Bu konuyu daha sonra ayrintili bir sekilde inceleyecegiz.

F) BASKASI ICIN ZILYETLIK

Dolaysiz zilyet, kendisine veren kisi i¢in esyay1 elinde tutuyor, bu iradeyle fiili tasarrufta
bulunuyorsa o, sadece bagkasi igin zilyettir.

Ornegin, temsilcinin, nakliyecinin ve emanetginin zilyetligi baskasi icin zilyetlik olarak
nitelendirilir.

Emin sifatiyla zilyet olarak degerlendirilen baskasi i¢in zilyet, seyi baska bir kisiye sattigi
zaman alan kisi iyiniyetli ise seyi teslim aldig1 anda malik sifatin1 kazanir. Ayrica baskasi i¢in



zilyedin koruma imkanlarindan istifade etmesi de miimk{indiir.

Esyay1 elinde tutan, ister bagkasi i¢in ister kendisi i¢in zilyet olsun dolaysiz zilyet olarak
nitelendirilir ve bu baglamda esyay1 veren kisi de dolayl zilyet olarak degerlendirilir.

G) HAK ZIiLYETLIGI

Tasinmaz tizerinde irtifak haklarinda ve tasinmaz yiiklerinde hakkin fiilen kullanilmast MK
tarafindan zilyetlik olarak nitelendirilmistir (MK m. 973).

Daha acgik anlatimla, fiili kullanmay1 gerektirmeyen haklarda, hakkin fiilen kullanilmas1 hak
zilyetligi olarak nitelendirilir. Taginmaz yiikii, taginmaz lehine irtifaklar ve olumsuz irtifaklar
hak zilyetliginin tipik drneklerini teskil ederler.

Ornegin, manzara kapatmama irtifakinda (olumsuz irtifak), bu smirli ayni hakka sahip olan
kisi, hakkin konusunu teskil eden taginmaz tizerinde fiili bir kullanim hakkina sahip degildir.
Yani, manzaranizi kapatmama konusunda bir bor¢ altina giren bu tasinmaza kafaniza gore
girip gezebilir misiniz?

I1I- ZILYETLIGIN KAZANILMASI @ @

Zilyetlik, aslen, miras yolu ile, devren ve tesissen olmak {izere dort sekilde kazanilir. Simdi
sirasiyla bunlar1 inceleyecegiz.

A) ZILYETLiGIiN ASLEN KAZANILMASI

Devren kazanmanin olmadigi héaller aslen kazanma olarak nitelendirilir. Bu durum c¢esitli
sekillerde karsimiza c¢ikar mesela, bir esya lizerindeki zilyetlik, ilk defa kuruluyor ise bu,
zilyetligin aslen kazanilmasidir.

Ornegin, avlanan bir av hayvam iizerindeki aveinin zilyetligi, ¢6p toplayan bir kisinin ¢dp
tizerindeki zilyetligi aslen kazanilmgtir.

Mevcut zilyedin zilyetlik hakkini tanimamak suretiyle esya lizerinde zilyetlik tesis edilmesi
de aslen kazanmadir.

Ornegin, hirsizlik, gasp ve dolaysiz zilyedin korkutularak (tehdit) zilyetligin kazanilmasi da
aslen kazanmadir. Bunun yam sira, ayirt etme giicli bulunmayan bir kisinin elindeki malin
alinmas1 durumunda da zilyetlik aslen kazanilir. Tam ehliyetsizin yaptig1 islem gecersizdir.
Ancak burada s6z konusu olan miilkiyet degil zilyetliktir ve miilkiyet kazanilamamakla
birlikte zilyetlik kazanilmis ve kazanilma gekli de aslen kazanma olmustur.

B) ZILYETLIGIN MiRAS YOLUYLA KAZANILMASI

Daha once de ifade ettigimiz gibi, miras hukukunda kiilli halefiyet ilkesi gegerlidir. Bu ilke
geregi miras birakanin malvarligi, miras birakan 6ldiigli anda baskaca herhangi bir isleme
gerek kalmaksizin bir kiil halinde mirasgilara geger.

Miras yolu ile kazanmanin kendine has bir kazanma tiirii oldugunu ileri siirenler kadar bunun
devren veya aslen kazanmanin bir alt tiiri oldugunu ileri siirenler de vardir. Baskin goriis ise

miras yolu ile kazanmay1 @ devren kazanma olarak nitelemektedir.

C) ZILYETLiIGIiN DEVREN KAZANILMASI

Devren kazanma teslimli ve teslimsiz olmak {izere ikiye ayrilir.

1. Zilyetligin Teslimli Kazanilmasi

a) Esyanin Teslimi

Zilyetlik, seyin kars1 tarafa teslimi veya kargi tarafin dnceki zilyedin nizasiyla sey {izerinde
fiili hakimiyet kuracak duruma gelmesiyle devredilmis olur (MK m. 977).

Ornegin, elimdeki kalemi size teslim ettiim zaman kalem esyanin teslimi yolu ile size
devredilmis olur.

b) Araclarin Teslimi

Bazi durumlarda esyanin fiziksel olarak teslimi miimkiin degildir. Iste bu hallerde, sey
tizerinde fiili hakimiyet saglayacak araglarin teslimi esyanin teslimi anlamina gelir.

Ornegin, arabayr veya evi, al sana araba veya al sana ev diye fiziksel olarak teslim
edemezsiniz. Iste bu durumlarda, arabay1 veya evi kullanmaya yarayan araglar yani kontak
anahtar1 veya evin anahtar1 karsi tarafa teslim edilir. Bu durumda araba veya ev teslim edilmis
olur.

2. Zilyetligin Teslimsiz Nakli

Zilyetligin teslimsiz nakli de dolaysiz zilyetligi kazandiran ve dolayl zilyetligi kazandiran
teslimsiz nakil olarak ikiye ayrilir:

a) Dolaysiz Zilyetligi Kazandiran Teslimsiz Nakil: Kisa Elden Teslim

Esya tlizerinde dolaysiz zilyetlik siirdiiren kisinin zilyetlik sifatinin degismesi kisa elden



teslimdir.

Ornegin, kiracinin kirac1 olarak oturdugu evi satin almasi, tasinir bir esyay: rehin olarak
elinde bulunduran kisinin alacagini aldiktan sonra esyayi teslim edecegi zaman esyayi
kiralamasi.

b) Dolayh Zilyetligi Kazandiran Teslimsiz Nakil

Bu kazanma da kendi i¢inde dorde ayrilir:

aa) Hiikmen Teslim

Bir {igilincii kisi veya zilyetligi devredenin, 6zel bir hukuki iliskiye dayanarak zilyet olmaya
devam etmesi durumunda zilyetlik, teslim gergeklesmeksizin, hitkmen teslim yolu ile
kazanilmig olur (MK m. 979).

Ornegin, maliki olarak oturdugu evi iiciincii bir kisiye satan ev sahibinin belli bir siire daha
bu evde oturmaya devam etmesidir. Bdyle bir sey neden yapiliyor? Ben size evimi satiyorum
ve diyorum ki “- Benim alti ay sonra tayinim ¢ikacak, alti ayligina baska bir eve taginmayim.
Bu evde kiract olarak oturayim ve size kira bedeli ddeyim.” Siz bu teklifi kabul ederseniz,
zilyetligi hiikkmen teslim yolu ile kazanmis oluyorsunuz. Peki, ev size teslim edildi mi? Hayir.
Ev hala benim dolaysiz zilyetligim altinda. Ancak satim sozlesmesi ile birlikte siz dolayl
zilyet sifatin1 kazanmis oluyorsunuz.

Ozel bir sebebe dayanarak degil de nakledecek olanin nakli yapamamasi/yapmamasi
nedeniyle O’nun elinde duruyorsa, zilyetlik gegmis olmaz.

Hiikmen teslimde esya, kisinin asli zilyetliginden ¢iktig1 halde gene O’nun fiili hakimiyeti
altinda kaldig1 i¢in, agiklik ilkesine aykirilik teskil eder. Bu da hukuki giivenlik anlaminda
tehlikeli bir durumdur. Bu nedenle MK, bazi hallerde hitkkmen teslimi sinirlamigtir (m. 766).
Bu haller;

aaa) Uciincii Kisileri zarara ugratma kasdi,

Ornegin, benim size borcum var ve bu borcu 6demedigim icin siz bana icra takibi
yapiyorsunuz. Evime haciz i¢in geldiginizde beyaz esyam iizerinde haciz koyacaginiz esnada
ben diyorum ki; “- Bir dakika, onlar benim degil, komgsumun. Ben onlart komguma sattim ve
O’ndan kiraladim.” Sevgili arkadaglarim, bu durum ayn1 zamanda kendisini ¢ok zeki
karsisindaki adami ise salak zannetme gafletinin tipik 6rnegidir. Durmusum durmusum ve
tam haciz gelecegi zaman beyaz esyami satmisim ve daha sonra da kiralamisim. Boyle bir
hiikmen teslim olmaz.

bbb) Tasinmir rehni hiikiimlerini zedeleme kasdi,

MK’ya gore, tasinir rehninin kurulmasi i¢in malin teslimi bir baska ifade ile zilyetligin devri
zorunlu unsurdur. Taraflarin teminat hiikiimlerini 1hlal etmeden bagka bir yola gitmeleri
miimkiin olmakla birlikte bu yol hiikkmen teslim olamaz.

bb) Zilyetligin Havalesi

Esya iizerinde dolayli zilyet konumunda olan kisinin bu konumunu fi¢iincii bir kisiye
devretmesine zilyetligin havalesi denir. Bu durumda dolaysiz zilyette herhangi bir degisiklik
olmamaktadir.

Ornegin, evimde Soner kirac1 olarak oturuyor ve ben bu evi Ali’ye sattim. Bu durumda Ali,
dolayl zilyetligi havale yolu ile kazanmis oldu. Dolaysiz zilyetlik kazandi mi1? Hayur.
Dolaysiz zilyet Soner’dir. Evi Soner’e satsa idim, kisa elden teslim olacakti.

@ Nakledilecek dolayl zilyetligin mutlaka asli zilyetlik olmasi gerekmez. Fer’i zilyetlik de

bu anlamda nakledilebilir. Hatta, dolayli zilyedin fer’i zilyet olmamasi durumunda dahi
havale miimkiindiir.

Ornegin, ben evimi Ali’ye kiralamsim O’da bu evi benden aldig1 yetki dogrultusunda
Soner’e kiralamis. Ali, bu kira hakkin1 daha sonra Giilperi’ye devrederse fer’i zilyetligi
havale yolu ile nakletmis olur.

@ Hig siiphe yok ki, havale ile zilyetlik devredecek kisinin bu sifata sahip olmasi gerekir.

Ornegin, kalemim hirsiz tarafindan ¢alimis ve ben bu kalemi size satiyorum. Bu durumda
sahibi olmadigim bir sifat1 devretmem s6z konusu olamaz.

@ Zilyetligin havalesinde dolaysiz zilyedin rizasina ihtiyag yoktur. Devreden ile devralanin

bu konuda anlagmalar1 yeterlidir. Fakat bu naklin dolaysiz zilyede karsi hiikim ifade
edebilmesi naklin ona zilyetligi nakleden tarafindan bildirilmesine baghdir. Gerek zilyetligin
havalesini saglayan anlasma ve gerekse bildirim kural olarak sekle tabi degildir.

® @ Kendisine bildirim yapilmayan dolaysiz zilyet, zilyetligin havalesini bagka yollardan

mesela kazananin ihbari ile kesin bir sekilde 6grenmis olmasina ragmen kasten mali eski



zilyede iade ederse ve bu yiizden sonraki zilyet zarara ugrarsa bu zarari tazmin eder.
@ Dolaysiz zilyedin, eski zilyede kars ileri siirebilecegi def’ileri, yeni zilyede kars1 da ileri

siirerek esyay1 teslimden kaginma hakki vardir (MK m. 979/111).

cc) Zilyetligin Hazir Olmayanlar Arasinda Devri

Arkadaglar, bildiginiz gibi dogrudan temsil iliskilerinde yapilan islemin hiikiim ve sonuglari
dogrudan dogruya temsil edilenin hukuki hakimiyet alaninda dogar. Bu anlamda, temsilciye
yapilan teslim, temsil edilene yapilmis gibi zilyetligi gecirir. Temsilci dogrudan zilyetligi
(bagkasi icin zilyet) temsil edilen ise dolayh zilyetligi kazanmis olur.

Bu sekilde zilyetligin devri temsilcinin yetkisinin olmasina veya yetkisiz temsil durumlarinda
da temsil edilenin bu isleme icazet vermesine baghdir. Bu temsil iliskisi iradi temsil
olabilecegi gibi kanuni temsil de olabilir.

Tam ehliyetsiz (ayirt etme giicli bulunmayan) bir kisi adina zilyetlik kazanan temsilci bu esya
tizerinde kendi adina zilyet olmaya karar verdigi anda zilyetligi aslen kazanmis yani temsil
ettigi kisinin zilyetligini gasp etmis olur.

Ornegin, ben bir yasindaki ¢ocugum igin bir ev satin aliyorum ve daha sonra da paraya
sikisinca bu evi sahipleniyorum.

dd) Emtia Senetlerinin Teslimi Yoluyla Zilyetligin Devri

Bir tagiyiciya veya umumi magazaya birakilmis emtiay1 temsil eden kiymetli evrakin teslimi,
emtianin teslimi gibi sonu¢ dogurur (MK m. 980/1).

Bu durumlarda emtia senedi teslim edildigi anda bu senedin temsil ettigi hak da teslim
edilmis olur. Ancak evrak teslim sézlesmesinin gecerli olmasi gerekir.

Ornegin, arkadaslar bildiginiz gibi ayn1 mekanda bulunan kisiler arasindaki karsilikli borg
yiikleyen s6zlesmeler es zamanli ifa edilirler. Yani bir biifeye gidersiniz, paray1 uzatirsiniz ve
gazeteyi alirsiniz. Siz parayr uzatmadan gazeteyi istediginiz takdirde biifeci size parayi
goreyim diyebilir. Burada her iki taraf agisindan da sorun yok. Taraflar zarara ugramazlar.
Peki, diyelim ki gazeteyi Fransa’dan alacaksiniz, nasil olacak? Ya Fransiz biifeci once
gazeteyi gonderecek ki bu durumda siz parayr gondermeyebilirsiniz ya da siz parayi
gondereceksiniz ki bu halde de biifeci gazeteyi gondermeyebilir. Her iki taraf icin de biiytlik
risk var. Iste bu gibi durumlar igin dis ticarette &deme ydntemleri gelistirilmis. Bu
yontemlerden birine gore, siz Tiirkiye’de bir bankaya gidiyorsunuz ve bir sistem
baglatiyorsunuz. Bu banka (amir banka) Fransa’daki subesi eger subesi yok ise Fransa’daki
yerel bir banka (muhabir banka) araciligiyla durumu Fransiz biifeciye (ihracat¢t) ihbar ediyor.
Bu ihbarda “- sen gazeteyi gonder, paran bende bloke durumda” mesaj iletiliyor. Adamla
aranizda daha Once anlagsmigsiniz, gazete deniz yolu ile gonderilecek. Adam, gazeteyi
geminin kiipestesine yiiklettigi an o geminin donatani tarafindan bir belge hazirlaniyor ve
adama veriliyor. Bu belgeye kongimento (konigsmento) adi verilir ve gazete lizerindeki
miilkiyet hakkini temsil eder. Bu belge kimde ise gazetenin maliki de 0. Adam konsimentoyu
aliyor ve bankaya ibraz ettigi an banka tarafindan kendisine 6deme yapiliyor. Gordiigiiniiz
gibi ifa es zamanli oldu ve hi¢ kimse iiziilmedi. Daha sonra Fransa’daki banka (muhabir
banka) bu belgeyi derhal Tiirkiye’deki bankaya (amir bankaya) ulastirtyor. Amir banka bu
belgeyi size verdigi an siz gazetenin maliki oluyorsunuz. Peki, gazete su anda nerede?
Akdeniz’de, bir geminin iginde geliyor. Gazetenin dolaysiz zilyedi kim? Donatan!
Biliyorsunuz nakliyeci bagkasi i¢in zilyet idi. Siz konsimentoyu aldiginiz an gazete {izerinde
dolayl1 zilyetligi kazanmis oluyorsunuz.

Kiymetli evraki iyiniyetle teslim alan kimse ile emtiay1 iyiniyetle teslim alan kimse arasinda
uyusmazlik ¢ikarsa emtiay1 teslim alan tercih olunur (MK m. 980/1I).

Ornegin, yukaridaki 6rnegimize devam edecek olursak, siz bu konsimentoyu bana satip
teslim ediyorsunuz yani belge bende. Donatan da Izmir Limanina geldiginde elinde
kongimento olan kisiye gazeteyi teslim etmesi gerektigi halde tutuyor orada bulunan bagka bir
kisiye bu gazete benim diyor ve gazeteyi satip teslim ediyor. Simdi kim tercih edilecek? Ben
mi yoksa gazeteyi donatandan iyiniyetle satin ve teslim alan kisi mi? Sonugta, donatan da
emin sifatiyla zilyettir ve bildiginiz gibi emin sifatiyla zilyetten esyay1 iyiniyetle satin ve
teslim alan kigi teslim aldig1 an malik sifatin1 kazanir. MK hiikkmii ¢ok ag¢ik: donatandan
gazeteyi satin ve teslim alan kisi tercih edilir ve bu durumda benim malik olmam miimkiin
degildir.



Emtia senetlerinin teslimi yolu ile zilyetligin gegebilmesi icin bu senetleri diizenleme hakki
olan bir kurum/kisi tarafindan senetlerin diizenlenmis olmasi gerekir. Aksi halde zilyetlik bu
sekilde gecmis olmaz.

Ornegin, cay ocaklarinda fis ¢ikarilip satilmaktadir. Daha sonra bu fisi ibraz edenler ¢ay alma
hakkina sahip olurlar. Diyelim ki, ben boylesi bir fisi size verdim, simdi size ¢ay ocagindaki
caym dolayl zilyetligi mi gegmis oldu? Tabii ki hayiwr. Zira ¢ay ocagi sahibinin bu tiir bir
kiymetli evraki ¢ikarma yetkisi yoktur.

D) TESISEN KAZANMA

Onceden mevcut olmayan fer’i zilyetligin ilk defa tesis edilmesi ve bu suretle de iigiincii bir
kisiye fer’i zilyetligin kazandirilmasi tesisen kazanma olarak nitelendirilir.

Ornegin, kisinin elindeki tasmir bir seyi rehin olarak vermesi halinde rehin alan rehin
zilyetligini tesisen kazanmis olur.

IV- ZILYETLIGIN KORUNMASI

Zilyetlik, ii¢ sekilde koruma altina alinmigtir. Simdi sirasiyla bu koruma imkéanlarini
inceleyecegiz.

A) SAVUNMA HAKKI

Her tiirlii gasp veya saldiriy1 zilyedin kuvvet kullanarak def etme hakk: vardir.

Zilyet, rizasi disinda kendisinden alinan geyi tasinmazlarda el koyan1 kovarak, tagmirlarda ise
eylem sirasinda veya kagarken yakalananin elinden alarak zilyetligini koruyabilir. Ancak,
zilyet durumun hakli géstermedigi derecede kuvvet kullanmaktan kaginmak zorundadir (MK
m. 981).

@ Zilyede tanman savunma hakki (MK m. 981), genel mesru savunmadan (BK m. 52) daha

genig bir kavramdir. S6yle ki, genel mesru savunmada hak sahibinin saldirgan1 kovalama
hakki olmadig1 halde savunma hakkinda zilyedin kovalama hakki da vardir.

Ornegin, gasip zilyedin elindeki tagmir bir mali aldi ve kagmaya basladi. Yaklasik iki saat
sonra zilyet gasib1 yakaladi. Iste bu durumda gasibin elindeki tasimir zilyedin geri alma
imkani vardir. Ancak mesru savunmada kovalama hakki yoktur. Bu baglamda, zilyet olarak
nitelendirilmeyen hizmet¢inin (zilyet yardimecisi) genel mesru savunmadan istifade edebilir.
Yani, elindeki {itiiyii almaya c¢alistiklarinda hizmetgi kars1 koyar ancak gasip iitliyli kurtarip
kagmaya basladig1 anda hizmetgi gasibin pesinden kosamaz. Zira biraz dnce de degindigimiz
gibi kovalama hakki1 yoktur.

@ Savunma hakki ile genel mesru savunma arasindaki bir diger fark ise savunma hakkinda

zarara ugrama tehlikesine gerek yoktur. Mesru savunmada ise zarar tehlikesinin olmasi
gerekir.

Ornegin, ben dolma kalemimi size iki ayligma kiraladim. Kira siireniz bitmeden 6nce de
elinizden almaya calistim. Sizin bu olayda zarara ugrama riskiniz var mi1? Yok. Neden yok?
Ciinkii ben sizden bu kalemi alsam dahi siz aramizdaki kira sdzlesmesinin ihlali nedeniyle bu
kalemi benden alabileceginiz gibi benim siiresinden ©nce kalemi almam nedeniyle
ugradiginiz zararlar varsa bunlar1 da tazmin ettirebilirsiniz. Dikkat: zarara ugrama tehlikesi
olmadig1 halde savunma hakki vardir. Yani ben dolma kalemi almaya calisirken siz bana karsi
kuvvet kullanabilirsiniz. Peki, ev sahibi hizmet¢inin elinden {itiiyli almaya calistiginda
hizmet¢i mesru savunma yapabilir mi? Yapamaz. Ciinkii, burada hizmetcinin zarara ugramasi
gibi bir tehlike yok.

@ Saldini ve gasp fiilleri ile savunma fiili arasinda zaman itibariyle bir yakinlik olmasi

gerekir. Burada tam olarak kastedilen, daha ziyade takibatin terk edilip terk edilmedigi
hususudur. Daha agik anlatimla, gasp ile geri alma birbirinin devamidir. Aksi takdirde, kuvvet
kullanma zannedilen fiil saldir1 olarak nitelendirilir.

Ornegin, bir kisi ¢antaniz1 aldi ve kagti siz de pesine diistiiniiz. Tam dort saat sonra
yakaladiniz. Ancak bu dort saat boyunca siirekli iz siirdiiniiz. Bu durumda, elinden ¢antanizi
geri alabilirsiniz. Ciinkii dort saat de olsa takibat hi¢ kesilmedi. Oysaki takibati terk etseniz ve
mesela ii¢ saat sonra gasibi tesadiifen gorseniz ¢antanizi geri almaya c¢alistiginizda gasip size
kars1 savunma hakkina sahip olur. Zira bu imkan zilyet olmaya verilmistir. Zilyetligin hakka
dayanmasi ile dayanmamasi arasinda herhangi bir fark yoktur.

Savunma hakkini kullanan zilyedin, smirli bir kuvvet kullanmasi ve karsi tarafa en az zarar
verecek yolu tercih etmesi gerekir. Zilyedin savunma fiili ile saldiri/gasp fiili arasinda agik bir
dengesizlik olmasi durumunda saldirganin mesru savunma héaline gegme hakki dogar.
Ornegin, cantamzi sizden almaya calisan kisiden ¢antamzi kurtardimz ve hirsimzi



alamadiginiz i¢in bir de adama yumruk vurmak istediniz. Bu durumda O da mesru savunma
hakkini kullanabilir.

® @ Bu hak zilyet olmaya tanindig1 i¢in bu hakki kullanacak kisinin zilyetlik sifat1 bu

anlamda 6nemli degildir. Saldirgana kars1 dolaysiz zilyet savunma hakki kullanabilecegi gibi
o esnada tesadiifen orada bulunan dolayli zilyet de saldirgana karsi savunma hakki
kullanabilir. Ayrica, biraz 6nce de ifade ettigimiz gibi, dolaysiz zilyetler de dolayl zilyede
kars1 savunma hakkin1 kullanabilirler.

Ornegin, ben kalemimi size kiraladim ve sizin elinizden adamin biri bu kalemi almaya
calisiyor. Siz bu adama karsi kuvvet kullanabilirsiniz. Ayrica ben de orada isem ben de
savunma hakkindan istifade ederim.

B) DAVA HAKKI

1. Zilyetligin Gasp1 Halinde Dava Hakki

Baskasinin zilyet bulundugu bir seyi gasp eden kimse, o sey iizerinde iistiin bir hakka sahip
oldugunu iddia etse bile onu geri vermekle yiikiimliidiir.

Davali, o seyi davacidan geri almasimi gerektirecek iistiin bir hakka sahip oldugunu derhél
ispat ederse onu geri vermekten kagiabilir.

Dava, seyin geri verilmesine ve zararin giderilmesine yonelik olur (MK m. 982).

Sevgili arkadaglarim, oncelikle su hususun altimi ¢izmekte fayda var; buradaki gasp fiili
sadece esyanin zorla alinmasi anlaminda kullanilmamaktadir. Zorla almanin yani sira,
halihazir zilyedin rizasi disinda esyanin alinmasi (¢alma) da gasp anlamina gelir.

Bu dava da aynen savunma hakkinda oldugu gibi sifatina bakilmaksizin zilyet tarafindan
acilabilen bir davadir. Bu baglamda dolaysiz zilyet geri verme davasi agabilecegi gibi dolayh
zilyet de dolaysiz zilyede geri verilmesini isteyerek bu davayi agabilir.

Ornegin, kitabimi size kullanmaniz icin bedava olarak bir ayligina biraktim (ariyet
sozlesmesi). Bu siire zarfinda, bir kisi bu kitab1 sizden gasp etti. Bu kisiye kars1 siz dava
acabileceginiz gibi ben de dava acarak size iadesini talep edebilirim. Eger siz kitab1 kabul
etmez iseniz bana iadesini talep ederim. Eger siireniz bitmeden ben sizden s6z konusu kitabi
gasp edersem siz de bana kars1 iade davasi agabilirsiniz.

@ Bu davada davacinin, dava konusu esyanin onceki zilyedi oldugunu ve zilyetligine rizasi

disinda son verildigini ispat etmesi gerek ve yeter kosuldur. Bunun disinda her hangi bir sey
ispat etmesine gerek yoktur. Iste bu noktada davali s6z konusu esyay1 elinde tutmada iistiin bir
hakkin1 derhal ispat ederse o zaman davali davay1 kazanir ve esyay1 iadeden kurtulur. Bu
acidan bakildiginda, hirsiz ve gasibin da bu davay1 acip kazanma sansi vardir.

Ornegin, birisi sizin elinizden ¢antamzi kapt1 ve kagt. iki giin sonra siz adami gérdiiniiz ve
elinden ¢antaniz1 zorla aldiniz. Biraz 6nce ifade ettigimiz gibi burada sizin savunma hakkiniz
yok. Savunma hakki kapkaccida fakat size karsi giicii yetmedi ve cantamizi geri aldiniz.
Adam, sadece kapkacci degil ayn1 zamanda da arsiz birisi ¢ikt1 ve sizin aleyhinize iade davasi
actl. Adam sizin kendisinden zorla aldiginiz1 ispat ettigi an, siz bu cantanin sahibi, kiracisi vb.
ispat etmeniz gerekir. Diyelim ki, hakime “- Bana bir hafta siire verin, bir haftanin

sonunda tistiin hakkimi ispat edecegim!” dediniz. Bu durumda ne oluyor? LL Cantanizi
kapkacciya geri veriyor ve adliyeyi terk ediyorsunuz. Evet, yanlis duymadiniz, davayi
kapkace1 kazaniyor. Arkadaslar, sakin unutmayin: hukukta dogru hamle ¢ok onemlidir. Bazi

zamanlarda, haklihginizi ispat edemediginiz icin % 100 hakli oldugunuz bir davay: dahi
kaybedebilirsiniz.

® O Payli zilyetlikte, her bir paydasin tek basina gasp hélinde iade davasi agmasi

miimkiindiir. Ancak elbirligi halinde zilyetlikte, paydasin dava agabilmesi diger paydaslarin
rizasini almasina veya bu konuda bir temsilci tayin edilmesine baghdir (MK m. 640/111).

® Dava konusu esya, gasp eden tarafindan tigiincii bir kisinin dolaysiz zilyetligine terk

edilmis ise (davaci hakliligini ispat ettigi takdirde) hakim dolayl zilyet olma hakkini davaciya
verir. Bu durumda, dolaysiz zilyet esyay1 davaciya iade etmek zorunda kalir.

Ornegin, ben sizin saatinizi ¢aldim ve bir ayligima iigiincii bir sahsa kiraladim. Siz dava agip
da davay1 kazandiginiz zaman, benim dolayli zilyet sifatim sona erer ve siz dolayl zilyet
haline gelirsiniz. Bu ti¢lincii kisinin kira siiresi bittigi zaman saati size iade eder.

Zilyetligi altidaki esya gasp edilen kisi, fiili hakimiyeti kaybetmesi nedeniyle ugradigi zararin
tazminini geri alma talebi ile birlikte veya acacagi ayr bir dava ile isteyebilir. lade davasinda
davalinin kusurlu olmasi gerekmedigi halde tazminat talebinde davalinin kusurlu olmasi



gerekir.

2. Zilyetlige Saldir1 Halinde Dava Hakki

Saldirida bulunan, sey iizerinde bir hak iddia etse bile; zilyetligi saldirtya ugrayan, ona kars1
dava acabilir.

Dava, saldirinin sona erdirilmesine, sebebinin 6nlenmesine ve zararin giderilmesine yonelik
olur (MK m. 983).

Bir kisinin esya iizerindeki fiill hakimiyetine son vermek gasp; bu fiili hakimiyeti
zorlagtirmak, giiclestirmek ise saldir1 olarak nitelendirilir.

Saldirida, davalinin iistiin hak iddias1 dinlenmez.

Ornegin, bir kisi bilgisayarimi gasp etti. Daha sonra ben o kisiyi buldum ve elinden geri
almaya c¢aligmamakla birlikte O’nun bilgisayar1 kullanmasimni gii¢lestirdim yani saldir1 yaptim.
Gasip, bu saldir1 nedeniyle aleyhime dava agtiginda “- Ama bu bilgisayar benimdi. Istedigim
gibi saldiririm.” deme hakkim yok.

3. Gasp ve Saldir1 Nedeniyle Acilan Dava Hakkina Iliskin Genel Hiikiimler

Gasp ve saldiridan dolay1 dava hakku, zilyedin fiili ve failini 6grenmesinden baslayarak iki ay
ve her halde fiilin iizerinden bir y1l gegmekle diiser (MK m. 984).

Bir tagmirin zilyedi, kendisine karst agilan her davada iistiin hakka sahip oldugu karinesine
dayanabilir.

Gasp veya saldirtya iliskin hiikiimler saklidir (MK m. 987).

4. Tasinir Davasi (Zilyetlige Dayanan Istihkak Davas) @ @ @ @

Tasimin rizast disinda elinden ¢ikan zilyedin o taginir1 elinde bulunduran kisilere karsi
acabildigi davaya tasimir davasi denir.

a) Sartlar

aa) Zilyetligin, Zilyedin Iradesi Disinda (Calinma, Kaybolma vb.) Sona Ermis Olmasi
(MK m. 989/1).

Zilyet, zilyetligi nizasi ile kaybettigi takdirde taginir davasi agma hakkina sahip degildir.
Dolaysiz zilyedin dolayli zilyedin hakkini1 tanimamasi ve bu baglamda mali sahiplenmesi
hélinde de zilyetlik riza dis1 kaybedilmis olur ve dolayl zilyedin tasinir davasi agma hakki
dogar.

Ornegin, siz kaleminizi bana kiraladimz. Bir siire sonra ben size, “- Bu kalem artik benim.
Size iade etmeyecegim!” dedigim an, siz bana kars1 taginir davasi agabilirsiniz.

Arkadaglar liitfen dikkat, burasi biraz karisik: burada 6nemli olan esyanin degil zilyetligin
riza dig1 ¢ikmasidir.

Ornegin, siz kitabiniz1 bana kullanmam igin verdiniz. Ben bu kitabi iigiincii bir kisiye sattigim
takdirde eger bu {igiincii kisi iyiniyetli ise teslim aldig1 an kitabin maliki sifatin1 kazanir. Bu
konuyu MK m. 3’1 incelerken gordiik ve burada hicbir siiphe yok. Sorun benim sattigim
adamin iyiniyetli olmamasi durumunda ortaya ¢ikiyor. Bu durumda kitabi1 satin ve teslim alan
kisi malik olabilir mi? Tabii ki olamaz. Malik olmayan bir kisiden aliyor ve bu durumu da
biliyor (kotiiniyetli). Simdi soru su: siz kitabinizi bu adamdan tasimir davasi ile geri alabilir
misiniz? Diyeceksiniz ki hayir, elimizden kitap rizamizla ¢iktig1 i¢in taginir davasi agilamaz.

YANLIS!! K Tekrarliyorum, onemli olan esyanin degil zilyetligin riza dist cikisi. Evet,

burada, esya elinizden rizamzla ¢ikt1 ancak zilyetlik rizamiz dis1 ¢ikti. Zira sizin kitabinizi
bana verme amacmiz benim satmam degil belli bir siire sonra size iade etmemdi. Bu
baglamda, zilyetlik rizaniz dis1 ¢ikmis oldu.

Simdi diyeceksiniz ki, bana dyle bir hal soyle ki, kisi zilyetligi rizasi ile kaybettigi gerekgesi
ile taginir davasi agamiyor olsun. Bunun tek bir hali var: sebebinin gegersiz olmasi nedeniyle
devrin de gegersiz oldugu hallerde miilkiyet karsi tarafa gegmeyecegi i¢cin bu esyayr geri alma
imkanimiz dogar. Iste bu esyay1 tasinir davasi ile geri alamazsimz. Nedeni, zilyetligi rizanizla
kaybettiniz.

Ornegin, siz ve ben aramizda yaptigimiz anlasma ile bundan sonraki hukuki iliskilerimizin
adi yazili sekilde yapilacagini kararlastirdik. Bu baglamda, normalde sekle tabi olmayan
taginir satimini da sekle tabi kildik. Buna ragmen, ben size kitabimi sozlii bir sekilde yapilan
anlasma ile sattim ve teslim ettim. Satim sézlesmesi gecersiz oldugu icin teslim de gecersiz
oldu. Bu durumda ben sizden kitabimi taginir davasi ile geri alamam.

bb) Simdiki Zilyedin Kazaniminin Korunmamis Olmasi

Davali konumundaki halihazir zilyet iyiniyeti nedeniyle kazaniminin hukuka uygun oldugunu
ispat ederse taginir davasi reddedilir.

cc) Simdiki Zilyedin Ustiin Hak Karinesinin Ciiriitiilmesi




aaa) Simdiki Zilyedin Zilyetligi Kotii Niyetle Kazanmasi

Davacinin oncelikle, davalinin (halihazir zilyedin) zilyetligi kotliniyetle kazandigini
ispatlamas1 gerekir. Dava konusunun kiymetli evrak olmasi bu sonucu degistirmez. Zilyetligi
kotii niyetle kazanan davaliya karsi taginir davasi zamanasimina tabi degildir, bu baglamda
davanin her zaman agilmas1 miimkiindiir. Ancak, davali da davacimnin zilyetligi kotiiniyetle
kazandigini ispat ederse dava reddedilir. Bu baglamda, zilyetligi kdtiiniyetle kazanan 6nceki
zilyetlerin - zilyetlik davalarindan ve savunma hakkindan farkli olarak - sonraki zilyetlere
karg1 taginir davasini kazanma sansi pek yoktur (MK m. 991/11).

Ornegin, hirsizin mali kendisinden ¢alan diger bir hirsiza karsi tasmir davasi agmasi s6z
konusu olamaz.

bbb) Tasimirin Onceki Zilyedin Elinden Rizasi Disinda Cikmasi

Simdiki zilyedin tstiin hak karinesini ¢iiriitme konusunda davacinin sahip oldugu bir diger
imkan ise, tasmirin elinden rizasi digsinda ¢iktigini ispat etmesidir. Bu baglamda, tasiirin
elinden rizas1 disinda ¢ikisinda kusurun 6nemi yoktur.

Ornegin, cantanizi emniyetli olmayan bir yere koydunuz ve hirsiz buradan ¢aldi. Bu durumda
kusurunuz (ihmaliniz) vardir. Ancak hirsizi bu anlamda tahrik ettiginiz i¢in taginir davasi
acamazsiniz diye bir sey yok.

® Dolayl zilyetlikte tagimirin dolaysiz zilyetten galinmasi durumunda da taginir dolayh
zilyedin elinden rizas1 disinda ¢ikmis sayilir.
@ Zilyetligi altindaki taginir1 rizasi disinda elinden alinan kimse, halihazir zilyet bu zilyetligi

iyiniyetle kazanmis olsa dahi tasinir davasi agabilir. Ancak su hususu belirtmekte fayda var;
siirlama s6z konusudur.

Son olarak, davalinin kendisinin tercihe sayan hak sahibi oldugunu ispat ederek iadeden
kurtulma imkani her zaman s6z konusudur.

b) Tasimir Davasinin Iyiniyetli Zilyet Lehine Stmirlandirildigi Durumlar

aa) Para ve Hamile Yazil Senetleri Iyiniyetle Edinmis Olan Kimseye Karsi Tasmr
Davasi Ac¢illamaz (MK m. 990)

Ticarl hayattaki siirat ve giiven ilkeleri geregi, miibadele giicli (diger esya ile degis tokus
giicli) cok yiiksek olan bu iki tasinira iliskin olarak MK iyiniyete lst diizey bir koruma
getirmistir.

bb) A¢ik Artirmadan veya Pazardan veya Benzeri Esya Satanlardan Tasimr, lyiniyetle
Edinilmis ise; iyiniyetli Birinci ve Sonraki Edinenlere Kars1 Tasimir Davasi Ancak
Odenen Bedelin Geri Verilmesi Kosuluyla Acilabilir (MK m. 989/1I)

Baslangi¢ hiikiimlerini (MK m. 3) incelerken de ifade ettigimiz gibi, bdyle yerlerden tasinir
satin alan iyiniyetli {igiincii kisiler korunmaya fazlasiyla layiktir.

cc) Iyiniyetli Zilyetlere Karsi1 Tasimir Davas1 Bes Yilhk Hak Diisiiriicii Siireye Tabidir
(MK m. 989/1-991/1)

Sevgili arkadaglarim, buradaki bes yillik hak diisiiriicii siireyi kazandiric1 zamanasimindaki
bes yillik siire ile karistirmayn liitfen. Bu siire, taginir zilyedin elinden ¢iktig tarihten itibaren
baslar.

Ornegin, ben sizin saatinizi ¢aldim ve {i¢ yil kullandiktan sonra Soner’e sattim. Burada
belirtilmedigine gore Soner iyiniyetli iigiincii kisi olarak degerlendirilir. Simdi siz, Soner’e
karst O’nun eline gectikten itibaren bes yil i¢cinde mi dava agacaksiniz? Yoksa, elinizden
ciktig1 tarihten itibaren mi bes yil? Elinizden c¢iktigi tarihten itibaven bes yil icinde
acabilirsiniz. U¢ yili benim elimde gectigine gére Soner’e teslimden itibaren iki yiliniz var.
Peki, Soner, iki y1l sonra bu saatin maliki oldu mu? Tabii ki hayir. Malik olabilmesi i¢in daha
{ic y1l var. Peki, bu siirede saatinizi alabilir misiniz? Istihkak davas ile alabilirsiniz. Simdi
diyeceksiniz ki, saat Soner’in eline gegmese idi mesela hep benim elimde kalsa idi bana kars1
siire var miyd1? Kétiiniyetli zilyetlere kars1 siire yok. Oyle ki, torununuz benim torunuma
kars1 100 y1l sonra bile tasinir davasi agarak saati geri alabilir.

DIKKAT!!!

