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1. Dönem / 1. Hafta 

1. DERS 

Kitap kaynağı olarak Gökhan Antalya hocamızın eşya 

hukuku kitaplarını kullanabilirsiniz; ama 2. dönem konuları için 

yazılan kitap tahminimce basımı size yetişmeyeceği için 

kendinize başka bir yazardan kaynakça alabilirsiniz. 

 Kürsü olarak pratik kitabı önermiyoruz. Çünkü bizim 

pratiklerimiz düzenli olarak her dönem 10-15 tane yapılır. 

GİRİŞ 

Medenin kanunun devamı ve beşinci kitabı olan eşya 

hukuku 683. maddeden 1030. maddeye kadar olan kısımda yer 

alıyor. Eşya hukuku kitabı üç temel kısımdan oluşur: 

 1. Kısım: Mülkiyet hakkı 

 2. Kısım: Sınırlı ayni haklar  

 3. Kısım: Zilyetlik ve tapu sicili 

Derslerde kanunu sonundan başına doğru anlatacağız. 

 1. dönem zilyetlik ve tapu sicili, 2. dönem sınırlı ayni haklar 

ve mülkiye hakkı anlatılacaktır. 

Kanunun sistematiğini bilmelisiniz. Bu gerçekten de 

önemli bir konudur.  
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 Mülkiyet hakkı bölümleri 

 Genel esaslar 

 Taşınmaz mülkiyeti 

 Taşınır mülkiyeti 

 Sınırlı ayni hakların bölümleri 

 Taşınmaz yükü 

 Taşınmaz rehni 

 Taşınır rehni 

 Zilyetlik ve tapu sicili bölümleri 

 Zilyetlik 

 Tapu sicili 

Eşya hukukunun sistematiğini bitirdiğimize göre, Cilt 1 

eşya hukukuna giriş, temel kavramlar ve genel ilkelere 

geçebiliriz. 

EŞYA HUKUKUNUN TANIMI VE KONUSU 

Eşya hukukun konusu eşyalar ile kişiler arasındaki 

ilişkilerdir. Nasıl bir ilişki olabilir? 

 Borç veriyorum, bir şeyler kiralıyor veya satın alıyorum. İnsan 

borç yüklenmeden de, satın almadan da, kirasız da yaşayabilir; 

ama eşyasız olamaz. Bunu için eşya hukuku insanlar ve 

eşyalarla aitlik, hâkimiyet vb. gibi tüm ilişkileri düzenleyen bir 

alandır. Medeni hukukun bir alanıdır.  
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 Eşya hukuku konusunda önemli olan bir başka bilgi de, 

borçlar kanunun aksine, eşya hukukumuzun Roma 

hukukundan pek etkilenmeyip Alman hukukundan çok 

etkilendiğidir. İsviçre, borçlar kanununu hazırlarken daha çok 

Roma hukuku odaklı çalışmış, ancak medeni kanunu 

hazırlarken Alman hukukundan yararlanmıştır. 

Madem eşya hukuku kişiler ve eşya arasındaki ilişkiyi 

düzenliyor, o halde kişi kimdir? 

 Kişiler 

 Hak sahibi olan ve borç altına giren, yani hak ehliyetine 

sahip olan varlıklara kişi diyoruz. Gerçek ve tüzel kişiler 

olmak üzere ikiye ayrılır. İlişkinin bir tarafında gerçek ve 

tüzel kişiler diğer tarafında eşya yer alıyor. Peki, eşyanın 

tanımı nedir? 

 Eşya, üzerinde hâkimiyet kurulabilen, alınıp satılabilen 

canlı ve cansız varlıklardır. 

 Peki, her şey eşya mıdır? Eşyanın cismani varlığı 

olmalıdır, o halde her şey eşya değildir. 

 Peki, hukukta her şey eşya mıdır? Kişi varlığı değerleri 

dışında olan her şey eşya olabilir. 
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 Eşya 

 Eşyanın unsurları 

 1) Üzerinde hâkimiyet sağlanabilen, 

 2) Az ya da çok bir ekonomik değere sahip olan, 

 3) Kişi varlığı değerleri dışında yer alan, 

 4) Cismani varlığı olan şeylerdir. 

 O zaman her şey eşya değildir. Bu özelliklerin hepsine 

sahip olan şeyler hukuken eşyadır. 

 1) Üzerinde hâkimiyet sağlanabilmesi şartı 

 Mesela yıldırım bir eşya mıdır? Yıldırımı denetim ve 

kontrol altında tutabilir miyiz? Ya da okyanus, nehir, 

göl bir eşya mıdır? Peki, doğalgaz bir eşya mıdır? 

Depolanabilir, saklanabilir yani az ya da çok kontrol 

altında tutulabilen şeyler ancak hukuki anlamda eşya 

sayılabilir. Kontrol altında tutulabilmelidir. 

 2) Az ya da çok bir ekonomik değere sahip olması şartı 

 Hukuki işleme konu olabilecek şekilde satılabilen, çok 

küçük de olsa ekonomik değeri olması gerekir. Bu 

unsurlar tartışılır. Mutlak unsurlar değildirler. 

Doktrinde bazı görüşler bu unsuru eşya olması için 

şart olarak görmüyor. Ama bu dört unsurun eşya 

bakımından arandığını söyleyebiliriz. 
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 3) Kişi varlığı değerleri dışında yer alması şartı 

 Vücut bütünlüğü, kişinin şeref ve onuru, haysiyeti, 

resmi,  ismi, sesi, özel yaşamı vb. bunların hepsi kişi 

varlığı değerleridir. Eşyanın bu değerlerin dışında 

olması gerekir. 

 Vücut bütünlüğümüzün bir parçası olduğu için 

organlarımız eşya değildir. Mesela göz vb. 

 Peki, saç bir eşya mıdır? Vücuttan ayrılmadan önce 

vücudun bir parçası olduğu için eşya değildir. Ancak 

vücuttan ayrıldıktan sonra satanlar var. Doktrinde 

vücuttayken değil, ama ayrıldıktan sonra satışa konu 

olabilir. Ama bağış yapılabilir. Hukuki işleme konu 

olur.  

 Peki, kalp pili, protez kol veya göz merceği bir eşya 

mıdır? Doktrinde dışarıdan vücuda sonradan 

eklenen kalp pili, göz merceği, koldaki bacaktaki 

platin gibi çıkarılabilir eşyalar vücutta bulunduğu 

sürece ona eşya değildir görüşü kabul ediliyor. Ama 

ayrıldıktan sonra bir eşya vasfını kazanabilir. 

 Peki, ceset bir eşya mıdır? Ölen kişinin yakınlarının 

kişilik değerlerinin bir parçası olduğu için eşya 

değildir. Ancak kimsesiz birinin kadavrası eşyadır. 
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 Fikri hakların eşya sayılıp sayılmayacağı hususu 

tartışmalıdır. Mesela telif hakkı, marka patenti, 

buluşlar vs. 

 4) Cismani varlığı olma şartı 

 Cismani varlığa sahip olması, yani beş duyumuzla 

algılayabileceğimiz şey olması lazım. Göremiyorsan 

bile koklayabilmeliyim yani. Şimdi doğalgazı 

göremezsin, ama kaçak yaptığını anlarsın. Dokunma, 

koklama hissiyle algılanabilir olmasını cismani varlığa 

bürünebiliyor olmasının şartı olarak görürüz. 

EŞYA ÇEŞİTLERİ 

En genel ayrım taşınır eşya ve taşınmaz eşya ayrımıdır. 

 Taşınır eşya özüne zarar vermeden bir yerden herhangi bir 

yere nakledilmesi, taşınması mümkün eşyalardır. Burada insan 

gücü önemli değil. Herhangi bir şekilde, kendiliğinden 

hareket etmesi ya da birinin yardımıyla ya da bir malzemenin 

yardımıyla taşınması yeterlidir. 

 Taşınmaz eşya ise, bir yerden herhangi bir yere taşınması 

mümkün olmayan, taşımaya kalktığında özüne zarar gelen 

eşyadır. Mesela arsa, arazi bunlar taşınmaz eşya olarak 

değerlendirilir. Hatta bazı haklar da özelliklerinden dolayı 
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taşınmaz hükmüne tabidir. Örneğin üst hakkı ve kaynak 

hakkı taşınmaz rehnine tabidir. 

Bir başka ayrım ise, misli eşya ve gayrimisli eşya ayrımıdır. 

 Misli eşya adı üzerinde ondan çok var, bir başkası var. Mesela 

buğday, un, peynir vs.  

 Gayrimisli eşya misli olmayan eşyadır. Yeryüzünde ondan 

sadece bir tane var demektir. Eşi benzeri yoktur. Borçlar 

açısından bu ayrım önemlidir. 

 Gayrimisli eşyalar parça borcunun konusudur. Misli 

eşyalara bir şey olduğunda tazmin edilmesi, telafisi kolaydır. 

Bir diğer ayrım ise, kamu malı ve özel mal ayrımıdır. 

 Kamu malları idaresi devlete ait olan mallardır. 

 Özel mallar idaresi özel kişilere ait olan mallardır.  

Bir diğer ayrım da tüketilebilen eşya ve tüketilemeyen eşya 

ayrımıdır. 

 Tüketilebilen eşya kullanımı tüketime bağlı olan eşyadır. 

Mesela portakal, peynir vb. 

 Tüketilemeyen eşya ise kullanmakla tükenmeyen, sadece 

eskiyen, yıpranan eşyalardır. Mesela buzdolabı, çamaşır 

makinesi vb. 
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 Peki, tükenmez kalem nasıl bir eşyadır? Kalem 

tükenmezdir, ama mürekkep tükenebilirdir. Yani her eşya 

için bu ayrım net değildir. 

Bir başka ayrım da sahipli eşya ve sahipsiz eşya ayrımıdır. 

 Sahipli eşya mülkiyeti bir başkasına ait olan eşyadır. 

 Sahipsiz eşya ise mülkiyeti bir kimseye ait olmayan eşyadır.  

Biz eşya hukukunda daha çok ayni haklar üzerinde duracağız. 

 Ayni hak; 

 Eşyalar üzerinde kurulan 

 Sahibine doğrudan doğruya haklar tanıyan 

 Mutlak hak olduğu içinde herkese karşı ileri sürülebilen 

mal varlığı haklarındandır. 

1. Dönem / 2. Hafta 

1. DERS 

EŞYA HUKUKUNU KARAKTERİZE EDEN TEMEL 

İLKELER 

Açıklık (Aleniyet) İlkesi 

Aklıma hemen şu soru gelir: Niçin ayni haklar toplumun 

diğer üyelerine 3. kişilere açık kılınmak zorundadır? Neden ayni 

haklar 3. kişiler tarafından anlaşılır olmalıdır? 
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 Sizi geçen seneye borçlar hukukuna götüreyim: A ve B kapalı 

kapılar ardında, karanlıklar içinde kendi aralarında bir 

sözleşme yapsınlar. Ve bana densin ki A ve B arasında 

fısıldanarak kurulan karanlıklar içinde öneri ve kabulünün 

gerçekleştiği bu sözleşmeyi biliyor musun? Bana ne, 

bilmiyorum ilgimi de çekmiyor. Çünkü bilmek zorunda 

değilim. Borç ilişkisinin nisbiliği ilkesi, bu anlamda alacak 

hakkının nisbiliği ilkesi 3. kişilerin bu ilişkiye müdahale 

etmesine engel olur. 

 3. kişiler kural olarak bu ilişkiye dayanarak hak sahibi 

olamayacakları gibi bu ilişkiden doğan haklar onlara karşı 

da ileri sürülemez. Ancak tam 3. kişi yararına sözleşme 

bunun istisnasıdır, çünkü A ve B aralarında anlaşarak 3. kişi 

yararına bir hak kurarlar. Ama 3. kişiye kesinlikle borç 

yükleyemezler. 

 Borç ilişkisi 3. kişileri ilgilendirmez, çünkü orada mutlak 

hak değil, nisbi hak vardır. Ayni haklar söz konusu 

olduğunda toplumun bütün üyeleri, yani 3. kişiler ayni 

hakka riayet etme yükümlülüğü altında, saygı göstermek 

zorundadır. O halde bu saygı gösterme yükümlülüğünün 

gerçekleşebilmesi için ayni hakların 3. kişiler tarafından 

anlaşılabilir olması gerekir. İşte eşya hukukunu 
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karakterize eden temel ilke olarak açıklık ilkesi bu 

anlama gelir.  

Açıklık ilkesi gereğince, ayni haklar 3. kişilere açık 

kılınmalı, onlar açısından anlaşılabilir olmalı ki riayet 

yükümlülüğünden bahsedebilelim. O zaman ayni haklar 

konusunda bu açıklığı nasıl sağlayacağım? Bunu eşyanın türüne 

göre yapacağım: 

 Taşınırlarda aleniyeti zilyetlik üstlenir. 

 Taşınmazlarda aleniyet için zilyetlik yeterli değildir. Aynı 

zamanda tapu sicili de ararız. 

 Sizin de çok iyi bildiğiniz üzere taşınmazlar üzerinde ayni 

hakların doğumunun yolu tescildir. O zaman bize bundan 

sonraki hukuk hayatımızda yardımcı olacak bir formülden 

bahsetmek gerekir. Taşınmazlar üzerinde yine bir ayni hak 

olacaksa ya da mevcut ayni hak devredilecekse formül 

basittir: Borçlandırıcı işlem + Tasarruf işlemi = İstenen 

hukuki sonuç.   

 Borçlandırıcı işleme teknik anlamda hukuki sebep denir 

ve kendisinden bir adım sonra gelen tasarruf işleminin de 

dayanağını oluşturur. Borçlandırıcı işlem nedir? 

Mülkiyetin devri söz konusu ise satış sözleşmesidir, bir 

sınırlı ayni hak kurulacaksa örneğin bir irtifak hakkı 
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kurulacaksa hukuki sebebi irtifak sözleşmesi oluşturur. 

Bir başka sınırlı ayni hak olan rehin kurulacaksa rehin 

sözleşmesi oluşturulur. Önemli olan konu şudur: Borçlu 

açısından mülkiyetinin devrinin ya da mülkiyetinin sınırlı 

ayni hakla yüklenmesi borcunu doğuracak bir işleme 

ihtiyaç var.  

 Hukuki sebepleri size borçlandırıcı işlem olarak 

somutlaştırdım. Örnek olarak da satışı veya irtifak 

sözleşmesini verdim. Yeterli midir? Yetmez. 

Taşınmazlar üzerinde ayni hak değişikliğini gerektiren 

ya da sonlandıran bütün sözleşmeler resmi şekle 

tabidir. Resmi koşul geçerlilik koşuludur. Tapu 

memuru tarafından şekle bağlanır. Şekle aykırılığın 

yaptırımı Yargıtay’ın da uyguladığı gibi kesin 

hükümsüzdür. 

Mesela A’nın üzerindeki mülkiyet B’ye devredilecek. 

Borçlandırıcı işlem olan satış sözleşmesi yapıldı. A ve B tapu 

memuru huzurunda bir araya geldiler. Sözleşmelerin 

kurulmasına dair genel kural şudur: 
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 A. Sözleşmenin kurulması – I. İrade açıklaması – 1. Genel 

olarak – Madde 1 

Sözleşme, tarafların iradelerini karşılıklı ve birbirine uygun 

olarak açıklamalarıyla kurulur. İrade açıklaması, açık veya 

örtülü olabilir. 

 Sözleşmenin kurulabilmesi için maddede olduğu gibi karşılıklı 

ve birbirine uygun irade beyanları şart. A sözleşmenin esaslı 

unsurları üzerinden öneride bulundu. Alıcısı olan B bunu 

kabul etti. Tapu memuru sözleşmeyi resmi şekle bağladı. 

Sonuç? Mülkiyet A’nın mal varlığından B’nin mal varlığına 

intikal eyledi mi? Hayır. 

 Tapu memuru eşliğinde resmi şekle tabi satış sözleşmesi 

yapılmasına rağmen mülkiyet hala A’nın mal varlığında. 

Fakat A’nın mal varlığının pasiflerine mülkiyetin B’ye 

devrini sağlama anlamında yeni bir borç eklendi. B’nin 

aktiflerine de mülkiyetin devrini isteme konusunda bir 

alacak, pasiflerine ise satış sözleşmesinde karşı edimi 

oluşturan satış bedelini ödeme borcu eklendi. Ama 

mülkiyet hala A’nın mal varlığında. 

 Bu yüzden mülkiyetin geçmesi için borçlandırıcı işlem 

tek başına yeterli değil. Başka bir şeye ihtiyaç duyuluyor. 

Biz ona iş bitirici işlem diyoruz. Öyle bir işlem ki A’nın 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 14 

   ☎ 0216 541 00 42 

mal varlığının aktiflerinde yer alan mülkiyete doğrudan 

etki yapacak, bu hakkı buradan koparacak ve B’nin mal 

varlığının aktiflerine taşıyacak bir işlem.  

 Yani tasarruf işlemine ihtiyaç duyuyoruz. Hatırlayın o 

tasarruf işleminin en basit tanımını: Öyle bir işlemdir 

ki mal varlığı üzerindeki bir hakka etki yaparak onu 

değiştiren sonlandıran ya da başka bir format haline 

getiren işlemden bahsediyoruz. 

 İşte bu işlem bizim formülümüzün ikinci aşaması 

olan tasarruf işlemi aşaması taşınmaz mülkiyetinin 

geçmesini sağlayan bu işlem kendi içerisinde de 

ikiye ayrılıyor. Tasarruf işlemi; 

 Yetkili kişi tarafından tapu memuruna 

yönlendirilecek tapu talebi 

 Bunun sonucunda idare bir işlem olan tapu 

memuru tarafından gerçekleştirilen tescil ile 

birlikte karşı tarafa mülkiyet geçer. Formül 

budur.  

 Kısacası ayni hak değişikliği, borçlandırıcı işlem ve tasarruf 

işlemi sonucunda gerçekleşir ve mutlaka tescille ayni haklar 

kurulur ya da devredilir.  
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 Mülkiyet devredilecekse, yeni bir ayni hak kurulacaksa 

tescil yoluyla onu tapuda karşılayan tasarruf tescildir. 

Sicilde gözüken bir ayni hakka son verilecekse onun 

karşılığı terkindir. Eğer mevcut bir ayni hak değiştirilecekse 

onu karşılayan tasarruf tadildir. 

 Yani ayni hakların üzerinde gerçekleşen tasarruf işlemleri 

şunlardır: Tescil, terkin ve tadil.   

Şimdi tekrar açıklık ilkesine geri dönüyorum. 

 Açıklık, ayni hakların 3. kişiler tarafından anlaşılabilmesi 

demektir. Tapu sicilinin açık olması ise meşru ilgisini ispat 

eden herkesin sicile bakma hakkına sahip olmasıdır. Mesela 

tapu memuruna bakmak istediğimiz şeye niçin bakmak 

istediğimizi, yani meşru ilgimizi kanıtlamazsak, tapu memuru 

bakmak istediğimiz şeyi bize göstermeyecektir. Ama bu 

taşınmazı satın alacağım, taşınmaz üzerinden üst hakkı 

kazanacağım, intifa hakkı satın alacağım, rehin kurulacak vb. 

bir nedenden dolayı bu taşınmazla ilgim var diyebiliriz. İşte 

bu meşru ilgini ispat edilirse o zaman malik fotokopisi de 

dâhil sayfanın örneği alınabilir, tapu incelenebilir. 

 Buna dayanarak da medeni kanunda tapu sicili meşru 

ilgisini ispat eden herkese açık olduğuna göre hiç kimse 
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sicildeki bir kaydı bilmediğini, duymadığını, görmediğini, 

bu kayıttan habersiz olduğunu ileri süremez. 

 Açıklık tescil yolu ile sağlanıyor. Ayni haklar tescil olmaksızın 

kurulamıyor. Bu kurala mutlak tescil ilkesi diyoruz. 

 Sözleşmeye dayanarak kurulan bütün ayni haklar açısından 

istisnasız olarak mutlak tescil ilkesi uygulanır. Sözün özü 

tescil yoksa ayni hak da yoktur. 

 Buna karşılık birtakım zorunluluklardan teknik, sosyal 

veya işlem güvenliğine ilişkin zorunluluklar nedeniyle, 

kanun koyucu mutlak tescil ilkesinden feragat etmiştir. 

Ancak bu feragat istisnaidir. 

 İşte bu istisnai durumlarda nisbi tescil ilkesi uygulanır. 

Bu konunun en klasik örneği ile açıklayacak olursak; 

borçlar hukukuna hâkim bir başka ilke olan belirlilik 

ilkesi şu demektir: Aleniyet ilkesiyle de bağlı olarak, 

ayni haklar alanında renk geçişlerine izin vermez. 

Arada renk tonlarının birbirine karışmasına kesinlikle 

hukuk düzeni müsaade etmez. Çünkü her şey su gibi 

berrak olmalıdır.  

 Borçlar hukukunda taraflar isterlerse alaca 

karanlığın içinde kaybolsunlar beni asla 

ilgilendirmez, kendi hukuki durumlarını ilgilendirir. 
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Ama beni de ilgilendiren ayni haklar alanındaki her 

şey su gibi berrak olmak zorundadır. 

 İşte bu zorunluluk eşya hukuku alanındaki 

işlemlerde belirlilik ilkesi olarak karşımıza çıkar.  

Eşya tasarruflarına konu olan malın belirli olması 

zorunludur. 

 Mesela şu an da odamda mevcut bütün taşınırların 

mülkiyetini devrediyorum desem, bunlardan kastım kitap mı, 

dolap mı, masa mı diye bunların açıkça belirtilmesi gerekir.  

 Belirlilik ilkesinin bir başka sonucu da mal varlığı içerisinde 

yer alan taşınmazlar için tasarrufun, yani tescilin yapılması, 

mal varlığında yer alan taşınırlar için tescilin karşılığını 

oluşturmak üzere zilyetliğin devrini sağlanması, alacaklar için 

örneğin alacağın devri sözleşmesi yapılması. 

 Her bir mal varlığı için onu karşılayan bir tasarruf işleminin 

yapılması gerekir. Öyle tek çırpıda bütün mal varlığını 

devredemezsin. Ana kural budur. 

 Ancak ölüm olgusu gerçekleştiği anda mal varlığı 

herhangi bir mal için herhangi bir tasarruf işlemi 

gerektirmeden bir bütün halinde mirasçılara geçer. 

Mirasçıların haberi de olmasına gerek yoktur. 
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Mesela taşınmazları bu tereke içerisinde çekip aldım. A’nın 

ölümü durumunda başkaca hiçbir işleme gerek olmaksızın tek 

mirasçı olan B’ye intikal etti. Tapuya baktığımız zaman sicilde 

malik olarak kimi göreceğiz? A öldü. Tapu mamuru bunu 

bilmiyor. Bilmesi de gerekmez. Fakat ölümün gerçekleşmesiyle 

birlikte başka bir işlem gerekmeksizin mülkiyet B’ye geçti. Bu 

durumda B gerçek mal sahibidir.  

 B sahibi olduğu malı C’ye devretmek istiyor. Haklı olarak C 

tapuya gidip bir bakalım dedi. Tapu sistemini karakterize 

eden ilklerden bir tanesi de her taşınmaz için yeni bir sayfa 

açma ilkesidir. Mülkiyet sütununa baktığımız zaman malik 

olarak A’yı görüyoruz. Tapu memuru haklı olarak şunu 

diyecektir: Mülkiyetin devrini sadece A ya da onun resmi 

temsilcisi yapabilir. 

 Ama önemli bir soruna da dikkat çekmek isterim: 

Mülkiyetin devri için C ve B önce kendi aralarında satış 

sözleşmesi yapacaklar. Satış sözleşmesinin yapılabilmesi 

için satışa konu olan mala satıcının malik olması zorunlu 

değildir. Çünkü bu bir borçlandırıcı işlemdir. Ama tapu 

memuru bu işi yapmaz. Bu uygulamadan 

kaynaklanmaktadır.  
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 Aslında teorik olarak borçlandırıcı ve tasarruf işlemi her 

yerde geçerli olmakla birlikte tapuda yapılacak işlemlerde 

zamansal olarak üst üste gelir. Tapu memuru sözleşmeyi 

hazırlar. Anında imza ve tescil işlemi gerçekleşir. Araya 

zaman girmez. Ama öyle olması iki farklı işlem olduğunu 

da ortadan kaldırmaz. Teknik anlamda aslında iki farklı 

işlem var. Bir tanesi borçlandırıcı işlem ki, bunun için 

tasarruf yetkisi aranmaz, ama taşınmazlar adına 

karmaşaya engel olmak amacıyla tapu memuru şöyle 

düşünecektir: Tasarruf yetkisi sahibi olmadığın bir 

taşınmazı satmanın anlamı ne? Satsan ne olacak? Sattığın 

zaman mülkiyeti zaten devredemeyeceksin. Sattıktan 

saniyeler sonra ben tasarrufu yapmak istiyorum ve 

tescilini tamamlamak istiyorum. O arada ne olacak. 

Tapu memuru bu durumda yapmasa da haklıdır. Ama 

bir kez daha dikkat çekelim: Ortadan iki farklı hukuki 

işlem var. Sözleşmede tasarruf işlemi aramıyoruz, ama 

devir yapılırken tasarruf yetkisinin olmamasından dolayı 

bir şey ifade etmiyor.  

 Şimdi de A’nın tasarruf yetkim yok, ama güçlü bir 

iddiası var: Ben kayıt maliki değilim. Burada mülkiyet 

her ne kadar A adına gözükse de o aslında sicil 
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yetkilisi ya da diğer adıyla kayıt yetkilisi ben sicil dışı 

gerçek malikim. Tapu memuru da derki beni 

ilgilendirmez ben sicil kayıtlarına göre işlem yaparım. 

Eğer gerçek malik olduğunu iddia ediyorsan önce sicili 

düzelt. Ben sicilde görünen dışında işlem yapamam. O 

zaman B sulh mahkemesine başvuracak ve elinde 

mirasçılık belgesiyle veraset alacağına dayanarak 

tapuda gidip adına mülkiyeti tescil ettirecek ondan 

sonra tasarruf edecek.  

 İşte bu durumda B’nin mahkemeden aldığı 

mirasçılık belgesiyle adına yaptırdığı tescil ise 

açıklayıcı tescil olur. Ama dikkat ederseniz yine de 

tescil olmadan işlem yapılamıyor. Hak üzerinde 

tasarrufta bulunabilmesi için açıklayıcı tescili 

gerçekleştirmesi gerekir. 

 Aslında mülkiyeti tescilden önce yasa gereği 

miras hükümleri çerçevesinde kazandı, onun için 

mutlak tescil ilkesi yani tescilin kuruculuğu 

uygulanmadı; ama kazanmış olduğu bu ayni 

hakkı bu anlamda mülkiyeti kullanabilme, bunun 

üzerinde tasarrufta bulunabilmesi için yine de 

açıklayıcı tescili yaptırmak zorunda kaldı.  
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 Ticaret hukukunda ticaret ortaklıklarının birleşmesi ya da 

bölünmesi durumunda da bu ilke geçerlidir. Ticaret 

kanununda açık hüküm var: “Ölme ya da birleşme durumunda 

devir alan şirket başkaca bir işleme gerek kalmaksızın 

bölünme ya da birleşmenin ticaret siciline tescil edildiği anda 

bütün mal varlığını kazanır” diyor. Bunun içinde taşınmazlar 

varsa tescil dışında kazandı. Ama onlar üzerinde gelin görün 

ki açıklayıcı tescil yaptırması gerekir.  

Sonuç olarak taşınmazlar alanında mutlaka hak durumunun 

sicile yansıması gerekir. 

 Hukuk düzeni sicilde görünen hak durumuyla gerçek hak 

durumunun birbiriyle uyum içinde olmasını bekler. Ama bazı 

durumlarda bu ikisi uyuşmaz. İşte bu durumda hukuk 

düzeninin en büyük kâbusu olan sicil yolsuzluğu gerçekleşir.   

Yolsuz Tescil 

Sicilde görünen hak durumu ile gerçek hak durumu 

arasında uyumsuzluk olması halinde yolsuz tescil meydana gelir. 

Devletin tekelinde ve sorumluluğunda tutulan bu sicilin gerçek 

haklara uygun olduğundan hareket ediliyor. Buna birtakım 

sonuçların bağlanması gerekiyor. Bir başka ilke başlığında bu 

sonuç bağlanıyor:  Sicile güvenin korunması ilkesi. 
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 Yolsuz tescil durumu tapu memurunun görevini savsaklaması 

ceza anlamında görevini kötüye kullanması görevinin 

gerekliliklerini yapmaması, dalgınlığı, basiretli olmaması, 

deneyimsizliği, bilgisizliği nedeniyle ortaya çıkabilir. Çoğu 

zaman uygulamada isim benzerliği bu sonuca sebep olur. Veya 

bazı durumlarda tapu memuru kasti davranışı ya da 3. kişilerin 

hilesi buna neden olur. 

Geniş anlamda sicil yolsuzluğunda güvenin kötüye 

kullanılması ilkesi devreye girer. Mademki ayni haklar 

(taşınmazlar üzerinde konuşuyorum) sicil yoluyla aleni kılınıyor, 

mademki 3. kişiler sicildeki kayıtları bilmediklerini ileri 

süremiyorlar, o zaman sicile bakıp iyi niyetle kendisinden 

beklenen özeni göstermesine rağmen anlaşılamayacak durumda 

olan sicile güvenen kişi ayni hakkı kazanabilecek mi?  

 Bu konuda kanun koyucu açık hüküm yazmıştır. Bu bağlamda 

TMK m.1023 uyarınca, “Tapu kütüğündeki tescile iyi niyetle 

dayanarak mülkiyet veya bir başka ayni hak kazanan üçüncü 

kişinin bu kazanımı korunur.” 

 Peki, gerçek hak sahibi ne yapabilir? Her hakta devreye 

giren koruma mekanizmaları dizayn edilmiştir. Bu 

düzenleme içerisinde ayni haklara yönelik koruma 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 23 

   ☎ 0216 541 00 42 

mekanizması muazzam bir mekanizmadır. Roma hukuku 

birikimiyle Kara Avrupası’ndaki bu korumalar şunlardır: 

 İstihkak talebi 

 El atmanın önlenmesi talebi 

 Tapu kütüğünün düzeltilmesi (Roma hukukunda tapu 

kütüğü olmadığı için bu yoktur) 

 Yargıtay uygulamalarına baktığımız zaman bu davaya 

tapu iptal ve tescil davası adı da verilir. Ama ilerleyen 

dönemde bu adlandırmanın niçin isabetli olmadığını 

sizlere anlatacağım. Teknik adı tapu kütüğünün 

düzeltilmesi ya da tashihi veya tapu sicilinin 

düzeltilmesi ya da tashihi davasıdır.Bütün davalar ayni 

davalardır. Dolayısıyla bu davaları açabilecek kişi 

sadece ayni hak sahibi olanlardır. 

 TMK m.1025 uyarınca, “Bir ayni hak yolsuz olarak 

tescil edilmiş veya bir tescil yolsuz olarak terkin 

olunmuş ya da değiştirilmiş ise, bu yüzden ayni 

hakkı zedelenen kimse tapu sicilinin düzeltilmesini 

dava edebilir. İyiniyetli üçüncü kişilerin bu tescile 

dayanarak kazandıkları ayni haklar ve her türlü 

tazminat istemi saklıdır.” 
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 Bu bakımdan TMK m.1025 çok açıktır. Ayni 

hakkı zarar gören kişi kütüğün düzeltilmesi 

davası açabilir. Diğer davaların burada 

uygulanmaya yeri yoktur.  

Tapu kütüğünün düzeltilmesi davasını anlatırsak; bu dava 

da ayni davadır. Yani bu talepleri dava ile ileri sürecek kişinin 

ayni hakka sahip olması gerekir. Ayni hak yoksa temelini ayni 

haktan alan talepler de gündeme gelemez. 

 Mesela B’ye ait bir taşınmaz C adına tescil edilmiş ve C’de bu 

taşınmazı iyiniyetli Ü’ye devretmiştir. Şimdi B acaba Ü’ye 

yönelik olarak bu üç talepten birini ileri sürebilecek mi? 

Örneğin istihkak talebi ile eşyanın dolaysız zilyetliğini 

kendisine çağırabilecek mi ya da tapu kütüğünü düzeltilmesi 

davası açarak Ü adına görünen tescili sildirip kendi adına 

düzeltebilecek mi? Bütün talepler ayni dava niteliği taşıdığı 

için sadece ayni hak sahibi tarafından ileri sürebilir.  

 TMK m.1023 uyarınca, yolsuz tescile güvenerek kazanımda 

bulunan iyiniyetli Ü’nün bu kazanımı korunur. Bu durumda 

mülkiyete, yani ayni hakka sahip olmayan B ayni davaları 

açamaz. O zaman B’nin Ü’ye yönelteceği ayni talepte 

yoktur. Ne yapabilir?  



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 25 

   ☎ 0216 541 00 42 

 Bu durumda B, “Devletin tekelinde ve devletin 

sorumluluğunda tutulan bir sicilin gerçek haklara uygun 

olduğu masalını söylediniz” diyerek sicilin tutulması 

nedeniyle devletin sorumluluğuna gidebilir. Yani ayni 

hak nedeniyle uğradığı zararın devlet hazinesine karşı 

açacağı dava ile giderilmesini isteyebilir. 

 Devletin tutulan sicilden dolayı doğan sorumluluğu 

kusursuz sorumluluk esasına dayanır. Sicil yolsuzluğu 

ile tapu memurunun eylemi arasında uygun illiyet bağı 

bulunduğu anda, yani sicilin hukuka aykırı tutulduğu 

anlaşıldığı anda bundan bir zarar doğduysa B devlete 

karşı zararın tazmini için dava açabilir.  

 Buna karşılık Ü’nün kötü niyetli olması durumunda, Ü 

m.1023’ten yararlanamaz, yani mülkiyeti kazanamaz. 

Dolayısıyla Ü adına yazılı tescil de yolsuz olmaya devam eder. 

Bu durumda sicil uyumsuzluğu ortaya çıkar. Sicildeki görüntü 

gereği malik Ü,ancak gerçek hak sahibi B’dir. Bu durumda, B 

beklemeden devletin sorumluluğuna gitmek istedi. Nitekim 

uygulamada genelde böyle yapılıyor.  

 Yargıtay bu davalarda şunu söylüyor: Devletin sorumluluğu 

doğabilmesi için sicilin tutulmasında bir hukuka aykırılık 

olmalıdır. Olayda oldu. Ama tek başına yeterli değil. Aynı 
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zamanda bir zarar doğmalı ki, zararın giderilmesi talep 

edilebilsin. Gerçek hak sahibi, ayni hak sahibi ayni 

davalardan olan tapu kütüğünü düzeltip kendi adına 

düzenleme hakkına sahip olduğunda zarar doğmaz. Zarar 

gerçekleşmemiştir. Bu durumda devlete karşı sorumluluk 

davası değil, kütüğün düzeltilmesi davası açılır. 

Taşınırlar alanına geçmeden önce eşya hukukunun en 

önemli bir sorusuna cevap bulmamız gerekir: Mülkiyet nedir? 1. 

Sınıfın yüzeysel ve tatmin etmeyen tanımıyla mülkiyet; 

kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkilerinin tamamını 

barındıran bir ayni haktır. Yanlış mı? Hayır. Eksik mi? 

Kesinlikle.  

 Mülkiyet kullanma, yararlanma, tasarruf yetkilerine 

indirgenemez. Sadece bundan ibaret değildir. Mülkiyet hukuk 

düzeninin eşya üzerinde kurulmasına izin verdiği en geniş 

içeriğe sahip hâkimiyet hakkıdır. Evet, bu tanım en azından 

şuan için daha iyidir. Bu tanımdan anlaşıldığı üzere 

mülkiyetin içeriğini saymaktansa neleri içermediğini saymak 

daha kolay olur. Bu nedenle de bundan sonraki bütün 

cümlelerimde bu tanımdan yola çıkacağım.  

 Bir ayni hak olması nedeniyle eşya üzerinde doğrudan 

hâkimiyet sağlar. İşte bu doğrudan hâkimiyetin gereği 
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olarak malik ve bu anlamda sınırlı ayni hak sahipleri sahip 

oldukları hakkın içeriğini kullanırken başka bir borçluya 

ihtiyaç duymaz. 

 Hatırlayın borçlar hukukunda borçlu bir davranışıyla 

edimin konusunu yerine getirmediği sürece alacaklının 

tatmin olması mümkün değildir. Eşya hukukunda tam 

tersine döner ayni hak sahibi borçlunun tam aksine 

yeterince kabadır. Kesinlikle aracıya ihtiyaç duymaz. 

Eşya üzerinde kendisine sağladığı ayni hakkı münhasıran 

kullanır. İşte bu hâkimiyetin içerik olarak en geniş hali 

mülkiyette saklıdır.  

Bununla bağlantılı olarak bir başka soru olan sınırlı ayni 

hakların mülkiyet karşısında ki durumu nedir? Bir tarafta eşya 

üzerinde hâkimiyetin kralı olan mülkiyet diğer tarafta her daim 

mülkiyete özenen ama hiçbir zaman mülkiyetin statüsüne 

ulaşamayacak olan sınırlı ayni haklar. Bunlar arasında bir ilişki 

var. Bu ilişkiyi nasıl açıklayacağız? Bu konuda önemli 2 görüş 

var: 

 1. GÖRÜŞ: Bölünme görüşü 

 Alman eşya hukukunda mülkiyet ve sınırlı ayni haklar 

bölümüne damgasını vuran bir görüştür. Sınırlı ayni haklar 

bu anlamda irtifaklar, rehin hakları ve taşınmaz yüküdür. 
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Bütün bunlar sınırlı ayni haklar olarak tanımlanır. Sınırlı 

ayni haklar mülkiyetin bölünmesi, parçalanması ve 

mülkiyete dair parçaların başka bir yerde 

bağımsızlaştırılarak sınırlı ayni hak hürriyetine kendileri 

kavuşur. Bölünme sonucunda sınırlı ayni hak ile mülkiyet 

arasında nicelik farkı vardır, ama nitelik farkı yoktur.  Aynı 

hamurdan türemişlerdir, ama nicelik anlamında yetkileri 

hiçbir zaman mülkiyet gibi olamaz. Bu işten anlamayanlar, 

mülkiyeti yararlanma, kullanma, tasarruf diyenler bugün 

Türk hukukunda sınırlı ayni hakları mülkiyet önünde 

kıyaslarken bölünme görüşünden taraftardır. Oysaki İsviçre 

hukukunda tam aksi yönde oy birliğiyle farklı bir görüş ele 

alınmıştır. Türk eşya hukukuna da daha uygundur. 

 2. GÖRÜŞ: Yükleme görüşü 

 Bütün sınırlı ayni haklar mülkiyete getirilmiş bir 

kısıtlamadır. Mülkiyet üzerinde oluşturulmuş bir yüktür. Ve 

bu yük varlığını koruduğu sürece malik mülkiyetin 

kendisine sağladığı yetkileri ancak kısıtlanmış, daraltılmış 

bir biçimde kullanabilir. Malik ve sınırlı ayni hak sahibi 

karşılaştığında malikin iki kez düşünmesi gerekir. 

Mülkiyete dair yetkilerimi kullanacağım, ama sınırlı ayni 

hak sahibinin haklarına zarar vermemem gerekir. Çünkü 
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onun sahip hak benim mülkiyetim için bir yüktür. Sınırlı 

ayni hakkın içeriği nedeniyle mülkiyetin içeriği daralmıştır.  

Ve bu görüş doğrultusunda mülkiyet lastik topa benzetilir. 

Klasik bir görüştür bu. Bir sınırlı ayni hak kurulduğu anda 

mülkiyetin o lastik yapısı içeriye doğru çöker. O yükün 

etkisiyle içeriye göçer. Ve o yük olduğu sürece lastiğin bir 

tarafı göçük olarak kalır. Ne zaman sınırlı ayni hak sona 

erer, üzerindeki yükü atar o elastik yapı eski haline 

dönebilir. İşte buna mülkiyetin esnekliği ya da elastikliği 

prensibi denir. Sınırlı ayni hak ortadan kalktığı anda 

mülkiyet eski esnekliğine döner ve sınırlı ayni hakkın 

boşalttığı yetkileri bir anda içine hapseder ve tekrardan 

bünyesinde toplar. Mülkiyetin esnekliği prensibinden bu 

anlaşılır. Bunun tam tersi olursa, yani sınırlı ayni hak 

varlığını devam ettirir ve mülkiyet hakkı yok olursa ne olur? 

