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Sinav siiresi 90 dakikadir. Mevzuat kullanimi serbesttir. Uzerinde not yazili olan, gerekgeli, aciklamali, bilgi notlu
veya bilgisayar ¢iktist mevzuat kullanilamaz. Basarilar dileriz.

Ogrenci Ad1 Soyadi
Numarasi

Olay 1. (A)’ya kars1 1.000 TL borcu bulunan (B), s6z konusu alacaga teminat teskil etmek tizere degerli
bir kol saatini (A)’ya rehneder. Bunun akabinde (C)’den de 5.000 TL borg¢ alan (B), (A)’da bulunan kol
saatinin bu alacak i¢in de rehnedildigi hususunda yine (C) ile anlasir. (B)’nin borcu i¢in (A)’ya 1.000 TL
odeyen (C), kol saatinin kendisine teslim edilmesini talep eder. (C) bu talebinde hakli midir? (20 Puan)

L Incelenmesi Gereken Hukuki Sorunun/Talebin Tespiti: Olayda incelenmesi gereken hukuki sorun/talep, (C) nin,

kol saatinin kendisine teslim edilmesini isteme yetkisi veren bir hak kazanip kazanmadigidir.
1L ligili Hukuk Kuralinin Tespit Edilmesi: Olayda (B), sahip oldugu kol saati iizerinde once (A), daha sonra ise (C)
lehine rehin hakki kurmak istemistiv. “Tasinir” ilizerinde bu sekilde sirali olarak rehin kurulmasi, “teslime bagl

rehin” kategorisi altinda TMK m. 941 hiikmiinde “art rehin” olarak diizenlenmistir. Bunun yaninda, teslime bagl
rehin hakki kazanilmasina iliskin genel kural da TMK m. 939/1 hiikmiinde yer almaktadir. Dolayisiyla olayda,
(C)’nin bir (art) rehin hakki kazanip kazanmadigi, TMK m. 939/1 ve m. 941 hiikiimlerinin sartlari ¢ergevesinde
incelenmelidir.

I Hukuk Kuralimin Iceriginin Avdinlatiimasi: Tasimr Uzerinde Art Rehin Kurulmast

TMK m. 939/1 hiikmiine gore, “...tasuurlar, ancak zilyetligin alacakliya devri suretiyle rehnedilebilir.” Goriildiigii
lizere, tasumr rehninin kurulmasinda prensip, zilyetligin alacakliya devredilmesidir. Burada zilyetligin devri, malin
yahut hakimiyet saglayan araglarin teslimi yoluyla gerceklesebilecegi gibi, zilyetligin havalesi yoluyla da
gergeklesebilir. Zilyetligin havalesi, dolayli zilyetligin anlasma yoluyla zilyetligi kazanana devredilmesidir.
Zilyetligin bu sekilde kazanana devri icin, dolaysiz zilyede ihbarda bulunulmasi yahut rizasimin alinmasi gerekli
degildir; ancak devrin ona karst hiikiim ifade etmesi icin zilyetligin havalesinin devreden tarafindan bildirilmesi
gerekir (TMK m. 979/1I). Yine her ne kadar TMK m. 939/1 hiikmiiniin lafzinda yer almasa da zilyetligin devri
yoluyla tasimir iizerinde rehin hakki kurulabilmesi icin, tipki tasinir miilkiyetinin kazanilmasinda oldugu gibi,
taraflarin bu hususta anlasmis olmalari gerekir (“ayni sézlesme”).

TMK m. 941 hiikmii ise tasinwr iizerinde art rehne cevaz vermektedir. Uzerinde hdlihazirda rehin kurulmus olan ve
alacaklimin dolaysiz zilyetliginde bulunan bir tasimir itizerinde art rehin kurulmasi, zilyetligin havalesi yoluyla
miimkiin olabilmektedir. Bunun yaninda, TMK m. 941 hiikmii, art rehin kurulabilmesi igin 6zel bir gegerlilik sarti
aramaktadir. Buna gore, “...alacag odenince rehnedilen tasinirin sonraki alacaklyya teslim edilmesinin rehinli
alacaklya yazili olarak bildirilmesi gerekir.” Goriildiigii iizere, TMK m. 941 hiikmiinde zilyetligin havalesi i¢in
rehin verenin alacaklyya yazili sekle tabi bir bildirim yapmasi arannustir. Bu sekilde tasimir iizerinde art rehin
kurulmasi halinde, ilk rehin hakki sona erince sonra gelen rehinli alacakli malin kendisine teslim edilmesini
isteyebilir.

