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ACIKLAMALAR

KOD 380H00017
ALAN Harita Tapu Kadastro
DAL/MESLEK Alan Ortak
MODULUN ADI Tasinmaz Miilkiyeti
MODULUN Medeni Kanun’a uygun olarak taginmaz miilkiyetine konu
TANIMI olan davranislar kazandiracak 6grenme materyaldir.
SURE 40/24
ON KOSUL
YETERLIK Tasinmaz miilkiyetini esya hukukuna gore yorumlamak
Genel Amag
Medeni Kanun’a uygun olarak tasinir ve tasinmazlarla
ilgili miilkiyet islemleri yapabileceksiniz.
Amaclar
1. Medeni Kanun’a uygun olarak tasinmaz miilkiyetiyle ilgili
P hukuki islemler yapabileceksiniz.
LLLIBIELUINT/ 00 (0] 2. Medeni Kanun’a uygun olarak mevcut irtifak haklarina gore
kat miilkiyeti kurabileceksiniz.
3. Medeni Kanun’a uygun olarak taginir miilkiyetiyle ilgili
hukuki islemler yapabileceksiniz.
4. Medeni Kanun’a uygun olarak sinirli ayni haklar
kurabileceksiniz.
ECITIM OGRETIM Ortam: Simuf ortami, kiitiiphane, bilgi te"kn.oloj .iler_i ortami
ORTAMLARI VE Df)namm: . Medeni _Kanun, taslnfnaz miilkiyeti ' ile ' ilgili
DONANIMLARI diizenlenmis CD’ler, internet, brosiir, gazete, dergi, _ resimler,
kitaplar, yansitici (projeksiyon), 6rnek olay incelemeleri
Modiil iginde yer alan her 6grenme faaliyetinden sonra verilen
Olcme araglari ile kendinizi degerlendireceksiniz.
OLCME VE Ogretmen modiil sonunda dlgme arac1 (¢oktan segmeli test,
DEGERLENDIRME | dogru-yanlis testi, bosluk doldurma, eslestirme vb.) kullanarak

modiil uygulamalar1 ile kazandiginiz bilgi ve becerileri 6lgerek
sizi degerlendirecektir.







GIRIS

Sevgili Ogrenci,

Esya Hukuku’na ait olan ayni haklar modiiliinii basardiniz. O modiilde ayni hak,
zilyetlik ve milkiyet hakkini &grenmistiniz. Simdi ise bu modiilde esya hukukunun
vazgecilmez unsurlarindan olan taginmazlara ve taginirlara iligkin birtakim miilkiyet ve hak
kavramlar1 iizerinde yogunlasacagiz. Biliyoruz ki insanlik var oldugu siirece miilkiyet
kavrami da olacaktir.

Tasinir ve tasinmazlar yasamimizin bir parcasi haline gelmistir. fleride bir arsamz bir
villaniz ya da bir arabaniz olacaktir. Bunlarin iizerinde s6z sahibi olabilmek igin haklarimizi
bilmeniz ve yapilmasi gerekenleri yerine getirebilmeniz i¢in bu modiildeki konular1 dikkatle
takip edeceginizi umuyorum.

Ornegin, devren ya da aslen kazanmis oldugunuz bir tasinmaz {izerindeki kisitlamalar
veya sinirli ayni haklari bilmeniz, tasinmazi degerlendirirken size menfaat saglayacaktir.

Bu modiilde, kat miilkiyetinin kat irtifakindan nasil dogdugu, tagimir miilkiyetinin
kazanimi ve kaybedilmesi, devre miilk ve tasinmaz miilkiyetiyle ilgili genis bilgiler
bulacaksiniz. Modiilde konularla ilgili 6rnekler de mevcuttur. Sikilmadan ve yorulmadan
modiilii basariyla bitireceginize inaniyor, sizlere basarilar diliyorum.






OGRENME FAALIYETIi-1

C AMAC )

Medeni Kanun’a uygun olarak tasinmaz milkiyetiyle ilgili hukuki islemler
yapabileceksiniz.

(ARASTIRMA )

> Cevrenizdeki hukuk biirolarindan ya da Tapu Sicil Miidiirliiglinden tasinmaz
miilkiyetinin kazanimi, kapsami, simirlamalari ve malikin sorumluluklartyla
ilgili bilgiler arastirmiz. Ogrendiklerinizi sinifinizdaki ~ arkadaslarmnizla
paylasiniz.

1. GAYRIMENKUL (TASINMAZ)
MULKIYETI

Medeni Kanun’a gére taginmaz miilkiyetinin konusunu;

> Arazi,
> Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
> Kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler olusturmaktadir.

1.1. Arazi

Sinirlar ayirt edici araglarla belirlenmis toprak parcasidir. Tamaminin ya da biiyiik bir
kisminin i¢inde bulundugu mahalle ya da koyiin kiitiigiine yazilir.

1.2. Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Bagkasina devri ve mirasgilara intikali yasak veya izne tabi olmayan, 30 yildan daha
fazla siire i¢in kurulmus ve tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya bir gayrimenkul gibi tescil
edilmis iist hakki, kaynak hakki ve diger irtifak haklaridir.

1.3. Kat Miilkiyetine Kayith Bagimsiz Boliimler

Tamamlanmig bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerden ayri ayri ve basgh basina kullanilmaya elverisli yerlerdir ve o tasinmazin maliki
ya da ortak malikleri tarafindan kurulan bagimsiz miilkiyete konu olusturur.



Medeni Kanun’a gére madenler, tasinmaz miilkiyetinin konusu iginde
saytlmamaktadir. Ciinkii arazi sahibi onun altindaki ve iistiindeki seyleri kanun ¢ergevesinde
kendi iyeliginde bulundurur.

1.4. Gayrimenkul Miilkiyetinin Kazamlmas: (iktisabi)

Tasinmaz (gayrimenkul) miilkiyeti “tescil” ile taginir (menkul) miilkiyeti ise “teslim”
ile kazanilir. Bu kuralin istisnalar1 olan tescilden 6nce kazanma halleri de vardir ama bu
durumlarda malik tasarruf islerinde bulunabilmek i¢in tescili beklemek zorundadir.

Tescil, malikin miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine kaydedilmesidir.
Tasimmmaz miilkiyeti, aslen ve devren olmak iizere iki yolla kazanilir.

1.4.1. Aslen Kazanma

Eger miilkiyet bir bagkasinin miilkiyetine dayanmaksizin baskasinin miilkiyetinden
bagimsiz olarak kazaniliyorsa bu kazanma aslen kazanmadir.

Aslen kazanmada bazen esya hi¢ kimsenin miilkiyetinde degildir. Ornegin, tasinmaz
bir malin iggal, tasinir bir malin ise ihraz yoluyla kazanilmasi bazen aslen kazanmanin
gerceklesmesiyle beraber onceki malikin mal {izerindeki miilkiyet hakki sona erer ve yeni
malik ondan bagimsiz olarak miilkiyet hakki kazanir. isgal ve olaganiistii zaman asimi
yollartyla yapilan edinimler buna en giizel 6rnektir.

1.4.2. Devren Kazanma

Eger miilkiyet bir kisiden bir baskasina geciyor ise bu kazanim, devren kazanmadir.
Devren kazanmada miilkiyet hakki onceki malikin miilkiyet hakkina dayanmaktadir.
Ornegin; miras, bagis, oliinceye kadar bakma, olagan zaman asimi ve tasmnmazin devri
gayesini gliden akitler devren kazanimlardir.

1.4.2.1. Tescille Kazanma

Tasimmmaz lizerindeki miilkiyet hakki ister aslen isterse devren kazanilsin miilkiyet ya
tescille ya da tescilden 6nce kazanilir. Ornegin, miras yoluyla kazanmada miilkiyet devren
kazanilir ancak bu tescilsiz bir kazanmadir.

Medeni Kanun’a gore tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescille olur. Miras,
mahkeme Kkarari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile Kanun’da oOngoriilen diger
hallerde, miilkiyet tescilden 6nce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri
yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigline tescil edilmis olmasina baglidir. Tescil, genel
kazanma yolu olup esasen taginmaz miilkiyetin kurucu unsurudur.

> Tescille kazanmada iktisap sebebi

Iktisap sebebi olarak da bilinen bu sebep, tescilin yolsuz tescil sayilmamasi i¢in hakl
bir sebep olmalidir. Kazanma sebebi genellikle miilkiyeti nakil borcu doguran bir hukuki
islemdir. Cogu zaman bir satim, bagislama vaadi, trampa, dliinceye kadar bakma szlesmesi
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ve hatta bir vekalet sozlesmesi dahi olabilir. Kullanildiginda taraflar arasinda miilkiyeti devir
borcu doguran, alim, 6n alim, geri alim gibi yenilik dogurucu bir hakkin kullanilmas: da
kazanma sebebi teskil edebilir.

Kazandirma sebebi bir sozlesme ise tapu sicil miidiirii bu islemin gegerli olup
olmadigini anlayabilmek igin sdzlesmenin sekil sartina uygun olarak yapilip yapilmadigina
bakar. Eger s6zlesme sekle uygun olarak yapilmigsa kazandirma sebebi belgelenmis sayilir.

> Miilkiyeti nakil borcu doguran akitlerde sekil

Miilkiyeti nakil borcu doguran akitler resmi sekle tabidir. Tasinmaz miilkiyetinin
devrini amaglayan sézlesmelerin gegerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina
baglidir. Bu akit bir bagislama vaadi de olsa resmi sekil aranir. Bunun sebebi hem taraflar
yeterince diisiinmeye sevk etmek, hem de hukuki giiveni ve toplum yararim korumaktir.

Mal rejimleri kural olarak miilkiyeti nakil borcu dogurmaz. Miilkiyet degisikligi
meydana getirmez. Ancak istisnai olarak mal ortakligi rejiminde eslerin ortakliga giren
mallar iizerinde el birligi miilkiyeti dogar ve miilkiyet degisikligi meydana gelir.

> Resmi seklin kapsami

Resmi sekilden maksat, miilkiyeti nakil sonucunu doguran hukuki islemlerin olugmast
icin gerekli irade beyanlarinin yetkili bir memur tarafindan 6nceden belirlenmis usul ve
esaslar c¢ercevesinde tespit edilmesidir. Gerekli hukuki muamele bu memur tarafindan
yapilir. Yapilan islemde sadece imzalarin tasdiki yeterli degildir Tasinmaz alimina iligkin
resmi senetlerin tapu sicil memurlar tarafindan yapilmasi gerekir.

Resmi sekilde bulunmasi gereken esas unsurlar ikiye ayrilir:

o Objektif hususlar (satis bedeli, tasinmazin 6zellikleri)
o Subjektif hususlar

Resmi sekil, sozlesmenin biitiin objektif ve subjektif unsurlarimi kapsamalidir.
Dolayisiyla tasinmazin miilkiyetinin devri karsiliginda 6denecek satis bedelinin de resmi
senette yer almasi gerekmektedir. Ornegin, satis bedeli resmi senette oldugundan daha az ya
da daha fazla gosterilmis ise sekil eksikligi sebebiyle bedel anlagsmasi gecersiz sayilir. Bedel
anlagmasi gegersiz oldugundan s6zlesmenin biitiinii de gegersiz olur.

> Resmi sekle uymamanin sonuclari

Tescil resmi sekle uyulmadan yapilmigsa “yolsuz tescil”dir. Malik her zaman yolsuz
tescilin diizeltilmesini talep edebilir. Ancak bunun {i¢ istisnasi vardir:

o Tasinmazi yolsuz tescil ile kazanan iigiincii sahis, iyi niyetli ise onun iyi
niyeti korunur.
. Sekil noksani sebebiyle islemin gecersizliginin ileri siiriilmesi diiriistliik

kuralina aykiri ise s6zlesmenin gecersizligi iddias1 dikkate alinmaz.
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. Yolsuz tescil ile miilkiyeti, kazandirici zaman agimu ile kazanilmigsa bu
yolsuz tescilin diizeltilmesi talep edilemez.

Resmi sekil yok, yolsuz tescil de yok ama taginmazin zilyetligi devredilmis ise buna
haricen satis denir. Akit hiikiimsiizdiir. Ancak, Yargitay ictihatlarina goére zilyet 6dedigi
bedeli almadik¢a tasinmazin zilyetligini iade etmeyebilir.

Resmi sekli olmayan ve zilyetlik nakledilmemis olan A, tasinmazin1 anlasilan bedel
iizerinden B’ye satmaya karar vermis ise bu durumda B, aldig1 paray1 sebepsiz zenginlesme
davasi acarak geri isteyebilir.

Taraflarm, aralarinda yaptiklari tasinmaz satisinin - hi¢  hiikkiim  dogurmamasi,
gortiniirdeki akitten bagka sartlarla hiikiim dogurmasini gizlice kastetmeleri halinde yapilan
satislara muvazaali satis denir. Bunlardan birinciye basit muvazaa, ikincisine de mevsuf
muvazaa denir.

> Gayrimenkul miilkiyetinin naklinde inan¢h muameleler ( inan¢h temlik)

Sadece kendisine giivenerek bir taginmazi istedigimiz zaman istedigimiz sekilde bir
baskasina devretmemiz ya da kendimize devredilmesi i¢in tescil yolu ile yapilan devretmeye
inanch temlik diyoruz.

Ornegin malik B, borcuna karsilik tasmmazin1 A’ya ipotek etmek yerine, ona inangh
olarak temlik edebilir. B, borcunu 6dedikten sonra, A tasinmazini B’ye nakledecektir. Ancak
bu arada A, tasinmazi bir baskasina rehin ederse veya satarsa bu islemler gegerlidir. B nin
kendini giiven altina almasi, lehine geri alim hakki tesis ettirmesi ile miimkiindiir.

Namuimiistear, inangli temlik benzeri bir islemdir. Asil malik olmasi istenen kisi yerine
bir baskasina miilkiyet tescil edilir. O kisi, asil malik adina emanetgi olur. Bu da tamamen
giivene dayali bir istir.

Ornegin A, B’nin satmak istedigi tasinmazi satin almak ister. Ancak aralarindaki
kiislik nedeniyle B, taginmazini A’ya satmak istemez. A bir tasinmaz satin aldiginin
bilinmesini istemez. Bu nedenle A, B’nin tasinmazimi satin almasi i¢in C ile bir vekalet
sozlesmesi yapar. Yani C, tasinmazi once kendi adina satin alacak, daha sonra bu taginmazin
miilkiyetini A’ya gegirecektir. C de bu dogrultuda, B’nin taginmazini kendi adina fakat
A’nin hesabina satin almustir.

Burada C, A’nin hesabina edindigi miilkiyetini devretme borcu altindadir. Sayet C, bu
borcunu yerine getirmezse A, tescile zorlama davasi acabilir ve miilkiyetin kendine ait
olduguna karar verilmesini isteyebilir.

»  Gayrimenkul satis vaadi

Alic1 ve saticinin karsilikli olarak saticinin taraflarca belirlenen bir bedel karsiliginda
taginmazin satisini vermek, alicinin da bu taginmazinmi satin almak ve bedelini 6demek
konusunda tapu sicil memuru karsisinda taraflarin vaat ve taahhiit beyanlarini kapsayan ve
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noterlerce diizenlenen sdzlesme, satis vaadi sdzlesmesidir. Ileride yapilacak olan asil satisin
yapilmasma dair 6n sozlesmedir. "Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi" diizenlemeye
noterler yetkilidir. Noterlerce diizenlenen satis vaadi s6zlesmesi gecerlidir.

Tapuya serh edilmesi sarttir. Ancak alic1 satig vaadi sdzlesmesine dayanarak tek tarafli
olarak asil satigin yapilmasini isteyemez. Saticinin da bu igleme katilmasi gerekir. Aksi halde
alic1, mahkeme yoluyla adina tescil isteyebilir.

Tapuya serh edilen sahsi haklar, iiclincii sahislara karst ileri stirtilebilir.

Taraflarin hak ve borglart acgik¢a tereddiide meydan vermeyecek sekilde, tasinmazin
bedeli ve 6denme sekli sdzlesmede belirtilir.

Soézlesmeye taraflarin resimlerinin yapistirilmasi ve sézlesmenin noter tarafindan
miihiirlenmesi gerekir.

Taraflarmn istemeleri halinde cayma durumunda cezai sart konulabilir. Serh, bes sene
devam edebilir. Bes sene gectikten sonra hitkmii kalmaz ve resen telkin edilebilir.

Ancak taginmaz mal {izerine islenen satis vadi serhi, 5 yillik siireyi asmis ve satig
vaadi lehtarma satis yapilmamis ise tasinmaz mal malikinin talebi iizerine satis vaadi
lehtarinin izni aranmaksizin harglarin tahsili ile tasinmaz tizerindeki serh kaldirilir. Terkin
edilen serhin satis vaadinin lehtarina bildirilmesi gerekir

1.4.2.2. Tescilsiz Kazanma

Tasimnmazlarda miilkiyetin kazanimi i¢in tapu kiitiigiine tescil sarttir. Kural olarak ayni
haklar tescil ile dogar. Ancak kanunda Ongdriilen istisnai héllerde ayni haklarin tescilsiz
kazanimi da mevcuttur.

> Tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanildig1 durumlar

o Miras: Miras yoluyla miilkiyetin tescilsiz kazanilmasi i¢in 6nce mirasgi
olmak gerekir. Kendilerine tasinmaz miilkiyeti vasiyet edilmis olan
kisiler miras birakanin 6liimiiyle tasinmazin miilkiyetini ancak tescil ile
kazanabilirler. Ornegin, miras birakanmn tek bir mirascis1 varsa o kisi
terekede yer alan taginmazlarin miilkiyetini tescilden dnce kazanir.

Eger birden ¢ok mirasg1 varsa bunlar arasinda bir miras sirketi meydana gelir ve bu
mirascilar, el birligi halinde yine tescilden once terekedeki tasinmaz mallarin miilkiyetini
kazanirlar.

o Mahkeme karari: Ortada bir s6zlesmeden, alim, 6n alim veya geri alim
hakkinin kullanilmasindan ya da kanundan dogan ve bir tasinmazin
miilkiyetini devir borcu doguran gegerli bir borg iliskisi mevcut oldugu
halde, tasinmazin miilkiyetini devir borcu altina girmis olan taraf borcunu
ifa etmez, tescil talebinde bulunmaya yanasmazsa alacakli, Medeni
Kanun’un ilgili maddesine dayanan davay1 acabilir. Bu dava ile davaci

7



tasinmazin miilkiyetinin kendisine ait olduguna karar verilmesini talep
eder. Eger davali bor¢lunun, tescil talebinden kaginmak hususunda hakl
bir sebebi varsa dava reddedilir.

o Cebri icra: Haczedilmis, rehin edilmis veya iflas masasina ge¢mis bir
tasinmazin satilip paraya gevrilmesi sonucu alici, milkiyeti tescilden
once kazanir.

o Isgal: Kisinin maliki olmayan tasinmaza malik olma istegiyle zilyetlik
kurmasidir. Burada aslen ve tescilden once bir kazanim s6z konusudur.
Isgal yoluyla miilkiyetin kazanilmasi sadece arazi ve kat miilkiyetine tabi
bagimsiz béliimler igin s6z konusu olur. Isgal yoluyla miilkiyetin
kazanilmasi i¢in o anda tasginmaz fizerinde bir miilkiyet hakkinin
bulunmamasi gerekir.

o Kamulastirma: Kamulastirma, kamu yarar1 diislincesiyle devlet veya
kamu tiizel kisisinin kamu giiciine dayanarak bedeli pesin olarak
O0denmek suretiyle, idarenin tek tarafli karariyla bir tasinmazin
miilkiyetinin kazanilmasidir.

Kamulagtirma ile kamulastirilan tasinmazin miilkiyeti tescilden once idareye gecer.
Kamulagtirma satin alma usulii yapilmazsa idare mahkemeye bagvurur ve kamulastirma
bedelinin tespiti ile bu bedelin idarece 6denmesi karsiliginda, idare adina tescile karar
verilmesini talep eder. Malik, idari yargida kamulastirma iglemine karsi iptal davasi agmis ve
yiiriitmenin durdurulmasi karar1 aldirmis ise bunu belgeledigi takdirde tescile iligkin karar
verilmesini engeller. Aksi halde hakim, tasinmazin idare adina tesciline karar verir. Burada
bu tescil karar1 ile yani tescilden 6nce idare miilkiyeti kazanmig olur. Burada miilkiyet
devren degil, aslen kazanilmis olur.

> Kanun’da goriilen diger haller

Tiizel kisiligin sona ermesini diizenleyen Medeni Kanun hiikiimlerine gore tiizel
kisilerin tasinmazlarinin kazanilmasi, vakfa tahsis edilen tasinmazlarin miilkiyetinin Medeni
Kanun’a gore vakfa gegmesi, evlenme sozlesmesi ile mal ortakligi rejimi, ticaret sirketlerinin
birlesmesiyle tasinmazlarin birlesilen sirkete gegmesi Kanun’da goriilen diger hallerdir.

Ancak, bu hallerde malikin tasarruf iglemleri yapabilmesi miilkiyetin tapu kiitiigiine
tescil edilmis olmasina baglidir.

> Yeni arazi olusumu

Toprak kaymasi, birikme, dolma ya da kamuya ait sularin yataginin degismesi gibi
nedenlerle olusan ve yararlanmaya elverigli araziye denir. Aslinda bu saydiklarimiz devlete
aittir. Devletin buradaki kazanimi aslen ve tescilsiz bir kazanmadir.

Ancak devlet, kamusal bir sakinca olmadik¢a oncelikle s6z konusu olgular nedeniyle
meydana gelen araziyi, kayba ugrayanlara veya bitisik arazi sahiplerine devredebilir. Bunun
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icin toprak pargasinin kendi arazisinden koptugunu 6grendikten sonra malik, on yil iginde
istemde bulunmalidir.

1.5. Gayrimenkul Miilkiyetinin Zaman Asimiyla Kazanimi

Siire gegmesi suretiyle bir tasinmazin miilkiyetinin edinilmesidir. Tasinmaz
miilkiyetinin zaman asimi ile kazanilmasi olagan (sicile dayanan) ve olaganiistii (sicil dis1)
zaman asimi yoluyla gerceklesir.

1.5.1. Olagan Zaman Asimyla Kazamim

Olagan zaman asimi yoluyla bir taginmazin miilkiyetinin kazanilmasi, o taginmazin
tapu kiitiigiine yolsuz tescil yapilmasi halinde giindeme gelir. Hukuksal yonden tasinmazin
maliki olmadigi halde, tapu kiitiigiinde adina tescil yapilmus iyi niyetli zilyet, tasinmazi
ihtilafsiz ve araliksiz bir surette, on yil siireyle elinde bulundurursa bu siirenin sonunda da
onun iyeligini edinir. Bu suretle tasinmazin edinimi aslen olmaktadir.

Tapuya kayith ancak yolsuz tescil kaydedilmis tasinmazlarda zilyetlik, tescilden
itibaren 10 yil siireyle devam etmisse, zilyetlik davasiz ve araliksiz siirmiigse, zilyet malik
oldugu inanciyla zilyetlik yapmissa, yolsuz tescil yapildigi andan itibaren gegerliymis gibi
hiikiim dogurur. Onun bu yolla kazanmig oldugu miilkiyet hakkina itiraz edilemez.

1.5.2. Olaganiistii Zaman Asimiyla Kazanim

Tapuya kayith olmayan tasinmazlarin zaman asimi ile kazanilmasi zilyet olma
iradesinin varhigi, zilyetligin 20 y1l siirmesi, zilyetligin davasiz ve araliksiz siirmesi (Zilyedin
iyi niyetli olmas1 aranmaz.), sartlarinin bir araya gelmesi ile miimkiin olmaktadir.

Tapuya kayitli olmakla birlikte, maliki tapu kiitiiglinden anlagilamayan veya 20 yil
once Olmiis ya da hakkinda gaiplik karari verilmis birisi adina, tapuya kayith olan
taginmazlarin miilkiyeti, yukarida sayilan ayni kosullarda zaman asimi ile kazanilabilir.

Tescil davasi, hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik
goziiken kisinin mirasg¢ilarma karsi agilir. Davanin konusu, mahkemece gazeteyle bir defa ve
ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun arag ve araliklarla en az ti¢ defa ilan olunur. Son
ilandan baglayarak ii¢ ay i¢inde yukaridaki kosullarin gergeklesmedigini ileri siirerek itiraz
eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmezse ve davacinin iddiasi ispatlanmig olursa,
hakim tescile karar verir. Miilkiyet, yukarida Ongoriilen kosullarin gerceklestigi anda
kazanilmis olur.

Davalilar ve itiraz edenler, ayn1 davada kendi adlarina tescile karar verilmesini
isteyebilirler. Kararda, tescili istenilen taginmazin niteligi, yeri, simrlart ve yiiz 6lgtimii
belirtilir ve karara, uzmanlarca diizenlenen teknik bilgileri igeren krokisi de eklenir.

1.6. Gayrimenkul Miilkiyetinin Kapsami



Bu miilkiyetin kapsamina yasal sinirlamalar sakli kalmak kaydiyla yapilar, bitkiler ve
kaynaklar da girer.

Tasinmaz miilkiyetin kapsamu yatay, dikey, madde olmak {izere ii¢ dalda incelenebilir.
1.6.1. Gayrimenkul Miilkiyetinin Yatay Kapsam

Arazi iizerindeki miilkiyet, Oncelikle o arazinin sinirlari igerisinde kalan toprak
yilizeyini kapsar. Miilkiyetin kapsamini belirleyebilmek icin Oncelikle, o miilkiyete konu
teskil eden arazinin sinirlarini belirlemek gerekir. Bu, tasinmaz miilkiyetinin yatay
kapsamini ifade eder.

Kadastrosu yapilmis tapulu yerlerde, bir tasinmazin sinir1 yetkili memurca diizenlenen
kadastro haritalar1 ve araziye konulmus isaretlerle belirlenir. Bu konuda ii¢ temel ilke vardir:

Plana gore belirlenmis sinir ile arazi tizerindeki isaretlerin gosterdigi sinir birbirlerini
tutmazsa plandaki simirin dogrulugu esas alinir. Tapuda belirtilmis olan simir ile arazi
iizerindeki simir arasinda uyusmazlik olursa agilacak olan davaya sinir diizeltilmesi (sinir
tashihi) davasi denir. Plandaki smir ayrimi davasi ile bu birbirine karistirilmamalidir. Iki
komsu tasinmazi birbirinden ayiran ¢it, parmaklik, duvar her ikisi tasinmazin malikinin paylt
miilkiyetindedir.