Ayni hak da aynı mülkiyet gibi fırsat bu fırsat deyip 

mülkiyetin boşalttığı yere doğru mu genişler? Hayır. Buna 

da sınırlı ayni hakların genişlemezliği ilkesi denir.  

Köprünün öbür tarafında bizi taşınır hukuku bekliyor 

olacak. Aslında sahne aynı kalacak dekorlarıyla oynayacağım. 

Hala taşınmazlarda olduğu gibi taşınırlarda da ayni hakların 3. 

kişilere açıklanması, yani anlaşılabilir kılınması gerekir. 
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Taşınmazlar açısından içimiz rahat. Devletin tekelinde, devletin 

sorumluluğunda belirli bir düzen üzerine kurulmuş tapu sicili bu 

işlevi görüyor.  

 Ama taşınırlar alanında böyle bir seçenek mevcut değil. 

Taşınırlar açısından ayni hakları 3. Kişilere nasıl 

açıklayabileceğiz? Taşınmazlarda tapu sicilinin üstlendiği 

açıklama işlemini taşınırlarda zilyetlik üstenir. Ayni haklar 

zilyetlik yoluyla 3. kişilere açıklanır.  Zilyetlik hukuki bir 

durumdur. Fiili hâkimiyete sırtını yaslar. Taşınmazlar 

açısından ayni haklar sicil yoluyla açıklanıyordu. Bu sicile 

birtakım sonuçlar bağlanmıştı. Peki, bu sonuçlar zilyetlik 

içinde geçerli mi? TMK m.6 kim neyi ispat edecek kuralını 

ortaya koyuyor. 

İspat yükü – Madde 6 

Kanunda aksine bir hüküm bulunmadıkça, taraflardan her 

biri, hakkını dayandırdığı olguların varlığını ispatla 

yükümlüdür. 

 Eğer ben bu eşya üzerinde malikim, intifa hakkı sahibiyim, 

geçit hakkı sahibiyim diyorsanız olgularınızı neye 

dayandırdığınızı ispat etmek zorundasınız. İspat yükü iddia 

eden taraf üzerindedir. TMK m.6 aslında bir maddi hukuk 

kuralıdır. Özel hukuk yargılamasındaki bütün hukuk 
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kurallarını HMK düzenler. İspat bir usul meselesidir. Özel 

hukukta kurallara bağlanan sonuçlar yargılama kurallarına 

göre işler. O yüzden ispat maddi hukuk konusu değildir, 

yeri TMK m.6’nın yeri HMK olmalıdır. Nitekim daha 

önce eski kanunda böyle bir hüküm yoktu, ama yeni HMK 

m.90/1 aynı hükmü düzenliyor. Yani 2 ispat normu var: 

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

 O halde taşınmazın maliki “Ben bu taşınmaz üzerinde 

mülkiyet hakkı sahibiyim, benim sınırlı ayni hakkım var” 

diyorsa, bunu ispatla yükümlüdür. 

Resmi belgelerle ispat – Madde 7 

(1) Resmi sicil ve senetler, belgeledikleri olguların doğruluğuna kanıt 

oluşturur. 

(2) Bunların içeriğinin doğru olmadığının ispatı, kanunlarda başka bir 

hüküm bulunmadıkça, her hangi bir şekle bağlı değildir. 

 Senedi ayrı bir kenarda tutuyorum. Resmi sicilde bir olgu 

yer alıyorsa karine olarak onun doğru olduğunu kabul 

ederiz. Aksini iddia eden ispat yükünü yerine getirmelidir. 

Tapu sicili de TMK m.7 anlamında tereddütsüz bir resmi 

sicildir. Resmi sicil, devletin bu konuda yetki verdiği resmi 

memurlar tarafından yine belirli ilke ve kurallara bölerek 

tutulan sicillerdir. 
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Bir başka resmi sicil örneğiyle kıyaslayalım: Mülkiyeti muhafaza 

kaydıyla satış. 

 Ne olduğunu daha sonra göreceksiniz. Sadece taşınırlar 

alnında geçerlidir. Mesela A taşınırını B’ye satıp zilyetliğini 

devretti. Zilyetliğin devri demek aslında mülkiyetin geçmesi 

demektir; ama B henüz karşılıklılık ilişkisi kapsamında 

borcunu ödemediğinden A’nın kaygısı var. Ancak B’nin de 

malı kullanmaya ihtiyacı var ve B ne şahsi ne ayni güvence 

vermeye de yanaşmıyor. Bu durumda A mülkiyeti kendinde 

saklı tutarak zilyetliği B’ye devredebilir. Bu durumda B satış 

bedelini ödemezse, A mülkiyet zaten kendisinde olduğu için 

mülkiyete dayalı istihkak talebi ile malı geri alabilir. 

 Bu sözleşmenin geçerli olabilmesi için noterde 

düzenlenmesi ve alıcının yerleşim yerindeki mülkiyeti saklı 

tutma işleminin bu sicile tescil edilmesi gerekir. Bunlar 

sözleşmenin geçerlilik koşuldur. Noter nezdinde tutulan 

mülkiyeti saklı tutma sicili TMK m.7 anlamında 

tereddütsüz resmi sicildir. O halde TMK m.7 anlamında 

elimizde 2 tür resmi sicil var: Tapu sicili ve mülkiyeti saklı 

tutma sicili. 

 Ancak mülkiyeti saklı tutma sicili sadece mülkiyeti saklı 

tutma sözleşmesinin varlığına karine oluşturur. Bu sicil 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 33 

   ☎ 0216 541 00 42 

mülkiyetin A’da olduğuna karine oluşturmaz. Belki de 

noterden çıktıktan sonra A ile B aralarında anlaşarak 

mülkiyeti devrettiler, ben bunu bilemem. Kısacası 

mülkiyeti saklı tutma sicili, sadece mülkiyeti saklı tutma 

sözleşmesinin yapıldığını karine olarak gösterir; onun 

dışında hak karinesi işlenmez. Yani o sicile dayanarak 

taşınırlar üzerinde mülkiyet hakkının varlığı ispat 

edilemez. 

 Oysa tapu siciline baktığımızda ispat gücü + hak 

karinesi etkisi eklenmiştir. Yasanın açık hükmü 

gereğince daha sonra göreceğiz taşınmazlar üzerinde 

ayni haklar tescil yoluyla ispatlanır. Tescil edilmiş bir 

hakkın varlığı karine olarak kabul edilir. Burada kanun 

koyucunun başka hiçbir sicile bahşetmediği bir 

özellikten bahsediyorum: Hak karinesi. Mesela tapu 

sicilinde görünen kayıt, satış sözleşmesi yapıldığına ve 

aynı zamanda adına tescil yapılan A’nın da taşınmazın 

maliki olduğuna kanıt oluşturur. Aksini iddia eden 

varsa bunu kendisi ispat etmelidir. 

Peki, taşınırlar üzerinde varlığı iddia edilen haklar nasıl 

ispatlanacak? Yaklaşık 2 bin yıl önce Roma hukukunda bize 

aktarılan bir kavramla açıklayabilirim: Şeytani ispat yükü.  
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 Taşınırlar üzerinde ayni hak sahipliği ispatı sadece şeytan 

tarafından gerçekleşebilir. Biz faniler ispat yükünü altından 

kalkamayız. Kolunuzdaki saatin maliki olduğunuzu bana ispat 

edin desem, faturasını göstermek bile yeterli değildir. O halde 

nasıl ispatlayacaksınız? Burada şeytani ispat yükü devreye 

girecektir.  

 Bu ispat meselesi olduğu için ve maddi hukuka göre hak 

sahibi olabilirim, ama usul hukukuna göre ispatlayamazsam 

maddi hakkım söner gider. Tapu sicilinin üstlendiği hak 

karinesi işlevini, taşınırlar alanında zilyetlik üstlenir. Ve şu 

karine gündeme gelir: Karine olarak zilyedin iddia ettiği 

ayni hakkın sahibi olduğu kabul edilir. Aksini iddia edenin 

iddiasını kanıtlaması gerekir.  

 Tabi ki hak karinesine dayanak oluşturacak bu zilyetliğin 

pürüzsüz bir zilyetlik olması, her şaibeden uzak olması 

gerekmektedir. Mesela bir hukukçunun çantasındaki 

bilgisayarın kendisine ait olduğunu söylemesi hayatın 

olağan akışına uygundur ve zilyetliğe bağlı hak karinesi 

devreye girer. Ancak denizin ortasında bir balıkçının 

teknesinde kocaman bir televizyon bulunuyorsa, bu 

zilyetlik şaibelidir. Olağan hayat akışında normal 
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karşılanabilecek bir durum değildir. Bu yüzden hak 

karinesine dayanak oluşturmaz. 

2. DERS 

        Bugün eşya hukukuna hâkim olan ilkeleri işleyeceğiz. 

Bilemiz gerekiyor ki bu ilkeler TMK’da bir hükümle anlatılmış 

değildir. Ancak TMK’nın birçok maddesinden yorum yoluyla 

biz bu ilkleri çıkarıyoruz. Bu ilkeler hukuki problemi çözerken 

yolumuzu aydınlatan sokak lambaları gibidir, yani yol 

göstericidirler. 

EŞYA HUKUKUNUN TEMEL İLKELERİ 

        Doktrinde eşya hukukuna hâkim olan ilkeler sınırlı 

sayıdadır.  Fakat ben bu dersimizde en çok karşımıza çıkan 7 

türü üzerinde duracağım. 

 1. İLKE: MUTLAKLIK İLKESİ 

 Bu ilk borçlar hukukundaki nisbilik ilkesinin tam zıttıdır. 

Nisbilik ilkesi sadece tarafları ilgilendirir. Eşya hukukunda 

geçerli temel ilkelerin başında mutlaklık ilkesi gelir. Eşya 

hukukuna ayni haklar konu edilir, bu yüzden eşya 

hukukunda herkese karşı ileri sürülebilen mutlak hak 

niteliğinde olan ayni hakkı düzenleyen bir düzenlemeler 

bütünüdür. 
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 2. İLKE: ALENİYET İLKESİ 

 Bazı kanunlarda bunlara kamu yararına açıklık ilkesi denir. 

Bugün size bu ilkeyi anlatacağım. Eşya hukuku ayni hakları 

ele aldığı için herkes tarafından bilinmesi gerekir ve saygı 

duyulmalıdır. Ayni hak kazanımı iki şekilde olur: 

Taşınmazlarda taşınırlarda tapu sicili ve kat mülkiyeti sicili 

ile, taşınırlarda zilyetlik ile. 

 3. İLKE: SINIRLI SAYI VE TİPE BAĞLILIK İLKESİ 

 Eşya hukuku ayni haklarını konu olarak ele aldığı için eşya 

hukuku hakları, isimleri ve sayıları belirlidir. Kanunda 

yazan maddede konusu, içeriği bellidir. Mesela intifa 

hakkını açıyorsun; kullanma, yararlanma diyor. Oturma 

hakkını açıyorsun kanundan bir başkasının taşınmazını 

konut olarak kullanma diyor, tanımını veriyor. İçeriğini 

değiştiremezsin, ama borç ilişkisinin içeriğini değiştirirsin.  

 4. İLKE: BELİRLİLİK İLKESİ 

 Ayni haklar belirli eşyalar üzerinde tamamına etki edecek 

bir biçimde kurmak gerekir. Yani ayni hakkı bir eşyaya 

bölerek kuramazsın. Tamamına kurmanız gerekir. 

 5. İLKE: İYİNİYETİN KORUNMASI İLKESİ 

 Eşya hukukunda da borçlar hukukunda olduğu gibi 

iyiniyetli alacaklı korunur. Mesela rıza dışı elden çıkarma 
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durumunda bir taşınırın mülkiyetinin kazanılması ancak 5 

yıl sonra mümkündür. Ancak emin sıfatıyla zilyetten satın 

aldığında iyiniyetli 3. kişinin kazanımı derhal korunur. 

 6. İLKE: SEBEBE BAĞLILIK 

 Borçlar hukukunda mücerretlik (soyutluk) geçerlidir, ama 

eşya hukukunda sebebe bağlılık geçerlidir. Yaptığı 

işlemlerin belli bir sebebi olacak, yoksa işlem istediği 

sonucu doğurmaz. Borçlar hukukunda nisbi hakkı elde 

ediyorsun, ama taşınmaz hukukunda sebep geçerli değilse, 

mülkiyeti kazanamıyorsun. 

 7. İLKE: ZAMAN İTİBARIYLA ÖNCELİK İLKESİ 

 Bir alman atasözü der ki “Değirmene önce gelen buğdayını 

önce öğütür.” Yani kim öndeyse o hakta da öncedir. 

Zamanda önce olan hakta da öncedir. Mesela benim intifa 

hakkı kurduğum taşınmaz lehine benden sonra oturma 

hakkı kurulsa ne olacak? Haklar çatışacak. Her ikisi de ayni 

hak. Hangisi hangisinden üstün? İkisi de herkese karşı ileri 

sürülebiliyor. Tapu siciline bakarsın hangisi önce 

kurulmuşsa onu aslen alırsın. Demek ki hakta önce olmak 

için zamanda da önce olmak gerekir. 

 Başka ilkeler de vardır, bunları kitaptan okuyunuz. 

Mesela katılma ilkesi, ipotekte sabit dereceden ilkesi, 
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ipoteğin bölünmemezliği ilkesi vb. Yani her ayni 

hakkında kendisine özgü ilkeleri var. Bu ilkeler aynı 

zamanda da ayni haklara hâkim olan ilkelerde de 

işliyoruz. 

 Nisbi haklarda olan ilkelerle karşılaştırdığımızda;  

 Mutlak ilkesi eşya hukukunda, nisbilik ilkesi borçlar 

hukukunda 

 Aleniyet ilkesi eşya hukukunda, nisbilik ilkesi borçlar 

hukukunda 

 Sınırlı sayı ve tipe bağlılık ilkesi eşya hukukunda, sözleşme 

özgürlüğü ilkesi borçlar hukukunda 

 Belirlilik ilkesi eşya hukukunda, borçlar hukukunda tarafları 

iradesine göre borç ilişkisi tayin edilir. 

 İyiniyet ilkesi her ikisinde de vardır. 

 Sebebe bağlılık ilkesi eşya hukukunda, sebepten soyutluk 

ilkesi borçlar hukukunda 

 Zaman itibarıyla öncelik ilkesi eşya hukukunda, borçlar 

hukukunda ise bu ilke yoktur. Mesela ben önce telefonu sana 

satıyorum ve teslim etmiyorum. Ertesi gün de aynı telefonu 

bir başkasına satıyorum ve teslim ediyorum. Mülkiyeti kim 

kazanmıştır? Satıp, zilyetliği devrettiğim kişi malik olmuştur. 
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Aleniyet İlkesi 

        Aleniyet ilkesini daha ayrıntılı işleyecek olursak, bu ilkeye 

aynı zamanda kamuya açıklık ilkesi de denir. Eşya hukuku ayni 

hakları konu edindiği için, ayni haklarda kamuya açık olduğu 

için herkes tarafından biliniyor olduğu için ne olacak? Ayni 

haklar herkes tarafından bilinince ne oluyor? 

 Aleniyet; taşınırlarda zilyetlik, taşınmazlarda ise tapu sicili ile 

sağlanır. Bunun için de herkes tarafından bilinen bir şeye 

herkesin saygı göstermesi, riayet etmesi gerekir. 

        Aleniyet ilkesi sadece ayni hakkın bilinirliğini etkilemez, 

aynı zamanda hak sahibinin tespitini de sağlar.  

 Nasıl? Bu kanun benim zilyetliğimdeyse muhatabınız benim, 

çünkü hak sahibi benim. Tapuda ipotek hakkı sahibi olarak 

banka gözüküyorsa hak sahibi odur.  

 Aleniyet ilkesi demek ki hem ayni hakları herkese 

duyuruyor, hem de eşya ile ilgili muhatabın kim olduğunu 

söylüyor.  

 Bir başka deyişle, zilyetlik ve tapu sicili aleniyet ilkesini 

ortaya çıkarırken aynı zamanda hakkın sahibini de belli 

eder. Yani hem hak sahibini hem de hakkı kamuya açık 

eder. Herkesin bu hakka riayet etmesini sağlar. 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 40 

   ☎ 0216 541 00 42 

        Taşınırlarda zilyetliğin, taşınmazlarda tapu sicilinin hiç 

istisnası yok mu? 

 Yani bana öyle bir taşınır eşya söyleyin ki; zilyetlik değil de 

sicil önemli olsun.  Mesela gemi sicili, uçak sicili, trafik sicili, 

silah sicili, hayvan sicili vb. 

 Demek ki bazı taşınırlar sicilli olduğu için sadece zilyetlik 

yeterli olmuyor. Aynı zamanda sicil desteği de arıyoruz. 

Mesela otomobili satın aldım hacizli çıktı. Bilmiyordum 

diyebilir misiniz? Baksaydı trafik siciline. 

        Taşınmazlarda aleniyeti sağlayan tapu sicili dedik, ama bir 

de kat mülkiyeti var. 

 Bir apartmanın tamamına sahip olmayıp sadece bir dairesinin 

sahibi olabilirsiniz. Bu durumda kat mülkiyeti vardır. Bu sicili 

de size ayrıntılı olarak anlatacağız. O da aynı fonksiyonu icra 

eder. 

        Aleniyet ilkesinin bir diğer sonucu hak karinesi 

oluşturmasıdır. 

 Taşınırlarda zilyetlik aleniyeti sağlıyor ve aynı zamanda bir 

hakka karine oluşturuyor. TMK‘da “Taşınır eşyanın zilyedinin 

o eşyanın hak sahibi olduğuna karine oluşturur” hükmü vardır. 

 Taşınmazlarda ayni hak tescille kazanılır.  Ben tapu 

kütüğünde birisini hak sahibi olarak tescil edilmiş görsem, o 
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hak onundur diye düşünürüm. Bu tescil yolsuz da olsa bir 

tescil olduğu için ben onu hak sahibi olarak görürüm. Ondan 

hak kazanırsam benim hakkım korunur. Tapuya güven ilkesi 

gereği benim onu hak sahibi olarak görme hakkım olur. 

 Demek ki zilyetlik de, tapu sicili de hakka karinedir. 

Aleniyet ilkesi gereği tapuyu inceleme hakkımızda var. 

 Tapu sicilinin açıklığı – Madde 1020 

(1) Tapu sicili herkese açıktır. 

(2) İlgisini inanılır kılan herkes, tapu kütüğündeki ilgili sayfanın ve 

belgelerin tapu memuru önünde kendisine gösterilmesini veya 

bunların örneklerinin verilmesini isteyebilir. 

(3) Kimse tapu sicilindeki bir kaydı bilmediğini ileri süremez. 

 İlgisini inanılır kılan herkes tapu sicilini inceleyebilir. 

İnanılırlığını nasıl kanıtlayacak?  Mesela elini kolunu 

sallayarak tapu memuruna ben bu taşınmazın sayfasını 

görmek istiyorum, satın alacağım dersen memur 

göstermez. Uygulamada bir taşınmazla ilgileniyorsanız 

ilginizi tapu senedi fotokopisini tapuya göstererek 

yaparsınız. 

 Size güzel bir bilgi vermek istiyorum: Hepiniz ileride 

avukat olacaksınız. Sakın kara kaplı tapu defterini 

incelemeden iş yapmayın. Avukatlık Kanunu m.2 

uyarınca; yargı organları, emniyet kurumları, kamu 
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kurum ve kuruluşları vb. avukatların görevlerini yerine 

getirmesine yardımcı olmak zorundadır. Avukat kamu 

görevlisi olduğu için böyle yetkileri vardır. Kanundaki 

özel hükümler kalmak üzere, bu kurumlar avukatın 

gerek duyduğu bilgi ve belgelerin incelenmesine 

sunmakla yükümlüdür. Sonuç olarak siz tapuya 

gittiğiniz de çıkar şu tapu kaydını dediğinde memur 

çıkarır mı? Az önce dedik ki ilgisini ispat eden herkes. 

Avukat için bu şart aranır mı? Aranmaz. Avukat tapu 

kayıtlarını getir dediğinde ve bunu kimliğiyle 

istediğinde kimse ondan ilgisini kanıtlamasını 

isteyemez. Sadece açıp, okuyup, not alabilir. Bu 

belgelerden örnek alması (telefonla fotoğraf çekme, 

fotokopi vs.) vekâletname ibrazına bağlıdır. Bu da 

avukatlık yapacak olan arkadaşlara küçük bir bilgi 

olsun.  

        Ayni haklar tapuya tescille kurulur, fakat bu tescilin 

mutlaka geçerli bir sebebe bağlı olması gerekir.  

 Geçersiz sebebe bağlı tescil yolsuz tescildir. Yolsuz tescile 

dayalı olarak gerçek alanda hak elde edilemez. Örneğin ayırt 

etme gücünden yoksun olan kimseden taşınmazını bir kimse 

satın alsa, kendi adına tescil ettirse gerçekte malik olamaz. 
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Onun içinde mutlaka geçerli ve şekle uyularak yapılması 

gerekir.  

 Yani tapuda bir ayni hakka tescil yapacaksanız mutlaka 

geçerli ve şekil şartlarına uygun bir hukuki işlemi ispat 

etmeniz gerekiyor. Yoksa tapudaki memur gerekli tescil 

işlemini gerçekleştirmez. 

       Aleniyet ilkesini toparlayacak olursak; 

 Tapu sicili alenidir. 

 Ayni hakları herkese açık kılar. 

 Zilyetlik taşınır mallarda aleniyeti sağlar, aynı zamanda 

mülkiyete karinedir. 

 Tapu sicili ve tescil kişilerin ayni hak sahibi oldukları 

konusunda bir delil oluşturur.  

 İlgisini meşru kılan hemen herkes tapuda inceleme ve örnek 

alımı yapabilir.  

        Diğer ilkeleri önümüzdeki hafta anlatacağız. 

1. Dönem / 3. Hafta 

1. DERS 

        Geçen hafta anlattığımız bazı temel kavramlar üzerinde 

duracak olursak; 
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 Ayni hakların kazanımı taşınmazlar üzerinde tescil yoluyla, 

taşınırlar üzerinde zilyetlik ile oluyor.  

 Taşınmazlar açısından tescil ayni haklara karine oluştururken, 

taşınırlar açısından zilyetlik ayni hak karinesini meydana 

getirir.  

 Aleniyet işlevini üstlenen tapu sicilindeki yolsuz tescile ve 

zilyetliğe iyiniyetle güvenen 3. kişinin iyiniyeti korunur. Emin 

sıfatıyla zilyetlikten iyiniyetle ayni hak kazanılabilir. 

AYNİ TALEPLER 

        Elimizde birbirleriyle bağlantılı 3 sonuç var: Ayni hakların 

kazanılması, ayni hakların ispatlanmasında karine işlevinin 

üstlenilmesi ve bu doğrultuda gerek sicile gerek zilyetliğe olan 

güvenin korunması. Bu sahne üzerinden bütün sonuçlar 

gerçekleşir.  

        Olayın kahramanı A olsun. A, taşınır veya taşınmaz 

üzerinde ayni hak sahibidir veya herhangi bir sınırlı ayni hak ya 

da mülkiyet hakkı sahibidir. B tarafından A’nın ayni hakkının 

kendisine sağladığı yetkileri gerektiği gibi kullanmasını 

engelleyen ya da zorlaştıran haksız bir müdahale gerçekleşsin. Bu 

duruma karşı A ne yapabilir? Burada bir tarafta A’nın ayni 

hakkına dayalı savunma mekanizmasını göreceğiz.  Bu savunma 

mekanizmaları temel başlık altında ayni hakka dayalı kurumlar 
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olarak adlandırılır. Bütün bu koruma mekanizmalarının ortak 

noktası ayni talebe dayanmalarıdır, yani mutlaka bir ayni hakka 

dayanmalıdır. Ayni hak yoksa ayni talep de yoktur.   

 A’nın taşınmaz üzerindeki mülkiyeti ya da ayni haklarının 

kendisine sağladığı yetkileri kullanmasını engelleyen ya da 

zorlaştıran haksız bir müdahale gerçekleştiğinde, A müdahale 

edene karşı el atmanın önlenmesi davası açabilir. El atmanın 

önlenmesi davasının tipik karakteristik özelliği mülkiyet veya 

geniş anlamda ayni haklardan doğan yetkilerin 

kullanılmasının engellenmesi ya da zorlaştırılması durumun 

da açılabilmesidir. Yani ayni hakka dayalı olarak açılabilir. 

 Ancak yapılan haksız müdahale engelleme ya da 

zorlaştırma seviyesini aşmış ve daha da yoğunlaşmışsa buna 

ele geçirme deriz. Bu durumda haksız el atmanın önlenmesi 

davası yetersiz kalır. O zaman elimizde bir ölçüt var.  

 1) Öncelikle bir haksız müdahale arıyorum. 

 2) Haksız müdahale engelleme ya da zorlaştırma 

biçiminde gerçekleşmişse bundan kurtulmak için haksız 

el atmanın önlenmesi davası açarak hakkımı kullanmama 

engel olan müdahaleyi ortadan kaldırıyorum. 

 3) Ama haksız müdahale o seviyeyi aşmış, ele geçirme 

seviyesine ulaşmış ise bu durumda istihkak davası açarız. 
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İstihkak davası da ayni bir taleptir.  Ayni bir davadır. Dolayısıyla 

ayni hak sahibi dışında bir başka kimsenin bu ayrıcalıklı hak 

sahibi konumundan yararlanmaları mümkün değildir. 

 Mesela kiracının kiradan doğan kullanma ve yararlanma 

hakkının ihlali durumunda, kiracı sadece ayni hak sahiplerine 

özgülenmiş bu olağanüstü durumdan faydalanamayacaktır. 

        El atmanın önlenmesi davasında, örneğin taşınmaz maliki 

arazinin tamamına yaygın mülkiyeti ve bir köşesine de sürekli 

inşaat artıkları olan molozları dökmeye başlayan B’ye bir an önce 

son ver bu duruma, mülkiyetten doğan yetkileri kullanmamı 

engelliyorsun ya da zorlaştırıyorsun der. 

 Ancak taşınır eşya elimden çıktı gitti. Artık taşınır eşya 

üzerindeki mülkiyet hakkım çekti gitti. Artık engelleme veya 

zorlaştırma seviyesini aştı. Elden gitti. Açılacak dava istihkak 

davasıdır.  

 Taşınmazlarda ele geçirme uygulamada çok ender rastlanır, 

taşınmazlarda daha çok haksız el atma olarak vücut bulur. 

Ele geçirme istisnadır. Nasıl karşımıza çıkar? Mesela 

arazinin etrafı çitle çevrilmişse, kapalı kilitler takılmışsa, 

malik artık araziye sokulmuyorsa o zaman artık zorlaştırma 

ya da engel olmak değil ele geçirmeden bahsederiz. 

 Ele geçirme daha çok taşınırlarda olur. 
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 Ancak istihkak davası koşulları gerçekleştiği takdirde 

hem taşınmazlar hem de taşınırlar açısından açılabilir.  

         Daha fazla ayrıntıya inmek adına sizi usul hukukuna 

götüreceğim. 

 El atmanın önlenmesi ve istihkak davaları ayni davadır. 

Bunun sonucunda davacı mahkemeden saldırıda bulunan ya 

eşyayı geri versin ya da eşya üzerindeki saldırıya son versin 

talebinde bulunur.  

 Bu yargılama sonucunda eğer koşullar gerçekleşirse 

hâkimin davalı hakkında vereceği karar yapmama, kaçınma 

kararıdır. Bu dava sonucunda verilen karar davalıya yönelik 

yapmama, kaçınma şeklinde bir emir içerir. Veya istihkak 

davasında olduğu gibi iade emri içerir. Taşınırsa iade 

edecek. Taşınmazsa derhal boşaltacak ve davacıya teslim 

edecek. 

 Dolayısıyla el atmanın önlenmesinde yapmama, kaçınma 

edimi, istihkak davasında da olumlu bir edim olan iade 

etme edimi vardır. 

 Bu nedenle gerek haksız el atmanın önlenmesi gerek istihkak 

talebi kural olarak usul hukukunda dava yelpazesi içerisinde 

eda davasıdır. 
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 İki dava da niteliği gereği eda davasıdır. Bir hakkı usul 

hukuku açısından maddi hukukun tanıdığı hakkı sadece 

hak sahibi ileri sürebilir. Biz buna davacı sıfatı deriz. O 

zaman dava açan A davacı sıfatını da ispat etmek 

zorundadır. El atmanın önlenmesi ve istihkak ayni hakka 

dayandığına göre A’nın ayni hakkını ispat etmesi beklenir. 

 Davacı sıfatı bir itiraz niteliği taşır. Yani davalı ileri 

sürmese dahi hâkim davalının hakkın sahibi olmadığına 

kanaat getirirse, davayı usulden değil, esastan reddeder. 

 O halde A ya malik olduğunu ya da sınırlı ayni hak 

sahibi olduğunu kanıtlayacak.  Taşınmazlarda ispat 

meselesi oldukça kolaydır. Çünkü sicil hak sahipliğine 

karine oluşturur. Mesela tapu kayıtlarından kimi hak 

sahibi olduğu kolaylıkla anlaşılır. 

 Ama taşınırlarda kocaman bir engel bizi bekliyor. 

Nasıl ispatlanacak? Mesela kalemin bana ait 

olduğunu sadece iddia edebilirim. Bunu 

ispatlayabilmem için A’dan satın ve devir aldım ve 

A’nın tasarruf yetkisi vardı ve geçerli bir işlemle 

bana devredildi. Yetmez. A’da geçerli bir satış bedeli 

sonucunda tasarruf yetkisi sahibi B’den almıştı. 

Zilyetlik, taşınırlarda hak karinesi işlevi görür. 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 49 

   ☎ 0216 541 00 42 

 O zaman açılacak eda davasında A davacı sıfatını 

taşınırlarda zilyetlik yoluyla, taşınmazlarda sicil 

yoluyla ispatlayacaktır. Aslında sırtını bu karineye 

dayandıracak. Aksini iddia eden varsa bunu 

ispatlayacak. Davalı benim haksız hak sahibi 

olduğumu kanıtlayacak. 

 Ama usule ilişkin sorular bitmedi. Aslında davacı açısından 

hâkim zilyetlik karinesine bakmadan önce dava şartlarının 

gerçekleşmiş olduğuna bakmalı. Bunları usul dersinde 

göreceksiniz.  

 Dava şartları; davanın esasına girilebilmesi ve hâkimin 

davayı inceleyebilmesi için varlığı veya yokluğu gerekli olan 

koşullardır. Bazılarının olması bazılarınınsa olmaması 

gerekir. Mesela davanın açılabilmesi için onunla ilgili bir 

kesin hüküm olmamalı. Bu bir dava şartıdır.  

 Olması gereken dava şartlarına örnek olarak ise hukuki 

menfaati verebiliriz. Mesela A bu davayı açtığında bu 

davayı açmaktaki hukuki menfaatini de kanıtlamalı. 

Hukuki menfaat bir dava şartıdır ve bu nedenle hâkim her 

şeyden önce davanın esasına girmeden davanın açılmasında 

bir hukuki menfaat var mı bunu araştırır. Hukuki menfaati 

ispatlaması gereken de kural olarak davacıdır.  
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 Davacıdan şunu yapması beklenir: Benim mülkiyet 

hakkım ihlal edildi, mülkiyet hakkımdan doğan 

yetkilerin kullanılması engellendi, zorlandı veya eşya 

elimden uçup gitti. Tabi ki şu an eşyayı geri çağırmakta 

menfaatim var. Ama nasıl ispatlayacağım? Eda davası ile. 

Şu an yasada eda davası açabilecek olanlar sınırlıdır. 

İhlali durumunda onu koruyan 2 muhteşem silah vardır: 

Haksız el atmanın önlenmesi ve istihkak davası. 

          TMK m.683/2 uyarınca, malik herkese karşı istihkak 

davası açabileceği gibi her türlü haksız el atmanın önlenmesini 

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

geçirme varsa malik bu ayni davaları açabilir. 

 Sınırlı ayni hakla sahiplerinin haklarının korunması kanunda 

özel olarak düzenlenmemiştir. Ancak TMK’da böyle bir 

hüküm olmamasına rağmen, uygulamada mülkiyeti koruma 

rejiminin aynısı ayni haklara da uyguluyor. 

         Ayni hak korumaya ilişkin el atmanın önlenmesi ve 

istihkak davalarından başka 3. aracımız tapu kütüğünün 

düzeltilmesi davasıdır. Uygulamada Yargıtay’ın yanlış 

değerlendirmesi sonucu bu davalara tapu iptal ve tescil davaları 

denir. Ama olması gereken tapu kütüğünün düzeltilmesi 

davasıdır. 
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 İstihkak ve haksız el atmanın önlenmesi davaları hem 

taşınırlarda hem taşınmazlarda kullanılabilen davalardır, fakat 

tapu kütüğünün düzeltilmesi davası sadece taşınmazlarda 

kullanılabilir. Bu dava yolsuzlukla mücadele davasıdır. 

 Sicil yolsuzluğunu ortadan kaldırmayı hedefleyen bir 

davadır. Şekli görüntü maddi hakka uygun olmalıdır. 

Sicilde mülkiyet görünüyorsa orada gerçekten mülkiyet 

vardır, yani sicilde isim gerçekten maliktir. Bu durum 

gerçekliğe ve hakkın varlığına karinedir.  

        Sicil kayıtları ile maddi hak durumunun birebir örtüştüğü 

garantisi verilemez. Devletin tekelinde ve sorumluluğunda olan 

sicil kural olarak gerçek hak durumunu yansıtır. Ancak bazı 

durumlarda gerçek hak durumu ile sicil arasında uyumsuzluk 

doğabilir. Buna yolsuz tescil de denir. 

 Mesela A ve B arasında mülkiyetin devrini amaçlayan bir satış 

sözleşmesi yapıldı. Sözleşme gereğince mülkiyetin alıcı A 

adına tescil edilmesi gerekirken, mülkiyet hakkı aniden tapu 

memurunun dikkatsizliği, görevi savsaklaması, bilgisizliği, 

hileye maruz kalması, hileye ortak olması vb. sebeplerle B 

adına tescil edildi. Veyahut irtifak hakkı kurulması gereken 

taşınmazlardan farklı bir taşınmaz üzerine kuruldu. 1 no.lu 

taşınmaz lehine 2 no.lu taşınmaz üzerinde geçit irtifakı 
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kurulmalıyken, 3 no.lu taşınmaz üzerinde kuruldu. Örneğin 

kamyonlarımla 1 no.lu taşınmaz üzerinden geçmek için 2 

no.lu taşınmaz lehine geçit hakkı kurulmasını istedim, ancak 

her ne olduysa sicile “2 no.lu taşınmaz lehine yaya yolu olarak 

kullanılmak üzere geçit irtifakı” denilmiş. Bu durumda da 

irtifakın içeriğiyle ilgili bir problem ortaya çıkıyor. 

 Tüm bu saydığımız uyumsuzluklar bir an önce 

giderilmelidir. Çünkü el atmanın önlenmesi ve istihkak 

davaları ayni taleplerdir. Aynı zamanda ayni davalardır. Bu 

nedenle tüm ayni talepler gibi zamanın geçmesine karşı, 

aşınmaya karşı dayanıklıdırlar. Yani zaman geçti diye kendi 

varlıklarından bir şey kaybetmezler.  Koşullar gerçekleşti 

diye her zaman açılması mümkündür.  

 Bir an önce harekete geçilmeli, çünkü bu yolsuzluk 

devam ettiği sürece iyiniyetli 3. kişilerin TMK m.1023 

uyarınca ayni hak kazanımı olasılığı artmaktadır.  

         El atmanın önlenmesi ve istihkak talebi kardeş gibilerdir. 

 Ancak düzeltme davası bir yönüyle onlardan ayrılır. Düzeltme 

davasının kabulü ile hâkim davalı hakkında eda emri vermez. 

Hâkim sicildeki yolsuzluğu düzenler. Tespit davasıdır.  

Hâkim sadece sicil yolsuzluğunu tespit eder. Daha sonra hak 

sahibinin bu kararıyla gidip tapuda gerekli işlemleri yaptırması 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 53 

   ☎ 0216 541 00 42 

gerekir. Ama uygulamada süreci daha da kısaltmak için hâkim 

yolsuzluğu tespit etiği gibi tapu memuruna da bir talimat 

veriyor.  

         İnceleyeceğimiz yeni bir dava türü de yenilik doğuran 

davalardır. 

 Yenilik doğuran hakların dava yoluyla kullanılması anlamına 

gelir. En tipik örneği boşanmadır, dava yoluyla kullanılır. 

Yenilik doğuran haklar bir irade açıklamasıyla kurulur, ama 

bazı durumlarda dava yoluyla kullanılması aranır. Boşanmada 

bunlardan bir tanesidir. Yasa koyucu yenilik doğuran davayı 

eşlerden her biri açabilir diyor. O halde kanun bana eş sıfatıyla 

bu davayı bana açma yetkisi vermişse, zaten hukuki 

menfaatim olduğunu kabul ediyor. O zaman ispat yükü benim 

omuzlarım da değil. Aksi yönde ibaresi olan kanıtlasın. Eda 

davalarında hukuki menfaat olmak zorunda, ama tespit 

davaların da bu uygulanmaz. 

         Bir ayni hak sahibi bu hakkı ihlal edildiğinde bu hakkının 

korunması için şu davaları açabilir: Haksız el atmanın 

önlenmesi, istihkak davası ve tapu sicilinin düzeltilmesi davası. 

 Başka koruma mekanizmaları da var, ama bizi ilgilendirenler 

şimdilik bunlardır.  
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        Hak sahibi aynı zamanda zilyetse (ki çoğu zaman zilyettir, 

ayni haklar aynı zamanda eşya zilyedi de bahşeder) bu durumda 

hak tartışmasına gitmeksizin bunu zilyetliğe dayalı bir kuruma 

taşıyabilir. Bu da zilyetliktir. Peki, zilyetlik nedir?  

 Zilyetlik bir hak değildir. Zilyetliğin hak olmadığı şu örnekte 

bal gibide ortaya çıkar: Taşınır eşyayı benden çalan hırsızın 

elinde daha sonra ben bu eşyayı görünce, ondan zorla almaya 

kalktığımda, hırsız bana karşı zilyetliğe dayalı korumadan 

yararlanabilir. Yani hırsız zilyetliğe dayandığı savunmasını 

yaparak dava açabilir. Eğer zilyetlik bir hak olsaydı, hukuken 

korunan bir menfaat niteliği taşıması gerekirdi. Sizce hırsıza 

zilyetliğe dayalı davaları açma yetkisi tanıyan kanun koyucu 

hırsızın menfaatini mi koruyor? Hayır, zilyetlik sosyal barışı, 

hukuk düzenini koruyor. Bu nedenle sadece bu örnek dahi 

zilyetliğin bir hak olmadığını kanıtlar. Zilyetlik bir hak 

olmadığına göre zilyetlik bir ayni haktır görüşü de zaten 

tartışmaya gerek bile yoktur. 

 Peki, zilyetlik nedir? Hukuki bir kurumdur. Sadece 2 

kelime ile açıklayabiliriz. Zilyetlik fiili bir durum olamaz; 

çünkü yasada düzenlenmiştir. Yasada düzenlenmiş bir 

kuruma defacto muamelesi yapamayız.  
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Mülkiyet ve sınırlı ayni haklar kural olarak hak sahibine aynı 

zamanda eşya zilyetliğini de sağlar.  

 Örneğin ihlal durumunda irtifak hakkı sahibi bir tercihte 

bulunur. Eğer kendine güveniyorsa ayni hakkını ispat edeceği 

konusunda bir şüphesi yoksa ayni taleplerden sadece 

taşınmazlara yönelik olan taleplerle dava açabilir. Ama 

taşınırlar devreye girdiğinde taşınır üzerindeki ayni hak 

sahipliğini zilyetliğe dayalı korumaya yönlendirir. Zilyetliğe 

dayalı hak talebinde sadece hukuki bir durum olarak 

nitelendirdiğimiz zilyetliğin ispatı ile davaların başarıya 

ulaşmaması olasılığı canlanır.   

