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AYNI HAKLARA HAKiM OLAN PRENSIPLER

1) BELIRLILIK

2)  SINIRLI SAYI VE TIPE BAGLILIK

3) KAMUYA ACIKLIK

4) 1YINIYETIN KORUNMASI

5) HAK DUSURUCU SURE VE ZAMANASIMI ISLEMEMESI




ESYA HUKUKUNA AIT TEMEL BILGILER

TEMEL KAVRAMLAR
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Ayni hakkin konusu: ESya
Hukuksal anlamda eSya:

Uzerinde
egemenlik
kurulabilen

Cismani
varliga sahip

Kigilik disi



ESYA HUKUKUNA AIT TEMEL BILGILER

TEMEL KAVRAMLAR ¢

ESya olmadigi halde ayni
hakka konu olabilen objeler:
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MADDI ESYA HUKUKU

Maddi Esya Hukuku: Mulkiyet ve Sinirli Ayni Haklar

Miilkiyet:
. Miilkiyetin Genel Hiikiimleri
. Taginmaz Miilkiyeti
. Kat Miilkiyeti
. Taginir Miilkiyeti

Sinirh Ayni Haklar:
. Irtifak Haklari ve Taginmaz Yiikii
. Taginmaz Rehni
. Taginir Rehni
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Anayasa m. 35:
Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir.
Mulkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.

TMK m. 683: Miilkiyet Hakkinin Igerigi (Miilkiyet Hakkinin Sagladidi Yetkiler)
Bir Seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari icinde, o Sey lizerinde diledigi

gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
(Aktif - Olumlu Yetki)

Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi
acabilecegi gibi, her tlrll haksiz elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir.
(Koruyucu - Olumsuz Yetki)
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Olumlu (Aktif) Yetkiye Getirilen Sinirlamalar

* Toplum Yararina Yonelik Sinirlama 1
e Hacim Yoniinden Sinirlamalar: TMK. m. 718/I
* Hakkin Kétiiye Kullanilmasi: TMK m. 2

* Ozel Hukuktan Do@an Sinirlamalar: Ornek: Alim, Onalim, Gerialim Haklari, Komsuluk .
Haklari 1

e Kamu Hukukundan Dogan Sinirlamalar: Ornek: Imar Kanunu, Kamulastirma Kanunu,
Orman Kanunu

Burada malike disen 6devler: Yapmama, Katlanma, Yapma
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Olumsuz (Koruyucu Yetki)

e |stihkak Davasi :
> Malik, malik olmayan haksiz dolaysiz zilyede karsi agar.
> Egyanin geri verilmesine yonelik bir eda davasidir.
> Istihkak davasi miilkiyetten ayri olarak devredilemez.

* El Atmanin Onlenmesi Davasi:
> Malikin, mulkiyet hakkina yoneltilen haksiz bir tecaviizii 6nlemek
veya buna son vermek icin ac¢tigi dava
> Sinirliayni hak sahibi de bu davayi acabilir.
> Miudahalenin haksiz olmasi yeterli. Kusur aranmaz.
. Ayrica bkz. Ecrimisil (Haksiz iggal tazminati): Uygulamada neredeyse hep el atmanin
onlenmesi davasi ile birlikte acilir. Emsal kira bedeli 6denir.



Miilkiyetin Konusu ve Kapsami '\

Miilkiyetin Konusu: Esya

Basit Egya: Tek bir miilkiyet hakkina konu olur.
Ancak bu egya lizerinde birden ¢ok kisi hak sahibi olabilir.

Birlesik Egya: Birden ¢ok basit egyadan olugan egya

Birlesik eSyayl meydana getiren her bir basit eSya, o Seyin bitlnleyici pargasidir.
Bltulnleyici parca olmanin 6nemi:

TMK m. 684/1 - Bir seye malik olan kimse, o Seyin bitinleyici parcalarina da malik olur.

Esya Birligi: Bagimsiz varliklarini kaybetmeksizin, ayni ekonomik amag igin bir araya gelmis egya.
Eger butlinlGgl olusturan seylerden biri asli nitelikte, dideri ona tabiyse, asli eSya ve eklentiden s6z
edilir.

TMK m. 686.- Bir Seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedik¢e onun eklentisini de kapsar.



