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MEDENI KANUN
1. GIRIS

1.1. Hak Kavrami: Hak, hukuk tarafindan taninan ve korunmasimi isteme hususunda ferdin yetkili sayildigi
menfaattir.
a. Nisbi Hak: Herkese kars1 degil, belirli kisilere kars1 ileri siiriilebilen haklardir.
b. Mutlak Hak: Sahibine maddi ve maddi olmayan biitiin mallar ile kisiler iizerinde en genis yetkiler
veren ve herkese kars1 ileri siiriilebilen haklardir. iki cesit mutlak hak bulunmaktadir:
e  Sahislar tizerindeki mutlak haklar
e Mallar tizerindeki mutlak haklar
i. Gayrimaddi (Maddi olmayan) mallar tizerindeki mallar.
ii. Maddi mallar tizerindeki mutlak haklar: Maddi mallar yani esyalar tizerindeki mutlak
haklara ayni hak denilmektedir.

1.2. Ayni Hak
Ayni haklar hak sahibine esya tlizerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri
stiriilebilen haklardir.
Unsurlar:
e Ayni Hak Esya Uzerinde Kurulur
e Ayni Hak Esya Uzerinde Dogrudan Dogruya Hakimiyet Saglar
e Ayni Hak Herkese Kars ileri Siiriilebilir

2. ESYA TURLERI

2.1. Tagimirlar (Menkul) / Tasinmazlar (Gayrimenkul)

Tasimir esya, bir yerden bagka yere taginabilen ve taginmazlar diginda kalan tiim egyadir. Edinmeye elverisgli
olan ve taginmaz miilkiyeti kapsamina girmeyen elektrik, dogal gaz gibi dogal giicleri de taginir hiikiimlerine bagh
tutmustur. Menkuller iizerindeki miilkiyet hakki, bu konu iizerinde bir sicil bulunmadig i¢in zilyetlik karinesi ile
ispat edilirler.

Tasinmaz, bir yerden bagka yere 6ziinde degisiklik olmaksizin taginmasi miimkiin olmayan seylerdir. Bunlar:

- Arazi: Araziyi Tapu Sicili Tiiziigi “sinirlart hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii
parcas1” olarak tanimlamaktadir.

- Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar: Bagimsiz ve siirekli
haklarin kaydedilmesi igin gerekli kosullar ve usul tiiziikle belirlenir. Sireklilik kosulunun
gerceklesmesi i¢in hakkin siiresiz veya en az otuz yul siireli olmasi gerekir. Tapu kiitiigline tasinmaz
olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar, ti¢iincii kisilere devredilebilir, miras¢ilara gecebilir ve
iizerinde her tirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir.

- Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz boliimler: Ana tasinmazin bagimsiz miilkiyete konu olan
bolimleri, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 sayfalarina kaydedilir. Buna gore tamamlanmig bir yapinin
kat, daire, diikkan vs gibi boliimlerinden ayr1 ayri ve bagli basina kullanilmaya elverisli olanlar
iizerinde kurulan bagimsiz bir irtifak hakkidir. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayit ile irtifak hakki taginmaz
niteligini kazanir.
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2.2. Misli Esya — Misli Olmayan Esya
Misli esya, sayma tartma gibi yontemlerle belirlenen esyadir. Oregin 5 Kg Findik, 5 metre kumas gibi. Misli
olmayan esya ise, ferden belirlenmesi gereken, 6zel nitelikleri ile tayin edilen, yerine baska bir seyin
gecirilmesi miimkiin olmayan esyadir. Tablolar ve tasginmazlar boyledir.

2.3. Basit Esya-Birlesik Esya-Esya Birligi

Basit esya basli basina bir varlig1 bulunan ve diger seylere bagli olmadan kullanilan seylerdir; kitap ve tarla

gibi.

Birlesik esya ise kullanilis itibariyle kendilerinden beklenen amacin gerceklesmesinde diger bir seye bagh
bulunan esyadir. Birlesik esya ikiye ayrilir:

o Biitiinleyici Parca: Yerel adetlere gore o seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikce, zarara
ugratilmadikea veya yapisi degistirilmedikge ondan ayrilmasina olanak olmayan parcadir. Ornegin otomobili
meydana getiren motor, aks gibi otomobilin biitlinleyici pargalaridir. Ayni hak esyanin biitiinlinii kapsar; yani
asil sey iizerinde kurulmus bir ayni hak varsa bu ayni hak biitiinleyici parcay1 da kapsar. Ornegin bir binanin
maliki, bu binanin biitiinleyici pargasi olan pencerelerin ve kalorifer tesisatinin de malikidir.

o EKklenti: Kullanim bakimindan bagka bir esyaya bagli bulunmasina ragmen ondan kolayca ayrilabilen
menkul seylerdir; gozliik kab1 gozliigiin, makineler fabrikanin eklentisidir. Eklenti, asil seyin kullaniminda,
isletilmesinde ve korunmasinda yardimei olur. Bir seyin satiminda, rehnedilmesinde veya kiralanmasinda asil
seye biitlinleyici parca da dahil olur. Halbuki eklenti taraflar bu yonde anlagirlarsa asil seyin satiminda,
ipotek altina alinmasinda veya kiralanmasinda digarida birakilabilir.