V. Altlama Faaliyeti: Olayda (C) nin, (A)’ya karst édeme yaparak (B) nin borcunu sona erdirmesi iizerine, kol

saatinin kendisine teslim edilmesi talebinde hakli olmasi, bu tasimir vizerinde (art) rehin hakki kazanmis olmasina
baghdwr. Nitekim (B) ve (C), (4) da bulunan kol saatinin rehnedildigi hususunda anlasirlar. Bu anlasma, TBK m.
939/ hiikmiiniin aradigr anlamda, zilyetligin havalesine iliskin uyusmay: ve keza ayni sozlesmeyi ihtiva etmektedir.
Fakat kol saati iizerinde art rehin kurulabilmesi icin, (B) tarafindan (A)’ya TBK m. 941 hiikmiinde ongoriilen
icerikte yazili bir bildirimde bulunulmasi gerekir. Olayda bu bildirimin yapilmadigi anlasilmaktadir. Dolayisiyla,
kol saati iizerinde art rehin kurulmamustir.

V. Sonu¢: Olayda (B) ve (C), (A)’da bulunan kol saatinin rehnedilmesi hususunda anlagmiglar; fakat art rehniy
gecgerliligi icin aranan yazili bildirim (B) tarafindan yapimamistir. (C) tasimr iizerinde art rehin hakk
kazanmadigindan, tasinirin kendisine teslim edilmesi talebinde hakli degildir.




Olay 2. Kadikdy’de bir daire sahibi olan (A), ileride bu daireyi satin almak isteyen (B) ile usuliine uygun
bir gayrimenkul satig vaadi sozlesmesi yapmis ve sozlesmeden dogan hak tapuya serh edilmistir. Bir siire
sonra (A), tasinmazi tapuda (C)’ye satip miilkiyeti devretmis; (C) de (D) lehine taginmaz {izerinde intifa
hakki tesis etmistir. Bunun iizerine (B), satis vaadine dayanarak (C) ve (D)’ye karsi dava ikame etmis;
tasinmazin miilkiyetinin hilkmen kendisine gecirilmesini ve intifa hakkinin terkin edilmesini talep
etmistir. B bu taleplerinde hakli midir? (20 Puan)

L Incelenmesi Gereken Hukuki Sorunun/Talebin Tespiti: Olayda incelenmesi gereken hukuki sorun/talep, (B) nin,
miilkiyeti (C)’ye devredilen tasinmazin hiikmen kendi miilkiyetine gegirilmesini ve tasinmazin tizerinde (D) lehine

bulunan intifa hakkinin terkin edilmesini talep edip edemeyecegidir.
1L llgili Hukuk Kuralimn Tespit Edilmesi: Olayda (A) maliki oldugu daire iizerinde (B) ile gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi yapmis ve bu on sozlesmeden dogan hak tapu kiitiigiine serh edilmistir. Buna ragmen, (4) daireyi
tapuda (C)’ye satip miilkiyetini devretmis; o da soz konusu daire iizerinde D lehine intifa hakki tesis etmistir.
Olayda oncelikle bir 6n sézlesme niteliginde olan tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin sézlesmenin malik olmayan
tarafina tescili isteme hakki verip vermeyecegi tartisilmalidiv. Bu baglamda miilkiyetin kendi adina tescilini istemek
hususunda bir kigisel hakka sahip olan kimsenin malikin kaginmasi durumunda tescili isteme hakkini diizenleyen
TMK m. 716 hiikmii incelenmelidir. Bu hiikmiin yani swra kigisel haklarin tapuya serh edilmesinin sonuglarina
iliskin TMK m. 1009 hiikmii de degerlendirilmelidir. Dolayisiyla olayda (B) 'nin talepleri, TMK m. 716 ve m. 1009
hiikiimleri cercevesinde incelenmelidir.

I Hukuk Kuralinin Iceriginin Avdinlatiimast

TMK m.716/1 hiikmiine gore “Miilkiyetin kazanmilmasina esas olacak bir hukuki sebebe dayanarak malikten

miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka sahip olan kimse, malikin ka¢inmast halinde
hakimden, miilkiyetin hiikmen gegirilmesini isteyebilir.” Gegerli bir satis vaadi sézlesmesi sozlesmenin taraflarina
satis sozlesmesinin yapilmasini isteme hakki verir. Satis vaadinden dogan hakkin kullanilmast ile satis s6zlesmesini
yapma borcu dogunca tasinmaz maliki borcunu yerine getirmek isterse, tapu sicil memuru tarafindan diizenlenecek
resmi senetle satis sozlesmesi yapilacak ve tescil hususundaki hiikiimlere uyularak tasimmmazin miilkiyeti alict adina
tescil edilecektir. Ancak tasinmaz malikinin bu satis sozlesmesini yapmaktan kaginmasi durumunda alicinin
acacagr dava sonucunda mahkemeden verilecek hiikmiin konusu tartismalidir. Doktrinde hdkim goriis,
mahkemeden TMK m. 716 uyarinca miilkiyetin gegirilmesine iliskin karar alinabilecegini savunmaktadir.

