SEKLI ESYA HUKUKU (OZET)

GIRIS
Esya Ayni Haklar
Hukuku Zilyetlik
Tapu Sicili
Malvarligi Ayni haklar (Esya Hukuku)
hukukuna Sahsi haklar (Borglar Hukuku)
giren iligkiler
Malvarhgi Herkes malvarligina sahiptir.
Herkesin ancak bir tek malvarligi olabilir.
Ayni haklar + sahsi (nisbi) haklar = malvarligi
ISTISNA: Tacirin genel malvarliginin yani sira bir de isletmeye bagl
malvarligi vardir: Gaye malvarhg.
Sahis Para ile dlgulemeyen hak ve borglar (velayet hakki, sahsiyet hakki,
varhigi bosanma hakki, vb.)
Ayni Hak Klasik Gorus (Dogrudan hakimiyet gorusii): Ayni hak, sahibine
konusu olan sey Uzerinde dogrudan dogruya hakimiyet yetkisi verir.
Hak sahibi ile esya arasinda kurulmus bir iligki vardir. Hak sahibi aktif,
esya pasif sujeyi olusturur.
Sahis¢i (Personalist) Gorus: Ayni hak, herkese karsi dermeyan
edilebilen (erga omnes) bir haktir. Ayni hak sahibi ve esya arasinda
“zilyetlik” adi verilen fiili iligki mevcuttur. Hak sahibi aktif, yerytzinde
bulunan diger tim insanlar pasif sujeyi olusturur.
Telif¢i (Modern) Gorus: Ayni hakkin sahibine esya Uzerinde
dogrudan dogruya sagladigi hakimiyet yetkisi onun i¢ muhtevasini,
herkese kargi dermeyan edilebilmesi de dig muhtevasini olusturur.
Ayni Hakkin | Konusu bir esya olmalidir.
Unsurlari Sahibine bu egya Uzerinde dogrudan dogruya
hakimiyet saglamalidir.
Herkese karsi dermeyan edilebilmelidir.
Esyanin Cismani (maddi) bir varhiga sahip olma,
Ozellikleri Cismani (maddi) bir varliga sahip olan seyin belirli olmasi,
Cismani (maddi) bir varlida sahip olan seyin miilk edinmeye
elverigli (temelllke salih) olmasi,
Cismani (maddi) bir varliga sahip olan seyin sahsi (kisisel)
olmamasi
Ekonomik dederi olmasi sart degildir. Manevi degeri de olabilir.
Cesedin Kisilik 6limle sona erdiginden, ceset esyadir. Olenin yakinlari ceset
durumu uzerinde hak sahibidir.
Embriyonun | Embriyo ve her turlt hicre ve doku kulturlerine dair islemler ayri
durumu duzenlemelere tabidir. Esya degildir.
Hayvanlarin | Hukuki bakimdan egyadir.
durumu Hayvanlari Koruma Kanunu: Esya olmadiklarina iligkin bir hUkim
yoktur, mulkiyet ve diger sinirli ayni haklar, 6zellikle rehin hakki
kurulabilmektedir. Ancak koruma, bakim, sahiplenme, éldurtime vb.
0zel duzenlemelere baghdir.
Esya Haklar
kavramina [Bagimsiz ve surekli haklar: Yapi (Ust) ve kaynak haklari gibi el
girmeyen degistirebilen (duzensiz) sahsi irtifaklar.




ayni hak

Diger haklar: intifa, rehin hakki (bir gériise gore de ayni hak degil, ayni

konular hak benzeri bir mutlak haktir.).
Malvarligi: Uzerinde toptan degil, ama onu meydana getiren
unsurlarin her biri Gzerinde ayri ayri intifa hakki kurulabilir.
(tasinmazlarda tescil, taginirlarda zilyetligin teslimi ile kurulur.)
Tabii kuvvetler: Elektrik, atom enerjisi.

Esya Tasinir (Menkul) Esya:

Cesitleri Tasinmaz (Gayrimenkul) Esya: Arazi vb. yani sira tapu katugunde

ayri bir sahifeye kaydedilmis bagimsiz ve surekli haklar, kat mulkiyeti
gibi araziye bagli haklar, gemiler (Icra ve Iflas Kanunu’na gore).

Basit Esya: Disaridan higbir ekleme olmaksizin tek basina var olan
egya. (At, elmas)

Birlesik Esya: Birden fazla basit esyanin ayrilmaz bir bi¢gimde bir
araya gelmesi ile olusan ve basli bagina ayri bir varliga sahip olan
esya. (Otomobil, bilgisayar)

Tamamlayici Parga: Birlesik esyayl meydana getiren her bir basit
esya.

Birlikte Esya / Esya Birligi: Ortak bir gaye i¢in birlikte bulunan, ancak
bagimsiz birer esya olma niteligini de koruyan esya toplulugu. Her
esyanin hukuki kaderi ayridir. (Yemek odasi takimi)

Bir miktar egya: Her biri tek bagina egya sayilmayan maddi varliklarin
belli bir miktar ya da sayiya erisince meydana getirdigi esya (Bir guval
piring).

Eklenti: Asil seyden ayri, ancak ekonomik ve hukuki yonden asil seye
tabidir. Ancak asil sey ve eklentinin hukuki kaderlerini birbirinden
ayirmak her zaman i¢gin mumkundur. (Evin mutfak dolaplarr)

Fiili Birlik (Universitas factis): Ortak bir ekonomik amaca tahsisleri
nedeniyle bir birlik olusturan bir¢cok ayri esyadan meydana gelir.
(Katuphane, satrang takimi, bir ¢ift ayakkabi). Ayni hak her bir esya
uzerinde ayri ayri mevcuttur ancak birligin temsil ettigi ekonomik
butinlUk miras ve borglar hukukunda 6nemli sonuglar dogurur.

Misli Esya: Aligveriste sayma, tartma ve dlgme ile, yani neven
belirlenen ve benzeri bulunan esya. (Para, sarap, bugday) Meydana
getirdigi yi1gin itibariyle, bir kil halinde ayni hakkin konusu olur.
Gayrimisli Egya: Ferden belirlenen esya (tasinmazlar, araba, tablo).
Her biri ayri bir ayni hakkin konusu olur.

Borclar Hukukunda:

Satilan misli sey ayipli ise akdin feshi ya da semenin indiriimesi
istenemez, ayiptan ari misli ile degisimi istenebilir.

Vedia (saklama) akdinin konusu misli sey ise mulkiyeti vedia alana
(saklayana) geger, o da misli ile iade etme borcuna girer.

Karz (tuketim 6duncu) ve havale akitlerinin konusu daima tiuketilebilen
misli seylerdir.

Tiiketimi (istihlaki) Kabil Olan Esya: Yiyecek ve giyecek maddeleri,
degisim araci olarak veya elden ¢ikarmak suretiyle istifade edilen esya
(para). Bankaya yatirilan paranin mulkiyeti bankaya geger. Bu nedenle
istihkak davasi agilamaz. Ancak sebepsiz zenginlesme hiukimlerine
gore para talep edilebilir. Tuketime tabi esya eklenti olmaz.

intifa konusu esya tiiketime tabi ise hakki kurulmasi ile birlikte
mulkiyeti intifa hakki sahibine geger. Malik de teminat isteme hakki




elde eder.

Vedia (saklama) akdinde: vedia konusu esya tuketime tabi ise misli
olan bir egya iade edilir. Bu ¢esit vediaya usulsiiz tevdi denir, tevdi
edilen esyanin mulkiyeti emanet alana geger.

Tiiketimi (istihlaki) Kabil Olmayan Esya:

Bolunebilen Esya: Hukuki bakimdan, degerinde 6nemli bir azalma
meydana gelmeksizin bolunebilen egya. Para ve banknot deger
itibartyla bolunebilir. Bolunmenin hukuki siniri bulunabilir.
Bodliinemeyen Egya: Canl varlik, radyo, vb.

Musterek ve istirak halinde mulkiyette: Bolinebilen esya aynen
bolunerek, bolunemeyen egya ise paraya gevrilerek degeri paydaslar
arasinda bolusulur.

Ozel Miilk Konusu Olabilen Esya:
Ozel Milk Konusu Olamayan Egya: Bunlar uzun sure zilyetlik
konusu olsalar bile zamanasimi ile iktisap edilemezler.

Sahipli Esya: Hali hazirda mulkiyet konusu olan esya.
Mulkiyetin iktisabi devren ya da zamanasimi ile.

Sahipsiz Esya: Mulkiyete konu olabilen ancak tizerinde miulkiyet
kurulmamis esya.

Mulkiyetin iktisabi1 taginmazlarda isgal, taginirlarda ihraz ile.

Nev’en Muayyen Egya: Taraflar arasinda genel nitelikleri zikredilerek
belirlenmis esya. (Sonara bugdayi). Nev’i borcunun konusunu
olusturur.

Ferden Muayyen Esya: Taraflar arasinda nitelikleri kesin bicimde
belirlenmis egya. (Su sasi no’lu arag).Parca borcunun konusunu
olusturur.

Yarar (nef’i) ve hasarin intikalinde:

Ferden muayyen tasinir satiglarinda zilyetligin aliciya devri ile birlikte
yarar (nef’i) ve hasar da aliciya devrolur.

Nev'’en muayyen esya borglarinda, yeryluzinde nev'’en muayyen esya
oldukc¢a teslim borcunun ifasinda bir imkansizlik yok demektir.

Esya
Uzerinde
dogrudan
hakimiyet

Hak sahibinin hi¢ kimsenin yardimina veya araciligina ihtiyag
duymadan ayni hak konusu egyayi iktidar alaninda bulundurmasi ve
ondan yararlanmasidir.

Hakimiyet dogrudan ve inhisaridir.

Takip Hakki: Hak sahibi, kendi hakimiyetinden iradesi disinda ¢ikmis
esyasini takip edip, kimin elinde bulursa ondan geri alma hakkina
sahiptir.

Savunma Hakki: Malikin, sahip oldugu esya uzerindeki ayni haklarini
ihlal eden davraniglara karsi da bizzat savunma hakki vardir.

Ayni hak sahibi esyay! hukuki ve fiili islemlere konu edebilir.

Ayni haktan dogan bu dava ve talep haklari kullaniimamakla sona
ermezler ve iskati zamanagimina ugramazlar. Yeter ki, ayni hak
konusu esya Uguncu kigiler tarafindan zamanasimi, ihya, isleme,
karisma gibi bir bagka sebeple iktisap edilmis olmasin.

Ayni hakkin ihlali tazminat sebebidir.

Tam ayni
hakkin

sahibine
sagladigi

Kullanma (usus) + yararlanma (fructus) + tasarruf (abusus) = miulkiyet




yetkiler

Sinirli ayni Irtifaklar
haklar Tasinmaz yuku
Rehin haklari
Yararlanma | Sahibine, konusu olan maddi veya gayrimaddi bir degerden
haklar = yararlanma yetkisi verir.
hakimiyet Katilim haklari
hakki = asli Nisbi (alacak) haklari
haklar Mutlak haklar
Yetki veren | Sahibine, daha édnceden mevcut olan yararlanma haklarini sona
haklar = erdirmek, degistirmek, sekillendirmek veya duzenlemek yetkisi verir.
iktidar Yenilik doguran haklar
haklar = Yonetim ve temsil haklari
dizenleme Def’i haklari
haklari = tali
haklar
Mutlak Herkese karsi ileri surUlebilen, herkesin kendisine riayetle sorumlu
Haklar oldugu haklar.
Kisiler Uzerinde yetki haklari (velayet, vb)
Fikri haklar
Kigilik haklari (yagama hakki, sirri, vicut batunliagu, vb)
Ayni Haklar
Ayni hak ve Ayni haklar Diger mutlak haklar
diger mutlak | [ Konusu egyadir Konusu esyadan baska
haklar seylerdir.
arasindaki Malvarlhigina dahildir. Sahis varligina dahildir.
farklar Saglar arasi ve 6lime bagli Saglar arasi ve 6lime bagli
tasarruflara konu edilir. tasarruflara konu edilmez.
Ayni hak ve || Ayni haklar Sahsi (nisbi) haklar
sahsi (nisbi) || Konusu esya. Konusu edim.
haklar Herkese karsi dermeyan | Sadece borgludan talep edilebilir.
arasindaki edilebilir
farklar Dogrudan hakimiyet Belli bir edimin yerine getiriimesi talep
edilebilir. Dolayl yararlanma.
Surekli Gegici (Talep hakki 10 yil gecmesiyle
zamanasimina ugrar.)
Herkes tarafindan ihlal Sadece borglu tarafindan ihlal edilebilir.
edilebilir.
Sahsi (nisbi) | Alelade sahsi haklar: Konusu bir edimdir. (Ayni hakkin konusu
haklar egyadir.)

Esyaya bagh sahsi haklar (Egsyaya bagli hak veya borg): Bir
kimsenin bir sey Uzerinde sahip oldugu ayni hak ya da zilyetlik
dolayisiyla alacakl ya da borg¢lu olmasidir.

Bu bir durum borcudur.

Bu bir ayni hak ya da mutlak hak degildir. Bir gsahsi haktir.
Kanundan ya da s6zlesmeden dogar.

Sozlesmeden: Sufa (6nalim), istira, (alim), vefa (geri alim) haklari,
s6zlesmeden dogan bos dereceye ilerleme hakki.

Kanundan: payl mulkiyette paydaslarin siniri belirleme yukumlulugu,




paydaslarin yasal énalim hakki, taginmaz malikinin sorumlulugu, zaruri
gecit ve su hakki, malikin iyi niyetli zilyedin esyaya yaptigi yararl ve
zorunlu masraflardan sorumlu olmasi, vb.
Sadece borgluya karsi ileri suralur.
Alelade sahsi haklardan farki: Borg iliskisindeki taraflar dogrudan
dogruya degil, dolayh olarak belirlenir.
Esyaya bagli bor¢ yerine getiriimediginde, TMK degil, TBK’nin akde
aykinhga iligkin hikiimlerine bagvurulur.
Borglu, sahibi veya zilyedi bulundugu esya ile degil, tiim malvarhgi
ile sorumludur.
Esyaya bagl hak ve borglar taraflarin ciiz’i haleflerine geger.
Bor¢ kimin zamaninda dogmus ise, alacak da ancak ondan istenebilir.
Esyaya bagli bor¢larin konusunu yalnizca olumlu edimler olusturur.
Alelade borglarin konusunu hem olumlu, hem de olumsuz,
irtifak haklarinin konusunu yalnizca olumsuz edimler olusturur.
Esyaya bagh borglar teminat fonksiyonunun olmayisi ile rehin ve
tasinmaz yukunden ayrilir.
Esyaya bagl hak ve borglar sayi ve tipe baglilik (numerus clausus)
ilkesine tabidir. Ancak kanunun 6ngoérdugu hallerde s6z konusudur.

Ayni hak-sahsi
hak ayriminin
hukuki sonugclari

Ayni hak Sahsi hak
Malvarhgina dahil | Hak konusu seyin Sadece alacak hakki
olan unsur kendisi malvarhgina malvarhdina dahildir.
bakimindan dahildir.
iliskin bulundugu Esyanin hukuki Esyanin hukuki
hak bakimindan aidiyetine iliskindir. aidiyeti Uzerinde
Mallara sahip olmaya | degdisiklik yapmaz.
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imkan verir. Hizmetlerden
yararlanmaya imkan
verir.
Hak sahibinin Malik iradesi disinda Hak sahibi tguncu
korunmasi elinden ¢ikan egyay! Kisilere karsi
bakimindan geri alma hak ve korunmaz, ancak
yetkisine sahiptir. tazminat hakki
vardir.
icra ve iflas Ayni hak sahibi Nisbi hak sahibi
Hukuku alacakli, borglunun alacakli, borglunun
bakimindan iflasi halinde bu iflasi ya da
esyanin iflas mallarinin haczi
masasindan ayrilip halinde bu hakkini
kendisine verilmesini | kaybeder, onu ancak
isteme hakkina iflas masasi Uzerinde
sahiptir (ayirma alacak olarak
hakki). Borglunun kaydeder.
mallari ile birlikte
haczedilmis mali igin
de istihkak
davasi acabilir.