Esya birligi, ekonomik bir biitiinliigii olan ve bagimsizliklarini kaybetmeksizin birden ¢ok esyanin meydana
getirdigi esya toplulugudur. Esya birligindeki seyler, birbirlerine gore esit dnemdedirler; 6rnegin bir ¢ift ayakkabi,
yemek takimi gibi. Sayet esya birligindeki seylerden biri asli bir fonksiyonsa sahipse ve digeri buna tabi ise; yani
bir altlik-tstliik iligkisi mevcutsa esya birliginden degil “asli sey-eklenti”’den bahsedilir.

2.4. Sahipli Esya — Sahipsiz Esya
Sahipli esya iizerinde miilkiyet hakki bulunan esyadir. Sahipsiz esya, iizerinde heniiz miilkiyet hakki
kurulmamig (av hayvanlari, kir ¢igekleri vb.) veya kurulmus ancak sona ermis (¢ope atilmig bir esya, tapu
sicilinden terkin edilmis bir tasinmaz vb.) esyadir.

2.5. Ozel Miilkiyete Tabi Esya — Kamu Mah
Kamu Mali,
- Dogrudan dogruya kamunun yararlanmasina tahsis edilen mallar (orta mallar1)
- Kamu hizmeti goriilmesine tahsis edilen mallar (hizmet mallar1)
- Tarima elverisli olmayan araziler, daglar, tepeler, buzullar, ormanlar gibi mallar (Sahipsiz yerler)
dir. Ayrica devlet veya kamu tiizel kisilerine ait olmakla birlikte, kamu hizmetine tahis edilmemis kamu mallari
da bulunmaktadir.

3. AYNi HAKLARA HAKIM OLAN iLKELER

3.1. Belirlilik flkesi

Ayni haklar ancak ferden belirlenmis olan mevcut seyler tizerinde kurulabilir. Yani tizerinde miilkiyet,
rehin, irtifak hakki veya tasinmaz yiikii kurulacak olan esya lizerindeki tasarruf isleminin tek tek yapilmasi
gerekir.
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3.2. Aleniyet (A¢iklik) Tlkesi

Ayni hak, herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak haklardan oldugu i¢in bu hakkin aleni olmasi yani herkes
tarafindan bilinebilir olmasi gerekir. Taginir mallar {izerindeki ayni hakki aleni kilan vasita zilyetliktir; tasinmaz
mallarda ise tapu siciline yapilan tescildir.

3.3. Hak Diisiiriicii Siire veya Zamanasimina Bagh Olmama Ilkesi
Ayni haklar bakimindan kazandirici zamanagimi séz konusu degildir. Yani malik ayni hakkindan fiilen
yararlanmasa da 6rnegin otomobilini hi¢ kullanmasa da esya tizerindeki ayni hakki kaybolmaz.

3.4. Siirh Say: ilkesi
4721 Sayil1 Kanunda ayni hak tiirleri tek tek sayilmistir; bunlar, miilkiyet, irtifak hakki, tasinmaz yiikii ve
rehin hakkidir. Taraflarin aralarinda yaptiklari sézlesme ile yeni bir ayni hak yaratmasi miimkiin degildir

3.5. Kideme Oncelik ilkesi

Bir esya lizerinde birden fazla ayni hakkin varligi halinde, kurulus tarihi itibar ile ilk 6nce kurulan ayni
hakkin sonra kurulana tercih edilmesi gerekir.

Bir taginmaz lizerinde birden fazla rehin hakki kurulmasi halinde bu ilke islemez. Rehin hakkinda tarih
olarak 6nce gelen degil, derece olarak dnce gelen tercih edilir.

Ornek Soru: Asagidakilerden hangisi ayni haklara hakim olan ilkelerden biri degildir? (Cikmus
sinay sorusu)

Belirlilik Ilkesi

Aciklik Ilkesi

Nisbilik Tlkesi

Sl Sayr Tlkesi

Kideme Oncelik Ilkesi

moow»

Cevap: C

4. AYNIi HAK TURLERI

4.1 MULKIYET HAKKI
Miilkiyet hakki, esya iizerinde sahibine diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma hakki
taniyan ayni haktir.

4.1.1. Cesitleri

4.1.1.1. Menkul (Tasinir) Miilkiyeti

Taginir esya, bir yerden bagka yere tagimabilen ve taginmazlar disinda kalan tiim esyadir. Edinmeye
elverisli olan ve tagimmaz miilkiyeti kapsamina girmeyen elektrik, dogal gaz gibi dogal giicleri de tasimr
hiikiimlerine bagli tutmustur. Menkuller iizerindeki miilkiyet hakki, bu konu {izerinde bir sicil bulunmadig: i¢in
zilyetlik karinesi ile ispat edilirler.
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4.1.1.2. Gayrimenkul (Tasinmaz) Miilkiyeti
Tasinmaz Miilkiyetinin Konusu

o Arazi
o Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli irtifak haklari (iist ve kaynak
haklarr)

o Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz ve siirekli boliimler

- Arazi: Araziyi Tapu Sicili Tiziigi “simirlart hukuki ve geometrik yontemlerle belirlenmis yeryiizii
parcasi” olarak tanimlamaktadir.