Olayda s6z konusu satis vaadi tapuya serh edildigi icin TMK m. 1009 hiikmii de aciklanmalidiv. TMK m. 1009/1
hiikmiinde tasinmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan hak tapu kiitiigiine serh edilebilecek haklar arasinda
sayilmistir. Serhin iki etkisi vardwr. Serhin ilk etkisi serh verilen hakkin konusuna iliskin olup, serhin ilgili bor¢
iliskisini esyaya bagl bor¢ haline getirmesidir. Buna gére, serhten sonra taginmazin her maliki kendi miilkiyeti
esnasinda dogacak borgla yiikiimlii olur. TMK m. 1009/11 hiikmiinde serhin munzam etkisi olarak da adlandirilan
ikinci etkisi diizenlenmektedir. Buna gére “Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan
haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilir. TMK m. 1009/11'de belirtildigi iizere serhten sonra tasinmazda hak
kazanmis olanlardan, dogmus borcun ifasinda alacaklya zarar verenlerin haklarimin bertaraf edilmesi
saglanmaktadir.

1V. Altlama Faaliyeti: Olayda dairenin ilk maliki (A) ile kurulan tasinmaz satig vaadi sézlesmesinin tapu kiitiigiine

serh edilmesi ile birlikte (4) ile (B) arasindaki kisisel bor¢ esyaya bagl bor¢ haline gelmistir. Bu baglamda alict
(B), tasinmazin sonraki maliki (C)’ye karst da (A) ile aralarindaki taginmaz satis vaadi sozlesmesine dayanarak
dairenin kendisine devredilmesi talebinde bulunabilecektir. Bunun yani sitra TMK m. 1009/11’de belirtilen serhin
munzam etkisi uyarinca tasinmaz iizerinde (C) den intifa hakki kazanan (D) nin bu hakki (B) 'nin talebi karsisinda
terkin edilebilecektir.

V. Sonuc¢: Olayda (B) nin, (4) ile yaptigi daireye iliskin satis vaadi sozlesmesi tapuya serh verildigi icin (B) serhin
esyaya bagl borg etkisi yaratmasi dolayisiyla (C)’ye, serhin munzam etkisi dolayisiyla (D) ye karsi one siirdiigii
taleplerinde haklhidur.




Olay 3. Yaz tatili icin Fethiye’deki yazligina gelen (A), niifus clizdanini arkadasi (B)’nin yazihanesinde
unutur. Tatil sonunda (A)’nin doniisiinii firsat bilen (B), (A)’nin niifus ciizdanina kendi fotografini
baskalarinin anlayamayacagi sekilde ekler. (B), kendisini (A) olarak tanitir ve (A) lizerinde kayith yazligi
tapuda (C)’ye satip miilkiyeti devreder. (C), bir siire yazlig1 kullandiktan sonra acil paraya ihtiya¢ duyar
ve o da yazlig1 tapuda (D)’ye satip miilkiyeti devreder. Bir sonraki yaz tatilinde (A), yazlikta malik
oldugunu ileri siiren (D) ile karsilasir. A taginmazin miilkiyetini kaybettigini ileri siirerek, bu ylizden
ugradig zararin tazmin edilmesini Hazine’den talep etmektedir. A bu talebinde hakli midir? (15 Puan)

L _Incelenmesi Gereken Hukuki Sorunun/Talebin Tespiti: Olayda incelenmesi gereken hukuki sorun/talep, (4) nin

tapu sicilinin hukuka aykirt tutulmasindan dolayt devletin sorumluluguna gidip gidemeyecegidir.

