ESYA HUKUKU |

Kisilerle esyalar arasindaki dogrudan dogruya “hakimiyet iliskisini” diizenleyen hukuk
dalidir. Bu hakimiyet iligkisi bir hakka dayaniyorsa “ayni haklar”, bir hakka dayanmiyor

sadece fiili bir durumdan ibaret kaliyorsa “zilyetlik denir. Esya hukukunun tic ana konusu

-Ayni haklar, -Zilyetlik, -Tapu sicili 'dir. Esya hukuku kisilerin esyalar ile her tiirlii
hakimiyet iliskilerini diizenleyen medeni hukuk dalidir.

ESYA NEDIR

Kisilerin tizerinde hakimiyet kurabildigi ekonomik degeri ve maddi varligi olabilen
maddelerdir. Hukuki anlamda esyanin 6zellikleri

1-Maddi varligi olmast: Cismani varligi olan seyler esya olarak kabul edilir. Ancak kanun
koyucu bazi cismani olmayan seyleri de esya ile bir tutarak esyaya iliskin kurallarin
bunlara da uygulanabilecegini kabul etmistir. Orn. Tabii kuvvetlerin miilkiyet hakkina
konu olabilmesi, miistakil bazi haklarin ayni hak konusu yapilabilmesi.

2-Simwrlanabilir olmasi

3-Hukuki hakimiyete elverigli olmasi, yasaklanmis olmamasi, tabii kaynaklar, ormanlar
miilkiyete konu olamaz.

4-Kigsisel olmamasi. Insamn viicudu, organlari ve ceset kural olarak esya sayilmaz. Insan
viicudu ile kaynagmig takma organlari esya sayilmaz, ayrilmig olan sag, takma dis esya
olarak nitelenir.

5-Ekonomik deger tagimast
Esyanin Cesitleri

A-Tasmir-Tasinmaz: Tasinir esya 6ziline zarar gelmeden bir yerden diger bir yere taginabilen
esyadir. Orn. Otomobil. Taginmaz esya ise 6ziine zarar vermeden bir yerden diger bir yere
taginmasi1 miimkiin olmayan esyalardir.

B-Basit-Bilesik: Basit esya tek bagina hukuki varlik tagiyan esyalardir. Bilesik esya birden fazla
esyanin birleserek tek bir esya niteligi kazanmasiyla olusan egyalardir. Birden ¢ok yalin seyin
ayrilmaz bir bigimde birlesmesinden meydana gelir ve onu meydana getiren seylerden ayri bir
varhig1 olan esyadir. Orn. Televizyon. Bilesik esyay1 meydana getiren pargalara “miitemmim
ciiz” (biitiinleyici parga) denir. Bunlar fiziki varliklarini korumakla birlikte bagimsiz esya olma
ozelliklerini kaybetmislerdir. Miitemmim ciizler arasinda iglev agisindan bir esitlik olabilecegi
gibi bir iist-alt iliskisi de bulunabilir. Ust-alt iliskisi mevcutsa asli-fer-i miitemmim ciiz ayrmm
s6z konusu olur. Menkul esya gayrimenkulle birlesince “fer-i miitemmim ciiz” durumuna gelir
ve artik gayrimenkul hiikiimlerine tabi olur. Ayni hak iizerindeki her tiirli hak biitiinleyici

parcay1 da kapsar. Bilesik esyadan 6ziine halel gelmeden ayrilabilen egyalara “eklenti”



(teferruat) denir. Orn. Gozliigiin kilifi. Asil esyanin miilkiyeti devredilirse biitiinleyici parga da
devredilmis olur. Aksi kararlastirilmamigsa eklentiler de devredilir. Ancak eklentilerde aksine
anlagma miimkiindiir.

C-Misli-Gayri misli: Sayi,tart1 ve dlgii ile belirlenebilen tasinir esyaya misli esya denir. Orn.
Bugday, para. Misli esya harab olmaz, yerini ayni cinsten ayni miktar baska esya alabilir. Say1,
tarti, 6lcii ile degil ferden belirlenen esyaya gayri misli esya denir.

D-Tiiketime tabi-Tiiketime tabi olmayan: Bazi tasinir esyadan istifade edilmesi veya
kullanilmas: tiiketilmesiyle miimkiindiir. Bunlara tiiketime tabi esya denir.

E-Ozel miilkiyete tabi-Ozel miilkiyete tabi olmayan: Kamu hizmetine tahsis edilen esyalar;
Okul binalari, hastaneler, ormanlar, kiy1 seritleri, sular, kiiltiir ve tabiat varliklarin1 koruma
kanununa tabi esyalar devletin miilkiyetindedir. Ozel miilkiyete konu olmazlar. Bunlarin disinda
kalan ve hi¢ kimsenin miilkiyetinde de bulunmayan mallar da devletin miilkiyetinde sayilir. Bu
gibi yerlerde belirli sartlarda zilyetlik ile 6zel miilkiyet kazanilabilir. Kadastro kanununda
diizenlenmistir.

Devletin 6zel miilkiyetinde olan araziler (hazine arazileri) de vardir. Devlet burada 6zel

kisilerde oldugu gibi tasarrufta bulunabilir.

HAKLAR
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Her hakta, haktan yararlanan bir aktif siije, yani hak sahibi ile bor¢ altina giren bir pasif

siije yani bor¢lu taraf mevcuttur. Borcun pasif siijesi, bazi haklarda belli bir sahis veya

sahislardir. Hakka riayet, saygi gosterme veya hakkin konusunu teskil eden edimin yerine

getirilmesi, bu dnceden belli sahislardan talep edilebilir. Bu haklara “sahsi haklar” denir.

Ornegin bir otomobil satig sdzlesmesi sdz konusu ise, alic1 taraf kendisine otomobilin

teslimini ancak satici taraftan isteyebilir. Sakhsi haklar mevcut olmayan bir esya itizerinde de

kurulabilir.

Bazi haklarda ise hakkin pasif siijesi yani hakka riayetle, saygi gostermekle yiikiimlii

sahislar gayrimuayyen yani énceden belli sahislar degildir. Daha dogrusu herkes, her sahis

hakka saygi gostermekle yiikiimliidiir. Bunlara da “mutlak haklar” denir. Mutlak haklarin

ii¢ ¢esit objesi yani konusu olabilir:

-Sahislar Uzerinde: Sahislar iizerindeki mutlak haklarin en 6nemlisi sahsin bizzat kendisi

tizerinde sahip oldugu “’kisilik hakki”, bagkalari tizerinde sahip oldugu “velayet



hakki”dir.

-Esyalar Uzerinde: Maddi mallar {izerinde sahip oldugu haklara “ayni haklar” veya
nesnel haklar denir.

-Gayri maddi mallar iizerinde: Fikir sanat eserleri lizerindeki “telif hakki”, bulug

iizerinde “ihtira hakkir” diger sinai ticari haklardan ibarettir.

AYNI HAKLAR

Kisilere belli bir esya iizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan haklara denir.

Tiirk hukukunda MK’un esya hukukuna iliskin kurallar1 “sadece ayni haklara uygulanir”
Kavram olarak ii¢ temel unsuru vardir.

A-Mevcut belli bir esya iizerindedir

B-Dogrudan dogruya hakimiyet saglar

C-Herkese kars: etkilidir, herkese karsi ileri siiriilebilen bir haktir.

Ayni haklar herkese karsi ileri siiriilebilen dolayistyla herkes tarafindan ihlali miimkiin olan
mutlak haklardandir. Bu sebeple kimin hangi esya lizerinde ne gibi ayni haklara sahip
oldugunun baskalar1 tarafindan agik¢a anlagilmasi gerekir. Buna “aleniyet ilkesi”, ayni
haklarin kamuya agik olmasi ilkesi denir. Tasinmazlarda bu “tapu sicili”, taginirlarda
“zilyetlik” vasitasiyla saglanmaktadir. Taginmazlarda tapuda mal kimin adina kayitli ise o
kisi malin sahibidir. Aksini iddia eden kanitlamak zorundadir. Ayni sekilde bir taginirin

zilyedi de o malin sahibidir. Aksini iddia eden kanitlar.

Ayni Haklar ve Diger Haklar Arasindaki Farklar

1-Ayni haklar herkese karst ileri siirtilebilir. Fakat sahsi haklar yalnizca belirli kisilere yani
bagli oldugu borglandirici islemin diger tarafina kars ileri siirtilebilir.

2-Ayni haklar herkes tarafindan ihlal edilebildigi halde sahsi haklar yalnizca belirli
sahislarca ihlal edilebilir.

3-Ayni haklarda hak sahibi ile esya arasindaki iliski, dogrudan dogruyadir. Hak sahibinin
hakkini kullanabilmesi igin bir araci sahsa ihtiyaci yoktur. Malik sahip oldugu esyay1
isterse tahrip eder. Isterse baskasina temlik eder. Bunun i¢in kimseden izin almak zorunda
degildir. Halbuki sahsi haklarda hak sahibi hakkini kullanabilmek i¢in akdin diger
yanindan, bir edimde bulunmasini talep etmek zorunda oldugundan, esya ile arasindaki
iligki dolaylidir. Bir araci sahsi zorunlu kilar. Bir alim satim akdinde, alicinin esyayla
iligkisi, ancak satici1 vasitasiyla olmaktadir. O esyanin kendisine teslimini yalniz saticidan
talep edebilir. Satim akdinin konusu olan esya baskasinin elinde ise, ona kars ileri
stirebilecegi bir talep hakki yoktur.

4-Ayni haklar sinirli sayidadir. Ayni haklarda “tip yaratmada kisiler ozgiir degildir”.



Tipleri kanun tarafindan ¢izilmistir. Halbuki s6zlesme 6zgiirliigline dayanarak kisiler
istedikleri ¢esit ve kapsamda sahsi haklar yaratabilir.

5-Ayni haklar bir zamanagimi1 veya hak diisiiriicii siireye tabi olmadigi halde, sahsi haklarin
kullanilmasi bir zamanagimi siiresine tabidir.

Ayni haklarla sahsi haklar arasindaki bu farkli 6zelliklere iki sonu¢ baglamak miimkiindiir:
a-Ayni haklar mevcut mallar iizerinde kurulabilir. Halbuki sahsi haklarin “heniiz mevcut
olmayan bir mal tizerinde” kurulmasi1 da miimkiindiir

b-Ayni haklardan hi¢ kimsenin muvafakati olmadan feragat miimkiindiir. Sahsi haklardan

feragat ise kars1 tarafin muvafakatina tabidir.

Ayni haklarin Esyaya Bagh Diger Borg iliskilerinden Farki

Esyaya bagl borg iliskisi ile ayni haklar cogunlukla birbirine karistirilirlar. Bir kimsenin
sahip oldugu bir esya dolayisiyla bir borg yiikiimliiliigii altina girmesine “esyaya bagh
bor¢” denir. Esyanin sahibi degistik¢e buna bagli borcun yiikiimliisii de degisir. Kira, istira,
vefa gibi bazi sahsi haklar, tapuya serh edildiginde, gayrimenkulun sonraki maliklerine
karst ileri siiriilebilen birer “esyaya bagh borg iliskisi” yaratirlar. Ancak serh edilmekle
ayni hak niteligini kazanmazlar. Cilinkii bu sekilde dogan esyaya bagli haklar, “herkese

karsi degil yalnizca gayrimenkuliin sonraki maliklerine karsty” ileri siiriilebilir.

AYNI HAKLARIN CESITLERI

Ayni haklar, kisilere sagladigi yetkilere gore ikiye ayrilmaktadir.

A-Miilkiyet Hakki

Medeni kanunumuza gore “ bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simirlart icerisinde
0 sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine
sahiptir”. Tiirk hukukunda “liberal, sosyal bir miilkiyet anlayisi hakimdir”. Bu hak
sahibine ii¢ ¢esit yetki verir.

-Mal1 kullanma (usus)

-Maldan yararlanma (fructus)

-Malda tasarruf etme, yani baskasina temlik etme, mal {izerinde baska sinirli ayni haklar
tesis etme, mali tahrip etme (abusus)

Eger esyaya tek bir kisi malik ise “miistakil miilkiyet”, birden fazla kisi malik ise
“birlikte miilkiyet” s6z konusu olur. Birlikte miilkiyet ise, eger malikler belli paylarla
mala malik iseler “miisterek miilkiyet”, Belli paylar1 olmaksizin ortaklik seklinde mala
malik iseler “elbirligi miilkiyeti” veya istirak halinde miilkiyet s6z konusu olur.
B-Sinirh Ayni Haklar

Lirtifak Hakki



Hak sahibine, irtifak hakki bor¢lusuna ait bir mali kullanma hakki veren yahutta mal
sahibine miilkiyet hakkinin tanidig1 bazi haklar1 kullanmaktan kaginma borcu yiikleyen
ayni haklara “irtifak haklarr” denir.

a)Esyaya bagh: Bir gayri menkul iizerinde diger bir gayrimenkul lehine tesis edilen
irtifaktir. Malim el degistirmesi ile irtifak hakki sahibi de degisir. Orn. Gegit hakki
b)Sahsa bagh: Bir sahsa bagli olarak kurulan irtifaktir. Sahsin 6liimii ile sona erer.

-Intifa: Mal1 kullanma

-Siikna: Evde oturma

¢)Karmagik Irtifak hakki: Hem sahsa hem de esyaya bagl olarak kurulabilir.

-Ust hakki (insaat hakk1)

-Kaynak hakki

-Diger irtifaklar

2.Tasinmaz Yiikii

Bir taginmaz malikinin, “bu tasinmaz dolayistyla ve bu tasinmaz karsilik olmak iizere bir
kimseye karsi verme veya yapma borcu altina girmesi”dir. “bir tasinmaz malikini yalniz o
tasinmazla sorumlu olmak iizere diger bir kimseye bir sey vermek veya yapmakla yiikiimlii
kilar’ Eger borglu bu borcu yerine getirmezse alacakli o tasinmazi sattirip alacagini tahsil
edebilir. Yani rehin hakki ile desteklenmistir. Taginmaz yiikii en ¢ok 20 y1l i¢in kurulabilir.
Belli sartlarda taraflar sdzlesmeyi feshedebilirler.

3.Rehin Hakki

Alacakliya borcun ifa edilmemesi halinde rehin konusu olan esyayi icra vasitasiyla paraya
cevirterek, alacagini, satim bedelinden tahsil yetkisi veren, bir ayni haktir. Tasarruf yetkisi
rehinli alacakliya gegmistir.

a)Menkul rehni:

-Teslimi mesrut (sart olan) menkul rehni

-Hapis hakk1

-Hak ve alacaklar iizerinde rehin

b)Gayrimenkul rehni:

-Ipotek

-Ipotekli borg senedi

-irat senedi

AYNI HAKLARA HAKIM OLAN ILKELER
1-Mutlak Olmas: lkesi
Ayni haklar, herkese karst ileri siiriilebilen haklardandir. Buna ayni haklarin “mutlak olma

ilkesi” denmektedir.Buna iki 6nemli sonug baglanabilir.



A)Herkese karsi etkili tam bir hukuki koruma saglar. Miilkiyet hakki’nda

i-Esya hukukundan kaynaklanip kusur sarti aranmayanlar

-Zilyetligine son verilmisse “istihkak davasi” ile geri alabilir

-Kullanmas1 engelleniyorsa “durdurma ve énleme” davasi agabilir.

ii-Kusursuz sorumluluk yoksa kusur sart1 arananlar

-Esyaya zarar verilmisse ve zarar verenin kusuru varsa “haksiz fiil davasi” ile bunun
tazminini isteyebilir.

B)Bu haklarin sagladig: yetkiler “sahibinin kisiliginde béliinemez”. Bir mala iki kisi
miistereken malik olsalar, miilkiyet hakkinin malike tanidig1 her yetkiyi her iki malik de
tam olarak kullanabilir. Istisnas1 vardir. Orn. Emin sifatiyla zilyedin yetkisi olmadan
iyiniyetli kisilere yaptig1 tasarrufi islemlerin gegerli olmasi.

“Bir tasinirin miilkiyetini nakleden kimse ozel bir hukuki iligkiye dayanarak o seyin
zilyetligini korursa, miilkiyet teslimsiz ge¢mis olur. Hitkmen teslim denilen bu islem,
tictincii kigileri zarara sokmak veya tasinir rehni kurallarindan kurtulmak igin yapilmigsa
miilkiyetin nakli sonu¢ dogurmaz”.

2-Aleniyet Tlkesi

Kisilerin hangi esya tlizerinde hangi ayni haklara sahip oldugunun bilinmesidir. Tagimnir
esyalarda bu aciklig1 “zilyetlik”, tasinmazlarda ise “tapu sicili” saglar. Taginir
miilkiyetinin devri i¢in zilyetligin devri, tasinmaz miilkiyetinin devri i¢in kural olarak
tapuya tescil sarttir. Tapu sicili ve zilyetlik ayni haklarin sahiplerini belirlemede “kanuni
karine” yaratir. Bunun {i¢ sonucu vardir.

A-Devir fonksiyonu: Zilyetlik ve tapu sicili ayni haklarin naklini saglar. Menkul
miilkiyetinin devri i¢in zilyetligin devri, tasinmaz miilkiyetinin devri i¢in tapuya tescil
sarttir.

B-Ispat fonksiyonu: Zilyet veya tapu sicilinde malik goriinen kisi esya tizerinde miilkiyet
hakkinin sahibidir. Kanitlamak zorunda kalmadan haklarini ihlal eden kisilere karsi dava
acabilirler ve aleyhlerine agilan davalarda kendilerini savunabilirler. Aksini iddia eden
kanitlamak zorunda kalir.

C-lyiniyetin Korunmasi fonksiyonu: Iyi niyetle kisilerin

Tagmirlarda: Emin sifatiyle zilyetten, mal iktisab1 korunur. Bu koruma mutlak degildir.
Eger mal sahibinin elinden rizasi ile ¢ikmigsa korunur.

Tasinmazlarda: Tapu sicilinde malik olarak goriinen kisilerden iyiniyetle hak iktisab1
korunur. Mutlak olarak korunmustur. Iyiniyet malin iktisab1 aninda aranmaktadir.
3-Sinirh Sayi, Tipe Baghhk

Ayni haklar kanunda sinirli sayida olarak sayilmistir.

MK ’nun tanidig1 ayni haklar i)Miilkiyet, ii)Irtifak haklari, iii)Tasinmaz yiikii ve iv)Rehin



haklaridir.

yhuh Kisilerin ayni haklarin muhtevalarini degistirebilme imkani, siikna, intifa, kaynak
hakkina gore “irtifak hakkinda genis”, digerlerinde son derece dardir.

4-Muayyenlik lkesi

Muayyenlik ilkesi, ayni haklarin, ancak dnceden mevcut belirli esyalar tizerinde
kurulabilecegini ifade eder. Ayni haklarin etki alanina sadece esyanin asli degil,
biitiinleyici parcalari ile istisna edilmeyen eklentileri de dahil olur. Bir ayni hakkin, esyanin
yalniz bir boéliimiinde kurulmast miimkiin degildir. Ancak gecit hakkinda oldugu gibi, ayni
haktan istifade, esyanin fiilen yalniz bir boliimiiniin kullanilmas1 seklinde olabilir. Ancak
bu hak, “esyamin tamamini takyit eder”.

Bu ilke sinirli ayni haklarda 6zel bir 6neme sahiptir. Bir kimsenin tiim mal varligin
kapsayacak sekilde rehin hakki tesisi miimkiin degildir. Rehin hakki konusu énceden
ferden belirlenmelidir. Muayyenlik ilkesinin esya hukukunda bazi istisnalar1 vardir.

-Bir tasinmazin tamamu iizerinde degil de, sadece bir miisterek miilkiyet pay1 tizerinde, ayni
haklar kurulabilir. Orn. “payli miilkiyette paydasin pay: iizerinde rehin hakki tesis etmesi”.
-Intifa hakkinin konusu bir mal varli1 veya alacak haklari olabilir.

-Siikna hakkinin konusu, bir evin tamami degil bir kism1 da olabilir

-Toplu rehin seklinde birden fazla tasinmazin, tek bir rehin hakkinin konusu olmasi
miimkiindiir.