- Tapu Kkiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar: Bagimsiz ve siirekli
haklarin kaydedilmesi igin gerekli kosullar ve usul tiiziikkle belirlenir. Siireklilik kosulunun
gerceklesmesi icin hakkin siiresiz veya en az otuz yil siireli olmasi gerekir. Tapu kiitiigline tasinmaz
olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar, ti¢iincii kisilere devredilebilir, mirasgilara gecebilir ve
tizerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilir.

- Kat miilkiyeti kiitiigiine kayith bagimsiz béliimler: Ana tagmmmazin bagimsiz miilkiyete konu olan
bolimleri, kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr1 sayfalarina kaydedilir. Buna gére tamamlanmig bir yapinin
kat, daire, diikkan vs gibi boliimlerinden ayri ayri ve bagli basina kullanilmaya elverigli olanlar
tizerinde kurulan bagimsiz bir irtifak hakkidir. Kat miilkiyeti kiitiigiine kayit ile irtifak hakki taginmaz
niteligini kazanir.

4.1.1.3. Birlikte Miilkiyet
Miilkiyet hakkinin birden fazla kisiye ait olmasidir. Payli ve paysiz olmak iizere ikiye ayrilir.

a. Payh (Miisterek) Miilkiyet: Bir esya iizerindeki miilkiyet hakkinin payh olarak ve maddi olarak
paylagmaksizin birden fazla kigiye ait olmasidir. Aksi belirtilmedikce paylar esit sayilir.

e Yonetim: Esas olan taraflar iradeleridir. Oybirligi ile anlasarak kanun hiikiimlerinden farkli
diizenlemeler yapabilirler. Y6netim konusunda paydaslarin yapacagi anlagmalar imzalarin noterce
onaylanmasi kosuluyla paydaslarin birisinin yapacagi basvuruyla tapu kiitiigiine serh verilebilir.
Aralarinda anlagamazlar ise birlikte idare ederler. Birlikte idare yapilan islerin 6nemine gore
degismektedir.

Olagan Yonetim Isleri: Kiiciik bakim, onarim veya tarimsal isler. Her bir paydas tek basina
yapabilecegi gibi birlikte de yapabilirler.

Onemli Yonetim Isleri: Esya iizerindeki isletme usuliiniin degistirilmesi, kira sézlesmesi,
basit tamirati agan onarimlar, topragin islahi gibi. Pay ve Paydas cogunlugu gerekir
Olaganiistii Yonetim fIsleri: Binanin yararlanma seklinin degistirilmesi, malin tamami
tizerinde tasarruf iglerinin yapilmasi. Oybirligi gerekir.

e Tasarruf: Her paydas kendi payini serbest bir sekilde satabilir veya iizerine rehin hakki tesis
edebilir.

e Yararlanma: Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar1 ile bagdastigi Ol¢iide maldan
yararlanabilir ve onu kullanabilir. Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma seklini hakim
belirler.

Payli miilkiyetten dogan veya payli mali ilgilendiren Yonetim giderleri, vergi ve diger
yiikiimliliikler pay oraninda paydaslara aittir.
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Paydashktan Cikarma: Paydaslara karsi olan yiikiimliiliiklerini agir bir sekilde ihlal eden ve bu
yiizden paydaslik iligkisini ¢ekilmez hale getiren ortak mahkeme karar1 ile paydagliktan
cikarilabilir.

Payh Miilkiyetin Sona ermesi: Ortaklar malin paylasilmasini isteyerek ortakliga “ortakligin
giderilmesi” (izaleyi suyuu davasi) ile son verebilirler. Paylagsmay1 isteme hakki hukuki bir
islemle en fazla 10 yillik siire ile smirlandirilabilir. (Idamei suyuu sdzlesmesi). Paylasma, malin
aynen boliislilmesi veya pazarlik yada acik artirmayla satilarak bedelin boliisiilmesi bi¢ciminde
gerceklestirilir.

Ornek Soru: Payl miilkiyet ile ilgili asagidakilerden hangisi yanlistir?

A. Olagan yonetim iglerinin yapilmasi, kiigiik onarimlarin yaptirlmasi ve tarimsal iglerin
yiiriitiilmesi paydaglarin oybirligi ile kabuliine baghdur.

Baska tiirlii belirlenmedikce paylar esit sayilir.

Paydaslardan her biri kendi payr bakimindan malik hak ve yiikiimliiliiklere sahip olur.
Pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar tarafindan haczettirilebilir.

Birden cok kimse, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli paylarla
maliktir.

mooOw

Cevap: A

b. Paysiz (Elbirligi) Miilkiyet (Istirak Halinde Miilkiyet): Kanun veya kanunda o6ngoriilen
sozlesmeler uyarinca olusan topluluklarin bir mala birlikte ve paysiz olarak sahip olmalaridir.
Ortaklarin haklar1 ve yiikiimlilliikkleri toplulugu doguran kanun veya sozlesme hiikiimlerince
belirlenir. Kanunda sinirli sayida belirtilmislerdir.