»  Tapuda kayith fakat kadastrosu yapilmamis yerler

Tapuda kayithh olmakla birlikte sinirlari ihtilafli olan bir tasinmazin sinir1 tapu
kaydindaki bilgiye gore tespit edilemiyorsa tapu kaydindaki yiiz 6l¢limii esas alinir. Eger
ihtilafli taginmazlarin yiiz Olgiimlerinden artan bir fazlalik varsa esit olarak ihtilafl
tasinmazlara taksim edilir.

> Tapusuz tasinmazlarda siir

Tapusuz taginmazlarda sinir tayini, komsu taginmazlar tapuya kayitl ise sorun basittir.
Eger onlar da kayith degilse komgularin aralarinda anlasip anlagamadiklarina bakilir.
Anlasamyorlarsa sinirlar, bilirkisi sahit ve ilgili belgelere dayanilarak tespit edilir.

1.6.2. Gayrimenkul Miilkiyetinin Dikey Kapsami

Tasinmaz miilkiyetinin dikey kapsami, toprak yiizeyinin iistiindeki hava tabakasini ve
altindaki toprak tabakasini ifade etmektedir. Medeni Kanun’a gore arazi iizerindeki
miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6lgiide iistiindeki hava ve altindaki arz katmanlarini
kapsar.
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—  havatabakasi
—»  toprak yizeyi

/—b toprak tabakasi

Sekil 1.1: Tasinmaz miilkiyetin kapsamlari

Bir tasmmmazin maliki, kendisine faydali olacak sekilde tasimmazin {iistiinden ve
altindan yararlanabilir. Ornegin, tasmmazin iistiinden tel, altindan boru gecirebilir veya
gecirilmesini engelleyebilir. Fayda 6l¢iisii diiriistliik kuralina goére belirlenir.

1.6.3. Gayrimenkul Miilkiyetinin Maddi Kapsam

Tasimmaz miilkiyetinin madde kapsami, taginmazin yatay ve dikey kapsami iginde
bulunan mallarin hangilerinin miilkiyete tabi olacagini ifade eder.

Medeni Kanun’a goére yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere, tasinmaz miilkiyetinin
kapsamina yapilar, kaynaklar ve bitkiler de dahildir. Yapilar, kaynaklar ve bitkiler arazinin
biitiinleyici parcalar1 kabul edilir.

1.6.3.1. Arazide Insa Olunan Seyler ( Yapilar )

Tasimmmaz miilkiyeti, tasinmazin yatay ve dikey kapsamina giren alanlarla siki surette

bagli bulunan seyleri igine alir. Arazi asil esya iizerine yapilan ve dikilen “biitlinleyici
parcalardir.

1.6.3.2. Arazi Uzerine Dikilen Seyler

Arazi iizerine dikilen seyler, taskin yapi, {ist hakki ve mecralar seklinde
stralanmaktadir.

> Haksiz insaat

Arazinin maliki, baskasinin malzemesi ile bu arazi lizerine ingaat yapmissa, bir kimse,
kendi malzemesiyle bagkasinin arsasina ingaat yapmigsa veya baskasinin malzemesi ile
baskasinin arsasina ingaat yapmigsa haksiz ingaat ortaya ¢ikar.

Her ii¢ halde de insaat, arazinin miilkiyetine dahil sayilir. Malzeme sahibi, malzeme
iizerindeki miilkiyet hakkini kaybeder.

Haksiz ingaatin sonuglart:

Haksiz ingaat, arsa maliki tarafindan yapilmissa, insaat baskasinin malzemesini
kullanarak yapilmissa, malzeme sahibinin ii¢ degisik hakki s6z konusudur.
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Insaatin kaldirilmasi: Eger asirt bir zarara yol agmayacaksa malzeme
sahibi ingaatin kaldirilmasimni isteyebilir.

Tazminat istenmesi: Malzemenin ayrilmasi miimkiin degil veya
malzeme sahibi tarafindan arzu edilmiyor ise malzeme maliki, tazminat
talep edebilir. Bu tazminat, arsa sahibinin iyi niyetli halinde malzeme
degerinde muhik bir bedeldir. Bu talebin zaman asimi siiresi Borglar
Kanunu’na gore belirlenir. Arsa sahibi kotii niyetli ise karst tarafin bu
ylizden ugradig1 tim zararlari tazmin etmekle yiikiimli olur. Davranig
haksiz fiil teskil ettiginden zaman asimi da Borglar Kanunu’nun ilgili
maddesine tabidir.

Arsanin miilkiyetinin istenmesi: Bu talep hakkinin dogmasi i¢in iki
olumlu, bir olumsuz sart aranir. Olumlu sartlardan birisi ingaatin
degerinin tasinmazin degerini asmasi, digeri de bunu isteyen tarafin
ingaatin baglamasindan bitimine kadar iyi niyetli olmasidir. Arsanin veya
yeterli bir kisminin yapi ile birlikte malzeme sahibine uygun bir bedel ile
verilmesi istenir.

Haksiz insaat yapan, kendi malzemesi ile baskasinin arsasina ingaat
yapmigsa Kural olarak malzeme, arsanin biitiinleyici pargasi haline gelir.
Bu durumda, arsa maliki insaati kaldirmak istemiyorsa veya kaldirmaya
hakk1 yoksa iki seyden birini yapabilir.

Arsa sahibinin ingaatin yapilmasina acgik ya da zimni rizasi yoksa arsa
sahibi ingaatin kaldirilmasim1 isteyebilir. Bu durumda insaatin
kaldirilmasi arsaya ve malzemeye fahis zarar vermemelidir.

Eger malzemenin sokiilmesi miimkiin degilse arsa sahibi, malzemeler i¢in
belli bir bedel oder. Buna karsilik malzeme sahibi de bazi haklara
sahiptir. Eger malzeme sahibi iyi niyetli ise ve insaatin degeri arsanin
degerinden agikca fazla ise malzeme sahibi muhik bir bedel karsilig
arazinin miilkiyetinin kendisine gecirilmesini talep edebilir. Sorunun
boyle ¢oziilmesini, iyi niyetli arsa sahibi de talep edebilir.

Baskasinin malzemesi ile baskasinin arsasina insaat yapilmasi: Genel
kurala gore insaat arsanin biitiinleyici pargasi haline gelir. Taraflar
arasinda Ozel bir anlagma yoksa her birine Medeni Kanun’un ilgili
maddeleri kiyaslanarak uygulanir. Ayrica vekaletsiz is gérme ve haksiz
fiil ve haksiz iktisap hiikiimleri de duruma gore uygulanir.

Arsa malikinin haklari: Burada arsa maliki iyi niyetli ise insaatin
kaldirilmasini isteyebilir. Kaldirma masraflar ingaati yapana aittir. Insaat
kaldirilmaz ise bu yiizden ugradig: zararlarin tazminini talep edebilir.

Malzeme malikinin haklari: Malzeme sahibinin haklar1 ise malzemenin
rizas1 dis1 kullanilmis olmasi halinde bakilir. Eger insaat, arsa malikinin
muvafakati ile yapilmigsa ve kaldirilmasi asir1 zarara yol agmiyorsa
ingaatin kaldirilmasi istenebilir.
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o Insaati yapanin haklari: Ingaat1 yapan, arsa malikine kars1 onun insaata
muvafakati varsa vekalet hiikiimleri gegerlidir. Yoksa vekaletsiz is gérme
hiikiimlerine dayanabilir.

“1n$aat arsanin biitlinleyici pargasidir.” kuralinin tagkin ingaat, {ist hakki, mecralar,
menkul yapilar olmak {izere dort istisnas1 vardir:

> Taskin Yapi

Bir arsa {izerinde yapilan ingaatin temeli balkonu catis1 vs. komsu arsaya ve onun
havasina tecaviizlii ise Medeni Kanun’a goére insaat sahibinin tasilan arsa iizerinde bu
tagsmaya izin veren bir ayni hakki varsa genel kural gegerli olmaya devam eder. Yani bina
arsanin biitiinleyici pargasi haline gelir. Eger boyle bir ayni hak s6z konusu degilse tecaviiz
edilen arsanin sahibi durumu 6grendigi tarihten itibaren 15 giin icinde itiraz ederek taskin
kismin kaldirilmasini isteyebilir. Bu siire iginde itiraz edilmemis ise ingaati yapanin iyi
niyetli olmasi, durum ve kosullarin hakli géstermesi, uygun bir bedel 6demesi kosullar1 ile
ingaat sahibi tagan kisim i¢in lehine bir ittifak hakki kurulmasini veya o kismin miilkiyetinin
kendisine devredilmesini talep edebilir.

> Ust hakki

Insaat hakki olarak da bilinir. Bagkasina ait bir arazinin altinda ya da {istiinde siirekli
kalmak tizere bir ust irtifakina dayali olarak insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki
sahibine ait olur.

Ust irtifaki hakki ya kisiye ya da tasinmaza bagl olarak kurulur. Bu hak tapu
kiitiigiine bagimsiz (miistakil) hak olarak kaydedilmis ise tapuda kayitli bir tasinmaz gibi
islem goriir. Gerektiginde rehin ve temlik edilebilir.

> Mecralar

Su, gaz, elektrik ve benzerlerinin mecralar1 (gegtikleri yer) isletmenin bulundugu
taginmazin diginda olsalar bile, aksine bir diizenleme yoksa o isletmenin eklentisi (teferruati)
ve igletme malikinin mali sayilir.

Komsuluk hukukunun getirdigi haklar disinda bir taginmazin boyle bir mecra ile ayni
hak olarak yiiklenmesi, ancak bir irtifak hakki kurulmas: suretiyle olabilir. Irtifak hakki,
disaridan goriilmiiyorsa tapu siciline tescille, goriiniiyorsa noterce diizenlenecek sdzlesmeye
dayanilarak mecranin yapilmasiyla dogar.

Her tasinmaz maliki ugrayacagi zararin tamamimin 6nceden 6denmesi kosuluyla su,
gaz, elektrik vb. seylerin baska yerden getirilmesinin imkansiz ya da asir1 olgiide imkéansiz
olmasi halinde bunlarin kendi arazisi altindan veya iistiinden gecirilmesine katlanmakla
yiikiimliidiir.

Mecra gegirme hakki, hak sahibinin istemi {izerine ve giderleri 6denmesi sartiyla tapu
kiitiigiine tescil edilir.
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> Menkul yapilar

Kuliibe, biife, cardak, baraka, konteynir (tagimalik), karavan gibi seylerin, kalici
olmasi amaglanmaksizin baskasinin arazisi iizerine konulmasi halinde bunlarin miilkiyeti
arazi sahibinin olmaz. Bunlar, tapu kiitiigiinde gosterilmeyen menkul mallardan sayilir.

1.6.3.3. Arazide Kaynaklar

Kaynak, kendiliginden veya insan emegi ile topraktan siirekli olarak ¢ikan sudur.
Medeni Kanun’a gore kaynak, arazinin biitiinleyici parcasidir (miitemmim ciiz). Bunlarin
miilkiyeti ancak kaynadiklar1 arazinin miilkiyeti ile birlikte kazanilabilir.

Ancak yer alt1 sulari, kamu yararina ait sulardir. Araziye malik olmak onun altindaki
yer alti suyuna da sahip olmak sonucunu dogurmaz.

Bir bagkasinin topragindaki sudan yararlanabilmek ancak bir irtifak hakki ile
miimkiindiir. Bu irtifak hakki sahis veya esyaya bagli olarak kurulabilir. Bazen kanun,
malike bir kaynak irtifak kurma miikellefiyeti yiikleyebilir.

Arazinin biitinleyici pargasi olarak kabul edilen bitkiler, temelli kalmak amaciyla
dikilen bitkilerdir. Eger bitkiler taginir nitelikteyse tipki tasinir yapida oldugu gibi bitkileri
diken kisinin miilkiyetine tabi olur.

Ornegin, satilmak {izere yetistirilen siis agaglarinin miilkiyeti bunlari diken kisiye
aittir.

1.7. Gayrimenkul Miilkiyetinin Kisitlamalar

Miilkiyet, herkese karsi ileri siirlilebilen mutlak haklardandir. Bunun mutlak haklar
kategorisine dahil olmasi, onun hi¢bir sinirlandirmaya tabi olmayacagi anlamina gelmez.

Tasimmmazlarla ilgili miilkiyet hakkinin sinirlanmasi ya kanun tarafindan yapilmakta,
ya da malikin kendi iradesi ile miilkiyet hakkinin kendisine tamidig1 yetkilerden bazisini
sinirlamasi yoluyla ortaya ¢ikmaktadir.

1.7.1. Malikin Hukuki Muamelelerinden Dogan Kisitlamalar

Hukuki igleme dayanan 6n alim, alim ve geri alim haklaridir. Taginmaz miilkiyetinin
kanundan dogan kisitlamalari, tapu siciline tescil edilmeksizin etkili olur.

Bu kisitlamalarin ortadan kaldirilmasi veya degistirilmesi, buna iligkin sézlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesine ve tapu kiitigiine serh verilmesine baghdir.
Kamu yarari i¢in konulan kisitlamalar kaldirilamaz ve degistirilemez.
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1.7.1.1. Serh Edilmis Istira ( Ahm ) Hakk

Bir taginmaz mali belli bir bedelle, belli bir siire i¢inde malikinden satin alabilme
hakkidir. Bu niteligi ile satis vaadine benzer. Ancak satis vaadinin azami siiresi bes yil
oldugu halde bu hak serh tarihinden itibaren on sene siireyle hiikiim ve sonu¢ dogurabilir.
Istira s6zlesmesinde, satin alma icin vade belirlenmis olabilir ama her durumda bu siire on
yili gegemez. Istira szlesmesinin noterce diizenlenmis olmas1 gerekir.

1.7.1.2. Vefa ( Geri Alim ) Hakka

Geri alim hakki satanin, sattig1 tasinmaz mali miisteriden geri satin alma hakkini sakli
tutmasidir.

Satis akdi sirasinda geri alim hakki sakli tutuluyorsa resmi senedine yazilarak tesis
edilebilecegi gibi, satis isleminden sonra noterde diizenlenen sézlesme ile en ¢ok 10 yil igin
tesis edilebilir. Tapu kiitiigiiniin serhler siitununa serh edilir.

Geri alim hakki, yeni malikin taginmaz mal tizerindeki temliki tasarruf yetkilerini
kullanmasina engel degildir.

Noterce diizenlenmis sozlesmenin ibrazi halinde malike sozlesmede bu yetki
verilmigse geri alim hakki lehtarinin talebi ile serh edilebilir.

Noter tasdikli s6zlesme, talepte bulunan veya temsilcisinin resimli niifus ctizdani veya
pasaportu ile temsil belgesi istenir. Tasinmaz malin niteligi bina ise deprem sigortasi da
aranir.

Talepte bulunan, T.C. kimlik numaras: ile vergi kimlik numaralarimi ve vergi
dairesinden alinmig belgeyi gosterir.

1.7.1.3. Sufa (On Ahm ) Hakki

Bir taginmaz malin {Giglinct bir kisiye satilmasi halinde hak sahibine, tek yanl irade
beyani ile o esyanin alicisi olabilme yetkisi veren bir nispi haktir. On alim hakki,
sozlesmeden veya Kanundan dogar.

> Sozlesmeden dogan 6n alim hakki

Bir tasinmaz malin maliki ile yapilan sdzlesme uyarinca, sufa hakki taninmasi halinde,
s0z konusu taginmaz bir {igiincii kisiye satilirsa 6n alim hakk: sahibi, bu hakkini kullanarak
taginmazi ayni sartlarla satin alma yetkisini elde eder.

Sézlesmeden dogan 6n alim hakki, satim isleminin yapilmasina ve tapuda devrin
gerceklestirilmesi anina kadar sadece malike karsi ileri siiriilebilir. Ancak tapuya serh
verilmesi halinde bu hakkin etkisi kuvvetlendirilmis olur ve tasinmazi devralan herkese karsi
ileri siiriilebilme 6zelligine sahiptir. Bu hak, en fazla 10 yil siireyle verilebilir.

> Kanundan dogan 6n alim hakki
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Bir taginmaz mal iizerinde birden fazla kiginin miisterek miilkiyet hakkini haiz olmas1
durumunda paydaslardan her biri kendi pay1 iizerinde tasarruf etme yetkisine sahiptir. Bu
durumda her bir paydasin digerlerine karst 6n alim hakki mevcuttur.

> On alim hakkinin kullanilma sartlar

Sadece iiglincii bir kisiye satis halinde kullanilabilir. Paydaslardan birine satista
kullanilamaz. Bagislama, trampa ve cebri icra yoluyla satigta kullanilamaz. Gegerli bir satim
sozlesmesi yapilmig olmalidir. Satigin yapildiginin 6grenildigi tarihten itibaren 3 ay ve sicile
kayit tarihinden itibaren en geg 3 yil igerisinde kullanilmalidir. On alim hakk: sahibi, satim
sozlesmesinde dngoriilen bedeli 6deyerek malin (payim) sahibi olur.

1.7.2. Kanuni Kisitlamalar

Kanuni smirlamalarin bir kismu kamu hukuku esaslarina, bir kismu da 6zel hukuk
kurallarma dayanir. Bu kisitlamalarin 6zelligi, kanun hiikkmiine dayandigindan serh
verilmeksizin ya da tescil edilmeksizin etki dogurmasidir.

Kanuni sinirlamalarin bazilarindan herkes, bazilarindan sadece komsular, bazilarindan
ise sadece payli miilkiyet paydasi yararlanabilir.

1.7.2.1. Kamu Hukuku’ndan Dogan Simirlamalar

Kamu Hukuku’ndan kaynaklanan kisitlamalar kamu yarari igin getirilmistir. Bu
siirlamalar Maden Kanunu gibi 6zel kanunlarla getirilmis sinirlamalardir. Taraflar arasinda
yapilacak bir anlagsma ile bertaraf edilmeleri miimkiin degildir. Halbuki 6zel hukukun
getirdigi sinirlamalar, resmi bir senet ve tapuya tescil ile herkese kars1 hiikiim ifade etmek
tizere kaldirilabilir veya degistirilebilir. Bu degisiklikler tapu kiitiigtiniin irtifaklar siitununa
yazilir.

Kamu Hukuku’ndan dogan smirlamalarin bir kismi imar Kanunu, Kamulastirma
Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1i Koruma Kanunu gibi 6zel kanunlardan dogmakta, bir
kismi ise Medeni Kanun’un yine Kamu Hukuku diizenlemesi getiren kazi ve insaat
yapilirken uyulmasi gereken yikimlilikler, araziye dikilecek bitkiler hususunda
uygulanacak hususlar, sinirlik koyma ( duvar, ¢it vs.), topragin iyilestirilmesi konularindaki
hiikiimlerden dogmaktadir.

1.7.2.2. Ozel Hukuk’tan Dogan Kanuni Sinirlamalar

Ozel Hukuk’tan dogan kanuni sinirlamalar, miisterek miilkiyette kanuni 6n alim (sufa)
hakk1, komsuluk iliskisinden dogan sinirlamalar ve herkesin yararlanabilecegi Ozel Hukuk
sinirlamalart olmak {izere ti¢ grupta incelenebilir.

> Miisterek miilkiyette kanuni 6n alim (sufa) hakki

Paydaslardan biri paym bir iiclincii sahsa satarsa diger paydaslardan her birinin ayni
sartlarla satilan bu pay1 satin alma hakki vardir. Kanundan dogdugu igin buna kanuni sufa
veya yeni Medeni Kanun’daki ifadesi ile yasal 6n alim hakki diyoruz. Medeni Kanun’da bir
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de akdi 6n alim hakki vardir ki bu bir hukuki islem ile dogar. Herhangi bir sahis igin
ongoriiliir. “Eger ben bu taginmazim birisine satmak istersem Oncelikle A'ya satacagim.”
seklinde bir taahhiit icerir.

Yasal 6n alim hakki taginmazin satigindan itibaren 1 ay i¢inde kullanilmazsa diiger.
Ancak 1 aydan sonra o pay yeniden satilirsa 1 aylik yasal 6n alim hakki yeniden dogar. Bu
pay sahipligi hakk: ortadan kalkincaya kadar devam eder.

Payli miilkiyette paydaglar aralarinda anlasarak yasal 6n alim hakkinin
kullanilmayacagini1 kararlastirabilirler. Tek bir paydas da tek tarafli olarak yasal 6n alim
hakkindan feragat edebilir.

> Komsuluk iliskisinden dogan simrlamalar

. Tasinmazin taskin kullamlmasi: Tasinmazi kullanirken komsularimizin
cikarlarini géz Oniinde bulundurmak zorundayiz. Taskinlifa meydan
vermemeliyiz. Bu hususlarin tespitinde yerel adetler dikkate alinir.
Hastanenin yaninda kurulan ¢imento fabrikasi, 0 tasinmazin taskin
kullanimina bir drnektir.

° Komsu arsaya zarar verici kazi ve insaat: Tasinmazin maliki,
tasinmazina yapacagl kazi ve insaati komsu arsaya zarar vermeden
yapmalidir. Ogrendigi tarihten itibaren 15 giin iginde itiraz etmeyen
komsu tagkin ingaata katlanmak zorunda kalir.

o Zorunlu gecit hakki: Tasinmazin maliki, tasinmazindan genel yola
¢ikmak i¢in komsusunun taginmazindan geg¢mesi zorunlu ise tam bir
tazminat karsilifinda komsu taginmazin malikinden bir gecit hakk:
tanimasini isteyebilir. Bu hak, komsulardan oOnce miilkiyet ve yol
durumuna gore en uygun diisene, sonra da en az zarar gorecek olana karsi
karsilikli menfaatler gozeterek kullanilir. Insaat yapmak, hayvan
sulamak, tomruk kaydirmak vs. nedenlerle kullanilan gegici gegit haklar
Ozel kanunlarda diizenlenir. Gerek 06zel kanunlarda gerek Medeni
Kanun’da tanimlanan gecit haklarindan gecici olanlar, tapu kiitiigiine
tescil edilmeksizin dogar. Daimi nitelikteki gegit haklar1 kiitiiglin
beyanlar siitununda gosterilir. Zorunlu gegit ya taraflarin anlagmalari ile
ya da hakim karan ile tesis ve tescil edilir. Hakimin karar ile gecit
irtifak1 hakki dogar. Gegit hakki malik tarafindan tesis edilmis olan tiim
sinirlt ayni haklardan 6nde yer alir. Bu hakkin kullanilmasi i¢in diger
siirlt ayni hak sahiplerinin rizasim1 almak gerekmez.Zorunlu gegit hakki
zaruret derecesini gecen amagclar gozetilerek kurulamaz ve gozetilemez.
Gegit hakki esyaya bagh bir irtifak olarak her iki taginmazin irtifaklar
stitununa da kaydedilir.

o Zaruri kaynak hakki: Kendi taginmazindan su ihtiyacim karsilamasi
imkansiz ya da asir1 masrafli olan tasinmaz maliki komsu tasinmaz
malikinden onun ihtiya¢ fazlasi su kaynagi lizerinde, tam bir tazminat
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Odeyerek kaynak irtifaki kurulmasi talebinde bulunabilir. Komsusunun
kabul etmemesi halinde hakimden buna karar vermesini isteyebilir.

Yukarida anlattigimiz dort maddenin disinda tecaviiz eden bitki dal ve koklerine
katlanma, sularin gegmesine katlanma, zorunlu mecra ge¢mesine katlanma gibi sinirlamalar
da vardir.

Her tasinmaz maliki, Komsuluk Hukuku’ndan dogan yetkilerinin kullanilmasi igin
gerekli islere ve bunlarin giderlerine yararlandig1 oranda katilmakla yiikiimliidiir.

> Herkesin yararlanabilecegi 6zel hukuk simirlamalari

Herkes orman ve meralara girip gezebilir. Mantar, yabani meyve vb. seylerden
yararlanabilir.

Herkes verdigi zarar1 6demek sartiyla kaybolan hayvan ya da esyasini aramak i¢in
baskasinin taginmazina girebilir. Kendisini veya baskasini bir zarardan korumak igin
bagkasinin arazisine 1Stirar halinde girebilir. Bu durumda onledigi zarar, verdigi zarardan
bliyiik olmalidir. Ayrica zarar veren kisi her halde bunu tazmin ile yiikiimliidiir.

1.8. Gayrimenkul Malikinin Sorumlulugu

Bir tasginmaz maliki miilkiyet hakkinin sinirlarini agarak baskalarina, kusuru oraninda
da olsa bir zarar verirse verdigi bu zarari tazminle yiikiimlidiir.

Zarar goren kisi durumun eski haline getirilmesini, zararin tazminini ve ayrica zarar
tehlikesinin dnlenmesini dava yoluyla talep edebilir. Burada komsu kavramina sadece komsu
taginmazlarin malikleri degil, zilyetleri de dahildir. Yine bu kusursuz sorumlulugun
muhatab1 olmak i¢in malik olmak sart degildir. Smirh bir ayni hakka dayanarak tasinmazi
kullananlarin da kusursuz sorumlulugu s6z konusudur.
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‘ UYGULAMA FAALIYETI !

Ali Bey’in kendi adina tapuya kayitli, sinirlari belirlenmis, adina yolsuz tescili
bulunan ve yaklasik on iki yildir elinde bulundurdugu kirk doniimliik bir arazisi vardir. Ali
Bey ekili olan kirk déntimliik araziyi sulamak i¢in su kaynagi mevcut olan komsu taginmaz
malikine tazminat ddemis ve komsusuyla kaynak irtifaki kurmuslardir. Oldiikten sonra
taginmazin miilkiyetini miras yoluyla dort cocugu kazanmustir.

Yukaridaki 6rnegi tasinmaz miilkiyeti yoniinden inceleyiniz.

Islem Basamaklan

Oneriler

Tasinmaz miilkiyetinin
tescilli ya da tescilsiz
kazanma oldugunu
belirleyiniz.

Yolsuz tescil olup olmadigim
degerlendiriniz.

Tasinmaz miilkiyetini miras
yoniinden irdeleyiniz.

Miras  yoluyla  kazanmada
miilkiyet devren kazanildigini
unutmayiniz.

Tasinmaz miilkiyetinin resmi
sekle ihtiya¢ olup olmadigini
tespit ediniz.