-Kat miilkiyeti, bir binanin tamamu {izerinde degil, bagimsiz bir boliimii izerinde
kurulmaktadir.

-Devre miilk hakki, bir taginmaz payina bagh olarak, bir zaman dilimi iizerinde
kurulmaktadir.

4-Zamanasimina ve Hak Diisiiriicii Siireye Tabi Olmama

Ayni hak sahiplerine, ii¢lincii kisilere kars1 taninan haklar zamanasimi ve hak diistiriicti
siireye bagl degildir. Malik elinden ¢ikan esyasini aradan ne kadar siire gegerse gegsin,
istihkak davasiyla her zaman geri iadesini saglayabilir.

Kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet hakkini kazanan ii¢iincii bir sahis olmadikg¢a, malik ne
kadar uzun siire kullanmamis olursa olsun, miilkiyet hakkini kaybetmis olmaz.

5-Ayni Haklarin Baskalarina Devredilebilirligi

Ayni haklar kural olarak bagkalarina devredilebilirler. Bununla birlikte, “temlik
serbestisinin kanuni ve iradi simirlamalari olabilir”. Sahsa bagl irtifak haklarinin (intifa ve
siikna) baskalarina devri miimkiin degildir.

Malik baskalariyla yaptig1 sozlesme ile tasarruf yetkisini sinirlandirmasi ancak tapuya serh
edilirse iiciincii kisilere kars1 etkili olur. Sufa, istira, vefa sdzlesmeleri de bdyledir. Ipotekli

borg senedi ve irat senedinde, alacak ve tasinmaz degerinin piyasada tedaviilii



amaglandigindan bu sekilde temlik yasagi, {igiincii kisilere karsi, mutlak olarak gecersiz
olur.

5-Kideme Oncelik ilkesi

Esya hukukundaki bu ilkeye gore kidemli olan, yani 6nce tesis edilmis olan ayni hak, sonra
tesis olanlardan dnce gelecektir. Taginmazlar {izerinde tesis olunan ayni haklar kidem
strasini, “tapuya tescil ve yevmiye defterine yazim” tarihine gore almaktadir.

Tasimnmaz rehinlerinin kendi aralarinda 6ncelik sirasi, kidem esasina gore degil, bagh
olduklart dereceye “sabit derece ilkesi” goredir.

6-Miilkilik Ilkesi

Kural olarak medeni kanun hiikiimleri vatandasi takip ettigi halde, ayni haklarda bu
sahsilik prensibi gegerli degildir. Ayni haklarda “miilkilik ilkesi” gegerlidir. Egyanin
bulundugu yer hukuku uygulanir. Tasinir mallarda ise “malin son bulundugu yer” hukuku
uygulanir.

Esya Hukukunda Halefiyet

Ciiz’i halefiyette, esyaya bagli bir borg iliskisi mevcut olmadikga, bir sahsi hak esyanin
sonraki miiktesiplerine karst ileri siiriilemez.

Kiilli halefiyette, sonraki maliklere kars1 ileri siiriilebilir. Bir malvarliginin kanunun
Oongdrmiis oldugu sekil sartlariin gerceklesmesine gerek olmaksizin, baskalarina

intikalidir. Tipik 6rnegi mirasin intikalidir.

ESYA HUKUKUNUN KAYNAKLARI

Temel kaynak “Medeni Kanun”dur.Bazi 6zel kanunlar da esya hukukuna kaynaklik
etmektedir.

-Kadastro ve tapu tahriri kanunu

-Tapu kanunu

-Tasmmaz zilyetligine yapilan tecaviiziin 6nlenmesi hakkinda kanun

-Kat miilkiyeti kanunu

-Orman koyliistiniin kalkinma ve desteklenmesine iliskin kanun

-Orman kanunu

ZILYETLIK

Zilyetlik, tapu sicilinin taginmazlarda oynadigi hukuki rolii, taginirlarda oynar. Her iki
miiessesenin de ana amaci, ayni haklara “aleniyet kazandirmaktir”.

Miilkiyet hakki “esya dizerinde hukuki bir hakimiyet” olarak tanimlanirken, Zilyetlik “esya
tizerinde fiili bir hakimiyet sahibi olma "halidir . Zilyetligin taniminda “esya tizerinde bir
menfaatin mevcudiyeti” yer almaz. Bir esyanin zilyedi olabilmek i¢in iki unsurun

gerceklesmesi gerekir.



1-Fiili hakimiyet: Zilyet ile esya arasinda yer itibartyla yakinlik, maddi bir iliskidir. Esya
tizerindeki fiili hakimiyetin

-Az veya ¢ok, “belirli dlgiide devamlilik” tagimasi gerekir.

-Tekrar kurulacak sekilde gegici kaybi zilyetligin kaybina yol agmaz. Bir kisinin esya
iizerindeki fiili hakimiyetini hayat tecriibelerine gére de ¢ikarabiliriz. Orn. Kapi 6niine
parkedilen araba tizerindeki fiili hakimiyetimiz.

-Kendi fiili hakimiyetini taniyan kiraci, tastyici, tamirci gibi bir kisiye birakmis olmasi
halinde de bu kisiler vasitasiyla, esya tizerindeki fiili hakimiyeti devam ediyor sayilir.
Ancak bu kisiler birinci zilyedin esya iizerindeki fiili hakimiyetini tanimazlarsa, artik onun
esya tizerindeki zilyetligi de, sona ermis olur.

-Mahkeme bir dava sonunda zilyetligi devretme karar1 verse “kisi mahkeme karart ile
zilyetligi kazanabilmis olmaz”

2-Zilyetlik iradesi: Zilyetlik, “bir esyay: zilyet olma iradesi ile fiili hakimiyet altinda

bulundurma olarak tammlanabilir”.

Kisinin egyaya zilyed olma iradesi olmadik¢a, esyanin zilyedi olmasit miimkiin degildir. Bir
kimse cebine gizlice konan esrarin veya paranin kondugu anda sirf egyanin “eylemli
hakimiyet”inde olmasi sebebiyle zilyedi olamaz. Bir kimsenin haberi olmadan fiili
hakimiyet sahasina birakilan seyler {izerinde zilyetlik iradesi olusacagi kabul edilebiliyorsa,
buna “farazi zilyetlik iradesi” denir. Orn. “diikkaninda bulunmadig sirada bor¢lunun ifa
amaciyla mal biraktigi alacakl” zilyettir. Sadece “miras yoluyla zilyetlik iktisabinda,
zilyetlik iradesinin olusumuna gerek yoktur”.

Zilyetlik iradesi ayni zamanda, zilyetligin kazanilmasinda, zilyedin “temyiz kudretine sahip
olmasini” da gerekli kilar. Orn. Ayirtim giicii olmayan “denizden balik yakalasa zilyet
degildir”. Bu, 6zellikle miilkiyetin isgal ve ihraz yoluyla kazanilmasinda 6nem kazanir.
Zilyetlik iradesinde (bir defa dogduktan sonra) devamlilik aranmaz. “Fiili hakimiyetin
varlig: zilyetlik iradesinin varligina karine teskil eder”. Aksini iddia eden kanitlamak
zorundadir.

Yargitay tasinmazin “ekonomik olarak kullanilmasini” zilyetligin bir unsuru olarak kabul

etmektedir.

Zilyetligin islevleri

1. Tagimir mallar {izerindeki haklarda “aleniyeti saglar”. Taginmazlar {izerinde “ayni
haklarin aleniyet kazanmasina hizmet etmez”.

2.Tasinirlarda kural olarak “miilkiyetin nakli ve diger ayni haklarin tesisi” zilyetligin devri
ile miimkiindiir.

3.Ugiincii sahislarin iyiniyetle malik olmayan zilyetlerden iktisap ettikleri ayni haklar, baz1
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istisnalar diginda korunur.

4 Zilyetlik, ayni haklarin kazanilmasina hizmet eder:

a-Tasmirlar

-Thraz yoluyla kazanilmasina hizmet eder. “sahipsiz bir tasinirt malik olmak iradesiyle
zilyetligine geciren kimse, onun maliki olur”.

—Zamanasimi: “Bagskasinin tasinr bir malini davasiz ve araliksiz 5 yil iyiniyetle
zilyetliginde bulunduran kimse zamanasimi yoluyla o tasimirin maliki olur”.
b-Tasinmazlar

i-Isgal: “Tapu kiitiigiine kayitl bir taginmazin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanmimast,
ancak kaydinmin malikinin istemiyle terkin edilmis olmasina baghdir. Tapusuz tasinmazlar
tizerinde isgal yoluyla miilkiyet kazanilamaz”.

ii-Zamanasimi: —Olagan Zamanasimu: “Gegerli ve hukuki bir sebep olmaksizin tapu
kiitiigiine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz tizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz
olarak 10 yil siireyle ve iyiniyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmuis oldugu miilkiyet
hakkina itiraz edilemez”.

-Olaganiistii zamanagimu: “tapu kiitiiglinde kayitli olmayan bir tasinmazi davasiz ve
araliksiz olarak 20 yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o tasinmazin
tamamu, bir pargasi veya bir pay1 lizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tesciline
karar verilmesini isteyebilir”.

5.Zilyetlik, hukukumuzda bir hak olmamakla birlikte “Aukukun korudugu” bir durumdur.
6.Zilyetlik “sahsi haklarin kuvvetlenmesini”, igiincii kisilere kars1 da ileri siiriilmesini
saglayabilir.

Zilyed-Zilyed Yardimcis1 (Hizmet Zilyedi)

Bir kimse, bir esyay1 zilyed olma iradesiyle degil de, baskasina bir hizmet ifa etmek
amaciyle elinde bulunduruyorsa, bu sahsa zilyed degil “zilyed yardimcis1” denir. Zilyet
yardimcisi:

-Asil zilyedin emir ve talimatiyle hareket eder. Altlik-iistliik iligkisi vardir

-Zilyetle arasindaki iliski distan agikca goriilebilir nitelikte olmalidir

-Esyay1 kendisi icin degil zilyedin bir hizmetini ifa etmek i¢in kullanir

-Esya iizerinde bir ayni veya sahsi hak iddiasinda bulunmamalidir.

Zilyet yardimcisindan “iyi niyetli iktisaplar korunmaz”. Zilyet yardimcisi “zilyetlik
davalar: da agamaz”. Zilyet yardimcisi “zilyetligi kuvvet kullanarak koruyabilir”.

Mala smirlt veya ayni veya sahsi bir hakka dayanarak zilyet olan kisi, malikin miilkiyet
hakkini inkar ederse fiili “gérevi kétiiye kullanmak™ veya “zimmet su¢u” sayilir,

Zilyed yardimcist bagkasinin, zilyetligini tanir ve esya iizerinde hicbir ayni veya sahsi hak

iddiasinda bulunmaz. Zilyedin zilyetligini inkar veya gasb ederse, kendisi malin asli zilyedi

11



haline gelir. Ama ceza hukuku anlaminda “Arsizlik” sugunu islemis olur.

Zilyetligin Hukuki Niteligi

Zilyetlik bir hak degildir, sadece hukukun korudugu ve bazi sonuglar bagladig: bir fiili
durumdur. Bununla beraber arkasinda gizli bazi haklar vardir. Ancak zilyetligi hak olarak
kabul edersek hirsizin zilyetligini korurken caldig1 esya {izerinde mesru bir hakki oldugunu

kabul etmemiz gerekecektir.

Zilyetligin Konusu

Ayni haklarin konusu olabilen taginir ve tasinmaz esyalar, zilyetlige de konu teskil ederler.
Ayni haklara konu olmayan,

-Biitiinleyici parcalar, asil esyadan ayri olarak zilyetligin konusu olabilirler. Orn.Bir evin
duvarmin reklam i¢in kiraya verilmesi.

-Kamu mallar zilyetligin de konusu olamazlar. Orn “devlet orman arazisi”.

-Kamu hizmetine tahsis olunan ve menfaati umuma ait tasinmazlar MK gore zilyetlige
konu olmazlar.

-Devletin hiikiim ve tasarrufunda olan daglik, taslik arazi ihya ve zilyetlikle iktisab1
miimkiin oldugundan, bu araziler iizerinde zilyetlik tesisi miimkiindiir

-Para ve kambiyo senetleri ile hisse senetleri de zilyetlige konu olur

-Irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikii de zilyetlige es sayilmistir.

ZiLYETLIiGIN CESIiTLERIi

1-Hakka Dayanan-Hakka Dayanmayan Zilyetlik

Zilyet esya lizerinde ayni zamanda bir ayni veya sahsi hakkin sahibi ise “hakka dayanan
zilyetlik”, buna karsilik zilyedin esya tizerinde higbir ayni veya sahsi nitelikte bir hakki
bulunmaksizin fiili hakimiyeti varsa, buna da “hakka dayanmayan zilyetlik” denir.
Haksiz zilyet, esya iizerinde zilyetligine esas teskil eden bir hakki olmadigini bilmiyor veya
bilmesi gerekmiyorsa, bu tiir haksiz zilyede de “iyi niyetli haksiz zilyet” denir.

2-Asli Zilyetlik-Fer’i Zilyetlik

Bir seye, malik sifatiyla veya malik olma iradesiyle zilyed olan kisinin zilyetligine “asli
zilyetlik” denir. Orn.”bir malin maliki” veya “onu ¢alan hirsiz”; buna karsilik smirl1 bir
ayni hakka veya sahsi hakka dayanarak zilyed olan kisinin zilyetligi de “fer’i zilyetliktir.
Orn. “bir evi kiralayip kullanan kisi” fer’i zilyettir. Fer’i zilyet “miilkiyet disinda bir ayni
veya sahsi hakka dayanan zilyettir”.

Esyay1, sinirlt bir ayni veya sahsi hak tesisi amaciyla baskasina teslim eden malik,

“bagimsiz zilyet”, esyay1 bu amaglarla teslim alan zilyette “bagimh zilyet” sayilmaktadir.
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3-Vasitah-Vasitasiz Zilyetlik (Dolayh-Dogrudan)

Bir kimse egya iizerindeki fiili hakimiyetini dogrudan dogruya kullanabiliyorsa “vasitasiz
(dogrudan) zilyetlik”, buna karsilik zilyedin, esya tizerindeki fiili hakimiyetini kullanmasi
bagka bir kisi vasitasiyle miimkiin olabiliyorsa “vasital (dolayh) zilyetlik” s6z konusudur.
Om. Evini kiraya veren “malik vasitali zilyet”, “kiraci vasitasiz zilyet tir.

Fer’i zilyetler veya vasitasiz zilyetler malikin esya tizerindeki hakimiyetini inkar ettikleri
an malikin zilyetlik sifat1 sona erer.

4-Tek Basina Zilyetlik-Birlikte Zilyetlik

Bir egyaya, sadece bir kimsenin zilyet olmasina “tek basina zilyetlik”, birden fazla kisinin
ayni mala zilyet olmasina “birlikte zilyetlik” denir. Birlikte zilyetten herbiri esya
iizerindeki zilyetligini digerlerinden bagimsiz olarak kullanabiliyorsa “miisterek zilyetlik”,
buna karsilik digerlerinin katilmasi olmadan zilyetligini kullanamiyorsa “istirak halinde
zilyetlik” veya “elbirligi zilyetligi” s6z konusu olur.

5-Esya Zilyetligi-Hak Zilyetligi

Esya zilyetligi, “esyalar iizerindeki zilyetliktir. Bunun konusu taginir ve taginmaz
esyalardir. Hak zilyetligi “irtifak haklar: iizerinde kurulabilen ama bir esyaya zilyetligi
gerektirmemesi ve bu hakkin eylemli kullanilmasidir”. Hak zilyetligi i¢in iki sartin
gerceklesmesi gerekir.

a)Bu haklarin esyaya zilyet olmay1 gerektirir nitelikte bir irtifak hakki olmamasi gerekir.
Orn. Intifa hakki, hak zilyetligi degildir, esyaya zilyet olmay1 gerektirir.

b)Hak zilyetligi icin bu haklarin “eylemli olarak kullaniimas:” gerekir. Orn gecit hakki
gibi.

6-Emin Sifatiyla Zilyet

Bir egyaya, esya maliki veya onun yetkili temsilcisinin rizasi ile zilyet olan kisilerin
zilyetligidir. Esya malikinin giivenini kotiiye cikaran emin sifatiyle zilyet bu mali baskasina
satarsa, iktisap eden iyi niyetli ise iktisab1 korunur.

7-Kendisi I¢in Zilyet-Baskasi icin Zilyet

Esya iizerinde ayni veya sahsi bir hakka dayanarak zilyet olan kisilerin zilyetligine
“kendisi i¢in zilyetlik”, boyle bir hak iddiasinda bulunmaksizin esyayi tastyici, vekil gibi
baskalar1 i¢in elinde bulunduran kisilerin zilyetligine de “baskast icin zilyet” denir. Orn.
“miivekkiline ait bir miicevheri kasasinda saklayan avukat” miicevherin bagkasi i¢in
zilyedidir.

Bagkasi i¢in zilyetler, esyanin vasitasiz zilyedidir. Ama fer’i zilyedi degildir. Ciinkii esya
tizerinde ayni veya sahsi haklar1 bulunmaz.

Zilyed yardimcisindan farklari ise distan ti¢lincii sahislar tarafindan goriilebilir agik bir
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bagimlilik (althik-tistliik) iligkisi yoktur.

ZILYETLIGIN KAZANILMASI

1)Zilyetligin Aslen Kazanilmasi

Bir kimsenin bir mal {izerinde, bir bagkasinin rizas1 aranmaksizin, kendi zilyet olma iradesi
ile fiili hakimiyet tesis etmesidir. Zilyetligin, esya lizerindeki O6nceki zilyetlige
dayanmaksizin, ondan bagimsiz olarak kazanilmasidir. Sahipsiz esyalar, yakalanan av
hayvanlari iizerinde, hirsizin ¢aldig1 esya lizerinde kazanilan zilyetlik, aslen zilyetliktir.
Zilyetligin devredilecegine iligkin taraflar arasindaki anlasma, ehliyetsizlik veya irade
bozuklugu sebebiyle gecersizse, zilyetligin devri gecersizdir. Esyanin teslimi
gerceklesmisse bu devren degil, aslen kazanma olur. Orn. ayirtim giicii olmayan birisi
esyasini satip devretse, “devralan zilyetligi aslen kazanmis olur”.

2)Zilyetligin Devren Kazanilmasi

Zilyetligi kazanan kisinin zilyetligi, onceki zilyedin rizasina dayaniyorsa, zilyetlik devren
kazanilmistir. Zilyetligin devri illi bir hukuki fiil degil “soyut bir hukuki islem”dir. Yani
zilyetligin devrine esas teskil eden satis, kira, rehin gibi hukuki islemler gegersiz olsa bile,
zilyetligin devri iglemi bunlardan soyut olarak gegerliligini muhafaza eder. Ayirtim giicii
olan kisith egyasini satip teslim etmigse “zilyetlik devren kazaniimis” olur.

Devren kazanma iki sekilde olur.