O

o
o
o

Adi ortaklik

Aile sirket emvali

Miras sirketi

Kar1 koca mal ortakligi

Yonetim ve Tasarruf: Kanunda aksine bir diizenleme bulunmadik¢a oybirligi saglamak
zorundadirlar.

Sona ermesi: Malin devri, toplulugun dagilmasi veya payli miilkiyete gegilmesi ile sona erer.
Paylagtirma payli miilkiyet esaslarina gore yapilir.

4.1.2. Gayrimenkul Miilkiyetinin Kazanilmasi

Tescilli Kazanim: Tapuda yapilacak resmi s6zlesme ve tapu kiitiigiine tescille miilkiyet kazanilir.
Muvazaali islem halinde kazanim gecersizdir.
Tescilsiz Kazanim: Asagidaki hallerde tescil anindan 6nce kazanilmis olur.
i. Miras
ii. Cebri icra yolu ile satis
iii. Kamulastirma
iv. Mahkeme karari
V. Yeni arazi olusumu
vi. Ticari ortakliklarin birlesmesi
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vii. Isgal
viii. Kari koca arasindaki mal ortakligi rejiminin kabuli

iX. Vakiflarin tiizel kisilik kazanmasi

X. Tiizel kisiligi sona eren kurumlarin mallari

Xi. Kazandiric1 zamanasimi ile kazanim

Olagan zamanasimi: Tapuya kayitli bulunan taginmazlar iizerinde gegerli bir hukuki sebep
olmaksizin malik olarak yazilan kisi, zilyetligi davasiz ve arasiz 10 yil iyi niyetli siirdiiriirse
miilkiyeti kazanir.

Olaganiistii zamanasimi: Kayithi bulunmayan taginmazi 20 yil zilyetliginde bulunduran kisi
miilkiyeti kazanir. Iyi niyet aranmaz.

Ornek Soru: Asagidaki durumlarin hangisinde, miilkiyet, tescilden énce kazanilmaz?

moow»

Miras

Cebri Icra
Mahkeme Karari
Satis
Kamulastirma

Cevan: D

4.1.3. Gayrimenkul Miilkiyetinin Kapsam

Genel Bilgiler: Arazi tizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6lgiide, iistiindeki hava
ve altindaki arz katmanlarmi da kapsar. bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak
lizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer. Taginmazin sinirlari, tapu planlart ve arz tizerindeki
sinir igaretleriyle belirlenir. tapu planlar ile arz {izerindeki bu isaretler birbirini tutmazsa, asil olan
plandaki sinirdir. Bu kural yetkili makamlarca heyelan bolgesi oldugu belirlenen yorelerde
uygulanmaz. iki tasinmazi birbirinden ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, ¢it gibi sinirliklar aksi
ispat edilmedikge, her iki komsunun payli mali sayilir.

Haksi1z insaat: Bir kimse kendi arazisindeki yapida bagkasini malzemesini ya da baskasinin
arazisindeki yapida kendisinin veya bir bagkasinin malzemesini kullanirsa, bu malzeme arazinin
biitiinleyici pargasi olur. Sahibinin rizasi olmadan kullanilmis olan malzemenin sokiilmesi asiri
bir zarara yol agmayacaksa, malzeme sahibi veya arazinin malikinin istemiyle ve gideri yapiy1
yaptirana ait olmak iizere sokiiliip kaldirilmasini isteyebilir. Malzeme sokiiliip alinmazsa arazi
maliki, malzeme sahibine uygun bir tazminat 6demekle ylikiimliidiir. Yapiy1 yaptiran arazi maliki
iyi niyetli degilse hakim, malzeme sahibinin ugradig1 zararin tamaminin tazmin edilmesine karar
verebilir. Yapiy1 yaptiran malzeme sahibi iyi niyetli degilse, hakimin hiikmedecegi miktar bu
malzemenin arazi maliki i¢in tagidig1 en az degeri gegmeyebilir. Yapinin degeri agik¢a arazinin
degerinden fazlaysa, iyi niyetli taraf uygun bir bedel karsiliginda yapinin ve arazinin tamaminin
veya yeterli bir kismmin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir.

Araziye dikilen fidanlar: Bir kimse baskasinin fidanin1 kendi arazisine ya da kendisinin veya bir
tiglincii kisinin fidanin1 baskasinin arazisine dikerse, baskasinin malzemesini kullanarak yapilan
yapilara veya taginir yapilara iliskin hiikiimler bunlar hakkinda da uygulanir.
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o Kaynaklar: Kaynak kendiliginden veya insan emegi ile topraktan ¢ikan sudur. Arzin maliki
araziden c¢ikan kaynagi diledigi gibi kullanma hakkina sahiptir.