@ @ Tasnirin higbir zaman zilyetligini kazanamamis olan malikin taginir davasi agma hakki

yoktur.
Ornegin, tavugunuz komsunuzun kiimesine yumurtlar ise bu yumurtalarin miilkiyeti sizde
olmakla birlikte zilyetliklerini hi¢ kazanamamis olursunuz. Iste bu durumda, yumurtalarinizi

taginir davasi ile alamazsimz. Peki, bu yumurtalar1 geri nasil alacaksiniz. @ @ @ @ ©® @ @



ARKADASLAR DIKKAT! Eger yumurtalarinizi aywrt edebiliyorsaniz, mesela komsunuzun
sadece horozlart var, bu durumda ISTIHKAK DAVASI aciyorsunuz. ancak,
yumurtalarimizi ayirt etme imkdm yok ise komsunuzun tavuklarimin yumurtalari ile
karismis ise SEBEPSIZ ZENGINLESME DAVASI aciyorsunuz.

@ Aynen savunma hakkinda ve zilyetlik davalarinda oldugu gibi dolaysiz zilyet ve dolayli

zilyet de tasinir davas1 agma hakkina sahiptir. Ancak dogal olarak, dava acan dolayli zilyet
esyanin dolaysiz zilyede iadesini talep edebilir.

@ Payl zilyetlik de her bir paydasin tagmir davasi agma hakki varken, elbirligi halinde
birlikte zilyetlikte paydaslar tek baslarina taginir davasi agamazlar.
® ® ® Dolayli asli zilyedin dolaysiz fer’i zilyedin zilyetligini gasp etmesi durumunda -

hatirlanacagi gibi dolaysiz zilyet dolayl zilyede karsi savunma hakkina sahipti ve zilyetlik
davalart da agabiliyordu — dolayl zilyede kars1 taginir davasi agilamaz. Zira fer’i zilyetlikten
dogan hak karinesi mali fer’i zilyede veren kisiye kars1 kullanilamaz (MK m. 986/1II). Peki bu
durumda, fer’i zilyet bu mali nasil geri alacaktir? Fer’i zilyedin iki imkani vardir: ya gasp
halinde iade davasi acacak (MK m. 982) ya da aralarindaki s6zlesme iliskisinin ihlaline
dayanan bir dava agacaktir.

Ornegin, diz iistii bilgisayarimi size kiraladim ve kira siiresi bitmeden sizden caldim. Bu
bilgisayar1 benden tagimir davasi ile geri alamazsiniz. Bana ya gasp nedeniyle iade davasi
(zilyetlik davasi) acacaksimiz ya da bu kira sdzlesmesini ihlal ettigim i¢in ifa davasi
acacaksmiz (BK m. 96).

¢) Tasimir Davasinin Benzer Davalarla Karsilastirilmasi

aa) Istihkak Davasi ile Karsilastirilmasi

Tasinir davasi ile istihkak davasi arasindaki farklari su sekilde ifade edebiliriz;

aaa) Sadece taginir mallar ve tasinir hitkiimlerine tabi olan tapuya kayith olmayan taginmazlar
icin taginir davasi agilabilir. Istihkak davasi ise hem taginir hem tasinmazlarda koruma saglar.
bbb) Zilyetlige bagh hak karinesinin davaya dayanak tegkil ettigi tasinir davasinda davaci
zilyetligini ispat etmeli ve halihazir zilyedin tercihe sayan hak karinesini ¢iirtitmelidir. Bunun
disinda herhangi bir sey ispat etmesine gerek yoktur. Miilkiyete dayanan istihkak davasinda
ise davact, miilkiyet hakkini ispat etmek zorundadir.

cce) Kotiiniyetli zilyetlere karst siiresiz olarak agilabilen tasinir davasi iyiniyetli zilyetlere
kars1 bes yillik hak diisiiriicii siireye tabidir (MK m. 989/I). istihkak davasi ise ayni hakka
dayandigi i¢in herhangi bir siireyle sinirlandirilmamastir.

bb) Zilyetlik Davalari ile Karsilastirilmasi

aaa) Taginir davasi sadece taginirlar i¢in koruma saglar. Zilyetlik davalari ise hem taginirlarda
hem de taginmazlarda zilyetligi korur.

bbb) Tasinir davasi zilyetlige bagl tercihe sayan hak karinesine dayanir. Zilyetlik davalar ise
sadece zilyetlige dayanr.

cce) Tasinir davasinda zilyetligin riza dist sona erdirilmis olmasi yeterlidir. Buna karsilik,
zilyetlik davalar1 sadece gasp ve saldir1 hallerinde agilir.

ddd) Tasmir davasi iyiniyetli zilyetlere karst bes yillik hak diisiiriicii siireye tabi iken
kotiiniyetli  zilyetlere karst siire smirt yoktur. Zilyetlik davalart ise fiilin ve failin
ogrenilmesinden itibaren iki ay ve en ge¢ gasp veya saldiridan itibaren bir yil iginde
acgilmalidir.

eee) Tasinir davasinda gorevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemesi (HMK m. 2/11), zilyetlik
davalarinda ise Sulh Hukuk Mahkemesidir (HMK m. 4-¢).

Bu ii¢ dava baz1 hallerde yarigabilir.

Ornegin, ben sizin saatinizi ¢aldim. Bu durumda siz bana kars; zilyetlik davasi, tasinir davasi
veya istihkak davalaridan hangisini veya hangilerini acabilirsiniz? Uciinii de acabilirsiniz.
Evet, yanlis duymadiniz, {igiinii de agabilirsiniz. Peki, en rasyonel karar hangisinin agilmasi
yoniindedir? Tabii ki, zilyetlik davasi! Gerek ispat yiikii ve gerekse davanin siirati agisindan
davaci i¢in en mantikli dava budur. Eger siireyi kacirdr iseniz veya bu davanin kosullarini
saglamiyor iseniz taginir davasi son ihtimal yani bagka careniz kalmadi ise istihkak davasi.
Zilyetlik — Tasinir — Istihkak davasi. Tercih siralamasi budur.

C) ZILYETLIiGIN iDARI YOLDAN KORUNMASI

Her zaman kolay basvurulabilecek bir yol olmayan savunma hakki ve mahkemelerde islerin
uzamasindan dolay1 dava hakki, zilyetligin korunmasinda ¢ok etkin olamamaktadirlar. Bu
nedenle 3091 Sayih "Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda



Kanun"la, onemli bir sosyal problem olan tasinmazlara saldirt ve toprak davasi pratik
¢oziimlere kavusturulmustur.

1. Amaci

Saldir1 veya miidahalelerin, idarl makamlar tarafindan onlenmesi suretiyle tasarrufa iliskin
giivenligi ve kamu diizenini saglamaktir. Kamu kurum ve kuruluslarina ait veya bunlar
tarafindan idare olunan veya devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlere
veya menfaati umuma ait tasinmaz mallara saldiri veya miidahalelerin onlenmesi de bu
kanunun kapsamindadr (m. 1).

2. Yetkili Makam

Tasinmaz malin bulundugu ilge sinirlart i¢indeki o yerin en biiyiik miilki amiri tarafindan
saldir1 veya miidahalenin 6nlenmesine karar verilir ve tasinmaz mal, yerinde teslim edilir (m.
2).

3. Basvurma

Yetkili zilyet veya kisi saldir1 veya miidahalenin yapildigint dgrendigi tarihten itibaren 60
giin ve her halde saldirt veya miidahalenin gerceklestigi tarihten itibaren 1 yil iginde
bagvuruyu yapmalidir (m. 4/1).

Kamu hukukuna tabi tasinmaz mallar ve devletin hiikkiim ve tasarrufuna tabi yerlere saldiri
veya miidahalelerde siire yoktur (m. 4/11).

Tasinmaz mala yapilan tecaviiz veya miidahalenin Onlenmesi igin yetkili makamlara
bagvurmaya o taginmaz malin zilyedi yetkilidir. Zilyed birden fazla ise i¢lerinden birinin
bagvurmasi yeterlidir. Kan hisimlar1 ile sihri hisimlar tarafindan zilyed adina yapilan
bagvurular isleme konulmaz.

4. Sorusturma ve Karar

Tecaviiz ve miidahalenin Onlenmesi hakkindaki kararin uygulanmasinda, kilitli ve kapali
taginmaz mallarin agilmasi zorunludur.

Zamaninda yapilan bagvuruyu yetkili miilki amir ya da bunlarin goreviendirecegi bir veya
birkag memur yerinde sorusturma yaparak inceler. Sorusturma en ge¢ 5 giin i¢inde
tamamlanarak, idari yargi yolu acik olmak iizere karara baglanir. Bu Kanuna gore verilmis
kararlar iizerine idari yargrya bagvurmalarda yiiriitmenin durdurulmasi karari verilebilir.
Basvuru sikayetci lehine sonuglanirsa; masraflar1 kars: taraftan (gerekirse icra yoluyla) tahsil
eder.

@ ® Basvuru sirasinda, taraflar arasindaki tasinmaz mal anlasmazligr hakkinda mahkemece

ihtiyati tedbir karari verilmis veya anlasmazlik dava konusu yapilmis ise bu idari koruma
talep edilemez. Ancak idari korumaya miiracaat edilmesi adli mahkemelerde hakkin tespitine
iliskin dava acilmasina engel degildir.

@ ® Bu Kanuna gore idari makam tarafindan verilmis bir onleme karari varken, taraflarca

tasinmaz mal anlasmazhigina iligkin dava acgilmadan adli mercilerce ihtiyati tedbir karar
verilemez.

® ® ® ® Son olarak arkadaslar; tasinmaziarda, zilyetlige iliskin hiikiimlerden taginmaz

tizerinde fiilen tasarruf edenler istifade ederler.

V- ZILYETLIK KARINELERI

A) TASINIRLAR ACISINDAN

1. Miilkiyet Karinesi

Tasinirin zilyedi onun maliki sayilir.

Onceki zilyetler de zilyetlikleri siiresince o tasinirin maliki sayilirlar (MK m. 985).
Arkadaglar, bildiginiz gibi tasinmazlarda tapu sicili o tasinmazin malikinin kim oldugunu
tespite yarar. Taginirlarda ise zilyetlik bu fonksiyona sahiptir. Soyle ki, taginirt elinde tutan
kisi veya elinde tutan kisinin isaret ettigi kisi tasinirin maliki addolunur.

Ornegin, benim elimde bir kalem var. Siz geldiniz ve “- Bu kalem kimin?” dediniz. “-
Benim.” veya “- Arkadagim Soner’in.” dersem bu durum sdyledigimin dogru oldugu yoniinde
karine teskil eder.

2. Fer’i Zilyetlikte Karine

Bir tagmira malik olma iradesi bulunmaksizin zilyet olan kimse, tasimirt kendisinden
iyiniyetle aldig1 kisinin miilkiyet karinesine dayanabilir.

Tasinira bir sinirli ayni hak veya kisisel hak iddiasiyla zilyet bulunan kimsenin iddia ettigi
hakkin varligi karine olarak kabul edilir. Ancak, zilyet bu karineyi seyi kendisine vermis olan
kisiye karsi ileri siiremez (MK m. 986).



Bu konuyu tagimir davasimi anlatirken de ifade etmistik. Dolaysiz zilyet kendisinden &nceki
zilyede kars1 karineyi ileri sliremez.

3. Karinenin Rolii

Zilyetligin hak karinesi olmasi, zilyedin hakkini ispat mecburiyetinde kalmaksizin sadece
zilyetligine dayanmak suretiyle hakkini korumasma olanak saglar. Dava agma hakkini
vermesinin yani sira, hak sahibi olmayan zilyetten hak kazananlarin giivenlerinin korunmasi
bakimindan da karinenin rolii bulunmaktadir.

a) Halihazir Zilyedin Hak Karinesine Dayananin Savunmasi

Bir tasinirin zilyedi, aleyhinde acilan biitiin davalara karsi tercihe sayan (yakisir/uygun) bir
hakkin sahibi oldugunu ileri siirebilir. Gasp ve tecaviiz fiillerine dair olan hiikiimler saklidir
(MK m. 987).

Sonug olarak, halihazir zilyet ile 6nceki zilyet karsilastiginda, hakka dayanip dayanmadigia
bakilmaksizin héalihazir zilyet korunur. Bu koruma, halihazir zilyet aleyhinde acilacak
davalarda s6z konusu olabilecegi gibi zilyedin, miidahalenin men’i davasinda da kendisini
gosterir.

Ancak, zilyetligini gasp yolu ile kazanmis olan halihazir zilyet bu karineden istifade edemez.
Halihazir zilyedin bu durumda tasinirt iadeden kurtulabilmesi karineye dayandirmadan
hakkini ispat etmesine baghdir.

Zilyetligin gasp disinda bir nedenle kazanildigi hallerde 6nceki zilyet halihazir zilyedin
karinesini ¢iirlittiigii takdirde kendisine ait karine tekrar etkili hale gelir.

b) Kendisinden Onceki Zilyedin Hak Karinesine Dayanan Talebi (Tasinir Davasi)

Rizas1 disinda zilyetligi sona erdirilen bir kisinin, halihazir zilyedin hak karinesini ¢iiriitiip
kendi zilyetligine ait hak karinesine dayanarak tasimiri geri alma imkam vardir. Bu imkan1
saglayan dava ise daha 6nce ayrintili bir sekilde inceledigimiz taginir davasidir.

B) TASINMAZLAR ACISINDAN

Tasinmazlarda hakkin korunmasi i¢in daima hakkin ispatinin gerekip gerekmeyecegi
hususunda taginmazin tapuya kayitli olup olmamasina gore ayri bir diizenleme yapilir.

1. Tapuya Kayith Tasinmazlar

Hak karinesi ve bu baglamda karineye dayanarak zilyedin dava agma yetkisi tapu sicilinde
hak sahibi olarak kayitli géziikmesine baglidir. Gergek hak sahibi olmakla birlikte tapuda hak
sahibi olarak goriinmeyen kisilerin zilyetlige iliskin koruma imkanlarindan istifade edebilmesi
tapu sicilini diizelttirmesine baglidir. Bu baglamda, sicilde seklen hak sahibi olarak gdziiken
kisi sicil kaydi diizeltilinceye kadar zilyetlige iliskin koruma imkanlarindan istifade eder.
Tapu sicilinde hak sahibi olarak goziikkmemekle birlikte taginmaz iizerinde fiili hakimiyet
stirdiiren kisiler zilyetlige iliskin koruma imkanlarindan istifade ederler.

2. Tapuda Kayith Olmayan Tasinmazlar

Tapuya kayith olmayan taginmazlar i¢in koruma, hakkinin varligini ispat eden kisi i¢in
mevcuttur.

Ornegin, eski hukuk zamaninda miilkiyeti kazanilan tapuda kayith olmayan tasinmazin
maliki, hakkinin varligini ispat ederek miilkiyeti koruyan davalardan faydalanabilir.

Ancak, hakkini ispat edemeyen kisiler sadece zilyetlige iliskin koruma imkanlarindan
faydalanabilirler.

Tapuda kayith olsun veya olmasin bir tasinmazin haksiz zilyedinden bu zilyetlige giivenerek
hak kazanma imkam yoktur. MK m. 988 tasinmazlarda uygulama alani bulmaz. Tapuya
kayith olmayan taginmazlarda tapu kiitigli disinda yapilacak devir islemi ile devren ayni hak
kazanmak miimkiin degildir. Hakki devreden kisinin gercek hak sahibi olmasi da bu sonucu
degistirmez.

VI- ZILYETLiGIN SONA ERMESI

A) ZILYETLIiGIN ZiLYEDIN iRADESiYLE SONA ERMESI

Zilyedin arzusu ile sona erme de iki sekilde diisiiniilebilir

1.Terk

Esya tizerindeki fiili hakimiyetine, zilyetligini kaybedecek sekilde, siirekli olarak son verme
durumu terk olarak nitelendirilir.

Ornegin, zilyedin, miilkiyet hakkina son vermek amaciyla esyasmni terk etmesi yani ¢dpe
atmasi.

Ancak su hususu da 6nemle belirtmek gerekir ki, terk iradesi olmaksizin zilyetliginde olan bir



esyay1 kisinin uzun siireden beri kullanmamasi terk olarak nitelendirilemez.

Ornegin, gardirobunuzda uzun siireden beri giymediginiz bir kazak iizerindeki zilyetliginiz
terk edilmis say1llmaz. Bu kazagin varligin1 unutmus dahi olsaniz bu sonug¢ degismez.
2.Zilyetligin Devri

Zilyedin, miilkiyeti devretmek amaciyla seyi baskasina teslim etmesi halinde de zilyetlik iradi
olarak son bulmus olur.

B) ZILYETLIGIN FiiLi HAKiMiYETIN KAYBI iLE SONA ERMESI

Burada zilyetlik bir kimsenin iradesi disinda, yani rizasi olmaksizin kaybedilebilmektedir.
Ornegin, esyanin ¢alinmasi veya kaybedilmesi durumlarinda zilyetligin irade disinda kaybi
s0z konusu olur. Dolaysiz zilyedin, dolayli zilyedin zilyetligini tanimamaya baslamasi hali de
fiili hakimiyetin kayb1 suretiyle zilyetligin sona ermesinin bir diger 6rnegidir.

Ancak, zilyedin esya lizerindeki hakimiyetinin gegici olarak ortadan kalkmas: zilyetligin sona
ermesi olarak nitelendirilemez.

Ornegin, kitabimzi amfide unuttugunuzda veya otomobilinizi sokakta park ettiginizde
zilyetliginiz devam eder.

VII- ZILYETLIGIN IADESINDE UYGULANACAK HUKUMLER

A) GENEL OLARAK

Gerek hakka veya zilyetlik karinesine dayanan talepler ve gerekse hakka higbir sekilde
dayanmayan haksiz  zilyetlerin iade Dborcu simdi inceleyecegimiz = kapsamda
degerlendirilmektedir (MK m. 993-995). Bu ag¢idan bakildiginda, kazanima esas teskil eden
hukuki nedenin sona ermesi yiliziinden iade mecburiyetinde kalan zilyede MK m. 993-995
hiikiimleri degil, varsa mevcut hukuki iliskinin bu konudaki hiikiimleri yoksa sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uygulanir.

Ornegin, siz bana saatinizi iki ayligma kiraladiniz. Kira siirem bittigi halde ben saati iade
etmiyorum. Dikkat edin, saat lizerinde miilkiyet de iddia etmiyorum. Yani, “- saat artik
benimdir” demiyorum. Bu durumda, saati iade borcum kira sodzlesmesi hiikiimleri
dogrultusunda olur.

Bunun yani sira, devren veya tesisen kazanimi saglayan sebebin gecerli olmamasi durumunda
da sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulama alan1 bulur.

Ornegin, gecersiz bir sdzlesmeye dayanarak siz bir malinizi bana kiraladiniz. Bu durumda bu
maliniz1 benden sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri alirsiniz.

Zilyedin iade borcu iyiniyet veya kotiiniyet durumuna gore ikiye ayrilir:

B) IYINIYETLI ZILYEDIN iADE BORCU

Zilyetliginin haksiz oldugunu bilmeyen ve bilebilecek durumda da olmayan kisiler iyiniyetli
zilyet olarak tanimlanir. Daha ag¢ik anlatimla, fiill hakimiyeti altindaki mali sahibi oldugunu
diistindiigii hakla elinde tuttuguna inanan zilyetler iyiniyetlidir.

Iyiniyetin biitiin zilyetlik siiresince olmas1 gerekir. Baslangicta iyiniyetli iken daha sonra
kotiiniyetli hale gelen (haksiz oldugunu 6grenen) zilyetler, iyiniyetle devam eden devre igin
iyiniyetli zilyetlik, sonrasi1 i¢in kotii niyetli zilyetlik hiikiimlerine tabi olurlar.

Ornegin, saatciden bir saat satin aldimz iki y1l boyunca kullandiniz ve iki yilin sonunda
aldiginiz saatin aslinda ¢alint1 oldugunu 6grendiniz. Saatin ¢alint1 oldugunu 6grendiginiz ana
kadar iyiniyetlisiniz daha sonra ise kd&tiiniyetli hale geliyorsunuz.

® ®@® ilyct aleyhine dava agilmasinin onu iyiniyetli olmaktan ¢ikarip ¢ikaramayacagi

tartigmali olmakla birlikte Yargitay’a gore, sadece dava agilmasi zilyedi kotii niyetli hale
getirmez.

1. Iyiniyetli Zilyedin Iade Yiikiimliiliigiiniin Kapsami

Iyiniyetli zilyet, iade zamaninda elinde kalani vermekle yiikiimliidiir. Bu baglamda, zilyetligi
altindaki malin yok olmasindan veya zarara ugramasindan sorumlu degildir. Ancak, mal
elinden ¢ikarmakla birlikte eline ikame (karsilik) bir deger girmis ise, bu deger sebepsiz
zenginlesme teskil ettigi 6l¢iide kendisinden talep edilebilir.

Ornegin, bir kalem satin almigsiniz ve satin aldiginiz kisiyi de malik zannediyorsunuz
(iyiniyet). Bir siire sonra, bu kisinin malik olmadigin1 ger¢ek malik size dava aginca
Ogreniyorsunuz. Ancak bu davadan kisa bir siire once siz bu kalemi fakir bir 6grenciye
bagislamissiniz. Hicbir iade yiikiimliliigliniiz yok.

Zilyetligi altindaki mal nedeniyle elde ettigi kazanglar ve yararlar acisindan tazminat 6deme
yukimliliigii yoktur. Bu kazang ve yarar, medeni lriinlerden istifade olabilecegi gibi malin
kullanilmas1 seklinde de olabilir.

Ornegin, calint1 bir motosikleti bu durumu bilmeden satin almissiniz ve bu motosikleti kiraya



vermek suretiyle elde ettiginiz geliri hayir amagli dagitmigsiniz. Motosikletin sahibi dava
actig1 zaman hayir amagl dagittiginiz bu kira bedelini sizden alamaz.

2.Yaptig1 Masraflar Bakimindan Talep Hakk

MK masraflari lige ayirmis ve bunlar i¢in farkli esaslar benimsemistir.

a) Zorunlu Masraflar

Esyanin devami icin yapilmasi gerekli olan, aksi takdirde esyanin yok olmasina veya dnemli
bir 6l¢iide zarara ugramasina neden olacak masraflardir.

Ornegin, atm yemi, yag degisimi gibi arabanin siirekli bakim masraflari.

b) Yararh (Faydal) Masraflar

Esyanin kiymetini ve/veya verimliligini artiran masraflardir.

Ornegin, ata eger vurulmasi, tarlanin 1slah edilmesi, su kanallar1 yapilmas.

® @ lyiniyetli zilyet, esyaya yaptig1 zorunlu ve yararli masraflarmi talep etme hakkina

sahiptir. Bu masraflar, yerel orf ve adete bakilmak suretiyle objektif dlciilere gore tespit edilir.
Yani bu vasiflandirma kisiden kisiye degismez.

O@O®®O® iyiniyctli zilyet, esyaya yaptig1 zorunlu ve faydali masraflar1 kendisine ddeninceye

kadar esyay1 iade etmekten kacinma hakkina sahiptir. Arkadaglar litfen dikkat, iadeden
kaginma hakki hapis hakkindan farklidir, sakin karigtirmayin. Aralarinda iki temel fark vardir:
birincisi, hapis hakki sadece tagmirlar tizerinde kullanilabilirken iadeden kaginma hakki sem
tasinir hem de tasinmazlar iizerinde kullanilabilir. Tkinci fark ise, hapis hakki alacaga teminat
fonksiyonu nedeniyle esyay1 paraya ¢evirttirme yetkisi verir. Oysa iadeden kaginma hakki
boyle bir fonksiyonu haiz olmadigi i¢in hak sahibine paraya cevirttirme hakkr vermez.
Ornegin, ben sizden c¢aldigim ati Soner’e sattim. Siz Soner aleyhine dava acip atimizi
istediginizde Soner sizden ata harcadig1 yem parasini talep eder. Siz bu paray1r 6demediginiz
sirece de at1 size geri vermez. Diyelim ki hi¢ 6demediniz, at1 sattiramaz ancak size de
vermez.

¢) Liiks Masraflar

Liiks masraflar ise esyanin devamui i¢in gerekli olmayan, verimliligi artirict bir fonksiyonu da
olmayan sadece malikin zevkine hitap eden masraflardir.

Ornegin, atin boynuna takilan boncuk kolye.

MK’da “diger giderler” terimi ile ifade edilen liikks masraflarin iyiniyetli zilyet tarafindan
talep edilmesi miimkiin degildir (m. 994). Ancak, iyiniyetli zilyet bu masraflar esyaya zarar
vermeden soOkiip alma imkénina sahip ise alir. Tabii ki, burada su hususa dikkat etmek
gerekiyor; eger hak sahibi davaci zilyet liiks masraflarin, tazminatim 6demek kosulu ile
kalmasini isterse sokiip alma hakki ortadan kalkar.

Ornegin, biraz once verdigim drnekte, Soner atin boynuna boncuk kolye takmis ve siz bu
kolyeyi gordigiiniizde “- Cok yakismis, ben nasil diisiinemedim. Bedelini odeyecegim, kolye
atta kalsin.” derseniz, Soner, “- Hayir efendim, bu benim ugur kolyem, bindigim her ata ben
bunu takarim.” diyemez.

Sonug olarak, iade ile yiikiimlii olan iyiniyetli zilyet yapmis oldugu yararlt ve zorunlu
masrafin geri verilmesini isteyebilirken liiks masraflari isteyemez.

C) KOTUNIYETLI ZILYEDIN IADE BORCU

Zilyetliginin haksiz oldugunu bilen veya bilebilecek durumda olan (gerekli 6zeni gdstermis
olsa bunu 6grenebilecek olan) zilyet kotiiniyetli olarak nitelendirilir.

1. Kotiiniyetli Zilyedin Iade Yiikiimliiliigiiniin Kapsam

Kotiiniyetli zilyet, seyi hak sahibine iade etmekle beraber haksiz alikoymus olmasi nedeniyle
dogan her tiirlii zarar1 da tazmin etmekle yiikiimliidiir (MK m. 995). Temerriide diismiis
bor¢lunun sorumlulugu gibi bir durum kétii niyetli zilyetler i¢in gecerlidir.

Koti niyetli zilyet esyayr hak sahibine esyanin zilyetligine ilk gectigi haliyle iade etmek
zorundadir. Ayrica, esyanin yok olmasi, zarara ugramasi veya iadesindeki gecikme nedeniyle
dogan =zararlarin da kotiiniyetli zilyet tarafindan tazmin edilmesi gerekir. Tazminat
sorumlulugunun dogmasi icin kotiiniyetli zilyedin kusurlu olmasma gerek yoktur. Zira
kotiiniyet zararin tazmini ic¢in yeterlidir. Su hususu da belirtmek gerekir ki, kaza halleri
sorumluluk dogurmaz.

Q®O®O®® Esyay: kime verecegini bilmedigi siirece kotiiniyetli zilyet sadece esyaya kendi
kusuru ile verdigi zararlardan sorumludur (borglu temerriidii gibi). MK, bu hiikiimle, hak
sahibinin kimligini 6grenmeye calismis ancak Ogrenememis olan kotiiniyetli zilyede bir
anlamda koruma saglamistir (m. 995).



Ornegin, ben caldigim bir at1 size sattim. Bir siire sonra, siz bu atin ¢alint1 oldugunu
ogrendiniz. Bu andan itibaren kotiiniyetli duruma geliyorsunuz. Ancak atin gercek sahibinin
kim oldugunu bilmediginiz siirece ata kusurunuzla verdiginiz zararlardan sorumlusunuz. Yani,
ata sinirlendiniz ve ¢ekip vurdunuz ati sorumlusunuz. Ama at, ahirinizda ¢ikan genel bir
yangin nedeniyle diger hayvanlariniz ile birlikte yandi. Bu durumda sorumlu degilsiniz.
Bunun yani sira, atin kime ait oldugunu 6grendiniz ancak buna ragmen malike ati iade
etmediniz. Ayni sekilde ahirda ¢ikan yangin bu atin 6lmesine neden oldu sorumlusunuz.
Esyay1 kime verecegini bilen kotliniyetli zilyetlerin sorumluluktan kurtulabilecegi tek hal,
ayni sonucun esya hak sahibinde iken de meydana gelecegini ispatlamalaridir.

Ornegin, benim calarak size sattigim, sizin de ¢alinti oldugunu ve kimden ¢alindigim
bildiginiz at, sizin ahirimizda yashilik nedeniyle 6ldii. Iste bu durumda, iadeden tamamen
kurtulursunuz.

® @ Kotiiniyetli zilyet, elde ettigi veya elde etmeyi ihmal ettigi dogal ve hukuki iiriinlerden

de sorumludur ve bunlar1 tazmin ile yiikiimliidiir. Ké&tiiniyetli zilyedin, hak sahibine mevcut
iriinleri aynen ve mevcut olmayan iiriinlerin (sarf edilen, satilan, telef olan) bedel veya
kiymetini 6demek zorundadir.

® ® ® Fuzuli olarak isgal edilmis olan tasinmaz malin, maliki tarafindan kullanilmamasi

veya kiraya verilmemesi hélinde dahi, o yerin isgal edilmis olmasi nedeniyle isgal eden
kimsenin fuzuli isgal tazminati (ecr-i misil) adi altinda bir tazminat 6demesi adalete uygun
bulunmaktadir. Esyanin normal kullanma sonucu eskimesi seklindeki zarar, haksiz isgal
sirasinda her kullanmadan dogan miisbet zarar ve zilyedin normal sartlarda elde etmesi kesin
olmasina ragmen yoksun kalinan fayda (menfi zarar) ecr-i misilin kapsamindadir.

2. Masraflar Talep Hakka

Kotiiniyetli zilyet sadece zorunlu masraflarini talep edebilir; yararli masraflarini isteyemez ve
ayrica liikks masraflarini da zarar vermese bile sokiip alamaz. Bunun yani sira, MK koétiiniyetli
zilyede iyiniyetli zilyette oldugu gibi masraflar kendisine ddeninceye kadar esyay:r iade
etmekten kagcinma hakki tanimamistir.

® ® ® Bu baglamda degerlendirildiginde, lyiniyetli zilyet masraflarm def’i yoluyla
isteyebildigi halde kotiiniyetli zilyet zorunlu masraflar1 dava yoluyla isteyebilir.

§ 30. TAPU SiCILi

I- TANIM

Sevgili arkadaglarim, tapu sicili sekli esya hukukunun zilyetlikten sonra ikinci konusudur.
Belki zilyetlik kadar karmagsik degildiv, ancak bu konu da zor ve onemli bir konudur.
Tasinmazlar sinirll sayida olduklar: icin tiim diinya iilkelerinin hukuk sistemlerinde ozel bir
sistemle koruma altina alinmislardir. Simdi bu sistemin iilkemizdeki boyutunu inceleyecegiz.
Tasinmazlar iizerindeki haklar1 gostermek amaciyla tapu sicili tutulur. Bu sicil, tasinmaz
malikinin ve tasinmaz iizerindeki diger ayni haklarin sahiplerinin bilinmesine olanak saglar.
Ayrica, tasinmazin alacakliya teslim edilmeden rehnedilmesi imkanini da verir. Bu sayede,
taginmazlarla ilgili islemlerde aleniyet ve buna bagli olarak giiven saglandigi gibi malike
taginmazini kullanmaya devam etmek suretiyle kredi temin etme olanag saglar.

Tasinmaz iizerindeki haklar1 géstermesinin yam sira, taginmazlarin fenni ustllerle tespiti ve
planinin ¢ikarilmasi da tapu sicili sayesinde miimkiindir.

1I- SICILIN UNSURLARI

Tapu sicilinin unsurlarmi ana siciller ve yardimer siciller olmak iizere ikiye ayirarak
inceleyebiliriz. Burada sunu da belirtmekte fayda var, bunlar kadastrosu yapilmis yerlerde
tutulurlar.

A) ANA SICILLER

1. Tapu Kiitiigii

Her tasinmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir ve sayfa numaralar birbirini izler. Arkadaslar bu
konuda iki sistem vardir: birincisi sahsi sistem, ikincisi ise ayni sistem. Sahsi sistemde
taginmazlar, malikleri dikkate alinarak kaydedilmektedir.

Ornegin, sayfanin basina Soner diye yaziliyor ve altina da Soner’in sahip oldugu tasmmazlar
yaziliyor.

Sahsi sistem bazi sorunlar1 biinyesinde barindirmaktadir. Soyle ki, diyelim ki Soner tiim
taginmazlarini satt1 o zaman sayfa bos mu kalacak? Diyelim ki, sayfay1 yirttik yani bir sekilde
imha ettik. Peki, yarin Soner bir tasinmaz daha alirsa ne olacak?



Sevgili arkadaslarim, sabit olan malikler degil tasinmazlardir. Bu baglamda, ayni sistemde
biraz Once ifade ettigimiz sorun yasanmaz. Zira Soner’in ad1 bu durumda sayfanin altinda yer
alir ve taginmazini satti§1 zaman sayfanin altina satin alan kisinin ad1 yazilir (tescil).

@ @ Ayni haklarin kurulmasi tapu kiitiigiine yapilacak kayda baglidir. Her kdy igin ayri, il ve

ilcelerde ise icabina gore bir veya daha fazla mahalle esas alinarak tapu kiitiigii tutulur. Bir
tapu kiitiigliniin tahsis edildigi yerdeki taginmazlarin tamamini kapsamamasi durumunda sira
numarasi verilmek kaydiyla birden ¢ok kiitiik tesis edilmesi miimkiindiir.

@@ ® Kiitiigiin her sayfasindaki 6zel siitunlara sunlar tescil edilir:

a) Miilkiyet

b) Tasinmaz iizerinde kurulmus olan veya o tasinmaz lehine baska tasinmaz {izerinde
kurulmusg bulunan irtifak haklari ile tasinmaz yiiki

¢) Taginmaz iizerindeki rehin haklar1 (MK m. 1000).

2. Kat Miilkiyeti Kiitiigii

Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler, ayrica tutulacak kat miilkiyeti kiitiigiine
yazilir.

Ozel kanun hiikiimleri sakli kalmak iizere, kiitiikte yapilacak islemler hakkinda tapu kiitiigiine
iligkin hiikiimler uygulanir (MK m. 1001).

Sevgili arkadaslarim, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler, tapu kiitiigiinde ayr bir sayfaya
kaydedilmedikge iizerlerin tasarruf edilmesi miimkiin degildir.

Ornegin, bir arsaniz var ve bunun iizerinde dort katli ve her katta iki daire olan bir bina
yaptirdiniz. Bu binada bulunan dairelerden birini bana satabilir misiniz? HAYIR! Bu cevabin
sizi sasirttiginin farkindayim. Burada soyle yapilmasi gerekiyor: bu binayi {izerine yaptiginiz
bir arsa var ya iste o arsanin bulundugu tapu kiitiigii sayfasimi agiyorsunuz. Once sayfada
bulunan ada, pafta, parsel numaralarin1 aliyorsunuz ve daha sonra sayfanin altina “Bu
tasinmazin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir” ibaresini disliyorsunuz. Daha sonra her bir
bagimsiz boliimii yani bu sekiz daireyi kat miilkiyeti kiitiigiinde bos sayfalara sayfanin iistiine
ada, pafta, parsel numaralarini yazarak 1 No’lu daire, sayfay1 ¢eviriyorsunuz ada, pafta, parsel
numaralarini tekrar yazip 2 No’lu daire ... yaziyorsunuz. Tapu kiitigi ile kat miilkiyeti
kiitiigii arasindaki baglantiy1 da saglamaniz gerekiyor. Iste bu islemi yaptiktan sonra 2 No’lu

daireyi bana 5 No’lu daireyi Soner’e satabilirsiniz. J Arkadaslar, “aliyorsunuz, diigiiyorsunuz,

vaziyorsunuz” demem lafin gelisi bu islemleri siz yapmiyorsunuz tabii ki. Sizin talebiniz
iizerine, tapu memuru yapar bu islemleri.

Kat miilkiyeti ilging bir miilkiyet tiiridiir. Bu konuyu daha sonra biraz daha ayrintili bir
sekilde inceleyecegiz.

3. Yevmiye Defteri ve Belgeler

Tapu kiitiigiine tescil islemleri, isteyenin kimligi ve istemin konusu belirtilerek islem sirasina
gore derhal yevmiye defterine yazilir (MK m. 1002).

@ Yevmiye defterine her yil birden baslayarak numara verilir. Tapu kiitiigiine iligkin tiim

talepler (tescil, diizeltme veya terkin) tapu dairesinde Oncelikle kayit sira numarasina gore
yevmiye defterine kaydedilir. Giinliik tutulan bu deftere, talebin yapildig1 saat ve dakika da
yazilir.

® Tupu kiitiisiine yapilan kaydin hiikiim ve sonuclari yevmiye defterindeki tarihten baslar.

Burada yevmiye defterinin yani sira resmi senet, vekaletname, mahkeme ilami, veraset
senedi, plan gibi kiitiikteki kayitlarin yapilmasina sebep teskil eden ve kaydin yapilmasini
saglayan belgeler de belgeler olarak adlandirilir. Resmi Senetlerin, her yil tarih ve yevmiye
sirastyla ciltlenerek saklanmasi gerekir.

Ileride kiitiikte yer alana kaydi gecerliligi konusunda herhangi bir siiphe vb ortaya ¢iktiginda
bu resmi belgelere miiracaat edilir. Ayrica, sinirli ayni haklarin kapsami da kiitiikte yer alan
atif geregi bu belgeleye gore tespit edilir.

4. Plan

Bir taginmazin kiitiige kaydi ve belirlenmesinde resm1 bir 6l¢iime dayanan plan esas alinir.

B) YARDIMCI SiCiLLER

1. Mal Sahipleri Sicili

Her bolgedeki tasinmaz sahiplerinin adi ve adresi bu tasinmazlarin pafta, ada, parsel ve sayfa
numaralarini gosteren deftere mal sahipleri sicili denir. Tasinmaz maliklerinin tapu



kiitigiindeki kayitlarini ve yerlesim yerlerini bulmak bu sicil sayesinde kolaylagmaktadir. Bir
kisinin maliki oldugu tasinmazlardan birini satmasi durumunda o parselin lizeri kirmizi
kalemle gizilir.

Ornegin, tapu kiitiigiiniin tasinmaz hareket noktasi alarak tutuldugunu daha once ifade
etmistik. Ancak burada soyle bir sorunla kargilagilabilir: diyelim ki siz benden alacaklisiniz ve
bana haciz takibi gondereceksiniz. Benim Ankara Cankaya bdlgesinde bir tasinmazim
oldugunu biliyorsunuz ancak bu taginmazin O6zelliklerini tam olarak bilmiyorsunuz. Bu
durumda, eger bilgisayar sistemi de yoksa Cankaya Tapu Midiirliigline gidip tiim sayfalari
tek tek karistirmaniz gerekecek. Ancak mal sahipleri sicili tutuldugu zaman adimin bas harfini
iceren sayfayr agacaksiniz ve tasinmazimin olup olmadigin1 ve var ise Pafta Ada Parsel
numaralarini alip, tapu kiitiigiinden hemen bulacaksiniz.

2. Aziller Sicili

Vekaletname yolu ile yapilan islemlerde, vekilin azledilmis olup olmadigimin kontrolii bu sicil
sayesinde miimkiindiir. Vekalet ile yapilacak islemlerin dogru bir sekilde yapilmasini
saglamak amaciyla vekaletten azledilme halleri de bu sicile yazilir. Vekéletnameye dayanarak
tapuda yapilacak islemlerden once bu sicil incelenir ve bu incelemenin sonucunda
vekaletnamenin arkasina “azledilmigtir” veya “azil kaydina rastlanmamistir” seklinde serh
verilir.