A-Esyanin Teslimiyle Kazanma: Zilyetligin teslim yoluyla devrinde “fiili hakimiyeti
saglayacak imkanin yaratilmast” yeterlidir. Zilyetligin devrinin iki unsuru vardir.
i-Anlagma: Taraflar arasinda zilyetligin devrine iliskin anlagma,

ii-Esyanin teslimi: Ug sekilde gerceklesmektedir.

a-Esyamin ayninin teslimi ile: Salt egyanin kendisinin kargi tarafa teslimi ile zilyetlik
devredilmis olmaz. Bundan once taraflar arasinda zilyetligin devrine iliskin sdzlesme
gerekir. Eger devredenin temyiz kudreti yoksa, zilyetlik devren degil aslen kazanilmis olur.
Zilyetligin devri bir hukuki islem degil bir hukuki fiil sayildigindan devredenin “sadece
temyiz kudretine sahip olmasr” yeterli sayilmaktadir.

b-Aracin teslimi: Esyayi fiili hakimiyetine sokacak, bir vasitanin teslimi de yeterlidir.
Satilan evin veya otomobilin anahtarlarini teslim gibi.

c-Fiili hakimiyet kurma imkanimn teslimi: Devredenin iktisap edene esya tizerinde fiili
hakimiyet kuracak imkanlar1 saglamasidir. Orn. Abone olunan gazetenin kap1 oniine

birakilmasi.
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B-Zilyetligin Teslimsiz Kazanilmasi: Esyanin vasital zilyetliginin, hukuki muamele yani
taraflarin karsilikli irade beyani ile devredilmesine “zilyetligin teslimsiz devri” denir.
Zilyetligin, teslimsiz iktisab1, dorde ayrilarak incelenmektedir a)Kisa elden teslim,
b)Hiikme n teslim, c)Zilyetlik havalesi, d)Esyay1 teslim eden senetlerin teslimi

a)Kisa elden teslim: Kisa elden teslimde, zilyetligi iktisapeden daha dnce zaten esyanin
vasitasiz zilyedidir. Fer’i zilyet, haksiz zilyet, zilyet yardimcisi gibi sifatlarla mali zaten
elinde bulundurmaktadir.

b)Hiikmen teslim: Zilyedin “esya tizerindeki vasitali zilyetligi baskasina devrettikten
sonra kendisinin 6zel bir hukuki nedene dayanarak esyayt vasitasiz zilyeligi altinda
tutmasidir”.. Om. Otomobilini satan kisinin kiralayarak kullanmasi. Bu durumda sadece
vasitali zilyetlik nakledilmekte, 6nceki zilyet, yine esyanin vasitasiz zilyedi olarak
kalmaktadir. Bunun kosullari:

-Taraflar arasinda zilyetligin devrine iligkin sdzlesme

-Devreden zilyedin kira, ariyet gibi nedenle vasitasiz zilyetlige devami

Bu islem “tigiincii kisileri zarara sokmak veya tasinir rehni kurallarindan kurtulmak icin
yapilmissa miilkiyetin intikali ii¢iincii sahislara etkili degildir”. Hilkmen teslimde, esyay1
dogrudan hakimiyeti altinda bulunduran sahis, bir zilyetlik iktisap etmemekte, bilakis
baskas1 lehine vasitali zilyetlik tesis etmektedir.

c)Zilyetlik havalesi: Bir kimsenin, bir esya lizerinde sahip oldugu vasitali zilyetligi,
sozlesmeyle bagkasina nakletmesine, zilyetlik havalesi denir. Kosullart:

-Zilyetligi nakledenin vasitali zilyetligini taniyan vasitasiz bir zilyet olmalidir.

-Bir havale so6zlesmesi yapilmalidir.

-Iktisap edenin, esyanin vasitasiz zilyedi olmamas gerekir.

Zilyetlik havalesi, li¢lincii sahsin durumunu agirlastirmamali, onun haklarini ihlal
etmemelidir.

d)Esyay1 temsil eden senetlerin devriyle kazanilmasi: tasima senedi, konismento,
makbuz senedi, varant gibi kiymetli evrak niteliginde senetlerin devrini, esyanin devri
niteliginde sayarak, tasiyici veya antrepocudaki esyalarin zilyetliginin teslimsiz devrine
olanak tanimigtir. Antrepocu ve tastyici birer emin sifatiyle zilyet durumundadir. Bu
nedenle antrepocu veya tastyicidan iyiniyetle mal iktisab1 korunmaktadir. Hatta “esyay:
temsil eden senetlerin devriyle, karsilassa dahi iyiniyetle mal iktisabt korunmaktadir”.
3-Zilyetligin Tesisen Kazanilmasi

Zilyedin kendi zilyetligini muhafaza ederek, bu zilyetligine dayanarak baskasi i¢in de, esya
lizerinde zilyetlik tanimasidir. Orn. “bir otomobil kiralayarak teslim alan, bu otomobilin
zilyetligini” tesisen kazanmis olur.

4-Zilyetligin Kazai Yoldan Kazanilabilirligi
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Zilyetligi devir taahhiidii yerine getirilmediginde agilan ifa davasinda, “mahkemenin karar
zilyetligin kazanilmasi igin yeterli degildir”, ifa yapilirsa zilyetlik devren kazanilir.
Eski zilyedin agtig1 zilyetligin iadesi davasinda, kararin infazi ile yeniden zilyetlik

kazanilir. Bu bir devren kazanma olmadig1 i¢in aslen kazanmadir.

ZILYETLIGIN KAYBEDILMESI

Zilyetligin kayb1 i¢in esya lizerindeki fiili hakimiyetin, devamli, tekrar tesisi miimkiin
olamayacak sekilde kaybedilmesidir.

Zilyetligin gasp edildigi hallerde, zilyedin kuvvet kullanarak esyay1 geri alabilecegi siire
icinde fiili hakimiyet kayb1 gecicidir ve zilyetlik devam eder. Ancak gasp fiili, sug iistii
olmaktan ¢ikmus ise, zilyetlik gasp edene gecer ve kaybedilmis olur. Bir esya iizerinde
zilyetligin kayb1 iki sekilde olur.

a-Zilyedin iradesiyle, zilyetligin kaybi: Zilyedin esyayi iradi olarak terki (¢Ope atmak)
veya devretmesidir.

b-Zilyedin iradesi disinda, zilyetligin kayb1: Esyanin gasbedilmesi, vasitasiz zilyedin
vasitali zilyedin zilyetligini inkar etmesi, esyanin kaybedilmesi “esyanin tahrip
olmasr’gibi. Kamulastirma da, zilyetligin irade dis1 kayip hallerinden biridir.

Zilyetligin irade dis1 kayiplarinda, eski zilyet zilyetlik davasi agabildigi ve iyiniyetli ayni
hak iktisaplar1 korunmadig1 halde, zilyetligin iradi kayiplarinda iyi niyetli hak iktisaplar

korunmaktadir.

ZILYETLIGIN KORUNMASI

Kanunumuz zilyetligi sadece bir fiili durum olarak korumustur. Zilyetligin bir hakka
dayanip dayanmamasi, zilyetligin korunmasi agisindan énemsizdir. Zilyetlik her tiirli
hukuka aykir1 tecaviize karsi korunmustur.

Her tiirli zilyet asli-fer’i, vasitali-vasitasiz, hakli-haksiz zilyet zilyetligi koruyucu
imkanlardan yararlanir. Ug yolla korunmaktadir.

A-Kuvvet Kullanarak Korunmasi

MK “zilyet, her tiirlii gasp veya saldiriyr kuvvet kullanarak defedebilir.” Kuvvet kullanarak
zilyetligi “her tiirlii zilyet ve zilyet yardimcilary” hatta “haksiz zilyetler” de koruyabilir. Bu
sirada tecaviiz eden insanin sahsina veya malina verdigi zararlardan da sorumlu olmaz.
Ancak bu koruma “hayvanlara karst gegerli kabul edilmez”. Zilyetligin kuvvet kullanilarak
korunmasinda “zilyetligi ihlal edenin kusurlu olmasi zorunlu degildir”. Korumanin konusu;
1.Zilyetligin Gasb1: Kuvvet kullanmanin kosullart

a)Gasbin sekli: Zilyedin rizas1 olmaksizin, hukuka aykir1 olarak esya lizerindeki fiili

hakimiyetine son verilmesidir. Tasinmazlarda gasp edeni kovarak, tasinirlarda gasbedilen
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esyay1 geri alarak tekrar fiili hakimiyetine alabilir.

b)Sugciistii Olma: Zilyet ancak sugiistii halinde “eylem sirasinda veya ka¢arkenesyayi
kuvvet kullanarak geri alabilir. Daha sonra alamaz.

c)Savunmada oranhlik: Zilyedin savunmasi, sadece gasb1 dnlemeye yonelik ve olgiilii
olmali, aksi takdirde yapilan savunma, hukuka aykir1 olacaktir.

2.Zilyetlige Tecaviiz: Zilyedin esya iizerindeki fiili hakimiyetini kullanmasina engel
olunmasi veya zorlagtirilmasina “zilyetlige saldir1 (tecaviiz)” denilmektedir. Gerek gasb,
gerek tecaviiz hallerinde, zilyetligi ihlal eden kisinin kusurlu olmasi gerekmez. Eylemin
“hukuka aykiri olmasi” yeterlidir. Bir kimsenin arsasina ¢op dokiilmesi, arabasinin lastigi
patlatilarak kullanmasina engel olunmasi, bir zilyetlige saldir1 teskil eder. Zilyetligi
savunmak i¢in kullanilan kuvvet, ancak bu tecaviizii 5nleyecek dl¢iide olmalidir. Olgii
asilirsa miitecavize verilen zararlardan, zilyet sorumlu olur.

B-Zilyetlik Davalari

Bir esya iizerindeki fiili hakimiyete yonelen ihlalleri, yargisal yolla ortadan kaldirmak i¢in,
zilyet tarafindan agilan davalara “zilyetlik davasi” denir. Zilyetlik davasi sonunda verilen
karar “kesin hiikiim tegkil etmez”. Hirs1zin dahi, mali kendinden geri gasbeden malike karsi,
zilyetlik davasi agma hakki vardir. Zilyetlik davalarmda “davalinin iistiin hak iddiasi”
dinlenilmez. Ancak “davacinin rizasi veya davali iistiin hakkini derhal kanitlayabilecek
durumda ise iadeden ka¢inabilir’. Zilyetlik davalar “fer’i zilyetler tarafindan asli
zilyetlere karsi da agulabilir”. Zilyetlik davalar iki amaca hizmet eder.

1)Zilyetligin iadesi davasi: Egyanin tekrar zilyede iadesini saglar. Zilyetligin iadesi
davasinda davaci “eski zilyet oldugunu, esya tizerindeki fiili hakimiyetine rizasi disinda
davalinin son vermis oldugunu’ kanitlamak zorundadir. Egya lizerindeki fiili hakimiyete
son verilmis, taginmaz ise isgal edilmis, taginir ise gasb edilmigse bu dava agilir. Gasb ve
isgalin davacinin “rizasina dayanmamast”, hukuka aykiri olmasi gerekir. Bunun icin davali
“davacinn zilyetliginin haksiz oldugunu ve esyanin gaspini kendi hakkint saglamak” ig¢in
islemis oldugunu ileri siiremez. Clinkii zilyetligin iadesi davasi, sadece zilyetligi korumaya
yonelik olup, “bir hakki koruma amaci tasimaz”. “Baskasinin zilyet bulundugu seyi
gasbeden kimse, o sey iizerinde iistiin bir hakka sahip oldugunu iddia etse bile onu geri
vermekle yiikiimliidiir. Davali o seyi davacidan geri almasini gerektirecek iistiin bir hakka
sahip oldugunu derhal wspat ederse onu geri vermekten kaginabilir”.

Riza gosteren zilyedin temyiz kabiliyeti olmas1 yeterlidir. Ancak {istiin hak iddias1 ile
acilacak davalarda ve tazminat davalarinda rizanin hak diistirticii etkiyi saglamasi zilyedin
tam ehliyetli olmasina baglidir. Zilyetligin iadesi davasim her tiirlii zilyet agabilir. Sadece
“zilyet yardimcilari” zilyetlik davasi agamaz. Asli zilyet, zilyetligini tanimayan fer’i

zilyede kars1 agabilir. Mali iiglincii bir sahis gasbetmigse “vasitali zilyet, mali vasitasiz
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zilyede iadeyi saglamak kosuluyla” bu davay1 acabilir. “Kamuya ait yol, orman arazisi gibi,
tizerinde zilyetlik tesisi miimkiin olmayan araziler veya mallar iizerinde fiili hakimiyet
kurmus kigilerin, zilyetlik davasi agabilmeleri miimkiin degildir”. Zilyet yapilan gasb
sonunda bir zarara ugramissa bunun tazminini de isteyebilir. Bu haksiz fiil niteliginde
oldugu i¢in “davalimin kusury’nun 1spat1 gerekir.

Zilyetligin iadesi davasi, zilyetligi gasp eden ve gasp edenin “kiilli haleflerine karsi
agilabilirse de, ciizi haleflerine karst agilamaz,ancak ciizi halef kotii niyetli ise a¢ilabilir .
A dan, H mal1 gasbetmisse ondan gasbedenlere veya oliimii halinde mirasgilarina karsi
dava agilabilir. Ama H mali satmis ve devretmisse devralanlara karsi zilyetlik davasi
acilamaz. Ancak tasiir davasi veya istihkak davasi agilabilir.

2)Tecaviiziin 6nlenmesi davasi: Esya iizerinde zilyet tarafindan fiili hakimiyetin
kullanilmasini zorlastirilmis veya sinirlanmissa agilir. Birinci kosul saldirinin davacinin
rizasina dayanmamasidir. Bu davada da zilyedin esya tizerindeki bir hakkinin varligi veya
yoklugu tartisilmaz. Gasptan dogan zilyetlik davalarindan farkli olarak davali Gistiin hakkin
hemen kanitlayacak olsa bile dinlenmez. Zilyetlige tecaviizden dogan davalar; Zilyetlige
tecaviiz:

-Baglamasi kuvvetle muhtemelse “tecaviiziin men’i’ni

-Baslamis devam ediyorsa saldirinin sona erdirilmesi “tecaviiziin ref i ni

-Sonunda bir zarar dogmusgsa bunun “tazminini” isteyebilir. Tazminat davasi haksiz fiil
niteliginde oldugundan davalinin kusurunun ispat1 sarttir.

Vasital zilyetler iade davasindan farkli olarak “men davasini kayitsiz olarak agabilirler”
halbuki iade davasini “egyanin vasitasiz zilyede iadesi sartina bagh olarak
acabilmektedirler”.

Zilyetlik Davalarinda zamanasimi: “Zilyetlik davalari, gasp ve failin 6grenilmesinden
itibaren 2 ay ve her haliikarda 1 yil icinde a¢ilmalidir”. Bu stireler hak diistirticii siireler
olup hakimce re’sen dikkate alinir.

Muhakeme usulu: Basit usule tabidir. Verilen kararlar, ayni haklar bakimindan kesin
hiikiim teskil etmez. Temyizi kabildir.

C-idari yoldan Korunmasi

zilyetligi ihlal olunan taginmaz zilyetleri “adli yargida dava agabilecekleri gibi, mahallin
en biiyiik miilkiye amirinden de bu ihlalin onlenmesini talep edebilirler”. Burada 2 durum

s0z konusu olabilir:

1-Zilyetlige tecaviiz: Kanun ve yonetmelige gore zilyetlige tecaviiz “tasinmazi zorla veya
zilyedinden habersiz isgal etmek, ele gegirmek veya aynminda degisiklikler yapmaktir”. Fiilin
“zorla olmasi” veya “zilyetten habersiz” gerceklesmesi gerekir. Onemli olan nokta,

tecaviiziin “zilyedin rizasina dayanmamis olmast’dir.
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2-Zilyetlige miidahale: Zilyedin tasinmaz mal {izerindeki mutlak hakimiyetinin kismen
veya tamamen ihlal edilmesidir. idari makamlardan zilyetlige yapilan tecaviiz ve
miidahalelerin 6nlenmesini talep i¢in, bu kanun ve yonetmelige gore tasinmaz maliki
olmak gerekmez “her tiirlii zilyet koruma talebinde bulunabilir”. Hatta zilyetligi malikin
rizasina dayanan zilyet, malike kars1 koruma talebinde bulunabilir. Payl1 ve elbirligi
halinde zilyetlikte yine “her zilyet tek basina koruma talebinde bulunabilir”.

Tasimmaz zilyetligine yapilan tecaviiziin 6nlenmesi i¢in bagvuru, tasinmaz mal, merkez ilge
smirlari iginde ise “valiye” diger il¢elerde ise “kaymakamliga” yapilmasi gerekmektedir.
Kamu tiizel kisilerine ait taginmazlarda bagvuru kamu tiizel kisiliginin yetkili temsilcisi
tarafindan yapilir.

Vali ve kaymakamlar kamu mallarina ve umuma ait taginmazlara vaki tecaviizleri
ogrendikleri zaman herhangi bir talep olmasa dahi dogrudan sorusturma agmak
zorundadirlar.

Kamu tiizel kisilerinin 6zel hukuk hiikiimlerine ait taginmazlarina tecaviiz halinde yetkili
temsilcilerin bagvurusu gerekir. Valilik veya kaymakamlik “15 giin” i¢inde bagvuruyu
sorusturarak olumlu veya olumsuz bir karar vermek zorundadir.

Bagvuru stiresi yetkilinin “tecaviizii ogrendigi tarihten itibaren 60 giin ve her haliikarda 1
yil dir”. Ancak “devietin hiikiim ve tasarrufunda olan taginmazlar ile menfaati

umuma ait tasinmazlara tecaviiz ve miidahalelerde bir siire asimi” 6ngoriilmemistir.

Idari mercilerce verilen tasinmaz zilyetligine tecaviiziin men’ine iliskin karara kars: “idari
yargida dava agilabilecegi gibi iistiin hak iddiasina dayanarak adli yargida da dava
ac¢ilabilir’. Ancak, karar verildikten sonra ilgili uyusmazliga iliskin olarak “mahkemede
dava acilmadan, adli mercilerden ihtiyati tedbir karar” talep edilemez. Idari yargrya
basvuru siiresi “60 giin”diir. Idarenin kararindan sonra iistiin hak iddias1 ile mahkemede
dava ac¢ilmis ve mahkeme davaci lehine karar vermis veya dava sonu¢lanmissa, bu idari

kararin hikmi kalmaz.

ESYA HUKUKUNDA HAK KARINELERI

A-Tasiirlarda Zilyetlige Baglanan Hak Karineleri

Kural olarak zilyedin esya lizerinde bir hakka sahip oldugu “kanuni bir karine” olarak
kabul edilmektedir. Zilyetlige baglanan hak karineleri sadece taginirlar i¢in gecerlidir.
1-Miilkiyet Karinesi

a-Halihazir Zilyet Lehine Miilkiyet Karinesi: Bir taginir malin zilyedi onun maliki
sayilir. Bu karineden sadece mala dogrudan zilyet olanlar degil vasitali zilyetler de

yararlanabilir. Zilyet acilan davalarda miilkiyet hakkini ispata mecbur degildir. Aksini iddia
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eden kanitlar.

b-Eski Zilyet Lehine Miilkiyet Karinesi: Eski zilyetler de zilyetliklerinin devami1
stiresince esyanin maliki sayillmaktadir.

-Eski zilyet bu karineye dayanarak taginir davasi acabilir.

-Eski zilyet zilyetligi esnasinda mala zarar veren kisilere kars1 agacagi tazminat
davalarinda, miilkiyet hakkinin varlig1 gerekmez.

-Eski zilyet aleyhine {i¢iincii sahislarda acilacak davalarda, malin eski zilyedi va maliki
oldugunu ileri siirerek kendini savunabilir.

-Eski zilyet yeni zilyet karsilagtiginda; Eski zilyedin miilkiyet karinesi sadece zilyet oldugu
zamanla sinirli oldugundan artik miilkiyet hakkini kaybettigi kabul edilecek ve malik
oldugu iddiasinda ise kanitlamasi gerekecektir.

Baskasinin miilkiyet karinesine dayanma: Mali elinde bulundurup, baskasinin miilkiyet
karinesinden yararlanan kisi, nakliyeci, depocu gibi mala bagkasi i¢in zilyet olabilecegi
gibi, mal iizerinde smirl1 bir ayni hak veya sahsi hak sahibi bir fer’i zilyet de olabilir. Orn.
Nakliyeci malikin miilkiyet karinesine dayanarak tasinir davasi agabilir.

2-Miilkiyet Disinda Hak Karineleri

“Bir kimse sahsi bir hakka veya sumirli bir ayni hakka dayanarak, tasinir bir mala zilyet ise,
bu haklarin varligi karine olarak kabul edilir’. Ancak fer’i zilyetler “bu karineyi, mali
kendilerine vermis olan kisiye karsi ileri siiremezler”. A bir esyay1 B ye rehnetmigse, B

rehin hakki1 karinesini A ya karsi ileri siiremez. Fakat C ye karsi ileri siirebilir.