Miilkiyet Hakkinin Konusu ve Kapsami

BUTUNLEYici PARCA:

1) Siki maddi baglanti dolayisiyla butiinleyici parga sayilma: TMK m. 684/II
- Buradaki kriter: ayrilmanin asil Seyi yok etmesi veya zarara ugratmasi
- (Orn. Saatin icindeki parcalar)
- Maddi baglantiille de insan fiiliyle saglanmak zorunda degil; hukuki olay sonucu da olabilir (Ayrica bkz.
TMK m. 776)
2) VYerel adetlere gore bitiinleyici parca sayilma: TMK m. 684/11 (Orn. Otomobilin motoru)
3) Kanun geregi bitiinleyici parca sayilan seyler:
a) Yapuilar, Dikili Bitkiler, Kaynaklar: TMK m. 718/Il (istisna: TMK m. 728, 729)
b) Dogal Uriinler:
TMK m. 685.- Bir Seyin maliki, onun Grtnlerinin de maliki olur.
Uriinler, dénemsel olarak elde edilen do§al veya hukuki Griinler ile bir Seyin 6zgilendigi
amaca gore adetler geredi ondan elde edilmesi uygun goriilen dider verimlerdir.
Dog@al Urinler asil Seyden ayrilincaya kadar onun bitinleyici parcasidir.




Butiinleyici Par¢ca Sayilmanin Hukuki Sonuglan

Asil seydeki tasarruflar batlnleyici pargayi da kapsar.
Butlinleyici parca Uzerinde asil Seyden bagimsiz olarak tasarrufta bulunulamaz.

EJer bitlnleyici parca asil seyden ayrilarak bagimsiz hale gelirse, her iki eSya ayri ]
ayri tasarrufa konu olabilir.

Asil geyi konu alan borglandirici iSlemler butlnleyici pargayr da kapsar; ancak
batlnleyici parga Uzerinde ayri bir borglandirici iglem de yapilabilir.



Miilkiyet Hakkinin Konusu ve Kapsami'

EKLENTI:

TMK m. 686/I11-111:
Eklenti, asil Sey malikinin anlaSilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, iSletiimesi,
korunmasi veya yarar saglamasi igin asil Seye siirekli olarak 6zgiilenen ve kullaniimasinda
birlestirme, takma veya baska bir bicimde asil seye bagh kilinan taginir maldir.
Eklenti, asil Seyden gegcici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez. .
(Kat Mulkiyeti Kanunu’ndaki eklenti ile karigtirmal) ]

Objektif Unsurlar: 1) Tasinir Esya, 2) Dis Baglilik, 3) Ozgiileme
Subjektif Unsurlar: Malikin anlasilabilir arzusu / Yerel adetler

Eklenti sayilmayanlar: TMK m. 687 (Gegici tahsisler)
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Eklenti Sayilmanin Hukuki Sonuglari _ 1
* Bir Seye iliskin tasarruflar aksi belirtilmedikge eklentisini de kapsar (m. 686/1).

(Zilyetligin iadesinden dogan hiikiimler sakli TMK m. 994/Il)
* Eklenti, asil Seyden bagimsiz bir hukuki varlik olarak ayri ayni hak konusu olabilir. | ]

* Bir tasinmazin eklentileri tapu kiitigunin beyanlar hanesine kaydedilebilir.
(Karine fonksiyonu: m. 862/Il)

« lyiniyetle ayni hak kazanmaya iliskin hikdmler burada da gecerli.
(TMK m. 862/IIl tartismah)



Mulkiyet Cesitleri

Mulkiyet cesitli agilardan tasnife tabi tutulabilir:

* Tasinmaz mulkiyeti —taSinir mulkiyeti

 Kamu mulkiyeti — 6zel mulkiyet

* Tek basina mulkiyet — birlikte mulkiyet

Payli mulkiyet  Elbirligi mulkiyeti

|



Payli (Musterek) Mulkiyet

Madde 688.- Payli mulkiyette birden cok kimse, maddi olarak bolinmus olmayan bir
seyin tamamina belli paylarla maliktir. (Payli mulkiyetin unsurlari) 1
Baska turla belirlenmedikge, paylar eSit sayilir. (Bu hikiim taginmazlarda énemli bir rol
oynamaz; ¢linkl herkesin payi sicilde gosterilir. Yanhs gosterilmigse: m. 1025)
Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve yikiumluliklerine sahip
olur. Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir (Rehin icin
ayrica bkz: TMK m.692/2) (Diger paydaslara taninan yasal énalim hakki igin bkz: TMK m. 732) TI
(Maddede belirtiimeyen diger sinirli ayni haklar da diger paydaslarin haklarini ihlal etmedikge pay :
tzerinde kurulabilir.)
Payli miilkiyetin Kurulmasi:
* Hukukiislem (Orn. Vasiyet, satis, bagislama)
 Yetkili Makamin Karari (Orn. Hakim karari, icra dairesince verilecek ihale karari)
« Kanun Geregi (Orn. TMK m. 222/1l, 721, 776/1)