Ayni Hak
Cesitleri

Numerus clausus
Mulkiyet

irtifak haklari
Rehin hakki
Tasinmaz yuku

ic muhtevalarina

Tam ayni hak (Mulkiyet)

gore Sinirli Ayni haklar (digerleri)
irtifak haklari Baskasina ait tasinmaz Uzerinde, dogrudan dogruya ve sinirl bir
yalniz kullanma;
yalniz yararlanma;
Kullanma + yararlanma hakki verir.
ic muhteva ve siire arasinda denge vardir. Hak sahibine sagdlanan yarar ne kadar
¢ok ise sure o kadar kisadir.
Secit hakki suresiz
ntifa insan dmru veya 100 yil
Olumlu irtifak: Hak sahibinin esyadan yararlanmasi esyayi bizzat dogrudan
kullanmak seklindeyse, malikin buna katlanmasi seklindeyse. (Gegit)
Olumsuz irtifak: YUkl taginmaz malikinin kendisine taninan yetkileri kullanmamasi
seklindeyse. (Manzara)
(Malike diisen yik daima olumsuzdur.)
Karma irtifakta malikin hem katlanma hem de kaginma yukumlulagu vardir. (Yapi-
Ust hakki).
irtifak haklarinin konusunu daima OLUMSUZ edimler, esyaya bagl hak ve
borglarin konusunu ise olumlu edimler olusturur.
Olumlu edim irtifak hakkina bir yan yikumlulik olarak katilabilir.
Rehin haklari Sahibine, alacagi 6denmedigi takdirde rehin konusu esyayi veya hakki sattirarak

bedelinden, kendi alacagini dogrudan dogruya ve 6ncelikle tahsil etme yetkisi
verir.

Fer’i bir ayni haktir. Varligi teminat altina aldigi alacagin varligina baghdir,
onunla birlikte el degistirir ve sona erer.

Tasinmaz rehni:

Tasinir rehni:

Taginmaz yukii

Sahibine, tasinmaz esyanin semerelerinden ve degerinden yararlanma yetKkisi




Vverir.

Hem yararlandirma, hem de teminat fonksiyonu vardir.

irtifaklar ile rehin arasinda ortada bir yerdedir.

Teminat fonksiyonu: Alacakli, tipki rehinde oldugu gibi, alacagi 6denmedigi
takdirde, yukli tagsinmazi dogrudan dogruya paraya gevirterek bedelinden kendi
alacagini tahsil etme yetkisine sahiptir.

Uygulamada kullaniimaz.

Konusu esya Tasinirlar Tasinmazlar

olan aynihaklar | Fajenjlik (karine) Zilyetlik Tapu sicil
Bor¢landirici iglemler | Sekle tabi degildir. | Sekle tabidir.
Hakkin kazanilmasi | Zilyetligin tesisi Tapuya tescil
Ayni hak konusu Hapis hakki irtifak haklari,
olma bakimindan tasinmaz yuku
Tasinir davasi agma | MUmkun Mamkun degildir.

Konusu esya
olmayan ayni
haklar

Alacak hakki Uzerinde kurulan rehin hakki

Tereke uzerinde kurulan intifa hakki

Elektrik enerjisi Uzerine kurulan mulkiyet hakki
Hidroelektrik santrallerde elde edilen enerji “tasinmaz”
Elektrik enerjisi “taginir”

Hak sahibinin
tayini
bakimindan ayni
hak cgesitleri

Kural olarak sinirli ayni haklar baskasinin esyasi tizerine kurulur. Mulkiyet hakki
tahdide ugrar.

Malik lehine sinirli ayni haklar: Malik, mulkiyet hakkindan dodan yetkilerinden bir
kismina bagimsiz bir nitelik kazandirarak esyasini elinden ¢ikardigi zaman,
bunlari kullanmak Uzere kendi lehine sinirli ayni hak olarak kullanabilir. Bu, sadece
tasinmazlarda ve tapu siciline kayitla kurulur. (Tasinmaz tzerinde ipotekli borg
senedi ihract).

Sahsa baglh ayni hak (Sahsi irtifak) (Sahisla kaim ayni haklar): Sinirli ayni hak
bir sahis lehine kurulmussa.

“Diizenli veya el degistiremeyen sahsi irtifaklar”

Sire ile ya da sahsin émrd ile sinirhdir.

Miras yoluyla bagkasina gecemez.

Oliime bagh ya da saglar arasi tasarruflara konu edilemez.

intifa ve siikna hakki

“Dlizensiz veya el degistirebilen sahsi irtifaklar”

Miras yoluyla bagkasina gecer.

Olime bagh ya da saglar arasi tasarruflarla Gglincl kisilere gegebilir.

Kanun uyarinca intikal: Yapi (Ust) ve kaynak haklari

Sdézlesme uyarinca intikal: Bu ikisi diginda kalan irtifaklar

Esyaya baglh ayni hak (Ayni veya arzi irtifaklar): Sinirli ayni hak belirli bir
taginmazin maliki lehine kurulmussa. Onemli olan malikin sahsi degil, tagsinmazin
kendisidir.

Hakim / yararlanan: irtifakin lehine kuruldugu tasinmaz.

Hadim / yUkli: irtifakla yikli taginmaz.

Bu hak malike, tagsinmazin sahibi oldugu igin taninir.

Oliime bagh ya da saglar arasi tasarruflarla Ggiinci kigilere devredilemez.

Fer’i ayni haklar: Sahsa ya da esyaya degil, teminat altina aldi§i alacagin
kaderine bagldir. Rehin haklaridir.

Ayni Haklara
Hakim Olan
lIkeler

Belirlilik (Muayyenlik) llkesi:

Ayni haklar ferden belirli seyler ya da bulunduklari batinden ayrilarak bagimsiz
hale gelmis nev’en belirli seyler Gzerinde kurulabilir.

Esya Uzerinde tek bir mulkiyet kurulabilir.

Batunleyici parga ayri bir ayni hak konusu olamaz.

Teferruat ise ayri bir ayni hak konusu olusturabilir.

Bir esya izerinde birden fazla ayni hak kurulabilir.

Esya birligini meydana getiren her esya ayri bir ayni hak konusu olusturur.
“Rehin kurulurken konusu olan tasinmazin belirtiimesi gerekir.”

Tark hukukunda umumi rehin yoktur. (Kisinin tdm mallarinin rehin konusunu
olusturmasi)




Kamuya Agiklik (Aleniyet) ilkesi:

Aleniyet ihtiyaci: Ayni haklarda gerek hak, gerekse islem guvenligi agisindan
duyulan, hakkin mevcudiyetinin herkesge anlasiimasini saglayacak tezahur.
Tasinirlarda zilyetlik, tagsinmazlarda tapu tescili.

Bunlar ayni haklara (adi) karine teskil eder.

ISTISNA: Tasinirlarda sicil kaydi:

Sicile kaydi zorunlu mallar

Rehin konusu hayvanlar

Zilyet veya adina tapu siciline kayit bulunan kimsede tasarruf yetkisi olmasa bile,
ondan ayni hak iktisap eden iyi niyetli Gglincu kisi tasinmazlarda mutlak olarak
(TMK 1023); tasinirlarda tamamen (TMK 988) veya kismen (TMK 990)
korunmustur. Bu durumlarda ayni hak gecerli bir sekilde iktisap eder ve korunur.

Madde 1023.- Tapu klitiigiindeki tescile iyi niyete dayanarak miilkiyet veya bir
baska ayni hak kazanan lglnci kiginin bu kazanimi korunur.

Madde 988.- Bir tasinirin emin sifatiyla zilyedinden o sey (lizerinde iyi niyetle
mililkiyet veya sinirli ayni hak edinen kimsenin edinimi, zilyedin bu tiir tasarruflarda
bulunma yetkisi olmasa bile korunur.

Madde 989.- Taginiri ¢alinan, kaybolan ya da iradesi disinda baska herhangi bir
sekilde elinden ¢ikan zilyet, o seyi elinde bulunduran herkese karsi bes yil igcinde
tasinir davasi agabilir.

Bu tasinir, agik artirmadan veya pazardan ya da benzeri egya satanlardan
iyi niyetle edinilmis ise; iyiniyetli birinci ve sonraki edinenlere karsi tasinir davasi,
ancak 6denen bedelin geri verilmesi kosuluyla acilabilir.

Diger konularda iyiniyetli zilyedin haklarina iliskin hiikimler uygulanir.

Madde 990.- Zilyet, iradesi disinda elinden ¢ikmis olsa bile, para ve hamile yazili
senetleri iyi niyetle edinmig olan kimseye karsi taginir davasi acamaz.

Madde 991.- Bir taginirin zilyetligini iyi niyetle edinmemis olan kimseye kargi
Onceki zilyet, her zaman tasinir davasi agabilir.

Eger 6nceki zilyet de, zilyetligi iyi niyetle edinmemis ise sonraki zilyede
karsi taginir davasi agamaz.

Belirli Sayi ve Tipe Baglilk (Numerus Clausus) ilkesi:
Ayni haklarin tipi ve icerigi kanunla belirlenir.
Zilyetlik bir ayni hak degildir.

Fertlerin kanunda belirtimemis ayni haklara iliskin yapacaklari sdzlesmeler
gecersizdir.

Bu ilkenin 4 fonksiyonu bulunmaktadir:

Aleniyet fonksiyonu:

Belirlilik fonksiyonu:

Mulkiyet 6zgurliguni koruma fonksiyonu:

Etik fonksiyonu:

Bu, evrensel bir ilke degildir.
Olumlu bir edim baslh basina bir irtifak konusu olamaz.

Hak Diisiiriicii Siireye ve Zamanasimina Tabi Olmama ilkesi:
Ayni haklar kullaniimadiklari takdirde ne sukut eder, ne de zamanasimina ugrarlar.
ISTISNA: Bagka biri lehine kazandirici zamanasimi ya da iyi niyetle iktisap.

Sebebe Bagllik (illilik) ilkesi:

Ayni hakkin tesis ve nakli igin, zilyetligin nakli veya tapu siciline kaydin yani sira bu
islemlerin sebebini olusturan borglandirici igslemin de gerceklesmis ve gegerli
olmasi gerekir.

Gegersiz igslemlere dayanilarak nakledilen zilyetlik haksiz, tapu kitigine yapilan
kayit yolsuzdur.

Zaman Itibariyla Oncelik Ilkesi:

Ayni sey Uzerinde birden fazla mulkiyet hakki kurulamaz (miilkiyet hakkinin
inhisariligi ilkesi).

ister tasinir, ister taginmaz olsun, bir esya (izerindeki sinirli ayni haklar, o esya
uzerindeki miilkiyet hakkindan 6nce gelir.

Tasinir Gizerindeki sinirli ayni haklar aralarindaki sirayi kurulus tarihlerine
gore alirlar. (Zamanda 6ncelik, hakta 6ncelik.)




Tasinmaz lizerindeki sinirli ayni haklar aralarinda ¢atisma yoksa ayni anda
kullanilabilir. Catisiyorsa, aralarindaki sirayi kurulus tarihlerine gore
alirlar. (Zamanda o6ncelik, hakta dncelik.)

ISTISNA: Sabit dereceler sistemi: TMK 870.

Tasinmaz rehni ve diger ayni haklar arasindaki sira: Zamanda éncelik, hakta
oncelik.)

SEKLI ESYA HUKUKU

Esya Hukuku

Sekli Esya Hukuku: Haklari aleniyete kavusturan zilyetlik ve tapu siciliyle ilgili
bolim.
Maddi Esya Hukuku: Bunlarin esya sahibine sagladigi hak ve yetkilerle ilgili bolim.

Ayni haklarda

Ayni haklar herkese kargl dermeyan edilebilir olduklarindan, herkes tarafindan

aleniyet anlasilabilir bir sekle ve dis goéruntiye burinmelerine ihtiyag vardir.
ihtiyaci Tasinirlarda zilyetlik.
Tasinmazlarda tapu sicili.
Bunlar hem aleniyeti saglar, hem de haklarin tesisi, devri ve sona ermelerinde ayni
roli oynarlar.
Bu gérintiye iyi niyetle inanarak hak iktisap eden Gglincu kisilerin korunmasini
saglarlar.
Zilyetligin taginmazlardaki rolu:
lTasinmazin zaman asimi, imar ve ihya veya isgal ile iktisap edilebilmesi igin éncelikle
Uzerinde zilyetligin tesis edilmis olmasi gerekir.
Vilyetlik hem tasinirlarda, hem de tasinmazlarda Uguncu Kigilerden gelen saldirilarda
Ozel bir korunma saglar.
Zilyetlik Esya Uzerindeki fiili hakimiyet.
Gerisinde bulunan haktan bagimsizdir. Arkasinda bir hak olabilir ya da olmayabilir.
Alelade elinde bulundurma (detentio): fiili hakimiyetin esya Gizerinde zilyet olan
kimse adina kullaniimasi.
Zilyet yardimcisi / hizmet zilyedi: fiili hakimiyetin esya lizerinde baskasi adina
kullanan kimse.
Tutucu / vazillyet: Hayvanlar igin.
isleten: Motorlu tagitlar igin.
Bunlar hakimiyet iligkisini ifade igin degil, hayvan ve motorlu aracin verdigi zarardan
sorumluluk iligkisini ifade igin kullanilan terimlerdir.
Bunlar zilyet olabilirler ya da olmayabilirler.
Esya Uzerindeki fiili hakimiyet zilyetlik, hukuki hakimiyet mulkiyettir.
Zilyetlik, bir egya Uzerindeki fiili hakimiyetin iradi olarak ele gecirilmesiyle baslayan
ve onun, irade ile veya irade digl kaybina kadar suren fiili ve hukuki bir durumdur.
Zilyetligi Maddi unsur (corpus): Fiili hakimiyet.
Unsurlari Manevi unsur (animus): irade.
Fiili hakimiyet Fiili hakimiyetin varligi hayat tecribelerine gore belirlenir. Fiziki anlamda hakimiyet

gerekli degildir.

Maddi anlamda yakinlik: para, vs i¢in aranir. Kullanimi bagkalarina terk edilebilen
esyada aranmaz.

Maddi iligkinin surekliligi: Fiili hakimiyet devamlilik arz etmelidir. Bununla birlikte,
gegici sebeplerle kesintiye ugramasi onun devamhligina engel teskil etmez.

Zilyetlik iradesi
(animus)

Bir kimsenin zilyet olma niyetiyle esyayi ele gecirmesi ve fiili hakimiyetinde
bulundurmasi.

Muilk edinme veya hak sahibi olma iradesi sart degildir. (Hirsiz, zilyet yardimcisi)
ISTISNA: Mirasgllar: mirastan haberdar olmasalar dahi kiilli halefiyet yoluyla intikal
eden esyalara kanun icabi (ipso jure) zilyet olurlar.

Birinci Goriis (Subjektif Goriis): Savigny tarafindan savunulur. Zilyetlik icin fiili
hakimiyetin yanina zilyetlik iradesinin eklenmesini zorunlu gérir. Zilyetlik iradesi
(animus possesionis), malik gibi davranmak (animus dominis) demektir.
Bunu, malik olduguna kani olmaktan (opinio dominis) ayirmak gerekir. Esya
Uzerindeki fiili hakimiyeti bagkasi adina kullanan kisinin durumu zilyetlik
(possessio) degil, basit bir elde bulundurma (detentio) dir.

ikinci Gériis (Objektif Gériig): Jering tarafindan savunulur. Animus’a bakilarak
detentio ve possessio birbirinden ayrilamaz. Kanunkoyucu, zilyetligi basit bir elde
bulundurmadan ayirirken, korunmasi gereken bir menfaati 6n planda tutar. Bu

ayrimda, korunmasi gereken menfaat igin pozitif hukukun koydugu kurallar 6I¢i




teskil eder.

Hakim goriis: Zilyetlik icin irade unsuru gereklidir.