B-Tasinmazlarda Hak Karinesi

Tasinmazlarda, zilyetligin tasinirlarda oynadigi rold, “tapu sicili oynar”. Taginmaz hak ve
zilyetlik karineleri “sadece tapulu tasinmazlarda séz konusu olabilir”.

1-Tapulu Tasinmazlarda Hak Karinesi

a)Hak karinesi: Tapu sicilinde bir hakkin sahibi géziiken kisinin, o hakka sahip oldugu
karine olarak kabul edilir. Bu kaydin dogru olmadigin1 iddia eden kanitlayacaktir.

Gergekte malik olan fakat tapu kiitiiglinde malik goziikkmeyen kisi, zilyetlik davasi agamaz.
Bu kisi Once “tapu kiitiigiiniin tashihi "ni saglamalidir.

b)Zilyet olma karinesi: Ayni hakkin sahibi olarak tapu sicilinde goriilen kisi ayni zamanda
o malm zilyedi sayilir. Ileri siirecekleri taleplerde zilyetliklerini kamtlamak zorunda
degildirler.

2-Tapusuz Tasinmazlarda Hak Karineleri

Bu tasinmazlarda kanunla diizenlenmis herhangi bir hak karinesi mevcut olmadigindan
ancak hakkin varligini ispat suretiyle korunmasi miimkiindiir. Zilyedin, zilyetlik davalari ve

zilyetligin idari yoldan korunmasi, imkanlarindan, tapusuz tasinmazlarin zilyetleri de
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yararlanir. Bu davalar i¢in 6ngoériilen siire gegmis ise, bagvurabilecegi tek yol, hakkin
varligini ispat ederek istihkak davasi agmaktir.

Tapusuz tasinmazlarda emin sifatiyla zilyedinden iyiniyetle ayni hak iktisabi da korunmaz.

TASINIRLARDA ZILYETLIK HAK KARINELERININ ISLEVLERI

A-Halihazir Zilyet

Hak karinesine dayanarak kendisini savunabilir. Egya tizerinde sahip oldugu hakkin
varligin1 kanitlamak zorunda degildir. Mala zilyet olanin, zilyetlik karinesinden
yararlanabilecegi kanunda kabul edilmistir.

Malin simdiki zilyedi ile eski zilyet karsilastiginda, Kanun “iistiin hakka sahip oldugunu
ispat kiilfetini eski zilyede yiiklemistir”. Fakat zilyet, seyi gasp etmek suretiyle eline
gecirmisse, bu karineden faydalanamaz. Bu durumda halihazir zilyet “tercihe sayan hakkini

derhal kanitlarsa” iadeden kurtulur.

B-Tasimir davasi

Eski zilyedin halihazir zilyedin “hak karinesini ¢iiriiterek” kendi zilyetlik karinesine
dayanarak tasinir egyay1 geri almak icin agacagi davaya “tasimir davasr” denir.

Zilyetlik davasi i¢in kosullar:

a-Olumlu sartlar: i-Esyanin eski zilyedinin elinden rizasi diginda ¢ikmis olmast:
ii-Davali zilyedin kot niyetli olmasi. Eski zilyetin bu iki sarttan birini kanitlamasi
yeterlidir.

Malin eski zilyedinin elinden rizasi olmadan ¢ikmasi, ¢alinmasi, gasp edilmesi ve
kaybedilmesidir. Temyiz kudretine sahip olmayanlarin yaptiklar1 devirde de, “rizalarinin
hukuki gegerligi olmadigindan yine riza dist ¢iktigi kabul edilir”. Ama bu durumda eski
zilyet, zilyetlige dayanarak bir taginir davasi agamaz. Burada miilkiyete dayanan “istihkak
davasimin”nin agilmasi gerekir.

i-Riza dis1 ¢ikma halinde taginir davasi agmanin sinirlart:

-Para ve hamiline yazili senetleri iyiniyetle iktisap edenlere kars1 tagimnir

davas1 acilamaz.

-Riza dis1 elden ¢ikan mal, agik artirmadan, pazardan veya emsal esyayi satan bir tacirden
iktisap edilmis ise, malin iadesi davali tarafindan 6denen semenin, davaci tarafindan,
davaliya 6denmesine bagldir.

-Davaci kendisi egyay1 kotii niyetle iktisap etmis ise, kendisinden sonraki zilyetlere karsi

taginir davasi agamaz.
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ii-Halihazir zilyedin kétiiniyetle iktisap etmis olmasi halinde, davaci, davalinin zilyetligi
kotiiniyetle iktisap ettigini kanitlayarak, tasinir malin kendisine iadesini talep edebilir. Bir
mala “kotiiniyetle zilyet olan kisi, herzaman onceki zilyet tarafindan mali iadeye mecbur
edilebilir”

Kétiiniyetten malin baskasina ait oldugunu bilerek iktisap eden veya gerekli 6zeni
gosterseydi, tasarrufta bulunanin malik olmadigini veya tasarruf yetkisine sahip olmadigini
anlayabilecek durumda olan kisiler anlasilir. lyiniyetin arandig1 an “malin iktisap edildigi
andir”. Daha sonra kotiiniyetli hale gelse dahi kendisine kars1 “tasinir davast agiimasi
yukaridaki stmirlamalara tabidir”

b-Olumsuz sart. Eski zilyedin “kendi iktisabinin kotii niyetli olmamast gerekir”. Cunki
“kendi iktisabi kotii niyetliyse kendinden sonrakilerine karsi tasinir davast agamaz”.
Tasmir davast acabilmek icin esyanin maliki olmak gerekmez, sadece “esyanin eski zilyedi
olmak yeterlidir”. Vasitasiz zilyetler gibi, vasitali zilyetler de tasinir davasi agabilir. Taginir
davasi her tiirli halihazir haksiz zilyede karsi agilabilir. Esyay: eski zilyetten gaspedenin

kiilli ve ciizi haleflerine kars1 da agilabilir.

Tasir Davasi ve Diger iade Davalari Arasindaki Farklar

Tasiir Davasi-istihkak Davasi: Her iki davada, halen baskasinin fiili hakimiyetinde
bulunan bir esyanin davaciya iadesine yoneliktir.

-Tasimir davasi sadece taginirlar ve tapusuz tasinmazlar i¢in oldugu halde istihkak davasi
taginir ve taginmazlarin hepsi i¢in agilabilir.

-Tasimir davasinda davaci, sadece esyanin eski zilyedi oldugunu kanitlamak zorunda
oldugu halde, istihkak davasinda maliki oldugunu da kanitlamalidir. Mala hig zilyet
olmamis malikler, istihkak davasi acabilir. Fakat taginir davasi acamaz.

-Esyanin zilyetligi, davaci zilyedin rizasi ile devredilmisse taginir davasi agilamaz, ama
miilkiyet gegerli olarak intikal etmemisse istihkak davasi agilabilir.

— Istihkak davas1 ve kotii niyetli zilyede kars1 tasinir davasi her zaman agilabildigi halde,
iyiniyetli zilyede kars1 taginir davasi, S yil’lik zamanagimu siiresine tabidir.

Zilyetlik Davasi-Tasimir davasi: -Zilyetlik davasi hem taginirlar, hem de taginmazlar igin
acilabildigi halde, taginir davasi, sadece taginirlar i¢in agilabilir.

-Zilyetlik davas1 “zilyetlige”, tasinir davasi ise, “iistiin hak karinesine” dayanir.

-Zilyetlik davasi sadece gasb ve tecaviizlerde agilabildigi halde, taginir davasi zilyetligin
riza dig1 sona erdigi her halde acilabilir.

-Zilyetlik davasinda kural olarak davalinin “sistiin hak iddiasi dinlenmez”. Tagimir
davasinda dinlenir.

-Zilyetlik davasi 1 y1l’lik kisa bir hak diisiiriicii siireye tabi oldugu halde taginir davasi iyi

niyetli zilyede kars1 5 y1l’lik zamanasimina tabi, kotiliniyetli zilyede karsi ise bir siire
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asimina tabi degildir.

C-YETKISIZ ZILYETTEN HAK iKTiSABI

Yetkisiz zilyet, tasinir esyanin maliki veya malikin yetkili temsilcisi durumunda olmayan
zilyetleri ifade eder. Kural olarak “yetkisiz zilyetten hak iktisabi korunmamigstir”.
A-lyiniyetin Tam Korundugu Haller

1-Emin sifatiyla zilyet: Malikin mali, kendi zilyetligini devam ettirecegi umuduyla biraktigi
kisilere emin sifatiyla zilyet denir. Yetkisiz olan bu zilyetten iyiniyetle hak iktisabi korunur.
Bunun i¢in iki kosul gerekir.

a-Emin Sifatiyla zilyet olmali: -Emin sifatiyla zilyetle hukuki tasarrufta bulunan kisi
ehliyetsiz ise, bu durumda mal sahibinin elinden rizasi ile ¢ikmamis olur. Kisi de emin
sifatiyla zilyet olmaz. Emin sifatiyla zilyedin vasitasiz veya vasitali olmasi farketmez.

— Zilyet yardimcilar1 da emin sifatiyla zilyet degildir.

b-Iktisab edilen hak, “ayni bir hak olmali”dir. Eger iktisap edilen hak “sahsi bir hak ise
malike karsi ileri siiriilemez”. Orn.A bir esyasin1 B’ye ariyet olarak vermis ve B de bu
esyay1 U ye kiralayarak ona teslim etmistir. Olayda U niin kazandi81 sahsi bir hak
oldugundan kira s6zlesmesini A ya karst ileri siiremez. Fakat B, bu mali rehnetseydi, taginir
rehni ayni bir hak sagladigindan, bunu malik A ya kars1 ileri siirebilirdi.

2-Iktisab edilen sey para veya hamiline yazili senet ise, hatta sahibinin elinden rizasi
disinda ¢ikmug olsa bile iyi niyetle kazanilir.

3-Malikin elinden riza disi ¢ikmis olsa bile ¢cekismesiz ve kesintisiz 5 yil gegmiy ve kisi iyi
niyetli zilyet ise miilkiyeti kazanir.

B-Iyiniyetin Kismen Korundugu Haller

Mal sahibinin elinden rizasi diginda ¢ikmis ve iyiniyetli sahis tasiniri, pazardan veya
benzeri esyalarin satildig1 yerden iyiniyetle satin alsa bile yine onun maliki olamaz. Yalniz
0demis oldugu bedel kendisine verilmedikge taginir1 geri vermez.

C-lyiniyetin Korunmadig Hal

Mal sahibinin elinden rizasi disinda ¢ikmissa “sahis iyi niyetli olsa da iktisabt korunmaz”.
Ancak 5 yil kazandirict zaman asiminin gegmesiyle miilkiyeti kazanabilir.

1-Haksiz Zilyedin Sorumlulugu

Esya iizerinde zilyetligi hukuki bir nedene dayanmayan zilyet, aleyhine agilan davalar
sonucunda mali iade zorunda kalirsa , iade borcunun kapsami zilyedin “iyiniyetli” veya
“kotii niyetli” olmasina gore degigsmektedir.

Tyiniyetli Haksiz Zilyet: lyiniyetli zilyedi bulundugu seyi, karineyle mevcut hakkina
uygun sekilde kullanan veya ondan yararlanan zilyet, o seyi geri vermekle ylikiimlii oldugu

kimseye kars1 bu ylizden “herhangi bir tazminat 6demek zorunda” degildir.
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Iyi niyetli zilyet, seyin kaybedilmesinden, yok olmasindan veya hasara ugramasidan
sorumlu olmaz. lyiniyetli zilyet, geri vermeyi isteyen kimseden sey igin yapmus

oldugu zorunlu ve faydali masraflar1 tazmin etmesini isteyebilir ve tazminat ddeninceye
kadar seyi geri vermekten kaginabilir. Zararsizca ayrilmasi miimkiin Zitks masraflar ise
ayirip alabilir.

Kotii Niyetli Haksiz Zilyet: Iyi niyetli olmayan zilyet yiikiimlii oldugu seyi haksiz yere
alikoymus olmasi yiiziinden hak sahibine “verdigi zararlar” ve “elde ettigi veya elde
etmeyi ihmal eyledigi virtinler” karsihiginda “tazminat 6demek zorunda”dir. Ancak
“zorunlu masraflart” talep edebilir. Bununla beraber “kétii niyetli zilyet seyi kime
verecegini bilemedigi siirece ancak kusuruyla verdigi zararlardan sorumludur”.

Haksiz zilyedin zilyetligi kazanmas1 dnceki zilyedin rizasina dayaniyor ama kazanma
sebebi gegerli degilse, zilyedin borcuna “sebepsiz zenginlesme” hiikiimleri uygulanir.
2-1yi Niyetli Haksiz Zilyedin iade Borcu ve Haklar

Baslangicta iyi niyetli olan haksiz zilyet, daha sonra ger¢cek durumu 6grenirse, o andan
itibaren kotiiniyetli haksiz zilyet haline gelir. Haksiz zilyedin iyiniyetinin varligi, karine
olarak kabul edilir.

YIBK, Bir tasinmaz haricen satin alan kisilerin, “iyiniyetli zilyet sayilacagin kabul
etmektedir”.

a-Tyiniyetli Haks1z Zilyedin Bor¢lar

i-Mal iadeye iliskin borg¢: Iyi niyetli haksiz zilyet, iadeyle yiikiimlii oldugu esyay1
elindeki son haline gore iade ile yiikiimliidiir. Zilyetligi siiresince malin ugramis oldugu
hasardan kural olarak sorumlu degildir. Ancak miilkiyet disinda bir hakkin varlig1 inanc ile
“fer’i zilyet” elinde tutuyorsa hakkini gercevesini agarak kullanmasindan dogan
hasarlardan, kusursuzlugunu kanitlamadik¢a sorumlu olur.

Iade edilecek esya kismen elden ¢ikarilmissa, iyiniyetli haksiz zilyet esyanin yalnizca
elinde kalan kismin1 iadeyle yiikiimliidiir. Haksiz zilyedin iade borcuna iligkin MK
hiikiimleri, “miras sebebiyle istihkak davasinda da uygulanir”

ii-Uriinlere iliskin mahsup borcu: Esyay1 iadeyle yiikiimlii iyiniyetli haksiz zilyet, esyay1
kullanmig olmaktan ve elde ettigi iirlinler i¢in tazminat 6demek zorunda degildir. Ancak
esyay1 kiracilik hakki veya rehin hakki sahibi oldugu inanciyla elinde bulunduruyorsa, iyi
bir kirac1 gibi kullanmalidir. Aksi halde elde ettigi {iriinleri tazmin eder.

b-Tyiniyetli haksiz Zilyedin Haklar

i)Masraflarin tazminini talep: Esyaya yaptig1 “zorunlu ve faydali masraflari talep
edebilir”. Liiks masraflari, davaci tazmin etmekle yiikiimlii degildir. Iyiniyetli haksiz zilyet
esyaya zarar vermeden sokiip alabilir. Eger davaci bunlar1 “tazmin etmeyi kabul ederse”,

iyiniyetli haksiz zilyedin bunlar1 sokiip alma hakki bulunmaz. Masraf alacagindan iyi
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niyetli haksiz zilyet tarafindan elde edilen iiriinlerin degeri mahsup edilir.

Faydali ve zaruri masraflar tazmin edilinceye kadar, iyiniyetli haksiz zilyet esyay1 iadeden
kaginabilir, yani “hapis hakki” vardir.

Kaotii Niyetli Haksiz Zilyedin iade Borcu

Esya iizerindeki zilyetliginin hukuken gegerli bir nedene dayanmadigini bilen ve bilmesi
gereken iadeyle yiikiimlii zilyede kétiiniyetli haksiz zilyet diyoruz. Onceleri iyi niyetli olan
zilyet, zilyetliginin haksizligin1 6grendigi andan itibaren kotii niyetli zilyet haline gelir.
Zilyetliginin devamu siiresince de zilyetliginin hakli olmadigin1 bilebilecek durumda olmasi
gerekir.

Aleyhine dava acilan haksiz zilyet, artik zilyetliginin haksizligini arastirip 6grenebilecek
durumdadir. Bunu yerine getirmezse artik iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Miras birakan
kotiiniyetli, fakat mirasgilari iyiniyetli zilyet durumunda ise, seyi geri vermekle yiikiimlii
olacaktir. Ancak murisin haksiz zilyetligi sirasindaki hasar ve iiriinlerden kotiiniyetli haksiz
zilyet gibi sorumlu olacaktir.

1.Kotii Niyetli Haksi1z Zilyedin Borclari

a)Esyay: Iade Borcu: Kotii niyetli haksiz zilyet esyay1 nasil almigsa o sekilde iade
etmelidir. Mala gelen her tiirlii zarar ve hasardan “kusursuz sorumlu”dur. Ama esyada
meydana gelen hasarin kotii niyetli zilyetlikle “illiyet bagr” iginde olmas1 gerekir. Ancak
esya talep edenin zilyetliginde olsaydi yine hasar meydana gelecegini ispat edebilirse
sorumluluktan kurtulabilir.

Koétiiniyetli haksiz zilyet, esyay1 kime iade edecegini bilmedigi siirece sadece “kendi
kusuruyla” meydana gelen zararlardan sorumludur

b)Uriinleri Tazmin Borcu: Iyi niyetliden farkli olarak, kotii niyetli haksiz zilyet hem
“elde ettigi tiriinleri”, hem de “elde etmeyi ihmal ettigi tiriinleri”, tazmin etmek zorundadir.
Uriinler aynen mevcutsa aynen iadesi gerekir. Elde ettigi iiriinler i¢in esyanin
iirlinlendirilebilir bir esya olmamasi savunma olarak ileri siiriilemez.

¢)Esyay1 Kullanma Tazminat1 (Ecri misil): Eski hukukumuzda haksiz zilyedin esyayi
kullanma karsilig1 6deyecegi tazminat, bir nevi kira sayilarak, buna “ecri misil” adi
verilmekteydi. Mali kullanma karsilig1 bir tazminat 6denmesi davacinin bir zarara
ugramasina baghdir. Ciinkii buradaki sorumluluk “haksiz fiil sorumlulugu’dur. Haksiz
fiillerde zarar yoksa tazminat borcu dogmaz. Koétiiniyetli haksiz zilyet {i¢ seyi tazmin etmek
zorundadir:

-Elde edilen tiriinler

-Elde edilmesi ihmal edilen iiriinler

-Davacinin ugradig diger zararlar

2.Kétii Niyetli Haksiz Zilyedin Haklar:
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Kotii niyetli haksiz zilyet sadece “zaruri masraflar: talep edebilir’. Ama bunlar i¢in hapis
hakk1 tanmmmamuistir. Zaruri masraflar dolayisiyla alacagini, iiriinleri tazmin borcu ile takas
edebilir.

Birlikte Malik Olanlarin Haksiz isgal Sebebiyle Tazminat Haklar

Payli miilkiyette her paydas ortak esyay1 kullanma ve mali iiriinlendirme hakkina sahiptir.
Eger bir paydas, diger paydaslarin mali kullanmasina ve iiriinlendirmesine mani
olmamissa, diger paydaslara bir tazminat 6demesi gerekmez.

-Emegi olmaksizin elde ettigi tabii ve hukuki iriinler i¢in tazminata hiikmedilir.
-Paydaglar arasinda maldan istifade konusunda bir anlagma varsa, buna uymayan paydas
digerlerinin ugradigi zararlar1 tazmin eder.

Elbirligi miilkiyette ise aksine bir kanun hiikmii olmadik¢a malikler esyay1 oybirligi ile
idare ederler ve kullanirlar. Maliklerden birinin esyay1 digerlerinin onay1 olmaksizin
kullanmasi, kendisini digerlerine karsi tazminat borcu altina sokar.