Payli (Musterek) Mulkiyet

Paydaslarin Malvarligi Uzerindeki islemleri

<  Sadece pay bakimindan: TMK m. 688/I1l ‘te yazilanlar

& Malin batuni bakimindan:

> YOnetim ve Tasarruf
> Yararlanma, Kullanma, Koruma
> Giderler ve YukUumlulukler



Payli (Musterek) Mulkiyet

Yonetim ve Tasarruf
Anlagmalar (Kararlar)

TMK m. 689.- Paydaslar, kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve
yonetime iliskin konularda kanun hiktumlerinden farkli bir dizenleme yapabilirler. Ancak, béyle bir
anlasmayla paydaslarin asagidaki hak ve yetkileri kaldirilamaz ve sinirlandirilamaz:

1. Payli milkiyet konusu eSyanin kullanilabilirliginin ve de@erinin korunmasi igin zorunlu olan
yonetim iglerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden buna iliskin 6nlemlerin alinmasini istemek,

2. ESyayi bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak i¢in derhal alinmasi
gereken onlemleri bitlin paydaslar hesabina almak.

Tasinmazlarlailgilianlagsmalar imzalarinin noterlikge onaylanmasi kosuluyla paydaslardan
birinin bagvurusu lzerine tapu kutigune serh verilebilir.

Kararlarin Baglayiciligi (sonraki paydaslara ileri siiriilebilmesi) : TMK m. 695

Oyleyse, yonetim ve tasarruf iglerinde KURAL: taraflarin oybirligi ile anlagarak kanun
hiikiimlerinden farkl diizenlemeler getirebilmesi, ISTISNA: 1. ve 2. bentlerde yazan hususlar
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Payli (Musterek) Mulkiyet
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Kullanma, Yararlanma, Koruma

TMK m. 693.- Paydaslardan her biri, digerlerinin haklari ile bagdastigi 6l¢lide payl
maldan yararlanabilir ve onu kullanabilir.
Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu belirleme,

payl malin kullanilmasinin zaman veya yer itibariyla paydaslar arasinda bolinmesi
biciminde de olabilir.

Paydaslardan her biri, béliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger
paydaslari temsilen saglayabilir.

TMK m. 689 (Anlagsma) bu madde bakimindan da gecerli.

Yargitay, fiilen stregelen kullanma sekline paydaslarin agik veya zimni olarak riza
gosterdigi halleri de anlagmadan sayiyor.



Payli (Musterek) Mulkiyet

Giderlere ve Yukumliiliklere Katilma
TMK m. 694.- Payli milkiyetten dogan veya paylh maliilgilendiren yénetim giderleri,
vergiler ve diger yukimlalukler, aksine bir hiikiim bulunmadikga, paydaslar tarafindan
paylari oraninda karsilanir. (Burada ic iligki duzenleniyor. Dig iligki ilgili kanuna veya
sozlesme hilkmuine tabi)
Payina diisenden fazlasini 6demis bulunan paydas, digerlerine paylari oraninda
ricu edebilir.

m. 689 ve 695 burada da gecerli.

Bir goriige gore her paydas, payli mulkiyete katilmadan énceki borglardan da sorumlu.
Hakim goriuse gore her malik kendi donemindeki borglardan sorumlu.

Kat Mulkiyeti Kanununda farkl dizenlemeler mevcut.

Yapilan gider kanuna uygun deQilse, paydas vekaletsiz is gére veya sebepsiz zenginleSme
hikimlerine dayanabilir.
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Payli (Musterek) Mulkiyet

Payli Miilkiyetin Sona Ermesi

A

Bir veya birkac paydas icin

Payin Devri (Rizaen veya cebriicra) (bkz. m. 695)
Terk (Hikumleri tartigsmali)

Mahkeme Karari (m. 696, 697)

Dava pay ve paydas ¢cogunlu@u ile agilir.
Maddede yer alan unsurlar gergeklesmeli

Kusur sart degil ama aQir yakamlulik ihlali
gerekli

Aynen ayrilma imkani varsa bu bolim ayrilan
paydasa 6zgulenir.