Farazi irade: “Bir esyanin cebine konuldugunu bilseydi o seyi kabul ederdi
faraziyesi varsa, cebine konulan seyden haberdar olmayan kimse zilyet olur.
Zilyetlik i¢in farazi iradenin agiklanmasi bile yeterlidir. Farazi iradenin varligi
olaylarin arzettigi 6zelliklere gore belirlenir. (Acik pencereden igeriye gicek ya da
yilan atilmasi). Genel bir zilyetlik iradesinin aciklanmasi yeterlidir.

ihtilaf halinde, fiili hakimiyetin varhigi, zilyetlik iradesinin varligina karine tegkil eder.
Zilyetligin bulunmadigini iddia eden kimse, bu iddiasini ispat etmek zorunda kalir.

Zilyetligi Hukuki
Niteligi

Tartisma konusudur. TMK’da ayrintili hiikiimler yoktur. Igtihat ve doktrinle
¢ozumlenir.

Ug temel goriis vardir:

Zilyetlik bir haktir. Hak, hukuken korunan ve bu korunmadan yararlaniimasi
yetkisi sahibinin iradesine birakilmis yetki ve menfaattir. Bazi yazarlar, sahisla esya
arasinda dogrudan bir iliski bulundugundan bunu bir ayni hak olarak gérurler.
Bazilari ise bunu bir nisbi hak olarak goérirler. Clnkul bu bir gecici haktir. O nedenle
tecaviiz ve ihlale karsi korunur. ihlal edene karsi dermeyan edilebilen nisbi bir
haktir. Bazilari da bir sahsiyet hakki oldugunu ileri surerler.

Zilyetlik bir tezahiir (goriintii) bigimidir. Hakka benzeyen bir gérinttduir. Bunlar
da hukuken korunur.

Zilyetlik bir hakimiyet veya durumdur. Buna hukuki sonuglar baglanmis olmasi
bu durumu bir hak haline getirmez. Bu korunmanin amaci sosyal barig ve huzurun
saglanmasi ve asil hak sahibinin korunmasidir.

Hakim goriis: Zilyetlik ne bir hak, ne bir fiili hakimiyet, ne de bir fiili durumdur. Bu
bir hukuki durumdur. Hukuken korunmus menfaat unsuru da yoktur. Bir hak
degildir. Ancak hukuken dnemsiz bir durum da dedgildir.

Hocanin gériisu: fiili ve hukuki bir durum.

Zilyetligin
Fonksiyonlari

Aleniyet ve Karine Fonksiyonu: En 6nemli fonksiyondur. Tasinirlar icin aleniyeti
saglar. Tasinirlarda ayni haklarin varligina karine teskil eder. Hak karinesi,
tasinirlarda sadece ayni haklar i¢in degil, sahsi haklar igin de mevcuttur. Bu durum,
zilyedi ispat kulfetinden kurtarir.

(Tasinmazlarda tapu sicili)

iktisap Fonksiyonu: ister aslen, ister devren olsun, tanisirlar (izerinde bir ayni
hakkin iktisabi kural olarak zilyetligin iktisabi ya da tesisi ile olur. (Mulkiyetin iktisabl,
rehnin tesisi) Zamanasimi yoluyla iktisapta da énemlidir, temel garttir. (ihraz ve
isgal) (Tasinmazlarda tapu sicili)

Koruma Fonksiyonu:

lyi niyetin korunmasi: Herkes, zilyedi, zilyetliginde bulundurdugu tasinir iizerinde
ayni ve sahsi haklara sahip oldugunu kabul etmekte ve hukuki iliskiye girmekte
hakhdir. (TMK 985, 988, 990)

Zilyedin korunmasi: Zilyetlik, sahibine her tirlt gasp ve tecavizden bizzat
korunma (ihkak-1 hak) ve dava yolu ile korunma imkani bahseder. Bizzat
korunma: Zilyet kendisinden zorla ya da gizlice alinan egyasini, tasinmaz ise
gasibini kovarak, taginir ise sugistlt ya da kacarken yakalayarak geri alabilir (TMK
981). Dava yolu: Zilyetlik davalari. (TMK 982-984, 992)

Huzur ve Siikunu Saglama Fonksiyonu: Kendilerini hakli gorenler bile, fiili
hakimiyete saygi gostermek zorundadirlar.

Zilyetligin
Konusu

Esya:

Tasinir esya, tabii kuvvetler.
Daima bir fiili hakimiyet vardir.
Birden fazla esyanin olusturdugu esya birligi varsa, tek bir zilyetlik olusmaz, her bir

esya ayr zilyetlik konusu olur (muayyenlik ilkesi).

Kamu mallari igin zilyetlik s6z konusu olamaz.

Batunleyici Parca ve Teferruat:

iili hakimiyet, ayni haklardan farkl olarak esyanin bir kismi ile sinirli olabilir. Egyanin

bagimsiz olmayan bir bélumi ile ilgili zilyetlige kismi zilyetlik denir. (Reklam igin
kiralanmis olan binanin dis duvari)

Bltlnleyici parca ve teferruat da ayri bir zilyetlik konusu olabilir. Ancak bdyle bir

durum s6z konusu degilse, esyanin zilyedi, bunlarin da karine olarak zilyedidir.
Haklar:




Hak zilyetligi ISTISNAI olarak irtifak ve tagsinmaz yiikii ile diger bazi haklarda s6z
konusu olur.

i. Irtifak ve tasinmaz yiikiinde zilyetlik haklarin fillen kullaniimasindan ibarettir.
(TMK 973/Il) Eger, yukli taginmaz maliki, irtifak hakkina aykiri davrandigi her
seferde irtifak hakki sahibinin itiraziyla karsilasmigsa bu hak bilfiil kullaniimig
demektir.

ii. Baz yazarlar ayni kuralin alacak haklarina ve fikri haklara da uygulanmasi
gerektigini savunur.

Kutiik ya da
sicil zilyetligi

Tapu siciline kayith tagsinmazlarda hak karinesine dayanmak ve zilyetlik davalari
acmak hakki oncelikle sicilde hak sahibi olarak gériinen kimseye aittir. Bu durum,
tasinir zilyetliginin kargihgidir.

Zilyetlik
Cesitleri

Ayni Esya Uzerindeki Zilyetligin Sayi ve Niteligine Gére

Yalin (Tek) Zilyetlik: Esya izerinde bir tek zilyetlik durumu vardir. Birden fazla
dereceli zilyetlik yoktur. (Kiginin ya da kari kocanin malik olduklari dairede
oturmalari). Minhasir (tek basina) Zilyetlik: Bir kisinin tek basina sahip oldugu

zilyetliktir. Arada fark var.

Dereceli Zilyetlik: Ayni esya lizerinde, ayni anda, nitelikleri birbirinden farkli birden

fazla zilyetlik vardir. (Malik, irtifak hakki sahibi, kiraci). Yetkileri
derecelendirilmistir. Birlikte zilyetlik: Birden fazla zilyet vardir. Zilyetlerin yetkileri ve
zZilyetlikleri aynidir.

i. Aslive fer’i zilyetlik: Malik sifatiyla zilyet olan asli, digeri fer’i zilyettir. Malik
olmak degil, malik gibi davranmak 6nemlidir. Malik olmadigi halde malik gibi
davrananlar da asli zilyettir.

STISNA: Asli zilyetlik olmadan fer'i zilyetlik olabilir: Kaybolan birgeyi bulan kimse,
malik gibi hareket etmedigi strece fer'i zilyettir.

Bunlar goreceli kavramlardir. (malik-kiraci-alt kiraci)

Malik sifatiyla zilyet, asli zilyetten daha genistir. Fer'i zilyet olmadan asli zilyet olmaz.

amanasimi suresi sadece malik sifatiyla hareket eden asli zilyet lehine igler. Feri

zilyete teslim, zamanagimi siresini kesintiye ugratmaz.

Hak karinesinden dncelikle asli zilyet yararlanir.

Vilyetligin korumalarindan fer'i zilyet de yararlanir.

ii. Vasital ve vasitasiz zilyetlik: Vasitasiz zilyet, sifati ne olursa olsun, fiili
hakimiyeti bizzat ve dogrudan dogruya kullanan kimsedir (Esyayi kullanan malik,
intifa hakki ya da rehin hakki sahibi, alacakli, kiraci). Fiili hakimiyeti bizzat dedil,
baskasinin aracihdi ile kullanan kisi ise vasital zilyettir. Vasital zilyet sadece
esyadan ekonomik yararlar saglamak, hukuken esyayi yabanci etkilerden korumak,
onu tasarruf ve borglandirici igslemlere konu etmek yetkisine sahiptir (esyasini
intifaya, rehne, kiraya veren kimsenin zilyetligi).

Vasitall zilyedin mutlaka malik olmasi gerekmez.

Vasita sahis “bagkasi igin zilyet” durumunda olan birisi de olabilir. (tasiyici, temsilci,
otomobil soférindn durumu)

Vasitall zilyette de ayni sey Uzerinde zilyet olan en az iki kisi vardir.

Bu ayrimin sonuglari:

Zilyetligin sahibine sagladigi korumadan énce vasitasiz zilyet yararlanir.

Vasital zilyedin korunmasi daha ¢ok dava yolu ile olur.

Vasitah zilyet, G¢lncu kigilere kargi actigi davalarda esyanin dncelikle vasitasiz
zilyede iadesini talep eder.

Vasitali zilyedin egyanin hukuki kaderini belirleme hakki vardir.

Vasitasiz zilyet, ancak emin sifatiyla zilyet ya da tapuda adina yolsuz kayit bulunan
kisi olarak iglem yapabilir.

Muilkiyetin zamanasimi ile iktisabinda vasital zilyetlik dikkate alinir.

Zilyetlerin Sayisina Goére
Tek Basina (Miinhasir) Zilyetlik: Bir kimsenin esya Uzerinde yalniz basina zilyet
olmasidir.
Birlikte Zilyetlik: Ayni esya Uzerinde, ayni anda, ayni tur ve ayni dereceden birden
fazla zilyet varsa birlikte zilyetlik s6z konusudur.
i. Ortak (Musterek) (Payh) Zilyetlik: Birlikte zilyet olan kisilerin her biri

digerlerinin katilimi olmadan fiili hakimiyeti tek basina kullanir.

Misterek zilyetlerden biri esyayl satacak veya rehin verecek olursa bu fiili giveni

koétlye kullanma sugunu olusturur (TCK 155).




yi niyetli G¢Uncu Kigilerin bir egyayl misterek zilyetten iktisabi mimkandar. Gunku
musterek zilyet emin sifatiyla zilyettir.
ii. Elbirligi (istirak) Zilyetligi: Fiili hakimiyet hepsi tarafindan kullanilir. Bunu
mulkiyet ile karistirmamak gerekir.
stirak halinde zilyetlerden biri esyayi satacak veya rehin verecek olursa bu fiili
hirsizlik sugunu olusturur (TCK 155).
stirak halinde zilyetin emin sifatiyla zilyet vasfi yoktur.

Amacina Goére

Kendisi igin Zilyetlik: Kendisi igin zilyet, zilyetlik konusu esya lizerindeki ayni ya
da sahsi esya hakkina dayanarak yahut higbir hakka dayanmaksizin fiili hakimiyeti
kendi adina kuran ve kullanan kisidir.

i. Kendisi igin zilyetlik, bagkasinin zilyetligini tanimamak anlamina gelmez.
Baskasi igin Zilyetlik: Baskasi icin zilyet, (izerinde hicbir ayni ya da sahsi esya
hak iddia etmeksizin zilyetlik konusu egyayi, zilyet olan diger bir kimse adina
dogrudan dogruya fiili hakimiyeti altinda bulunduran kimsedir. Baskasinon talimatina
uymak zorundadir. (nakliyeci, isci, miimessil)

Zilyet Yardimciligi: Ne kendisi, ne baskasi i¢in zilyetlik s6z konusudur. Zilyet
yardimcisi, fiili hakimiyeti altinda bulunan esyay! sadece baskalarinin menfaati igin
kullanma imkanina sahiptir (as¢inin buzdolabini kullanmasi, cobanin hayvanlari
otlatmasi). Buna hizmet zilyetligi de denmektedir.

i. Bunlar, esyay tecaviizlere kargi sadece mesru midafaa hiikkiimlerine
dayanarak karsi koyabilirler.

ii. Zilyet yardimcisinda hak iktisabi mumkin degildir.

iii. Zilyet yardimcisi elindeki mal satarsa hirsizlik sugu iglemis olur.
Organ Zilyetligi: Bir tiizel kisilikte organ sifatini tasiyan kimseler tipki baskasi
yerine zilyetler gibi zilyetligi tizel kisi adina kullanirlar. Esya tzerinde zilyet olan kisi
tuzel kisidir.

Konusuna Gore
Esya Uzerinde Zilyetlik: Tasinir ve tasinmazlar (izerinde kurulabilir.
i. Tasinirlarda hak karinesi teskil eder.
i. Kismi zilyetlik: Egyanin bir kismi Gizerinde kurulur.
Hak Uzerinde Zilyetlik: Hak zilyetligi, esyaya zilyet olmaksizin hakkin fiilen
kullaniimasi ve ondan yararlaniimasidir.
i. TMK973/Il: tasinmazlar Uzerindeki irtifak haklarinda ve taginmaz yuklerinde
hakkin fiilen kullaniimasi zilyetlik sayilir.
ii. Zilyetligin tesisine elverigli bir ayni hakkin bulunmasi gerekir.
iii. Esyay kullanmak gerekmeyen olumsuz irtifaklarda hak zilyetligi s6z konusu
olur.
iv. S0z hakkin fiilen kullaniimasi gerekir.
v. Hakkin kullaniimasi, irtifak haklarinda hakkin muhtevasini olusturan yetkilerin
kullaniimasi, tasinmaz yikuinde ise hakkin muhtevasina giren edimlerin talep ve
kabul edilmesi suretiyle olur.

Bir Hakka Dayanip Dayanmamasina Gore
Hakli Zilyetlik: Bir hakka dayanan zilyetlik.
Haksiz Zilyetlik: Bir hakka dayanmayan zilyetlik.
i. lyi Niyetli Haksiz Zilyetlik:
ii. Kotii Niyetli Haksiz Zilyetlik:
Bu ayrim zilyetligin korunmasinda, iade ve tazminat yikdmlaliginde, zamanagimi
ile iktisapta 6nem tasir.

Zilyetin iktisabi
ve Kaybi

Aslen iktisap: Zilyetligin tek tarafli irade ve fiili sonucu olusur.

Baska birinin rizasinin bulunup bulunmamasi énem tagimaz.

Bu, ihraz, isgal ve bulma (lUkata) ile es anlamlidir.

Zilyetligin gegerli olmayan bir islemle elde edilmesi, hirsizin durumu
Zilyetligin aslen iktisabi bir hukuki islem degil, bir maddi fiil niteligindedir.

Devren iktisap: Evvelki ve sonraki zilyedin karsilikhi ve birbirine uygun
iradeleri sonucu ile mevcut zilyetligin aynen ve oldugu gibi halihazir zilyet
tarafindan kazaniimasidir.

Devredilen ve devralinan zilyetlik derece ve tir itibariyle aynidir.

iki tara vardir:

Teslimli Devren iktisap:




Fiili hakimiyette gozle gorulen bir degisiklik gerceklesmelidir.

Devreden fiili hakimiyete sahip olmaldir.

Taraflar zilyetligin devri konusunda anlagmis olmalidir.

Zilyetligin devrine yetecek kadar ayirt etme gtict gereklidir.

Gegerli bir sebebe ihtiyag yoktur.

Teslimsiz Devren iktisap:

Fiili hakimiyette g6zle gorilen bir degisiklik gergeklesmez.

irade beyanlarinin degisimi yeterlidir.

Devren iktisap miilkiyetin zamanasimi ile kazanilmasinda 6nemlidir. TMK 996:
Zamanasimi hakkina sahip olan zilyet, devraldidi zilyedin suresini kendininkine
ekleyebilir.

Tesisen iktisap: Halihazir zilyet, zilyetligini muhafaza etmekle birlikte, esya
Uzerinde o ana kadar mevcut olmayan yeni bir zilyetlik tirl ihdas ederek ona
baskasini zilyet kilar.