3. Diizeltmeler Sicili

Tapu sicilinde yapilan yanliglar adi ve esasa iligkin olmak {izere ikiye ayrilir. Esasa iligkin
yanlislar1 daha sonra inceleyecegiz. Simdi adi yanlishiklar hakkinda bilgi vermek istiyorum.
Oncelikle, yanlis kayitlarin diizeltilmesi bir sebebe dayanmalidir. Bu sebebin Kkiitiikte
gosterilmesi miimkiin olmadig1 i¢in buna iliskin olarak ayr1 bir defter tutulmasi ve
diizeltmelerin nedeni de gosterilmek suretiyle bu deftere kaydedilmesi gerekir.

Ornegin, tapu memuru malikin adim1 “Kdmil” yazacagina “Kdmil” yazmis. Bu kaydin {izerini
kirmizi kalemle ¢izmek suretiyle yanlishgi diizeltir. Zira bu yanlishk baska bir anlamin
cikmadig adi bir yanlislik olarak nitelendirilir.

® Tapu memurunun kirmizi kalemle gizerken, alttaki yazinin okunmaz hale gelmemesine

0zen gostermelidir. Tiim resmi kayitlarda oldugu gibi, alttaki yaziy1 okunmaz héle getirerek
diizeltme yapilmas1 bu iglemi yapan memurun sorumluluguna yol agar.

4. Kamu Orta Mallan Sicili

Bu sicile; mera, yaylak, kiglak gibi kamu orta mallar1 yazilir ve bunlarin hangi kdy veya
belediyeye tahsisli oldugu belirtilir.

5. Tablo — Mahzen Defteri

Tapu Miidiirliigiinde bulunan biitiin unsurlar (tapu kiitiigii, yevmiye defteri, yardimci siciller
vb.) tablo (mahzen) defterine kaydedilir.

6. Diger Defterler

Yukarida saydiklarimizin yani sira, yazigma defteri ve idari sinirlar kayit defteri de mevcuttur.
C) KADASTROSU YAPILMAMIS YERLERDE TUTULAN DEFTERLER

1. Zabit (Kayit) Defteri

Tasinmaza sayfa agilmasi esasina dayanan tapu sicilleri, kadastrosu yapilmamis yerlerde
tutulmaz. Bunlarin yerine, buralarda zabit defteri veya kayit defteri adi verilen defterler
tutulmaktadir.

2. Kat Miilkiyeti Zabit Defteri

Kadastrosu yapilmamis olan yerlerde Kat Miilkiyeti Kiitiigii yerine, Kat Miilkiyeti Zabit
Defteri tutulur. Zabit defterine iligkin ifade ettigimiz hususlar Kat Miilkiyeti Zabit Defteri i¢in
de gecerlidir.

3. ipotek Kayit Defteri

Arkadaglar, bildiginiz gibi tapu kiitiigii sistemi i¢inde ipotekler tasinmaza iliskin sayfada bir
siituna kaydedilir. Ancak kadastrosu tutulmamig yerlerde zabit defterine kaydedilmeyen
ipotekler ayr1 bir deftere yazilir.

4. Fihrist Defteri

Mal sahipleri sicilinin fonksiyonuna sahiptir.

Yukarida ifade ettiklerimizin yani sira, zabit defterinin uygulandig1 yerlerde de tapu sicili
uygulanan yerler gibi yevmiye defteri ve aziller sicili tutulmaktadir.



I1I- TAPU SICILI SISTEMINE EGEMEN OLAN ILKELER

A) TASINMAZA SAYFA ACILMASI iLKESI

Daha once de ifade ettigimiz gibi tapu sicili ayni sistem ad1 verilen ve her taginmazin ayr1 bir
sayfaya kaydedildigi esasa gore tutulur. Her tasinmazin tiizerindeki biitiin ayni haklar
boylelikle bu sayfada goziikkmektedir. KMK da her bagimsiz boliime sayfa acilmasi esasini
getirmistir. Kadastrosu yapiimamus yerlerde bu ilke uygulanmamaktadir.

B) TESCIL ILKESI

Tasimmmazlara iligkin ayni haklarin dogmasi, degismesi ve son bulmasi tapu siciline yapilan
tesciller sayesinde olur. Bu durum tescil ilkesi olarak anilir.

Ornegin, tasmmazin miilkiyeti hangi anda kars: tarafa gecer? diye bir soru sorsam; hep bir
agizdan tescil an1 diyeceksiniz. Iste sevgili arkadaslarim, bu cevab1 vermenizin nedeni, tescil
ilkesidir.

C) TESCILIN SEBEBE BAGLILIGI iLKESI

Arkadaglar, en basta da ifade ettigimiz gibi tapu siciline yapilacak olan tescilin hukuki bir
sebebinin bulunmasi gerekir (illilik ilkesi).

Ornegin, taraflar arasinda yapilan bagis sdzlesmesi uyarinca tasmmazin alic1 adina tescil
edilmesi.

Tescilin ayni hakki kazandirmasi biitiin kurucu unsurlarin mevcut olmasina baghidir. Kurucu
unsurlar ve bu baglamda tescil i¢in gerekli gecerli sebep eksik olmasina ragmen yapilan tescil
hukuka aykir1 baska bir deyisle yolsuz olur.

Ornegin, tasnmazlarin bagis1 sdzlesmesi resmi sekle tabidir. Ben size tasinmazimi, adi yazili
sekilde yapilmis olan bagislama sdzlesmesi ile devreder ve bir sekilde sizin admiza tescil
ettirirsem bu tescil yolsuz olur ve siz miilkiyeti kazanamazsiniz.

Zabut defteri tutulan yerlerde de bu ilke gecerlidir.

D) TAPU SiCILINE GUVEN ILKESI

Arkadaglar bu konu ¢ok 6nemli. Burada sadece kisaca deginecegiz ve ayrintilar1 daha sonra
inceleyecegiz. Tapu sicilinde goziiken kayitlarin dogrulugu devletin garantorligii altinda
oldugu i¢in tapu sicilinde kayitl duruma giivenen ve buna bagl olarak hak elde eden kisinin
bu kazanimi mutlak surette korunur.

Bu ilke, zabit defteri uygulanan yerlerde de gecerlidir.

E) TAPU SiCILININ ACIKLIGI iLKESI

Tapu sicili gizli degildir. Bu nedenle, ilgisini inamilir kilan herkes, tapu kiitiigtindeki ilgili
sayfanin ve belgelerin tapu memuru Oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin
orneklerinin verilmesini isteyebilir.

Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri stiremez (MK m. 1020).

[lginin, hukuken korunmaya layik, tapu sicillerinin kullanilma amacina uygun olmasi gerekir.
Bu sekilde ilgisini ispat eden kisi de ancak bu ilginin smirlar i¢inde aleniyetten istifade
edebilir.

Ornegin, ben tapu miidiirliigiine gidiyorum ve “- Ben, Soner’in tasinmazimin oldugu sayfay

incelemek istiyorum.” dedim. Nedenin sorulmasi iizerine de, “- merak ettim” diyorum. KK

K Bu olmaz. Merak hicbir sekilde ilgi degildir.

[lgisini ispat etmesine ragmen sicil kaydi kendisine gdsterilmeyen veya bir sureti verilmeyen
kisinin bunu yapan memuru Tapu Sicil Miidiirliigiine sikayet edebilir.

Bu ilkenin sonucu olarak, bir kisinin sicilde mevcut bir kaydi bilmedigi hususunda iyiniyet
iddia etmesi miimkiin degildir. Bu sonucun zabit defteri tutulan yerlerde uygulanmasi
miimkiin degildir.

IV- TAPU SICILININ TUTULMASINDAN DEVLETIN SORUMLULUGU

A) GENEL OLARAK

Tapu sicilinin tutulmasina iliskin bir fiil veya ictinap (hareketsiz kalma) nedeniyle zarar géren
kisilerin tiim zararlarindan Devlet sorumludur. Sorumlulugu kusura dayanmayan Devlet,
tazmin ettigi zarar1 kusurlar1 oraninda tapu memurlarina riicu eder.

@ O®® O dikkat: Zarar goren kisinin dogrudan dogruya kusurlu memurdan tazminat istemesi
miimkiin degildir.

Ornegin, tasinmazimi size sattim ve sizin adimza tescil talebinde bulundum. Ancak tapu
memuru dalginlig1 nedeniyle sizin adiniza tescil yapmay1 unuttu. Daha sonra ben bir vesile ile
tapuya gittigimde taginmazin hala benim adima kayith oldugunu gordiim ve tagimazi
Soner’e sattim ve O’nun adina tescili sagladim. Bu durumda Soner miilkiyeti kazanir. Siz



ugradiginiz zarar1 benden tazmin edebilir misiniz? Tabii ki, ancak bu durumda beni bir daha
¢ok zor goriirsiiniiz. Iste s6z konusu hiikiim bu noktada biiyiik dnem tasiyor. Siz, tapu
memuru yapmasi gereken bir kayd: yapmadigi i¢in Devlet aleyhine dava acarak ugradiginiz
zarar1 tazmin ettiriyorsunuz.

Devletin sorumluluguna iliskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir
(MK m. 1007). Bu dava Uyusmazlik Mahkemesinin karari dogrultusunda adll yargida
coziime kavusturulacaktir. Gorevli mahkeme ise Asliye Hukuk Mahkemesidir (HMK m. 2/1).
B) SORUMLULUGUN SARTLARI

Devletin tapu sicilinin tutulmasi nedeniyle dogan sorumlulugunun sartlarin1 su sekilde
siralayabiliriz:

1. Zarar

Devletin sorumlulugunun temel sart1 zarar dogmasidir. Mevcut tescilin yolsuz olmasi ve bu
baglamda gergek hak sahibinin tapu sicilini diizelttirme hakki oldugu siirece zarar, diizeltme
i¢in agilan dava masraflarindan ibarettir.

Ornegin, ben tasginmazimi size satmigim. Ancak tapu memuru sizin adinizi yazacagina
yanliglikla bagka bir kisinin ismini malik olarak yazmis. Bu durumda, adi1 tapuda goziiken kisi
miilkiyeti kazanamamistir. Sadece malik olarak goziikmektedir. Sizin agacaginiz tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi ile tasinmaz tekrar sizin adiniza tescil edilir.

® @ Bununlar birlikte, yanls kaydi diizeltmek amaciyla iyiniyetle a¢tigi davayr kaybeden

kisinin zarar1, hakkin kaybindan dogan zararin yan sira kaybettigi dava masraflaridir.

2. Hukuka Aykirihk

Sorumlulugun bir diger sarti, zararin tapu sicilinin hukuka aykir1 sekilde tutulmasindan
dogmasidir. Bu baglamda Devlet, tapu sicilinin tutulmasi ile alakali olmayan zararlardan
sorumlu olmaz. Zabit defterlerinin tutulmasi da bu anlamda Devletin sorumlulugu
kapsamindadir.

® ® Tapu sicilinin tutulmasi hukuka uygun olmakla birlikte sicildeki kaydin herhangi bir

sekilde sonradan gercege uygun olmamasindan bir zarar meydana gelmis ise Devletin
sorumlulugu s6z konusu olmaz.

® ® ® Bir mahkemeden alinan ve gergege uygun olmayan mirasgilik belgesine dayanarak

tapu siciline yapilan tescilde, sicilin hukuka aykir1 tutuldugu ve bu baglamda Devlet’in
sorumlulugu s6z konusu olmaz. Ancak, sahte vekaletnameye dayanarak yapilan tescil hukuka
aykiri olur. Arkadaslar bu konuyu daha sonra somut 6rnek iizerinden inceleyecegiz.

3. illiyet Bag

Tapu sicilinin tutulmasina iligkin hukuka aykir1 fiil veya igtinap ile zarar arasinda uygun
neden sonug iliskisinin varligi aranir.

® ® ® TBK’nin haksiz fiile iliskin hiikiimleri (m. 49 ve devami) Devlet’in buradaki

sorumluluguna kiyas yolu ile uygulanir. Bu baglamda 6rnegin zarara ugrayanin miiterafik
kusuru tazminatin miktarini tayinde rol oynar ve zamanagimi 2 ve 10 yildir (BK m. 72).

LL Arkadaslar burada sik yapilan bir hata: Onerme su; “Tapu sicili hukuka uygun

tutulsa da Devlet sorumludur” veya “lllivet bagimin kesilmesi Devlet’i sorumluluktan
kurtarmaz.”. Bu Onermelerin ikisi de yanlis. Maalesef bazi arkadaslar soyle algiliyor,
kusursuz sorumlu olan Devlet, dogan her tiirlii zarardan sorumlu olacaktir. KESINLIKLE
YANLIS. Kusursuz sorumluluk demek mutlak sorumluluk demek degildir. Sorumlulugun
olmazsa olmaz ii¢ tane kurucu unsuru vardir: Hukuka aykir fiil, zarar ve uygun illiyet bagi.
Bunlardan birisi yok ise sorumluluk da olmaz. Illiyet baginin kesildigini ispat etmesi Devlet’i
sorumluluktan neden kurtarmasin. Zarar ile kendisi arasinda herhangi bir bag olmadigim
kanithyor burada.

V- TASINMAZLARIN KUTUGE GECIRILMESI (TAPULAMA)

Tapu sicilinde taginmaza iligkin olarak yapilacak ilk islem - tapulama olarak da adlandirilan -
o tasmnmaza kiitiikte bir sayfa agilmasidir. Ancak bu 6n kosul saglandiktan sonra diger
islemler yapilir.

Arkadaglar bu konuyu hizli geciyoruz. Burada sadece su hususun belirtilmesinde fayda
goriiyorum, kadastro yapildiktan sonra 10 yi1l boyunca herhangi bir itiraz yapilmaz ise bundan
sonra kadastrodan onceki bir nedenle itiraz edilmesi miimkiin degildir. Baska bir deyisle bir
anlamda bu siire gectikten sonra mevcut kayit kesinlesmis olur.

VI- TAPU SiCILINE YAPILACAK ISLEMLER



Tapu siciline yapilacak islemler tescil, serh ve beyanlar olmak iizere iice ayrilir. Simdi
sirasiyla bu islemleri inceleyecegiz:

A)TESCILO © © ®

Tasinmaza iliskin ayni haklarin tapu kiitiigiine kaydedilmesine tescil denir. Ayni hak
degisiklikleri bu kayit sayesinde gerceklesir.

1. Tescil Yapilacak Haklar

a) Miilkiyet

b) irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikleri

¢) Rehin haklar1 (MK m. 1008).

2. Tescilin Yapilabilmesi Icin Gerekli Sartlar

Tescilin yapilabilmesi gecerli bir fescil talebine ve talepte bulunan kisinin bu talebi yapmaya
yetkili oldugunu belgelendirmesine baglidir.

a) Tescil Talebi

Ayni hakkin kazanilmasi i¢in gerekli tescili talep yetkisi, gerek miilkiyetin kazanilmasinda ve
gerekse sinirli ayni hak tesisinde tasinmazin malikine aittir (MK m. 1013/1).

Ornegin, ben tasmmazimi size satttm. Bu satim sozlesmesi de tapuda yapildi ve siz tapu
memurunun 6niinde bana tasinmazin satim bedelini 6dediniz. Bu durumda, tescil talebinde
bulunma yetkisi kime aittir. Mesela tapu memuru re’sen tescili yapabilir mi? HAYIR!!
Arkadaglar, tescil talebinde bulunma yetkisi bana aittir. Diyelim ki, ben tescil talebinde
bulunmadim, ne yapabilirsiniz? Tescile zorlama davasi agmaktan baska sansiniz yoktur.
Sonug olarak, ya malikin talebi ya da mahkeme karart ile tescil yapilir. Ugiincii bir ihtimal

yok. Arkadaslar sakin unutmaym temel formiil sudur: @ _@ _@ _TAPU KUTUGUNE
YAPILACAK BIR KAYIT KIMIN ALEYHINE HUKUM VE SONUC DOGURACAK ISE
O KiSININ TALEPTE BULUNMASI GEREKIR @ @ @®. Zaten mantikl olan da bu degil

midir? Aksi halde, mesela satin alan kiginin bu konudaki talebi yeterli olsa, adam satin
almadig1 hélde “- ben bunu satin aldim bu tasinmaz benim ve benim adima kaydedin”
diyebilir.

® O KMK’nin uygulama alanina giren tasmmazlarda miilkiyeti nakil borcu doguran

sOzlesme ayn1 zamanda tescil talebi yerine de gegtigi igin ayr1 bir tescil talebine gerek yoktur.
Ornegin, normal bir satim sdzlesmesinde ben tagmmazimi size sattigima dair sozlesmeyi
imzaladiktan sonra bir de ayrica tescil talebinde bulunuyorum. Ancak ben eger size kat
miilkiyetine tabi olan bir apartman dairesini satiyorsam eger satim sozlesmesini imzalamam
yeterli bir de ayrica tescil talebine gerek yok.

Talepte bulunabilmek i¢in gergek hak sahipliginin yani sira tapu sicilinde de hak sahibi olarak
goziikmek gerekmektedir. Bunun yani sira, daha sonra inceleyecegimiz gibi gergekte hak
sahibi olmadig1 hélde tapuda malik olarak goziiken kisiye giivenerek iyiniyetle hak kazanan
kisinin de bu kazanimi korunur.

Malikin iicilincii bir kisiye ve hatta bizzat ayni hakk: kazanacak kisiye, talep hususunda temsil
yetkisi vermesi miimkiindiir. Ancak bu yetkinin noterde diizenleme yolu ile hazirlanmig cok
0zel bir yetki olmas1 gerekir. Temsil yetkisinin velayet veya vesayet nedeniyle kanundan
dogmas1 da miimkiindiir. Ayrica, vasiyeti tenfiz memuru, ihtiyari aleni miizayedede miizayede
memuru da tescil talebinde bulunmaya yetkilidir.

® @ Daha sonra tekrar deginecegimiz gibi, ayni hakkin tescilden once kazanildigi
durumlarda tescili talep yetkisi kural olarak, hakki tescil disinda kazanan kigiye aittir (MK m.
716/1).

Tasinmazin kayith oldugu bolge tapu sicil memurluguna yapilacak olan tescil talebinin baska
bir tapu sicil memurluguna yapilmasi da miimkiindiir.

® @ O Tescil talebi yazili sekilde yapilir (MK m. 1013/I). Ayni hakkin kazanimma iligkin
taahhiit iglemi (satim, bagislama vb.) resmi senetle diizenlenirken, isleme konu tasinmaz ile

taraflarin istegi ve bu arada tescil talebi de yazilir.
Tescil talebinin sarta baglanmas1 miimkiin degildir.

® ® O 7escil talebinin hukuki niteligi; bir yandan tapu memurundan tescilin yapilmasini

isteyen, diger yandan da bir ayni hak iizerindeki degisiklige muvafakat edildigi hususunda
irade agiklayan ¢ift yonlii bir irade beyanidir.
Hakki kazanacak kisinin bu tasarrufi isleme katilim1 aranmamustir.



@ Tescil talebi yevmiye defterine kaydedildikten sonra bunun geri alinmasi séz konusu

olmaz. Zira ayni hak degisikligini saglayan tasarruf islemi tescil talebinin yevmiye defterine
kaydedildigi an varlik kazanmis olmaktadir (MK m. 1022/11).

b) Belgelendirme

Talep yetkisinin ve hukuki sebebin belgelendirilmesi gerekmektedir (MK m. 1015/T).

Talepte bulunan kisinin tasarruf yetkisini ispat etmesi gerekir. Miilkiyetin devri veya sinirh
ayni hak kurulmasinda tasarruf yetkisi tasinmazin malikine aittir. Devredilebilir irtifaklarda
ise tescili talep yetkisi bu irtifakin sahibine aittir.

Tescil talebinde bulunacak kisinin tapu sicilinde hak sahibi olarak goéziiken kisi veya bu kisi
tarafindan yetkilendirilmis temsilci olmasi gerekir. Talebin tiizel kisi adina yapilmasi
durumunda ise yetkili organ veya temsilci oldugunun belgelendirilmesi gerekir. Resmi
kuruluglar tarafindan yapilan taleplerde ise bu kuruluglarin ve temsilcilerin yetkilerinin olup
olmadig arastirilacaktir.

® @ Kanunun aradigi sekillere uyuldugu ispat edilmek suretiyle, tescil igin gerekli olan

sebep ve bunlari igeren hukuki tasarruflarin gegerli oldugu ispat edilmis olur.

Ornegin, ben tasinmazimi size sattim ve sizin admiza tescil talebinde bulunuyorum.
Oncelikle tapuda yazili kisinin ben oldugumu ispat ediyorum. Mesela niifus ciizdanimi
¢ikartyorum ve “- orada yazili olan Ahmet oglu Mehmet benim diyorum”. Daha sonra da, “-
ben tasinmazimi sattigim igin bu kisi adina tescili talep ediyorum. Bu da satim sozlesmesi”
diye tapu memuruna sunuyorum.

® O Belgelendirilmeyen ve ispat edilmeyen talepler reddedilir. Ancak, tescil igin gerekli

olan sebep mevcut olmakla birlikte buna ait belgelerde tamamlanabilir noksanlik var ise talep,
malikin izniyle serh verdirebilir.

3. Tescilin Yapihsi

Yetkinin ve hukuki sebebin belgelendirilmesinden sonra, talep ve beyan sirasina gore tesciller
yapilir.

Tapu memuru, talep yetkisini ve hukuki sebebin mevcudiyetini inceledikten sonra, miimkiin
olan en kisa siirede kiitige tescili yapar. Talep halinde, yapilan tescilin bir sureti ilgililere
verilir.

Tescilin yapilis sekli, konusu olan ayni hakka gore degisir.

4. Teblig

Tapu memuru, ilgililerin bilgisi diginda yaptig1 islemleri onlara teblig etmekle ylikiimlidiir.
[lgililerin bu islemlere kars1 itiraz siiresi, kendilerine yapilan teblig tarihinden islemeye baslar
(MK m. 1019).

5. Tescilin Cesitleri

Tescil; tescil, tadil ve terkin olmak tizere lige ayrilir. Kayit yapilmasi tescil, mevcut kaydin
silinmesi terkin, mevcut kaydin degistirilmesi ise tadil olarak tanimlanir. Su ana kadar genel
olarak anlattiklarimiz tescile iligkin oldugu i¢in simdi sirasiyla terkin ve tadili inceleyecegiz:

a) Terkin

Bir tescilin, tistii ¢izilerek hiikiimsiiz hale getirilmesi “ferkin” olarak ifade edilir.

Terkinin de tescile gore hak sahibi olanlar tarafindan talep edilmesi gerekir. Hak {izerindeki
etkisi nedeniyle bir tasarruf islemi niteliginde olan terkin igin, talepte bulunanin o hak
tizerinde tasarruf yetkisine sahip olmasi gerekir.

@ @ Gergege uymayan sicillerin herhangi bir hukuki degeri yoktur ve sadece sekli bir degere

sahiptir. Yolsuz olarak yapilan tesciller bu niteliktedir. Bu tiir kayitlarin terkin edilmemesi bu
kayda gilivenen iyiniyetli kigilerin ayni hak kazanmalar1 gibi bir tehlikeyi barindirir.

@ Tapu kiitiigii disinda ayni hakkin sona erdigi ve terkin yapilmadikga tescilin sekli bir deger
tagidig1 durumlarda sona eren ayni hak sahibinin onami olmadikea terkin yapilamaz.

@® Ayni hakkin sona ermesi nedeniyle tescilin higbir degeri kalmamigsa yiiklii tasinmaz
maliki, terkini talep edebilir.

Tapu memuru terkin talebini yerine getirdiginde her ilgili, bu islemin kendisine tebligi
tarihinden baglayarak otuz giin i¢inde bu isleme karsi dava acabilir.

Tapu memuru, re’sen hakime basvurarak ayni hakkin sona erdiginin belirlenmesine iliskin
karar verilmesini istemeye ve hakimin verecegi karara dayanarak terkin iglemini yapmaya



yetkilidir (MK m. 1026).
® @ Terkin, ilgili kaydin tizeri kirmizi miirekkeple ¢izilmek ve terkin tarihi, yevmiye
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numarast gosterilmek ve sayfanin aym kismina da “..terkin edilmistir” ifadesi tapu
memurunun imzast ile birlikte kaydedilmek suretiyle yapilir. Hakkin tescilinde harf
kullanilmas1 durumunda terkininde de ayn1 harf kullanilmak suretiyle yapilmas1 gerekir (TST
m. 79).

b) Tadil

Mevcut kayitta degisiklik yapmak olarak tanimlanan tadil; terkin veya tescil seklinde yapilir.
Soyle ki, konusu olan hakki kisitlayan tadil bir tiir terkin; konusu olan hakkin kapsamim
artiran tadil ise bir tiir tescil niteligindedir.

6. Tescilin Hiikiimleri @ @ @

Tescilin olumsuz ve olumlu olmak tizere iki tane hitkmii vardir.

a) Tescilin Olumsuz Hiikmii

Kurulmasi i¢in kanunen tapu siciline tescili lazim gelen her hak bu tescil olmadikg¢a bir ayni
hak olarak mevcut olmaz (MK m. 705). Tapu siciline hakim olan ilkelerden tescil ilkesini
incelerken de ifade ettigimiz gibi, “- tasinmaz miilkiyeti hangi anda kazanilir?” sorusunun
cevabinin “- fescil” olmasi tescilin olumsuz hiikkmii ile ilgilidir.

b) Tescilin Olumlu Hiikmii

Tescil edilmis olan her ayni hakkin gecerli olarak varlik kazandig1 kabul edilir. Ayni haklar,
stralarii ve tarihlerini tescile gore alir (MK m. 1022). Bu hiikmiin dogal sonucu ise tescile
giivenin korunmasi bilinen adi ile tapu siciline giiven ilkesidir.

TAPU SICILINE GUVENILKESI 0 0 0 © © ® ©®

Oncelikle, ok genel bir tanim vermek gerekir ise, tapu siciline giiven ilkesi, tapu sicilinde yer
alan bir kayit gercege uygun olmasa dahi (yolsuz tescil) bu kayda gdre malik olan kisiden
ayni hak kazanan kiginin bu kazanimi mutlak olarak korunur. Taginmazlar, sinirli sayida ve
degerli olduklar1 i¢in iyiniyetli iiclincii kisiler acisindan boylesi bir iist diizey koruma
gelistirilmistir.

Miilkiyet hakkinin kazanimi def’i degil, itiraz niteligindedir.

Arkadaslar liitfen dikkat edin, yedi y1ldiz1 kafamiza gore koymuyoruz. Bu konu ¢ok iist diizey
bir 6nemi haizdir. Simdi sirastyla 6nce sartlarini, daha sonra da tapu siciline giiven ilkesinin
uygulanamayacag yerleri inceleyecegiz ve bu konuya iligkin olarak da problemli bir 6rnek
cOzecegiz.

aa) Sartlan

aaa) Kazanann Uciincii Bir Kisi Olmasi

Tapu siciline giiven ilkesinin uygulanabilmesi i¢in kazanan kiginin tiglincii bir kigi olmasi
gerekir. Bu baglamda, adina yolsuz tescil bulunan kimse ve kiilli halefler bu ilkeden istifade
edemez.

Ornegin, siz tasinmazinizi bana adi yazil bir sézlesmeye dayanarak sattiniz ve benim adima
tescili sagladiniz. Daha Once de defalarca ifade ettigimiz gibi tescilin gegerlili§i nedeninin
gecerli olmasima baglidir. Bu olayda neden gegerli olmadigr igin tescil de gegerli olmaz ve
bunun sonucu olarak s6z konusu tasinmazin miilkiyeti bana gegmez. Bagka bir deyisle benim
adima yapilan tescil yolsuz tescil olur. Ben bu tasinmazi bu durumu bilmeyen iyiniyetli
iiclincli bir kigiye sattigim takdirde o tgilincii kisi malik sifatim1 kazanir. Zaten bu ilkenin
ozelligi de bu. Peki, ben 6ldiigliimde bu tasinmaz ¢ocuguma miras olarak kalsa O da bu
korumadan istifade ederek tasinmazin miilkiyetini kazanma hakkina sahip midir? Basitce
sOyle ifade edebiliriz; cocugum tapu siciline giivendigi i¢in mi yoksa kanundan dolayr m1 bu
tasinmazi kazanmaktadir? Tabii ki, kanundan dolayi. Yani, O’nun igin sicildeki kayda
giivenerek bir kazanim s6z konusu olmamistir. Bu nedenle nasil ki ben miilkiyeti
kazanamamig isem ¢ocugum da miilkiyeti kazanamaz.

bbb) Uciincii Kisinin Sicildeki Yolsuz Kayda Giivenmis Olmasi

Tapu siciline giiven sadece sicilde yer alan yolsuz tescile dayandigi takdirde gegerli olur. Bu
baglamda sicil dis1 bir unsura giiven kapsam disidir. Sicildeki kaydin plan ve belgeler ile
tamamlandig1 durumlarda bu belgeler de tiglincii kisinin kazanimi i¢in dayanak tegkil edebilir.
Fakat belgeleri inceleme zorunlulugu olmadigi i¢in sadece sicildeki kayda dayanmig olan Kisi
de hakk1 kazanabilir.

Tescil disindaki ayni hak kazanimlari da bu ilke ¢er¢evesinde korunur.

@ ® Zabit defterine giivenerek iyiniyetle ayni hak kazanimlar1 da bu kapsamda korunur.



Ornegin, bana ait bir tasinmaz sahte vekaletnameye dayanilarak size satilir ve sizin adiniza
tescil yapilir ise tapu siciline giiven ilkesinden istifade edemezsiniz. Zira vekaletname sicil
dis1 bir unsurdur ve bu baglamda tapu siciline giiven ilkesi uygulama alani bulmaz. Bu 6rnegi
birazdan problemli 6rnek baslig1 altinda ayrintilari ile anlatacagim.

cce) Uciincii Kisinin Bir Ayni Hak Kazanmis Olmasi

Tapu sicilindeki yolsuz kayda dayanan kazanimlar sadece ayni haklar i¢indir. Bu anlamda,
tapu sicil kaydina dayanarak kazanilan sahsi haklar bu ilkeden istifade edemezler. Bu haklarin
serh verilmesi de gercek malik agisindan 6nemli degildir. Yani serh verilse dahi bu gahsi hak
malike karsi ileri siiriilemez. Sinirli ayni hak konumundaki ipotek de yolsuz tescile dayanarak
kazanilabilir. Fakat burada dikkat edilmesi gereken nokta, ipotekle teminat altina alinan
alacagin gecerli olmamasi nedeniyle ipotegin gecersiz olmast durumunda bu alacagin
devredilmesi buna iliskin ipotegin gecerli hdle gelmesine neden olmaz.

Ornegin, yolsuz tescille malik olarak goziiken kisiden sz konusu tasinmazi kiralamaniz, n
alim, geri alim gibi sahsi haklar kazanmaniz durumunda bu kazanimlariniz korunmaz.

ddd) Uciincii Kisinin Kazammminda Tasarruf Yetkisi Disinda Diger Gecgerlilik
Unsurlarimin Mevcut Olmasi

Yolsuz kayda giivenen kisi adina yapilacak tescilin hukuki nedeninin gegerli olmamasi veya
ehliyetsizlik nedeniyle kazanimin gegerli olmamasi durumlarinda {igiincii kisinin kazanimi da
korunmaz.

Ornegin, bir tasinmaz sizin adiniza yolsuz tescille kayitli. Ben de bu durumu bilmiyorum ve
adi yazili satim sozlesmesi ile bu taginmazi sizden satin aliyorum ve adima tescil yaptirtyoruz.
Bu durumda ben taginmazin maliki olamam. Yani, yolsuz tescile giivendik, diger unsurlar
olmasa da olur diye bir sey yok. Genel gegerlilik kosullar1 varliklarini siirdiiriir.

® Ozel miilkiyete elverisli olmayan bir tasinmazin bir sekilde tapuya kaydedilmesi

durumunda bu kayda giivenilerek miilkiyet kazanilmas1 miimkiin degildir.

eee) Uciincii Kisinin Kazanmiminin Iyiniyetli Olmasi

Tapu siciline giiven ilkesi MK m. 3’{in en 6nemli uygulama alanlarindan birini olusturur. Bu
baglamda, yolsuz tescile dayanmak suretiyle ayni hak kazanan fiigiincii kisinin, buradaki
yolsuzlugu bilmemesi ve bilebilecek durumda da olmamasi1 daha acik anlatimla iyiniyetli
olmas1 gerekir. Burada aranan iyiniyet tescil esnasinda, daha dogru ifade ile tescil talebinin
yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmalidir. Ayni hak kazanimi iizerinde bu kaydin
yolsuzlugunun daha sonra 6grenilmesinin 6nemi yoktur.

Ornegin, tapuda malik goziikmekle birlikte gergekte hak sahibi olmadigim tasinmazi size
sattigim (sizin adiniza tescil yapildigl) esnada sizin bu durumu bilmemeniz yeterlidir. Bir saat
sonra benim aslinda malik olmadigimi 6grenseniz dahi artik miilkiyeti kazanmis oldunuz.
Zira bu durumda iyiniyetin belli bir siire devam etmesi aranmamaktadir.

@ Hakkin iyiniyetle kazanilmasindan sonra bu kisiden hak kazanacak kisilerin iyiniyetli olup

olmamalar artik 6nem tagimaz. Zira bu kisi malik sifatin1 kazandig1 i¢in malikin devirlerinde
iyiniyetin 6nemi yoktur. Yeter ki, bu durum hakkin kétiiye kullanilmasi teskil etmesin.

bb) Uygulama Dis1 Haller

Tapu siciline giiven ilkesi agagida siralayacagimiz hallerde uygulama alani bulmaz.

aaa) Ozel Miilkiyete Elverisli Olmayan Tasinmazlar

Ozel miilkiyete elverisli olmamasina ragmen bir sekilde tapu siciline kaydedilen ve 6zel
miilkiyete elverisli gibi goziikken kamu mali niteligindeki tasimmazlar, tapu siciline giiven
ilkesinden istifade edilerek kazanilamaz.

bbb) Ayni Hak Niteligi Olmayan Haklar

Ayni hak niteligi bulunmadigi halde tapu siciline ayni hakmis gibi yanliglhkla kaydedilmis
olan haklar da bu ilke kapsaminda kazanilamaz.

cce) Cift Tapu

Tapu midiirliigiinde yapilan biiyilik bir yanliglik sonucu ayni tasinmazin iki farkli sayfaya ayri
kisiler adina kaydedilmesi “¢ift tapu” olarak ifade edilir. Bu durum, tapu sicilinin aleniyet
hiikmiinii kaybetmesine neden olur. Aleniyet ilkesine bagl olarak kabul edilmis olan tapu
siciline giiven ilkesi de bu halde uygulanmaz.

Ornegin, bir tasinmaz iki farkli sayfaya kaydedilmis. Sayfalardan birinde malik olarak ben
digerinde ise siz goziikiiyorsunuz. Diyelim ki, benim adima yapilan kayit da yolsuz. Benden
hak kazanan kisinin bu kazanim korunmaz. Zira tapu sicili bu c¢eligkili ifadeler nedeniyle
kendi i¢inde gilivenilirligini kaybetmistir. Bu durum bir anlamda suna benzemektedir. Ben bir
gelisimde “- Arkadagslar ben hukuk fakiiltesi mezunuyum!” diger gelisimde ise “- Arkadaslar



ben siyasal bilgiler fakiiltesi mezunuyum!” diyorum. Bu durumda siz benim akademik
kariyerime giivenir misiniz?

ddd) Tasinmaz Lehine Irtifaklarda

Irtifak hakkmin yararlanan veya yararlandiran tasmnmazlardan sadece birine iliskin sayfaya
kaydedilmesi halinde, sayfalar arasinda meydana gelen c¢eliski aleniyet ilkesinin
zedelenmesine ve bu baglamda tapu siciline giiven ilkesinin uygulanamamasina yol acar.

eee) Bagimsiz ve Siirekli Haklarda

Yikli tasinmaza ait sayfaya irtifak hakki olarak kaydedilmesi gereken bagimsiz ve siirekli
haklar, yiiklii taginmaza ait sayfaya hi¢ kaydedilmemis ise veya daha Once yapilan tescil
terkin edilmis ise, bagimsiz ve siirekli hakkin tasinmaz olarak kaydedildigi sayfa yolsuz tescil
haline doniistir.

cc) Problemli Ornekler

aaa) A’ya ait tasinmaz, B tarafindan diizenlenen sahte vekiletname ile C'ye satilmis ve

C adina tescil edilmistir. ® @ @ @

C adma yapilan tescil yolsuz tescildir. C bu olayda tapu siciline giiven ilkesinden (MK m.
1023) istifade edemez. Zira C tapu sicilinin unsurlar1 disinda bir unsura (vekaletname)
glivenmistir.

A, bu durumda ya C ile anlasir ya da tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agar ve hakim karariyla
taginmazina kavusur.

C kendi adma kaydedilen bu taginmazi D’ye satar ve tescil ettirirse; D tapu siciline giiven
ilkesinden istifade eder ve malik olur. Bu durumda A, MK m. 1007 geregince devlete dava
acma hakkina sahip olur. Zira tapu memurunun, karsisindaki belgelerin dogrulugunu
arastirma yiikiimliiliigli vardir. Devlet de 6dedigi tazminati kusuru oraninda tapu memuruna
ve B' ye riicu eder.

Peki, C bu tasinmazi E’ye kiralar ve bu kira hakkini tapuya serh ettirirse E, kira hakkin1 A’ya
karsi ileri siirebilir mi? Biraz once de ifade ettigimiz gibi, sliremez. Cilinkii E sahsi bir hak
kazanmistir ve bu kazanim tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda degerlendirilmez. Bu hakkin
serh edilmesinin sonucu nedir? Daha sonra da anlatacagim gibi serh, serh edilen sahsi hakkin
serh tarihinden sonra bu tasinmaz {izerinde hak sahibi olan kisilere kars1 da ileri siiriilebilmesi
sonucunu dogurur. Daha agik anlatimla C, bu tasinmazi E’ye kiralayip serh ettirdikten sonra
D’ye satar ve tescil ettirirse D’nin E’yi bu evden ¢ikarmasi miimkiin degildir. Demek ki, bir
anlamda E, farkinda olmasa dahi diken iistiindedir. A, durumu fark edip harekete gecer ise
tasinmazi kendi adma tekrar kaydettirebilecegi gibi E’yi de bu evden c¢ikarabilir. Ancak
tasinmaz D’ye satildig1 anda E de kira siiresi bitinceye kadar bu evden ¢ikarilamaz hale gelir.
C, bu tasinmaz1 D’ye satmasa da D lehine bir iist hakki tesisi etse D’nin kazandig1 bu hak
A’ya kars ileri siiriilebilir mi? Ust hakki da ayni hak oldugu ve tapu siciline giiven sadece
miilkiyet degil tiim ayni haklar i¢in bir koruma sagladigindan D, kazandig1 bu hakki A’ya
kars1 da ileri stirebilir.

@ OO Tupu siciline giiven ilkesi geregi ayni hak kazanum sadece o hak acisindan hiikiim

ifade eder. Bu suretle, kazanilan hakkin disindaki diger haklara iligkin yolsuz kayitlar da
kendiliginden diizelmis olmaz. Bu genel bilgiyi 6rnegimize uygulayacak olursak, tasinmaz C
adina kayith iken F isimli bir kisi sahte vekaletname ile bu tasinmaz {izerinde G lehine bir
gecit hakki tesis etse, gene ayni1 mantikla bu gecit hakki da gecerli olmaz. C, bu tasinmaz1 G
lehine yolsuz tescilli gecit hakki ile yiiklii olarak D’ye satip, tescili saglasa D miilkiyeti
kazandi diye G lehine yolsuz olan gegit hakki kendiliginden gecerli hale gelmez.

bbb) A' nin niifus ciizdanini eline geciren B, A 'ya ait tasinmaz C 'ye satmis ve C adina

tescili saglamistir. ® @

Yukaridaki olayda oldugu gibi burada da C tapu siciline giiven ilkesinden istifade edemez. Bu
olayda da sicil dig1 bir unsur olan niifus ciizdanina giivenilmistir.

