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1. Donem / 1. Hafta
1. DERS

Kitap kaynafi olarak Gokhan Antalya hocamizin esya

hukuku kitaplarini kullanabilirsiniz; ama 2. donem konular: i¢in

yazilan kitap tahminimce basimi size yetismeyecegi icin
kendinize bagka bir yazardan kaynakga alabilirsiniz.

% Kursi olarak pratik kitabi onermiyoruz. Cinkii bizim

pratiklerimiz diizenli olarak hAer donem 10-15 tane yapilir.

GIRI

Medenin kanunun devam: ve besinci kitabi olan egya

hukuku 683. maddeden 1030. maddeye kadar olan kisimda yer
aliyor. Egya hukuku kitab: d¢ temel kistmdan olugur:

1. Kisim: Miilkivet hakki
2. Kssim: Sinirdr ayni haklar

3. Kisim: Zilyetlik ve tapu sicili

Derslerde kanunu sonundan basina dogru anlatacagiz.

1. donem zilvetlik ve tapu sicili, 2. dénem sinirli ayni haklar

ve miilkive hakk: anlatilacaktir.

Kanunun sistematigini bilmelisiniz. Bu gercekten de

onemli bir konudur.
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» Miilkiyet hakk: bolimleri

» Genel esaslar

» Tasinmaz miilkiyeti
» Tasinir miilkiyeti
* S1nurh ayni haklarin bolimleri
» Tasinmaz yiiki
» Tasinmaz rehni
» Tasinir rehni
% Zilyetlik ve tapu sicili bolimleri
> Zilyetlik
» Tapu sicili

Esya hukukunun sistematigini bitirdigimize gore, Cilt 1

esya _hukukuna giris, temel kavramlar ve genel ilkelere
gecebiliriz.
ESYA HUKUKUNUN TANIMI VE KONUSU

Esya hukukun konusu esyalar ile kisiler arasindaki
iliskilerdir. Nasil bir iligki olabilir?

% Bor¢ veriyorum, bir seyler kiraliyor veya satin aliyorum. Insan
bor¢ ytiklenmeden de, satin almadan da, kirasiz da yagayabilir;

ama esyasiz_olamaz. Bunu icin esya hukuku insanlar ve

esyalarla aitlik, hakimiyet vb. gibi tiim iligkileri dizenleyen bir
alandir. Medeni hukukun bir alanidur.
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“* Esya hukuku konusunda 6nemli olan bir bagka bilgi de,

bor¢lar  kanunun aksine, esyva hukukumuzun Roma

hukukundan pek etkilenmeyip Alman hukukundan ¢ok

etkilendigidir. Isvicre, bor¢lar kanununu hazirlarken daha ¢ok

Roma hukuku odakli ¢aligmig, ancak medeni kanunu
hazirlarken Alman hukukundan yararlanmstir.
Madem esya hukuku kisiler ve esya arasindaki iligkiyi
diizenliyor, o halde kisi kimdir?

 Kisiler
» Hak sahibi olan ve bor¢ altina giren, yani hak ehlivetine

sahip olan varliklara kisi diyoruz. Gergek ve tilizel kisiler

olmak iizere ikiye ayrilir. Iliskinin bir tarafinda gercek ve
tiizel kisiler diger tarafinda esya ver aliyor. Peki, esyanin

tanimi nedir?

» Esya, iizerinde hikimivet kurulabilen, alnip satilabilen

canli ve cansiz varliklardr.

o Peki, her sey esva mudir? Egyanin cismani varlig

olmalidir, o halde Aer sey esva degildir.

o Peki, hukukta her sey esya midir? Kisi varligi degerleri

disinda olan her sey esva olabilir.
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“* Esya
> Esyanin unsurlar

= 1) Uzerinde hikimivet saglanabilen,
» 2) Az ya da ¢cok bir ekonomik degere sahip olan,
= 3) Kisi varlig1 degerleri disinda yer alan,
» 4) Cismani varligr olan seylerdir.
» O zaman her sey esya degildir. Bu o6zelliklerin hepsine
sahip olan seyler hukuken esyadur.
= 1) Uzerinde hikimiyet saglanabilmesi sarti
o Mesela yi/dirim bir esya midur? Yildirim: denetim ve

kontrol altinda tutabilir miyiz? Ya da okyanus, nehir,

20! bir esya mudir? Peki, dogalgaz bir esya muidir?
Depolanabilir, saklanabilir yani az ya da ¢ok kontrol
altinda tutulabilen seyler ancak hukuki anlamda egya
sayilabilir. Kontrol altinda tutulabilmelidir.

» 2) Az ya da ¢cok bir ekonomik degere sahip olmasi sarti
o Hukuki isleme konu olabilecek sekilde satilabilen, cok

kiictik de olsa ekonomik degeri olmas: gerekir. Bu

unsurlar  tartigthr.  Mutlak unsurlar  degildirler.
Doktrinde bazi gorisler bu unsuru esya olmasi i¢in
sart olarak gdrmiyor. Ama bu dort unsurun egya

bakimindan arandigini s6yleyebiliriz.

www.temyizkitap.com

& 0216 541 00 42




.. Esya Hukuku
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» 3) Kisi varligr degerleri disinda yer almasi sarti

o Viicut bitinligi, kisinin seref ve onuru, haysiveti,

resmi, ismi, sesi, 6zel yasami vb. bunlarin hepsi kisi

varligt degerleridir. Egyanin bu degerlerin diginda
olmas: gerekir.
¢ Viicut butinligimizin bir parcast oldugu icin

organlarimiz esya degildir. Mesela géz vb.

¢ Peki, sac bir esya midir? Viicuttan ayrilmadan 6nce

viicudun bir pargas: oldugu i¢in esya degildir. Ancak
vicuttan ayrildiktan sonra satanlar var. Doktrinde

viicuttayken degil, ama ayrildiktan sonra satisa konu

olabilir. Ama bagis yapilabilir. Hukuki isleme konu

olur.

¢ Peki, kalp pili, protez kol veya g6z mercegi bir esya

mudir? Doktrinde digsaridan viicuda sonradan
eklenen kalp pili, g6z mercegi, koldaki bacaktaki
platin gibi ¢ikarilabilir esyalar wiicutta bulundugu

stirece ona esya degildir gorisii kabul ediliyor. Ama

ayrildiktan sonra bir esya vastini kazanabilir.

o Peki, ceset bir esya mudir? Olen kisinin yakinlarinin

kisilik degerlerinin bir parcasi oldugu icin esya

degildir. Ancak kimsesiz birinin kadavrasi esyadir.
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¢ [ikri haklarin esya sayilip sayilmayacags hususu

tartismalidir. Mesela telif hakki, marka patenti,

buluglar vs.
» 4) Cismani varligi olma sarti

e Cismani varliga sahip olmasi, yani bes duyumuzla

algilayabilecegimiz sey olmasi lazim. Goremiyorsan
bile koklayabilmeliyim yani. Simdi dogalgaz:
goremezsin, ama kacak yaptigini anlarsin. Dokunma,

koklama hissiyle algilanabilir olmasini cismani varliga

biirinebilivor olmasinin sart: olarak goririz.

ESYA CESITLERI

En genel ayrim tasinir esya ve tasinmaz esya ayrimidir.

» Taginir esya oziine zarar vermeden bir yverden herhangi bir

yere nakledilmesi, tasinmasi miimkiin esyalardir. Burada insan

gici oOnemli degil. Herhangi bir sekilde, kendiliginden
hareket etmesi ya da birinin yardimiyla ya da bir malzemenin
yardimiyla taginmas: yeterlidir.

» Taginmaz egya ise, bir yerden herhangi bir yere tasinmasi

mimkiin olmayan, tasimaya kalktiginda Oziine zarar gelen
esyadir. Mesela arsa, arazi bunlar taginmaz esya olarak

degerlendirilir. Hatta bazi haklar da o6zelliklerinden dolay:
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tasinmaz _hiikmiine tabidir. Ornegin st hakki ve kaynak
hakki tasinmaz rehnine tabidir.

Bir bagka ayrim ise, misli esva ve gayrimisli esya ayrimidir.

» Misli esya adl tizerinde ondan cok var, bir baskas: var. Mesela

bugday, un, peynir vs.

» Gayrimisli esya misli olmayan esyadir. Yeryiziinde ondan

sadece bir tane var demektir. Esi benzeri yoktur. Borclar

acisindan bu ayrim onemlidir.

» Gayrimisli egyalar parca borcunun konusudur. Misli

esyalara bir sey oldugunda tazmin edilmesi, telafisi kolaydir.

Bir diger ayrim ise, kamu mali ve 6zel mal ayrimidir.

o Kamu mallan idaresi deviete ait olan mallardir.

@ Ozel mallar idaresi 6zel kisilere ait olan mallardir.

Bir diger ayrim da iketilebilen esya ve tiiketilemeyen esya

ayrimidir.

» Ttuketilebilen esya kullanims tiketime bagli olan esyadir.
Mesela portakal, peynir vb.

» Tiketilemeyen esya ise kullanmakla tikenmeyen, sadece

eskiven, yipranan esvalardir. Mesela buzdolabi, c¢amagir

makinesi vb.
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> Peki, tikenmez kalem nasd bir esyadu? Kalem

tikenmezdir, ama mirekkep tikenebilirdir. Yani her egya

icin bu ayrim net degildir.

Bir bagka ayrim da sahipli esva ve sahipsiz esya ayrimidur.

*» Sahipli esya mulkiveti bir baskasina ait olan esyadr.

*» Sahipsiz egya ise mulkiveti bir kimseye ait olmayan esyadir.

Biz esya hukukunda daha ¢ok ayni haklar tizerinde duracagzz.
*» Ayni hak;
» Esyalar tlizerinde kurulan
» Sahibine dogrudan dogruya haklar taniyan
» Mutlak hak oldugu icinde herkese karsi ileri siirilebilen

mal varligr haklarindandir.
1. Dénem / 2. Hafta
1. DERS

ESYA HUKUKUNU KARAKTERIZE EDEN TEMEL
ILKELER

Aciklik (Aleniyet) Ilkesi

Aklima hemen su soru gelir: Nigcin ayni haklar toplumun

diger tyelerine 3. kisilere acik kilinmak zorundadir? Neden ayni

haklar 3. kisiler tarafindan anlasilir olmalidir?

www.temyizkitap.com _
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%+ Sizi gecen seneye borglar hukukuna gotireyim: A ve B kapali

kapilar ardinda, karanliklar icinde kendi aralarinda bir
sozlesme yapsinlar. Ve bana densin ki A ve B arasinda
fisildanarak kurulan karanliklar icinde oneri ve kabuliiniin
gerceklestigi  bu  sozlesmeyi  bilivor musun? Bana ne,
bilmivorum ilgimi de ¢ekmiyor. (Ciinkii bilmek zorunda
degilim. Borg iligkisinin nisbiligi ilkesi, bu anlamda alacak
hakkinin nisbiligi ilkesi 3. kisilerin bu iliskive miidahale
etmesine engel olur.

> 3. kisiler kural olarak bu iliskive dayanarak hak sahibi

olamayacaklar1 gibi bu iliskiden dogan haklar onlara karsi

da ileri sirilemez. Ancak tam 3. kisi yararina sézlesme

bunun istisnasidir, ¢linkl A ve B aralarinda anlagarak 3. kisi

vararina bir hak kurarlar. Ama 3. kisive kesinlikle borc

yiiklevemezler.

= Borg iligkisi 3. kisileri ilgilendirmez, ¢iinkii orada mutlak
hak degil, nisbi hak vardir. Ayni haklar s6z konusu

oldugunda toplumun biitin iyeleri, yani 3. kisiler ayni

hakka riayet etme yiikimliligi altinda, saygi gostermek

zorundadir. O halde bu sayg:r gosterme yikimliligiinin

gerceklesebilmesi icin ayni haklarin 3. kisiler tarafindan
anlagilabilir olmas: gerekir. Iste esya hukukunu
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karakterize eden temel ilke olarak agiklik ilkesi bu

anlama gellr.

Agiklik ilkesi geregince, ayni haklar 3. kisilere acik

kilimmali, onlar acisindan anlasiabilir olmali ki riayet

yikimliliginden bahsedebilelim. O zaman ayni haklar

konusunda bu acikligs nasil saglayacagim? Bunu esyanin tiiriine

gore yapacagim:

» Taginirlarda aleniyeti zilvetlik dstlenir.

*» Taginmazlarda aleniyet icin zilvetlik yeterli degildir. Aym

zamanda tapu sicili de arariz.

> Sizin de ¢ok iyi bildiginiz lizere tasinmazlar iizerinde ayni

haklarin dogumunun yolu tescildir. O zaman bize bundan
sonraki hukuk hayatimizda yardimc1 olacak bir formiilden

bahsetmek gerekir. Taginmazlar tizerinde yine bir ayni hak

olacaksa ya da mevcut ayni hak devredilecekse formil
basittir. Borglandirict iglem + Tasarruf iglemi = Istenen
hukuki sonug.

» Borglandirici igleme teknik anlamda Aukuki sebep denir

ve kendisinden bir adim sonra gelen tasarrufisleminin de

dayanagini  olusturur. Borglandirici  iglem  nedir?

Miilkivetin devri séz konusu ise satis sozlesmesidir, bir

sinirh ayni hak kurulacaksa ornegin bir irtifak hakk:
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kurulacaksa hukuki sebebi irtifak sozlesmesi olusturur.

Bir bagka sinirli ayni hak olan rehin kurulacaksa rehin

sozlesmesi olusturulur. Onemli olan konu sudur: Bor¢lu

acisindan miilkiyetinin devrinin ya da miilkiyetinin sinirli
ayni hakla yiiklenmesi borcunu doguracak bir isleme
ihtiyag var.

o Hukuki sebepleri size borclandirici islem olarak

somutlastirdim. Ornek olarak da satisi veya irtifak

sozlesmesini  verdim.  Yeterli midir? Yetmez.

1 asinmazlar tizerinde ayni hak degisikligini gerektiren

va da sonlandiran biitiin sozlesmeler resmi sekle

tabidir. Resmi kosul gecerlilik kosuludur. Tapu

memuru_tarafindan sekle baglanir. Sekle aykiriligin

yaptirimi  Yargitayin  da  uyguladigi  gibi  kesin

hikiimsizdir.

Mesela Anin lzerindeki miilkivet Blye devredilecek.
Borglandirict islem olan satis sozlesmesi yapildi. A ve B tapu
memuru  huzurunda bir araya geldiler.  Sézlesmelerin

kurulmasina dair genel kural sudur:

www.temyizkitap.com
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 A. Sézlesmenin kurulmas: — I. Irade aciklamasi — 1. Genel
olarak — Madde 1

Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun

olarak aciklamalariyla kurulur. Irade aciklamasi, acik veya
ortilii olabilir.

% Sozlesmenin kurulabilmesi icin maddede oldugu gibi karsilikli

ve birbirine uygun irade beyanlani sart. A sozlesmenin esasl

unsurlar: tzerinden éneride bulundu. Alicist olan B bunu

kabul etti. Tapu memuru sozlesmeyi resmi sekle bagladi.

Sonu¢? Milkivet A'nin mal varligindan B’nin mal varligina

intikal evledi mi? Hayrr.

» Tapu memuru esliginde resmi sekle tabi satis sézlesmesi

vapimasina ragmen miilkiyet hala A’nin mal varliginda.

Fakat A’nin mal varhfinin pasiflerine mdlkivetin Bye

devrini saglama anlaminda yeni bir bor¢ eklendi. B'nin

aktiflerine de muilkivetin devrini isteme konusunda bir

alacak, pasiflerine ise satis sozlesmesinde karsi edimi

olusturan _satis _bedelini édeme borcu _eklendi. Ama

miilkiyet hala A’nin mal varliginda.

= Bu yiizden miilkiyetin gecmesi icin borclandirici islem

tek basina yeterli degil Bagka bir seye ihtiya¢ duyuluyor.

ooooo

Biz ona is bitirici islem diyoruz. Oyle bir islem ki A’nin
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& 0216 541 00 42




.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

mal varliginin aktiflerinde yer alan miilkiyete dogrudan

etki yapacak, bu hakk: buradan koparacak ve B’nin mal

varliginin aktiflerine tagiyacak bir iglem.

o Yani tasarruf islemine ihtivac duyuyoruz. Hatirlayin o

tasarruf isleminin en basit tammini: Ovle bir islemdir

ki mal varligi tizerindeki bir hakka etki yaparak onu

degistiren sonlandiran ya da baska bir format haline

getiren islemden bahsediyoruz.

¢ Iste bu islem bizim formiiliimiiziin ikinci agamast

olan tasarruf islemi asamasi tasinmaz miilkivetinin
gecmesini_saglavan bu islem kendi igerisinde de
ikiye ayriliyor. Tasarruf iglemi;

» Yetkili kisi tarafindan  tapu memuruna

yonlendirilecek tapu talebi

» Bunun sonucunda idare bir islem olan tapu

memuru _tarafindan gerceklestirilen tescil ile

birlikte kars: tarafa muiilkivet gecer. Formiil
budur.
» Kisacas1 ayni hak degisikligi, borclandirici islem ve tasarruf

islemi sonucunda gerceklesir ve mutlaka tescille ayni haklar

kurulur ya da devredilir.
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> Miilkiyet devredilecekse, yeni bir ayni hak kurulacaksa
tescil yoluyla onu tapuda kargilayan tasarruf tescildir.
Sicilde gozikken bir ayni hakka son verilecekse onun
kargilig1 terkindir. Eger mevcut bir ayni hak degistirilecekse
onu kargilayan tasarruf tadildir.

* Yani ayni haklarin Gizerinde gerceklesen tasarruf iglemleri

sunlardir: 7escil, terkin ve tadil.

Simdi tekrar aciklik ilkesine geri déniiyorum.
 Aqiklik, ayni haklarin 3. kisiler tarafindan anlasilabilmesi
demektir. Tapu sicilinin agik olmast ise mesru ilgisini ispat
eden herkesin sicile bakma hakkina sahip olmasidir. Mesela

tapu memuruna bakmak istedigimiz seye nicin bakmak

istedigimizi, yani megsru ilgimizi kanitlamazsak, tapu memuru
bakmak istedigimiz seyi bize gostermeyecektir. Ama bu
tasinmazi satin alacagim, tasinmaz lzerinden Ust hakki
kazanacagim, intifa hakki satin alacagim, rehin kurulacak vb.
bir nedenden dolayr bu tasinmazla ilgim var diyebiliriz. Iste

bu megru ilgini ispat edilirse 0 zaman malik fotokopisi de

dihil sayfanin ornegi alinabilir, tapu incelenebilir.

» Buna dayanarak da medeni kanunda tapu sicili megru

ilgisini ispat eden herkese acik olduguna goére hic kimse
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sicildeki bir kaydi bilmedigini, duymadigini, gérmedigini,

bu kayittan habersiz oldugunu ileri stiremez.

& Aciklik tescil yolu ile saglaniyor. Ayni haklar tescil olmaksizin

kurulamiyor. Bu kurala mutlak tescil ilkesi divoruz.

» Sozlesmeye dayanarak kurulan bitin ayni haklar acisindan

istisnasiz olarak mutlak tescil ilkesi uygulanir. S6zin 6zi

tescil yoksa ayni hak da yoktur.

* Buna kargilik birtakim zorunluluklardan teknik, sosyal
veya islem giivenligine iligkin zorunluluklar nedeniyle,

kanun koyucu mutlak tescil ilkesinden feragat etmistir.

Ancak bu feragat istisnaidir.

o Iste bu istisnai durumlarda nisbi tescil ilkesi uygulanur.

Bu konunun en klasik 6rnegi ile agiklayacak olursak;
borclar hukukuna hikim bir baska ilke olan belirlilik
ilkesi su demektir: Aleniyet ilkesiyle de bagl olarak,
ayni haklar alaninda renk gecislerine izin vermez.
Arada renk tonlarinin birbirine karismasina kesinlikle
hukuk diizeni miisaade etmez. Ciinki her sey su gibi
berrak olmalidir.

¢ Borglar hukukunda taraflar isterlerse  alaca

karanligin __icinde  kaybolsunlar  _beni  asla

igilendirmez, kendi hukuki durumlarini ilgilendirir.
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Ama beni de ilgilendiren ayni haklar alanindaki her

sey su gibi berrak olmak zorundadir.

> Iste _bu zorunluluk esya hukuku alanindaki
islemlerde belirlilik ilkesi olarak karsimiza cikar.

Esya tasarruflarina konu olan maln belirli olmasi

zorunludur.

“Mesela su an da odamda mevcur biittin tasinirlarin
miilkivetini devrediyorum desem, bunlardan kastim kitap mi,

dolap mi, masa mi1 diye bunlarin acikca belirtilmesi gerekir.

** Belirlilik ilkesinin bir bagka sonucu da ma/ varligs icerisinde

ver alan tasinmazlar icin tasarrufun, yani tescilin yapilmasi,

mal varliginda yer alan tagimirlar icin tescilin karsiligini

olusturmak iizere zilyetligin devrini saglanmasi, alacaklar icin

ornegin alacagin devri sdzlesmesi yapilmast.

> Her bir mal varlig1 icin onu karsiayan bir tasarruf isleminin

yapumas:_gerekir. Oyle tek ¢irpida biitiin mal varhigin
devredemezsin. Ana kural budur.
= Ancak olim olgusu gerceklestifi anda mal variig:

herhangi bir mal icin herhangi bir tasarruf islemi

gerektirmeden bir biitiin _halinde mirascilara gecer.

Mirascilarin haberi de olmasina gerek yoktur.
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Mesela tasinmazlari bu tereke icerisinde cekip aldim. A’nin

oliimi durumunda baskaca hichbir isleme gerek olmaksizin tek
miras¢t olan Bye intikal etti. Tapuya baktigimiz zaman sicilde
malik olarak kimi gorecegiz? A oldi. Tapu mamuru bunu
bilmiyor. Bilmesi de gerekmez. Fakat oliimiin gerceklesmesiyle
birlikte baska bir islem gerekmeksizin miilkivet Bye gecti. Bu
durumda B gercek mal sahibidir.

% B sahibi oldugu mali Cye devretmek istivor. Hakli olarak C
tapuya gidip bir bakallm dedi. Tapu sistemini karakterize
eden ilklerden bir tanesi de her tasinmaz icin yeni bir sayfa
acma ilkesidir. Miilkivet siitununa baktigimiz zaman malik

olarak Ay1 goriyoruz. Tapu memuru hakli olarak sunu

diyecektir: Miilkivetin devrini sadece A ya da onun resmi

temsilcisi yapabilir.

» Ama oOnemli bir soruna da dikkat c¢ekmek isterim:
Miilkiyetin devri icin C ve B once kendi aralarinda satis

sozlesmesi yapacaklar. Satis sozlesmesinin yapilabilmesi

icin satisa konu olan mala saticinin malik olmasi zorunlu

degildir. Ciinkii bu bir borclandirici islemdir. Ama tapu

memuru  bu  isi  yapmaz.  Bu  uygulamadan

kaynaklanmaktadir.
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» Aslinda teorik olarak borclandirici ve tasarruf islemi her

verde gecerli olmakla birlikte tapuda yapilacak iglemlerde

zamansal olarak ust dste gelir. Tapu memuru sézlegmeyi
hazirlar. Aninda imza ve tescil iglemi gerceklesir. Araya
zaman girmez. Ama 6yle olmasi iki farkls islem oldugunu
da ortadan kaldirmaz. Teknik anlamda aslinda iki farkls

islem var. Bir tanesi borg¢landiric1 iglem ki, bunun icin

tasarruf _yetkisi aranmaz, ama taginmazlar adina

karmagaya engel olmak amaciyla tapu memuru géyle
digiinecektir: 7asarruf  yetkisi sahibi olmadigin bir
tasinmazi satmanin anlami ne? Satsan ne olacak? Sattigin
zaman muiilkiveti zaten devredemeyeceksin. Sattiktan
saniyeler sonra ben tasarrufu yapmak istiyvorum ve
tescilini tamamlamak istiyorum. O arada ne olacak.
Tapu memuru bu durumda yapmasa da haklidir. Ama
bir kez daha dikkat cekelim: Ortadan iki farkli hukuki

islem var. Sozlesmede tasarruf islemi aramivoruz, ama

devir yapilirken tasarruf yetkisinin olmamasindan dolayi

bir sey ifade etmivor.

e Simdi de A’nin tasarruf yetkim yok, ama giigli bir
iddias1 var: Ben kayit maliki degilim. Burada miilkiyet

her ne kadar A adina gézikse de o ashnda sicil
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yetkilisi ya da diger adiyla kayit yetkilisi ben sicil dis

gercek malikim. Tapu memuru da derki beni
ilgilendirmez ben sicil kayitlarina gore islem yaparim.
Eger gercek malik oldugunu iddia ediyorsan once sicili
diizelt. Ben sicilde gorinen disinda islem yapamam. O
zaman B sulh mahkemesine bagvuracak ve elinde
mirasciltk  belgesiyle veraset alacagina dayanarak
tapuda gidip adina miilkiyeti tescil ettirecek ondan

sonra tasarruf edecek.

¢ Iste _bu durumda Bnin mabkemeden _aldigi

mirascilik belgesivle admna yaptirdigr tescil ise

aciklayiai tescil olur. Ama dikkat ederseniz yine de
tescil olmadan islem yapilamiyor. Hak tzerinde

tasarrufta bulunabilmesi icin agciklayicr  tescili

gerceklestirmesi gerekir.

> Aslinda miilkiyeti tescilden Snce yasa geregi

miras hitkiimleri cercevesinde kazandi, onun igin
mutlak tescil ilkesi yani tescilin kuruculugu
uygulanmady;, ama kazanmis oldugu bu ayni

hakki bu anlamda miilkiveti kullanabilme, bunun

lizerinde tasarrufta bulunabilmesi icin yine de

aciklayici tescili yaptirmak zorunda kald..
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%+ Ticaret hukukunda ticaret ortakliklarinin birlesmesi ya da

bolinmesi durumunda da bu ilke gegerlidir. Ticaret

kanununda acik hiikiim var: “ Olme ya da birlesme durumunda
devir alan gsirket baskaca bir isleme gerek kalmaksizin
béliinme ya da birlesmenin ticaret siciline tescil edildigi anda
biitiin mal varligini kazanir” diyor. Bunun iginde taginmazlar
varsa tescil diginda kazandi. Ama onlar iizerinde gelin gériin
ki agiklayici tescil yaptirmas: gerekir.

Sonug olarak tasinmazlar alaninda mutiaka hak durumunun

sicile yansimasi gereKir.

“* Hukuk diizeni sicilde goriinen hak durumuyla gercek hak
durumunun birbiriyle uyum i¢inde olmasini bekler. Ama bazi
durumlarda bu ikisi uyusmaz. Iste bu durumda Aukuk

diizeninin en biiyiik kibusu olan sicil yolsuzlugu gerceklesir.

Yolsuz Tescil

Sicilde goriinen hak durumu ile gercek hak durumu

arasinda uyumsuzluk olmasi halinde yolsuz tescil meydana gelir.

Devletin tekelinde ve sorumlulugunda tutulan bu sicilin gercek
haklara uygun oldugundan hareket ediliyor. Buna birtakim

sonuclarin baglanmasi gerekiyor. Bir baska ilke bashiginda bu

sonug¢ baglaniyor. Sicile giivenin korunmasi ilkesi.
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“*Yolsuz tescil durumu tapu memurunun gorevini savsaklamasi

ceza anlaminda gorevini kotiye kullanmasi gorevinin
gerekliliklerini  yapmamasi, dalginligi, Dbasiretli olmamasi,
deneyimsizligi, bilgisizligi nedeniyle ortaya ¢ikabilir. Cogu
zaman uygulamada isim benzerligi bu sonuca sebep olur. Veya
bazi durumlarda tapu memuru kasti davranisi ya da 3. kisilerin
hilesi buna neden olur.

Genis anlamda sicil yolsuzlugunda givenin kétiye

kullanidmasi _ilkesi devreye girer. Mademki ayni haklar

(taginmazlar Gzerinde konuguyorum) sicil yoluyla aleni kiliniyor,

mademki 3. kigiler sicildeki kayitlar1 bilmediklerini ileri

siremiyorlar, o zaman sicile bakip ivi niyetle kendisinden

beklenen ozeni gostermesine ragmen anlasilamayacak durumda

olan sicile giivenen kisi ayni hakk: kazanabilecek mi?

“* Bu konuda kanun koyucu acik hiikiim yazmustir. Bu baglamda
TMK m.1023 uyarinca, “Tapu kitigiindeki tescile iyi niyetle
dayanarak miilkivet veya bir baska ayni hak kazanan ilgciinci
kisinin bu kazanimi korunur.”

> Peki, gercek hak sahibi ne yapabilir? Her hakta devreye

giren koruma mekanizmalari dizayn edilmigtir. Bu

dizenleme igerisinde ayni haklara yonelik koruma
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mekanizmas: muazzam bir mekanizmadir. Roma hukuku

birikimiyle Kara Avrupasi’'ndaki bu korumalar sunlardur:

= [stihkak talebi

» []atmanin énlenmesi talebi

» Tapu kitiginidn dizeltiimesi (Roma hukukunda tapu
kitigi olmadigi i¢in bu yoktur)
e Yargitay uygulamalarina baktifimiz zaman bu davaya

tapu iptal ve tescil davasi ad1 da verilir. Ama ilerleyen

dénemde bu adlandirmanin nicin isabetli olmadigin

sizlere anlatacagim. Teknik adi tapu kidtiginiin

diizeltilmesi ya da tashihi veya tapu sicilinin

diizeltilmesi ya da tashihi davasidir.Biitiin davalar ayni

davalardir. Dolayisiyla bu davalari agabilecek kisi

sadece ayni hak sahibi olanlardir.

¢ TMK m.1025 uyarinca, “Bir ayni hak yolsuz olarak
tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin
olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni
hakk: zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini
dava edebilir. Iyiniyetli iiciincti kisilerin bu tescile
dayanarak kazandiklari ayni haklar ve her tirli

tazminat istemi sakhidir.”
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» Bu bakimdan TMK m.1025 ¢ok agiktir. Ayni

hakki zarar goren kisi Aduigin diizeltilmesi

davas:  acabilir. Diger davalarin  burada

uygulanmaya yeri yoktur.
Tapu kitiginin dizeltilmesi davasini anlatirsak; bu dava

da ayni davadir. Yani bu talepleri dava ile ileri stirecek Aisinin

ayni hakka sahip olmasi gerekir. Ayni hak yoksa temelini ayni

haktan alan talepler de giindeme gelemez.

“* Mesela Bve ait bir tasinmaz C adina tescil edilmis ve C'de bu

tasinmazi iyinivetli Uye devretmistir. Simdi B acaba Ulye

yonelik olarak bu ¢ talepten birini ileri siirebilecek mi?
Ornegin istihkak talebi ile esyanin dolaysiz zilyetligini
kendisine ¢agirabilecek miya da tapu kiitiigiini diizeltiimesi
davasi acarak U adina gorinen tescili sildirip kendi adina

diizeltebilecek mi? Bitin talepler ayni dava niteligi tagidig:

icin sadece ayni hak sahibi tarafindan ileri stirebilir.

» TMK m.1023 uyarinca, yolsuz tescile giivenerek kazanimda

bulunan iyiniyetli Uniin bu kazanimi korunur. Bu durumda

miilkivete, yani ayni hakka sahip olmayan B ayni davalari

acamaz. O zaman B'nin Uye yoneltecegi ayni talepte
yoktur. Ne yapabilir?
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* Bu durumda B, “Devletin tekelinde ve devletin
sorumlulugunda tutulan bir sicilin gercek haklara uygun

oldugu masalin1 soylediniz” diyerek sicilin tutulmasi

nedeniyle deviletin sorumluluguna gidebilir. Yani ayni

hak nedenivle ugradigi zararin devlet hazinesine karsi

acacagi dava ile giderilmesini isteyebilir.

e Devletin tutulan sicilden dolayr dogan sorumlulugu

kusursuz sorumluluk esasina dayanir. Sicil yolsuzlugu

ile tapu memurunun eylemi arasinda uygun illivet bagi

bulundugu anda, yani sicilin hukuka aykir tutuldugu

anlasildigr anda bundan bir zarar dogduysa B devlete

karg1 zararin tazmini i¢in dava agabilir.
< Buna karsilk Ulniin koti niyetli olmasi durumunda, U

m.1023ten  yararlanamaz, yani miilkiveti kazanamaz.

Dolaysiyla U adina yazili tescil de yolsuz olmaya devam eder.

Bu durumda sicil uyumsuzlugu ortaya ¢ikar. Sicildeki gorintt

geregi malik U,ancak gergek hak sahibi B'dir. Bu durumda, B

beklemeden devietin sorumluluguna gitmek istedi. Nitekim

uygulamada genelde boyle yapiliyor.

> Yargitay bu davalarda sunu soyliyor: Devietin sorumlulugu
dogabilmesi icin sicilin tutulmasinda bir hukuka aykirilik

olmalidir. Olayda oldu. Ama tek basina yeterli degil. Ayni
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zamanda bir zarar dogmali ki, zararin giderilmesi talep
edilebilsin. Gercek hak sahibi, ayni hak sahibi ayni
davalardan olan tapu kiitigini dizeltip kendi adina

diizenleme hakkina sahip oldugunda zarar dogmaz. Zarar

gerceklesmemistir. Bu durumda deviete karsi sorumluluk

davasi degil, kiitigiin diizeltilmesi davast acilir.

Taginirlar alanina ge¢meden once esya hukukunun en

onemli bir sorusuna cevap bulmamiz gerekir. Miilkiyet nedir? 1.

Sinifin  yiizeysel ve tatmin etmeyen tamimiyla muiilkiyet;
kullanma, yararlanma ve tasarruf” yetkilerinin tamamini
barindiran bir ayni haktir. Yanly mi? Hayir. Eksik mi?
Kesinlikle.

s Miilkivet  kullanma,  yararlanma,  tasarruf  yetkilerine

indirgenemez. Sadece bundan ibaret degildir. Milkiyet Aukuk

diizeninin esya tizerinde kurulmasina izin verdigi en genis

icerige sahip hikimivet hakkidir. Evet, bu tanim en azindan

suan ic¢in daha iyidir. Bu tanimdan anlagildigi Gzere
milkiyetin igerigini saymaktansa neleri icermedigini saymak
daha kolay olur. Bu nedenle de bundan sonraki biitiin

climlelerimde bu tanimdan yola ¢ikacagim.

» Bir ayni hak olmasi nedeniyle esyva iizerinde dogrudan

hikimivet saglar. Iste bu dogrudan hakimiyetin geregi
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olarak malik ve bu anlamda sinirli ayni hak sahipleri sahip
olduklar1 hakkin icerigini kullanirken bagka bir borgluya
ihtiya¢ duymaz.

» Hatirlayin borglar hukukunda borclu bir davranisiyia

edimin konusunu yerine getirmedigi strece alacaklinin

tatmin olmasi mimkiin degildir. Egya hukukunda tam

tersine doner ayni hak sahibi borclunun tam aksine

yeterince kabadir. Kesinlikle araciya ihtivac duymaz.

Esya tizerinde kendisine sagladig1 ayni hakki miinhasiran

kullanir. Iste bu hakimiyetin icerik olarak en genis hali
miilkiyette saklidur.

Bununla baglantili olarak bir bagka soru olan suurl ayni

haklarin miilkivet karsisinda ki durumu nedir? Bir tarafta esya

tzerinde hakimiyetin krali olan miilkiyet diger tarafta her daim

miilkiyete O6zenen ama hicbir zaman milkiyetin statiisiine

ulagsamayacak olan sinirh ayni haklar. Bunlar arasinda bir iliski

var. Bu iliskivi nasil aciklayacagiz? Bu konuda 6nemli 2 goris

var:
1. GORUS: Bolinme goriisii
» Alman esya hukukunda miilkivet ve sinirli ayni haklar

boliimiine damgasini vuran bir goriistir. Sinirli ayni haklar

bu anlamda irtifaklar, rehin haklar1 ve tasinmaz yikidir.
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Bitin bunlar sinirli ayni haklar olarak tanimlanir. Sinirli

ayni haklar milkivetin bolinmesi, parcalanmasi ve

milkivete  dair  parcalarin  baska  bir  yerde

bagimsizlastirilarak sinirli ayni hak hiirrivetine kendileri

kavusur. Béhinme sonucunda sinirlt ayni hak ile miilkiyet
arasinda nicelik farki vardir, ama nitelik farki yoktur. Ayni

hamurdan tiremislerdir, ama nicelik anlaminda yetkileri

hichir zaman miilkivet gibi olamaz. Bu isten anlamayanlar,

miilkiveti yararlanma, kullanma, tasarruf divenler bugiin
Tiirk hukukunda sinirli ayni haklari miilkiyet oniinde
kayaslarken boliinme goriisiinden taraftardir. Oysaki Isvicre
hukukunda tam aksi yonde oy birligiyle farkli bir goriis ele
alinmustir. Tiirk esya hukukuna da daha uygundur.

2. GORUS: Yiikleme goriisii

» Bitin _smurli  ayni  haklar  miilkivete getirilmis  bir

kisitlamadir. Miilkivet tizerinde olusturulmus bir yiktir. Ve

bu yik varligini korudugu sirece malik miilkivetin

kendisine sagladigi yetkileri ancak kisitlanmis, daraltiimis
bir bicimde kullanabilir. Malik ve sinirli ayni hak sahibi
karsilastiginda malikin  iki kez didsinmesi gerekir.

Miilkiyete dair yetkilerimi kullanacagim, ama sinirli ayni

hak sahibinin haklarina zarar vermemem gerekir. (Ciinki
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onun sahip hak benim miilkiyetim icin bir yiiktir. Sinirl

ayni hakkin icerigi nedenivle miilkivetin icerigi daralmistir.
Ve bu goriis dogrultusunda muiilkiyet lastik topa benzetilir.
Klasik bir goristiir bu. Bir smnirlr ayni hak kuruldugu anda
miilkiyetin o lastik yapisi iceriye dogru ¢oker. O yiikiin
etkisiyle iceriye goger. Ve o yiik oldugu stirece lastigin bir
tarafi gociik olarak kalir. Ne zaman sinurli ayni hak sona
erer, lzerindeki yiiki atar o elastik yap: eski haline
donebilir. Iste buna miilkivetin esnekligi ya da elastikligi

prensibi denir. Sinrli ayni hak ortadan kalktigi anda

miilkivet eski esnekligine déner ve suurli ayni hakkin

bosalttigr yetkileri bir anda icine hapseder ve tekrardan

biinyesinde toplar. Miilkivetin esnekligi prensibinden bu

anlasiir. Bunun tam tersi olursa, yani sinirli ayni hak
varligini devam ettirir ve miilkivet hakk: yok olursa ne olur?
Ayni hak da ayni miilkivet gibi firsat bu firsat deyip
miilkivetin bosalttigt yere dogru mu genisler? Hayir. Buna
da sinirll ayni haklanin genislemezIigi ilkesi denir.
Koprinin 6bir tarafinda bizi taginir hukuku bekliyor
olacak. Aslinda sahne aymi kalacak dekorlariyla oynayacagim.