Yapinin arzin miilkiyetine dahil oldugu kuralinin istisnalari:

o Tagkin Yapi: Bir yapinin baskasina ait araziye tasirilan kismi, eger yapiy1 yapan malik tagirilan
arazi lzerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait tasinmazin biitiinleyici pargasi olur.
bu tiir yapilar medeni kanunda taskin yapi olarak tanimlanmistir. Boyle bir irtifak hakki yoksa,
zarar goren malik tagmay1 Ogrendigi tarihten baslayarak 15 giin iginde itiraz etmedigi, ayni
zamanda durum ve kosullar da hakli gosterdigi takdirde, taskin yapiy1 iyi niyetle yapan kimse,
Uygun bir bedel karsiliginda tasan kisim ig¢in bir irtifak hakki kurulmasini veya bu kismin
bulundugu arazi par¢asinin miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir.

e Ust Hakka: Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli
kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin bash
basina kullanilmaya elverigli bagimsiz bolimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasi, kat miilkiyeti kanununa tabidir. Bagimsiz boliimler {izerinde ayrica st hakki
kurulamaz. Agaglar ve ormanlar iist hakkina konu olamaz.

e Mecra Hakki: Su, gaz, elektrik vb. mecralari isletmenin bulundugu taginmazin disinda olsalar
bile, aksine bir diizenleme olmadik¢a o isletmenin eklentisi ve isletme malikinin mali sayilir.
komsuluk hukukunun gerektirdigi haller disinda bir taginmazin bdyle bir mecra ile ayni hak
olarak yiiklenmesi, ancak bir irtifak hakki kurulmasi suretiyle olabilir. irtifak hakki, mecra
disaridan goriilmiiyorsa tapu kiitigline tesciliyle, disaridan goriililyorsa noterce diizenlenecek
sozlesmeye dayanilarak mecranin yapilmasiyla dogar.

o Tasmmr Yapilar: Bagkasinin arazisi tizerinde kalict olmasi amaglanmaksizin yapilan kuliibe,
biife, ¢ardak, baraka vb. hafif yapilar, bunlarin malikine aittir. Bu tiir yapilar, taginir mal
hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiiglinde gosterilmez.

4.1.4. Gayrimenkul Miilkiyetinin Kisitlamalar

¢ Hukuki islemle getirilen kisitlamalar:

i. Sufa (6n alim) hakki: Taginmazin tiglincii bir kisiye satilmasi halinde 6n alim hakki sahibine
tek tarafli ve yenilik dogurucu bir beyanla, o gayri menkuliin alicis1 olabilme hakk: saglayan
hakka denir.On alim hakki alictya kars1 dava agilarak kullanilir. Bu hak satisin hak sahibine
bildirildigi tarihten itibaren ii¢ ay ve her halde satisin yapildigi tarihten itibaren iki yil iginde
kullanilmalidir.

ii. Vefa (geri alim) hakki: Gayrimenkulii bir bagkasina devretmis olan kigiye, o tasinmazi tek
tarafl1 irade beyani ile geri alma hakkini saglayan haktir.

iii. Istira (altm) hakki: Hak sahibine tek tarafli irade beyan: ile tasinmazin alicisi olabilme
yetkisini veren haktir.
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¢ Yasaile getirilen kisitlamalar:
i. Payli miilkiyette diger paydaslarin yasal 6n alim hakki
ii. Zorunlu mecra irtifaki
iii. Zorunlu gegit hakki
iv. Zorunlu kaynak hakki

Ornek Soru: Onalim hakku, satisin hak sahibine bildirildigi tarihten, iizerinden kag ay ve her
halde satsin iizerinden kag yil gegcmekle diiger?

1Ayvelyl

2 Ay ve 2 yil

3 Ay ve 3 yil

3 Ay ve 1 yil

3 Ay ve 2 yil

moow»

Cevap: E

4.2. SINIRLI AYNI HAKLAR
Sahibine egya iizerinde miilkiyet hakkinin tamdigi yetkilerden daha smirli ama dogrudan hakimiyet
saglayan haklardir.

4.2.1. irtifak Haklar

Malik tarafindan {igiincii kisilere taninan ve hak sahibine bir maldan yararlanma ve kullanma yetkisi veren
veya malike miilkiyet hakkinin kendisine sagladig yetkilerden ¢ekinme borcu yiikleyen haklara denir. Sahsa bagl
(intifa hakki, sitkna hakki) ve esyaya bagl (list hakki, kaynak hakki) olmak tizere gesitleri bulunmaktadir.

4.2.1.1. Intifa (Kullanma) Hakk:: Hak sahibine esya iizerinde tam olarak yararlanma ve kullanma yetkisi veren
hakka denir. Baskalarma devri miimkiin degildir. Tasinirlarda zilyetligin devri, tasinmazlarda tapu
kiitiigiine tescil ile kurulur.

4.2.1.2. Siikna (Oturma) Hakki: Hak sahibine bir binadan veya onun bagimsiz boliimlerinden konut olarak
yararlanma yetkisi veren hakka denir.

4.2.1.3. Ust Hakkx: Ugiincii kisi lehine bir tasinmaz malikinin arazisinin altinda veya iistiinde yap1 yapmak veya
mevcut bir yapiy1 muhafaza etmek etkisi veren irtifak hakkina denir. Tapuda yapilacak resmi sdzlesme ve
tescille kurulur. Devredilebilir ve stireklidir.

4.2.1.4. Kaynak Hakki: Baskasinin arazisi izerinde bulunan kaynak tizerindeki irtifak hakki, arazi malikini, suyu
alinmas1 veya suyun kendi arazisi tizerinden akitilmasina katlanmasini yilikiimlii tutan haktir.

