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BIRINCi BOLUM
SERMAYE PiYASASINDA FAALIYETTE BULUNACAK (}AYRiMENKUL DEGERLEME
KURULUSLARI HAKKINDA TEBLIG (I11-62.3)"

1. AMAC VE KAPSAM

Bu Tebligin amaci; sermaye piyasasinda faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme
kuruluslarimin  yetkilendirilmesine, faaliyetlerine ve yetkilerinin kaldirilmasma iligskin esaslar
diizenlemektir. Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortakliklar, ihrag¢ilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen
degerleme standartlar1 ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.

Kurulca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bu maddenin ikinci fikrasi
kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri, bu Tebligin kapsam1 digindadir.

Kurulca yetkilendirilen gayrimenkul degerleme kuruluslarinin bu maddenin ikinci fikrasi
kapsamina girmeyen degerleme faaliyetleri ve bu faaliyetler sonucunda hazirlanan degerleme raporlari
hakkindaki sikayet basvurulari, miinhasiran Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligine yapilir. Birligin bu
konudaki kararlar1 kesindir. Ilgili diger kurumlara yapilacak bagvurular kendi mevzuatlarina tabidir
(madde: 1).

2. DAYANAK

Bu Teblig, 6/12/2012 tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasas1 Kanununun 35 inci maddesinin
birinci fikrasinin (c) bendi, 62 nci maddesinin ikinci fikrasi, 63 iincii maddesinin birinci fikrasi ve 128
inci maddesinin birinci fikrasinin (c) bendi hiikiimlerine dayanilarak hazirlanmigtir (madde: 2).

3. TANIM VE KISALTMALAR

Bu Tebligde gegen;
Birlik Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligini,
Degerleme/Gayrimenkul | 1 inci maddenin ikinci fikrasinda kapsami belirlenen sermaye
Degerleme piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetini,
Gayrimenkul degerleme kurulusunda tam zamanli olarak istthdam
Degerleme Kadrosu edilen gayrimenkul degerleme uzmanlarimi ve sorumlu degerleme
uzmanlarini,

Gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan degerleme kadrosunda
gayrimenkul degerlemesi yapmak iizere tam zamanli olarak istthdam
edilen veya sozlesme imzalamak suretiyle kurulusa disaridan
degerleme hizmeti saglayan, asgari 4 yillik iniversite mezunu,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yillik tecriibesi bulunan ve
Kurulca verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olan gergek
kisileri,

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani

Degerleme meslegini 6gretmek, yetistirmek ve tecriibe kazandirmak
amaciyla, gayrimenkul degerleme uzmanlar1 refakatinde degerleme
faaliyetlerinde bulunmak iizere gayrimenkul degerleme kurulusu
tarafindan istihdam edilen, asgari 4 yillik iiniversite mezunu, Kurulca
verilen Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip olan ancak
gayrimenkul degerleme uzmani olmak igin gereken tecriibe sartlarini
heniiz tasimayan gercek kisileri,

Gayrimenkul Degerleme
Uzman Yardimcisi

! Anonim, 30 Haziran 2021, Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3),
Resmi Gazete: Tarih: 31 Agustos 2019 Cumartesi, Sayi: 30874
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Kanun

06/12/2012 tarihli ve 6362 sayili1 Sermaye Piyasas1 Kanununu,

Konut Degerleme Uzmani

Gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan konut degerlemesi
yapmak {izere tam zamanli olarak istihdam edilen veya sozlesme
imzalamak suretiyle kurulusa disaridan konut degerlemesi hizmeti
saglayan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 1 yillik tecriibesi
bulunan ve Kurulca verilen Konut Degerleme Lisansina sahip olan
gercek kisileri,

Kurul

Sermaye Piyasas1 Kurulunu,

Kurulus/Gayrimenkul
Degerleme Kurulugu

Bu Teblig uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek {izere Kurul tarafindan yetkilendirilen anonim sirketi,

Gayrimenkul degerleme hizmeti almak {izere gayrimenkul degerleme

Miisteri kurulusu ile sézlesme imzalayan gergek ve tiizel kisileri,
Gayrimenkul degerleme kurulusunun 6denmis sermayesinde asgari
%10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul degerleme uzmani

Sorumlu Degerleme sa}:llmak igin belirtilen sartlarin tamar?lnl ' tasiyan, gayrimenkul

Uzmant degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan, kurulus admna

degerleme faaliyetlerini kisisel sorumlulugu ile yiiriiten ve kurulus
adina degerleme raporlarmi tek basina imzalamaya yetkili olan
gayrimenkul degerleme uzmanini,

13/1/2011 tarihli ve 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu’nu,

Tirk Ticaret Kanunu

Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi ve Tiirkiye Sermaye Piyasalari

UDS Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlarini,
Degerleme kurulusunda, yonetim kurulu iiyesi, genel miidiir, genel
Yénetici midiir yardimcis1 olarak gorev yapanlar ile bu unvanlart haiz

olmamakla birlikte yetki ve gorevleri itibartyla bu pozisyonlara denk
veya daha iist konumlarda gorev yapan personeli,

ifade eder (madde: 3).

4. YETKILENDIRILECEK GAYRIMENKUL DEGERLEME KURULUSUNDA ARANACAK
SARTLAR

(1) Bu Teblig kapsaminda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyetinde bulunmak
amaciyla Kurula bagvuracak kurulusun;

a) Anonim sirket olmasi,

b) Ticaret unvaninda "gayrimenkul degerleme" veya '"tasinmaz degerleme" ibaresinin
bulunmasi,

¢) Paylarinin tamaminin nama yazili olmasi,

¢) Odenmis sermayesinin asgari 1.000.000 TL olmas1 ve asgari ddenmis sermayesini temsil
eden paylarimin tamaminin nakit karsiligi ¢ikarilmis olmasi,

d) Odenmis sermayesini temsil eden paylarin ve oy haklarinin asgari %51’inin, en az 2 sorumlu
degerleme uzmanina ait olmast,

e) Degerleme kadrosunun en az 2’si sorumlu degerleme uzmani olmak iizere asgari 10 adet tam
zamanl olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanindan olusmasi,

f) Faaliyetini siirdiirebilmek icin yeterli mekan, organizasyon, teknik donanim, belge ve kayit
diizenine sahip olmasi,

zorunludur.
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(2) Odenmis sermayesinin asgari %51’inin dogrudan veya dolayli olarak bankalara veya kamu
kuruluslarma ait olmast durumunda birinci fikranin (d) bendinde yer alan sart aranmaz. Ancak sorumlu
degerleme uzmaninin sorumluluklarini yerine getirmek iizere bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme
uzmaninin bulundurmasi gereken, pay sahipligi disindaki diger nitelikleri haiz en az 2 gayrimenkul
degerleme uzmaninin, sorumlu degerleme uzmani unvanini tasimak ve bunlara ait yiikiimliiliiklere tabi
olmak iizere yonetim kurulu karariyla atanmasi sarttir.

(3) Birinci fikranin (¢) bendinde belirtilen asgari 6denmis sermaye tutari, her yil Hazine ve
Maliye Bakanliginca ilan edilen yeniden degerleme orani dikkate alinarak Kurulca yeniden belirlenir.
Degerleme orani uygulanmig asgari 6denmis sermaye tutart yetkilendirilme bagvurusu asamasinda
dikkate alinir (madde: 4).

5. YETKi BASVURUSU SIRASINDA GEREKLi OLAN BiLGi VE BELGELER

(1) 4 Gincii maddede belirtilen kosullar1 saglayan kuruluslar, sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyetinde bulunmak iizere yetkilendirilmek amaciyla asagida yer alan bilgi ve belgeler ile
Kurula bagvururlar.

a) Kurulusa iligkin olarak;
1) Kurulca yetkilendirilme talebine iliskin yonetim kurulu karari,
2) Tum degisiklikleri igerecek sekilde tek metin haline getirilmis esas sozlesmesi,
3) Kurulusun ortaklik yapis1 hakkinda bilgiler,
4) Sermayenin ddendigine iliskin mali miisavir raporu,
5) Varsa, son 3 yillik faaliyet raporlart,
6) Varsa, son 3 yillik finansal tablolari,
7) Organizasyon yapisi, yoneticiler ve gayrimenkul degerleme uzmanlarina iligkin bilgiler,

8) Varsa, son 3 yil icerisinde hazirlanan gayrimenkul degerleme raporlar1 ve miisterilerin
listesi,

9) Varsa, son 3 yil igerisinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporlarmdan 5 adet 6rnek,

10) Degerlemede kullanilan analiz yontemleri, uyulan rapor standartlar1 ve standart rapor
formatlar ile ilgili agiklayici bilgiler,

11) Degerleme raporlarinin yazim sirasinda kullanilan ¢caligma kagidi 6rnekleri,
12) Faaliyet ilke ve esaslar1 ile is akis prosediirleri,
13) Bilgisayar yazilim1 ve donanimina iliskin bilgiler,

14) Mesleki sorumluluk sigortasinin, yetkilendirmeye iliskin Kurul Kararmin teblig
edilmesini miiteakip 1 ay icerisinde yaptirilacagina iliskin beyan.

b) Ortaklara iliskin olarak;
1) Tizel kisiler icin esas sozlesmeleri ile ortaklik yapilarina ve yoneticilerine iliskin bilgiler,
2) Oz gegmisler,
3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

4) Pay sahibi veya yonetim kurulu iiyesi oldugu veya yonetiminde yer aldigi baska
ortakliklar varsa, bunlarin son ii¢ yillik finansal tablolari, ortaklik yapilari, esas sozlesmeleri ile faaliyet
raporlart.

¢) Yoneticilere iliskin olarak;
1) Oz gegmisler,
2) 7 nci maddede belirtilen belgeler,
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3) Pay sahibi veya yonetim kurulu iiyesi oldugu veya yonetiminde yer aldigi bagka
ortakliklar varsa, bunlarin son ii¢ yillik finansal tablolari, ortaklik yapilari, esas sdzlesmeleri ile faaliyet
raporlart.

¢) Sorumlu degerleme uzmanlarina iliskin olarak;
1) Oz gegmisler,
2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer 6rnegi,
3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

4) Yonetim kurulu karar ile onaylanan is akis siiregleri ve degerleme rapor formatlarinin
imza karsilig1 alindigina dair beyanlar,

5) Tecriibe kosulunu sagladigina dair Birlikten alinacak belge.
d) Gayrimenkul degerleme uzmanlarina iliskin olarak;

1) Oz gegmisler,

2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer 6rnegi,

3) 7 nci maddede belirtilen belgeler,

4) Yonetim kurulu karar ile onaylanan is akis siiregleri ve degerleme rapor formatlarinin
imza karsilig1 alindigina dair beyanlar,

5) Tecriibe kosulunu sagladigina dair Birlikten alinacak belge.
e) Gayrimenkul degerleme uzman yardimecilarina iliskin olarak;
1) Oz gegmisler,
2) Gayrimenkul Degerleme Lisanslarinin birer 6rnegi,
3) 7 nci maddede belirtilen belgeler.

(2) Bagvurularin degerlendirilmesi sirasinda, gerekli goriilmesi halinde ek bilgi ve belge
istenebilir.

(3) Kurula yapilacak bagvurularda standartlari Kurulca belirlenecek formlarm kullanilmasi
zorunludur. Kurulca eksikligi tespit edilen veya ek olarak istenen bilgi ve belgelerin, kurulusa bildirim
tarihini miiteakip en ge¢ 30 giin icinde Kurula génderilmesi zorunludur. Belirtilen siirenin asilmasi
halinde ilgili kurulusun bagvurusu iglemden kaldirilir (madde: 5).

6. KURUL INCELEMESI VE YETKILENDIRMENIN KAPSAMI

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluglarinin yetkilendirilmesi konusundaki bagvurular; Kurulca,
Tebligde aranan sartlarin yerine getirilip getirilmedigi hususlar1 gdzoniine alinarak incelenir. inceleme
sonucunda uygun goriilen kuruluglar Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Degerlemesi Yapmaya Yetkili
Kuruluslar Listesine alinir ve Kurulca kamuya duyurulur.

(2) Kurulusun yetkilendirilmesi, séz konusu kurulusun ve islemlerinin Kurulca tekeffiilii
anlamma gelmez. Kurulusun sermaye piyasasi mevzuati kapsami disinda yapmis oldugu degerleme
faaliyetleri Kurul nezdinde herhangi bir sorumluluk dogurmaz (madde: 6).

7. ORTAKLARIN, YONETICILERIN VE GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ
GENEL NiTELIiKLERIi

(1) Kurulusun ortaklari, yoneticileri, gayrimenkul degerleme uzmanlari ile kurulusun tiizel kisi
ortaklarinin yonetim kurulu tiyelerinin;

a) Miiflis olmamasi, konkordato ilan etmis olmamasi ya da hakkinda iflasin ertelenmesi karari
verilmis olmamasi,

b) Faaliyet izinlerinden biri Kurulca iptal edilmis sermaye piyasasi kurumlarinda, bu
miieyyideyi gerektiren olayda sorumlulugu bulunan kisilerden olmamasi,
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¢) Kanunda yazili suglardan kesinlesmis mahkumiyetinin bulunmamasi,

¢) 14/1/1982 tarihli ve 35 sayili Odeme Giicliigii Icinde Bulunan Bankerlerin Islemleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ve eklerine gore kendileri veya ortagi oldugu kuruluslar
hakkinda tasfiye karar1 verilmemis olmasi,

d) 26/9/2004 tarihli ve 5237 say1l1 Tiirk Ceza Kanununun 53 iincii maddesinde belirtilen siireler
gecmis olsa bile; kasten islenen bir suctan dolay1 bes yil veya daha fazla siireyle hapis cezasina ya da
devletin giivenligine kars1 suglar, anayasal diizene ve bu diizenin isleyisine karsi suglar, zimmet, irtikap,
riigvet, hirsizlik, dolandiricilik, sahtecilik, giiveni kotiiye kullanma, hileli iflas, ihaleye fesat karistirma,
edimin ifasina fesat karistirma, bilisim sistemini engelleme, bozma, verileri yok etme veya degistirme,
banka veya kredi kartlarinin kotiiye kullanilmasi, sugtan kaynaklanan malvarligi degerlerini aklama,
terérizmin finansmani, kagakeilik, vergi kagakeiligi veya haksiz mal edinme suglarindan mahkim
olmamasi,

e) Meslegin gerektirdigi diiriistliik ve itibara sahip bulunmasi,

f) Emlak komisyonculugu alaninda faaliyet gosteren herhangi bir sirkete ortak olmamasi veya
herhangi bir unvanla gérev almamasi,

sarttir.

(2) Ilgililer bu nitelikleri tagidiklarina dair yazili beyanlarini Kurula bildirirler. Kurulus bu
kapsamda Kurula sunulan beyanlardaki degisikliklerin Kurula bildirimini izlemekle miikelleftir (madde:
7).

8. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI VE UZMAN YARDIMCISI

(1) Gayrimenkul degerleme uzmani; gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan degerleme
kadrosunda gayrimenkul degerlemesi yapmak {izere tam zamanli olarak istihdam edilen veya sdzlesme
imzalamak suretiyle kurulusa disaridan degerleme hizmeti saglayan, asgari 4 yillik iiniversite mezunu,
gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 3 yillik tecriibesi bulunan ve Kurulca verilen gayrimenkul
degerleme lisansina sahip olan gercek kisidir.

(2) Kurulusun degerleme kadrosunda yer alacak gayrimenkul degerleme uzmanlari, yonetim
kurulu karariyla gorevlendirilir.

(3) Kurulus, gayrimenkul degerleme uzmani olmak i¢in gereken tecriibe sartlarini heniiz
tasimayan uzman adaylarmi, degerleme meslegini 0gretmek, yetistirmek ve tecriibe kazandirmak
amaciyla, gayrimenkul degerleme uzmanlar refakatinde degerleme faaliyetlerinde bulunmak {izere,
gayrimenkul degerleme uzman yardimcisi olarak istihdam eder. Kurulus nezdinde, Degerleme
Kadrosunun en az %10’u kadar gayrimenkul degerleme uzman yardimcisi istihdam edilmesi
zorunludur.

(4) Kurulus, talep edilmesi halinde, biinyesinde ¢alismakta olan veya ge¢miste calismis olan
Gayrimenkul Degerleme Lisansina sahip kisinin uzmanlik tecriibe kosulunun saglanmasina yonelik
tevsik edici belgeleri, ilgili kisiye vermekle yiikiimlidiir (madde: 8).

9. SORUMLU DEGERLEME UZMANI

(1) Sorumlu degerleme uzmani; gayrimenkul degerleme kurulusunun 6denmis sermayesinde
asgari %10 oraninda pay sahibi olan, gayrimenkul degerleme uzmani sayilmak igin belirtilen sartlarin
tamamini tasiyan, gayrimenkul degerlemesi alaninda en az 5 yil tecriibesi olan, kurulus adina degerleme
faaliyetlerini kisisel sorumlulugu ile yiiriiten ve kurulus adma degerleme raporlarini tek basina
imzalamaya yetkili olan gayrimenkul degerleme uzmanidir.

(2) Kurulus nezdinde hazirlanan raporlari, kontrol etmek ve bu kontrol sonucunda rapora imza
atmakla gorevli kisilerin, bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme uzmaninin bulundurmasi gereken pay
sahipligi disindaki diger niteliklere haiz olmas1 gerekir.

(3) 14/8/2014 tarihli ve 29088 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig (VII-128.7)’in
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10 uncu maddesinin ikinci fikrasi uyarinca Gayrimenkul Degerleme Lisans1 alanlar, bu maddenin birinci
fikrasinda yer alan tecriibe kosulunu saglamis sayilirlar (madde: 9).

10. PAY DEVIRLERI VE ESAS SOZLESME DEGIiSiKLiKLERIi

(1) Kurulus biinyesinde sorumlu degerleme uzmam olarak goérev almak amaciyla
gergeklestirilecek sermaye paylarmin devrine iliskin olarak Kurulun uygun gorisiiniin alinmasi
zorunludur. Bu kapsamdaki pay devirleri Kurulun uygun goriisii alinmaksizin yapilirsa, hiikiimsiizdiir
ve pay defterine kaydolunamaz. Sorumlu degerleme uzmani olarak gorev alacak gayrimenkul degerleme
uzmaninin paylart devralmasindan once, kurulusun yonetim kurulu séz konusu pay devrine iliskin
olarak bir uygunluk karar1 verir ve ilgili kisinin sorumlu degerleme uzmani olmak i¢in gerekli sartlar
tasidigini tevsik edici bilgi ve belgeler ile birlikte Kurula basvurur.

(2) Diger pay devirlerinde; pay devrine iligkin yonetim kurulu karar1 ve pay defteri kayitlar ile
birlikte en geg 6 is giinii i¢inde Kurula gonderilerek bilgi verilir. Pay devrinde, yeni bir ortagin kurulus
sermayesine ortak olmasi halinde ilgili kisinin 7 nci maddede aranan sartlar1 tasidigina iligskin bilgi ve
belgelerin de bildirim kapsaminda Kurula gonderilmesi gerekir.

(3) Esas sozlesme degisikliklerine iliskin olarak Kurulun uygun goriigiiniin alinmas1 zorunludur.
Esas s6zlesme degisikliklerinin tescilini miteakip gerekli bilgi ve belgeler Kurula bildirilir (madde: 10).

11. SUBE ACILMASI VE DISARIDAN GAYRIMENKUL DEGERLEME HIiZMETI
ALINMASI

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, faaliyetlerini siirdiirebilmek icin yeterli mekan,
personel ve donanima sahip olmasi ve biinyesinde, bu Teblig uyarinca sorumlu degerleme uzmaninin
bulundurmasi gereken pay sahipligi disindaki diger niteliklere haiz olan bir kisinin tam zamanl sube
miidiirii olarak istihdam edilmesi sartiyla, sube acabilirler.

(2) Sube agilmasi halinde, tescili takiben en geg¢ 6 is giini iginde Kurula bildirim yapilmasi
zorunludur. Kurula yapilacak bildirimde, subenin adresi, iletisim bilgileri, subede istihdam edilecek
gayrimenkul degerleme uzmanlar ile diger personelin bilgilerine yer verilir.

(3) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinde disaridan
hizmet alinarak gayrimenkul degerleme hizmeti saglanamaz.

(4) Bu maddenin TUgiincii fikrast hiikmii sakli kalmak kaydiyla; gayrimenkul degerleme
kurulusu, sézlesme imzalamak suretiyle disaridan hizmet alarak gayrimenkul degerleme hizmeti
saglayabilir. Kurulusun, bir takvim yili igerisinde, disaridan hizmet alimi yoluyla gergeklestirdigi
degerleme faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatlari, toplam hasilatlarinin %25’ini gegemez (madde: 11).

12. YAPILABILECEK FAALIYETLER VE YASAKLAR

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari; gayrimenkul degerleme faaliyetinin yani sira,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite ¢aligmasi, gayrimenkul ve buna bagh haklarin
hukuki durumunun analizi, bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi, en verimli ve en iyi kullanim
degeri analizi gibi alanlarda danigmanlik hizmeti verebilirler. Mesleki uzmanliklarinin disinda yer alan
ve 0zel ihtisas ve tecriibe gerektiren gayrimenkul dig1 varliklarin degerleme faaliyetlerini iistlenemezler.
Kurulun, gayrimenkul disindaki varliklarin sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki degerlemelerine
iligkin diizenlemelerinde yer alan hiikiimler saklidir.

(2) Bir gayrimenkuliin 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili1 Tiirk Medeni Kanunu’nun 684 {incii
maddesi uyarinca biitiinleyici parcasi ile 686 nc1 maddesi uyarinca eklentisi olan unsurlar1 da miinferit
olarak degerleyebilirler.

(3) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, birinci ve ikinci fikralarda belirtilen faaliyetler disinda
emlak komisyonculugu dahil baska bir faaliyette bulunamazlar. Bilgi ve yeteneklerinin yeterli olmadigi
isleri kabul edemezler.

(4) Gayrimenkul degerleme uzmanlari ile konut degerleme uzmanlari ise;

a) Ayni anda birden fazla gayrimenkul degerleme kurulusunda istihdam edilemezler, ortak
olamazlar, bagka sermaye piyasas1 kurumlarinda ortak veya yonetici olamazlar,
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b) Meslekleri ile ve meslek onurlartyla bagdasmayan davranislarda bulunamazlar,

¢) Mesleki uzmanliklarinin disinda yer alan ve 6zel ihtisas ve tecriibe gerektiren varliklarin
degerleme faaliyetlerini {istlenemezler,

¢) Degerleme hizmeti verdikleri, miisterisi konumunda olan ortakliklarda ve istiraklerinde
her ne unvanla olursa olsun aradan 2 yi1l gegmedik¢e gorev alamazlar,

d) Mesleki 6zen ve titizlik kurallar1 kapsaminda gerekli zamani ayiramayacaklar1 degerleme
hizmetlerini kabul edemezler.

(5) Gayrimenkul degerleme kuruluslar1 tarafindan degerleme kadrosunda gayrimenkul
degerlemesi yapmak iizere tam zamanli olarak istihdam edilen gayrimenkul degerleme uzmanlari,
birinci ve ikinci fikralarda belirtilen faaliyetler disinda emlak komisyonculugu dahil baska bir faaliyette
bulunamazlar.

(6) Gayrimenkul degerleme kuruluslari ile sdzlesme imzalamak suretiyle kuruluslara disaridan
degerleme hizmeti saglayan gayrimenkul degerleme uzmanlari ile konut degerleme uzmanlarina besinci
fikra hiikiimleri uygulanmaz. Ancak bu kisiler hi¢bir kosulda emlak komisyonculugu faaliyetinde
bulunamazlar.

(7) Gayrimenkul degerleme kuruluslar1 ve gayrimenkul degerleme uzmanlari, Kanunun 76 nc1
maddesinin onuncu fikras1 uyarinca, Birlik Statiisiine ve Birlik tarafindan alinacak kararlara uymakla
yilikiimliidiirler (madde: 12).