Hala tasinmazlarda oldugu gibi taginirlarda da ayni haklarin 3.

kisilere _aciklanmasi, yani anlasilabilir kidinmasi  gerekir.
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Taginmazlar agisindan i¢imiz rahat. Devletin tekelinde, devletin

sorumlulugunda belirli bir diizen {izerine kurulmus tapu sicili bu

Islevi gériiyor.

“*Ama taginurlar alaninda bovle bir secenek mevcut degil

Taginirlar  agisindan  ayni  haklarn 3. Kigilere nasil

aciklayabilecegiz? Tasinmazlarda tapu sicilinin tstlendigi

actklama islemini tasinirlarda zilyetlik dstenir. Ayni haklar
zilyetlik yoluyla 3. kisilere agiklanir. Zilvetlik hukuki bir

durumdur. Fiili hikimivete sirtini yaslar. Tasinmazlar

acisindan ayni haklar sicil yoluyla agiklaniyordu. Bu sicile

birtakim sonuglar baglanmisti. Peki, bu sonuclar zilvetlik

icinde gecerli mi? TMK m.6 kim nevi ispat edecek kuralini
ortaya koyuyor.

Ispat yiikii — Madde 6

Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikca, taraflardan her

biri, hakkini  dayandirdigr  olgularin  varligini  ispatia

yiikimlidir.

» Eger ben bu egya tizerinde malikim, intifa hakk: sahibiyim,
gecit hakki sahibiyim diyorsaniz olgularinizi neye
dayandirdiginizi ispat etmek zorundasiniz. Ispat yiikii iddia
eden taraf vzerindedir. TMK m.6 ashinda bir maddi hukuk
kuralidir. Ozel hukuk yargilamasindaki biitiin  hukuk
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kurallarini1 HMK diizenler. Ispat bir usul meselesidir. Ozel

hukukta kurallara baglanan sonuglar yargilama kurallarina
gore isler. O ylizden ispat maddi hukuk konusu degildir,
yeri TMK m.6'nin yeri HMK olmalidir. Nitekim daha
once eski kanunda béyle bir hitkiim yoktu, ama yeni HMK
m.90/1 ayni hiikmii diizenliyor. Yani 2 ispat normu var:

TMK m.6ve HMK m.90/1.

» O halde taginmazin maliki “Ben bu tasinmaz iizerinde

miilkivet hakk: sahibiyim, benim sinirli ayni hakkim var”

diyorsa, bunu ispatla yiikimliidiir.

Resmi belgelerle ispat — Madde 7

(1) Resmi sicil ve senetler, belgeledikleri olgularin dogruluguna kanit
olusturur.

(2) Bunlarin iceriginin dogru olmadiginin ispati, kanunlarda baska bir
hiikiim bulunmadik¢a, her hangi bir sekle bagli degildir.

» Senedi ayr bir kenarda tutuyorum. Resmi sicilde bir olgu

yer aliyorsa karine olarak onun dogru oldugunu kabul

ederiz. Aksini iddia eden ispat yikiinii yerine getirmelidir.

Tapu sicili de TMK m.7 anlaminda tereddiitsiiz bir resmi

sicildir. Resmi sicil, devietin bu konuda yetki verdigi resmi

memurlar tarafindan yine belirli ilke ve kurallara bolerek

tutulan sicillerdir.
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Bir bagka resmi sicil 6rnegiyle kiyaslayalim: Miilkiveti muhataza

kaydiyla satis.

“*Ne oldugunu daha sonra goreceksiniz. Sadece tasinirlar

alninda gecerlidir. Mesela A tasinirini Bye satip zilyetligini

devretti. Zilyetligin devri demek aslinda miilkiyetin gecmesi
demektir; ama B heniiz karsihklilik iliskisi kapsaminda
borcunu édemediginden A'nin kaygist var. Ancak B'nin de
malr kullanmaya ihtiyaci var ve B ne sahsi ne ayni giivence
vermeye de yanasmiyor. Bu durumda A miilkiyeti kendinde
sakli tutarak zilyetligi Bye devredebilir. Bu durumda B satis
bedelini édemezse, A miilkiyet zaten kendisinde oldugu icin
miilkivete dayali istihkak talebi ile mali geri alabilir.

> Bu sozlesmenin gegerli olabilmesi icin  noterde

diizenlenmesi ve alicinin yerlesim yerindeki miilkiveti sakli

tutma isleminin bu sicile tescil edilmesi gerekir. Bunlar

sozlesmenin gegerlilik kosuldur. Noter nezdinde tutulan
muilkiveti _sakli tutma sicili TMK m.7 anlaminda
tereddiitsiiz resmi sicildir. O halde TMK m.7 anlaminda

elimizde 2 tlir resmi sicil var: Zapu sicili ve miilkiveti sakli
tutma sicili.

= Ancak miilkiyeti sakli tutma sicili sadece miilkiveti sakli

tutma sozlesmesinin varligina karine olusturur. Bu sicil
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miulkiyetin A’da olduguna karine olusturmaz. Belki de

noterden c¢iktiktan sonra A ile B aralarinda anlagarak
miilkiyeti devrettiler, ben bunu bilemem. Kisacasi

miilkiyeti sakli tutma sicili, sadece miilkiveti sakli tutma

sozlesmesinin yapildigini karine olarak gosterir; onun

disinda hak karinesi islenmez. Yani o sicile dayanarak

tasiurlar tizerinde muiilkivet hakkinin varligr ispat

edilemez.

e Oysa tapu siciline baktigimizda ispar gicii + hak

karinesi _etkisi eklenmigtir. Yasanin agik hitkmi

geregince daha sonra gorecegiz tasinmazlar tlizerinde

ayni haklar tescil yoluyla ispatlanir. Tescil edilmis bir

hakkin varlig1 karine olarak kabul edilir. Burada kanun

koyucunun baska hichbir sicile bahsetmedigi bir
ozellikten bahsediyorum: Hak karinesi. Mesela tapu

sicilinde goriinen kayit, satis sozlesmesi yapildigina ve

ayni zamanda adina tescil yapilan A'nin da tasinmazin
maliki olduguna kanit olusturur. Aksini iddia eden

varsa bunu kendisi ispat etmelidir.

Peki, tasinirlar tzerinde varlign iddia edilen haklar nasid

ispatlanacak? Yaklagik 2 bin yil 6nce Roma hukukunda bize

aktarilan bir kavramla aciklayabilirim: Seytani ispat yiikii.
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% Taginirlar Gzerinde ayni hak sahipligi ispati sadece seytan

tarafindan gerceklesebilir. Biz faniler ispat yiikiini altindan
kalkamayiz. Kolunuzdaki saatin maliki oldugunuzu bana ispat
edin desem, faturasini géstermek bile yeterli degildir. O halde
nasil ispatlayacaksiniz? Burada seytani ispat yiikii devreye

girecektir.
» Bu ispat meselesi oldugu i¢in ve maddi hukuka gore hak

sahibi olabilirim, ama usul hukukuna gore ispatlayamazsam
maddi hakkim soner gider. Tapu sicilinin #stlendigi hak

karinesi iglevini, tasinirlar alaninda zilyetlik dstlenir. Ve gu

karine gindeme gelir: Karine olarak zilvedin iddia ettigi
ayni hakkin sahibi oldugu kabul edilir. Aksini iddia edenin
iddiasini kanitlamasi gerekir.

= Tabi ki hak karinesine dayanak olugturacak bu zilyetligin

plirtizstiz bir zilyetlik olmasi, her saibeden uzak olmasi

gerekmektedir. Mesela bir hukukcunun cantasindaki

bilgisayarin kendisine ait oldugunu séylemesi hayatin

olagan akisina uygundur ve zilvetlige bagl hak karinesi

devreye girer. Ancak denizin ortasinda bir balikcinin

teknesinde kocaman bir televizyon bulunuyorsa, bu

zilvetlik _saibelidir. QOlagan hayat akisinda normal
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karsilanabilecek bir durum degildir. Bu yiizden hak

karinesine dayanak olusturmaz.

2. DERS

Bugiin esya hukukuna hikim olan ilkeleri isleyecegiz.
Bilemiz gerekiyor ki bu ilkeler TMK da bir hiikiimle anlatilmis
degildir. Ancak TMK’nin bircok maddesinden yorum yoluyla

biz bu ilkleri ¢cikariyoruz. Bu ilkeler hukuki problemi ¢6zerken

yolumuzu aydinlatan sokak lambalari gibidir, yani yol

gostericidirler.

ESYA HUKUKUNUN TEMEL ILKELERI

Doktrinde esya hukukuna hikim olan ilkeler smurls
sayidadir. Fakat ben bu dersimizde en ¢ok karsimiza ¢ikan 7

tirt tizerinde duracagim.
1. ILKE: MUTLAKLIK ILKESI
» Bu ilk bor¢lar hukukundaki nisbilik ilkesinin tam zittidur.
Nisbilik ilkesi sadece taraflari ilgilendirir. Esya hukukunda
gecerli temel ilkelerin baginda mutlaklik ilkesi gelir. Esya

hukukuna ayni haklar konu edilir, bu yizden esya
hukukunda herkese karsi ileri strilebilen mutlak hak

niteliginde olan ayni hakki diizenleven bir diizenlemeler

biitiniidiir.
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2. ILKE: ALENIYET ILKESI
» Bazi kanunlarda bunlara kamu yararina aciklik ilkesi denir.
Bugiin size bu ilkeyi anlatacagim. Esya hukuku ayni haklar

ele aldigy icin herkes tarafindan bilinmesi gerekir ve saygi
duyulmalidir.  Ayni hak kazanimi iki gekilde olur:

Taginmazlarda tasinirlarda tapu sicili ve kat miilkiveti sicili

ile, taginirlarda zilyetlik ile.
« 3. ILKE: SINIRLI SAYI VE TiPE BAGLILIK ILKESI
> Esya hukuku ayni haklarin1 konu olarak ele aldig1 icin esya

hukuku haklari, isimleri ve sayilari belirlidir. Kanunda

yazan maddede konusu, icerigi bellidir. Mesela intifa

hakkini agiyorsun; kullanma, yararlanma diyor. Oturma

hakkini agiyorsun kanundan bir bagkasinin taginmazini

konut olarak kullanma diyor, tanimini veriyor. Igerigini

degistiremezsin, ama borg iligkisinin icerigini degistirirsin.
% 4. ILKE: BELIRLILIK ILKESI

» Ayni haklar belirli esyalar lizerinde tamamina etki edecek

bir bicimde kurmak gerekir. Yani ayni hakk: bir egyaya

bolerek kuramazsin. Tamamina kurmaniz gerekir.

< 5. ILKE: IYINIYETIN KORUNMASI ILKESI
> Egya hukukunda da borglar hukukunda oldugu gibi

fyiniyetli alacakli korunur. Mesela riza disi elden ¢ikarma
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durumunda bir tasinirin miilkivetinin kazanilmas: ancak 5

yil sonra mimkiindiir. Ancak emin sifatiyla zilyetten satin
aldiginda iyiniyetli 3. kisinin kazanimi derhal korunur.
6. ILKE: SEBEBE BAGLILIK
» Borglar hukukunda micerretlik (soyutluk) gecerlidir, ama

esya hukukunda sebebe baghlik gecerlidir. Yaptig:

islemlerin belli bir sebebi olacak, yoksa islem istedigi
sonucu dogurmaz. Bor¢lar hukukunda nisbi hakk: elde
ediyorsun, ama taginmaz hukukunda sebep gecerli degilse,
miilkiyeti kazanamiyorsun.

7. ILKE: ZAMAN ITIiBARIYLA ONCELIK ILKESI
> Bir alman atas6zii der ki “Degirmene once gelen bugdayini

once ogutir.” Yani kim Jndeyse o hakta da dncedir.
Zamanda o6nce olan hakta da oncedir. Mesela benim intifa
hakki kurdugum tasinmaz lehine benden sonra oturma
hakki kurulsa ne olacak? Haklar catisacak. Her ikisi de ayni
hak. Hangisi hangisinden iistiin? Ikisi de herkese karsi ileri

stiriilebiliyor. Tapu siciline bakarsin  hangisi once

kurulmussa onu aslen alirsin. Demek ki hakta 6nce olmak

icin zamanda da 6nce olmak gerekir.
» Bagka ilkeler de vardir, bunlari kitaptan okuyunuz.

Mesela katiima ilkesi, ipotekte sabit dereceden ilkesi,
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Ipotegin bolinmemezIligi ilkesi vb. Yani her ayni

hakkinda kendisine 6zgi ilkeleri var. Bu ilkeler ayni
zamanda da ayni haklara hakim olan ilkelerde de
isliyoruz.
Nisbi haklarda olan ilkelerle kargilagtirdigimizda;
» Mutlak ilkesi egya hukukunda, nishilik ilkesi borglar
hukukunda
» Alenivet ilkesi egsya hukukunda, nisbilik ilkesi borglar
hukukunda
% Sinurli sayi ve tipe bagllik ilkesi egya hukukunda, sézlesme
Ozgiirligi ilkesi borglar hukukunda
& Belirlilik ilkesi esya hukukunda, borglar hukukunda taraflar

iradesine gore borg¢ iliskisi tayin edilir.

< Iyinivet ilkesi her ikisinde de vardur.

» Sebebe baglhlik ilkesi esya hukukunda, sebepten soyutluk
ilkesi borglar hukukunda

% Zaman itibariyla bncelik ilkesi egya hukukunda, borglar
hukukunda ise bu ilke yoktur. Mesela ben once telefonu sana

satiyorum ve teslim etmivorum. Ertesi giin de ayni telefonu
bir baskasina satiyorum ve teslim ediyorum. Miilkiyeti kim
kazanmigstir? Satip, zilyetligi devrettigim kisi malik olmustur.
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Aleniyet Ilkesi

Aleniyet ilkesini daha ayrintili igleyecek olursak, bu ilkeye

ayn1 zamanda kamuya aciklik ilkesi de denir. Esya hukuku ayni

haklar1 konu edindigi icin, ayni haklarda kamuya agik oldugu

icin herkes tarafindan biliniyor oldugu i¢in ne olacak? Ayni

haklar herkes tarafindan bilinince ne oluyor?

% Aleniyet; taginirlarda zilyetlik, tasinmazlarda ise tapu sicili ile
saglanir. Bunun i¢in de herkes tarafindan bilinen bir seye

herkesin sayg1 gostermesi, riayet etmesi gerekir.

Aleniyet ilkesi sadece ayni hakkin bilinirligini etkilemez,

ayn1 zamanda hak sahibinin tespitini de saglar.

“* Nasil? Bu kanun benim zilyetligimdeyse muhatabiniz benim,
clinkid hak sahibi benim. Tapuda ipotek hakki sahibi olarak
banka goziikiiyorsa hak sahibi odur.
> Aleniyet ilkesi demek ki hem ayni haklarr herkese

duyuruyor, hem de esva ile ilgili muhatabin kim oldugunu

soyliiyor.
» Bir bagka deyisle, zilvetlik ve tapu sicili alenivet ilkesini

ortayva cikarirken aym zamanda hakkin sahibini de belli
eder. Yani hem hak sahibini hem de hakki kamuya acik

eder. Herkesin bu hakka riayet etmesini saglar.
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Taginirlarda zilvetligin, tasginmazlarda tapu sicilinin hig

istisnast yok mu?

“*Yani bana 6yle bir taginir esya soyleyin ki; zilvetlik degil de

sicil onemli olsun. Mesela gemi sicili, ucak sicili, trafik sicili,

silah sicili, hayvan sicili vb.

» Demek ki bazi tasinirlar sicilli oldugu icin sadece zilyetlik

veterli olmuyor. Ayni zamanda sicil destegi de anyoruz.
Mesela otomobili satin aldim hacizli ¢cikti. Bilmiyordum
diyebilir misiniz? Baksaydi trafik siciline.

Tasinmazlarda aleniyeti saglayan tapu sicili dedik, ama bir

de kat miilkivetivar.

* Bir apartmanin tamamina sahip olmayip sadece bir dairesinin
sahibi olabilirsiniz. Bu durumda kat miilkiyeti vardir. Bu sicili
de size ayrintili olarak anlatacagiz. O da ayni fonksiyonu icra

eder.

Aleniyet ilkesinin bir diger sonucu hak karinesi

olusturmasidir.

» Taginurlarda zilyetlik aleniveti sagliyor ve ayni zamanda bir

hakka karine olusturuyor. TMK'da “ Tasinir esyanin zilyedinin

o esyanin hak sahibi olduguna karine olusturur’ hikmi vardir.

“» Taginmazlarda ayni hak tescille kazandir.  Ben tapu

kiitiiginde birisini hak sahibi olarak tescil edilmis gérsem, o
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hak onundur diye disiinirim. Bu tescil yolsuz da olsa bir

tescil oldugu icin ben onu hak sahibi olarak gériirim. Ondan
hak kazanirsam benim hakkim korunur. Tapuya giiven ilkesi
geregi benim onu hak sahibi olarak gérme hakkim olur.

» Demek ki zilvetlik de, tapu sicili de hakka karinedir.

Aleniyet ilkesi geregi tapuyu inceleme hakkimizda var.
*» Tapu sicilinin agikligi — Madde 1020
(1) Tapu sicili herkese agiktir.

(2) Ligisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve

belgelerin tapu memuru éniinde kendisine gosterilmesini veya

bunlarin érneklerinin verilmesini isteyebilir.

(3) Kimse tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri siremez.
» Jlgisini_inanilir kilan herkes tapu_sicilini_inceleyebilir.

Inanilirligini nasil kanitlayacak? Mesela elini kolunu

sallayarak tapu memuruna ben bu tasinmazin sayfasini

gormek  istivorum, satin alacagim dersen memur

gostermez. Uygulamada bir tasinmazla ilgileniyorsaniz

ilginizi tapu senedi fotokopisini tapuya gostererek

yaparsiniz.

e Size giizel bir bilgi vermek istiyorum: Hepiniz ileride
avukat olacaksiniz. Sakin kara kapli tapu defterini
incelemeden is yapmaymn. Avukathk Kanunu m.2

uyaninca; yargi organlar, emnivet kurumlar, kamu
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kurum ve kuruluslar: vb. avukatlarin gérevlerini yerine

getirmesine yardimci olmak zorundadir. Avukat kamu

gorevlisi oldugu icin boyle yetkileri vardir. Kanundaki
ozel hikimler kalmak tizere, bu kurumlar avukatin
gerek duydugu bilgi ve Dbelgelerin incelenmesine
sunmakla yikimlidir. Sonug¢ olarak siz tapuya
gittiginiz de ¢ikar su tapu kaydini dediginde memur
¢tkarir mi? Az once dedik ki ilgisini ispat eden herkes.
Avukat icin bu gart aranir m1? Aranmaz. Avukat tapu
kayitlannmi  getir  dediginde ve bunu kimligiyle
istediginde kimse ondan ilgisini kamitlamasini
isteyemez. Sadece acip, okuyup, not alabilir. Bu
belgelerden ornek almasi (telefonla fotograf cekme,
fotokopi vs.) vekiletname ibrazina baghdir. Bu da
avukatlik yapacak olan arkadaslara kiiciik bir bilgi

olsun.

Ayni haklar tapuya tescille kurulur, fakat bu tescilin

mutlaka gecerli bir sebebe bagli olmas gerekir.

“* Gegersiz sebebe bagli tescil yolsuz tescildir. Yolsuz tescile

dayali olarak gercek alanda hak elde edilemez. Ormegin ayirt

etme giictinden yoksun olan kimseden tasinmazini bir kimse

satin alsa, kendi admna tescil ettirse gercekte malik olamaz.
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Onun icinde mutlaka gecerli ve sekle uyularak yapilmasi
gerekir.
> Yani tapuda bir ayni hakka tescil yapacaksaniz mutlaka
gecerli ve sekil sartlarina uygun bir hukuki islemi ispat
etmeniz gerekiyor. Yoksa tapudaki memur gerekli tescil
islemini gerceklestirmez.
Aleniyet ilkesini toparlayacak olursak;
% Tapu sicili alenidir.
“ Ayni haklari herkese acik kilar.
s Zilyetlik tasmir mallarda aleniyeti saglar, ayni zamanda
miilkiyete karinedir.
“ Tapu sicili ve tescil kisilerin ayni hak sahibi olduklar
konusunda bir delil olusturur.
< llgisini mesru kilan hemen herkes tapuda inceleme ve drnek

alimi yapabilir.
Diger ilkeleri 6nimiizdeki hafta anlatacagiz.
1. Dénem / 3. Hafta
1. DERS

Gegen hafta anlattigimiz bazi temel kavramlar izerinde

duracak olursak;
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% Ayni haklarin kazanimi taginmazlar Gzerinde tescil yoluyla,

taginirlar Gizerinde zilyetlik ile oluyor.

“* Taginmazlar agisindan tescil ayni haklara karine olugtururken,
taginirlar acisindan  zilyetlik ayni hak karinesini meydana
getirir.

% Aleniyet islevini Ustlenen tapu sicilindeki yolsuz tescile ve
zilyetlige iyiniyetle giivenen 3. kisinin iyiniyeti korunur. Emin
sifatiyla zilyetlikten iyiniyetle ayni hak kazanilabilir.

AYNI TALEPLER

Elimizde birbirleriyle baglantili 3 sonug var: Ayni haklarin

kazanimasi, ayni haklarin ispatlanmasinda karine islevinin

tistlenilmesi ve bu dogrultuda gerek sicile gerek zilvetlige olan

guvenin korunmasi. Bu sahne tzerinden biitin sonuglar

gerceklesir.

Olayin _kahramani A olsun. A, tasinir veya tasinmaz

lizerinde ayni hak sahibidir veya herhangi bir sinirli ayni hak ya
da miilkiyet hakk: sahibidir. B tarafindan A’nin ayni hakkinin
kendisine sagladigi yetkileri gerektigi gibi kullanmasini
engelleyen ya da zorlastiran haksiz bir miidahale gerceklessin. Bu
duruma karsi A ne yapabilir’ Burada bir tarafta Ahin ayni

hakkina dayali savunma mekanizmasini goérecegiz. Bu savunma

mekanizmalari temel baglik altinda ayni hakka dayali kurumlar
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olarak adlandirilir. Bitiin bu koruma mekanizmalarinin ortak

noktast ayni talebe dayanmalaridir, yani mutlaka bir ayni hakka

dayanmalidir. Ayni hak yoksa ayni talep de yoktur.

“ A’nin taginmaz Uzerindeki miilkiyeti ya da ayni haklarinin
kendisine sagladigi yetkileri kullanmasini engelleyen ya da
zorlagtiran haksiz bir miidahale gerceklestiginde, A miidahale

edene kars1 el atmanin onlenmesi davasi agabilir. El atmanin

onlenmesi davasinin tipik karakteristik 6zelligi mdlkivet veya

genis  anlamda  ayni  haklardan  dogan  yetkilerin

kullandmasinin engellenmesi ya da zorlastirilmas: durumun

da acilabilmesidir. Yani ayni hakka dayali olarak acilabilir.
> Ancak yapilan haksiz miidahale engelleme ya da

zorlastirma seviyesini asmis ve daha da yogunlasmissa buna

ele gecirme deriz. Bu durumda haksiz el atmanin énlenmesi

davasi yetersiz kalir. O zaman elimizde bir 6l¢tit var.

» 1) Oncelikle bir haksiz miidahale ariyorum.

= 2) Haksiz miidahale engelleme ya da zorlagtirma
bigiminde gergeklesmigse bundan kurtulmak icin haksiz

el atmanin énlenmesi davasi acarak hakkimi kullanmama

engel olan miidahaleyi ortadan kaldirtyorum.
= 3) Ama haksiz miidahale o seviyeyi agmis, ele gecirme
seviyesine ulagmig ise bu durumda istihkak davas: agariz.
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Istihkak davast da apni bir taleptir. Ayni bir davadir. Dolayisiyla

ayni _hak sahibi disinda bir baska kimsenin bu ayricalikli hak
sahibi konumundan yararlanmalari mimkiin degildir.
“* Mesela kiracinin kiradan dogan kullanma ve yararlanma

hakkinin ihlali durumunda, &iraci sadece ayni hak sahiplerine

Ozgiilenmis bu olaganiisti durumdan faydalanamayacaktr.

El atmanin 6nlenmesi davasinda, ornegin tasinmaz maliki
arazinin tamamina yaygmn milkiveti ve bir kosesine de stirekli
ingsaat artiklar: olan molozlari dokmeye baslayan Bye bir an dnce
son ver bu duruma, miilkivetten dogan yetkileri kullanmami

engellivorsun ya da zorlastiriyorsun der.

% Ancak tasiir esya elimden cikti gitti. Artik tasinir esya

lizerindeki miilkivet hakkim cekti gitti. Artik engelleme veya

zorlastirma sevivesini asti. Flden gitti. Acilacak dava istihkak
davasidlr.

> Taginmazlarda ele gegirme uygulamada cok ender rastlanir,

tasinmazlarda daha ¢ok haksiz el atma olarak viicut bulur.

Ele gecirme istisnadir. Nasil kargimiza ¢ikar? Mesela
arazinin etrafi ¢itle cevrilmisse, kapali kilitler takilmissa,
malik artik araziye sokulmuyorsa o zaman artik zorlastirma
ya da engel olmak degil ele gecirmeden bahsederiz.

» Ele gecirme daha cok tasinirlarda olur.
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o Ancak istihkak davasi kogullar1 gerceklestigi takdirde

hem tasinmazlar hem de tasinirlar acisindan acilabilir.

Daha fazla ayrintiya inmek adina sizi usul hukukuna

g0 tL'ifeceg“im.

L] atmanin énlenmesi ve istihkak davalari ayni davadur.

Bunun sonucunda davaci mahkemeden saldirida bulunan ya

esyayr geri versin ya da egya lizerindeki saldiriya son versin

talebinde bulunur.

> Bu yargilama sonucunda eZer kogullar gergeklesirse

hikimin davali hakkinda verecegi karar yapmama, kacinma

karanidir. Bu dava sonucunda verilen karar davaliva yonelik

yapmama, kacinma seklinde bir emir icerir. Veya istihkak

davasinda oldugu gibi iade emri icerir. Tagmnirsa iade

edecek. Taginmazsa derhal bosaltacak ve davaciya teslim

edecek.

= Dolayisiyla el atmanin 6nlenmesinde yapmama, kacinma
edimi, istihkak davasinda da olumlu bir edim olan iade

etme edimi vardur.

“* Bu nedenle gerek haksiz el atmanin énlenmesi gerek istihkak
talebi kural olarak usul hukukunda dava yelpazesi icerisinde

eda davasidir.
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> Iki dava da niteligi geregi eda davasidir. Bir hakk: usul
hukuku agisindan maddi hukukun tanidii hakk: sadece
hak sahibi ileri siirebilir. Biz buna davaci sifat1 deriz. O

zaman dava acan A davac sifatii da ispat etmek

zorundadir. El atmanin 6nlenmesi ve istihkak ayni hakka

dayandigina goére A’nin ayni hakkini ispat etmesi beklenir.

» Davaci sifati bir itiraz nitelii tagir. Yani davali ileri

sirmese dahi hdkim davalinin hakkin sahibi olmadigina

kanaat getirirse, davayi usulden degil, esastan reddeder.
o O halde A ya malik oldugunu ya da sinirli ayni hak

sahibi oldugunu kanitlayacak. ‘Taginmazlarda ispat

meselesi oldukca kolaydir. Cinki sicil hak sahipligine

karine olusturur. Mesela tapu kayitlarindan kimi hak

sahibi oldugu kolaylikla anlagilir.

¢ Ama taginirlarda kocaman bir engel bizi bekliyor.
Nasil ispatlanacak? Mesela kalemin bana ait
oldugunu  sadece  iddia  edebilirim.  Bunu
ispatlayabilmem icin A'dan satin ve devir aldim ve
A'’nin tasarruf yetkisi vardi ve gecerli bir islemle
bana devredildi. Yetmez. A'da gegerli bir satis bedeli
sonucunda tasarruf yetkisi sahibi B'den almist..

Zilyetlik, tasinirlarda hak karinesi islevi gorir.
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» O zaman agilacak eda davasinda A davaci sifatini

tasinirlarda zilvetlik yoluyvla, tasinmazlarda sicil

yoluyla ispatlayacaktir. Aslinda sirtini bu karineye

dayandiracak. Aksini iddia eden varsa bunu
ispatlayacak. Davali benim haksiz hak sahibi

oldugumu kanitlayacak.

“ Ama _usule iliskin sorular bitmedi. Aslinda davac agisindan

hikim zilvetlik karinesine bakmadan dnce dava sartlarinin

gerceklesmis olduguna bakmali Bunlari usul dersinde
goreceksiniz.

» Dava sartlary; davanin esasina girilebilmesi ve hikimin

davayi inceleyebilmesi icin varlig: veya yoklugu gerekli olan

kosullardir. Bazilarinin  olmas: bazilarininsa olmamasi

gerekir. Mesela davanin acilabilmesi icin onunla ilgili bir
kesin hiikim olmamali. Bu bir dava sartidlr.

» Olmas: gereken dava sartlarina 6rnek olarak ise Aukuki
menfaati verebiliriz. Mesela A bu davayr actiginda bu

davayr acmaktaki hukuki menfaatini de kanitlamali.

Hukuki mentaat bir dava sartidir ve bu nedenle hikim her

sevden once davanin esasina girmeden davanin acilmasinda

bir hukuki menfaat var mi bunu arastirir. Hukuki menfaati
ispatlamasi gereken de kural olarak davacidir.
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* Davacidan sunu yapmas:t beklenir: Benim miilkiyet
hakkim ihlal edildi, miilkivet hakkimdan dogan
yetkilerin kullanilmas: engellendi, zorlandi veya esya

elimden ucup gitti. Tabi ki su an esyayi geri cagirmakta

menftaatim var. Ama nasil ispatlayacagim? Fda davasi ile.

Su an yasada eda davasi agabilecek olanlar sinirhidir.

Ihlali durumunda onu koruyan 2 mubhtesem silah vardur:

Haksiz el atmanin onlenmesive istihkak davasi.

TMK m.683/2 uyarinca, malik herkese karsi istihkak

davasi acabilecegi gibi her tirlii haksiz el atmanin onlenmesini

de talep edebilir. Yani haksiz bir el atma ya da haksiz olarak ele

gecirme varsa malik bu ayni davalan agabilir.

*» Sinurl ayni hakla sahiplerinin haklarinin korunmasi1 kanunda
ozel olarak dizenlenmemistir. Ancak TMK’da boyle bir

hiikkim olmamasina ragmen, uygulamada miilkiveti koruma

rejiminin aynisi ayni haklara da uyguluyor.

Ayni hak korumaya iligkin e/ atmanin énlenmesi ve

istihkak davalarindan baska 3. aracimiz tapu kitiginin
diizeltilmesi davasidir.  Uygulamada  Yargitayin  yanls

degerlendirmesi sonucu bu davalara tapu iptal ve tescil davalars

denir. Ama olmas1 gereken tapu kiitijginin diizeltilmesi

davasidir.
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*» Istihkak ve haksiz el atmanin oOnlenmesi davalarn Aem

tasinirlarda hem tasinmazlarda kullanilabilen davalardir, fakat

tapu kitiglinin dizeltilmesi davasi sadece tasinmazlarda

kullanilabilir. Bu dava yolsuzlukla miicadele davasidir.

» Sicil yolsuzlugunu ortadan kaldirmayr hedefleyen bir
davadir. Sekli gorinti maddi hakka uygun olmaldur.

Sicilde miilkivet gorinivorsa orada gercekten miilkiyet

vardir, yani sicilde isim gercekten maliktir. Bu durum

gerceklige ve hakkin varligina karinedir.

Sicil kayitlar: ile maddi hak durumunun birebir 6rtigtigi

garantisi verilemez. Devletin tekelinde ve sorumlulugunda olan
sicil kural olarak gercek hak durumunu yansitir. Ancak baz
durumlarda gercek hak durumu ile sicil arasinda uyumsuzluk

dogabilir. Buna yolsuz tescil de denir.

“* Mesela A ve B arasinda miilkiyetin devrini amaglayan bir satis
sozlesmesi yapildi. Sézlesme geregince muilkiyetin alict A
admna tescil edilmesi gerekirken, miilkivet hakki aniden tapu
memurunun dikkatsizligi, gorevi savsaklamasi, bilgisizligi,
hileye maruz kalmasi, hileye ortak olmas: vb. sebeplerle B
adina tescil edildi. Veyahut irtifak hakki kurulmasi gereken
tasinmazlardan farkli bir tasinmaz lizerine kuruldu. 1 no.lu

tasinmaz lehine 2 no.lu tasinmaz lizerinde gegit irtifak:

www.temyizkitap.com

& 0216 541 00 42




.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

kurulmaliyken, 3 no.lu tasinmaz iizerinde kuruldu. Omegin

kamyonlarimla 1 no.lu tasinmaz iizerinden gecmek icin 2

no.lu tasinmaz lehine gegit hakki kurulmasini istedim, ancak
her ne olduysa sicile 2 no.lu tasinmaz lehine yaya yolu olarak
kullanilmak iizere gegit irtifaki” denilmis. Bu durumda da
irtifakin icerigiyle ilgili bir problem ortaya ¢ikiyor.

> Tim bu saydigimiz uyumsuzluklar bir an Jnce

giderilmelidir. Cunkii e/ atmanin énlenmesi ve istihkak

davalars ayni taleplerdir. Ayni zamanda ayni davalardir. Bu

nedenle #im ayni talepler gibi zamanin gecmesine karsi,

asinmaya karsi dayaniklidirlar. Yani zaman gecti dive kendi

varliklarindan bir sey kaybetmezler. Kosullar gerceklesti

diye her zaman ag¢ilmasi miimkiindiir.

» Bir an Jonce harekete gecilmeli, ¢linki bu yolsuzluk

devam ettigi strece ivinivetli 3. kisilerin TMK m.1023

uyarinca ayni hak kazanimi olasilig1 artmaktadr.

Ll atmanin onlenmesi ve istihkak talebi kardes gibilerdir.

% Ancak diizeltme davasi bir yéniiyle onlardan ayrilir. Diizeltme
davasinin kabuli ile hakim davali hakkinda eda emri vermez.

Hikim sicildeki yolsuzlugu diizenler. Tegpjt davasidir.

Hikim sadece sicil yolsuzlugunu tespit eder. Daha sonra hak
sahibinin bu karariyla gidip tapuda gerekli islemleri yaptirmas:
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gerekir. Ama uygulamada siireci daha da kisaltmak i¢in hakim

yolsuzlugu tespit etigi gibi tapu memuruna da bir talimat
veriyor.

Inceleyecegimiz yeni bir dava tiiri de yenilik doguran
davalardur.

* Yenilik doguran haklarin dava yoluyla kullaniimasi anlamina

gelir. En tipik 6rnegi bosanmadir, dava yoluyla kullanilir.

Yenilik doguran haklar bir irade aciklamasiyla kurulur, ama

bazi durumlarda dava yoluyla kullanilmasi aranir. Boganmada

bunlardan bir tanesidir. Yasa koyucu yenilik doguran davay:
eslerden her biri acgabilir diyor. O halde kanun bana eg sifatiyla
bu davayr bana ag¢ma yetkisi vermigse, zaten hukuki
menfaatim oldugunu kabul ediyor. O zaman ispat yiiki benim
omuzlarim da degil. Aksi yonde ibaresi olan kanitlasin. £da

davalarinda hukuki menfaat olmak zorunda, ama tespit

davalarin da bu uygulanmaz.
Bir ayni hak sahibi bu hakki ihlal edildiginde bu hakkinin

korunmasi i¢in su davalart acabilir: Haksiz el atmanin

onlenmesi, istihkak davasive tapu sicilinin diizeltilmesi davasi.

“* Bagka koruma mekanizmalar1 da var, ama bizi ilgilendirenler

simdilik bunlardir.
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Hak sahibi ayn1 zamanda zilyetse (ki cogu zaman zilyettir,

ayni haklar ayn1 zamanda egya zilyedi de bahseder) bu durumda

hak tartismasina gitmeksizin bunu zilvetlige dayali bir kuruma

tastyabilir. Bu da zilyetliktir. Peki, zilvetlik nedir?

» Zilvetlik bir hak degildir. Zilyetligin hak olmadif1 su 6rnekte
bal gibide ortaya ¢ikar: 7asinir esyayr benden ¢alan hirsizin

elinde daha sonra ben bu esyay: goriince, ondan zorla almaya
kalktigimda, hirsiz bana karsi zilyetlige dayali korumadan
yararlanabilir. Yani hirsiz zilyetlige dayandigr savunmasini
yaparak dava acabilir. Eger zilyetlik bir hak olsaydi, hukuken
korunan bir menfaat niteligi tasimast gerekirdi. Sizce hirsiza
zilyetlige dayali davalar1 acma yetkisi taniyan kanun koyucu
hirsizin menfaatini mi koruyor? Hayir, zilyetlik sosyal barisi,
hukuk diizenini koruyor. Bu nedenle sadece bu érnek dahi
zilvetligin bir hak olmadigini kanitlar. Zilyetlik bir hak
olmadigina gore zilyetlik bir ayni haktir gorisi de zaten
tartismaya gerek bile yoktur.

> Peki, zilyetlik nedir? Hukuki bir kurumdur. Sadece 2

kelime ile aciklayabiliriz. Zilyetlik fiili bir durum olamaz,

cinki yasada dizenlenmistir. Yasada diizenlenmis bir

kuruma defacto muamelesi yapamayz.
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Miilkiyet ve sinirli ayni haklar kural olarak hak sahibine ayni

zamanda esya zilyetligini de saglar.

< Omegin ihlal durumunda irtifak hakki sahibi bir_tercihte
bulunur. Eger kendine giiveniyorsa ayni hakkini ispat edecegi

konusunda bir gliphesi yoksa ayni taleplerden sadece

tasinmazlara ydnelik olan taleplerle dava acabilir. Ama

taginirlar devreye girdifinde tasinir iizerindeki ayni hak

sahipligini zilyetlige dayali korumaya yonlendirir. Zilyetlige
dayali hak talebinde sadece hukuki bir durum olarak

nitelendirdigimiz zilyetligin ispat: ile davalarin bagsariya

ulagmamast olasilig1 canlanir.