Resmi eklin kapsamina (dikey
ya da yatay olusu) bakiniz.

Tasinmaz miilkiyetinin
olagan ya da olaganiistii
zaman asimi yoluyla

kazanildigini tespit ediniz.

Tasinmazin zilyetliginin
tescilden itibaren 10 y1l siireyle
devam ettigini unutmayiniz.

Tasinmaz miilkiyetinin yatay
ya da dikey kapsami olup
olmadigina karar veriniz.

Arazi smurlari belirlenmis mi?
Tespit ediniz.

Tasinmaz miilkiyeti lizerinde
komsuluk iliskisinden dogan
smnirlama  olup  olmadigini
tespit ediniz.

Kaynak irtifaki  kurulmussa
sinirlama olabilecegini
hatirlaymiz.
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KONTROL LiSTESI

Bu faaliyet kapsaminda asagida listelenen davranislardan kazandiginiz beceriler i¢in

Evet, kazanamadiginiz beceriler icin Hayir kutucuguna (X) isareti koyarak kendinizi

degerlendiriniz.
Sira Degerlendirme Olgiitleri Evet | Hayir
1 Tasinmaz miilkiyetinin tescilli ya da tescilsiz kazanma oldugunu
belirlediniz mi?
2 Tasinmaz miilkiyetini miras yoniinden irdelediniz mi?
Tasinmaz miilkiyetinin resmi sekle ihtiya¢ olup olmadigini tespit
3 | ettiniz mi?
4 Tasimmmaz miilkiyetinin olagan ya da olaganiistii zaman asimi yoluyla
kazanildigini tespit ettiniz mi?
5 Tasinmaz miilkiyetinin yatay ya da dikey kapsami olup olmadigina
karar verdiniz mi?
5 Tasinmaz miilkiyeti lizerinde komsuluk iligkisinden dogan sinirlama
olup olmadigini tespit ettiniz mi?
DEGERLENDIRME

Degerlendirme sonunda “Hayir” seklindeki cevaplarimizi bir daha gézden gegiriniz.

Kendinizi yeterli gérmiiyorsaniz O6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Biitiin cevaplariniz
“Evet” ise “Ol¢gme ve Degerlendirme”ye geciniz.
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s OLCME VE DEGERLENDIRME 2

Asagidaki ciimlelerde bos birakilan yerlere dogru sozciikleri yaziniz.

1 VE o, haklar, baskasina devri ve mirasgilara intikali yasak
veya izne tabi olmayan 30 yildan daha fazla siire i¢in kurulmus ve tapu kiitiigiinde ayr1
bir sayfaya bir gayrimenkul gibi tescil edilmis tist hakki, kaynak hakki ve diger irtifak
haklaridir.

2. Miilkiyet bir baskasmin miilkiyetine dayanmaksizin, baskasmin miilkiyetinden
bagimsiz olarak kazaniliyorsabu ...................... kazanmadir.

3. Eger miilkiyet bir kisiden bir baskasina ge¢iyor ise bu kazanim ...................

kazanmadir.
4.  Miras yoluyla miilkiyet .............. kazanilir. Ancak bu tescilsiz kazanmadir.
5. Miilkiyeti nakil borcu doguran akitler ................. tabidirler.
6. Tasinmazin miilkiyetinin devri karsiliginda 6denecek ............................ ’nin de

resmi senette yer almasi gerekmektedir.

7. Resmi sekil yok, yolsuz tescil yok ama tagimmazin zilyetligi devredilmis ise buna
......................... denir.

8. Kendisine giivenerek bir taginmazi istedigimiz zaman, istedigimiz sekilde bir
baskasia devretmemiz ya da kendimize devredilmesi i¢in tescil yoluyla devretmeye
......................... denir.

9.  Tapuda kayith fakat kadastrosu yapilmamis yerlerde sinir ihtilafli ise tapu kaydiyla
tespit edilemiyorsa tapu kaydindaki .................... esas alinir.

10. Tasmmmaz milkiyetinin ........................ , toprak yilizeyinin istiindeki hava
tabakasini ve altindaki toprak tabakasini ifade eder.

11.  “Insaat arsanin biitiinleyici pargasidir.” kuralimin dort istisnasi vardir. Bunlar;
tagkin ingaat, iist hakki, .................. ve menkul yapilardir.
12.  Bir taginmaz mali belli bir bedelle belli bir siire iginde malikinden satin alabilme
hakkma .................... denir.
13.  Satanin sattig1 taginmaz mali miisteriden geri satin alma hakkimi sakli tutmasina
................................. denir.
14, , kanun hiikmiine dayandiklarindan serh verilmeksizin ya

da tescil edilmeksizin etki dogurur.
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DEGERLENDIRME

Cevaplarimizi cevap anahtart ile karsilagtirmiz. Dogru cevap sayimizi belirleyerek
kendinizi degerlendiriniz. Yanls cevap verdiginiz ya da cevap verirken tereddiit yasadiginiz
sorularla ilgili konular1 faaliyete donerek tekrar inceleyiniz.
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OGRENME FAALIYETIi-2

e )

Medeni Kanun’a uygun olarak mevcut irtifak haklarina gore kat miilkiyeti
kurabileceksiniz.

( ARASTIRMA )

> Cevrenizdeki hukuk ya da emlak biirolarindan yararlanarak kat miilkiyetinin
nasil kuruldugunu o&greniniz, O6grendiginiz bilgileri smifta arkadaslarinizla
paylasimiz.

2. KAT MULKIYETI

2.1. Kat Miilkiyetinin Tamimi ve Kapsam

Tamamlanmig bir yapinin kat, daire, ig biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi
boliimlerinden ayr1 ayri ve bagli basina kullanilmaya elverisli olanlar1 {izerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan kurulan bagimsiz miilkiyet hakkina kat
miilkiyeti denir.

Yapilmakta olan veya ileride yapilacak olan bir yapmnin yukarida yazili nitelikteki
boliimleri {izerinde, yap1 tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak tizere
arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan kanun hiikiimlerine gore irtifak haklar
kurulabilir.
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Resim 2.1: Tamamlanmis yapida kat miilkiyetine ge¢me
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> Bagimsiz boliimler iizerindeki miilkiyet hakki

Bagimsiz boliimler, tamamlanmig bir yapimin ayr1 ayri ve miistakil olarak
kullanilmaya elverisli olan kisimlaridir. Bagimsiz boliimlerden biri kendisine tahsis edilen
miigterek maliklerin bunlar tizerinde bagimsiz bir miilkiyet hakki vardir.

Ornegin, bagimsiz boliim konut olarak kullanilacak ise su tesisati, tuvalet, banyo vs.
olmalidir. Ancak is yeri olarak kullanilacak bir bagimsiz béliimde bunlar aranmaz.

> Eklentiler iizerindeki miilkiyet hakki

Eklentiler, bagimsiz boliimlerin disinda kalan ve fakat kullanilmasi bakimindan
dogrudan dogruya ve yalniz bagimsiz bélimlerden birine tahsis edilen yerlerdir. Bir
bagimsiz boliime onun tarafindan tek basina kullanilmak tizere tahsis edilen komiirliik, su
deposu, garaj gibi yerler kanundan otiirii eklenti sayilir. Burada bagimsiz boliime kim sahip
ise 0 kisi bagimsiz boliime tahsis edilen eklentinin de maliki olur. Nelerin eklenti oldugunun
belediyece tasdikli projede belirtilmesi ve ilgili sayfanin beyanlar hanesine kaydedilmesi
gerekir.

> Arsa payi

Kat malikleri ayn1 zamanda, binanin (ana yapinin) iizerinde bulundugu arsanin da
miisterek malikleridir. Kat maliklerinin arsa iizerindeki miisterek miilkiyet payina, arsa pay1
denir.

Arsa payi, Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore arsanin bagimsiz boliimlere tahsis edilen
miisterek miilkiyet paylaridir. Arsa paylari, kat miilkiyeti tesis edilirken bagimsiz
boliimlerden her birine, bu boliimiin degeri ile orantili olarak miisterek miilkiyet esaslarina
gore tahsis edilir. Yani arsa paylari, kat miilkiyetine konu olan binanin (ana yapinin)
degerinin bagimsiz boliimlerin degerine olan oraniyla tayin edilir. Arsa payinin miistakil bir
varlig1 yoktur. Bagimsiz boliimler iizerindeki miilkiyet hakkina baglidir. Bagimsiz boliimler
tizerindeki miilkiyet hakkina bagli oldugundan, ayrica hukuki muamelelere konu olamaz ve
miras yoluyla intikal edemez. Bagimsiz boliimler {izerinde yapilan her tiirli tasarruf
muameleleri kendiliginden arsa payimi da kapsar.

> Ortak yerler iizerindeki hak

Kat maliklerinin ana gayrimenkuliin ortak kisimlari tizerinde arsa paylari oraninda
miisterek miilkiyet haklar1 vardir. Ortak yerler, ana gayrimenkuliin bagimsiz bolimleri ve
eklentiler disinda kalip miistereken korunmaya, kullanilmaya ve faydalanmaya elverisli olan
kisimlaridir. Nerelerin ortak yer olacagini kat malikleri, s6zlesmelerle serbestce tayin eder.
Bununla beraber doérdiincli maddede sayilan temel, ana duvar, tavan ve tabanlar, avlu,
merdiven, asansor, kapici dairesi ve odalari gibi yerlerle kalorifer daireleri, kuyu vs. gibi
tesisat, Kanundan otiirii ortak yer sayilir.

24



rT M2 | . S T ¥
Hi
SCH ;
(g
' [ ASANSOR | | | ASANSOR
| —4L=" =7 [P
KALHOL
1875 me
=3 T i
\ ] r r =,

" Cizim 2.1: Ortak alanlar

2.2. Kat Miilkiyetinin Kurulmasi

Kat milkiyeti; hukuki islem yoluyla, mahkeme karariyla, kat irtifakinin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi yoluyla kurulur.

2.2.1. Kat Miilkiyetinin Hukuki Islemle Kurulmas:

Hukuki islemle kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in paydaslar arasinda bir resmi Senet
diizenlenmesi ve tapu kiitiigiine tescil gerekir. Kat miilkiyeti, kat miilkiyeti siciline tescil
edilir. Tescil ile her bagimsiz boliim ayr1 bir tasinmaz héline gelir. Her bir bagimsiz boliim
i¢in kat miilkiyeti kiitiiglinde ayr bir sayfa agilir.

2.2.2. Kat Miilkiyetinin Mahkeme Karariyla Kurulmasi

Medeni Kanun’a gore bir taginmazdaki ortakligin giderilmesi davalarinda,
miras¢ilardan veya payli maliklerden biri talep ettigi takdirde, hakim kat miilkiyeti
kurulmasina karar verebilir. Burada binanin kat miilkiyetine ¢evrilmeye elverisli olmas1 ve
tasinmazda her paydasa birer bagimsiz bolim diismesi gerekir. Her paydasa bir bagimsiz
bolim diismesine ragmen bagimsiz boliimler deger olarak birbirlerine denk degiller ise
degeri az olan bagimsiz boliimiin degeri bir bedel ilave edilmek suretiyle denklestirilir.

2.2.3. Kat Irtifakina Dayanilarak Kat Miilkiyetinin Kurulmasi

Kat irtifakinin amaci, kat miilkiyetine elverisli bir bina yapip daha sonra bunu kat
miilkiyetine ¢evirmektir. Kat miilkiyeti kat irtifakinin dogal bir sonucudur. Arsa iizerindeki
bina tamamlaninca kat irtifaki sahiplerinden her biri kat irtifakinin kat miilkiyetine
cevrilmesini isteyebilir. Bu konudaki istem yazili olarak tapu dairesine bildirilir.
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2.3. Kat irtifaki

Bir arsa iizerinde yapilmakta olan veya ileride yapilacak olan bir veya birden ¢ok
yapinin kat, daire, ig biirosu, dilkkan, magaza, salon ve depo gibi ayr1 ayr1 ve basli basina
kullanmaya elverisli bolimleri tizerinde yapr1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat
miilkiyetine esas olmak {izere, o arsanin maliki veya paydaslar: tarafindan arsa payina bagh
olarak kurulan irtifak hakkina kat irtifak: denir.

> Kat irtifakinin kurulmasi

Kat irtifaki bir arsanin maliki veya paydaglar1 lehine arsa payina bagli olarak kurulur.
Arsa pay1 kat irtifakindan ayri olarak devredilemeyecegi gibi miras yoluyla da gecmez ve
baska bir hakla kisitlanamaz. Arsa payr devredildigi zaman ona bagli kat irtifaki da
kendiliginden devredilmis olur.

Kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in, resmi senet diizenlenmesi ve tapu kiitligline tescil
yapilmast gerekir. Kat irtifaki, insa edilecek binada kat miilkiyetine konu olabilecek
bagimsiz boliimler icin kurulabilir. Kat irtifakinin, paylarin her birinde kurulmasi gerekir.
Her bir paya kat irtifakina iliskin insaat yapma borcu yiiklenmesi gerekir. Irtifak hakki
sadece paya bagl olarak kurulabilir.

> Kat irtifakinin hiikiimleri

o Binanin yapilmasi: Binanimn yapimu kat irtifaki sahipleri i¢in hem bir hak
hem de bir borg niteligi arz eder. Kat irtifaki sahipleri diiriistliik kurallar
geregince  birbirlerine  karsi  binanin  insasin1  kolaylastirmakla
yiikiimliidiirler. Borcunu yerine getirmeyen paydasa dava acilabilir.

o Ortak masraflara katilma: Binanin yapilmasina iliskin biitiin
masraflara kat irtifaki sahipleri ortak olarak katilmalidirlar.

. Kat miilkiyetine c¢evirtme hakki: Kat irtifaki sahipleri, kat irtifakinin
kat miilkiyetine c¢evrilmesini talep edebilirler. Kat irtifaki sahipleri,
binanin tamamlanmasi i¢in aralarindan birini ya da bir kagini ydnetici
olarak atayabilirler. Kat irtifaki sahipleri kat miilkiyetine konu olan ana
tasinmazin paylastirilmasini, ortakligin giderilmesini talep edemezler.
Kat irtifaki sahiplerinden biri paymi ligiincii bir kisiye devrederse diger
kat irtifaki sahiplerinin 6n alim hakki dogmaz. Kat irtifakina konu olan
arsa izerinde kat irtifaki ile bagdasmayan, Kat irtifakini zorlagtiracak
baska irtifak haklar1 kurulamaz. Ornegin, kat irtifakina konu olan arsa
iizerinde iist hakki kurulamaz.

> Kat irtifakinin sona ermesi

Payli maliklerin tiimiiniin talebi iizerine kat irtifakinin terki ile kat irtifaki sona erer.
Tasimmmazin tamamen yok olmasi halinde de kat irtifaki sona erer. Taginmaz ilizerinde yapi1
yapilamayacak durumda ise kat irtifaki sona erer. Kamulastirma da bir sona erme seklidir.
Kat irtifaki kurulan arsa iizerinde irtifakin kurulmasi aninda bes yil iginde yap1 yapilmazsa
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maliklerden birinin talebiyle hakim kat irtifakinin uzatilmasina ya da sona ermesine karar
verebilir. Kat miilkiyetine ge¢ilmesiyle de kat irtifaki sona erer.

2.4. Kat Maliklerinin Hak ve Borg¢lari

Kat maliklerinin haklar1 oldugu gibi bazi bor¢lart da vardir.

2.4.1. Kat Maliklerinin Haklar1

Kat malikleri, bagimsiz boliim ve eklentiler lizerinde ve ortak yerler {izerinde birtakim
haklara sahiptir. Bu haklar:

> Kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan tasimmazlarda ortakligin
giderilmesi talep edilemez.

> Bagimsiz boliimlerden her biri bagimsiz bir taginmaz gibi dava ve takip konusu
olabilir.

> Kat miilkiyetine tabi bir taginmazin bagimsiz boéliimlerinden birinin satilmasi
halinde diger kat maliklerinin 6n alim haklar1 yoktur.

> Her kat maliki ortak yerlerde payli miilkiyet hakkina sahiptir. Kat malikleri

ortak yerlerden kendi paylar1 oraninda yararlanirlar. Ancak kat malikleri cati,

asansoOr gibi ortak yerlerden paylari1 oraninda degil, esit olarak yararlanirlar.

Bagimsiz bolim maliki, bagimsiz boliimiinii kiraya vermis ise kiract da bu

haklardan yararlanir.

> Bir kat maliki, diger kat malikinin ortak yerlerden yararlanmasini engellerse ona
kars1 dava acilabilir.

Y

2.4.2. Kat Maliklerinin Borg¢lari

Ortak giderlere katilma borcu
Tazminat 6deme borcu
Yapma yiikiimliiliikleri
Yapmama yiikiimliiliikleri
Katlanma ytikiimlilikleri

VVVYVYYV

Ornegin, bagimsiz boliimler arasinda apartman giderlerinin nasil béliistiiriildiigiinii
irdeleyelim.

Bagimsiz bolimler arasinda giderlerin nasil boliistiiriilecegi yonetim planindan
aragtirtlir. Acik bir hiikkiim varsa bu uygulanir. Ag¢ik hiikiim yoksa kapici, bah¢ivan, bekgi,
kaloriferci ticretleri esit boliistiiriiliir. Diger giderler arsa pay1 oranina gore boliiniir. Ayni
alana sahip iki dairenin arsa paylan farkli olabilir. Clinkii arsa pay1 rayi¢ degerler iizerinden
hesaplamir. Ornegin, 8 katli bir apartmanin 3, 4 ve 5’inci katlar1 digerlerinden daha pahali
olabilir. Buna ragmen arsa paylarinin farkli olmasi sart degildir. Esasen bagimsiz boliimiin
degerine uygun arsa pay1 verilmesi kanuna uygun olur.

2.5. Ana Tasinmazin Yonetimi
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Ana tasinmazla ilgili olarak ortaya ¢ikacak sorunlar, kat maliklerinin olusturacaklar
bir organla ¢oziilebilir. Kat maliklerinin katilimiyla meydana gelen birligin yonetimi, iki
organla gerceklestirilir: Genel kurul ve ydnetici.

> Kat Malikleri Kurulu (Genel Kurul)

Ana tasinmazindaki tiim kat maliklerinin katilimiyla olusur. Ana taginmaz, genel
kurulda alinan kurallarla yonetilir. Ana tasinmazin ydnetim bigimi, yonetici ve denetcilerin
alacaklar iicret ve diger hususlar bir sdzlesmeyle diizenlenir. Bu s6zlesmeye yonetim plani
denir. Bu plan1 yapmak mecburidir. Kat malikleri kurulunda oy birligiyle imzalanan yonetim
plan1 ve sonradan yapilan degisikliklerin tarihi, Tapu Miidiirligiindeki kat miilkiyeti
kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilir.

Genel kurulun ne zaman ve nasil toplanacagi yonetim planinda belirtilir. Yasal olarak
yilda bir kez toplanir.

Onemli bir kararin alinmasi gerektiginde, yoneticinin ya da denetginin veya kat
maliklerinden tigte birinin istemi iizerine, genel kurul olaganiistii olarak toplantiya ¢agirir.
Kat maliklerine on bes gilin O6nceden olaganiistii toplantt nedenini bildiren yazinin kat
maliklerine imza karsilig1 teslim edilir veya taahhiitlii mektupla génderilir.

Genel kurulda alinacak karar bir kat malikini dogrudan dogruya ilgilendiriyorsa o kat
maliki toplantiya katilabilir fakat oy kullanamaz.

Alnan kararlar, sayfalar1 noterce tasdik edilmis bir deftere yazilarak kat maliklerince
imzalanir.

> Genel Kurul’un oy birligiyle karar almasi

o Mesken olarak kullanilan bir bagimsiz bdliimiin eglence ve toplant1 yeri,
imalathane, basimevi, diikkan, gida ve beslenme yeri, galeri ya da carsi
gibi yer haline doniistiiriilmesi,

o Ana taginmazin bir hakla kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve
boliinen kismin miilkiyetinin bagkasina devredilmesi,

. Ana taginmazin dis duvarlarinin, ¢att veya damimin reklam maksadiyla
kiralanmasi gibi yonetim isleri,

o Ana taginmaza yeni bagimsiz boliim ilavesi i¢in genel kurulun oy birligi

ile karar almas1 gerekir.
> Yonetici

Ana taginmazin yonetimini saglayan devamli bir icra organidir. Kanuna gore genel
kurul tek bir yonetici atayabilecegi gibi ii¢ kisiden olusan yonetim kuruluna da bu isleri
gordiirebilir.

Yonetici, her yil genel kurulda bir yil i¢in secilir, siiresi dolan ydnetici isterse tekrar
secilip atanabilir. Yoneticinin gorevi, genel kurulda alinan kararlar1 uygulamaktir.
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YONETICT SOZLESMESI

TARAFLAR:
ISVEREN ..o Bafmaz Kat Maliklari / fzvari Maliklari Adina
ADBREERL © e e e o AADETTLAT B 20

............................. Eat maliklerinin ................. Tarhli gemsl keml topdanhanda
vonaticinin digandsn sepilmesine kartsr verilmis ve yomeficl segimi dpm ... etk
varilmigtir, Kat maliklen Jarulumm bu karsr wrenncs |, kat malikled dandan, Gorst kaihifinda
EME w2 bu zfzlegms hikimleri gsrpevasinds :-;enamd.e ........................... Apsftman
Dites vineticilifing ... tarafindan vapilman bo sdzlssmenin boprsum dugtums

SOZLESME TARIHI VE SURESI

Isbu Yomsticilic Séelagmes 1 (bic) il ol ilzili mevmst hildimlen wrmlaemal dmer 0.
B 282l83m,., . oonrarormmee LA R0 ZzaEdald garflarla ff mishas clarsk taneim sdilen sdzlasms
taraflarca oloumaral: kabul adilip imzalanomstr.

UCRET:

Yonsticive bu gie=vi nedenivls heray . YTL oo 3 YTL ibcrst Gdeyacal olup,
bu badala noter, peeta masraflen dlave adilacaltic. Bu badel kesinlssmisz igletms projes gemdi
kat mal¥larinin Sdeysceii ddatlara dahil stmal surstivla her syn Grincd ginins kadsr nalkden
tahzil adilacaltic

YONETICININ YUKUML UL TGT:

1. Bu :fzlszmsnin imeslanmaana miteskip sn geg 1 hafta iginds iglstme projesini
hamrdayp kat maliklarine vlashrmalk. (De@alpar Gorsti, faters galdikes toplanacafmdan
bu gider iglstms projesine dshil edilmesmigtic) ) Ksalorifer kszam bahge balam we
haur antma sistemlarinin balam giderdsd iglams projasine dahildir.
Doﬁalgazﬂ'tmge]ﬁﬁ:indﬂ arza pavma girs toplam beds] bilinersk | her dairsys
Gdavacali baddmbuhm&n‘ebankah&abmabuhadﬂmnmlmmw
= T N - .. .- == 1 = a1k = N -1 beankasmdakd ..o
n.olu]:.a.ahd.euet-;:iyle birlicta gift imeza ile kullanabdlacaltic. Har ayin ilk 10 (on) simi
igarizinds fdenmeyen aidatlarla ilgili olask Sdemeyan kat maliki veva kitao haldonda
icrs takibd yapmaya yetkilidic Gerek gorirse ve zadece bu komr dile ilgli olmalk izsrs
apartmam yonsticisi olarsk bir svokats walalst wershilir. Avlidc % 10 faiz il= birdikts
Odenmeven sidatlsr igin dora takibd wapabilit Ancal bu komu ile il avokathik
torstlenind vaicra masraflanm, berounu Gdamsyan kat malikins vanainhs

4. Apartman kaposmn §ostinh..Sizoms prim ve bildirgssinin sksanlmadan ddenmss
igin toret bordrolanmin taneimi ve imealahbmas

k2

[F)

Cizelge 2.1: Yonetici sozlesmesi sayfasinin on yiizii
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in

Apartmana ait galan ortak verlenin alaktrik | zu ve dofdzar badalinin bankayva verilacsl

otomatik Gdams taliman ile Gdepmasini zaflamak.

6. Yapilacsk her tild harcamamn balzali olma beswsuna iting goetesmslk

7. Yapilacsk hercamalarda ilzili olarsk apartman denatoizinin istadi halinda sndizine HlE
varmeak, deneteinin parsk]i sfedisl zamanlards vapacaf her tild denstimda spertmanla
ilEik bazap va kavitlan kane bulundwmal

. Denstrinin talsp stmasi halinds en gag bir kafts iginds Kat RMalided Evrchmn olafan
Eeth olarsk toplanttea gafirmak

L. Apartman girevlizininleninin vazifalein e ivi gakilds vapmas igin garekli Snlemlsn
almak va bu kooedski aksakhklsn sn laza zsmanda danstgive bidimal,

10. Yonetim doneminin hitzrunda vakit segirmeden Kat Mdiklend Morulunu Olafan
Toplarhy vapmak feers toplantva gammak

11. Eat Milliveti Kanunundan dofan difer willim]iiklar.

DIGER HUSTSLAR
ceemee. Winaticilifi | vonsticlik vapacan dénem 1;~|1: vatlili olmak izers
taﬂ]'_‘u Eat malildar toplanteinds shnan kersr garedi ... dsirs malili
dematri olarsk Fid=v vapacakiig
-!:-D:I'.-"'l“l-.'.“ll'_ﬂ'. :0zlazma gartlanm varine gstirmemssi halinds | kat malitlsn kanumumm tak tarail
olarsk soElszmen faz atms vatlizd bulunmsktadr

Bu sfzlazmada halitilen adraslor taraflann vasal tablipat adraclar olup, defisiklk halinda Lars
tarafs vamh olarak bildirilmasi garskir Al=i halda bu adres]ers vapdan her tidi teblizatm
garakli olacain taraflar kabul stmislardic. Bu sfelasmaden dosam 1]:hlaﬂa: hslinda T.C. Itambul
ili S hlzhkems 2 icra dairaler yatkilidic

. KAT MALIKLFFRI ATINA YORETICT

Cizelge 2.2: Yonetici sozlesmesi sayfasimin arka yiizii

Yonetici ile kat malikleri arasinda vekalet iliskisi mevcuttur. Vekile taninan haklari,
yonetici de kat maliklerine karsi taniyabilir.

Yonetici kat maliklerine karsi tipki bir vekil gibi sorumludur. Vekilin mesuliyeti,
genellikle is¢inin sorumluluguna ait hiikiimlere tabidir.