Haksiz Zilyedin iade Borcu ve Haklarin Tabi Oldugu Zamanasimi

1-Esyay1 Iade Borcu: Iyiniyetli haksiz zilyedin tasinir mali iade borcu, 5 yil”lik
zamanasimi siiresine tabi tutulmustur. Bu siirenin baslangici, esyanin davacinin elinden
ciktig tarihtir. Miras sebebiyle istihkak davasi i¢in zamanasimi siiresi “10 yil”dir. Zilyet
kétiiniyetli ise bu 10 yillik stire “20 yil”dir. Malik i¢in istihkak davasi siireye tabi degildir.
2-Hasardan Sorumluluk: Kétiiniyetli haksiz zilyedin, mala gelen ziyan ve hasarlardan
sorumlulugu bir haksiz fiil sorumlulugu oldugundan fiilin ve failin 6grenilmesinden
itibaren “1 yil” ve zarara sebep olan fiilin vukuundan itibaren “10 y1l”dur.

3-Uriinleri Tazmin ve esyay: Isgal, Kullanma Tazminati: Bu konuda zamanagimi
konusunda birbiriyle ¢elisen YIBK mevcuttur. Haksiz fiil kabul edilerek oradaki
zamanagiminin uygulanmasi uygun olabilir.

4-Haksiz Zilyedin Masraflar1 Tazmin Hakka: lyiniyetli haksiz zilyedin zaruri ve faydali
masraflar i¢in, kotiiniyetli haksiz zilyedin zorunlu masraflar i¢in isteyebilecekleri tazminat
alacaklari, “sebepsiz zenginlesme”den dogan alacaklarin bagli oldugu zamanagimi
siiresine tabidir. Dava zarar goren tarafin verdigini almaya hakki oldugu tarihten itibaren “1
y1I” ve herhalde bu hakkin dogdugu tarihten itibaren “10 y1l” i¢inde sakit olur.

Eklemeli Zilyetlik

Zilyetligin bir islevinin de kazandiric1 zamanagimi ile esyalari miilkiyetinin
kazanilmasidir:

-Baskasina ait bir taginir esya tizerinde, iyiniyetli malik sifatiyla “5 yil”’lik zilyetlik,

-Tapu sicilinde yolsuz olarak malik géziiken kisinin yine o taginmaz {izerinde “10 yil”’lik
zilyetligi

-Tapusuz tasinmaz ile tapuya kayith olup da tapu sicilinden malikin kim oldugu

26



anlagilamayan taginmazlar iizerinde “20 y1l” malik sifatiyla zilyetlik, bu taginmazlar
tizerinde miilkiyet hakkinin kazanilmasini saglar.

MK kazandiric1 zaman agimindan istifade edecek olan zilyede kendisinden dnceki
zilyetlerin zilyetlik siiresini, kendi zilyetlik siiresine ekleme imkanini tanimistir. Bunun iki
kosulu vardir;

i-Zilyetligin 6nceki zilyetten devren kazanilmis olmasi,

ii-Onceki zilyedin de kazandirict zamanasimindan yararlanma hakkina sahip olmasi. Miras

yoluyla iktisapta devren iktisaptir ve zilyetlik siiresi eklenebilir.

TAPU SiCiLi

Tapu sicili, tasinmazlar iizerinde mevcut haklarr agiklamak, bunlarin tesisini ve devirlerini
saglamak icin devlet tarafindan ve devletin sorumlulugu altinda tutulan, kamuya agik resmi
sicillerdir. Tapu sicili “ayni hak ihdas ediyor, alenilik sagltyor ve yenilik dogurucu islevi

vardir”.

Tasinmazlarda ayni hak saglanmasi i¢in tapu sistemi sicili kabul edilmistir. Medeni kanun
Madde 1000/1 her tasinmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir ve sayfa numaralar1 birbirini izler.
Tapu siciline her tasinmaz igin ayr1 bir sayfa agilmasina taginmazin biitiin 6zelliklerin ve

tasinmaz tizerinde ki haklarin bu sayfada kaydedilmesine ayni sistem denir.

Ana Unsurlari Yardimci Unsurlar
Planlar ve belgeler - Mal sahipleri sicili
Tapu kiitigii -Aziller sicili

Kat miilkiyeti kiitigii - Diizeltmeler sicili
Yevmiye defteri -Diger yardimer siciller

L Kamu orta mallar sicili
Tapu sicilinde olanlar: ayni haklarim kurulmasi, devredilmesi, terkin edilmesi, serh
edilmesi, serhi miimkiin olan sahsi haklar, beyanlar, sinirli ayni haklar, taginmazin haklari

vs. yer alir.

Tapu sicilinin unsurlar::
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Tapu Kiitiigii: Taginmazlardaki ayni hakki anlamamiza, kazanmamiza, devretmemize
terkin etmemize yarar. Her sayfa numarasi tasiyan ayri sayfa agilir. Taginmazin Tim

bilgileri bu sayfada yer alir.

Tasmmazin Niteligine iliskin bilgiler Beyanlar

irtifak

Miilkiyet Hakki haklari Rehin haklar1 ve diisiinceler
Ve

Tasinmaz

Yiki

Kat miilkiyeti kiitiigii: Kat miilkiyeti kiitiigline uygulanacak esaslar uygulanir. Ayni

sistem gecerlidir.

Her taginmaz igin ayri bir sayfa agilir.

Om: A ile B birlikte bir arazi aldilar ve iizerine miilkiyete tabi olacak bir bina yaptilar. A
ile B nin arazisi tapu kiitiigiinde kayithdir. A ile B nin arazisi {izerinde binay1 yaptiklarinda
kat miilkiyeti kiitiigiine gitmeleri gerekir. Bu durumda tapu kiitiigiindeki miilkiyet hakki
hanesine, kat miilkiyetine gecilmistir denilir. Kat miilkiyeti kiitiigiine de ana taginmaz tapu

kiitiiglindeki su sayfadaki tasinmazdir denilerek kiitiikler arasinda baglant1 kurulur.

Tapu kiitiigii ana tasinmaz lizerinde ki haklari belli ettigi i¢in bina vs. yapmakla kapanmaz.

Ana taginmaz tapu kiitiglinden arsa pay1 kat miilkiyetinden anlasilir.
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Yevmiye defteri: planlar ve belgeler tamamlayici sicilleridir. Tapu kiitligii yada kat

miilkiyeti kiitiigii ile ilgili islemlerin kaydedildigi defterdir.

Orn: A, B ye arazisini satt1. Bunun tapu kiitiigiine yazdirilmas gerekir. B bu islem ile ayr1
bir ayni hak kazanacaktir. Ayni hakki devredecegimize dair yevmiye defterine kayit
diisiiriiliir. Araziyi alacak olan B nin adu tarihi, saati ve dakikas1 yazilir. Buraya kayit

edildigi an ayni hak kazanilir.

A araziyi B ye satt1 tapu kiitiigiine veya kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilmesi sartiyla ayni
hak yevmiye defterine 10:35 de kaydedilerek kazanildi. B de C ye satti. Ve yevmiye
defterine 10:40 da kaydedildi. Burada B 10:35 de ayni hak kazandi. C ise 10:40 da

kazandx.

Planlar ve belgeler: Belgeler hanesinde; tapu sdzlesmesi intifa hakki taninmis ise buna
iligkin sdzlesme, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, imar plani, yonetim plani, rehin hakki
kurulacaksa buna iliskin s6zlesme, vekaletname v.s bulunur.

Yardimear siciller:

Mal sahipleri sicili: Mal sahibi siciline taginmaz sahiplerinin soyadlarina gore alfabetik

sirayla kaydedilir.

Aziller Sicili: Vekalet verilmis kisi daha sonradan azledilir. Bunun tapu miidiirliigiine

bildirilmesi gerekir. Tapu miidiirliigiinde bunu aziller siciline isler.

Diizeltmeler sicili: Tapu miidiirligii gorevlileri esash hata yaptiklarinda, tasinmazdaki ayni

hak sahiplerinin yazili oluru olarak yevmiye defterine kaydederler. Basit hatalarda da yazili
olur alinmadan diizeltmeler siciline kaydederler ve daha sonra tapu kiitiigii veya kat

miilkiyeti kiitiigiine kaydederler.

Kamu orta mallari sicili: Belli bir bedel veya bedel olmaksizin kamu kullanimina agik olan

mallardir.

Bunlar kamu orta mali siciline kaydedilir.
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Diger yardimci siciller: yazisma defteri diger yardimer sicillerden biridir. Mahkemeler ile

yapilan yazigsmalar kaydedilir.

TAPU SICILINE EGEMEN OLAN iLKELER:

1-) Her taginmaza ayri sayfa agilma ilkesi ( Ayni sistem)

2-) Tescil ilkesi: Taginmaz iizerinde ayni hak kurulabilmesi i¢in tescil edilmesi gerekir.
Yevmiye defterine kaydedildigi saat de ayni hak kazanir. Ornek: 10:06 da kaydedilse ayni
hak bu saat bu dk da kazanilir.

3-) Tescilin sebebe baglilig1 ilkesi: Hukuki sebep gegersiz ise ayni hak da gegersizdir. Orn:
binanin 1. Kat1 ¢okerse 2. Katida ¢okecektir. Hukuki sebep gecersizse yolsuz tescil oluyor.
Tescil diizeltme davasi agilabilir.

4-) Tapu siciline giiven ilkesi: Bunun isletilebilmesi i¢in 5 sart vardir.

3. Kisi olmas1 gerekiyor.

- 3. Kisinin iyiniyetli olmasi1 gerekiyor.

Ayni hak kazanmasi gerekiyor.

Yolsuz tescile giivenmesi gerekiyor.

- Diger gecerlilik kosullarinin bulunmasi gerekiyor.
Orn: A ayni hak sahibi. B, A adia sahte vekalet diizenleyerek A nin tasinmazini C ye
satryor. A adina sahte vekalet diizenleyen B. A nin tasinmazini iyi niyetli C ye satiyor. Bu

durumda C taginmazin miilkiyetini kazanir mi1?

C tasinmazin miilkiyetini kazanamaz. Yolsuz tescile degil, sahte vekalete giiveniyor.
Dolayisi ile C 2. Kisi oluyor. Bu nedenle C taginmazin miilkiyetini kazanamaz. Eger C
adima yolsuz bir tescil yapilmis ise ve C de bu taginmazi1 D ye satmigsa bu durumda D

miilkiyet hakkini kazanmig olur. Ciinkii D burada 3. Kisi olur ve Ayni hakki kazanmastir,
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yolsuz tescile glivenmistir. Diger gecerlilik kosullarii da var kabul edelim. 5 kosul

tamamlanmis oldu.

5-) Agiklik ilkesi: Tapu sicilinin aleni olmasindan bahsedilir. Fakat kanundaki ilgili madde
de ilgili oldugunu kanitladig: takdirde kisi sicilini gérebilir.

TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU

Tapu kadastro genel miidiirliigli hakkinda yeni bir kanun ¢ikt1. Tapu sicil miidiirligi kalkti.
Tapu miidiirliigii geldi. Merkezde tapu kadastro kurulu vardir, tasrada tapu miidiirligi
vardir. Merkezdeki tapu kadastro kurulu tartismali konularda goriis beyan eder. TAKBIS (

Tapu kadastro bilgi sistemi) kuruldu.

Tapu sicilinde devletin sorumlulugu: Tapu sicilinin tutulmasinda devletin sorumlulugu
vardir. Bu sorumluluk giiven ilkesinden kaynaklanir. Devlet burda kusursuz sorumlulugu
vardir. Kusurlu olmas1 aranmaz.

Haksiz fiili sartlari: Fiil, zarar, hukuka aykirilik, nedensellik bagi (illiyet bag1), kusur.

Kusursuz sorumlulugun sartlari: Fiil veya kaginma, zarar, hukuka aykirilik, nedensellik

bagidir.

Devletin sorumlulugu i¢in bu sartlarin olusmus olmasi gerekiyor. Kusur sayilmamustir.
1-) Fiil veya Kaginma: tapu sicilinin tutulmasi esnasindaki asamadir. Yani tapu sicil
memurunun yapmamasi gereken bir seyi yapmasi, ya da yapmasi gereken bir seyi

yapmamasl.

2-) Hukuka aykirilik: Sicilin tutulmasi ve miilkiyet akdi ile kanunun emredici hiikiimlere

aykir1 olmasidir.

3-) Zarar: Maddi zararin mevcut olmasi gerekir. Manevi zarar karsilanmaz.
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4-) illiyet bag1: Tapu sicilinin tutulmasina iliskinin, hukuka aykir fiil ya da kaginmanin
sonucunda zarar dogmus olmasi gerekir. Devletin sorumluluguna iliskin dava adli yargida

acilir. Tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesi yetkilidir.

Davaci malik veya malikler. Davali ise devlet yani hazinedir. Zamanagimi1 2 ve her
héliikarda 10 yildir. Onemli olan eger memurun kusuru varsa, devletin memura riicu hakki

vardir. Medeni kanun 1007/I1 zarar1 dogmasindan kusuru bulunan gorelilere riicu edilir.

Om: A, Almanyada yasamaktadir. Tiirkiye’de bir tasinmazi vardir. B, A adina sahte
vekalet diizenleyerek tasinmazi C ye satmistir. Tapuda C adina yolsuz tescil yapmustir. D
de bu tescile giivenerek C den taginmazi satin almigtir. D miilkiyet hakkini kazanmigtir. A
bu durumda ne yapabilir?

A burada B nin sorumluluguna giderse kusuru kanitlamasi gerekir. Fakat A burada devletin
sorumluluguna giderse kusuru ispata gerekmez. Kusursuz sorumluluktan dolay1 A nin ispat
yiikii azalacaktir. Devletin sorumlulugu agirlastirilmis kusursuz sorumluluktur. Sartlari; fiil

veya kaginma, zarar, hukuka aykirilik, nedensellik bagi.

A devletten parasini alir. Devlette memuruna kusurlu oldugu kadar riicu eder. A burada B
ye ve C yede gidebilir. Fakat kusuru ispat gerekir. Burada yarigan hak vardir. A nin

devletin sorumluluguna gitmesi avantajli.

TAPU SICILINE TASINMAZ OLARAK KAYDEDILEBILECEK MALLAR
1)ARAZI

Sinirlar yeterli vasitalarla tayin ve tahdid edilmis yerylizii parcalaridir.

2)BAGIMSIZ VE SUREKLIi AYNi HAKLAR

Kanunkoyucu, baz irtifak haklarinin piyasada tedaviiliinii saglamak bunlara daha biiyiik
ekonomik deger kazandirmak amaciyle, ayrica tapu siciline kaydina olanak tanimustir.
Sahsi haklar daimi ve bagimsiz nitelige sahip degildir. irtifak haklar1 ise ancak su sartlara
haiz olmalar1 halinde tapu siciline taginmaz olarak kaydedilebilirler:

a)Bagimsiz ve siirekli nitelikte olmahdir. Belli bir sahis veya tasinmaz lehine tesis
edilmemis olmalidir. Bu durumda devredilebilir ve mirasgilara gecebilir..

Irtifak haklarindan “iist hakki”, “kaynak hakki” ve “devre miilk” hakkini tapu siciline
bagkalaria devredilir sekilde kaydir miimkiindiir.

-Irtifak hakka belli bir sahsin lehine tesis edilmis ise, o sahsin kisiligine bagli ise bagimsiz
mahiyette degildir. Bu nedenle intifa ve siikna hakkinin tapu siciline bagimsiz olarak kaydi

miimkiin degildir.
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-Rehin hakki fer’idir ayri olarak devredilemez.

-Esyaya bagli irtifak haklar1 da lehine olan taginmaza baglidir

b)irtifak hakkinin siirekli olmas: Siireklilik kosulunun gerceklesmesi icin irtifak
hakkinin siiresiz veya en az “30 yil” siireli olmas1 gerekir.

¢)irtifak hakki sahibinin tescil talebi: irtifak hakki sahibinin talebi olmadan tapu
kiitiiglinlin ayr1 bir sahifesine taginmaz olarak kaydi miimkiin degildir. Taginmaz malikinin
rizasi1 gerekmez.

Tapu siciline ayr1 bir sayfa agilarak iist hakki, kaynak hakk: veya devre miilk hakk: ayr1 bir
tasinmaz olarak kaydedilir. Orn. Yap islet devret modeli. Tasimnmaz gibi islem gériir ve ayni
haklarin konusu olabilir. Kat miilkiyetinden farki “arsanin miilkiyetinin

sahibinde kalmasi”dir.

3)KAT MULKIYETI

Kat miilkiyetine ¢evrilen tasinmazlarda o tasinmazin tapu kiitiigtindeki sahifesine “kat
miilkiyetine ¢evrilmistir” ibaresi konulur ve sahife kapatilir. Sonra taginmazin her bagimsiz
boliimii i¢in kat miilkiyeti sicilinde ayr bir sahife agilir

Bu sekilde kat miilkiyeti siciline gegirilen her bagimsiz bolim, bir taginmaz gibi islem

goriir. Arsa da kat miilkiyeti sahiplerine “payli miilkiyet” olarak devredilir.

TAPU SICILINE KAYDI GEREKLI OLMAYAN TASINMAZLAR

-Kamunun dogrudan dogruya ortak yararlanmasina ve kullanmasina olagan nitelikleri
geregi agik olan “sahipsiz mallar” veya devlet ya da kamu tiizel kisileri tarafindan
dogrudan dogruya yararlanmasina veya kullanmasina tahsis edilen “orta mallar1”, veyahut
bir kamu hizmetinin vasitasi olmak iizere tesis edilen mallara “hizmet mallar1” veya kamu
mallar1 denir. Bunlarin kamu mali niteligi kazanmasi i¢in herhangi bir hukuk normu
gerekmez. Sahipsiz mallar, yetkili idari organlarca kamu miilkii olmaktan ¢ikarilmadik¢a
6zel miilkiyete konu edilemezler. Bununla beraber bu taginmazlar {izerinde kisilere bir
irtifak hakki taninmissa tapuya kaydi gerekir. Orn. Devlete ait kaynak iizerinde kisilere
yararlanma hakki taninirsa veya orman arazisine list hakki taninirsa tapuya kaydi gerekir.
-Ozel miilkiyete konu olmayan orman, mera, yayla, kiglak gibi tasinmazlar.

Kamunun yararlanmasina tahsis edilen bu orta mallar1 kadastroca tespit ve sinirlamasi

yapilarak “kamu mallar sicili’ne kaydedilir.

TASINMAZLARIN TAKSiMi VE BiRLESTiRiILMESI

Belediye 1K 16 md gore “imar sumirlari iginde kalan tasinmazlari, belediye imar planina
uydurabilmek icin birlestirmeye veya parsellere ayirmaya yetkilidir”. Bu taginmazlarin
tevhid ve ifraz islemleri belediye enclimenince veya varsa imar heyetince tasdik

olunmadikga tapuya tescil edilmez. Imar kanununa gore belediye % 35 mala karsiliksiz el
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koyabilir.

1979 tarihli “arazi toplulastirma tiiziigii’nde tarim arazilerinin birlestirilmesi
diizenlenmisgtir.

A)Tasinmazlarin Taksimi

Tasinmaz malikinin tapu memurundan bir taksim talebinde bulunmas1 gerekir. Birden fazla
malik varsa tiim maliklerin birlikte bagvurmasi gerekir.

i-Taginmazin parsellere ayrilmasi; Taginmazin parsellere boliinmesi halinde, boliinen
tasinmazin kayitli oldugu sahife kapatilir. Her yaratilan parca i¢in yeni bir sahife agilir.
Tescil resen yapilir. Kosullari:

-Imar planina uygun olacak

-Tapuya bagvurup parselasyon yapilacak

-Her parsel i¢in tapu sicilinde ayr1 bir sahife agilir

-Irtifak hakka, rehin haklari, serhler ve beyanlar varsa her parselin tapu kiitiigii sahifesine
ayr1 ayri aktarilir.

Kadastro tespiti esnasida bir tasinmazin malikleri arasinda taksim edildigi anlasilirsa, bu
durum dikkate alinarak tespit yapilir.

li-Araziden bir parca ayrilmasi halinde, eski sahife muhafaza edilir, yiizolgiimii kaydi
diizeltilir. Ayrilan parga i¢in yeni bir sahife acilir.