I [ligili Hukuk Kuralimn Tespit Edilmesi: Olayda (A) min arkadasi (B), (A) mn niifus ciizdanindaki fotografi
degistirip kendisini (A) gibi géstererek (A) min maliki oldugu yazligi tapuda (C)’ye satip miilkiyetini devreder. (C)
ise daha sonra bu yazligi (D)’ye satip miilkiyetini devreder. Burada tescilin kurucu unsurlarindan tasarruf

yetkisine sahip olan kisinin tescil talebinde bulunmasi sarti ger¢eklesmediginden (C) adina tapuda yapilan tescil
yolsuzdur. (D) nin bu yolsuz tescile ragmen yazligin miilkiyetini kazanmp kazanamayacagina iliskin kural iyiniyetli
kiginin yolsuz tescile dayanarak ayni hak iktisap edip edemeyecegini ongoren TMK m. 1023 ’te diizenlenmistir.
Bunun yam sira tapu sicilinin tutulmasina iliskin devletin sorumlulugunu diizenleyen genel kural da TMK m.
1007 de yer almaktadir. Dolayisiyla olayda (4) 'min ugradigr zarara iliskin talebinde hakli olup olmadigi TMK m.
1023 ve 1007 hiikiimlerinin sartlar: cercevesinde incelenmelidir.

I Hukuk Kuralimin Iceriginin Avdinlatiimasi: Tapu Sicilinin Hukuka Avkirt Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu

TMK m. 1023 hiikmiine gore “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak
kazanan iiciincii kisinin bu kazanmimi korunur”. Bilindigi tizere ayni hakkin dogumu igin gerekli biitiin kurucu
unsurlar tamam ve gegerli ise, tescil ayni hak kazandwir. Kurucu unsurlar eksik veya gegerli degilse, tescil yolsuz
bir tescildir ve bu tescille ayni hak kazanilmis olmaz. Ancak iyiniyetli iigiincii kisiler bakimindan tescilin hiikiim
ifade edecegi TMK m. 1023 ’te diizenlenmistir. Bu hiikiim uyarinca iyiniyetli iictincii kisilerin sicil kaydina itibari
korunacaktir. Bu duruma tescilin “olumlu hiikmii” denilmektedir.

TMK m. 1007 hiikmii ise tapu sicilinin tutulmasindan devietin sorumlulugunu diizenlemektedir. TMK m. 1007/
hiikmii uyarinca “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur.” Bu hiikiimle kusur
aranmayan bir sorumluluk hali getirilmigtiv. Fakat bu sorumluluk icin tapu sicilinin tutulmasinda bir hukuka
aykirilik bulunmast ve zararin da bunun sonucu olmasi gerekir. Devletin sorumlu tutulmas: icin tapuda iglem
yapan memurun kusurlu olmast aranmamaktadir. Ancak TMK m. 1007/I1 ‘de hukuka aykiri islemi gergeklestiren
memurun kusuru varsa devletin tazmin ettigi zarart bu memura viicu edebilecegi diizenlenmistir. Bir kiginin
kullandig1 sahte niifus ciizdani, sahte vekdletname veya sahte miras¢ilik belgesine dayanarak tapu memurunun
yaptigi igslemlerden dogan zararin tapu sicilinin tutulmasindan dogan zarar sayilip sayilamayacag tartismalidr.
Bir goriis tapu memuruna sunulan belgenin sahteliginin memur tarafindan gerekli inceleme yapilsaydi
anlasilabilecegi durumlarda tapu memurunun gorevini yerine getirmeyi ihmal etmesinden hareketle tapu sicilinin
hukuka aykiri olarak tutulmasindan kaynaklanan bir zararin dogdugu ve Devietin bu zarardan sorumlu oldugunu
savunmaktadr. Bu goriis uyarinca sahteligi tapu memuru tarafindan gerekli inceleme yapilmasi durumunda dahi
anlasilamayacak belgelere dayanarak islem yapimasi durumunda tapu sicili hukuka aykiri olarak tutulmus kabul
edilmemektedir. Bir baska deyisle ortaya ¢ikan zarar tapu sicilinin  hukuka aykiri  tutulmasindan
kaynaklanmamaktadir ve bu durumda Devletin sorumluluguna gidilemez. Diger goriis ise tapuya sunulan belgenin
sahteliginin tapu memurunca belge incelendigi takdirde anlasiimast durumundan bagimsiz olarak devletin
sorumluluguna gidilebilecegini savunmakta, zararin tapu memuruna riicu edilip edilemeyecegi hususunda memur
tarafindan gerekli inceleme yapilasaydi sahteligin anlasilip anlasilamayacagi degerlendirmesini yapmaktadir.