Yonetici istifa ile gorevini sona erdirebilecegi gibi kendini atayan genel kurul
tarafindan da her zaman azledilebilir. Ancak mahkeme karariyla atanan ydnetici, tayinden
itibaren alt1 ay ge¢medik¢e ve kat malikleri tarafindan hakli bir neden gosterilmedikge
mahkeme tarafindan azledilemez.
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> Denetci

Yoneticinin denetimine iligkin isler ile genel kurulca kendisine verilen gorevleri yerine
getirir. Genellikle parasal islemlerin usul ve yasalara uygun olarak yapilip yapilmadigini
denetler.

Denetimin ne zaman ve nasil yapilacagi yonetim planinda gdsterilmistir.
Gosterilmemigse her ti¢ aylik hesap donemleri itibartyla yapilir.

Denetg¢i, yaptig islemleri numarali sayfalari olan noterin denetiminde deftere, tarih ve
sira numarasiyla yazip imzalar.

KAT MALIKLERI DENETIM KEURUL U RAFORU
wmwmw,@ﬂ'l‘bm‘l DEMNETIM EURULU RADORT
-Apartmam yonati cisindn 01.04.2007-31.12. 2008 tarihlen arssndal bir
wilhk d.ml—'_-m.-'- a:t ahgmalaﬂ va fadlivatlas denetlenmis azafdaki hususlar taspit adilmiztic.
A-MALI YONDEN YAPILAN INCELE ME:
1-Balirtilen dénema ait galir va giderlerin azafidaki gibi oldufu tespit adilmiztir.

CIDERLER AOKTARI
1-Valat Gideri
2-Elektsik Gideri
3-8n CHdesi
4-Fapia Gideni
S-Balom Onanm Gideri
f-Dremirbag CHderi
7-Temizlik Gideri
B-Muhtelif Giderler

TOPLAM

GELIRLER
1-Aida Galirler
2-Faiz Gelitleri

TOPLAM
2-Calir ve pidar aramindaki fadan azandaki gibd clduie tespit adilmistic
GELIR /GIDER FARKI

GELIRLER
GIDERLEE-
MEVCUT

3-Calir va gidar aramimdaki fadondm ey codunagafndaki gakilde bulunduin taspit adilmistic

MEVCUTLARIN DURUMU

BANEALAFDA
EASADARINARIT——r ——
TOPLAM

EB-iDARI YONDEN YAPILAN INCELEME :

1-Ydnetim knmlu defter ve difer dafterlerin nsuline nyzun olarzk tumldngn,

2-Harcamazlara it makhuz ve belzzlerin harcams konnlanna =62 330 ayn dosyalanda dsha ddzenld
rotalmas geesktiE,

3-Bam kat maliklerinin sidalznm devaml 5-10 gin gecilmeli ddadiklen bu dummdald kat
maliklerine nsuline uygun uyan vana vanlmas: geeed tespit edilmigtis

BONUC: Yansticinin galiyma ve fazliyetlerinin baganh gl@gpémvai]gi]i LEVIUETE
aykan bir bususa rastlanmedis somouna vanlmghs Yinaticini [bra odilmesi hususunn Eat
malikleri knmnna sz oluno g, 01 2008)
APARTMAN DENETIM KURULU
Baghan Uye Uye
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Cizelge 2.3: Kat malikleri denetim kurulu raporu

2.6. Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat miilkiyeti; kitiikteki kaydin terki, ana taginmazin tamamen yok olmasi, ana
taginmazin kamulastirilmasi, ana tasinmazin harap olmasi durumlarinda sona erer.

2.7. Devre Miilk Hakki

Devre miilk, mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap1 ya da bagimsiz boliimiin
ortak maliklerden her biri lehine bu yap1 ve bagimsiz bolimden, yilin belli donemlerinde,
yararlanma hakki saglayan, miisterek miilkiyet payma bagli hakka denir.

Resim 2.2: Miisterek miilkiyete tabi bir yazhik bina

Devre miilk bir irtifak hakki olmayip payli miilkiyetten yararlanmay1 saglayan bir
sOzlesmenin tapu kiitigline tescilinden ibarettir.

Devre miilk hakki, payli miilk sahiplerinin tamami tarafindan imzalanan devre miilk
sOzlesmesinin Tapu Miidirligiine gotiiriilip miidiirlikge hazirlanan resmi senet ve tapu
kiitiigiine diisiilen tescil ile hiikiim ifade eder. Hakkin tabi oldugu kosullar sozlesmede
belirtilir. S6zlesmede Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki hiikiimler uygulanir.

Devre miilk sahibi, sozlesmede ve Kanun’da belirtilen esaslar cergevesinde,
miilkiyetinde bulunan tasmmazdan yilin belirli dénemlerinde yararlanir. Bu hakkindan
dogrudan dogruya kendisi yararlanmayip bunu bir baskasina ivazli (karsilikli) ya da ivazsiz
(karsiliks1z) olarak birakabilir.

Devre miilk sahibi, sdzlesmede 6ngoriilen yikiimliliikleri yerine getirmekle sorumlu
olup kendisine diisen masraf payini ve diger harcamalar1 6demekle yiikiimlidiir.
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2.7.1. Devre Miilk Hakkinin Sona Ermesi

Kat Miilkiyeti Kanunu, devre miilk hakkinin ne zaman sona erecegini
diizenlememistir. Ancak devre miilk sahipleri kendi aralarinda anlagarak her zaman bu
haklarin1 sona erdirebilirler. Tapu Miidiirligiinde diizenlenecek resmi senet ve terkle, iradi
olarak devre miilk hakki sona erdirilebilir. Devre miilk konusu tasinmazin yok olmasi ya da
kamulastirilmasi (irade dis1 sebepler) suretiyle de bu hak her zaman yitirilebilir.
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‘ UYGULAMA FAALIYETI 2

Payli miilkiyete bagli, resmi senetli ve tescilli arsa tizerinde diger paydaslarla birlikte
bir bina insa ettirmeye karar vermisler ve bes katli bir apartman yaptirmiglardir. Arsanin
paydaslarindan olan Ahmet, binada kat miilkiyetine gecilmesini ister. Ancak diger paydaslar
buna yanasmaz. Bunun {iizerine Ahmet, diger paydaslar aleyhine dava acar ve dava
sonucunda bina tizerinde kat miilkiyeti kurulur.

A2

Binanin zemin katinda, kat miilkiyeti kiitiigiinde “diikkan” olarak tanimlanmis iki adet
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Bir numaralh bagimsiz boliimiin iki paydasindan biri olan
Ahmet, paymi Soner’e devretmis, diger paydas olan Bekir ise devrin kendisine
bildirilmesinden bir ay sonra 6n alim hakkini kullandigin1 beyan ederek Soner aleyhine dava
acmustir. Aradan {i¢ y1l geger ve ana tasinmaz kamulastirilir.

Islem Basamaklar1 Oneriler

> Kat irtifakinin olup olmadigim > Kat irtifakimin  hiikiimlerine
tespit ediniz. bakiniz.

»  Kat miilkiyetinin nasil > Kat milkiyetinin  mahkeme
kuruldugunu tespit ediniz. karar1 ile de kurulabildigini

unutmayiniz.

»  Kat milkiyetine tabi bir »  Bagimsiz boliimlerden  biri
taginmazin bagimsiz kendisine tahsis edilen
bolimlerinden birinin misterek  maliklerin  bunlar
satilmast hélinde diger kat iizerinde bagimsiz bir miilkiyet
maliklerinin 6n alim hakk: hakki oldugunu g6z Oniinde
olup olmadigini irdeleyiniz. bulundurunuz.

> Kat miilkiyetinin sona erip »  Kat miilkiyetini sona erdiren
ermedigini tespit ediniz. sebeplerini 6greniniz.
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KONTROL LiSTESI

Bu faaliyet kapsaminda asagida listelenen davraniglardan kazandiginiz beceriler igin
Evet, kazanamadiginiz beceriler i¢cin Hayir kutucuguna (X) isareti koyarak kendinizi

degerlendiriniz.

Degerlendirme Olgiitleri

Evet

Hayir

Kat irtifakinin olup olmadigini tespit ettiniz mi?

2 | Kat miilkiyetinin nasil kuruldugunu tespit ettiniz mi?

Kat miilkiyetine tabi bir tasinmazin bagimsiz bdliimlerinden
3 | birinin satilmasi halinde diger kat maliklerinin 6n alim hakk:
olup olmadigini irdelediniz mi?

4 | Kat miilkiyeti sona ermis midir? Tespit ettiniz mi?

DEGERLENDIRME

Degerlendirme sonunda “Hayir” seklindeki cevaplarimizi bir daha gézden geciriniz.
Kendinizi yeterli gormiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Biitlin cevaplariniz

“Evet” ise “Olgme ve Degerlendirme”ye geginiz.
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S OLCME VE DEGERLENDIRME 2

Asagidaki ciimlelerde bos birakilan yerlere dogru sozciikleri yaziniz.

1 , tamamlanmis bir yapmin ayr1 ayr1 ve miistakil olarak
kullanilmaya elverisli olan kisimlaridir.

2. , bagimsiz boliimlerin disinda kalan ve fakat kullanilmasi bakimindan
dogrudan dogruya ve yalniz bagimsiz boliimlerden birine tahsis edilen yerlerdir.

3. Kat maliklerinin arsa {izerindeki miisterek miilkiyet payina, .................. denir.

4, , kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi yoluyla da kurulur.

5 Her bir bagimsiz bolim igin .......................... kiitiigiinde ayr1 bir sayfa acilir.

6. Kat milkiyetine gecilmesiyle ................cooovieninis sona erer.

T i , ana taginmazindaki tiim kat maliklerinin katilimiyla olusur.

8. i , ana tasinmazin yonetimini saglayan devamli bir icra organidir.

9. Kat milkiyeti; Kkitiikteki kaydin terkini, ana tasinmazin tamamen yok olmasi,

... ve ana taginmazin harap olmasi durumlarinda sona erer.

10 , mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap1 ya da bagimsiz
bolimiin ortak maliklerden her biri lehine bu yap1 ve bagimsiz boliimden, yilin belli
donemlerinde, yararlanma hakki saglayan miisterek miilkiyet payina bagl hakka denir.

DEGERLENDIRME

Cevaplarinizi cevap anahtariyla karsilastiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap
verirken tereddiit ettiginiz sorularla ilgili konular1 faaliyete geri donerek tekrarlayimiz.
Cevaplarimizin tiimii dogru ise bir sonraki 6grenme faaliyetine geginiz.
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OGRENME FAALIYETIi-3

( AMAC

Medeni Kanun’a uygun olarak tasimir miilkiyetiyle ilgili hukuki islemler
yapabileceksiniz.

ARASTIRMA

> Cevrenizdeki hukuk biirolarindan veya Tapu Sicil Midirligiinden tasinir
miilkiyetiyle ilgili bir arastirma yaparak oOgrendiginiz bilgileri smifta
arkadaglarinizla paylaginiz.

3. MENKUL (TASINIR) MULKIYETI
3.1. Menkul Miilkiyetinin Konusu

Bir yerden bir yere 0ziine bir zarar vermeden tagimabilen ve maddi varlig1 olan menkul
esya ile tasinmaz miilkiyetine dahil olmayan ve edinilmeye (sahiplenmeye) elverisli olan
dogal giigler taginir miilkiyetin konusudur.

Insan viicudu, organlari, fikir ve sanat eserleri iizerindeki haklar esya kavrami
disindadir. Bir tasinir veya bir taginmazin biitiinleyici pargasi olmussa tasinir esya olmaktan
cikar.

Demek ki tasinir esya kapsamina, tasinmaya elverisli olan esyalar ile {izerinde
egemenlik kurulabilir nitelikte olan dogal gii¢ler dahildir.

Ornegin, arazi iizerinde saksi gibi tasinabilir kaplardaki bitkiler veya karavan,
konteynir, biife, baraka gibi yapilar taginir esya kavramina dahildir.

Resim 3.1: Baraka tasinir esya Resim 3.2: Konteynir tasinir esya
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Ornegin; elektrik enerjisi, atom enerjisi gibi dogal giicler, kisilerce hakimiyet altina
almarak bunlardan yararlanilmasi s6z konusu oluyorsa tasimnir miilkiyetin konusunu
olusturur.

3.2. Menkul Miilkiyetinin Kazanilmasi

Tasimir miilkiyeti, kural olarak esyanin teslimi ile kazanilir. Ancak bu teslim miilkiyeti
nakil iradesi ile yapilmalidir. Teslim alenilik ilkesinin bir tezahiiriidiir. Aleniligin saptanmasi
bakimindan taginmaz mallarda tescilin yerini menkullerde teslim almaktadir.

Menkul miilkiyetin kazanilmasinda (iktisabinda), devren kazanma ve aslen kazanma
olmak iizere iki sekil s6z konusudur.

3.2.1. Menkul Miilkiyetinin Devren Kazanilmasi

Devren kazanma, miilkiyetin bir kisiden, bir diger kisiye gecmesi ile gerceklesir. Bu,
iki sekilde olur.

Tasmir esya lizerinde bulunan 6nceki miilkiyete bagli olarak taginir esyanin dnceki
malikinin iradesi ile kazanmadir. Burada esya iizerindeki miilkiyet hakkinin bir kisiden
baska bir kisiye gegmesi ile gerceklesir. Devren kazanma iki sekilde olur:

> Taraflarin anlasmasi

Tasmir miilkiyetin nakli i¢in zilyetligin devri gerekir. Bu diizenlemeyle tasinir
miilkiyeti, zilyetligin devri yoluyla gergeklesir. Zilyetligin devri, teslim yoluyla
gerceklesebilecegi gibi teslimsiz olarak da gergeklesir. Hilkkmen teslim ve zilyetligin havalesi
esya teslim edilmeksizin zilyetligin devrini saglayan yollardir.

Tasinir miilkiyetinin devredilmesini saglayan tasarruf islemi bir ayni sdzlesmedir.
Rizai sozlesmelerde taraflarin iradelerinin uyusmasi yeterlidir. Buna karsilik ayni
sozlesmelerde taraflarin iradelerinin uyusmasina ek olarak zilyetligin de devredilmesi
gerekmektedir. Belirtildigi iizere tasimr miilkiyetin intikalini saglayan islem ayni bir
sozlesme oldugundan, taraflarin iradelerinin bu intikal dogrultusunda uyusmus olmasi ve
esyanin zilyetliginin devrine ihtiyag¢ vardir.

Resim 3.3: Taraflarin anlagsmasi yoluyla menkul miilkiyetin kazanilmasi
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Tasmir miilkiyetinin devren kazanilabilmesi igin zilyetligini devreden kisinin,
zilyetligini devrettigi tasinir esya iizerinde tasarruf yetkisi olmalidir. Bu kisi de kural olarak
maliktir. Ancak bunun istisnas1 mevcuttur.

Medeni Kanun’da “Bir taginirin zilyetligini iyi niyetle ve malik olmak {izere devralan
kimse, devredenin miilkiyeti devir yetkisi olmasa bile zilyetlik hiikiimlerine gore,
kazanmanin korundugu hallerde o seyin maliki olur.” denilmektedir.

Bu diizenlemeye gore bir taginir esyay1 emin sifatiyla zilyetten devralan iyi niyetli kisi,
esyanin miilkiyetini kazanir.

Malik sattig1 tasinir esyasini aliciya teslim etmekten kaginiyor ise alicinin, Medeni
Kanun’a dayanan davayi agma imkani yoktur. Bu durum karsisinda alict ancak bir eda
davasi agabilir.

Eda davasi, davalinin bir is yapmaya, bir ifada bulunmaya veya bir is yapmamaya, bir
ifada bulunmamaya mahkiim edilmesinin istenildigi davadir.

Bu davada hakimin verecegi karar kurucu degildir, etkisini derhal dogurmaz. Hakimin
alict lehine verecegi karar ancak icra daireleri vasitasiyla yerine getirilebilecektir. Tasinir
esya bu yolla aliciya teslim edildiginde alict esyanin miilkiyetini kazanabilecektir. Hakimin
karari ile alicinin miilkiyeti kazanmasi s6z konusu degildir.

> Menkul miilkiyetinin kanundan dolay1 kazanilmasi

Bazen Kanun’da ongordigi bicimde, Ornefin mirasin agilmasi ile, sirketlerin
birlesmesi ile, evlilikteki mal birligi ve ortakligi rejimi ile zilyetligin naklinden 6nce de
menkul mallarin miilkiyeti kazanilir.

Bazen zilyetlik nakledilmeden menkul malin miilkiyeti kazanilabilir. Ornegin agik
arttrmada ihaleyi kazanan kisi, ihale konusu olan menkul malin zilyetligini almadan
miilkiyetini kazanir. Ancak pazarlikla satis halinde miilkiyetin gegmesi igin zilyetligin devri
sarttir.

Mirasin agilmasiyla birlikte mirasa dahil olan biitiin esyalarin miilkiyeti mirasgilara
gecer. Yani miras agildig1 anda zilyetlik miras¢ilara gegmemis olsa dahi mirasgilar, mirasa
dahil tagimir esyalarin maliki olabilmektedir.

3.2.2. Miilkiyeti Muhafaza Sozlesmesi ve Menkul Miilkiyetinin intikali

Tasimir miilkiyetinin, miilkiyeti sakli tutma sozlesmesi ile devredilmesi de
miimkiindiir. Miilkiyeti sakli tutma sdzlesmesi geregince satilan malin miilkiyeti, taraflarin
aralarinda kararlastirdiklari belli bir sart gerceklesene kadar saticida kalir.

Ornegin, taksitli satimlarda satim bedelinin borglu tarafindan tamamen 6deninceye
kadar malin miilkiyetinin saticida kalacagi, bedel tamamen Gdenince de aliciya gececegi
kararlastirilabilir.
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Miilkiyeti sakli tutma sdzlesmesi tasinmazlar bakimindan uygulanamaz. Bu sozlesme,
taginir mallardan olan hayvanlar igin yapilamaz.

Baskasina devredilen bir malin miilkiyetinin sakli tutulmasi kaydi ancak resm1 sekilde
yapilacak sozlesmenin devralanin yerlesim yeri noterliginde 6zel siciline kaydedilmesiyle
gegerli olur.

Buna gore miilkiyeti sakli tutma sozlesmesi resmi sekilde yapilmalidir. Alicinin
yerlesim yeri noteri bu s6zlesmeyi diizenledikten sonra ayrica bunu, bu konuda tutulan sicile
kaydedecektir. Tescilin kurucu bir islevi vardir.

Miilkiyeti sakli tutma sdzlesmesinde, miilkiyetin alictya ge¢mesi hususunda kabul
edilen sartin geciktirici bir sart oldugu kabul edilmektedir. Burada mal alicinin eline
gecirildiginde, geciktirici sart gerceklesinceye kadar alici emin sifatiyla zilyet sayilir. Bu
durumda, iyi niyetli {iglincii kisilerin malin miilkiyetini emin sifatiyla zilyetten kazanmalar1
miimkiindiir.

Miilkiyeti sakli tutma sozlesmesindeki geciktirici sart gergeklesince alici, taginir malin
miilkiyetini kazanir. Sart gerceklesmezse satici, alict ile aralarinda olan satim
so0zlesmesinden donebilir ve mali alicidan geri alabilir.

3.2.3. Menkul Miilkiyetinin Aslen Kazanilmasi

Menkul mallarin  miilkiyetinin daha oOnce var olan bir miilkiyet hakkina
dayanilmaksizin kazanilmasi hallerine aslen kazanma denir.
Sahipsiz bir taginir mali sahiplenme, kaybolmus seyi bulma ve zaman asim ile aslen
kazanma hallerinde irade rol oynamaz.

Aslen kazanma iki durumda s6z konusu olabilir: Aslen miilkiyeti kazanilacak olan mal
daha onceden hi¢ kimsenin miilkiyetine tabi degildir. Baska birinin miilkiyeti altinda
olmakla birlikte, o kisinin iradesi olmaksizin bir bagkasinin miilkiyet hakkini kazanmaktadir.

» Aslen kazanma halleri
o Sahiplenme (ihraz)

Sahipsiz bir taginir mali malik olma iradesi ile zilyetligine geciren kisi, onun maliki
olur. Ornegin, av hayvanlarim avlayip sahiplenme ve énceki maliki tarafindan terk edilmis,
¢ope atilmis bir esyay1 sahiplenmektir.

Sahipsiz esyanin sahiplenme yoluyla miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in kisinin ayirt
etme giicline sahip olmasi gerekir.

o Buluntu (lukata)

Kaybedilmis degerli bir esyayr bulan kimse; malin sahibine, sahibini bilmiyorsa
kolluk kuvvetine, kdylerde muhtara bildirmek, arastirmak, gerekirse ilan vererek malin
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sahibini aramak zorundadir. Eger bunlar1 yapmasina ragmen 5 yil siire ile malin sahibi
bulunamamus ise bulan kisi o malin miilkiyetini aslen kazanim (iktisap) suretiyle kazanmis
olur. Buradaki bes y1l i¢inde esyay1 bulan kisi esyay1 6zenle koruma yiikiimliiliigi altindadir.
Ancak esyanin korunmasi agir1 bir masrafi gerektiriyorsa esya agik arttirma ile satilarak elde
edilen bedelin egya yerine gegmesi miimkiindiir.

Esyanin oturulan bir evde ya da kamu hizmeti goriilen bir daire veya miiessesede
bulunmamis olmasi1 gerekir. Zira bu gibi yerlerde bir esya bulunmasi durumunda, bu esyay1
bulan kimsenin Medeni Kanun’a gore esyay1 ev sahibine ya da kamu hizmeti goriilen yerin
denetim ve gozetimi ile yetkili amirine teslim etme yiikiimliiliigi vardir. Buluntuya iliskin
hiikiimler hayvanlar i¢in de uygulanir.

. Define

Kesfedilmesinden yani bulunmasindan ¢ok zaman once gomiilmiis veya saklanmig
oldugu ve duruma gore artik malikinin bulunmadigi kesin olarak anlasilan degerli seyler
define sayilir. Eger bulunan, bilimsel deger tasiyan tiirden degilse i¢inde bulundugu taginmaz
veya taginir malin malikine ait olur. Aksi takdirde defineyi bulan ancak onun yarisin
agsmayacak kadar 6diil isteyebilir.

Resim 3.2.2: Define sandig1

o Isleme (hukuki tagyir)

Bir kimse baskasina ait bir seyi isler veya baska bir sekle sokarsa emegin degerinin o
seyden fazla olmasi hélinde, yeni sey isleyenin olur. Aksi halinde malikin olur. Ancak bunun
icin isleyenin iyi niyetli olmasi gerekir. Malikin tazminat isteme hakki ve sebepsiz
zenginlesme davast agma hakki saklidir.

Ancak isleyen kisi kotii niyetliyse emeginin degeri, islenilen egyanin degerinden fazla
olsa bile hakim iglenmis esyanin miilkiyetini diger tarafa birakabilir. Mal ister isleyene ister
islenmis esya sahibine birakilmis olsun, mali alamayan kisi karsi taraftan haksiz fiil veya
sebepsiz zenginlesmeye dayanarak tazminat talep edebilir.
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. Karisma ve birlesme

Cok Onemli masraflar yapilmadik¢a birbirinden ayrilmasi miimkiin olmayacak
derecede karismis ve birlesmis olan menkul mallarin malikleri ayr1 ayri ise taraflar yeni sey
iizerinde, o esyanin eski degerleri arasinda payli miilkiyete sahip olurlar. Ancak bu
esyalardan birisi digerinin biitiinleyici pargasi olacak sekilde birlesir veya karisirsa yeni
parganin maliki ana parcanm maliki olur. Ornegin A’nin bir kutu boyasi ile B’nin sandali
boyanmis ise boyanin maliki de B olur. Yine tazminat ve sebepsiz zenginlesmeden dogan
haklar saklidir.

Birbiri ile karisan ve birlesen mallar arasinda bir asil sey biitlinleyici parca iligkisi
meydana gelmemis ise mallar1 birlesmis ve karismis kisiler, karisma ve birlesme sonucu
olusan yeni esya iizerinde payli miilkiyete sahip olurlar.

o Kazandiria (iktisabi) zaman asimi

Iyi niyetli bir kimse tagimr bir malin zilyetligini 5 yil araliksiz ve davasiz malik sifati
ile elinde tutarsa zaman asimi yoluyla o malin maliki olur. Zilyetligin iradesi diginda ve bir
yildan az bir siire ile kaybedildikten sonra yeniden ele gecirilmesi yillik zaman agimi
stiresinde kesinti sayilmaz.

3.3. Menkul Miilkiyetinin Kaybedilmesi

Malik kendi iradesi ile tasinir esyay1 terk ederse baskasina devrederse veya esyayi
tahrip ederse miilkiyet hakkini kaybeder. Ayni sekilde malikin iradesi disinda igleme, zaman
asimi buluntu gibi yollarla bir kimse bir taginir malin miilkiyetini kazanirsa 6nceki malik
miilkiyet hakkini kaybeder. Bununla beraber, yalniz zilyetligin yitirilmesiyle miilkiyet sona
ermez.
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s UYGULAMA FAALIYETI !

Kemal, para yatirmaya gittigi bir bankanin oniindeki kaldirimda bir el ¢antast bulur. O
anda c¢antanin sahibini etraftakilere sorar. Fakat sahibini bulamaz. 3 ay sonra g¢antadaki
parayla kendisine ticari bir ara¢ satin alir. Ancak Kemal’in toplam parasi araci satin alacak
miktardan az oldugundan araci satin aldig1r kisiyle miilkiyeti sakli tutma s6zlesmesi
yapmistir. Ancak para deme borcunu yerine getirememektedir.

Islem Basamaklar1 Oneriler
»  Menkul miilkiyeti kazanim >  Devren ya da aslen kazanim
yoniinden degerlendiriniz. oldugunu tespit ediniz.
>  Olayi ciizdamin bulundugu yer »  Cantayl, bulunulan  yer
yoniinden degerlendiriniz. yoniinden irdeleyiniz.

> ‘Miilkiyeti sakli tutma
sozlesmesindeki geciktirici sart
gerceklesince  alici,  tasmir
malin  miilkiyetini  kazanir.’
unutmayiniz.

> Malik kendi iradesi ile tasinir
esyayr terk ederse, bagkasina
devrederse veya esyay1 tahrip
ederse miilkiyet hakkini
kaybettigini g0z Oniinde
bulundurunuz.