 Zilyetlikte öncelikli dava gasp halinde iade davasıdır. 

Zilyetliğin gaspı halinde iade davasıdır. İstihkak davasına 

benziyor. Gasp edilenin zilyetliği tamamen elden 

çıkmamışsa bu durumda zilyet gaspa dayalı olarak iade 

davası açar ve sadece zilyetliğini gaspını ispatlayarak davada 

başarılı olur.  

          Bunun yanında zilyetlik gasp edilmemiş, fakat zilyetlikten 

doğan yetkilerin kullanılması engellenmekte ya da 

zorlanmaktaysa açılacak dava yine zilyetliğe dayalı saldırının 

önlenmesi ya da temel ve yakın bir saldırı söz konusuysa 

tehlikenin önlenmesi davasıdır. 
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 Her iki davada üst başlık olarak salt zilyetliği koruyucu davalar 

olarak adlandırılır.  Bu davaların ortak yönü, hakkı var mı yok 

mu kime ait olduğuna bakmadan zilyetlik üzerine kurulur, 

zilyetliğin gasp edilmesi ya da saldırıya uğraması olgusu ispat 

edildiği anda bu davaların açılabilmesidir.  

         Burada gördüğümüz ayni taleplere yaslanan davalarda 

görevli mahkeme asliye hukuk mahkemesidir.  

 Salt zilyetliği koruyucu davalarda görevli mahkeme sulh 

hukuk mahkemesi olduğu gibi diğer davalarda basit yargılama 

usulüne göre yapılır. Yani yargılama basitleşmiştir. Hak var mı 

yok mu nerede ispatlanır, nasıl ispatlanır diye bakmayız. Basit 

usulde zilyet misin? Evet. Zilyetliğin gasp edildi mi? Evet. 

Dava başarıyla sonuçlanır. (Diğerlerine kıyasla daha kısa 

sürede hemen hemen aynı sonucun alınması ki, bunu derken 

düzeltme davasını istisna olarak tutuyorum, çünkü bu davayı 

sadece taşınmazlarda sicil açısından açabiliyoruz.) 

 Basit yargılama olmasının da bir bedeli var: Bu davalar hak 

düşürücü süreye tabi tutulmuştur.  

 Gasp ve saldırı davaları gasp veya saldırı oluşturan fiil ve 

failin ve her halde gasp veya saldırıyı oluşturduğuna 

kanaati varsa 1 yıl içerisinde açılmalıdır. 
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 Bu noktada bir başka olanak olan süreleri kaçırması 

sonucunda artık salt zilyetliğe dayalı davalara 

başvuramaz, ama eğer koşullar gerçekleşmişse hakkına 

dayanarak istihkak ya da haksız el atmanın önlenmesi 

davası açabilir. 

       Bütün bu davalar zararın gerçekleşip gerçekleşmediğiyle 

ilgilenmez. Yani zarar bütün bu davalar için koşul oluşturmaz. 

Kusur haksız müdahalede bulunan, ele geçiren, gasp eden, 

engelleyen, zorlaştıran bütün bu davranışları gerçekleştirirken 

kusurlu mu değil mi kesinlikle tartışmam. Zarar ve kusur 

tartışmasının yeri asla burası değil. 

 Dolayısıyla bu davaların amacı zararlı sonucun tazmin 

edilmesidir. Eğer tazmin talebiniz de varsa çoğu zaman ele 

geçirme, engelleme, zorlaştırma beraberinde bir zarar da 

doğurabilir. Ama zararın tazmini isteniyorsa haksız fiil 

hükümlerine ya da arda bir sözleşme varsa bunun 

hükümlerine göre tazminat davasının açılması gerekir.  

         Salt zilyetliği koruyucu davalarda gerek gaspın iadesi gerek 

saldırıya son verilmesi gerek saldırı tehlikesinin önlenmesi 

davalarının amacı saldırıya son verilmesidir. Öncelik tazminat 

değildir. Bir an önce elden çıkan eşyanın geri döndürülmesini 

sağlamaktır. 
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 Ama bazen saldırı zarara da sebep olmaktadır. Öyle bir 

durumda tazminat talebi de istenebilir. Ama bu davaların 

kurgularına eklenmiş bir taleptir. 

 Bizim amacımız öncelikle müdahaleyi kaldırmak, daha 

sonra istenirse tazminat talebi açılabilir. Ama bu söylediğim 

tazminat davasının bahsettiğim davalarla birlikte açılmasına 

engel değildir. Sadece yargılamayı uzatırsınız. 

 Onun dışında bu ana kadar bahsettiğim ayni hakka ve 

zilyetliğe dayalı koruma mekanizmaları kusur ve zarar 

esasından bağımsızdır.  Yani saldıran ya da gasp eden 

kusurlu mu değil mi tartışılmaz. Zararın oluşup 

oluşmadığı tartışılmaz. 

ZİLYETLİK 

        Yasa zilyetlik tanımı yapmamış, sadece eşya üzerinde fiili 

hâkimiyet demiştir. 

 Ayni haklar ve zilyetlik, mülkiyet üzerinde birleşmekle birlikte 

çok önemli bir farkla birbirlerinden ayrılabilirler. Bir eşya 

üzerinde birden fazla malik olabilir, ama eşya üzerindeki 

mülkiyet tektir. Yani tek mülkiyet birden fazla kişiye ait 

olabilir. Mesela el birliği ile mülkiyet. Ama kesinlikle eşya 

üzerinde birden fazla mülkiyet hakkı doğamaz. Veya bir 
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irtifak hakkı eşyanın bütününü kapsar. Arazi üzerindeki 

mülkiyetin tamamına tesir eder. 

 Ancak zilyetlikte böyle değildir. Mesela uçağın kanadına A 

zilyet, gövdesine B zilyet, kuyruk kısmına da C zilyet 

olabilir. Ama uçağın mülkiyeti sadece tek mülkiyettir. 

 Eşya üzerinde tek bir mülkiyetin olması ayni hakları 

karakterize eden belirlilik ilkesinin bir sonucudur.  

Zilyetlik Türleri 

         Yasanın öncelikle belirttiği zilyetlik türü malik sıfatıyla 

zilyetlik türüdür. “Bu benimdir” diyen zilyetlik türü malik 

sıfatıyla zilyetliktir.  Bunun yanında eşyaya başka sıfatlarla zilyet 

olabilecek kişilerde çıkabilir. Mesela A çıkar bu benim derse o da 

malik sıfatıyla zilyet olur. B çıkıp ben bu eşyayı rehin hakkı 

sıfatıyla elimde tutuyorum diyorsa rehin hakkı sıfatıyla zilyettir. 

O zaman malik sıfatıyla zilyetlik ayrı yerde; diğer sıfatlarla malik 

ayrı yerlerde yer alır.  

 Dereceli zilyetlik karşımıza çıkabilir. Mesela malik A malik 

sıfatıyla zilyettir ve 1 numaralı intifa hakkı sahibine göre asli 

zilyettir. 1 numara intifa hakkı sıfatıyla zilyettir ve A’ya kıyasla 

feri zilyettir. Asli zilyetlik ve feri zilyetliğin gündeme 

gelebilmesi için mutlaka dereceli bir zilyetlik yapılanması 

olmalıdır. Ama malik sıfatıyla zilyetlikte hiçbir şey gerekmez. 
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Tek başına ise malik sıfatıyla zilyettir, ama eğer asli ya da feri 

zilyetlikten bahsedeceksem mutlaka dereceli zilyetliği bir 

yapılanma olmak zorunda. Göreceli bir kavramdır. 

Değişebilir.  Bundan dolayı asli zilyetle feri zilyet farkına hiç 

önem vermemeliyiz. 

 Onun yerine daha objektif bir ayrım olan doğrudan zilyetlik 

– dolaylı zilyetlik ayrımına bakmalıyız: Zilyet fiili 

hâkimiyetini aracıya ihtiyacı olmaksızın kullanabiliyorsa 

doğrudan zilyettir. Ancak zilyet fiili hâkimiyetini intifa 

hakkı sahibine bırakmışsa, ama malikin de zilyetliği 

gitmediği için bundan sonra dolaylı zilyet sıfatına sahip 

olur.  

Zilyetliğin Unsurları 

         Fiili hâkimiyet (corpus) unsurunu elde bulundurmaya 

indirgeyemezsiniz. Fiili hâkimiyet gerektiğinde ve istediğinde 

yararlanabilme, koruyabilme, kullanabilme iktidarıdır. Fiili 

hâkimiyet gücü gösterir. Gerektiğinde ve istediğinde müdahale 

edebilme yetkisi tanır. Her fiili hâkimiyet eşya üzerinde 

hâkimiyeti sağlamaz. Yeterli değildir. 

 Zilyetlik iradesi (animus) ile fiili hâkimiyet kurulur. Zilyet 

olma iradesi olmaksızın eşya üzerinde hâkimiyet kuranlar 

zilyet değildir. 
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 Corpus ve animus unsurları bir araya geldiğinde zilyetlik 

oluşur. İradesiyle eşya üzerinde fiili hâkimiyeti sağlamıştır. 

Mesela koridorda yürürken sırtıma yapıştırdığınız kâğıt 

parçasının zilyedi değilim, çünkü iradem yoktur. Veyahut 

üzerinde oturduğum koltuğun da zilyedi değilim, çünkü 

kamu mallarına istesek de zilyet olunamaz. Ama bindiğiniz 

uçak özel bir uçaksa, uçakta oturduğunuz koltuğun zilyedi 

olursunuz. 

Farazi Zilyetlik 

       Ayırt etme gücünden yoksunların tam ehliyetsiz olarak 

zilyetlik durumu nedir? Mesela tam ehliyetsiz üzerindeki ceketin 

zilyedi midir?  Zilyetlik iradesi var mıdır? Hayır yok. O zaman 

zilyedi değildir. 

 Bu durumda sokakta görüp soyduğum tam ehliyetsiz bana 

karşı zilyetliği koruyucu davalar açamayacak mı? Açamayacak, 

çünkü zilyetlik iradesi yok der roma hukuku. 

 Ama modern hukukta zilyetlik iradesi için ayırt etme gücü 

ararız, ama tam ehliyetsizin korunması bakımından farazi 

zilyetlik iradesi vardır. Örneğin ayırt etme gücü olmayan 

kişi, eğer ayırt etme gücüne sahip olsaydı hayatın olağan 

akışı ve olağan hayat deneyimleriyle kolundaki saat 

üzerinde zilyetlik taşırdı diyebiliyorsam o zaman bu kişiyi 
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zilyet kabul ederiz. Farazi zilyetlik biraz soyut, ama bu 

formüldeki problemleri aşmak için yeterli bir çözüm. 

2. DERS 

EŞYA HUKUKUNDA İYİNİYETİN KORUNMASI 

İLKESİ 

        İyiniyet nedir? Tanımı unsurları nelerdir, niçin bu kadar 

önemlidir, ne zaman korunur? 

 İyiniyet – Madde 3 

(1) Kanunun iyiniyete hukukî bir sonuç bağladığı durumlarda, asıl 

olan iyiniyetin varlığıdır. 

(2) Ancak, durumun gereklerine göre kendisinden beklenen özeni 

göstermeyen kimse iyiniyet iddiasında bulunamaz. 

 Kısacası iyiniyet, normal koşullarda bu hakkı 

kazanamayacakken, kişinin bu hakkı istisnai olarak 

kazanmasıdır. İyiniyetin fonksiyonu; bir kimsenin hakları 

kazanırken ya da bir hukuki işlemi yaparken o hukuki işlemi 

sonuçlarını meydana getirmesine engel olacak bir hukuki 

eksikliği, bozukluğu ya da sakatlığı bilmemek ve bilecek 

durumda olmamak. 

 Yani gerekli özeni gösterseydi de öğrenemeyecek durumda 

olmaktır. Normal koşullarda hukuki bir eksiklik veya 

sakatlık bulunduğu için o hakkı elde edemeyecek kimsenin 
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sırf onu bilmediği için ve bilecek durumda olmadığı için 

iyiniyetin hatırı için o sakatlığı görmezden geliyor. Sakatlığı 

düzeltmiyor. 

 İyiniyet sakat işlemi düzeltmez. İyiniyet işlem sakat 

olmasına rağmen ya da kişinin hakkı elde etmesine engel 

bir durum olmasına rağmen onu görmezden gelir. Hak 

kazanılır, hukuki işlem hüküm ve sonuçlarını doğurur.  

        İyiniyet bir kimsenin hukuki işlemin sonuçlarını 

doğurmasına engel hukuki durumları bilmemesi ve bilecek 

durumda da olmamasıdır. 

 TMK m.3’te düzenlenen iyiniyet ilkesi uyarınca, kanun ancak 

iyiniyete sonuç bağlamışsa bozukluk ve eksiklikleri görmezden 

gelir. Durumun gerekliklerine göre üzerine düşen özeni 

göstermemiş olanlar iyiniyetli sayılmaz. Hukuki işlemdeki 

sakatlık görmezden gelinmez. Hakkı kazanamaz. 

        İyiniyetin fonksiyonu için uydurduğum söz: “Hukukta 

iyiniyetin hatırı çok büyüktür.” İyiniyet konuşmaya başladı mı 

hukuk kuralları susmaya başlar. 

 Mesela ikinci evliliğin butlanına karar verilene kadar birinci 

evlilik sona erer, sonraki eşin de birinci evlilikten haberi yoksa, 

bilmiyorsa ve bilebilecek durumda değilse o evliliğinde 

sürmesini istiyorsa o evlilik muteber bir evlilik olur.  
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 Ya da borçlar hukukundan örnek verecek olursak; alacağın 

temlikinde borçlunun rızasına gerek yoktur. Borçlu borcu 

temlik alan alacaklıya ifa etmelidir, ancak rızası alınmadığı 

için bu durumdan habersiz. Eğer iyiniyetli borçlu, alacağını 

temlik edene borcunu öderse, borcundan kurtulur. 

 Mesela telefonunuzu şarj olsun diye arkadaşınıza bıraktınız, 

arkadaşınız da bu malı iyiniyetli bir kimseye sattıysa, bu kişi 

malın mülkiyetini kazanır. Çünkü emin sıfatıyla zilyetten 

iyiniyetle alınan malın mülkiyeti derhal kazanılır. Normalde 

mülkiyet hakkı tasarruf yetkisine sahip olandan ya da 

temsilcisinden alınırsa geçerli oluyor. Ama iyiniyet bu kuralın 

istisnasını oluşturuyor. Burada iyiniyet tam korunur. 

 Örneğin A’nın cep telefonunu çalan B bunu ikinci el eşya 

satan yere götürse, satıcı bunu gerçekten bilmiyor ve 

bilebilecek durumda değilse, yani iyiniyetliyse kanun davasız 

ve aralıksız 5 yıl boyunca ona malik sıfatıyla zilyet olursa artık 

onun mülkiyet hakkına müdahale edilemez. Burada da kural 

olarak mülkiyet hakkının geçmesi için tasarruf yetkisi 

olmalıdır. Hırsızın tasarruf yetkisi olmadığı için mülkiyet 

geçmez. O zaman iyiniyetle 5 sene beklemeliyim. Burada 

iyiniyet kısmen korunur. 
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 Mesela ayırt etme gücüne sahip olmayan A taşınmazını bu 

durumdan haberi olmayan B’ye devretmiş ve B adına tapuya 

tescil edilmiştir. B taşınmazın mülkiyetini kazandı mı? Hayır. 

Çünkü işlem tarafı olan A ayırt etme gücüne sahip 

olmadığından, ehliyetsiz olduğundan işlem kesin 

hükümsüzdür. Kesin hükümsüzlük işlem hüküm ve 

sonuçlarını doğurmaz. Burada tescil yolsuz tescildir. Ama B 

iyi niyetle davasız ve aralıksız 10 yıl boyunca ona malik 

sıfatıyla zilyet olursa mülkiyeti kazanır. Burada kesin 

hükümsüz işlem hüküm doğurdu. Ama kesin hükümsüzlüğün 

tanımı daha kurulduğu andan itibaren hükümsüz, geçersiz, 

batıldır. Zamanın geçmesiyle kesin hükümsüzlüğü kaldırmaz. 

Tarafların anlaşması ile kesin hükümsüzlük ortadan 

kaldırılamaz işlemin baştan yapılması gerekir. İşlem hala 

geçerli hala getirmiyor, ama geçersiz olmasına rağmen 

mülkiyet hakkı kazanılıyor. Biz buna olağanüstü 

zamanaşımıyla mülkiyetin kazanılması diyoruz.  

 Ancak B de bu taşınmazı iyiniyetli Ü’ye satıp mülkiyeti 

devretmiş olsa, tapu siciline güven ilkesi gereği Ü mülkiyeti 

derhal kazanır.  
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BELİRLİLİK İLKESİ 

       Eşya hukukunun temel konusu ayni haklar olduğundan, bu 

haklar hukuki olarak hâkimiyete elverişlidirler. 

Sınırlandırılabilir, taşınır ya da taşınmaz olan belirli ve bireysel 

hale gelmiş eşyalar üzerinde kurulur. 

 Yani belli olmayan, cismani varlığa bürünmemiş, hâkimiyete 

elverişsiz olan aynı zamanda belirli olmayan şeyler üzerinde 

ayni hak kurulamaz. Ayni hak kuracağımız şeyin belli olması, 

bireyselleşmiş ve somutlaşmış olması gerekir. Somut olmayan 

şeyler üzerinde kural olarak ayni hak kurmak mümkün 

değildir. 

      Belirlilik ilkesi; 

 Üzerinde tasarruf edilecek eşyanın tespitini kolaylaştırır. 

 Ayrıca aleniyetin gerçekleşmesine yardımcı olur. Aleniyeti ise, 

zilyetlik veya tapu sicili sağlar. Mesela elimdeki kalem 

üzerinde zilyetliğim var, ama kalemin belirli olduğunu da 

unutmayın. Peki, avucumda ki bir tutam hava üzerinde ayni 

hakkım var mı? Mümkün değil, çünkü somutlaşması lazım. 

 Ticari yaşamı destekler. İnsanlar sadece somutlaşmış, 

bireyselleşmiş şeyler üzerinden ticareti gerçekleştirirler. 

 Tabi işlem güvenliği sağlar.  
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         Cins borçları, misli mallar üzerinde ayni haklar kurulur, 

ama belirlenirse. 

 Mesela benim imalathanemde üretilen sabun, zeytin, peynir 

üzerinde ipotek hakkı kurabiliriz. Evet, ama hangi sabun, 

peynir, zeytin üzerinde? Belli değil ki. Kanun ucu açık, belirsiz 

eşyalar üzerinde ayni hak olmaz. Çünkü ayni haklar bellidir. 

Belirlilik ilkesi en çok rehinde karşımıza çıkıyor. 2. dönem 

anlatacağız. 

SEBEBE BAĞLILIK İLKESİ 

        Ayni haklar taşınırlar üzerinde nasıl kazanılır? Kitapta 

teslim diyor, ama ben daha geniş kavram olan zilyetliğin devri 

diyeceğim. Taşınmazlarda ise ayni hak kazanımı tapu siciline 

tescille olur.Tescil tapuda memur yanında satış sözleşmesi 

yapılıp imzalandıktan sonra tescil yapılır. Tescil tasarruf 

işlemidir.  

 Zilyetliğin devri ile ayni hakkı kazanmak için bu devre sebep 

olan hukuki işlemin geçerli olması şart mıdır? Ya da tescil 

işleminin kendisinden beklenen bütün hüküm ve sonuçları 

doğurması için tescilin yapılmasına neden olan hukuki işlem 

geçerli olmalı mıdır?  

 Tescil işlemi sebebe bağlıdır. Bizi tescile bizi götüren işlem 

geçersizse, tescil de hükümsüzdür.  
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 Taşınır eşyalarda bu kadar net değildir. Örneğin akıl hastası 

birinin kalemini 5.-TL’ye sattığı kişiye mülkiyet geçiyor mu? 

Peki, taşınır eşyalarda zilyetliğin devri sebebe bağlı mıdır? 

 Sebep geçerli olmasa bile devir geçerli olabilir. Taşınırlarda 

belirsizdir. Kitabınızdan bu görüşleri okuyunuz. 

         Borçlandırıcı işlem nedir? Tasarruf işlemi nedir? 

Kazandırıcı işlem nedir? 

 Tasarruf işleminin geçerli olabilmesi için geçerli bir 

borçlandırıcı işlem olmalıdır. Biz buna sebebe bağlılık 

diyoruz. Soyutluk görüşü de tasarruf işleminin geçerli olup 

olmaması borçlandırıcı işleme bağlı değildir diyor.  

 Borçlandırıcı işlem nedir? Taahhüt işlemdir. Bir edimi 

yerine getireceği hususunda yapılan işlemdir.  Bu taahhüt 

işlemi malvarlığının pasifini arttırır. 

 Tasarruf işlemi nedir? Malvarlığına doğrudan doğruya etki 

eden, değiştiren, artmasına engel olan ya da aktifi azaltan 

işlemdir. 

 Kazandırıcı işlem nedir? Tasarruf işlemi sonucunda 

malvarlığımızın somut olarak artmasına ya da 

malvarlığımızın aktifinin azalmasına engel olan işlemlerdir. 

 Örneğin ben taşınmazımı sana 300.000.-TL’ye satmayı 

taahhüt ediyor ve bu hususta anlaşıyorsam, bu 
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borçlandırıcı işlemdir. Tapuda bu taşınmazı başkasının 

üstüne geçirdiğimde bu işlem benim açımdan tasarruf 

işlemi, karşı taraf açısından kazandırıcı işlemdir. Ama 

burada aslında benim için de kazandırıcı işlem, çünkü 

300.000.-TL kazandım. 

 Borçlandırıcı İşlem -----> Bir edimi yerine 

getireceğini taahhüt etme işlemidir. 

 Tasarruf İşlemi -----> Malı somut olarak 

malvarlığından çıkartmaktır. 

 Kazandırıcı İşlem -----> Malvarlığının aktifine bir 

değer girmesidir. 

        Kanunda açıkça taşınmazlar açısından sebebe bağlılık 

aramışken, taşınırlar açısından farklı görüşler vardır. 

Ayrıntılarını kitaptan okursunuz. 

       Tasarruf işlemleri ne şekilde karşımıza çıkar? 

 Bir hakkı devredersem 

 Hakkımı sınırlandırırsam. Taşınmazım üzerinde senin adına 

intifa hakkı verirsem bu bir tasarruf işlemdir. Çünkü iki yetki 

birden gitti.      

 Hakkın içeriğini değiştirirsem 

 Hakkımı sona erdirirsem 
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İLTİHAK (KATILMA) İLKESİ 

        Bir şey başka bir şeye katılırsa onun hukuki rejimine tabi 

olur. 

 Örneğin arazinin üzerine bir tane bina yapılırsa, asıl olan 

toprak olduğu için bina toprağın bütünleyici parçası olur.  

ZAMAN İTİBARIYLA ÖNCELİK İLKESİ 

         Kıdemle itibar ilkesi de denir. Yani hangi ayni hak daha 

önce kurulmuşsa o hakka öncelikle itibar olunur.  

 Sonraki haklar o hakkı engelleyici faaliyetlerde ve tecavüzlerde 

bulunamaz. 

 Bunun çeşitli istisnaları var. Yeri ve zamanı gelince konu 

konu değineceğiz. 

 Önümüzdeki hafta tapu siciline geçiyorum. 

1. Dönem / 4. Hafta 

1. DERS 

        Geçen hafta zilyetliği meydana getiren 2 unsurdan 

bahsetmiştik. 

 Fiili hâkimiyet + Zilyet olma iradesi= ZİLYETLİK 

        Zilyetlikteki fiili hâkimiyet herhangi bir fiili hâkimiyet 

değildir. Dışarıdan bakıldığında 3. kişiler nezdinde anlaşılabilir 
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olmalıdır. Aslında zilyetliğin özü 3. kişiler nezdinde seçilebilir, 

anlaşılabilir, fark edilebilir bir fiili hâkimiyet olmasıdır. 

         Kanun koyucunun bulunduğu statüden dolayı bazı sorulara 

cevap vermesi gerekmektedir. Fakat kanun koyucuya tanınan bir 

lüks vardır. Sözün özü çatışmalı çekişmeli durumlarda genel 

çerçeve, yani geçiştirme hükmüyle sorunun yanıtlanmasını öğreti 

ve uygulamaya bırakabilir. 

         Sorulardan ilki şudur: “Borçlar hukukuna ilişkin 

borçlandırıcı işlem bir sözleşme ile eşya hukuku alanında 

doğrudan ayni sonuçlar doğurabilecek bir sözleşme modeli kabul 

edilebilir mi? Borçlar hukuku alanına ait bir sözleşme ile eşya 

hukuku alanında doğrudan ayni etkili sonuçlar doğurabilecek bir 

sözleşme varlığı kabul edilebilir mi?” Tamamen kanun koyucuya 

bırakılmış bir tercihtir. 

 Fransa ve İtalya kanun koyucuları bu soruya olumlu yanıt 

vermiştir. Ama gelin görün ki Kıta Avrupası’nın merkezi 

olarak kabul edilebilecek Almanya, İsviçre ve Türk 

hukuklarında bu soru kural olarak olumsuz yanıtlanır.  Bu 

nedenle Türk eşya hukuku alanında salt borçlar hukukuna ait 

bir işlem ile doğrudan doğruya eşya hukuku alanında sonuçlar 

doğurmak mümkün değildir.  Sözün özü satış sözleşmesinin 

yapılmasıyla mülkiyet alıcıya devredilmez. Borçlandırıcı 
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işleme eşlik eden, eşya hukukuna özgü tasarrufların yapılması 

gerekir. Aslında şunu söylüyorum; 

 Tescil talebi + Tescil => Taşınmazlarda  

 Zilyetliğin devri => Taşınırlarda  

 Bunlar eşya hukukuna özgü tasarruflardır. Bunlar 

olmaksızın salt borçlar hukukuna özgü borçlandırıcı 

işlem ile mülkiyet devredilemez. Ya da mülkiyet üzerinde 

sınırlı ayni hak kurulamaz. Mutlaka bir tasarruf işlemine 

ihtiyaç duyulur. Türk kanun koyucu borçlar hukukuna 

özgü bir sözleşme hukukuyla doğrudan doğruya eşya 

hukuku alanında ayni etkili sonuçlar doğdurtamaz. 

          Borçlandırıcı işlem + tasarruf işlemi formülünü kabul 

edelim. O zaman bir başka soru şudur: “Borçlandırıcı işlem ve 

tasarruf işlemi arasındaki ilişki nasıl olacak? Tasarruf işleminin 

geçerliliği temelinde geçerli bir borçlandırıcı işlemi arayacak mı?  

Tasarruf işlemi ve borçlandırıcı işlem birbirlerine tamamen zıt ve 

birbirlerinin varlığından habersiz kendi başlarına buyruk işlemler 

mi yoksa zamansal olarak kendisinden önce gelen ve bir basamak 

önde gelen borçlandırıcı işlemin geçerliliğine bağlanmış bir 

tasarruf işlemi mi?” 
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 Bu soruya verilecek cevap kanun koyucunun hangi sistemi 

görüş olarak kabul ettiğini gösterir. 2 tane görüş vardır: 

Soyutluk ilkesi görüşü ve sebebe bağlılık görüşü. 

 Soyutluk ilkesi çerçevesinde tasarruf işlemi için geçerli bir 

hukuki sebep aramaz. Üst kavram olarak buna hukuki 

sebep diyeceğim onun bir alt kavramı borçlandırıcı işlem 

olacak. Onu da somutlaştırmam gerekirse örneğin; satış ya 

da irtifak sözleşmesi olacak. Acaba tasarruf işlemi hukuki 

sebebin varlığıyla geçerliliğine bağlı mıdır? Hayır diyorsak 

soyutluk görüşünü benimsemişizdir. Alman hukuku tüm 

eşya hukukunu soyutluk ilkesi üzerinden düzenlemiştir.  

İsviçre ve Türk kanun koyucuları taşınmazlar açısından açık 

bir yasa hükmü ile sebebe bağlılık görüşünü savunmuştur.  

 Tasarruf işlemi kendi içerisinde kusursuz bir biçimde 

geçerli olsa dahi dayanak oluşturan borçlandırıcı 

işlemdeki sakatlık olduğu gibi tasarruf işlemini de vurur. 

Çünkü hukuki sebep geçersizse kendisi ne kadar geçerli 

olsa da o geçersizlik ona da sirayet eder. Buna rağmen 

tescil yapılmışsa buna yolsuz tescil deriz. 

 Yasa açıkça taşınmazlarda hukuki sebebi olmayan tescilin 

yolsuz tescil olduğunu düzenlemiştir. Bu ifade sebebe 

bağlılık görüşünü gösterir. Taşınmazlarda tasarruf işlemi 
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gerek mülkiyetin devredilmesi gerek sınırlı ayni hakların 

kurulması açısından 2 ayaklıdır: Tescil Talebi + Tescil. 

 Eğer sürecin herhangi bir yerinde aksama yaşanırsa tescil 

yapılmış olsa dahi şekli bir anlam taşır. Yolsuz bir 

tescildir. Ayni hakkı zedelenen herkes kural olarak 

süreyle bağlı olmaksızın tapu kütüğünün düzeltilmesi 

davasıyla yolsuz tescili ortadan kaldırabilir.  

 Taşınırlar alanında ise kanun koyucu susmuştur. Peki, 

taşınmazlar alnında açıkça sebebe bağlılık görüşünü yazan 

kanun koyucu taşınırlar alnında niçin susmuştur? Kanun 

koyucu unuttu mu yoksa? Kesinlikle hayır. Bunu öğretiye 

bırakmayı tercih etti. Peki, o zaman taşınırlar alanında da aynı 

taşınmazlar alanında olduğu gibi sebebe bağlılık görüşünü mü 

kabul edeceğiz? Taşınırlar alanında intifa hakkı dışında hiçbir 

irtifak hakkı taşınırlar üzerinde kurulamaz. Geçit irtifakı, üst 

hakkı vs. bunların hepsi taşınmaza yöneliktir. Sadece intifa 

hakkı hem taşınırlarda hem taşınmazlarda uygulanabilir. Buna 

ek olarak alacak ve bir malvarlığı üzerinde de kurulabilir. Bu 

nedenle taşınırlara ilişkin irtifak hakkı sözleşmesinden intifa 

hakkı sözleşmesini anlıyorum. Rehin sözleşmesi, taşınır rehin 

sözleşmesi olabilir. Borçlandırıcı işlemdir. Hukuki sebeptir. 

Ama arzu edilen sonucu doğurur mu? Hayır. Mesela satış 
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sözleşmesinde borçlandırıcı işlem tek başına mülkiyeti 

geçirmeye yetmez. Alıcının malvarlığının aktiflerinde 

mülkiyetin devrini isteme yönünde bir talep, alacak hakkı 

vardır. Pasiflerinde de satış bedelini ödeme borcu vardır. 

 O zaman bu mülkiyetin satıcının malvarlığından 

alıcınınkine geçebilmesini sağlayacak olan tasarruf işleminin 

nasıl yapılması gerekir? Taşınmazlarda olduğu gibi tescil 

talebi + tescilden oluşan tasarruf işlemi taşınırlar adına da 2 

ayak üzerine kurulmuştur: Ayni sözleşme + Zilyetliğin 

devri.  

 Bu formül sonucunda mülkiyet taşınırlarda karşı tarafa 

geçiyor.  Bu formülle taşınırlar üzerinde sınırlı ayni 

haklar kurulur.  

 Ayni sözleşmeden neyi anlıyoruz? Satış sözleşmesinin 

konusu olarak biraz sonra taşınır eşyanın mülkiyetini 

devredeceğim ama önce bir anlaşma yapmalıyım. 

Malik kılma iradesiyle zilyetliği sana devredeceğim 

desem. Karşı tarafta evet doğru bende malik olma 

iradesiyle zilyetliği devir alacağım. Mesela ben malik 

kılmak amacıyla devredeceğim ama karşı taraf intifa 

hakkı sahibi olacak. Burada irade açıklamaları 
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uyuşmadığı için ayni sözleşme ayağı çöker. Tasarruf 

işlemi kendisinden arzu edilen sonuçları doğuramaz.  

ZİLYETLİĞİN TÜRLERİ 

        Mesela A iş makinesinin maliki olsun ve kullanılması için iş 

makinesini limana göndersin. B de makine sürücüsü olsun.  

Burada A’nın durumu taşınır eşyanın sahibi olmasıdır. 

Zilyetliğin gerisinde ise bir hak aramıyoruz. Hırsız dahi yeri 

geldiğinde zilyetliğin korunmasından yararlanabilir. A, fiili 

hâkimiyet + zilyetlik iradesini kendi bünyesinde bulundurduğu 

için her şeyden önce zilyettir. O zaman A malik sıfatıyla 

zilyettir. O zaman eşya doğrudan doğruya fiili hâkimiyetinde 

olduğunda, aynı zamanda A doğrudan zilyettir. 

         Asli zilyet–feri zilyet ayrımı ise sadece derecelendirilmiş 

zilyetlikte olur. A makineye tek başına malik dedik. Başkada 

bilgi elimizde olmadığından A için bu ayrıma göre bir 

konumlandırma yapamayız. O zaman sadece malik sıfatıyla 

zilyet ve doğrudan zilyet derim. Ancak B’nin bir an için 

makineyi kiralayan olduğunu veya makine üzerinde intifa hakkı 

kurduğunu düşünelim. A’nın malik sıfatı değişti mi? Hayır. 

Peki, doğrudan zilyetliği? Evet. Bundan sonra artık eşya 

üzerinde doğrudan doğruya fiili hakimiyet B tarafından 

gerçekleştirileceği için A dolaylı zilyet, kiracı B doğrudan zilyet 
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olur. Şimdi derecelendirilmiş zilyetlik ortaya çıktığı için A asli 

zilyet de diyebilirim. Bu durumda B feri zilyet olacaktır. Son 

derece görece bir ayrımdır. Çünkü bu durumda B, A’nın malik 

sıfatıyla asli zilyetliğini kabul ederse ne ala. Ama B, A’nın bu 

durumunu tanımayıp ben malik sıfatıyla elimde 

bulunduruyordum derse feri zilyet olma konumundan çıkar asli 

zilyet konumuna geçer. Ve asli zilyetliği feri zilyetlikler 

tarafından korunma koşuluna bağlı A asli zilyetliğini kaybeder. 

O zaman bu ayrım tamamen bir tavır zilyetliğidir. Görecelidir. 

Örneğin A, B’ye sabah saat 6’da al arabayı akşam 4’te işin biter, 

geri getir dedi. Anahtarlar burada. Arabayı benzinlikten alırsın.  

Depo tam doludur. Dolu alır dolu bırakırsın. Yevmiye olarak 

bana 400.-TL verirsin üstü senindir. B direksiyon başına geçti. B 

zilyet mi? Evet zilyettir. Fiili hâkimiyeti vardır. Gelişigüzel o 

direksiyonun başına geçmemiştir. Bu nedenledir ki zilyet olma 

iradesine de sahiptir, fakat onun bu zilyetliği kendisi için 

değildir. Başkası için zilyettir. 

         Birbiriyle karışabilecek kavramlardan bahsedeceğim: 

 Zilyet 

 Başkası için zilyet 

 Hizmet zilyetliği (zilyet yardımcılığı)   
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        Mesela şoför B zilyettir, ama bu zilyetliği kendisi adına 

değil, bir başkası adınadır. Fakat başkası adına zilyet olmakla 

birlikte eşya üzerinde inisiyatif kullanma yetkisine sahiptir. 

Örneğin iş makinesinin operatörü makine bozulduğunda tamir 

edebilir, gereken yerle görüşebilir. Bu inisiyatif sayesinde zilyet 

kabul edilir.  Bu inisiyatifin derecesine göre statüsünde 

değişecektir. Zilyettir, ama başkası için zilyettir (A için). Bu 

nedenledir ki 3. kişiler eşyaya zarar vermeye kalktığında başkası 

için zilyet olan B, zilyetliği koruyucu hükümlerden 

yararlanabilir, fakat A adına bu hükümleri kullanır. 

         Örneğin sürünün sahibi B olsun. B bu sürüyü çoban C’ye 

bırakmış olsun. Çoban gider birkaç hafta sonra geri gelir. Ama 

bu defa geri gelmemiş. Et tesisi sahibi A’ya sürüyü satmış. A çok 

geç, çünkü et olarak piyasaya sürdüm bile et diyor. B ise istihkak 

talebiyle benim olanı iade et ya da iade edemiyorsan zararımı 

karşıla diyor. A ise karşılamam, çünkü ben malikim diyor. 

Yıllarca büyüttüğüm sürünün maliki benim, ama bu adam 

geçmiş karşıma ben malik diyor. Ne sıfatla? C zilyet mi? Kendisi 

adına zilyet olmadığı çok açık. Aslında asıl zilyet malik sıfatıyla 

olan B’dir. C ne peki? Ya başkası için zilyet ya da zilyet 

yardımcısı olacak. Soluk bir çizgi yer alır ikisi arasında. Tek 

soruyla bu çizgi geçilir. İnisiyatif yetkisi var mı? Kendisi adına 
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icra etmiyor sürü üzerindeki faaliyeti. İnisiyatif kullanma yetkisi 

var mı yok mu?  

 Soyut olarak zilyet yardımcısıyla başkası için zilyedi ayır 

edemezsiniz. Her olayda “inisiyatif kullanabilir mi?” sorusuna 

cevap arayacağız. Sürüyü nereye götürecek, ne kadar kalacak 

vs? Bunlara kendisi karar veremiyorsa, yani inisiyatif 

kullanamıyorsa zilyet yardımcısıdır. İnisiyatif kullanabiliyorsa 

başkası için zilyet olur. Zilyet yardımcısı içerisinde ne kadarda 

zilyet sözcüğü geçse de teknik anlamda zilyet sayılmazlar. 

Onların eşyayla teması geçicidir, hatta çoğu zaman 

rastlantısaldır. Her zaman birisi çıkıp yeter geri getir döndür 

diyerek geçici hâkimiyetine son verebilir. Bu yüzden zilyet 

yardımcıları teknik anlamda zilyet sayılmaz. Zilyet 

sayılmadığı içinde emin sıfatıyla zilyet mi değil mi zaten 

tartışılmaz. 

          Zilyet yardımcısının aksine başkası adına zilyet aynı 

zamanda zilyet olduğu için durumları gerçekleştiği zaman emin 

sıfatıyla zilyet olabilir. Başkası için zilyet ise emin sıfatıyla zilyet 

sıfatına haiz olamaz. 

 Başkası için zilyet demek aynı zamanda zilyet demektir. 

Zilyetliği koruyucu hükümlerden yararlanır, ama B adına 

yararlanır. Zilyet yardımcısı ise zilyet kabul edilmez. Bu 
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yüzden eşyaya gelen saldırılarda zilyetliği koruyucu 

hükümlerden yararlanamaz, 

ZİLYETLİĞİN DEVRİ 

        Taşınırlar alanında mülkiyetin devri sonucunu meydana 

getiren, sınırlı ayni hakların kurulmasını sağlayan tasarruf 

işleminin son ayağı olan zilyetliğin devri nasıl gerçekleşecek? Bu 

konuda eşya hukuku sahnesini ayakta tutan temel direk olan 

açıklık ilkesine bakarım. 

 Taşınmazlar alanında ayni hakları 3. kişilere açıklanması, fark 

edilebilir kılması, anlatması sicile yapılan tescil yoluyla 

gerçekleşiyordu. Buna bağlı olarak ayni haklar üzerindeki 

mülkiyetin kazanılması, sınırlı ayni hakların doğumunda tescil 

kurucu etkiye sahipti. 

 Köprünün öbür tarafında taşınırlar alanında da bu açıklığı 

zilyetlik sağlıyor. O zaman zilyetlik dediğimiz şey tasarruf 

işleminin bir ayağı olan zilyetliğin devrini oluşturur. Aslında 

ayni hakları 3. Kişilere açıklama görevi üstlenmiştir. Bu 

nedenledir ki zilyetliğin asli işlevi olan ayni hakları açıklama 

fonksiyonunu göz ardı etmemeliyiz. Ayni haklar ya buz 

beyazıdır ya da gece siyahıdır. Ara geçişler ayni haklarda 

yoktur. Bu nedenle zilyetliğin devride su gibi berrak olmalı. 
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Bunu bize sağlayacak durum teslimdir. Zilyetliğin devri kural 

olarak teslimle gerçekleşir. 