> Zilyetlikte oncelikli dava gasp halinde iade davasidir.
Zilyetligin gasp1 halinde iade davasidir. Istihkak davasina
benzivor. Gasp edilenin zilyetligi tamamen elden

cikmamissa bu durumda zilvet gaspa dayali olarak iade

davasi acar ve sadece zilvetligini gaspini ispatlayarak davada

basarili olur.

Bunun yaninda zilvetlik gasp edilmemis, fakat zilyetlikten

dogan  yetkilerin  kullaniimas:  engellenmekte ya  da

zorlanmaktaysa acilacak dava yine zilyetlige dayalt saldirinin

onlenmesi ya da temel ve yakin bir saldin s6z konusuysa

tehlikenin onlenmesi davasidir.
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*» Her iki davada st baglik olarak salt zilvetligi koruyucu davalar

olarak adlandirilir. Bu davalarin ortak y6nii, hakk: var mi yok
mu kime ait olduguna bakmadan zilyetlik Gzerine kurulur,

zilvetligin gasp edilmesi ya da saldiriya ugramasi olgusu ispat

edildigi anda bu davalarin acilabilmesidir.

Burada gordugimiz ayni taleplere yaslanan davalarda
gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesidir.

% Salt zilvetligi koruyucu davalarda gorevli mahkeme sulh

hukuk mahkemesi oldugu gibi diger davalarda basit yargilama

usultine gore yapilir. Yani yargilama basitlesmistir. Hak var mi1
yok mu nerede ispatlanir, nasil ispatlanir diye bakmayiz. Basit
usulde zilyet misin? Evet. Zilyetligin gasp edildi mi? Evet.
Dava bagariyla sonuglanir. (Digerlerine kiyasla daha kisa
stirede hemen hemen ayni sonucun alinmas: ki, bunu derken
diizeltme davasini istisna olarak tutuyorum, ¢iinki bu davayz
sadece tasinmazlarda sicil acisindan acabiliyoruz.)

> Basit yargilama olmasinin da bir bedeli var: Bu davalar hak

digiirlici siireye tabi tutulmugtur.

= Gasp ve saldir1 davalan gasp veya saldir1 olusturan fiil ve

failin ve her halde gasp veya saldiiyr olusturduguna

kanaati varsa 1 yil igerisinde agilmalidir.
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e Bu noktada bir bagka olanak olan sdreleri kacirmasi

sonucunda _artik salt zilyetlige dayali davalara

basvuramaz, ama eger kogsullar gergeklegsmigse hakkina

dayanarak istihkak ya da haksiz el atmanin onlenmesi

davasi agabilir.

Biitin bu davalar zararin gerceklesip gerceklesmedigivie

igilenmez. Yani zarar biitin bu davalar icin kosul olusturmaz.
Kusur haksiz midahalede bulunan, ele geciren, gasp eden,
engelleyen, zorlagtiran blitin bu davraniglar1 gergeklestirirken

kusurlu mu degil mi kesinlikle tartigmam. Zarar ve kusur

tartismasinin yeri asla buras: degil.

DX Dolay181yla bu davalarin amaci zararli sonucun tazmin

edilmesidir. Eger tazmin talebiniz de varsa ¢cogu zaman ele

gecirme, engelleme, zorlagtirma beraberinde bir zarar da

dogurabilir. Ama zararin tazmini isteniyorsa haksiz fiil

hikimlerine ya da arda bir sozlesme varsa bunun

hikiimlerine goére tazminat davasinin acilmasi gerekir.

Salt zilyetligi koruyucu davalarda gerek gaspin jadesi gerek

saldiriya son verilmesi gerek saldii tehlikesinin Snlenmesi

davalarinin amaci saldirtya son verilmesidir. Oncelik tazminat

degildir. Bir an 6nce elden ¢ikan esyanin geri dondirilmesini

saglamaktur.
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< Ama bazen saldii zarara da sebep olmaktadir. Oyle bir

durumda zazminat talebi de istenebilir Ama bu davalarin

kurgularina eklenmis bir taleptir.

> Bizim amacimiz oOncelikle miidahaleyi kaldirmak, daha

sonra istenirse tazminat talebi acilabilir. Ama bu séyledigim

tazminat davasinin bahsettigim davalarla birlikte acilmasina

engel degildir. Sadece yargilamay1 uzatirsiniz.

* Onun diginda bu ana kadar bahsettigim ayni hakka ve

zilvetlige dayali koruma mekanizmalan kusur ve zarar

esasindan bagimsizdir. Yani saldiran ya da gasp eden

kusurlu mu degil mi tartisilmaz. Zararin olusup

olusmadigi tartisilmaz.

ZILYETLIK

Yasa zilvetlik tanumi yapmamus, sadece esva tzerinde fiili

hikimiyet demistir.

*» Ayni haklar ve zilyetlik, milkivet lizerinde birlesmekle birlikte

cok énemli bir farkla birbirlerinden ayrilabilirler. Bir egya

tizerinde birden fazla malik olabilir, ama esya tzerindeki

milkivet tektir. Yani tek miilkivet birden fazla kisive ait

olabilir. Mesela el birligi ile milkivet. Ama kesinlikle esya

lizerinde birden fazla miilkiyet hakki dogamaz. Veya bir
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irtitak hakki esyanin bitinini kapsar. Arazi lzerindeki

miilkiyetin tamamina tesir eder.
» Ancak zilvetlikte boyle degildir. Mesela ucagin kanadina A
zilyet, govdesine B zilyet, kuyruk kismina da C zilyet

olabilir. Ama ucagin miilkiyeti sadece tek muiilkiyettir.
= Esya iizerinde tek bir miilkiyetin olmasi ayni haklan

karakterize eden belirlilik ilkesinin bir sonucudur.

Zilyetlik Tirleri

Yasanin oncelikle belirttigi zilyetlik tirt malik sifatiyla

zilvetlik tiridir. “Bu benimdir” diyen zilyetlik tiri malik

sifatiyla zilyetliktir. Bunun yaninda esvaya baska sifatlarla zilvet
olabilecek kisilerde cikabilir. Mesela A cikar bu benim derse o da
malik sifativla zilvet olur. B ¢ikip ben bu esyayr rehin hakki

sifatiyla elimde tutuyorum diyorsa rehin hakki sifativla zilyettir.

O zaman malik sifatiyla zilyetlik ayr1 verde; diger sifatlarla malik

ayri yerlerde yer alir.

* Dereceli zilyetlik karsimiza ¢ikabilir. Mesela malik A malik
sifatiyla zilyettir ve 1 numarali intifa hakk: sahibine gore asli
zilyettir. 1 numara intifa hakk: sifatiyla zilyettir ve Aya kiyasia
feri zilyettir. Asli zilyetlik ve feri zilyetligin giindeme
gelebilmesi icin mutlaka dereceli bir zilvetlik yapilanmasi

olmalidir. Ama malik sifatiyla zilyetlikte hicbir sey gerekmez.
www.temyizkitap.com
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Tek basina ise malik sifatiyla zilvettir, ama eger asli ya da feri

zilyetlikten bahsedeceksem mutlaka dereceli zilvetligi bir

vapilanma olmak zorunda. Goéreceli bir kavramdur.

Degisebilir. Bundan dolay: asli zilvetle feri zilyet farkina hic

onem vermemeliviz.

» Onun yerine daha objektif bir ayrim olan dogrudan zilvetlik

— dolayli zilvetlik ayrimina bakmaliyiz: Zilvet fiili

hikimivetini araciya ihtivaci olmaksizin kullanabiliyorsa

dogrudan zilyettir. Ancak zilvet fiili hikimiyetini intifa

hakki sahibine birakmissa, ama malikin de zilyetligi

Zitmedigi icin bundan sonra dolayli zilyet sifatina sahip

olur.

Zilyetligin Unsurlari

Fiili hakimiyet (corpus) unsurunu elde bulundurmaya

indirgevemezsiniz. Fiili hikimiyet gerektiginde ve istediginde

yararlanabilme, koruyabilme, kullanabilme iktidandir. Fiili

hakimiyet gucii gosterir. Gerektiginde ve istediginde midahale

edebilme yetkisi tanir. Her fiili hakimiyet esya tzerinde

hakimiyeti saglamaz. Yeterli degildir.
» Zilyetlik iradesi (animus) ile fiili hikimivet kurulur. Zilyet

olma iradesi olmaksizin esya tzerinde hikimivet kuranlar

zilvet degildir.
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» Corpus ve animus unsurlari bir araya geldiginde zilyetlik

olusur. Iradesiyle esya tizerinde fiili hakimiyeti saglamugtur.
Mesela koridorda yiiriirken surtima yapistirdiginiz  kagit
parcasimn zilyedi degilim, ¢iinki iradem yoktur. Veyahut
lizerinde oturdugum koltugun da zilyedi degilim, c¢ilinki
kamu mallarina istesek de zilyet olunamaz. Ama bindiginiz
ucak ozel bir ucaksa, ucakta oturdugunuz koltugun zilyedi

olursunuz.

Farazi Zilyetlik

Ayirt _etme giicinden yoksunlarin tam ehlivetsiz olarak

zilyetlik durumu nedir? Mesela tam ehlivetsiz lizerindeki ceketin

zilvedi midir? Zilyetlik iradesi var midir? Hayir yok. O zaman
zilyedi degildir.

“*Bu durumda sokakta gérip soydugum tam ehlivetsiz bana

karsi zilvetligi koruyucu davalar acamayacak mi? Agamayacak,
clinkii zilyetlik iradesi yok der roma hukuku.

» Ama modern hukukta zilvetlik iradesi icin ayirt etme giict

arariz, ama tam chlivetsizin korunmasi bakimindan farazi

zilyetlik iradesi vardir. Omegin ayurt etme giicii olmayan
kisi, eger ayurt etme giicline sahip olsaydi hayatin olagan
akisi1 ve olagan hayat deneyimlerivle kolundaki saat
lizerinde zilyetlik tasirdi diyebiliyorsam o zaman bu kisiyi
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zilyet kabul ederiz. Farazi zilyetlik biraz soyut, ama bu

formildeki problemleri agmak icin yeterli bir ¢6ziim.

2. DERS

ESYA HUKUKUNDA IYINIYETIN KORUNMASI
ILKESI

Iviniyet nedir? Tanimi unsurlari nelerdir, nicin bu kadar

onemlidir, ne zaman korunur?

« Iyiniyet — Madde 3
(1) Kanunun iyiniyete hukuki bir sonu¢ bagladigr durumlarda, asil
olan iyiniyetin varligidir.
(2) Ancak, durumun gereklerine gore kendisinden beklenen ozeni

gOstermeyen kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz.

“Kisacas1  iyiniyet, normal  kosullarda  bu  hakks

kazanamayacakken, kisinin bu hakki istisnai olarak

kazanmasidir. iyiniyetin fonksiyonu; bir kimsenin haklar:

kazanirken ya da bir hukuki islemi yaparken o hukuki islemi

sonuclarini _meydana getirmesine engel olacak bir hukuki

cksikligi, bozuklugu ya da sakatligi bilmemek ve bilecek

durumda olmamak.

» Yani gerekli 6zeni géstersevdi de dgrenemeyecek durumda
olmaktir. Normal kosullarda hukuki bir eksiklik veya

sakatlik bulundugu icin o hakk: elde edemeyecek kimsenin
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sirf onu bilmedigi icin ve bilecek durumda olmadigr icin

fyinivetin hatir1 icin o sakatligi gérmezden gelivor. Sakathig:

diizeltmiyor.
= Iyiniyet sakat islemi diizeltmez. Iyiniyet iglem sakat
olmasina ragmen ya da kiginin hakk: elde etmesine engel

bir durum olmasina ragmen onu gormezden gelir. Hak
kazanilir, hukuki iglem hiikiim ve sonuglarin1 dogurur.

iyiniyet bir _kimsenin _hukuki _islemin _sonuglarini

dogurmasma engel hukuki durumlari bilmemesi ve bilecek

durumda da olmamasidir.

<+ TMK m.3’te diizenlenen iyiniyet ilkesi uyarinca, kanun ancak

lyinivete sonu¢ baglamissa bozukluk ve eksiklikleri gérmezden

gelir. Durumun gerekliklerine gore lzerine disen Ozeni

ZgOstermemis olanlar iyinivetli sayilmaz. Hukuki islemdeki

sakatlik gormezden gelinmez. Hakki kazanamaz.

Iyiniyetin fonksiyonu icin uydurdugum séz: “Hukukta

iyiniyetin hatir1 ¢ok biiyiiktiir.” Iyinivet konusmaya basladi mi

hukuk kurallar1 susmaya baslar.

“* Mesela ikinci evliligin butlanina karar verilene kadar birinci
evlilik sona erer, sonraki esin de birinci evlilikten haberi yoksa,
bilmiyorsa ve bilebilecek durumda degilse o evliliginde

stirmesini istivorsa o evlilik muteber bir evlilik olur.
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“*Ya da borglar hukukundan 6rnek verecek olursak; alacagin

temlikinde borclunun rizasina gerek yoktur. Borgclu borcu
temlik alan alacakliya ifa etmelidir, ancak rizasi alinmadigi
icin bu durumdan habersiz. Eger iyiniyetli bor¢lu, alacagini
temlik edene borcunu dderse, borcundan kurtulur.

“* Mesela telefonunuzu sarj olsun dive arkadasiniza biraktiniz,
arkadasiniz da bu malr iyinivetli bir kimseye sattiysa, bu kisi
malin miilkiyetini kazanir. Ciinkii emin sifatiyla zilyetten
iyiniyetle alinan malin miilkiyeti derhal kazanilir. Normalde
miilkiyet hakki tasarruf” yetkisine sahip olandan ya da

temsilcisinden alinirsa gecerli oluyor. Ama jyinivet bu kuralin

Istisnasini olusturuyor. Burada iyiniyet tam korunur.

< Ornegin A'nin cep telefonunu calan B bunu ikinci el esya
satan yere gotirse, satict bunu gercekten bilmivor ve
bilebilecek durumda degilse, yani iyiniyetlivse kanun davasiz
ve araliksiz 5 yil boyunca ona malik sifatiyla zilyet olursa artik
onun muilkivet hakkina miidahale edilemez. Burada da kural
olarak milkiyet hakkinin gecmesi icin tasarruf yetkisi
olmalidir. Hirsizin tasarruf yetkisi olmadigr icin miilkiyet
gecmez. O zaman iyiniyetle 5 sene beklemeliyim. Burada

iyiniyet kismen korunur.
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“* Mesela ayirt etme giiciine sahip olmayan A tasinmazini bu
durumdan haberi olmayan Bye devretmis ve B adina tapuya
tescil edilmistir. B tasinmazin miilkivetini kazandi mi? Hayur.
Ciinkii  islem tarafi olan A ayut etme giiciine sahip
olmadigindan,  ehlivetsiz  oldugundan  islem  kesin
hitkiimsiizdir.  Kesin  hiikimsiizliik  islem  hikim ve
sonuglarini dogurmaz. Burada tescil yolsuz tescildir. Ama B
iyi niyetle davasiz ve araliksiz 10 yil boyunca ona malik
stfatiyla  zilyet olursa milkiveti kazanir. Burada kesin
hiikiimsiiz islem hiikim dogurdu. Ama kesin hiikimsiizhigin
tanimi daha kuruldugu andan itibaren hiikimsiiz, gecersiz,
batildir. Zamanin gecmesiyle kesin hiikiimsiizIliigii kaldirmaz.
Taraflarin  anlasmas:  ile kesin  hiikiimsiizlik ortadan
kaldirlamaz islemin bastan yapimasi gerekir. Islem hala
gegerli hala getirmiyor, ama gegersiz olmasina ragmen
miilkivet hakki  kazaniiyor. Biz buna  olaganiistii

zamanasimiyla miilkivetin kazandmasi diyoruz.

> Ancak B de bu tasmmmazi iyiniyetli Uye satip muiilkiyeti
devretmis olsa, tapu siciline giiven ilkesi geregi U miilkiyeti

derhal kazanir.

www.temyizkitap.com

& 0216 541 00 42



.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

BELIRLILIK iLKESI

Esva hukukunun temel konusu ayni haklar oldugundan, bu
haklar hukuki olarak hikimivete elverisiidirier.

Sinirlandirilabilir, tasinir ya da tasinmaz olan belirli ve bireysel

hale gelmis esyalar tizerinde kurulur.

“*Yani belli olmayan, cismani varliga biirinmemis, hikimiyete

elverissiz olan ayni zamanda belirli olmayan sevler lizerinde

ayni hak kurulamaz. Ayni hak kuracagimiz seyin belli olmast,
bireysellesmis ve somutlasmis olmasi gerekir. Somut olmayan
seyler tUzerinde kural olarak ayni hak kurmak mimkiin
degildir.

Belirlilik ilkesi;

“* Uzerinde tasarruf edilecek esyanin tespitini kolaylastirir.

» Ayrica aleniyetin gerceklesmesine yardimci olur. Aleniyeti ise,

zilvetlik veva tapu sicili saglar. Mesela elimdeki kalem
lizerinde zilyetligim var, ama kalemin belirli oldugunu da
unutmayin. Peki, avucumda ki bir tutam hava lizerinde ayni

hakkim var m1? Mimkin degil, ¢inki somutlasmasi lazim.

 Ticari _yasamy _destekler. Insanlar sadece somutlagmus,
bireysellesmis seyler tizerinden ticareti gerceklestirirler.

% Tabi islem givenligi saglar.
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Cins borclari, misli mallar lzerinde ayni haklar kurulur,

ama belirlenirse.

% Mesela benim imalathanemde iiretilen sabun, zeytin, peynir
lizerinde ipotek hakki kurabiliriz. Evet, ama hangi sabun,
peynir, zeytin lizerinde? Belli degil ki. Kanun ucu acik, belirsiz
esyalar tizerinde ayni hak olmaz. Ciinki ayni haklar bellidir.
Belirlilik ilkesi en ¢ok rehinde karsimiza c¢ikiyor. 2. dénem

anlatacagiz.

SEBEBE BAGLILIK L KESI

Ayni haklar tasmurlar izerinde nasid kazandir? Kitapta

teslim divor, ama ben daha genis kavram olan zilvetligin devri

divecegim. Taginmazlarda ise ayni hak kazanimi tapu siciline

tescille olur.Tescil tapuda memur yaninda satig s6zlesmesi

yapilip imzalandiktan sonra tescil yapilir. Zescil tasarruf

islemidir.

s Zilyetligin devri ile ayni hakk: kazanmak icin bu devre sebep
olan hukuki islemin gecerli olmas: sart midir? Ya da tescil
isleminin kendisinden beklenen bitin hiikiim ve sonuglani
dogurmasi icin tescilin yapilmasina neden olan hukuki islem

gecerli olmali midir?

» Tescil islemi sebebe baghdir. Bizi tescile bizi gotiiren iglem

gecersizse, tescil de hiikiimsiizdlir.
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< Taginir esyalarda bu kadar net degildir. Omegin akil hastasi

birinin kalemini 5.-11 ve sattig1 kisive miilkivet gecivor mu?

Peki, tasinir esyalarda zilvetligin devri sebebe bagl midir?

> Sebep gegerli olmasa bile devir gecerli olabilir. Taginirlarda

belirsizdir. Kitabinizdan bu gérisleri okuyunuz.

Borclandirici_islem _nedir?  1asarruf _islemi _nedir?

Kazandirici islem nedir?

¢ Tasarruf igleminin gegerli olabilmesi igin gecer/i bir

borclandirici _islem olmalidir. Biz buna sebebe baglilik

divoruz. Soyutluk gorisii de tasarruf isleminin gecerli olup
olmamasi bor¢landirici isleme bagl degildir diyor.

» Borglandirici islem nedir? 7Taahhiit islemdir. Bir edimi

yerine getirecegi hususunda yapilan islemdir. Bu taahhit

islemi malvarliginin pasifini arttirir.

» Tasarruf islemi nedir? Malvarligina dogrudan dogruya etki

eden, degistiren, artmasmna engel olan ya da aktifi azaltan

islemdir.
» Kazandirict islem nedir? 7asarruf’ islemi sonucunda

malvarligimizin _somut _ olarak  artmasina _ya  da

malvarligimizin aktifinin azalmasina engel olan islemlerdir.

. Omegin ben tasinmazimi sana 300.000.-1L ye satmayi

taahhiit ediyor ve bu hususta anlasiyorsam, bu
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borglandirict islemdir. Tapuda bu tasinmazi baskasinin

lstiine gecirdigimde bu islem benim acimdan tasarruf

islemi, kars: taraft acisindan kazandinica islemdir. Ama

burada ashinda benim icin de kazandirici islem, ¢iinki

300.000.-TL kazandim.

e Borglandinaa  Iglem ----- > Bir edimi yerine
getirecegini taahhiit etme islemidir.

o Tasarruf Iglemi ----- > Mali somut olarak
malvarligindan ¢ikartmaktr.

e Kazandiric1 Islem ----- > Malvarliginin aktifine bir

deger girmesidir.

Kanunda acik¢a tasinmazlar agqisindan sebebe baglilik

aramisken, tasiurlar  agqisindan  farkli  géridsler  vardir,

Ayrintilarini kitaptan okursunuz.
Tasarruf iglemleri ne sekilde kargimiza gikar?
¢ Bir hakk: devredersem

s Hakkimi sinirlandirirsam. Tasinmazim itizerinde senin adina
intifa hakk: verirsem bu bir tasarruf islemdir. Ciinkii iki yetki
birden gitti.

“» Hakkin icerigini degistirirsem

oo Hakkimi sona erdirirsem
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ILTIHAK (KATILMA) ILKESI

Bir gey bagka bir seye katilirsa onun hukuki rejimine tabi

olur.

% Ornegin arazinin lzerine bir tane bina yapilirsa, asi olan

toprak oldugu icin bina topragin biitiinleyici parcas: olur.

ZAMAN ITIBARIYLA ONCELIK ILKES]I

Kidemle itibar ilkesi de denir. Yani hangi ayni hak daha

once kurulmussa o hakka oncelikle itibar olunur.

% Sonraki haklar o hakk: engelleyici faalivetlerde ve tecaviizlerde

bulunamaz.

» Bunun cesitli istisnalar1 var. Yeri ve zamani gelince konu

konu deginecegiz.

= Oniimiizdeki hafta tapu siciline gegiyorum.
1. Dénem / 4. Hafta
1. DERS

Gegen hafta zilyetligi meydana getiren 2 unsurdan

bahsetmistik.
< Fiili hakimiyet + Zilyet olma iradesi= ZILYETLIK

Zilyetlikteki fiili hakimiyet herhangi bir fiili hikimiyet
degildir. Digsaridan bakildiginda 3. kisiler nezdinde anlasilabilir
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olmalidir. Aslinda zilyetligin 6z 3. kisiler nezdinde segilebilir,

anlasilabilir, fark edilebilir bir fiili hakimiyet olmasidir.

Kanun koyucunun bulundugu statiiden dolayr baz: sorulara

cevap vermesi gerekmektedir. Fakat kanun koyucuya taninan bir

liiks vardir. S6zin 6zi ¢atismali ¢ekigmeli durumlarda genel

cerceve, yani gecistirme hiikkmiyle sorunun yanitlanmasini ogreti

ve uygulamaya birakabilir.

Sorulardan ilki sudur: “Borclar hukukuna iliskin
bor¢clandirict  islem bir sézlesme ile esya hukuku alaninda
dogrudan ayni sonuglar dogurabilecek bir sozlesme modeli kabul
edilebilir mi? Borglar hukuku alanina ait bir sézlesme ile esya
hukuku alaninda dogrudan ayni etkili sonuglar dogurabilecek bir

sozlesme varligs kabul edilebilir mi?” Tamamen kanun koyucuya
birakilmig bir tercihtir.

 Fransa ve Italya kanun koyuculari bu soruya olumlu yanit
vermistir. Ama gelin goértin ki Kita Avrupas’nin merkezi

olarak kabul edilebilecek ~Almanya, Isvicre ve Tiirk

hukuklarinda bu soru kural olarak olumsuz yanitlanir. Bu

nedenle 7urk esya hukuku alaninda salt borclar hukukuna ait

bir islem ile dogrudan dogruya esva hukuku alaninda sonuclar

dogurmak miimkiin degildir. S6ziin 6zl satig sozlesmesinin

yapumasiyla milkiyet alictya devredilmez. Borglandiric
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isleme eslik eden, esya hukukuna 6zgii tasarruflarin yapilmasi

gerekir. Aslinda sunu séyliyorum;
» Tescil talebi + Tescil => Taginmazlarda
> Zilyetligin devri => Taginirlarda

» Bunlar esya hukukuna Ozgd tasarruflardir. Bunlar

olmaksizin salt borclar hukukuna ozgii borclandirici

islem ile milkivet devredilemez. Ya da milkiyet iizerinde

suurlt ayni hak kurulamaz. Mutlaka bir tasarruf islemine
ihtiyag¢ duyulur. Tirk kanun koyucu borclar hukukuna

Ozgli bir sozlesme hukukuyla dogrudan dogruya esva

hukuku alaninda ayni etkili sonuglar dogdurtamarz.

Borg¢landirici iglem + tasarruf iglemi formilini kabul
edelim. O zaman bir bagka soru sudur: “Bor¢clandirict islem ve

tasarruf islemi arasindaki iliski nasil olacak? [asarruf isleminin

gecerliligi temelinde gecerli bir bor¢landirici islemi arayacak mi?

Tasarruf islemi ve bor¢landirict islem birbirlerine tamamen zit ve
birbirlerinin varligindan habersiz kendi baslarina buyruk islemler
mi yoksa zamansal olarak kendisinden once gelen ve bir basamak
onde gelen bor¢landirici islemin gecerliligine baglanmis bir

tasarruf islemi mi?”
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“*Bu soruya verilecek cevap kanun koyucunun hangi sistemi
gorls olarak kabul ettigini gosterir. 2 tane gorls vardir:

Sovutluk ilkesi gorisiive sebebe baglilik gortist.

> Soyutluk ilkesi gercevesinde tasarruf iglemi icin gegerli bir
hukuki sebep aramaz. Ust kavram olarak buna hukuki
sebep diyecegim onun bir alt kavrami bor¢landiric islem
olacak. Onu da somutlagtirmam gerekirse 6rnegin; satis ya

da irtitak sozlesmesi olacak. Acaba tasarruf islemi hukuki

sebebin varligivla gecerliligine bagli midir? Hayir diyorsak

soyutluk gorigiinii benimsemigizdir. Alman hukuku tim
esya hukukunu soyutluk ilkesi tzerinden dizenlemistir.

Isvigre ve Tiirk kanun koyuculan taginmazlar acisindan acik

bir yasa hiikmii ile sebebe baglilik gorisiinii savunmustur.

» Tasarruf islemi kendi igerisinde kusursuz bir bicimde
gecerli olsa dahi dayanak olusturan borglandirica
islemdeki sakatlik oldugu gibi tasarruf iglemini de vurur.
Ciinki hukuki sebep gecersizse kendisi ne kadar gegerli
olsa da o gegersizlik ona da sirayet eder. Buna ragmen
tescil yapilmigsa buna yolsuz tescil deriz.

> Yasa agikca tasinmazlarda hukuki sebebi olmayan tescilin

yolsuz tescil oldugunu diizenlemistir. Bu ifade sebebe

baglihk goriglini gosterir. Taginmazlarda tasarruf iglemi
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gerek milkiyetin devredilmesi gerek sinirli ayni haklarin
kurulmasi agisindan 2 ayaklidir. Tescil Talebi + Tescil.

» Eger stirecin herhangi bir yerinde aksama yasanirsa tescil

vapilmis olsa dahi sekli bir anlam tasir. Yolsuz bir

tescildir. Ayni hakki zedelenen herkes kural olarak

stireyle bagli olmaksizin tapu kiitigiiniin diizeltilmesi

davasiyla yolsuz tescili ortadan kaldirabilir.

“*» Taginirlar alaninda ise kanun koyucu susmustur. Peki,

tasinmazlar alninda agikca sebebe baghlik gorisini yazan
kanun koyucu tasinirlar alninda nicin susmugstur? Kanun

koyucu unuttu mu yoksa? Kesinlikle hayiwr. Bunu Jgretive

birakmayi tercih etti. Peki, o zaman tasinirlar alaninda da ayni
tasinmazlar alaninda oldugu gibi sebebe bagllik goriisiini mii
kabul edecegiz? Tagimirlar alaninda intifa hakk: diginda Aichir

irtifak hakki tasinirlar tizerinde kurulamaz. Gegit irtifaki, st
hakki vs. bunlarin hepsi taginmaza yoneliktir. Sadece intifa

hakki hem tasinirlarda hem tasinmazlarda uygulanabilir. Buna

ek olarak alacak ve bir malvarligi tizerinde de kurulabilir. Bu

nedenle tasinirlara iliskin irtifak hakki sozlesmesinden intifa

hakki sozlesmesini anlivorum. Rehin sozlesmesi, tasinir rehin

sozlesmesi olabilir. Borclandirici islemdir. Hukuki sebeptir.

Ama arzu edilen sonucu dogurur mu? Hayir. Mesela sats
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sozlesmesinde borclandirici _islem tek basina miilkiveti

gecirmeye  yetmez. Alicimin malvarliginin - aktiflerinde
miilkiyetin devrini isteme yoninde bir talep, alacak hakk:
vardir. Pasiflerinde de satis bedelini 6deme borcu vardir.

» O zaman bu miilkivetin _saticinin _malvarligindan

alicininkine gecebilmesini saglayacak olan tasarrufisleminin

nasil yapilmasi gerekir? Taginmazlarda oldugu gibi tesci/

talebi + tescilden olusan tasarruf islemi taginirlar adina da 2

ayak Uzerine kurulmugstur: Ayni sozlesme + Zilyetlifin
devri.

* Bu formil sonucunda muiilkivet tasinirlarda karsi tarafa

gecivor. Bu formille tasmirlar iizerinde sinurli ayni
haklar kurulur.

o Ayni sozlesmeden neyi anliyoruz? Satis sézlesmesinin

konusu olarak biraz sonra tasinir esyanin miilkiyetini
devredecegim ama once bir anlasma yapmaliyim.
Malik kilma iradesiyle zilyetligi sana devredecegim
desem. Karsi tarafta evet dogru bende malik olma
iradesiyle zilyetligi devir alacagim. Mesela ben malik

kilmak amaciyla devredecegim ama karsi taraf intifa

hakki  sahibi olacak. Burada irade aciklamalar:
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uyusmadig1 icin ayni sézlesme ayagi ¢oker. Tasarruf

islemi kendisinden arzu edilen sonug¢lari doguramaz.

ZiLYETLIGIN TURLERI

Mesela A is makinesinin maliki olsun ve kullanilmasi icin is

makinesini Iimana géndersin. B _de makine siriicisi olsun.

Burada A’nin  durumu  tasmir esyanin  sahibi  olmasidr.
Zilyetligin gerisinde ise bir hak aramiyoruz. Hirsiz dahi yeri
geldiginde zilyetligin korunmasindan yararlanabilir. A, fiili
hikimiyet + zilyetlik iradesini kendi biinyesinde bulundurdugu
icin her seyden once zilyettir O zaman A malik sifatiyla
zilyettir. O zaman esya dogrudan dogruya fiili hakimiyetinde
oldugunda, ayni1 zamanda A dogrudan zilyettir.

Asli zilyet—feri zilyet ayrimi ise sadece derecelendirilmis

zilvetlikte olur. A makineye tek basina malik dedik. Baskada

bilgi elimizde olmadigindan A icin bu ayrima gére bir
konumlandirma yapamayiz. O zaman sadece malik sifatiyla
zilyet ve dogrudan zilyet derim. Ancak B'nin bir an icin
makineyi kiralayan oldugunu veya makine lizerinde intifa hakki
kurdugunu disinelim. A’nin malik sifati degisti mi? Hayur.
Peki, dogrudan zilyetligi? Evet. Bundan sonra artik esya
lizerinde dogrudan dogruya fiili hakimivet B tarafindan
gerceklestirilecegi icin A dolayl: zilyet, kiraci B dogrudan zilyet
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olur. Simdi derecelendirilmis zilyetlik ortaya ciktigr icin A asli

zilyet de diyebilirim. Bu durumda B feri zilyet olacaktir. Son
derece gorece bir ayrimdir. Ciinkii bu durumda B, A’nin malik
sifatiyla asli zilyetligini kabul ederse ne ala. Ama B, A'nin bu

durumunu _ tanumayip _ben  malik  sifatiyla  elimde

bulunduruyordum derse feri zilyet olma konumundan ¢ikar asli

zilyet konumuna geger. Ve asli zilyetligi feri zilyetlikler
tarafindan korunma kosuluna bagl A asli zilyetligini kaybeder.
O zaman bu ayrim tamamen bir tavir zilyetligidir. Goérecelidir.
Ormegin A, Bye sabah saat 6'da al arabayi aksam 4'te isin biter,
geri getir dedi. Anahtarlar burada. Arabay:r benzinlikten alirsin.
Depo tam doludur. Dolu alir dolu birakirsin. Yevmiye olarak
bana 400.-TL verirsin tsti senindir. B direksiyon basina gecti. B
zilyet mi? Evet zilyettir. Fiili hikimiyeti vardir. Gelisigiizel o

direksiyonun basina gecmemistir. Bu nedenledir ki zilvet olma

iradesine de sahiptir, fakat onun bu zilyetligi kendisi icin

degildir. Baskasi igin zilyettir.
Birbiriyle karigabilecek kavramlardan bahsedecegim:
“» Zilyet
“* Baskasi icin zilyet
 Hizmet zilyetligi (zilyet yardimciligi)
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Mesela sofor B zilyettir, ama bu zilyetligi kendisi adina

degil, bir baskasi adinadir. Fakat baskas: adina zilyet olmaklia

birlikte esya lizerinde inisivatif kullanma yetkisine sahiptir.
Ornegin is makinesinin operatorii makine bozuldugunda tamir

edebilir, gereken yerle gorisebilir. Bu inisiyatif sayesinde zilvet

kabul edilir.  Bu inisiyatifin derecesine gore statiisiinde

degisecektir. Zilyettir, ama baskas: icin zilyettir (A icin). Bu

nedenledir ki 3. kisiler esyaya zarar vermeye kalktiginda baskasi

icin _zilyvet olan B, zilyvetligi koruyucu hiikiimlerden
yararlanabilir, fakat A adina bu hiikimleri kullanir.

Ormnegin siiriiniin sahibi B olsun. B bu stiriivii coban Cye
birakmis olsun. Coban gider birkac hafta sonra geri gelir. Ama
bu defa geri gelmemis. Et tesisi sahibi Aya stiriyi satmis. A cok
geg, clinkii et olarak piyasaya siirdiim bile et diyor. B ise istihkak
talebivle benim olani iade et ya da iade edemiyorsan zararimi
karsila diyor. A ise karsilamam, ¢inki ben malikim diyor.
Yillarca biiyiittigiim siriniin maliki benim, ama bu adam
gecmis karsima ben malik diyor. Ne stfatla? C zilyet mi? Kendisi
adina zilyet olmadigt cok acik. Aslhinda asil zilvet malik sifatiyla

olan Bdir. C ne peki? Ya baskas: icin zilvet ya da zilyet

yardimcisi olacak. Soluk bir ¢izgi yer alir ikisi arasinda. Tek

soruyla bu cizgi gecilir. Inisiyatif yetkisi var mi? Kendisi adina
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icra etmiyor stiri tizerindeki faaliyeti. jnjsz'ygztjf kullanma yetkisi

var mi yok mu?

“* Soyut olarak zilyet yardimcisiyla baskas: icin zilyedi ayir

edemezsiniz. Her olayda ‘“inisivatif kullanabilir mi?” sorusuna

cevap arayacagiz. Siriiyii nereye gotiirecek, ne kadar kalacak

vs? Bunlara kendisi karar veremiyorsa, yani inisivatif

kullanamiyorsa zilvet yardimcisidir. Inisiyatif kullanabilivorsa

baskasi icin zilyet olur. Zilyet yardimcisi igerisinde ne kadarda
zilyet sozcigii gecse de teknik anlamda zilyet sayilmazlar.

Onlarin  egyayla temast gegicidir, hatta ¢ogu zaman
rastlantisaldir. Her zaman birisi ¢ikip yeter geri getir dondiir
diyerek gecici hikimiyetine son verebilir. Bu yiizden zilyet
yardumcdann  teknik anlamda  zilyet sapilmaz.  Zilyet
sayimadigs icinde emin sifatiyla zilyet mi degil mi zaten
tartisiimaz.

Zilyet yardimcisimin aksine baskasi adina zilvet ayni

zamanda zilyet oldugu icin durumlar gerceklestigi zaman emin

sifatiyla zilyet olabilir. Bagkast icin zilyet ise emin sifativla zilvet

sifatina haiz olamaz.

» Bagkas1 icin zilyet demek ayni zamanda zilvet demektir.

Zilvetligi _koruyucu hitkimlerden yararlanir, ama B adina

yararlanir. Zilyet yardimcisi ise zilvet kabul edilmez. Bu
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yizden egyaya gelen saldirilarda zilvetligi koruyucu

hiikiimlerden yararlanamaz,

ZILYETLIGIN DEVRIi

Taginirlar alaninda miilkiyetin devri sonucunu meydana
getiren, sinirli ayni haklarin  kurulmasini saglayan tasarruf

isleminin son ayag1 olan zilvetligin devri nasil gerceklesecek? Bu

konuda esya hukuku sahnesini ayakta tutan temel direk olan

aciklik ilkesine bakarim.

» Taginmazlar alaninda ayni haklar1 3. kigilere agiklanmasi, fark

edilebilir kilmasi, anlatmasi sicile yapilan tescil yoluyla

gerceklesivordu. Buna bagli olarak ayni haklar izerindeki
miilkiyetin kazanilmasi, sinirli ayni haklarin dogumunda tesci/

kurucu etkive sahipti.

» Kopriiniin 6biir tarafinda tagimirlar alaninda da bu agikhigy

zilvetlik saghyor. O zaman zilvetlik dedigimiz sey tasarruf’

isleminin bir ayagi olan zilyetligin devrini olusturur. Aslinda

ayni _haklar1 3. Kisilere aciklama gorevi iistlenmistir. Bu

nedenledir ki zilvetligin asli islevi olan ayni haklari aciklama

fonksivonunu géz ardi etmemeliyiz. Ayni haklar ya buz
beyazidir ya da gece siyahidir. Ara gecisler ayni haklarda
yoktur. Bu nedenle zilyetligin devride su gibi berrak olmal.
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Bunu bize saglayacak durum teslimdir. Zilyetligin devri kural

olarak teslimle gerceklesir.