Yalin zilyetligin dereceli zilyetlige ya da minhasir zilyetligin birlikte zilyetlige
doénustlaralmesi ile olur.

TMK devren ve tesisen iktisabi birlikte dizenlemistir.

irsen (miras yoluyla) iktisap: Miras yoluyla olusur.

TMK Miras Hukuku kitabinda dizenlenmistir.

MADDE 599.- Mirasgilar, mirasbirakanin 6liimii ile mirasi bir biitiin olarak, kanun
geregince kazanirlar.

Kanunda 6ngériilen ayrik durumlar sakl kalmak lizere mirasgilar, mirasbirakanin
ayni haklarini, alacaklarini, diger malvarligi haklarini, taginir ve tasinmazlar
tizerindeki  zilyetliklerini dogrudan  dogruya kazanirlar ve  mirasbirakanin
borglarindan kisisel olarak sorumlu olurlar.

Atanmis mirasgilar da mirasi, mirasbirakanin 6liimi ile kazanirlar. Yasal mirasgilar,
atanmis mirasgilara diisen mirasi onlara zilyetlik hiikiimleri uyarinca teslim etmekle
ylkdamladtirler.

Fiili hakimiyet ya da irade gerekmez. Bu unsurlar gergceklesmeden zilyetlik olustugu
igin buna farazi zilyetlik denir.

Zilyetligin Nakil
Yollari

Zilyetligin nakli hem devren hem de tesisen iktisabi birlikte igine alir.
Zilyetligin nakli icin teslim gart degildir.

Zilyetligin Teslim Yoluyla Nakli:

Esyanin (ayninin) teslimi ile zilyetligin nakli:

En yaygin yoldur.

Esyanin kendisi kargi tarafa teslim edilir.

Teslimin Hukuki Niteligi:

Birinci Gorus: Soyut bir hukuki iglemdir. Zilyetligin nakli i¢in irade uyugmasi
gerekir. Zilyetin nakli igin nakle esas teskil eden hukuki islemlerin gecerli olmasi sart
degildir.

ikinci Géruis: Hukuki bir fiildir. Zilyetligin nakli igin rizalar hukuki sonuca degil,
sadece fiili hakimiyetin kurulmasina yoneliktir.

Uclincii Gériis: Maddi bir fiildir. Ancak hukuk diizeni bu maddi ve fiili duruma bazi
sonuclar baglar. Taraflarin fiil ehliyetine gerek yoktur, temyiz kudreti yeterlidir. irade
sakathdi hakkindaki hiikiimler uygulanmaz. irade sakathidi varsa, zilyetlik devren
deqil, aslen kazanilmis olur. Teslim hukuki islem olmadi§indan sebepten
bagimsizdir (illetten miicerrettir). (Hakim goéris)

Araglarin teslimi ile zilyetligin nakli:

Fiili hakimiyet kurmaya yarayan ya da yeten araglarin teslimi ile. (Evin anahtari, vb.)

Fiili hakimiyet kurmaya yeten anlagma ile zilyetligin nakli:

Genel olarak basit bir anlasma zilyetligin naklini saglamaz. Vasitasiz zilyedin zilyetlik
sifatinin anlagsma sonucu degisiklie ugramasi ile zilyetligin nakli gerceklesebilir.
Buna zilyetlik anlagmasi denir. (kari-koca mal rejimleri) Zilyetlik anlasmasi sebebe
bagli (illf) dir. (Zilyetligin nakli degil.)

Kisa Elden Teslim: Fiili hakimiyeti elinde bulunduran kisinin, yani vasitasiz zilyedin
zilyetlik sifatinin, esyayi fer'i zilyet ya da baskasi adina zilyet sifati ile elinde
bulundurana devredilmesi ile gerceklesir. (Evin icinde oturan kiraciya satiimasi,
ariyet ya da rehin alanin milkiyet kazanmasi) Bdylece zilyetlik s6z konusu
anlasmayla birlikte intikal eder.




Esyanin zilyet yardimcisi tarafindan iktisabi tartigsmalidir. Farkh gorisler:

Sozlesme
Kisa elden teslim
Teslim
Zilyetligin Teslimsiz Nakli:

Zilyetligin temsilci araciligi ile nakli:

Esyanin ayni veya esyada fiili hakimiyet sadlayan araclar iktisap edene degil de
onun temsilcisine teslim edilir.

Temsilcide kendisi igin zilyet olma iradesi yoktur.

Teslimle birlikte temsilci vasitasiz, temsil olunan vasitali zilyetligi devren kazanir.
Temsilcinin temsil yetkisi olmali ya da icazet verilmeli.

Bu hususlar hem rizai hem de kanuni temsilciler i¢in gegerlidir.

Zilyetligin kendi adina ve bagkasi hesabina hareket eden dolayli temsilci tarafindan
iktisabi ilke olarak temsilci araciligi ile iktisap degildir. Bu yetkisiz temsil igin de
gegerlidir.

Zilyet yardimcisina teslim, zilyede teslim demektir.

Nakliye araciligi ile zilyetligin iktisabinda, nakliyeci gonderenin fer'i zilyedi ya da
baskasi icin zilyet durumundadir. Esya kendisine génderilen kimse zilyetligi tesellim
ile iktisap eder.

Zilyetligin hilkmen teslim yolu ile nakli:

Zilyetliginde bulunan bir seyi baskasina devreden (temlik eden) kimse, o seyi bu
defa kira, hizmet, istisna, kullanma &édiincu (ariyet), saklama (vedia), intifa, velayet
hakki, evlenme sézlesmesi, intifa veya tasinir rehni gibi bir nedenle yedinde
alikoymaya devam ederse milkiyetle birlikte vasital zilyetlik karsi tarafa gegmis
olur. Buna hikmen teslim denir.

Herhangi bir teslim islemine gerek yoktur.

Temelde bir 6zel hukuki sebep olmalidir. Ozel sebep, zilyetligin devrini gerektiren
hukuki islemle ilgisi olmayan, onun disinda kalan bir sebep olmalidir.
Arada ille de bir s6zlesme olmasi gerekmez. Kanundan dogan bir sebep de olabilir.

(babanin gocuguna temlik ettigi esyayi velayetten dolayi alikoymasi)

Tartismali durumlar:

Elden bagislama: bagislayanin bir tasinirini bagislayana teslim etmesiyle kurulmus
olur. Hikmen teslim, bagislama vaadinde mimkundur. Yargitay, hikmen teslim
yoluyla bagislamayi uygun gérmastur.

Fer'i zilyetlik: (hocaya gore) fer'i zilyetligin bu yolla devri mimkun degildir.

TMK, teslim sarth taginir rehninde zilyetligin, dolayisiyla mulkiyetin hiikmen teslimi
yoluyla naklini Ggtincu kisiler agisindan gecersiz saymaktadir. (Alacakh olan G¢lncu
kisi)

Zilyetligin havale yolu ile nakli:

Vasital zilyedin bu zilyetligini s6zlesme ile vasitasiz zilyetten baska
birine nakletmesidir. (Kiradaki aracin mulkiyetinin Ggtincu bir kisiye devri)

Havale edilecek zilyetlik asli ya da fer'i olabilir. Yeter ki vasitali zilyetlik olsun.
Vasitall zilyet ve uguincu kisi arasinda bir anlasma yapilmalidir. Bu sekle bagl
degildir. Zilyetligi nakleden tarafindan vasitasiz zilyede ihbar edilmesi yeterlidir. Bu
ayni zamanda gecerlilik sartidir.(Yalnizca vasitasiz zilyet i¢in gegerli nisbi sart)
inbar sadece zilyetligin havale yolu ile art (muahhar) rehin tesisinde yazili sekle
baghdir.

Zilyetligin emtia senetlerinin teslimi ile nakli:

Emtia senetleri: Umumi magazalar ile nakliyecilerin kendilerine teslim edilen esyayi
temsil etmek Uzere ¢ikardiklari senetlerdir.

Kiymetli evrak niteligini haizdir.

Nama, hamile ya da emre muharrer olarak dizenlenebilir.

Bu senetlerde yazili olan haklar senetten ayri olarak devredilemez, ileri striilemez.

TMK 980: Bir tagiyiciya ya da umumi magazaya birakilmis emtiayl temsil eden
kiymetli evrakin teslimi, emtianin teslimi gibi sonug dogurur.

Kiymetli evrak niteligini haiz emtia senetleri: makbuz senedi, varant, tagima
senedi ve konigsmento’dur.

“Umumi magaza”: Sanayi ve Ticaret Bakanhgi’'nin izni ile kurulur.

Makbuz senedi: esyanin mulkiyetini nakleder.

Varant: esya Uzerinde rehin Kkurar.




Nakliyeciler:

Tasima senedi: Kara tagimacihiginda.

Konigsmento: Deniz tagimaciliginda. (Bunlarin teslimi esyanin teslimi anlamina
gelir.)

TMK 980/1l: Kiymetli evraki teslim alan kimse ile teslim eden arasinda uyusmazlik
cikarsa emtiayi teslim alan tercih olunur. (Emin sifatiyla zilyetten iktisap gibi)
Haklar Uzerindeki Zilyetligin Nakli:

Zilyetligin iktisabi icin s6z konusu haklarin fiilen kullaniimasi ve o haklardan
yararlanilmasi gerekir.

Zilyetligin nakli igin:

Esyanin fiili hakimiyetinin ele geciriimesi gerekiyorsa, zilyetlik esyanin ayninin
teslimi ile intikal eder;

Esyanin fiili hakimiyetinin ele geciriimesi gerekmiyorsa, zilyetlik hakim tagsinmazin
zilyetligi veya hak sahipligi ile gerceklesir.

Miras birakanin 6limiyle hak zilyetligi mirasgilara killi halefiyet yoluyla geger.

Zilyetligin
Kaybi

Zilyetlik kendisini meydana getiren unsurlardan birinin ortadan kalkmasiyla (corpus
ve animus) kayba ugrar.

Zilyetligin iradi Kaybi:

Terk: Zilyedin, zilyetligine son vermek niyetiyle esyayi fiili hakimiyetinden sirekli ve
kesin bigimde ¢ikarmasidir.

Zilyetligin Devri: Zilyetligi sona erdirmez, el degistirmesine neden olur. Dogru
ifade zilyetligin nisbi kaybi olmalidir.

Zilyetligin irade Dis1 Kayb:

Kayip, calinma, gasp, tabii kuvvetlerce siriiklenip goétiriilmesi vb. Onceki zilyedin
ele gegirmesi, kamulastirma, cebri icra, zilyetlik ya da istihkak davasi ile, vb.
Zilyetligin kesin ve surekli bir bigimde kaybi gerekir.

Gegici sebeplerle kesintiye ugramasi kaybina yol agmaz.

Zilyetligin
Hukumleri
(Hukuki
Sonuglari)

Koruyucu Hiikiimler:

Zilyetlik bir hakka dayanip dayanmadigina bakilmaksizin korunur.
Gasp ve tecaviz durumunda ilk bagvurulacak hukuki yoldur.

Hak Karinesi:

Zilyetlik taginirlarda ayni veya sahsi bir hakka karine teskil eder.
Hak sahibi ispat kilfetinden kurtulur.

Haksiz zilyede yiiklenen sorumluluk:

Esyanin iadesi

Zarar ve ziyanin tazmini

Zilyetligin
Korunmasi

Bir hakka dayali olup olmadigina bakilmadan korunmasi.
Amag: Toplumdaki huzur ve sikunun fiili davraniglarla bozulmamasi.
Zilyetligin korunmasina iligkin hiikimler ancak ihlal bir insan tarafindan yapildiginda
s6z konusu olur.
Zilyetligin korunma yollart:
Bizzat kuvvet kullanarak koruma
Dava yoluyla
Tasinmaz igin idare yoluyla

Zilyetligin
Kuvvete
Basvurarak
Korunmasi

Hukuki Niteligi:

TMK 981. (Haksiz zilyet, hirsiz veya gasip fiilini tamamlanmadan malikin almaya
calistigi esyay! geri alamaz.)

Vasital zilyet bu hakki kullanabilir.

Zilyet yardimcilari bundan yararlanamaz. Ancak bu hakki mesru midafaa
hikimlerine goére kullanabilirler.

Fiile iliskin Sart:

Gasp (tasinirlarda) veya tecaviiz (taginmazlarda) olmalidir. (Calinma, tahrip edilme)
Gaspta malik zilyetligini timiyle kaybeder.

Tecavuzde fiili hakimiyetini kullanir ancak engelle karsilasir, fiili hakimiyeti selbe
(sarsintiya) ugratilir.

Hak zilyetliginde de s6z konusu olabilir.

Fiilin kusurla islenmesi ya da zarar dogmasi sart degildir.

Kuvvete bagsvurmak ancak zorunlu halde mesru sayilir.

Mesru midafaa ve zorunluluk hallerindeki fiillerde zilyetligin ihlali s6z konusu




olmaz.

inlal edenin kendisini hak sahibi sanmasi miidahalenin haksizligini ortadan
kaldirmaz.

Riza bitun zilyetlerce verilmelidir.

Riza ayirt etme giclne sahip zilyetlerce verilmelidir. Ancak bu fiil ehliyetindeki ayirt
etme guci degildir.

Zilyet yardimcilarinin rizasi riza sayllmaz.

Riza agik ya da ortiild, midahaleden 6nce ya da sonra verilebilir.

Kuvvet kullanarak korunma gasp veya saldiri strerken uygulanir.

Bittikten sonra zararin tazmini s6z konusu olur.

Onleyici ve koruyucu tedbirler savunma sinirini asmamalidir.

Zilyetligin 3901 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
idari Yoldan Hakkinda Kanun
Korunmasi Ulkemize mahsus olup sadece tagsinmazlar igin kabul edilmistir.
Bu kanun ile milkiyet degil, zilyetlik korunur. Bu mevzuat zilyetlik i¢in “taginmazdan
yararlanma” unsurunu da eklemistir. (TMK'da yok.)
Sahis ve devlete ait taginmazlar igin koruma saglar.
Daha genis bir taginmaz kavrami igerir. Madenler de tasinmaz sayiimistir.
Tecavlz: Mali zorla veya zilyedinden habersiz isgal etmek, ele gegirmek, ayninda
degisiklik yapmak.
Midahale: Zilyedin mutlak hakimiyetini kismen ya da tamamen ihlal etmek.
TMK’daki tecaviiz ve miidahale terimleri ters yiiz edilmistir. isabetsizdir.
Damli yapilarda uygulanabilmesi igin fuzulen iggal sarttir (malikin izni ve rizasi
olmaksizin giriimesi)
Bu kanundan yararlanmak igin vasitasiz zilyet olmak gerekir.
Bir hakka, yetkiye ya da mahkeme kararina dayanarak zilyetligin ele gegiriimesi
tecaviiz ve mudahale olmaz, ¢linkl hukuka aykiri degildir.
Sartlar:
Maddi Sartlar:
Bir tasinmaz mal olmalidir.
Tasinmaz Uzerinde zilyet olunmalidir.
Tasinmaz mala yonelik tecaviiz ve mudahale olmalidir.
idari ydnden korunma isteyen kimse tagsinmaza zilyet olmalidr.
Usuli Sartlar:
Basvuru Sarti:
Basvuru gereklidir. Makamlar res’en hareket edemezler. Ancak kamu mali igin
edebilirler.
Musterek ya da istirak halinde ortaklar anlasamazsa eylemli zilyet (vasitasiz zilyet)
digerlerine ve Uguncu Kigilere karsi basvurabilir.
Basvuru valiye, kaymakama yapllir.
Ogrendikten itibaren 60 giin, vukuundan itibaren 1 yil iginde yapilmaldir. Hak
dusdricl sure.
Kamu mallari i¢in 1984’ten sonra sure yok.
Sorusturma Sarti:
Basvuru lzerine sorusturma baslatilir ve 15 gun igcinde sonuglandirilir.
Konu ile dava agilmigsa 3091 sayili kanun uygulanmaz.
Karar ve Niteligi:
Karar kazai degil, idari niteliktedir.
Karar yargi yolu agik olmak tzere kesindir.
Kararin uygulanmasi ve karara aykiri davranmanin miieyyidesi:
Tahliyenin 5 guin icinde gergeklestiriimesi ihtar edilir.
Zilyetligin Zilyetlik davalari
Dava Yoluyla Zilyetlige haklilik (taginir=menkul) davalar
Korunmasi
Zilyetlik Amag: hak sahipligini degil, zilyetligi korumak.
davalari Zilyet davasi agan hak sahibi olmak zorunda ve zilyetliginin bir hakka dayandigini

ispat etmek zorunda degildir.