Aynen ayrilma imkani yoksa payin devri saglanir.

AN

Butln paydaslar igin
Mulkiyetin bir butin olarak
paydaslardan birine yada 3. kiSiye devri
(oybirligi)
Yok olma, kamulagtirma, cebriicra I
yoluyla satilma
3. kiSinin zamanaSimi ile kazanmasi
Paylagsma talebi :
Paylagma sozleSmesi veya ortakhgin
giderilmesi davasi
Paylagma bigimi: m. 699
Paylagsma talebinin sinirlari: m. 698
(hukukiiglem, 6zgileme, uygun olmayan 4

e I e
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Elbirligi ile (istirak Halinde) Milkiyet, NN & o 4

Elbirligi mulkiyeti

1. Kaynaklari ve niteligi

Madde 701.- Kanun veya kanunda 6ngérilen s6zleSmeler uyarinca oluSan
topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin milkiyeti, elbirligi malkiyetidir.

Elbirligi mulkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin hakki,
ortakliga giren mallarin tamamina yaygindir.

Elbirligi milkiyeti tizel kisiligi olmayan bir topluluk tiriddar.

Burada da payli mulkiyette oldugu gibi bir birlikte mulkiyet hali mevcuttur. Ancak hicbir
sekilde ortaklarin Gzerinde serbestge tasarruf edebilecekleri paylari yoktur.

> Rizaisozlesme yoluyla kurulabilecek bir ortaklik tiirt degildir.

V.V



Elbirligi ile (istirak Halinde) Miilkiyet,

ORTAKLIK iLiSKiSINi DOGURAN HALLER

Genel Mal Ortakhdi Rejimi
Il. Ortaklhik mallari

1. Genel mal ortakhg:

Madde 257.- Genel mal ortakliginda eslerin kanun geregince kisisel mal sayilanlar
disindaki mallari ile gelirleri ortaklik mallarini olugturur.

Esler, ortaklik mallarina bélinmemis bir bitin olarak sahip olurlar.

Hicbir es, ortaklik payi Gzerinde tek basina tasarruf hakkina sahip degildir.

2. Sinirl mal ortakhgs

a. Edinilmig mallarda ortakhk

Madde 258.- Esler, mal rejimi s6zleSmesiyle sadece edinilmis mallardan olugan bir
ortaklik kabul edebilirler.

Kigisel mallarin gelirleri de bu ortakliga dahildir.
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Elbirligi ile (istirak Halinde) Milkiyet, NN & o 4

ORTAKLIK iLiSKiSINi DOGURAN HALLER

Aile Mallari Ortakhdi
Madde 373.- Hisimlar, kendilerine gecen mirasin tamami veya bir bélimiuyle ya da
ortaya baska mallar koymak suretiyle aralarinda bir aile mallari ortakligi kurabilirler.

Adi Ortakhk
TBK m. 620. - Adi ortaklik s6zlegmesi, iki ya da daha fazla kiginin emeklerini ve mallarini
ortak bir amaca erigmek Uzere birlestirmeyi tstlendikleri s6zlegmedir.

Bir ortaklk, kanunla dizenlenmis ortakliklarin ayirt edici niteliklerini tagimiyorsa,
bu bélim hikimlerine tabi adi ortaklik sayilir.
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Elbirligi ile (Istirak Halinde) Miilkiyet, Vol | e

ORTAKLIK iLiSKiSINi DOGURAN HALLER

Miras OrtakliQ

MADDE 640.-

Birden ¢ok mirasgi bulunmasi halinde, mirasin gegmesiyle birlikte paylagmaya kadar,
mirascilar arasinda terekedeki bittin hak ve borglari kapsayan bir ortaklik meydana

gelir. tl
Mirasclilar terekeye elbirligiyle sahip olurlar ve s6zlesme veya kanundan doQan temsil

ya da yonetim yetkisi sakli kalmak tzere, terekeye ait butlin haklar Gzerinde birlikte

tasarruf ederler.
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Elbirligi ile (i:;:tirak Halinde) Mulklyet

Elbirligi ile Miilkiyetin Hikiimleri

Madde 702.- Ortaklarin haklari ve yliktiimlaltkleri, toplulugu doQuran kanun veya 1
s6zlegme hikiamleriile belirlenir.