» Ayni sozlesme + Zilyetligin devri

Sozlesmeli Devir Yollar:

Ayni s6zlesmeyi yaptim, ama zilyetligin devrin noktasinda
tasginir hala bende. Bir sgekilde alictyr zilyet konumuna
getirmeliyim. Benden tasarruf iglemini tamamlamami bekliyor.
Tasarruf igleminin tamamlanmasi yoniinde bir alacak hakk: var.
Tasarruf isleminin tamamlanmasiyla herkese meydan okumaya
hazir bir ayni hak kurulmus olacak. Ya miilkiyet olacak ya da

intifa hakki. Aciklik ilkesine en cok yakisan zilvetligin

actklanmasinda teslim yoludur. Taginirlarda bunu teslim saglar.

Bu durumda tasarruf islemi tamamliandi Miilkivet kars: tarafa
aktarild.

» Bununla birlikte egya hukukundaki o agiklik ilkesine en iyi

eslik eden zilvetligin devri yolu teslim olmakla birlikte,

hukuken c¢ok kolay ve giizeldir, ama ticari hayatn

gerekliliklerine de aykindir. Zorlagtirir. Masraf ¢ikartir. Bu

yuzdende baska zilvetlik devir yollari tiretilme ihtivaci

dogmustur. Bu anlamda teslim bir hukuki islem degildir,
maddi bir fiildir. Bu nedenledir ki taraflarin tam fiil ehlivetine

sahip olmalari aranmaz. Ayirt etme giicleri olmasi yeterlidir.
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Cunki teslim bir hukuki islem degildir. Sonu¢ olarak bir
maddi 1iil oldugu diisiniiimektedir.

Zilyetligin anlagmali = Sézlesmeli devir yollari = Hukuki

islem yoluyla gerceklesen devir yollar::

+» Kisa elden teslim
+* Uzun elden teslim

s Hikmen teslim

Teslimden farkh olarak maddi fiil degildir, bir hukuki islemdir.
Ayrica teslimden farkh olarak taraflarin tam fiil ehlivetivle

donatilmalars ya da bir sekilde ehlivet eksikliginin giderilmesi

gerekir.

Mesela intifanin stiresi doldu. Hakki kullanan dedi ki ben
malik olmak istivorum. Akil dist al ver trafigi tekrar baslayacak.

Malik gidecek intifa hakki sahibinden mali alacaktir ve sonra
geri verecek. Daha sonra tekrar malik olmak rizasiyla zilyetligi
devredecek. Akil dis1 bir al ver trafigi. Bir ¢ift sozle oturdugum
yerden zilyetligi devredemez miyim? Asil malik divecek ki; sende
kalsin ama bundan boyle de zilyetlik sifatin degissin. Bugiine
kadar zaten sendeydi intifa hakki sahibiyle zilyettin. Dogrudan
zilyettin hem de. Bundan sonrada devam etsin zilyetligin ama
statisti degissin. Bundan boyle malik sifatiyla zilyet ol Kisa
elden teslim. Yaklasik 3.000 yildir uygulanan bir zilyetlik devir
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yontemi. Sende kalsin, ama bundan bévle zilvetlik sifatin

degissin. Akil disi al ver trafiginden birden kurtuldum. Kisa

elden teslim hukuki islemle zilyetligin devrini olusturur.

Sozlesme yoluyla zilvetlik devredilir.

Ormegin Istanbul'da anlastik, zilyetlik devredilecek. Alict
divor ki hayir teslim et. Ciinkii esya Antalya'da. Ilk ucaga
atlayacagiz ve gidecegiz. Merasim sozleri soylenecek ve teslim
edilecek zilyetlik. O zaman sende kalsin, ama zilyetlik sifatim
degissin? Bende degil ki bende kalsin. Hadi ya kisa elden teslim
tutmadi. O zaman esya orada. Git ve al. Oldu mu? Uzun elden
teslim. Aynen kisa elden teslim gibi zilyetligin devri saglanir. Bu

defa da esya orada git ve zilvetligini al. Uzak elden teslimin

hiikiim ve sonuglarini dogurabilmesi icin Antalya'ya gittigimde
bana ait aracin anahtarini verecek. Anahtarini actigr anda esyayi

gormeli. En ufak Dir engelle dahi karsilasmaksizin zilvetligi

kurabilmeli. Eger bunu sagliyorsam uzak elden teslim o an

hitkim ve sonuglarini dogurmaya hazirdir. Gittim ama kilit
listiine kilit vurulmus veya bekci beni almiyor. Bul birini actir.
Hayir olmaz. En ufak bir engelle karsilasmamas: gerekir.

Antalyaya gittigimde bu zilyetligin kurulmasina engel olacak en

ufak bir piriizle karsilasiimamali. Bu engelleri malik bertaraf

etmis olmali. Anahtar: aldi, kilidi acti, satim konusu esyayi
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gordi, fiili hikimiyveti kurdu ve o anda zilyet oldu. Bir cift sozii

sovledigi anda miilkivet ya da sinirli ayni hakki ona gecti. Esya
orada git ve al. Ama en ufak bir engelle karsilasmayacak.

Mesela tasinir esyanin satisi konusunda anlastik. Ama alict

dedi ki heniiz depom insaat halinde oldugu icin 10 giin daha

tutar musmn? Zilyetligi ben teslimle devredebiliim. 5 tira

yiiklerim. Kapmin oniine yigarim. Evet, ama benim teslim

alacak durumum yok. Ama bu firsat: da kacirmak istemiyorum.

Peki, bir formiil bulalim: Sen bana zilvetligi devret, ama zilyet

kalmaya da devam et. 2 farkli hukuki islem yapilir taraflar

arasinda. Satis geregince zilyetligi devretmekle yiikiimli fakat
ayni zamanda satisa eslik eden bir baska hukuki islem yapilr.
Ornegin saklama sozlesmesi. Satici satis sozlesmesi geregince
zilvetligi  teslim yoluyla devretmesi gerekirken, saklama

sozlesmesi icin geri iade alacak. Bunun yerine bende kalsin, sen

dolayli zilvet ol formiilii bulunabilir. Veyahut tasiniri sana teslim

edecegim, satistan dogan borcumu ifa edecegim, eser sozlesmesi
geregince sattigim esyada degisiklikler yapmak icin senden geri
alacagim. Bu akil disi al ver trafiginden kurtulalim. Miilkiveti

sana gecirevim, bu dogrultu da zilyvetligimi de devredeyim, ama

bende kalsin sen dolayli zilvet ol Bu sefer dolayli zilyetlik

taniyarak karsi tarafa bende kalsin, sen dolayli zilyet ol
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formiiliyle zilyetligimi devrettim. Hikmen teslim yoluyla

zilyetligin devri. Iflas ve haciz yanginindan kacmak icin ve 3.

kisilere zarar vermek icin kullaniir. Bunun i¢in yasa koyucu bazi

engelleyici hiikiimlere yer vermistir.
Ormegin kiraci_sifatiyla_zilvetlik ayni zamanda dogrudan

zilyet ve feri zilvetliktir. Malik ise asli zilyet ve dolayli zilvettir.

Kiraci, kiraciigr devam ettigi sirece feri zilyettir. Malik
kiracidaki esyayr 10.-TL ye satsa, mali alan miilkiyetin kendisine
gegirilmesini isteyecektir. Bunun icin de malikin mali kiracidan
teslim almasi gerecektir. Ancak kira sozlesmesi halen varligini
koruyorsa, bunu kiracidan geri alamam. Bu durumda aliciya mali

teslim edebilmem icin bir formiil bulmamiz gerekiyor.

% “Sende kalsin, ama zilvetlik sifatin degissin” formiilii olmaz,

clinkii esya sende degil. Veyahut “Esva orada, hadi git ve al”

formiilii olmaz, ¢iinkii uzak elden teslimde en ufak bir engel
crtkmamasi gerekir, gittiginde kiract sana mali vermeyebilir. Ya

da ‘Bende kalsin, sen dolayli zilvet ol” formiilii de olmaz,

ctinkii mal bende degil
» O halde zilyetligin havalesini denemeliyiz. Malin sahibi
malik sifatiyla zilyet, asli zilyet ve dolayli zilyettir. “Bundan

bovie ben dolayli zilvet olmaktan ciktim, sen zilyet ol”

formiilii uygulanir. O andan itibaren miilkivet devredilmis
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olur, alict yeni malik olur. Kiraci dogrudan zilyet olmaya
devam eder. Bu zilyetligin devrinden, yani malin
miilkiyetinin  gecmesinden kiracinin  haberdar olmasi
gerekmez. Anlasma yoluyla zilyetlik devredildi.

* Bu durumlar zilvet/igin sézlesme yoluyla=hukuki islem

voluyla devrini saglar. Bu zamana kadar gordigimiiz

bitiin devir yollar1 ticari hayatin gereklerine uygundur.

Kolaylik saglar. Fakat her kolayligin bir rizikosu vardir.

Ko6priiniin diger tarafinda zaman alan teslim ayni haklar

alaninda acikligs su gibi berraklik saglar. Ama sozlegme

yoluyla devirde bitiin sekilleri icin gecerli berrakligs

bulandinir. Bir cift sézle zilyetligi uguruyorsunuz.

o Sende kalsin, ama bundan boyle zilyetlik sifatin
degissin. (Kisa elden teslim)

o FEsya orada git ve zilyetligini al. (Uzun elden teslim)

o Sen bana zilyetligi devret, ama dolayli zilyet kalmaya
da devam et. (Hiikmen teslim)

o Bundan boyle ben dolayl: zilyet olmaktan ¢iktim, sen
zilyet ol. (Zilyetligin havalesi)
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2. DERS

TAPU SICIL,

Tapu siciline iliskin olarak ne biliyoruz? Bu ana kadar

bilmemiz gereken en 6nemli fonksiyonu tasinmazlar alaninda

aleniyeti saglar. Hig kimse tapu sicilindeki kayitlari bilmiyvordum

dive iviniyet kaydinda bulunamaz. Tapu sicili devlet tarafindan,

devletin kontroliinde ve yine devietin goreviileri tarafindan

sorumlulugu da deviete ait olmak iizere tutulan givenilir

kaynaklardir. Yanlg bile olsa tapudaki bu yanlisiiga giivenerck

ayni hak kazanan 3. ivinivetlinin kazanimi korunur.

Tapu siline neden ihtiyac duyulmustur? Roma hukukunda

tapu sicili var miydi?

“* Roma hukukunda tapu sicili yoktur, ancak kendi topraklarini

vergi toplamak ve insanlara tarim yapabilecekleri arazi tahsis

etmek icin kayit altina almigtir. Yani deviet tasinmaziar: kayit

altina almis, ama tasinmazlar tizerindeki ayni haklari kayit

altina almamistir. Roma hukukunda 12 Levha Kanunlarindan

itibaren taginir mal-taginmaz mal ayrimi vardir. Taginir ve

tasginmaz Uzerindeki ayni haklarin kurulmasina iligkin olarak

Roma toplumunda mancipatio, in iure cessio ve traditio

yapilirdi.
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» Mancipatio isleminde devreden, devralan, terazivi tutan ve
5 tanik vardi. Bu kadar kalabalik olmasinin sebebi

aleniyetin saglanmak istenmesidir. In iure cessio ise

devletin goreviendirdigi memur taratindan

gerceklestirilivordu. Devletin yaptig1 islem zaten alenidir ve

herkes tarafindan bilinir. Traditio ise tasinirlar bakimindan

kullaniliyordu. Ama Roma’da tapu sicili olmamas: aleniyet

olmadigr anlamina gelmiyor.

» Giiniimiizde her tlke farkli bir aleniyet sistemi se¢mistir.

Tiirkive, Almanya, Isvicre, Avusturya tapu sicili sistemini

secmistir. Ama Fransa, jta[Va kayit _tespit sistemi

dedigimiz farkli bir sistemi secmistir. Ingiltere, Amerika

farkl: bir sistem segiyor.

Tapu sicili sistemini kavraya bilmemiz i¢in basucumuzda

bulunmasi gereken bazi kaynaklar sunlardir:

“'TMK 4. Kitap 3. Kisim 973-1027. Maddeler

% T'apu Kanunu

% Tapu Sicil Tuziga

» Kadastro Kanunu (Tapu Kayit Kanunu)

%+ Tapu sicil teskilatinin gérev yetkilerini anlatan yonetmelikler.
» Ayni anda bu 3 kanuna birden génderme yapacagim i¢in

size tavsiyem bu 3 kanunla beraber derse gelmenizdir.
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Tapu sicili nedir? Doktrinde ¢ok degisik tanimlar var.
Kitapta derleyip toparlayip daha genel bir tanim vermeyi tercih

ettik. Zapu sicili, tasinmaz esvalarin gerek geometrik gerek

hukuki durumlarini ortaya koymak icin devietin yetkili organlan

tarafindan yine devletin denetim ve kontroliinde ve yine devletin

sorumlulugunda tutulan defter, sicil, belgeler biitiiniine denir.

» Giinlik yagamda tapu sicili 3 anlamda kullanir. Birincisi

kurumu ifade etmek icindir. Bu kurum belediyenin “tapu sicili

miidirliigini” kast ederiz. Ikincisi kurumu ifade etmeden
tanimdan hareketle siciller, defterler, belgeler biitiiniini kast
ederiz. Uglinciisii tapu sicilindeki en énemli unsur olan kara

kapli defter “tapu kiitiigiinii” veya “tapu defterini” kast ederiz.

Tapu sicili TMK m.997'de diizenlenmistir.

« Ikinci Béliim: Tapu Sicili — A. Kurulmas: — 1. Sicil bakimindan — 1.
Genel olarak — Madde 997
(1) Tasinmaziar tizerindeki haklari gostermek tlizere tapu sicili
tutulur.
(2) Tapu sicili, tapu kiitigi ve kat miilkiyeti kitigi ile bunlar
tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile planlardan olusur.
(3) Sicilin ornegi, nasil tutulacagr ve yardimci siciller tizikle

belirlenir.
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Tapu sicilinin en o6nemli belgesini kanun tapu kitigd

olarak nitelendirmigtir. Tapu Sicil Tuzigi m.5'te TMK
m.997’nin benzeri yer almaktadir.
% Tapu Sicili — Madde 5
(1) Tapu sicili, Devietin sorumlulugu altinda, tescil ve aciklik
ilkelerine gére tasinmazlar ile lzerindeki haklarin durumlarini

gOstermek tizere tutulan sicildir.

“*» Burada tiiziikkte bir tapu sicili tanimi var. Ama TMK bir

tanim ctumlesi kurmamistir. Bu 5. madde bize ekstradan ne

sovlivor?
» Devletin sorumlulugundadir (TMK ve Tapu tiziiginde

var.)
> Tescil ve aciklik ilkelerine goére (IMKda yok.  Biz

tanimimiza bunu da ekleyebiliriz.)

» TMK tanimina gére tapu kitigi;
» Tasinmazlarin geometrik ve hukuki durumunu
» Tescil ve alenivet hikimlerine gore (tapu sicil
tizigiinden aldigimiz tanima gore)
» Devletin kontroliinde, onun sorumlulugunda tutulan

= Sicil, defter ve belgeler biitiiniine

e tapu sicili denir.
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> “Tescil ve aleniyet ilkesi” acikca tiizikte yazilmistir. Tescil

ilkesi ayni haklarin kazanilmasi, degistirilmesi, kurulmas:

icin tapuda yapilmasi gereken tasarruf islemidir. Tasarruf

yoksa ayni hak da yoktur. Tescil demek ki ayni hakka hayat

veren ilkedir. Aleniyet ilkesi tapu sicilinin deviet taratindan

tutuldugu, ilgili herkesin tapuyu inceleyebilecegi ilkedir.

Peki, neden biitiin tasinirlar tipk: tasinmazlarda oldugu gibi

kayit altina alinmaz?

“» Taginirlar cok fazla yer degistirivor. Cok kolay yok olup, var

olabilivor. Dolayistyla hukuk sisteminin bunu kayit altina

almasinin miimkiinat: yok. Peki, kayit altinda tutulmus tasinir

vok mu?
» Gemiler, hayvanlar, tasitlar gibi sicilli taginrlar var. Sicilli

tasinirlarin ozellikleri sunlardir:

= Degerli olmalar

= Sizin yaninizda gotiiremeyeceginiz, ama sizinle birlikte
olmas:  gereken degerli biyiik esyalar (Ornegin
otoparktaki aracin size ait olmasi, ama birisi sordugunda
sizin oldugunu kanitlayabilmeniz icin sicili gostermeniz.)

» Kamu giivenliginden dolayr kayit alma alinan degerli
esyalar

Peki, tasinmazlar bakimindan nicin tapu sicili var?
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» Taginirlarin aksine zilvetlik tasinmazlarda aciklik ilkesi icin

yeterli degil, bu yizden tapu siciline ihtivacimiz var. Ayrica

tasinmazlarin tespiti kolaydir, sinirlarimiz bellidir. Kiymetli
olduklar: icinde kayit altina almaliyiz. Devlet bunlar kayit
altinda tutup islemlerini bu sekilde yapmayi tercih ediyor.

Peki, tapu sicil sisteminde tasinmazin sahibi mi dikkate

alinarak kayit edilivor yoksa tasinmazin kendisi mi esas alinarak?

“» Hak sahipleri siirekli degisebilir, ama tasinmaz olaganisti bir

durum olmadikca baska bir yere gétirilemez. Sabittir. Bizim

sistemimizde tasinmaz esas alinarak sicil tutulur. Biz buna

aynilik ilkesi diyoruz. 7apu sicilinin tasinmaz esas alinarak

degistirilmesi, kayit altina alinmasi, lzerinde ayni hak

kurulmasi bunlarin hepsinde tasmnmazin bizzat kendisi

onemlidir ve kayitlarda ona gére yapiir. Biz buna aynilik

ilkesi diyoruz.

Tasinmazlar oncelikle kadastro islemine tabi olur. Kadastro

islemi demek tapulama islemi demektir. Tapulama iglemi demek

bir tasmmmazin yiiz olcimi, cografi  ozellikleri, hukuki

ozelliklerini devietin tespit etmesi ve sonra bunlari kara kapl

defterde Dir sayfaya kaydetmesidir.

 1.C. topraklaninin tamami tapulanmis degildir. Koylerde,

kasabalarda sahipsiz arazileri insanlar sahipleniyor, zilyetligini
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kullanarak malik olmaya c¢alistyor. Zapu siciline kayith

olmayan yerler de vardir. Taginmazlar kadastro islemi

yapildiktan sonra ancak kara kapli deftere gecirilir. Dogan her

tasinmaz tapu siciline yazdirilmas: sarttir. Buna kayit deriz.

Her taginmaz adina bir sayfa agilir.

Tapu Sicilinin Fonksiyonlari

Tapu sicilinin fonksiyonlari nelerdir? Bir taginmazi tapu

kitigiine aktardigimizda ne olur?

“» 1. Fonksiyonu: Nitelik olarak tasinmaz olan seyleri, hukuki

olarak da tasinmaz statiisiine kavusturmak. Peki, tapusuz bir

tasinmaz lizerine yapian bina tasinmaz nudir?

» Bunun icinde tapusuz tasinmaz ve tapulu tasinmaz ayrimi

yapiyoruz. Koylerde yetkisi olan muhtari kullanarak muhtar
senedi bir taginmaz Uzerinde kuruluyor. Halk devlet
tekelinde yapmak istiyor. Ciinki insanlar kéyden tapu
mudirligine  gitmiyor. Tapuya  kayith  olmayan
tasinmazlar1 da tamamen yok saymiyoruz. Ornegin muhtar

senedi varsa, eger devlet bunu bazen kabul edebiliyor.

2. fonksiyonu: 7asinmazlar lzerindeki haklari aleni hale
getirir. Tapu sicilinin en 6nemli 6zelligi ilgisini inanilir kilan

herkes tapuyu inceleyebilir.
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3. fonksiyonu: Ayni haklarin kazandmasi, devredilmesi ve

sona ermesini saglar. Bir tasinmaz varsa ve tapuya kayitliysa,

tizerinde de bir ayni hak varsa bu ancak tapuda yapilacak bir

islemle kazanilabilir, degistirilebilir, devredilebilir.

1. Donem / 5. Hafta
1. DERS

Ayni haklar1 karakterize eden aciklik ilkesini en iyi

karsidayan zilvetligin devri tird teslimdir.

& Taginirlarda Devir Iglemi: Borc (+) Ayni Sozlesme (+)
Zilyetligin Devri
Zilyetlikte bir esya hukukeusu olarak beklentileri

kargilayan devir yolu tes/imdir. A¢iklik teslim yoluyla mitkemmel

saglanir, fakat ticari hayvatin gerekliliklerine yanit vermez teslim.

O zaman sozlesmeye dayanan devir yollar: devreye girer.

Mesela A'nin ekonomik durumu ¢alkantida, borglarini ifa
etmek istemiyor, ama icra memuru kapida beklivor. A’nin elinde
tasinmaz var. Ayrica icra memuru ilk geldiginde elimdeki
tasinirlar haciz edecekler. Bunu kagirayim. Nasil kacirabilirim?
B bu konuda bana yardimci olsun. Uygulamada istisnasiz A ve B
arasinda organik fonksivonel bir bag oluyor. Yani amcasi,

kuzeni, dayist vs. oluyor.
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“* A tasinir mallarini B'ye sattiginda bu mallarin zilyetligini Bye

devretmelidir. Ancak A bu mallar elinden ¢iksin istemiyor,
zaten bu mallari kullaniyor. Bu durumda “Bende kalsin, sen
dolayli zilyet ol” formiiliinii kullaniyor, yani hitkme teslim soz
konusudur.

» Ancak A'nin bunu yapabilmesi icin dayandigi ozel bir

sebebi olmali. Bunun icin de B ile satis sézlesmesi yapiyor.

Ancak  tasarruf  islemi  icin  zilyetligi  devretmesi

gerektiginden, B ile ayrica kira sézlesmesi ya da saklama

sozlesmesi yaparak malin kendisinde kalmasini saglyor.

» Kisacast burada A satis sozlesmesi neticesinde borcunu
ifa etmek icin malin zilyetligini Bye devredip, ardindan
kira ya da saklama sozlesmesi geregince mali tekrar geri

almak seklindeki akd dis1 al-ver trafiginden kurtulmak
amactyla ‘Bende kalsin, sen dolayli zilyet ol” seklindeki

hukuki isleme dayali devir yollarindan birini kullanarak

miilkiveti Bye devretmistir.

e Bu durumda borgclu A biitin malvarligiyla sorumlu
oldugundan, alacakli cebri icra icin A’nin mallarini

hacze geldiginde, bu mallara kiraci ya da saklayan

sifatiyla zilvet oldugunu, bu mallarin malikinin B

oldugunu ileri siirecektir.
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¢ Borglar hukukunun temel ilkelerinden nisbilik ilkesi
geregince borctan 3. kisivi sorumlu tutamazsiniz.
Burada B icra ve iflas hukukundaki istihkak

iddiasinda bulunarak haczedilen mali geri almaya

calisir.

>

Icra iflas kanunundaki bir hiikiim geregince,

zilvet malik kabul edilir ve bu nedenle zilvedin

zilvetliginde olan biitiin mallar onun sayildigi icin

haciz edilebilir. Zilyet malik oldugunu iddia

ederse esya hukuk anlaminda malik oldugu karine
olarak kabul edilir. A ise burada malik oldugunu
degil, aksine malik olmadigin: iddia ediyor. A’nin
saklayan ya da kiraci sifatiyla zilyet oldugunu
anlariz. Fakat icra ve iflas prosediininde
alacaklmn tatmin edilmesi amaglandigt igin
zilvet malik kabul edilir ibaresi kabul edilir. A

aksini bile séylese zilvetliginde bulunan mal

onundur dedigi icin bu durumda el konur.

% Olayda bir Aiikmen teslim konusu var. Peki, bu durumda sizce

A mal mi kacirmis oldu? Bu durum ashinda 3. kisilere veya

alacakliva karsi bir zarar meydan gelir. Bu kisilerin cebri icra

yoluyla gerceklestirecekleri iglemlerin bosa ¢ikmasina sebep
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oldu. Kanun koyucu bunu gérmezden mi gelecek? Kanun

koyucu teslim diginda sézlesmeye dayali teslim yollarini kabul

ederken zaten huzursuzdur. Cinki keskin ayrim yok oldu.

Aciklik ilkesi sulandi. Bende kalsin sen dolayli zilyet ol
(hikkmen teslim). Ya da egya orada git ve al (uzak elden
teslim). Veya sende kalsin ama zilyetlik sifatin degigsin (kisa

elden teslim). Tek bir ¢ift sozle ayni hak degisikliginden
kanun koyucu zaten rahatsizdir. Ama ticaret hayatinin devam
icin de bu yontemler gereklidir.

% Kurgu bir tarafta kalsin. Mesela A, Bye zor durumdayim,

nakit ihtiyacim var dedi. B de Aya nakit para verebilecegini,

ancak bunun karsiliginda ayni teminat olarak tasinir rehni
istedi ve A da bunu kabul etti. Bu durumda rehinli alacakli B,

alacagr muaccel oldugunda alacagini alamadiginda cebri icra

yoluyla o tasinmaza basvurabilir. Sadece miilkivetin devrinde

degil, sinirli ayni hakkin kurulmasinda da bu tasarruf islemleri

gecerlidir. Tasarruf isleminin gerceklesmesi icin zilyetligin
devri gerceklesmeli. Zilyetligin devri teslim yoluyla da

olabilecegi gibi hukuki islem yoluyla da gerceklesebilir. Ama
tasinirlar tizerinde rehin kurulacaksa kural bunun teslimle

kurulmasidir. Kanun koyucu rehin hakk: bakimindan aciklik
ilkesi yoniinden taviz vermemistir. Tiirk hukukunda tasinirlar
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lizerinde rehin hakki teslim yoluyla gerceklesir. Eger tasinir

esya lzerinde rehin kuracaksam rehinli alacakliya teslim
etmem gerekivor. Rehinli alacakli diyor ki ben rehinli
alacakliyim. Bakin esyanin zilyediyim. Zilyet rehin hakkina
sahip oldugumu ispatliyor. Ama rehinli bor¢lu agisindan

tasinirs alacakliva teslim ederek esya iizerindeki fiili

hikimivetini kaybeder.

» Ornegimizdeki  esyanin  corap makinesi  oldugunu

distiinelim. Aya ait is yerinde bu makine c¢alisiyor. Eger
makine iizerinde rehin hakki kurulursa bu makine
sokiilecek, rehinli alacakliya gotiriilecek ve teslim edilecek.
Boylelikle itiretim araci elinden giden A, borglarini
odeyebilecek durumda olmayacak. Bunun iizerine A, Bye

bu makineyi 1 milvon 11 ve sana satayim, ama bunu borc

yva da kredi olarak gostermeyelim, satis bedeli olarak

gosterelim divor. B, Aya 1 milyon TL verivor ve A da

liretimine devam ediyor. Satis dolayisiyla A mali Blye

devretmemek icin, aralarinda kira sézlesmesi yapiyorlar. A
her ay Bye 100 bin 1L kira bedeli édemeyi ve 1 yil

sonunda da B makinenin miilkivetini Aya geri vermeyi

kabul ediyvor. Bu durumda sézde satis bedeli aslnda
kredidir, kira parasindan arta kalan 200 bin T ise faizidir.
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» Ashnda taraflar rehin hakk: kurmak istediler. Ama satis

sozlesmesinden dogan borcu ifa etmemek icin kira

sozlesmesi yaparak “Bende kalsin, sen dolaylr zilyet ol”

diverek zilyetligi A da tuttular. Yani hiikmen teslimi
kullanarak kanun koyucunun esya hukukunda rehin

konusundaki emredici hiikmiini dolanmak istediler.

Daha genis bir ifadeyle sozlesmeye dayali olarak
zilyetligin devir yollarindan yararlandi/ar.
% Simdi elimizde 2 farkli senaryo var: Birisinde A alacaklilar

zarara ugratmak, yani onlarin icra iflas yanginindan bos

dénmelerini saglamak icin hiikmen teslim yoluna basvurdu.

Ikincisinde A medeni kanunun emredici  karakterdeki

hiikiimlerinden olan tasinir rehini kurumunu dolandirmak

amaciyla hikmen teslim kurumuna basvurdu. Peki, hukuk

sistemi caresiz mi kalacak? Elbette hayir.
> Yasa koyucu bu uygulamalarin kargisina gegmek igin

hiikmen gerceklesen zilyetligin devir yoluna yasa koyucu iki

onemli yasak getirmistir. Hikmen teslim bu anlamda 3.
Kisiye;

» Alacaklilari zarara ugratacak sekilde yapildigindan

gecersizdir.
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» [asinir rehin kurallarini dolandirmak icin

kullanildigindan gecersizdir.

o Gegersizligin tirii kesin hikimsizlikeir.

Goriinligte yapilan hiikkmen teslimin arkasinda bu tir

islemlerin oldugunu anlamak ve bunlari ispat etmek oldukca

zordur. Bu konuda kanun koyucu bir kez daha alevden topu

hakimin kucagina atmistir. Bu durumda hakim, gercekten bovle

bir diisiincenin olup olmadigina bakar.Eger yoksa “Bende kalsin,

sen dolayli zilyet ol” demenin benim acimdan bir sakincas: yok.

* Kisacas1 taginir rehinin dolanma diigiincesinin hem A’da hem
B’de olmas: gerekir. Taraflardan biri bu dolanma disiincesini
tagiyrp diger tagimiyorsa, hal ve kogullara y6nelik bu durumu
anlamiyorsa ve anlamasi beklenmiyorsa, artik iglemi gegersiz
sayamazsiniz.

» O halde burada dolanma iradesinin iglemin her iki
tarafinda da olmasi gerekir. Ancak bu kogullarda islemi
gecersiz kabul edebiliriz.

Hukuk entelektializmi acgisindan birkac cimle kurmak

istivorum. Elimizde bir formil var: Borclandirict islem + tasarruf

islemi sayesinde miilkivetin el degistirmesi ya da smurli ayni hak

kurulmasi saglanir. Mesele bu kadar basit degil. Kargilagtirmaly

hukuka baktigimiz zaman farkli diizenlemeler de gérmeniz

www.temyizkitap.com 100
& 0216 541 00 42



.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

mimkiin. Bir o6nceki derste soyledigim gibi esya hukuku

alaninda kanun koyucunun yiizlesmesi gereken iki 6nemli konu
var.

“*Bunlardan birincisi acaba esva hukuku alaninda tasarruf

islemine gerek kalmadan dogrudan dogruya ayni sonuclar

doguran islem modeli kabul edilebilir mi? Bu konuda tabi ki

Kita Avrupasi’nin merkez hukuk sistemi olan A/man hukuku,

Lsvicre hukuku ve bu anlamda Tiirk hukukunda bu diistince

reddedilir. Tek bir islem yoluyla ayni hak kazanimina imkan

yoktur.
> Buna karsihk Fransiz, Italyan, Belcika hukuk sistemleri tek

bir islemle hem borclanmay: saglar hem de esya hukuku

anlaminda ayni hak degisikligini meydana getirirr Hem

taginirlar hem de taginmazlar igin bu sistem kabul

edilmistir. Ama ayni hak degisikliginin tasinmazlar

acisindan 3. kisilere aleni kilinmasi icin sicile tescil de

gereklidir. Fakat sistemde sicile yapilacak tescil kurucu

degil aciklayict olacaktir. Bu digiince aslinda suna dayanr;

miilkivet dedigimiz kavram nedir? Elle tutulabilir cismani
varlig: var mi, algilayabilir miyiz? Hayir. Bu tamamen yapay
bir iiriindiir. Insan iradesinin iiriniidir. Dola yisiyla bu

sanal miilkiyet olgusu irade uyusmasiyla da ayrica zilyetligin
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devrinde ayrica tescile gerek olmaksizin tek sekilde el

degistirebilir.

# Ikincisi, acaba ayni hak degisikligini gerceklestiren tasarruf

islemi causa olarak adlandirilan hukuki sebebe bagli mudir?

Yani tasarruf isleminin gecerliligi acaba causanin (hukuki

sebep, borclandirict islem) gecerliligine bagl midir? Tabi ki

bu tartigma dogal olarak bir Fransiz hukukunda

gorebilecegimiz bir tartisma degildir. Onlar agisindan sadece

tek bir islem ayni hak degisikligini getirdigi i¢in ayrica tasarruf

isleminin sebebivle ugrasamazlar. Ama Tirk hukukunda en

onemli tartisma konularindan bir tanesini olugturur.

» Bu noktada Roma hukukunu modifiye ederek Alman
hukukunun yaklasik 4-5 ylizyildan beri dayandig: temel bir
ilke var. Bugiin Alman egya hukukunda tim iglemlere

damga vuran ilke soyutluk ilkesidir. Alman kanun koyucusu

sadece tasinirlar acisindan degil, tasmmazlar acisinda da

soyutluk ilkesini mutlak olarak benimsemistir. Yani tasarruf

isleminin temelinde gecerli bir hukuki islem olmasa da

gecerli hukuki sonug dogar.
> Isvicre ve Tirk hukukunda taginmazlar acisindan son

derece rahatiz, ¢linkl tasinmazlarda milkiyetin devrini veya

taginmazlar tizerinde sinirli ayni hak kurulmasini saglayacak
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islemlerin acikca sebebe bagl olmasi aranacaktir TMK

m.1024/2 wuyarinca, zorunlu ve gecerli bir sebebe

dayanmayan tescil yolsuz tescildir. (Ayni diizenleme Isvigre

hukukunda da vardir.)
= Iyiniyetli olmayan iigiincii kisilere karsi — Madde 1024
(1) Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu

bilen veya bilmesi gereken iiciinci kisi bu tescile
dayanamaz.

(2) Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya

hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur.

(3) Boyle bir tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen
kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyvetli olmayan
lictincti kisilere kars: dogrudan dogruya ileri stirebilir.

» Peki, tasinirlarda durum nasildir? Taginirlar konusunda

kanun koyucu tasinir miilkivetinin naklinin zilvetligin devir

voluyla gerceklestigini soyliyor. Peki, zilvetligin devri

sebebe bagli muidir? Kanun koyucu tescil gibi sebebe bagl

olup olmadigiyla ilgili bir aciklama yapmamus. Isvigre’deki

kanunda  “miulkiyetin  nakli  zilyetligin = devri ile
gerceklesiyor” denilerek kanun koyucunun sustugunu
goreceksiniz. Zilyetligin devri olarak adlandirdig: tasarruf

islemi acaba kendisinden 6nce olan bir causanin varligina
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ihtiyac duyar mu? Bilivor ama susuyor. Isteseydi aynen

Alman kanun koyucusu gibi sebepten soyutlugu tasinirlar

icin de diizenleyebilirdi. Ama dizenlememigtir. Alevden

topu 0gretinin, hAdkimlerin eline atmistir.

= Buglin modern Isvicre oOgretisinde aynu tasinmazlarda

oldugu gibi tasmir miilkivetinin devrini saglayan,

tasinurlar lzerinde sinirli ayni hak kurulmasini saglayan
islemlerin gecerli bir hukuki sebebe bagli olmasini yani
sebebe baghilik goriigiinii savunuyor.

» Tiirk hukukunda ne yazik ki bir goris birligi yok.

e Bir goriigse gore Alman hukukundan etkilendikleri icin

tasinurlar soyutluk ilkesine tabiidir. 'T'aginmazlarda

sebebe bagliligi benimsemis olan kanun koyucu,
isteseydi aym1 sekilde tasinirlar i¢in de bunu

yapabilirdi. Taginirlar agisindan da soyutluk ilkesini

benimserseniz, hukuki sebep gecersiz, fakat tasarruf’

islemi kendi icerisinde gecerli olur. Kars: taraf taginirin

milkivetini kazanir. Bu ig burada bitmez. Taginirin
miilkiyeti malvarliginin aktiflerine yerlesti, ama bu

kazanimin gecerli bir hukuki sebebi var mi? Hayir yok.

O zaman elde ettigim bu zenginlesme sebepsiz

zenginlesme olusturur ve karsi taraf nisbi karakterli
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sebepsiz zenginlesmeden dogan zamanasimina dayali

bir iade talebiyle zenginlesmenin kendisine aynen veya

bu mimkiin degilse nakden iadesini isteyebilir.

e Sebebe baglilik ilkesinin savunursam hukuki sebebin

gecersizligi tasarruf isleminin de gecersizligine neden

olur. Buna ragmen karsi tarat” zilvetligi alsa da

mulkiveti kazanamaz. Gergek hak sahibi nisbi

karakterli degil, ayni karakterli ve zamanasimina kargi

direncli olan istihkak talebivle esyanin iadesini

isteyebilir.
¢ Iste soyutluk goriigiinii savunan yazarlar sebebe

baglilik goriisii kabul edilirse iade istihkak talebiyle
gercekleseceginden sebepsiz zenginlesme
hiikimlerinin uygulama alani  daralacagr icin,
ozellikle bor¢ olmayan seyin hataen O&denmesi
sonucu zenginlesmeden dogan iade talebinin balon
olup ucacagini soylerler. Bu kaygiyr paylagirlar. Ama
hukuki bir gords bildirirken kendimizi hukuki
uygulamada alani daralacagindan dolayr seklinde
savunamayiz. Yasadaki hiikiimlerin uygulama alani

daralabilir,  genisleyebilir. Bu  hukukcuyu
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ilgilendirmez. Onemli olan esya hukukuna uygun
¢coziim yoluna gegilmesidir.
¢ Sebebe bagllik gorlgiinii savunanlar  esya

hukukunun bir Dbiitiin oldugunu, tasinmazlar

alaninda tescilin (tasarruf isleminin) sebebe bagli

vasadan dogmasiyla gelin tasinirlari da ayni hitkme

tabi edelim. Bir tarafta istihkak diger tarafta

sebepsiz zenginlesme olmasi aynen tasinmazlarda
oldugu gibi taginirlarda da miilkiyetin devrini, sinirls
ayni haklarin kurulmasini saglayan tasarruf islemini

sebebe bagli olsun. Tiirk hukukunda da su an baskin

olan goriis bu_sekildedir. Isvigrede de bu durum

1929dan beri artik koklesmistir. Bugiin modern
Isvicre ogretisinde  soyutluk goriisiinii  savunan
adama gtilerler. Ciinki onlar ikisinin de ayni rejime
tabi oldugunu savunuyorlar. Nitekim Turk
hukukunda da ayn: sekilde sebebe bagliik gorisi
daha etkili olmaya bagliyor. Ben bundan sonra
kuracagim biitiin cimlelerde sebebe baglilig: dikkate

alarak kuracagim.