 Ayni sözleşme + Zilyetliğin devri 

Sözleşmeli Devir Yolları 

          Ayni sözleşmeyi yaptım, ama zilyetliğin devrin noktasında 

taşınır hala bende. Bir şekilde alıcıyı zilyet konumuna 

getirmeliyim. Benden tasarruf işlemini tamamlamamı bekliyor. 

Tasarruf işleminin tamamlanması yönünde bir alacak hakkı var. 

Tasarruf işleminin tamamlanmasıyla herkese meydan okumaya 

hazır bir ayni hak kurulmuş olacak. Ya mülkiyet olacak ya da 

intifa hakkı. Açıklık ilkesine en çok yakışan zilyetliğin 

açıklanmasında teslim yoludur. Taşınırlarda bunu teslim sağlar. 

Bu durumda tasarruf işlemi tamamlandı. Mülkiyet karşı tarafa 

aktarıldı.  

 Bununla birlikte eşya hukukundaki o açıklık ilkesine en iyi 

eşlik eden zilyetliğin devri yolu teslim olmakla birlikte, 

hukuken çok kolay ve güzeldir, ama ticari hayatın 

gerekliliklerine de aykırıdır. Zorlaştırır. Masraf çıkartır. Bu 

yüzdende başka zilyetlik devir yolları türetilme ihtiyacı 

doğmuştur. Bu anlamda teslim bir hukuki işlem değildir, 

maddi bir fiildir. Bu nedenledir ki tarafların tam fiil ehliyetine 

sahip olmaları aranmaz. Ayırt etme güçleri olması yeterlidir. 
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Çünkü teslim bir hukuki işlem değildir. Sonuç olarak bir 

maddi fiil olduğu düşünülmektedir. 

       Zilyetliğin anlaşmalı = Sözleşmeli devir yolları = Hukuki 

işlem yoluyla gerçekleşen devir yolları: 

 Kısa elden teslim 

 Uzun elden teslim 

 Hükmen teslim 

Teslimden farklı olarak maddi fiil değildir, bir hukuki işlemdir. 

Ayrıca teslimden farklı olarak tarafların tam fiil ehliyetiyle 

donatılmaları ya da bir şekilde ehliyet eksikliğinin giderilmesi 

gerekir.  

        Mesela intifanın süresi doldu. Hakkı kullanan dedi ki ben 

malik olmak istiyorum. Akıl dışı al ver trafiği tekrar başlayacak. 

Malik gidecek intifa hakkı sahibinden malı alacaktır ve sonra 

geri verecek. Daha sonra tekrar malik olmak rızasıyla zilyetliği 

devredecek. Akıl dışı bir al ver trafiği.  Bir çift sözle oturduğum 

yerden zilyetliği devredemez miyim? Asıl malik diyecek ki; sende 

kalsın ama bundan böyle de zilyetlik sıfatın değişsin. Bugüne 

kadar zaten sendeydi intifa hakkı sahibiyle zilyettin. Doğrudan 

zilyettin hem de. Bundan sonrada devam etsin zilyetliğin ama 

statüsü değişsin. Bundan böyle malik sıfatıyla zilyet ol. Kısa 

elden teslim. Yaklaşık 3.000 yıldır uygulanan bir zilyetlik devir 
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yöntemi. Sende kalsın, ama bundan böyle zilyetlik sıfatın 

değişsin. Akıl dışı al ver trafiğinden birden kurtuldum. Kısa 

elden teslim hukuki işlemle zilyetliğin devrini oluşturur. 

Sözleşme yoluyla zilyetlik devredilir.  

         Örneğin İstanbul’da anlaştık, zilyetlik devredilecek. Alıcı 

diyor ki hayır teslim et. Çünkü eşya Antalya’da. İlk uçağa 

atlayacağız ve gideceğiz. Merasim sözleri söylenecek ve teslim 

edilecek zilyetlik. O zaman sende kalsın, ama zilyetlik sıfatım 

değişsin? Bende değil ki bende kalsın. Hadi ya kısa elden teslim 

tutmadı. O zaman eşya orada. Git ve al. Oldu mu? Uzun elden 

teslim. Aynen kısa elden teslim gibi zilyetliğin devri sağlanır. Bu 

defa da eşya orada git ve zilyetliğini al.  Uzak elden teslimin 

hüküm ve sonuçlarını doğurabilmesi için Antalya‘ya gittiğimde 

bana ait aracın anahtarını verecek. Anahtarını açtığı anda eşyayı 

görmeli. En ufak bir engelle dahi karşılaşmaksızın zilyetliği 

kurabilmeli. Eğer bunu sağlıyorsam uzak elden teslim o an 

hüküm ve sonuçlarını doğurmaya hazırdır. Gittim ama kilit 

üstüne kilit vurulmuş veya bekçi beni almıyor. Bul birini açtır. 

Hayır olmaz. En ufak bir engelle karşılaşmaması gerekir. 

Antalya’ya gittiğimde bu zilyetliğin kurulmasına engel olacak en 

ufak bir pürüzle karşılaşılmamalı. Bu engelleri malik bertaraf 

etmiş olmalı. Anahtarı aldı, kilidi açtı, satım konusu eşyayı 
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gördü, fiili hâkimiyeti kurdu ve o anda zilyet oldu. Bir çift sözü 

söylediği anda mülkiyet ya da sınırlı ayni hakkı ona geçti. Eşya 

orada git ve al. Ama en ufak bir engelle karşılaşmayacak. 

        Mesela taşınır eşyanın satışı konusunda anlaştık. Ama alıcı 

dedi ki henüz depom inşaat halinde olduğu için 10 gün daha 

tutar mısın? Zilyetliği ben teslimle devredebilirim. 5 tıra 

yüklerim. Kapının önüne yığarım. Evet, ama benim teslim 

alacak durumum yok. Ama bu fırsatı da kaçırmak istemiyorum. 

Peki, bir formül bulalım: Sen bana zilyetliği devret, ama zilyet 

kalmaya da devam et. 2 farklı hukuki işlem yapılır taraflar 

arasında. Satış gereğince zilyetliği devretmekle yükümlü fakat 

aynı zamanda satışa eşlik eden bir başka hukuki işlem yapılır. 

Örneğin saklama sözleşmesi. Satıcı satış sözleşmesi gereğince 

zilyetliği teslim yoluyla devretmesi gerekirken, saklama 

sözleşmesi için geri iade alacak. Bunun yerine bende kalsın, sen 

dolaylı zilyet ol formülü bulunabilir. Veyahut taşınırı sana teslim 

edeceğim, satıştan doğan borcumu ifa edeceğim, eser sözleşmesi 

gereğince sattığım eşyada değişiklikler yapmak için senden geri 

alacağım. Bu akıl dışı al ver trafiğinden kurtulalım. Mülkiyeti 

sana geçireyim, bu doğrultu da zilyetliğimi de devredeyim, ama 

bende kalsın sen dolaylı zilyet ol. Bu sefer dolaylı zilyetlik 

tanıyarak karşı tarafa bende kalsın, sen dolaylı zilyet ol 
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formülüyle zilyetliğimi devrettim. Hükmen teslim yoluyla 

zilyetliğin devri. İflas ve haciz yangınından kaçmak için ve 3. 

kişilere zarar vermek için kullanılır. Bunun için yasa koyucu bazı 

engelleyici hükümlere yer vermiştir.  

         Örneğin kiracı sıfatıyla zilyetlik aynı zamanda doğrudan 

zilyet ve feri zilyetliktir. Malik ise asli zilyet ve dolaylı zilyettir. 

Kiracı, kiracılığı devam ettiği sürece feri zilyettir. Malik 

kiracıdaki eşyayı 10.-TL’ye satsa, malı alan mülkiyetin kendisine 

geçirilmesini isteyecektir. Bunun için de malikin malı kiracıdan 

teslim alması gerecektir. Ancak kira sözleşmesi halen varlığını 

koruyorsa, bunu kiracıdan geri alamam. Bu durumda alıcıya malı 

teslim edebilmem için bir formül bulmamız gerekiyor. 

 “Sende kalsın, ama zilyetlik sıfatın değişsin” formülü olmaz, 

çünkü eşya sende değil. Veyahut “Eşya orada, hadi git ve al” 

formülü olmaz, çünkü uzak elden teslimde en ufak bir engel 

çıkmaması gerekir, gittiğinde kiracı sana malı vermeyebilir. Ya 

da “Bende kalsın, sen dolaylı zilyet ol” formülü de olmaz, 

çünkü mal bende değil.  

 O halde zilyetliğin havalesini denemeliyiz. Malın sahibi 

malik sıfatıyla zilyet, asli zilyet ve dolaylı zilyettir. “Bundan 

böyle ben dolaylı zilyet olmaktan çıktım, sen zilyet ol” 

formülü uygulanır. O andan itibaren mülkiyet devredilmiş 
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olur, alıcı yeni malik olur. Kiracı doğrudan zilyet olmaya 

devam eder. Bu zilyetliğin devrinden, yani malın 

mülkiyetinin geçmesinden kiracının haberdar olması 

gerekmez. Anlaşma yoluyla zilyetlik devredildi. 

 Bu durumlar zilyetliğin sözleşme yoluyla=hukuki işlem 

yoluyla devrini sağlar. Bu zamana kadar gördüğümüz 

bütün devir yolları ticari hayatın gereklerine uygundur. 

Kolaylık sağlar. Fakat her kolaylığın bir rizikosu vardır. 

Köprünün diğer tarafında zaman alan teslim ayni haklar 

alanında açıklığı su gibi berraklık sağlar. Ama sözleşme 

yoluyla devirde bütün şekilleri için geçerli berraklığı 

bulandırır. Bir çift sözle zilyetliği uçuruyorsunuz. 

 Sende kalsın, ama bundan böyle zilyetlik sıfatın 

değişsin. (Kısa elden teslim) 

 Eşya orada git ve zilyetliğini al. (Uzun elden teslim) 

 Sen bana zilyetliği devret, ama dolaylı zilyet kalmaya 

da devam et. (Hükmen teslim) 

 Bundan böyle ben dolaylı zilyet olmaktan çıktım, sen 

zilyet ol. (Zilyetliğin havalesi) 
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2. DERS 

TAPU SİCİLİ 

        Tapu siciline ilişkin olarak ne biliyoruz? Bu ana kadar 

bilmemiz gereken en önemli fonksiyonu taşınmazlar alanında 

aleniyeti sağlar. Hiç kimse tapu sicilindeki kayıtları bilmiyordum 

diye iyiniyet kaydında bulunamaz. Tapu sicili devlet tarafından, 

devletin kontrolünde ve yine devletin görevlileri tarafından 

sorumluluğu da devlete ait olmak üzere tutulan güvenilir 

kaynaklardır. Yanlış bile olsa tapudaki bu yanlışlığa güvenerek 

ayni hak kazanan 3. iyiniyetlinin kazanımı korunur. 

       Tapu siline neden ihtiyaç duyulmuştur? Roma hukukunda 

tapu sicili var mıydı? 

 Roma hukukunda tapu sicili yoktur, ancak kendi topraklarını 

vergi toplamak ve insanlara tarım yapabilecekleri arazi tahsis 

etmek için kayıt altına almıştır. Yani devlet taşınmazları kayıt 

altına almış, ama taşınmazlar üzerindeki ayni hakları kayıt 

altına almamıştır. Roma hukukunda 12 Levha Kanunlarından 

itibaren taşınır mal–taşınmaz mal ayrımı vardır. Taşınır ve 

taşınmaz üzerindeki ayni hakların kurulmasına ilişkin olarak 

Roma toplumunda mancipatio, in iure cessio ve traditio 

yapılırdı. 
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 Mancipatio işleminde devreden, devralan, teraziyi tutan ve 

5 tanık vardı. Bu kadar kalabalık olmasının sebebi 

aleniyetin sağlanmak istenmesidir. In iure cessio ise 

devletin görevlendirdiği memur tarafından 

gerçekleştiriliyordu. Devletin yaptığı işlem zaten alenidir ve 

herkes tarafından bilinir. Traditio ise taşınırlar bakımından 

kullanılıyordu. Ama Roma’da tapu sicili olmaması aleniyet 

olmadığı anlamına gelmiyor. 

 Günümüzde her ülke farklı bir aleniyet sistemi seçmiştir. 

Türkiye, Almanya, İsviçre, Avusturya tapu sicili sistemini 

seçmiştir. Ama Fransa, İtalya kayıt tespit sistemi 

dediğimiz farklı bir sistemi seçmiştir. İngiltere, Amerika 

farklı bir sistem seçiyor.  

        Tapu sicili sistemini kavraya bilmemiz için başucumuzda 

bulunması gereken bazı kaynaklar şunlardır: 

 TMK 4. Kitap 3. Kısım 973-1027. Maddeler 

 Tapu Kanunu 

 Tapu Sicil Tüzüğü 

 Kadastro Kanunu (Tapu Kayıt Kanunu) 

 Tapu sicil teşkilatının görev yetkilerini anlatan yönetmelikler. 

 Aynı anda bu 3 kanuna birden gönderme yapacağım için 

size tavsiyem bu 3 kanunla beraber derse gelmenizdir.  
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       Tapu sicili nedir? Doktrinde çok değişik tanımlar var. 

Kitapta derleyip toparlayıp daha genel bir tanım vermeyi tercih 

ettik. Tapu sicili, taşınmaz eşyaların gerek geometrik gerek 

hukuki durumlarını ortaya koymak için devletin yetkili organları 

tarafından yine devletin denetim ve kontrolünde ve yine devletin 

sorumluluğunda tutulan defter, sicil, belgeler bütününe denir. 

 Günlük yaşamda tapu sicili 3 anlamda kullanır. Birincisi 

kurumu ifade etmek içindir. Bu kurum belediyenin “tapu sicili 

müdürlüğünü” kast ederiz. İkincisi kurumu ifade etmeden 

tanımdan hareketle siciller, defterler, belgeler bütününü kast 

ederiz. Üçüncüsü tapu sicilindeki en önemli unsur olan kara 

kaplı defter “tapu kütüğünü” veya ”tapu defterini” kast ederiz. 

Tapu sicili TMK m.997’de düzenlenmiştir. 

 İkinci Bölüm: Tapu Sicili – A. Kurulması – I. Sicil bakımından – 1. 

Genel olarak – Madde 997 

(1) Taşınmazlar üzerindeki hakları göstermek üzere tapu sicili 

tutulur. 

(2) Tapu sicili, tapu kütüğü ve kat mülkiyeti kütüğü ile bunları 

tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile planlardan oluşur. 

(3) Sicilin örneği, nasıl tutulacağı ve yardımcı siciller tüzükle 

belirlenir. 
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        Tapu sicilinin en önemli belgesini kanun tapu kütüğü 

olarak nitelendirmiştir. Tapu Sicil Tüzüğü m.5’te TMK 

m.997’nin benzeri yer almaktadır. 

 Tapu Sicili – Madde 5 

(1) Tapu sicili, Devletin sorumluluğu altında, tescil ve açıklık 

ilkelerine göre taşınmazlar ile üzerindeki hakların durumlarını 

göstermek üzere tutulan sicildir. 

 Burada tüzükte bir tapu sicili tanımı var. Ama TMK bir 

tanım cümlesi kurmamıştır. Bu 5. madde bize ekstradan ne 

söylüyor? 

 Devletin sorumluluğundadır (TMK ve Tapu tüzüğünde 

var.) 

 Tescil ve açıklık ilkelerine göre (TMK’da yok.  Biz 

tanımımıza bunu da ekleyebiliriz.) 

 TMK tanımına göre tapu kütüğü; 

 Taşınmazların geometrik ve hukuki durumunu 

 Tescil ve aleniyet hükümlerine göre (tapu sicil 

tüzüğünden aldığımız tanıma göre) 

 Devletin kontrolünde, onun sorumluluğunda tutulan  

 Sicil, defter ve belgeler bütününe 

 tapu sicili denir. 
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 “Tescil ve aleniyet ilkesi” açıkça tüzükte yazılmıştır. Tescil 

ilkesi ayni hakların kazanılması, değiştirilmesi, kurulması 

için tapuda yapılması gereken tasarruf işlemidir. Tasarruf 

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

veren ilkedir. Aleniyet ilkesi tapu sicilinin devlet tarafından 

tutulduğu, ilgili herkesin tapuyu inceleyebileceği ilkedir. 

        Peki, neden bütün taşınırlar tıpkı taşınmazlarda olduğu gibi 

kayıt altına alınmaz? 

 Taşınırlar çok fazla yer değiştiriyor. Çok kolay yok olup, var 

olabiliyor. Dolayısıyla hukuk sisteminin bunu kayıt altına 

almasının mümkünatı yok. Peki, kayıt altında tutulmuş taşınır 

yok mu? 

 Gemiler, hayvanlar, taşıtlar gibi sicilli taşınırlar var. Sicilli 

taşınırların özellikleri şunlardır: 

 Değerli olmaları 

 Sizin yanınızda götüremeyeceğiniz, ama sizinle birlikte 

olması gereken değerli büyük eşyalar (örneğin 

otoparktaki aracın size ait olması, ama birisi sorduğunda 

sizin olduğunu kanıtlayabilmeniz için sicili göstermeniz.) 

 Kamu güvenliğinden dolayı kayıt alına alınan değerli 

eşyalar  

        Peki, taşınmazlar bakımından niçin tapu sicili var? 
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 Taşınırların aksine zilyetlik taşınmazlarda açıklık ilkesi için 

yeterli değil, bu yüzden tapu siciline ihtiyacımız var. Ayrıca 

taşınmazların tespiti kolaydır, sınırlarımız bellidir. Kıymetli 

oldukları içinde kayıt altına almalıyız. Devlet bunları kayıt 

altında tutup işlemlerini bu şekilde yapmayı tercih ediyor.  

       Peki, tapu sicil sisteminde taşınmazın sahibi mi dikkate 

alınarak kayıt ediliyor yoksa taşınmazın kendisi mi esas alınarak?  

 Hak sahipleri sürekli değişebilir, ama taşınmaz olağanüstü bir 

durum olmadıkça başka bir yere götürülemez. Sabittir. Bizim 

sistemimizde taşınmaz esas alınarak sicil tutulur. Biz buna 

aynilik ilkesi diyoruz. Tapu sicilinin taşınmaz esas alınarak 

değiştirilmesi, kayıt altına alınması, üzerinde ayni hak 

kurulması bunların hepsinde taşınmazın bizzat kendisi 

önemlidir ve kayıtlarda ona göre yapılır. Biz buna aynilik 

ilkesi diyoruz. 

       Taşınmazlar öncelikle kadastro işlemine tabi olur. Kadastro 

işlemi demek tapulama işlemi demektir. Tapulama işlemi demek 

bir taşınmazın yüz ölçümü, coğrafi özellikleri, hukuki 

özelliklerini devletin tespit etmesi ve sonra bunları kara kaplı 

defterde bir sayfaya kaydetmesidir. 

 T.C. topraklarının tamamı tapulanmış değildir. Köylerde, 

kasabalarda sahipsiz arazileri insanlar sahipleniyor, zilyetliğini 
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kullanarak malik olmaya çalışıyor. Tapu siciline kayıtlı 

olmayan yerler de vardır. Taşınmazlar kadastro işlemi 

yapıldıktan sonra ancak kara kaplı deftere geçirilir. Doğan her 

taşınmaz tapu siciline yazdırılması şarttır. Buna kayıt deriz. 

Her taşınmaz adına bir sayfa açılır. 

Tapu Sicilinin Fonksiyonları 

         Tapu sicilinin fonksiyonları nelerdir? Bir taşınmazı tapu 

kütüğüne aktardığımızda ne olur?  

 1. Fonksiyonu: Nitelik olarak taşınmaz olan şeyleri, hukuki 

olarak da taşınmaz statüsüne kavuşturmak. Peki, tapusuz bir 

taşınmaz üzerine yapılan bina taşınmaz mıdır? 

 Bunun içinde tapusuz taşınmaz ve tapulu taşınmaz ayrımı 

yapıyoruz. Köylerde yetkisi olan muhtarı kullanarak muhtar 

senedi bir taşınmaz üzerinde kuruluyor. Halk devlet 

tekelinde yapmak istiyor. Çünkü insanlar köyden tapu 

müdürlüğüne gitmiyor. Tapuya kayıtlı olmayan 

taşınmazları da tamamen yok saymıyoruz. Örneğin muhtar 

senedi varsa, eğer devlet bunu bazen kabul edebiliyor. 

 2. fonksiyonu: Taşınmazlar üzerindeki hakları aleni hale 

getirir. Tapu sicilinin en önemli özelliği ilgisini inanılır kılan 

herkes tapuyu inceleyebilir.  
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 3. fonksiyonu: Ayni hakların kazanılması, devredilmesi ve 

sona ermesini sağlar. Bir taşınmaz varsa ve tapuya kayıtlıysa, 

üzerinde de bir ayni hak varsa bu ancak tapuda yapılacak bir 

işlemle kazanılabilir, değiştirilebilir, devredilebilir.  

1. Dönem / 5. Hafta 

1. DERS 

         Ayni hakları karakterize eden açıklık ilkesini en iyi 

karşılayan zilyetliğin devri türü teslimdir. 

 Taşınırlarda Devir İşlemi: Borç (+) Ayni Sözleşme (+)    

Zilyetliğin Devri 

         Zilyetlikte bir eşya hukukçusu olarak beklentileri 

karşılayan devir yolu teslimdir. Açıklık teslim yoluyla mükemmel 

sağlanır, fakat ticari hayatın gerekliliklerine yanıt vermez teslim. 

O zaman sözleşmeye dayanan devir yolları devreye girer.  

       Mesela A’nın ekonomik durumu çalkantıda, borçlarını ifa 

etmek istemiyor, ama icra memuru kapıda bekliyor. A’nın elinde 

taşınmaz var. Ayrıca icra memuru ilk geldiğinde elimdeki 

taşınırları haciz edecekler. Bunu kaçırayım. Nasıl kaçırabilirim? 

B bu konuda bana yardımcı olsun. Uygulamada istisnasız A ve B 

arasında organik fonksiyonel bir bağ oluyor. Yani amcası, 

kuzeni, dayısı vs. oluyor. 
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 A taşınır mallarını B’ye sattığında bu malların zilyetliğini B’ye 

devretmelidir. Ancak A bu mallar elinden çıksın istemiyor, 

zaten bu malları kullanıyor. Bu durumda “Bende kalsın, sen 

dolaylı zilyet ol” formülünü kullanıyor, yani hükme teslim söz 

konusudur. 

 Ancak A’nın bunu yapabilmesi için dayandığı özel bir 

sebebi olmalı. Bunun için de B ile satış sözleşmesi yapıyor. 

Ancak tasarruf işlemi için zilyetliği devretmesi 

gerektiğinden, B ile ayrıca kira sözleşmesi ya da saklama 

sözleşmesi yaparak malın kendisinde kalmasını sağlıyor. 

 Kısacası burada A satış sözleşmesi neticesinde borcunu 

ifa etmek için malın zilyetliğini B’ye devredip, ardından 

kira ya da saklama sözleşmesi gereğince malı tekrar geri 

almak şeklindeki akıl dışı al-ver trafiğinden kurtulmak 

amacıyla “Bende kalsın, sen dolaylı zilyet ol” şeklindeki 

hukuki işleme dayalı devir yollarından birini kullanarak 

mülkiyeti B’ye devretmiştir. 

 Bu durumda borçlu A bütün malvarlığıyla sorumlu 

olduğundan, alacaklı cebri icra için A’nın mallarını 

hacze geldiğinde, bu mallara kiracı ya da saklayan 

sıfatıyla zilyet olduğunu, bu malların malikinin B 

olduğunu ileri sürecektir. 
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 Borçlar hukukunun temel ilkelerinden nisbilik ilkesi 

gereğince borçtan 3. kişiyi sorumlu tutamazsınız. 

Burada B icra ve iflas hukukundaki istihkak 

iddiasında bulunarak haczedilen malı geri almaya 

çalışır. 

 İcra iflas kanunundaki bir hüküm gereğince, 

zilyet malik kabul edilir ve bu nedenle zilyedin 

zilyetliğinde olan bütün mallar onun sayıldığı için 

haciz edilebilir. Zilyet malik olduğunu iddia 

ederse eşya hukuk anlamında malik olduğu karine 

olarak kabul edilir. A ise burada malik olduğunu 

değil, aksine malik olmadığını iddia ediyor. A’nın 

saklayan ya da kiracı sıfatıyla zilyet olduğunu 

anlarız. Fakat icra ve iflas prosedüründe 

alacaklının tatmin edilmesi amaçlandığı için 

zilyet malik kabul edilir ibaresi kabul edilir. A 

aksini bile söylese zilyetliğinde bulunan mal 

onundur dediği için bu durumda el konur. 

 Olayda bir hükmen teslim konusu var. Peki, bu durumda sizce 

A mal mı kaçırmış oldu? Bu durum aslında 3. kişilere veya 

alacaklıya karşı bir zarar meydan gelir. Bu kişilerin cebri icra 

yoluyla gerçekleştirecekleri işlemlerin boşa çıkmasına sebep 
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oldu. Kanun koyucu bunu görmezden mi gelecek? Kanun 

koyucu teslim dışında sözleşmeye dayalı teslim yollarını kabul 

ederken zaten huzursuzdur. Çünkü keskin ayrım yok oldu. 

Açıklık ilkesi sulandı. Bende kalsın sen dolaylı zilyet ol 

(hükmen teslim). Ya da eşya orada git ve al (uzak elden 

teslim). Veya sende kalsın ama zilyetlik sıfatın değişsin (kısa 

elden teslim). Tek bir çift sözle ayni hak değişikliğinden 

kanun koyucu zaten rahatsızdır. Ama ticaret hayatının devamı 

için de bu yöntemler gereklidir. 

 Kurgu bir tarafta kalsın. Mesela A, B’ye zor durumdayım, 

nakit ihtiyacım var dedi. B de A’ya nakit para verebileceğini, 

ancak bunun karşılığında ayni teminat olarak taşınır rehni 

istedi ve A da bunu kabul etti. Bu durumda rehinli alacaklı B, 

alacağı muaccel olduğunda alacağını alamadığında cebri icra 

yoluyla o taşınmaza başvurabilir. Sadece mülkiyetin devrinde 

değil, sınırlı ayni hakkın kurulmasında da bu tasarruf işlemleri 

geçerlidir. Tasarruf işleminin gerçekleşmesi için zilyetliğin 

devri gerçekleşmeli. Zilyetliğin devri teslim yoluyla da 

olabileceği gibi hukuki işlem yoluyla da gerçekleşebilir. Ama 

taşınırlar üzerinde rehin kurulacaksa kural bunun teslimle 

kurulmasıdır. Kanun koyucu rehin hakkı bakımından açıklık 

ilkesi yönünden taviz vermemiştir. Türk hukukunda taşınırlar 
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üzerinde rehin hakkı teslim yoluyla gerçekleşir. Eğer taşınır 

eşya üzerinde rehin kuracaksam rehinli alacaklıya teslim 

etmem gerekiyor. Rehinli alacaklı diyor ki ben rehinli 

alacaklıyım. Bakın eşyanın zilyediyim. Zilyet rehin hakkına 

sahip olduğumu ispatlıyor. Ama rehinli borçlu açısından 

taşınırı alacaklıya teslim ederek eşya üzerindeki fiili 

hâkimiyetini kaybeder.  

 Örneğimizdeki eşyanın çorap makinesi olduğunu 

düşünelim. A’ya ait iş yerinde bu makine çalışıyor. Eğer 

makine üzerinde rehin hakkı kurulursa bu makine 

sökülecek, rehinli alacaklıya götürülecek ve teslim edilecek. 

Böylelikle üretim aracı elinden giden A, borçlarını 

ödeyebilecek durumda olmayacak. Bunun üzerine A, B’ye 

bu makineyi 1 milyon TL’ye sana satayım, ama bunu borç 

ya da kredi olarak göstermeyelim, satış bedeli olarak 

gösterelim diyor. B, A’ya 1 milyon TL veriyor ve A da 

üretimine devam ediyor. Satış dolayısıyla A malı B’ye 

devretmemek için, aralarında kira sözleşmesi yapıyorlar. A 

her ay B’ye 100 bin TL kira bedeli ödemeyi ve 1 yıl 

sonunda da B makinenin mülkiyetini A’ya geri vermeyi 

kabul ediyor. Bu durumda sözde satış bedeli aslında 

kredidir, kira parasından arta kalan 200 bin TL ise faizidir. 
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 Aslında taraflar rehin hakkı kurmak istediler. Ama satış 

sözleşmesinden doğan borcu ifa etmemek için kira 

sözleşmesi yaparak “Bende kalsın, sen dolaylı zilyet ol” 

diyerek zilyetliği A da tuttular. Yani hükmen teslimi 

kullanarak kanun koyucunun eşya hukukunda rehin 

konusundaki emredici hükmünü dolanmak istediler. 

Daha geniş bir ifadeyle sözleşmeye dayalı olarak 

zilyetliğin devir yollarından yararlandılar. 

 Şimdi elimizde 2 farklı senaryo var: Birisinde A alacaklıları 

zarara uğratmak, yani onların icra iflas yangınından boş 

dönmelerini sağlamak için hükmen teslim yoluna başvurdu. 

İkincisinde A medeni kanunun emredici karakterdeki 

hükümlerinden olan taşınır rehini kurumunu dolandırmak 

amacıyla hükmen teslim kurumuna başvurdu. Peki, hukuk 

sistemi çaresiz mi kalacak? Elbette hayır. 

 Yasa koyucu bu uygulamaların karşısına geçmek için 

hükmen gerçekleşen zilyetliğin devir yoluna yasa koyucu iki 

önemli yasak getirmiştir. Hükmen teslim bu anlamda 3. 

Kişiye; 

 Alacaklıları zarara uğratacak şekilde yapıldığından 

geçersizdir.  
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 Taşınır rehin kurallarını dolandırmak için 

kullanıldığından geçersizdir.  

 Geçersizliğin türü kesin hükümsüzlüktür. 

         Görünüşte yapılan hükmen teslimin arkasında bu tür 

işlemlerin olduğunu anlamak ve bunları ispat etmek oldukça 

zordur. Bu konuda kanun koyucu bir kez daha alevden topu 

hâkimin kucağına atmıştır. Bu durumda hâkim, gerçekten böyle 

bir düşüncenin olup olmadığına bakar.Eğer yoksa “Bende kalsın, 

sen dolaylı zilyet ol” demenin benim açımdan bir sakıncası yok.  

 Kısacası taşınır rehinin dolanma düşüncesinin hem A’da hem 

B’de olması gerekir. Taraflardan biri bu dolanma düşüncesini 

taşıyıp diğer taşımıyorsa, hal ve koşullara yönelik bu durumu 

anlamıyorsa ve anlaması beklenmiyorsa, artık işlemi geçersiz 

sayamazsınız. 

 O halde burada dolanma iradesinin işlemin her iki 

tarafında da olması gerekir. Ancak bu koşullarda işlemi 

geçersiz kabul edebiliriz. 

        Hukuk entelektüalizmi açısından birkaç cümle kurmak 

istiyorum. Elimizde bir formül var: Borçlandırıcı işlem + tasarruf 

işlemi sayesinde mülkiyetin el değiştirmesi ya da sınırlı ayni hak 

kurulması sağlanır. Mesele bu kadar basit değil. Karşılaştırmalı 

hukuka baktığımız zaman farklı düzenlemeler de görmeniz 
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mümkün. Bir önceki derste söylediğim gibi eşya hukuku 

alanında kanun koyucunun yüzleşmesi gereken iki önemli konu 

var. 

 Bunlardan birincisi acaba eşya hukuku alanında tasarruf 

işlemine gerek kalmadan doğrudan doğruya ayni sonuçlar 

doğuran işlem modeli kabul edilebilir mi? Bu konuda tabi ki 

Kıta Avrupası’nın merkez hukuk sistemi olan Alman hukuku, 

İsviçre hukuku ve bu anlamda Türk hukukunda bu düşünce 

reddedilir. Tek bir işlem yoluyla ayni hak kazanımına imkân 

yoktur. 

 Buna karşılık Fransız, İtalyan, Belçika hukuk sistemleri tek 

bir işlemle hem borçlanmayı sağlar hem de eşya hukuku 

anlamında ayni hak değişikliğini meydana getirir. Hem 

taşınırlar hem de taşınmazlar için bu sistem kabul 

edilmiştir. Ama ayni hak değişikliğinin taşınmazlar 

açısından 3. kişilere aleni kılınması için sicile tescil de 

gereklidir. Fakat sistemde sicile yapılacak tescil kurucu 

değil açıklayıcı olacaktır. Bu düşünce aslında şuna dayanır; 

mülkiyet dediğimiz kavram nedir? Elle tutulabilir cismani 

varlığı var mı, algılayabilir miyiz? Hayır. Bu tamamen yapay 

bir üründür. İnsan iradesinin ürünüdür. Dolayısıyla bu 

sanal mülkiyet olgusu irade uyuşmasıyla da ayrıca zilyetliğin 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 102 

   ☎ 0216 541 00 42 

devrinde ayrıca tescile gerek olmaksızın tek şekilde el 

değiştirebilir. 

 İkincisi, acaba ayni hak değişikliğini gerçekleştiren tasarruf 

işlemi causa olarak adlandırılan hukuki sebebe bağlı mıdır? 

Yani tasarruf işleminin geçerliliği acaba causanın (hukuki 

sebep, borçlandırıcı işlem) geçerliliğine bağlı mıdır? Tabi ki 

bu tartışma doğal olarak bir Fransız hukukunda 

görebileceğimiz bir tartışma değildir. Onlar açısından sadece 

tek bir işlem ayni hak değişikliğini getirdiği için ayrıca tasarruf 

işleminin sebebiyle uğraşamazlar.  Ama Türk hukukunda en 

önemli tartışma konularından bir tanesini oluşturur. 

 Bu noktada Roma hukukunu modifiye ederek Alman 

hukukunun yaklaşık 4-5 yüzyıldan beri dayandığı temel bir 

ilke var. Bugün Alman eşya hukukunda tüm işlemlere 

damga vuran ilke soyutluk ilkesidir. Alman kanun koyucusu 

sadece taşınırlar açısından değil, taşınmazlar açısında da 

soyutluk ilkesini mutlak olarak benimsemiştir. Yani tasarruf 

işleminin temelinde geçerli bir hukuki işlem olmasa da 

geçerli hukuki sonuç doğar.  

 İsviçre ve Türk hukukunda taşınmazlar açısından son 

derece rahatız, çünkü taşınmazlarda mülkiyetin devrini veya 

taşınmazlar üzerinde sınırlı ayni hak kurulmasını sağlayacak 
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işlemlerin açıkça sebebe bağlı olması aranacaktır. TMK 

m.1024/2 uyarınca, zorunlu ve geçerli bir sebebe 

dayanmayan tescil yolsuz tescildir. (Aynı düzenleme İsviçre 

hukukunda da vardır.) 

 İyiniyetli olmayan üçüncü kişilere karşı – Madde 1024 

(1) Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmiş ise, bunu 

bilen veya bilmesi gereken üçüncü kişi bu tescile 

dayanamaz. 

(2) Bağlayıcı olmayan bir hukuki işleme dayanan veya 

hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. 

(3) Böyle bir tescil yüzünden ayni hakkı zedelenen 

kimse, tescilin yolsuz olduğunu iyiniyetli olmayan 

üçüncü kişilere karşı doğrudan doğruya ileri sürebilir. 

 Peki, taşınırlarda durum nasıldır? Taşınırlar konusunda 

kanun koyucu taşınır mülkiyetinin naklinin zilyetliğin devir 

yoluyla gerçekleştiğini söylüyor. Peki, zilyetliğin devri 

sebebe bağlı mıdır? Kanun koyucu tescil gibi sebebe bağlı 

olup olmadığıyla ilgili bir açıklama yapmamış. İsviçre’deki 

kanunda “mülkiyetin nakli zilyetliğin devri ile 

gerçekleşiyor” denilerek kanun koyucunun sustuğunu 

göreceksiniz. Zilyetliğin devri olarak adlandırdığı tasarruf 

işlemi acaba kendisinden önce olan bir causanın varlığına 
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ihtiyaç duyar mı? Biliyor ama susuyor. İsteseydi aynen 

Alman kanun koyucusu gibi sebepten soyutluğu taşınırlar 

için de düzenleyebilirdi. Ama düzenlememiştir. Alevden 

topu öğretinin, hâkimlerin eline atmıştır.  

 Bugün modern İsviçre öğretisinde aynı taşınmazlarda 

olduğu gibi taşınır mülkiyetinin devrini sağlayan, 

taşınırlar üzerinde sınırlı ayni hak kurulmasını sağlayan 

işlemlerin geçerli bir hukuki sebebe bağlı olmasını yani 

sebebe bağlılık görüşünü savunuyor.  

 Türk hukukunda ne yazık ki bir görüş birliği yok. 

 Bir görüşe göre Alman hukukundan etkilendikleri için 

taşınırlar soyutluk ilkesine tabiidir. Taşınmazlarda 

sebebe bağlılığı benimsemiş olan kanun koyucu, 

isteseydi aynı şekilde taşınırlar için de bunu 

yapabilirdi. Taşınırlar açısından da soyutluk ilkesini 

benimserseniz, hukuki sebep geçersiz, fakat tasarruf 

işlemi kendi içerisinde geçerli olur. Karşı taraf taşınırın 

mülkiyetini kazanır. Bu iş burada bitmez. Taşınırın 

mülkiyeti malvarlığının aktiflerine yerleşti, ama bu 

kazanımın geçerli bir hukuki sebebi var mı? Hayır yok. 

O zaman elde ettiğim bu zenginleşme sebepsiz 

zenginleşme oluşturur ve karşı taraf nisbi karakterli 
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sebepsiz zenginleşmeden doğan zamanaşımına dayalı 

bir iade talebiyle zenginleşmenin kendisine aynen veya 

bu mümkün değilse nakden iadesini isteyebilir.  

 Sebebe bağlılık ilkesinin savunursam hukuki sebebin 

geçersizliği tasarruf işleminin de geçersizliğine neden 

olur. Buna rağmen karşı taraf zilyetliği alsa da 

mülkiyeti kazanamaz. Gerçek hak sahibi nisbi 

karakterli değil, ayni karakterli ve zamanaşımına karşı 

dirençli olan istihkak talebiyle eşyanın iadesini 

isteyebilir. 

 İşte soyutluk görüşünü savunan yazarlar sebebe 

bağlılık görüşü kabul edilirse iade istihkak talebiyle 

gerçekleşeceğinden sebepsiz zenginleşme 

hükümlerinin uygulama alanı daralacağı için, 

özellikle borç olmayan şeyin hataen ödenmesi 

sonucu zenginleşmeden doğan iade talebinin balon 

olup uçacağını söylerler. Bu kaygıyı paylaşırlar. Ama 

hukuki bir görüş bildirirken kendimizi hukuki 

uygulamada alanı daralacağından dolayı şeklinde 

savunamayız.  Yasadaki hükümlerin uygulama alanı 

daralabilir, genişleyebilir. Bu hukukçuyu 
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ilgilendirmez. Önemli olan eşya hukukuna uygun 

çözüm yoluna geçilmesidir. 

 Sebebe bağlılık görüşünü savunanlar eşya 

hukukunun bir bütün olduğunu, taşınmazlar 

alanında tescilin (tasarruf işleminin) sebebe bağlı 

yasadan doğmasıyla gelin taşınırları da aynı hükme 

tabi edelim. Bir tarafta istihkak diğer tarafta 

sebepsiz zenginleşme olması aynen taşınmazlarda 

olduğu gibi taşınırlarda da mülkiyetin devrini, sınırlı 

ayni hakların kurulmasını sağlayan tasarruf işlemini 

sebebe bağlı olsun. Türk hukukunda da şu an baskın 

olan görüş bu şekildedir. İsviçre’de de bu durum 

1929’dan beri artık kökleşmiştir. Bugün modern 

İsviçre öğretisinde soyutluk görüşünü savunan 

adama gülerler. Çünkü onlar ikisinin de aynı rejime 

tabi olduğunu savunuyorlar. Nitekim Türk 

hukukunda da aynı şekilde sebebe bağlılık görüşü 

daha etkili olmaya başlıyor. Ben bundan sonra 

kuracağım bütün cümlelerde sebebe bağlılığı dikkate 

alarak kuracağım.  