Kanunda veya sdzlesmede aksine bir hiikim bulunmadikga, gerek ydonetim, gerek
tasarruf islemleri icin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir. (Aksi halde yetkisiz
temsil hikdmleri uygulanir)

Sozlesmeden dogan topluluk devam ettiQi siirece, paylasma yapilamaz ve bir il
pay Uzerinde tasarrufta bulunulamaz. (Ancak borglandirici islem yapilabilir. Elbirligi ile
miulkiyet ¢cozlilmedikce borglarin ifasi da istenemez.)

Ortaklardan her biri, toplulu@a giren haklarin korunmasini saglayabilir. Bu
korumadan butilin ortaklar yararlanir. (Yaniistihkak davasi ve el atmanin dnlenmesi

davasini her bir ortak acabilir. Ancak menfaat saglamaya yonelik davalar tim ortaklarca
beraber acilmalidir.)




TES

Elbirligi lle (Istirak Halinde) Mulkiyet, ' B — ﬂﬁ%:,?@

Elbirligi ile Miilkiyetin Sona ermesi

Madde 703.- Elbirligi milkiyeti, malin devri, toplulugun dagilmasi veya payh 1
mulkiyete gecilmesiyle sona erer. (iyiniyetli iktisaplar ve zamanasimi ile iktisap da
mUumkdin)

Paylastirma, aksine bir hikim bulunmadik¢a, payh malkiyet hikimlerine gére

yapilir.

> Ayrica Icra Iflas Kanunu m. 121’de alacaklilara elbirli§i ortakhi§ini sona erdirebilme
yetkisi verilmigtir.

> Malin devri oybirligi ile mimkiin. Payli miilkiyete gecilmesi de kural olarak oybirligi ile
mimkin. Istisna: Miras ortakhi§
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Tasinmaz Mulkiyeti

TMK m. 704.- Taginmaz mulkiyetinin konusu Sunlardir:
1. Arazi, 1

2. Tapu kitigunde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve suirekli haklar,
3. Kat miulkiyeti katagline kayith bagimsiz bolimler.

Taginmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi:

Aslen Kazanma: iktisabin 6nceki malikin iradesine dayanmadigi haller (Orn. isgal,
kamulastirma, cebri ihale, kazandirici zamanaSimi)
Devren Kazanma: Cliz-i Intikal, Kdlli Intikal (miras)
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Tasinmaz Mulkiyeti 5 NN\ . m‘g.fu_,gﬁ”iy( TES

Tescilsiz Kazanim (TMK m. 705/2):

- Miras (TMK m. 599)

- if;:gal (TMK m. 707: tapu kaydi malikin istemiyle terkin edilmigse séz konusu)

-  Mahkeme Karari ( TMK m. 716)

- Cebrilcra (TBK m. 279/1ll: haczedilen tasinmaz agik artirma yoluyla satildigi an alici
miilkiyeti kazanir.)

- Kamulastirma (idari prosediir tamamlandigi an miilkiyet ilgili kamu kuruluguna gecer)

- Olaganusti Zamanasimi (TMK m. 713)

- Esler arasi mal rejimi sdzlegmesi (TMK m. 257/Il)

- Yeni arazi olusmasi (TMK m. 708: miilkiyet devlete ait olur. Orn: aliivyon ovalari)

- Ticari igletmenin devri /Sirketlerin birleSmesi (TTK m. 136)

- Vakfa taginmaz 6zgllenmesi ( TMK m. 105)

> Malik tescilsiz kazandigi mallar Uzerinde tasarrufta bulunmak isterse mutlaka aciklayici

tescil yaptirmalidir (TMK m. 705/11)
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Tasinmaz Mulkiyeti 5 NN\ . m‘g.fu_,gﬁ”iy( TES

Tescil Yoluyla Kazanim:

Sartlari

-Gecgerli bir hukuki sebep

-Tescil talebi

-Tescil (Ayrica zilyetligin devri aranmaz)

Miilkiyeti Devir Borcu Doguran Hukuki Sebep Ne Olabilir?

e Satig, Satis Vaadi, Bagislama, Trampa

* Arsa Payi Karsiligi insaat Sozlegmesi

» Adi Ortaklik S6zlesmesi (Ortakliga sermaye payi olarak tasinmaz mulkiyeti koyma
taahidi)

* Ollinceye Kadar Bakma Sézlesmesi

e Vasiyetname, Miras So6zlegmesi, llan yoluyla 6dul sézd.