13. YETKI VE LiSANS iPTALI

(1) Kurulca, asagida yer alan aykiriliklarin tespiti halinde Kanunun 96 nci maddesi kapsaminda,
gayrimenkul degerleme kurulusunun sermaye piyasasinda degerleme faaliyetinde bulunma yetkisi iptal
edilebilir.

a) 4 lincii maddede belirtilen basvuru kosullarindan birinin kaybedilmesi ve bu durumun 6
ay siire ile devam etmesi,

b) 12 nci maddede belirtilen faaliyet yasaklar ile 16 nc1 ve 17 nci maddelerde belirtilen
bagimsizlik ilkelerine uyulmamasi,

¢) Sermaye piyasast mevzuatinda gayrimenkul degerleme kuruluslari igin belirlenen
diizenlemelere uyulmamasi,

¢) Degerleme raporunun en az bir sorumlu degerleme uzman tarafindan imzalanmamis
olmasi,

d) Degerleme faaliyetlerinde, sorumlu degerleme uzmani dahil gayrimenkul degerleme
uzmanlari tarafindan yeterli inceleme yapilmamasi, ¢alisma kagitlari, dijital dokiimanlar ile rapordaki
bilgilerin raporda ulasilan sonucu kanitlayacak diizeyde olmamasi, diiriistliik, bagimsizlik, tarafsizlik,
giivenilirlik, mesleki 6zen ve titizlik ilkelerine uyulmamasi,

e) Teblig hiikiimleri ve UDS’ye aykir olarak hatali, eksik, yaniltici, tarafli ve gercege aykir
rapor diizenlenmesi,

f) Teblig kapsamindaki bildirim yiikiimliiliiklerinin zamaninda, tam ve dogru olarak yerine
getirilmemesi,

g) Kurulca veya Kurulca gorevlendirilenlerce istenebilecek her tiir bilgi veya belgenin
verilmemesi, geciktirilmesi veya yanlis bilgi verilmesi,

g) Kanunun 76 nc1 maddesi kapsaminda Birlik tarafindan almman kararlara uyulmamasi,
verilen zorunlu egitimlere katilinmamasi ve belirlenen iiyelik aidatlarinin 6denmemesi,

h) Kurul tarafindan yayimlanan Gayrimenkul Degerleme Asgari Ucret Tarifesi ve Uygulama
Esaslarina uyulmamasi,

1) Tiirk Ticaret Kanunu, bankacilik mevzuati ve ilgili diger mevzuata aykiriliklar1 nedeniyle
yaptirima tabi tutulmus olmasi ve durumun ilgili kurum tarafindan Kurula bildirilmesi,
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1) Degerleme faaliyetleri ile ilgili olarak MKK Gayrimenkul Bilgi Merkezi A.S. ye iletilecek
veri ve bilgilerin zamaninda ve belirlenen usul ve esaslar ¢ergevesinde iletilmemesi

(2) Kurulca yetkisi iptal edilen kurulus, yetki iptaline iliskin Kurul karar tarihinden itibaren 1
yil siireyle sermaye piyasasinda degerleme hizmeti vermek ilizere yeniden yetki talebi i¢cin Kurula
basvuramaz. Kurulca yetkisi iptal edilen kurulusun ortaklari ve yonetim kurulu iiyeleri ise yetki iptalinde
sorumluluklari bulunmasi halinde, 1 yil siireyle degerleme hizmeti vermek iizere Kurulca
yetkilendirilmek {izere bagvuruda bulunan baska bir gayrimenkul degerleme kurulusunda veya Kurulca
yetkilendirilmis bagka bir gayrimenkul degerleme kurulusunda herhangi bir unvan altinda gérev
alamazlar ve ortak olamazlar. 1 yillik siirenin bitiminde Kurula yapilacak basvuruda; Kurulca yetkisi
iptal edilen kurulusun, yetki iptaline neden olan sartlar1 ortadan kaldirdigini, bu sartlarin bir daha
olugmamasi i¢in gerekli tedbirleri aldigini ve kurulusun ortaklari, yoneticileri ile gayrimenkul degerleme
uzman ve uzman yardimcilarinin 7 nci maddede aranan sartlar1 sagladigini ortaya koymasi halinde
kurulusun yeniden yetkilendirilme bagvurusu degerlendirmeye alinabilir.

(3) Birinci fikranin (d) ve (e) bentlerinde belirtilen hususlarda bir sorumluluk tespit edilmesi
halinde, sorumlulugun igerigine gore, Kurul, sadece ilgili sorumlu degerleme uzmani ve/veya
gayrimenkul degerleme uzmanlarinin sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme yapmasini 1 yildan
az olmamak kaydi ile lisanslarini gegici veya siirekli olarak iptal etmek suretiyle yasaklayabilir. Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme yapmasi1 gecici olarak yasaklanan sorumlu degerleme uzmani
ve/veya gayrimenkul degerleme uzmanlari, yasak siiresi sonunda yasagin kaldirilmasi i¢in Kurula
bagvurabilirler, anilan bagvurular, ilgili hakkinda devam etmekte olan bir inceleme olup olmadig da
dikkate alinarak Kurulca degerlendirilerek karara baglanir (madde: 13).

14. TAM ZAMANLILIK

(1) Tam zamanlilik, gayrimenkul degerleme hizmetinin kalitesinin artirtlmasi ve kurumsalligin
saglanmas1 agisindan gayrimenkul degerleme faaliyeti disinda meslek olarak bagka bir isle istigal
edilmemesini ve c¢aligma ortamlarinda siireklilik arz edecek sekilde degerleme faaliyetinde
bulunulmasinmi ifade eder. Bu kapsamda, degerleme kadrosunda yer alan gayrimenkul degerleme
uzmanlar1 ve uzman yardimcilariin kurulusta tam zamanh olarak goérev yapmalar1 zorunludur.

(2) Degerleme kadrosunda yer alan gayrimenkul degerleme uzmaninin bir bagka sirkette
istihdam edilmesi ve gdrev almasi tam zamanlilik ilkesinin ihlali anlamina gelir. Ancak degerleme
faaliyetlerini engellememek kaydiyla mahkemelerde bilirkisilik yapilmasi veya egitmen olarak hizmet
verilmesi tam zamanliliga engel teskil etmez (madde 14).

15. SORUMLULUK

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslart ve degerleme raporunu imzalayan gayrimenkul
degerleme uzmanlari ile sorumlu degerleme uzmanlari; faaliyetleri neticesinde diizenledikleri raporlarda
yer alan yanlis, yaniltict ve eksik bilgiler ile raporun belirlenen standartlara uygun olmamasi, yeterli
incelemenin yapilmamasi, hatali verilerin kullanilmasi dolayisiyla, miisterilerine veya s6z konusu
rapordan faydalanan ii¢lincii kisilere verdikleri zararlardan Kanunun 32 nci ve 63 iincii maddeleri
uyarinca sorumludurlar.

(2) Kurulusun ortaklari, yonetim kurulu iiyeleri ve degerleme raporunu hazirlayanlarin cezai
sorumluluklar1 saklidir.

(3) Lisanslar1 askiya alinan gayrimenkul degerleme uzmanlar1 degerleme faaliyetlerinde
bulunamaz. Bu konunun takibi, gerekiyor ise ilgili gayrimenkul degerleme uzmaninin yenileme
egitimlerine katilmasimin saglanmasi ve lisans askida iken degerleme faaliyetlerinde bulunulmamasi
konularinda sorumluluk, ilgili gayrimenkul degerleme uzmani ile birlikte gayrimenkul degerleme
kurulusundadir (madde 15).

16. BAGIMSIZLIK

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslar ile gayrimenkul degerleme uzmanlar, degerleme
faaliyetlerinde bagimsiz ve tarafsiz olmak zorundadirlar. Bagimsizlik, mesleki faaliyetin diiriist ve
tarafsiz yiiriitiilmesini saglayacak bir anlayis ve davramslar biitiiniidiir. Gayrimenkul degerleme
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uzmanlarinin, degerleme faaliyetleri sirasinda diiriist ve tarafsiz olmalarinin yaninda, bagimsizliklarini
ortadan kaldirabilecek 6zel durumlarinin da bulunmamasi gerekir.

(2) Gayrimenkul degerleme uzmanlari, ¢alismalar1 sirasinda ortaya c¢ikabilecek c¢ikar
catismalarindan uzak kalmak, diiriistliikk ve tarafsizliklarini etkileyebilecek higbir miidahaleye imkan
vermemek, inceleme sonucunda ulastiklar1 goriislerini, bagkalarinin dogrudan veya dolayli ¢ikarlarini
diisiinmeksizin raporlarinda agiklamak zorundadirlar (madde 16).

17. BAGIMSIZLIGI ORTADAN KALDIRAN DURUMLAR

(1) Gayrimenkul degerleme kurulusu veya gayrimenkul degerleme uzmaninin bagimsizliginin
zedelendigine dair makul siiphe olugsmasi halinde, bagimsizligin ortadan kalktigi kabul edilir.

(2) Asagidaki durumlarda, bu durumlar ile sinirli olmamak kaydiyla, bagimsizlik ortadan
kalkmis sayilir:

a) Gayrimenkul degerleme kurulusunun ortaklari, yoneticileri, gayrimenkul degerleme
uzmanlari ve bunlarin Giglincii derece dahil kan ve sthri hisimlari ile esleri veya gayrimenkul degerleme
kurulusu tarafindan;

1) Degerleme sozlesmesinde dngoriilenler disinda miisteriden veya miisteri ile ilgili olanlardan,
dogrudan veya dolayli olarak bir menfaat elde edildiginin veya menfaat saglanacagi vaadinin ortaya
¢ikmast,

2) Misteriyle veya miisterinin ortaklariyla veya misterinin yonetim, denetim veya sermaye
bakimlarindan dogrudan ya da dolayli olarak bagli bulundugu veya niifuzu altinda bulundurdugu gercek
veya tiizel kisilerle degerleme hizmeti verildigi donem dahil olmak tizere son iki y1l igerisinde ortaklik
iligkisine girilmis oldugunun belirlenmis olmasi,

3) Miisteri ile miisterinin bagli ortakliklari, miisterek yonetime tabi tesebbiisleri ve istiraklerinde
degerleme hizmeti verildigi donem dahil olmak iizere son iki yil icerisinde kurucu ve/veya yonetici
olarak gorev alinmasi veya ticari iligki i¢inde bulunulmasi,

4) Miisteri veya misterinin bagl ortakliklari, miisterek yonetime tabi tesebbiisleri ve igtirakleri
ile olagan ekonomik iligkiler disinda borg-alacak iliskisine girilmis olmasi.

b) Ge¢mis yillara iliskin degerleme {icretinin, gegerli bir nedene dayanmaksizin, miisteri
tarafindan 6denmemesi.

¢) Degerleme iicretinin, degerleme sonuglari ile ilgili sartlara baglanmis olmasi veya piyasa
rayicinden bariz farkliliklar gostermesi, kurulus tarafindan miisteriye sunulan diger hizmetler dikkate
almarak belirlenmesi.

¢) Gayrimenkul degerleme kurulusunun son bes takvim yili igerisinde tim degerleme
faaliyetlerinden kaynaklanan hasilatlarinin %40’ indan fazlasinin tek bir gergek veya tiizel kisi ile bagh
ortaklarindan elde edilmesi.

(3) Bagimsizligi ortadan kaldiran durumlar, ikinci fikranin (¢) bendi hiikmii haricinde,
gayrimenkul degerleme kurulusuna disaridan hizmet veren kisi ve kuruluslar i¢in de gegerlidir (madde
17).

18. MESLEKI OZEN VE TIiTiZLiK

(1) Gayrimenkul degerleme uzmanlari; degerleme faaliyetinin biitiin asamalarinda gerekli
mesleki 6zen ve titizligi gdstermek zorundadirlar. Ozen ve titizlik, dikkatli ve basiretli bir degerleme
uzmanimin ayni kosullar altinda ayrintilara verecegi 6nemi, gosterecegi dikkat ve gayreti ifade eder.
Gerekli 6zen ve titizligin asgari kistasi, degerlemeye iliskin Kurul diizenlemelerine ve ayrica Birlik
diizenlemelerine eksiksiz uyulmasidir. Buna gore, gayrimenkul degerleme uzmani degerleme faaliyetini
gerektigi sekilde planlamak, program yapmak, yeterli miktarda, uygun nitelikte ve gilivenilir bilgi ve
belge toplayarak inceleme yapmak, diizenli ¢aligma kagitlar1 hazirlamak ve biitiin bunlarin sonucunda
olusturdugu goriisleri, 6zen ve titizlikle diizenleyecegi degerleme raporunda agiklamak zorundadir
(madde 18).
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19. SIR SAKLAMA YUKUMLULUGU

(1) Gayrimenkul degerleme uzmanlari, kurulusun yoneticileri ile kurulusa disaridan degerleme
hizmeti veren kigiler; miisterileri ve degerlemesini yaptiklar islerle ilgili bilgileri agiklayamazlar;
kendilerine veya {liglincii kisilere dogrudan veya dolayli menfaat saglama veya bagkalarim zarara
ugratma amaciyla kullanamazlar. Bu yiikiimliiliikk gérevden ayrildiktan sonra da devam eder.

(2) Ancak; miisterilerinin acik onayi veya talebinin olmasi, mevzuat uyarinca yetkili kamu
kuruluslarinca veya Birlik tarafindan talep edilmesi hallerinde s6z konusu bilgiler ilgililere verilebilir
(madde 19).

20. iSIN KABULU VE iSiN DEVRI

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, miisterileri ile gayrimenkul degerleme sézlesmesi
yapmadan Once, istlenecekleri gayrimenkul degerleme isinin kendilerine getirebilecegi riski tespit
etmek, gayrimenkul degerleme hizmetinin kapsam ve planlamasii belirlemek amaciyla gerekli 6n
arastirmalar1 yapmak zorundadirlar.

(2) Gayrimenkul degerleme kuruluslari, 12 nci madde hiikiimlerine aykirilik teskil edecek
herhangi bir isi kabul edemezler.

(3) Gayrimenkul degerleme kuruluslar1 ve/veya gayrimenkul degerleme uzmanlari, 17 nci
maddede belirtilen bagimsizligi ortadan kaldiran durumlarin meydana gelmesi halinde bu iligkilerde
taraf olan miisteriye degerleme hizmeti saglayamazlar. Isin kabuliinden énce 17 nci madde uyarinca
bagimsizligi ortadan kaldiran bir durumun olup olmadig arastirilir. Boyle bir durumun isin kabuliinden
sonra 0grenilmesi halinde, kurulus, derhal isi sona erdirerek, durumu en geg 6 is giinii i¢inde gerekgeleri
ile birlikte Kurula bildirmekle yiikiimlidiir. Bu durumda kurulus, calisma notlarimi ve gerekli tiim
bilgileri, yerine gececek olan kurulusa devreder. Bu bildirim yapilmaksizin durumun tespit edilmesi
halinde, Kurul 13 iincii madde hiikiimleri uyarinca, gerekli tedbirleri almaya yetkilidir (madde 20).

21. SOZLESME ZORUNLULUGU

(1) Gayrimenkul degerleme hizmetinin verilebilmesi i¢in kurulus ile miisteri arasinda taraflarin
hak ve yiikiimliiliikklerini belirleyen her bir degerleme raporu icin ayr1 bir degerleme sozlesmesi
imzalanmasi esastir. Ancak, her bir degerleme raporu i¢in alinacak iicretin ayr1 ayri belirlenmesi ve
sozlesmede agikca belirtilmesi sartiyla tek bir s6zlesme imzalanabilir.

(2) Kanunun 57 nci maddesinin besinci fikrast kapsaminda yiiriitiilecek degerleme
faaliyetlerinde; Kurul veya Birlik tarafindan yayimlanan yillik asgari iicret tarifesi ve uygulama
esaslarina aykir1 olmamak kosuluyla birden fazla degerleme raporu icin tek bir sd6zlesme imzalanabilir.

(3) Sozlesmenin asgari olarak;

a) Gayrimenkul degerleme kurulusunun verecegi degerleme hizmeti sonucunda hazirlanacak
degerleme raporunun, 1 inci maddenin ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
agiklama,

b) Degerlemesi yapilacak gayrimenkule, gayrimenkul projelerine veya gayrimenkule dayali
hak ve faydalara iliskin bilgileri,

¢) Sozlesmenin taraflarini tanitict bilgileri,
¢) Ucreti ve tespitine iliskin esaslari,

d) Calisma saatleri ve tahsis edilen kisilere iligkin esaslar ile sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerlemelerde degerleme kadrosunu,

e) Sozlesmenin siiresi, sozlesmeden caymanin veya sona ermesinin sartlari,
f) Kurulus ile miisterinin hukuki ve mali sorumluluguna iliskin esaslari,

g) Gayrimenkul degerleme kurulusunun verecegi degerleme hizmeti dolayisiyla dogabilecek
zararlari karsilanmasi amaciyla yapilan mesleki sorumluluk sigortasina iliskin bilgileri igermesi
zorunludur.
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(4) Gayrimenkul degerleme kurulusundan aliman degerleme hizmeti karsilifinda miisteri
tarafindan degerleme iicretinin 6denmesi zorunludur. Miisteri, degerleme raporunun herhangi bir
nedenle kabul edilmemesi, raporda belirtilen nihai degerin begenilmemesi gibi gerekgeler ile degerleme
icretini 6demekten kaginamaz ve buna dair hususlar sézlesmede yer alamaz.

(5) Degerleme c¢alismasi, gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere
bagli hak ve faydalarin, degerleme tarihi itibariyla muhtemel degerinin raporlanmasi ¢aligmasidir.
Degerleme raporu tarihinden sonra pazar kosullarina bagl olarak piyasadaki degerlerin degismesi
halinde, bu durumdan degerleme kuruluslari sorumlu tutulamaz ve sézlesmeye bu kapsamda hiikiim
konulamaz (madde 21).

22. UCRETIN TESPITI

(1) Degerleme hizmeti karsiliginda alinacak iicret, Kanunun 76 nci1 maddesinin altinci fikrasi
uyarinca belirlenen asgari iicret tarifesinde yer alan ticretlerin tutarlarina ve sinirlarina iliskin esaslara
uygun olmak kosuluyla kurulus ve miisteri arasinda serbestge belirlenir.

(2) Ancak bu iicret;
a) Onceden kararlastirilmis bir deger tahminine baglanamaz,
b) Degerleme isleminin tamamlanmasindan sonra belirlenemez,
c¢) Odenmesi sarta bagli olamaz (madde 22).
23. DEGERLEME RAPORU

(1) Degerleme ¢alismasina ve varilan sonuglara iligkin olarak hazirlanan degerleme raporunun,
Kurulca belirlenen asgari unsurlari igerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu
degerleme uzmam tarafindan imzalanmasi zorunludur. Degerleme raporunun hazirlanmasina katki
veren kisilerin imzalar1 da ayrica degerleme raporunda yer alabilir.

(2) Degerleme raporlarmin hazirlanmasinda Birlik tarafindan hazirlanan rehberler ile lyi
Uygulama Kilavuzlarindan yararlanilir (madde 23).

24. GAYRIMENKUL DEGERLEME KURULUSLARINA VERILECEK BILGILER

(1) Degerleme ¢alismalarinin saglikli ve tutarli bir sekilde yerine getirilmesi i¢in gerekli
olabilecek veya nihai deger takdirini etkileyebilecek her tiirlii bilgi ve belgenin, degerlemelerde esas
almmak iizere talep edilmese dahi miisteri tarafindan gayrimenkul degerleme kurulusuna verilmesi
zorunludur (madde 24).

25. MESLEKi SORUMLULUK SiGORTASI

(1) Gayrimenkul degerleme kurulusunun, degerleme raporlarina iligkin olarak; genel sartlan
Hazine ve Maliye Bakanliginca belirlenen mesleki sorumluluk sigortasi yaptirmasi zorunludur.

(2) Mesleki sorumluluk sigortasi poligesinin bir 6rnegi diizenlendigi tarihten sonra 6 is gilinii
icinde Kurula gonderilir (madde 25).

26. BILDIRIiM YUKUMLULUGU VE INTERNET SAYFASI

(1) Tebligin ilgili maddelerinde belirtilen bildirim ylikiimliliklerine ilave olarak asagidaki bilgi
ve belgelerin de belirtilen siireler i¢erisinde kuruluslar tarafindan Kurula iletilmesi zorunludur.

a. Olagan ve olaganiistii genel kurul toplantilarim izleyen 6 is giinii i¢inde genel kurul
tutanaklari ile hazirun cetveli,

b. Kurulusun gergek ve tiizel kisi ortaklar1 ile yoneticileri, sorumlu degerleme uzmanlari,
gayrimenkul degerleme uzmanlari, sube miidiirleri ile gayrimenkul degerleme uzman yardimcilarinda
degisiklik olmasi halinde degisikligin ger¢eklesmesini miiteakip 6 is gilinii iginde kurulusta ortak olacak
ya da gorev alacak kisilerin Tebligde aranan sartlar1 tasidigina iliskin bilgi ve belgeler ile kadrodaki
unvan degisikliklerinde atamaya iliskin yonetim kurulu karar 6rnegi,
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c. Kurulusun merkez veya sube adresi degisikliklerinde, degisikligin gerceklesmesini
miiteakip 6 is glinii i¢inde yeni adresleri igeren bildirim.

(2) 4 Unclii maddenin birinci fikrasinda belirtilen basvuru sartlarindan herhangi birinin
kaybedilmesi halinde en gec 6 is glinii i¢inde bu durumun Kurula bildirimi zorunludur.

(3) Ortakligin kurumsal internet sitesinde; ticaret sicili bilgileri, son durum itibariyla ortaklik,
yoOnetim ve organizasyon yapisi, degisikliklerin yaymlandigi Tiirkiye Ticaret Sicili Gazetelerinin tarih
ve sayisi ile birlikte ortaklik esas s6zlesmesinin son hali ve 5 yillik finansal raporlar yer alir.

(4) Finansal raporlarin bildirimlerinde, 13/6/2013 tarihli ve 28676 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya Iliskin Esaslar Tebligi (II-14.1) hiikiimlerine
uyulur.

(5) Tebligin 1 inci maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanan degerleme raporlar1 ve
bunlarin dayanak s6zlesmeleri ile kurulusun hasilat dagilimina iligskin bildirim esaslarinin ayrintist Kurul
tarafindan belirlenir.

(6) Bu madde uyarinca yapilacak bildirimlerin ve internet sayfasinda sunulacak bilgilerin
hazirlanmasindan, sunulmasindan ve gercege uygunlugu ile dogrulugundan Tiirk Ticaret Kanunu ve
sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul degerleme kurulusunun sorumlu degerleme
uzmanlari ile yonetim kurulu miistereken sorumludur. S6z konusu bildirimlerin kapsami1 ve ne sekilde
yapilacagina iliskin esaslar Kurulca belirlenir (madde 26).

27. KURUL DENETIMi

(1) Kurul, yetkilendirmis oldugu gayrimenkul degerleme kuruluslarini gerekli gordiigii takdirde
denetler, bu kuruluslardan her tiirlii bilgi ve belgeyi isteyebilir.

(2) Kurulus, degerleme faaliyetleri ile ilgili olarak hazirlanan raporlari ve bu raporlarin
dayanagim teskil eden ¢aligma kagitlarim1 Kurulca istendiginde ibraz edilmek iizere basili olarak ve
Kurulca kabul edilmis standartlarda olusturulmus elektronik ortamda, degerleme raporu tarihinden
itibaren en az 10 y1l siireyle saklamak zorundadir (madde 27).

28. BAGIMSIZ DENETIiM YUKUMLULUGU, FINANSAL RAPORLAR VE SIiRKET
BiRLESMELERI

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslarinin finansal raporlarinin hazirlanmasi ve bagimsiz
denetimi, Kurulun bagimsiz denetim ve finansal raporlamaya iligkin diizenlemelerine tabidir.

(2) Kurul tarafindan yetkilendirilmis degerleme kuruluslari, bir baska Kurulca yetkilendirilmis
degerleme kurulusu ile Kurulun onayini almak kosuluyla birlesebilir. Birlesme islemi, devralma veya
yeni kurulus seklinde birlesme olarak gergeklestirilebilir (madde 28).

29. iLAN VE REKLAMLAR

(1) Gayrimenkul degerleme kuruluslari; elektronik ortam dahil her tiir yazili, sesli ve goriintiili
ilan, brosiir, afis ve bunlara benzer nitelikteki reklam ve duyurularda asagida belirlenen ilkelere uyar.

a. Yaniltic1 ve aldatici, bilgi ve tecriibe noksanliklarini istismar eder tarzda ifadelere yer
verilemez.

b. Tarafl1 ve gercege aykir bilgi verilemez.

n n " n

c. Diger kuruluslarla karsilastirma yapilamaz, "en biliylk", "en iyi", "en giivenilir", "en
saglam" ve buna benzer subjektif ve abartili bir imaj yaratmaya yonelik ifadelere yer verilemez.