        Taşınırlar için tasarruf işlemi formülünü açmaya 

kalktığımızda; 
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 Borçlandırıcı İşlem (+) Ayni Sözleşme (+) Zilyetliğin Devri 

 Ayni hak değişikliği bu yoldan geçer. Mademki İsviçre ve 

Türk hukukunda borçlandırıcı işlem ve tasarruf işlemi diye 

ikili bir ayrım var, o zaman hukuki sebep buradaki yerini 

alacak. Ayni hak değişikliğini doğurma borcu doğdu. 

Tasarruf işlemi yoluyla bu değişiklik gerçekleşecektir. Bu 

tasarruf işlemi nasıl olacak? 

 Alman hukukundan kaynaklanan bir görüşe göre, ayni 

sözleşme olmadan zilyetliğin devri tek başına hiçbir şey 

ifade etmez. O zaman tasarruf işlemi bu iki alt budaktan 

meydana gelir: Ayni sözleşme ve zilyetliğin devri.  Peki, 

bu ayni sözleşme nedir? Gerçek anlamda doğrudan 

doğruya ayni hak doğuran sözleşmeyi kast etmiyorum, 

kast ettiğim şey şu: Biraz sonra yapacağım tasarruf işlemi 

ile malik olmaktan çıkacağım ve seni malik kılacağım. 

Pekâlâ, ben de birazdan yapacağımız hukuki işlemle 

malik olma arzusuyla zilyetliği ele alacağım. Ayni 

sözleşme derken taraflar arasındaki bu uyuşmadan söz 

ediyorum. Yani zilyetliğin devrini seni kiracı ya da rehinli 

alacaklı kılmak için kurmuyorum, seni malik kılmak 

iradesiyle yapıyorum. Senden kiracı sıfatıyla zilyetliği 

devir almayacağım, aynen senin yaptığın gibi malik olma 
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arzu ve iradesiyle zilyetliği devir alacağım. Ayni sözleşme 

budur. 

 Alman hukukunda ayni sözleşme bir garantidir. 

Alman hukukçularının sistemi borçlandırıcı işlemi 

aramaz, çünkü soyutluk ilkesini savunuyor. Ama bir 

şekilde zilyetliğin devrinin ne amaçla yapıldığının 

ortaya çıkması gerekiyor. O zaman Alman 

hukukundaki soyutluk görüşünün zorunlu sonucu 

olarak ayni sözleşme gerekir. Ayni sözleşmeden 

zilyetliğin hangi amaçla yapıldığını anlamaya çalışırım. 

Evet, zilyetlik devredildi, çünkü karşı tarafı malik 

kılmak istiyordu.  O da malik olmak iradesiyle 

zilyetliği devir aldı.  

 İsviçre hukukunda ise bizde zaten borçlandırıcı işlem var 

deniyor. İsviçreli hukukçular bir kez daha tekrar oturup 

ayni sözleşme yapmaya gerek yok, zaten borçlandırıcı 

işlem safhasında dile getirilmiş bir şeyleri tekrardan ayni 

sözleşme kısmında söylemenin bir anlamı yok 

Uygulamada bütün bu süreç gerçekleşir. Özellikle 

taşınırlar açısından. Ama hukuk teorisi anlamında 

bunların her biri ayrı işlemleri ifade eder.  
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 İsviçre hukukunda ayni sözleşme geçersiz, ama Alman 

hukukunda ayni sözleşme yapmak zorundalar, çünkü onlar 

hukuki sebepten soyut bir tasarruf işlemi dizayn etmişler.  O 

zaman Alman hukukunda borçlandırıcı işlem kısmı yok, ayni 

sözleşme de olmasa sadece zilyetlik devredilse ne olacak? 

Hangi sebeple devredilmiş olacak? Beraberinde onlarca 

hukuki problem çıkar. Bunun için de ayni sözleşmeye 

dayanmak zorundalar. Ama İsviçre hukukunda buna gerek 

yok. Hukuki sebep borçlandırıcı işlem aşamasında A’nın ve 

B’nin neleri arzu ettiklerini ortaya koydular. Aynı irade neden 

birden fazla defa söylensin. 

 Borçlu “Borçlandım, ama ifa iradem yok, o nedenle 

malvarlığımı kaçırıyorum” dedi. İyi ama burada ortaya 

konan irade nedir? A mülkiyeti devretmeyi borçlandığını 

söylüyor. Bu devrediyorum demekle aynı şey değildir. A’nın 

ortaya koyduğu irade mülkiyeti devir borcunun 

üstlenilmesidir. Zaten borçlandırıcı işlem yapısı gereği 

sadece mülkiyeti devretme borcunu üstlenebilir. 

Borçlandırıcı işleme bir de mülkiyeti devir işlemini 

yükleyemezsiniz. Onun gücü sadece borç doğurmaya 

yeterlidir. Eğer yükleseniz bile sonuç doğurmaz. Dolayısıyla 

borçlandırıcı işlem mülkiyeti geçirme borcunun üstlenilmesi 
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iradesidir. Bu irade ifa aşamasına geldiğinde değişebilir. O 

zaman ayrıcı ayni sözleşme başlığı altında zilyetliği niçin 

devrettiğini de söylemelidir. Bu yüzden biz ikili bir işlem 

ayrımı yapıyoruz.  

 Borçlandırıcı işlem ---> Mülkiyeti devretme borcunu 

üstlenme iradesi 

 Ayni sözleşme ---> Mülkiyeti devretme iradesi 

       Taşınmazlar üzerinde yine borçlandırıcı işlemi arayacağım. 

Çünkü TMK m.1024’te kanun koyucu bunu söylüyor. Sonra 

taşınmazlar alanında ise tescil talebi ve tescil. Hani ayni 

sözleşme? Tescil talebi ayni sözleşme niteliği taşıyor olabilir. 

 Tescil talebi acaba tek taraflı bir tasarruf işlemi midir yoksa 

bir ayni sözleşme midir? 

 Haftaya bunun cevabını inceleyeceğiz. 

2. DERS 

ZİLYETLİĞİN HUKUKİ STATÜSÜ 

        Zilyetliğin hukuki statüsüyle ilgili farklı görüşler vardır. Bir 

görüş hak olduğuna ilişkindir. Diğer bir görüş ise, fiili hâkimiyet 

olduğunu söyler. Başka bir görüş hukuki bir durum olduğunu 

söyler. Peki, zilyetlik; 

 Hak mı? 

 Fiili hâkimiyet mi? 
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 Hukuki bir durum mu?   

ZİLYETLİĞİN UNSURLARI 

         Zilyetliğin 2 unsuru vardır: Fiili hâkimiyet ve zilyetlik 

iradesi.  

 Fiili hâkimiyet: Kişinin eşyayı hukuki olarak hâkimiyeti 

altında bulundurmasını ifade eder. Fiziki olarak 

bulundurmasa dahi fiili hâkimiyet kabul edildiği durumlar 

vardır: Dolaylı zilyet, zilyet yardımcıları fiiliyatta hâkimiyet 

altında bulundurmasa dahi zilyet oldukları kabul edilir. Yani 

fiziki olarak elinin altında bulundurmasını aramıyoruz. 

 Eşyanın türüne göre fiili hâkimiyet durum değişebilir. 

Örneğin mücevher gibi kıymetli eşyalar üzerinde yakınlığın 

çok daha yoğun bir şekilde kurulması gerekir. Yolda para 

bulduğunuzda artık onun zilyetliğinin kaybedildiğini 

anlarsınız ve malikinin kim olduğunu anlayamazsınız. 

Dolayısıyla buradaki yakınlık daha yoğun olmalıdır. Ama 

mesela bir inşaatın önündeki kullanılacak malzeme 

üzerinde, yani hak sahibi olan kişi orada olmasa da 

malzemenin inşaatın sahibine ait olduğu anlaşılır. Yani 

burada fiziki varlık daha uzak olabilir.   

 Zilyetlik iradesi: Kişinin eşyayı fiili hâkimiyetinde 

bulundurma arzusudur. Bir maddi fiildir. Bir hukuki işlem de 
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olabilir. Burada kullandığımız belli kavramların sonuçlarının 

da farkına vararak kullanmalıyız. Eğer hukuki işlem olarak 

kabul edersek zilyetlik iradesini var olabilmesi için zilyetlik 

koşullarının gerçekleşmiş olması gerekir.  

 Ancak biz maddi fiil olarak kabul ettiğimiz için ayırt etme 

gücünün varlığı zilyetlik iradesinin ortaya çıkması için 

yeterlidir. Bu bakımdan ayırt etme gücüne sahip bir küçük 

de zilyetlik iradesine sahip olabilir.  

ZİLYETLİĞİN TÜRLERİ 

         Zilyetlik türleri nelerdir? (Sınavda olaydaki zilyetlik 

türlerini açıklayınız dediğimizde, her bir kişi için ayrı ayrı 

inceleyip açıklama yapmanızı bekleriz.) Ayrımlardan gidecek 

olursak; 

 Hakka dayanmayan zilyet – Hakka dayanan zilyet 

 Hakka dayanan zilyetlikte zilyetliğin arkasında ayni bir 

hakkın varlığı aranır. Yani zilyetlik bir ayni hakka ya da 

kişisel hakka dayanıyorsa hakka dayanan bir zilyetlik söz 

konusudur. 

 Ancak eğer zilyetlik bir ayni ya da kişisel hakka 

dayanmıyorsa hakka dayanmayan zilyetliktir. Örneğin 

hırsızın zilyetliğinde herhangi bir ayni ya da kişisel hak söz 
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konusu değildir. Dolayısıyla hakka dayanmayan zilyetlik 

olarak kabul edilir.  

 Malik sıfatıyla zilyetlik – Başkası için zilyet 

 Malik sıfatıyla zilyet adından anlaşıldığı üzere malikin ya da 

kendisini malik olarak tanıtan kişinin sahip olduğu 

zilyetliktir. Malik olması şartını aramıyoruz. Kişinin 

kendisini öyle tanıtmasıyla ya da göstermesiyle bu durum 

olur, gerçekte malik olmasını aramıyoruz. Mesela kişi feri 

zilyet, ama malikin zilyetliğini reddedip kendisini malik 

olarak tanıtmaya başladığı anda malik sıfatıyla zilyet olur. 

Biz bu dış görünüşe inanıyoruz, çünkü taşınırlarda zilyetlik 

malik olmaya karine teşkil eder. Bu yüzden kişinin tutumu 

bizim için önemli. Yoksa o eşyaya sahip olmadaki hukuki 

sebep yani bir ayni ya da kişisel hakka dayanması 

zilyetliğinin veyahut dayanmaması bizi ilgilendirmez. Biz 

kişinin tutumuna göre hareket etmeliyiz zilyetlikte. 

 Başkası için zilyetlikte eşyaya bir başkası adına yani 

başkasına ait olduğu bilinciyle elimizde bulunduruyoruz. 

Başkası içini zilyet olur. Örneğin bir kiracının malikin 

eşyasını kullandığı durumda kiracı başkası için zilyettir.  
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 Asli zilyetlik – Feri zilyetlik 

 Malik sıfatıyla elinde ya da dolaylı zilyetliğinde bulunduran 

asli zilyettir. 

 Asli zilyedin eşyanın kullanılması için bir ayni hakka ya da 

kişisel hakka dayanarak zilyetliği devrettiği kişi feri zilyettir. 

Dediğimiz gibi yani feri zilyet ayni hakkın kurulması ya da 

kişisel hakkın kullanılması için zilyetliğin devredildiği 

kişidir. 

 Feri zilyetlikte dış görünüm önemlidir. Feri zilyetliğin 

devrinde bir ayni hakkın kurulması ya da kişisel hakkın 

kullanılması söz konusu yani bir hukuki ilişki var. Bu 

hukuki işlemin geçerliliği ya da geçersizliği feri zilyetliğin 

var olması için yeterli değil. Feri zilyetliği meydana 

getiren hukuki işlem geçersiz olabilir. Ama burada asli 

zilyedin feri zilyedin zilyetliğini tanıması ve feri zilyedin 

oluşturduğu dış görünüm önemlidir. Temeldeki borç 

ilişkisi geçersiz olsa dahi feri zilyetlik söz konusu olabilir.  

Yeter ki feri zilyet asli zilyedin zilyetliğini tanımaması 

gibi bir durum olmasın. 

 Eğer feri zilyet asli zilyedin zilyetliğini tanımazsa bu 

tarihten itibaren asli zilyedin zilyetliği sona erecek, feri 

zilyet asli zilyet olarak kabul edilecektir. Burada 
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hukuki ilişkiden bağımsız olarak tarafların tutumu, 

yarattıkları dış görünüş önemlidir. 

 Dolaylı zilyetlik – Dolaysız (doğrudan) zilyetlik 

 Fiili hâkimiyetin doğrudan kullanılıp kullanılmadığıyla 

ilgili bir ayrımdır. Eğer kişi eşyayı fiili hâkimiyetinde 

doğrudan bulunduruyorsa, elinin altındaysa bu durumda 

doğrudan yani dolaysız zilyet olacaktır. Eğer fiili 

hâkimiyetini dolaysız zilyet üzerinden kullanıyorsa bu 

durumda da dolaylı zilyet olacaktır.  

 Tek başına zilyetlik – Birlikte zilyetlik 

 Zilyetlikten doğan hakları tek başına kullanılması söz 

konusuysa tek başına zilyetlik olur.  

 Birlikte zilyetlikte ise müşterek zilyetlik ya da elbirliğiyle 

zilyetlik olarak ayrılıyor. 

 Müşterek zilyetlik zilyetlikten doğan yetkileri kişinin 

diğerlerinin katılımına ya da onayına gerek olmadan 

kullanılabilmesi neticesinde oluşur. El birliğiyle 

zilyetlikte ise eğer zilyetlikten doğan yetkiler diğer 

zilyetlerin de katılımı ile kullanılabiliyorsa bu zilyetlik söz 

konusu olacaktır. Örneğin otomobilin kullanımı; eğer 

zilyetlerden her bir tanesi anahtarı alıp aracı kullanma 

yetkisi olursa müşterek zilyet olur, ama eğer bir şifreli 
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bilgisayarın kullanımında herkes şifreyi girip 

kullanabiliyorsa el birliğiyle zilyetlik olur.  

ZİLYETLİĞİN DEVİR YOLLARI 

        Sözleşme yoluyla ve teslim olmak üzere iki yol vardır.  

 Teslim dışında sözleşme yoluyla devir de kendi içerisinde 4’e 

ayrılıyor: 

 Kısa elden teslim 

 Uzun elden teslim 

 Hükmen teslim 

 Zilyetliğin havalesi 

         Kısa elden teslimde “Sende kalsın, ama zilyetlik sıfatın 

değişsin” formülü uygulanır. Örnek üzerinden açıklayacak 

olursak, bir kişi malik olduğu eşyayı kiracıya veriyor. Kiracısına o 

eşyayı satarsa eğer ve bunu da zilyetliğini geri alıp, sonra malik 

olması için tekrardan vermesi gerekir. Bu döngüye girmeden 

dolaylı zilyetliğini devreder burada kiracının doğrudan zilyet 

kılınması sağlanıyor. Sende kalsın, zilyetlik sıfatın değişsin. 

Başta kiracı doğrudan ve feri zilyetti, şimdi mülkiyeti alarak asli 

zilyet olacaktır.  

          Hükmen teslimde “Bende kalsın, sen dolaylı zilyet ol” 

formülü uygulanır. Mesela eşyayı bir satım ilişkisine tabi tutup 

ve sattıktan sonra teslim haricinde kendisi kiralıyor. Örneğin 
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malik bir eşyayı başkasına satıyor, sattıktan sonra bu eşya 

üzerinde kira ilişkisini devam ettirmek istediğinde “bende kalsın 

ama sen dolaylı zilyet ol” şeklinde gerçekleşiyor. Dolayısıyla 

kiracı sıfatı kira üzerinden feri zilyetliği söz konusu oluyor, yeni 

malik ise asli zilyet ve dolaylı zilyet oluyor. İlk başta eşyanın 

malik doğrudan ve asli zilyetken hükmen teslim yoluyla feri 

zilyet olup doğrudan zilyet oluyor. Burada da asli zilyet sıfatı feri 

zilyet olarak değişiyor.  

 Kanunun hükmen teslimi yasakladığı durumlar vardır. Bu 

durumlar; 

 1) Taşınır rehni kurallarının uygulanmasına engel olmak 

amacıyla hükmen teslim uygulanamaz.  

 2) Üçüncü kişileri zarar uğratmak kastıyla hükmen teslim 

uygulanamaz. 

 Bu iki durum söz konusuysa hükmen teslim geçerli 

olmayacak, zilyetliğin devri gerçekleşmediği için 

mülkiyetin geçmesi durumu da olmayacaktır. Bu istisna 

durumlarının da istisnası vardır.  

 Taşınır rehni kurallarının uygulanmasına engel olmak 

amacıyla hükmen teslim uygulanamaz dedik, ancak 

Ticari İşlemlerde Taşınır Rehni Kanunu yürürlüğe 

girdi. Bu kanunda taşınır rehniyle ilgili bir istisna söz 
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konusudur.  Teslime bağlı taşınır rehni kuraldır, ama 

ticari işlemelerde taşınır rehni kanununa göre burada 

teslim gerekmeksizin taşınırlar üzerinde rehin 

kurulması söz konusudur. Dolayısıyla kanun gereğince 

hükmen teslime bir istisna getirilmiş durumdadır. 

        Zilyetliğin havalesinde dolaylı zilyetliğin devri söz 

konusudur. 

 Zilyetliğin havalesinde ve hükmen teslimde temeldeki hukuki 

ilişki borçlandırıcı işlem zilyetliğin havalesi noktasında bir 

sebebe bağlılık yatıyor. Dolayısıyla iki devirde de sebebe bağlı 

bir borçlandırıcı işlem arıyoruz. Hukuki işlem geçerli olmalı ki 

devirde geçerli olsun.  

TAPU SİCİLİ 

         Tapu sicilini 3 anlamda kullanıyoruz: 

 Teşkilatı ifade etmek üzere, belediye nezdinde kurulmuş tapu 

müdürlüğünü. 

 Taşınmazların tapuya aktarılmasını sağlayan sistemi ifade 

etmek için kullandığımız tapu sicili. 

 Kara kaplı defteri ifade edecek şekilde tapu sicili. 

        Tapu sicilinin unsurları dediğimizdeyse 2. anlamdaki 

sistemin temel unsurlarından bahsediyoruz. Tapu sicilini 
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meydana getiren belgeler, evraklar, dokümanlardan 

bahsediyoruz.  

 TC’nin bütün toprakları tapuya işlemiş, kadastro yapılmış ve 

sisteme dâhil edilmiş değildir. Bazıları hala tapusuzdur. 

Bazıları ise Osmanlı döneminden kalmış tapu ile işlem 

görmektedir. Bu yüzden tapu sicilini meydana getiren 

unsurları 2 başlık altında incelemek istiyorum.  

 Tapulu yerler bakımından unsurlar 

 Tapusuz yerler bakımından unsurlar 

 Aslında bu ayrım da çok doğru bir yarım değil. Eğer biz 

tapu sicilini meydana getiren unsurları inceliyorsak 

sadece tapuya kayıtlı olan olgulardır. O halde asıl 

yapmamız gereken gerçek ayrım; ayni haklar bakımından 

taşınmazlar rejimi; 

 Tapu siciline kaydedilmiş taşınmazların unsurlar 

 Tapu siciline kaydedilmemiş taşınmazların unsurlar 

 Tapu siciline kaydedilmiş taşınmazlar için tapu 

sicilinin nasıl işlediği ve hangi unsurlardan oluştuğu 

bu haftaki konumuz. 

         Tapu sicil sisteminin devletin gözetim ve kontrolünde 

işlenmesi gerekiyor. TMK m.997 ve m.1000’de bunlara yer 

verilmiştir. Tapu sicili taşınmazlar üzerindeki ayni hakları 
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göstermek için devlet sorumluluğunda ve gözetiminde tutuluyor. 

Tapu sicili, tapu kütüğü ve kat mülkiyeti kütüğü ile bunları 

tamamlayan belge ve yevmiye defterlerinden oluşuyor. (TMK 

m.997/2) 

 Bugün TMK m.997/2’yi anlatacağız. Ayrıca TMK m.1000 ve 

devamı hükümlerinde tapu sicilinin temel unsurlarından 

bahsediyoruz. Her taşınmaza kütükte bir sayfa açılır. Kütüğün 

her sayfasında taşınmaza ilişkin bilgilerle doldurulması 

gereken sütunlar var. Tapu Sicilinin Tüzüğü m.7’de de tapu 

sicilinin unsurlarına yer verilmiştir. 

 Tapu siciline kaydedilmiş taşınmazlar hangi sistem 

dâhilinde devredilir ve işler? Bütün bunlar bir sistem 

içerisinde yürür? Bunları TMK m.997, 1000, 1001, 1002 ve 

1003 ile Tapu Sicilinin Tüzüğü m.7’de görüyoruz.  

        Tapuya kayıtlı taşınmazların bulunduğu sicilin unsurları 2 

kategoriye ayrılır: 

 Ana siciller 

 Yardımcı siciller 

ANA SİCİLLER 

1. Tapu Kütüğü 

        Tapu müdürlüğünde bir tapu kütüğü bulunur. Kara kaplı 

defter dediğimiz ve kural olarak 34 cm eninde, 47 cm boyunda 
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bir cilt şeklinde teşkil etmiş, belli sayı numaralarıyla 

taşınmazların kaydedildiği taşınmaz defteridir. Taşınmazların 

devir işlemleri, ayni hak kurulması gibi işlemler bu deftere işler.  

2. Kat Mülkiyeti Kütüğü 

        Taşınmaz olarak adlandırdığımız şeyler sadece araziler 

değildir. Bu araziler üzerinde yapılan binalar da taşınmaz 

niteliğindedir. Bu binaların kendisine ait bağımsız alanları 

vardır. Her biri diğerinden bağımsız ve ayrı tapusu olur. 

Bunların kat mülkiyeti siciline işlenmesi gerekir. Kat mülkiyeti 

kütüğünde ayrı bir kütük olarak yer alır. 

 Örneğin taşınmazın var, her şey oluruna uygun kara kaplı 

deftere kayıtlı arazim. Arazi üzerine 10 katlı bir bina 

yapıyorum. Bu binaları nereye kaydetmem gerekiyor? Kara 

kaplı defterden oluşan tapu kütüğüne mi yoksa farklı bir 

kütük var mı? Arazi dediğimiz taşınmaz üzerine bina 

yapıldığında fonksiyonu değişir. Arazinin başta kayıtlı olduğu 

sicil farklıdır. Üzerine bina yapılırsa fonksiyonu değiştiği için 

artık tapu sicili üzerinden işlem yapılmaz kat mülkiyeti kütüğü 

üzerinden işlem yapılır.  

 Kat mülkiyeti kütüğü kat mülkiyeti kanununa göre 

kurulmuş, her biri bağımsız olarak kullanılmaya uygun ana 

yapı bölümleri için yapılmış olan bir kütüğü ifade eder. 
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Örneğin arsa ve üzerinde bina var. Ama bizim elimizde 

sadece arsa tapusu var. Yani ya kat mülkiyetine 

geçilmemiştir henüz ya da kat irtifakı aşamasında ya da 

iskân (katlar bölünmemiş) durumunda ya da en çok 

karşılaştığımız kaçak bina yani gecekondu durumu olur. 

Kat mülkiyeti kütüğüne kayıt yapılmamışsa o taşınmazlar 

hukuken yok sayılır.   

3. Yevmiye Defteri 

        Yevmiye defteri TMK m.1002’de düzenlenmiştir.  

 Yevmiye defteri ve belgeler – Madde 1002 

(1) Tapu kütüğüne tescil istemleri, isteyenin kimliği ve 

istemin konusu belirtilerek istem sırasına göre derhal 

yevmiye defterine yazılır. 

(2) Bu işlemlerin dayanağı olan belgeler, özenle sıraya 

konulur ve saklanır. 

         Mesela benim bir taşınmazım var ve ben bunu birisine 

devredeceğim. Tapuda söylediğimizde yazılı talepte 

bulunmamızı istiyorlar. Benim talebimi hemen yevmiye 

defterine işliyor. Yevmiye defterinde talepler işlenir. O defterde 

müracaat tarihi dakikasına kadar yazılır.   Önce talepte 

bulunacaksın ve bu yevmiye defterine işler. Neden dakikasına 
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kadar tutulur? Çünkü tanınacak ayni hakların kimin üzerinde 

kurulu kurulmadığını anlamak için, dakikası dakikasına tutulur. 

 Tapu memuru önce sizin talebinize bakıyor ve kimlik tespiti 

yapıyor. Taleplerin doğruluğunu tespit ediyor, akli 

melekelerinizin durumuna bakar. Bu işlem yavaş yavaş olur. 

Önce taleple işler. Talep yevmiye defterine girdi. Herhangi bir 

hukuki geçersizlik yok. Yevmiye defterinin sadece kayıt 

fonksiyonu yok. Çok önemli bir başka fonksiyonu da; ayni 

hak yevmiye defterine sizi talep ettiğiniz dakikadan itibaren 

kaybedilmiş, kazanılmış ve değiştirilmiş sayılır. Yani tescil 

geçmişe etkili olarak sonuç doğurur. Tescil birinin adını 

kırmızı kalemle çizip altına yeni malikin adını yazmaktır. Bu 

anda mı ayni hak kazanılmış oluyor? Hayır. Yevmiye defterine 

talebin işlendiği dakikada kazanılıyor. Yani geçmişe etkili 

olarak kazanılıyor. 

        Örneğin; 05.08.2015 tarihinde M taşınmazını Z’ye 

devretmek üzere tapuya talepte bulundu. Talep bu tarihte saat 

10.00’da kayıt altına alındı. Yapılan inceleme sonucunda 

10.08.2015 tarihinde saat 15.00’da tapuya davet yazısı geldi. 

Aradan 5 gün geçti. Saat 15.00’de gittik. M’nin adı tapudan 

terkin edildi. Mülkiyet sütunundan silindi ve Z’nin adı yazıldı. 

M 25.08.2015 tarihinde tapuya müracaat ettikten 2 gün sonra 
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taşınmazın değerini müthiş artıran bir sebep ortaya çıktı. M 

işlem yapıldıktan sonra öğrendi bunu. Bu arada arazinin fiyatı 

çok fazla yükseldi. Devreden kişi “Arkadaş sen mülkiyet hakkını 

bizim tapuda yaptığımız 10.08.2015 tarihinde kazandın. 

Dolayısıyla sen mülkiyet hakkını kazanmadan evvel arazim çok 

büyük değer kazandı. Aradaki farkı öde.” diyebilir mi?   

 Ö: Ayni haklar talep ettiğiniz andan itibaren değiştirilir, 

kazanılır ya da devredilir. Z için kazanılan hak 05.08.2015 

tarihinden itibaren geçerlidir. M için de kaybedilen hak aynı 

tarih için geçerlidir.  Aradaki farkı talep edemez.  

 II. Tescilin sonuçları – Genel Olarak – Madde 1022 

(1) Ayni haklar, kütüğe tescil ile doğar; sıralarını ve 

tarihlerini tescile göre alır. 

(2) Tescilin etkisi, kanunen öngörülen belgeler isteme 

eklenmiş veya geçici tescil halinde belgelerin uygun 

zamanda tamamlanmış olması koşuluyla yevmiye 

defterine yapılan kayıt tarihinden başlar.  

(3) Bir hakkın içeriği, tescilin sınırları içinde, dayandığı 

belgelere göre veya diğer herhangi bir yolla belirlenir.  

 Tescilin etkisi geçmişe etkili olarak sonuç doğurması 

kanunda da açıkça yer almıştır. 
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4. Tapu Planı 

        Bir tapu planı içerisinde; hangi araziye komşu, nereden yol 

geçmiş, nereye tecavüz var, işlemi hangi tarihte hangi memur 

yapmış vb. şeyler vardır. Bütün bunları tapu planından 

bulabiliriz. 

5. Resmi Belgeler 

       Benim için resmi belgeler içerisinde en önemli belge resmi 

senettir.  Buradaki senet kelimesini kıymetli evrak olarak değil, 

bir sözleşme ya da vaat olarak kullanıyoruz. Resmi işlemi ifade 

ediyor. 

 Örneğin tapuda siz bir taşınmaz devir alacaksınız. Taşınmazın 

maliki tapuya yazılı talepte bulunacak. Gerekli kimlik 

bilgilerini de verdikten sonra gerekli işlemler ve dakikalar 

yevmiye defterine kaydediliyor. Bu devre engel bir durum 

yoksa resmi hukuki işlem yapılacak. Satışsa satış sözleşmesi, 

yani resmi senet hazırlanacak. En son kara kaplı defterde 

çizme işlemi, yani yeni maliki yazma işlemi gerçekleştirilir. 

Talep mi, resmi senedin hazırlanması mı, yoksa çizme işlemi 

mi tasarruf işlemidir? Yoksa tasarruf işlemi taleple başlayıp 

çizimle sona eren bir süreç mi? Kanunda hüküm yok. 

Tartışmalı bir konudur. Talebi yaptı, resmi senet düzenlendi 

çizim işleminden önce vazgeçti ne olacak? Olabilir mi? 
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Yevmiye defterine kaydedildikten sonra dönme olur mu? Satış 

sözleşmesi resmi şekle tabidir. Nedir bu şekil? Tapu 

müdürünün önüne gidiyorsun, o sizin beyanlarınızı o resmi 

senette kayıt altına alıyor, fotoğraflarınızı yapıştırıyor ve 

üzerini imzalatıyor, okudu yazdırıyor, düzenleyen memur 

imzalıyor. 

YARDIMCI UNSURLAR 

1. Aziller Sicili 

       Vekâletlerin kaydedildiği defterdir. Birisine vekâlet 

verdiyseniz ve sonradan bunu aldıysanız bunu tapuya 

bildirmeniz ve işletmeniz gerekir. “Süresi doldu zaten ne olacak 

ya da ben ihtarnameyle zaten geri aldım” şeklindeki savunmalar 

tapu bilmediği için olmaz. Yani geri aldığınızı deftere 

işletmelisiniz. 

2. Düzeltmeler Sicili 

       Tapudaki kayıtlarda bir hata yapılırsa hem bu sicil 

üzerinden hem de hangi işlemin yanlış yapıldığı ve ne şekilde 

düzeltildiği bu düzeltmeler siciline tescil edilir. Örneğin tahsisler 

sicili. Yapılan hataların da ayrıca tutulduğu bir defter var. Bir 

nevi resmi tutanaktı. 
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3. Kamu Orta Malları Sicili 

Devlete ait olup da kamunun kullanımına sunulmuş yerlerin 

gösterildiği sicilleridir. 

4. Tapu Envanter Defteri 

Bütün sicil ve defterlerin kaydının tutulduğu defterdir. 

 Örneğin Üsküdar Belediyesi’nin tapu envanter defterini 

istediğinizde orada kaç tane tapu kütüğü defteri, kat mülkiyeti 

defteri, yevmiye defteri, tapu planı vs. olduğunu gösteren 

defterdir. Yani bütün kayıtların listelendiği defterdir.    

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

unsurdan oluşur. Bunların hepsi mi alenidir? 

Uyarı: 36-49. sayfalar arasında Pratik Çalışma yapılmıştır. 

1. Dönem / 6. Hafta 

1. DERS 

        Yetkinin devri, ayni sözleşme, ayni sözleşmeni kabulüne 

ilişkin ortaya çıkabilecek sorunlara değinip bunların ardından 

ileriye dönük olarak tekrardan bunlara dönüş yapmayı 

düşünmüyorum. Son kez ayni haklar sözleşmesini de 

anlatabilmek için zilyetlik ilişkisini daha bir açmak istiyorum.  

 Borçlandırıcı ve tasarruf işlem ayrımı Türk, Alman ve İsviçre 

eşya hukukuna damgasını vuran bir ayrımdır. 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 128 

   ☎ 0216 541 00 42 

 Mülkiyetin devri, sınırlı ayni hakların kurulması, bunların 

hepsi bu formül çerçevesinde gerçekleşiyor. Bu formül 2. 

basamağını oluşturan tasarruf işlemi taşınırlar ve 

taşınmazlar açısından farklı unsurlara sahip olduğu 

savunuluyor. TMK’ya baktığımızda elimizde bazı temel 

hareket noktaları göreceğiz. 

 Taşınmazlarda mülkiyetinin devri ve sınırlı ayni hak 

kurulması için tescil zorunlu kılınmıştır. Taşınırlarda 

mülkiyetin devri için zilyetliğin devri gereklidir. 

 Yani zilyetliğin devri ve tescil süreci tamamlayan 

unsurlardır. 

 Devirle ilgili tasarruf işlemini oluşturan unsurların, 

özellikle 1. ayakta (borç), ciddi tartışmalara meydan 

verdiğini görüyoruz.  

        Taşınırların devri için zilyetliğin devri ve ayni akit formülü 

uygulanır. Türk hukukunda neredeyse bu böyle kabul edilir. 

Ama şurayı da gözden uzak tutmuyorum, bugüne kadar 

kurduğum cümlelerden şu sonucun çıktığını düşünüyorum: 

Taşınırlar bakımından da aynen taşınmazlarda olduğu gibi 

benim için de hukuki sebep yaşamsal öneme sahip. Causa 

(hukuki sebep) olarak adlandırdığım hukuki sebep olmazsa 

tasarruf işlemi kendi içerisinde geçerli olsun, ne önemi var. 
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Tasarruf işleminin geçerliliği kendisinden bir adım önceki 

borçlandırıcı işlem ya da satış sözleşmesi olarak 

somutlaştırabileceğim causa’ya bağlı. Burada zaten aynı sonucun 

yasa gereği olduğunu biliyoruz. 

       Taşınırlarda Türk hukukunda sözleşme (+) zilyetliğin devri 

sözleşmesi tartışmasız geçerlidir. 

 Taşınmazlarda da tescil talebi olarak adlandırdığımız bir 

unsurun gerçekleşmesini arıyoruz. Tescil talebi gerek Türk 

gerek İsviçre öğretisinde hâkim görüş olarak tek taraflı bir 

tasarruf talebidir. Yani tescil talebi tek taraflı olarak 

gerçekleşir. Mesela taşınmaz mülkiyetini devretmek isteyen A 

geçerlilik şekli olarak resmi şekle tabi bir borçlandırıcı işlemi 

B ile yapar. Bu hukuki sebeptir. Hukuki sebep somuttur. Satış 

sözleşmesi, irtifak sözleşmesi ya da rehin kurulacaksa rehin 

sözleşmesi tapu memur tarafından resen gerçekleştirilir. Bu 

sözleşmede A taşınmaz mülkiyetini devretmeyi borçlanır, B 

ise karşılığı ne ise onu ödemeyi borçlanırken aynı zamanda 

taşınmaz mülkiyetiyle ilgili bir alacak hakkı elde eder. Şimdi 

A bu sözleşmeden doğan borcunu nasıl ifa edecek? Bu 

noktada TMK’da düzenleme vardır. TMK m.1013’e göre; 
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 II. Tescilin ve terkinin koşulları – 1. İstem – a. Tescil için 

 (1) Tescil, tasarrufa konu olan taşınmaz malikinin 

yazılı beyanı üzerine yapılır.  

 (2) Edinen kimse, kanun hükmüne, kesinleşmiş 

mahkeme kararına veya buna eşdeğer bir belgeye 

dayanıyorsa, bu beyana gerek yoktur. 

 (3) Bir ayni hakkı tescilden önce kazanan kimse, 

gerekli belgeleri ibraz ederek tescili isteyebilir. 

 Maddenin 1. fıkrasında kast ettiği şey şudur: Taşınmaz 

maliki; taşınmaz üzerinde tasarrufta bulunacak, mülkiyeti 

devredecek, mülkiyet üzerinde sınırlı ayni hak kuracak ve 

bunu taşınmaz malikinin yazılı tescil talebiyle 

gerçekleştirecek kişidir. Bu düzenlemeden hareket ederek 

hâkim görüş tescil talebi tek taraflı bir tasarruf işlemidir. 

Dayanak mı arıyorsun? TMK madde 1013/1.  Ondan 

sonra ne olur? Tescil talebiyle ilgilenen tapu memuru 

tescil talebini şekli olarak inceler. Arkalarına dönerek, 

taşları kaldırarak geçerli mi değil mi araştırması yapmaz. 

Şekli bir inceleme yeterlidir. Resmi şekle tabi bir 

borçlandırıcı işlem yapıldı mı? Evet, biraz önce 

huzurunuzda ben hazırladım. Taraflar fiil ehliyetine 

sahip mi? Evet görünüşte aksini gösterecek bir şey yok. 
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Sicil de sayfaya baktığımızda malik A mı? Evet, orada da 

problem yok. Malik olarak gösterilen A huzurumda 

oturan A mı? Evet, aynı kişidir. Kimlik karşılaştırmasını 

da yaptım tamam. Bundan daha ileriye gidemem. Bunun 

üzerine idari bir süreç olan usuli bir işlem olarak tescil 

aşamasına geçilir. Bu noktada taraf tasarrufunun önemi 

olmaz. İdari bir işlemdir. Tapu memuru idare hukuku 

çerçevesinde bu süreci yürütür. Sicil mevzuatına göre 

özellikle tapu sicil tüzüğüne göre bu süreci yürütür.  

 Tescil tek taraflı bir irade açıklamasıdır derken bu 

görüş şuna dayanıyor: Kanun koyucu yazılı olarak 

A’nın irade açıklamasını uygun görmüş. B’den söz 

etmemiş. O zaman bu aşamada B’nin katılımına gerek 

yok. B’yi bu aşamada aramıyoruz. A gider tapu 

memuruna, mülkiyeti devredeceğini ya da mülkiyet 

üzerinde bir sınırlı ayni hak kuracağını söyler. İyi ama 

çok önemli bir ilke gözden uzak tutuluyor olmasın? 

Hiç kimseye sağlar arası bir işlemle iradesi dışında hak 

kazandırılamaz. Ana kural olarak yaklaşık 3.000 yıldır 

kara Avrupası hukuk sistemlerini etkisi altına alan 

temel kural. Kökeni irade serbestisine uzanır.  
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 Niçin sağlar arası? Çünkü ölüme bağlı tasarruflarda 

aksi mümkündür. Hayatım boyunca hiç 

görmediğim birisini vasiyetname yoluyla alacaklı 

kılabilirim. Öldüğüm zamana vasiyet alacaklısı bir 

hak kazanmıştır. Miras hukuku açısından gelişen bir 

süreç sonucu durum değişebilir. Bu nedenledir ki 

ölüme bağlı bir tasarrufla irade dışı olarak hak 

kazandırılabilir. En basit örneği, TMK m.599’da 

karşımıza çıkar: 

 Mirasın kazanılması – A. Kazanma – I. Mirasçılar 

tarafından 

 (1) Mirasçılar, miras bırakanın ölümü ile mirası bir 

bütün olarak, kanun gereğince kazanırlar. 

 (2) Kanunda öngörülen ayrık durumlar saklı 

kalmak üzere mirasçılar, miras bırakanın ayni haklarını, 

alacaklarını, diğer malvarlığı haklarını, taşınır ve 

taşınmazlar üzerindeki zilyetliklerini doğrudan doğruya 

kazanırlar ve miras bırakanın borçlarından kişisel olarak 

sorumlu olurlar. 

 (3) Atanmış mirasçılar da mirası, miras bırakanın 

ölümü ile kazanırlar. Yasal mirasçılar, atanmış 

mirasçılara düşen mirası onlara zilyetlik hükümleri 

uyarınca teslim etmekle yükümlüdürler.  
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 Ölümle birlikte miras açılır. Yasal mirasçılar 

ölenin kim olduğunu, ölümün ne zaman 

gerçekleştiğini, nasıl gerçekleştiğini bilmeseler 

dahi ölüm olgusunun tek başına gerçekleşmesi 

onları taşınmazların maliki yapar. Tescil ve 

zilyetlik olmadan bu olur. Bütün bunlar miras 

hukuku kurallarına göre gerçekleşir.  