Tagimnurlar  icin  tasarruf iglemi formilini acmaya

kalktigimizda,
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 Borclandiric Islem (+) Ayni Sozlesme (+) Zilyetligin Devri
> Ayni hak degisikligi bu yoldan gecer. Mademki Isvicre ve

Tiirk hukukunda borclandirict islem ve tasarruf islemi dive

ikili bir ayrim var, o zaman hukuki sebep buradaki yerini

alacak. Ayni hak degisikligini dogurma borcu dogdu.
Tasarruf iglemi yoluyla bu degisiklik gerceklesecektir. Bu

tasarruf islemi nasil olacak?

* Alman hukukundan kaynaklanan bir goriise gore, ayni

sozlesme olmadan zilvetligin devri tek basina hicbir sey

ifade etmez. O zaman tasarruf islemi bu iki alt budaktan

meydana gelir: Ayni sézlesme ve zilvetligin devri. Peki,

bu ayni sozlesme nedir? Gergcek anlamda dogrudan

dogruya ayni hak doguran sézlesmeyi kast etmiyorum,
kast ettigim sey su: Biraz sonra yapacagim tasarruf islemi
ile malik olmaktan c¢ikacagim ve seni malik kilacagim.
Pekili, ben de birazdan yapacagimiz hukuki islemle
malik olma arzusuyla zilyetligi ele alacagim. Ayni
sozlesme derken taraflar arasindaki bu uyusmadan soz
ediyorum. Yani zilyetligin devrini seni kiract ya da rehinli
alacakli kilmak icin kurmuyorum, seni malik kilmak
iradesiyle yapiyorum. Senden kiraci sifatiyla zilyetligi

devir almayacagim, aynen senin yaptigin gibi malik olma
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arzu ve iradesiyle zilyetligi devir alacagim. Ayni sézlesme

budur.

¢ Alman hukukunda ayni sozlesme bir garantidir.
Alman hukukgularinin sistemi bor¢landirict iglemi
aramaz, ¢inkd soyutluk ilkesini savunuyor. Ama bir
sekilde zilyetligin devrinin ne amagla yapildiginin
ortaya ¢ikmasi  gerekiyor. O zaman Alman

hukukundaki soyutluk gérisiniin zorunlu sonucu

olarak ayni sozlesme gerekir. Ayni sozlesmeden

zilvetligin hangi amacla yapildigini anlamaya calisirim.

Evet, zilyetlik devredildi, c¢iinkii kars: tarafi malik
kilmak istiyordu. O da malik olmak iradesiyle
zilyetligi devir aldi.

» Isvigre hukukunda ise bizde zaten borclandirict islem var

deniyor. Isvigreli hukukgular bir kez daha tekrar oturup

ayni_sozlesme yapmaya gerek yok, zaten borclandirici

islem sathasinda dile getirilmis bir seyleri tekrardan ayni

sozlesme kisminda  sovlemenin  bir _anlami  yok

Uygulamada biitin bu siirec gerceklesir. Ozellikle
taginirlar agisindan. Ama hukuk teorisi anlaminda

bunlarin her biri ayr1 islemleri ifade eder.
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o Isvicre hukukunda ayni sozlesme gecersiz, ama Alman
¢ 3 e )

hukukunda ayni sozlesme yapmak zorundalar, cinkd onlar

hukuki sebepten soyut bir tasarruf islemi dizayn etmisler. O

zaman Alman hukukunda bor¢landirict islem kismi yok, ayni
sozlesme de olmasa sadece zilyetlik devredilse ne olacak?
Hangi sebeple devredilmis olacak? Beraberinde onlarca
hukuki problem ¢ikar. Bunun icin de ayni sézlesmeye
dayanmak zorundalar. Ama Isvicre hukukunda buna gerek
yok. Hukuki sebep bor¢landirici iglem asamasinda A’nin ve
B’nin neleri arzu ettiklerini ortaya koydular. Ayni irade neden
birden fazla defa soylensin.

» Bor¢lu ‘Borclandim, ama ifa iradem yok, o nedenle

malvarligimi kaciriyvorum” dedi. lyi ama burada ortaya

konan irade nedir? A miilkiveti devretmeyi borclandigini

sovliyor. Bu devrediyorum demekle ayn: sey degildir. A’nin
ortaya koydugu irade miilkiveti devir borcunun

listlenilmesidir. Zaten borglandirici islem yapisi geregi

sadece _miilkiveti  devretme  borcunu __istlenebilir.

Borclandirici  isleme bir de miilkiveti devir islemini
yiikleyemezsiniz. Onun giicii sadece bor¢ dogurmaya
yeterlidir. Eger yiikleseniz bile sonu¢ dogurmaz. Dolayisiyla

bor¢landirici islem miilkiyeti gecirme borcunun iistlenilmesi
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iradesidir. Bu irade ifa asamasina geldiginde degisebilir. O

zaman ayrici ayni sozlesme bashgr altinda zilyetligi nigcin

devrettigini de soylemelidir. Bu yiizden biz ikili bir iglem

ayrimi yapiyoruz.

* Borglandinic1 iglem ---> Miilkiyeti devretme borcunu
tistlenme iradesi

= Ayni sozlesme ---> Miilkiyeti devretme iradesi

Taginmazlar tizerinde yine borclandirici islemi arayacagim.
Cinki TMK m.1024'te kanun koyucu bunu sévliyor. Sonra

taginmazlar alaninda ise tescil talebi ve tescil. Hani ayni

sozlesme? Tescil talebi ayni sozlesme niteligi tasivor olabilir.

*» Tescil talebi acaba tek tarafli bir tasarruf islemi midir yoksa

bir ayni sozlesme midir?

» Haftaya bunun cevabini inceleyecegiz.

2. DERS

ZILYETLIGIN HUKUKI STATUSU

Zilyetligin hukuki stattstyle ilgili farkli gériigler vardir. Bir
gorly hak olduguna iliskindir. Diger bir goris ise, fiili hikimiyet

oldugunu séyler. Baska bir goriis Aukuki bir durum oldugunu
soyler. Peki, zilyetlik;
% Hak mi?

» Fiili hikimiyvet mi?
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o Hukuki bir durum mu?

ZILYETLIGIN UNSURLARI

Zilyetligin 2 unsuru vardir: Fiili hikimivet ve zilvetlik

iradesi.
“»Fiili hakimiyet: AKisinin esvayi hukuki olarak hikimiveti
altinda  bulundurmasini  ifade  eder. Fiziki olarak

bulundurmasa dahi #ili hikimivet kabul edildigi durumlar

vardir: Dolayli zilvet, zilvet yardimciar fiiliyatta hékimiyet

altinda bulundurmasa dahi zilyet olduklar: kabul edilir. Yani

fiziki olarak elinin altinda bulundurmasini aramiyoruz.

» Esyanin tiiriine gore fiili hikimiyvet durum degisebilir.

Ornegin miicevher gibi kiymetli esyalar tizerinde yakinligin
cok daha yogun bir sekilde kurulmasi gerekir. Yolda para
buldugunuzda arttk onun zilyetliginin kaybedildigini
anlarsiniz ve malikinin kim oldugunu anlayamazsiniz.
Dolayisiyla buradaki yakinlik daha yogun olmalidir. Ama
mesela bir insaatin Oniindeki kullanilacak malzeme
lizerinde, yani hak sahibi olan kisi orada olmasa da
malzemenin insaatin sahibine ait oldugu anlasilir. Yani
burada fiziki varlik daha uzak olabilir.
» Zilyetlik  iradesi: Kisinin esyayr  fiili hikimivetinde
bulundurma arzusudur. Bir maddi fiildir. Bir hukuki islem de
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olabilir. Burada kullandigimiz belli kavramlarin sonuglarinin
da farkina vararak kullanmaliyiz. Eger hukuki islem olarak
kabul edersek zilyetlik iradesini var olabilmesi i¢in zilyetlik
kosullarinin gerceklesmis olmasi gerekir.

» Ancak biz maddi fiil olarak kabul ettigimiz icin ayirt etme

guictinin varlign zilvetlik iradesinin ortaya cikmasi icin

veterlidir. Bu bakimdan ayirt etme giiciine sahip bir kiicik

de zilvetlik iradesine sahip olabilir.

ZILYETLIGIN TURLERI

Zilvetlik tirleri nelerdir? (Sinavda olaydaki  zilyetlik

tirlerini aciklayiniz dedigimizde, her bir kisi icin ayri ayri
inceleyip agiklama yapmanizi bekleriz.) Ayrimlardan gidecek
olursak;
+» Hakka dayanmayan zilyet — Hakka dayanan zilyet

» Hakka dayanan zilyetlikte zilyetligin arkasinda ayni bir

hakkin varligy aranir. Yani zilvetlik bir ayni hakka ya da
kisisel hakka dayaniyorsa hakka dayanan bir zilyetlik s6z
konusudur.

> Ancak eger zilvetlik bir ayni ya da kisisel hakka
dayanmuyorsa hakka dayanmayan zilyetliktir. Ornegin

hirsizin zilyetliginde herhangi bir ayni ya da kisisel hak soz
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konusu degildir. Dolayisiyla hakka dayanmayan zilyetlik
olarak kabul edilir.
» Malik sifatiyla zilyetlik — Bagkas: icin zilyet
> Malik sifatiyla zilyet adindan anlagildig: Gizere malikin ya da

kendisini malik olarak tanitan kisinin sahip oldugu

zilyetliktir. Malik olmas: gsartini  aramiyoruz. Kisinin

kendisini Oyle tanitmasiyla ya da gostermesivle bu durum

olur, gercekte malik olmasini aramiyoruz. Mesela kisi feri

zilvet, ama malikin zilyetligini reddedip kendisini malik
olarak tanitmaya basladigr anda malik sifatiyla zilyet olur.
Biz bu dis goriintise inaniyoruz, ¢liinki taginirlarda zilyetlik
malik olmaya karine tegkil eder. Bu ylizden kiginin tutumu
bizim i¢in 6nemli. Yoksa o esyaya sahip olmadaki hukuki
sebep yani bir ayni ya da kisisel hakka dayanmasi
zilyetliginin veyahut dayanmamasi bizi ilgilendirmez. Biz
kisinin tutumuna gore hareket etmeliyiz zilyetlikte.

> Bagkas: icin zilyetlikte esyaya bir baskas: adina yani

baskasina ait oldugu bilincivle elimizde bulunduruyoruz.

Baskasi icini zilyet olur. Ornegin bir kiracinin malikin

esyasint kullandigr durumda kiraci baskasi icin zilyettir.
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% Asli zilyetlik — Feri zilyetlik
» Malik sifatiyla elinde ya da dolayli zilvetliginde bulunduran

asli zilyettir.

» Asli zilvedin esyanin kullandmasi icin bir ayni hakka ya da

kisisel hakka dayanarak zilyetligi devrettigi kisi feri zilyettir.

Dedigimiz gibi yani feri zilyet ayni hakkin kurulmas: ya da

kisisel hakkin kullani/mas: icin zilvetligin devredildigi

= Feri zilyetlikte dig gbriiniim 6nemlidir. Feri zilyetligin
devrinde bir ayni hakkin kurulmas: ya da kigisel hakkin
kullanilmas: s6z konusu yani bir hukuki iligki var. Bu
hukuki islemin gecerliligi ya da gecersizligi feri zilyetligin
var olmast i¢in yeterli degil. Feri zilyetligzi meydana
getiren hukuki islem gecersiz olabilir. Ama burada asli

zilyedin feri zilvedin zilvetligini tanimasi ve feri zilyedin

olusturdugu dis gorinim onemlidir. Temeldeki borg

iligkisi gecersiz olsa dahi feri zilyetlik s6z konusu olabilir.
Yeter ki feri zilyet asli zilyedin zilyetligini tanimamasi
gibi bir durum olmasin.

o Eger feri zilyet asli zilyedin zilyetliini tanimazsa bu

tarihten itibaren asli zilvedin zilvetligi sona erecek, feri

zilvet asli zilyet olarak kabul edilecektir. Burada
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hukuki iligkiden bagimsiz olarak taraflarin tutumu,
yarattiklar: dig goriintig 6nemlidir.
*» Dolayh zilyetlik — Dolaysiz (dogrudan) zilyetlik
> Fiili hakimiyetin dogrudan kullanilip kullanilmadigiyla

ilgili bir ayrimdir. Eger kisi esyayr fiili hikimivetinde

dogrudan bulunduruyorsa, elinin altindaysa bu durumda

dogrudan yani dolaysiz zilyet olacaktir. Eger fiili

hakimivetini dolaysiz zilyet iizerinden kullaniyorsa bu

durumda da dolayl zilyet olacaktir.
*» Tek bagina zilyetlik — Birlikte zilyetlik
» Zilvetlikten dogan haklari tek basina kullandmasi séz

konusuysa tek bagina zilyetlik olur.
> Birlikte zilyetlikte ise misterek zilvetlik ya da elbirligivie

zilvetlik olarak ayriliyor.
= Miigterek zilyetlik zilvetlikten dogan yetkileri kisinin

digerlerinin katiimina ya da onayina gerek olmadan

kullanidabilmesi  neticesinde olusur. El  birligiyle

zilyetlikte ise eger zilvetlikten dogan yetkiler diger

zilvetlerin de katilimi ile kullanilabilivorsa bu zilvetlik s6z

konusu olacaktir. Omegin otomobilin kullanimi; eger
zilyetlerden her bir tanesi anahtari alip araci kullanma

yetkisi olursa miisterek zilyet olur, ama eger bir sifreli
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bilgisayarin ~ kullaniminda  herkes  sifreyi  girip
kullanabiliyorsa el birligiyle zilyetlik olur.

ZILYETLIGIN DEVIR YOLLARI

Sozlesme yoluylave teslim olmak uzere iki yol vardir.

» Teslim diginda sozlesme yoluyla devir de kendi igerisinde 4’e
ayriliyor:
» Kisa elden teslim
» Uzun elden teslim
» Hiikmen teslim

» Zilyetligin havalesi

Kisa elden teslimde “Sende kalsin, ama zilyetlik sifatin

degissin” formiilii uygulamir. Ornek iizerinden aciklayacak
olursak, bir kisi malik oldugu esyay: kiraciya veriyor. Kiracisina o
esyayl satarsa eger ve bunu da zilyetligini geri alip, sonra malik
olmas: icin tekrardan vermesi gerekir. Bu dongiiye girmeden
dolayli zilyetligini devreder burada kiracinin dogrudan zilyet
kilinmas: saglaniyor. Sende kalsin, zilyetlik sifatin degissin.
Basta kiraci dogrudan ve feri zilyetti, simdi miilkiyeti alarak asli
zilyet olacaktir.

Hikkmen teslimde “Bende kalsin, sen dolayli zilyet ol”

formili uygulanir. Mesela esyayr bir satim iliskisine tabi tutup

ve sattiktan sonra teslim haricinde kendisi kiraliyor. Omeg“jg
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malik bir esyayr baskasina satiyor, sattiktan sonra bu esya
lizerinde kira iliskisini devam ettirmek istediginde “bende kalsin
ama sen dolayl1 zilyet ol” seklinde gerceklesivor. Dolayisiyla
kiract sifati kira tizerinden feri zilyetligi soz konusu oluyor, yeni
malik ise asli zilyet ve dolayli zilyet oluyor. Ilk basta esyanin
malik dogrudan ve asli zilyetken hiikmen teslim yoluyla feri
zilyet olup dogrudan zilyet oluyor. Burada da asli zilyet sifat: feri
zilyet olarak degisiyor.
*» Kanunun hitkmen teslimi yasakladii durumlar vardir. Bu
durumlar;
» 1) Tasmnur rehni kurallarinin uygulanmasina engel olmak
amaciyla hiikmen teslim uygulanamaz.
> 2) Ugiincii kisileri zarar ugratmak kastiyla hiikmen teslim
uygulanamaz.

= Bu iki durum s6z konusuysa Aiikmen teslim gecerli

olmayacak, zilyvetligin devri gerceklesmedigi icin
mulkivetin gecmesi durumu da olmayacaktir. Bu istisna

durumlarinin da istisnas: vardir.

o Tasinur rehni kurallarinin uygulanmasmna engel olmak

amaciyla hiikmen teslim uygulanamaz dedik, ancak

Ticari jg]em]crdc Tasinir Rehni Kanunu yiirirlige

girdi. Bu kanunda tasinir rehniyle ilgili bir istisna séz
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konusudur. Teslime bagh tasinir rehni kuraldir, ama

ticari islemelerde tasinir rehni kanununa goére burada

teslim  gerekmeksizin  tasinirlar  lzerinde  rehin

kurulmasi s6z konusudur. Dolayisiyla kanun geregince

hiikmen teslime bir istisna getirilmis durumdadir.

Zilyetligin havalesinde dolayli zilyetligin devri s6z

konusudur.
%+ Zilyetligin havalesinde ve hitkmen teslimde temeldeki hukuki

iliski bor¢landirict islem zilyetligin havalesi noktasinda bir

sebebe baglilik yatiyor. Dolayisiyla iki devirde de sebebe bagii

bir borclandirict islem ariyoruz. Hukuki islem gecerli olmali ki

devirde gecerli olsun.

TAPU SICIL

Tapu sicilini 3 anlamda kullaniyoruz:
& Teskilati ifade etmek tizere, belediye nezdinde kurulmus tapu
midirligini.
% Tasinmazlanin tapuya aktarilmasini saglayan sistemi ifade
etmek i¢in kullandigimiz tapu sicili.
» Kara kapli defteri ifade edecek sekilde tapu sicili.
Tapu sicilinin unsurlari dedigimizdeyse 2. anlamdaki

sistemin _temel unsurlarindan bahsediyoruz. Tapu sicilini
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meydana  getiren  belgeler,  ewraklar,  dokiimanlardan

bahsediyoruz.

% 'T'C’nin bitin topraklar: tapuya islemis, kadastro yapilmis ve
sisteme dahil edilmis degildir. Bazilari hala tapusuzdur.
Baziar1 ise Osmanli déneminden kalmig tapu ile islem

gormektedir. Bu ylizden tapu sicilini meydana getiren

unsurlari 2 baglik altinda incelemek istiyorum.
» Tapulu yerler bakimindan unsurlar
» Tapusuz yerler bakimindan unsurlar

» Aslinda bu ayrim da cok dogru bir yarim degil. Eger biz

tapu sicilini meydana getiren unsurlart inceliyorsak

sadece tapuya kayithh olan olgulardir. O halde asil

yapmamuz gereken gercek ayrim; ayni haklar bakimindan

tasinmazlar rejimi;

o Tapu siciline kaydedilmis tasinmazlarin unsurlar
o Tapu siciline kaydedilmemis tasinmazlarin unsurlar

¢ Tapu siciline kaydedilmis taginmazlar igin rapu

sicilinin nasil isledigi ve hangi unsurlardan olustugu

bu haftaki konumuz.

Tapu sicil sisteminin devietin gézetim ve kontroliinde
islenmesi gerekiyor. TMK m.997 ve m.1000’de bunlara yer

verilmistir. 7apu sicili tasinmazlar tzerindeki ayni haklan
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ZOstermek icin devlet sorumlulugunda ve gézetiminde tutuluyor.

Tapu sicili, tapu kiitigd ve kat miilkiveti kiitigid ile bunlari

tamamlayan belge ve yevmiyve defterlerinden olusuyor. (TMK

m.997/2)
*» Bugiin TMK m.997/2%i anlatacagiz. Ayrica TMK m.1000 ve

devami hiikimlerinde tapu sicilinin temel unsurlarindan

bahsedivoruz. Her tasinmaza kiitiikte bir sayfa acilir. Kiitiigiin

her sayfasinda tasinmaza iliskin bilgilerle doldurulmas:
gereken stitunlar var. Tapu Sicilinin Tuzigi m.7de de tapu

sicilinin unsurlarina yer verilmistir.

» Tapu siciline kaydedilmis tasginmazlar hangi sistem

dahilinde devredilir ve igler? Biitin bunlar bir sistem
icerisinde yurtir? Bunlari TMK m.997, 1000, 1001, 1002 ve
1003 ile Tapu Sicilinin Tizigi m.7’de goriyoruz.

Tapuya kayith tasinmazlarin bulundugu sicilin unsurlari 2

kategoriye ayrir:

% Ana siciller

o Yardimci siciller

ANA SICILLER

1. Tapu Kitigi

Tapu miidiirligiinde bir tapu kitigd bulunur. Kara kapli

defter dedigimiz ve kural olarak 34 cm eninde, 47 cm boyunda
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bir cilt sgeklinde teskil etmis, belli say1 numaralariyla

tasinmazlarin kaydedildigi tasinmaz defteridir. 'Taginmazlarin

devir iglemleri, ayni hak kurulmas: gibi islemler bu deftere isler.

2. Kat Miilkiyeti Kiitiigi

Taginmaz olarak adlandirdifimiz seyler sadece araziler

degildir. Bu araziler iizerinde yapilan binalar da tasinmaz

njtelzgjndedjr. Bu binalarin kendisine ait bgzgzmszz alanlar

vardir. Her biri digerinden bagimsiz ve ayr tapusu olur.

Bunlann kat miilkiveti siciline islenmesi gerekir. Kat milkiyeti

kitigiinde ayr bir kitiik olarak yer alir.

< Ornegin tasinmazin var, her sey oluruna uygun kara kapl
deftere kayitlh arazim. Arazi iizerine 10 katlh bir bina
yapryorum. Bu binalari nereye kaydetmem gerekiyor? Kara
kapli defterden olusan tapu kiitiigiine mi yoksa farkli bir
kitiik var mi? Arazi dedigimiz tasinmaz tzerine bina
yapildiginda fonksiyonu degisir. Arazinin basta kayith oldugu

sicil farklidir. Uzerine bina yapilirsa fonksivonu degistigi icin

artik tapu sicili tizerinden islem yapiimaz kat miilkiveti kiitiigi

lizerinden islem yapilir.

> Kat milkiyeti kitigi kar miilkiveti kanununa gore

kurulmus, her biri bagimsiz olarak kullanidmaya uygun ana

yap: boliimleri icin yapilmis olan bir kitigi ifade eder.
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Ornegin arsa ve iizerinde bina var. Ama bizim elimizde

sadece arsa tapusu var. Yani ya kat miilkiyetine
gecilmemistir hentiz ya da kat irtifaki asamasinda ya da
iskin (katlar bolinmemis) durumunda ya da en ¢ok
karsilastigimiz kacak bina yani gecekondu durumu olur.
Kat miilkiveti kiitiigiine kayit yapilmamissa o tasinmazlar

hukuken JV0]< sayz]zr.

3. Yevmiye Defteri

Yevmiye defteri TMK m.1002’de diizenlenmistir.
» Yevmiye defteri ve belgeler — Madde 1002

(1) 7apu kitigiine tescil istemleri, isteyenin kimligi ve

istemin konusu belirtilerek istem sirasina gore derhal
yevmiye defterine yazilir.
(2) Bu islemlerin dayanagi olan belgeler, 6zenle siraya

konulur ve saklanir.

Mesela benim bir tasinmazim var ve ben bunu birisine
devredecegim. Tapuda soyledigimizde  yazili talepte
bulunmamizi istiyorlar. Benim talebimi hemen yevmiye

defterine islivor. Yevmiye defterinde talepler islenir. O defterde

miiracaat tarihi dakikasina kadar yazilr. Once talepte

bulunacaksin ve bu yevmiye defterine isler. Neden dakikasina
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kadar tutulur? Cinkd taninacak ayni haklarin kimin dzerinde

kurulu kurulmadigini anlamak icin, dakikasi dakikasina tutulur.

“ Tapu memuru once sizin talebinize bakiyor ve kimlik tespiti
yapiyor.  laleplerin  dogrulugunu  tespit  ediyor,  akli
melekelerinizin durumuna bakar. Bu islem yavas yavas olur.
Once taleple isler. Talep yevmiye defterine girdi. Herhangi bir
hukuki gecersizlik yok. Yevmive defterinin sadece kayit
fonksiyonu yok. Cok énemli bir baska fonksiyonu da; ayni

hak yevmive defterine sizi talep ettiginiz dakikadan itibaren

kaybedilmis, kazanilmis ve degistirilmis sayilir. Yani tescil

gecmise etkili olarak sonu¢ dogurur. Tescil birinin adini
kirmizi kalemle ¢izip altina yeni malikin adini yazmaktir. Bu

anda mi ayni hak kazanidmis oluyor? Hayir. Yevmive defterine

talebin islendigi dakikada kazanilivor. Yani gecmise etkili

olarak kazaniliyor.
Ornegin; 05.08.2015 tarihinde M tasinmazini  Zye

devretmek lizere tapuya talepte bulundu. Talep bu tarihte saat

10.00da kayit altina alindi. Yapilan inceleme sonucunda
10.08.2015 tarihinde saat 15.00da tapuya davet yazisi geldi.
Aradan 5 gin gecti. Saat 15.00de gittik. M'nin ad: tapudan
terkin edildi. Miilkiyet siitunundan silindi ve Z'nin adi yazild..
M 25.08.2015 tarihinde tapuya miiracaat ettikten 2 giin sonra
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tasinmazin degerini miithis artiran bir sebep ortaya c¢ikti. M
islem yapildiktan sonra ogrendi bunu. Bu arada arazinin fiyati
cok fazla ytikseldi. Devreden kisi “Arkadas sen miilkivet hakkin
bizim tapuda yaptigimiz 10.08.2015 tarihinde kazandin.

Dolayisiyla sen miilkivet hakkini kazanmadan evvel arazim cok

biiviik deger kazandi. Aradaki fark: éde.” diyebilir mi?

*QO: Ayni haklar talep ettiginiz andan itibaren degistirilir,
kazanilir ya da devredilir. Z icin kazanilan hak 05.08.2015
tarihinden itibaren gegerlidir. M icin de kaybedilen hak ayni

tarih icin gecerlidir. Aradaki fark: talep edemez.

» II. Tescilin sonuglar1 — Genel Olarak — Madde 1022
(1) Ayni haklar, kitige tescil ile dogar; siralarini ve
tarihlerini tescile gore alir.

(2) Zescilin etkisi, kanunen ongoriilen belgeler isteme

eklenmis veya gecici tescil halinde belgelerin uygun

zamanda _tamamlanmis olmasi kosuluyla yevmiye

defterine yapilan kayit tarihinden bas/ar.

(3) Bir hakkin icerigi, tescilin sinirlar1 icinde, dayandig
belgelere gore veya diger herhangi bir yolla belirlenir.

o Tescilin etkisi gecmise etkili olarak sonuc dogurmasi

kanunda da acikca yer almistir.
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4. Tapu Plam

Bir tapu plam igerisinde; hangi arazive komsu, nereden yol

gecmis, nereye tecaviiz var, islemi hangi tarihte hangi memur

vapmis vb. seyler vardir. Butin bunlart tapu planindan
bulabiliriz.

5. Resmi Belgeler

Benim i¢in resmi belgeler icerisinde en 6nemli belge resmi
senettir. Buradaki senet kelimesini kiymetli evrak olarak degil,
bir sézlesme ya da vaat olarak kullaniyoruz. Resmi islemi ifade
ediyor.

» Ornegin rapuda siz bir tasinmaz devir alacaksiniz. Tasinmazin
maliki tapuya yazili talepte bulunacak. Gerekli kimlik
bilgilerini de verdikten sonra gerekli islemler ve dakikalar
yevmiye defterine kaydediliyor. Bu devre engel bir durum

yoksa resmi hukuki islem yapilacak. Satissa satis sozlesmesi,
yani resmi senet hazirlanacak. En son kara kapli defterde
cizme islemi, yani yeni maliki yazma islemi gerceklestirilir.

Talep mi, resmi senedin hazirlanmasi mi, yoksa cizme islemi

mi tasarruf islemidir? Yoksa tasarruf islemi taleple baslayip

cizimle sona eren bir sirec mi? Kanunda hikim yok.

Tartismali bir konudur. Talebi yapti, resmi senet diizenlendi

cizim isleminden once vazgecti ne olacak? Olabilir mi?
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Yevmiye defterine kaydedildikten sonra donme olur mu? Satis

sozlesmesi resmi sekle tabidir. Nedir bu sekil? Tapu
midiriniin onine gidiyorsun, o sizin beyanlarinizi o resmi
senette kayit altina aliyor, fotograflarinizi yapistiriyor ve
lizerini imzalatiyor, okudu yazdiriyor, diizenleyen memur

imzalyor.

YARDIMCI UNSURLAR
1. Aziller Sicili

Vekaletlerin _kaydedildigi defterdir. Birisine vekalet

verdiyseniz ve sonradan bunu aldiysamiz bunu tapuya

bildirmeniz ve isletmeniz gerekir. “Siiresi doldu zaten ne olacak

ya da ben ihtarnameyle zaten geri aldim” seklindeki savunmalar

tapu bilmedigi icin olmaz. Yani ger aldiginizi deftere

isletmelisiniz.

2. Diizeltmeler Sicili
Tapudaki kayitlarda bir hata yapilirsa hem bu sicil

lizerinden hem de hangi islemin yanls vapildigi ve ne sekilde

diizeltildigi bu diizeltmeler siciline tescil edilir. Omegin tahsisler

sicili. Yapilan hatalarin da ayrica tutuldugu bir defter var. Bir

nevi resmi tutanakti.
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3. Kamu Orta Mallan Sicili

Devlete ait olup da kamunun kullanimina sunulmus yerlerin

ZOsterildigi sicilleridir.

4. Tapu Envanter Defteri

Biitiin sicil ve defterlerin kaydinin tutuldugu defterdir.

< Ornegin Uskiidar Beledivesinin tapu envanter defterini
istediginizde orada kag tane tapu kiitiigii defteri, kat miilkiyeti
defteri, yevmiye defteri, tapu plani vs. oldugunu gésteren
defterdir. Yani biitiin kayitlarin listelendigi defterdir.

Tapu sicili alenidir. Tapu sicili 5 ana unsur ve 4 tane yan

unsurdan olusur. Bunlarin hepsi mi alenidir?

Uyari: 36-49. sayfalar arasinda Pratik Calisma yapilmistir.
1. Donem / 6. Hafta
1. DERS

Yetkinin devri, ayni sozlesme, ayni sozlesmeni kabuliine
iligkin ortaya c¢ikabilecek sorunlara deginip bunlarin ardindan

ilerive dobniik olarak tekrardan bunlara donis yapmayi

disinmiiyorum. Son kez ayni haklar s6zlesmesini de

anlatabilmek icin zilvetlik iliskisini daha bir acmak istivorum.

«» Borglandiric1 ve tasarruf islem ayrimu 7iirk, Alman ve Isvicre

esya hukukuna damgasini vuran bir ayrumdir.

www.temyizkitap.com 127
& 0216 541 00 42



.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

» Miilkiyetin devri, sinirli ayni haklarin kurulmasi, bunlarin
hepsi bu formiil gercevesinde gerceklesiyor. Bu formil 2.

basamagini _ olusturan  tasarruf’ _islemi taginirlar  ve

taginmazlar agisindan farkli unsurlara sahip oldugu

savunuluyor. TMK’ya baktigimizda elimizde bazi temel

hareket noktalari gorecegiz.

» Taginmazlarda miilkivetinin devri ve sinirli ayni hak

kurulmasi _icin _tescil zorunlu kiinmistir. Taginirlarda

miilkiyetin devri icin zilyetligin devri gereklidir.

o Yani zilvetligin devri ve tescil sireci tamamlayan

unsurlardir.

¢ Devirle ilgili tasarruf islemini olusturan unsurlarn,

ozellikle 1. ayakta (borc), ciddi tartismalara meydan

verdigini gordyoruz.

Taginurlarin devri igin zilvetligin devri ve ayni akit formuli

uygulanir. Turk hukukunda neredeyse bu boyle kabul edilir.
Ama surayr da gozden uzak tutmuyorum, bugine kadar

kurdugum ciimlelerden su sonucun ¢iktigini digliniiyorum:

Tasinirlar bakimindan da aynen tasinmazlarda oldugu gibi
benim icin de hukuki sebep yasamsal oneme sahip. Causa

(hukuki sebep) olarak adlandirdigim hukuki sebep olmazsa

tasarruf islemi kendi icerisinde gegerli olsun, ne onemi var.

www.temyizkitap.com 128
& 0216 541 00 42



.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

Tasarruf isleminin gegerliligi  kendisinden bir adim énceki
bor¢landirici  islem  ya da  satis  sozlesmesi  olarak
somutlastirabilecegim causaya bagh. Burada zaten ayni sonucun

yasa geregi oldugunu biliyoruz.

Taginirlarda Tiirk hukukunda sézlesme (+) zilvetligin devri

sozlesmesi tartigmasiz gecerlidir.

“» Taginmazlarda da tescil talebi olarak adlandirdigimiz bir

unsurun gerceklesmesini ariyoruz. Tescil talebi gerek Tiurk
gerek Isvicre ogretisinde hakim goriis olarak tek tarafli bir
tasarruf talebidir. Yani tescil talebi tek tarafli olarak

gerceklesir. Mesela tasinmaz miilkiyetini devretmek isteyen A

gegcerlilik sekli olarak resmi sekle tabi bir borglandirict islemi
B ile yapar. Bu hukuki sebeptir. Hukuki sebep somuttur. Satis
sozlesmesi, irtifak sézlesmesi ya da rehin kurulacaksa rehin
sozlesmesi tapu memur tarafindan resen gerceklestirilir. Bu
sozlesmede A tasinmaz miilkiyetini devretmeyi bor¢lanir, B
ise karsiligr ne ise onu odemeyi bor¢lanirken ayni zamanda
tasinmaz miilkiyetiyle ilgili bir alacak hakk: elde eder. Simdi

A bu soézlesmeden dogan borcunu nasil ifa edecek? Bu

noktada TMK'da diizenleme vardir. TMK m.1013’e gore;
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> II. Tescilin ve terkinin kogullar1 — 1. Istem — a. Tescil igin

o (1) 7escil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin

vazili beyani iizerine yapilir.

/7

o (2) Edinen kimse, kanun hitkmiine, kesinlesmis
mahkeme kararmna veya buna esdeger bir belgeye
dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur.

o (3) Bir ayni hakk: tescilden once kazanan kimse,
gerekli belgeleri ibraz ederek tescili isteyebilir.

= Maddenin 1. fikrasinda kast ettigi sey sudur: 7asinmaz

maliki; tasinmaz lizerinde tasarrufta bulunacak, miilkiyeti

devredecek, miilkiyet iizerinde sinirli ayni hak kuracak ve

bunu tasmmmaz malikinin yazili  tescil  talebiyle

gerceklestirecek kisidir. Bu diizenlemeden hareket ederek
hikim gords tescil talebi tek tarafll bir tasarruf islemidir.
Dayanak mi ariyorsun? TMK madde 1013/1. Ondan

sonra ne olur? Tescil talebivle ilgilenen tapu memuru

tescil talebini sekli olarak inceler. Arkalarina donerek,

taslart kaldirarak gecerli mi degil mi arastirmasi yapmaz.
Sekli bir inceleme yeterlidir. Resmi sckle tabi Dbir
bor¢clandirict  islem yapildi mi? Evet, biraz once
huzurunuzda ben hazirladim. Taraflar fiil ehliyetine

sahip mi? Evet goriiniiste aksini gésterecek bir sey yok.
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Sicil de sayfaya baktigimizda malik A mi? Evet, orada da
problem yok. Malik olarak gésterilen A huzurumda
oturan A mi? Evet, ayni kisidir. Kimlik karsilastirmasini

da yaptim tamam. Bundan daha ilerive gidemem. Bunun

lizerine idari bir siire¢ olan usuli bir islem olarak tescil
asamasina gegilir. Bu noktada taraf tasarrufunun énemi
olmaz. Idari bir islemdir. Tapu memuru idare hukuku

cercevesinde bu stireci yiiritir. Sicil mevzuatina gore

ozellikle tapu sicil tiiziigiine gore bu stireci yuritir.
o Tescil tek tarafli bir irade agiklamasidir derken bu

goris suna dayaniyor: Kanun koyucu yazili olarak

A’nin_irade aciklamasini uygun goérmis. Bden séz

etmemis. O zaman bu asamada B’nin katilimina gerek
yok. Byi bu asamada aramiyoruz. A gider tapu
memuruna, milkiveti devredecegini ya da miilkiyet
lizerinde bir sinirli ayni hak kuracagini soyler. lw

cok onemli bir ilke gbzden uzak tutuluyor olmasin?

Hi¢ kimseye saglar aras1 bir islemle iradesi disinda hak
kazandirilamaz. Ana kural olarak yaklasik 3.000 yildir
kara Avrupas: hukuk sistemlerini etkisi altina alan

temel kural. Kokeni irade serbestisine uzanir.
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¢ Nicin saglar arasi? Cinka Sliime bagl tasarruflarda

aksi _miimkiindiirr  Hayatim  boyunca  hig
gormedigim birisini vasiyetname yoluyla alacakli
kilabilirim. Oldiigiim zamana vasiyet alacaklist bir
hak kazanmigtir. Miras hukuku agisindan gelisen bir
sire¢ sonucu durum degisebilir. Bu nedenledir ki

olime bagl bir tasarrufla irade dist olarak hak
kazandirilabilir. En basit 6rnegi, TMK m.599’da

kargimiza cikar:

»Mirasin kazanilmasi — A. Kazanma — 1. Mirasgilar
tarafindan
% (1) Mirascilar, miras birakanin oliimii ile miras: bir
biitiin olarak, kanun geregince kazanirlar.
% (2) Kanunda ongorilen ayrik durumlar sakls
kalmak lizere mirascilar, miras birakanin ayni haklarini,
alacaklarini, diger malvarligr haklarini, tasinir  ve
tasinmazlar tizerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya
kazanirlar ve miras birakanin bor¢larindan kisisel olarak
sorumlu olurlar.
% (3) Atanmis mirascilar da mirasi, miras birakanin
olimi ile kazanirlar. Yasal mirascilar, atanmis
mirascilara diisen mirasi onlara zilyetlik hiikimleri

uyarinca teslim etmekle yikimlidiirler.
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= Oliimle birlikte miras acilir. Yasal mirascilar
olenin kim oldugunu, olimin ne zaman

gerceklestigini, nasil gerceklestigini bilmeseler

dahi 6/iim olgusunun tek basina gerceklesmesi

onlar1 tasinmazlarin maliki yapar. Tescil ve

zilvetlik olmadan bu olur. Biitiin bunlar miras
hukuku kurallarina gore gerceklesir.