¢. Degerlemenin sonucu ile ilgili vaat ve taahhiitlerde bulunulamaz.

d. 12 nci madde kapsami diginda kalan hizmetlerin sunulacagina dair vaat ve taahhiitlerde
bulunulamaz.

(2) Kurulca yetkilendirilmemis sirketlerin, Kurul tarafindan yetkilendirilmis algisi
yaratabilecek ifadeler veya gorseller kullanmasi yasaktir.
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(3) Degerleme kuruluglart Kurul tarafindan yetkilendirilmis olduklarini, kanuni bir
zorunlulugun gerektirdigi haller sakli kalmak iizere, sadece sermaye piyasast mevzuati kapsaminda
yiirtttiikleri degerleme faaliyetleri i¢in kullanabilirler (madde 29).

30. GECiCi MADDE 1

1. Bu Tebligin yayimi tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek iizere
basvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslari, 4 iincii maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e) bentleri, 8
inci maddenin {giincii fikrasi ile 11 inci maddenin birinci fikrasinda yer alan hiikiimlere 1/1/2021
tarihine kadar, 11 inci maddenin ti¢lincii fikrasinda yer alan hiikiimlere ise 1/1/2020 tarihine kadar uyum
saglamak zorundadirlar.

2. Bu Tebligin 11 inci maddesinin dordiincii fikrasinda belirtilen %25°lik oranin uygulanmasi
kademeli olarak %60, %40 ve nihai olarak %25 olarak gergeklestirilir. Buna gore, Kurulca
yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek tizere Kurula basvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslari,
%60’11k oranin hesaplanmasina 1/1/2021 tarihi itibariyla baglamak ve anilan hitkme 31/12/2021 tarihi
itibartyla uyum saglamak, %40°1lik oranin hesaplanmasina 1/1/2022 tarihi itibartyla baglamak ve anilan
hiikme 31/12/2022 tarihi itibariyla uyum saglamak ve son olarak %25’lik oranin hesaplanmasina
1/1/2023 tarihi itibariyla baslamak ve amilan hiikme 31/12/2023 tarihi itibartyla uyum saglamak
zorundadirlar.

3. Bu Tebligin yaymmu tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis veya yetkilendirilmek tizere
Kurula bagvurmus gayrimenkul degerleme kuruluslari, 17 nci maddenin ikinci fikrasinin (¢) bendinde
belirtilen %40°lik oranin hesaplanmasmna 1/1/2020 tarihi itibariyla baglamak ve anilan hiikme
31/12/2024 tarihi itibariyla uyum saglamak zorundadirlar.

4. Kurulca yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme kuruluslarinin, gegici 2 nci madde hiikmii
sakli kalmak iizere, birinci, ikinci ve tgilincii fikralar kapsaminda belirtilen hiikkiimlere uyum
saglayamamalar1 halinde, Kurul tarafindan yetkileri iptal edilir.

31. GECICi MADDE 2

(1) Bu Tebligin yaymu tarihi itibariyla Kurulca yetkilendirilmis gayrimenkul degerleme
kuruluslarinin, son takvim yili esas alinarak, degerleme faaliyetinden kaynaklanan hasilatlarinin yiizde
ellisinden fazlasini, finans kuruluslarindan alinan kredilerin teminatina konu olan gayrimenkuller
disindaki degerleme faaliyetlerinden elde etmeleri halinde, 4 {incii maddenin birinci fikrasinin (¢) ve (e)
bentlerinde yer alan hiikiimlere uyum saglama zorunlulugu bulunmamaktadir. Bu fikra kapsamina
girmek isteyen kurulus, gerekli bilgi ve belgeler ile birlikte en geg¢ 31/12/2020 tarihine kadar Kurula
basvuruda bulunur.

(2) Bu maddenin birinci fikrasi hitkkmiine tabi kurulusun, degerleme kadrosunun en az 2’si
sorumlu degerleme uzmani olmak {izere asgari 5 adet tam zamanl olarak istihdam edilen gayrimenkul
degerleme uzmanindan olugmasi zorunludur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARINDA BULUNMASI GEREKEN ASGARI
HUSUSLAR

1. Rapor bilgileri

a) Icindekiler

b) Raporun tarihi

¢) Raporun numarasi

¢) Raporu hazirlayanlarin ad ve soyadlari

d) Sorumlu degerleme uzmaninin adi soyadi
e) Degerleme tarihi

f) Dayanak s6zlesmenin tarih ve numarasi

g) Raporun, Tebligin 1 inci maddesinin ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin aciklama

§) Degerleme konusu gayrimenkulun ayni kurulus tarafindan daha dnceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son {li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

2. Kurulus ve miisteriyi tanmitic1 bilgiler

a) Kurulugun unvani ve adresi

b) Miisteriyi tanitici bilgiler ve adresi

¢) Miisteri taleplerinin kapsami1 ve varsa getirilen sinirlamalar

¢) Isin kapsami

3. Gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin bilgiler

a) Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
hakkinda bilgiler

b) Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine iligkin herhangi bir sinirlama
olup olmadig1 hakkinda bilgi

¢) Gayrimenkul ile ilgili varsa, son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim islemlerine ve
gayrimenkuliin  hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

¢) Gayrimenkuliin ve bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

d) Gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. durumlara dair
acgiklamalar

e) Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sdzlesmelere (gayrimenkul satig vaadi s6zlesmeleri, kat
karsilig1 ingaat sdzlesmeleri ve hasilat paylasimi s6zlesmeler vb.) iliskin bilgiler

f) Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmig yapi ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina,
yap1 kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alimmmasi gerekli tiim izinlerin almip
alinmadigna ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi

g) Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili1 Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

§) Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iligkin detayli bilgi ve planlarin
ve s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin agiklama

h) Varsa, gayrimenkulun enerji verimlilik sertifikas1 hakkinda bilgi
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4. Gayrimenkuliin fiziki 6zellikleri
a) Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

b) Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasmin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarm gayrimenkuliin degerine etkileri

¢) Degerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen veya siirlayan faktorler
¢) Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

d) Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit edilen ruhsata aykiri
durumlara iligkin bilgiler

e) Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 21 inci maddesi
kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir degisiklikler olup olmadig1 hakkinda bilgi

f) Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyla hangi amagla kullanildigi, gayrimenkul arsa veya
arazi ise lizerinde herhangi bir yap1 bulunup bulunmadig1 ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullanildig1 hakkinda bilgi

5. Kullanilan degerleme yontemleri
a) Pazar yaklagimi ile ulagilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Pazar yaklasimmi agiklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu yaklasimin
kullanilma nedeni

2) Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi

3) Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan ¢ikartilmig, degerlemeye konu
gayrimenkule yakinligini gésteren krokiler

4) Emsallerin nasil dikkate alindigina iligkin ayrintili agiklama, emsal bilgilerinde yapilan
diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iligkin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

5) Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tim hesaplamalari igerecek
sekilde)

b) Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Maliyet yaklagimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu yaklasimin
kullanilma nedeni

2) Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

3) Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve
yapilan diger varsayimlar

4) Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari igerecek
sekilde)

¢) Gelir yaklagimu ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa)

1) Gelir yaklagimim agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi ig¢in bu yaklagimin
kullanilma nedeni

2) Nakit giris ve ¢ikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag:
ve yapilan diger varsayimlar

3) indirgeme/iskonto oraniin nasil hesaplandigina iliskin ayrintil agiklama ve gerekgeler

4) Gelir yaklagimi ile ulasilan sonu¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalar1 icerecek
sekilde)

¢) Diger tespit ve analizler (degerleme isinin gerektirmesi halinde)
1) Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

2) Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari

3) Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri
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4) Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan
sonuglar

5) En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

6) Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

6. Analiz sonuclarinin degerlendirilmesi ve goriis

a) Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen
metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

b) Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer almadiklariin gerekgeleri

¢) Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda goriis

¢) Varsa, gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipotekler ile ilgili goriis

d) Degerleme konusu gayrimenkulun, {izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig1 hakkinda bilgi

e) Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes y1l gegmesine ragmen iizerinde
proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

f) Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve devre miilk hakkinin
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklar1 doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden
kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

g) Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olup olmadig1 hakkinda goriis ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup
olmadig1 hakkinda goriis (Bu bentte, gayrimenkul yatirim ortakliklari i¢in 111-48.1 sayili "Gayrimenkul
Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi"nin, gayrimenkul yatirm fonlar1 igin I1I-52.3 sayili
"Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi"nin ilgili maddeleri kapsaminda ve ilgili
maddelere atif yapmak suretiyle degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.)

7. Sonug

a) Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

b) Nihai deger takdiri

Bu degerin takdirinde agagidaki esaslara uyulmast sarttir:

1) Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi

2) Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarmin da
eklenerek toplam degere ulagiimasi

3) Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyla tamamlanmig
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 iizerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi
itibartyla bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Liras1 lizerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi
amacli olarak ayrica yer verilmesi

Rapor eki

a) Degerleme konusu gayrimenkule iliskin tapu 6rnegi, plan, proje, ruhsat, sema, fotograf ve
benzeri bilgi ve belgeler

b) Gayrimenkule iligkin sézlesmelerin (gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri, hasilat paylasimi sdzlesmeler vb.) 6rnekleri

¢) Raporu imzalayan gayrimenkul degerleme uzmanlarinin Gayrimenkul Degerleme Lisans
belgelerinin ornekleri ve Tiirkiye Degerleme Uzmanlarn Birligi tarafindan verilen Mesleki Tecriibe
belgelerinin drnekleri
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IKINCi BOLUM
TURK MEDENI KANUNU'NUN TASINMAZ MULKIYETINE (704-761 MADDELERI),

SINIRLI AYNI HAKLARA (779-938 MADDELERI), ZILYETLIK VE TAPU SiCILINE (973-
1027) iLISKIN HUKUMLERI?

1. GIRiS

Miilkiyet, “esya lizerinde en genis yetkileri saglayan ayni hak” tir.> Ayni haklar, esya iizerinde
dogrudan hakimiyet saglayan herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir; miilkiyet hakki ve sinirlt ayni
haklar olmak iizere ikiye ayrilir.

Esya iizerinde hakimiyet, fiili hakimiyet seklinde de ortaya ¢ikabilir. Zilyetlik olarak ifade edilen
bu hakimiyet, bir hakka dayansin veya dayanmasin korunur. Hukuki istikrarin saglanabilmesi igin,
taginir esya tizerindeki hékimiyetin bir hakka dayandig1 karineten kabul edilir. Aksi halde esyanin
kendisine ait oldugunu iddia eden herkes bunu ispat etmek, 6rnegin elindeki kalemin faturasini tasimak
zorunda kalirdi. Taginmaz esya bakimindan ise, zilyetlik iddia edilen hakka karine teskil etmez, bununla
birlikte zilyetligin taginirlardaki fonksiyonunu gérmek lizere tapu sicil sistemi olusturulmustur.* Tapuda
adina taginmaz kayith kisi karineten taginmaz iizerinde hak sahibi kabul edilir.

“Ayni Haklar”, “Zilyetlik” ve “Tapu Sicili”, Tiirk Medeni Kanunu’nun “Esya Hukuku” basligin
tasiyan IV. kitabinda diizenlenmis; bir ayni hak olan miilkiyet hakki da bu kapsamda ayrintili sekilde
hiikme baglanmigtir.

Roma Hukukundan bugiine miilkiyet hakki sahibine kullanma, yararlanma ve tasarruf olmak
tizere temel U¢ yetki vermektedir. Bu yetkiler geregince, malik esyasini elinde bulundurabilir, diledigi
gibi fiilen kullanabilir, iirinlerinden yararlanabilir, seklini degistirebilir, tiiketebilir.’ Ayrica, malik,
esyanin degerinden de onu kira gibi kullanma ve yararlanma hakkinin devrine iliskin borglandirici
sozlesmeler yaparak veya esya ilizerinde sinirli ayni haklar kurarak ya da baskalarma devrederek
faydalanabilir.® Son olarak bagkalarinin miidahalelerine karst miilkiyet hakkini koruma yetkisine de
sahiptir.” Malik, i¢ilincii kisilerden esya iizerindeki hak ve yetkilerinin ihlal edilmemesini, ihlal
edenlerin durdurulmasini ve zarar olusmusgsa bunun tazminini talep edebilir. Miilkiyet hakkinin yasal
bir tanimina yer vermeyen Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesinde de, bu yetkiler diizenlenmis, “Bir
seye malik olan kimse, hukuk diizeninin simwrlart icinde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptiv. Malik, malimi haksiz olarak elinde bulunduran
kimseye karst istihkak davast acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir.”
ifadeleriyle miilkiyet hakkinin igerigi belirlenmistir.

MK m. 683’¢ gore, miilkiyet hakkinin konusu, ilk paragrafta “sey” olarak, ikinci paragrafta
“mal” olarak ifade edilmistir. Sey, dis dlemi meydana getiren, insan disinda her tiirlii maddi ve maddi
olmayan varliklar1 ifade eder.® Mal ise, para ile dlgiilebilen ve baskalarina devredilebilen seyler olarak
tanimlanmaktadir.” Diger bir ifadeyle, “mal” haklara konu olabilen seylerdir. Mallar, maddi ve maddi
olmayan mallar olmak iizere iki tiirliidiir. Maddi mallar, cismi olan, simirlandirilmis ve {izerinde

2 Anonim 30.06.2019-2-1-4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu, Mevzuat Bilgi Sistemi, e-Mevzuat,

http://www.mevzuat.gov.tr/; Erigsim Tarihi: 31.12.2019

http://www.mevzuat.gov.tr/Metinl. Aspx? MevzuatKod=1.5.472 1 &Mevzuatlliski=0&sourceXmiSearch=& Tur=1&Tertip=5&No=4721

3 Giirsoy, T. Kemal/ Eren, Fikret/ Cansel, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s. 352, Sirmen, A. Lale: Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara
2019, s. 250; Eren, Fikret: Miilkiyet Hukuku, 2. Baski, Ankara 2012, s. 4 ; Akipek, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku, (Ayni Haklar), Tkinci Kitap,
Miilkiyet, Ankara 1971 (Akipek, Ikinci Kitap), s. 4.

4 Oguzman, M. Kemal/Seli¢i, Ozer/Oktay—OZdemir, Saibe: Esya Hukuku, 19. Baska, Istanbul 2016, s. 1.

3 Celebican, Ozcan: Roma Esya Hukuku, 1. Basi, Ankara 2000, s. 83-84, Giirsoy/Eren/Cansel, s. 341-342; Sirmen, s. 250, Eren, s. 17-18;
Oriicii, Esin: T asinmaz Miilkiyetine Bir Kamu Hukuku Yaklagimi, Miilkiyet Hakkinin Sinirlanmasi, Istanbul 1976, s. 88; Akipek, Tkinci Kitap,
s. 11; Karahasan, Mustafa Regit: Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Birinci Cilt, 2007, s. 60; Akipek, Jale G./Akintiirk, Turgut: Esya
Hukuku, Istanbul 2009, s 382; Oguzman/Selig:i/Oktay—(jzdemir, s. 272-273; Ertas, Seref: Esya Hukuku, 13. Baski, Izmir 2017, s. 212; Esener,
Turhan/Giiven, Kudret: Esya Hukuku, 7. Basi, Ankara 2017, s. 179, Serozan, Rona: Esya Hukuku, 3. Basi, Istanbul 2014, s. 204-205.

¢ Basedow, Jiirgen: Die Entwicklung des Eigentumsrechts in der Europdischen Union, ZEup 2016, 5. 573-590, s. 575.

7 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 341-342; Sirmen, s. 250; Eren, s. 17-18; Oriicii, s. 88; Von Bar, Christian: Grundfragen europdischen
Sachenrechtsverstindnisses, JZ 18/ 2015, s. 845-900, s. 845.

8 Akipek, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Birinci Kitap, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2. Basi, Ankara 1972 (Akipek, Birinci Kitap), s. 32;
Sirmen, s. 4, dpn. 9.

9 Saymen, F. Hakki: Tiirk Medeni Hukuku, Umumi Prensipler, 2. Basi, C. I, Istanbul 1966, s. 227, Bilge, Necip: Hukuk Bagslangici Dersleri,
12. Basu, Istanbul 1998, s. 179; Celebican, s. 15.
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hakimiyet kurmaya elverisli olan seylerdir.!® Maddi mallara hukukta “esya” denir.!' Buna karsilik,
maddi olmayan mallar, zekd ve diislince {irlinii olan seyler, diger bir deyisle, fikir ve sanat eserleri,
patentler, faydali modeller, endiistriyel tasarimlar ve bilgisayar programlaridir.'> Maddede her ne kadar
“sey” ve “mal” kavramlar1 kullanilmig olsa ve mal kavrami esya disinda maddi olmayan pek ¢ok varligi
kapsayacak sekilde tanimlansa da, esya hukuku alaninda miilkiyet hakkinin sadece tasinir ve tasinmaz
esya lizerinde bulunabilecegi kabul edilmis, miilkiyet hakkina iliskin diizenlemeler de bu ayrima uygun
olarak “taginir miilkiyeti” (MK m. 762-768) ve “tasinmaz miilkiyeti” (MK m. 704-761) bagliklar1 altinda
yapilmistir. Taginmaz miilkiyetinin bir tiirii olan “kat miilkiyeti” ise, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununda diizenlenmistir.

Tasinmaz miilkiyetine iligskin hiikiimlere gegmeden 6nce, séziinii ettigimiz esya hukukunun
temel konularina; ayni haklara, zilyetlige ve tapu siciline iligskin agiklamalarm yapilmasi gerekir.

2. AYNI HAKLAR

2.1. Ayni Hak Kavrami
Ayni haklar, mutlak haklarin bir tiiriidiir.

Hak, hukuk diizenince kisilere tanmnan ve kisilerin korunmasinm isteme konusunda yetkili
olduklar1 menfaatlerdir.'* Haklar, “Mutlak Haklar” ve “Nisbi Haklar” olmak iizere ikiye ayrilir. Mutlak
haklar, sahibine hak konusu iizerinde en genis yetkileri veren, herkese karsi ileri siiriilebilen haklardir.
Nisbi haklar ise, herkese degil, sadece belli kisilere karsi ileri siiriilebilir. Nisbi haklar ile esas itibariyle
alacak haklar kastedilir.'* Alacak haklari, bir kimseye (alacakliya) bir bagkasindan (borgludan) belirli
bir davranista bulunmasini isteme yetkisi verir. Dayanagini iki kisi arasindaki hukuki iliskiden (borg
iliskisinden) alan alacak hakk1, sadece bu iliskinin tarafi olan bor¢luya karsu ileri siiriilebilir.'> Ornegin,
kurulan bir satis s6zlesmesi (bir satis s6zlesmesinin kurulmast ile satici igin satilanin miilkiyetini aliciya
devretme, alic1 i¢in satilan seyin bedelini saticiya 6deme borcu dogar) sonucu alici, saticidan kendisine
sozlesme konusu malm teslimini isteme konusunda sadece bir alacak hakki elde etmektedir.'® Saticinin,
sozlesmeye ragmen, mali bir bagkasina satip teslim etmesi, yani miilkiyeti bagkasina ge¢irmis olmasi
halinde veya satis konusu malin bir ligiincii kisi tarafindan ¢alinmasi halinde, alic1 kural olarak sadece
saticiya kars1 hakkini ileri siirebilir. Malin yeni malikine ya da mali ¢alan kisiye kars1 herhangi bir talepte
(malin iadesi veya tazminat) bulunamaz.

Mutlak haklar, kendi i¢inde “kisiler tizerindeki mutlak haklar” ve “mallar iizerindeki mutlak
haklar” olarak ikiye ayrilir. Kisiler lizerindeki mutlak haklar, “kisinin kendi tizerindeki mutlak haklar1
(kisinin maddi, manevi ve ekonomik biitiinliigii izerinde sahip oldugu kisilik haklar1)” ile “bagka kisilere
iliskin mutlak haklar1 (velayet ve vesayet haklar1)”’dir. Mallar lizerindeki mutlak haklar ise, maddi mallar
ve maddi olmayan mallar iizerinde bulunmasia bagli farkli isimler alir. Maddi olmayan mallar
tizerindeki mutlak haklara “fikri ve sinai haklar”; maddi mallar (esya) lizerindeki mutlak haklara “ayni
haklar” denir."”

2.2. Ayni Haklarin Temel Ozellikleri

Ayni haklar, sahibine esya lizerinde dogrudan hdkimiyet saglayan ve herkese karsi ileri
stiriilebilen mutlak haklardir.

19 BGH ZIP 2009, 1013 Rn. 8.

I Esya kelimesi, arapca “sey” kelimesinin ¢oguludur. Ertas, s. 5.

12 Tekinalp, Unal: Fikri Miilkiyet Hukuku, 4. Bast, Istanbul 2005, s. 1-2; Celebican, s. 15.

3 Oguzman, Kemal/ Barlas, Nami: Medeni Hukuk, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 25. Basi, Istanbul 2019, s. 145; Dural, Mustafa/Sar1,
Suat: Tiirk ozel Hukuku, Cilt I, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baglangi¢ Hiikiimleri, Istanbul 2015, s. 148.

" Borg iliskilerinden dogan alacak haklart yaninda, diger hukuki iliskilerden dogan nisbi haklar da mevcuttur. Aile iliskilerinden dogan,
altsoy, iistsoy ve kardesler arasindaki yardim nafakasi hiikiimleri buna drnek verilebilir.

5 Dural/Sari, s. 164.

I5Tiirk-Isvigre hukukunda satig sézlesmesi bor¢ doguran bir sézlesmedir. Satis konusu iizerindeki hak sahipliginin degismesi i¢in taginirlarda
teslim (MK m. 763/1), tasinmazlarda tescil (MK m. 705) seklinde gerceklestirilecek ek tasarruf islemlerinin yapilmasi gerekir. Aral,
Fahrettin/Ayranci, Hasan: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ ili;kileri, 11. Basi, Ankara 2015, s. 69.

7 Dural/Sart, s. 150-160; Akintiirk, Turgut: Medeni Hukuk, 12. Basu, Istanbul 2006, s. 30-32; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 7-8.
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2.2.1. Ayni Hakkin Esya Uzerinde Bulunmasi

Ayni haklar, esya lizerinde kurulabilir. Esya, cismi olan, sinirlandirilmis ve iizerinde fiili
hakimiyet kurmaya elverisli olan maddi mallardir.'® Medeni Kanun, kural olarak maddi varlig1 olan yani
cismi olan seyleri esya olarak gérmektedir. Bununla beraber, bazen cismi olmayan seyler i¢in de esyaya
iliskin kurallarin uygulanacagini belirtmistir. Ornegin, MK m. 762’de dogal gii¢lerin miilkiyet hakkina
konu olabilecegi, MK m. 704’te ve MK m. 998°de “bagimsiz ve siirekli hak” olarak adlandirilan bazi
haklarin tasinmaz esya gibi ayni hak konusu yapilabilecegini hilkkme baglamistir. Ayrica, esyanin
sinirlandirilmis bir varligi da olmalidir. Bunun anlami, esyanin fiziki bir biitiinliige sahip bulunmasidir.
Kat1 nesnelerde kendiliginden simirlanmisken, gaz ve sivi haldeki nesneler iginde bulunduklar1 kabin
seklini alarak sinirlandirilmis olurlar. Tasinmazlardan arazi ise, tapu sicilindeki plan ve arazi tizerindeki
isaretlerle simirlandirilir.!® Son olarak, esyanin {izerinde hakimiyet kurulmaya elverisli olmasi da gerekir.
Hakimiyetin hem fiili hem de hukuki anlamda saglanabilmesi gerekir. Egya {izerinde fiili hakimiyet,
esyanin ulasilabilecek, elde edilebilecek olmasini ifade eder. Bu anlamda giines ve yildizlar, hava, agik
deniz lizerinde fiili hakimiyet saglanamayacagindan esya sayilmazlar. Esyanin ayrica hukuki hakimiyet
kurmaya da elverigli olmasi, yani hukuk diizeninin o seyin elde edilmesine ve o seyden faydalanilmasi
da izin vermesi gerekir. Bu nedenle, iizerinde fiili hakimiyet kurulmasi miimkiin olan insan viicudu ve
viicudun kisimlar1®® hukuk diizeni izin vermedigi i¢in esya sayilamaz.?!