@ @®® Scv¢ili arkadaglarim soziin 6zii, kesin karine niteligi tagiyan tapu siciline giiven ilkesi,

cok sert kosullara tabidir.

7. Yolsuz Tescil

Tapu kiitiigiinde yer alan kaydin gercek hak durumunu yansitmamasi olarak tanimlanan
yolsuz tescil, baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanma veya hukuki sebepten yoksun
bulunma nedeniyle ortaya ¢ikar (MK m. 1024/II). Baslangictan itibaren tescilin yolsuz olmasi
miimkiin oldugu gibi, hakkin sona ermesi veya hak sahibinin degismesi nedeniyle de ortaya
cikabilir.



a) Sakincalar
@@ ® Yolsuz tescil gergek hak sahibi agisindan sakincali sonuglara neden olabilir:

aa) Uciincii kisilerin buna giivenerek iyiniyetle hak kazanmalari ve bu suretle gercek hak
sahibinin hakkinin tamamen sona ermesi veya zarara ugramasina yol acabilir.

bb) Yolsuz tescille hak sahibi goziiken kisinin iyiniyetli olmasi ve diger kosullar1 da
saglamasi durumunda adi zamanasimi ile yolsuz olan kaydin hukuka uygun héle doniismesine
yol acabilir.

cc) Hak karinesi de yolsuz tescil nedeniyle gergegi gostermeyecektir.

dd) Belki de 6nemi en diisiik sakinca ise gercek malikin tapu sicilinde hak sahibi olarak
gbziikmedigi i¢in tasinmazi tizerinde tasarruf iglemi yapamamasidir. Sonucta bu durumu fark
eden malik, belki de cok ciddi zararlara ugramadan gerekli iglemleri yapabilir.

b) Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi

MK’ya gore, yolsuz tescil ti¢ sekilde diizeltilebilir: taraflarin anlasmasi, mahkeme karari ile
(esasa iliskin yanligliklar) ve tapu memurunun re’sen diizeltmesidir (adi yanlishiklar).
Ehliyetsizlik, muvazaa, sekil noksani, sahte vekéletnameye dayanma gibi nedenlerle gecerli
bir hukuki sebebe dayanmayan veya gecersiz_bir talebe dayanan tescil, bu nedenle ayni
haklart zarar gorme tehlikesi altinda bulunan kisilerin acacaklar1 dava ile diizeltilir. Yolsuz
tadil ve terkinler i¢in de ayni dava gecerlidir. Bu davanin hukuki niteligi itibariyle tespit
davasidir. Yolsuz serh ve beyanlar i¢in de tashih davasi agilabilir.

B) SERHLER

Tapu siciline yapilacak kayitlardan ikincisi olan serh, kigisel haklarin, devir sinirlamalarinin
ve gecici tescilin tapu kiitiigiine kayit edilmesidir. Bu baglamda serh edilecek kayitlar sahsi
haklar, devir siirlamalar1i ve gecici tescil kayitlar1 olmak iizere iige ayirabiliriz. Simdi
sirastyla bunlari inceleyecegiz:

1. Serh Edilecek Sahsi Haklar

Her tiirlii sahsi hak i¢in degil, ancak kanun tarafindan serh verilmesi imkani kabul edilmig
olan sahsi haklar i¢in serh miiessesesinden yararlanilabilir. Hukukumuzda, serh verilebilecek
sahsi haklar sunlardir:

a) MK’dan Doganlar

MK’da dogan serhe tabi sahsi haklar dérde ayrilir.

aa) Sozlesmeden Dogan Alim Hakki

Tek tarafli ulasmasi gerekli irade beyani ile kullanilan ve kars1 tarafa ulastigi anda arzu edilen
hiikiim ve sonug olan satim sozlesmesini kuran (kurucu yenilik doguran hak) alim hakki resmi
sekle tabidir. Seyin sahibi, bu hakki vermek suretiyle miilkiyet hakkini kendi rizasi ile
kisitlamis olmaktadir. Zira hak sahibi bu hakkini kullandig1 anda maliki oldugu seyi hak
sahibine satmak zorundadir. Eski ad1 istira hakki olan bu hak i¢in serhin etki siiresi on yildir.
Ornegin, siz bana geliyorsunuz ve aramizdaki sohbet esnasinda maliki oldugum konutu satin
almak istediginizi beyan ediyorsunuz. Ben de satmaya hazir oldugumu soyliiyorum. Ancak
siz, satin alacak paranizin heniiz hazir olmamasi gibi nedenlerle satin almaya su anda hazir
degilsiniz. Belki ti¢ ay belki dokuz ay sonra satin alabilecek duruma geleceksiniz. Fakat o
zaman da ben fikrimden vazgegmis olabilirim. Bu riski ortadan kaldirmak i¢in siz, dyle bir
hak alayim gideyim ki ileride tek tarafli ulagsmasi gerekli irade beyani ile kullanayim ve satim
sozlesmesi kurulmus olsun seklinde bir istege sahip oluyorsunuz. Yani bir anlamda benim
icabimi aliyorsunuz ve bunu kendi kabuliiniizle oOrtiistiirdiigiiniiz an satim sézlesmesi
kurulmus oluyor. Peki, bu durumda ben, “- satmaktan vazgegtim. O eskidendi simdi satmak
istemiyorum.” diyebilir miyim? Tabii ki diyemem ¢linkii bu hakk: size ben verdim ve bunun
sonucu da bu. Simdi diyeceksiniz ki, bunun serhle alakasi nedir? Soyle ki, sizin bu hakka
sahip olmaniz benim bu konutu {igiincii bir kisiye asla satamayacagim anlamia mi1 gelir?
Tabii ki hayir. Sonugta ben hayatimin sonuna kadar sizin bu konutu satin almanizi
bekleyemem ayrica bu bir hak ve belki de siz bu hakki higbir zaman kullanmayacaksiniz veya
kullanamayacaksiniz. Kullanamayacaksiniz derken, hakkinizi kullanmaya karar verdiginizde
cebinizde bu taginmazin satim degerinin mevcut olmasi gerekiyor. Burada bagis sozlesmesi
yapmadik. Paray1 vereceksiniz ve ben de konutumu size satacagim. Evet, siz heniiz hakkinizi
kullanmadan konutumu t¢iincii bir kisiye satarsam hakkinizi bu kisiye karsi da ileri siirebilir
misiniz? Sahsi hak oldugu i¢in tigiincii kisi agisindan hakkiniz bir anlam ifade etmez. Ancak,



bu hakkinizi serh ettirirsek konutu kim satin alirsa alsin mevcut malike karsi hakkinizi ileri
stirmek suretiyle taginmazi alabilirsiniz. Mevcut malik, beni ilgilendirmez bu hakki sana ben
vermedim diyebilir mi? Diyemez, zira tasinmazi satin alirken sizin bu hakkinizi gordii. Eger
bdyle bir taleple muhatap olmak istemiyorsa bu konutu satin almayacakti.

bb) Sozlesmeden Dogan Onahm Hakki

Tek tarafli ulagsmas1 gerekli irade beyani ile kullanilan ve seyin malikine ulasti§1 anda arzu
edilen hikkiim ve sonug olan satim sozlesmesini kuran (kurucu yenilik doguran hak) 6nalim
hakki adi yazili sekle tabidir. Hakkin konusu olan seyin tagimmaz olmasi bu sonucu
degistirmez. Seyin sahibi, bu hakki vermek suretiyle miilkiyet hakkini kendi rizasi ile
kisitlamig olmaz. Zira kendisi satmaya karar vermedigi hatta bizzat satmadig1 takdirde hak
sahibi bu hakkini kullanamaz. Eski ad1 séifa hakki olan bu hak i¢in serhin etki siiresi on yildir.
Sozlesmeden dogan ©nalim hakki i¢in MK, kanundan dogan onalim hakkina iliskin
hiikiimlere atif yapmistir. Bu nedenle, payli miilkiyet basligi altinda incelenen Kanundan
Dogan Onalim hakkina iliskin hiikiimler sdzlesmeden dogan dnalim hakki i¢in de gecerlidir.
Arkadaglar O6nalim hakki da alim hakki ile ayni1 hukuki niteligi ve Ozelliklere sahiptir.
Aralarindaki en onemli fark, alim hakkinda hak sahibi kosullar1 uygun oldugu an hakkini
kullanabilirken, 6nalim hakkinda hak sahibinin hakkini kullanabilmesi karsi tarafin aktif bir
davranisina (tasinmazini satmaya karar vermesine) bagli.

Ornegin, siz bana geldiniz ve tarlami satin almak istediginizi sdylediginizde ben de satmay1
diisinmedigimi beyan ettim. Bana yaptiginiz, “- bir giin tarlani satmaya karar verirsen
oncelikli olarak beni tercih eder misin?” teklifinizi kabul edersem bunun adi 6nalim hakki
olur. Siz bu hakka dayanarak mesela iki ay sonra tarla hala benim miilkiyetimde iken ve ben
satmay1 diisiinmez iken gelip, 6nalim hakkimi kullanmak istiyorum derseniz. Ben de size, “-
Bir giin satmaya karar verirsem sizi tercih edecegimi soylemistim. Heniiz satmaya karar
vermedim.” diyebilirim. Yani sizin hakkinizi kullanabilmeniz benim tarlay1 satmaya karar
vermeme bagli, bir anlamda sarta bagl bir alim sdzlesmesi niteligi tagir onalim soézlesmesi.
Serhin etkisi ile ilgili olarak da alimda anlattigimiz hususlar aynen gegerlidir.

cc) Sozlesmeden Dogan Geri Alm Hakki

Tek tarafli ulagmasi gerekli irade beyani ile kullanilan ve kars: tarafa ulastig1 anda arzu edilen
hiikiim ve sonug¢ olan, daha Once sattig1 seyi geri satin alma konusunda satim sdzlesmesini
kuran (kurucu yenilik doguran hak) geri alim hakki resmi sekle tabidir. Seyin sahibi, bu hakk1
vermek suretiyle miilkiyet hakkini kendi rizas: ile kisitlamis olmaktadir. Zira hak sahibi bu
hakkini kullandig1 anda maliki oldugu seyi hak sahibine satmak zorundadir. Eski adi vefa
hakki olan bu hak i¢in gerhin etki siiresi on yildw. Geri alim hakki, alim hakki ile ayn1 hukuki
niteliklere sahip olmakla birlikte tek farki geri alimda kisi daha dnceden sahibi oldugu bir
mal1 geri almaktadir. Alimda tasinmaz ilk defa alinmakta, geri alimda ise eski taginmazina
tekrar kavusulmaktadir. Serhin etkisi ile ilgili olarak da alimda anlattigimiz hususlar aynen
gecerlidir.

Ornegin, ben evimi size satarken diyorum ki, su anda paraya sikisigim. “- Ekonomik
kosullarim diizeldigi an bu evi geri almak kosulu ile size satiyorum” dedigimde siz bu teklifi
kabul ederseniz bu hak geri alim hakki olarak nitelendirilir. Arkadaslar, siz kabul etmek
zorunda degilsiniz tabii ki. “- Burasi dariilaceze mi kardesim? Baska kapiya!” dediginiz an
benim boynumu biikmekten bagka hi¢bir sansim yok.

dd) Rehinli Alacakhmin Bos Dereceye Ilerleme Hakki (MK m. 871/I1II).

Arkadaglar, bu konuyu ipotekle ilgili incelemelerimizde anlatacagim.

b) BK’dan Doganlar

Bunlar da dort tanedir.

aa) Kira Sozlesmesi (BK m. 255).

Ornegin, konutunuzu bana on yilligina kiraladiniz. Iki y1l sonra bu konutu iiciincii bir kisiye
satarsaniz bu kisi beni konuttan ¢ikarabilir. Ancak bu kira s6zlesmesi tapuya serh edilmigse
satin alan kisi de bu hakkimi gérerek alir veya almaz. Sonucta alirsa, beni bu evden
cikaramaz. Kira sozlesmesine iliskin olarak verdigimiz bu mantik BK’dan dogan diger
sozlesmeler i¢in de gegerlidir.

bb) Hasilat Kirasi Sozlesmesi (BK m. 277).

cc) Bagislamadan Riicu (BK m. 242/1II).

dd) Arsa pay1 karsilig1 ingaat

Arkadaglar, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi BK’da yer almamakla birlikte konu itibariyle
borglar hukuku kapsaminda oldugu icin burada temas ettik.

¢) Ozel Kanunlardan (Tapu Kanunu) Dogan: Tasinmaz Satis Vaadi



Daha oOnce de lizerinde bastirarak ifade ettigimiz gibi, fapuya yapilacak kayitlar kimin
aleyhine hiikiim ve sonu¢ doguracak ise o kiginin talebi iizerine yapilir. Bu baglamda da su
ana kadar anlattigimiz serhler de serh talebinde bulunma yetkisi tasinmazin malikine aittir.

Ancak, taginmaz satig vaatlerinde @ @ taraflardan her biri, yani gerek miistakbel alici ve

gerekse miistakbel satict (malik) serh talebinde bulunmaya yetkilidir. Bunun yam sira, diger
serhlerde serh anlagmasi arandigi hélde tasinmaz satis vaadi sézlesmelerinde gecerli bir
sozlesmenin varligi, serh i¢in yeterlidir; ayrica bir serh anlasmasi aranmamistir. Yapilan
serh, serhte beyan edilen siirenin sonunda tasinmaz malikinin talebi lizerine veya satig
gergceklesmedigi takdirde, tapu sicil muhafizi veya memuru tarafindan beg yil sonra terkin
edilir. Daha acik anlatimla burada serhin etki siiresi bes yildir. Konuya biraz paldir kiildiir
girdik ama nedir tasinmaz satis vaadi? Bir 6n sdzlesmedir. Ileride bu tasmmazimi sana
satacagim anlamina gelir. Genellikle alim hakki ile kanstirilir. Alim hakkinda hak sahibi
hakkim1 kullandig1 an, karsi tarafin bir sey yapmasina gerek kalmadan tasinmaz satim
sozlesmesi kurulmus olur. Kars1 tarafin hareketsiz kalmasi iizerine agilacak ilk dava tescile
zorlama davasidir. Taginmaz satim sézlesmesinde ise taraflardan biri harekete gecer ve diger
taraf hareketsiz kalirsa satim s6zlesmesi kurulmus olmaz. Bu nedenle, agilacak ilk dava karsi
tarafin kabuliinii elde etmeye yonelik ifaya zorlama davasi olur. Kars1 tarafin halen hareketsiz
kalmasi iizerine ikinci dava ile de tescile zorlama gerceklestirilir. Yani alim hakkinda sonuca
ulasmak icin tek dava tasinmaz satim s6zlesmesinde ise iki dava a¢ilmis olur.

d) Kisisel Haklarin Serhinin Hiikmii @ @ @

Ayni ve munzam olmak iizere serhin iki etkisi vardir:

Ayni etki, serh verilen kisisel hakki esyaya bagli bor¢ haline getirir. Bir bagka ifade ile serh
edilen sahsi hak, bu sayede taginmazin her yeni malikine karsi ileri siiriilebilir hale gelir.
Munzam etki ise, serhten sonra tasinmaz lizerinde kazanilan haklar1 serh edilen hakka zarar
verdigi oranda gegersiz hale getirir.

Bu iki etki MK’da agik bir sekilde ifade edilmistir: Bu sahsi haklar, serh verilmekle birlikte o
tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir hale gelir
(MK m.1009/1I). Dikkat edin liitfen, serh konusu olan sahsi hakki ayni hak hadline getirmez
sadece kuvvetlendirir.

Serhin bu iki etkisine iliskin olarak @ @ Ornegin, A, tasinmazi iizerinde B lehine Geri Alim

Hakki vermis ve bu hakk: serh ettirmistir. Daha sonra A, bu tasinmaz tizerinde C lehine iist
hakki kurmus ve ardindan tasinmazi D’ye satmistir. B’nin sahip oldugu bu hakki D’ye kars1
kullanabilmesi ayni etki, C’nin sahip oldugu ve B’ye zarar verecek nitelik tasiyan {ist
irtifakinin B’ye kars1 gegersiz hale gelmesi ise munzam etki sayesinde olur.

©® ® ® Scrhin ayni etkisi borcun dogumuna kadardir ve bu borg, hangi malik zamaninda

dogmus ise onun borcu olarak nitelendirilir. Bu baglamda, bor¢ dogduktan sonra taginmaz el
degistirse dahi bu bor¢ yeni malike gegmez. Munzam etki ise, bor¢ dogmadikga herhangi bir
fonksiyona sahip degildir, yani borcun dogmasi gerekir.

@ ® Scrh her iki etki agisindan da kurucu nitelik tasir. Daha agik anlatimla, serh yapilmadik¢a

sahsi hak icin bu etkiler ortaya ¢ikmaz. Bunun sonucu olarak da yolsuz serhin hi¢bir bir
hiikmii yoktur. Serhin terkin edilmesi durumunda sahsi hak, serhin sagladigi bu etkileri
kaybeder. Serhin yolsuz olmasi durumunda buna olan giiven sahsi hak kazanan kisi i¢in hicbir
anlam ifade etmez.

2. Tasarruf Yetkisini Kisitlayan Serhler

Sahsi haklarin serhinden farkli olarak burada malikin tasarruf yetkisi kisitlanmig olmaktadir.
Daha agik anlatimla, serh yapildigi andan itibaren malik bu tasinmazini iigiincii kisilere
satamaz hale gelir.

a) Cekismeli Haklarin Korunmasina iliskin Mahkeme Kararlar

Ornegin, ben tasinmazimi size sattim ve sizin adimza tescil talebinde bulunmadim. Bu
durumda siz ne yapiyordunuz; tescile zorlama davasi acarak hakim karan ile tescili
sagliyordunuz. Bu halde siz sadece dava agar ve bunun disinda hicbir sey yapmazsaniz, dava
devam ederken ben bu tasinmazi {iclincii bir kisiye satar isem bu {igiincii kisi taginmazin
miilkiyetini kazanir. Zira bir kisi taginmaz satin alacagi zaman adliyeye gidip tek tek tiim
dosyalar1 incelemek suretiyle bu tasinmaz hakkinda dava agilip agilmadigint kontrol etmek
zorunda degildir. Dava sonug¢landiginda siz hak sahibi oldugunuzu ispat etseniz dahi hukuki



menfaat ii¢lincii kisinin miilkiyetine ge¢mis olacaktir. Iste bunu engellemek igin, bu
tasinmazin ¢ekismeli oldugunu, dava sonuglanincaya kadar miilkiyet iizerinde tasarruf
edilmemesini saglamak icin bu durumu serh ettiriyorsunuz. Dava sonunda hakkiniz ispat
edildigi ve mahkeme kararina konu oldugu anda da tasinmaz héla benim miilkiyetim altinda
oldugu i¢in taginmazi kendi adiniza tescil ettiriyorsunuz.

b) Haciz, iflas Karar1 veya Konkordato ile Veriler Siire

Tasarruf yetkisini kisitlayan diger serhlerden farkli olarak bu hallerde serh bildirici (izharf)
nitelik tasir. Somutlastiracak olursak, biraz 6nce ifade ettigimiz ¢ekigmeli haklarin serhinde
serh kurucudur yani serh yapilmasi ve malik taginmazini ii¢lincii bir kisiye satsa bu kisi
miilkiyeti kazanir. Ancak bu héllerde serh bildiricidir, yani serh yapilmasa ve malik taginmazi
iiclincii bir kigiye satsa satin alan kisi miilkiyeti kazanamaz. Simdi hakli olarak diyeceksiniz
ki, o zaman bunlar neden serh ediliyor hi¢ serh edilmesin. Buradaki mantik su, ilk satin alan
kisi milkiyeti kazanamiyor ancak bu kisi de bagka bir kisiye satarsa son kigi malik sifatini
elde ediyor.

Ornegin, ben iflas ettim ve iflasin tapuya bildirilmemesinden istifade ederek bu tasinmazi
size sattim ve sizin adiniza da tescili sagladim. Siz miilkiyeti kazanamadiniz. “- Ben nereden
bileyim senin miiflis oldugunu?” diye sakin sormaym. Ciinkii iflas ilan edilir ve biliyorsunuz
yapilan ilanlar1 herkesin bildigi varsayilir. Siz malik olamazsiniz ancak siz da bagka bir kisiye
satar iseniz satin alan adamdan taginmazin miiflisten satin alindigin1 bilmesi beklenemeyecegi
icin miilkiyet kazanilir. Iste bir anlamda serh fonksiyonunu burada icra etmektedir.

¢) Aile Yurdu Kurulmasi, Art Miras¢i Atanmasi

Aile yurdu kurulmasi ve art miras¢1 atanmasina dair tapu kiitiigiine yapilacak serhler tasinmaz
izerinde temlik etme, rehin kurma gibi her tiirlii tasarruflarin yapilmasini engeller.

Ornegin, miras hukukunda ifade etmistik; ben OBT’de “- Evim Soner ’in olsun, Soner bes yil
sonra bu evi Ali’ye devretsin.” dedim. Taginmaz {lizerinde herhangi bir islem yapmaz isek, bu
bes yil icinde Soner evi size satar ve tescil ettirirse bes yilin sonunda Ali bu evi sizden alabilir
mi? Bu durumda buzlu su!!! Zira siz tapu siciline giiven ilkesi geregi tasinmazi herhangi bir
kayit altinda olmadan satin aldiniz. Taginmazin sizden alinmas1 miimkiin degildir. Boylesi bir
sonucu engellemek amaciyla, ev Soner adina tescil edilirken serh de diisiilityor ki Soner bes
y1l boyunca bu evi kimseye satamasin diye.

d) Aile Konutu

Eslerin ortak olarak oturacaklari konut olarak tanimlanan aile konutu da eslerden her birinin
talebi ile tapuya serh diisiilmek suretiyle, malikin tasarruf yetkisi kisitlanmis olur. Buradaki
serh de beyan edici (bildirici) nitelik tasir.

Tapu kiitiigiine serh verilebilen yukaridaki tasarruf yetkisi kisitlamalari, serh verilmekle
birlikte taginmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir hale
gelir.

3. Gegici Tescil Serhi

a) iddia Edilen Bir Ayni Hakkin Giivence Altina Alinmasi Gerekiyorsa

Tapu sicili diginda bir ayni hakka sahip oldugunu iddia eden kisi iddiasini ispat ettigi takdirde
hakkini sicile tescil etmek iizere serh talebinde bulunabilir. Buradaki temel amag, iddia edilen
bu ayni hak sicilde heniiz géziikmedigi i¢in iyiniyetli {i¢iincii kisilerin ayni hak kazanimlarini
engellemektir. Serh sahibinin ayni hak iddiasi ispatlandigi takdirde serhten sonra taginmaz
tizerinde hak kazananlarin, bu ayni hakki bilmediklerini ve bilecek durumda olmadiklarini
ileri stirmeleri miimkiin degildir.

Ornegin, size ait tasinmaz iiciincii bir kisi sahte vekaletname ile bana satar ve benim adima
tescili saglar ise bu tescilin yolsuz oldugunu daha 6nce ifade etmistik. Bu durumda miilkiyet
hakki bana ge¢medigine gore tasinmazin maliki hala sizsiniz. Acgacaginiz tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi ile sicildeki kaydi gercek hak sahipligine uygun hale getireceksiniz.
Burada sizin iddianiz ayni haktir. Taginmazin maliki oldugunuzu iddia ediyorsunuz. Tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi agtiginiz zaman bu durumu da tapuya serh ettirmeniz gerekiyor.
Bu serh, benim bu taginmazi satamamam sonucunu dogurmakla birlikte tasinmaz
miilkiyetinin de size serh tarihinden itibaren ge¢mesini saglamaktadir. Yani bir anlamda hem
tasarruf hakkini kisitlayan serhin 6zelligini barindirmakta hem de buna ilaveten adi istiinde
gecici tescil, yani bu kaydin normal tescile donlismesi sonucunu dogurmaktadir.

b) Tasarruf Yetkisini Belirleyen Belgelerdeki Noksanliklarin  Sonradan



Tamamlanmasina Kanun Olanak Taniyorsa

Ayni hakkin tescili i¢in tapu memuruna yapilan talebin belgelendirmesinde tamamlanabilir bir
noksanlik olur ise serhler siitununa gecici tescil yapilir. Bu sayede belge tamamlandig1 an
yapilacak tescil serh tarihinden itibaren hiikmiinii dogurmaya baslamis olur. Bir anlamda
ceninin durumu gibidir. Belge tamamlandigi an ayni hak gecmise etkili olarak hiikiim ve
sonug dogurur.

Ornegin, tescil talebinde bulundunuz ancak bu talebin hukuki nedenini heniiz
ispatlayamadiniz. Bu durumda gegici tescilin serhini talep edebilirsiniz.

® ® O Gegici tescil serhi, biitiin ilgililerin raz1 olmasina veya hakimin karar vermesine

baglhdir. Serhin konusu olan hak sonradan gerceklesirse, serh tarihinden baslayarak iiciincii
kisilere kars1 ileri siiriilebilir (MK m. 1011). Ilgililerin rizasina dayanmayan gegici tescil
uygulamada sadece belgelerin tamamlanmasi agisindan s6z konusu olur. Diger hallerde ise
genellikle mahkemenin gegici tescil konusunda alacagi karara dayanilarak serh yapilir.

C) BEYANLAR

Tapu siciline yapilacak kayitlardan {igiinciisii olan beyan, tasinmaza iligkin bazi fiili ve hukuki
durumlarin gosterilmesi fonksiyonuna sahiptir. Bu baglamda, bir tasinmazin eklentileri,
malikin istemi iizerine kiitiikteki beyanlar siitununa yazilir. Bu kaydin terkini, kiitiikkte hak
sahibi goriinen biitiin ilgililerin rizasina baghdir (MK m. 1012/T).

Ornegin, bir otelin yati, limuzini; bir tarlanin traktdrii, bicerddveri beyanlar siitununa
kaydedilir. Bu kayit sayesinde bu tasimirlar ilgili tasinmazin eklentisi haline gelir ve
taginmazla ayn1 hukuki kadere tabi olur. Mesela tarlay1 sattiimiz zaman bu bicerdéveri de
ayrica kararlastirmamiza gerek kalmadan satmis oluruz.

Bir taginmazin heyelan bélgesinde yer aldigi ve ayrica tasinmaz ilizerindeki kamu hukuku
lasitlamalar: da beyanlar siitununa kaydedilecek hususlardir.

@ @ ® Bcyanlara iliskin olarak ortak bir ilke bulmak pek miimkiin degildir. Ugiincii kisilerin

tyiniyetini ortadan kaldirma amacini giitmenin yam sira, bir karine meydana getirebilecegi
gibi tasinmaza bagli bir ayni hakki agiklama fonksiyonuna da sahip olabilir.

§ 31. AYNI HAKLAR

Kisiye esya tlizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen haklara
ayni haklar denir.

Hak sahibinin esyadan, hakkina uygun sekilde istifade etmesi i¢in hi¢ kimsenin araya
girmesine aracilik etmesine ihtiyaci bulunmamasi dogrudan dogruya hakimiyet olarak
tanimlanir. Burada amag, miilkiyet, rehin, intifa gibi hukuki tasarruflara konu olabilme
ozelligidir. Bunun yani sira, ayni hak esya iizerinde sagladigi hakimiyet nedeniyle herkese
karsi ileri siirlilebilen bir haktir.

I- AYNf HAKLARIN DiGER HAKLARDAN FARKLARI

A) DIGER MUTLAK HAKLARDAN FARKI

Konusunun egya olmasi, ayni haklar1 diger mutlak haklardan ayirmaya yarayacak en énemli
unsurdur. Bu agidan bakildiginda kisilik haklar1 ve velayet haklarindan ayni haklar1 kolayca
ayirmak miimkiindiir.

B) ALACAK HAKLARINDAN VE OZELLIKLE ESYAYA BAGLI BORCLARDAN
FARKLARI

Esyaya bagh borglar, bir seye malik oldugu icin kisiyi yiikiimliiliik altina soktugu i¢in, nisbilik
ilkesinin istisnasidir. Sozlesmede, bor¢ altina girmek isteyen kisinin irade agiklamasinda
bulunmasi gerekir, esyaya baglh borglarda ise bir seye malik olunmasi borcu dogurur. Bu
anlamda, esyaya bagh borglar ayni haklara daha yakin bir kavramdir. Buradaki temel fark
sudur; esyaya bagl bor¢ esyanin her yeni malikine karsi ileri siiriilebilme 0zelligine sahip
iken ayni haklar herkese karsi ileri siiriilebilme 6zelligine sahiptir.

Ornegin, serh edilmis bir kira hakki bulunan kisi bu hakkini tasinmazin yeni maliklerine kars1
da ileri siirebilir. Ancak bu hakkin malik olmayan fi¢iincii kisilere kars1 da ileri siiriilmesi
miimkiin degildir.

II- AYNi HAKLARA EGEMEN OLAN ILKELER

A) BELIRLILIK (MUAYYENLIK) ILKESi

Mevcut olan ve ferden tayin edilmis olan esya iizerinde ayni haklarin kurulabilmesi belirlilik
ilkesi ile ifade edilir.




Kurulmus, hiikiim ve sonuglarini da dogurmaya baglamis olan nisbi haklarin kapsaminin
sonradan belirlenmesi miimkiin oldugu halde ayni hakkin kapsamimin mutlak suretle hak
kurulurken belirlenmis olmasi gerekir.

Cinsi ile belirli seylerin ayni hak konusu olabilmesi ferden belirli (ayrilmis) sey haline
gelmesine baglidir. Zira ayni haklarin konusu sadece ferden tayin edilen seyler olabilir.
Belirlilik ilkesine istisna getiren KMK, bir binanin biitiinleyici pargasi olan kat, daire ve sair
bolimlerin ayr1 ayr1 miilkiyet konusu olabilmesi imkanini kabul etmistir.

Ayni hakkin esyanin biitiiniinii kapsamasi belirlilik ilkesinin sonucudur. Gozliik ¢ercevesi ve
caminin ayni kisiye ait olmasi belirlilik ilkesi ¢er¢cevesinde degerlendirilir.

B) ACIKLIK (ALENIYET) ILKESI

Agiklik ilkesi, ayni haklarin kazanilmasi, devredilmesi ve sona ermesinin tiim toplum
tarafindan anlasilabilecek bir sekilde olmasina denir.

Ayni hakkin varligini topluma agiklayacak bir goriintiiye gereksinim vardir. Ayni hakka riayet
etme ve bu haklar ihlal etmeme yiikiimliiliigli altinda olan herkesin ayni hakkin varligini ve
sahibinin kim oldugunu anlayabilmesi bu ilke sayesinde miimkiindyir.

Ayni hak kazanmanin taginirlarda zilyetligin elde edilmesi; tasinmazlarda ise tapu kiitiigiine
kaydedilmesi suretiyle gerceklesmesi de agiklik ilkesinin bir sonucudur.

C) GUVENIN KORUNMASI ILKESI

Agiklik ilkesi dogrultusunda agiklanan goriintiiye giivenerek hak kazanan Kkisilerin bu
iyiniyetlerinin korunmasi giivenin korunmasi olarak nitelendirilir. Taginirlarda sinirli olan bu
koruma taginmazlarda mutlaktir. Soyle ki, daha dnce de ifade ettigimiz gibi malikinin elinden
rizast diginda ¢ikan tasinirlarda iyiniyetli {iclincii kisi bes yil sonra malik olabilirken, tapu
siciline glivenen iyiniyetli li¢lincii kisi ise kendi adina tescil yapildigi an miilkiyeti mutlak
olarak kazanir.

D) SINIRLI SAYI VE TiPE BAGLILIK iLKESi (NUMERUS CLAUSUS)

Borglar Hukuku alaninda gegerli olan sézlesme 6zgiirliigi ilkesine gore taraflar, kanunlarda
diizenlenen sozlesme tipleri disinda yepyeni sozlesmeler (atipik) yapabildikleri, bir sdzlesme
tipinde de sozlesmenin igerigini (emredici hukuk kurallar, ahldk ve adaba aykiri diismemek
sartiyla) diledikleri gibi diizenleyebildikleri halde, ayn1 imkan ayni haklarda mevcut degildir.
Zira ayni haklarin sayist hukuk diizenince sinirlandirilmis ve bu ayni haklarin igerigi
belirlenmistir. Bu dogrultuda, sadece kanunda Ongdriillen ayni haklarin tesis edilebilmesi
sinirli sayida olma ilkesi ile ifade edilir. Bu ilke, ayni haklarda yeterli agiklik ihtiyacinin bir
neticesidir.

Ornegin, MK miilkiyet hakkini ve bu hakkin igerigini, kapsamini belirlemistir. Siz bu igerigi
degistiremezsiniz. Yani, “- Benim miilkiyet haklkim var ancak bu hak bana sadece kullanma ve
tasarruf veriyor yararlanma vermiyor.” deme sansiniz yok.

E) HAK DUSURUCU SUREYE VE ZAMANASIMINA BAGLI OLMAMA iLKESi
Ayni hak sahibinin, hakkin1 belirli siireler igerisinde aramak zorunda olmadigin ifade eder bu
ilke. Ancak, su hususu da 6nemle belirtmek gerekir ki, bu durum iiciincii kisinin iyiniyetle
hak kazanmas: tehlikesiyle kars1 karstyadir. Dikkat edin sevgili arkadaglarim burada ayni hak
diismiis olmuyor, iyiniyetli ticlincii kisi ayni hakki kazanmis oluyor.

III- AYNf HAK CESITLERI

Hak sahibine, esya lizerinde sagladig1 yetkiye gore ayni haklar, miilkiyet ve sinirl ayni haklar
olmak iizere ikiye ayrilir.

Sahibine en genis yetkileri saglayan hak miilkiyet hakkidir. Bu hak, sahibine hakkin konusu
olan seyi kullanma, bu seyin dogal veya hukuki {iriinlerinden istifade etme (yararlanma) ve
mal1 tiiketme (tasarruf, sarf veya istihlak edebilme) yetkilerini saglar.

Hakkin sagladigi yetkinin siirli olmasi durumunda ise sinirli ayni haklar s6z konusu olur.

§ 32. MULKIYET

I- TANIM

Sahibine hakkin konusu olan mal {izerinde, hukuk diizeninin sinirlar1 i¢inde diledigi gibi mali
kullanma (usus), maldan yararlanma (fructus) ve mal lizerinde tasarrufta (abusus) bulunma
yetkilerini saglayan ayni hakka miilkiyet hakki denir (MK m. 683/1).

II- MULKIYET HAKKININ KAPSAMI



A) BUTUNLEYICi PARCA (MUTEMMIM CUZ)

1. Tanim

Yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara
ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan pargaya
denir.

Bir esyaya malik olan kimse o esyanin biitlinleyici pargalarina da malik olur (MK m. 684).

Bu hiikiimden ¢ikan sonug olarak, asil sey ile biitiinleyici parca arasinda disaridan goriilebilen
maddi baglilik (dis baglilik), igten siirekli bir baglilik (i¢ baghilik) ve bu bagliliklarin yerel
ddetlere gore de mevcut sayilmasi gerekir.

Dig bagliligin mutlak suretle ¢ok siki olmasima gerek yoktur. Bu baglamda, yapistirma veya
civileme olabilecegi gibi yercekimi de bagliligi olusturabilir.

Ornegin, kiremitler sadece yercekimi ile baglilik, direksiyon ise buna gére daha siki bir
baglilig: ifade eder.

Bu bagliligin o6lglisii MK’da, o sey yok edilmedikce, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi
degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmama seklinde ifade edilmistir.

Disaridan goriilebilen dig bagliligin yani sira, asil sey ile ayni amaca 6zgiilenmis olma, asil
seyden beklenen ekonomik islev ve amaci saglama ile asil seyin niteligine uyma seklinde
ifade edilecek olan i¢ baglhiligin da olmasi gerekir. Bu baglamda, asil sey biitlinleyici parga
olmadan kendisinden beklenen ekonomik islevi yerine getirememektedir.

Ornegin, araba kendisinden beklenen bir yerden bir yere gétiirme fonksiyonunu direksiyon
olmadan yerine getiremez.

Dis ve i¢ baghiligin slipheli oldugu durumlarda yerel adetler énem tasir. Zaman ve yer
itibariyle yerel adetler ¢cok farkli 6zellikler tasiyabilir.

Ornegin, bir binanmn 1sitma sistemi Moskova’da biitiinleyici parca olarak tanimlanirken,
Mekke’de ayn1 sekilde nitelendirilmez.

2. Hiikiimleri

MK’dan ¢ikan sonuca gore, biitiinleyici parga iizerinde asil seyden bagimsiz olarak farkli bir
ayni hak kurulamaz yani asil sey lizerindeki ayni haklar biitiinleyici parcay1 da kapsar (MK m.
684/1).

Ornegin, araba benim ama direksiyon sizin diye bir sey olmaz. Araba kimin ise direksiyon da
o’nundur.

® @® Bunun yam sira, biitiinleyici parc¢a niteligini kazanan seyler tizerinde daha 6nceden

mevcut olan ayni haklar kendiliginden sona ererler. Bu baglamda, biitiinleyici parga tekrar
bagimsiz esya haline doniigse dahi tekrar eski malikinin miilkiyetine donmez (MK m. 684/1).
Ornegin, ben size direksiyon sattim ve siz bunu bir siire arabanizda kullandiniz. Daha sonra
direksiyonun bozulmasi iizerine siz bu direksiyonu yenisi ile degistirdiniz. Bu durumda,
¢ikardiginiz direksiyon tekrar benim miilkiyetime gecmez.

3. Kanun Geregi Biitiinleyici Parca Sayilan Seyler

a) Yapilar, Bitkiler

Yapilar, bitkiler ve kaynaklar da tasinmaz miilkiyetinin kapsamindadir (MK m. 718/II).
Bunlarin, biitiinleyici par¢anin 6zelliklerini tasiyip tasimadigina bakilmaz. Zira bu MK’dan
dogan bir sonugtur.

Ornegin, arazi benim ise bu arazi iizerinde bulunan ev ve agaglar da benimdir. Bir anlamda
iist altin hukuki kaderine tabidir. Bu kurali {i¢ tane istisnas1 vardir: Ust hakki, Transit Mecra
ve Taskin yapi. Bunlar1 daha sonra inceleyecegiz.

b) Dogal Uriinler

Asil seyden ayrilincaya kadar dogal iiriinler de biitlinleyici parga olarak nitelendirilirler (MK
m. 685).

Ornegin, agacta yetisen meyveler, inegin siitii, devekusu yumurtas1, ormanin agaci vb.

@ Asil seyden ayrilmamis olan iirlinler asil seyin hukuki kaderine tabi olur. Dogal iiriinler

tizerinde asil seyden bagimsiz olarak ayni hak kurulabilmesi bunlarin asil seyden
ayrilmalarina baghdir. Ancak bu durum, dogal iiriinler iizerinde bor¢landiric1 islem
yapilmasina engel degildir.

Ornegin, arazi benim ise iistindeki aga¢ ve bu baglamda bu agagta yetisen armut da
benimdir. Bu armutlar satabilirim ancak bu armutlar iizerinde miilkiyet hakkini devretmem
miimkiin degil.