Esya hukuku ve borglar hukuku agisindan konugursak teme/

kural hic kimseye saglar arasi bir islemle iradesi disinda hak

kazandirilamamasidir. Ancak bu kuralin istisnasi olan ve borglar

hukukunda da diizenlenen baska bir kurum daha var:

Tam 3. kigi yararina sézlesmede de lehtar taraf olmadig: bir
sozlesmeden _alacak hakki kazanir. Mesela A ve B kendi
aralarinda anlasirlar ve boyle bir iliskive dihil olmayan, bu

antlasmanin varligindan dahi habersiz olan C'ye bir alacak hakki
kazandirabilirler. Nitekim TBK'da dizenlenmistir. Ama bu

sistem 3. kisi yararina s6zlesme modeli bir st kavramdir. Satis

sozlesmesini, kira s6zlesmesini de buna uyarlayabilirsiniz.
> Biitiin bunlar borglandirici  iglemlerdir, alacak hakk:

kazandiriir. Peki, dogrudan dogruyva 3. kisi lehine bir

tasarruf islemi yapilabilir mi? Evet yapilabilir. TBK buna da

izin veriyor. Mesela 3. kisi yararina yapilan ibra sozlesmesi.
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A wve B herhangi birisi Chin alacaklisiyla anlasarak

aralarinda kurduklar1 ibra sézlesmesivle C'nin borcunu
ortadan kaldirabilirler. lyi ama bitin bunlar borclar

hukukuna 6zgii borclandirici ya da tasarruf islemleridir.

Buradaysa esya hukukuna 6zgid ayni bir tasarruf, bir ayni

hak degisikligi gerceklestirivorum. Bir alacak hakk:

kurmuyorum ya da mevcut bir alacak hakkina son

vermiyorum, bir ayni tasarruf isleminde bulunuyorum.

Bagkasina (bu baskas: hem borclandirici hem de tasarruf

isleminin tarafi) A tek tarafli bir irade aciklamasiyla bir

miilkivet hakki kazandirmaya calisiyor.

= Ayni tasarruf iglemlerinin oy birligiyle tam 3. kisi
yararina olacak sekilde gerceklesemeyecegi kabul ediliyor.
Onlar borglar hukukunda olur, ayni haklar alaninda
bunlara jzin verilmez. Bu nedenledir ki kimseye iradesi
disginda hak kazandiramazsiniz kurali ayni haklar
alaninda tiim varliiyla benligini korur. Istisnalar? Onlar
borglar hukukuna &zgidiir. Nigin? Irade serbestisi
neredeyse en st seviyede uygulanir. Aralarinda
anlagmiglar, birine hak vermigler, kendi haklarini
degistirmigler, ortadan kaldirmiglar bana ne. Ama olayda
(esya hukukunda) bana ne diyemezsiniz. A ve B arasinda
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ayni hak degisikligini saglayacak olan bu siire¢c sonunda

hepimizin durumunu etkilevecek bir statii olacak. Bir

ayni hak sona erecek, dogacak ya da el degistirecek. Ayni
haklar alanini karakterize eden, ge¢misten bugiine kadar
ona butlin benligini kazandiran agiklik ilkesi geregince
her sey su gibi berrak olmali, kapali kapilar ardinda ayni

haklar el degistiremez. Ayni hakka son verecek,

kazandiracak, degistirecek kisi ortada acikca var olmali.

Aciklik ilkesi ayni haklarin varlik kazanmasinda, varhigini
actklamasinda, icerigini digerlerine karsi aciklar, ayni
haklarin sahiplerini aleni kilar. Bu nedenledir ki irade
dist hak kazandirilamaz kurali burada biitiin varligiyla
uygulanmalidur.

e Ama goyle diyemez miyim? B ayni hakkin
kazanilmasini zamansal olarak tapuda hep birlikte
yapilmasi gereken islemler. Bor¢landirict islem, satis
sozlesmesi kurulup ardindan tapu memuru tasarruf
islemine gecer. Zaten ¢ok kisa bir zaman dilimi
icerisinde  kendisinden bir adum énde gelen

borclandirict islem asamasinda B miilkiveti kazanma

iradesini ortaya koyvdu, neden bir kez daha ayni iradeyi

ortaya koymasini arayalim? Burada zaten B malik
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olmak amaciyla ilk adimini atti.  Tasarruf isleminde

neden tekrardan malik olma iradesini aciklamasini
beklevelim? Aslinda hakl: gorilebilir bir savunma bu.

Ama o zaman borclandinici islem tasarruf  islemi

ayrimi nicin yapudi?

¢ Gelin B’nin agzindan konugalim: Borclandiric

islem asmasinda B ne divor? Miilkiyetin bana devri
yoniinde bir alacak hakki sahibi olmayr talep
edivorum. Miilkiyetin bana devrinin talep yetkisiyle
donatilmak istivorum. Yani ileride miilkiyetin bana

devri seklinde gerceklesecek bir alacak hakkini kabul

edivorum. Peki, tasarruf isleminde ne oluyor?

Miilkivetin ~ bizzat  kendisini  kabul  ediyor.
Konugsturuyorum taraflar.. A borglandirict islemde

mulkiveti devretmeyi  borclandigini  soyliyor.

Tasarruf  igleminde ise milkiveti devrettigini
sovliyor. Miilkiveti sinirli ayni haklarla yiklemeyi
borglaniyorum. Tasarruf islemine sira geldiginde bu
siurly  ayni  hakki  kurdugunu  séyliyor. Blye

dondim. B milkivetin bana devri yéniinde bir

alacak hakki elde etmeyi diisiniiyorum. Bu arzuyla

hareket  ediyorum. Tasarruf isleminde artik
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miulkivetin kendisini kabul etmeyi dile getiriyor.

Sinurli ayni hakki kurulmas: acisindan bir alacak

sahibiyim. 1asarruf islemi sirasinda ise artik sinirl
ayni _hak sahibiyim divecek. Bu nedenledir ki
bor¢landirici iglem ve tasarruf iglemi iradeleri

farkhidur.
Efendim biraz once B ortaya koydu diyerek, tasarruf

isleminde iradevi goérmezden gelmek irade esasi iizerine

kurulmus bu sistemde borclandirici islem ve tasarruf islemi icin

pek tutarli goziikmiiyor. Peki diger tarafa geldigimiz de ise tescil

talebi nicin tek tarafli degil sorusuyla karsilasiyoruz. Tescil talebi

ashinda bir yénivle bir sozlesmedir. Ayni hak konusunda

taraflarin uyusmasini gerektiren TBK m.1 anlaminda birbirini

kucaklayan, birbirine uygun irade aciklamalariyla ortaya cikan

ayni bir sozlesmedir.

» Cok giizel konusuyorsunuz, ama o zaman TMK m.1013%

ne yapacagiz? Anin tek tarafli yazili aciklamasiyla tescil

gerceklesir. Bunu nereye koyacagiz? Kolay. 7escil talebi

aslinda bir ayni sézlesmedir. Bu s6zlesmenin kurulmas: i¢in

A’nin irade beyaniyla B’nin irade uyusmasinin birbirine
uygun olmas:i gerekir. Bu noktada 1013/1 uyarinca,
“Kanunda  yazili  sekilde yapilmas: ongérilen  bir

www.temyizkitap.com 137
& 0216 541 00 42



.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmasi
zorunludur.  Ancak, sézlesme metniyle ¢elismeyen
tamamlayici yan hiikiimler bu kuralin disindadir.” kurali

devreye girer. Yasa koyucu diyor ki; Ann irade aciklamasi

yazili olarak ortaya koyulacak, B'nin aciklamasi sozli de

olabilir, hatta ¢ogu zaman ortaya c¢ikan Ortili bir irade

aciklamasi da yeterlidir. Burada 6nemli olan A'’nin yazili

irade aciklamasinin sozlesmede yer almasidir.

» Kanun maddesi aslinda bana bunu soyliyor. Yoksa

sadece A’nin iradesini aciklamasiyla tescil gerceklesir

seklinde yorumlayamam ben bunu. A’nin iradesi olacak,

ama yazili olacak diyor, B’nin iradesi ondan hi¢ s6z

etmiyor. O zaman sozIi de, yazili da ortaya koyabilir ama

cogu zaman Ortili bir davranisla (susarak) bunu ortaya

koyar. Susuyor ama zaten bor¢landirici islemde bunu dile
getirmis, itiraz etse oralarda ederdi, sekle tabi olan A’nin

iradesidir. Bé')ylece tescil talebinin bir ayaginin ayni

sozlesme niteligi tasidigi, diger yoniiniin tamamen bir

usulti islem oldugu; tapu memuruna gerekli tescil isin

gerekli stireci baslatmasi icin bir talimat niteligi tasidigi

sonucuna vartyoruz. Tescil talebi bir yoniyle bir ayni

s6zlesmedir, A nin irade aciklamasiyla, B'nin cogu zaman
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ortilii irade aciklamasiyla kurulur. Diger yontyle tescil

talebi A tarafindan tapu memuruna idari islemi

baslatmasi icin bir teminattir, baslasin artik tescil siireci

talimatidir, usuli bir fiilidir. Butin bunlar yapildiktan

sonra tapu memuru tarafindan gerceklestirilecek olan

tescil asamasidir. Tescille birlikte ayni hak degisikligi

meydana cikar.

e Fakat Tiurk hukukunda durum biraz daha farkhdur,

tartismaya acik, ayaklari tam anlamiyla yere basan bir

gords ortaya c¢ikamiyor. Daha yakin olan bir

sistemden, Isvicre hukuk sisteminden, yola cikabiliriz.

Isvigre hukuk sisteminde hakim goriis rek rarafli ayni

sozlesmedir. Ayni sézlesme gorisi Isvicrede pek

yerlesmis degildir.

¢ Iyi ama birinde ayni s6zlesme kullanirken digerinde

kullanmiyoruz. Amacimiz ne? Amac birbirlerini

tamamlamalaridir. Taginmazlar Gzerinde ayni hak

degisikligi gerceklesirken ve tasinirlar tizerinde de
gerceklesirken bu siire¢ farkli bir yol izlemeyelim.

Hangisi olsun? 7asinmazlarda tescil tek taratlidir

derken, tasmirlarda ayni sézlesme + zilvetligin devri

demek olmaz. Isvigredeki hakim goriise gore ayni
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sozlesmeyi _kaldiralum. 1asarruf islemi sadece

zilvetligin _ devrivle  gerceklessin. ~ Boylece

taginmazlarda da ayni sézlesme yok, taginirlarda da

olmayacak ve butiinlik saglanmis olacak. Ayni

sozlesmeyi mutlaka oraya ya da farkli bir yere

eklemeye gerek yok. Taginmazlarda tek tarafls tescil

talebi (+) tescil, taginirlarda da zilyvet/igin devri

veterlidir. Ayni s6zlesmeyi kaldirdim ortadan gitti.

Asil konumuz olan zilyetligin devrine donecek olursak;

“»Teslim yoluyla gerceklegebilir. En ¢ok sevdigimiz ve
giivendigimiz. Ya da teslim ikameleri dedigimiz diger yollarla
gerceklesir. Bunlar kisa elden teslim, uzun elden teslim,
hitkmen teslim, zilyetligin havalesi olmak iizere 4 taneydiler.
Iste bu teslim ikameleri olarak adlandirdigimiz diger grup
tamamen hukuki iglem yoluyla olur. Zilyetlik s6zlesmesi
olarak adlandirilan s6zlesme ile gergeklesir. Kisa elden teslim,
uzun elden teslim, hilkmen teslim ve zilyetligin devri alam
hukuki iglem yoluyla gerceklesir. Ama teslim bir hukuki islem
degil, maddi fiildir.

> Bir onceki goris ne diyordu? Kaldir ayni sézlesmeyi.

Buradaysa sadece zilyetligin devri tasarruf islemini meydana
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getirsin. Tasarruf igleminin altinda ne var? T7es/im. Peki,

tasarruf islemi nerede? Iste bunlarin hepsi sézlesme.

= Iyi ama zilyetligin devrinde asil olan teslim. Zilvetlik

sozlesmesini yaparak zilvetligi kesip atamazsin. Yasa asi

teslim Gzerine kurmug sistemi. Eger teslim maddi fiilse

tasarruf islemi nerede? Maddi fiil ve altina koyacagim

teslim iglem degil ki. Bu gériis A burada ayni sézlesmemi
kabul etmemek durumunu buralara kadar gelir, burada
da ayni sozlesmeyi siler, ama son basamaktaki teslim de
hukuki islem yolunu degerlendirmek zorundadir.
Nitekim teslimde bir hukuki islemdir diyen var ve bu ¢ok
zorudur. Biitin hukuk sistemini catlatmak gerekir bunu
diyebilmek icin.

O zaman énerim sudur: Ayni sozlesmeden vazgegmeyelim.

Aynen zilyetligin devrinde oldugu gibi “ayni sozlesme (+)
zilyetligin devri” formiili taginir miilkiyetini gecirecek tasarruf
formiili olsun. Burada tescil talebini bir yoniiyle ayni sozlesme
olarak degerlendirelim. Diger yoniiyle tapu memuruna
yoneltilmis usuli bir iglem olsun. Bunun sonucunda tescille
birlikte ayni hak devredilmis olsun. Alin size hem taginirlarda
hem de taginmazlarda birbirini tamamlayan, hukuk teknigi

bakimindan ayaklar: yere basan bir ¢6ziim.
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Bundan dolayidir ki bundan sonra kuracagim biitiin

ciimlelerde tasinirlarda ayni hak devir ve degisikliginden soz

ederken causa tizerinden yapian bu islem, gecer/iligini hukuki

sebebe baglamis ayni sozlesme ve zilyetligin devrinde olusan bir

tasarruf isleminden bahsederiz. Diger tarafta yasa geregi biitiin

akibetini hukuki sebep, causa, borclandirici isleme baglamis; ayni

sozlesme ve usulti talepten olusacak tescil talebi ve bunun

sonucunda yapilacak tescil. Stireci bu sekilde ilerletecegiz.

> Bu ytizden bir kez daha size bu soruyu yoneltiyorum? Hem
fikir miyiz? Gerek tasinirlarda gerek tasinmazlarda ayni hak
degisikligi siirecinin boyle islemesinden tatmin olduk mu?
Yoksa cekinceleriniz var mi? Aksi gorigslere sahip olanlar

olabilir yeter ki giizel bir gerekcelendirme yapabilsin.
Teslim Yoluyla Gergeklesen Zilyetligin Devri Yolu

Teslim ayni haklar konusundaki acikligs en ivi saglayan

zilvetligin devri yoludur. Teslim maddi fiil mi hukuki iglem mi?
Bu noktada yapacagimiz se¢cim sonu¢ dogurur. Eger teslim
maddi fiilidir derseniz; istedigimiz sonuglarin meydana gelmesi

icin teslim edenin sadece ayirt etme giiciine sahip olmasi

veterlidir. Clinkl maddi fiillerde tam fiil ehliyeti degil ayirt etme

gici artyoruz. Teslim hukuki iglem derseniz; taraflarin tam

hukuki ehlivete sahip olmasi ya da ehlivet eksikligini giderici
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ornegin yasal temsilcinin onayi gibi bir olguyla tamamlanmasi

gerekir.

Teslim maddi fiil dediime gore gecerlilidi icin teslim edenin

ayirt etme giictine sahip olmasi yeterlidir.

Ikincisi birazdan soyleyecegim TMK m.978% gore teslim

hazirlar arasinda yiiz yiize gerceklesebilecegi gibi temsilci yoluyla

da gerceklesebilir. Mesela zilyetligi devredecek olan Gediz karsi

tarafa dogrudan dogruya teslim yoluyla da devredebilecegi gibi
m.978ye gore de temsilcive yapilan teslim temsil olunana
yapdmis sayilir.  Temsilcive yapilan teslim temsil olunana
yapimis sayilir. Bizzat kendisine degil, onun temsilcisine de
yapabilir. Hatta iki taraf da kendisine temsilci yoluyla aktif
olarak temsil ettirebilir dedjgim anda hukuk diizenin biitiin
bakislar1 bana yonelir.

*» Maddi fiilse teslim sunu en azindan bilmem gerekir: 7BK
m.40 ve devaminda diizenlenen temsil hiikiimleri sadece
hukuki islemler icindir. Maddi fiiller de temsil olmaz. Teslim
maddi fiildir derseniz, maddi fiillerde temsil olmaz. O zaman
hukuki iglem demem gerekir ki temsil hiikimleri
uygulanabilsin.
> Toparlayacak olursak 7MK m.978% gore temsil, temsilci

ve temsil olunanlani dikkate almam sonucunda maddi
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fiillerde temsil olmaz. O zaman teslim maddi fiil degil mi

diyecegim? Hayir. Aslinda burada temsilci dedigi bizim ifa
yardimcisi _olarak adlandirdigimizdir.  Maddi  fiillerde

temsilci ifa yardimcisi olarak ortaya cikar. Igte sorumu

agtim. Hangi ifa yardimcisi? TBK m.116'da yer alan ifa
yardimcist tabi ki de.
» Yasanin temsilci dedigi teknik anlamda TBK m.40 ve

devaminda diizenlenen temsil degil. Hem maddi fiil

devip hem temsilci kavramlarini bir arada kullanmam

kendimle celismem demektir. Ama ben buradaki ifadede

ifa yardimcisiu kast edivorum. Ve divorum ki ifa

yardimcisina yapilan teslim aynen kargi tarafa yapilmig
gibi sonug¢ dogurur.

Teslim esyanin fiziken, fiilen el degistirmesi olarak yasanin

tercih ettigi ve dizenledigi tek teslim yoludur. Teslim disinda

esya baska tirlii hukuken, fiilen veya fiziken el degistiremez.

Fiziken veya fiilen bir el degistirme varsa ve bu zilyetligin devrini

sonuglanacaksa ne derseniz deyin bu teslimdir.

“*Yasa zilyetligin devrinde fiili veya fiziki bi¢cimde teslim
diginda bir yol diizenlememigtir. Ancak teslim ¢ogu zaman
gerceklestigi tizere esyanin fiziken, fiilen elden ele gecmesiyle

gerceklesir.  Yabanci literatiirden c¢evirdigim icin tam
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anlamiyla cevirisi yok, ama en azindan benzeri olacak bi¢cimde

ben buna esas teslim diyebilirim.

> Esas teslim (asi teslim) egyanin fiziken, fiilen elden ele
gecmesidir. Ayni zamanda temsilci yoluyla gergeklesirse
yine esas teslim yoluyla gerceklegmis kabul edilir. Kanuna
tekrar baktigimizda, yasa koyucu TMK m.977ye gore
esyanin fiziken, fiilen elden ele ge¢mesi ve bunun yaninda
esya lizerinde hikimiyeti saglayacak araclarinda el
degistirmesi teslimdir divor. Ne demek bu? 2 ornekten

hareket edecegim.

» Araba Kartaldaki evimin altindaki garajdadir. Garajin
anahtarlari buradadir. Garaji  actiginda araba orada,
guinesligi  kaldir arabanin anahtarlari orada al gotiir.
Veyahut araba Kartalda evimin oJninde arabanin
anahtarlarr  buradadir. Al gétir arabayr. Iki _ornek

arasinda fark var mi? Ne dersiniz? Tabi ki de fark var.

e Bir tanesi uzak elden teslimdir. £sya orada git ve al

Ama siradan git ve al cimlesi degil bu. Oraya

gittiginde hicbir engelle karsilasmadan. Pilriizsiz

olarak zilvetlik hikimivetini kurabilecegi olanaga sahip

olmali. Garajin anahtarini verdim, a¢ garaji, gir icerd,

kaldir giinesligi araba zaten acik konumda anahtari da
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icinde. Ama digerinde araba sokaktadir. A/

anahtarlari. Onun yerine dogrudan dogruya arac

lizerindeki hikimiveti saglavacak araclar verivorum.

¢ Iste burada tam Tirkgesini séylerken cekincelerim
olmasini da dile getirerekten yapay yani mecazi
teslim olabilir. Egyanin fiziken, fiilen elden ele
gecmesi asil teslim. Temsilciye yapilan teslim esas
teslim. Egya lizerinde hakimiyeti kurmay: saglayan
araglarin teslimi (6rnegin arabanin anahtarlarinin
teslimi) mecazi ya da yapay teslim. Teslimde kendi
icerisinde bu sekilde ayrilmaktadir.
> Oprenci sorusu iizerine: Arabanin anahtarini
vermek mecazi ya da yapay teslimdir. Hikimiyeti
saglayan araclarin  teslimi de asil teslimdir.
Garajin, deponun anahtarini vermek uzak elden

teslimdir.

2. DERS

Zilvetligin devri taginirlarda, rescil ise tagimnmazlarda ayni

hak degisikliginin olmazsa olmazidir. Taginirlar Gzerine

konusmaya devam edelim.

% Biraz 6nce dedigim TBK m.599un miras yoluyla gerceklesen

intikalde killi halefivet var. Topyekiin bir halde miras
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birakanin biitiin mal varligi, bor¢clari, alacaklari, tasinmazlar

lizerindeki haklar1 6liim olgusunun gerceklesmesiyle alacagin
devrine, borcun nakline, zilyetligin devrine ya da tescile gerek
olmaksizin miras¢ilara gecer. Bu Dbir istisnadir. Zilyetligin
devri ve tescile getirilmis bir istisnadir.

% Bir bagka istisna ise 7BK m.279dur. Borglar 6zel dersinde

anlatilacak, cok ayrintiya girmeden yiizeysel olarak anlatmak

istiyorum. Sistemi baslica ortaya gerek koymak gerektiginden

dolayr u ayrimi yapiyorum:
> Cebri icra yoluyla gerceklesen arttirmalar: Borg/u borglarin

odevemediginde veya odemediginde alacaklilar cebri icra

yoluyla buna son vermeye calisirlar. Bunun neticesinde
bor¢lunun borglarini 6demeye yetecegine kanaat getiren

birtakim mal varligi haciz edilir. Haciz sonucunda bunlar

paraya cevrilir. Veya iflasta biitiin mal varligi Gizerinde haciz
kurulur. Iste bu cebre agik arttirmalarda su sistem
uygulanir: Resmi bir memur acik arttirmay: yénetir. En
yiiksek  Oneride bulunana esyanin satisi  gerceklesir.

Miilkivet nasil kazaniir? Cebri icra yoluyla gerceklesen

arttirmalarda taginirlarda zilvetligin devrine, taginmazlarda

tescile gerek olmaksizin miilkivet ihalenin kesinlesmesivle

birlikte karsi tarafa gecer. Ama bunu aciklamanin da bir
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kolayr var. Kanun koyucu esya hukuku kanunundan

ayrilmistir; ¢linkii tamamen icra ve iflas hukuku hiikimleri

cercevesinde gerceklesen Dir stirectir bu.

* O nedenle birtakim ayrinti diizenlemelere yer vermistir.
Buna yabanci degiliz. Mesela Deviet Ihale Kanununda
da, Amme Alacaklar1 Tahsisi Kanununda da zilyetligin
devri ve tescile getirilen istisnalar var.

o Fakat gagirtici olan bir 6zel hukuk kanunu olan

IBK'da bovle bir istisnaya yer vermis olmalaridir:

TBK m.209. Satisin bir tiriudir bu. Arttirma yoluyla

gerceklesen satislar bir satis sézlesmesinin tirdni

olusturur. Fakat cebri arttirmalara kuyasla burada

arttirma yoluyla gerceklesen satislar hak sahibini

iradesine dayanir. O oturup sozlesme yapacag: kisiyi

secmez. Daha genele yonelik, satis sozlesmesi kurma
olanagi saglar. Bunlardan biri agik arttirmalardur.
Genele yoneliktir. Onceden ilan edilen kosullarla,
yerde ve zamanda kogullari saglayan herkesin
katilimina agik olarak arttirma tabidir. Bunu resmi
memurun yonetmesine gerek yoktur. Herhangi biri
yonetebilir. Cikar bir esya satisa sunulur. 10 liradan
baslhyorum. Herkes arttirmaya baslar. Bu egya
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tasinirda olabilir tasinmazda olabilir. En son birisinin

Onerdigi fiyati — yasada yok ama uygulamada yerlesmis
bir yontem — kabul ederek satis sozlesmesi kurulur.

Peki, miilkiyet ne zaman devredilecek, zilyetlik nasil

gececek? Istege bagli acik arttirmalarda zilvetligin

devrine gerek olmaksizin sattim dedigi anda satig

sozlesmesi kurulur ve kargi taraf milkiyeti kazanir.

Hani zilyetligin devri? Zilvetligin devrine ihtivac yok.

Taginmazlarda nasil? 7asinmazlarda milkivet tescille

gecer.

> Bir de hAerkesin katiimina uygun olmayan, sadece

arttirmayr yonetenin izin verdigi belirli ozelliklere sahip

kisilerin __katilabilecegi __arttirmalar _vardi.  Ornegin

koleksivonun bir parcas: olan bir otomobil satacagim. Oyle
kapidan gecen herkes gelemez. Davet ediyorum. Bu konuda
onemli koleksiyvonerler var. Ben cagiriyorum. Peki, ben
gidebilir mivim? Hayir. Kogsullari sagliyorum? Hayir, yine
de giremezsin. Keyif benim degil mi? Yapacak bir sey yok.
Bunlarda istege bagh ozel arttrmalar denir. Burada siirec
aynen bu sekilde calisir, fakat istege bagh 6zel artirmalarda

zilvetligin devri ve tescilden vazgecilmez. Orada da satis

sozlesmesi sattim dedigi anda kurulur, ama miilkivetin
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kazanilmas icin zilyetlifin devrine veya tescile gerek var.

Bizim icin 6nem tagiyan istege bagli 6zel arttirmalara da
genele yoneltilmis herkesin katilabilecegi acik arttirmalar
da konumuz agisindan taginirlarda zilyetlifin devrine
ihtiya¢ duyulmamasidir. Iste bu da esya hukukunda tagimr

miilkiyetinin nakli i¢in zilvetligin devri gerekir hiikmiine

istisna olusturur. Yasa koyucu boyle bir istisna getirmis.

Mesela malik A'nin tasinir esyasini ¢alan hirsiz H olsun.
Zilyetlik hirsizda. Miilkivet A'da. Simdi A, B ile anlasarak
miilkiyet hakkini Bye devredecektir. Malik degil miyim? Evet

malikim.  Esya  hukukunun  ¢izdigi  smurlar  icerisinde

devredebilirim. TMK madde 683;

“» Esya Hukuku — Miilkiyet — Genel Hikiimler — Miilkiyet hakkinin
icerigi — Madde 683
X (1) Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari
icinde, o sey lzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
o (2) Malik, malin: haksiz olarak elinde bulunduran
kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi, her tirli haksiz el

atmanin onlenmesini de dava edebilir.

» Miilkiyet hakki esya hukukunda en genis yetkileri tanir. Bu

hakimivet fiili tasarruflar ve hukuki tasarruflani_icerir. Iste

bende hala maliksem hukuki tasarruf yetkimi kullanarak bu
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mali Bye devredecegim. B anlastik dedi. Satis sozlesmesi

yapildi, bu anlamda hukuki sebep (causa) olustu. Daha sonra

tasarruf” islemi asamasina gegildi. Yani ayni sozlesme (+)

zilvetligin devri. Fakat onemli bir sorun var. A zilvetligi nasil

devredecek? Hirsiz H'nin elinde ve zilyetliginde bulunan

esyayt Bye nasil devredecek? A disiindii tasindi. Bildigim
kadaniyla bu ayri yapilir. Esyanin fiziken, fiilen elden ele
gecmesi teslimdir. Evet, ben su an esyayr teslim edemem.
Ciinkii bende degil. Teslim edebilmem icin dogrudan zilyet
olmaliyim. Teslim edebilmem icin elimin altinda olmali ki
devredebileyim. Efendim araclarin devri? Oyle bir ara¢ yok ki,
teknik olarak miimkiin degil Olmadi. O zaman teslim yoluyla
yapamiyorsam teslim yerine ikameler, yani zilyetligin diger
devir yollarini deneyebilirim.
> 11k olarak kisa elden teslim. Kisa elden teslim icin zilyetligi
devir alacak olan B, zaten esyanin dogrudan zilyedi olmal.
Kiraladim, kiracinin zilyetligine biraktim evi simdi diyorum
ki beni oyle akil disi al ver trafigiyle ugrastirma sende
kalsin, bugiine kadar kiraci sifatiyla zilyettin bende dolayli

asli zilyettim malik sifatiyla. Sende kalsin ama bundan

sonra zilvetlik sifati degissin. Artik kiraci sifatiyla zilyet

olma artik intifa hakki sahibi olarak zilyet olma malik
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sifatiyla zilyet ol. Bu formili burada uygulayabilir miyiz?
Hayir. Ciinkii zilvetlik B de degil. Kisa elden teslim ¢oktii.

» Uzak elden teslimin gegerli olabilmesi i¢in esya orada git ve

al. Ama bunu divebilmesi icin dogrudan zilvet olmasi

gerekir. Bir cift sézle karsi tarafa devredecegi de dogrudan

zilyetlik olmali. Ayni zamanda dogrudan zilyetligi devir

alacak olanda oraya gittiginde en ufak bir engelle

karsilasmamali ve fiili hikimiveti alabilmeli. Uvar mi bizim

olaya? Hayir. A dogrudan zilyet mi? Hayir. Dogrudan

zilvet kim? Hirsiz. Ayni zamanda dogrudan zilyet oldugu

gibi ben bir de malikim, malik sifatiyla zilyet olarak elimde
bulunduruyorum. Sende kimsin seni tanimam ki. O zaman
A zilpet bile olmaz ki. Oturup uzak elden teslimle
zilyetligin devredilmesi miimkiin degil Baska bir yol
deneyelim.

» Hiikkmen teslim. O zaman bende kalsin ama ozel bir

sebeple ben de kalsin sen dolayli zilvet ol. Anlayacaginiz

lizere zaten tutmaz. Bende kalsin sen dolayli zilyvet ol

hitkmen teslimin formildir. Bu formiiliin séylenmesiyle
zilyetlik ucup gitmez. Bir zilyetlik sozlesmesinin yapilmasi

gereklidir. Bunu divebilmesi icin soyle bir konumunun
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olmasi gerekir. Avrupa ekonomi sisteminde ¢ok talep goren
bir formiildiir. Sat ve kirala. O ne demek?

» Mesela A’nin elinde yizlerce kamyon var. Insaat

islerinde kullaniyor. Fakat sunu digsiniiyor. Muaccel
borclar birikti. Odemem gerek. Nakde ihtiyacim var.
Ayni zamanda yiizlerce kamyonun bakim ve vergi
bedelleri var. Kolayr var dive disiniyor. A biitin
kamyonlar1 Bye satar. Bden gelecek sicak para onun
stkistk  nakit durumunu ¢ozmeye yeter. Ama ayni
zamanda insaatin devami icin bu kamyonlara ihtiyac var.
Sattigr kamyonlari B'den aylik belli bir kira bedeliyle
kiralar. Boylece eskimis kamyonlari satarak sicak para
elde eder, ayni zamanda kiralayarak da isini gormeye
devam eder. Sat ve kirala formiili kisacasi bu sekildedir.

Bu durumda A yiizlerce kamyonun miilkivetini gecirmek

icin Byve devredecek. Daha sonra kira sézlesmesinin

sonucu olarak tekrar kamyonlarin zilvetligi kendisine
devredilecek. Bu yiizden A diyor ki bende kalsin ki bunu

talep ederken ozel bir nedene dayandiriyor kira

sozlesmesine dayandiriyor. Iste buradaki sebepten satis

sozlesmesindeki sebepten bagimsiz ayr1 bir sebep olmasi

gerekir. Ancak bu sekilde bende kalsin diyebilirsin. Eger
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satis bedeli 6deninceye kadar bende kalsin diyorsa, alici
kamyonlar1 almakta gecikiyorsa bu nedenle A da

kaliyorsa hiikmen teslim olur. Bende kalsin demesinin

arkasinda ozel bir sebep yatmak zorunda. Bu sebep

borglar hukukundan kaynaklanan nisbi karakterli bir

alacak hakkina dayanmalidir. Kira sézlesmesinde oldugu

gibi. Bu iliski ayni kokenler tizerine kurulmus olan bir

esya hukuku iliskisi olabilir, intifada oldugu gibi. Bir

nisbi ya da ayni hakka dayanabilir.

o Peki, A otomobilini Bye satsa, fakat isleri bozulan A
bor¢clarini édemek icin Diitiin mal varligini paraya
ceviriyor, sira ¢ok sevdigi otomobiline geldiginde
muhasebe midiiri satin almak istivor. B, Aya sorsun.
Bundan sora ne yapacaksin patron. Ne yapacak is
bakacak tabi ki de. B desin ki ben de is var patron. B,
Aya soforiim olur musun der? A olur. O zamanda
sende kalsin araba. Bana nicin devredeceksin ki. A'nin

olaydaki durumunu degerlendirelim. A zilyet mi? Evet

zilyet. Nasil bir zilyet? Baskas: icin zilyet. Fakat tavir
ve tutum ¢ok onemlidir. B, A’ya her giin sabah 9 da

beni alirsin, calistigim yere birakirsin, artik ne yaparsin

beni ilgilendirmez, aksam 6da beni alir evime
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birakirsin, otomobili sonra bizim evin garajina

birakirsin, sonra ne yaparsin beni ilgilendirmez derse

bagkas: icin zilyet = zilyet yardimciligina déner. O
zaman isler degisir. Ama biz érnekte A'’yr bagkas: icin
zilyet olarak kabul edelim. O zaman sattigi otomobili

Bye devretmesi gerekirdi, ama baskas: icin zilyet
sifatina _dayanarak bende kalsin dedi. Ayni hakla?

Degil. Nisbi hakla? Degil Bende kalsin geri planinda

baskas: icin zilyet olma sorusu var. Hiikmen teslim

icin yeterli mi? Evet. Bu da bir hikmen teslim

yoludur. Bende kalmasini gerektiren ézel sebep baskasi
icin zilyet olma konumudur. Hikmen teslimin
gerceklesmesi  icin  peterlidir.  Formiili  olaya

indirgeyelim. Uzaktan yakindan bir ilgi gorebilivor

musunuz? Hayir. O zaman bu da olmadi. Son olarak

zilvetligin havalesi kaldl.
» Zilyetligin havalesinin ¢aligabilmesi i¢in formiil sudur:
Tasinir esya kiracidadir, rehin alandadir, intifa hakki

sahibindedir ve malik dolayl zilyettir. Kiraci, intifa hakki
sahibi dogrudan zilyettir. Dolayli zilvet konumundaki malik

aliciyla anlasir. Ve bir ¢ift sozle: ben dolayl: zilvet olmaktan

ctktim, sen dolayll zilvet ol Kabul mi? Senin dogrudan
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zilvedin de kiraci. Bir ¢ift sozle dolayl: zilyetlik ucar gider

ve zilyetligin havalesi gerceklesmis olur. Ben dolayl: zilyet
olmaktan ¢iktim bundan béyle sen dolayl: zilyet ol. Eger bu
formiil uygulanmazsa sunu yapmasi gerekirdi: 1eslimde

diretsevdi kanun koyucu; malik kiraladigi, tizerinde intifa

kurdugu esyayi satabilir mi? Elbette satabilir. Miilkiveti
devredebilir mi? Tabi ki de. Nasil devredecek? Teslim

yoluyla miilkiveti devredecektir. Kiracinin elinden ya da

intifa hakki sahibinin elinden esyayr alacak, miilkiyeti
kazanacak kimseye gotirip teslim edecek. Kiraci ya da
intifa hakki sahibi ya da rehin alan esyayr bu sekilde malike
birakir mi1? Kesinlikle hayir. Bu olmadigr icin ornegin intifa
hakki bir 6miir boyunca stirdiigii icin malik esyayr kimseye

satip, devredemeyecekti teslime diretseydik. Iste bu nedenle

teslim ikameleri hayata getirilmistir. Bir cift sézle

ucuruyorum. _ Ben dolayli zilvet olmaktan ciktim, sizi
dolayli zilvet olun. Gelin uygulayalm. Ben dolayli zilyet

olmaktan ciktim dedigim anda kahkahayi basasim gerekir;

ctinkii _hangi dolayli zilvet hirsizin elinde esva. E bitt,
cokti. Malik A sunu soyliiyor; hukuk diizeni ¢cizdigi sinirlar
icerisinde en genis hikimiyet saglayan miilkiyet hakkina

sahibim ama kullanmiyorum. Kullanmadigim gibi devredip,
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satamiyorum da. Neden? Adamin teki calip gitti. O zaman
calmayla birlikte miilkivetimde kaybolsaydi keske. Ne
zaman gider miilkivetim? Eger hirsiz iyinivetli bir 3. kisiyi
bulur ve esyayr ona devrederse TMK m.777ye gore; 5 yi
boyunca malik sifatiyla davasiz araliksiz zilyetligi elinde
bulundurana zamanagimi yoluyla miilkiyeti kazandirir. Bu
kurgu gerceklesmedikge A malik kalmaya devam eder. Ne
de olsa miulkiyet yapisti yakama  birakmuyor,
kullanamiyorum da.

» Hani az once dediniz ya kanun bazi istisnalar tanimis o

Istisnai duruma girmez mi benim durumum? Hayir.