4.2.2. Tasinmaz Yiikii (Gayrimenkul Miikellefiyeti)

Tasinmaz yiikd, bir tasinmazin malikini yalniz o taginmazla sorumlu olmak tizere diger bir kimseye bir
sey vermek veya yapmakla yiikiimlii kilar. Hak sahibi olarak, bir baska tasmnmazin maliki de gosterilebilir. Irat
senedi ve kamu hukukuna iliskin taginmaz yiikleri sakli kalmak kaydiyla, tasinmaz yiikiiniin konusu ancak yuklii
tasimmazin ekonomik niteliginden dogan veya yararlanan tasinmazin ekonomik ihtiyaclarimi karsilayan bir edim
olabilir.
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4.2.3.Rehin Haklar1

Alacakliya borcun ifa edilmemesi halinde rehin konusu esyay1 icra marifetiyle paraya ¢evirterek alacagini
satim bedelinden tahsil yetkisi veren ayni haktir.

Bor¢ heniiz muaccel hale gelmeden once bor¢ 6denmezse rehin konusu esyanin miilkiyetinin rehin
alacaklisina gececegine dair anlasma kanunumuzda yasaklanmustir.

Tasimir ve Tasinmaz Rehni olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

Tasinmaz rehni, miktar1 Tiirk parasi ile gosterilebilen belli bir alacak igin kurulabilir. Istisnasi: Yurt iginde
veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanci para {izerinden veya yabanci para 6lgiisii ile verilen
kredileri giivence altina almak i¢in yabanci para iizerinden rehin kurulabilir. Hangi yabanci para tizerinden olacagi
Cumbhurbaskani tarafindan belirlenir.

Ana para ipotegi ve Ust sinir ipotegi olmak iizere ikiye ayrilmaktadir.

Tasimmmazin paraya ¢evrilmesinden elde edilen paradan rehinli alacaklinin isteyebilecegi kalemler:

- Anapara

- Gecikme faizi

- Takip giderleri

- Iflasin ac1ldig1 veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ii¢ yillik faiz ile

son vadeden baslayarak isleyen faiz

- Tasmmazin devami i¢in alacakli tarafindan yapilmis olan zorunlu giderler

- Alacaklinin 6dedigi sigorta primleri

Tasinmaz rehni kendi iginde ii¢ gruba ayrilmaktadir: Ipotek, ipotekli bor¢ ve irat senedi. Uygulamada
en ¢ok kullanilan taginmaz rehni tiirii ipotek olup, diger iki rehin tiirli neredeyse kullanilmamaktadir.

Halen varolan veya heniiz dogmamis ancak dogmasi kesin veya olas1 bulunan herhangi bir alacak ipotekle
giivence altina alinabilir. Bor¢lu kendi taginmazi iizerinde alacakli lehine ipotek kurabilecegi gibi, ipotege konu
tasinmazin bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmeyip, 3. bir kisi de bagkasi lehine tagimmmazini ipotek
verebilir.

Alacak sona erince, lehine ipotek kurulmus olan alacaklinin ipotegi terkin ettirmesi gerekir.

Ipotekli tasinmazin devri miimkiindiir, ancak tasmmaz iizerinde miilkiyet hakkini elde edecek yeni malik
taginmazi ipotekle yiiklii olarak alacaktir.

Ipotekli borg senedi ve irat senedi ise kiymetli evrak niteligini tasir. Bu nedenle kurulmalari igin tapu
kiitiigiine yapilacak tescilin yani sira rehin senedi de diizenlenmesi gerekir.

[rat senedi sadece tasinmazin degerini tedaviil ettirme amac giider. Oysa ipotekli bor¢ senedi hem ipotek
hem irat senedi fonksiyonlarini bir arada biinyesinde barindirir.

5. TAPU SiCiLi

Tapu sicili, tasinmaz mal ile tizerindeki haklarin durumlarini gostermek tizere devletin sorumlulugu
altinda tescil ve aciklik ilkelerine gore tutulan sicildir. Ama¢, MK’ un 6ngordiigii tapu sicillerinin diizenli bir
bicimde tutulmasini saglamaktir.

Her ilgenin idari sinirlart bir tapu sicil bolgesidir.
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5.1. Tapu Sicilinin Olusumu
a. AnaSiciller:
i. Tapu kitigi
ii. Kat milkiyeti kiitiigii
iii. Yevmiye defteri
iv. Resmi belgeler ( resmi senet, mahkeme karar1 ve digerleri)
v. Planlar
b. Yardimei Siciller
i. Tapu Envanter Defteri
ii. Aziller sicili
iii. Diizeltmeler sicili
iv. Kamu orta mallari sicili

5.2. Tapu Siciline Hakim olan ilkeler

a. Tapu sicilinin agikhig: (aleniligi) ilkesi: Tapu sicili herkese agiktir. Tlgisini inanilir kilan herkes, tapu
kiittigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru 6niinde kendisine gésterilmesini veya bunlarin 6rneklerinin
verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez.