B)Birlestirme

Muhtelif taginmazlar birlestirilmisse, bunlarin tapu kiitiigiindeki sahifeleri kapatilarak,
hepsi i¢in bir tek tapu kiitiik sahifesi acilir. Kogullari:

i-Birlestirilecek taginmaz mallarin tizerinde rehin, irtifak haklar gibi kaybedilmis haklar ile
tasinmaz mal yiikiimliiliikleri ve serh edilmis haklar varsa biitiin “hak sahiplerinin ve
rehinli alacaklilarin muvafakatlarinin alinmasi zorunlu”dur.

ii-Birlestirilen bir tasinmaz lehine bir ayni irtifak hakki varsa hadim tasinmaz malikinin
yikii ya birlesmeyle artirilmis olmayacak veya malikin rizasi olacak

iii-Birlesen tasinmazlar tizerindeki irtifak haklari, rehinler yeni tasinmazin tamamini takyit

eder.

TASINMAZLARIN TAPUYA GECIRILMESI

1-Tasinmazlarin Tapuya Gegirilmesi

Her taginmaz ilge esasina gore belirlenen, arazinin tamaminin veya biiylik kisminin
bulundugu “tapu sicil bolgesi kiitiigiine kayit olunur. Tasinmaz birden fazla tapu sicil
bolgesinde bulundugu takdirde her tapu sicili bolgesinde digerleri de gosterilerek ayri ayri
kayit olunur. Ancak tasarrufi islemler biiyiik par¢canin bulundugu sicil bolgesinde yapilir.

1929 tarihli “hukuki krymetlerini kaybetmis tapu kayitlarinin tasfiyesine dair kanun’a gore
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kadastrosu yapilmis olmak kosulu ile tapu sicili kurulmadan 6nce zabit defterine yazilmig
olan tapu kayitlar1 re’sen tapu siciline nakledilir.

2-Ulkemizde Tapulama ve Kadastro Cahsmalar:

Tapulama ve kadastro ¢aligmasi son derece pahali ve yavas yiiriiyen bir islemdir. Tapulama
ve kadastro su dort amaci gergeklestirmeye yonelmistir:

a-Tapusuz taginmazlari “tapulamak”

b-Tapulu tasinmazlarin “kayitlarini yenilemek”

c-Tasinmazlar hakkinda “kadastro planlar: hazirlamak”

d-Tasinmazlarin “gercek hak sahiplerini belirleme”

Kadastro mahkemesi: Asliye hukuk mahkemesi statiisiinde 6zel mahkemedir. Yetki alant
kadastro bolgesindeki tasinmaz mallara iliskin ihtilaflarla sinirlidir. Kadastro ile ilgili
davalar resen buraya gonderilir.

1-Olumlu gorev alani

a-Asli Olumlu gorev alani: Kadastro bolgesindeki tasinmazlara iligkin su davalara bakar
i-Ayni haklara iligkin davalara

ii-Tapuya serhi kabil sahsi veya beyan1 miimkiin haklara iligskin davalara

iii-Simir ve yiliz6l¢iimiine iligkin davalara

iv-Ozel kanunlarla verilen diger davalara (orman kadastrosu ve mera kadastrosundan dogan
davalar)

Bir tasfiye mahkemesi niteliginde olan kadastro mahkemesinde, sadece taginmazla ilgili
haklarin varligi ve yokluguna iligkin “tespit davalari” agilir. Serhi kabil sahsi haklar ile
ilgili davalar da gorev alanindadir. “Yenilik dogurucu hiikiim almayr gerektiren davalar
kadastro mahkemesinin gorevi disindadir”.

b-Fer’i olumlu gorev alani: -Tasinmazlarla dogrudan ilgili olmamakla, hatta ¢ogunlukla
sulh hukuk mahkemelerinin gorevine giren davalar, bekletici sorun teskil edebilecek
davalar kadastro davalarinin siiratle ¢6ziimlenebilmesi i¢cin bu mahkemenin gorevine
alimmistir. Kadastro mahkemelerinin miras hukuku ile ilgili gorevi sadece veraset isleri
yani mirasgilik sifatinin tespiti ile sinirhidir, “veraset belgesi” verir. Kadastro islerine
miinhasir olmak tizere

-Vesayet isleri (kisitlama, vasi, kayyim atama)

-Tutanag diizenlenen taginmazlara iliskin ihtiyati tedbir kararlar

-Adli yardim talepleri

2-Olumsuz gorev alani: -Kadastro tutanagi diizenlendikten sonra dogan hukuki sebeblere
dayanan davalara bakamaz. Bunlara genel mahkemeler bakar.

-Ortakligin giderilmesi (taksim, suyuun izalesi) davalarina

-Muhtesata bagli olarak, bir tasinmazi iktisap ve muhtesatin yikilmasina iligkin davalara
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-Yenilik dogurucu davalara

-Haksiz insaattan dogan davalara bakamaz

Kadastronun ana amaci, “tasinmaziarin kadastrodan onceki hukuki durumlarin tespit
etmektir”. Kadastro mahkemelerinin gorevlerini “tespit davalar1” ile sinirli tutmak gerekir.
Serh edilebilir sahsi haklardan dogan insai davalarin kadastro mahkemesinde goriilmesi
miimkiindiir. Muhtesatlarin kadastroca tespiti isleminden dogan davalar kadastro
mahkemesinin gorevi i¢cindedir KK 19,25.

Irade bozukluklarindan kaynaklanan davalar, gabinden dogan davalara gelince, dava ile
ulasilmak istenen sonuca bakmak gerekir. Eger yeni bir hukuki durumun yaratilmasi s6z
konusu degilse, kadastro mahkemesinin gorev alani icindedir. Muvazaa esasen bir tespit
davasi oldugu i¢in gorev alani i¢indedir.

Kadastro plan ve isaretlerinin belirledigi sinirin “aksi her zaman iddia ve dava olunabilir”
Muhakeme Usulu: Kadastro mahkemelerine davalar:

-Tasimmazin kadastro tutanag diizenlendigi anda, genel mahkemede dava varsa, dava
kadastro mahkemesine devrolunur.

-Ilgililerin askiya cikarilan, cetvellere kars1 “30 giin” i¢inde dava agmalari

-Kadastro komisyonu ¢ézemedigi uyusmazliklari iletir.

Kamu tiizel kisileri kadastro ihtilaflarini “fahkim suretiyle degil, kadastro mahkemesi
yoluyla ¢ozmek zorundadir” KK 26. Taraflar talep ettikleri yargilama islemlerinin
masraflarini kendileri ddemek zorundadir KK 35. Kadastro mahkemelerinde “taraflarin
durugsmalarda hazir bulunmamast dosyanin iglemden kaldirilmasina neden olmaz”.
Mirasgilar digerlerinin muvafakati olmadan dava agabilirler. Kadastro mahkemesinde
davanin “lehine tespit yapilan kisiler aleyhine” acgilmasi gerekir. Mirasgilar arasinda
zorunlu dava arkadagligi yoktur. Dava konusu tasinmazi devralan kisi davaya devam
edebilir. Davaci “kadastro tespiti sirasinda yaptigi itiraz, sebep ve delilleri ile bagl
degildir”. Davaci taraf, dava sebep ve delillerini dilek¢esinde bildirmemisse en geg ilk
durusmada bildirmesi zorunludur. Aksi halde mahkeme davanin agilmamis sayilmasina
karar verebilir.

Kadastro tutanaklarinda ifadesine bagvurulan kisilerin “beyanlarina gerek¢e gosterilerek
itiraz edilmedik¢e mahkeme bunlar: dinlemez”. Ancak toplanan deliller ile beyanlar
arasinda celigki goriiliirse, hakim bu kisileri tanik sifatiyle tekrar dinleyebilir KK 30.
Kadastro mahkemelerinin bir 6zelligi de ¢ekismeyi “lokalize” edebilmesidir. “Basit usulle
vargilama yapan kadastro mahkemeleri adli tatil yapmaz”.

Kadastro mahkemesi kararlari, “taraflardan baska, hak iddia ederek davaya miidahil
sifatiyla katilanlarin leh ve aleyhinde kesin hiikiim teskil eder”.

Bir kadastro ¢aligma alaninda “orman” varsa, durum ¢aligmaya baglamadan “2 ay” 6nce
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Orman Genel Midiirliigiine bildirilir. Orman kadastrosu bu siire i¢inde bu islemi yapmaz
ise, orman sinirlari arazi kadastrosunca tespit edilir.

Tasinmaz Maliklerinin tespiti

A-Tapulu Tasinmazlarda Tasinmaz Malikinin Tespiti

a-Tasinmaza Kayit Malikinin Zilyet Olmasi: KK 13 gore:

i-Taginmaza kayit maliki zilyet ise tasinmaz onun adina tespit olunur

ii-Kayit sahibi 6lmiis, fakat onun mirasgilari mala zilyet ise, tasinmaz bu mirasgilar adina
tespit olunur

iii-Kayit sahibi 6lmiis, mirasgilar1 tespit edilemiyor, mevcut zilyetleri adina da tespit
edilemiyorsa; kayit malikinin 61diigii belirtilerek kayit maliki adina tespit olunur.

b-Kayit maliki veya mirascilarindan baskasi zilyet ise: KK 13/b tapulu bir tasinmazin
“kayit sahibi ve miras¢ilart disindaki zilyetleri adina kadastroca tespitine imkan

verir”.

i-Kayit maliki veya miras¢ilarin rizast: Yenilik dogurucu bir islemdir, geri alinamaz.
Beyanda bulunanin “tam ehliyetli” olmasi gerekir.Bunun i¢in

-Kayit maliki veya mirasgilar kadastro teknisyenine rizalarim belirtecek. Miisterek
miilkiyette tlim paydaslarin muvafakati gerekir.

-Noter tarafindan belgelendirilen muvafakat veya tasinmaz satis vaadi. Kadastro
hukukunda tapulu taginmazlarin tespitinde noterce diizenlenen tasinmaz satig vaadi
sozlesmesi “kadastro ekibi huzurunda verilmis muvafakatname sayur”.

ii-Tasinmazin haricen iktisabi ve 10 yillik zilyet: Tapulu bir tasinmazi malik sifati ile “10
yil”’dan beri zilyetliginde bulunduran kisiler adina tespit edilir KK 13/B/b. Kosullari:
-Haricen iktisap olacak, bu tasinmazin devrine iligkin gecersiz her tiirlii devir islemidir.
-Bu taginmaza “10 y1l”, davasiz, fasilasiz ve ¢ekismesiz zilyet olacak. Olagan kazandirici
zamanasimindan farki “bunda iyiniyetin sart kosulmamasidir”.

Taraflar arasinda bolge ilanindan 6nce bir ¢ekisme ¢ikmis ise 13/B/b hiikkmii uygulanamaz.
Bu sartlarin gergeklestigini zilyet “belgelerle, bilirkisi ve tanik beyanlart” ile kanitlayabilir.
13/B/b hitkmii taginmaz1 haricen iktisap eden kisinin kiilli ve ciiz’i halefleri lehine de
uygulanir.

iii-Olaganiistii kazandirici zamanasim ile: KK 13/B/c Kosullar

-Tapu sicilinden taginmaz malikinin kim oldugunun anlagilamamasi veya 20 yildan beri 6lii
veya gaip lizerine kayitli bulunmasi

-Zilyedin en az “20 yi1l”dan beri bu taginmaza davasiz, fasilasiz malik sifat1 ile zilyet olmas1
Yargitay IBK da “tapusuz tasinmazlarin sadece bir béliimiiniin zilyetlik ile iktisap
edilebilecegini, ancak bunun tapulu tasinmazlarda miimkiin olmadigina karar vermistir’.

B-Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarda Maliklerinin Tespiti
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Kamu hizmetine tahsis olunan taginmazlar ve kamunun ortak yararlanmasina tahsis edildigi
anlagilan mera, yaylak, kislak, otlak, harman, panayir yeri gibi yerler kamu kurumu adina
tespit edilir. Bu mallar “6zel sicil”’e yazilir. Fakat “hichir surette bu tasinmazlar, ézel
miilkiyete konu olamazilar”.

Bir tasinmazin kazandirici zamanasimui ile iktisabi i¢in “artik tasinmazin tamamina zilyet
olmak gerekli degildir” KK 15.

Tapusuz tasinmazin zilyedi adina tespiti i¢in tasinmaz biiytikliiklerine gére bir ayrim
yapilmaktadir.

1-Belgesiz zilyetlik ile kazanma: Kosullart:

-Ayni kadastro ¢alisma alani i¢inde tapusuz, “40 déniim™ii asmayan sulu arazi veya “100
doniim™i asmayan Kuru arazi

-En az “20 yil”dan beri ¢cekismesiz ve araliksiz, malik sifati ile zilyet olan kisi adina tespit
edilir KK 14.

KK 18/f2 de sayilan tasinmazlarin miktar1 ne olursa olsun zilyetleri adina tespit ve
iktisabina imkan yoktur. Bunlar

a)Orman arazileri

b)Kamu hizmetine tahsis edilmis mallar

c)Kanunlar uyarinca miilkiyeti devlete kalan araziler

-Saltanata ait mallar

-Tiirkiye’den kaganlar

d)Vakif arazileri

2-Belgeli zilyetlikle iktisap: Toplam yiizolgtimii 40 doniimii gegen sulu topraklar ile, 100
doniimii gecen kuru topraklarin tespiti i¢in sadece 20 yillik zilyetlik yeterli degildir. KK
14/1/3 deki belgelere de ihtiya¢ vardir. Bu belgeler “317.12. 1981 den onceki vergi kayitlart,
fermanlar, sipahi senetleri” dir. Bunlar esasen tapu senedi niteligindeki belgelerdir.
3-Thya ve imar olunan yerlerin zilyet adina tespiti: Devletin hiikiim ve tasarrufunda
bulunan, masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya olunan yerler KK 14 sartlar1 tagiyorsa (sulu
arazide 40 doniimden, kuru arazide 100 doniimden az ve olaganiistii zamanasimi da
gecmisse) ihya eden veya halefleri adina tespit edilir KK 17. Ancak bu arazilerin

-Orman sayilan yerlerden olmamasi

-Kamu hizmetine tahsis edilmemis olmasi

-Sehir imar planlar1 disinda olmasi sarttir.

4-Hazine tiizel Kisileri adina tespit ve tescil

a)Ozel miilkiyete konu olabilen tasinmazlar: Ozel miilkiyete konu olabilen ve tapuya
tescile tabi oldugu halde, herhangi bir kisi adina tespiti miimkiin olamayan taginmazlar

hazine adina tespit olunur KK 18. Ciinkii tasinmazlarin malik hanesinin bos birakilmasi
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miimkiin degildir. Hazine adina tescil olunan bu arazilerde hak sahibi varsa “10 yil” i¢inde
dava agmalidir.

Hazine adina tespit yapilan arazilerin artik ihya yolu ile iktisab1 miimkiin degildir.

b)Ozel miilkiyete konu olamayacak tasinmazlar: Hastane, okul, cami gibi idarenin
hizmet mal1 niteligindeki tasinmazlar hazine veya ilgili kamu hukuku tiizel kisiligi adina
tespit olunmaktadir KK 18.

Mera, yayla, otlak, harman yeri gibi toplumun kullanilmasina tahsis edilmis idarenin orta
mali niteligindeki tasinmazlar parsel numaralari verilerek “dzel sicil”’e yazilir KK16. Ozel
miilkiyete konu olmazlar. Bir sahis hakkina tespit veya tescil edilse dahi her zaman “tapu
sicilinin tashihi davas1” acilabilir.

5-Sinirh ayni hak serhi kabil sahsi hak sahiplerinin tespiti

Kadastro ekiplerince yapilan kadastro tespitlerinde, eski kayitlardaki her tiirlii hak ve
miikellefiyetler kadastro tespit tutanaklarina gegirilir. Ayni sekilde, mevcut tapu
kayitlarindaki sinirlt ayni haklar da tutanaklarda sakli tutularak yeni sicillere aktarilir. KK
19

6-Muhtesat ve sahiplerinin tespiti

Taginmaz iizerinde bulunan “muhtesat” lar (bina, agag, bitki, benzeri yapili, dikili seyler)
iizerindeki baskalarina ait haklar da kadastro tutanagina gegirilir. Yeni tapu kiitiiklerinin
beyanlar hanesinde gosterilir. KK 19/2 Agaglarin muhtesat olabilmesi igin, kiiltiir bitkisi
neviinden olmasi gerekir. Yabani bitkiler muhtesat sayilmazlar. Ancak agilanarak meyve
vermeleri halinde muhtesat kabul edilir. KK 19 goére arazi maliki ile muhtesat sahibi
anlagirsa kadastro komisyonu bu ikilemi ortadan kaldirabilir.

Mubhtesat sadece kadastro hukukunu ilgilendirir. Kadastro bir kere yapildiktan sonra artik
Medeni Kanun gecerlidir. Arazi kiminse muhtesatta onundur.

C-Tasmmazlarimm malikler arasinda taksimi

KK 15 de tasinmazlarin taksimini basitlestiren hiikiimler vardir. Taginmaz tapuya kayith
olsun veya olmasin bunlarin malikleri arasinda veya KK 14 gore belirlenecek zilyetleri
veya bunlarin mirasgilar arasinda taksim edilmis oldugu kanitlanirsa zilyetleri adina
tasinmazlar tespit olunur.

D-Miras paylarinin devri

MK 677 de miras sirketinde mirascilar arasindaki hisselerin devri sdzlesmesini “adi yazili
sekle” tabi tutmustur. Kadastro sirasinda istirak halinde miilkiyet hallerinde hisselerin

istirakgiler arasinda devri ile ayirma ve birlestirmeler miimkiin olur. KK 15.

TAPU SICIiL ISLEMLERI

1-Tesciller: Ayni haklarin tesisi veya devri gayesiyle yapilan tapu kayit islemleridir.
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Ayni hak olarak tapuda tesisi miimkiin haklar: a)Miilkiyet, b)Irtifak haklari, c)Tasinmaz
yiikii ve d)Rehin haklar

2-Terkin: Tescil igleminin tersine, ayni haklari sona erdiren bir tapu sicil iglemidir.
3-Tadil: Tapu sicilindeki ayni haklarda degisiklik yapmaya yonelik bir iglemdir.
4-Serhler: Sahsi haklarin kuvvetlendirilmesine veya malikin tasarruf yetkisinin
sinirlandirilmasina veya ¢ekismeli bir hakkin korunmasina, ya da bir tescil igleminin
muvakkaten tapuya yazilmasina hizmet eder.

5-Beyanlar: Tapu sicilinde gosterilmesi faydali goriilen cesitli hususlar kapsar.
A-TESCIL ISLEMIi

Bir ayni hakkin kazanilmasi i¢in tapu kiitiigline yapilan kaydina tescil islemi denir.Tescil
isleminin 6nemli bir 6zelligi, “tescilin sart kabul etmemesi’dir. Tescilin hukuki sebebini
teskil eden islemler sarta baglanabilir. Ancak “bagislamadan rucu sart:” istisna edilirse
(bagislanan kisi bagislayandan 6nce oliirse bagislamadan donme sart1) tescil islemi sarta
bagli olarak yapilamaz.

-Yenilik dogurucu tescil: Bir ayni hak tescil ile varlik kazaniyorsa, bu tescil insai (kurucu)
tescildir.

-Agiklayici tescil: Tescilden once zaten varlik kazanmig bir ayni hakkin aleniyeti saglamak
icin tapu siciline yazimidir.

Sadece ayni haklar tapu siciline tescil edilebilirler. Bunlar miilkiyet hakki, irtifak haklari,
taginmaz yiikii ve rehin haklaridir. MK yiiriirliige girmeden dnce kurulmus ve artik tesisi
miimkiin olmayan ayni haklar tapu siciline tescil edilemezler sadece beyanlar hanesinde
gosterilir.