1V. Altlama Faaliyeti: Olayda (4) nin niifus ciizdaninda kendi fotografini baskalar tarafindan anlasilamayacak
sekilde yapistiran (B) tapuda kendisini (A) gibi géstererek islem yapmustir. Tasarruf yetkisi olmayan (B) nin tapuda
(C) ile tasinmaz satis sézlesmesi yaparak tasinmazi (C)’ye devretmesi sonucu tasinmazin tapuda (C) adina tescil
edilmesi yolsuzdur. Bu yolsuz tescie dayanarak iyiniyetle tasinmazi satin alan (D) 'nin soz konusu ayni hak iktisab
yukarida belirtildigi iizere TMK m. 1023 uyarinca korunacaktir. (A) nmin sahte oldugu anlagilamayacak bir niifus




ciizdan ile tapuda islem yapmasina iligkin olarak birinci goriis uyarinca Devietin sorumluluguna gidilemeyecek;
ikinci goriis uyarinca ise Devletin sorumluluguna gidilebilecektir.

V. Sonu¢: Somut olayda (A) nmin, (B) nin sahteligi anlasilamayacak bir niifus ciizdaniyla tapuda islem yapmasi
sonucu devletin tapu sicilinin hukuka aykirt olarak tutulmasindan kaynaklanan sorumluluguna gidip gidemeyecegi
benimsenen gériise gore farklilik gésterecektir. Yukarida agiklanan ilk goriis benimsendigi takdirde (A), ugradig
zararin tazminini Hazineden talep edemeyecek; ikinci goriis benimsendigi takdirde ise talep edebilecektir.

Olay 4. Sariyer’de bir arazi sahibi olan (A), bu araziyi torunu (B)’ye vasiyet edecegini siirekli olarak
beyan etmektedir. (A)’nin beyanina giivenen (B), soz konusu arazi iizerinde liiks bir villa insa eder. Bir
siire sonra miiteahhit (C)’den ¢ok karli bir otel projesi teklifi alan (A), (B)’nin insa ettigi villanin
yikilmasini taler eder. (B) ise villanin ingasi i¢in biiyiikk bir masraf yaptigindan bahisle, arazinin
miilkiyetinin kendisine gegirilmesini talep etmektedir. Taraflarin karsilikl taleplerini degerlendiriniz. (20
Puan)

L _Incelenmesi Gereken Hukuki Sorunun/Talebin Tespiti: Olayda incelenmesi gereken hukuki sorun/talep, (4) nin

villamin yikilmasin talep etmesi ile (B) nin arazinin miilkiyetini kendisine devredilmesini talep etme hakkinin
bulunup bulunmadigidir.

I Ilgili Hukuk Kuralimin Tespit Edilmesi: Somut olayda (A), arazisi iizerinde yapilan villanin yikilmasini, (B) ise
arazinin miilkiyetinin kendisine devrini talep etmektedir. Biitiinleyici parg¢a ilkesi uyarinca kural olarak (4) nin
arazisinde yer alan “yapi” niteligindeki villa (4)’ya ait olsa dahi ve miilkiyet hakki geregince bu yapiyi yok
etmek/yikmak hakkina sahip olsa da binada kullanilan malzemenin bagkasina ait olmasi durumunda malzeme
sahibi ile arazi sahibi arasindaki iliski TMK m. 722-724te yer alan “haksiz yapr” hiikiimlerine gére tespit edilir.
Bu nedenle olayda taraflarin talepleri TMK m. 722-724 hiikiimleri ¢ercevesinde degerlendirilmelidir.

I Hukuk Kuralinin Iceriginin Avdinlatiimast

Kanun, m. 722-724 hiikiimlerinde yapmin arazi maliki tarafindan baskasimin malzemesi kullanilarak yapumasi,
yapinin malzeme sahibi tarafindan yapilmis olmasi ve yapimin arazi ve malzeme sahibi disindaki bir kimse
tarafindan yapilmis olmasi olasiliklarina gore farkll sonuglar ongérmiistiiv. Somut olayda arazi maliki (A) olup,
yapi B tarafindan yapildigi icin yapimin malzeme sahibi tarafindan yapilmig olmasi nazara alindiginda bu olasiliga
iliskin hiikiimler aciklanmalidir.

