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1.UNITE Esya Hukukuna iliskin Temel Bilgiler-Zilyetlik-Tapu Sicili

GIRIS

Esya hukuku, miras hukuku ve borglar hukuku ile birlikte medeni hukukun malvarligini ilgi-
lendiren haklara iliskin tg¢ dalindan birisidir. Esya hukuku esyalar (nesneler) diinyasinda kisile-
rin (6znelerin) iliskilerinin bir kesitini diizenleyen kurallar batinind inceler. Bu diinyadaki
iliskilerin diger kesiti kamu hukuku tarafindan kamu mallari gergevesinde inceleme konusu
yapiimaktadir.

TEMEL KAVRAMLAR - AYNI HAK - ESYA

Ayni Hak

Tanimi ve Nitelikleri

1. Ayni hak bir esya lizerinde kurulan, sahibine o esya lzerinde dogrudan egemenlik ve Ugin-
ca

kisilere (herkese) karsi ileri stirme yetkileri veren ve hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar icerisinde
kullanilabilen tekelci, mutlak ve mal varliksal bir haktir. Bu tanima gore ayni hak lzerinde
kuruldugu bir esya, dogrudan egemenlik yetkileri ve herkese karsi ileri surilebilirlik 6gelerini
iceren bir hak ve hukuk diizenince gizilen sinirlara uyma zorunlulugu icerigiyle de bir ylikim-
dir.

2. Ayni haklar, bir ayni hakkin icerebilecegi tim yetkileri iceren tam ayni hak olarak miilkiyet
hakki ve bu yetkilerden bir kismini icerebilen sinirli ayni haklardan ibarettir. Hukukumuzda {i¢
tur sinirli ayni hak vardir. Bunlar irtifak hakki, tasinmaz yiki ve rehindir.

Ayni Hakkin Konusu: Esya

Kavram

1. Hukuksal anlamda esya, lizerinde egemenlik kurulabilir, tedaviile (alisverise) elverisli, kisi-
sel

olmayan, sinirlari belirli maddt (cismani) bir varligi olan nesnelere denilmektedir. Fizik diin-
yada

ve doga bilimlerinde hemen her cisme, 6rnegin atomun parcalarina bile esya (madde) denil-
mekteyken, bunlar her zaman hukuksal anlamda esya sayilmazlar. Bu itibarla, hukuksal esya
kavrami ve kapsami hukuk siyasetince belirlenir.

Ayni Haklara Egemen Olan ilkeler

Mutlaklik

Ayni hakkin mutlak hak niteligi, hak sahibine, esya lizerinde aracisiz ve tek basina dogrudan
egemenligi disa (mUdahalelere) karsi koruma yetkisi saglar. Buna gore, ayni hak sahibi, hakta
aracisiz ve tek basina tasarruf etme ve hakkin konusu esyayi tek basina kullanma ya da yarar-
lanma icerikli olumlu yetkilerini koruyan, baskalarina esyada kullanma ve yararlanmayi ya-
saklama icerikli olumsuz yetkilere de sahiptir (MK 683). Mutlaklik ilkesi, ayni hakkin sahibine
birakilan tekelci (inhisar?) yetkilerin isaretini vermektedir.

Aciklik (Aleniyet)

Ayni hak herkese karsi ileri stirilebildigi ve herkes tarafindan da ihlal edilebildigi icin, ayni
hakkin varhiginin ve hak sahibinin kim oldugunun bilinmesi gerekir. Bu ise, ayni haklarin disa
karsi kolayca taninabilecek bicimde yansimasini, herkesce bilinebilecek olmasini ve hak sa-



2 .
9&* acikogretim
4 m

hiplerinde ortaya ¢ikan degisikliklerin herkes 6nlinde agik¢a yapilmasini zorunlu kilar. Buna
ayni haklarda agiklik (aleniyet) ilkesi denilmektedir.

ZILYETLIK
Kavramsal Belirlemeler ve Ogeleri

Kavramsal Belirlemeler

Esya hukukunun anlasilmasi zor kavramlarindan biri olan zilyetlik, s6zIik anlami ile bir seyi
elinde bulundurmak, tutmak demektir. Hukuksal anlamda zilyetlik ise, 6gretide benimsenen
su tanimla bir par¢a olsun anlasilir kilinabilir: “Bir tasinir ya da tasinmaz mal Uzerinde fiili
egemenligi elde etme ve elden kagirmama yonindeki iradeye dayanarak siirdirtlen kisi ile
esya arasindaki iliskidir.” (Unal/Baspinar) Konu itibariyle, zilyetlik esas itibariyle esya tizerinde
kurulabilir. Bununla birlikte, haklarda zilyetlik kurulmasi da s6z konusu olabilir. Ayrica aynfi
haklardan farkli olarak zilyetligin bir esyanin timu lzerinde kurulmasi da sart degildir. Agik-
¢asl, bir esyanin bir kismi Gzerinde zilyetlik kurulmasi da mimkindir. Buna kismi zilyetlik
denilmektedir.