Tasinirlar ve tagimazlar ile ilgili olarak acilabilir.

Zilyetligin gasbindan dogan davalar: Yedin iadesi = iade = geri verme davasi
Zilyetligin tecavizinden dogan davalar: Refi = men’i miidahale = elatmanin




onlenmesi = saldirinin 6nlenmesi davasi
Davaci iade ve men’den bagka zararin tazminini de isteyebilir.
Zilyet davalar igin sure: Gasp veya tecaviz 6grenildikten itibaren en geg 2 ay, fiilin
islendigi andan itibaren 1 yil. Yoksa dava hakki diiger.
Bundan sonra ancak tasinir davasi ya da istihkak davasi agilabilir.
Tazminat davalari ise haksiz fiil zamanagimi slirelerine tabidir.
Sulh mahkemelerinin gorevine girmektedir. Basit yargilama usull uygulanmaktadir.
Verilen kararlar kesin hikim teskil etmez. Bunlar aleyhine temyize gidilebilir.
YEDIN IADESI DAVASI (= iade = geri verme davasi)
Zilyetligin gaspi nedeniyle agilir.
Bir iade davasidir.
Hem tasinirlar, hem tasinmazlar igin agilir.
Davay zilyetligini kaybeden kigi acar.
Farkli derecede zilyetler arasinda da agcilabilir. (Hem gasp ve hirsizlikta, hem de
gliveni kotlye kullanmada)
Dava esyay! devralan killi haleflere karsi da agilabilir.
Davacinin zilyetliginin haksiz olmasi davanin reddini gerektirmez.
Amag hak sahipligini degil, zilyetligi korumaktir. (KURAL)

ISTISNA: Davali, esyayl davacidan almasini gerektiren Ustiin bir hakki oldugunu
ispat ederse geri vermekten kaginabilir. Ancak bunu o anda ispat etmelidir. Delil igin
sure isterse egyayl iade etmek zorunda kalir. Bundan sonra yapacagi is tasinir
davasi ya da istihkak davasi agmaktir.
Gasp bir haksiz fiil oldugu igin bu dava ile esyanin iadesinden baska tazminat da
istenebilir. Ayri bir dava konusu da yapilabilir. Haksiz fiil esaslarina gore.

iade igin kusur aranmaz, tazminat igin aranir. O nedenle bu iki davanin
birlestiriimesinin pratik faydasi yoktur.
Tazminat davasi yazili yargilama usulline tabidir, daha agir igler.
Yadi iadesi davasi ise basit yargilama usull uygulanir.
SALDIRININ ONLENMESIi DAVASI (=Refi = men’i miidahale = elatmanin
onlenmesi = tecaviiziin 6nlenmesi)

Esyanin fiili hakimiyeti heniz zilyetten cikmamistir. Ancak kullanmayi guglestiren ya
da imkansiz kilan engeller vardir.
Amag zilyetlik halinin tam tesisinin bir an dnce saglanmasidir.

Davaci veya davalinin hakl olup olmadigina bakilmaz.
Tecaviz edene tercihe sayan bir hakki oldugunu derhal kanitlama imkani
saglanmamistir.

Dava:

Saldirinin 6nlenmesine

Sebebinin énlenmesine

Saldirinin sona erdiriimesine (elatmanin durdurulmasi) iliskin olabilir.

Dava talebinde bulunmak icin davalinin kusurlu olmasi gerekmez.

Davadan yararlanacak olan dncelikle vasitasiz zilyettir.

Dava tecavizde bulunan veya onun killi halefleri aleyhine agilir.

Bu davayla birlikte tazminat da talep edilebilir.

Hukukumuzda iki dava vardir:

Saldirinin é6nlenmesi (men’i miidahale): Zilyetlik saldiriya ugradidinda.
Elatmanin 6nlenmesi: Miilkiyetin ihlalinde.

Bunlar farkl davalardir.

Saldirinin Elatmanin
onlenmesi (men’i onlenmesi
midahale)
Ne zaman acilir Zilyetlik saldirya Mulkiyetin ihlalinde
ugradiginda
Hak tartismasi Yapilmaz Yapihr
Hak dusurucu 2ayve 1yil Sure yoktur
sure (zamanasimi da yok)
Ayni bir davadir.
Davaci ayni hak




sahibi oldugunu
ispat etmelidir.
Kim acabilir Malik ve zilyet Malik

Tasinir
(Menkul)
Davasi

Hak karinesine dayanarak, zilyetligi kaybedilmis bir taginirin iadesinin istenmesi

davasi.

Yalniz tasinirlar igin agilir.

Korunan sey hakkin kendisi degil, hakka karine teskil eden zilyetliktir.

TMK, zilyedin malik sayildigi iki durumda karineyi faraziyeye cevirmistir. Zilyedin

iradesi ile elden ¢ikmis tasinirlar ile iradi ya da irade digi elden ¢gikmig para ve

hamiline yazilmis senetleri iyi niyetle iktisap eden kimsenin iktisabi kesin olarak
korunmustur.

Zilyetligin karine tegkil ettigi haklar:

Zilyetlik genellikle ayni ya da sahsi bir hakka dayanir. Bu nedenle bir hak karinesi

teskil ettigi kabul ve farz edilir.

Hakka dayanmayan zilyetlik istisnai bir durumdur.

Tasinirlarda mulkiyet hakkina karinedir.

Zilyedin iddia ettigi ayni ya da sahsi hak da karine olarak mevcut sayilir.
Miilkiyet karinesi: Zilyetlik, tasinirlarda miilkiyet hakkina karinedir. Uce ayrilir:
Halihazir zilyet lehine miilkiyet karinesi: Tasinirin zilyedi onun maliki sayilir

(TMK 985).

. Milkiyet iddiasinda bulunmasi yeterlidir.
. Adi karinedir.
. Vasital zilyetler karineden ancak vasitasiz zilyet onlarin zilyetligini tanirsa

yararlanabilirler. .
Evvelki zilyet lehine miilkiyet karinesi: TMK 985/2: Onceki zilyetler de zilyetlikleri
suresince o tasinirin maliki sayilirlar.

. Esyanin elinden rizasi disinda ¢iktigini ispat etmesi yeterlidir.

Asli zilyet lehine miilkiyet karinesi ve bundan fer’i zilyetin yararlanmasi: TMK

986/1: Bir tasinira malik olma iradesi bulunmaksizin zilyet olan kimse, tasiniri
kendisinden iyi niyetle aldigi kisinin mulkiyet karinesine dayanabilir.

Sinirh ayni hak veya sahsi hak karinesi: TMK 986/2: taginira bir sinirli ayni hak
veya bir kigisel hak iddiasiyla zilyet bulunan kimsenin iddia ettigi hakkin varligi
karine olarak kabul edilir. Ancak zilyet bu karineyi, seyi kendisine vermis olan kisiye
karsi ileri siremez. Zilyetlige baglanan sahsi hak karinesi ancak tazminat
davalarinda bir rol ve etkiye sahiptir.

Zilyetligin hak karinesi olmasinin rolii:

Zilyetlige baglanan hak karinesinin taginir davasindaki rolii:

Zilyedi ispat kulfetinden kurtarir.

Hak karinesine dayanan kisi hali hazirdaki ya da evvelki zilyet olabilir.

Zilyetlige baglanan hak karinesinin hali hazirda zilyet olan davali igin roli:

. Halihazirdaki zilyet kendisine dava acildiginda sadece hali hazirdaki zilyet oldugunu

ileri sirmesi yeterlidir.

.Kendisi de Ugunci kisilere karsi dnleme ya da tespit davasi acabilir.
. Zilyetlik gasp ya da hirsizlikla edinilmigse zilyet hak karinesini ileri siremez. Evvelki

zilyedin kendisine karsi actigi iade davasinda hak karinesine dayanamaz.
Zilyetlige baglanan hak karinesinin evvelki zilyedin agtig: taginir davasindaki
rolii:

. Halihazirdaki zilyedin hak karinesi evvelki zilyedin hak karinesinden Ustiin

tutulmustur.

.ISTISNA:

Evvelki zilyet zilyetligini irade disi kaybetmis ise,

Halihazirdaki zilyet zilyetligini iyi niyetle elde etmemis ise evvelki zilyedin hak
karinesi Ustundar.
Evvelki zilyedin bu durumda esyanin iadesi i¢in agacagi davaya tasinir (menkul)
davasi (= istirdat davasi = zilyetlige haklilik davasi = zilyetlige dayanan
istihkak davasi) denir.

Tasinir Davasinin Sartlart:

. Davaci evvelki zilyet zilyetligini irade disi kaybetmis olmalidir.

2 ay ve 1 yillik sureleri kagirmis olmaldir.




Ne zaman agilabilir?

Calinan/gaspedilen egya Uglncu kisiye satildiginda
Guveni kotlye kullanma hallerinde
Devreden temyiz kudretine haiz degilse
Esya tabii kuvvetlerle striklenmisse
Esya uzun sireli unutulmussa
Her tlr ve dereceden zilyet agabilir.
Zilyet yardimcilari bu davayl agamaz.

. Davaci evvelki zilyet kétd niyetli olmamalidir.

iki kot niyetli zilyetten hali hazir zilyet olani tercih edilir..
Tasinir davasi agabilmenin sinirlamalari:

Konu bakimindan: Ayni veya zilyetligi irade digi kaybedilen para veya hamiline
yazili senedi iyi niyetli iktisap edenlere karsi tasinir davasi agilamaz.

Siire bakimindan: lyi niyetli zilyede karsi acilacak taginir davasi 5 yillik hak
dusguriicii siireye tabidir.
iktisap yeri bakimindan: Ayni veya zilyetligi irade disi kaybedilen esya agik
artirmadan, pazardan, panayirdan vb satin alinarak iktisap edilmis ise, agilan tasinir

davasinda, esyanin iadesi semerenin ddenmesi sartiyla agilabilir.

Tasinir Davasinin Sonuglari:
. Tasinir davasi bir eda davasidir. Sonugta esya davaciya iade edilir.
.lade davaci evvelki zilyede yapilir. Davaci vasitali zilyet ise énce vasitasiz zilyede,
o kabul etmezse vasital zilyede yapilir.
.lade TMK’nin haksiz zilyetlige iliskin hiikiimlerine gére yapilir.
. Verilen hiikim, ancak taraflar arasinda ve davada ileri stirtilmis hukuki sebepler
bakimindan kesin hikim teskil eder.
. Davaci evvelki zilyedin iddiasini ispat edememesi ve tasinir davasinin redde
ugramasl, onun mulkiyet hakkina dayanan istihkak davasi agmasina engel teskil

etmez.

Tasinir Davasinin Benzer Davalardan Farklari:

Tasinir Davasi | Zilyetlik Mulkiyete Sebepsiz
Davasi Dayanan Zenginlesme
istihkak Davasi | Davasi
Zilyetlik Zilyet gasp ve | Mulkiyet Vicudu sona
korunur. saldiriya korunur. ermis
karsi korunur. iktisaplarin
ladesine
iligskindir.
Tasinir + Tasinir + Tasinir +
tapuda kayith tasinmaz tasinmaz +
olmayan (tapuda kayitli
tasinmazlar olmayan
tasinmazlar)
Ayni dava Sahsi dava
TMK 992-995 TMK 992-995 | TMK 992-995 TBK 79-80
(lade kapsami
daha dar.)
Zilyetlige Zilyetlige Mulkiyet hakkina | Alacak
baglanan hak dayanir. dayanir. hakkina
karinesine dayanir.
dayanir.
Hakkin Kamu Esyanin Sebepsiz
korunmasini dizenini sahibine iadesini | zenginlesme
amaglar. saglamayi amaglar. nedeni
amaclar. esyanin




iadesini
amagclar.

kazanmamigsa.)

Zilyetlik irade Zilyetlik gasp | Zilyetligin irade Zenginlesme

digl ve saldiriya ile devredildigi, konusu seyin

kaybedildiginde | ugradiginda ancak mulkiyetin | mualkiyeti ya

acilr. acilr. devrinin gegerli da hakkin

olmadigi kendisi
hallerde agilir. iktisapta

bulunan
zenginlegsene
gectiginde
acilr.
Mulkiyetin
devrinin
gecerli oldugu
hallerde agilir.

Malik olmayan | Malik Zilyet olmayan

zilyet + malik olmayan malik ya da diger

acabilir. zilyet + malik | sinirli hak sahibi

acabilir. acabilir.

lyi niyetli Ogrenildikten | Zamanasimiya | Zamanasimi.

zilyede kars1 5 | itibaren 2 ay, | da hak dusuricu | 2 yil ve 10 yil.

yil, kota niyetli [ fillden itibaren | sure yoktur.

Zilyede karsi 1 yil iginde (Halihazir zilyet

her zaman acilr. zamanasgimi ya

acilir. Hak dusgurucu | da baska bir

Hak dusurlcu sure. nedenle

sure. mulkiyeti

Zilyetligin hak karinesi olarak iyi niyetli miiktesibin korunmasindaki rolu:
. lyi niyetli muiiktesibin tam korundugu haller: (Zilyetlik karinesi faraziyeye

doénisur.)

Emin sifatiyla elde edilmis ayni hak ya da esya: (TMK 988)
Etkili goruniis teorisi: Bir kimse bir goriiniise istinaden ayni hak iktisap etmisse,

goérunusteki durum gercege aykiri olsa bile iktisap gecerli sayilmalidir.
Gergeklesmesi gereken sartlar:
i. Ayni hakki devreden kimsenin emin sifatiyla zilyet olmasi

gerekir. (Zilyet yardimcilari ve igtirak halinde zilyetler emin sifatiyla zilyet sayilmaz.)
Esya hile veya tehdit sonucu elden ¢cikmigsa emin sifatiyla zilyetlik s6z konusu

olmaz.

Esya HATA sonucu elden ¢ikmigsa emin sifatiyla zilyetlik s6z konusu OLUR.
(Utlictye tlistz elbise yerine (tlll elbise verilirse.)(Ama elbisenin cebinde altin
unutulursa emin sifatiyla zilyetlik s6z konusu OLMAZ.)

Devreden ehliyetsizse emin sifatiyla zilyetlik s6z konusu olmaz.

ii. Emin sifatiyla zilyetten iktisap edilen hakkin ayni bir hak olmasi

gerekir.

Bir alacak hakki iktisap eden kisi bu hakkini malike kargi ileri siiremez, ancak hapis
hakkini kullanabilir. (Hapis hakki ayni bir haktir.)
iii. Emin sifatiyla zilyetten ayni hak iktisap eden kimse Gc¢lincu Kisi ve iyi

niyetli olmalidir.

Temsilci ve organ araciligi ile yapilan islemlerde hem temsil edilen, hem temsilci,
hem tlzel kisi, hem de organ iyi niyetli olmahdir.
lyi niyet karine olarak mevcuttur. Aksinin ispati iddia eden davaliya diiser.

Kendisinden beklenen 6zeni gbstermeyen kimse iyi niyet iddiasinda bulunamaz




(TMK 3).

lyi niyet iktisabin gerceklestigi anda mevcut olmalidir. Sonradan ortaya gikan kéti
niyet gerceklesmis iktisabin gegerliligine engel olmaz.

Para ve hamiline yazili senetler:

Devredenin emin sifatiyla zilyet olmasi sart degildir.