      Eşya hukuku ve borçlar hukuku açısından konuşursak temel 

kural hiç kimseye sağlar arası bir işlemle iradesi dışında hak 

kazandırılamamasıdır. Ancak bu kuralın istisnası olan ve borçlar 

hukukunda da düzenlenen başka bir kurum daha var: 

       Tam 3. kişi yararına sözleşmede de lehtar taraf olmadığı bir 

sözleşmeden alacak hakkı kazanır. Mesela A ve B kendi 

aralarında anlaşırlar ve böyle bir ilişkiye dâhil olmayan, bu 

antlaşmanın varlığından dahi habersiz olan C’ye bir alacak hakkı 

kazandırabilirler. Nitekim TBK’da düzenlenmiştir. Ama bu 

sistem 3. kişi yararına sözleşme modeli bir üst kavramdır. Satış 

sözleşmesini, kira sözleşmesini de buna uyarlayabilirsiniz. 

 Bütün bunlar borçlandırıcı işlemlerdir, alacak hakkı 

kazandırılır. Peki, doğrudan doğruya 3. kişi lehine bir 

tasarruf işlemi yapılabilir mi? Evet yapılabilir. TBK buna da 

izin veriyor. Mesela 3. kişi yararına yapılan ibra sözleşmesi. 
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A ve B herhangi birisi C’nin alacaklısıyla anlaşarak 

aralarında kurdukları ibra sözleşmesiyle C’nin borcunu 

ortadan kaldırabilirler. İyi ama bütün bunlar borçlar 

hukukuna özgü borçlandırıcı ya da tasarruf işlemleridir. 

Buradaysa eşya hukukuna özgü ayni bir tasarruf, bir ayni 

hak değişikliği gerçekleştiriyorum. Bir alacak hakkı 

kurmuyorum ya da mevcut bir alacak hakkına son 

vermiyorum, bir ayni tasarruf işleminde bulunuyorum. 

Başkasına (bu başkası hem borçlandırıcı hem de tasarruf 

işleminin tarafı) A tek taraflı bir irade açıklamasıyla bir 

mülkiyet hakkı kazandırmaya çalışıyor. 

 Ayni tasarruf işlemlerinin oy birliğiyle tam 3. kişi 

yararına olacak şekilde gerçekleşemeyeceği kabul ediliyor. 

Onlar borçlar hukukunda olur, ayni haklar alanında 

bunlara izin verilmez. Bu nedenledir ki kimseye iradesi 

dışında hak kazandıramazsınız kuralı ayni haklar 

alanında tüm varlığıyla benliğini korur. İstisnalar? Onlar 

borçlar hukukuna özgüdür. Niçin? İrade serbestisi 

neredeyse en üst seviyede uygulanır. Aralarında 

anlaşmışlar, birine hak vermişler, kendi haklarını 

değiştirmişler, ortadan kaldırmışlar bana ne. Ama olayda 

(eşya hukukunda) bana ne diyemezsiniz. A ve B arasında 
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ayni hak değişikliğini sağlayacak olan bu süreç sonunda 

hepimizin durumunu etkileyecek bir statü olacak. Bir 

ayni hak sona erecek, doğacak ya da el değiştirecek. Ayni 

haklar alanını karakterize eden, geçmişten bugüne kadar 

ona bütün benliğini kazandıran açıklık ilkesi gereğince 

her şey su gibi berrak olmalı, kapalı kapılar ardında ayni 

haklar el değiştiremez. Ayni hakka son verecek, 

kazandıracak, değiştirecek kişi ortada açıkça var olmalı. 

Açıklık ilkesi ayni hakların varlık kazanmasında, varlığını 

açıklamasında, içeriğini diğerlerine karşı açıklar, ayni 

hakların sahiplerini aleni kılar. Bu nedenledir ki irade 

dışı hak kazandırılamaz kuralı burada bütün varlığıyla 

uygulanmalıdır. 

 Ama şöyle diyemez miyim? B ayni hakkın 

kazanılmasını zamansal olarak tapuda hep birlikte 

yapılması gereken işlemler. Borçlandırıcı işlem, satış 

sözleşmesi kurulup ardından tapu memuru tasarruf 

işlemine geçer. Zaten çok kısa bir zaman dilimi 

içerisinde kendisinden bir adım önde gelen 

borçlandırıcı işlem aşamasında B mülkiyeti kazanma 

iradesini ortaya koydu, neden bir kez daha aynı iradeyi 

ortaya koymasını arayalım? Burada zaten B malik 
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olmak amacıyla ilk adımını attı.  Tasarruf işleminde 

neden tekrardan malik olma iradesini açıklamasını 

bekleyelim? Aslında haklı görülebilir bir savunma bu. 

Ama o zaman borçlandırıcı işlem tasarruf işlemi 

ayrımı niçin yapıldı? 

 Gelin B’nin ağzından konuşalım: Borçlandırıcı 

işlem aşmasında B ne diyor? Mülkiyetin bana devri 

yönünde bir alacak hakkı sahibi olmayı talep 

ediyorum. Mülkiyetin bana devrinin talep yetkisiyle 

donatılmak istiyorum. Yani ileride mülkiyetin bana 

devri şeklinde gerçekleşecek bir alacak hakkını kabul 

ediyorum. Peki, tasarruf işleminde ne oluyor? 

Mülkiyetin bizzat kendisini kabul ediyor. 

Konuşturuyorum tarafları. A borçlandırıcı işlemde 

mülkiyeti devretmeyi borçlandığını söylüyor. 

Tasarruf işleminde ise mülkiyeti devrettiğini 

söylüyor. Mülkiyeti sınırlı ayni haklarla yüklemeyi 

borçlanıyorum. Tasarruf işlemine sıra geldiğinde bu 

sınırlı ayni hakkı kurduğunu söylüyor. B’ye 

döndüm. B mülkiyetin bana devri yönünde bir 

alacak hakkı elde etmeyi düşünüyorum. Bu arzuyla 

hareket ediyorum. Tasarruf işleminde artık 
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mülkiyetin kendisini kabul etmeyi dile getiriyor. 

Sınırlı ayni hakkı kurulması açısından bir alacak 

sahibiyim. Tasarruf işlemi sırasında ise artık sınırlı 

ayni hak sahibiyim diyecek. Bu nedenledir ki 

borçlandırıcı işlem ve tasarruf işlemi iradeleri 

farklıdır. 

       Efendim biraz önce B ortaya koydu diyerek, tasarruf 

işleminde iradeyi görmezden gelmek irade esası üzerine 

kurulmuş bu sistemde borçlandırıcı işlem ve tasarruf işlemi için 

pek tutarlı gözükmüyor. Peki diğer tarafa geldiğimiz de ise tescil 

talebi niçin tek taraflı değil sorusuyla karşılaşıyoruz. Tescil talebi 

aslında bir yönüyle bir sözleşmedir. Ayni hak konusunda 

tarafların uyuşmasını gerektiren TBK m.1 anlamında birbirini 

kucaklayan, birbirine uygun irade açıklamalarıyla ortaya çıkan 

ayni bir sözleşmedir.  

 Çok güzel konuşuyorsunuz, ama o zaman TMK m.1013’ü 

ne yapacağız? A’nın tek taraflı yazılı açıklamasıyla tescil 

gerçekleşir. Bunu nereye koyacağız? Kolay. Tescil talebi 

aslında bir ayni sözleşmedir. Bu sözleşmenin kurulması için 

A’nın irade beyanıyla B’nin irade uyuşmasının birbirine 

uygun olması gerekir. Bu noktada 1013/1 uyarınca, 

“Kanunda yazılı şekilde yapılması öngörülen bir 
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sözleşmenin değiştirilmesinde de yazılı şekle uyulması 

zorunludur. Ancak, sözleşme metniyle çelişmeyen 

tamamlayıcı yan hükümler bu kuralın dışındadır.”  kuralı 

devreye girer. Yasa koyucu diyor ki; A’nın irade açıklaması 

yazılı olarak ortaya koyulacak, B’nin açıklaması sözlü de 

olabilir, hatta çoğu zaman ortaya çıkan örtülü bir irade 

açıklaması da yeterlidir. Burada önemli olan A’nın yazılı 

irade açıklamasının sözleşmede yer almasıdır. 

 Kanun maddesi aslında bana bunu söylüyor. Yoksa 

sadece A’nın iradesini açıklamasıyla tescil gerçekleşir 

şeklinde yorumlayamam ben bunu. A’nın iradesi olacak, 

ama yazılı olacak diyor, B’nin iradesi ondan hiç söz 

etmiyor. O zaman sözlü de, yazılı da ortaya koyabilir ama 

çoğu zaman örtülü bir davranışla (susarak) bunu ortaya 

koyar. Susuyor ama zaten borçlandırıcı işlemde bunu dile 

getirmiş, itiraz etse oralarda ederdi, şekle tabi olan A’nın 

iradesidir. Böylece tescil talebinin bir ayağının ayni 

sözleşme niteliği taşıdığı, diğer yönünün tamamen bir 

usulü işlem olduğu; tapu memuruna gerekli tescil işin 

gerekli süreci başlatması için bir talimat niteliği taşıdığı 

sonucuna varıyoruz. Tescil talebi bir yönüyle bir ayni 

sözleşmedir, A’nın irade açıklamasıyla, B’nin çoğu zaman 
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örtülü irade açıklamasıyla kurulur. Diğer yönüyle tescil 

talebi A tarafından tapu memuruna idari işlemi 

başlatması için bir teminattır, başlasın artık tescil süreci 

talimatıdır, usulü bir fiilidir. Bütün bunlar yapıldıktan 

sonra tapu memuru tarafından gerçekleştirilecek olan 

tescil aşamasıdır. Tescille birlikte ayni hak değişikliği 

meydana çıkar. 

 Fakat Türk hukukunda durum biraz daha farklıdır, 

tartışmaya açık, ayakları tam anlamıyla yere basan bir 

görüş ortaya çıkamıyor. Daha yakın olan bir 

sistemden, İsviçre hukuk sisteminden, yola çıkabiliriz. 

İsviçre hukuk sisteminde hâkim görüş tek taraflı ayni 

sözleşmedir. Ayni sözleşme görüşü İsviçre’de pek 

yerleşmiş değildir. 

 İyi ama birinde ayni sözleşme kullanırken diğerinde 

kullanmıyoruz. Amacımız ne? Amaç birbirlerini 

tamamlamalarıdır. Taşınmazlar üzerinde ayni hak 

değişikliği gerçekleşirken ve taşınırlar üzerinde de 

gerçekleşirken bu süreç farklı bir yol izlemeyelim. 

Hangisi olsun? Taşınmazlarda tescil tek taraflıdır 

derken, taşınırlarda ayni sözleşme + zilyetliğin devri 

demek olmaz. İsviçre’deki hâkim görüşe göre ayni 
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sözleşmeyi kaldıralım. Tasarruf işlemi sadece 

zilyetliğin devriyle gerçekleşsin. Böylece 

taşınmazlarda da ayni sözleşme yok, taşınırlarda da 

olmayacak ve bütünlük sağlanmış olacak. Ayni 

sözleşmeyi mutlaka oraya ya da farklı bir yere 

eklemeye gerek yok. Taşınmazlarda tek taraflı tescil 

talebi (+) tescil, taşınırlarda da zilyetliğin devri 

yeterlidir. Ayni sözleşmeyi kaldırdım ortadan gitti. 

        Asıl konumuz olan zilyetliğin devrine dönecek olursak; 

 Teslim yoluyla gerçekleşebilir. En çok sevdiğimiz ve 

güvendiğimiz. Ya da teslim ikameleri dediğimiz diğer yollarla 

gerçekleşir. Bunlar kısa elden teslim, uzun elden teslim, 

hükmen teslim, zilyetliğin havalesi olmak üzere 4 taneydiler. 

İşte bu teslim ikameleri olarak adlandırdığımız diğer grup 

tamamen hukuki işlem yoluyla olur. Zilyetlik sözleşmesi 

olarak adlandırılan sözleşme ile gerçekleşir. Kısa elden teslim, 

uzun elden teslim, hükmen teslim ve zilyetliğin devri alanı 

hukuki işlem yoluyla gerçekleşir. Ama teslim bir hukuki işlem 

değil, maddi fiildir.  

 Bir önceki görüş ne diyordu? Kaldır ayni sözleşmeyi. 

Buradaysa sadece zilyetliğin devri tasarruf işlemini meydana 
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getirsin. Tasarruf işleminin altında ne var?  Teslim. Peki, 

tasarruf işlemi nerede? İşte bunların hepsi sözleşme. 

 İyi ama zilyetliğin devrinde asıl olan teslim. Zilyetlik 

sözleşmesini yaparak zilyetliği kesip atamazsın. Yasa asıl 

teslim üzerine kurmuş sistemi. Eğer teslim maddi fiilse 

tasarruf işlemi nerede? Maddi fiil ve altına koyacağım 

teslim işlem değil ki. Bu görüş A burada ayni sözleşmemi 

kabul etmemek durumunu buralara kadar gelir, burada 

da ayni sözleşmeyi siler, ama son basamaktaki teslim de 

hukuki işlem yolunu değerlendirmek zorundadır. 

Nitekim teslimde bir hukuki işlemdir diyen var ve bu çok 

zorudur. Bütün hukuk sistemini çatlatmak gerekir bunu 

diyebilmek için. 

         O zaman önerim şudur: Ayni sözleşmeden vazgeçmeyelim. 

Aynen zilyetliğin devrinde olduğu gibi “ayni sözleşme (+) 

zilyetliğin devri” formülü taşınır mülkiyetini geçirecek tasarruf 

formülü olsun. Burada tescil talebini bir yönüyle ayni sözleşme 

olarak değerlendirelim. Diğer yönüyle tapu memuruna 

yöneltilmiş usulü bir işlem olsun. Bunun sonucunda tescille 

birlikte ayni hak devredilmiş olsun. Alın size hem taşınırlarda 

hem de taşınmazlarda birbirini tamamlayan, hukuk tekniği 

bakımından ayakları yere basan bir çözüm.  



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 142 

   ☎ 0216 541 00 42 

       Bundan dolayıdır ki bundan sonra kuracağım bütün 

cümlelerde taşınırlarda ayni hak devir ve değişikliğinden söz 

ederken causa üzerinden yapılan bu işlem, geçerliliğini hukuki 

sebebe bağlamış ayni sözleşme ve zilyetliğin devrinde oluşan bir 

tasarruf işleminden bahsederiz. Diğer tarafta yasa gereği bütün 

akıbetini hukuki sebep, causa, borçlandırıcı işleme bağlamış; ayni 

sözleşme ve usulü talepten oluşacak tescil talebi ve bunun 

sonucunda yapılacak tescil. Süreci bu şekilde ilerleteceğiz.  

 Bu yüzden bir kez daha size bu soruyu yöneltiyorum? Hem 

fikir miyiz? Gerek taşınırlarda gerek taşınmazlarda ayni hak 

değişikliği sürecinin böyle işlemesinden tatmin olduk mu? 

Yoksa çekinceleriniz var mı? Aksi görüşlere sahip olanlar 

olabilir yeter ki güzel bir gerekçelendirme yapabilsin.  

Teslim Yoluyla Gerçekleşen Zilyetliğin Devri Yolu 

       Teslim ayni haklar konusundaki açıklığı en iyi sağlayan 

zilyetliğin devri yoludur. Teslim maddi fiil mi hukuki işlem mi? 

Bu noktada yapacağımız seçim sonuç doğurur. Eğer teslim 

maddi fiilidir derseniz; istediğimiz sonuçların meydana gelmesi 

için teslim edenin sadece ayırt etme gücüne sahip olması 

yeterlidir. Çünkü maddi fiillerde tam fiil ehliyeti değil ayırt etme 

gücü arıyoruz. Teslim hukuki işlem derseniz; tarafların tam 

hukuki ehliyete sahip olması ya da ehliyet eksikliğini giderici 
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örneğin yasal temsilcinin onayı gibi bir olguyla tamamlanması 

gerekir. 

 Teslim maddi fiil dediğime göre geçerliliği için teslim edenin 

ayırt etme gücüne sahip olması yeterlidir.  

       İkincisi birazdan söyleyeceğim TMK m.978’e göre teslim 

hazırlar arasında yüz yüze gerçekleşebileceği gibi temsilci yoluyla 

da gerçekleşebilir. Mesela zilyetliği devredecek olan Gediz karşı 

tarafa doğrudan doğruya teslim yoluyla da devredebileceği gibi 

m.978’ye göre de temsilciye yapılan teslim temsil olunana 

yapılmış sayılır. Temsilciye yapılan teslim temsil olunana 

yapılmış sayılır. Bizzat kendisine değil, onun temsilcisine de 

yapabilir. Hatta iki taraf da kendisine temsilci yoluyla aktif 

olarak temsil ettirebilir dediğim anda hukuk düzenin bütün 

bakışları bana yönelir. 

 Maddi fiilse teslim şunu en azından bilmem gerekir: TBK 

m.40 ve devamında düzenlenen temsil hükümleri sadece 

hukuki işlemler içindir. Maddi fiiller de temsil olmaz. Teslim 

maddi fiildir derseniz, maddi fiillerde temsil olmaz. O zaman 

hukuki işlem demem gerekir ki temsil hükümleri 

uygulanabilsin. 

 Toparlayacak olursak TMK m.978’e göre temsil, temsilci 

ve temsil olunanları dikkate almam sonucunda maddi 
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fiillerde temsil olmaz. O zaman teslim maddi fiil değil mi 

diyeceğim? Hayır. Aslında burada temsilci dediği bizim ifa 

yardımcısı olarak adlandırdığımızdır. Maddi fiillerde 

temsilci ifa yardımcısı olarak ortaya çıkar. İşte sorumu 

aştım. Hangi ifa yardımcısı? TBK m.116’da yer alan ifa 

yardımcısı tabi ki de. 

 Yasanın temsilci dediği teknik anlamda TBK m.40 ve 

devamında düzenlenen temsil değil. Hem maddi fiil 

deyip hem temsilci kavramlarını bir arada kullanmam 

kendimle çelişmem demektir. Ama ben buradaki ifadede 

ifa yardımcısını kast ediyorum. Ve diyorum ki ifa 

yardımcısına yapılan teslim aynen karşı tarafa yapılmış 

gibi sonuç doğurur.  

       Teslim eşyanın fiziken, fiilen el değiştirmesi olarak yasanın 

tercih ettiği ve düzenlediği tek teslim yoludur. Teslim dışında 

eşya başka türlü hukuken, fiilen veya fiziken el değiştiremez. 

Fiziken veya fiilen bir el değiştirme varsa ve bu zilyetliğin devrini 

sonuçlanacaksa ne derseniz deyin bu teslimdir. 

 Yasa zilyetliğin devrinde fiili veya fiziki biçimde teslim 

dışında bir yol düzenlememiştir. Ancak teslim çoğu zaman 

gerçekleştiği üzere eşyanın fiziken, fiilen elden ele geçmesiyle 

gerçekleşir. Yabancı literatürden çevirdiğim için tam 
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anlamıyla çevirisi yok, ama en azından benzeri olacak biçimde 

ben buna esas teslim diyebilirim. 

 Esas teslim (asıl teslim) eşyanın fiziken, fiilen elden ele 

geçmesidir. Aynı zamanda temsilci yoluyla gerçekleşirse 

yine esas teslim yoluyla gerçekleşmiş kabul edilir. Kanuna 

tekrar baktığımızda, yasa koyucu TMK m.977’ye göre 

eşyanın fiziken, fiilen elden ele geçmesi ve bunun yanında 

eşya üzerinde hâkimiyeti sağlayacak araçlarında el 

değiştirmesi teslimdir diyor. Ne demek bu? 2 örnekten 

hareket edeceğim. 

 Araba Kartal’daki evimin altındaki garajdadır. Garajın 

anahtarları buradadır. Garajı açtığında araba orada, 

güneşliği kaldır arabanın anahtarları orada al götür. 

Veyahut araba Kartal’da evimin önünde arabanın 

anahtarları buradadır. Al götür arabayı. İki örnek 

arasında fark var mı? Ne dersiniz? Tabi ki de fark var. 

 Bir tanesi uzak elden teslimdir. Eşya orada git ve al. 

Ama sıradan git ve al cümlesi değil bu. Oraya 

gittiğinde hiçbir engelle karşılaşmadan. Pürüzsüz 

olarak zilyetlik hâkimiyetini kurabileceği olanağa sahip 

olmalı. Garajın anahtarını verdim, aç garajı, gir içeri, 

kaldır güneşliği araba zaten açık konumda anahtarı da 
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içinde. Ama diğerinde araba sokaktadır. Al 

anahtarları. Onun yerine doğrudan doğruya araç 

üzerindeki hâkimiyeti sağlayacak araçları veriyorum. 

 İşte burada tam Türkçesini söylerken çekincelerim 

olmasını da dile getirerekten yapay yani mecazi 

teslim olabilir. Eşyanın fiziken, fiilen elden ele 

geçmesi asıl teslim. Temsilciye yapılan teslim esas 

teslim. Eşya üzerinde hakimiyeti kurmayı sağlayan 

araçların teslimi (örneğin arabanın anahtarlarının 

teslimi) mecazi ya da yapay teslim. Teslimde kendi 

içerisinde bu şekilde ayrılmaktadır.            

 Öğrenci sorusu üzerine: Arabanın anahtarını 

vermek mecazi ya da yapay teslimdir. Hâkimiyeti 

sağlayan araçların teslimi de asıl teslimdir. 

Garajın, deponun anahtarını vermek uzak elden 

teslimdir.  

2. DERS 

        Zilyetliğin devri taşınırlarda, tescil ise taşınmazlarda ayni 

hak değişikliğinin olmazsa olmazıdır. Taşınırlar üzerine 

konuşmaya devam edelim. 

 Biraz önce dediğim TBK m.599’un miras yoluyla gerçekleşen 

intikalde külli halefiyet var. Topyekün bir halde miras 
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bırakanın bütün mal varlığı, borçları, alacakları, taşınmazlar 

üzerindeki hakları ölüm olgusunun gerçekleşmesiyle alacağın 

devrine, borcun nakline, zilyetliğin devrine ya da tescile gerek 

olmaksızın mirasçılara geçer. Bu bir istisnadır. Zilyetliğin 

devri ve tescile getirilmiş bir istisnadır. 

 Bir başka istisna ise TBK m.279’dur. Borçlar özel dersinde 

anlatılacak, çok ayrıntıya girmeden yüzeysel olarak anlatmak 

istiyorum. Sistemi başlıca ortaya gerek koymak gerektiğinden 

dolayı şu ayrımı yapıyorum: 

 Cebri icra yoluyla gerçekleşen arttırmalar: Borçlu borçlarını 

ödeyemediğinde veya ödemediğinde alacaklılar cebri icra 

yoluyla buna son vermeye çalışırlar. Bunun neticesinde 

borçlunun borçlarını ödemeye yeteceğine kanaat getiren 

birtakım mal varlığı haciz edilir. Haciz sonucunda bunlar 

paraya çevrilir. Veya iflasta bütün mal varlığı üzerinde haciz 

kurulur. İşte bu cebre açık arttırmalarda şu sistem 

uygulanır: Resmi bir memur açık arttırmayı yönetir. En 

yüksek öneride bulunana eşyanın satışı gerçekleşir. 

Mülkiyet nasıl kazanılır? Cebri icra yoluyla gerçekleşen 

arttırmalarda taşınırlarda zilyetliğin devrine, taşınmazlarda 

tescile gerek olmaksızın mülkiyet ihalenin kesinleşmesiyle 

birlikte karşı tarafa geçer. Ama bunu açıklamanın da bir 
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kolayı var. Kanun koyucu eşya hukuku kanunundan 

ayrılmıştır; çünkü tamamen icra ve iflas hukuku hükümleri 

çerçevesinde gerçekleşen bir süreçtir bu. 

 O nedenle birtakım ayrıntı düzenlemelere yer vermiştir. 

Buna yabancı değiliz. Mesela Devlet İhale Kanununda 

da, Amme Alacakları Tahsisi Kanununda da zilyetliğin 

devri ve tescile getirilen istisnalar var. 

 Fakat şaşırtıcı olan bir özel hukuk kanunu olan 

TBK’da böyle bir istisnaya yer vermiş olmalarıdır: 

TBK m.209. Satışın bir türüdür bu. Arttırma yoluyla 

gerçekleşen satışlar bir satış sözleşmesinin türünü 

oluşturur. Fakat cebri arttırmalara kıyasla burada 

arttırma yoluyla gerçekleşen satışlar hak sahibini 

iradesine dayanır. O oturup sözleşme yapacağı kişiyi 

seçmez. Daha genele yönelik, satış sözleşmesi kurma 

olanağı sağlar. Bunlardan biri açık arttırmalardır. 

Genele yöneliktir. Önceden ilan edilen koşullarla, 

yerde ve zamanda koşulları sağlayan herkesin 

katılımına açık olarak arttırma tabidir. Bunu resmi 

memurun yönetmesine gerek yoktur. Herhangi biri 

yönetebilir. Çıkar bir eşya satışa sunulur. 10 liradan 

başlıyorum. Herkes arttırmaya başlar. Bu eşya 
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taşınırda olabilir taşınmazda olabilir. En son birisinin 

önerdiği fiyatı – yasada yok ama uygulamada yerleşmiş 

bir yöntem – kabul ederek satış sözleşmesi kurulur. 

Peki, mülkiyet ne zaman devredilecek, zilyetlik nasıl 

geçecek? İsteğe bağlı açık arttırmalarda zilyetliğin 

devrine gerek olmaksızın sattım dediği anda satış 

sözleşmesi kurulur ve karşı taraf mülkiyeti kazanır. 

Hani zilyetliğin devri? Zilyetliğin devrine ihtiyaç yok. 

Taşınmazlarda nasıl? Taşınmazlarda mülkiyet tescille 

geçer.  

 Bir de herkesin katılımına uygun olmayan, sadece 

arttırmayı yönetenin izin verdiği belirli özelliklere sahip 

kişilerin katılabileceği arttırmalar vardır. Örneğin 

koleksiyonun bir parçası olan bir otomobil satacağım. Öyle 

kapıdan geçen herkes gelemez. Davet ediyorum. Bu konuda 

önemli koleksiyonerler var. Ben çağırıyorum. Peki, ben 

gidebilir miyim? Hayır. Koşulları sağlıyorum? Hayır, yine 

de giremezsin. Keyif benim değil mi? Yapacak bir şey yok. 

Bunlarda isteğe bağlı özel arttırmalar denir. Burada süreç 

aynen bu şekilde çalışır, fakat isteğe bağlı özel artırmalarda 

zilyetliğin devri ve tescilden vazgeçilmez. Orada da satış 

sözleşmesi sattım dediği anda kurulur, ama mülkiyetin 
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kazanılması için zilyetliğin devrine veya tescile gerek var. 

Bizim için önem taşıyan isteğe bağlı özel arttırmalara da 

genele yöneltilmiş herkesin katılabileceği açık arttırmalar 

da konumuz açısından taşınırlarda zilyetliğin devrine 

ihtiyaç duyulmamasıdır. İşte bu da eşya hukukunda taşınır 

mülkiyetinin nakli için zilyetliğin devri gerekir hükmüne 

istisna oluşturur. Yasa koyucu böyle bir istisna getirmiş. 

        Mesela malik A’nın taşınır eşyasını çalan hırsız H olsun. 

Zilyetlik hırsızda. Mülkiyet A’da. Şimdi A, B ile anlaşarak 

mülkiyet hakkını B’ye devredecektir. Malik değil miyim? Evet 

malikim. Eşya hukukunun çizdiği sınırlar içerisinde 

devredebilirim. TMK madde 683; 

 Eşya Hukuku – Mülkiyet – Genel Hükümler – Mülkiyet hakkının 

içeriği – Madde 683 

 (1) Bir şeye malik olan kimse, hukuk düzeninin sınırları 

içinde, o şey üzerinde dilediği gibi kullanma, yararlanma ve 

tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. 

 (2) Malik, malını haksız olarak elinde bulunduran 

kimseye karşı istihkak davası açabileceği gibi, her türlü haksız el 

atmanın önlenmesini de dava edebilir. 

 Mülkiyet hakkı eşya hukukunda en geniş yetkileri tanır. Bu 

hâkimiyet fiili tasarruflar ve hukuki tasarrufları içerir. İşte 

bende hala maliksem hukuki tasarruf yetkimi kullanarak bu 
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malı B’ye devredeceğim. B anlaştık dedi. Satış sözleşmesi 

yapıldı, bu anlamda hukuki sebep (causa) oluştu. Daha sonra 

tasarruf işlemi aşamasına geçildi. Yani ayni sözleşme (+) 

zilyetliğin devri. Fakat önemli bir sorun var. A zilyetliği nasıl 

devredecek? Hırsız H’nin elinde ve zilyetliğinde bulunan 

eşyayı B’ye nasıl devredecek? A düşündü taşındı. Bildiğim 

kadarıyla bu ayrı yapılır. Eşyanın fiziken, fiilen elden ele 

geçmesi teslimdir. Evet, ben şu an eşyayı teslim edemem. 

Çünkü bende değil. Teslim edebilmem için doğrudan zilyet 

olmalıyım. Teslim edebilmem için elimin altında olmalı ki 

devredebileyim. Efendim araçların devri? Öyle bir araç yok ki, 

teknik olarak mümkün değil. Olmadı. O zaman teslim yoluyla 

yapamıyorsam teslim yerine ikameler, yani zilyetliğin diğer 

devir yollarını deneyebilirim.  

 İlk olarak kısa elden teslim. Kısa elden teslim için zilyetliği 

devir alacak olan B, zaten eşyanın doğrudan zilyedi olmalı. 

Kiraladım, kiracının zilyetliğine bıraktım evi şimdi diyorum 

ki beni öyle akıl dışı al ver trafiğiyle uğraştırma sende 

kalsın, bugüne kadar kiracı sıfatıyla zilyettin bende dolaylı 

asli zilyettim malik sıfatıyla. Sende kalsın ama bundan 

sonra zilyetlik sıfatı değişsin. Artık kiracı sıfatıyla zilyet 

olma artık intifa hakkı sahibi olarak zilyet olma malik 
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sıfatıyla zilyet ol. Bu formülü burada uygulayabilir miyiz? 

Hayır. Çünkü zilyetlik B’de değil. Kısa elden teslim çöktü.  

 Uzak elden teslimin geçerli olabilmesi için eşya orada git ve 

al. Ama bunu diyebilmesi için doğrudan zilyet olması 

gerekir. Bir çift sözle karşı tarafa devredeceği de doğrudan 

zilyetlik olmalı. Aynı zamanda doğrudan zilyetliği devir 

alacak olanda oraya gittiğinde en ufak bir engelle 

karşılaşmamalı ve fiili hâkimiyeti alabilmeli. Uyar mı bizim 

olaya? Hayır. A doğrudan zilyet mi? Hayır. Doğrudan 

zilyet kim? Hırsız. Aynı zamanda doğrudan zilyet olduğu 

gibi ben bir de malikim, malik sıfatıyla zilyet olarak elimde 

bulunduruyorum. Sende kimsin seni tanımam ki. O zaman 

A zilyet bile olmaz ki. Oturup uzak elden teslimle 

zilyetliğin devredilmesi mümkün değil. Başka bir yol 

deneyelim. 

 Hükmen teslim. O zaman bende kalsın ama özel bir 

sebeple ben de kalsın sen dolaylı zilyet ol. Anlayacağınız 

üzere zaten tutmaz. Bende kalsın sen dolaylı zilyet ol 

hükmen teslimin formüldür. Bu formülün söylenmesiyle 

zilyetlik uçup gitmez. Bir zilyetlik sözleşmesinin yapılması 

gereklidir. Bunu diyebilmesi için şöyle bir konumunun 
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olması gerekir. Avrupa ekonomi sisteminde çok talep gören 

bir formüldür. Sat ve kirala. O ne demek?  

 Mesela A’nın elinde yüzlerce kamyon var. İnşaat 

işlerinde kullanıyor. Fakat şunu düşünüyor. Muaccel 

borçlar birikti. Ödemem gerek. Nakde ihtiyacım var. 

Aynı zamanda yüzlerce kamyonun bakım ve vergi 

bedelleri var. Kolayı var diye düşünüyor. A bütün 

kamyonları B’ye satar. B’den gelecek sıcak para onun 

sıkışık nakit durumunu çözmeye yeter. Ama aynı 

zamanda inşaatın devamı için bu kamyonlara ihtiyacı var. 

Sattığı kamyonları B’den aylık belli bir kira bedeliyle 

kiralar. Böylece eskimiş kamyonları satarak sıcak para 

elde eder, aynı zamanda kiralayarak da işini görmeye 

devam eder. Sat ve kirala formülü kısacası bu şekildedir. 

Bu durumda A yüzlerce kamyonun mülkiyetini geçirmek 

için B’ye devredecek. Daha sonra kira sözleşmesinin 

sonucu olarak tekrar kamyonların zilyetliği kendisine 

devredilecek. Bu yüzden A diyor ki bende kalsın ki bunu 

talep ederken özel bir nedene dayandırıyor kira 

sözleşmesine dayandırıyor. İşte buradaki sebepten satış 

sözleşmesindeki sebepten bağımsız ayrı bir sebep olması 

gerekir. Ancak bu şekilde bende kalsın diyebilirsin. Eğer 
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satış bedeli ödeninceye kadar bende kalsın diyorsa, alıcı 

kamyonları almakta gecikiyorsa bu nedenle A da 

kalıyorsa hükmen teslim olur. Bende kalsın demesinin 

arkasında özel bir sebep yatmak zorunda. Bu sebep 

borçlar hukukundan kaynaklanan nisbi karakterli bir 

alacak hakkına dayanmalıdır. Kira sözleşmesinde olduğu 

gibi. Bu ilişki ayni kökenler üzerine kurulmuş olan bir 

eşya hukuku ilişkisi olabilir, intifada olduğu gibi. Bir 

nisbi ya da ayni hakka dayanabilir. 

 Peki, A otomobilini B’ye satsa, fakat işleri bozulan A 

borçlarını ödemek için bütün mal varlığını paraya 

çeviriyor, sıra çok sevdiği otomobiline geldiğinde 

muhasebe müdürü satın almak istiyor. B, A’ya sorsun. 

Bundan sora ne yapacaksın patron. Ne yapacak iş 

bakacak tabi ki de. B desin ki ben de iş var patron. B, 

A’ya şoförüm olur musun der? A olur. O zamanda 

sende kalsın araba. Bana niçin devredeceksin ki. A’nın 

olaydaki durumunu değerlendirelim. A zilyet mi? Evet 

zilyet. Nasıl bir zilyet? Başkası için zilyet. Fakat tavır 

ve tutum çok önemlidir. B, A’ya her gün sabah 9 da 

beni alırsın, çalıştığım yere bırakırsın, artık ne yaparsın 

beni ilgilendirmez, akşam 6’da beni alır evime 
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bırakırsın, otomobili sonra bizim evin garajına 

bırakırsın, sonra ne yaparsın beni ilgilendirmez derse 

başkası için zilyet  zilyet yardımcılığına döner. O 

zaman işler değişir. Ama biz örnekte A’yı başkası için 

zilyet olarak kabul edelim. O zaman sattığı otomobili 

B’ye devretmesi gerekirdi, ama başkası için zilyet 

sıfatına dayanarak bende kalsın dedi. Ayni hakla? 

Değil. Nisbi hakla? Değil. Bende kalsın geri planında 

başkası için zilyet olma sorusu var. Hükmen teslim 

için yeterli mi? Evet. Bu da bir hükmen teslim 

yoludur. Bende kalmasını gerektiren özel sebep başkası 

için zilyet olma konumudur. Hükmen teslimin 

gerçekleşmesi için yeterlidir. Formülü olaya 

indirgeyelim. Uzaktan yakından bir ilgi görebiliyor 

musunuz? Hayır. O zaman bu da olmadı. Son olarak 

zilyetliğin havalesi kaldı.  

 Zilyetliğin havalesinin çalışabilmesi için formül şudur: 

Taşınır eşya kiracıdadır, rehin alandadır, intifa hakkı 

sahibindedir ve malik dolaylı zilyettir. Kiracı, intifa hakkı 

sahibi doğrudan zilyettir. Dolaylı zilyet konumundaki malik 

alıcıyla anlaşır. Ve bir çift sözle: ben dolaylı zilyet olmaktan 

çıktım, sen dolaylı zilyet ol. Kabul mü? Senin doğrudan 
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zilyedin de kiracı. Bir çift sözle dolaylı zilyetlik uçar gider 

ve zilyetliğin havalesi gerçekleşmiş olur. Ben dolaylı zilyet 

olmaktan çıktım bundan böyle sen dolaylı zilyet ol. Eğer bu 

formül uygulanmazsa şunu yapması gerekirdi: Teslimde 

diretseydi kanun koyucu; malik kiraladığı, üzerinde intifa 

kurduğu eşyayı satabilir mi? Elbette satabilir. Mülkiyeti 

devredebilir mi?  Tabi ki de. Nasıl devredecek? Teslim 

yoluyla mülkiyeti devredecektir. Kiracının elinden ya da 

intifa hakkı sahibinin elinden eşyayı alacak, mülkiyeti 

kazanacak kimseye götürüp teslim edecek. Kiracı ya da 

intifa hakkı sahibi ya da rehin alan eşyayı bu şekilde malike 

bırakır mı? Kesinlikle hayır. Bu olmadığı için örneğin intifa 

hakkı bir ömür boyunca sürdüğü için malik eşyayı kimseye 

satıp, devredemeyecekti teslime diretseydik. İşte bu nedenle 

teslim ikameleri hayata getirilmiştir. Bir çift sözle 

uçuruyorum.  Ben dolaylı zilyet olmaktan çıktım, sizi 

dolaylı zilyet olun. Gelin uygulayalım. Ben dolaylı zilyet 

olmaktan çıktım dediğim anda kahkahayı basasım gerekir; 

çünkü hangi dolaylı zilyet hırsızın elinde eşya. E bitti, 

çöktü. Malik A şunu söylüyor; hukuk düzeni çizdiği sınırlar 

içerisinde en geniş hâkimiyet sağlayan mülkiyet hakkına 

sahibim ama kullanmıyorum. Kullanmadığım gibi devredip, 
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satamıyorum da. Neden? Adamın teki çalıp gitti. O zaman 

çalmayla birlikte mülkiyetimde kaybolsaydı keşke. Ne 

zaman gider mülkiyetim? Eğer hırsız iyiniyetli bir 3. kişiyi 

bulur ve eşyayı ona devrederse TMK m.777’ye göre; 5 yıl 

boyunca malik sıfatıyla davasız aralıksız zilyetliği elinde 

bulundurana zamanaşımı yoluyla mülkiyeti kazandırır. Bu 

kurgu gerçekleşmedikçe A malik kalmaya devam eder. Ne 

de olsa mülkiyet yapıştı yakama bırakmıyor, 

kullanamıyorum da. 

 Hani az önce dediniz ya kanun bazı istisnalar tanımış o 

istisnai duruma girmez mi benim durumum? Hayır. 

Mirasta var böyle bir istisna, arttırma yoluyla satışta var 

veya özel düzenlemelerde var. Ama senin durumuna 

ilişkin bir düzenleme yok. Adeta bekleyeceğiz. Ne 

dersiniz? A’yı bu olumsuz tablodan kurtarmak için bir 

formül bulacağız. A’nın hırsıza karşı eşyanın iadesini 

sağlamak için olanakları var. Daha sonra değineceğiz. 

Taşınır davası, gaspa dayalı iade davası ya da halen ayni 

hak sahibi olduğuna göre ma.683’ü de hatırlatarak malik 

hukuk düzenini çizdiği sınırlar içerisinde eşyayı istediği 

şekilde kullanabilir. Bir şeye malik olan kimse, hukuk 

düzeninin sınırları içinde, o şey üzerinde dilediği gibi 
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kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine 

sahiptir. Bunlar mülkiyetin olumlu etkileridir. 2. 

fıkrasında da malik, malını haksız olarak elinde 

bulunduran kimseye karşı istihkak davası açabileceği 

gibi, her türlü haksız el atmanın önlenmesini de dava 

edebilir, diyor. Burada olumsuz içeriğini yani koruyucu 

tarafını ele alır. Eşya tamamen gitti. Artık istihkak 

talebiyle olması gerekir. Çünkü eşya malvarlığından 

fiziken de ondan tamamen kopmuş durumdadır. 