> Menkul miilkiyetini intikal
yoniinden irdeleyiniz.

> Menkul miilkiyetinin
kaybedilmesi yoniinden
irdeleyiniz.
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KONTROL LiSTESI

Bu faaliyet kapsaminda asagida listelenen davranislardan kazandiginiz beceriler i¢in
Evet, kazanamadiginiz beceriler icin Hayir kutucuguna (X) isareti koyarak kendinizi
degerlendiriniz.

DEGERLENDIRME OLCUTLERI Evet | Hayir

1 | Menkul miilkiyetini devren kazanim ydniinden degerlendirdiniz mi?

2 | Menkul miilkiyetini aslen kazanim yoniinden degerlendirdiniz mi?

3 | Menkul miilkiyetini intikal yoniinden irdelediniz mi?

4 | Menkul miilkiyetinin kaybedilmesini irdelediniz mi?

DEGERLENDIRME
Degerlendirme sonunda “Hayir” seklindeki cevaplarinizi bir daha gdzden geciriniz.

Kendinizi yeterli gérmiiyorsaniz O0grenme faaliyetini tekrar ediniz. Biitiin cevaplariniz
“Evet” ise “Ol¢me ve Degerlendirme”ye geginiz.
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‘ OLCME VE DEGERLENDiRME 2

Asagidaki ciimlelerde bos birakilan yerlere dogru sozciikleri yaziniz.

1 , kural olarak egyanin teslimi ile kazanilir.

2. , miilkiyetin bir kigiden bir diger kisiye gecmesi ile gergeklesir.

3. Tagimr miilkiyetinin devredilmesini saglayan tasarruf iglemi bir .................. dir.

e i e geregince satilan malin miilkiyeti,

taraflarin aralarinda kararlastirdiklar1 belli bir sart gergeklesene kadar saticida kalir.
5. Miilkiyeti sakli tutma s6zlesmesi ...............c.cooeenin.... bakimindan uygulanamaz.

6. Menkul mallari miilkiyetinin daha dnce var olan bir miilkiyet hakkina dayanilmaksizin
kazanilmasi hallerine ............ .............. denir.

7. Malik kendi iradesi ile tasinir esyay1 terk ederse bagkasina devrederse veya esyayi tahrip
ederse .......oooiiii m kaybeder.
DEGERLENDIRME

Cevaplarimizi cevap anahtar1 ile karsilagtirmiz. Dogru cevap saymizi belirleyerek

kendinizi degerlendiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap verirken tereddiit yasadiginiz
sorularla ilgili konular1 faaliyete donerek tekrar inceleyiniz.
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OGRENME FAALIYETIi—4

( AMAC )

Medeni Kanun’a uygun olarak sinirli ayni haklar kurabileceksiniz.

CARASTIRMA )

> Cevrenizdeki Tapu Sicil Midiirliiklerinden ya da hukuk biirolarindan sinirh
ayni haklarla ilgili bir aragtirma yapiniz. Bilgilerinizi sinifta 6gretmeninizle
paylasiniz.

4. SINIRLI AYNI HAKLAR

Swirl ayni haklar, miilkiyet hakkinin sahibine tanidigi bu yetkilerin tamamini degil,
birini veya ikisini igerir.

4.1. Simirh Ayni Haklarin Tamim ve Tiirleri

Ayni haklardan miilkiyet hakki, daha 6nce de ifade edildigi gibi, sahibine en genis
yetkiler tantyan ayni haktir. Bu yetkiler, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkileridir.

Ayni Haklar
A
v v
Miilkiyet Hakki Sinirli Ayni Haklar
7}
v v
Irtifak Hakk1 Rehin Hakki Tasinmaz Yiki

Tablo 4.1: Ayni haklar

Sinirli ayni haklar; yararlanma haklari (irtifak haklari), teminat haklari (rehin haklarr),
taginmaz yiikii olarak tice ayrilir.

> irtifak haklar:

Bu haklar egyanin hak sahibi tarafindan kullanilmasi veya malikin yararlanma
yetkisinin hak sahibi lehine sinirlanmasi yoluyla hak sahibine menfaat saglar.
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> Rehin haklari:

Malin paraya cevrilmesi yetkisi saglayarak bir alacagi teminat altina alan haklardir.
Teminat haklar1 rehin haklaridir. Rehin haklar1 bir alacagi teminat altina alir. Bu
nedenle bir rehin hakkindan s6z edebilmek icin Oncelikle bir alacak hakki
bulunmalidir. Rehin hakki feri (yan) bir haktir, alacak hakkina baghdir.

> Tasinmaz yiikii:

Taginmaz yiikii bir yandan taginmaz malikini hak sahibine bazi edimlerde bulunma
borcu altina sokar bir yandan da hak sahibinin bu alacagini o taginmaza karsilik olarak
kabul edilmek iizere teminat altina alir. Yani tasinmaz yiikii ile tasinmaz maliki, bu
hakkin sahibine kars1 bazi edimleri yerine getirme borcu altina girer. Malik bu borcunu
yerine getirmedigi takdirde, taginmazin satilmasi suretiyle, malikin yerine getirmedigi
bor¢ temin edilmeye ¢alisilir. Taginmaz yiikii uygulamada ¢ok fazla 6rnegi olan bir
hak degildir.

4.2. Simrh Ayni Haklarin Ozellikleri

> Sinirli ayni haklar ya muhteva bakimindan ya da siire bakimindan sinirlanmis
bir hakimiyet saglar.

> Birisine bir esya iizerinde smirli bir ayni hakkin taninmis olmasi malikin
miilkiyet hakkini simirlar ama bolmez. Miilkiyet hakki sahibini yilikiimliilik
altina sokar. Smirli ayni hak sona erdiginde bu hakkin kullanimina iligkin
yetkiler tekrar malike doner.

»  Sinirli ayni haklarm hangi tip, say1 ve tiirde kurulabilecegi Kanun’da agik ve net
belirlenmistir. Taraflar kendi iradeleriyle yeni bir ayni hak tiirii yaratamazlar.
Bunlar irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve tasinmaz rehini olmak tizere ii¢ tanedir.
Bunlarin disinda sinirli ayni haklar yoktur. Sinirli ayni haklarin igerigi de
onemli Olgiide kanunla belirlenmektedir. Sadece taginmaz yiikiinde Medeni
Kanun’un ilgili maddelerindeki irtifak haklarinda taraflar, sinirli ayni hakkin
icerigini diledigi gibi belirleyebilmektedir.

> Sinirli ayni hak, sahibine yasanin Ongérdiigii bicimde yararlanma ve onu
kullanma yetkisi verir. Sinirli ayni hakkin taginmazi bir yiikiimlilik altina
sokmasi ve teminat fonksiyonu gérmesi de s6z konusudur.

> Simirl ayni haklar kendi aralarinda siralanirken once kurulmus olan, dncelik
alir. Bunun istisnas1 teminat rehininde goriliir. Clinkii tasinmaz rehininde sabit
derece sistemi denilen bir sistem gecerlidir. Bu sisteme gore rehin kuruldugu an
degil, hangi derece i¢in kuruldugudur. Derecelerden birisi bosaldiginda alt
derecelerin kendiliginden iist derecelere ilerlemesi miimkiin degildir.

> Smirli ayni hak ile miilkiyet hakki catisirsa sinirli ayni hakka oncelik taninir.
Malikin miilkiyet hakki sona erdigi zaman da sinirli ayni hak devem eder.
Ciinkii sinirl ayni hak miilkiyet hakkindan bagimsizdir.

> Malik kendi esyasi tizerinde, kendi lehine bir sinirli ayni hak kurabilir. Medeni
Kanun’a gore malik, kendisine ait iki tasinmazdan biri iizerine, digerinin lehine
irtifak hakki kurabilir. Sahipleri ayr1 olan ve birinin ylikimli digerinin
yararlanilan taginmaz mal olarak birbiri lehine irtifak hakki iligkisinde olan
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taginmazlar, ayni kisinin eline gegerse yine malik lehine irtifak hakkindan s6z
edilir.
4.3. Irtifak Haklan

[rtifak haklar1 sinirh ayni haklarin ii¢ gesidinden biri olup sahibine esyay1 dogrudan
dogruya kullanma veya ondan yararlanma yetkisi verir. Her ikisini de verebilir. Esyay1
yiikiimliiliik altina sokar. Irtifak hakkinin 6zel bir ¢esidi olan intifa hakkr disinda tiim irtifak
haklari tasinmazlar tizerinde kurulur. Intifa hakk: tasinir mallar iizerinde de kurulabilir.

Yiiktimliiliik altina sokulan taginmaza yiikiimlii (hadim), bundan yararlanan taginmaza
ise yararlanan yiikiimlii tasinmaz denilir. Bazen ylikiimlii tasinmazin borcu olumsuz bir borg
olabilir (manzara kapatmama borcunda oldugu gibi).

4.3.1. irtifak Hakkimin Tanim

Hak sahibine, kuruldugu esya iizerinde kullanma ve yararlanma ile ilgili yetkilerin bir
boliimiinii veya tiimiinii saglayan ya da malikin miilkiyetle ilgili yetkilerinin bazilarinin
kullanilmasini hak sahibi yararina yasaklayan sinirl bir ayni haktir.

[rtifak haklar, iizerinde kurulduklari tasinmazin malikine ii¢ tiir odev yiikler:
Katlanma 6devi, kaginma 6devi, katlanma ve kaginma 6devi.

> Katlanma odevi

Malik, irtifak hakk: sahibinin mali iizerinde sahip oldugu kullanim ve/veya yararlanma
yetkisi kapsamindaki hareketlerine, fiillerine katlanmak durumundadir.

Ornegin, tasinmaz1 iizerinde gegit irtifaki kurulmus olan malik, bu hakkin sahibinin
taginmazindan ge¢mesine katlanmak zorundadir.

> Ka¢inma odevi

Malik, irtifak hakki sahibinin sahip oldugu yetkiler dolayisiyla, birtakim seyleri
yapmaktan ka¢inmak durumundadir.

Ornegin, manzara kapatmama irtifaki dolayistyla malik, bu irtifakin lehine kuruldugu
tasinmazin manzarasini kapatacak bina, duvar vb. seyleri yapmaktan kac¢inmak
durumundadir.

> Katlanma ve ka¢inma 6devi

Irtifak hakk: iizerinde kuruldugu tasinmazin malikine bir yapma ya da verme borcu
yiiklemez. Ancak istisnai olarak bir irtifak hakkina feri olarak bir yapma 6devi baglanabilir.

Ornegin, gecit irtifakinda kural olarak malikin gecidi temizleme, onarma vs.
yiikiimliiligii yoktur. Ancak gegcit irtifakinda malike bu tiir ylikiimliiliikler yiiklenebilir.

4.3.2. irtifak Hakkinn Tiirleri
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Irtifak haklar1 karsimiza degisik sekillerde ve konumlarda cikabilir. Bunlar genel
olarak sunlardir;
> Kanunundaki ayirima gore

Tasinmaza iligkin irtifak hakki
Intifa hakki

Stikna hakki

Diger irtifaklar

> Yararlanma yetkisinin kapsami bakimindan

o Tam yararlanma (intifa hakki)
o Sinirli yararlanma

o Siikna irtifaki

o Kaynak irtifaki

o Gegit hakki

> Yararlanan tasinmaz bakimindan

o Olumlu irtifak (6rnegin gegit irtifaki)
o Olumsuz irtifak (6rnegin tasinmaz iizerinde benzin istasyonu kurmama
vs.)

> Hak sahibinin tayini acisindan

. Sahsa bagli irtifak
o Esyaya bagli irtifak

4.3.3. Esyaya Bagh Irtifak Haklar
Esyaya bagl irtifak haklari, degisik basliklar altinda incelenebilmektedir.
> Tasimaz lehine irtifak haklari

Esyaya baglh irtifak haklarinda hak sahipligi dogrudan dogruya kisiye degil, bir
esyanin maliki olma olgusuna baglanmustir.

Esyaya bagl irtifak haklar1 yalmzca tasinmazlar iizerinde kurulabilir. (intifa hakki
disindaki biitiin irtifak haklar yalnizca tagimmazlar lizerinde kurulabilir. Biitiin simirli ayni
haklar1 bakimindan ise rehin ve intifa digindaki tiim siirl ayni haklar yalnizca taginmazlar
tizerinde kurulabilir. Rehin ve intifa haklari hem tasmir hem de tasinmazlar iizerinde
kurulabilir.).

Esyaya bagl irtifaklarda, irtifakin kuruldugu tasinmaz el degistirdikge irtifak hakk: da
el degistirir. Irtifakin kuruldugu tasmmazin maliki olan kimse, irtifak hakkinm sahibi de
odur.
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Esyaya bagli irtifak hakki, bagli oldugu yani {izerinde tesis edildigi esyadan bagimsiz
olarak devredilemez.

Intifa ve oturma haklarni digindaki tiim irtifak haklar1 kisiye bagli olarak
kurulabilecekleri gibi esyaya bagli olarak da kurulabilir.

»  Esyaya bagh irtifak haklar:

Bir tasinmaz iizerinde, baska bir tasinmaz lehine kurulur. Esyaya bagl irtifak
hakkinda biri yararlanan digeri ise yiiklii olmak iizere iki taginmaz vardir. Yiikli taginmaza
hadim tasinmaz, yararlanan taginmaza ise hakim tasinmaz denilmektedir.

Ornegin, sekilde A, tasinmazin yola ¢ikisi olmadigindan bunu temin icin kurulacak bir
gecit irtifakinda A yararlanan, B ise yararlanilan konumunda olacaktir.

B

GENEL YOL

Sekil 4.1: Gegit hakk diizenlemeleri

Gegit hakki resmi senet Ornegi: “Golciik Yenimahalle'de ada 121, parsel 10
numarasini teskil eden 180 m? miktarindaki bahgeli kagir evin tamami, Abdil ER adina, 121
ada 11 parsel numaral 348,80 m? miktarindaki bahgeli kigir evin tamam Selma DEMIR
adlarinda kayitli iken; Belediye Enciimeninin 7.11.1998 tarih ve 1001 sayili karar ile tasdik
edilen ve Kadastro Midirliigiince kontrol edilen 30.11.1998 tarihli degisiklik
beyannamesinde gosterildigi sekilde yol cephesi 1 metre genisliginde ve 10 m derinliginde
10 m? miktarindaki kisim iizerinde 1.000 TL bedel karsiliginda 121 ada 11 parsel lehine 30
yil miiddetle yaya olarak gegit hakki tesis ettiklerini, Abdil ER de irtifak hakki bedelini nakit
olarak tamamen ve pesinen Selma DEMIR’den aldigmi ve krokili beyannamede gosterildigi
sekilde tescilini istediklerini, bu tasinmaz mallar bugiine kadar olan emlak vergilerinin
O6denmesinden taraflarmin miiteselsilen sorumlu olduklarini, birlikte ifade ve beyan ettiler.”

Esyaya bagl irtifak haklarinda, hak sahibi yararlanan tasinmazin malikidir. Yani
yararlanan taginmazin maliki her kim olursa olsun, esyaya bagh irtifak hakkinin maliki de
odur. Esyaya baglh irtifak haklarinda hak sahipligi de yiikk altina girme de tasinmaz
miilkiyetine baglidir. Tasinmazlar el degistirse bile irtifak hakki varligini devam ettirecektir.
Bu sayede bu haklarda bir siireklilik saglanmig olacaktir.

> Esyaya bagh irtifakin konusu
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Esyaya bagl irtifak haklar1 ancak taginmazlar iizerinde kurulabilir. Bu tasinmaz, 6zel
miilkiyete tabi bir tasinmaz olmak zorunda degildir. Sahipsiz tasinmaz veya kamu mali
niteligindeki bir tasinmaz da olabilir. Kamu mallar1 iizerinde mahiyetine uygun diistiigi
Olgtide irtifak hakki tesis edilebilir.

Payli miilkiyete tabi bir tasinmazin herhangi bir pay1 {lizerinde esyaya bagh irtifak
hakki kurulamaz. Ciinkii esyaya bagh irtifak hakki boliinemez bir haktir ve tasinmazin
tamamim yiik altina sokar.Ornegin, payli miilkiyete tabi bir tagmmmazin belli bir payi
iizerinde kurulacak olan bir gecit irtifaki sadece o payr degil, tasinmazin tiimiinii, her
zerresini yiik altina sokar. Bu nedenle bir pay iizerinde gegit irtifaki tesis edilemez.

Esyaya bagli irtifak haklarinin tek baslarina, lehine tesis edildigi tasinmazdan
bagimsiz olarak devredilmeleri miimkiin degildir.

Kanunda ongoriilmiis olan simirlar dahilinde taraflar anlagarak esyaya bagh irtifak
hakkinin igerigini serbestce tayin edebilirler. Egyaya bagl irtifak haklar1 katlanma ve
kacinma yiikiimliiliikleri icerir. Iste bu igerik kapsaminda taraflar irtifak hakkini tesis
edeceklerdir.

Ornegin, bir kaynakla ilgili olarak suyun tasinmasi hususunda bir irtifak hakki
kurulamaz. Ciinkii burada bir kaginma veya katlanma yiikiimlilagii yoktur.

> Esyaya bagh irtifak haklarinin sona ermesi

o Terkin ile sona erer. Irtifak hakkina iliskin tescil terkin edilince irtifak
hakki sona ermis olur. Terkin, yararlanan tasinmaz maliki tarafindan talep
edilmelidir. Terkinin gegerli olabilmesi i¢in yazili bir terkin talebi
gerekir. Terkin; bir tescilin ¢izilerek hiikiimsiiz hale getirilmesidir.

. Terkin dis1 sona erer. Yararlanan veya yiiklii tasinmazin tamamen yok
olmas1 durumunda, yiiklii tasinmazin kamulagtirilmasi ile sona erer.

o Esyaya bagl irtifak hakkinin belirli bir siireye bagli olarak kurulmasi
durumunda, bu siirenin sona ermesiyle irtifak hakki da sona erer.

o Mecra irtifaki tescilsiz kurulur. Mecraya iligkin tesislerin ortadan
kalkmas1 durumunda mecra irtifaki sona erer.
o Mahkeme karariyla sona erer.

4.3.4. Sahsi irtifak Haklar

[rtifak haklar1 bazen kisiye bagli olarak kurulur ve sona erdirilir. Sahsi irtifak
haklarindan intifa hakki ve siikna hakki diizenli; kaynak hakk: ve iist hakki ise diizensiz sahsi
irtifak haklar1 olarak bilinir. Ancak bu ayrimlar genis anlamda ve esnek ayrimlardir. Kisiye
bagli irtifak haklari iki gruba ayrilir. Bunlar; diizenli sahsi irtifak haklar1 ve diizenli olmayan
sahsi irtifak haklaridir.

4.3.4.1. Diizenli Sahsi Irtifak Haklar

Diizenli sahsi irtifak haklar1 asagidaki gibi incelenebilmektedir.
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>  Intifa (yararlanma) hakki

Irtifak haklarmin en genis kapsamlisidir. Hem tasinir hem de tagmmazlar iizerinde
Kurulabilen tek irtifak hakki intifa hakkidir. Bir mal toplulugu tizerinde de intifa hakki
kurulabilir. Sahibine egyadan tam ve sinirsiz yararlanma hakki verir. Miilkiyet hakkindan
sonra muhtevasi en genis kapsamli ayni haktir. Intifa hakki sahibi, malik gibi komsu
haklarindan her tiirlii semerelerden yararlanir. Ancak iizerinde tasarruf edilemez. Tasinmazin
tahsis amacini degistiremez.

Intifa hakki belirli bir kisiye taninir. Baskasina devredilemez. Miras yoluyla intikal
etmez. Rehin hakkinin konusu olamaz. Haczedilemez, iflas masasina girmez.
Bu hak;
Tasinirlar iizerinde,
Tasinmazlar iizerinde,
Alacak hakki ve
Esya toplulugu iizerinde kurulabilir.

Tasimmmaz {izerine kurulan intifa hakk: tapu siciline tescil ile dogar ve biitiinleyici
pargalarla birlikte eklentileri de kapsar.

Tasinir egya lizerinde kurulan intifa hakki malikin zilyetligi intifa hakki sahibine
devrettigi anda kurulur. Ancak gecerli bir hukuki sebep sarttir. Alacaklilar iizerinde intifa
hakki alacagin temlikiyle olur.

Mal toplulugunun aktif kismu tizerinde intifa hakki kurulmasi miimkiindiir. Medeni
Kanun’a gore diizenlenen bu intifa hakki tiiriinde hak sahibi, mamelekin (mal toplulugu) safi
gelirinden yararlanir. Ilke olarak mamelekin borglarindan da sorumludur. intifa hakki da
diger irtifak haklar1 gibi kurulur. Tasinir mallarda intifa hakki kurulmasinda malin sahibinin
olumlu iradesiyle birlikte zilyetligi de devretmesi gerekir.

> intifa hakkinin sona ermesi

Intifa hakkinin sona ermesi, miilkiyet hakkinin sona ermesi gibidir.
Bunlar;
. Yazil: terkin talebi sonucu terkin ile,
o Kamulastirma bedeli lizerinde devam etmek sartiyla kamulagtirma ile,
o Esyanin yok olmasi ile,
o Cebri icra yolu ile tasinmaz iizerindeki rehinin paraya gevrilmesi
asamasinda bedelin rehini karsilamamas1 halinde,
o Stirenin bitmesi veya intifa hakki sahibinin 6liimii ile,
o Mahkeme karar iledir.

> intifa hakki sahibinin haklari

o Vasitasiz zilyetlik haklarini kullanabilir
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o Oziine zarar vermeden onu tiiketmemek sartryla maldan ve semerelerden
yararlanir.

o Intifa edilen malin idaresini yapmaya yaptirmaya ve mali kiralamaya
yetkilidir.

. Resmi defter tutulmasin talep edebilir.

. Degeri tespit edilerek iktisap edilen intifa hakki iizerinde tasarruf edebilir.

Intifa hakki sahibinin yiikiimliiliikleri

. Esyanin bakimi, korunmasi ve gerekli onarimlarin yapilmast,
o Esyanin korunmasi ve vergileri, sigorta primleri gibi isletme
masraflariin 6denmesidir.

Malik haklar:

o Esya {lizerinde tasarruf yetkisi vardir ancak bu intifa hakkini sona
erdirmez.

o Objektif tehlike varsa esya igin teminat istenebilir.

o Intifa hakkinin hukuka uygun kullamlmasini denetleyebilir.

o Esya, hukuka aykir1 kullaniliyorsa veya istenen teminat verilmemisse

malik esyanin zilyetliginin intifa hakkina gore kullanilmasi igin bir
kayyuma verilmesini isteyebilir.
o Isletmenin idaresine katilmay1 isteyebilir.

Malikin yiikiimliiliikleri

o Esyanin 6z degerini korumak i¢in gerekli olan olaganiistii tedbirleri
almak ya da intifa hakki sahibi tarafindan bu amagla yapilan masraflar
karsilamaktir.

o Esyanin 6z degerini korumak amaciyla yapacagi harcamalar i¢in parasi

yoksa intifa hakki sahibinden 6diing para isteyebilir. Vermezse esyay1
sattirabilir. Bu durumda intifa hakki satis bedeli lizerinde devam eder.

Siikna hakki

Bir evde veya onun bir kisminda oturma hakkidir. Bir bakimdan daraltilmig bir intifa
hakki niteligindedir. Kanun’da aksine bir hiikiim olmadikg¢a intifa hakkina iligskin hiikiimler
stikna hakkina da uygulanir. Siikna hakk: da bagkalarina devredilmez. Miras yolu ile intikal

Siikna hakkimin konusu bir taginmaz olabilecegi gibi tapuya kayitli olan siirekli ve
bagimsiz bir hak da olabilir. Siikna hakki sahibi bir evde yalniz oturma hakkina sahipse
miinhasiran siikna hakki, malik birlikte oturma hakkina sahipse miisterek siikna hakki s6z
konusu olur. Ancak miinhasiran siikna hakki sahibi esi ve ¢ocuklart ile oturabilir.
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Stikna hakk: 6liime bagli tasarrufla da kurulabilir. Resmi sekle tabidir ve tapu siciline
kay1t edilmesi sarttir. Siikna hakki terkin ile ve tasinmazin yok olmasi ile sona erer.

> Siikna hakkiyla intifa hakki arasindaki farklar

o Stikna hakki ancak tapudaki niteligi ev (konut, mesken, daire) olan
taginmazlarda kurulabildigi halde, intifa hakki her tiir tasinmazda (ev,
tarla, is yeri, daire, arsa vs.) kurulabilir.

o Kanuni intifa hakki oldugu halde Kanun’un ongordigii sikkna hakki
yoktur.

o Intifa hakkinin kullanimi (kira gibi) baskasina devredilebildigi halde
stikna hakkinda bu imkén yoktur.

> Siikna hakkiyla kira arasindaki farklar

o Siikna hakki ayni bir haktir, bu nedenle irtifak haklar1 siitununa tescil
edilir. Kira ise sahsi bir haktir, bu nedenle tapu kiitigiinde serhler
siitununa (talep olursa) serh edilir.

o Siikna hakki tesisi i¢in Tapu Sicil Miidiirliigiinde resmi senet diizenlenir.
Kira i¢in sekil sart1 yoktur. Noterde veya taraflar arasinda adi yazili hatta
s0zlii olarak yapilabilir.

o Siikna hakki sadece evlerde kurulabilir. Oysa tarla, bag, bahce, ev gibi
taginmazlarin kiraya verilmesi miimkiindiir.

4.3.4.2. Diizensiz Sahsi Irtifak Haklar

Adindan da anlasilacagi gibi bu haklar sahsi irtifak haklaridir. Fakat ayni irtifak
seklinde de kurulabilir.

> Kaynak hakki

Baskasinin arazisinde bulunan su kaynagindan su olarak kendi arazisinde kullanmak
hakki veren bir sinirli ayni haktir.

Kaynak kural olarak tasinmazin biitiinleyici parcasidir. Medeni Kanun’a gore
kurulmus bir kaynak hakki aksi kararlagtirllmamigsa devredilebilir ve miras yolu ile intikal
eder. Kaynak hakki sahibi kaynagin degil, suyun sahibidir. Kaynak hakk: sahsa bagl veya
esyaya bagl bir irtifak seklinde kurulur. Kaynaktan nasil yararlanilacagini taraflar serbestge
kararlastirabilirler.