1-Tescilin Sartlar

Bir taginmaz hakkinda ilk defa tapu sicilinde sayfa agiliyorsa ayni haklar re’sen tescil
edilir. Tapu sicilinde kayitli tasinmazlar iizerinde bir ayni hakkin tescili i¢in ii¢ sart aranir.
a)Yazih Tescil Talebi: Tescil talebinde bulunabilecek kisiler:

i-Malik: Tapu sicilinde malik g6ziiken kisinin yazili tescil talebi gerekir. Taginmaz payli
miilkiyet altinda ise, her paydas kendi pay1 i¢in tescil talebinde bulunabilir. Taginmazin
tamamini takyit eden bir tasarrufi islem s6z konusu ise tiim paydaslarin birlikte tescil
talebinde bulunmasi gerekir. Elbirligi miilkiyette de her halde tiim maliklerin birlikte tescil
talebinde bulunmalar1 gerekir.

ii-Malikin temsilcileri: Malikin “kanuni” ve “iradi” temsilcileri:

-Velinin tescil talebi: Anne-baba kiiciigii temsil yetkisini birlikte kullanir. Eslerden biri
muhalefet ederse tescil yapilamaz. Eslerden biri 6lmiigse sag kalan kanuni temsil yetkisini
kullanir. Veli ile kiigiigiin miistereken sahip olduklar1 taginmazin taksim ve ifraz iglemi

tayin edilecek “kayyim” ve “hakimin onaymi” gerektirir. Veli kii¢liglin malin
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“bagislayamaz”, “vakfedemez” onun adina “kefil” olamaz.

Miimeyyiz kii¢iikler kendilerini borg altina sokmayan, kendilerine ivazsiz iktisaplar
saglayan bir tescil isleminin pasif yanini teskil edebilirler.

-Vasinin tescil talebi: Kisitlilara ait tasinmazlar vasiler sulh mahkemesinden izin almak
suretiyle satabilir veya bunlar tizerinde herhangi bir ayni hak tesis edebilirler. Vasi de
kisitlinin malin1 bagislayamaz, vakfedemez, ve rehnedemez.

-Iradi temsilcilerin tescil talebi: Bunun i¢in resmi sekle tabi “ozel vekalet” gerekir.
Yetkinin hangi tasinmaz ve hangi islem i¢in verildigi acik¢a belirtilmelidir. Noterlik
kanunu 89. “tapuda islem yapilmasini iceren vekaletnamelerin, noterce re’sen
diizenlenmesi gerektigini diizenlemektedir’.

-Diger Kkisilerin tescil talebi: Ayni haklari tescilden 6nce kazanan kisiler, kanuna gore,
kesinlesmis mahkeme kararina veya buna esdeger bir belgeye dayananlar gerekli belgeleri
ibraz ederek tescili isteyebilir.

b)Tasarruf Yetkisinin Ispat1: Tescil isteminde bulunan kisi, tapu sicilinde malik olarak
goziiken kisi ise kendisinin o kisi oldugunu, temsilci ise, malikin temsilcisi oldugunu
kanitlamalidir. Bunun i¢in niifus miidiirliigiince verilen kimlik belgesi kabul edilir. Ttizel
kisinin temsilcisi ise yetkili organca kendisine temsil yetkisinin verildigini kanitlamalidir.
¢)Hukuki Sebebin ispati: Tescil islemi “illi bir islem”dir. Kendisine esas teskil eden
islem gegersizse tescil de gegersizdir. Hukuki sebebin belgelenmesi ise “bu sebebin
gegerliligi icin gerekli sekle uyuldugunun i1spati” suretiyle olur.

Hukuki sebep 6liinceye kadar bakma s6zlesmesine istinat ediyorsa miras mukavelesinin
sekline tabi olur. Misterek malikler arasindaki “rizai taksim sézlegmesi de resmi sekle
tabidir’. Mirasin taksimi sézlesmesi “adi yazili sekle tabi tutulmustur, ancak tapu
memurlart imzalarin noterce tasdikli olmasini aramaktadir’.

Belgelerin Tamam Olmamasi: Eger tescil talebinde bulunan,”tasarruf yetkisini” ve buna
esas teskil eden “hukuki sebebi” belgeleyemezse, tapu memuru tescil talebini reddeder.
Bununla birlikte malikin muvafakati ve mahkeme karariyla gecici tescilin serhi tapu
kiitiigiine yazilabilir. Bunun tek kazanci belgeler tamamlandiginda kesin tescil yapilinca,
bu tescilin serhin verildigi andan itibaren gecerli olmasidir.

Tescil Talebinin Hukuki Niteligi: Tescil talebi ayni haklara dogrudan etki eden bir islem
oldugundan “tasarrufi islem” sayilmaktadir. Tescil talebi ehliyetsizlik vs nedeni ile
gecersizse, hukuki islem gegerli olsa bile tescilin ayni haklara bir etkisi olmaz. Tescil talebi
yenilik dogurucu bir islem oldugundan tapu memuruna yonetildikten sonra geri alinamaz.
Tescil igleminin bir kosula baglanmasi miimkiin degildir.

Tescilin Hiikiimleri

Ayni haklar tescil ile dogar ve sira ve tarihlerini tescil kayitlarina gére alir. Bu sonug tescil
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talebinin yazildig1 andan itibaren dogmaya baglar. Tescil islemine iki 6nemli sonug
baglanmaktadir.

a)Tescilin Olumsuz Hiikmii

Sicile tescili gerekli bir ayni hak tescil edilmedikge, ayni hak olarak varlik kazanamaz.
Tescilin olumsuz hitkmiini “tescil yoksa ayni hakta yoktur” seklinde ifade edebiliriz. Ayni
haklarin tapu kiitiigiine tescil edilmedik¢e mevcut olamayacagina iligskin prensibe, “tescilin
olumsuz menfi etkisi” denir.

Tescil sonuglarini dogurduktan sonra alict bedeli 6deme borcunu ifa etmezse, “satici
sadece bu odenmeyen satis bedelini talep ve dava edebilir”. Mal1 geri alamaz. “Ayni
haklarin kapsamlarmin tayininde de tapu kiitiigiindeki kayitlar ve evraki miisbiteler dikkate
alvir’.

Tescilin olumsuz hiikiimleri tescilsiz iktisap hallerinde gecerli degildir. Bu gibi hallerde
tescilin fonksiyonu agiklayicidir. Malik ancak bundan sonra tasarrufi islemde bulunabilir.
b)Tescilin Olumlu Hiikmii

Tescilin iiclincii sahislar i¢in tasidig1 degere, “tescilin miisbet hiikmii” denir. Hig¢ kimse tapu
sicilindeki bir kaydi bilmedigini iddia edemez. Tescilin bu olumlu hiikmii geregi ligiincii
sahislarin tapu kiitiigtindeki kayitlara giivenerek kazanmis oldugu ayni haklar korunur.
Buna “tapu siciline giiven ilkesi” denir. Ugiincii sahislarin tescilin bu miisbet hitkmiinden
yararlanmasinin kosulart:

-Iktisab edilen ayni bir hak olmalidir

-Bu iktisap tapu sicilindeki “yolsuz bir tescile” dayanmis olmalidir.

-Ugiincii sahis iyiniyetli olmalidir.

“Iyiniyet genelde korunmaz. Ancak kanunun acikca ongordiigii hallerde korunur. Yani
korunmast istisnadir”. Ugiincii sahis, tapuda adina yolsuz tescil bulunan sahislar ve onlarin
mirascilar1 disinda olan kisilerdir. Uciincii sahislarin iktisap ettigi hakkin bir ayni hak degil
de tapuya serh edilmis sahsi hak olmasi halinde {i¢iincii sahsin iyiniyeti korunmaz.
“Yolsuz tescil” gegerli bir hukuki sebebe dayanmayan tescillerdir. Medeni kanunda
“Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan
tesciller” olarak tanimlanmaktadir. Yolsuz kayit hukuki sebebin sekil eksikligi, tasarruf
ehliyeti veya irade fesad1 nedeniyle ortaya cikabilecegi gibi yolsuz bir terkin veya tadil
isleminden de kaynaklanmis olabilir.

Devre miilk s6zlesmesi, yonetim plani, list hakki senedi hiikiimleri cuz’i halefleri de baglar,
bunlarm igerigi konusunda iyi niyetlerinin korunmas1 miimkiin degildir.

Tapuya giiven ilkesi ile korunan iyiniyet “subjektif iyiniyet”tir. Iyiniyetli olmayan yani
“tescil gegersizligini bilen veya bilmesi gerekenler” tapuya giiven ilkesinden

yararlanamazlar. Tapu kayitlarinin yolsuzlugunu bilmeyen ve hal ve sartlara gore
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bilebilmesi miimkiin olmayan kisiler iyiniyetli sayilirlar. lyiniyetin varlig1 karine olarak
kabul edildiginden aksini iddia edenin kanitlamasi gerekir.

Ancak giinliik hayat tecriibelerine ters diistigli hallerde “kétiiniyetin bir fiili karine” olarak
kabulii miimkiindiir.

Tapu kayd1 disinda bir kisisel hakkin varligini bildigi halde iktisap edenin kazanilmis
miilkiyet hakki gegerlidir. Clinkii “kisisel hakla ayni hak ¢atismasinda ayni hakka iistiinliik
taminmast” ana kuraldir.

Ucgiincii sahus, tescil talebinin “yevmiye defterine” yazildig: ana kadar, tescilin
yolsuzlugunu bilmiyorsa ve bilebilecek durumda degilse iyiniyetli sayilacaktir.

Tapuya Giiven Ilkesinin Istisnalart: a) Ugiincii sahsin ayni hakki iktisabi icin gerekli
kurucu unsurlarda eksiklik (ehliyetsizlik, sekilsizlik, sahte vekaletname) varsa sicil
kayitlar1 hakkindaki iyiniyeti korunmaz.

b)Ozel miilkiyete konu olamayacak tasinmazlar: Ormanlar, parklar, meralar, kiy1 seridi
gibi tapu siciline yolsuz olarak kaydedilmisse, bunlarin iyiniyetle de olsa iktisab1 miimkiin
degildir.

¢)Cifte Tapu kaydi: Cifte tapu halinde “fapuya giiven ilkesi gegerli olmaz”. Sonraki tarihli
kaydin yolsuzlugu karine olarak kabul edilir. Dogru olan kayda dayanarak hak iktisap
edenlerin iktisaplar1 korunur, yolsuz kayda dayananlarinki korunmaz.

Cifte kayit farkli kisiler tizerine ise “yanlis kayda dayanarak hak iktisap edenin iktisabi
korunmamaktady”. Cifte kayit ayni kisi tizerinde ise kidemli olan tercih olunur kurali
geregince birinci temlikle iktisapta bulunanin iktisabi korunmalidir.

Cifte tapuya benzer durum “cifte kadastro” halinde de ortaya ¢ikabilir. KK22 gore “ikinci

kadastroya dayanan tapu kayitlart hiikiimstizdiir”.

Jurumunda
Gergek durum Yolsuz Tescil
Bu sayfada islem yapan gergek kisilerin MK 1023 uygulanmaz. Ciinkii
Giiveni korunur. (MK 1023 uygulanir) Aleniyet fonksiyonu yoktur.
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Burada hakki yendigini diisiinen ve yolsuz tescil yapan Kkisi, devletin

sorumluluguna gidebilir.

d)Kanundan dogan miilkiyet kisitlamalart: Bunlar tapu sicilinde zaten tescil edilmezler.
Imar kisitlamalari, zorunlu gegit hakki, temlik yasag1 gibi. Sicile dayanan muktesibe karsi,
bir taginmazi iskan yolu ile iktisap eden, bunu tapuya tescil ettirmemis ise korunmaz.
e)Vakif serhi: Tapuya zamaninda yazilmamis ise bu taginmazi iktisap eden iyiniyet
iddiasinda bulunamaz. Ancak “taviz bedeli” ve “10 yillik zamanagimi” ile iktisap edebilir.
f)Cebri acik artirmalarda tasinmaz yiik ve sinirlamalart: Borglar hukuku “Cebri
arttirmalarda taginmazi sumirlayan miikellefiyetler, tapuda tescil edilmis olsalar bile
iviniyetli alictlara karst ileri siiriilemezler” demektedir. Ancak bunu Esya Hukuku kabul
etmiyor, “hi¢ kimse tapu kiitiigiinde yazili bir hususu bilmedigini ileri siiremez” diyor.
B-TERKIN iSLEMI

Terkin islemi ya bir ayni hakki sona erdirmek, ya da yolsuz hale gelen tapu sicilini
diizeltmek i¢in yapilan islemdir. Tescilin tersi bir iglemdir. Tescil islemi i¢in gerekli kurucu
unsurlar aranir:

a)Yazili terkin beyani: “bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi ancak bu kaydin
kendilerine hak sagladigi kimselerin yazili beyani iizerine yapilabilir’ Hak sahibi birden
fazla kisi ise hepsinin terkin talebinde bulunmasi gerekir.

b)Talepte bulunan tasarruf yetkisine sahip olmali. Egya malikinin miilkiyet hakkindan
feragat etmesi “malikin tasarruf yetkisi icindedir”.

¢)Gegerli bir hukuki neden olmali

Baz1 hallerde bir ayni hakkin sukutu ile tescil, biitiin hukuki varligini yitirir. Orn. Intifa
hakkinin sona ermesi. Bu gibi hallerde miikellef “tasinmaz malikinin talebiyle” kiymeti
kalmayan tesciller terkin edilir. Yazim hatalar1 hari¢, tapu memurunun kendiliginden tapu
kayitlarindaki bir yolsuz kaydi diizeltmesi miimkiin degildir.

C-TADIL ISLEMi

Tadil bir ayni hakki, genisletici nitelikte ise, esasen bir “tescil”, daraltici nitelikte ise bir
“terkin” islemi s6z konusudur. Kendisine hak saglanan kimsenin yazil1 bir beyani ile
yapilabilir.

D-SERHLER

1.Sahsi Haklarin Serhi

a)Hangi sahsi haklar serh edilebilir: “Kanunun acikca belirttigi sahsi haklar tapu

kiitiigiine serh edilebilirler”.
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i- Alicinin tek tarafli bildirimi ile

-Tasinmaz satis vaadi

ii- Ay bir serh anlagsmasi gerekenler

-Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi,

-Sozlesmeden dogan: Onalim, alim, geri alim hakki, kira sdzlesmeleri

-BK da tescili 6zel olarak dngoriilen sahsi haklar

*Rehnin bos dereceye ilerleme hakki

*Bagislamadan rucu hakk1

b)Serhin Etkileri: Bir sahsi hak tapu kiitiigiine serh edilmekle ayni hak niteligi kazanmaz.
Yalnizca tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siirtilebilir
hale gelir. Serhin iki fonksiyonu vardir:

i-Esyaya bagli bir borg yaratir: Serhten sonra tasinmazi iktisap eden malik, bu haktan
dogan borglar1 karsilamak yiikiimliiliigiindedir.

ii-Munzam etki: Serh edilen hak sahibine zarar veren haklarin bertaraf edilmesi

Serh sahibi hakkini sadece kendinden sonra hak iktisap edenlere kars1 degil, kendinden
once serhedilebilir sahsi hak elde etmis, fakat serhettirmemis kisilere karsi da ileri
stirebilir.

c¢)Serhin icrasi ve Etkisini Yitirmesi: Serhin yapilmasini talep edebilecek sahislar, tescil
talebinde bulunmaya yetkili sahislar gibidir. Taginmaz satig vaadi hari¢ ayrica bir serh
anlagmasinin varlig1 gerekir.

Siireye bagli serhlerde, siirenin dolmasi ile serh kendiliginden hiikmiinii kaybeder. Serh
stireleri taraflarca serbestge tayin edilebilirse de kanun bunlarin bazilarinda bir {ist sinir
belirlemistir. Bu {ist siire: Sufa, istira ve vefa hakki i¢ina”10 y1l”, tasinmaz satis vaadi: “5
yil” dir.

2-Malikin Tasarruf Yetkisini Sinirlayici Serhler

a)Medeni Kanunda Diizenlenmis Tasarruf Tahdidleri: Ug hal vardur.

i- Cekismeli haklar icin “Jhtiyati Tedbir Kararlarr”: Sahsi nitelikte haklardir. Muvakkat
tescil seklinde yapilir. Serh yapilabilmesi i¢in ya mahkemelerden veya icra dairelerinden,
ihtiyati tedbir karar gerekir.Serh edilebilecek sahsi haklar iki gruba ayrilir.

-Ifa edilmedigi takdirde sahibine, malike kars1 “cebri tescil davasi” agma hakk1 veren sahsi
haklar

-Tasmmazla ilgisi olmayan alacak haklari. Bunun gayesi malikin yapacag tasarrufi
islemleri 6nlemektir. Hak iktisap eden kisilere karsi, serh edilen sahsi hakkin ileri
stirlilmesini saglar. Yoksa malikin tasarruf yetkisini kaldirmaz. Ancak uygulamada
mahkemeler “tapu sicilini kilitleyici” serh kararlar1 vermektedirler.

ii-Haciz, iflas, Konkordato Ilam ile Verilen Siireler: icra dairesi tarafindan yapilan
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serhlerdir. Doktrine gore tasarruf yetkisini engellemez. Uygulamada tapu sicilini
kilitleyicidir.

iii-Aile Yurdu Tesisi ve Artmiras¢i1 Tayini: -Aile yurdu tesisinin serhi “tapu kiitiigiinii
kilitler”. Taginmaz maliki aile yurduna konu taginmaz {izerinde artik higbir tasarruf
yapamaz.

-Artmirasc¢iya devir yiikiiniin serhi, tapu sicilini kilitlemez. Ancak sonraki miiktesipler, bu
miikellefiyetin yerine getirilmesine katlanmak zorunda kalir. On mirase1 tasarruf islemleri
yapabilir ama bu islemler art mirasciya karsi ileri siiriilemez.

iv-Aile Konutunun Serhi: Bu serh eslerin birbirinden bagimsiz aile konutu tizerinde
tasarrufunu engellemektedir.

Esin tasarruf yetkisi de hakim karar1 ile kisitlanarak tapuya serh edilebilir. Payli miilkiyette
paydaslarin kullanimi1 ve yonetimine iliskin sdzlesmeleri ile hakimin bu konulardaki
kararlari da serh edilerek ciiz’i halefleri baglayici hale gelir.

b)Medeni Kanunda Diizenlenmemis Olanlar:Ucg tasarruf tahdidi tapu sicilini kilitler
i-Iskan Kanunu: Tahsis edilen tasinmazlar, 10 yil siire ile baskasina temlik edilemez,
rehnolunamaz, haczedilemez.

ii-Tarum Reformu Kanunu: Dagitilan topraklarin bagkasina temliki ve taksimi yasaktir.
ili-Arsa Ofisi Kanunu: Temlik ve ingaat takyitleri serhi

Kat malikleri kurulunca bir bagimsiz boliimiin sinema, tiyatro, kahvehane olarak
kullanilmas: tapu kiitiigiine serh edilebilir. Bu serh malikin “yetkisini daraltmaz,
genigletir”.

3-Gegici Tescilin Serhi

a)Ayni Hak Iddiasimin Gegici Serhi: Ayni hak idiasinda bulunanlar haklarini kanitlayici
belgeleri temin edinceye kadar, iyiniyetli {igiincii kisilerin tapu kiittigiindeki kayitlara
dayanarak hak iktisabini engellemek i¢in konulur. Bunun i¢in,

-Mahkemeden ihtiyati tedbir karar1 veya

-Tapu sicilinde malik goriilen kisinin rizas1 gerekir.

b)Eksik Vesikalarin Tamamlanmasi i¢cin: Tescil talebinde bulunan tasarruf yetkisini
kanitlamakla beraber hukuki sebeple ilgili belgelerinde eksiklik varsa, malikin muvafakati
veya hakimin karart ile gecici serh verilebilir.

Gegici Serhin Hiikiimleri: Gegici serh malikin rizasi veya hakimin kararina gore siire de
tespit edilerek tapu kiitligiine serh edilir. Tagimmaz {izerinde hak iktisap eden ti¢lincii
kisilerin haklarini serh sahibine karsi ileri siirmesini engeller. Muvakkat tescil, daha sonra
kati tescile doniistiigiinde, bu tescil etkisini muvakkat serhin tapu kiitiigline yazildig1 andan

itibaren dogurur. Gegici tescil malikin tasarruf yetkisini engellemez. Tapuda gosterilen serh
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stiresi dolarsa tapu memurunca resen silinir.