b. Tasinmaz iizerinde ayni hakkin kazanilmasi icin tescilin gerekliligi ilkesi: Kurulmasi: kanunen
tescile tabi ayni haklar, tescil edilmedikge varlik kazanamaz. Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve
tarihlerini tescile gore alir. Tescilin etkisi, kanunen 6ngoriilen belgeler isteme eklenmis veya gegici tescil halinde
belgelerin uygun zamanda tamamlanmis olmas1 kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baslar.

c. Her tasinmaza ayn bir Kiitiikk sayfas1 agilmasi ilkesi (Ayni Sistem): Her tasinmaz igin ayri bir
kiitiik sayfas1 agilmasi ayni sisteminin getirdigi bir 6zelliktir.

d. Tescilin sebebe baghhg ilkesi: Tapu kiitiigiine yapilan her tescilin kural olarak hukuki bir sebebi
vardir. Eger hukuki sebep gegersiz ise yolsuz tescil s6z konusu olur. Bu durumda hakki ihlal edilen kimse yolsuz
tescilin diizeltilmesi davasi agabilir.

Yolsuz tescil: Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan
tescil yolsuzdur. Boyle bir tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyi niyetli
olmayan tigiincii kisilere kars1 dogrudan dogruya ileri siirebilir. Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir
tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin
diizeltilmesini dava edebilir. Iyi niyetli {igiincii kisilerin bu tescile dayanarak kazandiklar1 ayni haklar ve her tiirlii
tazminat istemi saklidir.

e. Tapu siciline giiven ilkesi: Tapu siciline giivenerek hak kazanan kisilerin bu haklar1 korunur. Iyi
niyetli ticiincii kisiler: Tapu kiitiglindeki tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan
ficiincii kisinin bu kazanimi korunur. lyi niyetli olmayan iigiincii kisilere karsi: Bir ayni hak yolsuz olarak tescil
edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken tiglincii kisi bu tescile dayanamaz. Tasinmazlar iizerindeki haklari
gostermek {izere tapu sicili tutulur. Tapu sicili, tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigii ile bunlar1 tamamlayan
yevmiye defteri ve belgeler ile planlardan olusur. Sicilin 6rnegi, nasil tutulacaglr ve yardimer siciller tiiziikle
belirlenir.

Ornek Soru: Tapuda her tasinmaza ayri bir sayfa acilmasi esasina dayanan ilke
asagrdakilerden hangisidir? (Cikmis sinav sorusu)

Ayni sistem ilkesi

Tescil ilkesi

Aleniyet ilkesi

Tapu siciline giiven ilkesi

Tescilin sebebe baglilig ilkesi

moow»

Cevap: A
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5.3. Tapu Siciline Yapilan islemler
a. Tescil: Istem, yevmiye defterine kaydedildikten sonra, ayni tarih ve yevmiye numarast ile kiitiige tescil
edilir. Miilkiyet haklari, tasinmaz miikellefiyeti, rehin haklari, irtifak haklar1 tapu siciline tescil edilirler.
b. Serhler: Kiitigiin serhler siitununa kisisel haklar, temlik hakkini kisitlayan veya yasaklayan serhler,
tescille ilgili gecici serhler ile kanunlarin éngodrdiigii hususlar yazilir. Serh siiresi, Onalim, alim ve geri
alim haklarinda en ¢ok 10 yil, tasinmaz satis vaadinde ise 5 yildir. Bu siirelerin bitiminde tapu memuru
serhi kendiliginden siler.
c. Beyanlar: Kiitiigiin beyanlar siitununa, mevzuatin yazilmasini 6ngordiigii hususlar tarih ve yevmiye
numarasi belirtilerek yazilir.
d. Terkin: Tapu sicilinde terkin, hak sahibinin veya yetkili makamin istemine yada mahkeme kararina
dayali olarak yapilir.
e. Tadil (Diizeltme): Kiitiik iizerinde belgelere aykiri tescil veya yazimin diizeltilebilmesi i¢in ilgililerin
yazili olurunun alinmasi ve yevmiye defterine kaydedilmesidir.

Ornek Soru: Bagimsiz béliim eklentileri nereye yazilir? (Ctkmis Sinav Sorusu)
Serhler

Beyanlar

Kat Miilkiyeti Kiitiigii

Yevmiye Defteri

Aziller Sicili

moow»

Cevap: B

5.4. Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesi

Alic ve saticinin karsilikli olarak, saticinin taraflarca belirlenen bir bedel karsiliginda tasinmazin satigini
vermek, alicinin da bu taginmazi satin almak ve bedelini 6demek konusunda tapu sicil memuru karsisinda
taraflarin vaat ve taahhiit beyanlarin1 kapsayan ve noterlerce diizenlenen s6zlesmeye denir. Tapuya serh edilmesi
sarttir. Serhten itibaren 5 yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse, tapu sicil
muhafizi veya memuru tarafindan resen terkin olunur.