B) EKLENTI (TEFERRUAT)

1. Tanim



Malikin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar
saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya
baska bir bigimde asil seye bagl kilinan taginir mala eklenti denir (MK m. 686/11).

Asil sey ile eklenti arasinda bir amag birligi ve ekonomik baglilik vardir. Biitiinleyici parca
bagimsizligini kaybettigi halde, eklenti bagimsizlik arz eder.

Omegin, arabanin teybi eklentidir.

2. Sartlan

a) Tasinir Esya

Sadece tasinir mallar eklenti olarak nitelendirilebilir.

Ornegin, evin bahgesinde bulunan havuz o tasinmazin nesi olarak nitelendirilir? ilk etapta
akliniza eklenti geliyor degil mi? Sonugta havuz olmadan da ev tek basina bir varlik arz eder.
Ancak dikkat edecek olursaniz tasinmaz nitelik tasiyan havuz eklenti olamaz. Zaten daha
once de ifade ettigimiz gibi havuz yapi oldugu i¢in kanundan dolayi biitiinleyici pargadir.

b) Dis Baghhk

Biitiinleyici par¢ada oldugu gibi siki olmasa da asil sey ile eklenti arasinda digaridan
goriilebilecek bir baglanti olmasi gerekir.

Ornegin, bir otelin limuzini oldugunu ve bu limuzinin de iizerinde otelin adinmn yazil
oldugunu diisiinelim. Bu durumda, limuzin otelden uzakta da olsa limuzin otelin eklentisi
olmaya devam eder.

¢) Ozgiileme

Tasinirlar ve taginmazlar arasindaki iliskide MK taginirlarin eklenti oldugunu belirlemistir.
Tasinirlar arasindaki iligkide hangisinin eklenti oldugu, yani hangi tasinirin hangi tasinira
Ozgllendigi ise yerel adetlere veya malikin anlasilabilen arzusuna goére tayin edilir.
Arkadaglar dikkat edin, biitiinleyici parc¢ayr belirlemede malikin anlasilabilen arzusunun
onemi olmadig1 halde eklentiyi belirlemede bu kriter 6nemlidir.

Tasinmazlar agisindan, tapu kiitiigliniin beyanlar slitununda kayith olma da malikin arzusu
konusunda bir karine teskil eder.

3. Hiikiimleri

Biitiinleyici parcanin aksine eklenti, asil seyden bagimsiz bir hukuki hak konusu olabilir. Bir
esyaya iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢ce onun eklentisini de kapsar (MK m. 686/I).
Eklentinin asil seyden gegici ayrilmasi bu niteligini etkilemez (MK m. 686/11I).

Ornegin, ben arabam size sattigimda teybi de size satmis olurum. Eger bu teybi satmak
istemiyorsam bu durumu satim s6zlesmesi esnasinda acikca belirtmem gerekir.

III- MULKIYET CESITLERI

Miilkiyet bir kritere gore payl miilkiyet - elbirligi miilkiyeti ve baska bir kritere gore ise
tasinmaz - taginir miilkiyeti olmak {izere gruplandirmalara tabi tutulur. Simdi sirasiyla bu
miilkiyet tiirlerini inceleyecegiz.

§ 33. PAYLI MULKIYET (MUSTEREK MULKIYET)

I- TANIM

Birden ¢ok kiginin, fiili olarak boliinmemis tek bir sey ilizerinde, seyin her zerresinde hak
sahibi olacak sekilde belli paylarla malik olmas1 héline payli miilkiyet denir. Bir anlamda, bir
sey lizerindeki miilkiyet hakkinin payl olarak birden ¢ok kisiye ait olmasina denir.

II- KURULMASI

Hukuk1 islem, kanun veya yetkili makamin karar1 ile payli miilkiyet kurulabilir.

® ® ® Birden ¢ok kisinin bir esyay1 birlikte satin almalar1 durumunda bu kisiler arasinda
payl miilkiyet iligkisi hukuki islem yolu ile kurulmus olur.
® ® ® ki tasinmazi birbiriden ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, ¢it gibi sirliklar

iizerinde (MK m. 721); Karisma veya birlesme suretiyle ortaya ¢ikan mallar tizerinde (MK m.
776); Kat miilkiyetine tabi binalarda ortak kullanim alanlar iizerinde (KMK m. ???); Hangi
ese ait oldugu tespit edilemeyen mallar ilizerinde kanun yolu ile payli miilkiyet iliskisi
kurulmus olur.

® ® ® Hikim, icra dairesi, belediye gibi makamlarin kararlar1 ile de payli miilkiyet

kurulabilir.

III- PAY ACISINDAN PAYDASLARIN DURUMU

Aksi kararlastirilmamigsa paylar esittir. Paydaslarin miilkiyetten dogan yetki ve ddevlerinin
biitiinii pay olarak nitelendirilir.



@ Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklerine sahip olur.

Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczedilebilir (MK m. 688). Bu
baglamda, paydaslar paydasin gerekli sekil kosullarina uymak kaydiyla payini satmasi veya
pay1 lizerinde rehin kurmas1 miimkiindiir. Paym rehnedilmesi durumunda taginmazin tamami
iizerinde rehin kurulamaz ancak bunun tam tersi miimkiindiir. Soyle ki, paydaslar taginmazin
tamamu {izerinde rehin kurduktan sonra pay iizerinde rehin kurabilirler (aynm esas tasginmaz
yiikii agisindan da gecerlidir).

Diger paydaslarin paylarini ihlal etmeyen sinirli ayni haklar da pay iizerinde kurulabilir.
Ornegin, paydaslardan biri kendi pay1 iizerinde intifa hakki, tasinmaz yiikii vb kurabilir.
Ancak gegit, list gibi diger paydaslara zarar verebilecek haklar kuramaz.

@ @ Bir paydasin komsu tasinmaz {izerinde kendi pay1 lehine gegit tesis etmesinde herhangi

bir sorun yoktur. Zira, bu durumda fiili kullanim komsu taginmaz iizerinde ger¢eklesmekte ve
bu durumun diger paydaslara zarar vermesi gibi bir olasilik s6z konusu olmamaktadir.

IV- DEVIR HAKKININ KISITLAMASI (YASAL ONALIM HAKK)0 00000 ®

Paydaglarin paylarmi tamamen 6zgiir iradeleri dogrultusunda satabilecegini beyan etmistik.
Ancak, bir paydasin tasinmaz lizerindeki payini tamamen veya kismen {igiincii kisiye satmasi
halinde, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler (MK m. 732).

MK, burada miilkiyet hakkina bir sinirlama getirmistir. SOyle ki, normal kural nedir? Malik,
malim istedigi kisiye satabilir. Ancak burada ne oluyor, paydas payim iigiincii bir kisiye
satiyor ve bu durumda diger paydaslar kanunun kendilerine verdigi yetki dogrultusunda
harekete gecmek suretiyle bu ii¢ilincii kisinin elindeki pay1 alma hakkina sahip oluyorlar. Bu
hiikmiin ratio legisini (konulus amacini) su sekilde ifade edebiliriz: birincisi, hukuk payli
miilkiyetin bir an evvel tek elde toplanip bitmesini arzu etmektedir. Diger neden ise, bu
miilkiyet bir anlamda manevi birlikteliktir. Bu baglamda, ii¢lincii bir kisinin bu birliktelige
girmesi diger paydaslarin muvafakati ile olabilir.

Simdi sevgili arkadaglarim, hilkmii bir kez daha dikkatle tekrarliyoruz: paydaslardan birinin
tasinmaz iizerindeki paymi tamamen veya kismen iiciincii bir kisiye (DIKKAT: paydasin
diger bir paydasa satmasi durumunda dnalim hakki yoktur) satmasi (DIKKAT: bu hak sadece
satimda kullanilabilir. Bunun disinda 6rnegin bagis, cebrl artirma ile satig, miras yolu ile
kalma, trampa gibi devir sézlesmelerinde bu hakkin kullanilmasi miimkiin degildir) halinde
diger paydaslarin kanundan dogan (kanundan dogdugu icin serhe gerek yoktur) dnalim hakki
vardir.

Ornegin, K, L ve M bir tasinmaz iizerinde payl miilkiyetle malikler. K, paym1 M’ye satarsa
L’nin 6nalim hakki yoktur. Zira M, {iglincii bir kisi degil paydastir. Bir diger husus, K payini
N’ye bagiglarsa L ve M’nin 6nalim hakki yoktur. Zira bagislarda 6nalim hakki kullanilamaz.
Buradaki mantik sudur; sonugta L ve M Onalim hakkini kullanmak istediklerinde bunun
karsiligim1 6demek zorundadirlar. Bagislamada herhangi bir karsilik olmadigr i¢in 6nalim
hakki kullanilamaz. Son olarak, K payint N’ye sattiginda L ve M tapuda serh olmasa dahi
onalim haklarmi kullanabilirler. Zira N bunu satin alirken payli miilkiyetten bir pay satin
aldigim gormektedir. Payli miilkiyette boyle bir hak oldugu da kanunda yer aldigi i¢in N’ nin
bu hakk: bilmesi gerekmektedir.

Paydaslarin 6nalim hakkin1 kullanmaktan feragat etmeleri ve vazge¢cmeleri miimkiindiir.
Feragat siirekli olarak 6nalim hakkini kullanmama, bu hakki siirekli olarak terk etme
anlamina gelir. Vazgegme ise 6nalim hakkini kullanma hakkinin bir seferligine terk edilmesi
demektir.

Ornegin, yukaridaki ornegimize devam edecek olursak, K ve L Onalim haklarmi
kullanmaktan feragat ettiklerinde M bu pay1 N’ye sattiginda, N O’ya sattiginda, O P’ye
sattiginda ... K ve L 6nalim haklarin1 kullanamazlar. K ve L 6nalim haklarimi kullanmaktan
vazgectiklerinde ise M paymi N’ye sattifinda N’ye karsi kullanamazlar ancak N, O’ya
sattiginda onalim hakkini kullanabilirler. Bir anlamda vazge¢menin siirekli olanina feragat
denir.

@ ® ® Onalim hakkindan feragatin resmi sekilde yapilmasi ve tapu kiitiigiine serh verilmesi

gerekir. Belirli bir satigta 6nalim hakkini kullanmaktan vazgecme, yazili sekle tabidir ve
satigtan Once veya sonra yapilabilir. Feragat ise satistan once yapilir.

® ®O®® Yapilan satis, alict veya satic tarafindan diger paydaslara noter araciligiyla
bildirilir. Onalim hakki, satisin hak sahibine bildirildigi tarihin iizerinden 3 ay ve herhalde




satisin tizerinden 2 yil gegmekle diiger (MK m. 733).
LL Arkadaslar dikkat, buradaki 3 aylik siire bildirimden itibaren baslar. Ogrenme degil.

Diyelim ki, alic1 veya satici tarafindan satis diger paydaslara bildirilmedi. Mesela alic1 bu
yilikiimliiliiglinii yerine getirmedigi i¢in diger paydaslar iki y1l gecse dahi 6nalim haklarini
kullanabilirler mi? ilk etapta akla kullanabilmeleri geliyor, sonucta bir yiikiimliiliigiin yerine
getirilmemesi s6z konusu! Hayir, iki yillik siire hak diisiiriicii bir siiredir. Arkadaslar, tapu
sicilinin aleniyeti ilkesi geregi diger paydaslarin bu satistan haberdar olabilecekleri varsayimi
ortaya ¢ikmaktadir. Yani payh miilkiyette paydassaniz en geg iki yilda bir tapu sicilini kontrol
etmeniz gerekiyor. Sonu¢ olarak bildirim yiikiimliliigiinii yerine getirmemenin yaptirima,
onalim hakkini kullanmanin siiresiz hale gelmesi degil, tazminat sorumlulugudur.

@ ® ® Onalim hakki, aliciya kars1 dava agilarak kullanilir. Onalim hakki sahibi, adina paym

tesciline karar verilmeden oOnce, satig bedeli ile alictya diisen tapu giderlerini, hakim
tarafindan belirlenen siire icinde hakimin belirleyecegi yere nakden yatirmakla yiikiimlidiir
(MK m. 734).

IV- YONETIM VE TASARRUFA ILiSKIN iSLEMLER 000 @ ®

Payli miilkiyette yonetim ve tasarrufa iligkin iglemler ii¢ gruba ayrilir. Simdi sirasiyla bunlari
inceleyecegiz:

A) OLAGAN YONETIM iSLERIi

MK, iki adet olagan yonetim isini hitkme baglamistir. Bunlar,

1. Kii¢iik Onarimlarn Yaptirmak

Payli malin degeri dikkate alindiginda 6nemsiz sayilabilecek onarimlardir.

Ornegin, kirilan fayansin yerine yenisinin yapistirilmasi, trtkanan lavabonun agilmasi vb.

2. Tarimsal isleri Yiiriitmek

Burada kastedilen siirekli olarak yapilan tarimsal iglerdir.

Ornegin, meyvelerin toplanmasi, agaclarm budanmasi vb.

@ Yukarida sayilan olagan yonetim islerini ker bir paydas yapmaya yetkilidir (MK m. 690).

B) ONEMLI YONETIM ISLERi
Dort yonetim 151 MK tarafindan hilkkme baglanmistir:
1. isletme Usuliiniin veya Tarim Tiiriiniin Degistirilmesi

@ Payli maldan yararlanma bigimine iliskin degisiklikler isletme usuliiniin degistirilmesidir.

Bunun 6l¢iisii payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmemesidir. Zira bu durum olaganiistii
yonetim isi olarak degerlendirilir.
Ornegin, komiirle ¢alisan kalorifer kazaninin dogalgazla ¢alisir hale getirilmesi vb.

@ Ekimin degistirilmesi ise tarim tiiriiniin degistirilmesi anlamina gelir.

Ornegin, kuru tarimdan sulu tarima gecis, yani bugday ekilen bir yere piring ekilmeye
baglanmas1 vb. Burada dikkat edilmesi gereken husus, bugday ekilen bir yere arpa ekilmeye
baglanmasi tarim tiiriiniin degistirilmesi olarak nitelendirilemez. Zira ikisi de kuru tarimin
ornekleridir.

2. Adi Kiraya veya Uriin Kirasima iliskin Sézlesmelerin Yapilmasi veya Feshi

Gerekli ¢ogunluk saglanmadan yapilan kira sozlesmelerinden diger paydaslar sorumlu
degildir.

Ornegin, payl miilkiyete tabi bir dairenin kiraya verilmesi vb.

3. Topragin Islam

Topragin 1slahi, iyilestirme, daha acik anlatimla tarima elverisli hale getirilmedir.

Ornegin, batakhigin kurutulmasi vb.

4. Olagan Yonetim Sinirlarim1 Asan ve Payh Mahn Degerinin veya Yarar Saglamaya
Elverisliliginin Korunmasi i¢in Gerekli Bakim, Onarim ve Yapu Isleri

Buradaki 6l¢ii olagan iistii yonetim smirlarmin asilmasidir. Burada kastedilen husus tam
olarak agik degildir. Bu konuyu merak eden arkadaslara bilimsel kaynaklar tavsiye ederim.
Ornegin, tarlanin verimini artirmak amaciyla nadasa birakma, evin badana islemleri, evin
bahgesine garaj yapilmasi vb.

Yukarida sayilan 6nemli yonetim islerinin yapilabilmesi pay ve paydas cogunluguyla karar
verilmesine baglhidir (MK m. 691).

Ornegin, A, B ve C’nin bir ev iizerinde payli malik olduklarin1 ve A’nin 1/5, B’nin 1/5, C’nin
de 3/5 oraninda hisseye sahip olduklarin1 varsayalim. A ve B bir arada paydas ¢ogunluguna
sahiptir ancak paylar1 toplami 2/5 oldugu icin pay ¢ogunlugu saglanamamistir. C de tek




basina pay cogunluguna sahiptir; ancak, paydas ¢ogunlugu s6z konusu degildir. Bu olayda,
Oonemli yonetim islerine dair karar verebilmek i¢in C’nin olumlu goriisii zorunludur ve bunun
yant sira A veya B’den en az birinin daha bu yonde olumlu oy kullanmasi gerekmektedir.

C) OLAGANUSTU YONETIM iSLERi VE TASARRUFLAR

1. Payh Mahn Ozgiilendigi Amacin Degistirilmesi

Payli malin o6zgiilendigi amacin tamamen degistirilmesi c¢ok farkli bir amaca tahsis
edilmesidir.

Ornegin, tarlani arsaya veya baga doniistiiriilmesi vb.

2. Korumanin veya Olagan Sekilde Kullanmanin Gerekli Kildigi Olgiiyii Asan Yapi
Islerine Girisilmesi

Esyay1 kullanim veya ekonomik acidan iyilestiren ya da esyanin degerini artiran igler bu
kategorinin tanimidir.

Ornegin, apartmanin catisina herkesin kullanabilecegi bir teras yapilmasi, besinci katin
iistiine altinc1 katin ¢ikilmasi, evin bahgesine havuz yapilmasi vb.

3. Payh Malin Tamam Uzerinde Tasarruf Islemlerinin Yapilmasi

Burada paya degil payli malin tamamina iligkin igslemler kastedilmektedir.

Ornegin, payli malin tamaminin satilmasi, payl tasinmaz iizerinde gecit hakki kurulmasi, iist
hakki kurulmasi, payli tasinmazin tamamui tizerinde intifa hakki kurulmasi vb.

Yukaridaki islemler oybirligiyle bu yonde karar alinmasina baglidir.

Paylar {lizerinde tasinmaz rehni veya taginmaz yiikii kurulmussa, paydaslar malin tamamini
benzer haklarla kayitlayamazlar (MK m. 692).

D) ANLASMALAR

Paydaslarin, aralarinda oybirligiyle anlagsmak suretiyle yararlanma, kullanma ve ydnetime
iligskin konularda kanun hiikiimlerinden farkli bir diizenleme yapmalar1 miimkiindiir.

Ornegin, payli mali kiraya vermek normal sartlarda pay ve paydas c¢ogunlugu ile
yapilabilecek bir islemdir. Ancak paydaslar baglangigta yapacaklari bir anlasma ile
paydaslardan her hangi biri tek basina bu konutu kiraya verebilir diye kararlagtirabilirler. Bu
durumda, kanunda aranan kosul yumusatilmis olur. Veya payli malin kiraya verilebilmesi
oybirligi ile karar alinmasina baghdir da diyebilirler. Bu durumda da kanunda aranan kosulu
sertlestirmis olurlar.

@ @ ® Ancak, boyle bir anlagsma ile paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri kaldirilamaz veya

sinirlandirilamaz:

1. Payl miilkiyet konusu esyanin kullanilabilirligini ve degerinin korunmasi i¢in zorunlu olan
yoOnetim iglerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iligkin dnlemlerin alinmasini
istemek,

Ornegin, heyelan bolgesinde biiyiik bir arazi var ve bu arazi payli miilkiyete tbi. Buradaki
tehlikenin ortadan kaldirilabilmesi i¢in arazinin agaglandirilmas: gerekiyor. Bu agaglandirma
islemini paydaslardan her biri tek basina yapabilir.

2. Esyay1 bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak i¢in derhdl alinmasi
gereken Onlemleri biitlin paydaglar hesabina almak.

Ornegin, bir salatalik tarlas1 var ve bu tarla iizerinde de ii¢ tane paydas mevcut. Komsunun
inekleri de bu tarlaya zaman zaman giriyorlar. Burada ciddi bir tehlike vardir ve bu tehlikenin
ortadan kaldirilmas1 gerekir. Yani ineklerin tarlaya girisini onleyecek tedbirlerin (¢it, duvar,
parmaklik gibi) alinmasi gerekir. Bu tedbirleri her bir paydas tek basina alabilir.

@ @ Burada kastedilen husus sudur: zorunlu ve ivedi olarak nitelendirilen bu iki islemi her bir

paydas yapabilir. Aksi yonde yapilan anlagmalar ise gecersizdir.

Ornegin, ii¢ paydas oybirligi ile bir anlasma yaptilar ve bu anlagmada tasinmazlar (salatalik
tarlas1) bir tehlike altina girse bile en az iki tane paydasin olumlu oyu olmadan gerekli
tedbirin alimamayacagim kararlastirdilar. Bir an i¢in bu anlagmanin gecerli oldugunu farz
edelim. Komsunun inekleri salatalik tarlasina girse orada bulunan paydas diger paydaslardan

birinin gelmesini mi bekleyecek? LLL Boyle bir sey olabilir mi? Hiikmiin ne derece
mantikli ve isabetli oldugunu anladiniz degil mi arkadaslar?
® ® Taginmazlarla ilgili anlasmalar imzalarimn noterlikce onaylanmasi kosuluyla

paydaslardan birinin bagvurusu tizerine tapu kiitiigiine serh verilebilir (MK m. 689).

V- HAKLAR VE YUKUMLULUKLER

Paydaglardan her biri, digerlerinin haklar ile bagdastigi 6l¢lide payli maldan yararlanabilir ve
onu kullanabilir.




Payli miilkiyetten dogan veya payli mali ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve diger
yikiimliiliikler, aksine bir hiikim bulunmadik¢a, paydaslar tarafindan paylart oraninda
kargilanir.

Payina diisenden fazlasini 6demis bulunan paydas, digerlerine paylar1 oraninda riicu edebilir
(MK m. 694).

0rne§in, A’nin 1/5, B’nin 1/5 ve C’nin de 3/5 bir salatalik tarlasi tizerinde hissesi oldugunu
diisiinelim. Bu tarladan yilda 5 ton salatalik mahsulii elde edilirse 3 tonu C’nin, 1’er tonu da A
ve B’nin olur. Giibre ve benzeri yillik 100 YTL masraf yapilmig ise 60 YTL’sini C, 20
YTL’sini A ve 20 YTL’sini ise B 6der. Eger, 100 YTL nin tamamin1 C 6demis ise A ve B’den
20’ser YTL yi daha sonra alabilir.

VI- KARARLARIN BAGLAYICILIGI

Yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda paydaslarin yaptiklar1 diizenleme ve
aldiklar1 kararlar ile mahkemece verilen kararlar, sonradan paydas olan veya pay tlizerinde
ayni hak kazanan kimseleri de baglar.

Tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin kararlarin sonradan paydas olan
veya pay lzerinde ayni hak kazananlar1 baglamasi i¢in, bunlarin tapu kiitiigiine serh edilmesi
gerekir (MK m. 695).

Ornegin, A, B ve C payli miilkiyetle maliki olduklar1 bir konut {izerinde sdyle bir anlasma
yapmuglar: “bundan sonra bu konutu her bir paydas tek basina kiraya verebilir” Bu
anlasmanin da tapu kiitiigiine serh verildigini farz edelim. A, daha sonra payii D’ye
sattiginda D, “bu anlasma beni ilgilendirmez, MK pay ve paydas cogunlugu diyor ve bizim
bunu uygulamamiz lazim.” diyemez. Sonugta bu konutu satin alirken anlagmayi tapu
kiitiigiinde gordii veya gormesi gerekiyordu.

VII- PAYDASLIKTAN CIKARMA

Kendi tutum ve davranislariyla veya malin kullanilmasini biraktigi ya da fiillerinden sorumlu
oldugu kisilerin tutum ve davraniglariyla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi
olan yiikiimliiliiklerini agir bigimde ¢igneyen paydas, bu ylizden onlar i¢in payli miilkiyet
iligkisinin devamini ¢ekilmez héle getirmigse, mahkeme karariyla paydasliktan ¢ikarilabilir
(MK m. 696/1).

Paydasin c¢ikarilabilmesi diger paydaslarin pay ve paydas ¢ogunlugu ile alacaklar1 karara
baglhdir.

Ornegin, salatalik tarlasi iizerinde payli miilkiyetle A, B ve C paydas. A:1/5, B:1/5 ve C de
3/5 hisseye sahip. C de bu tarla lizerinde lizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmiyor,
masraflara karigmiyor veya mahsule zarar verici faaliyetler igine giriyor. Bu durum karsisinda
A ve B birlikte karar vermek suretiyle C’nin paydasliktan ¢ikarilmasi i¢in dava aciyorlar ve C
hakim karan ile ¢ikariliyor. Arkadaslar burada suna dikkat ediyorsunuz; pay ve paydas
cogunlugunu tamaminin olarak algilarsaniz C’nin bu ortakliktan ¢ikarilmasi miimkiin olmaz.
Bu nedenle o paydasin pay1 hesaba katilmaz. Yani 2/5’in pay ve paydas ¢ogunlugunu dikkate
alacaksiniz.

VIII- PAYLI MULKIYETIN SONAERMESi © © © ® ©®

A) PAYLASMA TALEBI (iZALE-f SUYUU)

Paydaslardan her birinin paylasma talebinde bulunmasi miimkiindiir. Talepte bulunan
paydasin paymin orani bu baglamda 6nemli degildir. Ayrica bu talepte bulunulabilmesi igin
hakli nedenin varlig1 aranmaz.

Ornegin, paydaslardan biri paylasma talebinde bulundugu zaman diger paydaslarin “- Niye?”
sorusuna “- Size ne?” diye cevap verebilir. Burada hakli nedenin varligi aranmaz.

Paylagma talebini engelleyen iki hal vardir. Bunlar:

1. Hukuki bir islem geregince payl miilkiyeti devam ettirme yiikiimliligt,

2. Payli malin siirekli bir amaca 6zgiilenmis olmasi sebebiyle payli miilkiyeti devam ettirme
yukimliligi (idame-i suyuu).

Sevgili arkadaglarim, bu iki nedenden birinin varlig1 halinde paylagma talebinde bulunulamaz.
Ornegin, paydaslar baslangigta yapacaklar1 bir anlasma ile paylasma talebinin 7 y1l boyunca
yapilamayacagin kararlastirabilirler.

® @® Ancak, paylasmayi isteme hakki, hukuki bir islemle en ¢ok on yillik siire ile
sinirlandirilabilir. Taginmazlarda payl miilkiyetin devamina iliskin sézlesmeler, resmi sekle
baglhidir ve tapu kiitligiine serh verilebilir (MK m. 698).

Ornegin, paydaslar paylasma talebinin 14 yil boyunca yapilamayacagim kararlastirsalar bu
anlasma on y1l iizerinden islem goriir. Yani burada kismi butlan durumu séz konusu olur.



B) PAYLASMA BiCiMi

Paylagsma, malin aynen boélisiilmesi veya pazarlik ya da artirmayla satilarak bedelinin
bolisiilmesi bigiminde gergeklestirilir (MK m. 699).

Payli malin aynen bdliisiilmesi miimkiin ise aynen; eger bu miimkiin degil ise payli mal
satilarak bedelin paylasilmasi suretiyle paylasma yapilir.

Ornegin, ii¢ kisinin, esit oranlarla, bir tasmmaz iizerinde payli miilkiyet hakkina sahip
oldugunu diigiinelim. Eger bu taginmazin parselizasyon durumu ii¢ esit parcaya boliinmeye
miisait ise taginmaz tice bolliniir ve paydaslara dagitilir. Bu {i¢ kisinin bir at lizerinde paydas
olduklarimi diigiinelim. Bu durumda at1 lige bolemeyecegimize gore at satilir ve bedel
paylastirilir.

C) INTIFA HAKKI SAHIBININ DURUMU

Bir paydasin kendi pay1 lizerinde intifa hakki kurmasi halinde, diger paydaslardan biri intifa
hakkinin kuruldugunun kendisine tebliginden baslayarak ii¢ ay icinde paylasma isteminde
bulunursa; satig yoluyla paylasmada intifa hakki, buna iligkin paya diisecek bedel {izerinde
devam eder (MK m. 700).

Ornegin, A, B ve C’nin esit oranlarla paydas olduklar: bir tarla var. A, kendi pay1 D lehine
intifa hakki kurmus ve bu hakkin diger paydaglara tebliginden itibaren de B iki ay sonra
paylasma talep etmis. Tarla parsel itibariyle olan konumundan dolay1 aynen bélinememis ve
30.000 YTL’ye satilmig. Bu durumda, D’nin intifa hakki A’ya diisecek olan 10.000 YTL
iizerinde devam eder. Bunun anlami sudur; bu 10.000 YTL A’ya degil intifa hakki sahibi D’ye
Odenir. D, intifa hakki siiresi boyunca 10.000 YTL’yi elinde tutar, bu siirede isleyen faiz ve
benzeri hukuki semereler de D’ye ait olur.

§ 34. ELBIRLiGi MULKIYETI (iSTIRAK HALINDE MULKIYET)

I- TANIM

Kanun veya kanunda 6ngoriilen sézlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara
birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligi miilkiyetidir.

Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylar1 olmayip her birinin hakki, ortakliga giren
mallarin tamamina yaygindir (MK m. 701).

Sevgili arkadaglarim, elbirligi miilkiyetini payli miilkiyetten ayirmak pek kolay degildir.
Birazdan bu iki miilkiyet tiirli arasindaki farklara da temas edecegiz. Ancak burada su hususu
onemle vurgulamamiz gerekir; “elbirligi miilkiyetinde pay yoktur ve hicbir sekilde belli
degildir” ifadesi dogru degildir. Zira elbirligi miilkiyetinde de hangi paydasin_paylasma
neticesinde ne kadar alacagi bellidir

1I- HUKUMLERI

Ortaklarin haklar1 ve yiikiimliiliikleri, foplulugu doguran kanun veya sozlesme hiikiimleri ile
belirlenir.

Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikga, gerek yonetim, gerek tasarruf
islemleri icin ortaklarin oybirligi ile karar vermeleri gerekir.

Bu baglamda, en basit olagan yonetim isi dahi tiim ortaklarin oybirligi ile bu konuda karar
vermesi ile yapilabilir.

Ornegin, mahsul toplanacak, tiim paydaslarm birlikte hareket etmeleri gerekmektedir. Oysa
daha Once de gordigiimiiz gibi payl miilkiyette her bir paydas tek basimma mahsullerin
toplanmasina karar verebilir ve hatta mahsulleri toplayabilir.

® @ Soizlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece, paylasma yapilamaz ve bir pay

tizerinde tasarrufta bulunulamaz.

Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini saglayabilir. Bu korumadan biitiin
ortaklar yararlanir (MK m. 702).

I1I- ELBIRLIGI MULKIYETININ KANUNDAN DOGDUGU HALLER

A) Esler arasindaki mal rejimlerinden mal ortaklig1 rejiminde ortakliga giren mallar iizerinde,
B) Adi sirket ortaklarinin ortaklik mallar1 tizerinde,

C) Miras sirketi (mirasgilarin miras birakandan kendilerine kalan tereke {izerindeki miilkiyet
hakk1 boliinmemis bir biitiin teskil etmektedir).

D) Aile mallar ortakliginda ortaklik mallari tizerinde elbirligi miilkiyeti vardir.

Payli miilkiyetin kurulusunda herhangi bir sinirlama s6z konusu olmadigi halde, elbirligi
miilkiyeti sadece kanunda sayilan durumlarda veya sézlesme tiplerinde s6z konusu olabilir.
Bunlarin diginda elbirligi miilkiyeti kurulamaz.

IV- PAYLI MULKIYETLE KARSILASTIRILMASI



A) PAYLI MULKIYET B) ELBIRLiGi MULKIYETI
1. Her paydas kendi paymi satabilir, Satamaz, rehnedemez, haciz ise ortaklik

rehnedebilir ve haczettirebilir. tasfiye edildikten sonra borglu ortaga diisecek
paya konulabilir.

2. Malikler arasindaki birlik miilkiyetle Malikler arasinda birlik miilkiyet dogmadan

dogar. birlikte 6nce vardir.

3. Birden c¢ok kisi miilkiyetin bir payina Tek miilkiyete biitiin paydaslar sahiptir.

sahiptir.

4. Paydaslardan her biri olagan yonetim Her tiirlii isi ancak birlikte yapabilirler.

iglerini tek baslarina yapabilirler.

5. Pay vardur. Pay vardir, ancak net degildir.

6. Paydaslardan bir tanesi malin tamaminiPaydaslardan biri malin tamamini satarsa

satarsa emniyeti suistimal sugunu islemis olur. hirsizlik sugunu islemis olur. Bu baglamda

Bu baglam-da, degerlendirildiginde paydastan degerlendirildi-ginde elbirligi halinde

taginir1 satin alan kisi bu tasinir1 teslim aldigi maliklerin birinden taginir seyi teslim alan kisi

anda malik sifatin1 kazanir. teslim aldig1 andan itibaren 5 yi1l sonra malik
olur.

§ 35. TASINMAZ MULKIYETI

I- KONUSU

MK, taginmaz olarak nitelendirilecek varliklar tice ayirmistir. Bunlar, arazi, tapu kiitiigiinde
ayr1 sayfaya kayit edilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine tabi bagimsiz
boltimlerdir (m. 704).

A) ARAZI,

Sinirlart belgelenebilir araglar ile tahdit ve tayin edilmis genellikle yiizeydeki zemin arazi
olarak nitelendirilir. Burada tahdit baska bir deyisle smir hadisesi énemlidir. Zira, taginirlar
kural olarak yapisi geregi sinirlanmis olmasina ragmen toprak ancak insan eliyle yapilan
sinirlandirma sonucunda belirli bir mal vasfim kazanir. Sinirlama sayesinde, genel toprak
yiizeyinin i¢inden bir arazi par¢asin1 ayirmak ve hukuki hakimiyet i¢in gerekli olan ferdiyet
ve bagimsizlik kazanilmisg olur.

Kadastrosu yapilmis yerlerde simirlama kadastro planina dayanir ve degisime ugramis (tadil
edilmis) toprak parcasia parsel ad1 verilir. Kadastrosu yapilmamais yerlerde ise hakim karari
ile kiitiige gecirilmesi gereken, ancak zabit defterine kaydedilen tasinmazlarin da fen
memurlarina veya miihendislere yaptirilan haritalar1 arazinin sinirlarim gosterir. Bu sekilde
plan1 bulunmaksizin zabit defterinde kayith taginmazlarin sinirlan ise defterde yazili tasvir
edici bilgi ile tespit edilir.

Ornegin, garptan dere, sarktan kara kaya gibi.

B) TAPU KUTUGUNDE AYRI SAYFAYA KAYIT EDiLEN BAGIMSIZ VE SUREKLI
HAKLAR

1. Genel Olarak

Nelerin taginmaz hiikiimlerine tabi olacagmin tespitinde hukuk, tabii bilimlerden daha ¢ok
sosyal ve iktisadi ihtiyaclar1 dikkate alabilir. Bagimsiz ve siirekli haklarin da tasinmaz
kategorisinde degerlendirilmesi bu tarz bir yaklagimin eseridir. MK, bunlar1 tagimmaz
kategorisine sokmakla bu tiir haklarin niteliginde bir degisiklik yapmis olmamaktadir.
Tasinmaz sifati ile tapu kiitiigiinde kendileri i¢in bagimsiz sayfa agilan bu haklar esasen devir
ve intikal edebilen ve ayni zamanda bagimsiz nitelik tagiyan sahsa bagli irtifak haklaridir.

2. Tapuda Sayfa Acilabilmesi icin Gerekli Sartlari

a) Bir Irtifak Hakki Bulunmahdir

Bu irtifak hakkimin 6zel ve kamu miilkiyetine tabi bir tasinmaz iizerinde olmasi 6nemli
degildir. Tasinmaz yiiklerinin bagimsiz ve siirekli hak haline gelmesi miimkiin degildir. Irtifak
olarak tesis edilmemis su imtiyazlarinin da bu kategoride degerlendirilmesi miimkiin degildir.
b) Bagimsiz Bir Nitelik Tasimahdir

Bagimsiz sifatinin kazanilabilmesi i¢in irtifakin ne belirli bir tasinmaz lehine ne de belirli bir
kisi lehine tesis edilmis olmasi gerekir. Bu baglamda, ayni irtifaklar ile intifa ve oturma gibi
kisiye baglh irtifaklarin bagimsiz hale gelmesi miimkiin degildir. Daha sonra da
inceleyecegimiz gibi bunlar lehine tesis edildikleri kisiden baskasina devredilemeyen,



mirascilara gegmeyen baska bir deyisle mutlak olarak o kigiye bagli olan haklardir. Kigiye
bagl irtifaklardan gist hakki (insaat hakki) ve kaynak irtifak: ise aksi kararlagtirllmamigsa
bagkasina devredilebilir ve mirasgilara intikal edebilir nitelik tagidiklar1 i¢in bagimsiz nitelik
tagirlar.

¢) Siirekli Bir Nitelik Tastmahdir

Siireklilik ebedi degil belli bir siire devamlilik demektir. Ust hakkina iliskin olarak MK’da yer
alan 30 yillik siire siireklilik sifatinin kazanilabilmesi icin gerekli alt sinirdir. Bagka bir
deyisle en az 30 yil olarak kurulmus olan {ist hakki siirekli nitelik tasir. Bu siire kiyas yolu ile
diger irtifak haklarma da uygulanir.

d) Hak Sahibi Kaydi Talep Etmelidir

S6z konusu irtifak hakkinin sahibi yazili bir talepte bulunmadik¢a bu hak i¢in bagimsiz bir
sayfa acilmaz. Tapu memurunun re’sen sayfa agmasi miimkiin degildir. S6z konusu irtifak
hakkinin yiiklii oldugu tasinmaz maliki veya ilgili diger hak sahiplerinin muvafakati
gerekmez, zira bu kisiler ayr sayfa acilmasi nedeniyle zarara ugramazlar.

C) KAT MULKIYETINE TABi BAGIMSIZ BOLUMLER

Daha 6nce de degindigimiz gibi, kat miilkiyetine konu her bagimsiz béliim i¢in kat miilkiyeti
kiitiigiinde ayr bir sayfa agilir. Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in binanin biitiin bagimsiz
bolimlerinin, bu tarz miilkiyete tdbi olmasi gerekir. Bir binanin belirli boliimleri kat
miilkiyetine ¢evrilmis belirli boliimleri ise ¢gevrilmemis olamaz.

@ @ Kat miilkiyeti tamamlanmis ve kargir (betonarme) binalarda kurulabilir.

Kat miilkiyeti kiitiigiinde ayn sayfaya kaydedilen her bagimsiz boliim ayr1 bir tasinmaz
niteligi kazanir.

Arkadaglar daha 6nce de ifade ettigimiz gibi kat miilkiyeti ¢ok ilging bir miilkiyet tiiriidiir.
Soyle ki, malikin miilkiyetten dogan yetkileri biiyiik oranda sinirlandirilmistir.

Ornegin, tek kath bir eviniz olsa cevredeki insanlara zarar vermemek kaydi ile bu evin altina
dinamit doseyip havaya bile ugurabilirsiniz. Ancak, eviniz bir apartman dairesi ise (kat
miilkiyetine tabi bagimsiz boliim) birakin havaya ucurmay: kafanmiza gore duvarlari yikip
odalar1 dahi birlestiremezsiniz. Zira siitun ve kris dedigimiz binanin ayakta durmasi igin
onemli olan unsurlara zarar veremezsiniz. Burada sadece siz yasamiyorsunuz.

® ® Kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan tagmmmazda ortakligin giderilmesi

istenemez. Bagimsiz boliimler, bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu olabilir
bunlarda ortakligin giderilmesi istenebilir (KMK m. 7).

Ornegin, ortak kullanim alanlar iizerinde payli miilkiyet vardir. Merdiven boslugu, asansor,
ortak garaj vb. ortak kullanim alanidir ve payli miilkiyet vardir. Burada, “- Ben artik sikildim,
asansor tizerindeki payli miilkiyeti bitiriyorum” deme sansiniz yok, zaten mantigi da yok.

® ® ® ® Ortak kullanim alanlari {izerinde payli miilkiyet s6z konusu oldugu i¢in her kat

maliki bu yerlerin giderlerine kendi payina diisen kadar katlanmak zorundadir.