Yapimin malzeme sahibi tarafindan yapilmast durumunda sartlari varsa arazi malikinin TMK m. 722/Il’e gére
malzemenin sokiiliip kaldirilmasint talep hakki bulunmaktadr. Kanun’a gore bu halde arazi malikinin, yapinin
yapilmasina rizasi bulunmuyor ve malzemenin sokiiliip kaldirilmasi asirt zarara yol agmiyorsa, gideri malzeme
malikine ait olmak iizere arazi maliki yapimn sokiiltip kaldirilmasim talep edebiliv. Kanun'un aradigi bu sartlar
birlikte var olmalidir. Arazi malikinin yapimin yapilmasina iliskin rizasi acgik olabilecegi gibi zimni/ortiilii de
olabilir. Malzemenin sokiiliip kaldwiimasimin asirt zarara yol agip agmadigi malzemenin sokiiliip kaldirilmast ile
arazi malikinin elde edecegi fayda ve malzeme sahibi ile toplum nezdinde olusacak zarar arasinda bir kiyaslama
yapilarak belirlenir. TMK m. 724°e gore ise yapimin degerinin agik¢a arazinin degerinden fazla olmasi halinde,
talep eden tarafin iyiniyetli olmasi sartryla uygun bir bedel karsiliginda yapuin ve arazinin tamaminin veya yeterli
bir kismumin miilkiyetinin malzeme sahibine verilmesini isteyebilir. Bu hak, hem iyiniyetli malzeme malikine hem de
iyiniyetli arazi malikine tamnmustir. Malzeme malikinin iyiniyeti, yapiyr yaptigi arazinin bir baska kisiye ait
olduguna veya arazi malikinin yapinin yapiimasina iliskin a¢ik ya da ortiilii rizasina yoneliktir.

V. Altlama Faaliyeti: Olayda (A), villanin yikilmasint yani sokiilerek kaldirilmaswni talep etmigstir. Bu talep TMK

m. 722/[Il'iin aradigi sartlar tahtinda degerlendirildiginde; (A) nin arazisini torununa vasiyet edecegi yoniindeki
beyamnmin ortiilii riza olarak degerlendirilebilmesi miimkiindiir. Yapilan yapimn tamamlanmis olmasi ve liiks bir
villa olarak nitelendirilmesi yapimin sokiilerek kaldirimas: durumunda malzeme malikinin onemli bir zarar
gorecegine isaret etmektedir. (B) nin arazinin kendisine devredilmesi talebi baglaminda ise (4) min araziyi (B) ye
vasiyet edecegini siirekli olarak beyan etmesi, (B) nin arazinin ileride kendisine verilecegine iliskin inancinin
bulundugunu ve (A)’min (B) nezdinde bu tiir bir giiven yarattigini gostermektediv. Bu durum (B) nin, (4) nin
yapinin yapilmasina zimni olarak riza gésterdigine yonelik iyiniyetli oldugunu géstermektedir.




V. Sonu¢: Olayda (A) min villamin yikilmasina iligkin talebi, ortiilii riza olmasi ve villamin yikilmast halinde
malzeme malikinin arazi malikinden daha fazla zarar gérecek olmasi sebebiyle hakli degildir. (B) nin arazinin
kendisine devredilmesi talebi ise (B)’nin, (A) min yapimin yapilmasina zimni olarak riza gosterdigine yonelik
iyiniyetli olmasi sebebiyle haklidr.

Olay 5. Sahte bir vekaletnameyle kendisini (A)’nin vekili olarak gdsteren (B), 01.02.2005 tarihinde
(A)’ya ait tasinmaz tlizerinde belirli bir bedel karsilig1 (C) adina 50 yil siireli iist hakki kurmus ve bu hak
tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmistir. (C) iist hakkina istinaden taginmaz {izerinde insa ettigi
otoparki isletmeye devam ederken, 30.04.2016 tarihinde (A), (C)’ye kars1 dava ikame ederek iist hakkinin
terkinini talep etmistir. (A) bu talebinde hakli midir? (15 Puan)

L _Incelenmesi Gereken Hukuki Sorunun/Talebin Tespiti: Olayda incelenmesi gereken hukuki sorun/talep (4) nin

(C) adina tescil edilen iist hakkinin terkinini talep edip edemeyecegidir.

I llgili Hukuk Kuralimn Tespit Edilmesi: Olayda (A), tapuda C adina kurulan iist hakkimin terkinini talep
etmektedir. Olayda tescilin unsurlarindan tasarruf yetkisi bulunmadigindan (B) 'nin (C) adina kurdugu iist hakkina
iliskin tescil yolsuzdur. Ancak olayda tescil ile (A) 'min terkin talebi arasinda uzun bir siire gegtigi anlasiimaktadir.

Bu siire karsisinda TMK m. 712°de diizenlenen tasinmaz miilkiyetinin olagan kazandirict zamanasimi ile
gerceklesip gerceklesmediginin incelenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla A'nin talebi TMK m. 712 ¢ercevesinde
incelenmelidir.