* Yenilik doQuran haklar (alim, 6nalim, geri alim)

* Vekalet, sulh s6zlesmesi gibi isimsiz sozleSmeler...



Tasinmaz Mulkiyeti

Sebep Teskil Eden Hukuki islemlerde Sekil
TMK m. 706.- TaSinmaz mulkiyetinin devrini amaglayan sézlegSmelerin gecerli olmasi,
resmi Sekilde diizenlenmis bulunmalarina baglidir.

Olime bagli tasarruflar ve mal rejimi sézlesmeleri, kendilerine 6zgii sekillere
tabidir.

> Resmi Sekli verecek makam: Tapu mudurleri, tapu sicil memurlari (TK m. 26) ; bazi
hallerde noter ya da sulh hukuk hakimi

= Sekil sartinin amaci: Taraflari disiinmeye sevk etmek, iradeye agiklik ve kesinlik
kazandirmak

= Resmi senette mutlaka bulunmasi gereken hususlar: S6zlegsmenin esasli noktalari, yani :
Devir konusu taginmazin kimligi + karsi edim (6rn. Satis bedeli) + subjektif esasl noktalar
(6rn. Cayma bedeli, ceza koSulu)




Tasinmaz Mulkiyeti

Sekil Sarti

= Miras paylagma s6zlegsmesi (m. 676) ve miras payinin devri sdzleSmesi (m. 677) yazil
sekilde yapilir.

= Mal rejimi sozlesmesi noterde diizenleme ve onaylama Seklinde ya da evlenme
bagvurusu sirasinda yazili olarak yapilir (m. 205).

> Ayrica bkz. el yazili vasiyetname (m. 538), s6zIl vasiyetname (m. 539)

> TaSinmaz satiS vaadi s6zlesmesi, arsa payi karsiligi inSaat sdzlegmesi yapmaya noter
yetkili.

= Oliinceye kadar bakma sézlesmeleri tapu memurlarindan baska noter ve sulh hakimince
de yapilabilir (TBK m. 612’nin TMK m. 545’e, oradan da TMK m. 532’ye yaptigi atif
gereQince)

= Bazl 6zel kanunlarda da gekil ile ilgili 6zel dizenlemeler var.
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Sekle Uymamanin Sonuglari

Genel Kural: TBK m. 12: Ongérilen sekle uyulmadan yapilan sézlesmeler hitkiim
doQurmaz. Tescil yapilmiSsa yolsuz tescildir. (m. 1025/I'e gore tescil dizeltilmelidir.)
HiklmszIGQin Tird:
Hakim goris — Kesin hiikiimsuzlik (hakim re’sen dikkate alir)
Diger goris — Kendine 6zgli gegersizlik (taraflar gegersizligi ileri sirmedikleri siirece
sonug dogurur)
Sekle aykirih@in gecersizlik sonucu doQurmasinin istisnalari:

e Tahvil

« Hakkin kotlye kullanilmasi (Orn: celiskili davranis yasagi, 6demezlik def’i)

* Kadastro Kanunu m. 13 (Tapu dis1 yolla edinim+10 yil zilyetlik)

» Tapusuz taginmazlarin miilkiyetinin devri Yargitay’a gore Sekle tabi degil.

» ZamanaSimi yoluyla kazanim ya da iyiniyetli kazanim
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Hukuki sebebin gecerliligi konusunda 6zel durumlar:
Temsil Yetkisi: Temsilcinin tapuda iglem yapabilmesi igin 6zel temsil yetkisine ihtiyag var.
Yani hangi taginmazin satilacaginin, ada, pafta numaralarinin vekaletnamede yazmasi
gerekir.
Muvazaa:
* Muvazaali sézlegmenin arkasina baska bir s6zlegme gizlenmigse, goértinurdeki s6zleSme
muvazaa nedeniyle, gercekteki sdozlesme sekil eksikligi nedeniyle gegersiz (trts.)
* Bedelde muvazaa varsa Yargitay’'in gortisu Su Sekildedir: - Doktrinde elegtiriliyor-
Eger tapu masraflarindan kagmak icin bedel diisiik gosterilmisse satis gegerli ancak
vergi cezasi uygulanir.
Diger paydaslarin 6nalim hakkini zorlagtirmak icin bedel gercek degerinden yiiksek
gosterildiyse, 6n alim hakki sahibinin gercek bedel lGizerinden satin alma hakki kabul edilir.
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inanch islem

> Taraflarca kararlastirilan amaca goére kullanilmak ve gerektiginde tekrar devredene
devredilmek Uzere bir hakkin bir kimseye devredilmesine inang s6zleSmesi denir.