Ornegin, kat maliklerinden biri “- ben birinci katta oturuyorum ve asansérii kullanmadigim
icin de asansor giderlerine katlanmak istemiyorum.” deme sansina sahip degildir. Arkadaslar,
hangi kat malikinin hangi ortak kullanim alanin1 ne 6l¢iide kullandigimin tespiti miimkiin
degildir. Zira, bu sefer de besinci katta oturan adam da “- saglikli yasam amaciyla asansor
kullanmiyorum. Merdivenleri yiiriiyerek ¢ikiyorum.” derse ne yapacagiz? Veya besinci katta
oturan adam da “- ben bahcgeyi goremiyorum. Bu nedenle, bahce diizenlemesine iliskin
masraflara karismam” derse, isin i¢inden nasil ¢ikacagiz? O yiizden herkes ortak kullanim
alanlarina iliskin giderlere katlanmak zorundadir.

® ® ® Kat miilkiyeti kurulmus bir tasinmazin bagimsiz boliimlerinden birinin veya kat
irtifaki baglanmis arsa payinin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki
sahiplerinin éncelikle satin alma hakki yoktur. Bir bagimsiz boliimiin paydaglarindan birinin

kendi paymm1 bagkasmma satmasi halinde &teki paydaslar, oncelikle satin alma hakkini
kullanabilirler. S6zlesmede bu maddenin aksine hiikiim konulabilir (KMK m. 8).

@ @ ® Kat miilkiyeti ve kat irtifaki resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar.

@ Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in, anagayrimenkuliin kat miilkiyetine ¢evrilmesi hususunda

o gayrimenkuliin maliki veya biitiin paydaslar1 tarafindan imzalanan bir dilek¢enin tapu
idaresine verilmesi veya istemde bulunulmasi lazimdir.



® @ Ana taginmazin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir

bolimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuar1 gibi miiesseseler kurulamaz;
kat maliklerinin buna aykir1 sozlesmeleri hiikiimsilizdiir; dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehaneler bu hitkmiin disindadar.

@ O®® Yonctim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin

alacaklar1 iicreti ve yonetime alt diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani, biitiin kat
maliklerini bagliyan bir sozlesme hiikmiindedir. Yonetim planinda hiikkiim bulunmayan
hallerde, ana taginmazin yonetiminden dogacak anlagmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere
gore karara baglanir. (Degisik: 13/4/1983-2814/11 md.) Yonetim planiin degistirilmesi igin
biitlin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir.

® Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak {izere yonetim planinda gosterilen
zamanlarda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilimin ilk ay1 i¢inde toplanir.
@ @ Kat malikleri, ana tasinmazin yonetimini kendi aralarindan veya disardan segecekleri bir

kimseye veya ii¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Yonetici), kurula da (Yo6netim
kurulu) denir. Ana tasinmazin sekiz veya daha fazla bagimsiz béliimii varsa, ydnetici
atanmast mecburidir. Ana taginmazin biitiin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik
kanunen yonetici durumundadir. Yonetici, kat maliklerinin, hem sayr hem arsa pay1
bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir.

® ® Kat malikleri kurulu, yoneticinin bu gorevdeki tutumunu devaml olarak denetler ve

hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir. Hesaplarin denetlenmesi igin
yonetim planinda, belli bir zaman konulmamaissa; bu denetim ker ii¢ ayda bir yapilir; bununla
beraber hakl: bir sebep ¢ikarsa, hesap denetlenmesi her zaman yapilabilir.

® ® ® Ana tasinmazmn bir hakla kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve boliinen kismin

miilkiyetinin bagskasina devir olunmasi gibi temliki tasarruflar veya ana yapinin dis
duvarlarimin, cati veya daminin rekldm maksadiyla kiralanmasi gibi énemli yonetim isleri
ancak biitlin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir (KMK m. 45).

§ 36. TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI

I- TESCIL

Tasimmmaz miilkiyetinin kazanilmasi, kural olarak tescilin yapilmasina baglidir (MK m. 705/T).
11- TESCILSIZ KAZANMA

Ana kural tescil olmakla birlikte taginmaz miilkiyetinin tescilden once kazanildigi haller de
vardir.

A) MK m. 705/II'DE DUZENLENENLER

1. isgal

Tapu kiitiigline kayith bir tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi, ancak kaydinin
malikin istemiyle terkin edilmis olmasina baghdir. Tapuya kayith olmayan tasimmaziar
tizerinde isgal yolu ile miilkiyet kazanilamaz (MK m. 707). Tapuya kaydi gerekmekle birlikte
heniiz kaydedilmemis olan taginmazlarin bu yolla kazanilmast miimkiin degildir. Zira bu tiir
taginmazlar i¢in olaganiistii kazandirici zamanagimi kurallar1 gegerlidir. Bu durumda, burada
kastedilen arazi devletin hiikim ve tasarrufu altinda bulunan ve tapulamaya tibi olmayan
sahipsiz arazidir.

Isgal yolu ile miilkiyetin kazanilabilmesi igin zilyetlikte gecmesi gereken herhangi bir siire séz
konusu degildir.

2. Miras

Miras hukukunda gegerli ilke olan kiilli halefiyet ilkesi geregi, miras¢ilar mirasbirakanin
intikale elverigli tiim malvarlig1 degerlerine, baskaca herhangi bir isleme (teslim/tescil/temlik)
gerek kalmaksizin bir kiil (biitiin) halinde malik olurlar. Bu baglamda degerlendirildiginde
terekede yer alan tasinmazlar i¢in de tescilden 6nce bir hak kazanimi sz konusu olur.

3. Kamulastirma (istimlak)

Kamulagtirmaya iliskin idari prosediir tamamlandigi anda (Asliye Hukuk Mahkemesine agilan
“bedelin tespiti ve tescil davasr” sonucunda mahkemenin karar vermesi) miilkiyet tescilden
once kamulastirmayr yapan kamu kurulusunun miilkiyetine gecer. Arkadaslar,
kamulagtirmaya iligkin olarak yapilan kanun degisikligi ile buradaki prosediir su sekilde
degisiklikler yapilmistir: eskiden kamulagtirma karari veren idare séz konusu taginmaza




iligkin olarak bir bedel takdir ediyordu ve bu bedeli taginmazi kamulastirilan kisinin itiraz
etme hakki1 doguyordu. Simdi ise yetkili idare, herhangi bir bedel tespitine gitmeden dogrudan
dogruya asliye hukuk mahkemesine agacagi dava ile hem bedelin tespitini hem de taginmazin
kendi adina tescilini talep etmektedir. Burada mahkeme karar verdigi an, tasinmazin miilkiyeti
yetkili idareye geg¢mis oluyor. Taginmazi kamulastirilan kisinin kendisi bedel belirlenmeden
tescil talebinde bulunur ise bu durum tescilsiz degil tescille kazanma olarak nitelendirilir.

4. Cebriicra

Borglu aleyhine yapilan icra takibi sonucunda, haczedilen tasinmaz agik artirma yoluyla
paraya cevrilir. [IK hiikiimlerine gére yapilan bu paraya ¢evirme isleminde satim islemi
gerceklestigi anda alic1 haciz konusu taginmazin miilkiyetini kazanir.

® @ istisnaen de olsa, tasinmazin pazarlik usulii ile satilmasina karar verilirse bu durum

tescilsiz kazanma hali olarak nitelendirilemez.

5. Mahkeme i1am

Calismamizin 6nceki bolimlerinde de incelendigi gibi, miilkiyeti nakleden bir sézlesmeden
sonra tescil talebinde bulunma yetkisi malike aittir. Malikin bundan kacinmasi halinde,
taginmazin miilkiyeti kendisine taahhiit edilen kisi, kendi adina tescil i¢in dava agar. Tescile
zorlama davasi olarak nitelendirilen bu davanin sonucunda hékimin verdigi karar malikin
tescil talebi yerine gecer. Ancak malikin tescil talebinden farki, tescil yapildigi anda degil
karar verildigi anda miilkiyetin intikalini saglamasidir.

B) DiGER TESCIiLSiZ KAZANMA HALLERI

MK m. 705’de diizenlenenlerin disinda da kanunun mubhtelif hiikiimlerinde diizenlenen
tescilsiz kazanma halleri vardir.

1. Sahsiyeti Mahkeme Karari ile Sona Eren Bir Tiizel Kisinin Mallarinin Gegisi (MK m.
54)

Daha onceden de inceledigimiz gibi, amaci hukuka veya ahlaka aykir1 hale geldigi igin
mahkeme karar ile kapatilan vakiflarin mallar ilgili kamu tiizel kisisine; derneklerin mallar
ise benzer amag giiden ve en fazla iiyeye sahip dernege kalir. Iste burada da mallarin gegisi
sonu¢ olarak mahkeme kararina dayandigi i¢in, bu mallar arasinda bulunan taginmazlar
tescilden 6nce geger.

2. Vakfa Ozgiilenen Tasinmazin Miilkiyetinin Vakfa Ge¢mesi (MK m. 105/T)

Tasinmaz bir malin vakfedilmesi durumunda bu tasinmazin miilkiyeti vakif tiizel kisiligi
kuruldugu anda bu tiizel kisiligin malvarlig1 degerlerine dahil olur.

Ornegin, “- Evimi kimsesiz sokak ¢ocuklarimn barinmasina tahsis ediyorum.” beyam vakif
kurma iradesidir. Bu vakif daha once de ifade ettigimiz gibi, vakfedenin yerlesim yerinde
bulunan asliye hukuk mahkemesi nezdinde tutulan sicile tescil ile tiizel kisilik kazanir. Iste bu
anda da s6z konusu evin miilkiyeti bu vakfin malvarlig1 degeri olur.

3. Evlenme So6zlesmesi Nedeniyle Olusan Miilkiyet Degisikligi (MK m. 257/II)

Esler arasindaki mal rejimlerinden mal ortaklig1 rejiminde ortakliga giren mallar iizerinde her
iki esin de elbirligi halinde miilkiyet hakki s6z konusu olur. Diger esin adi tapu kiitiigiinde
goziikmese dahi bu sonug¢ degismez.

Ornegin, ortakliga giren bir tarla satin alinmis ve tarla kocanin adma tescil edilmis. Tapuda
kadinin ad1 goziikmese dahi kadin da bu tarla iizerinde elbirligi halinde miilkiyet hakkina
sahip olur.

4. Ticaret Sirketlerinin Birlesmesi

Sirket evlenmesi olarak da anilan bu miiessese uyarinca birlesen sirketlerin tiim malvarligi
degerleri kiillen geger. Zaman ve emek tasarrufu saglanmasi amaciyla yapilan bu
diizenlemenin sonucu olarak sirkete ait bir tasinmazin miilkiyeti de diger sirket adina tapuda
islem yapilmadan 6nce diger sirkete geger.

5. Yeni Arazinin Olusmas1 (MK m. 708/T).

Sahipsiz yerlerden gelen toprak pargalari tarima elverisli hale gelecek sekilde yeni bir arazi
meydana getirirler ise olusan bu arazi Devlet’in hiikim ve tasarrufu altina girer. Burada
dikkat edilecek husus sudur; bu topraklarin sahipsiz yerlerden gelmesi gerekir, belli bir
araziden gelmesi durumunda, s6z konusu arazinin maliki bu topraklarini geri alabilir.

Devlet, genellikle bu araziyi komsu tasinmaz maliklerini tercih etmek suretiyle satabilir.
Ornegin, Tiirkiye kosullarinda bu miiessesenin en tipik 6rnegi deltadir. Bu aliivyon ovalar
kendiliginden Devlet’in miilkiyeti altina girer.

® @ ® Arkadaslarim DIKKAT: Bu tescilsiz kazanma hallerinde miilkiyet tescil yapilmadan

once kazanmilmistir. Ancak malikin bu tasinmazlara iliskin olarak tasarruf islemleri




yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdwr (MK 705/11). Bu
tescil kurucu (ihdasi) degil gosterici/bildirici (Izhari) nitelik tagir. Peki bu durumlarda tescil
talebinde bulunma yetkisi kime aittir? MK m. 716/11 uyarinca miilkiyeti tescilsiz_kazanan

kisiye yani yeni malike! L L L sakin eski malik demeyin, yoksa c¢ok tuhaf sonuglar ortaya

cikabilir.

Ornegin, babam &ldii ve tasmnmazi bana kaldi. Bu durumda tescil talebinde babam mu
bulunacak?

6. Simirhi Ayni Haklarin Tescilsiz Kazanilmasi

Buradaki tescilsiz kazanmay1 sinirl ayni haklarin ¢esidine gore ikiye ayirarak inceleyecegiz:

a) Irtifak Hakki ve Tasinmaz Yiikiiniin Tescilsiz Kazamlmasi

Aksi Ongoriilmiis olmadikga, irtifak hakkinin kazanilmasi ve tescili, miilkiyete iliskin
hiikiimlere tabidir (MK m. 780/I). Bu baglamda degerlendirildiginde miilkiyet hakkinin
tescilsiz kazanilmasina iliskin olarak yukarida ifade edilen hiikiimler irtifak haklar1 ve
taginmaz ylikil i¢in de uygulama alan1 bulacaktir.

b) Rehin Hakkinin Tescilsiz Kazanilmasi

Irtifak hakkina iliskin olarak yukarida sdyledigimiz hususlar, tasinmaz rehninin kazanilmasi
acisindan gecerli degildir.

® @ Rchin konusu taginmazin degerinin diismesini engellemek amaciyla alacaklinin yaptigi

masraflar tescile gerek kalmadan alacakli lehine hem de dncelik hakkina sahip olan bir rehin
hakki dogurur. Bunun yani sira, yan alacaklar olarak nitelendirilen sdzlesme/temerriit faizleri,
takip masraflari, sigorta primleri de tescile gerek olmadan rehnin kapsamina dahil olur.
Tasinmaz rehni ile temin edilmis olan alacagin temlik edilmesi, fer’i nitelik tasiyan rehnin de
tescile ihtiyag olmadan temlik alana gegmesini saglar.

ITTI- TASINMAZ MULKIYETININ ZAMANASIMI iLE KAZANILMASI

Sevgili arkadaslarim, zamanasiminin yani belli bir zamanin ge¢gmesinin hukuk acisindan iki
tane etkisi ve dnemi vardir: birincisi bor¢lar hukukunda gorecegimiz gibi hakki ileri siirme
yetkisini diisliren etkisi ve Medeni Hukukta ise hakki kazandiran etkisi. Simdi hakki
kazandiran etkisini taginmazlar agisindan inceleyecegiz. Taginmaz miilkiyetinin zamanagimi
ile kazanilmasi olagan ve olaganiistii olmak iizere ikiye ayrilir. Simdi sirasiyla bunlar
inceleyecegiz:

A) OLAGAN ZAMANASIMI (ADi ZAMANASIMI)

Olagan zamanasimi ile kazanmanin sartlarini su sekilde siralayabiliriz (MK m. 712).

1. Tasinmazin Tapuya Kayith Olmasi

Tapuya kayith olmayan tasinmazlarin olagan zamanasimi ile kazanilmas1 miimkiin degildir.

2. Tapuda Yolsuz Bir Tescil Bulunmasi

Olagan zamanagimi ile kazanma bir anlamda yolsuz tescilin hukuka uygun hale gelmesi
anlamma gelir. Simdi diyeceksiniz ki, bu durum nasil oluyor? Yani hem tasinmaz tapuya
kayith olacak hem de yolsuz tescil olacak.

Ornegin, benim tasinmazimi iiciincii bir kisi sahte vekaletname ile size satmis. Daha dnce de
inceledigimiz 6nemli 6rnegimiz biliyorsunuz. Bu durumda siz miilkiyeti kazanabilir misiniz?
Arkadaglar iizerinde ¢ok durduk, malik olamazsiniz. Sahte vekélete olan giiven MK m. 1023
kapsaminda degerlendirilmiyor. Burada tasinmaz tapuya kayitli mi1? Evet. Peki, yolsuz tescil
var mu? Tabii ki var. Iste sevgili arkadaslarim, zamanasimi ile kazanmanin ilk iki sart1 bu
sekilde gergeklesmis oldu.

3. Yolsuz Tescille Malik Goéziiken Kimsenin Malik Sifatiyla Zilyet Olmasi

Adina yolsuz tescil olan kisinin tasinmaz iizerindeki zilyetligini malik sifatiyla siirdiirmesi
gerekir. Fer’i zilyetlik durumu miilkiyetin kazanilmasina yol agmaz.

4. Zilyetligin Iyiniyetli, Davasiz ve Arahiksiz On Y1l Siirmesi

Burada yer alan kosullar sirasiyla inceleyelim; buradaki iyiniyetten kasit yolsuz tescille malik
goziiken kisinin kendisini ger¢ekten malik zannetmesidir. Biraz 6nce verdigimiz 6rnek
tizerinden devam edersek; sizin iyiniyetli olmaniz yani vekilin sahte oldugunu bilmemeniz ve
bilebilecek durumda da olmamaniz gerekir. Peki, dava agilmis olmasi iyiniyete zarar verir mi?
Mesela tasinmazin gercek maliki olarak ben size bir dava agtim ancak cesitli nedenlerle
(6rnegin dava esasa girmeden usil eksikleri nedeniyle) dava reddedildi. Salt davanin agilmis
olmasi sizin iyiniyetinizi ortadan kaldirir mi1? Tabii ki hayir! Belki de dava asilsiz, bunu



bilmemiz mimkiin degil. Arkadaslar, daha Once de temas etmistik, Yargitay’in da bu
dogrultuda kararlar1 vardir: sadece davanin ag¢ilmis olmasi iyiniyete zarar vermez.

@ O®O® Zilyetligin “davasiz” siirmesinden kasit sudur: hak sahibi tarafindan agilmis bir tapu

sicilinin diizeltilmesi davas1 olmamasi. Ihtar veya ihbar ise davasizlik sifatina zarar
vermemekle birlikte iyiniyetin ortadan kalkmasina yol agar. Bunun yani sira, hak sahibi
olmayan kisi tarafindan a¢ilmis olan davalar da davasizlik sifatina zarar vermez. Soyle ki,
bana ait taginmazin sahte vekaletname ile size satildig1 6rnegimizde ben yurtdisinda oldugum
icin amcam size dava agcmis olsa burada hakim, daha esasa gegcmeden davayi reddeder. Zira
hak sahibi disinda bir kisi tarafindan agilan davada taraf sifat1 olusmamustir.

@ O®O® “draliksiz” zilyetlik siirdirmek denilince zilyetligin zamanagimi siiresi boyunca

kaybedilmemesi akla gelir. Zilyetlige dayanan iade davasi agma (2 ay ve 1 y1l) ve zilyetligin
idari yoldan korunma imkani oldugu siirece (60 giin ve 1 yil) zilyetlik gecici olarak
kaybedilmis olur. Bu siirelerin gegirilmesi durumunda zilyetlik siirekli olarak kaybedilmis
olur ve tekrar ele gecirildigi zaman sifirdan bir zamanagimu stiresi baslar.

Ornegin, bana ait tasinmazin sahte vekaletname ile size satildigi 6rnegimizde birisi bu
taginmazi isgal ederse, siz her ne kadar kendinizi malik zannetseniz de sadece zilyetsiniz ve
zilyetlige iligskin koruma imkanlarindan istifade edebilirsiniz. Buradaki siireleri kagirdiginiz
zaman yani bu gasptan itibaren iki y1l gegmigse artik zilyetlige dayanmaniz miimkiin degildir.
S6z konusu tasinmazi daha sonra bir sekilde ele gegirmis olsaniz on yillik siire sifirdan baslar.

©® ® ® Yukarida ifade ettigimiz kosullar gergeklestikten sonra on yillik siirenin de dolmasi

gerekir. Daha agik anlatimla, on yil boyunca bu kosullarin siirmesi gerekir. Bu siirenin hep
aym kisinin zilyetliginde ge¢mesine gerek yoktur. lyiniyetli zilyetler, zilyetlikte gegen
siirelerini birbirlerine ekleyerek de bu siireleri tamamlayabilirler. Ancak olagan zamanasimi
ile kazanmada bu durumun 6rnegine rastlamak pek miimkiin degildir. Zira MK m. 1023 tapu
siciline giivenen kisinin kendi adina tescil yapildig1 anda malik olmasini dngérmektedir.
Ornegin, biraz 6nceki 6rnegimize tekrar donersek, tasinmazim size satildigi zaman siz 6 yil
boyunca zilyetlik siirdiirdiiniiz ve {igiincii bir kisiye sattiniz. Satin alan adam, 4 y1l sonra m1
miilkiyeti kazanacak? Tabii ki, hayir! Aninda kazanacak, zira tapu siciline giliven ilkesi geregi
kendi adina tescil yapildigir anda ayni hak kazanilir. Peki, olagan zamanagiminda siirelerin
birbirine eklenebildigi bir durum yok mudur? Diyelim ki siz 6 yil boyunca zilyetlik
siirdiirdiinliz ve hakkin rahmetine kavustunuz, iste bu durumda sizin ¢ocugunuz bu siireyi
ekleyerek on yili doldurabilir. Yani, zaten alt1 y1l gegmis dort yil da ¢ocugunuzda gecerse
olagan zamanagimi ile taginmazin miilkiyeti kazanilmig olur.

DIKKAT: ® @ @ ® Olagan zamanasiminin kosullar gergeklestigi anda miilkiyet gecmise

etkili olarak aslen kazanilmais olur.

B) OLAGANUSTU ZAMANASIMI

1. Tasinmaza iliskin Sartlar

Tapuda kayitl olmayan tasinmazlar ile tapuda kayith olup da sicilden malikinin kim oldugu
anlasilamayan veya sicilde maliki goziiken kisinin yirmi yil énce gaipligine karar verilmis
olan taginmazlarin miilkiyeti zamanasimi ile kazanilabilir.

Sevgili arkadaslarim, tapuya kayitli olmayan tasinmazlar isgal yolu ile kazanilabilir mi?
Hayir. Olagan zamanasimi ile? Hayir. Demek ki, “fapuya kayith olmayan tasimmaziar
asagidakilerden hangisi ile kazanilabilir?” sorusunun cevabi “olaganiistii zamanasimi”
olacak. Ancak sunu da hemen belirtmemiz gerekir ki, olaganiistii zamanagimi ile sadece
tapuya kayith olmayan taginmazlar degil tapuya kayitli olmakla birlikte, malikinin kim
oldugu anlagilamayan veya 20 yil 6nce maliki hakkinda gaiplik karar1 verilmis taginmazlar da
kazanilabilir.

Ornegin, babam hakkinda gaiplik karar1 verildi ve tek mirasgis1 olarak tiim mallar1 bana
kaldi. Tamam, tasinmazlar1 da tescilsiz bir sekilde bana kaldi ancak bu tasinmazlar1 ben kendi
adima kaydettirmez isem biiylik bir risk ile karsi karsiyayim. O da su, benim dogrudan
kullanmadigim mesela Tokat’m Resadiye Ilgesinde bir tarla kaldi. Ilgede yasayan
vatandaglarimizdan birisi de girdi bu tasinmazi ekip bigmeye basladi. Bu boylece yirmi yil
siirdii. Bu vatandagimiz zamanasimin kosullar1 gergeklestigi an s6z konusu tarlanin kendi

adina tescili igin dava agma hakkina sahip oluyor. Arkadaslar, dikkat edin @ @ @, boyle bir

soru ile gireceginiz smavlarda hi¢ karsilagsmayacaksiniz belki de ancak bu olayla hayatta bir



kez karsilarsiniz ve feleginizi sasirirsiniz. Herhangi bir siavda degil, sinavda olsa ¢ok ¢ok
onemli degil, hayatta karsilasirsiniz!! Tamam, bir yakininiz hakkinda gaiplik karar1 verildigi
zaman hemen ertesi giin gidip mallarin1 kendi adiniza kaydettirmeniz ahlaki degil ama ¢ok
fazla da beklemeyin. Yani yasinizi yirmi yil stirdiirmeyin. Eger yirmi yil yas tutarsaniz
adamin teki gelir ve size ikinci yasinizi yasatir. En ge¢ bir iki yi1l sonra gidin kendi adiniza
tescil ettirin ondan sonra isterseniz 40 yil hi¢ ugramayin 6nemli degil. Ciinkii bu durumda
zamanasiminin kosullar1 gergceklesmis olmuyor.

@ Vakif mallari, ormanlar ve kamu hizmetine tahsis edilen kamu mallar1 zamanasimi ile

kazanilamaz.

2. Zilyetlige Iligkin Sartlar

a) Malik Sifatiyla zilyetlik

Olagan zamanagiminda da bahsettigimiz gibi mevcut zilyedin kendini malik olarak addetmesi
gerekmektedir.

b) Davasiz Zilyetlik

Hak sahibi tarafindan acilmis bir dava olmamasi halidir.

¢) Araliksiz Zilyetlik

Zilyetligin siirekli olarak siirdiiriilmesi anlamina gelir.

d) Zilyetligin Yirmi Y1l Siirmiis Olmasi

Olagan zamanasimindaki on yillik siire burada yirmi yila ¢ikmustir.
e) Gercek Malikin Itiraz Etmemis Olmasi1 (MK m. 713).

®0®O®O® Scvgili giizel arkadaslarim, olaganiistii zamanasimi ile kazanmada “iyiniyet”
aranmaz.
® @ Olaganiistii zamanasimi ile kazanmaya iliskin olarak yukarida siraladigimiz sartlari

gergeklestiren kisi, Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik goziiken
kisinin miras¢ilarina karsi, tasinmazin kendi adina tescili icin dava a¢ar. Bu dava, mahkeme
tarafindan gazete ile bir defa ve ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun arag¢ ve araliklarla
en az ¢ defa ilan olunur. Son ilandan baslayarak ii¢ ay i¢inde yukaridaki kosullarin
gerceklesmedigini ileri siirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmez ve
davacimin iddiast ispatlanmis olursa hakim, tescile karar verir. Miilkiyet, zamanasiminin
kosullar:1 gerceklestigi anda kazanimis olur (MK m. 713). Bu nedenle, bu durum da
miilkiyetin tescilsiz kazanilma hallerinden birisi olarak degerlendirilebilir.

Son ilandan baglayarak ii¢ ay i¢inde yapilacak olan itiraz, kosullarin gergeklesmedigine dair
yapilir.

Ornegin, biraz dnce verdigim drnege donecek olursak, ben babamin Resadiye’deki tarlasini
kendi adima kaydettirmemisim ve vatandas 20 yil boyunca tarlay1 ekip bigmis ve bu siirenin
sonunda da kendi adina tescil i¢in dava agmis. Bu li¢ aylik siire i¢inde de ben biiyiik bir
tesadiif eseri oraya gitmisim ve “- Bu tasinmaz babamdan bana kaldi, itiraz ediyorum”
demisim. Hakim hemen bana buzlu bir su ikram eder. Oyle ben geldim diye itiraz olmaz.
Kosullar gergeklesmedi diye itiraz olur. Yani, “- Ben kendisine dava a¢mistim”, “- Babam
oleli heniiz yirmi yul olmadyr”, “- Kendisi malik sifatiyla zilyetlik siirdiirmedi, zira siirekli
olarak bana mahsulden hisse gonderirdi” seklinde itirazlar yapilabilir.

@ @ Bor¢lar Kanununun zamanasimina iligskin hiikiimleri, kazandirici zamanasimu siirelerinin

hesaplanmasinda, kesilmesinde ve durmasinda kiyas yolu ile uygulanir (BK m. 128-140).

§ 37. TASINMAZ MULKIYETININ ICERIGi VE KISITLAMALARI

I- TASINMAZ MULKIYETININ iCERIGI

Arazi tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6lgiide, iistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarini kapsar.

Ornegin, bir kisinin “- Bu nasil olsa benim arazim bunun iizerinde diledigimi yapabilirim.
Dolayisiyla zevkime gére arazime istedigim uzunlukta direkler dikerim” demesi miimkiin
degildir. Zira MK’ nin “kullanilmasinda yarar olmast 6lciisii” burada asilmaktadir. Bahgeye
iki km. yiliksekliginde direk dikmenin malike ne gibi bir faydasi olabilir?

Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve kaynaklar
da girer (MK m. 718).

A) TASINMAZ MULKIYETININ YATAY KAPSAMI

Arazi siirlant igerisinde kalan toprak ylizeyinin tamami, taginmaz miilkiyetinin yatay



kapsami olarak nitelendirilir. Tasinmazin sinirlarinin belirlenmesini diizenleyen MK m. 719’a
gore; “Tasinmazin simirlary, tapu planlari ve arz iizerindeki sinwr isaretleri ile belirlenir.

Tapu planlar ile arz iizerindeki isaretler birbirini tutmazsa, asil olan plindaki sumirdir. Bu
kural, yetkili makamlarca heyelan bolgesi oldugu belirlenen yorelerde uygulanmaz.”

S6z konusu hiikiim kadastrosu yapilmis tasinmazlara iligkindir. Ancak iilkemizde kadastrosu
yapilmamig hatta tapuda hicbir kaydi olmayan tasinmazlar mevcut bulunmaktadir. Bu durum
ise ¢esitli sorunlari beraberinde getirmektedir.

B) TASINMAZ MULKIYETININ DIKEY KAPSAMI

Tasimmaz miilkiyetinin dikey kapsami ise kullanilmasinda yarar oldugu olgiide, iistiindeki
hava ve altindaki toprak tabakasini i¢ine alir. Malik miilkiyet hakkini kullanmakta yararl
olabilecek Olciiyii asan yap1 veya kazi yapamaz. Dikey kapsam malikine iki yetki verir:

1. Malik arazinin altinda diledigi kaziy1 yapma ve lstiinde de istedigi sekilde yap1 yapma
yetkisine sahiptir (olumlu yetki). Ancak buradaki 6l¢ii daha 6nce de ifade ettigimiz gibi,
“yararli olma”

2. Arazisinin altina ve Ustiine bagkalarinca yapilacak saldirilar1 6nleme yetkisi ise koruyucu
yetki olarak nitelendirilir.

C) TASINMAZ MULKIYETININ MADDE iTIBARIYLE KAPSAMI

Madde itibariyle kapsam, yatay ve dikey kapsam alani i¢inde bulunan mallardan bu miilkiyete
tabi olanlar1 igerir. Bunlar ise, arazinin biitiinleyici parcasi olan mallar, yapilar, bitkiler
(araziye dikilen fidanlar) ve kaynaklar olarak diizenlenmistir.

Her arazi maliki, komsusunun istemi iizerine belli olmayan sinirlarin belirlenmesi igin tapu
planlarinin diizeltilmesine veya arz iizerine sinir isaretleri konulmasina katkida bulunmakla
yikiimlidiir (MK m. 720).

Iki tasinmaz1 birbirinden ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, cit gibi sinirliklar, aksi ispat
edilmedikge, her iki komsunun payli mali sayilir.

D) HAKSIZ YAPI (HAKSIZ INSAAT)

Bir kiginin, ticiincii bir kisiye ait malzeme ile kendi arazisinde bir yapt yapmasi veya kendine
ait malzeme ile iigiincii bir kisiye ait arazide yapt yapmast ya da tigtincii kiginin malzemesi ile
tictincii bir kisiye ait arazide yapt yapmasi hdlleri haksiz yap1 olarak tanimlanir. Kisaca ifade
edecek olursak, burada hukukun izin vermedigi bir sekilde yap1 yapma durumu s6z konusu
olur. Yapmin yapilmasi ile birlikte malzeme de arazinin biitiinleyici pargas1 haline gelir.
Ornegin, ben sizin malzemenizi (¢cimento, tugla vb.) kullanmak suretiyle kendi arazimde bir
yap1 yaptirdigim takdirde bu durum haksiz yapi olarak nitelendirilir.

Sevgili arkadaslarim, haksiz yapi cesitli olasiliklardan olusan biraz karmasik bir konudur. Bu
durumun sonucu olarak:

1. Yapwyr Yaptiramn Iyiniyetli Olmast,

Simdi diyeceksiniz ki, hem bagkasinin malzemesini kullan hem de iyiniyetli ol. Olabilir mi?
Olur, zaten biliyorsunuz hayatta kesinlikle olmaz diyebilecegimiz seylerin sayis1 ¢ok azdir.
1944 tarihli YIBK’ye gore, tasinmazi haricen satin alan kisinin bu arazi iizerinde bina
yapmast veya bitki dikmesi durumunda bunlar1 arazi malikinin zimn1 rizas1 ile yapmis sayilir
ve bu durumda yapiy1 yaptiran kisi iyiniyetli olarak addedilir.

Ornegin, bana ait tasinmazin sahte vekaletname ile size satildigini farz edelim. Bu durumda
defalarca sdyledigimiz gibi siz miilkiyeti kazanamazsiniz. Kendinize ait oldugunu
zannettiginiz bu arazi iizerinde bir yap1 yaptiginiz/yaptirdiginiz takdirde iyiniyetli bir sekilde
kendi malzemeniz ile {i¢iincii bir kisiye ait arazi iizerinde bir yap1 yaptirmis olmaz misiniz?
Evet.

2. Yapinin Sokiilmesinin Asir1 Masrafa Yol Acmast

Bu kosulda, yapilan yapinin kolayca sokiilebilir bir yapi olmamasi kastedilmektedir.

Ornegin, ben kendi malzemem ile size ait bir arazi iizerine bir prefabrik konut yaptirsam bu
konut kolayca sokiilebilir nitelik tasir. Ancak klasik anlamda bina diye nitelendirdigimiz,
tugla, cimento vb kullanilmak suretiyle yapilan yapilar1 sékmek asir1 masrafa yol agar.
Sonucta siz ¢imento ile birbirine yapistirilmis tuglalarn eski héaline gelecek sekilde
sokemezsiniz.

3. Yapinin Degerinin Arazinin Degerinden Acitk¢ca Fazla Olmasi

Kural olarak yapiin degeri arazinin degerinden acik¢a fazladir. S6yle ki, normal sartlarda
arazinin degeri Ornegin 40.000 YTL ise iizerine yapilan konutun degeri 70.000 YTL’dir.
Ancak bu durum mutlak degildir. Zira, arazi sikintis1 yasanan merkezi noktalar Ankara
Kizilay’in gobegi, Istanbul Taksimin gobegi gibi yerlerde arazi ¢ok degerlidir. Fakat buralarda
dahi ¢ok kiymetli bir yap1 yaptirdiginiz takdirde bu kosulu saglamis olursunuz.




® ® O® Yiiarda siraladigimiz ii¢ kosul gerceklestigi takdirde yapiyr yaptiran arazinin

ve/veya malzemenin miilkiyetinin kendisine devrini talep etme imkdnina sahiptir.

Ornegin, bana ait tasinmazin size sahte vekaletname ile satilmasi érneginde siz miilkiyeti
kazanamadimiz. Buradaki iyiniyetiniz biliyorsunuz hicbir zaman sorgulanmadi. Sokiilmesi
agir1 masrafa yol acan ve iizerinde bulundugu araziden agikca degerli olan bir yapi
yaptirdigimiz takdirde bana geliyorsunuz ve uygun bir bedel karsiliginda bu araziyi benden
satin aliyorsunuz. Simdi diyeceksiniz ki, “- Ama ben sahte vekile iicret 6demistim. Neden bir
de sana iicret 6deyeyim?” 11k bakista hakli gdziikiiyorsunuz ancak kagirdigmiz nokta su, bir
sahtekara ticret 6deseniz dahi bu durumda benim kusurum nedir? Bundan bana ne? Bunun
yam sira, diyelim ki araziyi 40.000 YTL’ye satin aldiniz. Uzerine de 100.000 YTL’lik bir yapi
yaptirdiniz. MK’nin bu hiikiimleri (m. 722-724) olmasa; Arazi zaten benim. Odediginiz
40.000 YTL’yi sahtekar1 buldugunuz takdirde tahsil edebilirsiniz ki bu gercekten zordur.
Ayrica yaptirdiginiz bu yapiyr da sokmek zorunda kalirsimiz. Bu durumda da size maliyeti
100.000 YTL olan bu yap: sokiildiigii takdirde 10.000 etmez. Iste sevgili arkadaslarim
miiessesenin en bilyiik giizelligi burada. Tamam, 40.000 YTL’lik bir araziyi 80.000 YTL’ye
aliyorsunuz ancak yaptigiiz 100.000 YTL masrafi da bu sayede kurtarmis oluyorsunuz.
Yukarida siraladigimiz ii¢ kosulun gerceklesmemesi durumunda ne olacak, mesela yapiy1
yaptiranin iyiniyetli olmamasi, yapiy1 yaptiran iyiniyetli olsa da yapimin sokiilmesinin asir
masrafa yol agmamasi durumunda masraflar1 yapiy1 yaptirana ait olmak iizere arazi maliki
yapinin sokiilmesini talep edebilecek veya zarara ugrayan kisinin tazminat talep etme imkan1
dogacak vb.

E) YAPININ ARAZININ MULKIYETINE TABi OLDUGU iLKESININ
ISTISNALARI

Daha once de ifade ettigimiz gibi, arazi {izerinde bulunan yapilar kanundan dolay: biitiinleyici
parca olarak nitelendirilir ve hangi arazinin {izerinde ise o kisinin miilkiyetine tébi olur.
Ancak bu ilkenin de MK’dan dogan ii¢ tane istisnasi vardir. Bu hallerde arazi bana ait iken
iizerinde bulunan yapt size ait olur. Bunlar:

1. Bir kimseye ait arazideki yapiya, baska bir kisinin iist hakkina dayanarak malik olabilmesi
(MK m. 726).

2. Bir araziden gecen su, elektrik, gaz vs. tramsit mecralarimin, bunlara ait isletmelerin
miilkiyetine tabi olmas1 (MK m. 727).

3. Bir arazideki yapinin baska bir araziye tasirilmasi halinde, faskin yapinin yap1r malikinin
miilkiyetine tabi olmas1 imkan1 (MK m. 725).

Sevgili arkadaslar, konu biitiinliigii agisinda iist irtifaki ile mecra irtifakinin sinirli ayni haklar
bdliimiine birakiyoruz. Burada sadece taskin yapiy1 inceleyecegiz:

Taskin Yapi (Taskin Insaat)

Kendi arazisi lizerinde yap1 yaptiran kisinin bu yapinin bir boliimiinii komsu araziye tagirmasi
tagkin yapi olarak nitelendirilir.

Ornegin, ben kendi arazime iki katl bir yap: yaptirtyorum ancak balkon sizin arazinizin
iizerinde duruyor ve binanin temeli bir iki metre kadar sizin arazinize tagmas.

Bu durumu ikiye ayrilarak inceleyecegiz:

@ ® Taskin yapiy: yaptiran kisinin tastig arazi iizerinde irtifak hakkina sahip olmasi halinde

tagan boliim binanin biitlinleyici parcasi olur.

Ornegin, ben sizinle anlasmisim yani size belli bir iicret ddemisim ve siz bana arazinize
tasma konusunda izin vermissiniz (irtifak hakki) bunun {izerine tasmisim bu durumda arazi
size ait oldugu halde iizerinde bulunan yap1 parcasi benim olur.

@ ® Boiyle bir irtifak hakki olmadigi halde komsu araziye tagilmasi.

Ornegin, arada herhangi bir anlasma olmadig1 halde benim sizin arazinize tasmam. Mesela
siz Almanya’da iken bu tagsmay1 ger¢eklestirmem.

Bu durumda su ii¢ kosulun gergeklesmesi halinde:

a) Zarar goren (arazisine tasilan) malikin tasmayr 6grendigi tarihten baslayarak on bes giin
icinde itiraz etmemesi,

b) Durum ve kosullarin hakli géstermesi,

Burada kastedilen husus, tagkin yapiya katlanmanin hakli olmasidir. Bu haklilik hakimin
takdir hakki dogrultusunda tespit edilir.