Kaynak hakkinin nasil sona erecegi Kanun’da diizenlenmis olmamakla birlikte, genel
olarak esyaya bagh irtifak haklarin1 sona erdiren sebepler kaynak hakki bakimindan da
gecerli olmalidir. Kaynak hakki sahsa bagli ise kisinin 6liimii ile sona erer. Kaynak hakki
sahibi suyu alabilmesi igin gerekli olan mecra ve tesisleri yapmak hakkina sahiptir.

> Ust hakki
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Bir kimsenin arsasinin iistiinde veya altinda insaat yapmak veya mevcut bir insaati
yerinde birakmak hakki veren sinirli bir ayni haktir. Bu hak “Bina taginmazin biitiinleyici
parcasidir.” kuralinin istisnasidir. Aksi Ongoriilmedikce devredilebilir ve miras yoluyla
intikal eder.

Ust hakki sahsa bagli olarak kurulabilecegi gibi tasinmaza bagli olarak da kurulabilir.
Malik tasinmazi satabilir, rehin edebilir. Fakat iist hakkina dayanilarak yapilan insaatin
miilkiyeti iist hakki sahibine aittir.

Ust hakki bagimsiz ve siirekli bir hak olarak tapu sicilinin ayri bir sayfasina
kaydedilir. Ust hakk: sona erdiginde tasinmazin miitemmim ciizii haline gelir.
» Diger irtifak haklar:

Burada kastedilen irtifak haklar1 intifa hakki ve siikna hakki disinda kalan dar
anlamdaki diizensiz sahsi irtifaklardir. Kanun bunu bir kisiye veya topluluk lehine atig
egitimi, spor alan1 ya da gecit olarak kullanilmak gibi orneklerle zikretmistir. Sahsi irtifak
ozelligi agir basmakla birlikte bu madde de zikredilen diger irtifak haklar1 da muhteva
bakimindan ayni irtifaklara benzer.

Bu tiir irtifak haklar1 sahsa baglh 6zellikleri nedeniyle miras yolu ile intikal etmez
ancak kurulusunda bunun aksi kararlastirilabilir.

4.4, Gayrimenkul Miikellefiyeti (Tasinmaz Yiikii)

Tasimmmaz yiki (gayrimenkul miikellefiyeti), bir tasinmaz malikinin yalniz o tasinmazi
karsilik gostermek suretiyle diger bir kimse lehine bir sey verme veya yapma zorunlulugu
altina girmesidir.

4.4.1. Gayrimenkul Miikellefiyeti Kavrami ve Hukuki Niteligi

Tasimmmaz yiikii 6yle bir borctur ki bununla borglu, ¢ift karakterli bir yiikiimliiliik altina
girmektedir. Birincisi, baskasina karsi yapma ya da verme edimini yerine getirmek
zorundadir. Ikincisi, borcuna kars1 giivence unsuru olarak tasinmazini ileri siirmekte ve
gostermektedir. Dolayisiyla taginmaz yiikii, bu iki borcu birlikte kapsamaktadir.

Ikincil yoniiyle tasinmaz yiikii, hem irtifak hakkina ve hem de tasinmaz rehinine
benzemektedir.

Irtifak hakkina benzerligi buradandir. Tasinmaz sahibi, bir baskas1 lehine tasinmazini
karsilik gostermek suretiyle bir sey verme veya yapma yikimii altina girmektedir. Oysa
irtifak hakkinda yararlanan baska bir tasinmazdir. Yiikkimli tasinmaz, bir davranistan
kag¢inma ya da bir davranisa tahammiil etme yikimliligi altindadir.

Tasinmaz rehinine benzer. Zira tasinma yiikiiniin bor¢ edimine karsilik tasinmaz,
giivence olarak gosterilmisti. Ama ondan ayrilir. Cilinkii yiikiimlii tasimmaz borcu
karsilamasa dahi bor¢lu borcundan kurtulur. Oysa taginmaz rehininde, merhun (rehin konusu
mal) alacaklinin alacagini karsilamadigi takdirde, alacakli, bor¢lunun diger mallarina icrai
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takibata geger. Yani merhun paraya g¢evrilmesi bor¢luyu borcundan kurtarmaz. Diger bir
sOylemle, tasinmaz yiikii higbir zaman bir alacagin tam teminati degildir.

4.4.2. Gayrimenkul Miikellefiyetinin Tiirleri
> Lehtarin (alacaklinin) Kisi ya da esya olusuna gore tasinmaz yiikii

Tasinmaz yiikii, lehtarin kisi ya da esya olmasi yoniinden ikiye ayrilir. Taginmaz yiikii
belirli bir gercek ya da tiizel kisi lehine kurulmussa kisi lehine olusan yiikiim s6z konusudur.
Ornegin, Ahmet, Bursa’daki ¢iftliginde iiretilen domateslerin 200 tonunu her yil Vatan
Konserve Sirketine teslimi ylikiimiinii yaptig1 anlagma ve tescil geregince lstlenmisse ve
belli bir siire kisitlamasi 6ngoriilmemigse tasinmaz yiikii sona erinceye kadar, Ahmet’in
taginmazinin bu 200 ton domatesi her y1l karsilama miikellefiyeti devam edecektir.

Diger bir taginmaz yiikii de tasinmaz lehine kurulmus olanidir. Buna gdre taginmaz
yiikiiniin lehtar kisisel olarak belirlenmeyip esyaya gore belirlenmektedir.

Ornegin, Ahmet’in tasinmazi, kira¢ olan Bekir’in tasinmazina her yil 10 kamyon
alivyonlu toprak saglama yiikiimliilliigii altina girmisse belirlenen siire iginde, her yil 10
kamyon topragi vermek mecburiyetindedir. Burada lehtar kisisel olmayip tamamen esyaya
baglidir.

Resmi senet drnegi: “Biitlin 6zellikleri bu resmi senedin arkasindaki 6zel siitunlarinda
yazili, Edremit il¢esi Giire kdyiinde bulunan pafta I, parsel 10 numarasini teskil eden 4000
m? miktarindaki zeytinlik Hasan oglu Selahattin Avsar adma kayitl iken bu kez, 300 adet
zeytin agacini ihtiva eden zeytinligine karsilik gostermek suretiyle bu zeytinlikten her sene
¢ikan zeytin mahsuliiniin tamamin1 20 yi1l miiddetle ve beher sene kendisine 500.00 TL
verilmek {izere Ozaydin Zeytinyagi Fabrikas1 namina maliki Metin Ozaydin lehine 10.000
TL bedel karsihiginda gayrimenkul miikellefiyeti tesis ettigini, tescilini istedigini; Metin
Ozaydin da yukarida yazili oldugu iizere is bu gayrimenkul miikellefiyetini aym sartlarla
kabul ettigini birlikte talep ve beyan ettiler.”

>  Ozel Hukuk/ Kamu Hukuku tasimmaz yiikii

Tasmmmaz yiikii, tabi oldugu hukuk dalmin niteligine baglh olarak da
siniflandiriimaktadir. Genellikle kamu hukukuna tabi olan tasinmaz yiikii, tescile gerek
kalmadan viicut bulur. Bununla beraber, tasinmaz yiikiiniin kurulmasi yasal olarak yalnizca
talebe baglanmigsa bu takdirde tasinmaz yiikii tescille dogar.

> Tasinmaz yiikiiniin giivence amaciyla kurulmasi

Tasinmaz yiikiiniin diger bir tiirii de sirf parasal bir alacagin giivence altina alinmasina
yonelik olarak kurulmasidir. Medeni Kanun’da bu amaca hizmet i¢in kurulan taginmaz yiikii
hakkinda, “Irat senedine iliskin hiikiimler uygulanir.” denilmektedir.

4.4.3. Gayrimenkul Miikellefiyetinin Kurulmasi
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Tasinmaz yiikiiniin kurulmasi, tasinmaz miilkiyetine tabi olup bunun i¢in 6nce hakli
bir neden, sonra resmi senet ve tapu kiitiigiine tescil gereklidir. Tapudaki sicilde, tasinmaz
yiikiiniin degeri belli bir para miktar1 olarak gosterilir. Bununla birlikte yiikiimliiliik, belli
zamanlarda bir sey yapmak ve vermekten ibaretse ylkimliliigiin degeri her sene igin
verilecek ya da yapilacak edimlerin yirmi katidur.

Yiikiimliiliik, genellikle sahsa bagli olmayip taginmaza bagli oldugundan, tasinmazin
yeni malikine kendiliginden gecer. Ancak verilecek ya da yapilacak sey, istenebilir hale
geldikten sonra ii¢ yil i¢inde talep edilmezse bu kisisel borca doniisiir ve tasinmaz artik bu
borcun karsilig1 olmaktan ¢ikar.

4.4.4. Gayrimenkul Miikellefiyetinin Sona Ermesi

Tasinmaz yiikii muhtelif bicimlerde sona ermektedir. Bunlar; terkin, tasinmazin
tamamen yok olmasi, feragat ve yiikten kurtarmadir.

> Terkin: Tasinmaz yiikii maliki ile hak sahibinin anlasarak tapuda aleyhine yiik
tesis edilmis bulunan kaydin silinmesini istemeleri ve tapu memurunun da bu
kayd1 usuliine uygun bigimde bertaraf etmesidir.

> Tasinmazin tamamen yok olmasi: Yiikiimlii taginmazin tamamen yok olmasi
halinde, taginmaz yiikiiniin tapu sicilindeki kaydinin silinmesi igin hakli bir
neden dogmus olur.

> Feragat: Hak sahibinin, lehine kurulus bulunan hadim (yilkiimlii) taginmaz
iizerindeki hakkindan, kendi iradesiyle vazge¢mesidir. Bunun gecerli olmasi
icin alacaklinin yazili bir beyanla tapu memuruna bildirmesi gerekir. Bu
takdirde tapu memuru, bir miilkiyet kisitlamasi olan tasinmaz yiikiinii terkin
etmeye mecburdur.

> Yiikten kurtarma: Belli kosullarin varligi halinde, tasinmaz yiikiiniin belli bir
bedel karsiliginda satin alinmasi suretiyle sona erdirilmesidir. Yiikten kurtarma,
hem hak sahibine (alacakli-hakim) ve hem de borgluya (tasinmaz yiikii maliki-
hadim) taninmistir. Bu durumda yiikten kurtarma yetkisini iki yonden ele alinir:

> Alacaklimin yetkisiyle tasinmaz yiikiiniin kaldirilmasi: Tasinmaz yiikii
alacaklisi su durumlarda taginmazin yiikten kurtulmasini isteyebilir;

. Yikli tasinmaz, alacaklinin haklarini1 6nemli 6l¢iide tehlikeye diistirecek
bi¢imde boliinmiisse,

o Malik, yiiklii tasinmazin degerini diisliriir ve yerine bagka bir teminat
gostermezse,

o Malik, birbiri ardina ii¢ y1lin edimlerini yerine getirmemigse taginmazin

yiikten kurtulmasini isteyebilir.

> Borclunun yetkisiyle tasinmaz yiikiiniin kaldirilmasi: Hadim taginmaz
sahibi (borglu) su kosullarda tasinmaz yiikiiniin sona erdirilmesini talep edebilir;
o Alacakli, taginmaz yiikiinii kuran sézlesmeye uymuyorsa,
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. Satin alinmamak kaydiyla veya otuz yildan fazla bir siire i¢in kurulmus
olsa bile yiikiin kurulmasinin iizerinden otuz yil ge¢misse tasinmaz
yiikiiniin sona erdirilmesini talep edebilir.

Bununda beraber hemen belirtelim ki tasinmaz yiikiiniin kaldirilmasinin otuz yil
gectikten sonra istenebilmesi igin bor¢lunun bunu bir yil 6ncesinden alacakliya bildirilmesi
(feshi ihbarda bulunmasi) gerekir.

Tasinmaz yiikii esya lehine ve sona erdirilmeyen bir bigimde kurulmussa borglu,
yukaridaki kosullar gergeklesse bile yiikiin kaldirilmasini isteyemez.

4.4.4.1. Zaman Asimi

Tasimmmaz yiikiinde zaman asimi yoktur. Ancak bu yik dolayisiyla yapilacak ya da
verilecek seylerden istenebilir hale gelenleri, yiikiimlii tasinmaz malikinin kisisel borglu
oldugu anlasildigindan itibaren zaman asimina tabi olurlar ve istenebilir olduklar: tarihten
baslayarak ti¢ y1l sonra kisisel borca doniisiir.

4.5. Rehin Hakki

Sozlik anlami olarak rehin; alacakliya yapilacak bir edimi saglama baglamak {izere
borglu tarafindan gosterilen sey (merhun) dir. Belli bir borca karsilik gosterilen maldir.

Rehin hakki; hak sahibine, borglunun borcunu 6deyememesi hélinde, rehin hakkinin
konusu olan seyi paraya ¢evirme yetkisi veren mutlak bir haktir.

4.5.1.Rehin Hakkinin Tanimu Tiirleri ve Ozelikleri

Genellikle mallar taginir ve taginmaz olarak ikili bir ayirima tabi oldugundan rehin
haklar1 da bu siiflamaya uygun olarak incelenir.

Tasinir rehini ile tasinmaz rehini arasindaki temel fark, tasinmaz rehininin, tapu
kiitiigline yapilan rehin tescili ile kurulmasina karsin, taginir rehininin rehin konusu esyanin
zilyetliginin rehin alana gegirilmesi ile kurulmasidir. Taginir rehininde, rehin konusu esyanin
malikin elinden ¢ikmasi gerekir. Rehin konusu esya, rehin alanin zilyetligine gecirilmelidir.
Ancak rehin konusu esya rehin alan yerine taraflarin anlastigi {ligiincii bir kisinin zilyetligine
birakilabilir. Eger rehinli esya 6zellikle malikin zilyetliginde kalmaya devam ederse ya da
sonradan tekrara malikin zilyetligine gecerse taginir rehini gecersizdir.

Esya lizerinde tesis edilen rehin hakki ayni bir haktir. Ayni hak sahipleri esya lizerinde
dogrudan bir hakimiyet saglarlar. Rehin hakkinin sagladigi dogrudan hékimiyet, hak
sahibinin malikin rizasma ya da araciligina gerek olmaksizin rehin konusu mali paraya
cevirme yetkisine sahip olmasi seklinde ortaya gikar.

Rehin hakki ayni bir hak olmasi sebebiyle mutlak bir haktir. Yani rehin hakki herkese
karsi ileri siiriilebilir.
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Uzerinde rehin hakki kurulmus bir esyanin miilkiyeti bagkasma devredilebilir. Bu
durumda yeni malik esyanin miilkiyetini rehin hakki ile yiikli olarak kazanir.

Rehin hakki alacakliya alacagini oncelikle elde etme imkéni tanir. Bu 6zelik rehin
hakkin kisisel teminatin iizerine ¢ikarir. Ornegin, kisisel teminatla (kefalet), bor¢lu borcunu
O0deyemedigi takdirde alacakli kefile miiracaat edebilir. Diyelim ki kefil iflas etti. Bu
durumda kefile kars1 iflas yoluyla takip yapildiginda alacagini kefalet ile teminat altina alan
kiginin hig¢bir 6nceligi olmaz. Bu alacakli ancak diger alacaklilarla beraber alacagini temin
etmeye caligir. Eger kefilin borglari iflas masasina gecen mallarinin degerinden daha ¢ok ise
alacaklilar arasinda paylastirma yapilir.

Ayrica kefil yalnizca iflas ve haciz yoluyla takip edilebilir. Buna karsilik rehin
hakkinda haciz ve iflas disinda bagka takip yollar1 da vardir. Rehin hakki sahibi hi¢ haciz ya
da iflas yoluna gitmeden rehin konusu esyayr paraya ¢evirme imkanina sahiptir. Rehin
konusu esya paraya cevrildikten ve rehinli alacakli tatmin edildikten sonra geriye bir miktar
kalmis ise diger alacaklilar tatmin edilir.

Rehin kural olarak borg¢lu diginda ti¢iincii bir kisi tarafindan da verilebilir. Bu durumda
ticiincil kisinin sorumlulugu sadece ve sadece rehin verdigi malin degeri ile sinirlidir. Rehin
konusu mal paraya cevrildiginde, alacagin tamamimi karsilamiyorsa {igiincii kisi, alacagin
karsilanmayan bu kismindan sorumlu olmaz.

Ornegin, Ahmet’in Bekir’e olan 30.000 TL borcu icin Ahmet’in babasi Mehmet,
taginmazi iizerinde Bekir lehine rehin hakki tesis etmistir. Ahmet’in borcunu 6deyememesi
lizerine Mehmet’in taginmazi paraya cevrilmis ve 20.000 TL temin edilmistir. Mehmet
yalnizca bu 20.000 TL olarak sorumludur. Borcun kalan kismindan Ahmet sorumludur.

4.5.2. Tasinmaz Rehini

Tasinmaz rehini ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde
kurulabilir. Bu sinirli ayni hak, hak sahibine alacak yerine getirilmedigi takdirde rehin edilen
taginmazi paraya cevirterek bundan alacagini tahsil etme hakki verir. Taginmazin maliki
basta olmak tizere herkese karsi ileri siiriilebilir. Alacaga bagli, sinirli, feri (yan) ve mutlak
bir ayni haktir.

4.5.2.1. Tasinmaz Rehininin Fonksiyonlari

Tasimmaz rehininin iki temel fonksiyonu vardir. Bunlardan birisi alacagi teminat altina
alir, digeri ise arazinin degerini tedaviil ettirmelidir.

> Alacag) teminat altina alma

Taginmaz rehini bir alacagi teminat altina almak amaciyla kurulmugsa asil alacagin
varligina bagl feri bir hak durumundadir. Ornegin, alacak iliskisi gegersiz ise ipotek de
gecersiz olur. Clinkii ipotek alacagin kaderine baghdir.

»  Arazinin degerini tedaviil ettirme
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Tasinmaz rehini arazinin degerini tedaviil ettirmek goérevini de yiiklenebilir. Bu
durumda tasinmazin varsayilan deger parcasini temsilen kiymetli evrak diizenlenebilir.
Kiymetli evrakta dogmus olan alacak hakki, tasinmazin ayni miktardaki deger parcasi ile
teminat altina alinmstir.

4.5.3.Tasinmaz Rehininin Temel ilkeleri
Tasinmaz rehininin belirlilik ilkesi ve kamuya aciklik ilkesi olmak iizere iki ilkesi vardir.
4.5.3.1. Belirlilik flkesi

Belirlilik ilkesinin iki yonii vardir:
> Rehin yiikiiniin (alacagin) belirli olmasi

Her tiirii alacak rehin ile teminat altina alinabilir. Ancak bu alacagin belirli olmasi
gerekir. Medeni Kanun, alacagin belirliligini saglamak {izere taginmaz rehininin miktar1 TL
olarak belli bir alacak i¢in kurulabilecegini ifade etmistir. Kural olarak tasinmaz rehini ile
teminat altina alinacak olan alacagin TL olarak gosterilmesi gerekir.

Medeni Kanun’a gore yurt iginde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca
yabanci para lizerinden veya yabanci para Olciisii ile verilen kredileri giivence altina almak
icin yabanci para lizerinden taginmaz rehini kurulabilir.

Yine Medeni Kanun’a gore Tirk parasi ile kurulmus bir rehine ait derecenin
bosalmasi halinde ise yerine tescil edilecegi tarihteki karsili§i yabanci para iizerinden rehin
kurulabilir.

Eger rehinin kurulusu sirasinda alacagin tutar1 belli ise ve bu tutar tapuya tescil
edilmis ise bu durumda s6z konusu olan rehine anapara rehini denir.

Ornegin Ahmet, Bekir’den 30.000 TL bor¢ almis ve karsilifinda tasinmaz {izerinde
30.000 TL’lik ipotek tesis etmigse bu bir anapara ipotegidir.

Eger rehinin kurulusu sirasinda alacagin tutar1 belli degilse ya da belli olmasina
ragmen bu tutar tapu kiitiigiinde gosterilmemisgse bu durumda bir {ist tutar belirlenerek bu
tutar gosterilir. Buna iist sinir ipotegi ya da maksimal ipotek adi verilir. Medeni Kanun’a
gore alacagin miktar1 belli olmamasi halinde, alacaklinin biitiin islemlerini kargilayacak
sekilde tasinmazin giivence altina alacagi iist sinir taraflarca belirlenir.

Ornegin, alinan 20.000 TL kredi karsihiginda birtakim masraflarin ¢ikma ihtimali goz
oniine alinarak 30.000 TL’lik bir kredi tesis edilmesi durumunda bir iist sinir ipotegi s6z
konusudur.

Bankalar ile miisterileri arasindaki cari hesap sozlesmelerinde, iki tarafin alacak ve
borglari yazilir ve donemin sonunda bu alacak ve borglar arasinda kanundan dolay1 bir takas
gerceklestirilir. Cari hesap iliskisinin mevcut oldugu durumlarda kurulan ipotek tiirii ise {ist
sinir ipotegidir.
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Anapara ipotegi alacagm belirli oldugu durumlarda kurulur. Ust sinir ipotegdi ise
alacagin belirli olmadigi durumlarda kurulabilecegi gibi alacagin belirli oldugu durumlarda
da kurulabilir. Rehinin kuruldugu sirada alacagin miktar1 belirli olmasina ragmen, tapu
kiitiiglinde bir iist sinir belirlenerek alacagin miktarindan fazla bir miktar belirtilmisse burada
bir iist sinir ipotegi s6z konusu olur. Buna karsilik alacagin belirli oldugu durumlarda, bu
alacagin tutar1 aynen tapu kiitiiglinde gosterilerek bu tutar iizerinden ipotek kurulmussa bu
takdirde anapara ipotegi s6z konusudur.

Ornegin; 70.000 TL’lik bir alacak icin 70.000 TL’lik bir ipotek kurulmussa bu bir
anapara ipotegidir. Buna karsilik 70.000 TL alacak i¢in 100.000 TL veya tutar1 belli olmayan
bir alacak i¢in 100.000 TL’lik ipotek kurulmas1 halinde iist sinir ipotegi s6z konusu olur.

Yabanci para iizerinden kurulacak ipotekler, alacagin tutar1 belli olmadigindan ya da
belli olsa da paraya gevrilinceye kadar bu tutar degiskenlik gostereceginden yabanci para ile
ya da yabanci paraya endeksli ipotekler anapara ipotegi olarak kurulamaz.

Ust sinir ipotegi ile anapara ipotegi arasmdaki en 6nemli fark faiz ve takip giderleri
bakimindan ortaya cikar. Faiz, takip giderleri gibi yan alacaklar anapara ipoteginde ayrica
teminat altina alinmis olunmaktadir. Yan alacaklar, tapuda gosterilen ipotek miktarina
ilaveten istenebilir. Bu nedenle alacagin belirli oldugu durumlarda iist sinir ipotegi degil,
anapara ipotegi kurulmasi alacaklinin daha lehinedir. Oysa {ist sinir ipoteginde yan alacaklar
ancak tapu kiitiigiinde gosterilen tutara kadar teminat altina alinir.

Taginmaz rehininin teminat altina alacagi alacak mutlaka bir para alacagi olmak
zorunda degildir. Ornegin, bir sozlesme ile eser yapmay: taahhiit eden miiteahhidin, is
sahibine verebilecegi zararlar i¢in bir ipotek tesis edilebilir. Burada kurulacak olan ipotek,
alacak belirli olmadig1 i¢in st sir ipotegidir. Uygulamada bu sekilde kurulan ipotege
teminat ipotegi denilmektedir.

Tasinmaz rehini ile teminat altina alinan alacagin kapsamina sunlar dahildir;

Anapara,

Takip giderleri,
Gecikme faizleri,
So6zlesme faizleri,
Zorunlu masraflardur.

> Rehin konusu tasinmazin belirli olmasi

Belirlilik ilkesi alacagin belirli olmasinin yaninda, iizerinde rehin kurulan taginmazin
da belirli olmasini gerektirir.

Medeni Kanun’a goére rehin kurulurken konusu olan taginmazin belirtilmesi gerekir.
Ayrica, yine Medeni Kanun’a gore payli miilkiyette paydas kendi payini rehin edebilir. Buna
gbre payli miilkiyete tabi bir tasinmazda, paydaslardan her biri kendi paym rehin edebilir.
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Payli miilkiyetteki tasinmazin tamamu rehin edildikten sonra paylar {izerinde rehin
kurulabilir.

Ayni sekilde el birligi miilkiyetinde ise iizerinde tasarrufta bulunabilecek bir pay
olmadigindan paylar iizerinde rehin kurulmasi da miimkiin olmaz.

Bir alacak icin birden ¢ok tasinmaz lizerinde rehin kurulabilir. Bir tek alacak igin
birden fazla taginmaz iizerinde her biri alacagin tamamina teminat teskil etmek {izere kurulan
rehine toplu rehin adi verilir. Bir alacak i¢in birden ¢ok tasinmazin rehin edilmesi
durumunda bu tasinmazlarin tamamu tek bir kisiye ait olabilecegi gibi degisik kisilere de ait
olabilir.

Ornegin Ali, Serdar’a olan 50.000 TL borcu i¢in kendisine ait iki tasinmazin her biri
tizerinde elliser bin TL’lik rehin kurabilir.

Toplu rehin soz konusu oldugu durumlarda alacakli rehin edilmis olan tiim
taginmazlarin paraya g¢evrilmesini talep edebilir. Ancak icra memuru bazi oOlgiitleri goz
oniinde bulundurarak karar verir.

Ayni alacak igin birden fazla taginmazin rehin edildigi durumlar da olabilir. Burada
alacakli rehin edilen taginmazlarin tiimiiniin paraya gevrilmesini talep etmelidir. Rehin yiiki
paylastirilmig oldugundan icra memuru rehin edilen biitiin tasinmazlari paraya ¢evirecektir.

4.5.3.2. Kamuya Acikhk Ilkesi

Kamuya acik olma anlamina gelen bu ilke tapu kiitligline tescil ile saglanir. Aleniyet,
bir anlamda yasallik ve mesruiyet belirtisi ve alameti olarak kullanilir. Tapu kiitiigiiniin
aleniyeti asildir. Bu nedenle hi¢ kimse tapu kiitiigiinde tescilli olan bir hususu bilmedigini
iddia edemez. Tasinmaz rehini tapuya yolsuz olarak yani gegerli bir hukuki nedene
dayanmaksizin tescil edilmis ise bunun terki her zaman istenebilir. Yine tapuya tescilli bir
taginmaz rehin, yolsuz bir sekilde terk edilmis ise bu yanlis islem rehini sona erdirmez.