Esya bakimindan temel ayirim, bir yerden baska bir yere tagiip tagimamamasina gore yapilan
“tasinmaz esya” ve “tasinir esya” aywrimidir. Genel olarak, 6ziinde bir zarar meydana gelmeksizin bir
yerden bagka bir yere taginabilen esya tasinir esyadir. Bu sekilde tasinma imkani olmayanlar ise
taginmaz esya olarak adlandirilir. Bununla beraber, hukuk diizeni bu ayirimi yaparken, esyanin sadece
dogal yapisini degil, ayni zamanda ekonomik yapisini da géz oniinde bulundurmus, bu nedenle aslinda
taginmaz niteligi tasimasa bile ekonomik ihtiyaclarini karsilamak iizere “tapu sicilinde ayri sayfaya
kaydedilen bagimsiz ve siirekli hak™ adi verilen irtifak haklar1 grubu MK m. 704/’de tasinmaz olarak
sayllmistir. Hiikiimde ayrica, “arazi”nin ve “kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler”in
tasinmaz miilkiyetinin konusu olacagi belirtilmistir. Kanun, bu sekilde tek tek nelerin taginmaz
oldugunu belirterek, bunlar disinda kalanlarin taginir oldugunu kabul etmisgtir.?

Esya, ayrica, “misli esya-misli olmayan esya”, “basit esya-bilesik esya” ve “sahipli esya-
sahipsiz esya” seklinde baska ayirimlara da tabi tutulmaktadir.

Misli esya, sayma, tartma gibi yontemlerle belirlenebilen esyadir. Ornegin, 5 kilo bugday, 5
metre kumas. Misli olmayan esya ise, ferden belirlenmesi gereken, 6zel nitelikleri ile tayin edilen, yerine
baska bir seyin gegirilmesi miimkiin olmayan esyadir. Tablolar ve tasinmazlar bdyledir.?

Basit esya, tek basina bagimsiz varlig1 olan esyadir. Bunlar, bir vazo, bardak veya bir bitki gibi
harigten bir sey eklenmeksizin tek pargadan olusan esyadir. Bilesik esya ise, televizyon, otomobil gibi
birden fazla esyanin bagimsizliklarim1 kaybederek birlesmesiyle olusan esyadir. Birlesen esyalar
“biitiinleyici parca” adini alir. Biitlinleyici parga, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o
sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak
bulunmayan parcaya denir (MK m. 684). Ornegin, bir otomobilin direksiyonu ve tekerlekleri, bir binanin
kap1 ve pencereleri onun biitiinleyici pargasidir.?*

Bir esya birliginden bahsedilen hallerde ise, bir fazla esyanin bagimsizliklarin1 kaybetmeden
sadece ekonomik bir amaca hizmet etmek {izere bir araya getirilmesi s6z konusudur. Bu anlamda, bir
yemek takimi bilesik esya degil esya birligidir. Ancak, birden fazla esyanin bir arada olmas1 her zaman
esya birligi olusturmaz. Is hayatindaki goriislerin de, her biri esit dnemde bu seylerin ekonomik amaca

18 Sirmen, s. 4; BGH ZIP 2009, 1013 Rn. 8.

1 Sirmen, s. 6.

20 Hukuk diizeninin izin verdigi élciide viicuttan ayrilan par¢alarin esya sayildigi durumlar da vardir. Kesilen sa¢ ve ¢ekilen dis gibi. Bununla
beraber, viicuttan ayrilan organ, doku veya kan, deri ya da kemik hiicreleri gibi parcalarin tekrar vericiye nakledilecek olmast ve viicutla
baghliklarimin devam ettigi dikkate alindiginda bunlar iizerinde vericinin miilkiyet hakki disinda kisilik hakkimin da bulundugu kabul
edilmelidir. bkz. Sirmen, s. 9.

2! Sirmen, s. 7; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 5.

22 Dural/Sari, s. 152; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 355.

3 Oguzman/Selig:i/Oktay—Ozdemir, s.12-13; Tekinay, S. Sulhi/Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haluk/ Altop, Atilla: Esya Hukuku, c. I, 5. Basi,
Istanbul 1989, s. 27.

2 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.11.
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hizmet icin bir araya geldigini kabul etmesi gerekir. Ayrica, bazen bir araya gelen esyadan biri asli isleve
sahipken digeri buna tabi kilinmig olabilir. Bu halde de esya birliginden degil, “asil sey ve eklenti” den
bahsedilir. Eklenti (Teferruat), malikin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi,
korunmasi veya yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme,
takma veya baska bir bi¢imde asil seye bagli kilinan taginir mala denir. Sadece taginir mallar eklenti
olarak nitelendirilir. Biitiinleyici pargada oldugu gibi siki olmasa da asil sey ile eklenti arasinda disaridan
gortilebilecek bir baglant1 olmasi gerekir.?

Sahipli esya, iizerinde miilkiyet hakki bulunan esyadir. Sahipsiz esya ise, lizerinde heniiz
miilkiyet hakki kurulmamis (av hayvanlari, kir gigekleri) veya kurulmus ancak sona ermis (¢Ope atilarak
miilkiyeti terk edilmis bir kalem, tapu sicilinden terkin edilmis bir arazi) esyadir. Sahipli esya-sahipsiz
esya ayirimi 6zel miilkiyete konu teskil etmeye elverisli esya bakimindan yapilmaktadir. Ozel miilkiyet
konusu olamayan esya ise, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan esyadir. Idare hukuku
kurallarina tabi olan ve kamu mali olarak da nitelendirilen bu mallar, ya dogrudan dogruya kamunun
yararlanmasina tahsis edilen mallar (orta mallar1), ya bir kamu hizmetinin goriilmesine tahsis edilen
mallar (hizmet mallar1) ya da tarima elverisli olmayan araziler, daglar, tepeler, buzullar, ormanlar gibi
sahipsiz yerlerdir (MK m. 715). Bununla birlikte, devlete veya kamu tiizel kisilerine ait olmakla beraber,
kamu hizmetine tahsis edilmemis kamu mallar1 da bulunmaktadir. Hazine mallar1 veya devletin 6zel
mallari olarak da ifade edilen mallar agisindan 6zel miilkiyet hiikiimleri gecerlidir.

2.2.2. Ayni Hakkin Esya Uzerinde Dogrudan Hakimiyet Saglamasi

Ayni hakkin esya {izerinde dogrudan hakimiyet saglamasi, hak sahibinin hakkindan
yararlanabilmesi i¢in baskasinin araciligina, rizasini almaya ihtiyag duymamasi anlamina gelir. Diger
bir deyisle, hak sahibi hakkini bizzat kullanabilecek, hakkin yerine getirilmesini bagskasindan istemek
zorunda kalmayacaktir.?’

2.2.3. Ayni Hakkin Herkese Kars leri Siiriilebilmesi

Ayni haklar, herkese karsi ileri siiriilebilir. Ayni hakkin esya iizerinde dogrudan hakimiyet
saglamasinin bir sonucu olarak, herkesin bu hakka uyma ve hakki ihlalden kagmma yiikimlaligi
bulunmaktadir. Dolayisiyla, ayni hakki kim ihlal ederse, hak sahibi hakkina uyulmasmi ondan
isteyebilir. Miilkiyet hakki bakimindan herkese kars: ileri siirtilebilirlik, MK m. 683’te, “Malik, malin:
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz
elatmanin onlenmesini de dava edebilir.” ifadesiyle vurgulanmustir.

2.3. Ayni Hak Tiirleri

Ayni haklar, hak sahibine esya iizerinde sagladig1 yetkiye gore “tam yetki veren ayni hak” ve
“sinirl1 yetki veren ayni haklar” olmak {izere ikiye ayrilir. Ayni hak sahibine kullanma, yararlanma,
tasarruf etme ve tiiketme olmak iizere en genis sekilde tam yetki veriyorsa, bu ayni hak “miilkiyet
hakki”dir. Buna karsilik, sozii edilen yetkilerden birini veya birkagimi sagliyorsa “sinirli ayni hak™ tir.®

2.3.1. Miilkiyet Hakki

2.3.1.1. Genel Olarak Miilkiyet Hakki

Medeni Kanun miilkiyetin tanimini yapmamis sadece icerigini belirlemistir. MK m. 683/I'e gore
"bir seye malik olan kimse hukuk diizeninin sinirlan i¢inde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma,
yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir". Hilkkme gore, malik, sey {izerinde prensip olarak
diledigi gibi tasarrufta bulunabilir. Bununla kastedilen hukuki ve fiili tasarruf yetkisidir®. Bu yetki
miilkiyet hakkinin olumlu kapsamini teskil eder. Tasarruf yetkisi malike mal fiilen kullanma ve

» Oguzman/Selia/Okmy—Ozdemir, s.12; Akipek/Akintiirk, s. 46, Sirmen, s. 23-24.

26 Ayan, Mehmet: Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 13. Baski, Ankara 2016, s. 49; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.17-18; Sirmen, 15-
16.

27 Oguzman/Barlas, s. 155,

28 Oguzman/Selia/Okmy—deemir, 5.23, 767, Sirmen, s. 30. .

2 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.275; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 364; Tekinay, Selahattin Sulhi: Esya Hukuku, 3. Bast, Istanbul 1978, s. 327.
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faydalanma, zilyetliginde bulundurma, mal iizerinde degisiklik yapma, mali yok etme seklinde maddi
islemlerde; satis, kira, bagislama, rehin ve irtifak hakki kurma gibi hukuki islemlerde bulunma hakki
vermektedir. Bununla birlikte, malik sey {izerindeki tasarruf yetkisini ancak "hukuk diizeninin sinirlari
icinde" diledigi gibi kullanabileceginden, giiniimiizde miilkiyet hakkinin, sahibine sadece yetki degil
aym zamanda bazi 6dev ve yiikiimliiliikler de yiikleyen bir hak oldugu kabul edilmektedir.>® Hukuk
diizeni malike kaginma, katlanma ve yapma Odevleri yiiklemektedir. Bu 6devler; MK m. 737 ile
diizenlendigi iizere miilkiyet hakkinin tagkin kullanilmasindan kaginma yiikiimii; MK m. 738-739.
maddelerle malike yiiklenen kazi ve yap1 yaparken komsuya zarar vermeme ylikiimii; MK m. 741 ile
dikilecek seylerde uyulmasi gereken kurallar; MK m. 742 ile kendiliginden akan sulara katlanma gibi
komsuluk hukukundan kaynaklanan smirlamalar olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlar komsular lehine
yetki siirlamalaridir. Kanunda diizenlenen sozlesmeden dogan alim, geri alim ve 6nalim haklar ise
malikin kendi iradesi ile tayin ettigi {i¢iincii sahislar lehine miilkiyet hakkinin kendisine sagladigi
yetkilerden vazge¢mesi, onlar lehine sinirlamasi anlamini tagimaktadir. Orman ve meralara girmeye
(MK m. 751), siiriiklenen seyler ile benzerlerinin alinmasia (MK m. 752) iligkin hiikiimler ise herkesin
yararlanabilecegi miilkiyet hakki sinirlamalaridir.

2.3.1.2. Miilkiyet Hakkimin Korunmasi

Miilkiyet hakki sahibine sagladigi olumlu yetkiler yaninda koruma hakki da verir. Miilkiyeti
koruyucu yetkilere, miilkiyetin olumsuz kapsami1 denmektedir. MK m. 683/II'ye goére malik, malim
haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agilabilecegi gibi, her tiirlii haksiz
elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir. S6zi edilen davalar, bir mutlak hak olan miilkiyet hakkina
dayanir ve zamanagimina ugramaz.

Malik hakli bir sebep olmadan miilkiyetinden ¢ikarilan seyin kendisine geri verilmesini istihkak
davasi ile isteyebilir. Malikin zilyet olup olmamasinin énemi yoktur. Zilyetligini kaybetmis olan, yani
zilyet olmayan malik, malik olmayan zilyede kars1 miilkiyet hakkini ileri siirerek seyi talep edebilir?!.
Vasitali zilyet dahi bu davay agabilir. Istihkak davasinin konusu her tiirlii esyadir. Davanin amaci,
esyanin vasitasiz zilyet tarafindan zilyet olmayan malike veya vasitali zilyede iadesidir. Bunun i¢in
taginirlarda zilyetligin malike nakli, tasinmazlarda ise malik lehine tescili lazimdir. Taginmazlarda
istihkak davasinin agilmasi olanagi simirhidir. Malik, tapuda malik olarak goziiktiigii siirece vasitasiz
zilyet sifatimi siirdiireceginden zilyetlige miidahale eden aleyhinde istihkak davasi yerine elatmanin
Onlenmesi davasi acilmaktadir.

Elatmanin 6nlenmesi davasi, miilkiyet hakkina yapilan hukuka aykir1 ve devam etmekte olan
miidahale halinde agilabilir. Burada sey, malikin elinde bulunmakla birlikte onun miilkiyet hakkindan
dogan yetkilerini kullanmas1 kisitlanmakta veya zorlastirilmaktadir. Miidahale nedeniyle esya malikin
elinden alindiinda ise, iadesi i¢in istihkak davasi acilmasi gerekir. Ornegin, baskasina ait tarlanin bir
kismina insaat malzemesi yigilarak kullanimi kisitlanmigsa ya da ileride boyle bir miidahalenin
gergeklesme tehlikesi var ise malik elatmanin Onlenmesi davasi ile bu malzemenin oradan
kaldirilmasini, tehlike halinde tgiincii kiginin ihlalden kaginmasini isteyebilir. Dava, haksiz miidahale
devam ettigi siire i¢ginde zamanagimina ugramaz. Buna karsilik miidahale sebebiyle bir zarar meydana
gelmis ise, haksiz fiile dayanarak agilan tazminat davasi, haksiz fiil zaman asimina tabidir 32.

2.3.1.3. Miilkiyetin Cesitleri

2.3.1.3.1. Payh Miilkiyet

Birden ¢ok kisinin, fiili olarak béliinmemis tek bir sey lizerinde, seyin her zerresinde hak sahibi
olacak sekilde belli paylarla malik olmas1 haline payli miilkiyet denir. Bir anlamda, bir sey lizerindeki
miilkiyet hakkinin payl olarak birden ¢ok kisiye ait olmasina denir.*

Hukuki iglem, kanun veya yetkili makamin karar1 ile payli miilkiyet kurulabilir.

30 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 339; Sirmen, s. 250, Eren, s. 12-13.

31 Sirmen, s. 259; T ekinay/Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 483, Esener/Giiven, s. 186.

32 Giirsoy/Erven/Cansel, s. 387; Esener/Giiven, s. 189; Oguzman/Selig:i/Oktay-Ozdemir, s. 283; Sirmen, s. 266.
3 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 304; Sirmen, s. 284, Esener/Giiven, s. 191; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 425.
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Birden ¢ok kisinin bir esyayi birlikte satin almalari durumunda bu kisiler arasinda payli miilkiyet
iligkisi hukuki islem yolu ile; iki taginmazi birbirinden ayirmaya yarayan duvar, parmaklik, ¢it gibi
siirliklar Gizerinde; karisma veya birlesme suretiyle ortaya ¢ikan mallar tizerinde; kat miilkiyetine tabi
binalarda ortak kullanim alanlar1 iizerinde; hangi ese ait oldugu tespit edilemeyen mallar iizerinde kanun
yolu ile; hakim, icra dairesi, belediye gibi makamlarin kararlari sonucu kuruldugunda yetkili makamin
karar1 ile payl miilkiyet iliskisi kurulmus olur.**

Aksi kararlastirilmamissa paydaslarin paylan esittir. Paydaslarin miilkiyetten dogan yetki ve
Odevlerinin biitlinii pay olarak nitelendirilir. Paydaslardan her biri kendi pay1 bakimindan malik hak ve
yiikiimliliklerine sahip olur. Diger bir ifadeyle, pay devredilebilir, rehnedilebilir ve alacaklilar
tarafindan haczedilebilir (MK m.688). Diger paydaslarin paylarini ihlal etmeyen simirli ayni haklar da
pay lzerinde kurulabilir. Bununla birlikte, bir paydasin taginmaz iizerindeki payin1 tamamen veya
kismen lgiincii kisiye satmasi halinde, diger paydaslar 6nalim hakkini kullanabilirler (MK m. 732).

Payli miilkiyette yonetim ve tasarruf islemlerinin yapilmasi, islemin tiirline gore farkli
diizenlenmistir. Olagan yonetim isleri (payli malin degeri dikkate alindiginda 6nemsiz sayilabilecek
onarimlar ve siirekli olarak yapilan tarimsal isler) her bir paydas yapmaya yetkilidir (MK m. 690).
Bununla birlikte, paydaslar adi ¢ogunlukla alacaklar1 kararla olagan yonetim islerinde yetkiyle ilgili
farkli bir diizenleme getirebilirler (MK m. 690/I1). Paydaslarin tek baslarina yapabilecekleri zorunlu
(yapilmadig1 takdirde esyamin kullanilabilirligini ve degerini azaltacak) ve acil (esyay1 zarara
ugramaktan veya ugradigl zararin artmasindan korumak i¢in yapilmasi gereken) olagan yonetim isleri
konusunda farkli bir diizenleme yapilamaz (MK m. 689). Onemli yénetim islerinin (isletme usuliiniin
veya tarim tlirliniin degistirilmesi, adi kiraya veya iiriin kirasina iliskin sdzlesmelerin yapilmasi veya
feshi, olagan yonetim siirlarini asan ve payli malin degerinin veya yarar saglamaya elverisliliginin
korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve yapi isleri) yapilabilmesi pay ve paydas ¢cogunluguyla karar
verilmesine baglidir. Olaganiistii yonetim islemleri (payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi,
korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 6l¢iiyii agan yapr isleri, payli malin tamami
tizerinde tasarruf islemleri) ise, oybirligi aranmaktadir. Bununla birlikte, 6nemli yonetim isleri ile
olaganiistii yonetim isleri bakimindan paydaslarin oybirligiyle anlagarak farkl bir diizenleme yapmalar
miimkiindiir (MK m. 689).

Paydaslardan her biri, digerlerinin haklar1 ile bagdastigi 6l¢iide payli maldan yararlanabilir ve
onu kullanabilir. Payli miilkiyetten dogan veya payli mali ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve
diger ylikiimliiliikler, aksine bir hiikiim bulunmadikea, paydaslar tarafindan paylar1 oraninda karsilanir.
Bununla birlikte, payindan fazlasin1 6deyen paydas, digerlerine paylart oraninda riicu edebilir.

Yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin konularda paydaslarin yaptiklar1 diizenleme ve
aldiklar1 kararlar ile mahkemece verilen kararlar, sonradan paydas olan veya pay iizerinde ayni hak
kazanan kimseleri de baglar.*

Payli miilkiyet, bir veya birka¢ paydas i¢in veya biitiin pay sahipleri i¢in sona erebilir.
Paydaslardan birinin kendi payin1 paydaslardan birine veya bir {igiincii kisiye devretmesi paydasin borcu
i¢in payin cebri icra yoluyla satilmasi veya paydasin miilkiyet hakkindan feragat etmesi (terk etmesi) ya
da paydasin mahkeme karar1 ile paydasliktan ¢ikarilmasi hallerinde sadece sozii edilen paydas
bakimindan payli miilkiyet sona erer. Mahkeme karari ile bir paydasin paydasliktan ¢ikarilabilmesi igin,
paydasin kendi tutum ve davranislartyla veya malin kullanilmasini biraktig1 ya da fiillerinden sorumlu
oldugu kisilerin tutum ve davramslariyla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi olan
yiikiimluliklerini agir bicimde ¢ignemis olmasi ve bu nedenle onlar i¢in payli miilkiyet iliskisinin
devamini ¢ekilmez hale getirmis olmasi gerekir (MK m. 696). Cikarma sartlarinin olugup olugsmadigini
hakim takdir eder. Davanin acilmasi, aksi kararlastirilmig olmadikgca, pay ve paydas cogunluguyla karar
verilmesine baglidir.

Payli miilkiyet, biitiin pay sahipleri i¢in payli malin miilkiyetinin paydaslardan birine veya bir
ticiincii kisiye devredilmesi, terk edilmesi, payli malin yok olmasi, kamulastirilmasi ve cebri icra yoluyla
satilmas1 gibi genel olarak miilkiyet hakkini sona erdiren hallerin gergeklesmesi ile sona erebilecegi
gibi, payll miilkiyete 6zgii paydaslardan her birinin sahip oldugu paylagsmayi (taksim) talep hakki

3 Oguzman/Selia/Oktay—ézdemir, s. 305-306, Sirmen, 285-286,; Esener/Giiven, s. 192.
3 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 324; Sirmen, s. 298.
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(paylasma talebi/izale-i Suyuu) ile de sona erebilir. Bu talebin ileri siiriilebilmesi, pay oranmna bagl
olmadigi gibi, hakli neden de aranmaz. Ancak, paylasma talebini engelleyen iki hal vardir; ilki, hukuki
bir islem geregince payli miilkiyeti devam ettirme zorunlulugunun olmasi, ikincisi ise, payli malin
stirekli bir amaca/hizmete 6zgiilenmesi sebebiyle payli miilkiyetin devam ettirilmesi yiikiimliiliigliniin
(idame-i suyuu) bulunmasidir. S6zii edilen haller bulunmadik¢a, paylasma istenebilir ve paylasma,
malin aynen bdliisiilmesi veya pazarlik ya da artirmayla satilarak bedelinin boliisiilmesi bigiminde
gergeklestirilebilir. 3¢

2.3.1.3.2. Elbirligi Miilkiyeti*’

Kanun veya kanunda Ongoriilen sdzlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara
birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirligiyle miilkiyettir. Elbirligi miilkiyeti sadece kanunda sayilan
durumlarda veya sozlesme tiplerinde s6z konusu olabilir;

» Esler arasindaki mal rejimlerinden mal ortakligi rejiminde ortakliga giren mallar tizerinde,
> Adi sirket ortaklarmin ortaklik mallari tizerinde,

» Miras sirketi,

» Aile mallar ortakliginda ortaklik mallar iizerinde elbirligi miilkiyeti vardir.

Elbirligi miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin hakki, ortakliga giren
mallarin tamamina yaygindir.

Ortaklarin haklar1 ve yiikiimliiliikleri, toplulugu doguran kanun veya sdzlesme hiikiimleri ile
belirlenir. Kanunda veya sézlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, gerek yonetim, gerek tasarruf
islemleri i¢in ortaklarin oybirligi ile karar vermeleri gerekir.

Sozlesmeden dogan topluluk devam ettigi siirece, paylasma yapilamaz ve bir pay iizerinde
tasarrufta bulunulamaz.

Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini saglayabilir. Bu korumadan biitiin
ortaklar yararlanir.

Goriildigii tizere, elbirligi miilkiyeti, payll miilkiyetten son derece farklidir. Payli miilkiyette,
her paydas kendi payimi satabilir, haczettirebilirken, elbirligi miilkiyetinde satamaz, rehnedemez, haciz
ise tasfiye edildikten sonra borglu ortaga diisecek paya konulabilir. Payli miilkiyette paydaslardan her
biri olagan yonetim islerini tek baslarina yapabilirlerken, elbirligi miilkiyetinde her tiirlii isi ancak
birlikte yapabilirler.

2.3.2. Simirh Ayni Haklar

Sinirh ayni haklar, “irtifak haklar1”, “rehin haklar1” ve “tasinmaz yiikii” olarak iice ayrilir.

2.3.2.1. irtifak Haklar1

Irtifak haklar1, esyanin sahibine miilkiyet hakkinin igeriginde bulunan yetkilerden bazilarmni
kullanmama veya bu yetki ya da yetkilerin sinirli ayni hak sahibi tarafindan kullanilmasina miisaade
etme borcu yiikleyen ayni haklardir.*®

Sagladigi yetkiye gore irtifak haklar1 da kendi iginde tilirlere ayrilir. Bir mali kullanma ve
tiriinlerinden yararlanma hakki veren irtifak hakkina “intifa hakki” (MK m. 794 vd.); bir evde veya evin
bir kisminda oturma yetkisi veren irtifak hakkina “oturma hakki” (MK m. 823 vd.); hak sahibine baska
bir kigiye ait arazide bir yapi1 insa edip bu yapi lizerinde veya daha 6nce mevcut bir yapi tizerinde hak
sahibi olma yetkisi saglayan irtifak hakkina “iist hakki”(MK m. 826 vd.); baskasinin arazisindeki bir
kaynaktan yararlanma yetkisi taniyan irtifak hakkina “kaynak hakki”(MK m. 837) denilmektedir.