Mirasta var boyle bir istisna, arttirma yoluyla satigta var
veya Ozel diizenlemelerde var. Ama senin durumuna
iligkin bir dizenleme yok. Adeta bekleyecegiz. Ne
dersiniz? A’yr bu olumsuz tablodan kurtarmak icin bir
formil bulacagiz. A’min hirsiza karsi egyanin iadesini
saglamak icin olanaklari var. Daha sonra deZinecegiz.
Taginir davasi, gaspa dayali iade davasi ya da halen ayni
hak sahibi olduguna gore ma.683’i de hatirlatarak malik
hukuk diizenini ¢izdigi sinurlar icerisinde egyay: istedigi
sekilde kullanabilir. Bir seye malik olan kimse, hukuk

diizeninin sinirlan i¢inde, o sey tzerinde diledigi gibi
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kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine

sahiptir. Bunlar miilkivetin olumlu etkileridir. 2.

fikrasinda da malik, malim1 haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi

gibi, her tiirli haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava

edebilir, diyor. Burada olumsuz icerigini yani koruyucu

tarafin1 ele alir. Esya tamamen gitti. Artik istihkak
talebiyle olmast gerekir. Ciinkii esya malvarhigindan

fiziken de ondan tamamen kopmus durumdadir.

o Bir goris; miilkivetin iceriginde yer alan olumlu ve

olumsuz etkiler miilkivetin iceriginde yer alir. Iste bu

icerikteki istihkak talebini buradan koparalim. Neden

koparniyoruz? Miilkiyeti devredemedigine gore — ¢iinkii
zilyetligi elinde degil — ama miilkiyetin icerisindeki
istihkak talebini Bye devredeyim. Neden boyle bir sey

yapayim? A divor ki beni hirsizla ugrastirma, ben
hukuk miicadelesi veremem. Ama B diyor ki ben o

hirsizlarr dize getiririm, ama bunun icin istihkak

talebine ihtivacum var. Miilkiveti devrettigim anda

istihkak kuzu kuzu arkasindan gidecek, ama miilkiyeti
devredemiyorum, c¢iinkd zilyet degilim. O zaman ne

yapalm? Miilkiveti ortadan 2ye ayiralim. Istihkak
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talebini (ayni talep) alacak hakki (nisbi talep) gibi
oldugu bicimde Bye verelim. Malik A, ayni hak Ada.
Ama ayni talep olan istihkak talebi B'de.

¢ B geldi, hirsiza karsi istihkak davasini acti. Hirsiz

Bve bovle bir yetkisi var mi1 dive sordu. Bana karsi

ayni bir dava acmissin, malik A sen kimsin? Evet,
malik A ama aramizdaki devir sézlesmesi geregince

istihkak talebi bende kaldi. Ben istihkak talebi

sahibivim. QOlur mu? Cok mu zorlama? Kesinlikle.

Miilkivet hakkinin parcalanmasi, miilkivet hakkini

Ada tutup, talebi Bye vermemize engel olur mu?

Alacak hakk: ve talep bunlari ayiralim. Alacak
hakkini elde tutalim ve talebi devredelim. Bu

tartisma __borclar _hukukunda meshurdur. Bu

parcalanma karanlik yollara, kafa karismalarina

sebep olur.

> Esya hukukuna damga vuran tipoloji ilkesidir.
Ayni haklarin tipolojisiyle oynayamazsiniz. Ayni
haklarin tipi yasada tasarlanmustir. Iste yasada
tasarlanan milkiyet tipide ondan ayrilmaz
bi¢cimde diizenlenen istihkak talebidir. Alacak

haklarinin yapisiyla istedigim gibi oynarim, irade
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serbestisi vardir. Ama ayni haklarin yapisiyla
oynayamazsiniz. Yasada milkiyetin icerifinde
istthkak ve haksiz el atmanin Onlenmesi
diizenlenmigtir. Bunlar1 miilkiyetten kopardiginiz
zaman bunlar olir. Milkiyet hakki olmadan
yagayamazlar.

» Bu yiizden ayni haklarin varligini ararlar. A/Vm'

talepler ayni haklarin varligindan ayrilamaz.

Miilkivetin ortadan 2ve bolinmesi, istihkak

talebini kopari/mas: gibi olaylar duydugunuz

anda kacmalisiniz.

e O zaman bagka bir goriiy Onerecegim size: 7eslim

karinesivle. Miilkiveti ve istihkak talebini birbirinden
ayiramadik. Miimkin degil Ne olmasi beklenir?

Ashnda miilkiveti devrederim, zilyetligin devri yoluyla

istihkak talebi de pasa pasa yeni malike gecer.
Miilkivet  devredildiginde  istihkak  talebi  de
devredilmis olur. Bu seferde durum bagska sekilde olur.
Istihkak  talebini  devredelim  bununla  birlikte
miilkivetinde gececegini kabul edelim.

¢ Bakin ilkinde béliyorduk. Miilkivet bende

kaliyordu, istihkak talebini gecirmeye calisivorduk.
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Bu sefer oyle yapmiyoruz. Miilkiveti istihkak

talebinin iizerinden devretmeye calisivorum. Ve
buna da bir teslim ikamesi divorum. Teslim
ikameleri kanunda saydmistr. TMKvi acivorum,

ama_bovle bir teslim yolu yok. lyi ama kanunu

actiginda kisa elden teslim diye devir yolu var mi?
Hayir, hichbir yerinde yazmiyor, sadece 3 bin yildir
kabul edildigi icin uygulaniyor. Ihtivaclara cevap

vermesi icin uygulana uygulanan kabul edilmis. Bu

da kanun da dizenlenmemis bir ikame yoludur.

Istihkak talebi iizerinden miilkiyeti devretmeye

calisiyorum. Ciinkii miilkiyeti devretmem mimbkiin

degil.

> Sonu¢ olarak istihkak talebivle milkivet Bye
gecivor. Artik ayni hak sahibi olarak dogrudan H

ile o ilgilenecek. Tiirk hukukunda bunlar

tartisiimaz, ama Isvicrede bunlara kesin olarak

hayir denilmistir. Eger bu yol kabul edilmezse
malik Ayr baska sekilde kurtaramazsiniz.
Miilkiyetivle yasamaya ve sonug olarak bir
noktada miilkivetin onda yitip gitmesine
mahkim ederiniz. Onu korumak icin tek yol var
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istihkak yoluyla miilkiveti devretmek. Ne

dersiniz?

1. Dénem / 7. Hafta
1. DERS
Yazarin Gegen Haftaki Derse Iligkin Notlari

Miilkivetin devri ya da suurli ayni hakkin kurulmas: agagidaki
sekilde olmaktadir.

BORCLANDIRCI iISLEM + TASARRUF isL.EMI ’

TMK madde 705 — tasinmazlarnn devri tescil
volu ile gerceklesir.
Tescil talebi
(Borc¢landirer: islem) + (Tasarruf islemi): :
Tescil
TMK madde 763/1 — tasimmirlamnn miilkivetinin
devri zilvetligin devri ile gerceklesir.
:\)'nj akit

(Bor¢landimar islem) + (Tasarruf islemi):

Zilyvetligin devri

TMK m.1013/1 wuyarinca; tescil, tasarrufa konu olan

tasinmaz malikinin yazili beyani tizerine yapilir.

“*Tescil talebi tek tarafli bir irade bevandir. Tescil idari bir

islemdir. Yani taraflarin tasarrufunda degildir. Tescil talebi bir

nevi ayni bir sozlesmedir. Ama yalnizca tasarrufta bulunanin

yazili irade beyani aranir. Karg tarafin irade beyam genelde

ortiilid olur.
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» Bizim goriglimiize gore, teslim maddi bir fiil iken teslim
ikameleri hukuki islemdir.

% Tescil talebi hem usuli hem de ayni bir sézlesmedir.

Hi¢ kimseye saglar arasi bir islemle iradesi disinda hak

kazandirilamaz.

“* Bu kuralin istisnas1 tam dctinci kisi lehine sézlesmedir. Ama

bu gibi istisnalar borclar hukukuna hastir. Egya hukukunda bu
kuralin istisnast mevcut degildir. Bu kural esya hukukunda

cok kati bir sekilde uygulanir. Ciinkid esya hukukunda aleniyet
ilkesi gecerlidir.

TESLIM YOLUYLA ZILYETLIGIN DEVRI
Teslimi maddi fiil olarak kabul edersek taraflarin ayirt etme

gtlictine sahip olmalan yeterlidir.

“*Teslimi hukuki islem olarak kabul edersek sozlesme

sartlarinin her birinin varligini arariz.

Temsilci aracii@iyla teslim gerceklestirilebilir.
% Teslimi maddi fiil kabul edersek; maddi fiillerde teslim olmaz.

» Ama burada temsilciden kasit ifa yardimcisidir. (TBK
m.116)

Esyanin  teslimi olmaksizin zilyetligin kazanilmas::

Zilvetlik sozlesmesi ile zilvetligin kazani/masi.
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Teslim Thirleri

< Asil Teslim: /2 yardimcisi ile de asil teslim olur.

»Yapay (Mecazi) Teslim: Esyva dzerinde hikimivet kurmayr

saglayan araclarin teslimidir. Mesela arabanin anahtarinin

teslim edilmesi vb.

> 3. Miilkiyetin gegmesi — TBK Madde 279
(1) Artirmada taginir bir mal alan kisi, onun mulkiyetini ihale aninda

kazanir. Artirmadan alinan tasinmazin miilkiyeti, ancak tapu siciline

tescille aliciya geger.

(2) Artirma gorevlisi, satis tutanaginda gosterilen tasinmazin alict adina

tescilini hemen tapu idaresine bildirir.

(3) Cebri artirma sonucunda yapilan ihalelerde miilkiyetin ge¢mesine

iliskin ozel hiikiimler saklidr.
(4) Istege bagh 6zel artirmalarda miilkivetin gecmesi genel hiikiimlere
tabidir.
%+ Zilyetligin devrine ve tescile getirilmig istisnalar ise agagidaki
gibidir:
» Cebri icra
» Acik arttirma
> Istege bagli 6zel arttirma (zilyetligin devri ya da tescil
gerekli)
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MULKIYET HAKKI

Miilkiyet hakkinin olumlu ve olumsuz olmak iizere 2 yonii

vardir.

< Olumsuz yoniinii istihkak talebi olusturur. Istihkak talebinin

tek basina devri miimkiin degildir. Yani milkiyet hakkindan

bagimsiz devredilemez.
> Esya hukukuna damga vuran tipoloji ilkesidir. Ayni

haklarin tipolojisivle oynayamazsiniz. Ayni haklarin tipi

yasada tasarlanmistir. Igte yasada tasarlanan miilkiyet tipi

de ondan ayrilmaz bicimde diizenlenen istihkak talebidir.

Yasada miilkiyetin iceriginde istihkak ve haksiz el atmanin

onlenmesi  dizenlenmistir. Bunlari miilkiyetten

kopardiginiz zaman bunlar 6lur.
» Ancak nisbi bir hak olan alacak hakkinin tipiyle

oynanabilir. Yasa buna engel ¢cikmuyor.

Bu durumda yeni bir teslim ikamesi diizenleyebiliriz: /Hem
miilkivetten ayirmadan istihkak talebinin devredelim hem de
istihkak talebinin devri tizerinden miilkivet gecti kabul edelim.
(Hocalarimizin savundugu, 6gretide de tartigmali olan goris.)

Miilkiyet Karinesi

Baglamadan 6nce 2 temel kavrama tekrardan deginmek
istiyorum. MK m. 985 ve m.992.

www.temyizkitap.com 165
& 0216 541 00 42




.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

“* Ayni haklarin bir sekilde 3. kisilere aciklanmas: gerekiyor. Bu

noktada taginirlarda ayni haklarin aleni kilinmas: denildiginde
zilvetlik, tasinmazlarda tapu sicili bu gorevi Ustleniyordu. Bu
konuda kanun koyucu 2 temel diizenlemeyle karsimiza
cikiyor.
> 11. Zilyetlik dolayisiyla hakkin korunmas: — 1. Miilkiyet karinesi —
Madde 985
(1) Tasinirin zilyedi onun maliki sayilr.
(2) Onceki zilyetler de zilyetlikleri stiresince o tasinurin maliki sayilirlar.
» 5. Taginmazlarda karine — Madde 992
(1) 7apuya kayitl tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilyetlikten dogan
dava agcma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanir.
(2) Bununla birlikte tasinmaz iizerinde fiili hikimiyeti bulunan kimse,
gasp veya saldiri sebebiyle dava acabilir.
TMK m.985e gore taginirlarda zilyetlige yiklenen ayni

haklar1 agiklama islevi uyarinca, tasmur bir esvanin zilyedi onun

maliki sayilir.

*» Ay sekilde hak karinesi neye odaklanmistir? Kanun burada

miilkiyet Gizerinden hareket etmis. Sadece zilvet olmasi kisinin

malik oldugu anlamina gelmez. Zilyetlik i¢in corpus + animus

unsurlar1 bir arada olmalidir. Eger zilyet ben malikim derse,

bundan sonra olmasi gereken sudur:
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> Genel ispat cergevesinde (7MK m.6 ispat yiki, HMK
m.190 ispat yiki) kisinin iddia ettigi hakkinin varligini

ispat etmesi kendi olgularinin varligini ispat etmesine

baglidir. Ama burada karine devreye girivor. Yani zilyet ben

malikim diyorsa, malik oldugunu ispat etmesini ondan

beklemeyiz. Aksini iddia eden varsa o zilvedin malik

olmadigini ispat etmelidir.

TMK m.992’a gore tasinmazlar alaninda aciklama islevini

sicil iistlenivor. Sunu ¢ok iyi biliyorum ki tasinmazlar iizerinde ki

ayni _haklar tescille kurulur. O zaman biri ben tasinmazin

malikiyim, ben tasinmaz tzerinde intifa hakki sahibiyim ya da

tasinmaz uzerinde gecit irtitakina sahibivim diyorsa otur iddiani

ispat et diyecegiz. Fakat karine devreye girdiginde tasinmaza ait

tapuda tutulan sayfa acilacak, miilkivet stitununa bakilacak.
wPeki, Gedizin iddiasi ne, malikin iddiasi ne? Siitunda
miilkiyet kimin adina tescillenmigse malik karine olarak o
kisidir. Aksini iddia eden varsa kalksin kanitlasin.
» Bu kurali tasinmaziar icin konusuyorum. Maddi hak

durumu gercekten hakkin varligini, hakkin kime ait

oldugunu gosterir.
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» Maddi hak durumu = Sicilde yansitilan hak durumu

e Kanun koyucu ashinda gsunu arzulamgtir: Sicilde

goriine ayni hak durumu aslinda maddi hak durumunu

vansitir.

Taginirlar  Gzerinde  ayni  haklarin  kazanilmas:,

devredilmesi, kaybedilmesi sicil yoluyla gerceklesir.

**Sicilde kayit varsa, iddia ettifin ayni hakkin sicilde

goriiniiyorsa, tescil senin adinaysa ne ala. O zaman maddi hak

geregincede, sicil geregince de bu hakkin sahibi sensin.

Bazi durumlarda kanun koyucunun arzu ettigi maddi hak

durumu ile sicilde gorinen hak durumu birbiriyle uyusamaz.

Sicildeki goriintii ile maddi hak durumu arasinda dengesizlik,

esitsizlik ortaya cikar. Bu hukuk dizeninin arzu etmedigi bir

rizikodur.

** Ama kural olarak sicildeki hak durumlarinin maddi hakk:

oldugu gibi yansittigr kabul edilir.

» TMK m.992 bu gorisiin yansimasidir. Eger bir tasinmaz

lizerinde ayni hakkin varligy ispat edilivorsa ve bu hakkin

sahibi benim deniyorsa nasil ispatlanacak? Sicildeki tescile

bakarak ispatlanir. Taginmazlarin kural olarak tapuya kayith

olmas: gerekir. Ama tapuya kayitl olmayan tasinmazlar da

elbette ki var.
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TMK m.992/1'i bélerek anlatacagim. “Tapuya kayith bir

tasinmazda hak karinesinden adina tescil bulunan yararlanir”

diyor. Bugiine kadar sévledigimiz her seyle ortiistivor.
* Tapuya kayith bir taginmaz tizerinde ayni hakka dayali bir hak
ileri stirilecekse hakkin sahibi kimdir sorusuna sicilde ki kayit

cevap verir. Fakat m.992/2'de bugiine kadar bundan sonra

kuracagim cimlelerle bagdasan bir durum var. Sadece

tasinmazlardaki hak karinesi degil, aynm1 zamanda zilvetlikten

dogan dava acma hakkindan da adina tescil bulunan yararlanir
diyor. O halde m.992 iki durumu dizenliyor:

> 1) Taginmazlar izerinde ayni hak kimindir sorusuna cevap

veriyor ve bir karine olusturuyor. Sicilin aciklik ilkesi

geregince, kimin adina tescillenmigse hakkin sahibi odur.
Yani sicilde adina tescil bulunan kisi karine olarak o hakkin
sahibi kabul edilir. Aksini iddia eden ispat eder.

> 2) Zilyetlige dayali davalari agma hakki adina tescil
bulunana aittir. Burada maddeden ¢ikardigimiz anlam bir

sonugtur.

Gelin bir ayrim yapalim: Ayni hakve zilyetlik.
% Zilyetlik fiili bir durum ve fiili bir hikimivettir. Fakat siradan
bir fiili hikimivet degildir. Zilyetlige hukuk diizeninin

bakiglarinin  yonelmesinin bir sebebi var. Sadece fiili
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hikimiveti hukuk diizeni dikkate almiyor. Zilyetlik icin

Corpus + Animus unsurlarinin bir arada bulunmasi gerekiyor.

Ve o andan itibaren zilyetlik ad: altinda bir araya gelen fiili

hakimiyet hukuk diizeni tarafindan korunur.

> Ayni hak sahibi ¢ofu zaman ayni hakla birlikte egya
zilyetlifini de getirir. Nigcin esya zilyetligini kullandim?
lleride ayiracagim, bir de hak zilyetligi durumu var. Ama
simdiki bilgimize bakarsak tasinmazin maliki, tasinmaz
lizerinde sinirli ayni hak sahibi hem ayni hakkin sahibidir
hem de tasinmazinda zilyedidir.

» Mesela gecit irtifaki sahibini disinin. A’nin adina
tapuda gegit irtifaki tescil ediliyor. Ayni hak Aya ait.
Ayni zamanda A’min gecit irtifaki yikli tasinmazin
tamamini  etkiler. Ama A yikli tasinmazin  gecit
irtitakina  ayrian  kismuna  zilyettir.  Ancak  diger
boliimlerine zilyet olamaz. Cinkii o hak sadece gegcit
yolu lzerinde zilyetlik saglar. Ama gecit yolu olarak
ayrilan kisimda A zilyet midir? Tereddiitsiiz olarak.
Veyahut intifa hakkini disiinelim. Intifa hakk: bir yik
olarak  tasinmazin  tamamina  yaygindir.  Aksi
belirtilmedigi sirece intifa hakki sahibi tasimnmazin

tamamu lizerinde de zilyettir.
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Ayni hak sahibi o zaman hem ayni hakkin sahibidir hem de
taginmaz Uzerinde zilyettir. O halde gecit irtitaks, smirli ayni
hak, iist hakki, intifa hakk: va da miilkivet hakki sahiplerinin 3.

kisilerin saldirilarina karsi ne yapabilecegi sorusuna cevap

vermemiz gerekiyor.

“* Oncelikle ben ayni hak sahibivim ve ayni hakka dayali

korumq Vi derQVe kqmyorum. Yani ayni hak ta]cp]erini

devreye sokariz.
> Istihkak talebi
» Haksiz el atmanin onlenmesi

» Bunlarin hepsi ayni taleplerdir. Ayni hakka siki sikiya

baglidirlar. Bunlarin yanina eger kosullar gerektiriyorsa;

o Tapu kiitiigiiniin diizeltilmesi davasi da eklenir.

Biitiin bu ayni talepler beraberinde ispat giichigi ve uzun

yargilamayr da getirir. Clinki burada hak sahipligi tartisilir.
Gergekten hakkin sahibi misin?

» Taginmazlarda kolaydir, tescil kimin adina diye sicile bakiir.

» Tagimurlarda oldukca zor bir ispat sireci devreye girer. Ama
daha da oOnemlisi ayni davalara dayali talepler uzun bir
yargilamay: ve karmagsik bazi hukuki sorunlari da beraberinde

getirir.
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» Bunun yerine ayni hak sahibi ayns zamanda esyanin da

zilvedi oldugundan ayni hakkina dayali korumadan

vazgegip, zilvetlige dayali korumayla da elde etmek istedigi

sonuca ulasabilir. Zilvetlige dayali koruma devreye girdigi

anda tek bir soru sorulur. Zilyet misin? Evet zilvedim. Peki,

hak sahibi misin? Bana bovle bir soru soramazsin. Neden?

Ciinki ben zilvetlige dayali korumada hak tartismasina

girmivorum. Ayni hakkim var m: yok mu, hadi ispatla gibi

tartismalar yok. Neden yok? Agzimdan hic hak lafini
duydun mu? Ben hi¢c hakka dayali bir sey soyledim mi? Peki
ne istiyorsun? Zilyetlige dayali bir koruma istivorum. Iste
zilyetlik cogu zaman bir ayni hakka dayanmasina ragmen,
arkada bir hak var mi yok mu tartismasindan bagimsiz
olarak sosyal baris adina korunur.

» Zilyetligin korunmasina iliskin korum rejiminin st
organi sosyal adalettir. Baska tirlii hirsizin zilyetliginin
korunmas: disiincesi agciklanamaz. Hirsiz hakka yonelik
herhangi bir talepte bulunamaz, ama hirsizin elinden
caldigt esyayr ¢almaya kalkarsaniz zilyetligini koruyucu
hiikiimlere basvurabilir. Sokaktan gecen birisine bunu

soylediginizde anlasiimasi zordur. Hukuk diizeni gasp

edeni nasil korur? Ashnda hukuk diizeni gasp edeni ya da
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hirsizi korumuyor, hukuk diizeni sosyal baris adina
zilyetlik adin1 verdigi kurumu koruyor. Zilyetligin
ardinda bir hak var mi1 yok mu tartismasina girisilmedigi
icin hakli ya da haksiz zilyet yeter ki zilyet olsun corpus +
animus unsurlan bir araya geldiginde zilyetlik tesis edilir
ve 0 andan itibaren yasanin zilyetligi koruyucu hiikiimleri
de devreye girer.

Zilyetligi koruyucu hiikiimlere ge¢cmeden 6nce m.992%i

daha da acmak istivorum.

' TMK m.992/1 uyarinca, “Tapuya kayith tasinmazlarda, hak
karinesinden adina tescil bulunan kimse yararlanir.” Kabul
ediyorum. Ama daha sonra diyor ki; “Zilyetlikten dogan dava
acma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanir.”

Tamam, ama bu davalar: kim acabilir? Bu davalar1 adina tescil

bulunan kisi acabilir. Soruyorum, zilvetlige davali davalar 3

sekildedir.
> Savunma hakki (kuvvet kullanma yolu) (Tasinir ve

tasinmazlar icin kullanilabilir)
> Salt zilyetligi koruyucu davalar

» Dava yolu (sadece tasinmazlar icin olan idari koruma veya

sadece taginirlar icin olan tasinir davasi)
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“* Madem taginirlardan konusuyoruz, zilvetligi acabilecek olan

kisiler m. 992 ve gore adina tescil bulunan kisidir.
> Zilyetlik ayni haktan tamamen bagimsiz korunur. Ayni hak

sahibi ayni zamanda zilyetse ne ala. Hem ayni hakka dayali

koruma hem zilvetligi koruyucu hiikiimler bir arada ¢aligir.

Hak sahibi punlar icerisinden bir tanesini secer.

» Ayni hak sahibi bazi durumlarda zilvet olmayabilir.

Ornegin gecit _irtitaki tapuda tescil edilmistir. Ayni_hak

sahibidir, fakat hentiz tasinmaza gidip gecit yolu tizerinde
zilvetligin _kurmamis_olabilir. Iste bu arada gerceklesen
saldirilara karsi ayni hakka dayali korumalar calisir.

» Tam tersi de olabilir. Sicile baktigimizda ayni hak sahibi

oldugunu iddia eden malik tasinmazin baskas: adina

kayitl oldugunu gorir. O zaman ona ben ayni hak sahibi

divemem. Ne yapmast gerekir? Maddi hak durumu ve

sicildeki hak durumu arasindaki uyusmazligr diizeltmesi

gerekir. Bunu diizeltinceye kadar o ayni hak sahibi

degildir. Ama bakiyorsunuz tasinmaz iizerinde fili

hikimiveti var, zilyet olma iradesi var. O zaman Zil}/ct

mi? Evet O zaman ayni hakka dayali korumayr

calistiramaz, ama zilvetligi calistirabilir.
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e Buradan ¢ikan sonu¢ sudur: Ayni hakka dayal

korumada belirleyici olciit tescildir. Zilvetlik 6nem

tasumaz.
Zilyetligi koruyucu davalarda asd/ olan zilyetliktir. Tescil

onem tasimaz. Zilyetligi koruyucu mekanizma tescil diginda
calistyorsa m.992/1e bakariz. Zilyetlikten dogan davalari adina

tescil bulunan kisi acar. Bu ciddi bir celiskidir.

“Peki, zilvetlik tamamen tescilden bagimsiz bir kurum mu?

Zilvetlige dayali davalari acacak kisiden kasit davacidir. Yani

zilvetlige dayali davalarda davaci sifati zilvede aittir. Zilvedin

bir ayni hakk: var mi yok mu buna bakmam.
> Boyle olmasi gerekirken 1. fikranin bu sévlemi de ne?

Zilyetlige dayali davlar agacak kisi adina tescil bulunandir
diyor kanun koyucu. Burada kanun koyucunun ciddi bir

terminoloji hatast var. Burada ashnda Tiirk kanun

koyucusunun bir hatas: degil, Isvicre kanun koyucusundan

cevirdigimiz icin onlarin hatasi. Nadir hatalardandir. Bizde
de disiiniilmeden kabul edilmistir.

» O zaman soyle anlamam gerekivor: Tapuya kayith
taginmazlarda hak karinesinden ve ayni hakka dayali
davalardan adina tescil bulunan kisi dayanir. Zilyetlige
dayali davalarda degil, hakka dayali davalarda tescili
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arariz. Mesela istihkak davasi, el atmanin onlenmesi

daviarinda dava agabilecek olanlar adina tescil olan
kisilerdir.

Davacr _usul hukuku bakimindan bir itirazdir. Hi¢c kimse

ileri sirmese dahi, hikim dava doyasindan anladigs anda bunu

resen dikkate alir. Davaci sifati olmayan birinin actigi davayi

esastan degil, usulden reddeder.

< Ornegin mahkemede dava acan A. Mahkeme hemen
tasinmazla  igili  bilgileri ister tapu miidirligiinden.

Tasinmazin maliki olarak yazan isim B, ama davay:r acan A. O

zaman esasa girmeden usulden reddeder. Sen ayni hak sahibi
olmadigin icin adina tescil yok, bu yiizden ayni talep de yok.

Bu anlamda ayni davalar1 acamazsin. Davact sifatin olmadigi

icin davayr reddeder. Kanun koyucu burada ‘ayni davalan

admna tescil bulunan acar” derken hatayva diserek zilvetlige

dayali davalar: kullanmustir. Ama biz bu sekilde kullanacagiz.
TMK m.992/2 ile devam ediyorum. 7asinmazlar tizerinde

ayni haklarin varligs tescille aciklanir. Ayni davalar rescil kimin

admnaysa _onun tarafindan acilir. Buraya kadar her sey

mitkemmeldir. Bitin bunlari tamamlayan bagka bir sey daha

gelecek.
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“*Bununla birlikte tasinmaz dzerinde zilyvetlik séz konusu

oldugunda tescilden bagimsiz olarak zilvetligi koruyan davalar

da_acilabilir. Ayrica da bunu anlatiyor. Fakat yine Isvicre

kanun koyucusundan bize aktarilan bir terminoloji hatasi var.

Taginmaz tizerinde fiili hikimiyet bulunduran kigi gasp ya da

saldir1 nedenivle dava acabilir. Hukukcu icin kelimeler ¢ok

onemlidir.

» Yasaya gore gasp ve saldiri davalarini kim acabilir?

Tasinmaz tizerinde fiili hikimiveti olan acabilir. Oysaki ben

sunu cok iyi biliyorum; gasp ve saldiri, yani dava yoluyla

koruma zilvetlige 6zgiidir. Zilyet = fiili hikimiyeti olan

mudir? Tartigmasiz hayir. Fiili hikimiveti olmasina ragmen

zilvet olmayan onlarca ornek verebilirim. Mesela zilyet

yardimcisi adi verilen kisiler. Zilyet yardimcilarinin fiili
hakimiyeti vardir, ama zilyetligi yoktur.
= Aslinda 2. fikrada kast edilen sey; gasp ve saldin

davalariny  zilyet acar. Bunu demek isterken kanun

koyucu hataya diserek fiili hikimiveti bulunana bu

imkanlar saglamistir. Sorun degil. Ben yorumluyorum ve
su sonuca ulasiyorum; kast edilen zilyetlik davalan

oldugu i¢in bu davalar da zilyet acabilecektir.

www.temyizkitap.com 177
& 0216 541 00 42



.. Esya Hukuku
BULTEN Giiz Dénemi 1. ve 2. Egitim

o Zilyetlik, fiili hikimivet + zilyet olma arzusuyla

meydana gelen hukuki bir durum. Sadece fiili

hakimiyetle gerceklesmesi mimkiin degildir.

ZILYETLIGIN KORUNMASI

Aslinda kanun koyucu tasmnirlars esas alarak diizenlemistir.

Fakat zilyetlik sadece tasinirlara ézgii bir fiili durum degildir.
Zilyetligi korumak adina hukuk diizeni farkli alt bagliklardan

olusan koruma mekanizmalari olusturmugstur. Fakat zilyetlige
iligkin hiikiimleri taginmazlar alaninda uygulamaya kalkigirken

ashinda bu hiikiimlerin tasinirlar adina diizenlendigi gercegini

20z ard1 etmemek gerekir.
% O ytizden kanunda zilyetlik bahsi adi altinda ZTMK m. 973 ve

devaminda _ bitiin  hikiimler  tasinmazlar  alaninda

uygulanirken once bir _elekten gecer. Buradaki bazi

diizenlemelerin tasinmazlara uygulanmas: miimkiin degildir.

C)rnegin tasinirin - zilyedi  onun  maliki  sayilir.  Bunu
tasinmazlara  uygulayabilir  misiniz?  Kesinlikle  hayir.
Eleyecegiz, tasinmazlarin biinyesine uygun distigi olciide

uygulayacagiz.
> Simdi zilyetlik agisindan tasinmazlara da uygulanacak

hiikiimlerin en tipik ornegini koruma hiikiimleri olusturur.
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Koruma amag¢li hikimler nitelikleri geregi hAem

tasinmazlarda hem tasinirlarda uygulama alanina sahiptir.

» Taginmaz lzerinde ayni hak sahibi isterse ayni talebe

isterse zilyetlide dayali talepte bulunabilir. Bu onun

inisiyatifindedir.

Savunma (Kuvvet Kullanma Yoluyla) Hakk:

Savunma hakki TMK m.981’de diizenlenmistir.
% C. Zilyetligin hiikimleri — I. Korunmasi — 1. Savunma hakki -
Madde 981
(1) Zilyet, her tirlii gasp veya saldiriyr kuvvet kullanarak defedebilir.
(2) Zilyet, rizast disinda kendisinden alinan seyi tasinmazlarda el koyani
kovarak, tasinirlarda ise eylem sirasinda veya kacarken yakalananin
elinden alarak zilyetligini koruyabilir. Ancak, zilyet durumun hakli

gOstermedigi derecede kuvvet kullanmaktan kacinmak zorundadir.

Zilyetlige yonelen haksiz miidahaleler gasp veya saldi
olabilir. Bu haksiz miidahalelere karsi zilvet kuvvet kullanarak

zilvetligini koruyabilir. Kullanilan biitin kelime ve kavramlar

olcilip bigilerek kullaniliyor. “Gasp ve saldiriya kars: zilyetligini
korur” diyorum. “Hakkin: korur” demiyorum. Cinki Aakkin

korunmasi baska hiikiimlere tabidir.

*TMK m.981/1’e gére savunma hakkinin uygulanabilmesi icin

oncelikli, gerekli ve yeterli tek bir kosul var: Zilyetligin haksiz

miidahaleye ugramasi.
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> Zilyetlik haksiz miidahaleye ugradifi anda zilvet icin bu
savunma haklar1 dogar. Kanun koyucu bu miidahaleyi
degerlendirirken saldiridan sunu anlamali: Zilvetlik icin
olan fiili hikimivetin kullaniimasi engelleven, zorlastiran
her tirli miidahaledir. Zilyet yine zilyet kalmakta devam
eder. Fakat zilyetlikten dogan hakimiyetin icrasina fiili
engeller cikartilir. ste bunlara kars: zilvet kuvvet kullanarak

saldiriyr bertaraf edebilir. Daha ¢ok taginirlarda uygulanan

bir yéntemdir. Tasinmazlar alaninda uygulanmas: azdir,

ama elbette uygulanir.

» Mesela gecit yolu olarak kullanilan gegit irtifaki sahibi
hangi yetkiye sahiptir? Yikli tasinmazin gegit yolu
olarak ayrilan kismini en ufak bir engelle karsilasmadan
kendi tasinmazindan yola girerek kural olarak ana yola
ulasmasini saglamak. Herhangi birisi gecit yolu tizerine
direk, bitki, bariyer tarzi engele sebep olacak seyler
koydugunda irtifak sahibi bu hakkini kullanamaz. Ayni
zamanda Irtifak sahibi zilyetligin sagladigt yetkiyi de
kullanmaz. O zaman gegit irtifaki sahibi isterse masaya
irtifak hakkini koyar ve ayni taleplerle bu engellerin

bertaraf edilmesini saglar veya isterse zilyetligini ortaya
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koyarak bu engelleri kuvvet kullanarak kaldinir. Yani
zilyetligi koruyan davalarla korur.

Zilyetligin arkasinda her zaman bir hak aramayiz. Mesela

hirsizlikta oldugu gibi, hirsiz haksiz zilyettir. Ama uygulamada

cofu zaman zilyetligin arkasinda ayni bir hak olur. Zilyetliin

korunmas: yoluyla aslinda ayn: zamanda ayni hakta korunur.
Ayni hakki korumayla aslinda zilyetligi de korumus oluyoruz.
Ikisi birbirinin korunmasin saglayan bir bitiindiir. Ama teorik

olarak mutlaka ayrilmalidir. Neden? Ciinkii ayni hakka dayal
taleplerde zilvetligin onemi olmadigs gibi zilyetlige dayali

taleplerde de ayni hak énemli degildir.
“*Bu dogrultuda 1. fikradan devam edecek olursak, fiili

hikimiyetin kullanilmasinda engeller olustugunda bu engelleri

kaldirabilmesi icin zilyet isterse dava yoluna giderek dava

acabilir ve davayla bu engellerin kaldirilmasini ve engelsiz

olarak zilvetlikten dogan haklarinin kullanimasini isteyebilir.

> Ama zilyet davayla ugragmaktansa o engelleri kends
kaldirma imkdni varken kendisi de kaldirabilir. Mesela

direkleri soker vs. Yani savunma hakk: kuvvet kullanilarak

icra edilir.

Fakat kanunda yine yanlg bir terminoloji var. TMK

m.981/1’e gore her tirhi saldiri ve gaspa karsi zilyet kuvvet
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kullanarak engelleri defedebilir. Fakat daha sonra goérecegiz ki

gasp_durumunda zilvedi koruyan 2. fikradir. 1. fikrada gaspa

dayali bir koruma yoktur. O zaman gasptan ne anlamamiz

gerekir? Gasp, zilvedin zilyetligine tamamen son vermek

demektir.

“»1. fikradaki gasptan kasttmiz tam anlamiyla gasp degildir.

Savunma hakkini kullanacak olan zilyet sunu soyler:
Zilyetligim su anda tehlike altinda, agir bir saldir1 var. Bu
saldiridan korunmam gerekiyor. Zilyetlik kalesi miidafaa
edilir. Zilyetlik hala kalenin icindedir, ama saldiridan sag
ctkmak icin miidafaaya gecerim. Bu nedenle m.981/1'e pasif
savunma diyecegim. Zilyet geriye ¢ekilir, zilyetlik kalesinin
biitiin kapilar1 kapatilir, zilyetlik kalesini ana karaya baglayan
kopriiler kaldirnilir ve kale ilizerinden saldirida bulunanlara
miidafaa edilir.

> Gasp nedir? Zilvetlik kalesinin diismesi demektir. Zilyet

kaleden disariva atiir. Ama bu da yetmez. Bir davranigi

gasp olarak nitelendireceksem; hAdlihazirdaki zilyet A'nin

zilvetligine hukuka aykir1 miidahalevle son verivorum. Bitti

mi? Hayiwr. Gaspin gerceklesebilmesi icin ayni zamanda

A’nin zilvetligine son veren Bnin esya lzerinde kendi

zilvetligini tesis etmesi gereKir.
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Gasp durumunda arzu edilen sonuc nedir? Gasp

durumunda zilyetlik kalesi ¢oktigi icin talep kalenin geri
alinmasidir. Ama 1. fikra bunu kargilamaz. 1. fikra bir miidafaa
fikrasidir. Bu nedenle adi pasif savunma hakkidir. Bu maddeyi
sOyle anlamalyrz: Zilyet her tirlii saldiriyr ve gasp tesebbiistinii
kuvvet kullanarak defedebilir.

» Eger gasp gerceklesmigse artik miidafaaya gerek yok, baskas

ele gecirmis zilyvetligi. Ele gecirilen zilyetligin nesini

savunacaksiniz? O zaman her tiirlii saldir1 ve gasp tegebbiisii
kargisinda m.981/1'i g6yle anlamak gerekir: Zilyet miidafaa

amagli, pasif savunma cercevesinde kuvvet kullanir.

Savunma hakk: adi altinda kuvvet kullanmayz igledik. TMK
m.982/2ye geldigimizde zilvet artik pasif savunmasini

birakacak, aktif savunmaya gececek. Clunki saldir1 ya da gasp

tesebbiisti basariyla sonuclanmissa, buradaki amac pasif

savunmadaki _gibi zilvetligi korumak olmayacaktir. Zaten

zilvetlik elden gitmistir.

*» Bu baglamda bundan sonraki amag 2. fikra uyarinca zilvetligin

geri kazaniimasidir. Buna da aktif savunma diyecegim.

TMK m.981/1’e goére kanun kovucu saldiri veya gasp

tesebbiistiniin hangi yollardan def edilecegini diizenlemis mi?
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Hayir. Kuvvet kullanabilirim. Nasd kuvvet kullanirim? Buna

heniiz cevap vermiyorum.

“» Ancak TMK m.981/2’ye gore kanun koyucu gasp tesebbiisi

basariyla sonuclanmus, zilvetlik sona ermis ve artik karsi taraf

kend] zilvetligin tesis etmisse taginirlarda eylem swrasinda ya

da _en gec kacarken karsi tarafi yakalayip esyayi elinden

alabilir, tasinmazlarda da gasp edeni tasinmazdan kovabilir.
Pasiften aktife dontgiir. Bitin bunlarin amaci kaybettigi
zilyetligi geri almak icindir.