Zilyetligin Tiirleri

Malik Sifatiyla ya da Baska Sifatla Zilyetlik

Esya Uzerindeki zilyetligin milkiyet hakkina dayandigr durumlarda malik sifatiyla zilyetlikten
soz edilir. Malikin mulkiyet hakkini ve zilyetligini tanimayan hirsiz ya da gasip; 6nce baska
sifatla zilyet (kiraci) olup daha sonra malikin milkiyet hakkini tanimayan (mali kendine mal

eden) kisilerin zilyetligi de bu niteliktedir. Malik sifatiyla zilyetlik, zamanagsimi ile ayni hak
kazanimi igin 6nemlidir. Tasinirlarda zamanagimi ile milkiyet kazanimi igin, bes yillik stirenin malik
sifatiyla zilyet olarak gegirilmesi gerekir.

Asli Zilyetlik ya da Fer'T Zilyetlik

Asli zilyetlik, esya Uzerinde malik sifatiyla zilyet olarak hareket edilmesidir. Fer'l zilyetlik ise,
esyada miilkiyetten baska bir ayni (irtifak, tasinmaz yiki veya rehin) ya da kisisel (kira,
oding, saklama gibi) hakka dayanan zilyetliktir. Belirleme igin, zilyetlik iradesine bakmak,
malik sifatiyla zilyet olandan hareketle fer’i zilyedi bulmak gerekir.

lyi niyetli Zilyet — Kétii niyetli Zilyet
1. Zilyedin, zilyetliginin hakl bir nedene dayanmadigini bilmedigi veya bilmesi gerekmedigi
zilyetlige iyiniyetli zilyetlik denir. Bu, bir kimsenin, zilyetligi kazanmasi esnasindaki eksiklik

veya
sakatliklar hakkinda bilgi sahibi olmamasi veya kendisinden beklenecek bitiin 6zeni goster-
mis

olsaydi dahi bu bilgiye erisemeyecek olmasi durumunda ortaya c¢ikar. S6z gelisi, bir beyaz
esya

satan magazadan calinti bir buzdolabini bilmeden satin alan bir kimsenin iyiniyetli oldugu
kabul edilir.

2. Zilyetligin hakl bir nedene dayanmadiginin bilinmesi veya bilinmesi gerekmesi durumunda
Kotl niyetli zilyetlikten so6z edilir. Boylelikle, zilyetliginin hakl bir sebebe dayanmadigini bilen
veya bilmesi gereken kisi kotl niyetli zilyet olarak adlandirilir. Kétl niyetli zilyet, zilyetligi
elde ederken mevcut olan eksiklik veya sakatlklari bilen ya da gereken 6zeni gosterseydi
ogrene-bilecek olan kimsedir.
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Zilyetligin Kazanilmasi

Kavramsal Belirleme

Zilyetligin kazanilmasi ile anlatilmak istenen, bir kimsenin bir esya lizerinde fiili egemenligi
kullanabilir konuma gelmesidir. Bu konum, énceki zilyedin irade ve fiilleriyle simdiki zilyede
saglayabilecegi bir hukuksal konuma dayanan fiili konum olabilecegi gibi, zilyedin kendi mad-
di fiilleriyle elde edebilecegi salt fiili konum da olabilir. ilki, dnceki zilyedin tek tarafli iradesini
veya fiillerini ya da her iki tarafin irade ve fiillerini gerektirebilecek devren ya da tesisen ka-
zanma hallerini ifade eder. ikincisi, dnceki zilyetlik konumlarindan bagimsiz ve bizzat zilyedin
kendi fiillerine baglanan hukuksal sonuclar doguran aslen kazanma durumlarinin ifadesidir.

Fiili Durumu Esas Alan Koruma Olanaklari

Burada zilyetligin, ardinda yatan hak durumuna bakilmaksizin, sirf fiili durum olarak korun-
mas! olanagini saglayan dava disi koruma olanaklarindan s6z edilmektedir. Aslinda zilyetlik
davalari da sirf fiili durumu korumayi amaclar ise de, bu davalara, burada benimsenen sinif-
landirmaya gore, dava yoluyla koruma basligi altinda yer verilmistir.