Ornegin, temel tasmalar1 genellikle haklidir. Sonugcta tasan adama binani iki metre saga dogru
kaydir diyemezsiniz. Ancak balkon tagmasi olmus ve s6z konusu binanin da papatya gibi



bir¢ok balkonu var. Bu durumda taskin yapi ortadan kaldirilir.

¢) Taskin yapuyt yapan kisinin iyiniyetli olmasi,

Taskin yapiyr yapan kisinin gerekli 6zeni gostermesine ragmen komsu araziye tastigini
bilmemesi veya hakli bir nedene dayanarak tastigini zannetmesi durumunda iyiniyet var
sayilir.

tagkin yapiyr yapan kisi uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim igin bir irtifak hakki
kurulmasim1 veya bu kismin bulundugu arazi parcasinin miilkiyetinin kendisine
devredilmesini isteyebilir (MK m. 725).

F) TASINIR YAPILAR

Baskasinin arazisi ilizerinde kalici olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak,
baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar, taginir mal
hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiigiinde gosterilmez (MK m. 728).

G) ARAZIYE DIiKIiLEN FIDANLAR

Bir kimse bagkasinin fidanin1 kendi arazisine ya da kendisinin veya 3. kisinin fidanini
baskasmin arazisine dikerse, baskasinin malzemesinin kullanilarak yapilan yapilara veya
taginir yapilara iliskin hiikiimler bunlar hakkinda da uygulanir.

Agaclar ve ormanlar iist hakkina konu olamaz (MK m. 729)

II- TASINMAZ MALIKiNiN SORUMLULUGU

Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal kisitlamalaria aykir1 kullanmasi
sonucunda zarar goren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kimse, durumun eski héline
getirilmesini, tehlikenin ve ugradig1 zararin giderilmesini dava edebilir.

Hakim, yerel adete uygun ve kaginilmaz taskinliklardan dogan zararlarin uygun bir bedelle
denklestirilmesine karar verebilir (MK m. 730).

Tasinmaz malikinin sorumlulugu kurtulus kaniti getirilemeyen bir kusursuz sorumluluk
halidir. Tasinmazin tagkin kullanilmasi nedeniyle ortaya ¢ikan zararlarda s6z konusu olur.
Ornegin, ben sizin komsunuzum ve bir mermer atdlyesi isletiyorum. Burada olusan tozlar
stirekli olarak sizin pencerenizin kirlenmesine neden oluyor. Normal sartlarda ayda iki kez
cam temizlemenize ragmen bu nedenle haftada iki kez cam temizlemeniz gerekiyor. Bu
durum nedeniyle ortaya ¢ikan zararinizi MK m. 730 uyarinca ben tazmin ederim.

Arkadaglar, bu sorumluluk miilkiyet iligkisine baglanmigtir. Bu baglamda taginmazin
kiralanmas1 ve kiracinin taginmazi tagkin kullanmasi nedeniyle ortaya ¢ikan zararlardan gene
malik sorumludur ancak 6dedigi bu tazminati kiraciya riicu eder.

Burada sorumluluk i¢in taginmazlarin sinir komsusu olmasina gerek yoktur.

Ornegin, sizin eviniz ile benim mermer atdlyem smir komsusu degil ve arada baska bir
tasinmaz var. Bu durumda da eger tozlar size zarar veriyor ise dogan zararinizi ben tazmin
ederim.

ITII- TASINMAZ MULKIYETININ KISITLAMALARI

Tasimmmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili
olur.

Kanunu bilmemek mazeret sayilmaz ilkesinin genel bir sonucudur bu durum.

Kamu yarar1 i¢in konulan kamu hukuku kisitlamalarinin taraflarca anlasarak ortadan
kaldirilmast miimkiin olmadig1 halde 6zel hukuktan dogan kisitlamalar iizerinde anlagmak
suretiyle tasarrufta bulunulabilir. Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmas: veya degistirilmesi,
buna iligkin resmi sozlesmenin diizenlenmesine ve tapu kiitiigiine serh verilmesine baghdur
(MK m. 731).

Tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkinin hukuki islemle kisitlanmasi sdzlesmeden dogan alim,
geri alim ve 6n alim haklaridir. Bunlar1 daha 6nce inceledigimiz i¢in burada sadece ismen
temas ediyoruz. Kanundan dogan kisitlamalar ise:

® @® Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve o6zellikle isletme

faaliyetinin siirdiiriitken, komsularint olumsuz yoénde etkileyecek taskinliktan kagimmakla
yiikimliidiir.

Ozellikle tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel Adete gére komsular arasinda hos
goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak, giiriiltii veya sarsinti
yaparak rahatsizlik vermek yasaktir.



Yerel adete uygun ve kacinilmaz taskinliklardan dogan denklestirmeye iliskin haklar saklidir
(MK m.737)

@ ® Kazi ve yap1 yaparken komsu tasinmaza zarar verilemez.

® ® Zorunlu mecra, zorunlu ge¢it, zorunlu su komsular yararina getirilmis yararlanma

kisitlamalarinin diger 6rnekleridir. Ayrica, agac dal ve koklerinin tagmasina katlanma, dogal
olarak akan sularin akig tarzina katlanma, komsuluk hukukunun gerektirdigi giderlere
katlanma da komsuluk hukukundan kaynaklanan yiikiimliiliikklerdir.

® @ Herkese veya belirli kisilere taginmaza girme yetkisi veren ve sdz konusu taginmaz

malikine de bu duruma katlanma yiikiimliliigii yikleyen kisitlamalar da kamu yararindan
dogan kisitlamalardir. Bunlara 6mek olarak, orman ve mer’aya girme hakki, siiriiklenen
seyler ile benzerlerinin alinmasi hakki ve zorunluluk halini verebiliriz.

§ 38. TASINIR MULKIYETI

I- KONUSU

Taginir miilkiyetinin konusu, nitelikleri itibariyla tasinabilen maddi seyler ile edinmeye
elverisli olan ve taginmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal gii¢lerdir (MK m. 762).
Ornegin, elektrik ve dogal gaz da bu baglamda tasinir olarak nitelendirilir.

II- KAZANILMASI

Tasinir miilkiyeti devren ve aslen olmak {izere iki sekilde kazanilir:

A) DEVREN KAZANMA

Tasinir miilkiyetinin nakli i¢in zilyetligin devri gerekir. Zilyetligin devren kazanilabilmesi igin
hukuka uygunluk aranmadigi halde miilkiyetin kazanilabilmesi hukuka uygun bir devre de
ihtiyac gosterir.

Ornegin, sinirh ehliyetsiz bir kisiden yasal temsilcisinin muvafakati olmadan bir tagiir mal
satin aldiginizda zilyetligi devren kazanmis olursunuz ancak bu durumda miilkiyeti
kazanamazsiniz. Miilkiyeti kazanabilmeniz, yasal temsilcinin bu isleme muvafakat etmesine
baglhdir.

Bir taginirin zilyetligini iyiniyetli ve malik olmak tizere devralan kimse, devredenin miilkiyeti
devir yetkisi olmasa bile, zilyetlik hiikiimlerine gore kazanmanin korundugu hallerde o seyin
maliki olur (MK m. 763).

B) ASLEN KAZANMA

Aslen kazanma da sahipsiz taginirlarin aslen kazanilmasi ve sahipli tasinirlarin aslen
kazanilmasi olmak {izere ikiye ayrilir:

1. Sahipsiz Tasimirlarin Aslen Kazanilmasi

Bu durum bir tanedir ve sahiplenme (ihraz) olarak isimlendirilir. Sahipsiz bir taginirt malik
olmak iradesiyle zilyetligine geciren kimse, onun maliki olur (MK m. 767).

Ornegin, bir av hayvanini yakaladigmiz zaman veya ¢op topladigimz zaman herhangi bir
siirenin gecmesine gerek kalmadan bunlarin miilkiyetini kazanmig olursunuz.

2. Sahipli Tasinirlarin Aslen Kazanmilmasi

Bu sekilde kazanma da kendi iginde bes gruba ayrilir:

a) Bulunmus Esya (Liikata)

Kaybedilmis bir seyi bulan kimse, malin sahibine, sahibini bilmiyorsa kolluk kuvvetlerine,
koylerde muhtara bildirmek veya aragtirma yapma ve gerektiginde ilan etmek zorundadir
(MK m. 769).

Ornegin, yolda yiiriirken bir saat buldunuz. BU SAAT SiZIN OLMAZ. Bunun malikini
aramak zorundasiniz. Malikin kim oldugunu bilmiyor iseniz, buldugunuz yere en yakin kolluk
birimine (polis, zabita, jandarma vb.) gotiirlip teslim etmek zorundasiniz.

@ Bulunan seyin 6zenle korunmasi gerekir. Korunmasi agir1 masrafi gerektiren veya gabuk

bozulabilecek nitelik tasiyan ya da kolluk kuvvetleri veya kamu kurumu tarafindan bir yildan
fazla saklanmis olan bulunmus esya satilabilir. Satis bedeli bulunan seyin yerine geger (MK
m. 770).

Ornegin, sehirleraras1 bir yolda gidiyorsunuz ve yolun kenarinda bir birikinti dikkatinizi
cekti. Arabanizi uygun bir yerde durdurdunuz ve bunun bir tona yakin muz oldugunu fark
ettiniz. Iste bu durumda kolluk giiciine ki bu durumda kolluk giicii pek muhtemel ki
jandarmadir, haber veriyorsunuz. O kolluk giicli bu muzu sattirilir ve bedeli saklanir.



@ Bulunan seyin maliki, ilan veya kolluk kuvvetlerine ya da muhtara bildirme tarihinden

baslayarak bes yil icinde ortaya ¢ikmazsa, bulan kimse, yiikiimliiliiklerini yerine getirmis
olmak kosuluyla o seyin miilkiyetini kazanir (MK m. 771).

Ornegin, saati veya muzu buldunuz ve teslim ettiniz. Bes yil i¢inde bu tagimirlarm maliki
ortaya c¢ikmaz ise saatin miilkiyeti size geciyor veya muzun satim bedeli kolluk giicii
tarafindan size teslim ediliyor.

@ Su, riizgar, ¢1g veya diger dogal giiglerin etkisiyle veya rastlant1 sonucunda taginir mallar

veya hayvanlar kimin egemenlik alanina girerse, o kimse kaybolan esyay1 bulanin haklarina
sahip ve ylikiimliiliiklerine tabi olur.

Ornegin, evcil oldugu belli olan bir kdpek sizin bahgenize girmis ve hicbir yere gitmiyor.
Tasmasinda da malikine ait bilgiler yer almiyor. Bu durumda da kolluk gii¢lerine durumu
bildirmeniz veya bu durumu ilan etmeniz gerekir. Bes yil iginde sahibinin g¢ikmamasi
durumunda ise kopek sizin olur.

@ Bagskasmin kovanina gogen ar1 oglu, bir bedel 6denmeksizin kovan malikinin olur (MK m.

774).

Ornegin, aricilikla ugrastyorsunuz ve komsu kovandan bir grup ar sizin kovanlarmizdan
birine go¢gmiis. Yani sizin kovaniniza bal yapiyor. Ar1 ogluna iliskin bu 6zel hiikiim karsisinda
bu ar1 oglu herhangi bir bedel 6denmeksizin sizin miilkiyetinize tabi olur.

b) Define (Gomii)

Bulunmalarindan ¢ok zaman 6nce gomiilmiis veya saklanmig oldugu ve duruma gore artik
malikinin bulunmadig1 kesin olarak anlasilan degerli seyler, define sayilir.

Ornegin, amcanz tarafindan 20-30 yil gibi kisa bir siire once saklanmis olan kiymetli
taginirlara defineye iligkin hiikiimler uygulanmaz. Malikinin kim oldugu anlasilamayacak
kadar eski olan taginirlar bu hiikmiin kapsamindadir.

® Bilimsel deger tasiyan esyaya iliskin hiikiimler sakli kalmak f{izere define, iginde

bulundugu tasinmaz veya tasinir malin malikinin olur. Bu baglamda, tarihi eser niteligi
tagiyan tasiirlar kimin esyasinin icinden ¢ikarsa ¢iksin Devlet’in hiikiim ve tasarrufu altina
girer. Bunun digindakiler ise kimin malinin i¢inden ¢ikarsa onun olur.

Ornegin, ben sizin arazinizi sahipsiz bir arazi zannettim ve girdim. Burada bir direk dikmek
icin de arazinizi kazmaya basladim, dikkat edin amacim define aramak degil. Bu esnada da II.
Abdiilhamit Han dénemine ait Resat altinlar1 buldum. Bu altinlar, benim degil sizin olur. Ben
bunlan kendiligimden goétiirlip satarsam hukuku ihlal etmis olurum. Siz durumun farkina
vardiginiz anda da bana kars1 acacaginiz dava ile bunlarin degerini benden alirsiniz.

@ Defineyi bulan kimse, degerinin yarisini agmamak tizere uygun bir odiil isteyebilir (MK m.
72).

Ornegin, sizin arazinizde buldugum definenin degeri 100.000 YTL ise en fazla 50.000
YTL’lik bir 6diil isteme hakkina sahip olurum. Buradaki miktar hakimin takdir yetkisi ile
belirlenir.

¢) Isleme (Hukuki Tagyir)

Bir kimse bagkasina ait bir seyi isler veya baska bir sekle sokarsa, emegin degerinin o seyin
degerinden fazla olmas1 halinde, yeni sey isleyenin, aksi halde malikin olur. Isleyenin malik
olabilmesi iyiniyetli olmasina baglidir (MK m. 775).

Ornegin, genel bir yolda yiiriirken size ait olan bir agag kiitiigii buldum ve bu kiitiikten tahta
kasiklar yaptim. Bu durumda soyle bir degerlendirme yapilir: kiitiigiin degeri kag lira? 5 YTL.
Peki, tahta kagiklarin degeri kag lira? 20 YTL. Demek ki, ortaya ¢ikan yeni esya (tahta kasik)
iizerinde emegin degeri (15 YTL) daha fazla oldugu igin tahta kasiklar benim olur. Tahta
kasiklarin degeri 8 YTL olsa idi, emegin katki degeri (3 YTL) ana maddenin degerinden (5
YTL) daha diisiik olacagi i¢in ortaya ¢ikan mal sizin olur. Her iki durumda da yeni egyanin
maliki diger tarafa tazminat 6der. Birinci ihtimalde ben size 5 YTL, ikinci ihtimalde ise siz
bana 3 YTL o&dersiniz. Tabii ki, MK’nin agik hiikmii karsisinda isleyen kisinin iyiniyetli
olmas1 gerekmektedir. Soyle ki, benim bu kiitligii sahipsiz zannetmem gerekir. Ben tutup sizin
odunlugunuzdan bu kiitiigii alirsam emegimin katki degeri daha yiiksek olsa dahi tahta
kasiklarin maliki olamam.

d) Karisma ve Birlesme
Birden ¢ok kisinin taginir mallar1 6nemli bir zarara ugratilmadan veya asir1 bir emek ve para



harcamadan ayrilmayacak sekilde birbiriyle birlesmis veya karigmigsa o kisiler, yeni sey
iizerinde kendi taginirlarinin birlesme veya karisma zamanindaki degerleri oraninda payli
miilkiyete sahip olurlar.

Ornegin, sizin suyunuz ile benim limon suyum birlesti ve limonata oldu. Bu durumda bu
limonata iizerinde herkes kendi malinin degeri kadar payli miilkiyete sahip olur. Soyle ki,
sizin suyunuzun degeri 1 YTL, benim limon suyumun degeri ise 3 YTL ise Y4 sizin oraniniz,
% ise benim oranim olur.

@ Bir tasiir diger bir tasinirla onun ikincil nitelikte biitiinleyici pargasi olacak sekilde karigir

veya birlesirse; esyanin tamami, ana parcanin malikine ait olur. Tazminat ve sebepsiz
zenginlesmeden dogan istem haklar saklidir (MK m. 776).

Ornegin, sizin cammiz yanhshkla benim arabamda veya fren sisteminiz benim bisikletimde
kullanilirsa burada payli miilkiyet olmaz. Zira bu durumda cam ve fren sistemi ikincil nitelik
tagiyacaktir. Bunlar benim miilkiyetime gecer. Ancak bu durumda da sizin sebepsiz
zenginlesme talebinde bulunma hakkiniz dogar.

e) Kazandiric1 Zamanasimi

Kazandiric1 zamanasiminin kosullarini su sekilde siralamamiz miimkiindiir:

aa) Malik sifatiyla zilyetlik siirdiiriilmesi,

bb) Zilyetligin davasiz ve araliksiz siirmesi,

cc) Zilyetligin bes yil boyunca siirdiiriilmiis olmasi,

dd) Zilyedin iyiniyetli olmas1 gerekir. Sevgili arkadaslarim, daha énce MK m. 3’ii incelerken
gordiiglimiiz bes yillik siire buradan gelmektedir.

@ Zilyetligin irade dis1 kaybedilmesi halinde zilyet, bir yil i¢inde esyay1 ele gegirir veya
acacagl bir dava yoluyla onu yeniden elde ederse kazandirici zamanasimi kesilmis olmaz
(MK m. 777/I-1I).

Ornegin, siz gittiniz ve ¢alinmis bir saati hirsizdan satin aldimz. Malik olmaniz icin bes yil
gerekiyor ancak zilyetliginizin {gilincii yilinda bu saati ben sizden ¢aldim. Siz alt1 ay sonra
bana kars1 gasp hélinde iade davasi agtiniz ve saati geri aldiniz. Davanin da alt1 ay stirdiigiini
farz edelim. Bu durumda bes yillik siire sifirdan m1 baglayacak. Hayir. Siz bir yil sonra saatin
miilkiyetini kazanmis olacaksiniz.

Iyiniyetli zilyetler zilyetlikte gecen siireleri birbirlerine ekleyebilirler. Bagka bir deyisle, bu
bes yillik siirenin ayni zilyedin elinde ge¢gmesine gerek yok. Biraz dnceki 6rnegimize donecek
olursak, siz ii¢ y1l bu saati kullandiniz ve aynen sizin gibi saatin ¢alint1 oldugunu bilmeyen
bana (iyiniyetli) sattiniz. Bu halde ben iki y1l sonra miilkiyeti kazanirim.

§ 39. SINIRLI AYNi HAKLAR

I- TANIM

Miilkiyet hakkinin sahibine bahsettigi ii¢ temel yetkiden (kullanma, yararlanma, tasarruf) bir
boliimiinii iceren haklar sinirli ayni hak olarak nitelendirilir. Stnirlt ayni haklar; Irtifak
haklari, tasinmaz yiikii ve rehin haklar1 olmak iizere tige ayrilir.

II- CESITLERI

A) IRTIFAK HAKLARI

Irtifak haklari, ayni haklarin sahibine verdigi yetkilerden ikisini; kullanma ve yararlanma
yetkilerini iceren haklardir. Bu yetkiler ayr1 ayr1 verilebilecegi gibi, bir arada da verilebilir.

B) TASINMAZ YUKU

Tasimmaz yiikii, tasinmaz malikini miilkii dolayisiyla hak sahibine bazi edimlerde bulunma
borcu altina sokar. Bunun yani sira, bu bor¢ s6z konusu taginmaz ile de giivence altina
almmustir.

C) REHIN HAKLARI

Bir alacagi giivence altina almak i¢in kurulan, alacak 6denmedigi takdirde alacakliya egyanin
malikinin araciliina ihtiya¢ duymadan esyay: sattirabilme yetkisi bahseden sinirli ayni hakka
rehin hakki denir.

III- HUKUKI NIiTELiGI

Hak sahibine esya lizerinde sinirli bir hakimiyet, hakkin konusu olan esya iizerinde ise bir yiik
olusturur. Bu hakimiyet sinirli da olsa sonugta ayni hak niteligindedir ve ayni hakkin sahibine
sagladigr giiclii imtiyazlardan istifade eder. Ayrica, hakkin konusu olan esyanin maliki ise
sinirh ayni hak sahibinin bu hakkina saygi géstermek zorundadir.

@ Miilkiyet hakkinin, igeriginde yer alan yetkilerin bir kisminin ayrilip tekrar geri donmesine



miilkiyet hakkinin esnekligi denir.

IV- SIRASI

Ayni esya iizerinde birden fazla sinirli ayni hak kuruldugu takdirde bunlar arasindaki
onceligin belirlenmesi gerekir. Manzara irtifaki ve gecit irtifaki gibi birbirleri arasinda
catisma olmayan siirli ayni haklar arasinda sira esitligi vardir. Birbiriyle ¢atigsan irtifak veya
taginmaz rehni bulunmasi durumunda ise sira kurulus tarihine gore belirlenir.

§ 40. IRTIFAK HAKLARI

I- TANIM

Sahibine kullanma ve/veya yararlanma yetkilerini bahseden haklara simirli ayni haklar denir.
Gegit ve oturma irtifaklarinda oldugu gibi sahibine katlanma édevi yiikleyen irtifaklar olumlu;
manzara kapatmama irtifaki gibi kaginma odevi yiikleyen irtifaklar ise olumsuz irtifak olarak
nitelendirilir.

II- CESITLERI

Irtifak haklar1 iice ayrilir.

A) TASINMAZ LEHINE iRTiFAK

1. Tanim

Tasinmaz lehine irtifak hakki, bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine konulmus bir
yiik olup, yliklii taginmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi baz1 yetkileri kullanmaktan
kacinmaya veya yararlanan taginmaz malikinin yiiklii taginmazi belirli sekilde kullanmasina
katlanmaya mecbur kilar.

2. Kurulmasi

Irtifak hakkinin kurulmasi igin tapu kiitiigiine tescil sarttir. irtifak hakkinin kurulmasina
iligkin s6zlesmenin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmesine baglidir.

3. Sona Ermesi

Irtifak hakka, tescilin terkini veya yiiklii ya da yararlanan tasmnmazin yok olmasiyla sona erer.
Yikli ve yararlanan taginmazlara ayni kimsenin malik olmasi durumunda bu kisi, irtifak
hakkini terkin ettirebilir.

@ @ [ chine irtifak kurulan tasinmaz igin bu hakkin sagladigi hi¢ bir yarar kalmamigsa, yiikli

taginmazin maliki bu hakkin terkinini isteyebilir.

Ornegin, bir tasinmaz maliki ana yola sinir1 olan komsu tasinmaz malikinden tagmmazi
lehine gecit hakki tesis etmis. Ancak bir siire sonra kendi taginmazinin sinirlarindan birinden
baska bir genel yol gecmeye baslamis. Simdi, daha 6nce tesis edilmis olan bu gecidin bir
yarar1 kaldi m1? Kalmadi. Zira buradaki amag¢ arkada bulunan kisinin genel yola ¢ikmasinin
saglanmas idi. Iste bu sekilde genel yola ¢ikabiliyor. Bu durumda, héla soyle bir sey diyebilir
mi; “- Ben bu gegit hakkini elde ettim. Arada bir bu gecitten arada bir de yeni yapilan genel
yoldan ulasimimi saglarim.” Diyemez. Zira artik herhangi bir menfaat kalmadi.

@ Yiikiine oranla ¢ok az yarar saglayan bir irtifak hakkinin, bedel karsiliginda kismen veya

tamamen terkini istenebilir.

B) SAHSI iRTiFAKLAR

Sahsi irtifak haklar1 kural olarak tekelci bir hak 6zelligi gosterir. Hak, hak sahibinin kisiligine
sik1 suretle baglandigindan bir baskasina devredilemez, miras yoluyla intikal etmez. Bir
anlamda, hak sahibinin 6liimii bu hakkin da mezara girmesine yol agar. Sahsi irtifaklar intifa
ve oturma olmak {izere ikiye ayrilir.

1. intifa Hakka

a) Tamim

Intifa hakki sahibi, hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma, yénetme, kullanma ve
ondan yararlanma yetkilerine sahiptir. Bu anlamda intifa hakk: sahibine tam bir yararlanma
imkani saglar.

Ornegin, ben bahgeli miistakil evim lizerinde sizin lehinize bir intifa hakki kurdum. Bu
durumda siz, hem evde oturma hem de bahgeyi ekip bigme veya bahgedeki meyve agaglarinin
meyvelerini toplama yetkisine sahip olursunuz. Yani bu durumda benim sadece ¢iplak
miilkiyet diye nitelendirilen tasarruf yetkim kalir. Buradan kasit da, bu tasinmazi ii¢lincii
kisilere satabilme imkani1 bendedir. Tekrar ediyorum, sizin lehinize intifa hakki kurdugum
zaman siz sadece bu tagsinmazi satma hakkina sahip olmazsiniz. Bunun disinda her tiirli
imkan sizdedir.

©® ® ® Sizlesmede aksine hiikiim yoksa veya durum ve kosullardan hak sahibince sahsen



kullanilmasi gerektigi anlasilmiyorsa, intifa hakkinin kullanilmas: baskasina devredilebilir.
Bu takdirde malik, haklarini, devralana kars1 dogrudan dogruya ileri siirebilir (MK m. 806).
Arkadaslar, burada bazi seyleri sakin karistirmayin. Intifa hakki devredilemer. Intifa
hakkinin kullanilmas: devredilebilir. Bu iki ifade arasinda bir ¢eligki yok mu? Tabii ki yok.
Devredilebilen hakkin kullanimidir. Daha agik anlatimla intifa hakki sahibi gene ilk kisi olur
diger kisi ise kullanim hakkina sahip olur. Bu durumu su sekilde ifade etmek de miimkiindiir:
intifa hakki sahibi bu hakkini kiraya verebilir.

b) Konusu ve Kurulmasi

Intifa hakki dort tiir sey iizerinde kurulabilir.

aa) Tasimnirlar: Zilyetligin devri suretiyle kurulur.

bb) Taginmazlar: Tapu kiitiigiine tescille kurulur.

cc) Haklar: Alacak haklarinda alacagin temliki (devri) ile kurulur.

dd) Malvarligi: Malvarliginin iginde yer alan her bir kalemle ilgili olarak buna iligkin
prosediir izlenir. Yani, tasiirlar agisindan zilyetligin devri, tasinmazlar agisindan ise tescil
suretiyle kurulur.

@ Intifa konusu tagmir malin kullanim tiiketime bagl ise bu durumda miilkiyet intifa hakk1

sahibine gecer ve intifa hakki sahibi bunlar1 mislen iade yiikiimliiliigii altina girer.

Ornegin, otuz kasa Amasya elmasi iizerinde sizin lehinize intifa hakki kurdugum zaman
bunlan tiiketme disinda ne sekilde kullanabilirsiniz veya yararlanabilirsiniz? Siz bunlar
titketiyorsunuz ve intifa siirenizin bitiminde nicelik ve nitelik acisindan aynisim1 bana iade
ediyorsunuz. Bunun yani sira degerini aramizda belirlemek suretiyle siiresi bes yi1l olan intifa
hakki ile ben size otuz tane karasigir versem, bu durumda da siz miilkiyet hakkini
kazanmamakla birlikte bu sigirlar iizerinde tasarruf etme imkanim elde ediyorsunuz. Bu
baglamda, siz isterseniz bu bes yil boyunca sigirlarin siitiinden istifade ederek aym sigirlart
bana iade edebilirsiniz veya isterseniz bu sigirlar1 teker teker kesip yer/satar daha sonra da bes
yilin sonunda bana otuz tane karasigiri teslim edersiniz.

@ @ Alacaklar lizerinde kurulan intifa hakki ayni hak niteligini tasimaz. Zira ayni haklarin

konusu sadece esya olabilir. Bu durumda, mutlak nitelik tasiyan ve ilgili alacak hakki
iizerinde bir yiik teskil eden intifa s6z konusu olur.

Ornegin, ben iigiincii bir kisiden olan alacagim iizerinde sizin lehinize intifa hakki kurdugum
zaman siz faiz, kar payr gibi bu alacagm hukuki {iriinlerini elde etme imkénina sahip
olursunuz. Bu durumda, 6deme talebi, borcun ibrasi, takas, borcun yliklenilmesine riza
gosterme (dis yiikleme) gibi alacagin varligina iliskin tasarruf islemlerinin alacak hakki sahibi
(ben) ile intifa hakki sahibi (siz) tarafindan birlikte yapilmasi gerekir. Bu durumda benim
alacagimi temlik etmem sizin rizamza bagh degildir. Zira bu hélde alacak varligim
stirdiirmektedir.

@® ® Tiim malvarligi iizerinde intifa hakki kurulmasi belirlilik ilkesine aykiridir. Bu nedenle,
malvarliginda yer alan esya ve haklar tizerinde ayr1 ayri intifa hakki kurulmasi gerekir.
® ® Taginmazlarda ve tasinirlarda intifa hakki zamanasimi ile kazanilabilir. Ancak

alacaklarda boyle bir sey s6z konusu olamaz.

¢) Sona Ermesi

Intifa hakki,

aa) intifa Konusunun Tamamen Yok Olmasi,

Malik, yararlanilamayacak derecede harap olan intifa konusu mali yararlanilacak héle
getirmekle yiikiimlii degildir; getirirse intifa hakki yeniden kurulmus olur. Sigorta bedeli veya
tazminat alinmas1 durumlarinda intifa hakki bu degerler lizerinde devam eder.

bb) Tasinmazlarda Tescilin TerKini,

Bunun gerceklesebilmesi i¢in tapu sicil midiirliigiine yazili talepte bulunma imkan intifa
hakki sahibindedir.

cc) Yasal Intifa Hakki, Sebebinin Ortadan Kalkmasiyla Sona Erer,

dd) Siirenin Dolmasi,

Belli bir siire i¢in kurulan intifa hakki bu siirenin dolmasi ile birlikte sona erer. Tiizel kisiler
yararia kurulan intifa hakk: ise en fazla yiiz y1l i¢in kurulabilir (MK m. 797). Belli bir siire
kararlastirilmamigsa da yiiz yil i¢in kurulmus sayilir ve bu siirenin bitiminde de sona erer
(MK m. 797). Arkadaglar buradaki mantik sudur: Gergek kisi lehine kurulan intifa hakki bu
kiginin Oliimii ile sona eriyor. Tiizel kisi lehine kuruldugunda, herhangi bir siire de
konulmamigsa soyle bir sikint1 ortaya ¢ikar: tiizel kisilerin belli bir mrii yoktur. Su anda 300



yildir varligmi siirdiiren tiizel kisiler vardir. Iste burada bir yasal sinir koyma zorunlulugu
karsimiza ¢ikar.

ee) Hak Sahibinin Vazgecmesi,

Intifa hakki sahibi de her zaman bu hakkindan vazge¢me imkanina sahiptir.

ff) Intifa Hakki Sahibinin Oliimii,

Kisiye siki sikiya bagli bir hak niteligi tasiyan intifa hakki, hak sahibinin 6liimii ile de son
bulur. Tizel kisiler lehine kurulmus olan bir intifa hakki da gesitli nedenlerle tiizel kisinin
sona ermesi durumunda da son bulur.

® ® ® intifa konusunun kamulastiriimasi halinde intifa hakki, hakkin konusu yerine gecen

karsilik tizerinde devam eder (MK m. 797).

d) Intifa Hakkimin Hiikiimleri

Intifa_hakka sahibinin haklarini su sekilde siralayabiliriz: Defter tutma talebi, intifa konusu
mala zilyet olma yetkisi, intifa konusu mali kullanma yetkisi, intifa konusu malin semerelerini
ve gelirlerini elde etme yetkisidir.

Intifa_hakki sahibinin yiikiimliiliikleri: Giderlerin ve vergilerin ddenmesi, Intifa konusu mali
sigorta ettirme, mali korumadir.

Malikin haklari: Denetleme ve gézetme hakki, intifa konusu lizerinde tasarruf hakki, resmi
defter tutulmasini talep etme, teminat isteme, intifa konusunun yonetiminin intifa hakki
sahibinden alinmasini talep yetkisidir.

Malikin_yiikiimliiliikleri: Intifa konusu malin 6z degerine iliskin &nemli giderler, biiyiik
onarimlarin yapilmasi suretiyle malin 6z degerini koruma tedbirleri.

2. Oturma (Siikna) Hakki

Oturma hakki, bir binada veya onun bir boliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi veren
haktir. Oturma hakki, baskasina devredilmez ve mirasgilara gegmez (MK m. 823).

Oturma hakki sahibinin hak konusunu kiraya vermesi miimkiin degildir zira bu hak sahsi bir
haktir. Oturma yetkisi veren bu hakkin bir taginmazin isyeri olarak kullanilmasi seklinde
kurulmas1 miimkiin degildir.

C) KARMASIK (DUZENSIiZ) IRTIFAKLAR

Bu irtifaklara diizensiz denmesinin nedeni, bunlarin sahsa bagl veya devredilebilir sekilde
kurulabilmeleridir.

1. Ust Hakk (insaat Hakki)

Bir taginmaz malikinin, ticlincii kisi lehine arazisinin altinda veya {istiinde yap1 yapmak veya
mevcut bir yaptyr muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilmesi st hakki olarak
nitelendirilir.

Ornegin, Futbol statlar1 bu sekilde kurulmaktadir. Soéyle ki, arazi genellikle Devlet’e
(GSGM’ye), iizerinde bulunan statlar (yapilar) ise ilgili spor kuliibiine aittir. Bu statlar
genellikle, iist hakkina dayali olarak kurulmuslardir. En tipik 6rnek ise Siikrii Saragoglu
Stadidr.

©® @ ® Aksi kararlagtirilmis olmadikg¢a bu hak, devredilebilir ve mirasgilara geger. Sevgili

arkadaglarim, daha Once de bahsettigimiz gibi, bagimsiz ve siirekli haklar kavramindaki
“bagimsizhik” devredilebilir olma ile baglantili bir kavramdir. $oyle ki, ne esyaya bagli, ne de
kisiye bagli olan yani devredilebilir olan haklar bagimsiz nitelik tasir.

Ornegin, devredilebilirden kasit sudur; Fenerbahce SK ile GSGM arasinda herhangi bir
anlagsma yok ise Fenerbahge SK stadini Besiktas SK’ya devredebilir. Ancak GSGM bu stadin
sadece Fenerbahg¢e SK tarafindan kullanilmasini istiyor ise bu hakki devredilemez olarak
kurar. Zira sonugta siire bittiginde kendisine kalacak olan bir yap1 var ve arazi maliki de dogal
olarak bu yapinin iyi bir kondisyonda kendisine kalmasini ister.

® ® ® Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise {ist hakki sahibinin istemi iizerine tapu

kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir, en az otuz yil icin kurulan iist hakki, siirekli
niteliktedir (MK m. 826). MK, siirekli vasfinin kazanilabilmesi i¢in en az siireyi otuz yil
olarak belirlemistir.

@ ® @ Bir iist irtifakina dayali olarak baskasia ait bir arazinin altinda veya tstiinde siirekli



kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Buna gore, bir
arazide Ust hakki sahibi olan kimse, bu irtifak hakkinin konusunu teskil eden yapi iizerinde
miilkiyet hakkina sahiptir. Bu irtifak hakki, bagimsiz ve siirekli hak olarak tapu kiitiigiinde
ayr1 bir sayfaya kaydedilmisse, taginmaz gibi islem goriir. Taginmaz iizerindeki irtifaklar,
tasinmaz miilkiyetine ait kisitlamalara da tabidir.

Ornegin, arazi GSGM’ye ait oldugu halde iistiindeki stat Fenerbahge SK’ya aittir. Boylelikle
daha 6nce de sdyledigimiz gibi arazi maliki {istiindeki yap1 ve bitkilerin de malikidir ilkesinin
istisnalarindan birisi iist hakkidir.

@ ® ® Bagimsiz boliimler iizerinde ayrica tist hakki kurulmasit miimkiin degildir. Bir binanin

bash basina kullanilmaya elverisli bagimsiz boliimleri {izerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasi, Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir (MK m. 726).

Ornegin, kat miilkiyetine tibi bagimsiz bir béliim diisiiniin yani bir apartman dairesi. Bunun
tizerinde arazi benim su daire senin {ist hakkin diger daire de su kisinin iist hakki seklinde bir
hak kurulmasi miimkiin degildir.

@ @ ® Ust hakk: sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici pargasi olur

(MK m. 828/1). Tasinmaz maliki, aksi kararlagtirnlmadik¢a, kendisine kalan yapilar i¢in {ist
hakk1 sahibine bir bedel 6demez (MK m. 829/I-1lk ciimle).

Ornegin, siiresi bittigi zaman Fenerbahge SK bu stadi GSGM’ye birakip gidecek. Eger
sozlesmede herhangi bir hiikiim yer almiyor ise GSGM kendisine kalan bu yapilar igin
Fenerbah¢e SK’ya herhangi bir bedel 6demek zorunda degildir.

2. Kaynak Hakki

Dogal veya yapay yollarla komsu tasinmazdan ¢ikan suyun kendi arazisinden gegisinin
saglanmasi seklindeki irtifaka denir. Bagkasinin arazisinde bulunan kaynak tlizerinde irtifak
hakki, bu arazinin suyunun alinmasina ve akitilmasina katlanmakla yilikiimlii kilar.

Ornegin, sizin tarlaniz ile benim tarlam komsu. Siz arazinizden sondaj yolu ile su
cikarmigsiniz ve kendiliginden bir su ¢ikmig. Sonugta ben de arazimi sulama ihtiyaci
duyuyorum ve sizinle sdyle bir anlasma yapiyoruz. Ben size belli bir iicret 6diiyorum ve siz
de bu suyun benim arazime akisina katlanma ytikiimliiliigii altina giriyorsunuz.

Kaynak hakki da aynen iist hakkinda oldugu gibi, aksi kararlagtirilmis olmadikca bagkasina
devredilebilir ve miras¢ilara geger.

Kaynak hakkinin zorunlu bir tiirii de vardir.

3. Gegit Hakki

Taginmazindan genel yola ¢ikmak igin yeterli gecidi bulunmayan malik, tam bir bedel
karsiliginda bir gecit hakki taninmasin1 komsulardan isteyebilir (MK m. 747).

Ornegin, siz ve ben sinir komgsusuyuz. Sizin arazinizin genel yola sinir1 var benim arazimin
ise yok. Bu durumda siz belli bir iicret karsiliginda arazinizin size en uygun olan noktasindan
benim genel yola ¢ikigimi sagliyorsunuz. Eger siz buna higbir sekilde miisaade etmezseniz
ben dava agmak suretiyle hakim karari ile bu gecit hakkini1 kazanirim. Zira sonucta, insanlarin
yola ¢ikmas1 gerekmektedir. “Yola ¢cikamayan yoldan ¢ikar” sevgili giizel arkadaslarim.

4. Mecra Hakka

Su, gaz, elektrik ve benzerlerinin borular sistemiyle bir taginmazdan gegirilmesi hakkina
denir. Komsuluk hukukunun gerektirdigi haller disinda bir taginmazin bdyle bir mecra ile ayni
hak olarak yiiklenmesi, ancak bir irtifak hakki kurulmasi suretiyle olabilir.

Ornegin, belediyelerin kanalizasyon sebekeleri ile Bakii — Ceyhan boru hatti mecra hakki
olarak kurulmus irtifaklardir.

@ irtifak hakki, mecra disaridan goriilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle, disaridan

goriiliiyorsa noterce diizenlenecek sézlesmeye dayanilarak mecranin yapilmasiyla dogar (MK
m.727).

Ornegin, belediyelerin kanalizasyon sebekeleri disaridan goriilemez. Topraga gomiilii olarak
gecerler. Iste bu durumda mecra tescille kurulur. Bakii — Ceyhan boru hattinin ise ¢ok dnemli
bir boliimii yeryiiziinden geger. Iste sevgili arkadaslarnm bu boru hatt1 ¢iplak gozle
goriilebildigi i¢in noter tarafindan diizenlenecek sézlesme ile kurulur.