10
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Medeni Kanun ile Ilgili Sorular

1. Asagidakilerden hangisi tasinmaz
rehininin alacakliya sagladig1 giivencenin
kapsamina girmez?

A) Sozlesme faizi

B) Takip giderleri ve gecikme faizi

C) Tasmmmazin korunmasi i¢in yapilan zorunlu
masraflar

D) iflasin aqildizn veya rehnin paraya
cevrilmesinin istendigi tarihten itibaren
muaccel olmus ii¢ yilhk faiz ile son
vadeden baslayarak isleyen faiz

2. Tapu Kkiitiigiinde kayith olmayan bir
tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak
yirmi yil
zilyetliginde  bulunduran
tasinmazin iizerindeki miilkiyet hakkinin
tapu Kkiitiigiine tesciline karar verilmesini
istemesine ne ad verilir?

A) Isgal

B) On alim hakk:

C) Olagan zaman agimi

siireyle ve malik sifatiyla

kisinin, o

D) Olaganiistii zaman asimi

3.
I. Arazi
II. Tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar
II. Kat miilkiyeti Kkiitiigiine kayith
bagimsiz boliimler
Tiirk Medeni Kanunu’na gore tasinmaz
miilkiyetinin konusunu olusturan
yukaridaki hususlardan hangileri
dogrudur?

A) Yalniz

B) Yalniz I

C) lvelll

D) Il ve 11l

E)LLITvell
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4. Tiirk Medeni Kanunu uyarinca, gecerli
bir hukuki sebep olmaksizin tapu
kiitiigiine malik olarak yazilan Kisinin,
tasinmaz iizerindeki zilyetligini davasiz ve
araliksiz olarak on yil siireyle ve iyi
niyetle siirdiirmesi halinde, onun bu yolla
kazanmis oldugu miilkiyet hakkina itiraz
edilememesine ne ad verilir?

A) Taginmaz miilkiyetinin
zamanasimi ile kazanilmasi

olaganiistii

B) Tasinmaz miilkiyetinin iggal ile kazanilmasi
C) Tasinmaz miilkiyetinin arazi kaymasi ile
kazanilmasi
D) Tasinmaz miilkiyetinin
zamanasimi ile kazanilmasi
E) Tasinmaz miilkiyetinin hukuki islem ile

kazanilmasi

olagan

5. Asagidaki olaylarin hangisinde
gayrimenkul miilkiyeti tescille kazanilir ?

A) Ahmet’in Tasinmazi Cemil’e satmasi

B) Karayollarinin  Mehmet’e  ait
kamulastirmasi

tasinmazi

C) Borcundan dolayr Nazmi’ye ait arsanin icra
miidiirliigiince satilmasi

D) Tereke ig¢inde
mirasgilara gegmesi

bulunan tasinmazlarin

E) Alacaklidan mal kagirmak amaciyla yapilan
taginmaz satiginin mahkeme tarafindan iptal
edilmesi
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6. Ahmet, Veli, Ismail ve Hikmet bir
tasinmaz iizerinde hisse sahibidir. Ismail
ve Hikmet’e paylar miras yolu ile
kalmistir. Bu Kisiler arasindaki hukuki
iliski asagidakilerden hangisinde dogru
verilmistir?

A) Ahmet, Veli, Ismail ve Hikmet arasinda

payli miilkiyet iliskisi vardir

B) Ahmet ile Ismail arasinda elbirligi miilkiyeti

iliskisi vardir

C) Veli ve Ismail Arasinda elbirligi miilkiyeti

Ahmet ile Veli arasinda payli miilkiyet
iliskisi vardir

D) Ahmet ile Veli arasinda payh miilkiyet

Ismail ile Hikmet arasinda elbirligi
miilkiyeti vardir

E) Ismail ile Hikmet arasinda payli miilkiyet

iliskisi vardir

7. Miiteahhitlik yapan Hikmet; cocuklari
olmayan ve bakima muhta¢ olan
teyzesine, sahip oldugu dairelerinden
birinde oliinceye kadar oturma hakki
verir. Bu hakkin adi asagidakilerden
hangisinde dogru verilmistir?

A) Intifa hakk:

B) Siikna hakki

C) Onalim hakki

D) Ust hakki

E) Vefa hakki

8. Asagidakilerden hangisi, Medeni Kanuna
gore yapmm arzin miilkiyetine tabi
olmasi kuralimin istisnalarindan degildir?

A) Tagkin Yapi

B) Ust hakk:

C) Mecra

D) Haksiz yap1

E) Tasinir Yapi

9. Payh Miilkiyetten dogan Onalim Hakki,
satistin hak sahibine bildirildigi tarihin
iizerinden ne kadar siire gecince diiser?

A) Uc ay ve her halde satisin iizerinden iki yil
gecmekle diiser.

B) Ug ay ve her halde satisin iizerinden bes yil
gegmekle diiser.

C) Alt1 ay ve her halde satigin tizerinden iki yil
gegmekle diiger.

D) Alt1 ay ve her halde satisin {izerinden bes yil
gecmekle diiser

E) Iki ay ve her halde satigin iizerinden iki y1l
gecmekle diiser.

10. Tapuya serh edilen sézlesmeden dogan 6n
alim hakki, azami hangi siire icinde ileri
siiriilebilir?

A) 3yl

B) Syl

C) 10yl

D) Siire yoktur, serh silinene kadar 6n alim
hakki devam eder.