 Bir görüş; mülkiyetin içeriğinde yer alan olumlu ve 

olumsuz etkiler mülkiyetin içeriğinde yer alır. İşte bu 

içerikteki istihkak talebini buradan koparalım. Neden 

koparıyoruz? Mülkiyeti devredemediğine göre – çünkü 

zilyetliği elinde değil – ama mülkiyetin içerisindeki 

istihkak talebini B’ye devredeyim. Neden böyle bir şey 

yapayım? A diyor ki beni hırsızla uğraştırma, ben 

hukuk mücadelesi veremem. Ama B diyor ki ben o 

hırsızları dize getiririm, ama bunun için istihkak 

talebine ihtiyacım var. Mülkiyeti devrettiğim anda 

istihkak kuzu kuzu arkasından gidecek, ama mülkiyeti 

devredemiyorum, çünkü zilyet değilim. O zaman ne 

yapalım? Mülkiyeti ortadan 2’ye ayıralım. İstihkak 
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talebini (ayni talep) alacak hakkı (nisbi talep) gibi 

olduğu biçimde B’ye verelim. Malik A, ayni hak A’da. 

Ama ayni talep olan istihkak talebi B’de.  

 B geldi, hırsıza karşı istihkak davasını açtı. Hırsız 

B’ye böyle bir yetkisi var mı diye sordu. Bana karşı 

ayni bir dava açmışsın, malik A sen kimsin? Evet, 

malik A ama aramızdaki devir sözleşmesi gereğince 

istihkak talebi bende kaldı. Ben istihkak talebi 

sahibiyim.  Olur mu?  Çok mu zorlama? Kesinlikle. 

Mülkiyet hakkının parçalanması, mülkiyet hakkını 

A’da tutup, talebi B’ye vermemize engel olur mu? 

Alacak hakkı ve talep bunları ayıralım. Alacak 

hakkını elde tutalım ve talebi devredelim. Bu 

tartışma borçlar hukukunda meşhurdur. Bu 

parçalanma karanlık yollara, kafa karışmalarına 

sebep olur. 

 Eşya hukukuna damga vuran tipoloji ilkesidir. 

Ayni hakların tipolojisiyle oynayamazsınız. Ayni 

hakların tipi yasada tasarlanmıştır. İşte yasada 

tasarlanan mülkiyet tipide ondan ayrılmaz 

biçimde düzenlenen istihkak talebidir. Alacak 

haklarının yapısıyla istediğim gibi oynarım, irade 
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serbestisi vardır. Ama ayni hakların yapısıyla 

oynayamazsınız. Yasada mülkiyetin içeriğinde 

istihkak ve haksız el atmanın önlenmesi 

düzenlenmiştir. Bunları mülkiyetten kopardığınız 

zaman bunlar ölür. Mülkiyet hakkı olmadan 

yaşayamazlar.  

 Bu yüzden ayni hakların varlığını ararlar. Ayni 

talepler ayni hakların varlığından ayrılamaz. 

Mülkiyetin ortadan 2’ye bölünmesi, istihkak 

talebini koparılması gibi olaylar duyduğunuz 

anda kaçmalısınız. 

 O zaman başka bir görüş önereceğim size: Teslim 

karinesiyle. Mülkiyeti ve istihkak talebini birbirinden 

ayıramadık. Mümkün değil. Ne olması beklenir? 

Aslında mülkiyeti devrederim, zilyetliğin devri yoluyla 

istihkak talebi de paşa paşa yeni malike geçer. 

Mülkiyet devredildiğinde istihkak talebi de 

devredilmiş olur. Bu seferde durum başka şekilde olur. 

İstihkak talebini devredelim bununla birlikte 

mülkiyetinde geçeceğini kabul edelim. 

 Bakın ilkinde bölüyorduk. Mülkiyet bende 

kalıyordu, istihkak talebini geçirmeye çalışıyorduk. 
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Bu sefer öyle yapmıyoruz. Mülkiyeti istihkak 

talebinin üzerinden devretmeye çalışıyorum. Ve 

buna da bir teslim ikamesi diyorum. Teslim 

ikameleri kanunda sayılmıştır. TMK’yı açıyorum, 

ama böyle bir teslim yolu yok. İyi ama kanunu 

açtığında kısa elden teslim diye devir yolu var mı? 

Hayır, hiçbir yerinde yazmıyor, sadece 3 bin yıldır 

kabul edildiği için uygulanıyor. İhtiyaçlara cevap 

vermesi için uygulana uygulanan kabul edilmiş. Bu 

da kanun da düzenlenmemiş bir ikame yoludur. 

İstihkak talebi üzerinden mülkiyeti devretmeye 

çalışıyorum. Çünkü mülkiyeti devretmem mümkün 

değil. 

 Sonuç olarak istihkak talebiyle mülkiyet B’ye 

geçiyor. Artık ayni hak sahibi olarak doğrudan H 

ile o ilgilenecek. Türk hukukunda bunlar 

tartışılmaz, ama İsviçre’de bunlara kesin olarak 

hayır denilmiştir. Eğer bu yol kabul edilmezse 

malik A’yı başka şekilde kurtaramazsınız. 

Mülkiyetiyle yaşamaya ve sonuç olarak bir 

noktada mülkiyetin onda yitip gitmesine 

mahkûm ederiniz. Onu korumak için tek yol var 
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istihkak yoluyla mülkiyeti devretmek. Ne 

dersiniz? 

1. Dönem / 7. Hafta 

1. DERS 

Yazarın Geçen Haftaki Derse İlişkin Notları 

Mülkiyetin devri ya da sınırlı ayni hakkın kurulması aşağıdaki 

şekilde olmaktadır. 

 

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

taşınmaz malikinin yazılı beyanı üzerine yapılır. 

 Tescil talebi tek taraflı bir irade beyandır. Tescil idari bir 

işlemdir. Yani tarafların tasarrufunda değildir. Tescil talebi bir 

nevi ayni bir sözleşmedir. Ama yalnızca tasarrufta bulunanın 

yazılı irade beyanı aranır. Karşı tarafın irade beyanı genelde 

örtülü olur.  
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 Bizim görüşümüze göre, teslim maddi bir fiil iken teslim 

ikameleri hukuki işlemdir. 

 Tescil talebi hem usuli hem de ayni bir sözleşmedir. 

Hiç kimseye sağlar arası bir işlemle iradesi dışında hak 

kazandırılamaz.  

 Bu kuralın istisnası tam üçüncü kişi lehine sözleşmedir. Ama 

bu gibi istisnalar borçlar hukukuna hastır. Eşya hukukunda bu 

kuralın istisnası mevcut değildir. Bu kural eşya hukukunda 

çok katı bir şekilde uygulanır. Çünkü eşya hukukunda aleniyet 

ilkesi geçerlidir.  

TESLİM YOLUYLA ZİLYETLİĞİN DEVRİ 

      Teslimi maddi fiil olarak kabul edersek tarafların ayırt etme 

gücüne sahip olmaları yeterlidir.  

 Teslimi hukuki işlem olarak kabul edersek sözleşme 

şartlarının her birinin varlığını ararız.  

      Temsilci aracılığıyla teslim gerçekleştirilebilir. 

 Teslimi maddi fiil kabul edersek; maddi fiillerde teslim olmaz. 

 Ama burada temsilciden kasıt ifa yardımcısıdır. (TBK 

m.116) 

         Eşyanın teslimi olmaksızın zilyetliğin kazanılması: 

Zilyetlik sözleşmesi ile zilyetliğin kazanılması. 
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Teslim Türleri 

 Asıl Teslim: İfa yardımcısı ile de asıl teslim olur. 

 Yapay (Mecazi) Teslim: Eşya üzerinde hâkimiyet kurmayı 

sağlayan araçların teslimidir. Mesela arabanın anahtarının 

teslim edilmesi vb. 

 3. Mülkiyetin geçmesi – TBK Madde 279         

(1) Artırmada taşınır bir mal alan kişi, onun mülkiyetini ihale anında 

kazanır. Artırmadan alınan taşınmazın mülkiyeti, ancak tapu siciline 

tescille alıcıya geçer. 

(2) Artırma görevlisi, satış tutanağında gösterilen taşınmazın alıcı adına 

tescilini hemen tapu idaresine bildirir. 

(3) Cebrî artırma sonucunda yapılan ihalelerde mülkiyetin geçmesine 

ilişkin özel hükümler saklıdır. 

(4) İsteğe bağlı özel artırmalarda mülkiyetin geçmesi genel hükümlere 

tabidir.   

 Zilyetliğin devrine ve tescile getirilmiş istisnalar ise aşağıdaki 

gibidir: 

 Cebri icra  

 Açık arttırma 

 İsteğe bağlı özel arttırma (zilyetliğin devri ya da tescil 

gerekli) 
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MÜLKİYET HAKKI 

        Mülkiyet hakkının olumlu ve olumsuz olmak üzere 2 yönü 

vardır. 

 Olumsuz yönünü istihkak talebi oluşturur. İstihkak talebinin 

tek başına devri mümkün değildir. Yani mülkiyet hakkından 

bağımsız devredilemez.  

 Eşya hukukuna damga vuran tipoloji ilkesidir. Ayni 

hakların tipolojisiyle oynayamazsınız. Ayni hakların tipi 

yasada tasarlanmıştır. İşte yasada tasarlanan mülkiyet tipi 

de ondan ayrılmaz biçimde düzenlenen istihkak talebidir. 

Yasada mülkiyetin içeriğinde istihkak ve haksız el atmanın 

önlenmesi düzenlenmiştir. Bunları mülkiyetten 

kopardığınız zaman bunlar ölür. 

 Ancak nisbi bir hak olan alacak hakkının tipiyle 

oynanabilir. Yasa buna engel çıkmıyor.  

       Bu durumda yeni bir teslim ikamesi düzenleyebiliriz: Hem 

mülkiyetten ayırmadan istihkak talebinin devredelim hem de 

istihkak talebinin devri üzerinden mülkiyet geçti kabul edelim. 

(Hocalarımızın savunduğu, öğretide de tartışmalı olan görüş.) 

Mülkiyet Karinesi 

       Başlamadan önce 2 temel kavrama tekrardan değinmek 

istiyorum. TMK m.985 ve m.992. 
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 Ayni hakların bir şekilde 3. kişilere açıklanması gerekiyor. Bu 

noktada taşınırlarda ayni hakların aleni kılınması denildiğinde 

zilyetlik, taşınmazlarda tapu sicili bu görevi üstleniyordu. Bu 

konuda kanun koyucu 2 temel düzenlemeyle karşımıza 

çıkıyor.  

 II. Zilyetlik dolayısıyla hakkın korunması – 1. Mülkiyet karinesi – 

Madde 985 

(1) Taşınırın zilyedi onun maliki sayılır. 

(2) Önceki zilyetler de zilyetlikleri süresince o taşınırın maliki sayılırlar.   

 5. Taşınmazlarda karine – Madde 992 

(1) Tapuya kayıtlı taşınmazlarda, hak karinesinden ve zilyetlikten doğan 

dava açma hakkından yalnız adına tescil bulunan kimse yararlanır. 

(2) Bununla birlikte taşınmaz üzerinde fiili hâkimiyeti bulunan kimse, 

gasp veya saldırı sebebiyle dava açabilir. 

      TMK m.985’e göre taşınırlarda zilyetliğe yüklenen ayni 

hakları açıklama işlevi uyarınca, taşınır bir eşyanın zilyedi onun 

maliki sayılır. 

 Aynı şekilde hak karinesi neye odaklanmıştır? Kanun burada 

mülkiyet üzerinden hareket etmiş. Sadece zilyet olması kişinin 

malik olduğu anlamına gelmez. Zilyetlik için corpus + animus 

unsurları bir arada olmalıdır. Eğer zilyet ben malikim derse, 

bundan sonra olması gereken şudur:  



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 167 

   ☎ 0216 541 00 42 

 Genel ispat çerçevesinde (TMK m.6 ispat yükü, HMK 

m.190 ispat yükü) kişinin iddia ettiği hakkının varlığını 

ispat etmesi kendi olgularının varlığını ispat etmesine 

bağlıdır. Ama burada karine devreye giriyor. Yani zilyet ben 

malikim diyorsa, malik olduğunu ispat etmesini ondan 

beklemeyiz. Aksini iddia eden varsa o zilyedin malik 

olmadığını ispat etmelidir. 

         TMK m.992’a göre taşınmazlar alanında açıklama işlevini 

sicil üstleniyor. Şunu çok iyi biliyorum ki taşınmazlar üzerinde ki 

ayni haklar tescille kurulur. O zaman biri ben taşınmazın 

malikiyim, ben taşınmaz üzerinde intifa hakkı sahibiyim ya da 

taşınmaz üzerinde geçit irtifakına sahibiyim diyorsa otur iddianı 

ispat et diyeceğiz. Fakat karine devreye girdiğinde taşınmaza ait 

tapuda tutulan sayfa açılacak, mülkiyet sütununa bakılacak. 

 Peki, Gediz’in iddiası ne, malikin iddiası ne? Sütunda 

mülkiyet kimin adına tescillenmişse malik karine olarak o 

kişidir. Aksini iddia eden varsa kalksın kanıtlasın.  

 Bu kuralı taşınmazlar için konuşuyorum. Maddi hak 

durumu gerçekten hakkın varlığını, hakkın kime ait 

olduğunu gösterir. 
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 Maddi hak durumu = Sicilde yansıtılan hak durumu 

 Kanun koyucu aslında şunu arzulamıştır: Sicilde 

görüne ayni hak durumu aslında maddi hak durumunu 

yansıtır.  

         Taşınırlar üzerinde ayni hakların kazanılması, 

devredilmesi, kaybedilmesi sicil yoluyla gerçekleşir.  

 Sicilde kayıt varsa, iddia ettiğin ayni hakkın sicilde 

görünüyorsa, tescil senin adınaysa ne ala. O zaman maddi hak 

gereğincede, sicil gereğince de bu hakkın sahibi sensin. 

         Bazı durumlarda kanun koyucunun arzu ettiği maddi hak 

durumu ile sicilde görünen hak durumu birbiriyle uyuşamaz. 

Sicildeki görüntü ile maddi hak durumu arasında dengesizlik, 

eşitsizlik ortaya çıkar. Bu hukuk düzeninin arzu etmediği bir 

rizikodur. 

 Ama kural olarak sicildeki hak durumlarının maddi hakkı 

olduğu gibi yansıttığı kabul edilir.  

 TMK m.992 bu görüşün yansımasıdır. Eğer bir taşınmaz 

üzerinde ayni hakkın varlığı ispat ediliyorsa ve bu hakkın 

sahibi benim deniyorsa nasıl ispatlanacak? Sicildeki tescile 

bakarak ispatlanır. Taşınmazların kural olarak tapuya kayıtlı 

olması gerekir. Ama tapuya kayıtlı olmayan taşınmazlar da 

elbette ki var.  
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         TMK m.992/1’i bölerek anlatacağım. “Tapuya kayıtlı bir 

taşınmazda hak karinesinden adına tescil bulunan yararlanır” 

diyor. Bugüne kadar söylediğimiz her şeyle örtüşüyor. 

 Tapuya kayıtlı bir taşınmaz üzerinde ayni hakka dayalı bir hak 

ileri sürülecekse hakkın sahibi kimdir sorusuna sicilde ki kayıt 

cevap verir. Fakat m.992/2’de bugüne kadar bundan sonra 

kuracağım cümlelerle bağdaşan bir durum var. Sadece 

taşınmazlardaki hak karinesi değil, aynı zamanda zilyetlikten 

doğan dava açma hakkından da adına tescil bulunan yararlanır 

diyor. O halde m.992 iki durumu düzenliyor: 

 1) Taşınmazlar üzerinde ayni hak kimindir sorusuna cevap 

veriyor ve bir karine oluşturuyor. Sicilin açıklık ilkesi 

gereğince, kimin adına tescillenmişse hakkın sahibi odur. 

Yani sicilde adına tescil bulunan kişi karine olarak o hakkın 

sahibi kabul edilir. Aksini iddia eden ispat eder. 

 2) Zilyetliğe dayalı davaları açma hakkı adına tescil 

bulunana aittir. Burada maddeden çıkardığımız anlam bir 

sonuçtur. 

         Gelin bir ayrım yapalım: Ayni hak ve zilyetlik. 

 Zilyetlik fiili bir durum ve fiili bir hâkimiyettir. Fakat sıradan 

bir fiili hâkimiyet değildir. Zilyetliğe hukuk düzeninin 

bakışlarının yönelmesinin bir sebebi var. Sadece fiili 
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hâkimiyeti hukuk düzeni dikkate almıyor. Zilyetlik için 

Corpus + Animus unsurlarının bir arada bulunması gerekiyor. 

Ve o andan itibaren zilyetlik adı altında bir araya gelen fiili 

hâkimiyet hukuk düzeni tarafından korunur.  

 Ayni hak sahibi çoğu zaman ayni hakla birlikte eşya 

zilyetliğini de getirir. Niçin eşya zilyetliğini kullandım? 

İleride ayıracağım, bir de hak zilyetliği durumu var. Ama 

şimdiki bilgimize bakarsak taşınmazın maliki, taşınmaz 

üzerinde sınırlı ayni hak sahibi hem ayni hakkın sahibidir 

hem de taşınmazında zilyedidir. 

 Mesela geçit irtifakı sahibini düşünün. A’nın adına 

tapuda geçit irtifakı tescil ediliyor. Ayni hak A’ya ait. 

Aynı zamanda A’nın geçit irtifakı yüklü taşınmazın 

tamamını etkiler. Ama A yüklü taşınmazın geçit 

irtifakına ayrılan kısmına zilyettir. Ancak diğer 

bölümlerine zilyet olamaz. Çünkü o hak sadece geçit 

yolu üzerinde zilyetlik sağlar. Ama geçit yolu olarak 

ayrılan kısımda A zilyet midir? Tereddütsüz olarak. 

Veyahut intifa hakkını düşünelim. İntifa hakkı bir yük 

olarak taşınmazın tamamına yaygındır. Aksi 

belirtilmediği sürece intifa hakkı sahibi taşınmazın 

tamamı üzerinde de zilyettir.  
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Ayni hak sahibi o zaman hem ayni hakkın sahibidir hem de 

taşınmaz üzerinde zilyettir. O halde geçit irtifakı, sınırlı ayni 

hak, üst hakkı, intifa hakkı ya da mülkiyet hakkı sahiplerinin 3. 

kişilerin saldırılarına karşı ne yapabileceği sorusuna cevap 

vermemiz gerekiyor.  

 Öncelikle ben ayni hak sahibiyim ve ayni hakka dayalı 

korumayı devreye koyuyorum. Yani ayni hak taleplerini 

devreye sokarız. 

 İstihkak talebi 

 Haksız el atmanın önlenmesi 

 Bunların hepsi ayni taleplerdir. Ayni hakka sıkı sıkıya 

bağlıdırlar. Bunların yanına eğer koşullar gerektiriyorsa; 

 Tapu kütüğünün düzeltilmesi davası da eklenir. 

         Bütün bu ayni talepler beraberinde ispat güçlüğü ve uzun 

yargılamayı da getirir. Çünkü burada hak sahipliği tartışılır. 

Gerçekten hakkın sahibi misin? 

 Taşınmazlarda kolaydır, tescil kimin adına diye sicile bakılır. 

 Taşınırlarda oldukça zor bir ispat süreci devreye girer. Ama 

daha da önemlisi ayni davalara dayalı talepler uzun bir 

yargılamayı ve karmaşık bazı hukuki sorunları da beraberinde 

getirir.  
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 Bunun yerine ayni hak sahibi aynı zamanda eşyanın da 

zilyedi olduğundan ayni hakkına dayalı korumadan 

vazgeçip, zilyetliğe dayalı korumayla da elde etmek istediği 

sonuca ulaşabilir. Zilyetliğe dayalı koruma devreye girdiği 

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

hak sahibi misin? Bana böyle bir soru soramazsın. Neden? 

Çünkü ben zilyetliğe dayalı korumada hak tartışmasına 

girmiyorum. Ayni hakkım var mı yok mu, hadi ispatla gibi 

tartışmalar yok. Neden yok? Ağzımdan hiç hak lafını 

duydun mu? Ben hiç hakka dayalı bir şey söyledim mi? Peki 

ne istiyorsun? Zilyetliğe dayalı bir koruma istiyorum. İşte 

zilyetlik çoğu zaman bir ayni hakka dayanmasına rağmen, 

arkada bir hak var mı yok mu tartışmasından bağımsız 

olarak sosyal barış adına korunur. 

 Zilyetliğin korunmasına ilişkin korum rejiminin üst 

organı sosyal adalettir. Başka türlü hırsızın zilyetliğinin 

korunması düşüncesi açıklanamaz. Hırsız hakka yönelik 

herhangi bir talepte bulunamaz, ama hırsızın elinden 

çaldığı eşyayı çalmaya kalkarsanız zilyetliğini koruyucu 

hükümlere başvurabilir. Sokaktan geçen birisine bunu 

söylediğinizde anlaşılması zordur. Hukuk düzeni gasp 

edeni nasıl korur? Aslında hukuk düzeni gasp edeni ya da 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 173 

   ☎ 0216 541 00 42 

hırsızı korumuyor, hukuk düzeni sosyal barış adına 

zilyetlik adını verdiği kurumu koruyor. Zilyetliğin 

ardında bir hak var mı yok mu tartışmasına girişilmediği 

için haklı ya da haksız zilyet yeter ki zilyet olsun corpus + 

animus unsurları bir araya geldiğinde zilyetlik tesis edilir 

ve o andan itibaren yasanın zilyetliği koruyucu hükümleri 

de devreye girer. 

         Zilyetliği koruyucu hükümlere geçmeden önce m.992’yi 

daha da açmak istiyorum. 

 TMK m.992/1 uyarınca, “Tapuya kayıtlı taşınmazlarda, hak 

karinesinden adına tescil bulunan kimse yararlanır.” Kabul 

ediyorum. Ama daha sonra diyor ki; “Zilyetlikten doğan dava 

açma hakkından yalnız adına tescil bulunan kimse yararlanır.” 

Tamam, ama bu davaları kim açabilir? Bu davaları adına tescil 

bulunan kişi açabilir. Soruyorum, zilyetliğe dayalı davalar 3 

şekildedir: 

 Savunma hakkı (kuvvet kullanma yolu) (Taşınır ve 

taşınmazlar için kullanılabilir) 

 Salt zilyetliği koruyucu davalar 

 Dava yolu (sadece taşınmazlar için olan idari koruma veya 

sadece taşınırlar için olan taşınır davası) 
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 Madem taşınırlardan konuşuyoruz, zilyetliği açabilecek olan 

kişiler m.992’ye göre adına tescil bulunan kişidir.   

 Zilyetlik ayni haktan tamamen bağımsız korunur. Ayni hak 

sahibi aynı zamanda zilyetse ne ala. Hem ayni hakka dayalı 

koruma hem zilyetliği koruyucu hükümler bir arada çalışır. 

Hak sahibi bunlar içerisinden bir tanesini seçer.  

 Ayni hak sahibi bazı durumlarda zilyet olmayabilir. 

Örneğin geçit irtifakı tapuda tescil edilmiştir. Ayni hak 

sahibidir, fakat henüz taşınmaza gidip geçit yolu üzerinde 

zilyetliğin kurmamış olabilir. İşte bu arada gerçekleşen 

saldırılara karşı ayni hakka dayalı korumalar çalışır. 

 Tam tersi de olabilir. Sicile baktığımızda ayni hak sahibi 

olduğunu iddia eden malik taşınmazın başkası adına 

kayıtlı olduğunu görür. O zaman ona ben ayni hak sahibi 

diyemem. Ne yapması gerekir? Maddi hak durumu ve 

sicildeki hak durumu arasındaki uyuşmazlığı düzeltmesi 

gerekir. Bunu düzeltinceye kadar o ayni hak sahibi 

değildir. Ama bakıyorsunuz taşınmaz üzerinde fiili 

hâkimiyeti var, zilyet olma iradesi var. O zaman zilyet 

mi? Evet. O zaman ayni hakka dayalı korumayı 

çalıştıramaz, ama zilyetliği çalıştırabilir.  
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 Buradan çıkan sonuç şudur: Ayni hakka dayalı 

korumada belirleyici ölçüt tescildir. Zilyetlik önem 

taşımaz. 

        Zilyetliği koruyucu davalarda asıl olan zilyetliktir. Tescil 

önem taşımaz. Zilyetliği koruyucu mekanizma tescil dışında 

çalışıyorsa m.992/1’e bakarız. Zilyetlikten doğan davaları adına 

tescil bulunan kişi açar. Bu ciddi bir çelişkidir. 

 Peki, zilyetlik tamamen tescilden bağımsız bir kurum mu? 

Zilyetliğe dayalı davaları açacak kişiden kasıt davacıdır. Yani 

zilyetliğe dayalı davalarda davacı sıfatı zilyede aittir. Zilyedin 

bir ayni hakkı var mı yok mu buna bakmam.   

 Böyle olması gerekirken 1. fıkranın bu söylemi de ne? 

Zilyetliğe dayalı davları açacak kişi adına tescil bulunandır 

diyor kanun koyucu. Burada kanun koyucunun ciddi bir 

terminoloji hatası var. Burada aslında Türk kanun 

koyucusunun bir hatası değil, İsviçre kanun koyucusundan 

çevirdiğimiz için onların hatası. Nadir hatalardandır. Bizde 

de düşünülmeden kabul edilmiştir.  

 O zaman şöyle anlamam gerekiyor: Tapuya kayıtlı 

taşınmazlarda hak karinesinden ve ayni hakka dayalı 

davalardan adına tescil bulunan kişi dayanır. Zilyetliğe 

dayalı davalarda değil, hakka dayalı davalarda tescili 
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ararız. Mesela istihkak davası, el atmanın önlenmesi 

davlarında dava açabilecek olanlar adına tescil olan 

kişilerdir.  

       Davacı usul hukuku bakımından bir itirazdır. Hiç kimse 

ileri sürmese dahi, hâkim dava doyasından anladığı anda bunu 

resen dikkate alır. Davacı sıfatı olmayan birinin açtığı davayı 

esastan değil, usulden reddeder.   

 Örneğin mahkemede dava açan A. Mahkeme hemen 

taşınmazla ilgili bilgileri ister tapu müdürlüğünden. 

Taşınmazın maliki olarak yazan isim B, ama davayı açan A. O 

zaman esasa girmeden usulden reddeder. Sen ayni hak sahibi 

olmadığın için adına tescil yok, bu yüzden ayni talep de yok. 

Bu anlamda ayni davaları açamazsın. Davacı sıfatın olmadığı 

için davayı reddeder. Kanun koyucu burada “ayni davaları 

adına tescil bulunan açar” derken hataya düşerek zilyetliğe 

dayalı davaları kullanmıştır. Ama biz bu şekilde kullanacağız.  

        TMK m.992/2 ile devam ediyorum. Taşınmazlar üzerinde 

ayni hakların varlığı tescille açıklanır. Ayni davalar tescil kimin 

adınaysa onun tarafından açılır. Buraya kadar her şey 

mükemmeldir. Bütün bunları tamamlayan başka bir şey daha 

gelecek. 
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 Bununla birlikte taşınmaz üzerinde zilyetlik söz konusu 

olduğunda tescilden bağımsız olarak zilyetliği koruyan davalar 

da açılabilir. Ayrıca da bunu anlatıyor. Fakat yine İsviçre 

kanun koyucusundan bize aktarılan bir terminoloji hatası var. 

Taşınmaz üzerinde fiili hâkimiyet bulunduran kişi gasp ya da 

saldırı nedeniyle dava açabilir. Hukukçu için kelimeler çok 

önemlidir.  

 Yasaya göre gasp ve saldırı davalarını kim açabilir? 

Taşınmaz üzerinde fiili hâkimiyeti olan açabilir. Oysaki ben 

şunu çok iyi biliyorum; gasp ve saldırı, yani dava yoluyla 

koruma zilyetliğe özgüdür. Zilyet = fiili hâkimiyeti olan 

mıdır? Tartışmasız hayır. Fiili hâkimiyeti olmasına rağmen 

zilyet olmayan onlarca örnek verebilirim. Mesela zilyet 

yardımcısı adı verilen kişiler. Zilyet yardımcılarının fiili 

hakimiyeti vardır, ama zilyetliği yoktur. 

 Aslında 2. fıkrada kast edilen şey; gasp ve saldırı 

davalarını zilyet açar. Bunu demek isterken kanun 

koyucu hataya düşerek fiili hâkimiyeti bulunana bu 

imkânları sağlamıştır. Sorun değil. Ben yorumluyorum ve 

şu sonuca ulaşıyorum; kast edilen zilyetlik davaları 

olduğu için bu davaları da zilyet açabilecektir.  
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 Zilyetlik, fiili hâkimiyet + zilyet olma arzusuyla 

meydana gelen hukuki bir durum. Sadece fiili 

hâkimiyetle gerçekleşmesi mümkün değildir.  

ZİLYETLİĞİN KORUNMASI 

         Aslında kanun koyucu taşınırları esas alarak düzenlemiştir. 

Fakat zilyetlik sadece taşınırlara özgü bir fiili durum değildir. 

Zilyetliği korumak adına hukuk düzeni farklı alt başlıklardan 

oluşan koruma mekanizmaları oluşturmuştur. Fakat zilyetliğe 

ilişkin hükümleri taşınmazlar alanında uygulamaya kalkışırken 

aslında bu hükümlerin taşınırlar adına düzenlendiği gerçeğini 

göz ardı etmemek gerekir. 

 O yüzden kanunda zilyetlik bahsi adı altında TMK m. 973 ve 

devamında bütün hükümler taşınmazlar alanında 

uygulanırken önce bir elekten geçer. Buradaki bazı 

düzenlemelerin taşınmazlara uygulanması mümkün değildir. 

Örneğin taşınırın zilyedi onun maliki sayılır. Bunu 

taşınmazlara uygulayabilir misiniz? Kesinlikle hayır. 

Eleyeceğiz, taşınmazların bünyesine uygun düştüğü ölçüde 

uygulayacağız.    

 Şimdi zilyetlik açısından taşınmazlara da uygulanacak 

hükümlerin en tipik örneğini koruma hükümleri oluşturur. 
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Koruma amaçlı hükümler nitelikleri gereği hem 

taşınmazlarda hem taşınırlarda uygulama alanına sahiptir.   

 Taşınmaz üzerinde ayni hak sahibi isterse ayni talebe 

isterse zilyetliğe dayalı talepte bulunabilir. Bu onun 

inisiyatifindedir.   

Savunma (Kuvvet Kullanma Yoluyla) Hakkı 

       Savunma hakkı TMK m.981’de düzenlenmiştir. 

 C. Zilyetliğin hükümleri – I. Korunması – 1. Savunma hakkı – 

Madde 981 

(1) Zilyet, her türlü gasp veya saldırıyı kuvvet kullanarak defedebilir. 

(2) Zilyet, rızası dışında kendisinden alınan şeyi taşınmazlarda el koyanı 

kovarak, taşınırlarda ise eylem sırasında veya kaçarken yakalananın 

elinden alarak zilyetliğini koruyabilir. Ancak, zilyet durumun haklı 

göstermediği derecede kuvvet kullanmaktan kaçınmak zorundadır. 

       Zilyetliğe yönelen haksız müdahaleler gasp veya saldırı 

olabilir. Bu haksız müdahalelere karşı zilyet kuvvet kullanarak 

zilyetliğini koruyabilir. Kullanılan bütün kelime ve kavramlar 

ölçülüp biçilerek kullanılıyor. “Gasp ve saldırıya karşı zilyetliğini 

korur” diyorum. “Hakkını korur” demiyorum. Çünkü hakkın 

korunması başka hükümlere tabidir. 

 TMK m.981/1’e göre savunma hakkının uygulanabilmesi için 

öncelikli, gerekli ve yeterli tek bir koşul var: Zilyetliğin haksız 

müdahaleye uğraması. 
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 Zilyetlik haksız müdahaleye uğradığı anda zilyet için bu 

savunma hakları doğar. Kanun koyucu bu müdahaleyi 

değerlendirirken saldırıdan şunu anlamalı: Zilyetlik için 

olan fiili hâkimiyetin kullanılmasını engelleyen, zorlaştıran 

her türlü müdahaledir. Zilyet yine zilyet kalmakta devam 

eder. Fakat zilyetlikten doğan hâkimiyetin icrasına fiili 

engeller çıkartılır. İşte bunlara karşı zilyet kuvvet kullanarak 

saldırıyı bertaraf edebilir. Daha çok taşınırlarda uygulanan 

bir yöntemdir. Taşınmazlar alanında uygulanması azdır, 

ama elbette uygulanır.  

 Mesela geçit yolu olarak kullanılan geçit irtifakı sahibi 

hangi yetkiye sahiptir? Yüklü taşınmazın geçit yolu 

olarak ayrılan kısmını en ufak bir engelle karşılaşmadan 

kendi taşınmazından yola girerek kural olarak ana yola 

ulaşmasını sağlamak. Herhangi birisi geçit yolu üzerine 

direk, bitki, bariyer tarzı engele sebep olacak şeyler 

koyduğunda irtifak sahibi bu hakkını kullanamaz. Aynı 

zamanda irtifak sahibi zilyetliğin sağladığı yetkiyi de 

kullanmaz. O zaman geçit irtifakı sahibi isterse masaya 

irtifak hakkını koyar ve ayni taleplerle bu engellerin 

bertaraf edilmesini sağlar veya isterse zilyetliğini ortaya 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 181 

   ☎ 0216 541 00 42 

koyarak bu engelleri kuvvet kullanarak kaldırır. Yani 

zilyetliği koruyan davalarla korur.  

        Zilyetliğin arkasında her zaman bir hak aramayız. Mesela 

hırsızlıkta olduğu gibi, hırsız haksız zilyettir. Ama uygulamada 

çoğu zaman zilyetliğin arkasında ayni bir hak olur. Zilyetliğin 

korunması yoluyla aslında aynı zamanda ayni hakta korunur. 

Ayni hakkı korumayla aslında zilyetliği de korumuş oluyoruz. 

İkisi birbirinin korunmasını sağlayan bir bütündür. Ama teorik 

olarak mutlaka ayrılmalıdır. Neden? Çünkü ayni hakka dayalı 

taleplerde zilyetliğin önemi olmadığı gibi zilyetliğe dayalı 

taleplerde de ayni hak önemli değildir. 

 Bu doğrultuda 1. fıkradan devam edecek olursak, fiili 

hâkimiyetin kullanılmasında engeller oluştuğunda bu engelleri 

kaldırabilmesi için zilyet isterse dava yoluna giderek dava 

açabilir ve davayla bu engellerin kaldırılmasını ve engelsiz 

olarak zilyetlikten doğan haklarının kullanılmasını isteyebilir. 

 Ama zilyet davayla uğraşmaktansa o engelleri kendi 

kaldırma imkânı varken kendisi de kaldırabilir. Mesela 

direkleri söker vs. Yani savunma hakkı kuvvet kullanılarak 

icra edilir. 

          Fakat kanunda yine yanlış bir terminoloji var. TMK 

m.981/1’e göre her türlü saldırı ve gaspa karşı zilyet kuvvet 
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kullanarak engelleri defedebilir. Fakat daha sonra göreceğiz ki 

gasp durumunda zilyedi koruyan 2. fıkradır. 1. fıkrada gaspa 

dayalı bir koruma yoktur. O zaman gasptan ne anlamamız 

gerekir? Gasp, zilyedin zilyetliğine tamamen son vermek 

demektir.   

 1. fıkradaki gasptan kastımız tam anlamıyla gasp değildir. 

Savunma hakkını kullanacak olan zilyet şunu söyler: 

Zilyetliğim şu anda tehlike altında, ağır bir saldırı var. Bu 

saldırıdan korunmam gerekiyor. Zilyetlik kalesi müdafaa 

edilir. Zilyetlik hala kalenin içindedir, ama saldırıdan sağ 

çıkmak için müdafaaya geçerim. Bu nedenle m.981/1’e pasif 

savunma diyeceğim. Zilyet geriye çekilir, zilyetlik kalesinin 

bütün kapıları kapatılır, zilyetlik kalesini ana karaya bağlayan 

köprüler kaldırılır ve kale üzerinden saldırıda bulunanlara 

müdafaa edilir.  

 Gasp nedir? Zilyetlik kalesinin düşmesi demektir. Zilyet 

kaleden dışarıya atılır. Ama bu da yetmez. Bir davranışı 

gasp olarak nitelendireceksem; hâlihazırdaki zilyet A’nın 

zilyetliğine hukuka aykırı müdahaleyle son veriyorum. Bitti 

mi? Hayır. Gaspın gerçekleşebilmesi için aynı zamanda 

A’nın zilyetliğine son veren B’nin eşya üzerinde kendi 

zilyetliğini tesis etmesi gerekir.  
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        Gasp durumunda arzu edilen sonuç nedir? Gasp 

durumunda zilyetlik kalesi çöktüğü için talep kalenin geri 

alınmasıdır. Ama 1. fıkra bunu karşılamaz. 1. fıkra bir müdafaa 

fıkrasıdır. Bu nedenle adı pasif savunma hakkıdır. Bu maddeyi 

şöyle anlamalıyız: Zilyet her türlü saldırıyı ve gasp teşebbüsünü 

kuvvet kullanarak defedebilir. 

 Eğer gasp gerçekleşmişse artık müdafaaya gerek yok, başkası 

ele geçirmiş zilyetliği. Ele geçirilen zilyetliğin nesini 

savunacaksınız? O zaman her türlü saldırı ve gasp teşebbüsü 

karşısında m.981/1’i şöyle anlamak gerekir: Zilyet müdafaa 

amaçlı, pasif savunma çerçevesinde kuvvet kullanır.                                                                  

        Savunma hakkı adı altında kuvvet kullanmayı işledik. TMK 

m.982/2’ye geldiğimizde zilyet artık pasif savunmasını 

bırakacak, aktif savunmaya geçecek. Çünkü saldırı ya da gasp 

teşebbüsü başarıyla sonuçlanmışsa, buradaki amaç pasif 

savunmadaki gibi zilyetliği korumak olmayacaktır. Zaten 

zilyetlik elden gitmiştir. 

 Bu bağlamda bundan sonraki amaç 2. fıkra uyarınca zilyetliğin 

geri kazanılmasıdır. Buna da aktif savunma diyeceğim. 

         TMK m.981/1’e göre kanun koyucu saldırı veya gasp 

teşebbüsünün hangi yollardan def edileceğini düzenlemiş mi? 
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Hayır. Kuvvet kullanabilirim. Nasıl kuvvet kullanırım? Buna 

henüz cevap vermiyorum. 

 Ancak TMK m.981/2’ye göre kanun koyucu gasp teşebbüsü 

başarıyla sonuçlanmış, zilyetlik sona ermiş ve artık karşı taraf 

kendi zilyetliğin tesis etmişse taşınırlarda eylem sırasında ya 

da en geç kaçarken karşı tarafı yakalayıp eşyayı elinden 

alabilir, taşınmazlarda da gasp edeni taşınmazdan kovabilir. 

Pasiften aktife dönüşür. Bütün bunların amacı kaybettiği 

zilyetliği geri almak içindir. 

 1. fıkra açısından nasıl kuvvet kullanılacağına cevap 

vermeyen kanun koyucu 2. fıkrada örneğin taşınmazlar 

açısından kovabilir diyerek kuvvetin nasıl kullanılacağını 

söylemiş. Peki, kovmak dışında farklı bir eylem olamaz mı? 

Özel düzenlemeler oldukları için kıyasa açık değiller.  

        Aslında 1. fıkra borçlar hukukundan bir şeyler hatırlatıyor. 

Zilyet her türlü saldırıyı ve gasp teşebbüsünü kuvvet kullanarak 

defedebilir. Borçlar hukukuna gittiğimizde TBK madde 64/1’e 

göre; 

 2. Sorumluluk – Madde 64 

(1) Haklı savunmada bulunan, saldıranın şahsına veya mallarına verdiği 

zarardan sorumlu tutulamaz. 
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(2) Kendisini veya başkasını açık ya da yakın bir zarar tehlikesinden 

korumak için diğer bir kişinin mallarına zarar verenin, bu zararı giderim 

yükümlülüğünü hâkim hakkaniyete göre belirler. 