4.5.3.3. Gayrimenkul Rehininde Sabit Dereceler Sistemi

Medeni Kanun tasinmaz rehininde sabit derece sistemi benimsenmistir. Bu sisteme
gore rehinin kurulug tarihinin bir 6nemi yoktur. Halbuki diger sinirlt ayni haklarda kurulug
tarihi itibariyla ilerleme sistemi gegerlidir. Yine menkul rehininde kurulus tarihi esasina
dayali ilerleme sistemi gegerlidir.

Ayni taginmaz tizerinde bir rehin hakki ile bir bagka sinirli ayni hak kurulmussa bu
haklar arasindaki sira rehini derecesinin kurulus tarihi ile diger sinirlt ayni hakkin kurulus
sirasina gore belirlenir (Bir tasinmaz {izerinde rehin igin derece kurulur, daha sonra da bu
derecede bir rehin hakki kurulursa yani derece doldurulursa bu derecenin dolduruldugu tarih
degil, derecenin kuruldugu tarih rehin hakkinin kurulus tarihi olarak kabul edilir.).

Tasinmaz rehininde taginmazin degeri varsayilan rehin derecelerine bdliiniir. Bu
derecelerden birinci derece en Oncelikli derecedir. Alacakli birinci derece igin taginmaz
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rehini kurulmasi tasinmaz maliki ile anlasamamis ve bunu saglayamamis ise birinci dnceligi
yoktur. Taginmaz rehininde sira taraflarin iradesi ile tespit edilir.

Konuyu bir drnek ile ele alalim. Is adami Ali Zengin gesitli borglarina teminat olarak
1000 doniimliik tek tapu arazisi lizerinde tasinmaz rehini kurulmasina karar veriyor. Bunun
icin yapilmasi gerekenler neler oldugunu irdeleyelim.

Her seyden Once taginmazin degeri farazi olarak tespit edilir. Bu deger derecelere
béliiniir. Ornegin bu arazinin degeri 500.000 TL olsun. Malik bu tasinmazi ii¢ dereceli olarak
tasinmaz rehinine konu etmek isterse tasinmazin her bir derecesinin kag liray1 temsil ettigini
belirler. Ornegin birinci deger 250.000 TL, ikinci derece 150.000 TL, iiciincii derecede
100.000 TL varsayilan degere sahip olsun. Bunu bir cetvelde gosterelim.

Derece AEZ}QLTISI Rehin Degeri Rehinin Kurulus Tarihi
1 Hasan 250.000YTL 2007 Mayis
2 Selguk 150.000YTL 2006 May1s
3 Ahmet 100.000YTL 2005 May1s

Cizelge 4.1: Sabit dereceler

Rehin alacaklilari alacaklarini hangi siraya gore alacaklardir? En 6nce Ahmet rehin
kurdurmustur. Ancak sabit derece sistemi nedeniyle dncelik onun degil 1. derece igin rehin
hakki elde eden Hasan’indir. Ornegin bu tasinmaz 450.000 TL fiyatina acik arttirmada satilip
rehinli alacaklilara alacaklari bu paradan verilecek olsun. Bu durumda 1. derecedeki rehin
hakki sahibi Hasan dnce satig bedelinden 250.000 TL alir. Geriye 200.000 TL kaliyor. Bu
200.000 TL’den 150.000 TL alacagi olan Selguk da parasim alir. Geriye kalan 50.000 TL
Ahmet’e kalir.

Bir derecedeki rehin hakki kismen veya tamamen sona ermis ise o alt derecede
bulunan rehin hakk: sahibi kendiliginden tist dereceye ilerleyemez. Yukaridaki drnegimizde
tasinmaz maliki eline gegen para ile Selguk’a olan borcunu 6demis ve ikinci derece rehin
hakkini tapu sicilinden terkin ettirmis ise Ahmet 2. dereceye kendiliginden ilerleyemez.
Tasimmmaz maliki bosalan bu derece igin Saziye lehine yeni bir tasinmaz rehini kurabilir.
Hatta daha onceki rehin hakkini teminat miktarini belli ederek tapu kiitiigiine tescil ettirmek
kosuluyla sakli tutabilir. Buna sakl derece denir.

Bir derecenin 6nceden belirlenmis farazi degeri asilmadan bu derece iginde birden
fazla rehinli alacak i¢in yan rehin dereceleri kurulabilir. Bu durumda bu derece ig¢indeki yan
derece alacaklari, alacaklar1 oraninda o derecenin haklarini paylasirlar.
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Bir derece i¢inde bulunan yan derece alacaklilar1 kendi aralarinda bir sira diizeni de
ongorebilir.

Bir rehin derecesinin farazi degerinde bir degisiklik yapmak, alt derecedeki rehinli
alacaklarin hakkini tehlikeye sokabileceginden ancak onlarin muvaffakati ile miimkiindiir.

4.5.3.4. Sabit Derece Sisteminin istisnalari

Tasinmaz maliki ile rehin alacaklis1 aralarinda anlagarak rehin alacaklisinin bosalan
iist dereceye ilerlemesine karar verilebilir. Ancak bu hak sadece bunu kabul eden malike
karsi ileri siiriilebilir. Tasinmazin el degistirmesi durumunda yeni malike karst ileri
stirlilemez.

Tasimmmazi paraya cevirirken bos tutulan veya belirli bir derece i¢inde kullanilmamig
olan farazi degerler dikkate alinmaz.
Satisla birlikte bos dereceye ilerleme yolu agilmis olur.

Yine toprak islahi kredisi i¢in konuldugu tapu kiitiigline kaydedilmis olmak sartiyla
kredinin tamami devlet tarafindan verilmis ise bu takdirde kredinin tamami riighanli hakka
sahip olur ve derecelerin 6niinde yer alir.ii

(Riichan: Onceden dogan hak nedeniyle siralamada 6ne gegme hakkidir.)
4.,5.4, Tasinmaz Rehininin Cesitleri

Medeni Kanun’da ti¢ tiir tasinmaz rehini diizenlenmistir.Bunlar; ipotek, ipotekli borg
senedi, irat senedidir.

4.5.4.1. ipotek

Ipotek mevcut olan veya ileride dogmas1 muhtemel ya da muhakkak olan bir alacag
teminat altina almak i¢in kurulur. Sarta bagl olarak da kurulabilir. Teminat altina alinan
alacagin mutlaka bir para alacagi olmas sart degildir. Kural olarak teminat miktarinin Tiirk
parasi olarak gosterilmesi gerekmektedir.
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Resim 4.1: ipotekli ev

Uzerine ipotek konulan tasinmazin borgluya ait olmasi sart degildir. Ipotekli borg igin
hem ipotekli tasinmaz sorumludur hem de borglu bizzat sorumludur. Ipotek, ister {i¢iincii
sahis tarafindan verilsin ister bor¢lunun kendisi tarafindan verilsin, borcun 6denmemesi
nedeniyle rehin edilen tagimmazin paraya cevrilmesi halinde elde edilecek meblag alacagi
karsilamiyorsa bor¢lunun alacakliya karsi sahsi sorululugu devam eder.

Ipotek mevcut bir alacagi teminat altina almak igin kurulmussa buna anapara ipotegi
denir. Eger ipotek ileride dogmas1t muhtemel veya muhakkak olan bir alacagi teminat altina
almak maksadiyla konulmusgsa bu tiir ipoteklere de azami hat ipotegi denir.

> Ipotek kavram

Medeni Kanun’a gore ipotek, halen mevcut ya da heniiz dogmamis olmakla beraber
dogmasi kesin veya muhtemel herhangi bir alacak i¢in taginmaz iizerine kurulan ve alacakli
ile ipotek veren arasinda gergeklestirilen sozlesmeden veya kanundan dogan asil borg
iliskisine bagli, feri (yan) nitelikte bir ayni haktir.

Ipotek, diger tasinmaz rehin tiirlerinden farkli olarak iilkemizde yaygm bigimde
uygulanmaktadir. Ciinkii piyasada serbest¢e dolasan ve kiymetli evrak niteliginde olan
ipotek borg senedi ile irat senedi, Tiirkiye’de hukuken var olmakla beraber uygulama ipotek
agirhiklidir.

>  Ipotegin 6zellikleri

o Kural olarak ipotegin dogabilmesi igin tapu kiitiigiine tescil edilmesi
sarttir.

. Bir anapara ipoteginin kurulabilmesi i¢in mutlaka temelde yatan gegerli
bir borg iliskisinin varlig: sarttir. Bu nedenle eger bir borg iligkisi var ama
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gecerli degilse buna bagh olarak yapilacak ipotek tescili de gegersiz
olacaktir.

Bir azami hat ipoteginin kurulabilmesi i¢in de yine temelde yatan gecerli
bir borg iliskisinin varligi sarttir. Dogmasi muhtemel de olsa, muhakkak
da olsa, bir borg iliskisi olmalidir.

Ipotek alacaga bagli bir hak oldugundan rehinli alacak temlik edildiginde,
bu temlik gegerli olur. Alacagi temelliik eden kisi rehinli bir alacak sahibi
olur. Alacagin temlikinin tapu kiitiigline tekrar tescili gerekmez. Bu
hususta Bor¢lar Kanunu’nun alacagin temlikine iliskin hiikiimleri
uygulanir.

Alacagm kendisi gegerli bir nedene dayanmiyorsa tasinmaz rehini ile
teminat altina alinmasi onu mesrulastirmaz. Tapu siciline giiven ilkesi
sadece rehinin kapsam ve varligina iliskindir. Tescil, alacagin varligini
ispat etmez. Mevcut olmayan bir alacagi teminat altina almak, bir ipotek
tesisi edilmis ise ve tgilincii sahis bu ipotege gilivenerck bu alacagi
temelliik etmis ise tapu kiitiigiine giiven ilkesinden yararlanamaz.

Alacak sona erince ipotek kendiliginden sona ermez. Ipotek tapu
kiitiiglinden terkin edilmedik¢e sona ermez. Eger alacakli kendi kendine
harekete gecerek ipotegi iptal ettirmezse ipotekli taginmazin maliki
alacaklidan ipotegi terkin ettirmesini talep eder. Buna ragmen alacakli
ipotegin terkinine yanasmazsa taginmazin maliki buna karar verilmesi
icin hakime bagvurabilir. Buna ipotegin feri denir.
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................................. SULH HUKUK MAHEFMEST HAKIMLIGINE
DAVACT : (Ydnetici Adi Soyadi Adresi)

DAVALILAR  :(E=ztMzlikmm Adi-Sovadi Adresi)

KONUSU : Kzt maliki buhman davalmm bagmsiz bflimimin.................... gekilmez hal
vazl). oo sebebiyle milkivet haklonm devri.

OLAY : Védneticist bulumdugum............... Al ilgesi

................ mzhallesi.............caddesi.........sokaskts .....ada . parselde

bulunzn..... kzp numaral zpartmanm..... nelu bafmsiz bilim maliki olan davalmm,
................ (gekilmez hal vazlu)...............sebebivle bagmsiz biliminin difer kat maliklerine

arsa pavlar: oranmd s milkivet hakdonm devredilmesi igm i3bu dava aglong bulunm aktzd.
Diger kat maliklerinin 2d ve sovadlan e arsa peylarnm gésteren liste ile yonetici olarzk bu

davay agmama etk veren Kat maliklen kumlunun karan dilekee ekinde sunulmugtor.
HUKUKI DAY ANAK: Kzt miilkivet kenunm 3d 23 ve ilgili mevzuat.

DELILLER : Tapu sicil kavd,yénetim plam kat malikleri kurlu
karzn thtzmame ve diger deliler.

SONUC VEISTEK : Daval kat malikinin...... nolu bagimsiz béliimimin dava
tarthindeki degeri kendisme ddenmek kaydiyla mitlkiy stinin

diger kat maliklerme arsa paylari oranmdz devredilmesmi ve

yargilama gidetlerinin davalyz Odettirilmesing 2z ve telep

ederim ( Tarih...../ .. ...)

Davac{Adi-5 Gyadi:Imza}

EKLER:
1- Eat maliklerinin, zd1 soyadi ve arsa paylan listesi.
2- Tineticiye dava agma vetkist veren kat malikleri buralu karar

Cizelge 4.2: Miilkiyet hakkinin dava dilekcesi

> Ipotekte Kisisel sorumluluk ve teminata iliskin 6zellikler

Ipotekte iki sorumluluk yan yanadir. Bunlardan birisi tasinmazin sorumlulugu digeri
ise bor¢lunun kisisel sorumlulugudur.

Tasinmazin sorumlulugu Icra-iflas Kanunu’nda diizenlenmistir. Bu
maddeye gore ipotek ile temin edilmis bir alacagin borglusu borcunu
zamaninda Odemezse rehinli alacakli rehinli taginmazin paraya
cevrilmesini talep edebilir. Dogrudan dogruya borglunun iflasim
isteyemez ve baska mallart {izerine haciz konulmasini isteyemez.
Borglunun diger mallan ile kisisel sorumlulugu rehinli malin satig
bedelinin alacagi karsilamadig1 noktada baglar.

Ipotekte borglu ile ipotek konusu tasinmazin malikinin ayn1 kisi olmasi
gerekmez. Rehinli alacagin muaccel olmasi alacaklinin yapacagi bir
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muacceliyet ihbarmma baglanmis ise bu ihbarn hem borgluya hem de
rehinli tasinmazin malikine yapilmasi gerekir.

(Muacceliyet: Borg alacak iligkilerinde vadenin dolmasi ya da sartin gergeklesmesi
gibi sebeplerle borcun borgludan resmen istenebilir hale gelmesidir.)

Ipotekli tagimnmazin el degistirmesi halinde temel borg iliskisinde bir
degisiklik olmaz. Bor¢lu, bor¢lu kalmakta devam eder. ipotekli tasmnmaz
bakimindan da ipotek sorumlulugu devam eder. Yeni malik taginmazin
miilkiyetini ipotekli olarak kazanir. Rehinli tasinmaz icra yolu ile paraya
cevrilmesi sonucu elde edilen para ile de hala alacagini alamamig olan
alacakli veya alacaklilar bor¢luya bagvurabilirler. Ciinkii bor¢lunun sahsi
sorululugu devam etmektedir.

> Kanundan dogan ipotek haklar

Kanundan dogan ipotek haklarinin bir kismu tescile gerek olmaksizin dogar. Diger bir
kismu ise tescil ile dogmakla birlikte iktisap (kazanma) sebepleri dogrudan dogruya kanun
hiikmiiniin kendisidir.

> Kanundan dogan ipoteklerde tescile tabi olanlar

Medeni Kanun, Borg¢lar Kanunu ve Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore dogan ve tescilleri
gerekli bulunan ipotekler sunlardir:

Satici: Sattig1 tasinmaz ilizerinde satis bedelini temin ig¢in saticinin
yasadan dogan ipotek hakki vardir.

Mirasgilar ve paydaslar: Once aralarinda payli ya da el birligi miilkiyeti
olan taginmazin taksimi halinde, bu taksimden dogan alacaklari temin
i¢cin mirascilar ve paydaslar yasal ipotek hakkina sahiptir.

Yapim alacaklari: Tasinmaz lizerinde yapilan ingaatta veya bagka
yapilarda, malzeme vererek ya da vermeyerek ¢alismis olmalart
dolayisiyla malik ya da miiteahhitten olan alacaklari i¢in o tasinmaz
iizerinde taseron, isciler ve miiteahhitlerin yasal ipotek haklar1 mevcuttur.
Oliinceye kadar bakma alacaklisi: Malikin 6liinceye dek baktirma
kosuluyla taginmazini birine temlik etmesi durumunda, temlik olunan,
kendi haklarini temin i¢in o taginmaz {izerinde tipki bir satic1 gibi kanuni
ipotek hakkina haiz olur.

Ortak yonetim borcu: Kat malikinin ydnetim borcunu Yyerine
getirmemesi iizerine mahkeme karariyla saptanan malikin borglari igin
diger malikler lehine ve onlarin istemiyle bor¢lunun taginmazina yasal
ipotek kurulabilir.

> Kanundan dogan ipoteklerde tescil siiresi

Yukarida sayilan ipotek haklarinin dogumu kanundan kaynaklanmaktadir ve bunlarin
tasinmazin bulundugu tapu kiittigiine tescilleri zorunludur.
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Tescil siiresi, satici, miras¢1 ve paydaglar ile 6liinceye kadar bakma alacaklilar1 da
yasal ipotek haklarinin naklinden itibaren en geg {i¢ aydir.

Yapim alacaklart igin, malikin alacak hakkini tanimis olmasi ya da mahkemenin bu
konuda karar vermesi kosul olup alacaklilarin, yiiklenilen isin tamamlanmasindan baglayarak
ii¢ ay i¢inde tescili yaptirmalar1 gerekir.

»  Tescile tabi olmayan kanuni ipotek haklar

Medeni Kanun’da 6ngoriilen bu tiir ipotekler yine bir ipotekli alacaktan dogar. Soyle
ki ipotekli bir tasinmazin degeri malikin kusuru ile azalmig ise rehinli alacakli bu deger
azalmasina karsi ya kendiliginden karar vererek ya da hakim izni ile tedbirler almaya
yetkilidir. Iste alacaklinin bu tedbirler nedeniyle yapmis oldugu masraflar kendisine, tescile
tabi olmaksizin riichanli bir kanuni ipotek hakki tanir. Bu ipotek hakki diger ipotek
haklarindan 6ncelikli gelir.

Yine rehinli taginmazin korunmasina yonelik alacaklmin 6dedigi sigorta primleri i¢in
kanun alacakliya tescile tabi olmaksizin bir ipotek hakki tanimigtir. Ancak bu ipotegin
oncelik sirasi rehinli alacag ile ayni siradadir.

Ozel kanunda ongoriilen kanuni ipotek haklarmna &rnek olarak da “Batakliklarin
Kurutulmas: ve Bunlardan Elde Edilecek Topraklar Hakkindaki Kanun”a goére batakligi
kurutan kisiye yaptig1 masraflar icin taginmaz iizerinde tescile tabi olmaksizin ipotek hakki
taninmaktadir.

4.5.4.2. Ipotekli Bor¢ Senedi

Medeni Kanun’a gore ipotekli bor¢ senedi, tasinmaz rehiniyle saglanmis kisisel bir
alacaktir. Bu da tipki ipotek gibi, tasinmaz sahibinin kisisel borcuna giivence
olusturdugundan, tasinmazin satis bedelinin borcu 6demeye yetmemesi halinde, bor¢lunun
diger mallarina miiracaat hakki dogurur. Borcun 6denmemesi durumunda tasinmaz paraya
cevrilmekte, paraya cevrilen miktarin alacagi karsilamamasi durumunda da borglunun kisisel
sorumlulugu aynen devam etmektedir.

Ipotekli borg senedi kiymetli evrak niteliginde olup giivence ve dolasim islevlerini
ayni anda gerceklestirmektedir.

Ugiincii kisilerin zarara ugramalarmi 6nlemek amaciyla, ipotekli borg senedi ihrag
edilmezden 6nce rehin kurulacak tagimmazin degeri tapu yonetimi tarafindan bagimsiz olarak
saptanir ve bigilen degeri asan miktar i¢in ipotekli bor¢ senedi ¢ikarilmaz.

Ipotekli bor¢ senedindeki alacak faizlerinin 6denmesi gereken tarihte, bu tarihten en az
alt1 ay once alacakli veya borglu tarafindan diger tarafa yapilacak bildirimle istenebilir hale
gelir.
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4.5.4.3. irat Senedi

Irat senedi, bir tasinmaz iizerine tasinmaz yiikii olarak kurulan bir alacaktir. Amaci
taginmazin degerini piyasada dolagima sokacak olan irat senedi, bu suretle bagimsizlasir ve
bir para borcu seklinde taginmaza yiiklenir.

Irat senedi kisisel bir bor¢ dogurmaz ve alacagin nedenini de kapsamaz. Yalniz alacagi
ve tasinmaz rehinini kapsar. Dolayisiyla senetle sinirlandirilmig olan tasinmazin degeri, bu
senetlerdeki bor¢ toplamini karsilamaya yetmezse geri kalan kisim icin borglunun diger
mallarina basvurulmaz. Ciinkii burada borglu, dogrudan dogruya taginmazdir ve borcu onun
degeri karsilar.

4.5.5. Medeni Kanun’daki Tasimir Rehini ve Tipleri
Medeni Kanun, menkul rehinini 5 ayr1 diizenleme sekli ile ele almaktadir.

Bunlar; teslim sartli rehin, hayvan rehini, alacak ve diger haklar {izerindeki rehin,
rehin mukabili ikraz ile mesgul olanlara yapilan rehin, rehinli tahvilattir.

Ancak taginir rehini tipleri Medeni Kanun’da diizenlenenlerden ibaret degildir. Ayrica,
0zel kanunlarda diizenlenen “gemi ipotegi”, “ticari isletme rehini”, “maden cevheri rehini”,
“ciftci mallar1 lizerinde kanuni rehin hakki”, “umuma agik yerlerin isletilmesinden dogan
amme alacaklari i¢in bu yerlerdeki esya tizerindeki rehin”, ile “tarim satig kooperatifleri ve
bunlarin ortaklarinin iiriinleri, hayvanlar1 ve iiretimleriyle ilgili makine ve araglari iizerinde
rehin” gibi rehin tipleri de vardir. Simdi Medeni Kanun’da yer alan rehin tiplerini sirasiyla

inceleyelim.

Medeni Kanun’a gore tagmir rehini, bir alacagi teminat altina almak i¢in bir taginir
mal tizerinde kurulur ve rehinli alacakliya borcun odenmemesi halinde malin paraya
cevirttirilmesini talep etme hakki verir.

Teknik anlamda tasinir rehini iradi olarak teslim sartli rehin olarak kurulur. Ayrica
hapis hakki, alacak ve haklar tizerinde rehin adi altinda uygulamalar da vardir.

4.5.5.1. Teslim Sarth Tasimir Rehini

Alacakliya alacagimi teminat altina almak amaciyla bir tasinir esyanin zilyetliginin
devredilmesi suretiyle kurulur. Eger borglu borcunu zamaninda 6demezse alacaklinin rehin
konusu esyay: Icra-iflas Kanunu hiikiimleri uyarinca paraya cevirttirip alacagim tahsil etme
hakk1 vardir.

> Teslim sarth tasinmaz rehininin 6zellikleri
[ ]
o Rehine edilen esya tizerinde kurulan bir sinirlt ayni haktir.
o Alacaga bagl feri (yan) bir haktir.
. Kural olarak esyanin alacakliya teslimi sarttir.

70



Borglu rehin konusu mal alacagi karsilamadigi hallerde diger mal varlig
ile de sorumludur.

Taginir rehininin konusu ferdilestirilmis ve paraya c¢evrilebilen bir
menkul maldir.

> Teslim sarth tasinmaz rehinini idare eden ilkeler

Alacaga baghhik ilkesi: Diger rehinli alacaklarda oldugu gibi teslim
sartli taginmaz rehini de alacaga bagli bir feri (yan) bir hak olup gegerli
bir alacaga dayanmayan rehin hakki gecerli degildir. Ancak sarta bagl
borglar i¢in de tasinir rehini kurulabilir. Alacak sona erince rehin hakki
da sona erer.

Rehinde agiklik ilkesi: Bir esya iizerinde rehin kuruldugunun igiinci
sahislara agikca gosterilmesidir. Bunun tezahiirii olarak menkul mal rehin
alacaklisina teslim edilir. Agiklik ilkesinin uygulanmasi ile malikin
rehinli esya iizerindeki tasarruf hakkinin rehinli donem ic¢in ortadan
kaldirilmasi saglanmig olur. Malin alacakliya teslim edilmis olmasi,
malikin iyi niyetli bir ikinci alacakliya ayni esyayr rehin vermesi
imkanini da ortadan kaldirmuis olur.

Belirlilik (tahsis) ilkesi: Toplu halde bulunan bir esya {izerinde rehin
kurulmaz. Birden fazla esya iizerinde rehin kurulacaksa bu esyalar tek tek
tespit edilip alacakliya teslim edilir. Istisnai bazi durumlar vardir
(Ornegin, bir pul koleksiyonu veya bir koyun siiriisiiniin rehin olarak
alacakliya teslim edilmesi gibi). Rehin konusuna biitiinleyici pargalar ve
istisna edilmeyen eklentiler de dahildir.

Itimat ilkesi: Rehinli alacakli menkul bir mali iyi niyetli olarak kabul
etmigse o menkul mal lizerinde bor¢lunun tasarruf yetkisi olmasa bile
rehin hakkim elde eder.

Rehin hakkinin béliinmezligi ilkesi: Rehinli alacakli alacaginin
tamamini alamadikg¢a rehini iade etmek zorunda degildir. Borcun kismen
odenmesi durumunda rehinin iadesi zorunlu degildir. Tasinmaz rehininde
alacak; anapara, sozlesme faizleri, mahkeme masraflar1 ve gecikme
faizlerini kapsar. Rehin bunlarin tamamini temin eder.

Teslim sartli taginmaz rehininde alacaklinin, teslim sartli tasinmaz rehininde
alacaklinin baz1 hak ve yiikiimliiliikleri vardir. Bunlar sirayla asagida agiklanmaktadir.

> Rehinli alacaklimin haklari

Paraya cevirttirme: Rehinli alacakli, bor¢lunun borcunu zamaninda
O0dememesi hélinde, rehinli esyay1 Icra-Iflas Kanunu hiikiimleri uyarinca
paraya cevirtip alacagini tahsil etme hakkina sahiptir.
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Zilyet olma: Rehin konusu mala zilyet olan rehinli alacakli, aynen malik
gibi zilyetliginde bulunan bu esyaya yapilan her tiirli tecaviize karsi
zilyetlikten dogan davalar1 agma hakkina sahiptir.

Masraflar1 isteme: Rehinli alacakli, rehin konusu mal i¢in yaptigi
muhafaza masraflarm  “vedia” hiikimlerine gore yaptigi diger
masraflarin1 da “vekaletsiz is gorme” hiikiimlerine gore talep edebilir.
(Vedia: Kendine korunmasi, saklanmasi igin esya verilen kimsenin
durumunu gésteren sézlesmedir.)