3 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 328 vd.; Sirmen, s. 303 vd.

j7Oguzman/Selia'/Oktay-Ozdemir, s. 343 vd.; Sirmen, s. 314 vd.; Tekinay, s. 430-432; Tekinay/Alman/Burcuoglu/Altop, s. 631; Eren, s. 125
vd.; Esener/Giiven, s. 206.

3 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 780, Sirmen, s. 531.

23



1019

Gayrimenkul Mevzuati

Ayrica, bir kimseye ait tasinmazdan gegme yetkisi veren “gegit irtifaki”’(MK m. 747, m. 748) ve
igeriginin taraflarca belirlenebilecegi “diger irtifaklar” (MK m. 838) Medeni Kanun’da diizenlenmistir.

Irtifak haklar1, kendi icinde gesitli tiirlere ayrilmaktadir. Haklardan, malike katlanma o6devi
yiikleyen irtifaklar olumlu (gegit ve oturma irtifaklarinda oldugu gibi), kaginma 6devi yiikleyen irtifaklar
(manzara kapatmama irtifaki) ise olumsuz irtifaklar olarak nitelendirilmektedir.>

Irtifak hakkinin esya veya kisi lehine taninmis olup olmamasina gére de, tasinmaza bagl irtifak
ve kisiye bagh irtifak hakki ayirimi yapilmaktadir. Tasinmaza bagh irtifak, bir tasinmaz lizerinde diger
bir tasinmaz lehine konulmus yiik olup, yiiklii tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladigi bazi
yetkileri kullanmaktan ka¢inmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yikli tasinmazi belirli sekilde
kullanmasina katlanmaya mecbur kilar. Gegit irtifaki bu haklara 6rnek verilebilir.

Kisiye bagl irtifaklarmn bir kisminmn esyaya bagl olarak kurulmasi miimkiindiir. Ust hakki ve
kaynak hakki boyledir ve temel 6zelligi aksi kararlastiriimadik¢a baskalarma devredilebilmelerinin ve
miras yoluyla gegmelerinin miimkiin olmasidir. Devredilebilirlik 6zelliginin degiskenligi nedeniyle bu
haklara “diizensiz kisiye bagh irtifak” adi verilmektedir. Diizensiz kisiye bagh irtifak haklarina
verilebilecek diger 6rnek, MK m. 838’de diizenlenen “diger irtifak haklar1” dir. Bunlar, taginmazi
tizerinde herhangi bir kisi veya topluluk lehine atis egitimi veya spor alani ya da gegit olarak kullanilmak
gibi belirli bir yararlanmaya hizmet etmek {izere kurulan aksi kararlastirilmig olmadikga, baskasina
devredilemeyen ve mirasc¢ilara gegmeyen haklardir.

Diizenli kisiye baglh irtifaklar ise, zorunlu olarak kisiye bagli olarak kurulabilecek, ayrilmaz
sekilde kisiye bagli, baskasina devredilemeyen ve miras yoluyla gegemeyen, bunun aksinin
kararlastirilmasinin da miimkiin olmadig irtifaklardir. Bu nedenle, belirlenen siirenin bitmesiyle veya
bagli oldugu kisinin 6liimii ile sona erecek olan bu irtifaklar, bagimsiz ve siirekli nitelige sahip degildir.
Medeni Kanunda bu 6zelliklere sahip sadece iki irtifak hakki bulunmaktadir. Bunlardan biri intifa hakki,
digeri oturma hakkidir.

2.3.2.1.1. intifa Hakk:

Intifa hakki, sahibine hakkin konusu olan mali zilyetliginde bulundurma, yonetme, kullanma ve
ondan yararlanma yetkileri veren irtifak hakkidir. Oyle ki, malike sadece kuru (¢iplak) miilkiyet kalir.
Malik, esya tizerinde hukuki tasarruf yetkisi digindaki tiim yetkileri (tam yararlanma) hak sahibine
devretmis durumdadir. Miinhasiran hak sahibine taninan bu yetkilerin devri ve miras yoluyla geg¢isi
miimkiin degildir. Bununla birlikte, s6zlesmede aksine hiikiim yoksa veya durum ve kosullardan hak
sahibince sahsen kullanilmasi gerektigi anlasilmiyorsa, intifa hakkinin kullanilmas: (hakkin devri degil!)
baskasina devredilebilir.

Intifa hakkinin konusu, tasinirlar, tasinmazlar, haklar ve malvarlig1 olabilir. Hak, gercek kisi
veya tlizel kisiler lehine kurulabilir. Gergek kisiler bakimindan siirenin azami sinir1 hak sahibinin
hayatidir. Tiizel kisilerde ise bu siire en ¢ok yiiz yil olabilir.(MK m. 797/1I).

MK m. 795’e gore, intifa hakki, tasinirlarda zilyetligin devri, alacaklarda alacagin devri ve
tasinmazlarda tescil ile kurulur. Hakkin sona ermesi ise, tasinmaz lizerindeki intifa hakki bakimindan,
hak sahibinin talebi iizerine gergeklestirilecek terkin, tasinmazin tamamen yok olmasi, kamulagtirilmasi
ve mahkemenin bu yonde karar vermesi halinde s6z konusu olur. Siirenin sona ermesi, hak sahibinin
6limii ve kisiligin ortadan kalkmasi diger sona erme nedenleridir. Bu son halde, tescil hukuki degerini
kaybetmis sayildiginda ve bu halde tasinmaz maliki terkini talep edebilir (MK m. 796).

Taginir ve alacaklar lizerindeki intifa hakki ise, taginirin ve alacagin sona ermesi, hak sahibinin
vazgegmesi, siirenin gegmesi, hak sahibinin 6liimii ve kisiligin sona ermesi hallerinde son bulur.

Intifa hakki sona erdiginde, hak sahibi, hakkin konusu olan mali malike geri vermekle
yiikiimliidiir (MK m. 799). Hak sahibi kusursuzlugunu ispat etmedik¢e, malin yok olmasindan ve olagan
kullanilmasi sonucunda meydana gelen deger azalmalari haricinde malin degerinin azalmasindan
sorumludur, yararlanmasi i¢in gerekli olmadigi halde tiikettigi seyleri tazmin etmekle de yiikiimltdiir.
Buna karsilik, intifa hakki sahibi, yiikiimlii olmadig1 halde birtakim giderler, yenilemeler ve eklemeler

3 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 783-784; Sirmen, s. 533.
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yapmigsa, hak sona erdiginde, vekaletsiz is gorme hiikiimleri uyarica bunlar i¢in tazminat isteyebilir
(MK m. 800-801).

2.3.2.1.2. Oturma Hakk

Oturma hakki, intifa hakkindan farkli olarak sadece tasinmazlar {izerinde gergek kisiler lehine
kurulabilir ve bir binada veya onun bir bdliimiinden konut olarak yararlanma yetkisi verir.*

Oturma hakki, hak sahibinin kisisel ihtiya¢larinin karsilanmasina yonelik oldugundan (MK m.
824 /), intifa hakkindan farkli olarak bu hakkin kullanilmasinin dahi bir bagkasina birakilmasi miimkiin
degildir.*!

Kanunda aksine hiikiim bulunmadikc¢a, intifa hakkina iliskin hiikiimler oturma hakkina da
uygulanir (MK m.823/1I).

2.3.2.2. Rehin Haklar1

Rehin haklari, hak sahibinin bir alacagini teminat altina alan ve bor¢lunun borcunu yerine
getirmemesi halinde, alacakliya mali devletin yetkili organlari vasitasiyla sattirma ve alacagini malin
satis bedelinden karsilama yetkisi veren bir ayni haktir. Rehin hakki, teminat altina aldig1 alacagin sona
ermesiyle sona eren, alacagin bir baskasina devredilmesiyle kendiliginden yeni alacakliya gegen bagh
(fer’i) bir haktir. Rehin haklar1, hakkin konusu olan esyanin tiiriine goére, “taginir rehni” (MK m. 939
vd.) ve “tasinmaz rehni” (MK m. 850 vd.) olmak tizere ikiye ayrilir.

Taginmaz rehni*?, miktar1 Tiirk parasi ile gosterilebilen belli bir alacak igin kurulabilir (MK m.
851/1). Rehnin kurulusu sirasinda alacagin miktarinin belli olmasi ve bu miktarin tescili “anapara ipotegi
(kapital ipotek)” olarak adlandirilir. Alacak miktarmin belli olmamasi halinde ise, alacaklinin biitiin
istemlerini karsilayacak sekilde taginmazin giivence altina alacagi iist sinir taraflarca belirtilir. Bu
durumda da “iist stmr (maksimal ipotek/azami had ipotegi)” séz konusudur.*® Ust sinir ipotegi, alacak
miktarinin belli oldugu hallerde bile tercih edilen bir ipotek tiiriidiir. iki arasindaki en 6nemli fark, faiz
ve takip giderleri gibi yan alacaklarin istenme seklidir. Yan alacaklar, iist sinir ipoteginde tapuda
gosterilen ipotek miktar1 iginde talep edilebilirken, anapara ipoteginde ilaveten istenebilir. Her iki ipotek
tiirii i¢in de alacagin rehnin kurulmasi sirasinda dogmus olmasi sart degildir. Ornegin, banka
kredilerinde rehnin kurulusu sirasinda heniiz dogmamis geri 6deme borcu rehinle giivence altina
almabilir. O halde, heniiz mevcut olmamakla beraber, dogmasi kesin veya olast bulunan herhangi bir
alacak rehinle teminat altina almabilir (MK m. 881/1).

Rehnin Tiirk parasi {izerinden kurulabilmesine iligkin kuralin istisnasi MK m. 851/I’de
diizenlenmistir. Buna gore, yurt icinde veya disinda faaliyette bulunan kredi kuruluslarinca yabanci para
lizerinden veya yabanci para Olglsii ile verilen kredileri giivence altina almak i¢in yabanci para
tizerinden rehin kurulabilir. Bununla birlikte, taraflar yabanci para birimini segmekte 6zgiir degildir.
MK m. 851/IV hiikmiiniin 700 say1l1 KHK ile degisik ikinci climlesi geregince sozii edilen krediler i¢in
taginmaz rehni ancak Cumhurbagskaninca belirlenecek yabanci para birimi {izerinden kurulabilir.

Rehin hakki ancak tapuya kayith tasinmazlar iizerinde kurulabilir. Rehin kurulurken rehin
konusu taginmazin belirtilmesi gerekir. Tasinmazin belli olmasina iliskin bu zorunluluk, bir alacagin
birden fazla tasinmazla teminat altina alinmasina engel degildir. Aym alacak i¢in rehnedilmis
taginmazlari, ayni kisiye ait olmasi veya farkli kisilere ait olmakla beraber bu kisilerin borgtan
miiteselsilen sorumlu olmasi halinde MK m. 855/ geregince “toplu rehin” s6z konusudur. Bu halde,
alacakli toplu rehinde yer alan tiim tagmmazlarin paraya gevrilmesini talep etmelidir. Icra memuru,
bunlardan ancak alacag: karsilamaya yetecek kadarim paraya cevirir. Buna karsilik, toplu rehnin s6z
konusu olmadigi, MK m. 855’deki sartlarin bulunmadig1 diger hallerde, 6rnegin ayni alacak i¢in
miiteselsil bor¢lu olmayan birden ¢ok kisinin taginmazi {izerinde rehin kurmasi halinde, rehin yiikii
taginmazlar arasinda paylastirilir (paylagma taraflarin anlagsmasi yoksa tapu sicil memuru tarafindan

0 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 827 vd.; Sirmen, s. 569.

I Sirmen, s. 569.

2 Oguzman/Selia/Okmy—Ozdemir, $.897 vd.,; Sirmen, s. 590 vd.

# Kuntalp, Erden: Ana Para ve Ust Sunr (Maksimal) Ipotek Aywrim, Tiirkiye Bankalar Birligi Yaywn, Ankara 1989, s. 24.
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resen yapilir). Alacakli bu halde, yine tlimiiniin paraya ¢evrilmesi ister, icra memuru hepsini paraya
s dd
cevirir.

Tasinmaz rehni kural olarak tescil ile kurulur (MK m. 856/1).*> Tescilin yapilabilmesi i¢in
gecerli bir tescil sebebi olmali ve tasinmaz maliki tescil talebinde bulunmalidir. Tescil sebebi, vasiyet
gibi tek tarafli bir hukuki islem olabilecegi gibi, genellikle “rehin sdzlesmesi”dir. Tescil sebebini bir
kanun hiikmii de olusturabilir. Genel olarak kanun hiikmii, hak sahibine rehin hakkinin kurulmasini talep
hakki verir. Rehin hakki ancak tescil ile dogar. Ornegin, MK m. 893’e gore,

1. Satistan dogan alacagi igin satilan tasinmaz {izerinde saticiya,

2. Elbirligi ortakligina giren tasinmazlarda paylasmadan dogan alacaklari i¢in mirasgilara veya
diger elbirligi ortaklarina,

3. Bir taginmaz iizerinde yapilan yap1 veya diger islerde malzeme vererek veya vermeden emek
sarf ettikleri i¢in malzeme ve emek karsilig1 olarak malik veya yiikleniciden alacakli olan alt yiiklenici
veya zanaatkarlara (yap1 alacaklilarina) tescili talep hakki verilmistir. Bu {igiincii durum “yapi alacaklisi
ipotegi” olarak adlandirilmaktadir.

Sozii edilen kisilerin, belirli bir siire iginde tescil talebinde bulunmasi gerekir. MK m. 864
geregince, “saticilarin, mirasc¢ilarin ve diger elbirligi ortaklarmin kanuni ipotek haklarmin, miilkiyetin
naklini izleyen {i¢ ay i¢inde tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasi gerekir”. Yapi alacaklisi ipoteginde ise,
lig aylik siire (hak diisiirticii)* yiiklenilen isin tamamlanmasindan baglayarak hesaplanir.

Kanundan dogan ipotek haklarindan 6nceden feragat edilemez. Dolayisiyla, taraflarin bu yonde
yapacaklar1 anlasma kesin hiikiimsiiz olacaktir (BK m. 27, MK. m. 893). Miilkiyetin gegmesinden veya
eser sdzlesmesinin kurulmasindan sonra yapilan feragat ise gegerlidir.*’

Kanundan dogan ipotek haklarindan yapi alacaklisi ipotegi, MK m. 894-897 hiikiimleri ile
ayrintili sekilde diizenlenmistir. Yiikleniciler, bir eser sdzlesmesi geregince yapimnin tamamini veya bir
boliimiinii yapmay1 taahhiit eden kisilerdir. Zanaatkarlar ise, yapinin bazi islerini (elektrik, su tesisati
gibi) bagimsiz olarak yapmay1 iistlenen kisilerdir.*® Yapi alacaklisi ipoteginin tescilinin istenebilmesi
i¢in, bir yap1 alacaginin olmasi, yap1 alacaginin ¢ekismemeli olmamasi (alacagin malik tarafindan kabul
edilmis veya mahkemece karara baglanmis olmasi), malik tarafindan yeterli teminat gosterilmemis
olmasi ve nihayet tescili talep hakkinin siiresinde kullanilmis olmasi gerekir. Talep, eser sdzlesmesinin
kurulmasindan itibaren yapilabilir. Ayrica ise baslamak gerekmez (MK m. 895/I). Bununla beraber,
talebin en ge¢ yiiklenilen isin tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay i¢inde kullanilmasi sarttir (MK m.
895/11).%

Her yapi1 alacaklisi ipotegi, alacak tutarinda rehin derecesi alir ve ipotek derecesinin sirasini
tescil tarihi belirler (MK m. 1022).5° Bununla birlikte, haklar1 degisik tarihlerde tescil edilmis olsa bile,
taginmazin paraya ¢evrilmesi sonucu elde edilen miktar hepsinin alacaklarini kargilamaya yetmezse,
yapi ipotekleri kendi aralarinda ayni sirada sayilirlar (MK m. 810) ve alacaklar1 oraninda elde edilen
miktardan yararlanirlar.®!

Yapi alacaklilari, alacaklarini kismen veya tamamen alamadiginda ise, belli sartlarla 6n sirali
derecelerdeki rehinli alacaklilara dava agmak suretiyle yonelebilirler (MK m. 897). Bunun nedeni i¢in,
on sirali derecelerde yer alan rehin haklarinin degerleri toplaminin taginmazin degerini asmamasi, S0z
konusu derecedeki rehinli alacaklilarin kotii niyetli olmasi (yapi alacaklilarinin boylece alacaklarini tam
olarak alamayacagim bilen veya bilmesi gereken) gerekir.

Yap1 alacaklilarinin dava hakki sadece yapi iglerinin tasinmaza kazandirdigi deger fazlasi
iizerinden kullanilir.®? Nitekim MK m. 897’ye gore, “satis bedeli zanaatkarlar ve yiiklenicilerin

# Sirmen, s. 598.

# Rehin tapu kiitiigiine tescil edilmesinden sonra teminat altina alinan alacak i¢in zamanagimi islemez (MK m. 864).

# Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1050.

Y7 Ayan, Mehmet: Esya Hukuku III, Stmirli Ayni Haklar, 8. Baski, Ankara 2017 (Ayan, III) s. 228, Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1051.
i Ayan, 111, s. 229, Giirsoy/Eren/ Cansel, s. 1053.

# Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1057; Ayan, III, s. 231; Esener/Giiven, s. 226.

30 Giirsoy/Erven/Cansel, s. 1059; Ayan, III, s. 232.

3 Giirsoy/Erven/Cansel, s. 1057; Ayan, III, s. 231; Akipek, III, s. 248.

32 Ayan, III, 5. 233.
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alacaklarmin tamamin karsilamadigi takdirde kalan kisim, ipotek hakki elde eden onceki siradaki
alacaklilarin payina diisen satis bedelinden arsa degeri ¢ikarildiktan sonra artan para ile karsilanir.”

Istisnai baz1 hallerde, kanun hiikmii geregi tescile gerek olmaksizin sartlarin gergeklesmesi ile
rehin hakki dogar. Ornegin, MK m. 865/III’e gore, rehinli alacaklinin tasinmazdaki deger eksilmesini
onlemek veya gidermek i¢in yaptigi giderler igin kanundan dogan tescilsiz rehin hakki bulunmaktadir.

Tasinmaz rehni, hak sahibinin terkin talebi ile sona erer (MK m. 858/I). Alacagin sona ermesi
ile de fer’i nitelikte olan taginmaz rehni sona erer. Bu halde, rehin hakki sahibi terkin talebinde bulunmali
dir (MK m. 883). Aksi halde, tasinmaz malik MK m. 1025 geregince sicilin diizeltilmesi i¢in dava
agabilir. Diger taraftan, ipotek siireli olarak kurulmussa, siirenin bitiminden itibaren otuz giin i¢inde
ipotekli tasinmaz iizerinde Icra ve Iflas Kanunu’nun 150/c maddesinde belirtilen serhin konulmamasi
halinde ipotek, malikin talebiyle tapu miidiirliigtince terkin edilir.

Alacak var olmaya devam etmekle birlikte, rehin tasinmazin tamamen yok olmasi, siire
kararlastirilmissa siirenin sona ermesi veya kamulastirilmasi sonucu da sona erer.

Tasinmazin paraya g¢evrilmesinden elde edilen paradan rehinli alacaklinin isteyebilecegi
kalemler MK m. 875’¢e gore,

» Anapara,
» Gecikme faizi,
» Takip giderleri (Dava ve takip masraflari)

> Iflasin acildig1 veya rehnin paraya cevrilmesinin istendigi tarihe kadar muaccel olmus ii¢
yillik faiz ile son vadeden baslayarak isleyen faiz

» Tasmmmazin devamu i¢in alacakl tarafindan yapilmis olan zorunlu giderler
» Alacaklinin 6dedigi sigorta primlerinden ibarettir.

Bunlar disinda alacakli bir talepte bulunamaz. Rehin hakki, rehin konusunun degerinden elde
edilecek bir hak olarak diizenlendiginden (MK m. 873/I), alacaklinin sadece rehin konusunu paraya
cevirme ve alacagim satis parasindan karsilayarak arta kalanini rehin verene iade etme imkani
bulunmaktadir. Alacaklinin, borcun édenmemesi halinde rehinli tasinmazin miilkiyetinin kendisine
gececegine iliskin sdzlesmeye hiikiim koymasi gegersizdir (MK m. 873/II). (Lex Commissoria Yasagi).

Yine, rehin hakkinin, rehin konusunun degerinden elde edilecek olmasi nedeniyle tasinmazin
degerinin korunmasi biliyllk 6nem tasimakta, MK m. 865 - 867 hiikiimleri ile rehinli alacakliya
taginmazin degerinin korunmasini talep hakki verilmektedir. Buna goére, tasinmaz malikinin rehinli
taginmazin degerini disiiren davraniglarda bulunmasi durumunda alacakli, hikimden bu gibi
davranislar1 yasaklamasini isteyebilir. Ayrica rehinli tasinmazin degerinde diisme meydana gelmisse ya
da rehinli tasinmazin degerinin diismesi tehlikesinin mevcut olmasi halinde alacakli, alacag i¢in baska
giivence gostermesini veya rehinli tasinmazin eski hale getirilmesini de borgludan isteyebilir.

Taginmaz rehni, ipotek, ipotekli borg senedi ve irat senedi olmak {izere tige ayrilir.
Tasinmaz rehni tiirlerinden ipotek hakkinin temel 6zellikleri sunlardir:

» Kisisel alacaga teminat saglama amaci tasir. Fer’i niteliktedir. Dogumu, varligi teminat altina
aldig1 alacaga baglhidir.

» Halen mevcut olan veya heniiz dogmamis olmakla beraber dogmasi kesin veya olas1 bulunan
herhangi bir alacak, ipotekle giivence altina alinabilir.

» Bor¢lunun sorumlulugu rehinli tasinmazla sinirl degildir. Rehnin paraya ¢evrilmesinden elde
edilen miktar alacagi karsilamaya yetmezse, alacakli borglunun diger malvarligi degerlerine
bagvurabilir.

» Borglunun sahsi 6zelliklerinin énemli olmadig1 borglarda, Ugilincii kisiler de borcu
Odeyebilirler.
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> Ipotege konu olacak tasinmazin, bor¢lunun miilkiyetinde bulunmasi gerekmez. Rehnedilen
taginmazin maliki borgludan baska bir kisi olabilir (MK m. 881/1I).

Ancak, borg¢lu borcunu 6demediginde, malik tasinmazinin paraya cevrilmesine katlanmak
zorunda kalir. Taginmazin degeri borcu karsilamaya yetmediginde kalan kisim icin alacakli tasinmaz
malikine bagvuramayacaktir. Bununla beraber, tasinmaz malikinin paraya g¢evrilmeyi O6nlemek igin
borg¢lunun borcunu 6demesi miimkiindiir. MK m. 884/, tasinmaz malikine bor¢luya ait kosullarda borcu
Odeyerek ipotegin kaldirilmasini isteme yetkisi tanimistir. Borcun, ipotekli tasinmaz maliki tarafindan
odenmesi halinde, kanuni halefiyet geregi alacak tiim fer’ileriyle malike geger. Ipotek kendiliginden
sona ermedigi i¢in “malik lehine rehin” den bahsedilir ve bu halde ipotegin hiikiimleri malik lehine
askida kalir, tasinmazin ileride baska bir kisiye devri halinde hiikiimler yeniden canlanir.

MK m. 885 vd. bor¢lu olmayan malikin taginmazi ipotekten kurtarmasina iligkin prosediirii
diizenlemektedir. Buna gore, ipotekten kurtarma hakki, alacaklilara alt1 ay 6nce yapilacak yazili ihbarla
kullanilabilir. Ipotekten kurtarma bedeli alacaklilar arasinda siralaria gére dagitilir. ipotekten kurtarma
ihbarina karsi alacaklilar, ihbarin tebliginden baslayarak bir ay i¢inde giderleri pesin 6demek suretiyle,
ipotekli tasinmazin agik artirma yoluyla satilmasii isteyebilirler. Ag¢ik artirmada elde edilen miktarin
satis bedelinden veya malik tarafindan takdir edilen bedelden fazla olmasi halinde, bu miktar ipotekten
kurtarma bedeli sayilir. Artirma bedelinin fazla oldugu hallerde agik artirma giderleri malike, aksi halde
acik artirmayi isteyen alacakliya ait olur.

Ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlastirilmis olmadikca, bor¢lunun sorumlulugunda ve
giivencede bir degisiklik meydana getirmez (MK m. 888/I). Bununla birlikte, yeni malik borcu
iistlenmek isterse Bor¢lar Kanun’undaki diizenlemeden (BK m. 195) ¢ok daha kolay bir sekilde borcun
nakli gerceklesebilecek, yeni malik borcu yiiklendiginde alacakli, kendisine bagvurma hakkini sakli
tuttugunu bir yil iginde yazili olarak onceki borgluya bildirmedik¢e, bor¢lu borcundan kurtulmus
olacaktir.

Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi ise, tasinmazin degerine tedaviil amaci tastyan senetlerdir.
Bu senetlerle ipotek cepte tasmabilir hale getirilmektedir. Ipotekli borg senedi yoluyla rehin kurulmasi
icin tapu idaresince taginmaza resmen deger bigilir. Bicilmis degeri asan miktar i¢in ipotekli borg senedi
yoluyla rehin kurulamaz. Bu senet ile tasinmaz rehniyle giivence altina alinmis kigisel bir alacak
meydana getirir. Buna karsilik, irat senedi, bir tasinmaz tizerinde tasinmaz yiikii seklinde kurulmus bir
alacak hakki meydana getirir. Irat senedinin giivencesini ancak tarim arazisi, konutlar ve iizerinde bina
yapilabilecek arsalar olusturabilir. Oysa, ipotekli bor¢ senedi her tiirli tasinmaz {izerinde
kurulabilmektedir. Ipotekli bor¢ senedinde borclu ile teminat teskil eden tasinmaz maliki farkl1 kisiler
olabilirken, irat senedi sadece malik tarafindan verilebilir. Irat senedinin bor¢lusu ile tasinmaz maliki
aym kisi olmalidir. Ipotekli borg senedinde malikin kisisel sorumluluguna gidilebilirken, irat senedi bir
taginmaz yiikiidiir. Bu nedenle, irat senedi bor¢lusu, sadece senetle cisimlenmis tasinmaz degerini
6demekle yiikiimliidiir.

Rehin tiirlerinden digeri “taginir rehni” dir. Bu rehin, kanunda 6ngdriilen ayrik durumlar disinda
ancak tasimirn zilyetliginin alacakliya devri suretiyle kurulabilir. Tasimir rehninde teslim kurucu

b E RN 19

unsurdur. Teslim sartli rehin disinda, farkli usullerle kurulan “hayvan rehni”, “taginir isletme tesisati

9% e

rehni”, “gemi rehni” ve “sivil hava tasitlarinin rehni” gibi taginir rehni tiirleri de bulunmaktadir.

2.3.2.3. Tasinmaz Yiikii

Taginmaz yiikii, bir tasinmazin malikinin taginmaz karsilik teskil etmek iizere bir bagka kisiye
bir sey verme ve bir sey yapma ylkimliligi altina girmesidir (MK m. 839 vd.). Bir elma bahgesi
sahibin elma suyu {ireticisine her yil 10 ton elma teslim etme borcu altina girmesi ve elma bahgesinin
bulundugu taginmazin bu borcun teminatini olusturmasi, taginmaz yiikiine drnek olarak verilebilir.
Burada hak sahibi olan elma suyu iireticisi, tasinmaz malikine karsi, o taginmaz ile teminat altina alinmig
bir alacak hakkina sahiptir.

Tasinmaz yiikii, kural olarak tescil iglemi ile kurulur (MK m. 840/1). Tescil islemi yapilirken,
taginmaz yikiiniin degeri olarak belli bir miktar Tiirk parasi veya yabanci para iizerinden gosterilebilir
(MK m. 840/II). Taraflar miktar1 belirleyebilirler. Belirlememislerse, déonemsel edimlerin bulundugu
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hallerde tapu memuru miktan tespit edip kiitiige isleyebilir. MK m. 840/II geregince, donemsel
edimlerde sicilde gosterilecek miktar, aksi kararlagtirilmis degilse, yillik edimlerin yirmi katidir.

Tescil disinda, miilkiyetin kazanilmasinda oldugu gibi hakkin bir mahkeme karariyla tescil
oncesi kazanilmas1 da miimkiindiir (gecerli bir tasinmaz yiikii kurma borcu doguran bir sdzlesmenin
varligia ragmen tasinmaz malikinin tescil talebinde bulunmaktan kag¢inmasi iizerine agilacak MK m.
716’ya dayanan tescile zorlama davasi ile). Son olarak kamu hukukundan dogan (6rnegin, belediyeler
lehine 6ngoriilmiis ¢esitli harcamalara istirak paylar1)> bazi kanundan dogan tasinmaz yiiklerinin tescil
edilmeksizin kurulmasit miimkiindiir (MK m. 841/1).

Tasinmaz yiikiiniin en énemli 6zelligi, yiikli tasinmaz malikinin borcunu 6dememesi halinde
alacakliya yukiimlilye karst higbir kisisel alacak hakki saglamamasidir. Alacakli, yiklii tasinmazin
paraya cevrilmesini talep edebilir. Tasinmazin degerinden alacagini alamamasi halinde, yiiklii taginmaz
malikinin diger malvarligi degerlerine bagvuramaz. (MK m. 848). Ayrica, her edim, muaccel
olmasindan baslayarak ii¢ y1l sonra kisisel borg¢ haline gelir ve tasinmaz bu borcun giivencesi olmaktan
cikar (MK m. 848).

Tasinmaz ylikiiniin diger bir 6zelligi, ylikli tasinmazin maliki ile bor¢lunun ayni kisi olmasidir.
Bu nedenle, tasinmaz yiikii esyaya bagl borg olarak nitelendirilir.>* Malik kimse bor¢lu da odur.

Tasinmaz yiikii, kisi lehine kurulabilecegi gibi, tasinmaz lehine de kurulabilir. Bu halde, hak
sahipligi bagka bir taginmaz {izerindeki miilkiyete baglanmistir.

Tasinmaz yiiki, yiikli tasinmazin tamamen yok olmasi (MK m. 843/I), tasinmaz lehine
kuruldugunda yararlanan taginmazin yok olmasi, kisi lehine kuruldugunda hak sahibinin 6lmesi,
borglanilan edimin imkansizlagmasi, kararlagtirilmis siirenin dolmasiyla kendiliginden sona erer. Hak
sahibi terkin talebinde bulunmazsa, malik dava yoluyla terkini saglayabilir.>

Ayrica, hak sahibinin terkin talebinde bulunmasi da hakki sona erdirecektir (MK m. 843/1).
Bununla beraber, Medeni Kanun hem hak sahibi alacakliya hem de yiiklii tasinmaz malikine tasinmazin
yiikten kurtarilmasini talep hakki vermistir. MK m. 844 uyarinca alacakli, sdzlesmeyle yetkili kilinmig
oldugu takdirde veya asagidaki durumlarda, malikten taginmazin yiikten kurtarilmasini isteyebilir:

1. Yiikli tasinmaz, alacaklinin haklarini 6nemli o6l¢iide tehlikeye diigiirecek sekilde
boliinmiisse;

2. Malik, yiiklii tasinmazin degerini diisiiriir ve yerine baska bir giivence gostermezse;
3. Malik, birbiri ardina ii¢ yilin edimlerini yerine getirmemisse.

Yiiklii taginmaz malikinin de sozlesmeyle yetkili kilinmig oldugu takdirde taginmazin yiikten
kurtarilmasini istemesi miimkiindiir. Ayrica, MK m. 845’¢ gore,

1. Alacaklinin taginmaz yiikiinii kuran sdzlesmeye uymamasi,

2. Satin alinmamak kaydiyla veya otuz yildan fazla bir siire i¢in kurulmus olsa bile yiikiin
kurulmasinin {izerinden otuz y1l ge¢mesi halinde de bu yetkiye sahiptir.
2.4. Ayni Haklara Hakim Olan ilkeler

Ayni haklar, “siirli sayida olma”, “belirlilik”, “aleniyet”, “hak disiiriicii siireye ve
zamanagimina tabi olmama” ve “kideme oncelik” ilkelerine tabidir.
2.4.1. Simrh Sayida Olma ilkesi

Ayni haklar, “sinirli sayida olma” ilkesine tabidir. Sadece kanunlarda belirtilen ayni haklar
kurulabilir. Medeni Kanuna gore bunlar, miilkiyet, irtifak haklari, rehin haklar1 ve taginmaz yiikiidiir.

3 Ayan, 111, s. 144.
> Giirsoy/Eren/Cansel, s. 928.
3 Ayan, 111, 5. 150.
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Kanunda 6ngoriilen bu dort ayni hak disinda bir ayni hakkin taraf iradeleriyle yaratilmasi miimkiin
degildir.>®

Ayrica, kanunda belirtilen bu ayni haklarin igerigi de ancak kanunun izin verdigi Ol¢iide
degistirilebilir.’

2.4.2. Belirlilik ilkesi

Ayni haklar, ancak onceden mevcut, belirli esya lizerinde kurulabilir ve kuruldugu esyanin
tamamim kapsar. Bu ilkenin sonucu olarak biitlinden ayrilip bagimsiz hale gelmedikleri siirece
biitiinleyici pargalar ayni hak konusu olamaz. Ancak bu ilkenin bazi istisnalari da vardir. Bunlardan biri
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenlenmistir. Kat miilkiyeti kurulmus bir yapinin kullanima
elverisli bagimsiz boliimlerinin, bunlar asil esyanin (tasinmazin) ayr1 bir ayni hakkin konusu yapilmasi
miimkiindiir.*®

2.4.3. Aleniyet Ilkesi

Aleniyet (a¢iklik) ilkesi, ayni haklarin kime ait oldugunun herkes tarafindan bilinmesi
gerektigini ifade eder. Bu ilke, ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilir olmasinin zorunlu bir sonucu
olarak kabul edilir.

Aleniyeti, tagmirlarda zilyetlik, tasinmazlarda tapu sicili saglamaktadir. Zilyetlik ve tapu sicili,
ayn1 zamanda bunlarim kazanilmasimi da saglamaktadir. Tasmirlarda zilyetligin devri, tasginmazlarda
tapuya yapilacak tescil islemi ayni hakkin kurulmasim saglar (MK m. 763, 795, 856, 939, 1022).%
Ayrica, zilyetlik ve tapu sicili ayni hakka karine teskil eder, esya iizerinde hak sahibi oldugunu iddia
eden kisiye ispat kolaylig1 saglar. Son olarak, zilyetligin ve tapu sicilinin 3. kisilerde uyandirdig1 giiven
bu kisilerin iyi niyetle hak kazanmalarim saglar. Bdylece, tasinmazlarda aslinda hak sahibi olmadig1
halde tapu sicilinde hak sahibi olarak goriinen kisiden (MK m. 1023), tasinirlarda emin sifati ile zilyetten
(MK m. 988-990) ayni hakkin kazanilmasi1 miimkiin olur.

2.4.4. Hak Diisiiriicii veya Zamanasimui Siiresine Tabi Olmama

Ayni haklar, belli bir siire kullanilmamakla ortadan kalkmaz. Bu haklar agisindan hakkin kayb1
sonucu doguracak bir hak diisiiriicii ya da bir zamanasimu siiresi yoktur. Ayni haktan kaynaklanan talep
ve dava haklar1 i¢in de herhangi bir siire kosulu bulunmamaktadir. Bu nedenle, miilkiyet hakkina
dayanan istihkak davasinin veya el atmanin 6nlenmesi davasinin kural olarak her zaman agilmasi
miimkiindiir.*

2.4.5. Kideme Oncelik ilkesi

Aym esya iizerinde birden fazla ayni hak bulunabilir. Oncelikle belirtmek gerekir ki, bir esya
tizerinde sadece “tek miilkiyet” hakki bulunabilir. Bununla birlikte, tek miilkiyet birden fazla kisiye ait
olabilir. Birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu bu durum, “payl1 (miisterek) miilkiyet”(MK m. 688-689)
veya “elbirligi (istirak halinde) miilkiyeti” (MK m. 701-703) olmak iizere ikiye ayrilir.

O halde, ayn1 esya iizerinde miilkiyet hakki yaninda, birden fazla sinirli ayni hak kurulmasi
miimkiindiir. Ornegin bir arazi iizerinde ayn1 anda “iist hakki”, “gecit hakki” ve “kaynak hakki”
kurulmus olabilir. Bu haklar, birbiriyle ¢atismadan kullanilabildigi siirece haklarin arasindaki dncelik
ve sonralik iliskisinin belirlenmesi problemli degildir. Ancak, bir arazi {izerinde bir kisiye tist hakki
taninmisken, basgka bir kisi lehine de manzara kapatmamaya iliskin irtifak hakki kurulmussa iki hak
sahibinden kime iistiinliik taninacagi, kimin hakkinin 6nce gelecegi problemi dogar. Iste “ayni haklar
arasindaki sira” olarak ifade edilen bu problem, kideme 6ncelik ilkesine gore ¢oziimlenmekte, kurulus
tarihi itibariyle 6nce gelen (6nce kurulan) sinirli ayni hak sonra kurulana tercih edilmektedir.®!

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 27-28; Ayan, s. 58.
7 Dural/Sar, s. 152; Oguzman/Barlas, s. 149.

8 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 26; Ayan, s. 57.

¥ Oguzman/Selia/Okmy—Ozdemir, s. 27; Ayan, s. 58.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 29; Ayan, s. 59.

" Ayan, s. 60, Esener/Giiven, s. 66.
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Bir tasinmaz iizerinde birden fazla rehin hakki (ipotek) kuruldugunda ise, kideme 6ncelik ilkesi
islemez. Medeni Kanun, ayni tasinmaz tizerinde birden fazla rehin bulunmasi halinde, bunlardan tarih
itibariyle dnce kurulani degil, derece olarak 6nce geleni tercih etmistir. Dolayisiyla, yeni tarihli olsa da
birinci siral1 derecede kurulmus olan rehin hakki, daha eski fakat ikinci sirali derecedeki rehin hakkindan
once gelecektir. Boylece, rehinler arasindaki sira bakimindan “sabit derece ilkesi” gecerlilik
tagimaktadir. Sabit derece ilkesinin temel 6zelligi, birinci sirali derecedeki ipotek hakkinin sona ermesi
halinde, ikinci sirali derecedeki ipotek hakkinin kendiliginden bos dereceye ilerleyememesidir (MK m.
871). “Rehinli alacaklinin bosalan dereceye ilerleme hakki” ve “tasinmazin paraya ¢evrilmesi aninda
bir iist derecenin bos olmas1” halleri disinda sabit dereceler sabittir ve ilerleme s6z konusu olmaz.

3. ZILYETLIK

3.1. Zilyetlik Kavranm

Zilyetlik,®* “bir mal1 elinde tutma, bulundurma, onu kullanma”®® veya “bir esya iizerinde fiili

hakimiyete sahip olma”® seklinde tanimlanmaktadir. TMK m. 973’te de, zilyetlik “bir sey iizerinde fiili
hakimiyeti bulunan kimse onun zilyedidir.” seklinde ifade edilmigtir. Fiili hakimiyet, esya ile kisi
arasindaki yakinlik iliskisini ifade eder. Bu iliski, kisinin {izerindeki kazak ile oldugu gibi siki veya park
yerindeki otomobilinizle oldugu gibi gevsek olabilir. Onemli olan, kisinin esyadan faydalanabilecek,
dogrudan ya da dolayli (6diing verilen esya lizerinde zilyetlik devam eder, bu halde esya iizerinde birden
cok kisinin zilyetliginden bahsedilir) ondan yararlanabilecek durumda olmasidir. Yakinligin derecesi,
esyanm niteligine, hayat tecriibelerine ve is iliskilerindeki anlayisa gore degisir.®> Ayrica, iliskinin az
cok siireklilik arz etmesi de gerekir. Ornegin, magazada incelemek iizere elinize aldiginiz kitap iizerinde
zilyet sayilmazsimz. Diger yandan, esya iizerinde bir kez zilyet olduktan sonra gecici siireyle fiili
hakimiyeti kullanmamaniz, 6rnegin paltonuzu askiya asmaniz zilyetligi kaybettirmez.

Bununla birlikte, Kanundaki tanim eksik bulunmakta, bir sey iizerinde zilyet olabilmek igin
sadece fiili hakimiyetin yeterli olmadigi, aym1 zamanda zilyetlik iradesinin de bulunmasi gerektigi
belirtilmektedir.®® Bu nedenle, haberi olmadan ¢antaniza atilan bir esyanin zilyetligine sahip olmazsiniz.
O halde, zilyetlik, bir kisinin bir esya iizerinde zilyetlik kurma iradesine sahip olarak fiili hakimiyet
kurmast olarak tanimlanabilir. Seyi elinde bulunduran kisinin malik olma arzusu olmasina da gerek
yoktur. Egyay1 elinde bulunduran 6diing alan, emanetgi gibi sifatlarla elinde bulundursa dahi zilyet
sayilir.®

Bu agiklamalara ragmen, zilyetlik hukuki niteligi heniiz belirlenememis bir kavramdir. Bir
esyanin zilyedi olmanin bir olgu mu yoksa bir hak m1 oldugu Alman doktrininde uzun siire tartigilmas,
68 ancak sadece bir seyi elde bulundurma, onun iizerinde hakimiyet kurma olgusunun “hak” seviyesine
cikarilmasina siipheyle yaklasilmistir.® Hukukumuzda ise uzun bir siire zilyetligin bir hak oldugu
savunulmus, buna gerekce olarak zilyetligin haklar gibi hukuk diizenince korunan kisisel bir menfaat
teskil ettigi, devredilebildigi ve miras yoluyla gegebildigi gosterilmistir.”® Hatta zilyetligin herkese karsi
ileri siiriilebilir olmasi nedeniyle hakkin niteliginin “bir ayni hak” oldugu belirtilmis,”! Yargitay
zilyetligin bu niteligini bir i¢tihad1 birlestirme kararinda’ dile getirmistir. Ancak, mevcut diizenlemeler
bu goriisiin kabul edilmesine engel teskil eder. Her seyden Once, ayni haklarda siirli sayi ilkesi kabul

2 Arap¢a kokenli zilyetlik kelimesinin anlami “elsahipligi "dir. Bkz. Unal, Mehmet/Baspinar, Veysel: Sekli Esya Hukuku, (Giris, Zilyetlik, Tapu
Sicili), 9. Baski, Ankara 2017, s. 91.

% Akipek, Birinci Kitap, s. 137.

o4 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 72; Oguzman/Selia/Oktay-Ozdemir, s. 47; Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin: Esya Hukuku, 3. Basi, Istanbul 2012, s.
39; Ayan, Mehmet: Esya Hukuku I, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 6. Baski, Konya 2012 (Ayan, Zilyetlik), s. 39.

% Ayan, s. 69.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 48; Akipek/Akantiirk, s. 112; Sirmen, s. 42.

%7 Celebican, s. 97, Giirsoy, Kemal Tahir: Tiirk Esya Hukukunda Zilyedlik ve Tapu Sicili, Ankara 1970, s. 24, Esener/Giiven, s. 71; Moriya, s.
11 (Walter, s. 875 'den naklen).

8 Scicker, F. Jiirgen/ Rixecker, Roland/Oether, Hartmut/Limperg, Bettina: Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 7. Auflage,
Miinchen 2017 (MiiKoBGB/Wagner BGB, § 823), Rn. 287.

% Savigy tarafindan savunulan, zilyetligin ayni zamanda hem hak hem de bir fiili durum olduguna iliskin goriisler bugiinkii zilyetligin
temellerini olusturmustur. Moriya, Kenichi: Savignys gedanke im “Recht des Besitzes”, 2003, s. 5-25 (Walter, s. 874-875 ‘den naklen).

70 Akipek, s. 156, Giirsoy/Eren/Cansel, s. 80; Akipek/Akintiirk, s. 109; Hak saymamakla beraber “hakka benzeyen bir gériintii bigimi” oldugunu
savunan goriis icin bkz. Tekinay/Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 37.

! Akipek, s. 156.

72.9.10.1946 tarih ve 12 sayili (RG. 20.6.1947, 5. 6637).
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edilmektedir ve zilyetlik bunlar arasinda belirtilmemektedir.”® Ayrica, tasinmazlara iliskin ayni haklari
siralayan ve tescili diizenleyen MK m. 1008’de zilyetlik sayilmamistir. Bugiin i¢in hakim goriisler,
zilyetligi ya bir “hukuki bir durum”’* ya da sadece “fiili bir durum”” olarak degerlendirmektedir.”®

3.2. Zilyetlik Tiirleri

Zilyetlik, bir hakka dayanip dayanmamasi, hakimiyetin bizzat kullanilip kullanilmamasi,
konusu ve zilyet sayisina gore tiirlere ayrilir.

3.2.1. Hakka Dayanan-Hakka Dayanmayan Zilyetlik

Hakka dayanan zilyetlikte, zilyedin esya lizerinde miilkiyet hakki, sinirli ayni hakki (6rnegin
intifa hakki) veya bir alacak hakki (6diing sdzlesmesi dolayisiyla hakimiyeti altinda bulundurma hakki
gibi) bulunmaktadir.

Hakka dayanmayan (haksiz) zilyetlikte ise, zilyedin bir hakki bulunmamaktadir. Haks1z zilyet,
zilyetliginin hakka dayanmadigini bilmiyor, bilmesi de gerekmiyorsa “iyi niyetli haksiz zilyetlik”; aksi
halde “kotii niyetli haksiz zilyetlik (hirsizin zilyetligi gibi)” s6z konusu olur.

3.2.2. Asli Zilyetlik-Fer’i Zilyetlik

S6z konusu aynm MK m. 974’teki diizenlemeye dayanir. Hitkkme gore, zilyet, bir sinirh ayni
hak veya bir kisisel hakkin (alacak hakki) kurulmasini ya da kullanilmasini saglamak i¢in seyi baskasina
teslim ederse, bunlarin ikisi de zilyet olur. Bir seyde malik sifatiyla zilyet olan asli, digeri ise fer’i
zilyettir. Buna gore, asli-fer’i zilyetlikten bahsedebilmek i¢in bir esya iizerinde en az iki kisinin zilyet
olmasi gerekir, tek basina zilyedin asli ya da fer’i zilyet olmasindan bahsedilemez. Iki kisinin zilyet
olmasi halinde, bunlardan malik sifatiyla hareket eden asli zilyet, sinirli ayni hak veya kisisel bir hak
sahibi oldugunu diisiinerek hareket eden fer’i zilyet olarak adlandirilir. Ornegin, bir kisi dairesi iizerinde
bir baskasina oturma hakk1 (sinirlt ayni hak) tesis eder veya kiralarsa (kisisel hak) kendisi asli zilyet
halinde gelirken, hak tanidigi kisi fer’i zilyet sifatin1 kazanacaktir.

3.2.3. Dolayh (Vasitah) Zilyetlik-Dolays1z(Vasitasiz/Dogrudan Dogruya Zilyetlik

Dolayl zilyetlik, esya iizerindeki fiili hakimiyeti bagkasi araciligtyla kullanan, esyay1 sinirli bir
ayni hak veya bir kisisel hak kurarak bagkasina vermis olan kisinin zilyetligidir. Dolaysiz zilyetlik ise,
esya lzerindeki fiili hakimiyeti aracisiz kullanabilen, esya iizerinde fiilen hakim olan kisinin
zilyetligidir. Ornegin, malin1 kiraya veren malik artik kirac1 vasitasiyla fiili hakimiyeti siirdiirebilecek
durumda oldugundan dolayl zilyet iken, kirac1 esyayi fiilen kullanan kisi olarak dolaysiz zilyettir.”’

3.2.4. Esya Uzerinde Zilyetlik-Hak Uzerinde Zilyetlik

Zilyetlik, kural olarak ayni hak kurulmaya elverisli seyler iizerinde kurulabilir. Zilyetlik konusu
olabilen seyler ise, taginir ve tasinmaz esyalardir.