I Hukuk Kuralinin Iceriginin Avdinlatiimast

TMK m. 712°de olagan zamanasimi/sicile dayanan zamanasimi ile miilkiyetin kazanilmasi i¢in kazanilan hukuki
konuya iliskin, kazanana iliskin ve zilyede iliskin olmak iizere ii¢ temel sart bulunmaktadir. Kazanilan hukuki
konuya iliskin sart, kazanilan hukuki konunun tapuya kayitly bir tasinmaz olmasidir. Tasinmaz miilkiyetinin konusu
TMK m. 704 te arazi, tapu kiitiigiinde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine
kayitly bagimsiz boliimler olarak belirlenmistir. Bu baglamda olaydaki iist hakkinmin bir tasinmaz/taginmaz
hiikmiinde bir hak konusu olup olmadiginin incelenmesi gerekir. TMK m. 704/I1 “tapu kiitiigiinde ayri sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar”in da tasinmaz miilkiyetinin konusu oldugunu belirtmistir. Anilan hiikiimde
bagimsizliktan kasit, bir esya ya da miinhaswran belirli bir kisi lehine kurulmamalaridir. Yani kurulan hakkin
devredilebilir ve mirasgrya gegebilir kisisel bir irtifak olmast gerekir. Siireklilikten kasit ile ebediyet degil, uzun bir
siire kurulmasidir. Tapu Sicil Tiiziigii m. 10 bu irtifakin ya siiresiz ya da 30 yil siireli olmasi gerektigi hiikmiinii
havidir. Kazanan kisiye iligkin sart; bu kiginin adimin tasinmaza ait sayfada yolsuz olarak yer almasi, yani gercek
hak durumuna uymayan bir tescilin bulunmasidir. Zilyetlige iliskin sart ise yolsuz sekilde malik ya da hak sahibi
olarak goziiken kimsenin tasinmaza iyiniyetli olarak, davasiz ve araliksiz on yil zilyet bulunmasidir. Burada
iyiniyetten kasit, kendisinden beklenen tiim é6zeni gostermis olmasina ragmen tescilin yolsuzlugunu bilmemektir.
Davasiz zilyetlikten kasit ise gergcek malik tarafindan agilacak tapu sicilinin diizeltilmesi davasidir. Araliksiz devam
etmek ise zilyetligin 10 yil boyunca kaybedilmemis olmasidir. TMK m. 973/I uyarinca zilyetligin sartlarindan biri
fiili hakimiyet olmakia birlikte, TMK m. 973/ uyarinca “tasinmaz iizerindeki irtifak haklarinda ve taginmaz
yiiklerinde hakkan fiilen kullamilmasi zilyetlik sayilir”.

V. Altlama Faaliyeti: Olayda (C) nin iist hakkini, olagan kazandirict zamanasimi ile kazamp kazanmadiginin

incelenmesi gerekir. TMK m. 712 uyarinca aranan tasinmaza iligkin sart incelendiginde, iist hakkimin bir irtifak
olmasi, TMK m. 826/I1 uyarinca kural olarak bagimsiz olmasi ve somut olaydaki iist hakkimin 30 yildan fazla
olmast nazara alindiginda TMK m. 704/2 uyarinca somut olaydaki iist hakki tasinmaz hiikmiindedir ve olagan
kazandirict zamanasimi ile kazanilmaya miisaittiv. Kazanana iliskin sart incelendiginde; (C)’nin iist hakkini
tasarruf yetkisi bulunmayan ve sahte vekaletname ile hareket eden (B) den elde etmesi (C) adina yapilan tescili
yolsuz hale getirdiginden, bu sart da gerceklesmistir. Zilyetlige iliskin sart incelendiginde; tescilin 01.02.2005
olmasi, TMK m. 973/Il uyarinca zilyetliginden tescil amindan baslamasi, TMK m. 3 uyarinca iyiniyetin karine
olmasi, (A) min terkin davasint 30.04.2016 tarihinde agmasi, yani zilyetligin tizerinden 10 yil gecmesi ve bu siire
icerisinde dava a¢ilmamast ve zilyetligin kaybina iliskin bir bilgi olmamasi nazara alindiginda, zilyetlige iliskin
sartin da gerceklestigi anlasiimaktadir.




V. Sonu¢: Olayda TMK m. 712°de aranan olagan kazandirici zamanasimina iliskin sartlar olusmus olup, (A) 'nin
terkin talebi hakli degildir.