Esyadan yararlanma: Kural olarak rehinli alacakli rehinli mali
kullanamaz ve onun semerelerinden yararlanamaz. Ama bunun aksi
taraflarca kararlastirilabilir.

> Rehinli alacakhinin yiikiimliiliikleri

Esyay1 muhafaza borcu: Rehinli alacakli, rehin olarak elinde
bulundurdugu esyay1 diriistlilk kurallarina gore korumak ve gerekli
bakimi yapmak ve yaptirmakla yiikiimliidiir. Elindeki rehinli esyaya
gelen zarardan kusursuz oldugunu ispat edemez ise sorumludur.

Esya iizerinde tasarrufta bulunma: Rehinli alacakli, rehinli esya
tizerinde tasarrufta bulunursa, mesela onu satarsa veya iizerinde baska bir
sinirli ayni hak tesis ederse dogan tiim zararlar1 malike 6demekle
yiikiimliidiir.

Semerelerin  bedelini 6deme: Alacakli rehin konusu mali
semerelendirmis ise bunlari malike vermek veya tazmin etmekle
yiikiimlidiir.

Esyay1 geri verme: Borglu borcun tamamini 6demis ise alacakli rehin
konusu esyayi1 borgluya iade etmekle ylikiimliidiir.

> Teslim sarth tasinmaz rehinin sona ermesi

Teslim sartl1 rehin alacaga bagli feri bir hak oldugu i¢in alacak sona erince sona erer.
Ayrica, asagida gosterilen hallerde alacaga bagli olmaksizin da sona erer. Bunlar;

Rehin hakkindan vazge¢me: Alacakli tek tarafli bir irade beyani ile
hakkindan vazgecebilir.

Malin yok olmasi: Rehin konusu mal yok olursa mesela yanarsa rehin
hakki sona erer. Ancak bu durumda alacak bor¢lunun diger mal varligi ile
kisisel sorumlulugunda devam eder.

Sarta bagh sona erme: Rehin hakki sarta bagl olarak kurulmus ve
olumsuz sart gerceklesmis ise veya siireye bagli bir rehin hakki tesis
edilmesi halinde siire dolmus ise rehin hakki sona erer.

Rehinin paraya cevrilmesi: Rehinli tasinmaz cebri icra marifeti ile
satilarak paraya ¢evrilince rehin sona erer.

Rehinli malin miilkiyetinin alacaklinin eline gecmesi: Bu durumda da
rehin hakk: sona erer.
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o Zilyetligin kesin olarak kaybedilmesi: Menkul malin zilyetligi bir
liclincii sahis tarafindan ele gegirilmis ise rehin hakki kesin olarak sona
erer.

4.5.5.2. Teslim Sartsiz Tasinir Rehinleri

Medeni Kanun’umuz, taginirlar tizerinde rehin hakki konusunda genellikle teslimi sart
kosarken bazilari i¢in bu kosulu aramamistir. S6z gelimi; cift¢inin gereksinimi ve tarimsal
faaliyeti i¢in vazgecilmez olan ciftlik hayvanlar1 ya da tarim aletleri i¢in kredi verilirken
diger yandan bu krediyle satin aldigi bu hayvanlar1 veya aletleri rehin altinda tutmak
mantiksal bir uygulama olmayacaktir. Zira kredinin amaciyla bagdagsmamaktadir. Bu yiizden
bazi taginirlarin rehin edilmesi teslim kosuluna baglanmaksizin rehin edilebilmektedir.

Teslim sartsiz taginir rehinleri iki ayr1 baglik altinda incelenebilir:

»  Tescili teslime bagh olmayan tasinir rehini

Teslimi, teslime bagli olmayan tasiirlarda rehin konusu esya, rehin alacaklisina
teslim edilmemekte ve fakat tutulan 6zel sicilde rehin alanin adina tescil edilmektedir. Esya
iizerindeki rehin kural olarak teslim sartli kurulur. Ancak istisnai olarak teslim sartsiz rehin
kurulabilecegi haller kanunda 6ngoriilmiistiir.

Bunlar sira ile asagida sunulmaktadir:

o Hayvan rehini: Bunlardan biri tescile tabi bir rehin tirii olan hayvan
rehinidir. Teslim sarti da yoktur. Bu rehin tiiriinde, hayvan sahibi
hayvanini elinde tutarak hem hayvanindan yararlanmaya devam etmekte,
hem de onu teminat gdstererek kredi alabilmektedir.

o Ticari isletme rehini: Bir ticari isletmeye giren menkul mallarin ve diger
ticari, sinai haklarin ticaret ve esnaf sanatkar siciline tescili suretiyle
teslim sart1 aranmaksizin rehin edilmesi miimkiindiir.

o Maden rehini: Madenler, Maden Kanunu uyarinca maden siciline
kaydedilmekle rehin edilebilir.

o Gemi ipotegi: Gemilerin rehin edilmesi i¢in de teslim sarti aranmaz.
Gemi siciline tescil edilmeleri yeterlidir.

o Hava araci ipotegi: Hava ipotegi ile ilgili ipotegin yazili olmasi ve

noterden tasdikli olmasi gerekmektedir. Bu 6zelliklere uygun sozlesme
hava siciline tescil edilince hava tasiti ipotegi kurulmus olur.

> Tescilsiz teslime bagh olmayan tasimir rehinleri

Bu rehinin tiirlerinde, hem zilyetlikler teslim edilmemekte hem de rehin edilen sey
belli bir sicile kaydedilmemektedir. Baz1 kamusal kurum ve kuruluslar, belli bir alacaga
karsilik olmak tizere rehin verenin mallar1 {izerinde dncelikli rehin hakki tesis edebilirler.

Uygulamada sik goriilen 6rnekler sunlardir:
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. T.C. Ziraat Bankasimin ciftci mallar iizerinde rehin hakki: Ziraat
Bankasiin ¢iftgiye verdigi zirai kredi nedeniyle genellikle kredi alan
ciftcinin taginir mallar1 {izerinde Oncelikli bir rehin hakki vardir.
Dolayisiyla rehinli taginirlarin paraya gevrilmesi s6z konusu oldugunda
banka, alacagini oncelikle tahsil eder ve sonra diger rehinli alacaklilara
sira gelir.

o Tarim Kredi Kooperatiflerinin  rehin hakki: Tarim  Kredi
Kooperatiflerinin alacaklarini temin maksadiyla olusturduklari, ¢ift¢inin
hayvan, tasmir esya ve tarim aletleri tizerinde de oncelikli rehin haklart
mevcuttur.

. Amme alacaklar: icin oncelikli rehin hakki: Hazinenin, halka agik
yerlerin igletilmesinden dogan amme alacaklar1 nedeniyle bu yerlerdeki
esya lizerinde, Oncelikli olarak tesis edilen ipotek hakki vardir. Boyle bir
onceligin, kamusal islevlerin yerindelikle ve verimlilikle siirdiiriilmesi
amacina yonelik olmasindan ileri geldigi kuskusuzdur.

4.5.5.3. Haklar ve Alacaklar Uzerinde Rehin ve Tiirleri

Hak ve alacak tizerinde rehinin kurulmasi, rehin alacaklisina ayni hak bahsetmez.
Ciinkii bunun konusu ya bir alacak ya da parayla 6l¢iilebilen ve devredilebilir nitelikteki
haklardir. Taraflar aksini kararlagtirmamislarsa bu rehin tiirlerine de teslime bagl rehin
hiikiimleri uygulanir.

> Kiymetli evrak iizerindeki rehin: Kiymetli evrak ¢ek, police ve bonodan
olugmaktadir. Rehinin kurulmasi i¢in kiymetli evrakin niteligine uygun surette
teslimi gerekir. Hamiline yazili senetlerde rehin alacaklisina teslim yeterli iken
namina yazili olanlarda alacagin temlik beyani ve senedin teslimi; emre yazili
senetler icin ise rehin cirosu ile birlikte teslim kafidir.

> Adi alacaklar iizerinde rehin: Medeni Kanun, adi alacaklar {izerindeki rehini
senede baglanmig ve senede baglanmamis adi alacaklar seklinde ikiye
ayirmistir.

Senede baglanmamus adi alacaklarda rehinde, adi alacaklar senede bagh degildir.
Rehin, adi alacagin alacaklisi ile borglusu arasinda gergeklestiren yazili rehin sdzlesmesiyle
viicut bulur.

Senede baglanmis adi alacaklarda rehinde, alacak bir adi senede baglanmistir. Alacaklt
ile borglu arasinda yapilan yazili rehin anlagmasi ile birlikte bor¢ senedinin alacakliya teslim
edilmesiyle rehin kurulmus olur.

45.5.4, Rehinli Tahvilat

Alacaklarin teminat gosterilerek rehinli tahvil ¢ikarilmasidir. Medeni Kanun’umuza
gbre tasinmaz rehini karsiligi 6diing verme isiyle ugrasmak tiizere izin alanlar, tasinmaz
rehiniyle giivence altina alinmig alacaklar1 ile cari islerden dogan alacaklarini karsilik
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gostererek rehinli tahvil ¢ikarabilmektedirler. Bilindigi gibi tahvil, uzun vadeli borg¢ senedi
hiikmiindedir.

Tahviller hamiline veya nama yazili olarak ¢ikarilir, iizerilerinde hamiline yazili
kupon bulunur.

Tahvil ¢ikaracaklar ile tahvile degin kosullar ve ¢ikarma iznini vermeye yetkili
merciler, 6zel kanunla diizenlenirler.
4.5.5.5. Genel Hapis Hakki

Medeni Kanun’umuza goére hapis hakki; rehin alanin, yasal kosullarin gerceklesmesi
halinde, zilyetliginde bulunan tasmir1 (mal ya da kiymetli evrak) bor¢luya teslim etmeyip
alacagimin bir gilivencesi olarak alikoyma ve paraya cevirme yetkisi veren ayni haktir.
Teslime bagl rehinden farki, bunun sézlesmeden degil, kanundan kaynaklanmis olmasidir.
Dolayisiyla hapis hakkinin dogumu i¢in ayni bir sdzlesmeye gerek yoktur. Yasal kosullarin
gerceklesmesi halinde, rehin kendiliginden olusur.

> Hapis Hakkinin Kosullar:

Bor¢lunun rizastyla zilyetlik,

Mal ile alacak arasinda irtibatin varligi,

Bu hakkin bor¢lu tarafindan bertaraf edilmemis olmasi,
Muacceliyettir.

(Muacceliyet: Borg-alacak iliskilerinde vadenin dolmasi ya da sartin gergeklesmesi
gibi sebeplerle borcun borg¢ludan resmen istenebilir hale gelmesidir.)

Hapis hakkina konu olacak seyler, parasal degeri olan mal ve senetlerdir. Ekonomik
degeri bulunmayan seylerin (Resim, ispat vasitasi belgeler) hapse konu edilemeyecekleri
aciktir. Hapis hakkinin kullanilabilmesi i¢in hapsedilecek mal ya da kiymetli evrakin alacak
ile baglantistnin bulunmas1 gerekir. Bununla birlikte, bor¢lunun 6demeden acze diismesi
halinde, alacagi muaccel olmasa bile rehin alacaklisi, hapis hakkini kullanabilir.

Borg yerine getirilmezse rehin alan, iizerinde hapis hakkini kullanmadigi seyi paraya
cevirterek alacagini tahsil eder. Nama yazili kiymetli evrakin paraya tahvili i¢in icra dairesi,
bor¢lu yerine gerekli iglemleri yapmakla gorevlidir.

75



‘ UYGULAMA FAALIYETI !

Olay 1: Ali, bir zeytinyagi fabrikasiyla yaptigi anlagsmaya ve tescil geregince
yetistirmekte oldugu zeytinlerden her yil X zeytinyagi fabrikasina 5 ton zeytin teslim
ylikiimliiliigii altina girmistir. Arazisinde kullanmak tizere gerekli olan suyu komsu malikiyle
su anlagmasi yaparak suyu Komsusunun arazisinden karsilamaktadir.

Olay 2: Ahmet, Kemal lehine intifa hakki ile yiikli bulunan tasinmazi iizerinde,
dogmus ve dogacak biitlin alacaklart i¢in Bekir lehine 1. derecede 80.000 TL’lik, bir yil
sonra da Can’in Davut’a olan 50.000 TL’lik borcu iginde Davut lehine ikinci derecede 50.
000 TL’lik birer ipotek kurmustur. Bekir’in alacaginin tutar1 yan alacaklarla birlikte 100. 000
TL’yi Davut’un alacaginin tutar1 da yan alacaklarla birlikte 80.000 TL’yi bulmustur. ipotek
paraya cevrilmis, tasinmazin satigindan 180.000 TL elde edilmistir.

islem Basamaklar1 Oneriler

» Olay 1’1 sinirh ayni haklarin 6zellikleri | »
bakimindan degerlendiriniz.

» Olay 1’i gayrimenkul miikellefiyetini >
tiir yoniinden degerlendiriniz.

» Olay 2’de intifa hakki ile yiiklii bir
taginmaz lizerinde ipotek kurulmasi
durumunda bunlarin sirasinin ne olacagi
ve onde gelmenin hukuki 6nemini
ortaya koyunuz.

Sinirli ayni haklarin 6zelliklerine bagh
kaliniz.

Lehdarin kisi ya da esya olusuna gore
degerlendirme yapiniz.

» Gayrimenkul rehininde sabit dereceler
sistemini goz 6niinde bulundurunuz.

kurulan ipotek tiirlerini tespit ediniz.

» Olay 2’de Bekir ve Davut lehine >

Ust sinir ipotedi ya da anapara ipotegi
olusunu tespit ediniz.

Olay 2’de tasinmazin satigindan elde
edilen paray1 paylastiriniz.

Tasinmaz rehininin temel ilkelerine gore
hareket ediniz.
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KONTROL LiSTESI

Bu faaliyet kapsaminda asagida listelenen davraniglardan kazandiginiz beceriler igin
Evet, kazanamadiginiz beceriler icin Hayir kutucuguna (X) isareti koyarak kendinizi
degerlendiriniz.

Degerlendirme Olgiitleri Evet | Hayir
1| Olay 1’i sinirli ayni haklarin 6zellikleri bakimindan degerlendirdiniz mi?
2 | Olay 1’i gayrimenkul miikellefiyetini tiir yoniinden degerlendirdiniz mi?
Olay 2’de intifa hakki ile yiikli bir tasinmaz tizerinde ipotek kurulmasi

3 | durumunda bunlarin sirasinin ne olacagini ve 6nde gelmenin hukuki
Onemini ortaya koydunuz mu?

4 | Olay 2’de Bekir ve Davut lehine kurulan ipotek tiirlerini tespit ettiniz mi?
Olay 2’de tasinmazin satigindan elde edilen parayi paylastirdiniz mi1?

(6]

DEGERLENDIRME

Degerlendirme sonunda “Hayir” seklindeki cevaplarinizi bir daha gozden gegiriniz.
Kendinizi yeterli gérmiiyorsaniz O0grenme faaliyetini tekrar ediniz. Biitiin cevaplariniz
“Evet” ise “Ol¢me ve Degerlendirme”ye geciniz.
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s UYGULAMA FAALIYETI !

Semih, Veli ve Turgut 40 donlimliik bir arazinin esit paylarla paydasidirlar. Buna gére
paydaslar arasinda asagidaki sorulara gore 6rnek bir olay canlandiriniz.

Islem Basamaklar Oneriler

» Komgsu taginmaz malikinin yola
ulasiminin sizin tasinmazinizdan
olacagini diisiiniiniiz.

» Komsu taginmaz malikine gegit hakki
tahsis ediniz.

» Paylardan biri tizerinde yabanci paraya

endeksli biitiin olarak bir ipotek » Ipotek ve ipotegin 6zelliklerini

KUTUNUZ. irdeleyiniz.

> Dordu“ncu Kisiye satilan bir pay i¢in > Onalim hakki konusunu inceleyiniz.
yasal 6n alim hakkini kullaniniz.

» Arsa lizerinde bir bina yaptirip kat » Kat miilkiyeti 6grenme faaliyetine
miilkiyeti tesis ediniz. bakiniz.
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KONTROL LiSTESI

Bu faaliyet kapsaminda asagida listelenen davranislardan kazandiginiz beceriler i¢in
Evet, kazanamadiginiz beceriler icin Hayir kutucuguna (X) isareti koyarak kendinizi
degerlendiriniz.

Degerlendirme Olgiitleri Evet | Hayir
Komsu tasinmaz malikine gecit hakki tahsis ettiniz mi?
Paylardan biri iizerinde yabanci paraya endeksli biitiin olarak bir
ipotek kurdunuz mu?
Dordiincii kisiye satilan bir pay i¢in yasal 6n alim hakkim
kullandiniz m?
Arsa lizerinde bir bina yaptirip kat miilkiyeti tesis ettiniz mi?

N

Bagimsiz boliimlerden birini kiraya verdiniz mi?
Apartman giderini 6demeyen kiraciya yasal islem baglatiniz mi1?

oo~ W

DEGERLENDIRME

Degerlendirme sonunda “Hayir” seklindeki cevaplarimizi bir daha gézden gegiriniz.
Kendinizi yeterli gormiiyorsaniz 6grenme faaliyetini tekrar ediniz. Biitlin cevaplariniz
“Evet” ise “Modiil Olgme Sorular1”na ge¢iniz.
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‘ OLCME VE DEGERLENDIRME 2

Asagidaki ciimlelerde bos birakilan yerlere dogru sozciikleri yazimz.

L i , yararlanma (irtifak) haklar1, teminat (rehin) haklari, tasinmaz yiiki
olarak iice ayrilirlar.

2. rerieeeeiieiieeia , bu haklar egyanin hak sahibi tarafindan kullanilmas1 veya malikin
yararlanma yetkisinin hak sahibi lehine sinirlanmasi yoluyla hak sahibine menfaat
saglar.

3. i , malin paraya g¢evrilmesi yetkisi saglayarak bir alacagi teminat altina
alan haklardir.

N , tasinmaz yiki bir yandan tasmmmaz malikini hak sahibine bazi

edimlerde bulunma borcu altina sokar, bir yandan da hak sahibinin bu alacagini o
tasinmaza karsilik olarak kabul edilmek {izere teminat altina alir.

B rerreircrireeien , hak sahibine, kuruldugu esya izerinde kullanma ve yararlanma ile
ilgili yetkilerin bir boliimiinii veya tiimiinii saglayan ya da malikin miilkiyetle ilgili
yetkilerinin bazilarinin kullanilmasini hak sahibi yararina yasaklayan sinirl bir ayni

haktir.
6. Irtifak haklarinin en genis kapsamlisidir. Hem tasimir hem de tasinmazlar iizerinde
kurulabilen tek irtifak hakky .................... ... dir.

7. Kanunda aksine bir hilkim olmadik¢a intifa hakkma iliskin hiikiimler
..................... na da uygulanir.

8. rrrrririiiiirerenn , bagkasinin arazisinde bulunan su kaynagindan su olarak kendi
arazisinde kullanmak hakki veren bir sinirli ayni haktir.

9. rrrirreeeen , bir kimsenin arsasinin iistiinde veya altinda insaat yapmak veya mevcut
bir insaat1 yerinde birakmak hakki veren bir sinirl ayni haktir.

100 , bir tasinmaz malikinin, yalniz o tasinmazi karsilik gdstermek
suretiyle, diger bir kimse lehine bir sey verme veya yapma zorunlulugu altina
girmesidir.

11, , tasinmaz yiikii maliki ile hak sahibinin anlasarak tapuda aleyhine yiik

tesis edilmis bulunan kaydin silinmesini istemeleri ve tapu memurunun da bu kayd,
usuliine uygun bigimde bertaraf etmesidir.

12, ceviiiiiiiieens , hak sahibinin, lehine kurulus bulunan hadim (yilikiimlii) taginmaz
iizerindeki hakkindan kendi iradesiyle vazgegmesidir.

13, reriercerereeenaaes , belli kosullarin varligi halinde, tasinmaz yiikiiniin belli bir
bedel karsiliginda satin alinmasi suretiyle sona erdirilmesidir.

14, , hak sahibine, bor¢lunun borcunu 6deyememesi halinde, rehin
hakkinin konusu olan seyi paraya ¢evirme yetkisi veren mutlak bir haktir.

15, ancak ipotek, ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi seklinde
kurulabilir.

16. Eger rehinin kurulusu sirasinda alacagin tutari belli ise ve bu tutar tapuya tescil
edilmis ise bu durumda s6z konusu olan rehine ........................ denir.
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17.  Eger rehinin kurulusu sirasinda alacagin tutar1 belli degilse ya da belli olmasina
ragmen bu tutar tapu kiitiglinde gosterilmemisse bu durumda bir iist tutar belirlenerek
bu tutar gdsterilir. Buna iist sinir ipotegi yada ...t ad1 verilir.

18. Bir tek alacak i¢in birden fazla tasinmaz iizerinde, her biri alacagin tamamina teminat
teskil etmek iizere kurulan rehine .................... adi verilir.

19. , mevcut olan veya ileride dogmasi muhtemel ya da muhakkak olan bir
alacag1 teminat altina almak i¢in kurulur.

20, reviiiiiiiiieae, , borg alacak iligkilerinde vadenin dolmasi ya da sartin gergeklesmesi
gibi sebeplerle borcun borgludan resmen istenebilir hale gelmesidir.

21. Menkul malin zilyetligi bir T{giincii sahlis tarafindan ele gecirilmis ise
................................. kesin olarak sona erer.

DEGERLENDIRME

Cevaplarinizi cevap anahtariyla karsilastiriiz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap

verirken tereddiit ettiginiz sorularla ilgili konular1 faaliyete geri donerek tekrarlayiniz.
Cevaplarmizin tiimii dogru ise bir sonraki modiile gegmek i¢in 6gretmeninize bagvurunuz.
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MODUL DEGERLENDIRME

Asagidaki ciimlelerde bos birakilan yerlere dogru sozciikleri yaziniz.

1. Medeni Kanun’a gore ...................... , taginmaz miilkiyetinin konusu iginde
saytlmamaktadir.

2. Tasmnmaz (gayrimenkul) miilkiyeti “.............. ” ile tasinir (menkul) miilkiyeti ise
R, ” ile kazanilir.

K komsuluk iliskisinden dogan bir sinirlandirmadir.

4. Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo
gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlar
tizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan kurulan
bagimsiz miilkiyet hakkina ..................... denir.

5. Bir kat maliki, diger kat malikinin ortak yerlerden yararlanmasini engellerse ona karsi
............................... davasi acilabilir.

6. Bir arsa lizerinde yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir veya birden ¢ok yapinin
kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, salon ve depo gibi ayr1 ayr1 ve bagli bagina
kullanmaya elverigli boliimleri iizerinde yapi tamamlandiktan sonra gegilecek kat
miilkiyetine esas olmak iizere, o arsanin maliki veya paydaslar1 tarafindan arsa payina
bagli olarak kurulan irtifak hakkma ....................... denir.

7. Bir yerden bir yere Oziine bir zarar vermeden tasinabilen ve maddi varhigi olan
menkul esya ile taginmaz miilkiyetine dahil olmayan ve edinilmeye (sahiplenmeye)
elverisli olan dogal giligler ............................ konusudur.

8. , davalinin bir is yapmaya, bir ifada bulunmaya veya bir is
yapmamaya, bir ifada bulunmamaya mahkim edilmesinin istenildigi davadir.

9. cebri icra marifeti ile satilarak paraya ¢evrilince rehin sona erer.

10, ancak taginmazlar tizerinde kurulabilir.

11, , Bir evde veya onun bir kisminda oturma hakkidir.

12. Esya lizerinde tesis edilen rehin hakki ....................... tir.

13, , sinirlt ayni haklarin {i¢ ¢esidinden biri olup sahibine esyay1 dogrudan
dogruya kullanma veya ondan yararlanma yetkisi verir. Her ikisini de verebilir. Esyay1
yiikiimliiliik altina sokar.

DEGERLENDIRME

Cevaplarimizi cevap anahtariyla karsilastiriniz. Yanlis cevap verdiginiz ya da cevap

verirken tereddiit ettiginiz sorularla ilgili konular1 faaliyete geri donerek tekrarlayimiz.
Cevaplarmizin tiimii dogru ise bir sonraki modiile gegmek i¢in 6gretmeninize basvurunuz.
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CEVAP ANAHTARLARI

OGRENME FAALIYETI -1’iN CEVAP ANAHTARI

1 Bagimsiz ve Siirekli Haklar
2 Aslen

3 Devren

4 Devren

5 Resmi sekle

6 Satis bedeli

7 Haricen satis

8 Inanch temlik

9 Yiiz olciimii

10 Dikey kapsami
11 Mecralar

12 Alim hakki

13 Geri alm hakka
14 Kanuni kisitlamalar

OGRENME FAALIYETI -2°NiN CEVAP ANAHTARI

Bagimsiz boliimler

Eklentiler

Arsa payi

Kat miilkiyeti

Kat miilkiyeti

Kat irtifaki

Genel kurul

Yonetici

OO (NP~ WIN|(F-

Kamulastirilmasi

=
o

Devre miilk

OGRENME FAALIYETI -3°UN CEVAP ANAHTARI

Tasmir miilkiyeti

Devren kazanma

Ayni sozlesme

Miilkiyeti sakh tutma sozlesmesi

Tasinmazlar

Aslen kazanma

~NOoOIOTAWIN(F

Miilkiyet hakki
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OGRENME FAALIYETI -4°UN CEVAP ANAHTARI

1 Simirh ayni haklar

2 Irtifak haklar

3 Rehin haklari

4 Tasimaz yiikii

5 Irtifak Hakki

6 Intifa hakki

7 Siikna hakki

8 Kaynak hakki

9 Ust hakki

10 Tasinmaz yiikii

11 Terkin

12 Feragat

13 Yiikten kurtarma

14 Rehin hakkl

15 Tasimmaz rehini

16 Anapara rehini

17 Maksimal ipotek

18 Toplu rehin

19 Ipotek

20 Muacceliyet

21 Rehin hakki
MODUL DEGERLENDIRMENIN CEVAP ANAHTARI

1 Madenler

2 Tescil - teslim

3 Zorunlu gecit hakki

4 Kat miilkiyeti

5 El atmanin onlenmesi

6 Kat irtifaki

7 Tasinir miilkiyetin

8 Eda davasi

9 Rehinli tasinmaz

10 Esyaya bagh irtifak haklan

11 Siikna hakk:

KAYNAKCA
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