Malikten irade disi da ¢ikmis olabilir.

iktisap eden Ggiinci kisi iyi niyetli olmaldir.
2. lyi niyetli miiktesibin kismen korundugu haller:

irade disi elden gikmis esyayi agik artirmadan, pazardan, panayirdan vb satin
alinarak iktisap edilmis ise, agilan tasinir davasinda, esyanin iadesi semerenin
6denmesi sartiyla gergeklesir.

Iyi niyetli kiilli ve clizzi halefler de bu korumadan yararlanir.

Koétu niyetli kimseler bundan yararlanamaz.

Artik esyay! elinde bulundurmayan, iyi niyetle iktisap etmis muktesibin iade ya da
tazminat yukimlalugu yoktur.

Davali iyi niyetli miktesip, semerenin 6denmesini def’i yoluyla ister. Talepte
bulunmadan iade ederse, bu hakkini kaybeder.

iade istendiginde hapis hakkini kullanabilir, dava agabilir.
3. lyi niyetli miiktesibin hig korunmadigi haller:

irade disi elden ¢ikmis esyayi agik artirmadan, pazardan, panayirdan vb satin
alinarak iktisap edilen haller harig, tasinirin tGgincu kisiler tarafindan iktisabi, iyi ya
da kot niyetli olmasina bakilmaksizin gegersiz sayilimistir.

Tasinmazlarda
Hak Karinesi

Tapuda kayith tagsinmazlarda hak karinesi gérevini zilyetlik degil, tapu katigu
gorur.

Vasitasiz zilyetler de, sicilde hak sahibi gortinenler gibi kuvvete basvurabilir ve
zilyetligi koruyan davalar agabilirler.

Tapusuz tagsinmazlarda durum tartigmalidir.

Bir fikre gére, hi¢ kimse hak karinesinden yararlanamaz. Once hak sahibi olundugu
ispatlanmalidir.

Diger bir fikre gore, zilyetlik bunlarda da hak karinesi olmalidir. Yoksa kayitsiz
bircok milk atil duruma gelir. Yargitay tagsinmazin emin sifatiyla zilyetten iktisabini
gecerli kabul etmektedir. isabetsiz bir uygulamadir.

Haksiz
Zilyedin
Sorumlulugu

TMK 993-995: Zilyetlik, taginir, istihkak davalarinda, gecerli olmayan hukuki
islemlerde (irade ve sekil bozuklugu hallerinde), gaibe ve atanmis mirasgilara
hisselerin verilmesinde, miras sebebiyle istihkak davalarinda uygulanir.

Mirasta iadede, hukuki minasebetlere iliskin iadelerde s6zlesmelere iliskin ya da
sebepsiz zenginlesme hukumleri (TBK 77-80) uygulanir.

Koétu niyetli haksiz zilyet, butun tedbirleri almis dahi olsa olugsan zarardan
sorumludur.

Esya yok olmus ya da imha edilmigse iadesi istenemez. Tazmin yukimlalugu
bakidir.

Zilyet 6nce iyi, sonra koétu niyetli ise, her bir stire ayri ayri sayilir.

lyi Niyetli Haksiz Kotii Niyetli
Zilyedin Durumu Haksiz Zilyedin
Durumu
lade YUkimlGlagi Esyayi kullanabilir, Esyayi iade
Bakimindan tasarrufta bulunabilir. zilyetlige girdigi
Kendini sinirli bir ayni | andaki haliyle
hak ya da sahsi hak yukimlulugu vardir.

sahibi saniyorsa,
ancak mevcut sinirlar
dahilinde yararlanabilir.
Siniri aginca tazmin
yukumluligu dogar.
Esyayi iade
sorumlulugu vardir.




Esya kismen kayba
ugramissa kalanini
iade eder.

Seyin kaybolmasindan,
hasara ugramasindan,
yok olmasindan
sorumlu tutulmaz.
Esya elinden gikmigsa
(gorugler):

ladesi istenemez.

Satis bedeli
istenebilmelidir.

Esya karsihg,
sebepsiz zenginlesme
hdkimlerince
istenehbilir.

Md 3 igin ivazsiz
iktisap olmahdir.

Tazmin
Yukumlalugu
Bakimindan

Tazmin ylikimlalagi
de yoktur. (Hakkin
sinirlarini agmamissa.)

Tazmin
yukumlalugu vardir.

Esyayi haksiz yere
alikoymus
olmasindan dogan
zarar. (Kusur
gerekli degil, kotu
niyet yeterli; birden
fazla kot niyetli
zilyet varsa
muteselsil
sorumluluk)

Urtinleri
(semereleri) tazmin
yukamlalugu. (Elde
ettigi ve elde etmeyi
ihmal ettigi
semereler.)

Kotu niyetli haksiz
zilyedin esyayi
bizzat kullanmak
suretiyle ondan
sagladigi yararlar.
(Ecrimisil: fuzuli
isgal sebeiyle
alinan kira bedeli =
Kotu niyetli zilyedin
esyay! bizzat
kullanmasi
nedeniyle d6dedigi
tazminat)

Kotu niyetli haksiz




zilyedin esyadan
sagladigi, fakat hak
sahibinin elde
etmeyecegi ya da
edemeyeceqi
yararlar. Zilyet bagi
ile illiyet bagi olan
kari iade etmelidir.

Yaptig1 Masraflari Zorunlu (korunmasi ve | Ancak zorunlu
Talep Bakimindan fonksiyonunun devam | masraflarin tazmin
etmesi igin), yararli edilmesini
(kiymet ve verimin isteyebilir.
artmasi igin) ve lUks Kotu niyetli haksiz
(keyif ve zevk igin) zilyedin masraflari
masraflar. talep hakki 5 yillik
Zorunlu ve yararh zamanasimi
masraflar geri suresine tabidir.
isteyebilir. (esyanin
Bu hakkini esyanin iadesinden itibaren)
iadesi talep edildiginde | Kotu niyetli haksiz
kullanabilir. zilyedin iadeden
Zayi olmus esyaya imtina hakki yoktur.
yapilan masraflar
istenemez.

Masraflar 6deninceye
kadar iadeden
kacinma hakki vardir.
LUks masraflari talep
edemez, ama esyaya
zarar vermeden sokup
alabilir.

Esyanin
semerelerinden
yararlanmissa, bu
miktar masraflar icin
olan alacagindan
indirilir.

TAPU SIiCiLIi

Tasinmazlarda
Kamuya Agiklik
(Aleniyet)
ihtiyaci

Tasinmazlar tzerinde hak iktisap etmek isteyen veya o tasinmaz Gizerindeki ayni
haklara uymakla yukumlu kisiler, tagsinmazin malikini ve diger hak sahiplerini bilmek
ihtiyacindadir. Buna “Taginmazlarda Kamuya Agiklik (Aleniyet) lhtiyaci” denir.

Tasinmazlarda
Kamuya Aciklk
(Aleniyet)
Saglayan
Sistemler

Kayit ve Tespit (Transcription) Sistemi

Tasinmazlara iligkin ayni haklar hukuki iglemlerle kurulur ve devredilir.
Sdzlesme serbestisi + ayni anda intikal ilkesi

istenirse resmi sicile de kayit yapilir.

Kayitla birlikte aleniyet ve tgincu kisilere dermeyan edilebilme olusur.

Kayit, karine teskil etmez.

Mulkiyet, rehin ve bagis icin ayri defterler (siciller) tutulur.

Kayitlar kronolojik ve alfabetik sirayla tutuldugundan ayni taginmaz Gzerindeki
haklar bir arada goérilemez.

Fransa ve italya




“Le Deeds Registration” Birlesik Krallik devletlerinde.

Tasdik (Homologation = Fertigung) Sistemi

Taraflar aralarinda yapmis olduklari tagsinmaza dair s6zlesmeyi resmi makamlarin
onayina sunarlar. Resmi makam anlasmanin dogrulugunu beyan ve tasdik etigi
anda miilkiyet hakkinin intikali ya da ayni hakkin tesisi gergeklesir.

Hak sahibine bir senet verilir, ayrica hazirlanan tutanak bir sicil veya katalogda
saklanir.

Bu kayitlar ayni haklarin ispatina yararlar. Bunlarin kamu guvenligini saglama
fonksiyonlari yoktur.

isvigre’'nin bazi kantonlarinda uygulanir.

Torrens Sistemi

Tasinmazlar, maliklerin basvurusu ve bildirisi Gzerine devletin sorumlulugu altinda
olan bir deftere kaydedilir.

Her tasinmaz igin ayri bir sahife acilir.

Malike tagsinmazi temsil eden bir senet verilir.

Ayni haklar tescil ile dodar ve herkese karsi dermeyan edilebilir.

Muilkiyetin devri icin tapu dairesine gitmeye gerek yoktur, matbu formlari doldurup
gbndermek yeterlidir.

Avustralya’da uygulanir.

Tapu Sicili Sistemi

Bitun tasinmazlar devletin denetim ve sorumlulugu altinda tutulan resmi sicillere
kaydedilir. Buna tapu sicili adi verilir.

Her taginmaz igin ayri bir sahife acgilir ve o tasinmazin hukuki ve fiili durumunu
gOsteren bilgiler islenir.

Sistem ayni esasa dayanir. Tim islemler sahifeye islenir.

Alman, isvicre ve Tirk hukuklarinda uygulanmaktadir.

TMK 997-1027 ve Tapu Sicili Tizlgu, Tapu Kanunu, 3402 sayili Kadastro Kanunu
Tapu sicilinin fonksiyonunu yerine getirebilmesi icin éncelikle arazinin fenni usullerle
sinir ve yizoélgimunin belirlenmis olmasi gerekir.

Heniiz kadastrosu yapilmamis yerlerde Osmanli imparatorlugu déneminden
kalan zabit veya kayit defterleritutulmaktadir. Bunlar farkli esaslara baglanmistir.

Tapu Sicili Tapu sicili resmi siciller arasinda yer alir.

Kavrami Genigs anlamda tapu sicili hiyerarsik bir bicimde teskilatlanmis memur ve
makamlari igine alan bir kamu hizmetini ifade eder.
Dar anlamda tapu sicili gérevli memurlar tarafindan tutulan defter ve belgelerin
timanu ifade eder.
Tapu sicili, taginmazin hukuki fotografidir. Tapu katagu, kat mulkiyeti kataga,
yevmiye defteri ve bunlari tamamlayan belge ve planlardan olusur.

Tapu Sicili Sekli tapu sicili hukuku, tapu sicilinin tutulmasiyla ilgili kurallardan olusur. (Kamu

Hukuku hukuku)

Maddi tapu sicili hukuku, bu sicillerin hikim ve sonuclariyla ilgili kurallar ifade eder.
(Ozel hukuku)
Sekli tapu sicili hukuku:
Sekli tapu sicili hukukuna hakim olan ilkeler:
Ayni kayit ilkesi:
. Kayitlar tasinmaz esas alinarak yapilir.
. Tapu kutigunde her tasinmaz icin bir sahife acilir ve sahifeye ayri bir numara verilir.
Tasinmaz bu numara ile anilir.
. Bu sahifede bittn ayni haklar/bilgiler gosterilir.
Aleniyet ilkesi:
. Tapu sicili tasinmazlar Uzerindeki haklara karine teskil eder.
. Herkes tapu sicilinin dogruluguna glivenmekte ve inanmakta hakhdir.
.llgisini inanilir kilan herkes tapu kittginde ilgili sayfa ve belgeleri gorebilir.
. Bu ilke sadece asili siciller i¢in s6z konusudur, fer'i siciller icin gegerli degildir.
. TMK 1020/I1l: Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilemedigini ileri siremez. Kesin
karinedir, aksi ispat edilemez.
Tescil ilkesi:
. Tasinmazlar Uzerindeki her tllu ayni hak degisikligi ilke olarak tapuda yapilacak
tescil igslemine baglidir.
. Tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi tescil ile olur.




. Kurulmasi tescile bagh ayni haklar tescil edilmedikge varlik kazanamaz.

. Burada sadece tescil (ayni hakkin dogumu) degil, ayni zamanda tadil (ayni hakkin
degisiklige ugramasi) ve terkin (ayni hakkin sona ermesi) de kastedilmektedir.

. Bu durum mulkiyet i¢in oldugu gibi, sinirli ayni haklar igin de gecerlidir.

. Tescilin roll ihdasi (kurucu)dir.

. Tescil ilkesi mutlak degildir.

. Tescil ilkesinin ISTISNALARI: (Ayni haklar tescil islemi yapilmadan dogar,
degisiklige ugrar veya sona erer.)

sgal

Miras

Kamulastirma

Cebri icra

Mahkeme karari

Kamu hukukundan dogan tasinmaz yiki

lTasinmazin timayle kayba ugramasi

. Tescilin roll izhan (bildirici)dir.

0. Ancak bu bildirici tescil yapilmadik¢a hak sahibi herhangi bir tasarrufta
bulunamaz. Bu durumda bu ilke mutlak degil, nisbidir.

Tescilin sebebe baghhg ilkesi

. Mutlak veya nisbi tescilin gecerli olmasi igin ayrica gegerli bir hukuki sebebe
dayanmasi gerekir.

. Hukuki sebepten yoksun bulunan, gergek hak sebebini gdéstermeyen

tescil yolsuzdur.

. Borglandirici islem mevcut ve gegerli olmalidir.

. Yolsuz tescil, ayni haklarin zamanasimi ya da iyi niyet sebebiyle iktisabina imkan
verir.

. Tescil sarta bagh olarak yapilamaz. (Milkiyetin muhafazasi kaydiyla satim
yapillamaz.)

. Ancak miulkiyetin naklini saglayan tasarruf igslemi ve bunun bir unsurunu teskil eden
tescil islemi bozucu (infisahi) sarta bagh olarak yapilabilir. Bu sart, tapu kitigine
serh verilerek gosterilir.

Tapuya itimat (giiven) ilkesi

. Diger siciller gibi tapu sicilleri de belgeledikleri olgularin dodruluguna kanit olusturur.

. Tapu sicil kayitlari tespit ettikleri ayni haklar icin aksi ispat edilebilen

karine olusturur.

. Kayda givenerek islem yapan iyi niyetli Ggtincu kigiler korunur.

. Bu ilke “tescilin miisbet hitkmii” olarak anilir.
Tapu sicilinin unsurlari ve elektronik tapu sicili
Tapu sicili tek bir defterden degil, birbirini tamamlayan bir seri defter ve belgelerin
olusturdugu bir sistemdir.
Bunlar ikiye ayrilir:

. Asli (ana) siciller

. Fer’i (yardimci) siciller
Tapu sicili ginimUzde yazil ve bilgisayar (elektronik) destekli olarak ikiye ayrilir.
Elektronik ortamda tutulan yevmiye defterinin yazil olarak tutulmasi zorunludur.
Ancak bu, fer’i siciller igin s6z konusu degildir.
Tasinmazin belli bir andaki hukuki durumunun ispati, Gzerinde tasinmazin tapu
kutigundeki gegmisini gosteren basili ve tapu madurinidn imzasini tasiyan tarihli bir
belge ile yerine getirilir.
Yevmiye defteri tapu kittigu ile ayni sonug ve hikimleri dogurur.
TAKBIS projesi: Bilgisayar destekli bir tapu sicili.

. Asli (ana) siciller:

Tasinmazin hukuki ve fiili durumunu gosterirler.

Bu kayitlar hakka karine teskil eder.

Tapu kutugul, kat milkiyeti kitigu, yevmiye defteri, tamamlayici resmi belgeler ve
plan.

Tapu kutugu:
En temel unsurdur.
Ozel miilkiyet konusu taginmazlarin kaydedildigi, bunlarin hukuki durumunu ve
Uzerindeki hakalr gésteren ana sicildir.