> 1. fikra agisindan nasi/ kuvvet kullanilacagina cevap

vermeyen kanun koyucu 2. fikrada Jrnegin tasinmaziar

acisindan kovabilir diverek kuvvetin nasd kullanilacagini
sovlemis. Peki, kovmak disinda farkl bir eylem olamaz mi?
Ozel diizenlemeler olduklar icin kiyasa acik degiller.

Aslinda 1. fikra borclar hukukundan bir sevler hatirlatiyor.
Zilyet her tirlt saldiriy1 ve gasp tesebbiisiini kuvvet kullanarak
defedebilir. Borglar hukukuna gittigimizde TBK madde 64/1’e
gore;

% 2. Sorumluluk — Madde 64

(1) Hakli savunmada bulunan, saldiranin sahsina veya mallarina verdigi

zarardan sorumlu tutulamaz.
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(2) Kendisini veya baskasini acik ya da yakin bir zarar tehlikesinden
korumak icin diger bir kisinin mallarina zarar verenin, bu zarar1 giderim
yikimliligind hikim hakkaniyete gére belirler.

(3) Hakkini kendi giiciyle koruma durumunda kalan kisi, durum ve
kosullara gore o sirada kolluk giiciinin  yardimini  zamaninda
saglayamayacak ise ve hakkinin kayba ugramasini ya da kullani/masinin
onemli olgiide zorlasmasini onleyecek baska bir yol da yoksa, verdigi
zarardan sorumlu tutulamaz.

“» Hakli savunmanin zilvetlik acisindan somutlastirilmis halidir.

Genel olarak TMK m.981/1 7TBK’nin dizenledigi hakli

savunmayi zilyetlige indirgemis ve 6zel olarak zilyet acisindan

kuvvet kullanma halini diizenlemistir.
» TMK m.981/2'de kaybolan zilyetligi eski zilyet kuvvet

kullanarak geri almaya calisiyor. Artik burada hakh

savunma degil, baska bir sey olmali. Bunun da cevabini
IBK m.64/3te buluruz. Bizzat hakkimi kendi giiciiyle
koruma. Burada zilyetlik gittigi icin kendi kaybettigi

zilyetligi geri kazanma ic¢in kuvvet kullanacak. TMK

m.981/2 de 1BK m.64/3 zilyetlik acisindan somutlastirma
icerir. Ashinda 7MK m.981'in alt yapisi TBK m.64ten

gelmektedir.
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TMK m.981/2 tizerinden devam edecek olursak; gasp tesebbuisii

basariyla sonuclanmis, zilvetlik ortadan kaldirilmissa zilyet

kuvvet kullanarak eski zilvetlik haline iadeyi saglayabilir.

' TBK uyarinca hakkini bizzat kendi elinle korumada kanun

koyucu bir kogul getirmis: Evet hakkini kendi giiciinle
koruyabilirsin, ama her tirlii olmaz. Devlet eliyle o an koruma
miimkiin degilse ya da bu yola girdiginde hak kayb: ya da
zarartyla karsilasacaksan, ancak bu durumda hakkini bizzat
koruyabilirsin.

» Ama TMK m.981’de béyle bir gart koyulmamigtir: Zilver

isterse dava yoluna gidebilir (eski zilyedi kast ediyorum)

veya tasinmazlar acisindan idari yollarla zilvetligin koruma

imkédnlarina sahip olabilir ya da kendine giiveniyorsa

tercihini kuvvet kullanmadan yana kullanabilir.

= O halde zilyetligin tekrardan kazanilmasi 7BK m.64%n
kosullarina tabi degildir. Onlar borglar hukuku

anlaminda genel hiikiimdiir. Ozel olarak zilyetlige iliskin
korumada 7TMK m.981c tabidir TMK m.981

olmasaydi, ben zaten hakli savunmay: kullanacaktim.

Ama artik elimde ozel bir diizenleme var. O zaman
zilyetlige yonelik gasp tesebbiisti, saldiri ya da zilyetligin
gaspinda TMK m.981 devreye girer. Bu nedenle eski
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zilyede sunu séyleyemezsiniz: Zilyetligini korumak icin
kamu giictine basvurma imkinin var muydi, bunu
kullansaydin ¢ok ge¢ olacak miydi, orantii mi davrandin?
Bunlar1 degerlendirdin mi? Eski zilyet size sana ne, der.

Kanunda béyle bit kosul var midir? Hayur.

e Bu bir tercih meselesidir. Istersem gaspa dayali iade

davasi _acabilirim, taginmaz Zzilyetlifi s6z konusuysa

buna ek olarak idari yoldan tasinmazin zilvetliginin

korunmasini __isteyebiliim  ya  da kendime

gliveniyorsam kuvvet kullanarak bunu def etmeye

calisiim. Yani tamamen zilyedin tasarrufundadir.

¢ TMK m.981’in gerceklesmesi igin tek sart haksiz
miidahaledir. Bu midahale saldirr ya da gasp
tesebbiisii  seklinde gerceklesebilir. Bu durumda
pasif savunma ile def edilmeye ¢calisilir. 2. fikrada ise

zilyetlik elden ucup gitmistir. Bu durumda da gasp
tesebbiisii basariyla sonuclanmistir ve son verilen
zilyetligin geri kazanilmas: icin kuvvet kullanilir.

Buna da aktif savunma deriz.

Aslinda kuvvet kullanma hukuk diizenine yabancidir. Ancak

sorumluluk nedeniyle zilvetlikte kuvvet kullanmaya yer

vermelidir. Zilyetligin korunmasinin temelinde sosyal barigin
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korunmasi yatar. Bu nedenledir ki zilvetligin kaba kuvvetle,
hileyle elde edilmesinde kanun koyucu buna kargilik tekrardan

kuvvetle geri alma ya da durdurmay: tercih etmigtir. 7MK

m. 981 in yapisi kuvvete karsilik kuvvet seklindedir.

Peki, bu saldirinin bir sinir1 var midir?
» TMK m.981/1’de bir sinir yoktur. Ama TMK m.981/2’nin 2.
cimlesinde g¢6yle bir sir getirilmigtir: “Ancak, zilyet

durumun hakli gostermedigi derecede kuvvet kullanmaktan
kagcinmak zorundadir.” Burada fazla kuvvetten kac¢inmak
zorundadir, yani orantiilik ilkesi vardir.

» Bu smirlama hikmi TMK m.981/2'de yer aldigina gore

sadece aktif savunma icin getirilmistir.

< Isvigre kanun koyucusu 7. fikrada pasit savunmays, 2. fikrada
aktif savunmay: diizenleyip 3. fikrada orantililik ilkesine yer
vererek ilk ikisini smirlamistir. Tirk kanun koyucusu ise

sadece aktit savunma durumunda buna yer vermistir. Peki,

pasif zilyet icin boyle bir sinirlama var midir?

» Mutlaka olmalidir. Zilvetlide saldwran ya da gasp

tesebbiisiinde bulunan bir kisive karsi kuvvet kullanarak bu
haksiz miidahale defedilirken elbette 2. fikrada oldugu gibi

sinir_asdabilir. Bu yluzden zilyet burada da orantililik
ilkesine uymalidir. Orantililik ilkesi, ozellikle kuvvete dayali
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savunma hakki tanivan bitiin _hiikimlerin hamurunda

vardir. Dolayisiyla sadece aktif kisitlamada bu sinirlama var,

pasif savunmada boyle bir kisim yok demek bu ana yapinin

varligini _inkir etmek demektir O zaman biz goyle

anlayacagiz: Her ne kadar kisitlama sadece aktif savunmaya
iliskin fikrada eklenmis olsa da bu savunma hitkmi aynen
1. fikra icin de gegerlidir. Dolayisiyla zilyet pasif ve aktif
savunmada  bulunurken  su  denklemi  aklindan
ctkarmamalidir:  Hangi amaca ulasmaya ¢alisiyorum?
Amacim zilyetligi miidafaa etmek. Buna en uygun arac
nedir? Amacim zilyetligi geri almak. Buna en uygun aracim
nedir?

= Soziin Ozl eger sumur agdmamigsa TMK m.981

uygulanabilir Ama eger siur agilmigsa ¢oziim TBK

m.49 ve devaminda yer alan haksiz fiili sorumlulugudur.

2. DERS
TAPU SICILINE HAKIM OLAN ILKELER

Aslinda tapu siciline hakim olan ilkelerin bircogunun esya
hukukuna hakim olan bir¢ok ilkeyle uyustugunu goreceksiniz.
Ortak olan ilkeleri az isleyecegim, ama esya hukukuna hikim
olan ilkeler arasinda saymadigimiz sirf tapu siciline hakim olan

ilkelere biraz daha agirlik vermeye calisacagim. Size esya
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hukukuna hikim olan ilkeleri anlatirken mutlaklik ilkesi, tipe
baglilik ilkesi, sebebe baglilik ilkesi, aleniyet ilkesi, belirlilik

ilkesi, katilma ilkesi, zaman itibariyle oncelik ilkesi gibi baz

ilkeler tzerinde durmustuk. Simdi sadece tapu siciline hikim

olan ilkeler tizerinde duracagiz.

1. Her Taginmaza Bir Sayfa Acilma Ilkesi (Aynilik Tlkesi)

Bu ilkeden size bahsetmistim. Her dogan ¢ocuga nasil ki

bir nifus clizdant c¢ikariliyorsa, her yeni tasinmaz icinde tapu

sicilinde yeni bir sayfa aciir. Her taginmaz adina defterde
kendisine o6zgiilenmis bir sayfast bulunur. TMK m.1000 bu

durumu diizenlemistir.

%+ 3. Sicilin unsurlar1 — a. Tapu kiitiigi — Madde 1000

(1) Her tasinmaza kiitikte bir sayfa ayrilir ve sayfa numaralars birbirini

izler.

(2) Bir tasinmazin bolinmesi veya birden ¢ok tasinmazin birlestirilmesi
halinde uyulacak usul tiziikle belirlenir.

(3) Kiitiigiin her sayfasindaki 6zel siitunlara sunlar tescil edilir:

1. Miilkiyet,

2. Tasinmaz iizerinde kurulmus olan veya o tasinmaz lehine baska
tasinmaz lizerinde kurulmus bulunan irtifak haklar ile tasinmaz yiiki,

3. Tasinmaz tizerindeki rehin haklari.

(4) Eklentiler, malikin istegi tzerine beyanlar sitununa kaydedilir.
Yapilan bu kayit, ancak kiitiikte hak sahibi olarak gériinenlerin rizasiyla

kitiikten silinebilir.
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(5) Apni malike ait olan birden ¢ok tasinmaz, sinirlari birbirine bitisik
olmasa bile, malikin istemiyle kiitiikte ortak bir sayfaya kaydedilebilir.
Bu sayfaya yapilan rehin tescilleri, o sayfada kayith bulunan biitin
tasinmazlari baglar; ayni sayfada kayitl bu gibi tasinmazlardan bir kismi
malikin istemi tizerine veya mahkeme karariyla o sayfadan ¢ikarilirsa,

¢ctkarilan tasinmazlar tizerinde tescil edilmis bulunan haklar saklr kalir.
Her bir tapu kitigu defteri (kara kapli defter) 99 sayfadan
olusur. Demek ki her bir ciltte kural olarak 99 tane tasinmazin

bj]gjsi yer alir.

» Burada oOzellikle lizerinde durulmas: gereken durum sudur:

Oncelikle arazilerin kadastrolamasi yapilir daha sonra deftere

aktarilir. Deftere aktarilirken de her arazinin ve tasinmazin bir

sayfas: olur. Bunun disinda eger bagimsiz bolim seklinde

olusturulmusg, halk arasinda daire olarak adlandirilan tasinmaz
soz konusu ise her bir daire icinde kat miilkiyeti kiitiigiinde de
bagimsiz bir sayfa acilir. Ayrica arazi ya da kat miilkiyetine
tabi bagimsiz bolim olmayan irtifak hakki olup da tasinmaz

gibi muamele goren sirekli ve bagimsiz irtifaklar vardir.
Ornegin kaynak hakki, iist hakk: vb. Bu haklar icinde tapuda
ayri, bagimsiz sayfalar acilir.

» Tapu kitigi olmayan yerlerde bunlar zabit defterine

kaydedilir. Tapu sicil teskilatinin olmadig1 yerlerde zabit
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defteri bunun yerini alir. Yine devletin yetkili organlari

tutar.

» Tapusuz taginmazlar ise rtaginir hikmine tabi

olacaklardir. Zamanla anlatacagz.

2. Tescil Ilkesi

TMK m.1021’e gore;

» D. Tescilin etkileri — I. Tescilin yapilmamasinin sonuglar1 — Madde
1021

(1) Kurulmast kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedikce varlik

kazanamaz.

Kanun maddesinin anlami tescil varsa ayni hak vardir,

yoksa ayni hak yoktur. Ama ayni haklar sadece tescille elde

edilmez. Tescil disi kazanimlar da vardir. Ornegin miras yolu,

mahkeme karari, cebri icra vb. Bunlar demek ki tescil digt
kazanimlari ifade ediyor.
*»Ama kuralimiz neydi? Tapuya kayith bir taginmazin

miilkiyetinin elde edilmesi i¢cin mutlaka tapu siciline tescil

edilmesi gerekiyor.

Tzzpu siciline tescil nasil yapilir?
% Oncelikle bir ayni hakki kurmaya karar verdiginizde, o ayni
hakk: size kuracak olan ile sizin tapu sicilinde resmi bir

sozlesme yapmaniz gerekir ki buna tapuda resmi senet denir.
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Resmi senet diizenlenir. Taraflarin anlasmasi tapu midirligi

tarafindan kaleme alnir. Bilgisayar ¢iktisi alinir, gerekirse

fotograflar yapistirilir. Iki tarafinda ad, soyadi, bilgileri yer
alir ve tapu midiri ve memuru tarafindan imzalanir.

Taraflarca “okudum” ibaresi yapilir ve imzalanur.

» Daha sonra tescil islemine gegilir. Yani séz konusu
sozlesmenin ifasma gecilir ve tapu sicilinde gerekli
degisiklikler yapilir. Resmi senet bir tasinmazin devrine
yonelikse eski malikin isminin Ustii kirmizi kalemle cizilir,
alt siituna yeni malikin adi yazilir. Eger resmi senet ipotege
iliskinse defterin sag tarafindaki rehinler siitununa kimin
lehine, ne kadar sireligine, ne kadar para ve faize
kurulmussa bu yazilir. Bir irtifak hakk: kuruluyorsa defterin
solunda irtifaklar situnu bulunur, oradaki bos sttunlara
irtifak yazilir. Ve tescille birlikte miilkivet hakki, irtifak
haklar: gibi haklar kurulmus olur.

* O halde tapu sicilinde tescil olmadik¢a ayni hak

kurulamaz, degistirilemez, devredilemez.

Tapu Sicil Tuzigi m.5te tescil ilkesini desteler seklinde denivor

ki,
% (1) 7apu sicili, Devletin sorumlulugu altinda, tescil ve aciklik
ilkelerine gore tasimnmazlar ile lizerindeki haklarin durumlanini

gOostermek tlizere tutulan sicildir.
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» Bunu da daha sonra size anlatacagim. Simdilik sadece

ilkeleri goriiyoruz.

3. Sebebe Baghlik Ilkesi

Taginmazlar tGzerinde ayni haklara iliskin islemlerin

vapimasi amaciyla tapuya tescil gereklidir. Fakat bu tescilin

kendisinden beklenen hukuki sonuclari dogurabilmesi icin
mutlaka ve mutlaka gecerli bir hukuki sebebe dayanmak

zorundadir. Ornegin ben birisinden bir tasinmaz satin aliyorsam

mutlaka tapuda yaptigimiz islemin gecerli olmas: gerekir. Ciinkii

gecersiz bir hukuki isleme dayali olarak tescil ile bir ayni hak

lizerinde islem yapilmasi miimkiin degildir.

“* Tescil bir tasarruf iglemidir. Tasarruf iglemi nedir? Bir hakka
dogrudan dogruya etki eden onu kuran, doguran, degistiren,
sonlandiran islemlere denir. Dolayisiyla tescil ayni hakka
dogrudan dogruya etki eder. Fakat bu dogrudan dogruya
etkiyi dogurabilmesi icin mutlaka bir gecerli sebebi olmas:
gerekir.

Roma hukukundan beri hukuki islemler bir sebepten dolayi
vapilir. Tescilin hukuki sebebi nedir? Tapuda tescili;

“ Ifa sebebiyle yapariz. Birisinden maln miilkivetini devir
almisizdir. Malik tapuya gider bir talepte bulunur. Bir resmi

sozlesme diizenlenir. Benden aldigi paranin karsiligini ifa
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etmek icin tescil talebinde bulunur. Ifa sebebine dayal tescil
talebidir.
% Ya da tasinmazini bana bagislamistr. Tapuya bagislama

amaciyla tescil yapilir. Tapuyu incelediginizde ya da tapu
senedini incelediginizde en oJnemlisi iktisap sebebidir. Ve
orada su aciklama yer alir: falanca kisi falanca kimseye sunu
satmustir. Satis amact ya da bagislama yer alir. Bazen ifa
sebebine ya da bazen bagislama sebebine dayanabilir.

% Bazen de alacak sebebine dayanabilir. Alacak sebebi nedir? Siz
o tescil islemini yapmak suretiyle karsi taraftan bir alacak elde
etmek amaciyla yapmis olursunuz.

» Hatta doktrinde deniyor ki hukuki islemlerin sebebi garantide
olabilir. Tapuda bir ipotek kuruyoruz. Ipotegi nicin
kuruyoruz? Teminat géstermek icin. Orada ipotegin tescili

teminat amacina dc’l)félﬂlf .

Dolayisiyla bu ilke dogrultusunda sadece muiilkivet tescil
edilmez. Intifa haklari ve rehin haklari da buna dihildir. Bu

sebepleri olusturan hukuki islemlerin de gecerli olmas: gerekir.

Ben ayirt etme glictine sahip degilsem, benim tapuya gidip de bir
resmi sozlesme dizenlememin bir anlami yok. Olsa bile yapilan

tescil gerekli sonuglari dogurmuyor.
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TMK m.1024 bir bakimdan tescilin sebebe baghligina

gonderme yapmistir.

% 3. Iyiniyetli olmayan ticiincii kisilere kars1 — Madde 1024
(1) Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi
gereken tgtincii kisi bu tescile dayanamaz.

(2) Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veva hukuki sebepten

yoksun bulunan tescil yolsuzdur.

(3) Boyle bir tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz
oldugunu iyiniyetli olmayan tgiinci kisilere kars: dogrudan dogruya ileri
stirebilir.

» 2. fikra ozellikle bize bir konuda onemli bir ipucu veriyor.

O halde sebep gecerli olacak ki, tescil gecerli olsun ve

kendisine baglanan hukuki sonuclari dogursun.

Hatta TMK m.1025 de bize burada bir anlamda yol

gosteriyor.

 E. Terkin ve degistirme — I. Yolsuz tescilde — Madde 1025

(1) Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak
terkin olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakk: zedelenen
kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilir.

(2) Iyiniyetli tciincti kisilerin bu tescile dayanarak kazandiklari ayni

haklar ve her tiirlii tazminat istemi saklidir.

» Terkin, bir ayni hakkin tapudan silinmesi demektir.

Yolsuz tescil kavrami tizerinde durmamiz gerekiyor. Yolsuz

tescil kavrami sebebe bagllik ilkesivle de dogrudan dogruya
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baglantiidir. Tescilin (ayni haklara yonelik tasarruf igleminin)
ayni haklarda bir kurma, degistirme, sona erdirme islemini

gerceklestirebilmesi icin gecerli olmasi gerekir. Gecgerli olmayan

bir tescile dayali olarak tasarruf isleminin yapilmasi mimkiin

degildir. O halde bizim kanunun tescile bagladigi bu sonuglar
meydana getirebilmesi icinde o tescile viicut veren, dayanak
olusturan olgularinda gegerli olmas: gerekir.

“TMK m.1024/2 aslinda dolayli vyolsan yolsuz tescili

tanimliyor. Eger baglayici olmayan bir hukuki isleme dayali

olarak ya da hichbir hukuki sebep yokken veya gecerli bir

hukuki sebep yokken yapilan tescil yolsuzdur.

> Yolsuz tescil baglayici olmayan ve gegerli olmayan bir
isleme dayali tescildir. Devlet eliyle yapilsa bile hiikiim ve
sonuclarim1 dogurmaz. Bir miiracaat lizerine tapu memuru
tarafindan yapiliyor. Yolsuzluk tapu midirligi tarafindan
gerceklesiyor. Fakat devletin elinin oraya karigmis olmasi
ayni hak bakimindan bir sonu¢ dogurmuyor. Tescil yolsuz
oldugu siirece ne hak kurulur, ne gercek malik degisir, nede

hak sona erer.

4. Talep (Istem) Tlkesi

Tapu Sicil Yonetmeligi m.16 uyarinca tapu memuru yazili

talep olmadan herhangi bir islem yapmaz. Yazili talepler an ve
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an dakikasiyla yevmive defterine islenir ve tescillerde yevmive

defterine kayit tarihinden itibaren hiikim ve sonuclarini

dogurmaya bagslar.
% Istem ve Islemin Sonuclandirilmasi — Istem — Madde 16

(1) Kanunlarda veya bu Tuziikte belirlenen istisnalar disinda, yazili istem

olmadikca tapu sicili lizerinde islem yapilamaz,

(2) Istem, tescili bozucu veya hiikiimstiz kilici kayit ve sarta baglanamaz,
(3) Midiirliklere her tirlii tapu islemi icin yapilacak istemde, basvuru
istem belgesi diizenlenir.

(4) Tapu sicilinde yapilacak haciz dihil her tirli kayit sorgulamasi
istemlerinde, T.C. kimlik numarasi veya tasinmazin ada ve parsel

numarasinin belirtilmesi zorunludur. Aksi hilde istem reddedilir.

TMK m.1013 bu ilkeye yol gosteriyor.
% II. Tescilin ve terkinin kogullar1 — Madde 1 — a. Tescil i¢in — Madde
1013

(1) Zescil, tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani tizerine

vapilir,

(2) Edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararina veya

buna esdeger bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur.
(3) Bir ayni hakk: tescilden once kazanan kimse, gerekli belgeleri ibraz

ederek tescili isteyebilir.

> Tapuda yazih  beyan  olmadik¢a  tesci/  islemi

gerceklestirilemez ve ayni haklara etki edecek bir sonucta

meydana gelemez.
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= Ayni husus Zapu Sicili Yonetmeligi m.16'da yer aliyor.

Ama ek olarak orada yazili belge olmasina dair; istem,

tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilici kayit ve sarta

baglanamaz. Neden garta baglanamaz? Ben bir tescil
talebinde bulundugumda sart gerceklesmedigi stirece bir
anlami olmayacaktir. Bu seferde tapu memurunun sart
gerceklesti mi gerceklesmedi mi arastirmasi gerekir.
Dolayisiyla islem giivenligin ve ticari hayattaki siirate de
uygun degildir. Yani her hukuki islem kural olarak sarta

baglanamaz. Ornegin esim zenginse evet fakirse hayir

seklindeki bir evlilik beyani kabul edilmeyecektir. Sarta
baglanamayacak islemlerin bir diger ornegi de tescil
islemdir.

o Tescil ancak yazili taleple baglatilacag: icin talebin

kayitsiz sartsiz olmasi gerekiyor.

5. Aleniyet Ilkesi

Kamuya aciklik ilkesidir. Tapu sicillerini dikkate alarak
birka¢ cimleyle anlatacagiz. Bu ilke TMK m.1020°de agik¢a

aciklanmugtur.
% C. Tapu sicilinin agiklif1 — Madde 1020
(1) Tapu sicili herkese aciktir.
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(2) Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kitigiindeki ilgili sayfann ve

belgelerin tapu memuru éniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin
orneklerinin verilmesini isteyebilir.
(3) Kimse tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri stiremez.

“ Madde tapu sicili aciktir derken ki aciklik nevi kapsivor?

Orada ki bitiin bilgi, belge, evraklar m1 agiktir? Her tiirli

bilgi, belge isteyen herkesin oOniine serilir mi? Tapu

kitliginin aleniligi ilkesi mutlak bir ilke degildir. Bunun belli

istisnalari vardir. Doktrin de 2 6nemli sinirdan bahseder.

> Ilgisini ve menfaatlerini inanilir kilan herkese aciktrr.

> Tapu kiitiigiindeki her bilgi ve belge herkese acik degildir.
Biz tapu kitigiunt bir ayni hakla ilgili degisiklik meydana

getirecegimiz _icin inceliyoruz. O halde bizi ayni haklar

konusunda aydinlatan defter, kiitiik ve belgeler ancak acik olur.
Ornegin yevmiye defteri herkese actk mudir? Yevmiye defteri
neyi aciklar? Talepleri goririz. Ayni hak var m1 yok mu, rehinli
bir tasinmaz mi goremeyiz ki. O halde yevmiye defteri acik olsa
ne olur olmasa ne olur? Ya da aziller sicilinden ya da diizeltmeler

sicilinden biz bu durumlan géremeyecegimiz icin bizim

Zoristimiize gore acik degillerdir. Aksini savunan gérisler de

vardir.

“* Bizim gorigiimiize gore tapu kiitigiindeki her tirlii belge ve

bilgi aleni degildir. Sadece ayni haklar: ilgilisine gosteren
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kiitiik, belge, bilgiler aciktir. Fakat karg1 goriige gore kanunda

bévle bir sinirlama yoktur. Dolayisiyla her tiirlii belge aciktir

savunmasini yaparlar.

> Bize gore ayni hakka alenivet kazandirmayan bilgi ve

belgeler acik degildir ve kisinin bitiin  belgeleri

bilmemesinden dolayr ivinivetli olmadigr iddiasinda

bulunulamaz. Bizim goriglimiize gore tapu kitii ve kat

miilkiyeti kitiglh aciktir. Vatandas diger bilgi ve belgeleri

bilmek zorunda degildir. Bu yiki islem yapacak kisilere

yukleyemeyiz. Cinkd kanunun diger maddesini anlamsiz
kilar. Hi¢ kimse tapu sicilinde mevcut olan bilgiyi
bilmiyordum seklinde iyiniyet iddiasinda bulunamaz. O
halde benim tapuda yazip da bilmedigim bir siiri bilgiye
yonelik olarak benim ayni hakkim zedelendiginde
mahkemede ben bunu bilmiyordum deme hakkina sahip
degilim. Halbuki tapuya gittigimde bana iki tane defter
gosteriyorlar. Bundan dolay: tapu sicili herkese agiktir ilkesi
mutlak bir ilke degildir. Belirli kogullar1 vardur.

6. Tapu Siciline Giiven Ilkesi

Tapu sicili deviet tarafindan, devietin goreviendirdigi

memurlar tarafindan ve yine devletin denetim ve kontroliinde

olan bir sistemdir. Bir vatandag tapu kutigine gittiginde devlet
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tarafindan tutulan belge, kiitiik ve bilgilere inanma hakk: vardir.
Medeni kanunda resmi belgelerle ispat bagligini tasiyan madde 7

bir diizenleme getirivordu. Bu TMK m.7 bizim i¢in ¢ok

onemlidir.

« II. Resmi Belgelerle Ispat — Madde 7

(1) Resmi sicil ve senetler, belgeledikleri olgularin dogruluguna kanit
olusturur.

(2) Bunlarin iceriginin dogru olmadiginin ispati, kanunlarda baska bir
hiikiim bulunmadik¢a, herhangi bir sekle bagl degildir.

Ben bir vatandas olarak ipotek hakki, irtifak hakk: ya da bir
tasinmazin milkiyvetini devir alacaksam ve bununla olan ilgimi
ispat etmissem bununla ilgili benim oJniime konulan tapu
kiitiigiinde yazilan bilgi ve belgelerin dogruluguna inanmakta

hakliyimdir. Cinkl kanuna gére devietin tuttugu bu belgeler ve

siciller icerdikleri olgularin dogrulugu konusunda bir ispat

vasitasidir.

Ben bir tapu kitiigiinde bir bilgi gordiigiimde buna

glivenerek bir islem yaparsam ve fakat benim tapu kiitiigiinde

gordiigiim bu bilgi gercekte hukuka uygun degilse ne olacak?
Bunun cevabini TMK m.1023 vermektedir.

+ 2. Iyiniyetli tigiincii kisilere kars: — Madde 1023
(1) 7apu kitigindeki tescile iyinivetle dayanarak muiilkiyet veya bir

baska ayni hak kazanan lgiinci kisinin bu kazanimi korunur.
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TMK m.1024 de m.1023’4 destekleyecek bir dizenleme
getiriyor.

« 3. Iyiniyetli olmayan {igiincii kisilere karsi — Madde 1024

(1) Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi

gereken tgtincii kisi bu tescile dayanamaz.

(2) Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten

yoksun bulunan tescil yolsuzdur.

(3) Béyle bir tescil yiiziinden ayni hakks zedelenen kimse, tescilin yolsuz
oldugunu iyiniyetli olmayan tgiinci kisilere kars: dogrudan dogruya ileri
stirebilir.

Varmamiz gereken sonu¢ sudur: 7apu kiitigiinde yazan
bilgiler dogrudur ve ben bunu bu sekilde algilamak ve buna bu
sekilde inanarak, giivenerek islem yapmaya hakkim vardir.
Bunun sonucunda da elde ettigim hakki kazanmis olurum.

Tapuyzz olan giivenim sonucu ayni hakk: kazanirim.

Bu ilke mutlak bir ilke midir? 7artismak gerekir.

» Bizim gorigimiize goére mutlak degildir. Bu givenin de

korunmasinin belirli sinirlar1 oldugunu savunuyoruz. Mesela
m.1023te diizenlenen sekilde miilkivetin kazanilmasini

saglayacak tasinmaz ancak ve ancak ozel miilkivete konu

olacak tasinmazlar bakimindan koruma saglar. Demek ki

tapuya her giiven bizim ayni hakk: kazanmamizi saglamaz.
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» Yani sadece ozel miilkivete konu olup da, tizerinde ayni hak

tasarrufunda bulunmaya yarayan tasinmazlarla  ilgili

fyinivetin korundugunu belirtebiliriz.

“*Demek ki tapuya giiven ilkesi mutlak bir ilke degildir.

Sinirlarini séyleyecek olursak;
> Ozel miilkiyete konu olan tasinmazlarda korunur.
» Aleniyet ilkesiyle bagli olarak, tapuda her bilgi ve belgeye
gliven korunmaz.
» Ornegin kara kapli tapu kiitiigiinii inceleme git yevmiye
defterine giivenerek is yap. Senin bu giivenin korunmaz.
Gordsiimiize gore ancak ve ancak 2 tane énemli kiitiige

glivenerek hak kazanirsin: 1apu kitigii ve kat miilkiveti

kitigd. Diger bilgi ve belgelere dayali olarak ayni hak
kazandigini  soyleyemezsin  ¢iinkii  onlar ayni hak

hakkinda bilgi vermez. Aleniyet saglamaz ki giivenesin.

Ornek olay iizerinden konugacak olursak: A apurt etme
gliciinden yoksundur. Yani akla ve mantiga uygun davranabilme,
davranislarinin - sebep ve sonuglarini  diizgiin  bir bicime
tartabilme kudreti yoktur. Tasinmazini tapu memuruyla birlikte
Bye satip devredivor. Tapu memuru da A'nin zihinsel engelli
oldugunu anlayamiyor. Su an itibariyle parasini O6diiyor.

Tasinmazin miilkiveti Bye gecti mi? Hayir. Neden? Ciinki B
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adina yapilan tescilin sebebi hiikiimsiiz oldugundan yolsuzdur.
Yolsuz tescile dayali olarak da miilkiyet elde edilmez. O halde
kara kapli defterde ben gittigimde A'nin adinin kirmizi kalemle

¢cizildigi, onun bir alt siitununa da yeni malik olarak da B'nin

adinin yazildigini goririm.

 B’nin de bir miiddet sonra bu tasinmazi U denen sahsa satip,
devredip kendi adina tescil ettirdigini disinelim. Kanun diyor
ki; U tapuya gittiginde orada malik olarak B'nin adinin
yazildigini gordiigiinde artik devietin tuttugu sicile giivenerek
hareket edecegi icin onun giveni korunur. Ve miilkiyet
hakkini o anda kazanir. Cinki benim tuttugum sicile
gliveniyor, sicil gegersiz olsa bile. O halde yolsuz tescile
dayanan, tapunun  hatali siciline givenerek islem
gergeklestiren iyiniyetli 3. kisinin bu kazanimi korunur. Bu
itimat ilkesinin bir geregidir.

Sadece miilkiyet hakk:i degil, bagka haklar tizerinden de
ornek verebilirizz Bnin paraya ihtivaci oldu. Gitti U
bankasindan kredi cekti. U Bankasi da Bye ancak ipotek
gosterirse kredi verecegini soyledi. Bunun ilzerine B, A'dan
aldigi tapusu lizerine gecirdigi tasinmaz lizerinde ipotegi verdi ve
kara kapl defterde bu rehin yazildi. U Bankas: ipotek hakkin:

kazandi mi? Kazandi. Bu arada A’nin kanuni temsilcisi Bye
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dava agsa. Al parayi, ver tasinmazimiz dese ve mahkemelik
olsalar. B tasinmazin miilkivetini geri verir mi? Verir. Ipotegi
kaldirir mi? Kaldiramaz. Bunun icin bir kimse tapuda yazan seye

glvenerek itimat etmisse bu TMK m.1023 geregince korunur.

Mesela koyde bos bir alan var. Sehirden belediyve gorevlileri
galip kadastrolama yapiliyor. Sorustuluyor bu arazi kimin? A
ctkip diyor ki benim. Ve karsi ¢ikan da olmadigr icin A malik
olarak tapu kiitigiine yaziliyor. Aradan belirli bir miiddet
gectikten sonra bazi sebeplerden dolayr kadastro islemleri
gerceklestirilemiyor. Birkac yil sonra tekrar devlet o koyin
tapulama islemlerinin yapilmasi icin bir ekip gonderiyor. Bastan
yapilacak. Ayni gérevliler tapuyu kontrol etmeden sifirdan
koyin kadastrolarini yapmaya bashyorlar. Peki, bu tasinmaz
kimin diye soruyorlar. B diyor ki benim. A ilke disinda. Bunun
lizerine gerekli islemler yapiliyor, tapuda bir sayfa aciliyor ve
malik olarak B goziikiivor. Buna cifte tapu denir.

% Bir tasinmaz var, iki tane de sicil var. A, X bankasindan kredi
cekmek istemis ve teminat olarak da tasinmaz lizerinde rehin
hakk: kurmus. B de paraya ihtiva¢c duydugu icin Zye satip

devretmis. Cifte tapu durumunda tapuya giiven korunur mu?

Ipotek mi gecerli, Z malik olmus mudur ya da ikisi de devir
olsun olayda. Kim malik olacak. Z mi malik olacak X mi?
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Ikisi de tapuya giivenmis. Burada kadastrodan kaynaklanan

bir hata var.

Ornegin 5 doniim arazi var. 3 tane mirasci var. Bunlar A,
B ve C tasinmazi kendi aralarinda paylasiyorlar. Her biri icin
ayri sayfa acilmasi lazim. Bolindi ¢iinkd. Acildiktan sonrada
eski sayfanin iptal edilmesi lazim. Iptal islemi sayfann iizerine
kirmizi kalemle carp: atilmasi lazim ve bakiniz su sayfalar
seklinde bir gonderme yapilmasi lazim. Zaten kardeslerinden
vekilet almis olan A kapatilmamis sayfa iizerinden bir devir
yapsa miilkiyet hakk: kazaniir mi? Her birinin ayri ayri sayfasi

olsa, ama eski kapatiimamis sayfa lizerinden bir islem yapilsa

gecerli olur mu? Bunun cevabini vermeyin, veremezsiniz zaten.

Belki pratik calisma yapabiliriz. Aklinizda soru olarak kalsin.

Biz TMK m.1023’in gartlarn iizerinde duralim.

% Sadece tctincu kisilerin tapu siciline giiveni korunur.

> Az onceki ornege geri doniyorum. Ayurt etme giiciinden
yoksun olan A tasinmazi Bye devrediyor ve tescil yapiliyor.
B tapuya giiveni soyleyerek bu islemin gegerli oldugunu
soyleyebilir mi?
= Ayirt etme giicli olmamas1 hukuki islem acisindan zaten

kesin __hukimsuzlikle  sonuclanir.  Madde 1023

sozlesmenin tarafini degil, 3. kisiyi korur. Peki, Bnin
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malik olma ihtimali yok mu? 10 yil boyunca, davasiz
araliksiz, malik sifatiyla zilyet olarak kalirsa olabilir.

“* Koruma sadece tapudaki kayitlara giivenerek ivinivet beslerse

olabilir.

» Tapuya bakacaksin, orada bir sey goreceksin ve ona
gliveneceksin. Giiven sadece tapu kayitlarina olmalidir.

Tapu disi unsurlara giivenerek ayni hak elde edemezsin.

» Koruma sadece ayni haklar bakimindandir. Diger haklar

bakimindan tapu kiitiigiine given korunmaz.

> Ornegin bu olayda U kiract olsayd: cikarilabilir miydi?
Hayir. Ciinki kira sozlesmesinden nisbi hak dogar. Ayni
hak gibi mutlak bir hak dogmaz. Koruma sadece ayni
haklar i¢in s6z konusudur.

“» 3. kisi iyinivetli olmalidir.

» Yani yolsuz tescili bilmivor veya bilebilecek durumda da
olmamasi gerekir. Aksi halde TMK m.1024’e gore ayni

hakk: kazandigini iddia edemez.

“* 3. kisinin yaptigr hukuki islem sakat olmamalidir.
> Mesela B ve U arasindaki islemde sakathk olmamalidir. U
tehdit ederek almigssa sézlesme gegersizdir. Ya da Uniin de
ayirt etme giicti yoksa olmaz. Islem gecersizdir. Aksi halde

hakk: kazanamaz.
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7. Devletin Sorumlulugu ilkesi

Tapunun yanls tutulmasindan dolayi eger hak sahipleri bir

zarara ugramissa TMK m.1007’ye gbre deviete kars: tazminat

davasi acabilirler.

“*Devlet tapu sicilinin tutulmasindan dolay1 kusursuz

sorumludur. Devlet tazminat1 0dedikten sonra memura riicu

eder.

» Devlete karg1 dava acabilmek i¢in;
» Tapu sicili hukuka aykiri tutulmus olacak.
* Bunun sonucunda bir zarar dogmus olacak.

» Zarara ile tapu sicilinin arasinda illivet bag: kurulacak.

Uyari: 58-72. sayfalar arasinda Pratik Calisma yapilmistur.
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