Tasinmaz esyalar bakimindan “fiili zilyetlik” ve “sicil zilyetligi” olmak iizere iki tiir zilyetlikten
bahsedilir. Taginmazda oturan, tarlay: siiren kisi fiili zilyetken, tapuda iizerine tescil bulunan kisi sicil
zilyedidir.”™

Hak zilyetligi ise istisnadir. MK m. 973/1I1 geregince, tasinmaz tizerindeki irtifak haklarinda ve
taginmaz yiiklerinde hakkin fiilen kullanilmasi zilyetlige esit sayilir. Esya iizerinde dogrudan hakimiyet
imkan1 tanimayan irtifak haklar veya taginmaz yiikii bakimindan kabul edilen bu istisnanin amaci, hak
sahiplerinin zilyet gibi korunmasini saglamaktir.”

73 MiiKoBGB/ Wagner BGB, § 823, Rn. 287, Oguzman/Seli§i/Oktay-Ozdemir, s. 53, Sirmen, 45.

7 Akipek, s. 139; Unal/Baspinar, s. 108; Celebican, s. 94; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 52; Ayan, s. 40.

3 Saymen, Ferit H./Elbir, Halid Kemal: Tiirk Esya Hukuku, Istanbul 1954, s. 28; Aybay/Hatemi, s. 39; Karahasan, Mustafa Resit: Yeni Tiirk
Medeni Kanunu Esya Hukuku, Ikinci Cilt, 2007, s. 314; T ekinay/Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 38; Ertas, s. 33; Serozan, s. 101.

76 Ayrica hem fiili hem de hukuki bir durum degerlendirmesi yapan goriis de savunulmaktadir. Unal/Baspinar, s. 108.

77 Esener/Giiven, s. 76; Ayan, s. 86; Unal/Baspinar, s. 121.

8 Ayan, s. 87.

7 Esener/Giiven, s. 77; Tekinay, s. 59; Ayan, s. 88; Unal/Baspnar, s. 135.
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3.2.5. Tek Zilyetlik-Birlikte Zilyetlik

Tek zilyetlik, bir sey {izerinde bir tek kisinin tek basina zilyet olmasidir. Buna karsilik, birden
fazla kisi ayn1 esya ilizerinde aym hukuki sifatla zilyet olmasi halinde birlikte zilyetlikten bahsedilir.
Birlikte zilyetlerin her biri esyay fiili hakimiyeti altinda bulundurma ve zilyetlikten dogan yetkileri tek
basina kullanabiliyorsa “payl1 zilyetlik”, esyay1 ancak hep birlikte hareket ederek kullanabiliyorlarsa
“elbirligi halinde zilyetlik” s6z konusu olur. Iki arkadasin aldiklar1 otomobili birlikte kullanmalar1 ilk
hale, iki arkadagin bir kasa kiralayarak ancak cifte anahtarla agarak kullanabilmeleri ikinci hale 6rnek
verilebilir.

3.3. Zilyetligin Kazamilmasi ve Kaybedilmesi
Zilyetlik, “aslen” ve “devren” kazanma olmak iizere iki sekilde gergeklesebilir.

Zilyetligin aslen kazanilmasi, zilyetligin onceki zilyedin iradesi olmadan sadece kazanacak
kisinin iradesiyle zilyetligin kurulmasidir. Aslen kazanma, ya hi¢ kimsenin daha 6nce zilyedi olmadig1
bir esya lizerinde fiili hakimiyet kurulmasi (ormandaki mantarlarin) ya da mevcut zilyedin zilyetligi goz
ard1 edilerek (esyanin ¢alinmasi) zilyetligin kurulmasi seklinde gergeklesebilir.

Devren kazanma ise, zilyetligin 6nceki zilyedin zilyetligine dayanarak ve genelde onun rizasiyla
kazamlmasidir (MK m. 977). Miras yoluyla kazanma da devren kazanmanm bir tiirii sayilabilir.®!
Devren kazanmada, onceki zilyet ya zilyetligi tamamen kaydeder ya da yeni zilyet ile birlikte zilyet
olmaya devam eder. Tesisen kazanma olarak da adlandirilan son halde, “dereceli zilyetlik’ten bahsedilir.
Dereceli zilyetlikte, esya lizerinde zilyet olanlar “asli zilyet-fer’i zilyet” ya da “dolayl zilyet-dolaysiz
zilyet” adin1 alir.®?

Devren kazanma ayrica “teslimle kazanma” ve “teslimsiz kazanma” olmak iizere iki sekilde
gergeklesebilir. Teslimle kazanma ile esas itibariyle esyanin veya esyay1 temsil eden araglarm (6rnegin
otomobilin anahtarinin) teslimi ya da 6nceden kararlastirilmis olma sartiyla esya tizerinde fiili hakimiyet
kurma imkaninin saglanmis olmasi (6rnegin satin alinan kdmiiriin alicinin kapisinin 6niine dokiilmesi)
ile zilyetligin kurulmasim ifade ederken (MK m. 977, 978), teslimsiz kazanma esyanin fiili hakimiyet
durumunda degisiklik olmaksizin, diger bir deyisle herhangi bir teslim fiili olmaksizin hukuki islemlerle
zilyetliginde devredilmesidir. Ornegin, bir esyamn kiracisinin o esyayi satin almasi (kisa elden teslim),
satilan bir tablonun sergilemek amaciyla 6diing s6zlesmesi ile bir siire daha galeride tutulmaya devam
edilmesi (hiikkmen teslim), kiracinin kullanmaya devam ettigi esyanin maliki tarafindan bir bagkasina
satilmasi (zilyetligin havalesi) ve umumi magazaya birakilmis esyalar i¢in magaza sahibinin diizenledigi
senedin devri (emtiay1 temsil eden senetlerin teslimi) hallerinde, esyanin dolaysiz zilyedi
degismemesine ragmen zilyetlik nakledilmektedir. Miras yoluyla zilyetligin devredilmesi de teslimsiz
kazanmanin bir tiirii sayilabilir.

Zilyetlik, esya lizerinde fiili hakimiyetin siirekli olarak ortadan kalkmis olmasi halinde
kaybedilmis olur (MK m.976). Dolayisiyla, zilyetligin gecici olarak ortadan kalkmis bulunmasi, bir
arazinin sel sular1 nedeniyle bir siire kullanilamamasi halinde oldugu gibi zilyetligi sona erdirmez.
Zilyetlik, zilyedin iradesiyle veya iradesi disinda sona erebilir. Bir esyanin ¢alinmasi, gaspedilmesi gibi
hallerde irade dis1, zilyedin esyasini ¢ope atmasi gibi terk etme veya bir baska kisiye zilyetligin devri
hallerinde iradi kayiptan bahsedilir.

3.4. Zilyetligin Korunmasi

Hukuk diizeni, zilyetligi bir hakka dayanip dayanmadigma bakmaksizin sosyal diizeni
saglamak, kuvvet kullanarak esyanin el degistirmesini 6nlemek icin korumaktadir. Hatta, hirsizin
zilyetligi dahi korunmaya deger goriilmektedir. Ancak, bu koruma gecicidir.

Zilyetligin hakka dayanmasi halinde bile bu haktan bagimsiz olarak korunmasi “zilyedin kuvvet
kullanma hakk1”, “zilyetlik davalar1” ve “idari yoldan zilyetligin korunmas1” olmak iizere ii¢ sekilde

8 Aybay/Hatemi, s. 40; Ayan, s. 82; Unal/Baspinar, s. 127.

81 Ayan, s. 93; “Irsen kazanma” olarak adlandirarak dérdiincii bir kazanma tiirii olarak da goriilmektedir. Bkz. Unal/Baspmar, s. 145.
82 Esener/Giiven, s. 74; Ayan, s. 93-94; Unal/Baspwnar, s. 117.

8 Ayan, 5. 98-107.
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gerceklesir. Bunlardan ilk ikisi taginir esya-tasinmaz esya bakimindan, {i¢iinciisii sadece taginmazlar
bakimindan gecerlidir. Ayrica, sadece tasmurlar igin, zilyedi koruyabilecek diger bir dava “tasmir
davas1”dir. Tasiir davasi rizasi disinda zilyetligi sona erdirilen bir kimseye halihazirdaki zilyedin hak
karinesini ¢liriitiip, kendi zilyetligine ait hak karinesine dayanarak mali geri alma imk&ni vermektedir.
Bu dava, zilyetligin tasinirlarda bir hakka karine olarak kabul edilmesine (MK m. 985-986)
dayanmaktadir.

Tasinir davasinin agilabilmesi igin gereken ilk sart, zilyetligin zilyedin iradesi diginda sona
erdirilmis olmasidir. Zilyetligin, zilyedin iradesiyle devredilmeksizin bir bagkasi tarafindan ele
gecirilmis oldugu hallerde irade dis1 sona ermeden bahsedilir.®* Ornegin, zilyet, esyas1 ¢alindiginda
hirsiza karsi zilyetlik davasi agmamis veya siireyi kagirdigi i¢in agamamaissa, taginir davasiyla malinin
iadesini saglayabilir. Hirsiz mali bir tiglincii kisiye devretmisse iiglincii kisiye kars1 da taginir davasi
acabilir.®® Buna karsilik, zilyedin, miilkiyeti gecirmek amaciyla kendi iradesiyle zilyetligi devretmesi
ancak devre sebep teskil eden hukuki islemin hiikiimsiiz oldugunun anlasilmasi1 ve miilkiyet devrinin
gecerli olmamasi halinde tasinir davasi agilamaz. Zira, burada irade disinda gergeklesen bir devirden
bahsedilemez. Bu halde, zilyedin esyasinin iadesini miilkiyete dayanan istihkak davas ile isteyebilecegi
kabul edilmektedir. Ilk sart gergeklesmese de, malin zilyedinin elinden riza ile ¢ikmasi ancak elinde
bulunduran kisinin kotii niyetli olmasi halinde de taginir davasi agilabilir. Egyanin zilyetligini kazanirken
devredenin malik olmadigini veya tasarruf yetkisi bulunmadigini bilen veya bilmesi gereken kotii niyetli
sayilmaktadir. Ayrica, {iglincii bir sart olarak davacinin da kotii niyetli olmamas1 aranmaktadir.

Uygulamada, tapusuz tasinmazlar i¢in de agilabilecegi kabul edilen®® bu davanin tapulu
taginmazlar igin agilmasi miimkiin degildir. Zilyetligin iddia edilen hakka karine olmasi sadece taginirlar
icin kabul edilmekte, buna Kkarsilik tasimmazlarda zilyetligin bu fonksiyonunu tapu sicili
gergeklestirmektedir. Taginmaz tapu sicilinde kimin adina kayitli ise veya kimin adina tescil yapilmigsa
miilkiyet ve sinirli ayni hak karinesinden de o faydalanir (MK m. 992/1, II).

3.4.1. Zilyedin Kuvvet Kullanma Hakki

MK m. 981/1 geregince, “zilyet, her tiirlii gasp veya saldirty1 kuvvet kullanarak defedebilir”.
Zilyede kuvvet kullanma hakki, gasp ve saldir1 hallerinde taninmistir. Gasp, bir kimsenin bagkasinin
arazine ev yaptirip oraya yerlesmesinde oldugu gibi, esya tizerindeki fiili hakimiyetin zilyedin rizasi
olmadan hukuka aykir bir fiille ele gegirilmesi; saldir1 ise, bagkasinin arazisine insaat malzemelerinin
yigilmasinda oldugu gibi, zilyedin rizasi olmadan hukuka aykir1 bir fiil ile esya Uzerindeki fiili
hakimiyetin kullanilmasinin zorlastirilmasi veya engellenmesidir.®’

Gasp veya saldir1 halinde, zilyet, tasinmazlar bakimindan el koyani1 kovarak, tasinirlarda ise
eylem sirasinda veya kacarken yakalanan kisinin elinden esyay1 alarak, durumun gerektirdigi hakli
olgliyli agmayacak sekilde® kuvvet kullanarak zilyetligini koruyabilecektir (MK m. 981/I). Ancak,
zilyedin bu korumadan yararlanabilmesi i¢in, fiillerin tamamlanmamis olmasi gerekir. Diger bir deyisle,
ihlal fiilinin tamamlanmasindan itibaren geri alma basli basina bir saldir1 gibi goziikebilecek bagimsiz
bir fiil olarak goriilmekteyse artik kuvvet kullanilamaz ve dava agarak zilyetligin korunmasi miimkiin
olabilir.®

3.4.2. Zilyetlik Davalari

Zilyetligin gasp edilmesi veya zilyetlige saldirida bulunulmasi halinde zilyet, bir hakka dayansin
ya da dayanmasin zilyetlik davalar1 yoluyla zilyetligini koruyabilir. Davalarin, fiilin ve failin
Ogrenilmesinden baglayarak 2 ay, her halde fiilin {izerinden 1 yil gegmeden agilmas1 gerekir (MK m.
984). Basit yargilama usuliine gore yiiriitiilen bu davalar, esya lizerindeki hak uyusmazligini ¢é6zmekten

34 Sirmen, s. 85; Unal/Ba;pmar, s. 222,

85 Bu son halde zaten iigiincii kisive kars: zilyetlik davast agma imkant da bulunmamaktadir. Sirmen, s. 85.

86 14. HD. 10.02.1994, E. 1993/2552, K. 1994/1427 (YKD., C. 22, S. 3, 1996, 5. 417-418); Doktrinde konu tartigmalidir. Tapusuz tasinmazlar
icin davamn agilabilecegini diisiinen yazarlar (Akipek, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Birinci Kitap, Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2.
Basi, Ankara 1972, s. 245) oldugu gibi karsi ¢ikanlar (Tekinay /Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 205) da bulunmaktadur.

87 Sirmen, s. 70; Te ekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 102 vd., Unal/Ba;pmar, s. 176.

8 Aksi halde, gasp eden veya saldirida bulunan kisinin ugradigi zararlari tazmin yiikiimliliigii dogar. Sirmen, s. 72; Unal/Baspwnar, s. 177.
8 Sirmen, s. 72; Unal/Bagpinar, s. 180.
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ziyade fiili durumun degismesini engellemeye yoneliktir. Bu nedenle, davalar sonucu verilen kararlar
kesin hiikiim teskil etmez.”°

Gasp halinde, “geri verme (yedin iadesi/istirdat) davas1” ve “tazminat davasi1” agilabilir. Geri
verme davasinin muhatabt malim hirsizin elinden zorla alan (¢alinmanin iizerinden uzunca bir siire
gectigi i¢in kuvvet kullanma yoluyla zilyetligini koruma imkanini kaybetmis) gergek hak sahibi bile
olabilir. Zira, MK m. 982 uyarinca, “baskasinin zilyet bulundugu seyi gasbeden kimse, o sey {izerinde
iistlin bir hakka sahip oldugunu iddia etse bile onu geri vermekle yiikiimliidiir”. Bununla birlikte, hirsizin
kendisine kars1 agtig1 davada iddia ettigi Gistiin hakkini “derhal” ispatlayabilirse, ornegin cebinden fisini
cikarip gosterirse, esyay1 geri verme yukimliliigiinden kurtulur. Derhal ispat getiremeyen gergek hak
sahibi esyay1 geri vermek zorunda kaldiginda ise, dava sonucu verilen kararin kesin hiikiim tegkil
etmemesi’! nedeniyle, sonradan agacag taginir davasi veya miilkiyet hakkina dayanan istihkak davasi
ile esyasinin zilyetligine tekrar kavusabilir. Gasp halinde zilyet, ugradigi zararlarin tazmini i¢in tazminat
davasi da agabilir (MK m. 982/11I).

Saldirt halinde, “saldirty1 6nleme davasi”, “saldirty1 sona erdirme davas1” ve “tazminat davas1”
acilabilir. Saldiry1 6nleme davasi, zilyetlige yonelik yakin zamanda meydana gelmesi kuvvetle
muhtemel bir saldirmin 6nlenmesi amactyla acilir. Zilyetlige yonelik saldir1 baglamis ve halen devam
ediyorsa saldirty1 sona erdirme davasi agilabilir (MK m. 983/1). Saldir1 sona erdiginde ise, artik tazminat
davast agilabilir.”

3.4.3. Zilyetligin idari Yoldan Korunmasi

Zilyetligin idari yoldan korunmasi sadece “tasinmazlar” bakimindan zilyetligi korumak
amaciyla idari nitelik tasiyan bir hukuki koruma yolu olarak, 3091 sayil1 “Tasinmaz Mal Zilyetligine
Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun”®® ve bu Kanunun uygulama esaslarini belirlemek
iizere “Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanunun Uygulama Sekli
ve Esaslarina Dair Yonetmelik™** ile diizenlenmistir. Burada da, taginmaz iizerindeki zilyetligin bir
hakka dayanmas1 veya dayanmamasi dnem tagimaz.

Idari yoldan korumayn isteyebilecek olan tasinmazin zilyedidir. Tiizel kisilere ait bir tasinmazda
tiizel kisinin yetkili organi; kamu idareleri, kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlarda bu idare,
kurum veya kurulus®; koy tiizel kisiligine ait taginmazlarda muhtar veya kdy halkindan herhangi biri
koruma i¢in bagvuruda bulunabilir (3091 s.K. m. 3/III, Yonetmelik m. 17/111, 18).

3091 sayili Kanun’da idari yoldan korumanin, tasinmaza yapilan “tecaviiz” veya “miidahale”
halinde istenebilecegi diizenlenmis, Medeni Kanundaki zilyetligi koruyan diizenlemelerden farkli olarak
“gasp” veya “saldir1” kavramlari kullanilmamigtir. Bununla birlikte, Y dnetmelikte “taginmaz mali zorla
veya zilyedinden habersiz olarak isgal etmek veya ele gegirmek veya tasinmazin ayninda degisiklikler
meydana getirmek” olarak tanimlanan tecaviiz gasp fiilini, “zilyedin tasinmaz mal iizerindeki mutlak
hakimiyetini kismen veya tamamen ihlal” olarak tanmimlanan miidahale ise saldin fiiline karsilik
gelmektedir.”®

Tecaviiz ya da miidahalede bulunulan taginmaz bir ilin merkez ilgesi siirlar1 iginde bulunuyorsa
basvuru valilige, merkez il¢e haricindeki bir ilgenin sinirlar i¢indeyse bagvuru kaymakamliga yapilir
(3091 s. K. m. 2, Yonetmelik, m. 16). Yetkili makama basvurunun, tecaviiz ve saldir1 fiillerinin
Ogrenilmesinden itibaren 60 giin, her halde bu fiillerinin gergeklesmesinden itibaren 1 yil iginde
yapilmasi gerekir (3091 s. K. m. 4, Yonetmelik, m. 20). Bu siireler hak diigiiriiciidiir.”” Devletin hiikiim

%y IBK. 9.10.1946, K. 12; Esener/Giiven, s. 98; Ayan, s. 120.

LY. IBK. 9.10.1946, K. 12; Esener/Giiven, s. 98; Ayan, s. 120.

%2 Olaymn ézelligine gore tazminat davast yerine geri verme davast da agilabilir. Ayan, s. 116, Giirsoy, Kemal T./Eren, Fikret/Cansel, Erol:
Tiirk Esya Hukuku, 2. Baski, 1984, s. 104.

 RG, 15.12.1984, S. 18606.

“RG. 31.7.1985, S. 18828

% Kamu mali niteligini tasiyan bu tasinmazlar bakimindan bir basvuru olmaksizin resen sorusturmamn baslatilabilmesine de imkan
tamnmustir. 3091 s. K. m.3/IV geregince, “vali veya kaymakam, gérev alanlar: icinde bulunan kamu idarelerine, kamu kurumlarina ve
kuruluglarina ait veya bunlar tarafindan idare olunan veya Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlere veya menfaati umama
ait olan tasinmaz mallara tecaviiz veya miidahalede bulunuldugunu égrendiklerinde, sorusturmayr dogrudan dogruya yaptirirlar ve sonucu
karara baglarlar”.

% Sirmen, s. 78; Unal/Baspinar, s. 188.

7 Ayan, s. 127.
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ve tasarrufu altinda bulunan yerler ile menfaati umuma ait olan tasinmaz mallar igin bagvuru herhangi
bir siireye tabi degildir (3091 s. K. m. 4/II, Yoénetmelik, m. 20/11I).

Bagvuru iizerine vali veya kaymakam ya da gorevlendirilecek bir memur tarafindan taraflara
saat ve tarih teblig edilerek tasmmazin bulundugu yerde sorusturma yapilir. Oncelikle taraflarin
gosterdikleri taniklar dinlenir. Gerekli goriiliirse tarafsiz kisilerin, hazine, 6zel idare, belediye temsilcisi,
kdy muhtar1 ve ihtiyar heyeti tyelerinin ifadelerine de basvurulabilir (3091 s. K. m. 6/I, 8/II,
Yonetmelik, m. 24/1, 28/1).

Sorusturmanin en geg¢ 15 giin i¢inde tamamlanmasi ve karar verilmesi gerekir. Yetkili makam,
talebin reddi yoniinde karar verebilecegi (3091 sayili Kanun kapsaminda goriilemeyecek bir
uyusmazligi olmasi, basvurusu konusu uyusmazlik ile ilgili olarak adli mahkemelerde dava agilmis
veya ihtiyati tedbir karar1 verilmis olmasi, bagvuru siiresinin kacirilmasi ya da sorusturma sonunda
tecaviiz veya miidahalenin s6z konusu olmadigi anlasilirsa) gibi talebin kabulii (yoniinde de karar
verebilir. Verilen kararlar aleyhine, adli yargi yolu agik oldugu gibi, 60 giin i¢inde idari yargi yoluna da
gidilebilir. Idari yargidan yiiriitmenin durdurulmasi da istenebilir.*®

Yetkili makamin sorusturma sonunda talebin kabulii yoniinde verdigi kararin, infaz memuruna
(belediye smirlart iginde infaz memuru polis, belediye sinirlari disinda jandarmadir) ulagsmasindan
itibaren en geg 5 giin i¢inde yerine getirilmesi gerekir (3091 s. K. m. 9/11, Yonetmelik, m. 41/1). Kararin
infazinda, Kanun gerekirse kapilar zorla actirilmasina, kilitlerin kirilmasina, tasinmazdaki esyanin
bosaltilmasina ve gereken diger tedbirlerin alinmasina izin vermektedir (3091 sayili Kanuna 4807 sayili
Kanun? ile eklenmis Ek madde 1).

Tasinmaza ayni kisi tarafindan ikinci kez veya onun yararia bagka bir kisi tarafindan bilerek
ilk kez tecaviiz veya miidahalede bulunulursa, bagvuru iizerine sorusturma ilk basvuruda oldugu gibi
yapilir. Sorusturma sonucunda yeni bir saldir1 yapilmis oldugu tespit edilirse, tecaviiziin (veya
miidahalenin) men’i yoniinde karar verilip infaz edilir ve ayrica cezai islem yapilmasi i¢in dosya adli
makamlara gonderilir (3091 s. K. m. 12/11, 15, 16, Yonetmelik, m. 47-52).

3.5. Zilyetligin Geri Verilmesinde Uygulanacak Hiikiimler

Haksiz zilyedin, zilyetligin iadesine yonelik davalar'® sonucunda egyay1 geri vermek zorunda
kalmasi halinde sorumlulugu'®® MK m. 993-995°te diizenlenmistir. Sorumluluk haksiz zilyedin iyi
niyetli olup olmamasina gore ikiye ayirarak kaleme alinmustir.

Tyiniyetli zilyet, esya iizerindeki fiili hakimiyetinin bir hakka dayanmadigim bilmeyen, bilmesi
de gerekmeyen (gereken dikkat ve 6zeni gdstermesine ragmen bunu dgrenememis olan) (MK m. 3)
zilyettir. Baslangigta iyi niyetli iken daha sonra koétii niyetli hale gelen (haksiz oldugunu &grenen)
zilyetler, iyi niyetle devam eden devre igin iyi niyetli zilyetlik, sonrasi ig¢in kot niyetli zilyetlik
hiikiimlerine tabi olur.