= Genellikle bir hakkin muhafazasi ya da teminat amaciyla yapilir.

= Muvazaadan farkli olarak inangli iglem gegerlidir. Ancak gecerli olabilmesi igin resmi
sekilde yapilmasi gerekir.

= Inancli islemde sorun, tescil Sarta bagh olarak yapilamayacagini 6ngéren TST m. 16/2
hikmu ile s6zleSmenin subjektif esash unsurlarinin da resmi senette bulunmasi
zorunlulugunun birbirleriyle gelistiginin diigtinilmesidir. (Ayrica dikkat: Lex Commissoria
yasagi)
Nami Mustear

>~ Tapudaiglem yapan kiSinin kendi adina fakat baskasi hesabina iglem yapmasi.

> Saticinin gercek iradesi araci kiSi ile islem yapmak degilse, iSlem muvazaali ve gegersiz.

= Saticinin gergek iradesi gergcekten de mulkiyetin araci kigiye devri ydnindeyse, araci kiSinin

cAanradan velkalet cA7leermeacine davali devir harecitr aliin almadic farfiemals
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Tasinmaz Satig Vaadi (TBK 237/I1)

- Hakim gériise gére hukuki niteligi: On sézlesme
- Noterde diizenleme seklinde yapilmali.
- TMKm. 716/l gereQince tescili talep etme hakki doQurur.
“Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten miilkiyetin
kendi adina tescilini istemek hususunda kiSisel hakka sahip olan kimse, malikin kagcinmasi
halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini isteyebilir.”

- S6zlesmeden doQan haklarin 5 yil siireligine Serh verilmesi miimkin (TK m. 26/VI-VII)

- Teminat amagli yapilirsa hakim gorise gore islem muvazaal. Clinkl taraflarin gergek
iradesi satiS vaadi yoninde deQil. Diger goriise gore inancli islem ile ilgili uygulamalar
burada da gecerli olmall.
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Taginmaz Miilkiyetinin Zamanagimi lle Kazanilmasi
KazandiricizamanaSimi, genel zamanaSimindan farkl olarak ayni haklara yonelik
Def’i degil, itiraz niteliginde
Surelerin hesabinda, kesilmesinde ve durmasinda genel zamanasimina iliskin htikimler
uygulanir (TMK m. 714)
> Miulkiyet hakki aslen kazanilmis olur.
Olagan kazandirici zamanagimi (m. 712)
. Zilyet adina yolsuz bir tescil olmali (Orn. Saticinin akil hastasi olmasi)
. Zilyetlik davasiz ve araliksiz en az 10 sene sirmi$ olmali. Malik sifatiyla zilyetlik olmali.
. Miras birakanin zilyetlik siresi mirascilarin siiresine eklenir.
. Zilyet iyiniyetli olmali (Cifte tapu tartismali)
. Ozel mulkiyete tabi olmayan tasinmazlar igin bu hilkiim uygulanmaz. Tapuya kayitli
tasinmazlar igcin hukim uygulanir.
. Kazanimin etkisi geriye yurur.

VVY




Tasinmaz Mulkiyeti

Olaganiistii Kazandirici Zamanagimi (TMK m. 713)

Taginmaza iligkin gartlar:

> TaSinmazin tapuya kayitl olmamasi veya malikinin kim oldugQunun sicilden
anlasilamamasi veya sicilde malik goziiken kiginin 20 yil 6nce gaipligine karar verilmis
olmasi

> Vakif mallari, ormanlar ve kamu hizmetine tahsis edilen kamu mallari zamanaSimiile

kazanilamaz

Zilyetlige iligkin sartlar:

Zilyetlik malik sifatiyla sirmus olmal

Davasiz ve araliksiz 20 yil sirmus olmali

Dava sirasinda gerekli sartlar:

Gergek malikin itiraz etmemis olmasi (itiraz kosullarin gerceklegsmedigine yonelik

olmal)

V'V