(3) Hakkını kendi gücüyle koruma durumunda kalan kişi, durum ve 

koşullara göre o sırada kolluk gücünün yardımını zamanında 

sağlayamayacak ise ve hakkının kayba uğramasını ya da kullanılmasının 

önemli ölçüde zorlaşmasını önleyecek başka bir yol da yoksa, verdiği 

zarardan sorumlu tutulamaz.  

 Haklı savunmanın zilyetlik açısından somutlaştırılmış halidir. 

Genel olarak TMK m.981/1 TBK’nın düzenlediği haklı 

savunmayı zilyetliğe indirgemiş ve özel olarak zilyet açısından 

kuvvet kullanma halini düzenlemiştir. 

 TMK m.981/2’de kaybolan zilyetliği eski zilyet kuvvet 

kullanarak geri almaya çalışıyor. Artık burada haklı 

savunma değil, başka bir şey olmalı. Bunun da cevabını 

TBK m.64/3’te buluruz: Bizzat hakkını kendi gücüyle 

koruma. Burada zilyetlik gittiği için kendi kaybettiği 

zilyetliği geri kazanma için kuvvet kullanacak. TMK 

m.981/2 de TBK m.64/3 zilyetlik açısından somutlaştırma 

içerir. Aslında TMK m.981’in alt yapısı TBK m.64’ten 

gelmektedir. 
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TMK m.981/2 üzerinden devam edecek olursak; gasp teşebbüsü 

başarıyla sonuçlanmış, zilyetlik ortadan kaldırılmışsa zilyet 

kuvvet kullanarak eski zilyetlik haline iadeyi sağlayabilir. 

 TBK uyarınca hakkını bizzat kendi elinle korumada kanun 

koyucu bir koşul getirmiş: Evet hakkını kendi gücünle 

koruyabilirsin, ama her türlü olmaz. Devlet eliyle o an koruma 

mümkün değilse ya da bu yola girdiğinde hak kaybı ya da 

zararıyla karşılaşacaksan, ancak bu durumda hakkını bizzat 

koruyabilirsin. 

 Ama TMK m.981’de böyle bir şart koyulmamıştır: Zilyet 

isterse dava yoluna gidebilir (eski zilyedi kast ediyorum) 

veya taşınmazlar açısından idari yollarla zilyetliğin koruma 

imkânlarına sahip olabilir ya da kendine güveniyorsa 

tercihini kuvvet kullanmadan yana kullanabilir. 

 O halde zilyetliğin tekrardan kazanılması TBK m.64’ün 

koşullarına tabi değildir. Onlar borçlar hukuku 

anlamında genel hükümdür. Özel olarak zilyetliğe ilişkin 

korumada TMK m.981’e tabidir. TMK m.981 

olmasaydı, ben zaten haklı savunmayı kullanacaktım. 

Ama artık elimde özel bir düzenleme var. O zaman 

zilyetliğe yönelik gasp teşebbüsü, saldırı ya da zilyetliğin 

gaspında TMK m.981 devreye girer. Bu nedenle eski 
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zilyede şunu söyleyemezsiniz: Zilyetliğini korumak için 

kamu gücüne başvurma imkânın var mıydı, bunu 

kullansaydın çok geç olacak mıydı, orantılı mı davrandın?  

Bunları değerlendirdin mi? Eski zilyet size sana ne, der. 

Kanunda böyle bit koşul var mıdır? Hayır.  

 Bu bir tercih meselesidir. İstersem gaspa dayalı iade 

davası açabilirim, taşınmaz zilyetliği söz konusuysa 

buna ek olarak idari yoldan taşınmazın zilyetliğinin 

korunmasını isteyebilirim ya da kendime 

güveniyorsam kuvvet kullanarak bunu def etmeye 

çalışırım. Yani tamamen zilyedin tasarrufundadır. 

 TMK m.981’in gerçekleşmesi için tek şart haksız 

müdahaledir. Bu müdahale saldırı ya da gasp 

teşebbüsü şeklinde gerçekleşebilir. Bu durumda 

pasif savunma ile def edilmeye çalışılır. 2. fıkrada ise 

zilyetlik elden uçup gitmiştir. Bu durumda da gasp 

teşebbüsü başarıyla sonuçlanmıştır ve son verilen 

zilyetliğin geri kazanılması için kuvvet kullanılır. 

Buna da aktif savunma deriz. 

       Aslında kuvvet kullanma hukuk düzenine yabancıdır. Ancak 

sorumluluk nedeniyle zilyetlikte kuvvet kullanmaya yer 

vermelidir. Zilyetliğin korunmasının temelinde sosyal barışın 
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korunması yatar. Bu nedenledir ki zilyetliğin kaba kuvvetle, 

hileyle elde edilmesinde kanun koyucu buna karşılık tekrardan 

kuvvetle geri alma ya da durdurmayı tercih etmiştir. TMK 

m.981’in yapısı kuvvete karşılık kuvvet şeklindedir.  

       Peki, bu saldırının bir sınırı var mıdır? 

 TMK m.981/1’de bir sınır yoktur. Ama TMK m.981/2’nin 2. 

cümlesinde şöyle bir sınır getirilmiştir: “Ancak, zilyet 

durumun haklı göstermediği derecede kuvvet kullanmaktan 

kaçınmak zorundadır.” Burada fazla kuvvetten kaçınmak 

zorundadır, yani orantılılık ilkesi vardır. 

 Bu sınırlama hükmü TMK m.981/2’de yer aldığına göre 

sadece aktif savunma için getirilmiştir. 

 İsviçre kanun koyucusu 1. fıkrada pasif savunmayı, 2. fıkrada 

aktif savunmayı düzenleyip 3. fıkrada orantılılık ilkesine yer 

vererek ilk ikisini sınırlamıştır. Türk kanun koyucusu ise 

sadece aktif savunma durumunda buna yer vermiştir. Peki, 

pasif zilyet için böyle bir sınırlama var mıdır?  

 Mutlaka olmalıdır. Zilyetliğe saldıran ya da gasp 

teşebbüsünde bulunan bir kişiye karşı kuvvet kullanarak bu 

haksız müdahale defedilirken elbette 2. fıkrada olduğu gibi 

sınır aşılabilir. Bu yüzden zilyet burada da orantılılık 

ilkesine uymalıdır. Orantılılık ilkesi, özellikle kuvvete dayalı 
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savunma hakkı tanıyan bütün hükümlerin hamurunda 

vardır. Dolayısıyla sadece aktif kısıtlamada bu sınırlama var, 

pasif savunmada böyle bir kısım yok demek bu ana yapının 

varlığını inkâr etmek demektir. O zaman biz şöyle 

anlayacağız: Her ne kadar kısıtlama sadece aktif savunmaya 

ilişkin fıkrada eklenmiş olsa da bu savunma hükmü aynen 

1. fıkra için de geçerlidir. Dolayısıyla zilyet pasif ve aktif 

savunmada bulunurken şu denklemi aklından 

çıkarmamalıdır: Hangi amaca ulaşmaya çalışıyorum? 

Amacım zilyetliği müdafaa etmek. Buna en uygun araç 

nedir? Amacım zilyetliği geri almak. Buna en uygun aracım 

nedir?  

 Sözün özü eğer sınır aşılmamışsa TMK m.981 

uygulanabilir. Ama eğer sınır aşılmışsa çözüm TBK 

m.49 ve devamında yer alan haksız fiili sorumluluğudur.   

2. DERS 

TAPU SİCİLİNE HÂKİM OLAN İLKELER 

       Aslında tapu siciline hâkim olan ilkelerin birçoğunun eşya 

hukukuna hâkim olan birçok ilkeyle uyuştuğunu göreceksiniz. 

Ortak olan ilkeleri az işleyeceğim, ama eşya hukukuna hâkim 

olan ilkeler arasında saymadığımız sırf tapu siciline hâkim olan 

ilkelere biraz daha ağırlık vermeye çalışacağım. Size eşya 
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hukukuna hâkim olan ilkeleri anlatırken mutlaklık ilkesi, tipe 

bağlılık ilkesi, sebebe bağlılık ilkesi, aleniyet ilkesi, belirlilik 

ilkesi, katılma ilkesi, zaman itibariyle öncelik ilkesi gibi bazı 

ilkeler üzerinde durmuştuk. Şimdi sadece tapu siciline hâkim 

olan ilkeler üzerinde duracağız.  

1. Her Taşınmaza Bir Sayfa Açılma İlkesi (Aynilik İlkesi) 

         Bu ilkeden size bahsetmiştim. Her doğan çocuğa nasıl ki 

bir nüfus cüzdanı çıkarılıyorsa, her yeni taşınmaz içinde tapu 

sicilinde yeni bir sayfa açılır. Her taşınmaz adına defterde 

kendisine özgülenmiş bir sayfası bulunur. TMK m.1000 bu 

durumu düzenlemiştir. 

 3. Sicilin unsurları – a. Tapu kütüğü – Madde 1000 

(1) Her taşınmaza kütükte bir sayfa ayrılır ve sayfa numaraları birbirini 

izler. 

(2) Bir taşınmazın bölünmesi veya birden çok taşınmazın birleştirilmesi 

halinde uyulacak usul tüzükle belirlenir. 

(3) Kütüğün her sayfasındaki özel sütunlara şunlar tescil edilir: 

1. Mülkiyet, 

2. Taşınmaz üzerinde kurulmuş olan veya o taşınmaz lehine başka 

taşınmaz üzerinde kurulmuş bulunan irtifak hakları ile taşınmaz yükü, 

3. Taşınmaz üzerindeki rehin hakları. 

(4) Eklentiler, malikin isteği üzerine beyanlar sütununa kaydedilir. 

Yapılan bu kayıt, ancak kütükte hak sahibi olarak görünenlerin rızasıyla 

kütükten silinebilir. 
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(5) Aynı malike ait olan birden çok taşınmaz, sınırları birbirine bitişik 

olmasa bile, malikin istemiyle kütükte ortak bir sayfaya kaydedilebilir. 

Bu sayfaya yapılan rehin tescilleri, o sayfada kayıtlı bulunan bütün 

taşınmazları bağlar; aynı sayfada kayıtlı bu gibi taşınmazlardan bir kısmı 

malikin istemi üzerine veya mahkeme kararıyla o sayfadan çıkarılırsa, 

çıkarılan taşınmazlar üzerinde tescil edilmiş bulunan haklar saklı kalır.  

        Her bir tapu kütüğü defteri (kara kaplı defter) 99 sayfadan 

oluşur. Demek ki her bir ciltte kural olarak 99 tane taşınmazın 

bilgisi yer alır. 

 Burada özellikle üzerinde durulması gereken durum şudur: 

Öncelikle arazilerin kadastrolaması yapılır daha sonra deftere 

aktarılır. Deftere aktarılırken de her arazinin ve taşınmazın bir 

sayfası olur. Bunun dışında eğer bağımsız bölüm şeklinde 

oluşturulmuş, halk arasında daire olarak adlandırılan taşınmaz 

söz konusu ise her bir daire içinde kat mülkiyeti kütüğünde de 

bağımsız bir sayfa açılır. Ayrıca arazi ya da kat mülkiyetine 

tabi bağımsız bölüm olmayan irtifak hakkı olup da taşınmaz 

gibi muamele gören sürekli ve bağımsız irtifaklar vardır. 

Örneğin kaynak hakkı, üst hakkı vb. Bu haklar içinde tapuda 

ayrı, bağımsız sayfalar açılır.  

 Tapu kütüğü olmayan yerlerde bunlar zabıt defterine 

kaydedilir. Tapu sicil teşkilatının olmadığı yerlerde zabıt 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 192 

   ☎ 0216 541 00 42 

defteri bunun yerini alır. Yine devletin yetkili organları 

tutar.  

 Tapusuz taşınmazlar ise taşınır hükmüne tabi 

olacaklardır. Zamanla anlatacağız. 

2. Tescil İlkesi  

        TMK m.1021’e göre; 

 D. Tescilin etkileri – I. Tescilin yapılmamasının sonuçları – Madde 

1021 

(1) Kurulması kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedikçe varlık 

kazanamaz. 

          Kanun maddesinin anlamı tescil varsa ayni hak vardır, 

yoksa ayni hak yoktur. Ama ayni haklar sadece tescille elde 

edilmez. Tescil dışı kazanımlar da vardır. Örneğin miras yolu, 

mahkeme kararı, cebri icra vb. Bunlar demek ki tescil dışı 

kazanımları ifade ediyor. 

 Ama kuralımız neydi? Tapuya kayıtlı bir taşınmazın 

mülkiyetinin elde edilmesi için mutlaka tapu siciline tescil 

edilmesi gerekiyor.  

Tapu siciline tescil nasıl yapılır? 

 Öncelikle bir ayni hakkı kurmaya karar verdiğinizde, o ayni 

hakkı size kuracak olan ile sizin tapu sicilinde resmi bir 

sözleşme yapmanız gerekir ki buna tapuda resmi senet denir. 
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Resmi senet düzenlenir. Tarafların anlaşması tapu müdürlüğü 

tarafından kaleme alınır. Bilgisayar çıktısı alınır, gerekirse 

fotoğraflar yapıştırılır. İki tarafında adı, soyadı, bilgileri yer 

alır ve tapu müdürü ve memuru tarafından imzalanır. 

Taraflarca “okudum” ibaresi yapılır ve imzalanır. 

 Daha sonra tescil işlemine geçilir. Yani söz konusu 

sözleşmenin ifasına geçilir ve tapu sicilinde gerekli 

değişiklikler yapılır.  Resmi senet bir taşınmazın devrine 

yönelikse eski malikin isminin üstü kırmızı kalemle çizilir, 

alt sütuna yeni malikin adı yazılır. Eğer resmi senet ipoteğe 

ilişkinse defterin sağ tarafındaki rehinler sütununa kimin 

lehine, ne kadar süreliğine, ne kadar para ve faize 

kurulmuşsa bu yazılır. Bir irtifak hakkı kuruluyorsa defterin 

solunda irtifaklar sütunu bulunur, oradaki boş sütunlara 

irtifak yazılır. Ve tescille birlikte mülkiyet hakkı, irtifak 

hakları gibi haklar kurulmuş olur. 

 O halde tapu sicilinde tescil olmadıkça ayni hak 

kurulamaz, değiştirilemez, devredilemez.  

        Tapu Sicil Tüzüğü m.5’te tescil ilkesini desteler şeklinde deniyor 

ki; 

 (1) Tapu sicili, Devletin sorumluluğu altında, tescil ve açıklık 

ilkelerine göre taşınmazlar ile üzerindeki hakların durumlarını 

göstermek üzere tutulan sicildir. 



BÜLTEN 
Eşya Hukuku 

Güz Dönemi 1. ve 2. Eğitim  

 

www.temyizkitap.com 194 

   ☎ 0216 541 00 42 

 Bunu da daha sonra size anlatacağım. Şimdilik sadece 

ilkeleri görüyoruz. 

3. Sebebe Bağlılık İlkesi 

       Taşınmazlar üzerinde ayni haklara ilişkin işlemlerin 

yapılması amacıyla tapuya tescil gereklidir. Fakat bu tescilin 

kendisinden beklenen hukuki sonuçları doğurabilmesi için 

mutlaka ve mutlaka geçerli bir hukuki sebebe dayanmak 

zorundadır. Örneğin ben birisinden bir taşınmaz satın alıyorsam 

mutlaka tapuda yaptığımız işlemin geçerli olması gerekir. Çünkü 

geçersiz bir hukuki işleme dayalı olarak tescil ile bir ayni hak 

üzerinde işlem yapılması mümkün değildir.  

 Tescil bir tasarruf işlemidir. Tasarruf işlemi nedir? Bir hakka 

doğrudan doğruya etki eden onu kuran, doğuran, değiştiren, 

sonlandıran işlemlere denir. Dolayısıyla tescil ayni hakka 

doğrudan doğruya etki eder. Fakat bu doğrudan doğruya 

etkiyi doğurabilmesi için mutlaka bir geçerli sebebi olması 

gerekir. 

        Roma hukukundan beri hukuki işlemler bir sebepten dolayı 

yapılır. Tescilin hukuki sebebi nedir? Tapuda tescili; 

 İfa sebebiyle yaparız. Birisinden malın mülkiyetini devir 

almışızdır. Malik tapuya gider bir talepte bulunur. Bir resmi 

sözleşme düzenlenir. Benden aldığı paranın karşılığını ifa 
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etmek için tescil talebinde bulunur. İfa sebebine dayalı tescil 

talebidir.  

 Ya da taşınmazını bana bağışlamıştır. Tapuya bağışlama 

amacıyla tescil yapılır. Tapuyu incelediğinizde ya da tapu 

senedini incelediğinizde en önemlisi iktisap sebebidir. Ve 

orada şu açıklama yer alır: falanca kişi falanca kimseye şunu 

satmıştır. Satış amacı ya da bağışlama yer alır. Bazen ifa 

sebebine ya da bazen bağışlama sebebine dayanabilir.  

 Bazen de alacak sebebine dayanabilir. Alacak sebebi nedir? Siz 

o tescil işlemini yapmak suretiyle karşı taraftan bir alacak elde 

etmek amacıyla yapmış olursunuz.  

 Hatta doktrinde deniyor ki hukuki işlemlerin sebebi garantide 

olabilir. Tapuda bir ipotek kuruyoruz. İpoteği niçin 

kuruyoruz? Teminat göstermek için. Orada ipoteğin tescili 

teminat amacına dayanır.  

        Dolayısıyla bu ilke doğrultusunda sadece mülkiyet tescil 

edilmez. İntifa hakları ve rehin hakları da buna dâhildir. Bu 

sebepleri oluşturan hukuki işlemlerin de geçerli olması gerekir. 

Ben ayırt etme gücüne sahip değilsem, benim tapuya gidip de bir 

resmi sözleşme düzenlememin bir anlamı yok. Olsa bile yapılan 

tescil gerekli sonuçları doğurmuyor.  
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       TMK m.1024 bir bakımdan tescilin sebebe bağlılığına 

gönderme yapmıştır. 

 3. İyiniyetli olmayan üçüncü kişilere karşı – Madde 1024 

(1) Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmiş ise, bunu bilen veya bilmesi 

gereken üçüncü kişi bu tescile dayanamaz. 

(2) Bağlayıcı olmayan bir hukuki işleme dayanan veya hukuki sebepten 

yoksun bulunan tescil yolsuzdur. 

(3) Böyle bir tescil yüzünden ayni hakkı zedelenen kimse, tescilin yolsuz 

olduğunu iyiniyetli olmayan üçüncü kişilere karşı doğrudan doğruya ileri 

sürebilir. 

 2. fıkra özellikle bize bir konuda önemli bir ipucu veriyor. 

O halde sebep geçerli olacak ki, tescil geçerli olsun ve 

kendisine bağlanan hukuki sonuçları doğursun. 

        Hatta TMK m.1025 de bize burada bir anlamda yol 

gösteriyor. 

 E. Terkin ve değiştirme – I. Yolsuz tescilde – Madde 1025 

(1) Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmiş veya bir tescil yolsuz olarak 

terkin olunmuş ya da değiştirilmiş ise, bu yüzden ayni hakkı zedelenen 

kimse tapu sicilinin düzeltilmesini dava edebilir. 

(2) İyiniyetli üçüncü kişilerin bu tescile dayanarak kazandıkları ayni 

haklar ve her türlü tazminat istemi saklıdır. 

 Terkin, bir ayni hakkın tapudan silinmesi demektir.  

        Yolsuz tescil kavramı üzerinde durmamız gerekiyor. Yolsuz 

tescil kavramı sebebe bağlılık ilkesiyle de doğrudan doğruya 
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bağlantılıdır. Tescilin (ayni haklara yönelik tasarruf işleminin) 

ayni haklarda bir kurma, değiştirme, sona erdirme işlemini 

gerçekleştirebilmesi için geçerli olması gerekir. Geçerli olmayan 

bir tescile dayalı olarak tasarruf işleminin yapılması mümkün 

değildir. O halde bizim kanunun tescile bağladığı bu sonuçları 

meydana getirebilmesi içinde o tescile vücut veren, dayanak 

oluşturan olgularında geçerli olması gerekir.  

 TMK m.1024/2 aslında dolaylı yolsan yolsuz tescili 

tanımlıyor. Eğer bağlayıcı olmayan bir hukuki işleme dayalı 

olarak ya da hiçbir hukuki sebep yokken veya geçerli bir 

hukuki sebep yokken yapılan tescil yolsuzdur.  

 Yolsuz tescil bağlayıcı olmayan ve geçerli olmayan bir 

işleme dayalı tescildir. Devlet eliyle yapılsa bile hüküm ve 

sonuçlarını doğurmaz. Bir müracaat üzerine tapu memuru 

tarafından yapılıyor. Yolsuzluk tapu müdürlüğü tarafından 

gerçekleşiyor. Fakat devletin elinin oraya karışmış olması 

ayni hak bakımından bir sonuç doğurmuyor. Tescil yolsuz 

olduğu sürece ne hak kurulur, ne gerçek malik değişir, nede 

hak sona erer. 

4. Talep (İstem) İlkesi 

         Tapu Sicil Yönetmeliği m.16 uyarınca tapu memuru yazılı 

talep olmadan herhangi bir işlem yapmaz. Yazılı talepler an ve 
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an dakikasıyla yevmiye defterine işlenir ve tescillerde yevmiye 

defterine kayıt tarihinden itibaren hüküm ve sonuçlarını 

doğurmaya başlar. 

 İstem ve İşlemin Sonuçlandırılması – İstem – Madde 16 

(1) Kanunlarda veya bu Tüzükte belirlenen istisnalar dışında, yazılı istem 

olmadıkça tapu sicili üzerinde işlem yapılamaz, 

(2) İstem, tescili bozucu veya hükümsüz kılıcı kayıt ve şarta bağlanamaz, 

(3) Müdürlüklere her türlü tapu işlemi için yapılacak istemde, başvuru 

istem belgesi düzenlenir. 

(4) Tapu sicilinde yapılacak haciz dâhil her türlü kayıt sorgulaması 

istemlerinde, T.C. kimlik numarası veya taşınmazın ada ve parsel 

numarasının belirtilmesi zorunludur. Aksi hâlde istem reddedilir. 

TMK m.1013 bu ilkeye yol gösteriyor. 

 II. Tescilin ve terkinin koşulları – Madde 1 – a. Tescil için – Madde 

1013 

(1) Tescil, tasarrufa konu olan taşınmaz malikinin yazılı beyanı üzerine 

yapılır. 

(2) Edinen kimse, kanun hükmüne, kesinleşmiş mahkeme kararına veya 

buna eşdeğer bir belgeye dayanıyorsa, bu beyana gerek yoktur. 

(3) Bir ayni hakkı tescilden önce kazanan kimse, gerekli belgeleri ibraz 

ederek tescili isteyebilir. 

 Tapuda yazılı beyan olmadıkça tescil işlemi 

gerçekleştirilemez ve ayni haklara etki edecek bir sonuçta 

meydana gelemez. 
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 Aynı husus Tapu Sicili Yönetmeliği m.16’da yer alıyor. 

Ama ek olarak orada yazılı belge olmasına dair; istem, 

tescili bozucu veya hükümsüz kılıcı kayıt ve şarta 

bağlanamaz. Neden şarta bağlanamaz? Ben bir tescil 

talebinde bulunduğumda şart gerçekleşmediği sürece bir 

anlamı olmayacaktır. Bu seferde tapu memurunun şart 

gerçekleşti mi gerçekleşmedi mi araştırması gerekir. 

Dolayısıyla işlem güvenliğin ve ticari hayattaki sürate de 

uygun değildir. Yani her hukuki işlem kural olarak şarta 

bağlanamaz. Örneğin eşim zenginse evet fakirse hayır 

şeklindeki bir evlilik beyanı kabul edilmeyecektir. Şarta 

bağlanamayacak işlemlerin bir diğer örneği de tescil 

işlemdir. 

 Tescil ancak yazılı taleple başlatılacağı için talebin 

kayıtsız şartsız olması gerekiyor.  

5. Aleniyet İlkesi 

       Kamuya açıklık ilkesidir. Tapu sicillerini dikkate alarak 

birkaç cümleyle anlatacağız. Bu ilke TMK m.1020’de açıkça 

açıklanmıştır. 

 C. Tapu sicilinin açıklığı – Madde 1020 

(1) Tapu sicili herkese açıktır. 
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(2) İlgisini inanılır kılan herkes, tapu kütüğündeki ilgili sayfanın ve 

belgelerin tapu memuru önünde kendisine gösterilmesini veya bunların 

örneklerinin verilmesini isteyebilir. 

(3) Kimse tapu sicilindeki bir kaydı bilmediğini ileri süremez. 

 Madde tapu sicili açıktır derken ki açıklık neyi kapsıyor? 

Orada ki bütün bilgi, belge, evraklar mı açıktır? Her türlü 

bilgi, belge isteyen herkesin önüne serilir mi? Tapu 

kütüğünün aleniliği ilkesi mutlak bir ilke değildir. Bunun belli 

istisnaları vardır. Doktrin de 2 önemli sınırdan bahseder. 

 İlgisini ve menfaatlerini inanılır kılan herkese açıktır. 

 Tapu kütüğündeki her bilgi ve belge herkese açık değildir. 

        Biz tapu kütüğünü bir ayni hakla ilgili değişiklik meydana 

getireceğimiz için inceliyoruz. O halde bizi ayni haklar 

konusunda aydınlatan defter, kütük ve belgeler ancak açık olur. 

Örneğin yevmiye defteri herkese açık mıdır? Yevmiye defteri 

neyi açıklar? Talepleri görürüz. Ayni hak var mı yok mu, rehinli 

bir taşınmaz mı göremeyiz ki. O halde yevmiye defteri açık olsa 

ne olur olmasa ne olur? Ya da aziller sicilinden ya da düzeltmeler 

sicilinden biz bu durumları göremeyeceğimiz için bizim 

görüşümüze göre açık değillerdir. Aksini savunan görüşler de 

vardır.  

 Bizim görüşümüze göre tapu kütüğündeki her türlü belge ve 

bilgi aleni değildir.  Sadece ayni hakları ilgilisine gösteren 
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kütük, belge, bilgiler açıktır. Fakat karşı görüşe göre kanunda 

böyle bir sınırlama yoktur. Dolayısıyla her türlü belge açıktır 

savunmasını yaparlar. 

 Bize göre ayni hakka aleniyet kazandırmayan bilgi ve 

belgeler açık değildir ve kişinin bütün belgeleri 

bilmemesinden dolayı iyiniyetli olmadığı iddiasında 

bulunulamaz. Bizim görüşümüze göre tapu kütüğü ve kat 

mülkiyeti kütüğü açıktır. Vatandaş diğer bilgi ve belgeleri 

bilmek zorunda değildir. Bu yükü işlem yapacak kişilere 

yükleyemeyiz. Çünkü kanunun diğer maddesini anlamsız 

kılar. Hiç kimse tapu sicilinde mevcut olan bilgiyi 

bilmiyordum şeklinde iyiniyet iddiasında bulunamaz. O 

halde benim tapuda yazıp da bilmediğim bir sürü bilgiye 

yönelik olarak benim ayni hakkım zedelendiğinde 

mahkemede ben bunu bilmiyordum deme hakkına sahip 

değilim. Halbuki tapuya gittiğimde bana iki tane defter 

gösteriyorlar. Bundan dolayı tapu sicili herkese açıktır ilkesi 

mutlak bir ilke değildir. Belirli koşulları vardır.  

6. Tapu Siciline Güven İlkesi 

        Tapu sicili devlet tarafından, devletin görevlendirdiği 

memurlar tarafından ve yine devletin denetim ve kontrolünde 

olan bir sistemdir. Bir vatandaş tapu kütüğüne gittiğinde devlet 
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tarafından tutulan belge, kütük ve bilgilere inanma hakkı vardır. 

Medeni kanunda resmi belgelerle ispat başlığını taşıyan madde 7 

bir düzenleme getiriyordu. Bu TMK m.7 bizim için çok 

önemlidir. 

 II. Resmi Belgelerle İspat – Madde 7 

(1) Resmi sicil ve senetler, belgeledikleri olguların doğruluğuna kanıt 

oluşturur. 

(2) Bunların içeriğinin doğru olmadığının ispatı, kanunlarda başka bir 

hüküm bulunmadıkça, herhangi bir şekle bağlı değildir. 

        Ben bir vatandaş olarak ipotek hakkı, irtifak hakkı ya da bir 

taşınmazın mülkiyetini devir alacaksam ve bununla olan ilgimi 

ispat etmişsem bununla ilgili benim önüme konulan tapu 

kütüğünde yazılan bilgi ve belgelerin doğruluğuna inanmakta 

haklıyımdır. Çünkü kanuna göre devletin tuttuğu bu belgeler ve 

siciller içerdikleri olguların doğruluğu konusunda bir ispat 

vasıtasıdır.  

        Ben bir tapu kütüğünde bir bilgi gördüğümde buna 

güvenerek bir işlem yaparsam ve fakat benim tapu kütüğünde 

gördüğüm bu bilgi gerçekte hukuka uygun değilse ne olacak? 

Bunun cevabını TMK m.1023 vermektedir.  

 2. İyiniyetli üçüncü kişilere karşı – Madde 1023 

(1) Tapu kütüğündeki tescile iyiniyetle dayanarak mülkiyet veya bir 

başka ayni hak kazanan üçüncü kişinin bu kazanımı korunur. 
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TMK m.1024 de m.1023’ü destekleyecek bir düzenleme 

getiriyor. 

 3. İyiniyetli olmayan üçüncü kişilere karşı – Madde 1024 

(1) Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmiş ise, bunu bilen veya bilmesi 

gereken üçüncü kişi bu tescile dayanamaz. 

(2) Bağlayıcı olmayan bir hukuki işleme dayanan veya hukuki sebepten 

yoksun bulunan tescil yolsuzdur. 

(3) Böyle bir tescil yüzünden ayni hakkı zedelenen kimse, tescilin yolsuz 

olduğunu iyiniyetli olmayan üçüncü kişilere karşı doğrudan doğruya ileri 

sürebilir. 

        Varmamız gereken sonuç şudur: Tapu kütüğünde yazan 

bilgiler doğrudur ve ben bunu bu şekilde algılamak ve buna bu 

şekilde inanarak, güvenerek işlem yapmaya hakkım vardır. 

Bunun sonucunda da elde ettiğim hakkı kazanmış olurum. 

Tapuya olan güvenim sonucu ayni hakkı kazanırım.  

         Bu ilke mutlak bir ilke midir? Tartışmak gerekir. 

 Bizim görüşümüze göre mutlak değildir. Bu güvenin de 

korunmasının belirli sınırları olduğunu savunuyoruz. Mesela 

m.1023’te düzenlenen şekilde mülkiyetin kazanılmasını 

sağlayacak taşınmaz ancak ve ancak özel mülkiyete konu 

olacak taşınmazlar bakımından koruma sağlar. Demek ki 

tapuya her güven bizim ayni hakkı kazanmamızı sağlamaz. 
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 Yani sadece özel mülkiyete konu olup da, üzerinde ayni hak 

tasarrufunda bulunmaya yarayan taşınmazlarla ilgili 

iyiniyetin korunduğunu belirtebiliriz. 

 Demek ki tapuya güven ilkesi mutlak bir ilke değildir. 

Sınırlarını söyleyecek olursak; 

 Özel mülkiyete konu olan taşınmazlarda korunur. 

 Aleniyet ilkesiyle bağlı olarak, tapuda her bilgi ve belgeye 

güven korunmaz. 

 Örneğin kara kaplı tapu kütüğünü inceleme git yevmiye 

defterine güvenerek iş yap. Senin bu güvenin korunmaz. 

Görüşümüze göre ancak ve ancak 2 tane önemli kütüğe 

güvenerek hak kazanırsın: Tapu kütüğü ve kat mülkiyeti 

kütüğü. Diğer bilgi ve belgelere dayalı olarak ayni hak 

kazandığını söyleyemezsin çünkü onlar ayni hak 

hakkında bilgi vermez. Aleniyet sağlamaz ki güvenesin.  

        Örnek olay üzerinden konuşacak olursak: A ayırt etme 

gücünden yoksundur. Yani akla ve mantığa uygun davranabilme, 

davranışlarının sebep ve sonuçlarını düzgün bir biçime 

tartabilme kudreti yoktur. Taşınmazını tapu memuruyla birlikte 

B’ye satıp devrediyor. Tapu memuru da A’nın zihinsel engelli 

olduğunu anlayamıyor. Şu an itibariyle parasını ödüyor. 

Taşınmazın mülkiyeti B’ye geçti mi? Hayır. Neden? Çünkü B 
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adına yapılan tescilin sebebi hükümsüz olduğundan yolsuzdur. 

Yolsuz tescile dayalı olarak da mülkiyet elde edilmez. O halde 

kara kaplı defterde ben gittiğimde A’nın adının kırmızı kalemle 

çizildiği, onun bir alt sütununa da yeni malik olarak da B’nin 

adının yazıldığını görürüm. 

 B’nin de bir müddet sonra bu taşınmazı Ü denen şahsa satıp, 

devredip kendi adına tescil ettirdiğini düşünelim. Kanun diyor 

ki; Ü tapuya gittiğinde orada malik olarak B’nin adının 

yazıldığını gördüğünde artık devletin tuttuğu sicile güvenerek 

hareket edeceği için onun güveni korunur. Ve mülkiyet 

hakkını o anda kazanır. Çünkü benim tuttuğum sicile 

güveniyor, sicil geçersiz olsa bile. O halde yolsuz tescile 

dayanan, tapunun hatalı siciline güvenerek işlem 

gerçekleştiren iyiniyetli 3. kişinin bu kazanımı korunur. Bu 

itimat ilkesinin bir gereğidir. 

         Sadece mülkiyet hakkı değil, başka haklar üzerinden de 

örnek verebiliriz: B’nin paraya ihtiyacı oldu. Gitti Ü 

bankasından kredi çekti. Ü Bankası da B’ye ancak ipotek 

gösterirse kredi vereceğini söyledi. Bunun üzerine B, A’dan 

aldığı tapusu üzerine geçirdiği taşınmaz üzerinde ipoteği verdi ve 

kara kaplı defterde bu rehin yazıldı. Ü Bankası ipotek hakkını 

kazandı mı? Kazandı. Bu arada A’nın kanuni temsilcisi B’ye 
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dava açsa. Al parayı, ver taşınmazımız dese ve mahkemelik 

olsalar. B taşınmazın mülkiyetini geri verir mi? Verir. İpoteği 

kaldırır mı? Kaldıramaz. Bunun için bir kimse tapuda yazan şeye 

güvenerek itimat etmişse bu TMK m.1023 gereğince korunur.  

        Mesela köyde boş bir alan var. Şehirden belediye görevlileri 

galip kadastrolama yapılıyor. Soruştuluyor bu arazi kimin? A 

çıkıp diyor ki benim. Ve karşı çıkan da olmadığı için A malik 

olarak tapu kütüğüne yazılıyor. Aradan belirli bir müddet 

geçtikten sonra bazı sebeplerden dolayı kadastro işlemleri 

gerçekleştirilemiyor. Birkaç yıl sonra tekrar devlet o köyün 

tapulama işlemlerinin yapılması için bir ekip gönderiyor. Baştan 

yapılacak. Aynı görevliler tapuyu kontrol etmeden sıfırdan 

köyün kadastrolarını yapmaya başlıyorlar. Peki, bu taşınmaz 

kimin diye soruyorlar. B diyor ki benim. A ülke dışında. Bunun 

üzerine gerekli işlemler yapılıyor, tapuda bir sayfa açılıyor ve 

malik olarak B gözüküyor. Buna çifte tapu denir. 

 Bir taşınmaz var, iki tane de sicil var. A, X bankasından kredi 

çekmek istemiş ve teminat olarak da taşınmaz üzerinde rehin 

hakkı kurmuş. B de paraya ihtiyaç duyduğu için Z’ye satıp 

devretmiş. Çifte tapu durumunda tapuya güven korunur mu? 

İpotek mi geçerli, Z malik olmuş mudur ya da ikisi de devir 

olsun olayda. Kim malik olacak. Z mi malik olacak X mi? 
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İkisi de tapuya güvenmiş. Burada kadastrodan kaynaklanan 

bir hata var.  

         Örneğin 5 dönüm arazi var. 3 tane mirasçı var. Bunlar A, 

B ve C taşınmazı kendi aralarında paylaşıyorlar. Her biri için 

ayrı sayfa açılması lazım. Bölündü çünkü. Açıldıktan sonrada 

eski sayfanın iptal edilmesi lazım. İptal işlemi sayfanın üzerine 

kırmızı kalemle çarpı atılması lazım ve bakınız şu sayfalar 

şeklinde bir gönderme yapılması lazım. Zaten kardeşlerinden 

vekâlet almış olan A kapatılmamış sayfa üzerinden bir devir 

yapsa mülkiyet hakkı kazanılır mı? Her birinin ayrı ayrı sayfası 

olsa, ama eski kapatılmamış sayfa üzerinden bir işlem yapılsa 

geçerli olur mu? Bunun cevabını vermeyin, veremezsiniz zaten. 

Belki pratik çalışma yapabiliriz. Aklınızda soru olarak kalsın.  

Biz TMK m.1023’ün şartları üzerinde duralım.  

 Sadece üçüncü kişilerin tapu siciline güveni korunur. 

 Az önceki örneğe geri dönüyorum. Ayırt etme gücünden 

yoksun olan A taşınmazı B’ye devrediyor ve tescil yapılıyor. 

B tapuya güveni söyleyerek bu işlemin geçerli olduğunu 

söyleyebilir mi? 

 Ayırt etme gücü olmaması hukuki işlem açısından zaten 

kesin hükümsüzlükle sonuçlanır. Madde 1023 

sözleşmenin tarafını değil, 3. kişiyi korur. Peki, B’nin 
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malik olma ihtimali yok mu? 10 yıl boyunca, davasız 

aralıksız, malik sıfatıyla zilyet olarak kalırsa olabilir. 

 Koruma sadece tapudaki kayıtlara güvenerek iyiniyet beslerse 

olabilir. 

 Tapuya bakacaksın, orada bir şey göreceksin ve ona 

güveneceksin. Güven sadece tapu kayıtlarına olmalıdır. 

Tapu dışı unsurlara güvenerek ayni hak elde edemezsin. 

 Koruma sadece ayni haklar bakımındandır. Diğer haklar 

bakımından tapu kütüğüne güven korunmaz. 

 Örneğin bu olayda Ü kiracı olsaydı çıkarılabilir miydi? 

Hayır. Çünkü kira sözleşmesinden nisbi hak doğar. Ayni 

hak gibi mutlak bir hak doğmaz. Koruma sadece ayni 

haklar için söz konusudur. 

 3. kişi iyiniyetli olmalıdır. 

 Yani yolsuz tescili bilmiyor veya bilebilecek durumda da 

olmaması gerekir. Aksi halde TMK m.1024’e göre ayni 

hakkı kazandığını iddia edemez.  

 3. kişinin yaptığı hukuki işlem sakat olmamalıdır. 

 Mesela B ve Ü arasındaki işlemde sakatlık olmamalıdır. Ü 

tehdit ederek almışsa sözleşme geçersizdir. Ya da Ü’nün de 

ayırt etme gücü yoksa olmaz. İşlem geçersizdir. Aksi halde 

hakkı kazanamaz.  
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7. Devletin Sorumluluğu İlkesi 

      Tapunun yanlış tutulmasından dolayı eğer hak sahipleri bir 

zarara uğramışsa TMK m.1007’ye göre devlete karşı tazminat 

davası açabilirler. 

 Devlet tapu sicilinin tutulmasından dolayı kusursuz 

sorumludur. Devlet tazminatı ödedikten sonra memura rücu 

eder. 

 Devlete karşı dava açabilmek için; 

 Tapu sicili hukuka aykırı tutulmuş olacak. 

 Bunun sonucunda bir zarar doğmuş olacak. 

 Zarara ile tapu sicilinin arasında illiyet bağı kurulacak. 

  

 Uyarı: 58-72. sayfalar arasında Pratik Çalışma yapılmıştır. 
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