Ayni kayit ilkesine gore tutulur.
Kat milkiyeti kiitiigii:
Kat mulkiyeti kanunu ile birlikte, Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus tasinmazlarin
bagimsiz bolumlerini kaydetmek Uzere tapu kitigu ile ayni esaslara baglanmis bir
kat mulkiyeti k(tigu tutulmasi kabul edilmistir.
Her bagimsiz bélim igin ayri sahife agilir.
Tamamlayici resmi belgeler:
Kayit ve islemlerin gerekge ve sebeplerini olusturan ve kuttkleri tamamlayan
belgelerdir.
Bunlarla kaydin gecerli bir sebebe dayanip dayanmadidi ve irtifaklarin kapsami
belirlenir.
Resmi senet, vekaletname, mahkeme ilami, veraset senedi, miras taksim
sb6zlesmesi ve tasinmazin plani.
Eski adi: evrak-1 misbite.
Plan:
Arazinin durumunu ve sinirlarini gosteren fenni usullerle kagit Gzerine yapilmig
geometrik sekildir.
Dogru olmadigi ispat edilebilir.
Yevmiye defteri:
Ayni haklarin tescil, tadil, terkin ve tashih, ile ilgili taleplerin tapu kitigune
islenmeden Once tarih sirasina gore yazildigi defterdir.
Ayni haklarin sirasinin belirlenmesi ve kazanilmasi bakimindan dnemlidir.
Kutuge sicille dogan ayni haklar, yevmiye defterine kayit edildigi andan itibaren
hikim ve sonug¢ dogurmaya baslar.
Yolsuzluklar, daha ¢ok yevmiye defterinde yapilan islemlerde gergeklestirilir.
. Fer’i (yardimc) siciller
Sadece asli sicillerin tutulmasini, kullanilmasini ve onlardan yararlaniimasini
kolaylastirirlar.
Mal sahipleri sicili:
Tapu daireleri kendi mintikalari dahilindeki tagsinmaz maliklerini alfabetik sirayla
(soyadin bagharfi) kaydederler.
Ayni kisiye ait tasinmazlar ve tebligat adresi burada bulunur.
Aziller sicili:
Vekalet verenler alfabetik sirayla (soyadin bagharfi) kaydedilir.
Vekilin yetkili olup olmadigi buradan anlasilir.
Azil belgelerine dayanilarak tutulur.
Diizeltmeler (tashihler) sicili:
Tapu kitigunde yapilan yanhglar bu sicilde goésterilir. Her dizeltme bir sebebe
dayanmalidir.
Duzeltmeler yanhs yazim okunacak sekilde Gzeri kirmizi mirekkeple cizilerek ve
sahifenin ayni sitununa dogrusu yazilarak yapllir.
Kamu orta mallan sicili:
Mezra, yaylak, kislak gibi yerler igin tutulur.
Bunlar 6zel mulkiyete konu teskil etmezler.
Yazisma defteri:
Tapu sicil midurliguine gelen ve giden evrakin tarih sirasina gére kaydedildigi
defterdir.
Eski adi: muhaberat (haberlesme) sicili.
Alacaklilar sicili:
Tapu katagune bir kere islenen rehin hakkinin daha sonraki devirleri tapu digi
islemlerle gerceklesir.
Alacak hakkini iktisap eden kimselerin yazildigi defterdir.
. Kayit (Zabit) Defteri:
Kadastro gdrmemis yerlerde esasi Osmanli dénemi yoklama kayitlarina dayanan
kayit (zabit) defterleri tutulmaktadir.
Kayit (zabit) defteri: Mulkiyet ve rehin hakki disindaki ayni haklarin kaydi tutulur.
potek kayit defteri: Sadece rehin haklarinin kaydi tutulur.
Kat mulkiyeti defteri: Kat mulkiyeti icin tutulur.
Fihrist defteri: Tapu sicilindeki mal sahipleri siciline esdegerdir.
Ayrica yevmiye defteri, haciz defteri ve vekaletten azil defteri de tutulmaktadir.




Tapu Sicili Islemleri

Kayit (Tapulama) tasinmazin, tescil ayni hakkin tapuya kaydini ifade eder.

Kayit (Tapulama)

Genis anlamda: Bir tasinmazin geometrik, fiili ve hukuki durumunun gerek arazide,
gerekse kagit Uzerinde tesbiti ile baglayan ve tasinmazin tapu katagine kaydi ve
kadastro iglemlerini de iceren bir faaliyetler dizisidir. (Bunun icin kadastro terimi
kullanilacaktir.)

Dar anlamda: Bir taginmazin tapu katiginde ayri bir sahifeye kaydi islemidir.
(Bunun igin kayit terimi kullanilacaktir.)

Tapulamanin konusu:

Tasinmaz esya + hak ve imtiyazlar

Tasinmaz = tapu kitigunde ayri bir sahifeye kaydedilebilen seydir. (hukuken)
Arazi
Hacim teorisi: Arazi sadece eni ve boyu olan bir diizlemi degil, ayni zamanda
derinligi de olan bir hacmi ifade etmektedir.

Bagimsiz ve siirekli haklar
Drtada tapu kitiglinde ayri bir sahifeye kayda elverisli bir hak olmalidir.
Diizensiz sahsi irtifaklar: Devir ve intikali mimkun olan irtifaklar.
i. Kanun geregince devir ve intikal kabiliyeti: Yapi (Ust) hakki, kaynak

hakki.
ii. Mukavele geregince devir ve intikal kabiliyeti: diger irtifak haklari

Bu hak surekli ve bagimsiz olmalidir.
buresiz veya en az 30 yil streyle kurulmus haklar surekli nitelikte sayilimistir.
[alep sart:
Bir hakkin tapu kutigune kaydedilebilmesi icin hak sahibinin (tasinmaz malikinin)
yazil talepte bulunmasi gerekir.

Kat milkiyeti konusu bagimsiz béliimler

Madenler (isvigre MK)
argitay ictihadi ile maden isletme ruhsatindan dogan hak, ayni hak benzeri bir hak
olarak kabul edilmistir.

Tapulamanin (kadastronun) yapilis tarzi

Tarihgesi

Kadastro Kanununun amaci ve uygulama alani
Kadastrosu yapilmig yerlerde ikinci defa kadastro yapilsa bile bu tapu sicil
mudurlagince re’sen iptal edilir.
Dolu pafta sistemi: Butlin taginmazlarin tapuya kaydi saglanacaktir.
Kadastro galismalarinin uygulanmasi
Dogru tespit ilkesi: Kadastro teknisyenleri tasinmaz tizerindeki haklari, sinirlarini, vb.
dogru tespit edebilmek icin serbestce sorusturma yapabilirler.

Tasinmagz tespitlerinin sonucu
Kesinlesmis kararlar kadastro komisyonunca degistirilemez. Hak sahibi dava agarak
kaydin tashihini isteyebilir. 10 yillik hak dugurici sure s6z konusudur.
0 yilhk sure iginde tapuda mevcut yolsuz kayda dayanarak yapilmis ayni hak
iktisaplari korunur.

Kadastroya iliskin uyusmazliklarin gdéziimlenmesi
Her kadastro bolgesinde tek hakimli, Asliye Hukuk Mahkemesi sifatini haiz kadastro
mahkemesi kurulur.
Bu mahkemeler tutanaklara iligkin davalara, tespitten énceki haklara dayanilarak
acilan davalara, tespit anindaki uyusmazliklarla iligkin davalara bakarlar.
Basit yargilama usulu. Adli tatil yok.

Tapulu taginmazin béliinmesi ya da birlestiriimesi

Boliinme: Boliinen tasinmazin sahifesi kapatilir, her yeni bolim igin yeni bir sahife
aclilr.

Birlestirme: Birlestirilen tasinmazlarin sahifeleri kapatilir, yeni tagsinmaz icin yeni bir
sahife acilr.

Tasinmazin teshisine yarayan bilgilerin kaydi

Tescil

Tescil kavrami: Tapuya kayith olan tasinmaz zerinde bir ayni hakkin dogmasi igin
yapilmasi gereken tapu sicili igslemidir.




Tescil
Kurucu tescil: Ayni hak tapu siciline yapilacak tescil islemiyle tesis veya iktisap
edilir.
Mutlak tescil ilkesi: Ayni hakkin dogmasi veya kazanilmasi igin tapu siciline
yapilacak tescil igslemi sarttir.
Aciklayici tescil: Ayni hak dnceden tapu disinda iktisap edilmistir, ancak tescille
aleniyet kazanir. Bu tescil yapilmadan hak sahibi tasarrufta bulunamaz, karine
fonksiyonundan yararlanamaz.
Tescile tabi olmayan ayni haklar: Bazi ayni haklarin dogumu, mevcudiyeti ya da
dermeyan edilebilmesi tescile bagli degildir. Bunlar:
Kanundan dogan ipotekler
Kamu hukukundan dogan taginmaz yukdmlalaga
Aciktan gegen mecra irtifakidir.
Tapu kiitiigline tescile gerek olmaksizin devren iktisabi miimkiin olan ayni
haklar:
Tasinmaz rehni
Devredilebilen sahsi irtifaklar
Tasinmaz yukl
ilk defa tapuda sahife agilirken mevcut ayni haklar re’sen tescil edilir.
Sonraki tesciller igin talep (istem) ve tevsik (belgeleme) kosullarinin gergeklesmesi
gerekir.
Talep (istem):
Tescil talebinde bulunmaya tasinmazin gergek maliki yetkilidir, bu ayni zamanda
tapu kutiginde kayith malik de olmahdir.
Tescil talebinde bulunan kimse fiil ehliyetini haiz olmalidir.
Bu yetki bizzat ya da temsilci tarafindan kullanilabilir.
Rizai temsilde bu yetki 6zel olarak belirtiimelidir. (Noterlikge diizenlenmis bir temsil
belgesi olmalidir.)
Tescil talebi tapu sicil memurluguna YAZILI olarak yapilir. Yazili olmayan basvurular
tapu sicil memurunca yazili hale getirilir.
Kat Miilkiyeti Kanunu md 13: S6zlesme ayni zamanda tescil istemi sayilir. (Artik
tescil talebinde bulunmaya gerek kalmaz.)
TAKBIS (izerinden elektronik bagvuru yapilabilmektedir.
Tescil talebi hi¢bir kayit ve sarta bagl olmaksizin yapilmig olmalidir.
Tescil talebi acik ve tam olarak istenmis olmalidir.
Tescil talebinin hukuki niteligi:
aa. Ayni hak tapu digl kazanilmigsa: tescil talebi usuli bir islemdir.
bb. Ayni hak tescille birlikte kazaniimigsa: Ug goriis vardir:
Ayni akit: tescil talebi akdi niteligi haiz bir tasarruf islemidir.
Tescil talebi ayni etkisi olmayan usuli bir iglemdir.
Tek tarafli iradeye dayanan bir tasarruf islemidir. (Hakim gorus)
Yevmiye defterine kayit yapildidi andan itibaren talep sahibi tasinmaz Gzerinde
tasarruf hakkini kaybeder. Tescilin tapu kitigune islenip islenmemis olmasi énemli
degildir.
Tevsik (belgeleme)
Talep sahibinin tasarruf yetkisini ve tescilin hukuki sebebini belgelemesidir.
[alep yetkisinin tevsiki (belgelenmesi):
Nalik ya da hak sahibi tarafindan yapilr.
A\yni sey Uzerinde baska ayni hak sahipleri varsa bunlarin da tescil talebine onay
vermeleri (muvafakat) gerekir.
Belgeleme, sicilde hak sahibi kisi ya da onun temsilcisi oldugunu belgelemekle
gerceklesir.
A\yni hakkin sicil digi kazaniimasinda (mahkeme karari, miras) bu durum
belgelenmelidir.
stem sahibi hak ve fiil ehliyetini haiz oldugunu da ispat etmek zorundadir.
Evli ise esinin bu igleme onay verdiginin ispati gerekir.
[apu memurunun istem sahibinin ayirt etme giici olup olmadigini arastirma
yukumlulugu yoktur.
Hukuki sebebin tevsiki (belgelenmesi):
ktisap sebebinin mevcudiyetinin ve gegerliliginin ispati gerekir.




gili belgeler tescil talebine eklenir.
Hukuki sebep bir hukuki islem ise, sekil sartina uygunluk incelenir.
anun hikmd ise (genellikle ipotektir) ipotegin kurulmasina iligkin belgeler ibraz
edilmelidir.
\kit yapilmasini gerektirmeyen hallerde tescil hak sahibinin tek tarafli beyani ile
yaplilabilir.
"apu memurunun gegerli bir hukuki sebebin varligini arastirma yukimItlaga vardir.
Tescilin yapiligi
Dnce yevmiye defterine kayit yapilir.
etki ve hukuki sebep ispat edilir.
apu memuru talepleri tapu kutigune tescil eder. (Mavi veya siyah mirekkeple, kitap
harfleri ile, kazinti silinti yapilamaz.)
Terkin
Bir tescilin Uzeri gizilerek hikimsuz hale getiriimesi demektir.
Hak Uzerinde ayni etkiye sahip bir tapu sicili igslemidir.
Bununla ayni hak sona erer.
fenilik doguran (ayni hakki sona erdiren) terkin
A\ciklayici terkin

Tadil

Bir ayni hakkin kapsamini daraltmak ya da genigletmek igin yapilan tapu sicil
islemidir.

Kismen bir tescil, kismen de bir terkin icerdiginden, bagimsiz bir tapu sicili islemi
degildir.

Tadil, tapu kiatiginde hak sahibi gériinen ve yapildigi zaman aleyhine sonug
doguran kiginin talebi Gzerine yapilir.
Tasinmaz rehniyle (ipotekle) teminat altina alinan bir alacagin nakli kural olarak tapu
kittgunde bir degisiklik yapiimasini gerektirmez.

Serhler

Kanunda sinirli olarak belirtilen ve ayni hakkin disinda kalan bazi hak ve
durumlarin tapu katiguine kaydidir.

Bazi sahsi haklar, tasarruf yetki kisitlamalari, gegici tesciller.

Ayni hak tesis ya da tespit etmez, sadece acikliga kavusturur.

Serh edilebilecek hak ve hukuki durumlar: numerus clausus.

Sahsi haklarin serhi

Sadece kanunda 6ngérilen sahsi haklar serh edilebilir. Bunlar:
\rsa payi karsihgi ingaat
[asinmaz satis vaadi
ira
Aim
Seri alim
b6zlesmeden dodan dnalim haklari
Rehinli alacaklinin bos dereceden yararlanma hakki
Bagislamadan dénme (riicu) sarti
\di ve hasilat kiralari

Bu amagla yapilan s6zlesmeye serh sézlesmesi denir.

Burada da talep ve tevsik sarttir.

Bunu yapacak olan kimse serh yapildigi zaman aleyhine sonu¢ dogacak olan
maliktir.

Serh sézlesmesi gecgersizse serh de gegersizdir.

istenen resmi senet tapu sicil midurliiklerince ya da noterlerce resmiyet verilen
senetlerdir.
Tasinmaz satis vaadinde gecerli bir vaadin varligi yeterlidir, ayrica bir serh
anlagsmasina gerek yoktur.

Kanunkoyucu bazi sahsi haklarin serhlerini azami bir sureyle sinirlandirmigtir.
Dnalim, alim, geri alim igin serh tarihinden itibaren 10 yildir.
"asinmaz satis vaadinde serh tarihinden itibaren 5 yildir.
[araflarca silresiz serh 6ngoriimusse bu TKM 23/II'ye dayanilarak sinirlandirilabilir.
berh suresi asil borg sliresinde kisa olabilir, ama daha uzun olamaz.

apilan serh surenin sonunda re’
en terkin edilir.