E-BEYANLAR

Beyanlar tapu kiitiigiiniin diger siitunlarinda yer almayan fakat, tapu kiitiigline yazilarak
alenilestirilmesinde fayda goriilen, hukuki iliski ve fiili durumdan ibarettir.

-Ispat igin karine olusturan beyanlar: Eklentilerin beyan1. Bir tasinmazin eklentileri,
malikin istemi tizerine yazilir. Bu kaydin terkini hak sahibi goziiken biitiin ilgililerin
rizasina baglidir.

-lyiniyeti &nleyici beyanlar:

-Bilgilendirici beyanlar: Bir hacir kararinin beyani, bir kamu hukukunun takyidinin beyam
a)TST de Ongoriilen Beyanlar

-Eklentiler: Bu beyan o esyanin eklenti olduguna iliskin karine olusturur

Eklentiler ipotek hakkinda énemlidir. Ciinkii bazen eklentiler rehinden daha degerli
olabilir. Bu nedenle ipotek verilirken eger eklentilerin hari¢ oldugu belirtilmezse karine
olarak birlikte ipotek edilmis kabul edilir.

-MK’dan 6nce kurulmusg fakat, artik tesisi miimkiin olmayan ayni haklar

-Insaatc1 ipotegi: Beyandan sonra kurulmus olur. Sonradan tasinmaz iizerinde hak iktisap
edenlere kars: ileri siirtilmesini saglar

-Medeni haklarin kisitlanmasina iligkin mahkeme kararlari

b) Kat Miilkiyeti Kanununda Ongériilen Beyanlar:

-Bagimsiz boliimlerin eklentileri

-Yonetim Plan1 ve degisiklikleri

-Her bagimsiz boliime diisen arsa payinin beyani

c)Kadastro kanununda 6ngoriilen beyanlar: -Bir paydasa ait muhtesatlar varsa beyanlar
hanesinde gosterilir.

-Kiiltiir ve tabiat varlig1 olarak tespit edilen tasinmazlar

-Kooperatif ortakliginin beyani

YOLSUZ TAPU KAYITLARININ DUZELTILMESI

A-Medeni Kanun Hiikiimlerine Gore

Tapu kiitiiglinde yapilan tescil, terkin islemleri gecerli bir hukuki nedene dayanmiyorsa
veya tasarrufta bulunan kisi, bu yetkiden mahrum ise ya da ayni hak sicil disi1 iktisap
edilmis, fakat tapuda agiklayici tescil yapilmamigssa gergek durum ile tapu kayitlar
birbirine uymaz. Bu hallere “tapu sicilinin yolsuzlasmasr” denir. Mahzurlar1:

-Ugiincii kisiler iyiniyetle hak iktisap edebilirler

-Sicilde malik goziiken kazandiric1 zamanasimai ile ayni hak sahibi olur
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-Gergek malik higbir tasarruf isleminde bulunamaz.

Yolsuz tapu kayitlarinin diizeltilmesi ii¢ yolla miimkiindiir.

a)Taraflarin anlasmasi ile: -Taraflarin anlagmasi ile yolsuz kaydin diizeltilmesi yeni bir
tescili gerektiriyorsa resmi bir sekilde anlagma yapilmasi gerekir.

-Yolsuz kayit terkin islemi ile diizeltilebilecek nitelikte ise veya ayni hak kendiliginden
sukut etmisse bir tarafin talebi ile tapu memurunca gerekirse hakim karari ile diizeltilebilir.
b)“Tapu kiitiigiiniin tashihi davast” ile diizeltilmesi: Bu dava “miilkiyet hakki”ndan
kaynaklandigi i¢in “istihkak davast niteliginde”dir ve herhangi bir siire asimina baglh
degildir. Eger diizeltme ile malin iadesi de isteniyorsa “eda davas: niteligi” de
kazanacaktir.

Yargitaya gore tapu sicilindeki yolsuz kayittan haklar1 zarar goren “herkes bu davay:
acabilir’. Dava yolsuz tapu kaydindan “yararlanan kisilere, kulli haleflerine ve kotiiniyetli
cliz’i haleflerine karst agilir”. Yararlanan kimse yoksa tapu idaresi aleyhine agilmasi
gerekir. Yetkili mahkeme taginmazin bulundugu yer mahkemesidir. Gérevli mahkeme ise
miiddeabihe bakilir. Son emlak vergi beyannamesindeki deger dikkate alinir.

c¢)Tapu memurunca diizeltilmesi: Sadece hakkin “varlik ve muhtevasini” etkilemeyen
“adi yazim hatalarr’n1 tapu memuru resen diizeltebilir. Adi yazim hatasi, bir hakkin varlik
ve muhtevasini etkilemeyen evraki miisbitelere ters diisen tapu kayit yanlighklaridir.
“Kiitiik belgelerine aykirt bir hata” olmasi halinde tapu memuru re’sen diizeltebilir.

Tapu memuru, tapu kiitiigiinde “belgelere aykirt tescil veya yazim hatalarini” ancak
ilgililerin yazili olurunun alinmasi ve yevmiye defterine kaydi sartiyle diizeltebilir.
Kadastro tespitleri esnasinda, ad, soyadi, baba ad1 gibi konularda olugsmus yazim hatalari

ilgililerin miiracaati ile tapu idaresince diizeltilir.

MULKIYET HAKKI

Sahibine bir esya iizerinde en genis yetkiler saglayan bir mutlak haktir. Miilkiyet hakkina
kamu hukukunca konan siirlamalara gore, devletin ekonomik ve hukuki sistemide
degismektedir. A.35 gore, temel bir anayasal hak olarak kabul edilmis, ancak
kullanilmasinin toplum yararina aykir1 olamayacag1 ve kamu yarar1 amaciyle
siirlanabilecegi kabul edilmistir. Tlirk hukukunda “liberal, sosyal bir miilkiyet anlayist
hakimdir”.

Tamimu: “Birseye sahip olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari iginde, o sey tizerinde
diledigi gibi kullanma, yararianma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Mali haksiz
olarak elinde bulunduran kimseye karst istihkak davast acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz
el atmanin onlenmesini de dava edebilir.”

A-Malikin Aktif Yetkisi
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-Mal1 kullanma (ius utendi)

-Maldan yararlanma (ius fruendi)

-Malda tasarruf etme (ius abutendi)

Miilkiyet hakki anayasaya gore sinirlandirilabilir. Malikin aktif yetkisi kanunla “toplum
yararma” ve hukuki islemlerle sinirlandirilabilir. Her hak gibi miilkiyet hakk: da diiriistliik
kurallarina uygun olarak kullanilmaldir. “Kanun tarafindan bir sinirlandirma olmasa bile
miilkiyet hakkinin kullanimi toplum yararina aykirt olamaz”. Miilkiyet hakkindan feragat
“malikin tasarruf yetkisi icindedir”.

B-Malikin Pasif Yetkisi

Dava agma hakkidir. Malik bu yetkileri, hi¢ kimseden izin ve yardim almaksizin tek bagina
kullanabilir. Gerek kanunun kendisine tanidig1 mesru miidafaa sinirlar icinde bizzat
“kuvvet kullanarak”, gerekse “istihkak davasi” ve el atmanin 6nlenmesi “miidahalenin
men’i davas1” ile savunabilir. Miilkiyet hakkindan kaynaklanan “ayni davalar bir siire
asimina tabi degildir’

1-istihkak davasi

Esya lizerindeki zilyetligi hakli bir nedene dayanmayan kisiye karsi, malikin miilkiyet
hakkina istinaden agmis oldugu davaya, istihkak davas1 “rei vindicatio” denir. “Bir eda
davasi niteligindedir”. Bunun i¢in davaci malik oldugunu ve davacinim zilyetliginin hakl
bir nedene dayanmadigini ispat etmek zorundadir. Bu nedenle, zamanagimini
gecirmemisse; once

-Zilyetlikten dogan dava hakkini: Fiili ve faili 6grenmesinden itibaren “2 ay” ve herhalde
fiilin tizerinden “1 y1l” gegmekle diiser.

-Tasimir davasi hakkini: Egyayi elinde bulunduran herkese karsi “S y1l” gegmekle
diiser....Kullanmasi 1spat kiilfeti bakimindan yararinadir.

Davalinin esya iizerindeki zilyetligi hakli bir nedene dayaniyorsa, malik istihkak davasi
acamaz. Orn. Malik M evini K ya kiralamigsa, K nin zilyetligi hakli bir nedene
dayandigindan M, K ya kars1 istihkak davasi agamaz. Ama K evi U ye kiralarsa. M, Uye
kars1 istihkak davasi agabilir. “Davalinin zilyetliginin dayandigi hakli neden malike etkili
olmadikca, malik istihkak davast acabilir’.

Bu dava miilkiyet hakkindan kaynaklandigi i¢in ayni niteliktedir ve zamanasimina
ugramaz. Istihkak davasinda hem malikin miilkiyet hakk: “tespit” edilir, hem de esyanin
malike iadesini saglayan “eda davasi” niteligindedir. Tapulu tasinmazlarda “sinir tespiti

9 ¢

davast” “tapu kiitiigii tashihi davasi”, ayni islevi goriir.
Bunun istisnas1 Iskan kanunudur. 23 md gére idarenin temlik etmis oldugu tasmmazlarin
malikleri “1 y1l” icinde dava agmazlarsa, artik istihkak davasi acamazlar. Sadece rayig

bedel {lizerinden “tazminat davas1” acabilir.
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2-Miidahalenin Men’i Davasi
Miilkiyet hakkina yonelen her tiirlii haksiz tecaviizli onlemek veya tecaviiz baglamigsa buna
son vermek i¢in, malik “elatmanin énlenmesi davasi” agabilir. Davaci malik oldugunu

kanitlamak zorundadir. Bu dava miilkiyet hakkindan kaynaklandigi i¢in “ayni nitelikte”dir.

MULKIYET HAKKININ KONUSU

Miilkiyet hakkinin konusu, maddi bir varlig1 olan, iizerinde kisilerin hakimiyet kurmasi
miimkiin ve iktisadi degeri olan, her tiirlii taginir ve tasinmaz esyadir.

Muayenlik ilkesi geregi, ancak mevcut esyalar, miilkiyet hakkinin konusu olabilir. Ileride
mevcudiyet kazanacak bir esya, 6rnegin imal edilecek bir otomobil ayni haklarin degil
ancak “sahsi bir bor¢ iligkisinin konusu’ olabilir. Miilkiyet hakk1 “konusu olan esyanin
tamamini kapsar”

Bir bagka esyanin islevini tamamlamak igin, o esya ile birlegsen dzlerine zarar vermeksizin
birbirinden ayrilamayan esyaya “biitiinleyici par¢a” denir. Miilkiyet hakk: “bir esyanin
biitiinleyici par¢alarinit da kapsar”. Bazan da bir esya kendi bagimsizligini yitirmeksizin
bir bagka esya ile, onun korunmasi, daha iyi isletilmesi ve kullanimai i¢in birlesebilir. Bu
cesit esyaya “eklenti” denir.

BUTUNLEYIiCi PARCA (MUTEMMIM CUZ)

“yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara
ugramadik¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
parc¢adir.” Bunun sartlart:

a)Digsal Baghhk

Asil seyle, biitiinleyici parcalar1 arasinda distan goriilebilir bir baglilik olmalidir.
Biitlinleyici parca sayilan sey, asil seyden ayrildiginda, asil sey fonksiyonunu dnemli
ol¢tide kaybedecekse, bunlar fiziki bakimdan higbir hasar veya degisiklige ugramasa bile,
biitiinleyici parga iligkisi var sayilmalidir.

b)i¢sel Baghihk

Asil seyle biitiinleyici parcasinin iglevsel bir biitiinliik arzetmeleridir. Biitiinleyici parga
sayilan sey olmadigi takdirde asil seyin kendisinden beklenen igleri 6nemli 6lgiide yerine
getiremeyecek olmasidir.

¢)Devamh Baghhk

Harici ve dahili baglilik devamli nitelikte degilse, biitiinleyici parga iliskisi dogmaz.
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Orn. Kiracinin kira siiresince konuta taktirdig1 ve kira bitince sokiip aldig1 sofben
“devamlilik arz etmediginden biitiinleyici par¢a sayiimaz”. Belirli siirelere bagli olmaksizin
orfiin bir seyden elde edilmesine izin verdigi seyler “devri olmayan iiriin olarak biitiinleyici
parca sayilirlar”.

Biitiinleyici Parcanin Onceden Baskasina ait olmasi

Asil seyle birlesen biitiinleyici par¢anin daha dnce bagkasina ait olmasi, bu iligkinin
olugmasi bakimindan 6nem tagimaz. MK ’ya gore “bir esya digerinin biitiinleyici pargasi
kabilinden olursa birlegimin miilkiyeti aslin malikine ait olur.”

Kanun Geregi Biitiinleyici Parca Sayilan Seyler

Yapi eserleri, muhtesatlar ve su kaynaklari araziden ayr1 esya olamazlar. Ancak taginir
insaat ve bitkiler, tagkin insaat, tist hakki bu kuralin istisnalaridir.

Agaglar arazinin biitiinleyici pargalari, agaglarin tizerindeki meyveler de onlarin
biitiinleyici parcalaridir. Her tiirlii dogal iiriin asildan ayrilincaya kadar onun biitiinleyici
pargasidir. Bir taginmazdan alinan tag, kum, ¢akil, bir ormandan kesilen aga¢ asil seyden
ayrilincaya kadar biitlinleyici parcadir.

Biitiinleyici Parca Olmanin sonuclari

—Asil sey iizerindeki ayni haklar biitiinleyici par¢alart da kapsar

-Biitiinleyici par¢a tizerinde daha 6nce mevcut ayni haklar sona erer

-Biitiinleyici par¢a, asil seyden ayrt olarak devredilemez.

-Biitiinleyici par¢a asil seyden ayrilsa bile eski malikinin miilkiyetine geri donmez
Biitiinleyici parga bir bagkasina ait olsa veya biitlinleyici parga iizerinde bagka ayni haklar
olsa bile, bir sey baska bir seyin biitiinleyici parcasi olmakla , onun {izerinde bulunan biitiin
bu haklar sona erer. Asil sey malikinin kotii niyetli olmas1 dahi durumu degistirmez. Orn.
Kiraci kiraladig1 bir esyay1 kendine ait bir esyanin biitiinleyici parcasi haline sokarsa
kiralanan esya tizerinde malikin miilkiyet hakki sona erer, artik istihkak davasi acamaz.
Ipotek tasinmazlarin sadece aslin1 degil, halen mevcut ve ileride mevcut olacak biitiinleyici
parcalarini da kapsar.

Biitiinleyici parca asil seyden ayrilip bagimsizligini kazansa bile, eski malikin miilkiyetine
donmez veya lizerinde daha 6nce mevcut ayni haklar yeniden dogmaz.

Biitiinleyici pargalar asil seyden ayr1 olarak bagkasina temlik edilemez, ayni haklarla
kayitlanamaz.

EKLENTI

Asil seyden gecici olarak ayrilmakla bu niteligini ve islevini kaybetmeyen esyadir. Bir
seyin eklenti olarak kabulu i¢in gereken sartlar:

a)Objektif Unsurlar: i-Taginir Esya Olma: Eklenti daima tasinir esyadir. iki tagmir

seyden hangisinin eklenti olduguna giinliik hayat tecriibelerine gore karar verilir.
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ii-Harici Baglanti: Asil seyle eklenti arasinda distan goriilebilir bir baglantinin olmasi
gerekir. “Asil seye tabi takilan birlestirilen esya olmasidir” . Orn bisikletle pompast, atla
semeri bdyledir.

iii-iktisadi Tahsis: EXlenti “asil seyin muhafazasi, ondan yararlanilmasi veya veriminin
arttirilmasi igin ona tabi kilinan” seylerdir. Eklentinin asil seyden gegici olarak ayrilmast;
Orn Oto radyosunun gece eve alinmasi eklenti niteligini degistirmez.

b)Subjektif Unsur: Bir taginir esyanin diger bir esyanin eklentisi sayilmasi i¢in objektif
unsurlar yaninda ya malikinin bu yonde anlasilabilen iradesi olmali, ya da bu konuda
yerlesmis yerel adetler bulunmalidir. Orn. Bir kimse devamli olarak evini mobilyastyla
kiraya veriyorsa, evdeki mobilyalarin eklenti oldugu anlasilir.

Eklenti Olmanin Hukuki Sonuclari

a)Ayni Haklar Bakimindan: Biitiinleyici parga ile asil sey ayr1 ayri ayni haklara konu
olamadig1 halde, eklenti ile asil sey farkli ayni haklarin konusu olabilir. Bir esya asil seyin
biitiinleyici pargasi haline getirilirse o parga lizerinde sahibinin miilkiyet hakki sona erdigi
halde, eklenti haline getirilirse miilkiyet hakki devam eder.

b)Tasarrufi islemler Bakimindan: Eklenti, asil seye kars1 bagimsizligini1 korumakla
birlikte; Asil seye ait temliki tasarruflarin o seyin istisna edilmeyen eklentilerini de
kapsayacagi kabul edilmektedir.

i-Asil Sey Uzerinde Tasarruf: “Temlik asil seyin eklentilerini da kapsar. Ancak taraflar
aksini herzaman kararlagtirabilivler”. Taginir bir malin temliki veya rehnedilmesi i¢in
zilyetligin devri gerektigi halde, eger bir taginir esya bir taginmazin eklentisi ise taginmaz
tizerinde yapilacak bu kabil iglemler teslim kosulu aranmaksizin eklentileri de
kapsayacaktir. Orn. Bir oteli rehneden kisi, otelin eklentisi sayilan tasinir esyay1 da teslim
sart1 aranmaksizin rehnetmis olur.

ii-Eklenti Uciincii Sahsa Ait Ise: Eklenti malikinin elinden riza ile ¢ikip-¢ikmadig
ayirimi yapmak gerekir. Eger riza ile ¢ikmigsa devralan iyiniyetli sahis miilkiyeti
kazanacaktir. MK 988. “Eklenti iictincii bir sahsa ait ise asil sey temlik edildiginde
iyiniyetli olan temelliik eden eklentinin miilkiyetini, temlik eden emin sifati ile zilyetse
kazanir” Tasinmaz rehninde durum farklidir; “eklenti iizerindeki iiciincii sahislara ait
haklar mahfuz tutulmustur”. Orn satic1 S miilkiyeti muhafaza kaydiyla sattig1 mobilyalar1
A otelinin eklentisi haline getirdikten sonra oteli U ye

-Temlik etmistir: U mobilyalarin da miilkiyetini kazanr.

-Rehin etmistir: S nin mobilyalar tizerindeki hakki etkilenmez.

iii-Eklenti Uzerinde Asil Seyden Bagimsiz Olarak Tasarruf: Eklenti asil seyden
bagimsiz olarak tasarrufi iglemlere konu olabilir. Ancak rehinli alacaklinin haklar

tehlikeye diigiirilmemelidir. Ciinkii rehinli alacak i¢in sadece asil sey degil, eklenti de
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teminat teskil etmektedir. Asil seyi B’ ye devreden A, eklenti iizerinde zilyet kalmaya
devam eder ve bunu iigiincii sahis olan C’ye temlik ederse, durum ne olacaktir. Burada A
emin sifat1 ile zilyet kabul edilerek C nin iyiniyeti korunacaktir.

c)Eklentinin Haczi: Haciz bakimindan da eklenti asil seye baglidir. Eklenti asil seyle
birlikte haczedilebilir. Bunun haciz talebinde agikga belirtilmesine gerek yoktur.
Alacakliya baglidir isterse eklentiyi haciz disinda tutabilir. Asil seyden bagimsiz olarak da
haczedebilir.

Haczedilen eklenti li¢lincii sahsa ait ise, tiglincii sahis istihkak davasi ile “eklentinin
iadesini talep edebilir”. Yargitay asil sey tizerinde “rehin hakki” varsa, eklentinin asil
seyden ayr1 olarak haczedilemeyecegi goriisiindedir. Ciinkii asil sey tizerindeki rehin hakki,
“aksi kararlastiriimamis ise”, eklentiyi de kapsar. “Rehinli alacaklinin hakk: hacizli

alacaklidan once gelmektedir”.
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