Olay 6. Sahibi oldugu fabrikaya yeni makineler satin almak isteyen (A), kullandig1 kredinin teminati
olarak ikamet etmekte oldugu apartman dairesi iizerinde, (B) lehine 1. derecede 100.000 TL anapara
ipotegi tesis eder ve 2. dereceyi 200.000 TL icin sakli tutar. Yeterli krediyi alamadigini diisiinen (A),
bosta olan 2. derece iizerinde 1.6.2017 tarihinde (C) lehine 50.000 TL, 1.8.2017 tarihinde (D) lehine
150.000 TL anapara ipotegi tesis eder. (A)’nin bor¢larin1 6deyememesi iizerine apartman dairesi 160.000
TL karsiliginda paraya gevrilir. Paraya ¢evirme sonucunda (B)’ye 100.000 TL, (C)’ye 15.000 TL, (D)’ye
45.000 TL odenir. (C), kendi lehine olan ipotegin (D) lehine olan ipotekten daha onceki bir tarihte tesis
edilmesi sebebiyle kendisine 50.000 TL 6denmesi gerektigini iddia etmektedir. (C) bu iddiasinda hakli
midir? (10 Puan)

L _Incelenmesi Gereken Hukuki Sorunun/Talebin Tespiti: Olayda incelenmesi gereken hukuki sorun/talep (C) nin,
(A) min apartman dairesi tizerinde kurulmug ipotek uyarinca kendisine 50.000 TL odenmesi gerektigi iddiasinda

hakli olup olmadigidir.

IL ligili Hukuk Kuralimn Tespit Edilmesi: Olayda (4) min sahip oldugu apartman dairesi iizerinde (B) lehine 1.
derecede 100.000 TL, (C) ve (D) lehine ise ikinci derecede sirasiyla 50.000 ve 150.000 TL degerinde anapara
ipotegi tesis edilmistir. Bu kapsamda somut olayda incelenmesi gereken hiikiim, tasinmaz rehninin paraya
cevrilmesinde sirayi diizenleyen TMK m. 874 hiikmiidiir.

I Hukuk Kuralimin Iceriginin Avdinlatilmasi:
Somu olay bakimindan tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesinde onceligi belirleyen siramn nasil belirlenecegi tespit

edilmelidir. Hukukumuzda tasimmazilarin tizerindeki rehnin sirasina iliskin olarak sabit dereceler sistemi kabul
edilmistir. Sabit dereceler sisteminde derece tasinmaz rehninin sirasim ve teminatin miktarint tayin eder.
Derecelerin sayist kanunen sinwrlandirilmamistiv. Bir tasinmaz rehninin hangi derecede kurulacagini, bir baska
deyisle hangi sirayr alacagin tasinmaz maliki ve rehinli alacakli serbestce kararlastirabilir. Tasinmaz rehninin
paraya ¢evrilmesine iligkin olarak genel kural TMK m. 874 ’te yer almaktadir. TMK m. 874 hiikmii uyarinca
“Rehinli tasinmazin satis bedeli, alacaklilar arasinda swalarina gore dagilir. Aymi siwrada olan alacaklilar
arasinda o swraya diisen satis bedeli alacaklar: oraminda dagitilir.” Kanun hiikmiinden agik¢a anlasilacagi iizere
tasinmaz rehninin paraya ¢evrilmesinde siwra kuruldugu dereceye baghdir. Ayni derecede kurulan rehin haklari
arasinda ise -aksi kararlastirilmadik¢a- bir sira yoktur; bunlar o dereceye diisecek parayr alacaklart oraninda
paylasiriar.

1V. Altlama Faaliyeti: Somut olayda (A) min apartman dairesi iizerinde 1. derecede (B) lehine 100.000 TL, 2.
derecede ise (C) lehine 50.000 TL, (D) lehine ise 150.000 TL anapara ipotegi tesis edilmistir. (4) nmin borg¢larin
odeyememesi tizerine apartman dairesinin 160.000 TL yve paraya ¢evrilmesi durumunda, (B) lehine tesis edilen
ipotek 1. derecede oldugu icin (B)’ ye satis bedelinden 100.000 TL verilecek,; satis bedelinden kalan 60.000 TL ise
(C) ve (D) arasinda rehinli alacaklar: oraminda paylastirilacaktir. (C) lehine 50.000 TL, (D) lehine 150.000 TL lik
bir rehin hakki soz konusu oldugu igin (1’e 3 oraminda) paylagim, (C) nin 15.000 TL, (D) nin ise 45.000 TL almasi
seklinde gergeklesecektir.

V. Sonug¢: Somut olayda (C) ’ye ddenen bedel hukuka uygun oldugundan, (C) éne siirdiigii iddiasinda hakli degildir.