Tasarruf tahditlerinin serhi
Cekismeli haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlari
Haciz, iflas karan ve konkordato ile verilen siire
onkordato: Ozel ve cebri bir icra yoludur.
Aile yurdu kurulmasi ve art mirasgi atanmasi
\ile yurdu: Kisi, iase ve mesken ihtiyaglarini kargilamak tzere konut ve
tasinmazlarini hakim karari ile aile yurdu haline getirebilir. Malik artik taginmazlar
Uzerinde higbir ayni hak tesis edemez. Tasinmaz cebri icra konusu olamaz. Bu
nedenle aile yurdunun kurulmasi igin tapu kitigine serh verilmesi sart kosulmustur.
Art miras¢i atanmasi: Onmirasgi taginmazi iktisap eder ve artmirasgiya devreder. Bu
arada Ugunctu kigilere temlikini dnlemek icin tapu kitigtine serh konur.
Gegici tescillerin serhi
Dava konusu ayni hakkin giivence altina alinmasi geregi (kaydin yolsuz oldugu
hallerde, kaydin tashihi davasinda yapilir).
Tescil igin gerekli belgelerin eksik olmasi hali. Belgeler tamamlaninca kesin tescil
yaplilr.
isci ve miteahhitlerin kanuni ipotek haklarinin serhi (ipotek miktari belli olmahdir.). 3
ayhk hak dusuricu sire.
Ust hakki iradini teminat altina alan kanuni rehin hakki.
Vakfin tesciline karar veren mahkeme kararin kesinlesmesini beklemeden durumu
tapu idaresine bildirir ve tagsinmazlara gegici serh koydurarak Gglncu kigilere
satimini énler.
Kamulastirilacak taginmazin gerhi. idare 6 ay icinde kamulastirma bedelini 6deyip
mahkemeden tescil isteginde bulunduguna dair bir belge almalidir. Yoksa serh
re’sen terkin edilir.
Diger serhler: Serh niteligi tasimamasina karsin serhler sitununa yazilmasi
gereken diger kayitlar.
Beyanlar
Tasinmaz eklentileri ve tasinmaz mulkiyetine getirilen kamu hukuku kisitlamalari
beyanlar bélimuine yazilir.
TMK ve Tapu Sicil Tiiziigii’nde 6ngorilen beyanlar
Eklentilerle ilgili beyanlar.
Kanuni gegcit hakki.
Eski hukuktan intikal eden, fakat tesisleri artik mimkin olmayan ayni haklar.
insaatc! ipotegine iligkin olarak yiiklenici ve isgilerin ise baslama tarihleri.
iki tagsinmaz arasindaki bagimhlik iligkisi.
Vesayete iliskin mahkeme kararlari.
Kat mulkiyeti kanununda 6ngdrtlen beyanlar
Her bagimsiz bélime ait eklentiler
Yoénetim plani ve sonra yapilan degisiklikler
Devredilen arsa paylari
ileride inga edilecek béliimlere tahsis edilecek arsa payi
Devre milk hakki
Kadastro kanununda 6ngérilen beyanlar
Kultir ve tabiat varliklarini koruma kanununda 6ngérilen beyanlar
imar kanununda éngériilen beyanlar
Tapu Kutugu Tashihleri
Tashih (diizeltme), gercek durumu gdstermeyen tapu kitaga kayitlarinin gercek
duruma uygun hale getirilmesi igin yapilan tapu sicil islemidir.
Tescil, terkin ve tadilde hukuki durumda bir degisiklik meydana gelmistir. Tashihde
ise, sadece kayit gergcege uygun hale getirilir.
Gergek duruma aykirilik su sebeplerden ileri gelebilir:
i Tark hukukunda nisbi tescil ilkesi kabul edilmistir. Yani, kanunda sayilan bazi
hallerde ayni hak tescil edilmeden dogar ve intikal eder ve terkin edilmeden son
bulur. Bu hallerde yapilacak tescil ve terkin kurucu (ihdasi) degil, bildirici (izhari)dir.
Bu islem yapilincaya kadar tapu kutigu gercegdi yansitmaz. (malik 6ldigi halde
mirasgilar adina kayit yapiimamis).
ii. Tapu kiitigi islemleri sadece ilgililerin talebi izerine yaplilir. ilgisiz ve yetkisiz
bir kimsenin talebiyle yapilan iglem yolsuzdur.
iii. Tapu kitigune yapilan islemlerin gecerli olmasi icin gecerli bir sebebin




mevcudiveti gerekir. Sebebi gegerli olmayan islemler yolsuzdur. (Baglayici
olmayan ya da hukuki sebepten yoksun bulunan iglemler) (Yolsuz tescil)
olsuz tescil:

Ucglinci kisilerin kiitiikteki kayda istinaden iyi niyetle ayni hak iktisabina imkan verir.
Adina kayith oldugu kimsenin zamanasimi ile mulkiyeti iktisabina imkan verir.
Gergekte hak sahibi olmayan kimse lehine karine teskil eder ve bu durumdan adina
tescil bulunan kimse yararlanir.

Gergek hak sahibinin tasarrufi islem yapmasini engeller.

Yolsuz tescil ti¢ sekilde dlzeltilebilir:

i. Tapu memuru tarafindan re’sen yapilan tashihler

Yapilan yanlishdin hakkin varligi veya igerigi Uzerinde etkisi yoksa tapu muduri
bunu re’sen dizeltir.

Yapilan yanlishdin hakkin varligi veya igerigi Uzerinde etkisi varsa:

ilgililerin talebi ya da anlagmasi ile yapilan tashihler. Taraflar olur vermezse, tapu
dairesince re’sen diizeltme davasi acilir. Borglandirici islem gegersiz ise

yeniden diizeltme akdi yapiimali ve akabinde diizeltme talebinde bulunulmalidir.
Terkinle dlizeltilebilen bir ayni hak s6z konusu ise dizeltme akdine gerek yoktur.
Mahkeme karari ile yapilan tashihler. Hak sahibince (ayni hakki zedelenen kimse)
acilacak olan tashih (diizeltme) davasi (= tapu kaydinin tashihi davasi = tapu
kaydinin iptali davasi = tapu iptal davasi). Tashih davasi ayni bir dava
oldugundan zamanasimina ugramaz. Kurucu unsurlarin sakatliyi nedeniyle yolsuz
olan bir tapu islemi duzeltilir. Ancak zamanasimi ile muilkiyet iktisap edilmisse, artik
bu dava agilamaz. Bu bir tespit davasidir. Davaci, eger zilyetlik kendisinde degilse
bir de istihkak davasi agmalidir. (Tescil davasi ise niteligi itibariyle yenilik doguran
bir sahsi davadir.)

Tapu idareleri

Gorevleri:

Devletin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir bigimde tutulmasini,
Tasinmazlar ile ilgili her tarll akitli ve akitsiz tapu islemleri ile tescil islemlerinin
yapilmasini,

Siciller Gzerindeki degisikliklerin takibini, denetlenmesini,

Sicil ve belgelerin arsivienerek korunmasini saglamak,

Butun tapu katugu islemlerini ve hukuki islemleri yapmak.

Tapu Sicilinin
Tutulmasinda
Devletin
Sorumlulugu

Aleniyetin saglanmasi ve bu ylizden dodacak zararlarin tazmini Devletge karsilanir.
Tapu memurunun yapmis oldugu yanlis islemler sonucu dodan zararlardan Devlet
sorumludur.

Sorumlulugun sartlart:

Tapu sicilinin tutulmasina iliskin bir fiil veya kaginma olmalidir.

Resmi dlguim ve kadastro islemleri devletin sorumluluguna girmez.

Resmi senet dizenlenirken tapu memuru noter sifatiyla hareket ettiginden bu da
devletin sorumluluguna girmez.

Hatali senede dayanilarak yapilan yanlis islem ise devletin sorumluluguna girer.
Sahte vekaletname ya da verasetname: Yargitay devletin sorumluluguna girdigine
karar vermistir. Sahte vekaletname, verasetname ya da niifus clizdanina
istinaden bir taginmazi devralan kimse, onun miilkiyetini iktisap edemez.
Ugiincii kisi iyi niyetli dahi olsa sonug degismez. Bu durumda malik tashih
davasi acarak tasinmazin kendi adina kaydini yaptirabilir. Ancak, s6z konusu
uclincl kisiden bir baskasi tasinmazi devralacak olursa onun iktisabi gegerli olur. Bu
durumda ilk malik mlkiyet hakkini kaybeder, ancak devletin sorumlulugu dogar.
Ayni tasinmaz i¢gin tapu katigunde iki sahife agilmasi durumu da devletin
sorumluluguna girer.

Tapu sicilinin tutulmasi hukuka aykiri olmalidir.

Tapu sicil memurunun tebligat yapmamasi, sahte bir ipotekli bor¢ senedi
duzenlenmesi hukuka aykirdir.

Ongériilen siire iginde yapilmayan talebin reddi hukuka aykiri degildir.

Fiil veya kacinmadan bir zarar dogmalidir.

Fiil veya kacinma ile dodan zarar arasinda uygun illiyet bagi olmahdir.

Muvazaal satisa dayanan tescil yolsuz tescildir. lyi niyetli Giciincii kisi kayda
dayanarak tagsinmazi iktisap edecek olursa bu iktisap gegerlidir. Malik mulkiyeti




kaybeder. Bu durum devletin sorumluluguna girmez ¢linku zarar tapu sicilinin yanhs
tutulmasindan dogmamisgtir.

Devlet zarari hatali memura ricu edebilir.

Memur aleyhine tazminat davasi agilamaz.

Dava, devlet aleyhine genel mahkemelerde agilir.

Gorevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemesidir.

Yetkili mahkeme tapu sicilinin yolsuz tutuldugu yer mahkemesidir.

Maddi Tapu
Sicili Hukuku

En énemli tapu kiatagu islemi tescildir.

Tescilin Hikm

Tescilin menfi (olumsuz) hitkkmii:

Tescil yapiimadik¢a ayni hak dogmaz.

Hak yevmiye defterine kayitla sonuglarini dogurmaya baslar. Ayrica mutlaka tapu
katugune tescil gerekir.

Tapu kitagune tescil yapilmamigsa ayni hak dogmaz veya kazanilmaz, etkisini
gOstermez, mevcut sayilmaz.

Ayni tasinmaz lzerindeki farli ayni haklar 6ncelik sirasini tescil tarihine gore alirlar.
Nisbi tescil ilkesi: Kanunda dngoriilen bazi hallerde ayni hakkin iktisabi tescilden
once gergeklesir (Miras, isgal, istimlak, cebri icra, sirketlerin birlesmesi, mahkeme
karari, evlenme mukavelesi, feshedilen hikmi sahislarin malvarliklarinin kamu
kurumlarina devri, vakfedilen mallarin devri) (kanuni ipotek haklari) (rehin hakkinin
devren iktisabi)

Bu ilke terkinde de uygulanir.

Tescilin miisbet (olumlu) hilkkmii:

Tapu kiitiigiine kaydedilen ayni hak gercekte de mevcut ve gecerli sayilir.
TMK 1023: Tapu kutiglndeki tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir
ayni hak kazanan Uglnci kisinin bu kazanimi korunur. Tapu kiitiigline itimat
ilkesi.

Kutukte ayni hakka iliskin bir yolsuz kayit bulunmalidir.
Yolsuz kayit (tescil): Hukuki sebep yoklugu, butlan, ehliyet sakathgi, sekil sarti
eksikligi, vb.
Evraki miisbite: Kitlkte ayrilan yer sinirli oldugundan sadece bu evraka atifla
yetinilir. Kayit ve evrak geligkili olabilir. Uglinci kisilerin bu evraki kontrol etme
zorunlulugu yoktur, kutikteki kayit esas alinir.
Bu sekilde yolsuz kayit sayilmayan HATALI KAYIT durumlarinda ayni hak
iktisab1 miimkiin degildir.(Adasi tarafindan yapilan devirlerde) (Gift

tapu durumunda: Kutuk aleniyet ve itimat fonksiyonunu yerine getiremez hale
gelmistir. Bu nedenle Ugincu kisinin korunmasi s6z konusu olamaz.)

Yolsuz kayda dayanilarak bir ayni hak iktisap edilmelidir.

Bu sekilde sahsi hak iktisap edilemez.
Yolsuz tescil sahibiyle yapilan kira, sufa veya istira anlagsmalari gercek maliki
baglamaz.
Yolsuz tescil sahibinden rehin hakki da iktisap edilebilir. Yeter ki rehin konusu alacak
mevcut ve gecerli olsun.
Tasinmaz rehni bir ipotek degil de bir ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi tarzinda
tesis edilmis ise iyi niyetli Gglncl kisi korunur.

Yolsuz kayda dayanarak ayni hak iktisap eden kimse ug¢lincii kisi olmalidir.
Yolsuz tescil sahibi ve gercek malik digindaki herkes Gglincu kisi sayilir.

Mirascilar tGglncu kisi sayiimaz.

Uclincii kisi iyi niyetli olmahdir.

Kaydin yolsuz oldugunu bilememeli ya da bilecek durumda olmamalidir.

Iyi niyetin tescilin yapildigi sirada mevcut olmasi gerekli ve yeterlidir.

Koétu niyetle iktisap eden kisi tagsinmazi iyi niyetli birine satip sonra geri satin almakla
korumadan yararlanamaz.

lyi niyet asildir. Aksini iddia eden taraf ispatla yikimlidir.

Olayin gerektirdigi 6zeni géstermeyen Kisi iyi niyet iddiasinda bulunamaz.

Uclinci kisinin iktisabi diger sartlar bakimindan gecerli olmaldir.

iktisap baska sebeplerle sakatsa (sebep, yetki, ehliyet, sekil, irade bozuklugu, vb.),
tasarruf isleminin kurucu unsurlarindan biri eksikse, iktisabin dayandidi vekalet ya




da verasetname sahteyse U¢lncu kisi korunmadan yararlanamaz.

Tasinmazin 6zel milk konusu olmaya elverigli olmadigi durumlarda tapuya yapilan
kayit sonug dogurmaz.

TMK 1023’e gore gerceklesen iktisap bir def’i degil, bir itiraz teskil eder.

Hakim Uguncu kisinin iyi niyetli olup olmadigini re’sen dikkate almak zorundadir.

Diger Kayitlarin
Hikm{

Tasinmazi teghise yarayan kayitlarin hilkkmii:
Hak sahipligi gergek duruma gore belirlenir (bos arsa, vs),
[asinmazin plana dayanan yuzdlgimi Gglncu Kisilerin iyi niyetle iktisaplarina esas
olabilir.

Serhlerin hiikmii:
bahsi haklarin serhi:

Klasik Goriis: Serh, konusu olan sahsi hakka ayni etki kazandirir ve sahibine
tasinmaz Uzerinde sonradan hak iddia edenlere karsi onu ileri siirebilme imkani
verir. Milkiyet baskasina devredilse bile borg iligkisi ona kaynak sézlesmenin
taraflari arasinda devam eder. Yeni malik bu duruma katlanmak zorundadir.
Modern Gériis: (Hakim goris): Serh bu haklara ayni degil, esyaya bagl hak niteligi
kazandirir. Serhedilmis sahsi hak herkese degil, sadece sonraki maliklere ve diger
hak sahiplerine karsi dermeyan edilebilir. Uzerinde sufa, istira, kira hakki olan bir
tasinmaz bir haksiz fiil sonucu yikilacak olursa, bu haklarin sahipleri failden tazminat
isteyemez. Ayni hak olsaydi, isteyebilirlerdi.

Yolsuz serh, bir hakkin kazaniimasina esas teskil etmez.
[asarruf tahditlerinin serhi:

Bunlar, serhedilmis hak ve hukuki iligkilere tasinmaz Gizerinde sonradan kazanilmis
haklar karsisinda éncelik kazandirir. Bu tahditler malikin tasarrufuna engel olmaz.
Ancak esas davanin kazanilmasi halinde iktisapta bulunanlara karsi ileri
surulebilmesine imkan saglar. (TMK 1010)

Medeni Kanun disinda 6ngérilen tasarruf tahditlerine iliskin serh ise, tapu katiguna
tasarruf islemlerine kapatir.
Mluvakkat tescillerin serhi:

Uclincii kisilerin iyi niyet iddialarina engel olur.

Belgelerin tamamlanmasi amaciyla konulmussa, kesin tescil bu serhin yapildigi
tarihten itibaren sonug dogurur.

Beyanlarin hikmiu:
Her duruma gore degisir.
"ahsis beyaninda karine tegkil eder.
Eski hukuktan intikal edip de buguin tesisleri mimkin olmayan ayni haklarin
beyani Ugiincii kisilerin iyi niyet iddialarina engel olur.
Fsyaya bagli ayni haklarin hakim tasinmazin sahifesine yapilan beyan ve veraset

ilaminin beyani agiklayici bir role sahiptir.