@ Mecra, ancak su gaz, elektrik gibi akici seylerin taginmasi igin kurulan tesisattir. Mecra o
arazinin ihtiyaci i¢in kurulmussa o arazinin malikine aittir. Sayet arazinin iizerinde veya
altindaki mecra o arazinin ihtiyacina tahsis edilmis degilse miilkiyeti s6z konusu isletmenin

sahibine aittir. Miilkiyetin isletme malikine ait olabilmesi i¢in tesisat1 yapma konusunda bir
irtifak hakki kurulmasi gereklidir.



Ornegin, belediyelerin kanalizasyon sebekeleri sizin arazinizden geger ancak sizin arazinizin
de kullanimina sunulur. Yani sizin lagarmizi da alip gider. Iste bu durumda sizin arazinizde
bulunan borular sizin miilkiyetinize tabi olur. Bakii — Ceyhan hattinda ise borular sizin
arazinizden gegse bile sizin kullaniminiza sunulan bir durum s6z konusu degildir. Bu nedenle,
borular sizin arazinizde olmasina ragmen Botas’in miilkiyetine tabidir. Bunun dogal sonucu
olarak da herhangi bir ariza meydana geldiginde Botas’in yetkilileri gelir ve gerekli tamirat
islerini yaparlar.

5. Diger irtifak Haklar

Malik, tasinmazi lizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atis egitimi veya spor alan
ya da gegit olarak kullanilmak gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek {lizere bagka irtifak
haklar1 da kurabilir.

Bu haklar, aksi kararlastirilmis olmadikca, baskasina devredilemez ve mirascilara gecmez. Bu
haklarin kapsami, hak sahibinin olagan ihtiyaclaria gore belirlenir (MK m. 838).

§ 41. TASINMAZ YUKU (GAYRIMENKUL MUKELLEFIYETI)

Tasinmaz yiikii, bir tasinmazin malikini yalniz o tasinmazla sorumlu olmak iizere diger bir
kimseye bir sey vermek veya yapmakla yiikiimlii kilar (MK m. 839).

Tasinmaz yiikiiniin kurulmasi icin tapu kiitiigiine tescil sarttir (MK m. 840).

Ornegin, benim bir meyve bah¢em var ve sizin de yakinlarda meyve suyu fabrikaniz var.
Aramizda yapilan anlagsma dogrultusunda ben size her yil 20 ton meyve vermeyi
bor¢laniyorum. Boyle bir anlasmanin benim ic¢in avantaji mahsuliimii nereye satacagim
kaygisindan beni kurtarmasi, sizin i¢in yarari ise hammaddeyi nereden bulacagim sorunundan
kurtarmasidir. Burada siz hakli olarak kendinizi giivende goérmek istiyorsunuz ve bana “-
Meyveleri vermezsen veya veremezsen ben ne olacagim? Bu nedenle teminat istiyorum.”
dediniz. Ben de size teminat olarak s6z konusu meyve bahcemi gosterirsem bu durum
tasinmaz ylikii oluyor. Ancak ben size teminat olarak evimi gdsterirsem yani “- su kadar
YTL’ye kadar olan zararin icin bu evim teminat teskil etsin” dersem bu durum taginmaz yiiki
olarak nitelendirilemez ve bu birazdan inceleyecegimiz ipotektir. Zira tasinmaz yiikiinde
teminat olarak gosterilen tasinmaz verme borcunun dogrudan konusu olmalidir. Yani meyve
verme meyve bahgesi, tas verme tas ocagl, iiziim verme bag gibi

Tabii ki burada hakli olarak ben de sizden teminat istersem yani mahsuliimii almaz isen benim
bu nedenle dogacak zararim i¢in ben de teminat isterim dedigim takdirde sizin de bana
fabrikanizi teminat olarak gostermeniz tasinmaz yiikii degildir. Sonucta boyle bir teminat
kurulabilir ancak bunun ad1 taginmaz yiikii olmaz.

§ 42. REHIN HAKKI

I- TANIM

Rehin oyle bir smirli ayni haktir ki, borclu tarafindan gosterilen bir ayni teminat {izerinde
alacakliya, alacagini 6ncelikle talep ve tahsil imkan1 verir.

II- OZELLIKLERI

A) Ayni haklarda gecerli olan siirli say1 ve tipe baghlik ilkesi rehin hakki agisindan da
gegerli oldugu i¢in ancak kanunun ongordiigii tiplerde rehin kurmak mimkiindiir.

B) Temin ettigi alacaga bagli olarak dogan rehin hakki bu baglamda fer'i bir sumirli ayni
haktir. Bu nedenle, alacagin sona ermesi ile birlikte rehin de kendiliginden sona erer.

C) Miilkiyet hakkinin kaybi sonucunu dogurma 6zelligi bulunan rehin hakki bu nedenle kural
olarak sozlesmeden dogar. Malikin iradesi disinda kurulabilmesi yani kanuni rehin hakki
istisnal olarak diizenlenmistir.

D) Alacakli agisindan teminat teskil eden rehin borglu bakimindan kolay kredi bulabilmesi
olanagi saglar ve bu yoniiyle de ¢ift yonlii etki meydana getirir.

E) Alacakliya verilen rehin hakki alacagin tamamini teminat altina alir ve bunun sonucu
olarak da esya tizerinde hdkimiyet yetkisi verir. Bu yetki tasarruf seklinde ortaya cikar.

F) Rehin hakki hem alacak hem de rehin konusu esya acisindan boliinemeyen (tecezzi kabul
etmez) bir haktir.

G) Rehin hakki esyaya bagh bir bor¢ dogurur.

ITI- REHIN CESITLERI

Rehin taginmaz ve taginir rehni olmak tizere ikiye ayrilir.

A) TASINMAZ REHNI

1. Ozellikleri




a) Tasinmaz rehni, miktar1 Tiirk parasi ile gosterilen belli bir alacak icin kurulabilir. Alacagin
miktarinin belli olmamas1 halinde, alacaklinin biitiin istemlerini karsilayacak sekilde
taginmazin giivence altina alacagi iist sinir taraflarca belirtilir.

Ornegin, tapu kiitiigiinde higbir rakam belirtmeden bundan sonra aramizda dogacak tiim
alacaklar i¢in bu taginmaz teminat teskil edecektir seklinde bir taginmaz rehni kurmak
miimkiin degildir.

@ @®® Yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanci para lizerinde

veya yabanci para Olciisii ile verilen kredileri giivence altina almak igin yabanci para
tizerinden taginmaz rehni kurulabilir. Bu halde her derecenin ifade ettigi miktar, rehin konusu
alacagin tespit edildigi para tiirii iizerinden gosterilir. Ancak, aynm1 derecede birden fazla para
tiirli kullanilarak rehin kurulamaz (MK m. 851/I-1I).

Ornegin, ben size 50.000 € bor¢ versem siz tasinmazimz iizerinde benim lehime 50.000 €’luk
bir ipotek kuramazsiniz zira ben kredi kurulusu degilim. Benim lehime bu tutarin karsiligi
olan YTL olarak ipotek kurabilirsiniz. Ayrica, aynmi derece iginde hem 20.000 €’luk hem de
30.000 $’lik ipotek kurulamaz.

b) Rehin hakki, ancak tapuya kayitl tasinmazilar iizerinde kurulabilir (MK m. 853). Bu
baglamda tapuya kayitli olmayan taginmazlarin rehne konu olmasi miimkiin degildir.

Ayrica, rehin kurulurken, konusu olan taginmazin belirtilmesi gerekir. Boliinen taginmazin
parselleri tapu kiitiigline ayr ayr kaydedilmedik¢e rehne konu olamaz (MK m. 854).

¢) Taginmaz rehni, kanunda 6ngdriilen istisnalar sakli kalmak iizere, tapu kiitiigiine tescil ile
kurulur. Tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin sozlesmenin gecerliligi, resmi sekilde yapilmig
olmasina baghdir (MK m. 856).

d) Tasinmaz rehni, tescilin terkini veya tasinmazin tamamen yok olmasiyla sona erer.

e) Rehnin tapu kiitiigiine tescil edilmesinden sonra alacak icin zamanasimi islemez (MK m.
864).

® ®O®O® Scvgili arkadaslarim, mevcut bir borg igin rehin (tasinur/tasinmaz) verilmesi

zamanagimni keser. Tagmir rehninde zamanasimi isler, tasinmaz rehninde ise islemez. Yani
tasinmaz rehni acgisindan zamanasimi hem sifirlanir hem de sifirda bekler.

f) Malikin, rehinli tasinmazin degerini diisiiren davraniglarda bulunmasi durumunda alacakls,
hdkimden bu gibi davranmiglarin yasaklamasin talep etme hakkina sahiptir. Hakim, alacakliya
gerekli onlemleri almak tizere yetki verebilecegi gibi; gecikmesinde tehlike bulunan hdllerde
alacakli, boyle bir yetki verilmeden de gerekli 6nlemleri kendiliginden alabilir (MK m. 865).

® ® ® o) Vulikin rehinli tasinmaz tizerinde yeni suurli ayni haklar kurmayacagini taahhiit

etmesi gecerli degildir. Bu durumun sonucu olarak da malikin rehinli tasinmaz tizerinde tesis
ettigi yeni smurlt ayni haklar gecerlidir. Ancak, tarihi daha eski olan rehin hakki, ayni
tasinmaz iizerinde alacaklinin izni olmadan daha sonra kurulan irtifak haklarindan veya
taginmaz yiiklerinden once gelir. Daha acik anlatimla, sonradan kurulan ve rehnin paraya
cevrilmesi sirasinda daha eski tarihli rehinli alacaklilara zarar veren irtifaklar ve tasinmaz
viikleri terkin edilir.

h) Borcun 6denmemesi durumunda alacakli, alacagini rehinli taginmazin satig bedelinden elde
etme hakkina sahiptir. Yani alacakli bu tasinmazi icra dairesi marifetiyle sattirir ve bu satim
bedelinden alacagini tahsil eder.

® ® ® Borcun 6denmemesi halinde rehinli tasinmazin miilkiyetinin alacakliya gegecegine

iligkin sozlesme hiikmii gecersizdir (MK m. 873). Lex Commisseria Yasagi olarak
isimlendirilen bu hiikiim borglunun alacakliya karst korunmasi amacina hizmet eder. Zira
boylesi durumlarda, alacakl “- Borcunu édemedigin takdirde tasinmaz benim olacak.” dese
bu iligkinin zayif tarafi konumundaki borglu bu teklifi kabul eder. Bunun sonucu olarak da
mesela 50.000 YTL’lik bir bor¢ karsiliginda rehnedilen 150.000 YTL’lik bir tasinmaz
alacaklinin miilkiyetine gecebilir. Bir anlamda alacakli bor¢lunun bu zayif anindan istifade
etmek suretiyle bir taginmazi degerinin {igte bir fiyatina satin almig olur.

2. Tasinmaz Rehninin Alacakliya Sagladigi Giivencenin Kapsami

Tasinmaz rehninin sagladigi giivencenin kapsamina su hususlar dahildir. Daha agik anlatimla,
taginmaz paraya cevrildigi zaman alacakliya 6denecek kalemler sunlardir:

a) Ana para,

b) Takip giderleri (dava ve takip masraflari)

¢) Gecikme faizi,

d) iflasin agildig1 veya rehnin paraya ¢evrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ii¢




villik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz.

Burada b, ¢ ve d siklarinda yer alan kalemler yan alacaklar olarak nitelendirilir. a sikk: ise
gordiiglinliz izere ana paradir.

e) Taginmazin devami i¢in alacakli tarafindan yapilmis olan zorunlu giderler (MK m. 865),

f) Alacaklinin 6dedigi sigorta primleri (MK m. 876).

Sevgili arkadaslarim, e ve f”de yer alan hususlar, tescile ihtiya¢ olmadan alacakli lehine rehin
hakki saglarlar. Ayrica bunlar riichanli alacaklardir. Bagka bir deyisle rehin konusu tasginmaz
satildig1 zaman her seyden 6nce bu kalemler 6denir.

Ornegin, ben size olan borcum nedeniyle tasmmmazimi sizin lehinize rehnetmisim.
Tasinmazda yapilmasi gereken masraflar ortaya ¢ikmis. Soyle ki, meydana gelen deprem
nedeniyle mukavemet zayiflamasi olmus ve taginmazin mevcut siitun ve kolonlarini
giiclendirme veya yeni siitun ve kolonlar yapma ihtiyaci hasil olmus. Ben ise bu durum
karsisinda duyarsizim yani kilimi kipirdatmiyorum. Daha acik anlatimla, “- Bana ne? Nasil
olsa borcumu ddeyemeyecegim. Alacakl diigiinsiin. Bu tasinmaz benim i¢in gidici” mantigi ile
hareket ediyorum. Bunun iizerine siz derhal harekete geciyorsunuz ve tugla, ¢imento vb.
aliyorsunuz, usta tutuyorsunuz ve gerekli tamirat islerini gerceklestiriyorsunuz. Iste burada
yaptiginiz masraflar tescile tabi olmaksizin sizin lehinize dncelik hakki olan bir rehin hakk:
doguruyor. Sonugta siz bu masraflar1 keyfinizden degil tasinmazi dik tutmak igin yaptiniz.
Ayn1 mantikla, benim sigorta primlerini 6demem {izerine siz gidiyor ve bu primleri
odiiyorsunuz. ileride risk gerceklesirse sigorta sirketinden alinacak tazminat sonug olarak
sizin menfaatinize. Odediginiz prim tutarlar1 da sizin lehinize tescile tdbi olmayan bir rehin
hakki doguruyor.

3. Ipotekte Teminat Teskil Eden Hususlar

Burada, “- Nelerden elde edilecek para ile alacakliya ddeme yapilacak?” sorusunun cevabi
aranmaktadir.

a) Rehin konusu taginmaz,

b) Tasinmazin biitiinleyici parcalari,

¢) Tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda kayitli olan, tasinmaza ait eklentiler,

Ornegin, bir otel iizerinde rehin kurdugumuzu diisiinelim. Bu rehin paraya cevrilecegi zaman
tapu kiitiigiinde kayitl géziiken otele ait yat da paraya ¢evrilir ve alacaklilara 6deme yapilir.
d) Kiraya verilmis tasinmaz iizerindeki rehnin kapsamina, borcluya karst rehnin paraya
cevrilmesi yoluyla takibe baslanmasindan veya bor¢lunun ifldsinin ilanindan baslayarak
rehnin paraya cevrilmesi anina kadar isleyen kira bedelleri (MK m. 863),

Ornegin, rehin konusu tasinmaz kiraya verilmis ise rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile takip
baslatildig1 anda icra miidiirii kiraciya da tebligat c¢ikarir ve bundan sonraki kira bedellerini
malike degil icra dairesine yatirmasimi ister. Bu tebligata ragmen ev sahibine (kiralayana)
0deme yapmaya devam eden kiraci 6dedigi kira bedellerini icra dairesine bir kez daha
0demek zorunda kalrr.

e) Sigorta tazminati

f) Kamulastirma bedeli

Ikame degerler olarak da nitelendirilen sigorta tazminat1 ve kamulastirma bedeli tasinmazin
malikine degil icra dairesine yatirilir.

4. Toplu Rehin

Ayni1 borg i¢in birden ¢ok tasimmazin rehnedilmesi toplu rehin olarak tanimlanir ve bu kural
olarak miimkiin degildir. Bir bor¢ ve bir taginmaz rehni gecerli esastir.

Ornegin, ben size olan borcum nedeniyle tasinmazim sizin lehinize rehnediyorum ancak siz
bunu yeterli gérmiiyorsunuz ve bunun iizerine samimi bir arkadasim da geliyor ve “- Bu bor¢
icin ben de tasinmazimi rehnetmek istiyorum.” diyor. Bu olmaz. Ayni borg¢ icin bir tane
tasinmaz rehnedilebilir.

Birden ¢ok taginmazin ayni borg i¢in rehnedilebilecegi istisnai haller iki tanedir:

a) Tasinmazlarin Aym Malike Ait Olmasi

Ayni malikin miilkiyetinde olan birden ¢ok tasinmaz ayni borg i¢in rehnedilebilir.

Ornegin, biraz onceki 6rnegimize donecek olursak, sizin mevcut rehni yeterli gdrmemeniz
lizerine ben bagka bir taginmazimi rehnediyorum. Yani her iki tasinmaz da bana ait.

b) Tasinmazlarin Borctan Miiteselsilen Sorumlu Olan Maliklere Ait Olmasi

Borgtan miiteselsil olarak sorumlu kisiler ayn1 borg icin kendi miilkiyetlerindeki taginmazlar
rehnetme olanagina sahipler.

Ornegin, sizin rehni yeterli gérmemeniz iizerinde tasinmazini rehnetmek isteyen samimi
arkadasim da benimle birlikte bu bor¢tan miiteselsil olarak sorumlu ise toplu rehin miimkiin




olur.
@® Ayni borg igin birden ¢ok tasinmazin rehnedildigi hallerde, her taginmazin alacagin ne

miktar1 i¢in giivence olusturdugu rehin kurulurken belirtilit. Aksine bir anlasma
bulunmadikea, tapu idaresi, re’sen giivenceyi tasinmazlarin her birine degeri oraninda dagitir
(MK m. 855).

® @® Ayni alacak i¢in birden ¢ok taginmazin rehnedilmis olmasi hélinde, rehnin paraya

cevrilmesi istemi, taginmazlarin tamami hakkinda yapilir. Bununla birlikte, icra dairesi
onlardan ancak gerektigi kadarini paraya ¢evirir (MK m. 873).

Ornegin, ben size olan borcum nedeniyle iki adet tasmmazimi (bir konut bir de tarla) sizin
lehinize rehnetmisim. Borcumu 6dememem iizerine siz rehnin paraya ¢evrilmesi yolu ile icra
takibi baslatiyorsunuz. Iste bu takibinizde siz, “- Konutun satisi benim alacagimi karsilamaya
yeter. Tarlamin satilmasini istemiyorum.” diyemezsiniz. Siz her ikisi i¢in de icra takibi
baslatirsiniz muhtemel ki icra dairesi dnce konutu satar ve buradan elde edilen para alacagi
karsilar ise tarlay1 satmaz.

5. Tasinmaz Rehni Tiirleri

Tasinmaz rehni, ipotek, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi olmak iizere lice ayrilir. Simdi
sirastyla bunlari inceleyecegiz.

a) ipotek Hakk 0 0 © © © © @ KKK

Arkadaglar, ¢oook zor bir konudur. Sinavlarda yapilma oran1 da ¢ok diisiiktiir. Bu da konunun
daha kiymetli hale gelmesine neden olur. Liitfen ¢ok dikkat edin.

Ornegin, B’nin A’ya olan borcu i¢cin C, tasinmazi iizerinde A lehine ipotek tesis eder. B nin,
borcunu 6dememesi lizerine borg C tarafindan A’ya ddenir.

Sevgili arkadaslarim konuya degisik bir baslangic yaptik. Dogrudan dogruya ornek bir olay
tizerinden girdik. Bu olay1 tahlil ederken ipotek hakkindaki genel bilgilere de temas etmis
olacagiz.

@ Ipotege konu olacak tasmmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmez (MK m.

881). Bu baglamda C’nin, tasinmazint B’ nin borcu icin rehnetmesinde herhangi bir sakinca
yoktur.

@ ipotekli tasinmazin maliki borgtan sahsen sorumlu degilse, alacaklinin 6deme isteminin

ona kars1 etkili olmasi, bu istemin hem borgluya, hem kendisine karsi yapilmis olmasina
baglidir (MK m. 887). Bu baglamda, borcun 6denmesine imkén saglamak i¢in A, icra takibini
bir bagka ifade ile tasinmazi paraya ¢evirecegini hem B’ye hem de C’ye duyurur.

® Borglunun sahsi 6zelliklerinin nemli olmadigi borglarda, {iglincti kisiler de borcu

Odeyebilirler. Bir baska ifade ile buradaki bor¢ para borcu oldugu i¢in C'nin yapacagi ifa
teklifini A kabul etmek zorundadir.

@ Alacak sona erince ipotekli tagmmazin maliki, alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini

isteyebilir (MK m. 883). Bu durum genel kuraldir. Zira daha 6nce de defalarca sdyledigimiz
gibi, tapu kiitiigtine yapilacak bir kayit kimin aleyhine hiikiim ve sonug¢ doguracak ise o kisi
talepte bulunur. Ipotegin varlig1 alacakl i¢in teminat teskil ettiginden yani alacaklinin lehine
oldugundan yoklugu da alacaklinin aleyhinedir. Bu nedenle alacaklinin talebi iizerine ipotek
terkin ettirilir. Bor¢ 6dendigi anda ipotek de fer’i niteliginden dolay1 sona erer. Ancak tapu
kiitiigiinde goriilen sekli kaydin silinmesi i¢in alacakli talepte bulunmalidir. Somut olayimiza
donecek olursak, bu bor¢ C tarafindan 6dendigi anda terkin talebinde bulunma yetkisi kime

ait olacaktir. A’ya mi1, B’ye mi yoksa C’ye mi? Alacakli A oldugu icin A’ya! YANLIS ..LL

L COK DIKKAT! Bu olayin en can alici noktalarindan birisi bu. Eger sahsi borglu

konumundaki B borcu 6dese idi, evet terkin talebinde bulunma yetkisi A’da olacak idi. Ancak
bor¢ C tarafindan 6dendigi icin, kanuni halefiyet ilkesi geregi (BK m. 109/1) alacak borcu
o6deyen malike gecer (MK m. 884). Yani alacakli artik C olmustur. Bunun sonucu olarak da,
borgtan sahsen sorumlu olmayan rehinli tasinmaz maliki, borgluya ait kosullar iginde borcu
Odeyerek tasinmazin tizerindeki ipotegin kaldirilmasin isteyebilir. Tekrar ediyorum, ipotegi
terkin talebinde bulunma yetkisi C’dedir.

@ Arkadaslar ¢ok dikkat. Bu olaya iliskin bir diger can alict nokta da burasi. Simdi sonug su:

C borcu odedigine gore alacakli konumuna gegti. Peki, bu alacak i¢in rehin var mi? Var.
Kimin rehin? Gene C’nin. Sonug: B borcunu gene 6demez ise C alacagini taginmazi paraya



cevirtmek suretiyle mi tahsil edecek? Zaten bunu engellemek, tasinmazini sattirmamak igin
borcu 0demisti. Mantiken, herhangi bir fayda kalmadigina gore ipotek kendiliginden son

bulur. YANLIS...LL L L AMAN DIKKAT EDIN! ipotek bu durumda kendiliginden son

bulmaz, ipotegin hiikiimleri C lehine askida kalwr.

@ ® @ ipotckli tasnmazin devri, aksi kararlastirilmis olmadikca, bor¢lunun sorumlulugunda

ve giivencede bir degisiklik meydana getirmez. Yeni malik borcu yiiklendigi takdirde alacakli,
kendisine bagvurma hakkini sakl tuttugunu bir yil icinde yazili olarak onceki borg¢luya
bildirmezse, bor¢lu borcundan kurtulur (MK m. 888).

® ® ® ipotckle giivence altina almmus bir alacagin devrinin gecerli olmasi, devrin tapu

kiitiigiine tescil edilmesine bagl degildir (MK m. 891).

aa) Kanuni Ipotek Hakki

Asagidaki alacaklilar kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilirler:

aaa) Satistan dogan alacagi i¢in satilan taginmaz iizerinde satici,

bbb) Elbirligi ortakligma giren tasinmazlarda paylagsmadan dogan alacaklari igin birlikte
mirasc¢1 olanlar veya diger elbirligi ortaklari,

Ornegin, babam 61dii ve geride miras olarak bir tane konut birakti. Miras¢1 olarak da ablam
ve ben variz. Buradaki miras oranlar1 '%2’dir. Ancak ben, evim oldugu i¢in bu konutun
miilkiyetini ablama biraktim. Bu durumda benim '%’lik hissem ev lizerinde ipotek hakkina
sahiptir. Yani ben tapu midiirliigiine yapacagim taleple evin degerinin yaris1 iizerinden bir
ipotek tesis edebilirim.

cce) Bir taginmaz iizerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden
emek sarf ettikleri igin malzeme ve emek karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli
olan alt yiiklenici veya zanaatkarlar.

Arkadaglar buradaki 6nemli nokta emek harcanmasidir. Burada emek harcayan kisilerin
kanuni ipotek haklar1 s6z konusu olur.

@ Alacaklilarin, bu kanuni ipotek hakkindan 6nceden feragat etmeleri gegerli degildir (MK

m. 893).

bb) ipotek Cesitleri

Ipotek, anapara ipotegi ve azami had ipotegi olmak iizere ikiye ayrilir.

aaa) Ana Para Ipotegi

Anapara ipoteginde, tasinmazin teminat fonksiyonu, asil alacagin yan alacaklarla birlikte
ulastig1l son tutara kadar devam eder. Daha acik anlatimla alacakliya, tasinmazin satim
bedelinden, yan alacaklarla birlikte alacaginin tamami 6denir.

Ornegin, ben size olan borcum icin 50.000 YTL tutarinda anapara ipotedi tesis ettim. Yan
alacaklarla (faiz, takip masraflar1 gibi) birlikte bu rakam 60.000 YTL’ye ulasti. Borcumu
O6deyememem {izerine taginmazim 100.000 YTL’ye satildi. Bu rakamdan size 60.000 YTL
odenir.

bbb) Azami (Maksimal-Ust Simir) Had Ipotegi

Azami had ipoteginde taginmazin teminat fonksiyonu, tapu kiitiiglinde yazili tutar kadardir.
Alacagin bu tutar1 gegen boliimii adi alacak olarak takip edilir.

Ornegin, ben size olan borcum icin 50.000 YTL tutarinda azami had ipotegi tesis ettim. Yan
alacaklarla (faiz, takip masraflar1 gibi) birlikte bu rakam 50.100 YTL’ye ulasti. Borcumu
6deyememem {iizerine taginmazim 100.000 YTL’ye satildiginda siz sadece 50.000 YTL’yi
buradan alabilirsiniz. Tahsil edemediginiz 100 YTL i¢in ise adi icra takibi yapabilirsiniz.

©® ® ® Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olasi

bulunan herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina almabilir (MK m. 881). Iste bdylesi
ipotekler mutlak suretle azami had ipotegi olabilir.

Ornegin, “- Ilerde dogacak bor¢larimi teminat altina almak icin size 50.000 YTL’lik bir
ipotek kuruyorum.” dedigimde bu mutlak suretle azam1 had ipotegi olur. Bu ipotegin ana para
seklinde kurulmasi miimkiin degildir.

cc) Sabit Derece ilkesi

Bir onceki derecede yer alan alacakli tam tatmin edilmeden sonraki derecelerde yer alan
alacaklilara 6deme yapilmamasma iliskin sisteme denir. Iki istisna disinda dereceler sabittir
ve ilerleme s6z konusu olmaz.

@ ® Decrecelerin Sabit Olmasinin Istisnalar

aaa) Rehinli alacaklinin bosalan dereceye ilerleme hakki



bbb) Tasinmazin paraya ¢evrilmesi aninda bir iist derecenin bos olmas.

b) ipotekli Bor¢ Senedi

Ipotekli borg senedi ve irat senedi tasinmazin degerini tedaviil amaci tasiyan senetlerdir. Bir
anlamda, bu senetlerde ipotek cepte taginabilir hale getirilmektedir.

Ornegin, Istanbul’da ikamet eden bir tacirim ve Uskiidar Semtinde de bir tasinmazim
(konutum) var. Is goriismesi amaciyla Tokat’a gittim ve buradan yiiklii miktarda mal satin
aldim. Borcum igin vade kararlastirdigimiz zaman Tokat’l1 tacir hakli olarak benden teminat
ister. Iste bu durumda ne yapmamiz gerekiyor. Istanbul Uskiidar Tapu Miidiirliigiine gidip
tasinmazimi Tokath tacir lehine ipotek ettirmem gerekiyor. Oysa ki ben eger, Tokat’a
gitmeden Istanbul Uskiidar Tapu Miidiirliigiine ugrayip ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi
alip cebime koyarsam orada benden teminat istendigi an bu senedi ¢ikarip vermek suretiyle
taginmazimi rehnetmis olurum.

® ipotekli borg senedi, tasinmaz rehniyle giivence altina alinmus kisisel bir alacak meydana
getirir (MK m. 895).
@ ipotekli borg senedi yoluyla rehin kurulmasi igin tapu idaresince tasinmaza resmen deger

bigilir. Bi¢ilmis degeri asan miktar icin ipotekli bor¢ senedi yoluyla rehin kurulamaz (MK m.
899).

@ Ipotekli bor¢ senedindeki borgtan kisisel olarak sorumlu olmayan rehinli tasinmaz maliki

hakkinda ipotege iliskin hiikiimler uygulanir. Tasinmaz maliki, alacakliya karsi borcluya ait
biitiin def’ileri siirebilir (MK m. 901).

¢) irat Senedi

Irat senedi, bir tasinmaz iizerinde tasinmaz yiikii seklinde kurulmus bir alacak hakki meydana
getirir. Irat senedinin giivencesini ancak tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina yapilabilecek
arsalar olusturabilir. Irat senedi, kisisel bor¢ dogurmaz ve borcun sebebini de géstermez (MK
m. 903).

c) ipotekli Bor¢ Senedi ve irat Senedi Arasindaki Farklar

aa) Ipotekli bor¢ senedi her tiirlii tasinmaz iizerinde kurulabilir. rat senedi ise kanunen tayin
olunan tiirden taginmazlar1 konu edinir. Sadece tarimsal araziler, evler ve lizerinde bina insa
edilecek arsalar i¢in irat senedi diizenlenebilir.

bb) ipotekli bor¢ senedinde borglu ile teminat teskil eden tasmmmaz maliki farkli kisiler
olabilir. Irat senedi ise sadece malik tarafindan verilebilir. Irat senedinin bor¢lusu ile tasinmaz
maliki ayn1 kisi olmalidir.

Ornegin, ben sizin borcunuz i¢in de ipotekli bor¢ senedi yolu ile tasinmazimi rehnedebilirim.
Ancak irat senedi ile sadece kendi borcum i¢in tasinmazimi rehnedebilirim. Sizin i¢in bunu
yapmam miimkiin degil.

ce) Ipotekli borg senedinde malikin kisisel sorumluluguna gidilebilir. Irat senedi bir tasinmaz
yukiidiir. Bu nedenle, irat senedi borglusu, sadece senette cisimlesmis tasinmaz degerini
odemekle yiikiimliidiir. Irat senedi borglusu sadece tasmnmaz degeri ile sorumludur. Kisisel
sorumlulugu yoktur.

Ornegin, ben size olan borcum i¢in tasinmazimi ipotekli borg senedi yolu ile rehnettim. Borg
tutart 70.000 YTL’ye ulasti ancak tasinmaz 60.000 YTL’ye satildi. Bu durumda siz aynen
ipotekte oldugu gibi buradan alamadiginiz 10.000 YTL i¢in adi icra takibi yapabilirsiniz. Eger
ben size ipotekli bor¢ senedi degil de irat senedi verse idim alamadiginiz 10.000 YTL igin
buzlu su i¢erdiniz.

B) TASINIR REHNI

Kanunda ongoriilen ayrik durumlar disinda tasimirlar, ancak zilyetligin alacakliya devri
suretiyle rehnedilebilir. Rehneden kiginin tasarrufta bulunma yetkisi olmasa bile, rehin
konusu tasinira iyiniyetle zilyet olan alacakli, zilyetlik hiikiimlerine gore edinimi korundugu
6l¢iide rehin hakki kazanir. Burada MK m. 3 hiikiimlerine miiracaat ediyoruz. Ancak, {igiincii
kisilerin Onceki zilyetlikten dogan haklar1 saklidir. Taginir, fiilen yalniz rehnedenin
hakimiyetinde kaldig1 siirece rehin hakki dogmaz (MK m. 939).

Ornegin, ben size diyorum ki; “- Arkadaslar bu elimde gormiis oldugunuz saati size olan
borcum igin rehnediyorum. Ancak benim zaman sasirmamam igin bu saatin bende kalmasi
gerekiyor.” Bu olmaz. Tasinir rehninde teslim kurucu unsurdur.

1. Teslim Sarth Rehnin Istisnalar
Tasmirlarda rehin kurulabilmesi igin teslimin her zaman sart olmasi bazi durumlarda gesitli



sakincalar dogurur. Soyle ki, gelir getirici nitelikteki taginirlarin alacakliya teslim edilmesi
durumunda borglunun borcunu 6deme giigliigii icine girmesi séz konusu olabilecegi gibi
bor¢lunun tek gecim kaynaginin bu tasinirlar olmasi halinde borc¢luya yasamini
stirdiirebilmesi i¢in gerekli asgari kosul saglanmamis olur. Bunun yam sira s6z konusu
taginirlar alacakliya teslim edildiginde alacaklinin bunlar1 nerede muhafaza edecegi sorusu da
akla gelmektedir.

Ornegin, ben hayvancilikla ugrasan bir adammm ve 100 tane biiyiik bas hayvanim var. Size
olan borcum nedeniyle bu hayvanlar iizerinde rehin kurdum. Simdi ben bunlar size teslim
ettigim takdirde size olan borcumu ddeyebilmek icin gerekli parayr nasil kazanacagim?
Ayrica gegimimi nasil temin edecegim? Diyelim ki ben bu hususlari bir sekilde hallettim. Siz
100 tane biiylik bas hayvani biiyiik sehirde nasil muhafaza edeceksiniz? Balkonunuza mi
koyacaksiniz veya kafese mi koyacaksimz? iste sevgili giizel arkadaslarim, bu hayvanlarin
bende kalmas1 daha mantikl.

Teslim edilmeden de taginir rehninin kurulabildigi haller kanunda sayilmistir. Bunlar:

a) Hayvan Rehni: Icra — iflas Dairelerinde tutulan sicile tescille rehnedilir,

b) Tasmnir Isletme Tesisat1 Rehni: Ticaret Siciline tescille rehnedilir,

¢) Gemi Rehni: Ulusal/Uluslararas1 Gemi Sicillerine tescille rehnedilir,

d) Sivil Hava Tagitlarinin Rehni: Ulastirma Bakanliginda tutulan sicile tescille rehnedilir.

2. Art Rehin

Rehin edilen taginirin maliki, onun lizerinde bir art rehin kurabilir. Bunun igin, alacagi
Odenince rehnedilen tasmirin sonraki alacakliya teslim edilmesinin rehinli alacakliya yazil
olarak bildirilmesi gerekir (MK m. 941).

Ornegin, ben size olan borcum igin saatimi size rehin olarak verdim. Daha sonra da Soner
isimli bir sahistan da bor¢ aldim ve Soner’in benden teminat istemesi lizerine ayni saat
iizerinde Soner lehine de rehin tesis ettim. Bu durumda size bir zarar var mi1? Yani sizin de
rizanizi almaya gerek var mi1? Tabii ki yok. Zira size herhangi bir zarar yok. Sonugta saat sizin
elinizde kaliyor. Bu durumdan en fazla Soner zarar gorebilir. Ancak sonugta Soner de durumu
degerlendirir. Yani sizin alacaginiz ne kadar? Mesela 10 YTL. Saatin degeri ne kadar? 40
YTL! Kendi alacagi da 20 veya 30 YTL ise bu rehni kabul eder. Sonugta saatin satim
degerinden kendisine de bir seyler kaliyor. Ancak saatin degeri diisiik ise bunu kabul etmez.
Dikkat edin, bu durumun size herhangi bir zarar1 yok. Burada size yapilan bildirimin amaci da
su. Eger ben size olan borcumu dder isem siz saati bana degil Soner’e veriyorsunuz. Eger
O0demez isem saati sattirinca elde edilen 40 YTL’lik satim bedelinden 10 YTL’lik alacaginizi
aliyorsunuz ve artan paray1 da Soner’e veriyorsunuz.

@ ®® At rehin teslim sartli rehnin istisnast midir? Tam olarak degil. Zira teslim sartli rehnin

istisnalarinda biraz 6nce de gordiigiimiiz gibi rehin konusu tasinir borgluda kaliyordu. Ancak
burada rehin konusu taginir zaten bor¢lunun elinde degil. Ayrica art rehin de sonraki sirada
bulunan alacakliya nasil bir teslim yapilir yani zilyetlik ne sekilde gecer?

DIKKAT: Art rehin durumunda rehin zilyetligi havale yolu ile geger.

3. Alt Rehin

Alacakli, rehin konusu tasinir1 ancak rehnedenin rizasiyla bir baskasina rehnedebilir (MK m.
942).

Art rehinde rehin veren rehin konusu esya tizerinde ikinci kez rehin kuruyordu. Alt rehinde
ise rehin alan rehin konusu tasinir1 kendi borcu i¢in rehnetmektedir. Bu durumda da dogal
olarak rehin verenin rizas1 gereklidir.

Ornegin, biraz onceki 6rnegimiz iizerinden devam edecek olursak, Soner’den ben borg
almiyorum, siz bor¢ aliyorsunuz ve benim size rehin olarak verdigim saati Soner’e rehin
vermek istiyorsunuz. Bunu yapabilmeniz benim riza gostermeme bagli. Soyle ki, benim
sizden aldigim bor¢ 10 YTL sizin Soner’den aldiginiz bor¢ ise 20 YTL. Simdi adam, 20
YTL’sini almadan saati birakir mi1? Peki, ben neden 10 YTL fazladan 6deyeyim? Benim
nezdimde 10 YTL’lik kredibiliteniz varsa, ki var zira su ana kadar beni dinleme zahmetine
katlandiniz, ben bu isleme riza gosteririm. Veya genellikle su durumlarda riza gosteriliyor; siz
de Soner’den 5 YTL borg aldi iseniz ben alt rehine riza gosteriyorum. Borcumun vadesi
geldiginde gidiyorum Soner’e 5 YTL 6diiyorum daha sonra 5 YTL de size 6demek suretiyle
saatimi aliyorum ve gidiyorum.

4. Hapis Hakki

Alacakli, bor¢luya ait olup onun rizasiyla zilyedi bulundugu tasiniri veya kiymetli evraki,
borcun muaccel olmasi ve niteligi itibariyla bu esyanin alacak ile baglantis1 bulunmasi




halinde, bor¢ ddeninceye kadar hapsedebilir. Zilyetlik ve alacak ticari iliskiden dogmussa,
tacirler arasinda bu baglant1 var sayilir. Alacakli, bor¢luya ait olmayan taginirlar iizerinde de
zilyetligin iyiniyetle kazanilmasinin korundugu 6l¢iide hapis hakkina sahip olur (MK m. 950).
Ornegin, ben nakliyeciyim ve sizin esyanizi bir yerden bir yere naklettim. Nakliye iicretimi
talep ettigimde siz gesitli bahanelerle 6deme yapmiyorsunuz. Bu durumda ben de heniiz
esyanizi kamyonumdan indirmeden dogruca icra dairesine gidiyorum. Esyaniz1 sattirryorum
ve bu satim bedelinin iginden alacagimi aliyorum. Iste sevgili giizel arkadaslarim bu durum
hapis hakki olarak nitelendirilir. Ancak dikkat edin, burada benim esyaya sizin rizanizla zilyet
olmam ¢ok 6nemli. Mesela, paranizi unuttugunuz i¢in benden yemek parasi talep ettiniz. Ben
de size bor¢ verdim. Daha sonra inceleme bahanesi ile veya sizin rizaniz olmadan saatinizi
aldim ve kosarak oradan uzaklastim ve kosarken de donerek “- Hapis hakkimi kullandim. Bu
saati sattirarak alacagimi alacagim.” desem bu olmaz. Zira burada alacak ile hapis hakkinin
kullanildig1 esya arasinda bir baglant1 yok. Caldigim takdirde zaten rizaniz da yok.