1. Kuvvet kullanma suretiyle karsi koyma: Zilyetligi gasp edilen (zorla veya gizlice elin-
den alinan) ya da zilyetligine el atilan (tecaviz edilen) zilyet, o anda kuvvet kullanarak
zilyetligini bizzat koruyabilir. Bu olanaga hem tasinir hem de tasinmazlarda basvuru-
labilmektedir. Bizzat kuvvet kullanarak zilyetligin korunabilmesi icin, 6ncelikle haksiz
bir gasp veya saldiri fiili bulunmaldir. ikinci olarak, gecikmeksizin, saldiri ya da gasp
aninda (sicagi sicagina) kuvvetle karsi koyulmasi, yani fiil ile kuvvet kullanma arasinda

bir zaman arahgl bulunmamasi gerekir. Bu, saldirganca fiil gerceklestirilirken, en ge¢
fail kagarken ve olayin sinirlarini asmadan takibe ara vermeksizin yakalamakla yapilabilen bir
uygulama anlamina gelmektedir.

2. Tasinmaz zilyetligine yonelik tecaviize karsi idari koruma: Bu yolun kullanilabilmesi
icin bir tasinmaza haksiz bir miidahale ya da tecaviiz olmalidir. Olaydan itibaren bir yil
icerisinde ve mudahale ya da tecaviz ile faili 6grenme tarihinden itibaren 60 giin ice-
risinde yetkili idari makama basvuru yapilmis olmahdir. Yetkili makam, tasinmazin bu-
lundugu yerdeki en yiiksek mulki amir, yani vali ya da yardimcisi veya kaymakamdir.
Yetkili makamca sorusturma yapilarak on bes glin icerisinde karar verilir.

1. Zilyetligin geri verilmesi davasi (MK 982) sadece tasinirlar icin 6ngorilmis olan ve
fiill durumu korumayi amaclayan bir davadir. Dava ancak zilyetlige gasp yoluyla son
verilmis olmasi halinde acilabilir. Dava zilyetligine haksiz olarak son verilmis olan 6n-
ceki dolayli ya da dolaysiz zilyet tarafindan acilabilir. Demek ki davaci, 6nceki zilyet
oldugunu ve esyadaki zilyetligine haksiz olarak son verilmis oldugunu kanitlamalidir.

2. Saldiriyi savma (savusturma) davasi (MK 983) ise, hem tasinir hem de tasinmaz zilyetligi-
ne

yonelik saldirilara karsi koruma olanagi saglamaktadir. Bu dava, zilyetlige son verilmeden
zilyedin zilyetlikten dogan yetkilerini kullanmasinin engellenmesi hallerinde acilabilir. Dava-
da, saldiri devam etmekte ise, saldirinin sona erdirilmesi veya saldirinin baslamasi kuvvetle
muhtemelse 6nlenmesi istenebilir.
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3. Hak karinelerine dayanan tasinir davasi

a. Hak karineleri, zilyetlik dedigimiz fiili durumun arkasinda aslinda bir hakkin bulunabilecegi
dislincesine dayanmaktadir. Hak karineleri kabul edilmeseydi, glindelik yasamda girisilen
milyonlarca islemde zilyedin hak sahibi olup olmadiginin da arastiriimasi gerekirdi. Fakat bu
ahs veris yasaminin hizini diistiriir, katlanilmaz kilfetler yiklerdi.

Zilyetligi iade Yiikiimliiliigiiniin Kapsami

lyiniyetli Zilyedin iade Yiikiimliiliigii (MK 993-994)

lyiniyetli zilyet, esyayi oldugu gibi, elinde kalani ile iade etmekle yiikiimliidiir. Uriinleri elde
edilenlerden elde kalanlarla iade etmelidir. Ondan kullanma tazminati ve zararlarin tazmini
istenemez. lyiniyetli iade yiikiimlisi, zorunlu ve yararli masraflarin édenmesini isteyebilir.
Diger (liks) masraflarinin 6denmesini isteyemez. Ancak liiks masraflarin konusu olan ekleme-
leri sékiip alma hakki vardir. lyiniyetli zilyet, denklestirme isteyebilir, masraflar 6deninceye
degin mali alikoyma hakkina sahiptir.

lyiniyetli Olmayan Zilyedin iade Yiikiimliiliigii (MK 995)

lyiniyetli olmayan zilyet, esyayi, aldigi gibi (nasil ele gecirdiyse) dyle iade etmekle yiikiimlii-
diir. Elinden c¢ikartmissa, ikame degeri vermelidir. Uriinleri, elde edilenler ve elde edilmesi
ihmal edilmis olanlar da dahil olmak lizere iade etme yukimlGluga altindadir. Koti niyetli
zilyetten kullanma tazminati istenebilir. K6tl niyetli ylikimld, ancak iade alacaklisi icin de
zorunlu olan masraflarini isteyebilir; diger (liks) masraflarin konusu olan eklemeleri sokip
alma hakki taninmaktadir.

TAPU SiCiLi

Kavram

1. Tasinmazlarin fiziksel (jeolojik) ve hukuksal durumlarini géstermek amaciyla Devlet tara-
findan ve onun sorumlulugu altinda tutulan kitik, defter ve belge gibi 6gelerden olusan
timlige tapu sicili denir.

2. Devlet eliyle tutulan tapu sicili ana ve yardimci siciller olmak Gzere iki cesit 6geden olusur.

Tapu Siciline Egemen Olan ilkeler

Ayni Kayit ilkesi

Tapu sicili sistemi, her tasinmaza bir sayfa agilarak, o tasinmaza iliskin kiinye bilgilerinin ve
hak durumunun o sayfada goériinim kazanmasiyla saglikli isletilebilir. iste her tasinmaz igin
kitikte bir sayfa agilmasina ayni kayit ilkesi denilmektedir.

Tescil ilkesi

Mutlak anlamiyla, tapuya kayitl olan tasinmazlar lizerinde devren ayni hak kazanimlarinin,
ancak ve ancak tapu kittgline yapilacak tescille gerceklesecegini ifade eder. Buna tescilin
mutlakligi ilkesi denmektedir. Bu anlamda tescil, ayni haklari kurucu islev grmektedir. Fakat,
tasinmazlar tizerindeki ayni haklarin tescille kazanilmasinin istisnalari vardir.

Acikhik ilkesi

ilgisi olan herkes tapu kiitigiinii inceleme ve 6érnek verilmesini isteme hakkina sahiptir. So-
nucta, hi¢c kimse, tapu sicilinin, 6zellikle ana unsur olan tapu katGgunin icerdigi hususlari
bilmedigini iddia ederek, iyi niyet ileri siiremez. Bu, kesin bir karinedir.
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Devletin Sorumlulugu ilkesi

Devletin sorumlulugu ilkesine gore, Devlet, tapu sicilinin tutulmasi sirasinda memurun islem
ve eylemleri sonucunda ortay a ¢ikan yolsuz sicilden dogan zararin tazmin inden kusursuz so-
rumludur. Bu gibi bir durumda, zarar goren, (1) memura ve boylelikle de Devlet’e yiiklenebi-
lir bir kusur bulunmasa da (2 ) yolsuz sicilin, (3) zararinin (4) sicilin yolsuz tutulmasi ile zarari
arasinda bir nedensellik baginin varhigini kanitlamalidir.

Kayit
1. Kayit, kadastro géren bir tasinmaza iliskin olarak kuttkte yapila n ilk islemdir. Kayit
sonucunda, o tasinmaz igin, kutikte kayith diger tasinmazlardan en sonuncusunun si-
ra numarasini takip ed en ilk temiz sayfa acilir. Ulkemizde kadastro calismalari devam
etmekte olup, heniiz k adastro gérmemis yerlerdeki tasinmazlar is e, tapu kayit (zabit)
defterleri denilen kitu kler Gzerinde islem gormektedir.

Tapu Sicilinin Diizeltilmesi
Genel Olarak Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Yollari
1. Tapusicilinde yapilacak di zeltme dahil her islemin hakl bir sebebi olmalidir. Gérevliler,
hakli
sebep olmaksizin sicilde oynama ya da islem yapmaya yetkili degildir. G 6revliler, esas itiba-
riyle, fark ettikleri yanhsliklard a da bu kurala baglidirlar. Onlar, kendiliklerinden (re’sen)
islem yapamazlar.

2. idarf diizeltme: Bunun la birlikte yasa, kimi durumlarda gérevliler e istisna en kendili-

ginden dlizeltme yapm a yetkisi tanimaktadir.

Tapu Sicilinin Diizeltilmesi Da vasi

1. Ayrica, taraflarca tapudaki yolsuzluk sorununun bir mahkeme 6niinde ¢6zlilmesinin isten-
mesi sonucunda alinan mahk eme kararina dayanilarak da diizeltme yapil abilir. Bu yola, tapu
sicilinin dizeltilmesi davasi ad 1 verilmektedir.

2. Gergek ayni hak sahibinin ayni hakkinin zedelenmesi lizerine sicilde ay ni hak sahibi gori-
nene karsi actigi ve sicilin gercek duruma uygun hale getirilmesini istedigi davaya tapu sicili-
nin diizeltilmesi davasi denme ktedir.

Bu Ozetin tamamini,Cikmis Sorularini,Deneme Sorularini a dresinize gon-
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