Iyiniyetli zilyet, esyay1 “geri verme anindaki haliyle” geri vermekle yiikiimliidiir. Dolayisiyla, iyi
niyetli zilyedin malin hasara ugramasi veya yok olmasi halinde kusuru dahi olsa sorumlulugu
bulunmamaktadir. Ancak bunun i¢in zilyedin varligina inandigi hakkin sinirlar1 iginde hareket etmis
olmas1 gerekir.'”? Ornegin, esya iizerindeki zilyetliginin rehin hakki oldugu diisiincesiyle hareket eden
zilyedin buna uygun davranmasi, esyay1 kullanmamasi ve elden ¢ikarmamasi beklenir. Buna karsilik,
miilkiyet hakki oldugu diisiincesiyle esyay1 tiikketen, bagislayan zilyet sorumlu tutulamaz. Bu zilyet,
esyadan elde ettigi tirtinleri geri vermekle yiikiimlii olmadig gibi elde etmeyi ihmal ettiklerinden de

% Idari yargiya basvuruda yiiriitmeyi durdurma karart verilemeyecegine iliskin diizenleme yapan 3091 sayili Kanunun 13. maddesi Anayasa
Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir (AYMK. 3.6.2010, E. 2008/77, K. 2010/77-RG.30.10.2010, S.27744).

% RG. 10.02.2003, S. 25020.

190 Zilyetligin geri verilmesine iligkin hiikiimlerin hangi davalarin sonucunda uygulanacagi doktrinde tartismahdir. Tagimir davast ve Istihkak
davasinda goriis birligi olmasina ragmen, zilyetligin iadesi (vedin iadesi) davasinda bir goriis hiikiimlerin uygulanmayacagini savunurken
(Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 116), diger goriis bu konuda ayirim yapimasina yer olmadigi, ézellikle tasinmazlarin iadesi bakimindan
onem tastyan zilyetligin iadesi davast sonucunda da ilgili hiikiimlerin uygulanmasimin gerektigi yoniindendir (Ayan, s. 167, Reisoglu, s. 95,
Akipek, Birinci Kitap, s. 263 )

101 Sorumluluk ile mevcut zilyedin esyayr hangi hali ile iade edecegi, zilyetligi siiresince esya i¢in yaptigi masraflart iade sirasinda isteyip
isteyemeyecegi, ayni siire iginde esyanin hasarina kimin katlanacagi ve yararinin kime ait olacagi gibi sorunlar kastedilmektedir.

192 Akipek, Birinci Kitap, s. 270; Ayan, s. 170.
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sorumlu degildir. Esyanin bir bedel karsiligi elden ¢ikarildig: hallerde ise, bir goriise gore!® zilyedin
sorumlulugu ortadan kalkarken, diger goriise gore!® esya karsiligi elde edilen bedelin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore iadesi gerekir. lade ile borglu zilyet, esya i¢in yapmis oldugu zorunlu
(esyanin devamu i¢in yapilmasi gerekli olan, aksi takdirde esyanin yok olmasina veya 6nemli 6lgiide
zarara ugramasina neden olacak) ve faydali (Esyanin kiymetini ve\veya verimliligini artiran)
masraflarin isteyebilir, hatta bu masraflar kendisine 6deninceye kadar esyayi iadeden de kaginabilir
(MK m. 994).

Koétii niyetli zilyet ise, zilyetliginin bir hakka dayanmadigim bilen veya gerekli dikkat ve 6zeni
gostermekle bunu bilebilecek durumda olan zilyettir. Kotii niyetli zilyet, esyay1 “zilyetligine gegirdigi
durumu” ile geri verir. Esyanin yok olmasi veya hasara ugramasindan kusuru olmasa dahi sorumludur.
Bununla birlikte, esyayr kime geri verecegini bilmedigi silirece ancak kusuruyla verdigi zarardan
sorumlu olacag1 hikkme baglanmistir (MK m. 995/II). fade ile borglu zilyet, sadece zorunlu masraflarini
isteyebilir. lyiniyetli zilyetten farkli olarak, masraflar kendisine ddeninceye kadar esyay1 iadeden de
kaginmasi da miimkiin degildir.

4. TAPU SiCIiLi

4.1. Tapu Sicili Kavram

Tapu sicili, taginmazlarin fiziki durumunu, tizerindeki haklar1 (ayni haklar1 ve diger haklar1) ve
devirleri gostermek lizere devlet tarafindan, devletin sorumlulugu altinda tutulan resmi sicildir (MK m.
997).105

Tapu sicili “ayni sistem” adli bir usule gore tutulur. Bu sistem uyarinca, her tasinmaz, hukuki
durumu ve nitelikleri gosterilerek sicilde ayri bir sayfaya kaydedilir (MK m. 1000/1).!% O taginmaz ile
ilgili olarak ayni hak kurulmasi, mevcut haklarin igeriginin degistirilmesi ve hak devirleri kural olarak
bu sayfa {izerinde yapilan “tescil” islemiyle gerceklestirilir (MK m. 1021,1022). Ayrica, taginmaz ile
ilgili kisisel haklar, tasarruf yetkisi siirlamalar ve taginmaz ile ilgili hukuki ve fiili iliskiler de bu
sayfaya yazilir. Boylece, tasinmaz iizerindeki ayni hak durumu sicilin aleniyeti'®’ nedeniyle disa yansir,
bu ise tapu sicilindeki tescillerin tasinmazdaki hakka karine sayilmasi (MK m. 992) ve sicildeki kayitlara
iyl niyetle giivenerek ayni hak kazanilmasi1 sonucunu dogurur (MK m. 1023).

Tapu sicili sadece ana kiitiikkten (tapu kiitiigiinden) ibaret olmayip ana kiitiigii tamamlayan
yardimci unsurlar1 da biinyesinde bulunduran bir biitiindiir.'%®

4.2. Tapu Sicilinin Unsurlari

Tapu sicili, ana ve yardimer sicillerden olusur (Tapu sicil Tiiziigi'®/TST. m.7). Ana siciller,

*9%  CC

“tapu kiitiigi”, “kat miilkiyeti kiitigii”, “yevmiye defteri”, “diger resmi belgeler”dir. Yardimci siciller
ise, “aziller sicili”, “diizeltmeler sicili”, “kamu orta mallar1 sicili”, “tapu envanter defteri” ve “idari
sirlar kayit defteri” olarak sayilabilir. Kadastrosu yapilmis yerlerde tutulan bu siciller, kadastrosu
yapilmamus yerlerde mevcut degildir. Tapu Sicil Tiiziigii anlaminda bir tapu sicilinin tutulmasi imkan1
bulunmayan bu tasinmazlar ic¢in tapu kiitigli ve kat miilkiyeti kiitiigli yerine “zabit defteri”, “kat

miilkiyeti zabit defteri” isimli defterler tutulmaktadir (TST gegici madde 1).!1°

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ayrica TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi) projesini
de uygulamaya koymus durumdadir. Tapu ve kadastro ile ilgili islemlerin standartlastirilmasi ve
bilgisayar ortaminda yiriitiilmesini saglamak i¢in olusturulan bu sistemde, ana ve yardimci siciller
elektronik ortamda tutulmaktadir (TST m. 12/1).!!!

193 Unal/Baspwnar, s. 252.

104 Ayan, s. 171; Akipek, Birinci Kitap, s. 269, Sirmen, s. 99; O§uzman/Seli(:i/Oktay—Ozdemir, s. 118; Tekinay, s. 157.
05 Ayan, s. 196; Akipek, Birinci Kitap, s. 289.

196 Sirmen, s. 113; Unal/Bagpinar, s. 284, Akipek/Akntiirk, s. 269 vd.

7 Hukuken korunmaya deger menfaati bulunan herkes tapu sicilini inceleyebilir ve érnek alabilir (MK m. 1020).

198 Ayan, s. 195; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 131; Unal/Bagpinar, s. 292.

19 RG. 17.08.2013, S. 28238.

10 gyan, s. 217; Akipek, Birinci Kitap, s. 311.

11 Unal/Baspinar, s. 292; Ayrica bkz. www.tkgm.gov.tr
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4.2.1. Ana Siciller

Ana sicillerin basinda “tapu kutiigi” gelir. Tapu kiitiigii tasmmmaz iizerindeki ayni haklari
gosteren defterlerdir. Her ilgenin idari sinirlari i¢inde kalan bolge tapu sicil bolgesidir. Bu bolge iginde
kalan her mahalle veya koy i¢in ayr1 defter tutulur (TST m. 6).

Her tasinmaza kiitiikte cift sayfa ayrilir ve sayfa numaralari birbirini izler (MK m. 1000/1). Bu
sayfada, tasinmaza iliskin bilgiler (tasinmazin yiizélglimii, nitelikleri), miilkiyet hakki, irtifak haklari,
tasinmaz yiikii, rehin haklari, serhler ve beyanlar!!? yer alir.

Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler, ayrica tutulacak “kat miilkiyeti kiitiigi ne
yazilir. Ozel kanun hiikiimleri (Kat Miilkiyeti Kanunu) sakli kalmak tizere, kiitiikte yapilacak islemler
hakkinda tapu kiitiigiine iliskin hiikkiimler uygulanir (MK m. 1001/1).

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler, tapu kiitiigiinde ayn bir sayfaya kaydedilmedikce
tizerinde tasarruf edilmesi miimkiin degildir.

Tapu memuru, kendisine yapilan talepleri tapu kiitiigline islemeden o6nce dogrulugunu
aragtirmakla ylk{imliidiir. Ancak, arastirma sirasinda ilgililerin durumunun etkilenmemesi i¢in talepler
ayn bir deftere kaydedilir. Tapu kiitiiglindeki tescil, degisiklik ve terkin iglemlerinin hukuki etkisi
boylece yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baglar (MK m. 1022/II). Yine, tapu memurunun
talebi uygun bulmamasi ve reddetmesi halinde de red sebebinin yevmiye defterine yazilmasi1 gerekir
(MK m. 1016/1, TST m. 23/I).

Ayrica, ana siciller kismina “belgeler” de dahildir. Bunlar, tapu kiitiiglinde yapilan islemlerin
dayanagini olusturan, satis, bagislama s6zlesmeleri, vasiyetname gibi belgelerdir. Kiitiikteki kayitlarin
gegerli bir sebebi olup olmadigini ve sinirlt ayni haklarin kapsamini tespite yarayan bu belgeler biiyiik
onem tagir.!’® Belgeler kapsamima “plan” da dahil edilebilir. Plan, tasinmazlarin teknik durumunu
gosteren, teknik usullerle yapilmis resmi olgiit ve tespitlere dayanan haritalardir.''*

4.2.2. Yardimec Siciller

Yardimer siciller, tapu kiitiigiiniin saglikli bir sekilde tutulmasim kolaylagtiran, ayni haklarin
kazanilmasi, degistirilmesi veya ortadan kaldirilmasi bakimindan dogrudan etkisi bulunmayan
sicillerdir.!''

“Aziller sicili” bunlardan biridir. Vekaletname ile yapilan islemlerin denetlenmesi amacina
yonelik bu sicile vekaletten azil durumlar1 kaydedilir (TST m. 77/II). Diger bir sicil, “diizeltmeler
sicili”dir. Tapu sicil memurlarinin tapu kayitlarinda yaptiklari basit yazim hatalarini diizeltmesi halinde
diizeltme sebebini kaydettikleri sicillerdir (TST m. 111/II). Daha biiyiik, belgelere aykir tescil veya
esasli yazim hatalarinin ise ilgililerin yazili oluru alinarak diizeltilmesi ve yevmiye defterine islenmesi
gerekir (TST m. 74/1V).

Yardimei siciller grubunda ayrica, mer’a, yaylak, kislak gibi orta mallarin yazildigi, “kamu orta
mallar sicili”’; tapu miidiirliigiinde bulunan tiim kiitiik, zabit defteri, yevmiye defteri ve resmi senetlerin
ve yardimci sicillerin kaydedildigi bir nevi belgeleri korumakla gorevli bir sicil olan “tapu envanter
defteri”; yetkili mercilerce tespit edilen idari sinirlar ile ilgili kararlara ve koy sinirlarinin kaydedildigi
“idari simirlar kayit defteri” de yer alir (TST m. 79-81).

12 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 13.06.2015 tarihli ve 1766, 2015/4 sayili Genelgesi ile 2.07.2015 tarihi itibariyle serhlerin ve
beyanlarin sadece elektronik ortamda tutulmasi hiikme baglanmistir. Sirmen, s. 113.

113 Sirmen, s. 116; Unal/Basgpwnar, s. 300. )

14 Ertag, 5. 92; Sirmen, s. 116; Unal/Baspmar, s. 301; Antalya, O. Gokhan/Topuz, Murat: Esya Hukuku, Cilt I1I, Tapu Sicili, Istanbul 2018, s.
50.

IS Ayan, s. 215; Akipek, Birinci Kitap, s. 310.
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4.3. Tapu Sicil Sistemine Hakim Olan ilkeler
Tapu siciline hakim olan ilkeler su sekilde 6zetlenebilir:!'®
e Tescil ilkesi:

Tasinmazlara iliskin ayni haklarin dogmasi, degismesi ve son bulmasi tapu siciline yapilan
tesciller sayesinde olur (MK m.1021, 1022).

e Tescilin Sebebe Baghlig Ilkesi:

Tescilin hukuki sonu¢ dogurabilmesi igin gegerli bir hukuki sebebinin bulunmasi gerekir.
Tescilin yapilabilmesi i¢in sebebin belli olmasi gerekir (MK m. 1015). Herhangi bir hukuki sebebi
olmayan ya da gecerli olmayan bir hukuki sebebi bulunan tescil, “yolsuz tescil” dir. Yolsuz tescil
nedeniyle haklar1 zarar goren kisiler, “yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi” ile tescilin ortadan
kaldirilmasini saglayabilirler. Bununla beraber, tescilin yolsuz oldugu iyi niyetli tiglincii kisilere karsi
ileri siiriilemez (MK m. 1024).

e Tapu Siciline Giiven Ilkesi:

Tapu sicilinin tutulmasinda amag gergek hak sahipliginin tam anlami ile yansitilabilmesidir.
Ancak her tiirlii 6zenin gosterilmesine ragmen yanlis veya eksik sekilde tapu kayitlari tutulmus olabilir
ve tapu gercek hak durumunu géstermeyebilir. Buna ragmen tasinmazlar iizerindeki ayni haklara iliskin
islem gilivenliginin saglanmasi i¢in iyi niyetli liglincii kisilerin sicildeki kayitlara glivenerek kazandiklar
ayni haklar gegerli sayilmistir. Tapu sicilinde kayitli duruma giivenen ve buna bagl olarak ayni hak elde
eden iyi niyetli {i¢iincii kisinin bu kazanimi korunur (MK m. 1023). Bu ilke, zabit defteri uygulanan
yerlerde de gecerlidir.

e Tapu Sicilinin A¢iklig1 ilkesi:

Tapu sicili gizli degildir. Ilgisini inamlir kilan''” herkes, tapu kiitiigiiniin ilgili sayfasmin ve

belgelerinin tapu memuru huzurunda gosterilmesini ve 6rneklerinin verilmesini talep edebilir (MK m.
1020/1). Bu yiizden, kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez (MK m. 1020/1I).

4.4. Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin Sorumlulugu''®

Tapu sicili ger¢cek hak durumunu yansitmadiginda ve yolsuz tescil nedeniyle hak zarar
dogdugunda bu zarardan tapu memurunun kusuru olsun olmasin devlet asli olarak sorumlu tutulmustur
(MK m. 1007). Kusursuz sorumluluk niteligindeki bu sorumlulugun dogmasi i¢in, tapu sicil memurunun
sicilin tutulmasina iligkin bir fiili (ayni hakkin gercek hak sahibi yerine bagka bir kisi adina tescil
edilmesi) veya igtinabi (hareketsiz kalmasi 6rnegin tescili gereken ayni hakki tescil etmemesi) nedeniyle
bir zararin dogmus olmasi ve zararin tapu sicilinin hukuka aykir1 sekilde tutulmasindan dogmasi gerekir.

Zarar goren kisinin dogrudan dogruya kusurlu memurdan tazminat istemesi miimkiin degildir.
Bununla birlikte, devlet 6dedigi zararlar i¢in kusurlu tapu memuruna riicu edebilir. Devletin
sorumluluguna iligskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde gorilir (MK m. 1007/11, III).

4.5. Tapu Sicil Islemleri

4.5.1. Tasinmazlarin Kiitiige Geg¢irilmesi (Tapulama)

Tapu sicilinde tasinmaza iliskin olarak yapilacak ilk islem olan “tapulama” taginmaza kiitiikte
bir sayfa agilmasidir (MK m. 998). Tapu kiitligline nelerin tasinmaz olarak kaydedilecegi, MK m. 704

geregince, “arazi”, “tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” ve “kat
miilkiyetine konu bagimsiz boliimler”dir. Ozel miilkiyete elverigli olmayan kamu mali niteligindeki

16 Ertgs, s. 93 vd.; Unal/Baspinar, s. 284 vd.; Akipek/Akintiirk, s. 269 vd.; Antalya/Topuz, s. 77-79.
17 Tasinmazi satin alma, kiralama, ipotek karsiligi bor¢ verme gibi hallerde hukuken korunan bir ilginin varligindan bahsedilebilir.
18 Ayrintily bilgi igin bkz. Sirmen, Lale: Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu, Ankara 1976.

39



1019

Gayrimenkul Mevzuati

mallar ise kural olarak'" tapuya kaydedilemez. Tasinmazlar bulunduklari bdlgenin tapu siciline
kaydedilir (MK m. 1004).

Arazi, sinirlari elverigli vasitalarla tespit edilmis arz pargalari olarak tanimlanmaktadir (TST m.
9). Kadastrosu yapilmis yerlerde kadastro planina dayanan sinirlar, kadastro gegmemis (zabit defterine
kaydedilen) tasinmazlarda tasvir edici bilgiler ile belirlenir. 2

Bagimsiz ve siirekli haklar ise, aslinda bazi nitelikleri tasiyan irtifak haklaridir. Ancak kanun
koyucu bunlarin ekonomik ihtiyaglar nedeniyle {izerindeki bulunduklari taginmazin bulundugu sayfadan
farkli bir tapu kiitiigii sayfasina “tasinmaz” olarak kaydedilmelerine izin vermistir. Niteligi degismeyen
yine bir irtifak olarak kalmaya devam eden bu haklar tapu kiitiigli sayfasma kaydedilmek suretiyle bir
taginmaz gibi ayni haklara konu edilebilmekte, Grnegin lizerlerinde rehin kurularak teminat olarak
gosterilebilmektedir. Tasinmaz olarak sicile kaydedilebilecek irtifak haklar1 ile kastedilen bagimsiz
(hukuki islem veya miras yolu ile baskasina gegebilen, yani belli bir kisi veya tasinmaz lehine
kurulmamis) ve siirekli nitelikte (siiresiz veya en az 30 yil siireyle kurulmus) bir irtifak hakki olmasi
gerekir. Ornegin, aksi kararlastirilmadik¢a devredilebilen ve miras yoluyla gecebilen iist hakki ve
kaynak hakki siirekli nitelik tagidiginda tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydedilebilecektir.'?!

Kat miilkiyetine konu bagimsiz boliim ile kastedilen ise, tamamlanmis bir yapinin kat, daire,
diikkkan, magaza, depo gibi ayr1 ayr ve tek basina kullamima elverisli bolimleridir. Kat miilkiyeti
kurulan her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti kiitiigliniin ayr bir sayfasina kaydedilerek taginmaz niteligi
kazanir.

Tasinmazlarin kiitiige gecirilmesi (tapulama) isleminden sonra, diger islemler yapilir. Tapu
Siciline yapilacak igslemler tescil, serh ve beyanlar olmak {izere iige ayrilir.

4.5.2. Tescil

4.5.2.1. Tescil Kavram, Hukuki Niteligi ve Tescilin Yapihisi

Tasinmaza iliskin ayni haklarm tapu kiitiigiine kaydedilmesine tescil denir. Tapuda kayith
taginmazlar lizerindeki ayni haklar kural olarak tescille kurulur (MK m. 1022). Bununla birlikte, miras
yoluyla bir tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda oldugu gibi bazi istisnai hallerde, tescil 6ncesinde de
ayni haklar kazanilabilir. Ancak tescil 6ncesi kazanilan hallerde de {igilincii kisilerin iyi niyetini ortadan
kaldirmak ve ayni haklarla ilgili tasarruf iglemlerini (miilkiyeti devretmek ve sinirl ayni haklar kurmak
gibi) yapabilmek i¢gin agiklayici tescilin yapilmasi gerekir. Yine, ayni haklarin degistirilmesi veya
ortadan kaldirilmasi da tescil islemi sayesinde gergeklesir. Tapu kiitiigiine tescili yapilacak haklar,
miilkiyet, irtifak haklari, tasinmaz yiikleri ve rehin haklaridir (MK m.1008).!%?

Tasinmaza ilk kez sayfa agilirken, lizerindeki ayni haklar re’sen tescil edilirken, sayfa agildiktan
sonraki tesciller i¢in gegerli bir tescil talebi ve talepte bulunan kisinin bu talebi yapmaya yetkili
oldugunu ve hukuki sebebi belgelendirmesi gerekmektedir. Belgelendirilmeyen ve ispat edilmeyen
talepler reddedilir. Ancak, tescil i¢in gerekli olan sebep mevcut olmakla birlikte buna ait belgelerde
tamamlanabilir noksanlik var ise talep, malikin izniyle serh verdirilebilir. Yetkinin ve hukuki sebebin
belgelendirilmesinden sonra, talep ve beyan sirasina gore tesciller yapilir. Tapu memuru, ilgililerin
bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara teblig etmekle yiikiimliidiir. Ilgililerin bu islemlere kars: itiraz
stiresi, kendilerine yapilan teblig tarihinden islemeye baslar (MK m. 1019).

Ayni hakkin kazanilmasi i¢in gerekli tescili talep yetkisi, gerek miilkiyetin kazanilmasinda ve
gerekse sinirh ayni hak tesisinde tasinmazin tapuda goriinen malikine aittir (MK m. 1013/I). Bununla
birlikte, ayni hak tescilden 6nce kazanilmigsa talepte bulunacak kisi ayni hakki kazanmuis kisi veya ilgili
makamdir. Tescilin bir baska goriiniimii olan tapu sicilinden bir tescilin silinmesi (terkin) ve
degistirilmesi (tadil) islemleri i¢in de talep gerekir.

Tescil talebi yazil sekilde yapilir (MK m.1013/1).

119 Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, MK m. 999 geregi iizerlerinde bir ayni hakkin kurulmast
gerekli oldugu hallerde ve kamu orta mallari sicilinde yer alan kamu mallari istisnalar: olarak gosterilmektedir.

120 Unal/Baspwnar, s. 312; Ertas, s. 107; Esener/Giiven, s. 161.

21 Unal/Baspwnar, s. 315-320; Ertas, s. 108-109; Esener/Giiven, s. 163.

122 Unal/Baspinar, s. 335.
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Tescil talebinin hukuki niteligi; bir yandan tapu memurundan tescilin yapilmasini isteyen, diger
yandan da bir ayni hak iizerindeki degisiklige muvafakat edildigi hususunda irade agiklayan ¢ift yonli
bir irade beyanidir.'?

Tescil talebi yevmiye defterine kaydedildikten sonra bunun geri alinmasi s6z konusu olmaz.
Zira ayni hak degisikligini saglayan tasarruf islemi tescil talebinin yevmiye defterine kaydedildigi an
varlik kazanmis olmaktadir (MK m.1022/11).

4.5.2.2. Tescilin Hiikmii

Tescilin “olumsuz” ve “olumlu” olmak iizere iki 6nemli hiikkmii vardir; kurulmasi igin kanunen
tapu siciline tescil lazim gelen her hak bu tescil olmadikga bir ayni hak olarak mevcut olmaz (olumsuz
hiikmii: MK m. 705) ve tescil edilmis olan her ayni hakkin gecerli olarak varlik kazandigi kabul edilir.
Ayni haklar, siralarina ve tarihlerini tescile gore alir. Bu hiikmiin dogal sonucu ise tescile glivenin
korunmasi bilinen adi ile tapu siciline giiven ilkesidir. Tapu sicilinde yer alan bir kayit gergege uygun
olmasa dahi (yolsuz tescil) bu kayda gére malik olan kisiden ayni hak kazanan kisinin bu kazanimi
mutlak olarak korunur. Bunun i¢in gereken sartlar, kazananin {igiincii bir kisi olmasi (adina yolsuz tescil
bulunan kimsenin veya kiilli haleflerin bu yolla kazanimi miimkiin degildir), {i¢iincii kisinin sicildeki
yolsuz kayda glivenmis olmasi, ii¢lincii bir kisinin ayni hak kazanmis olmasi ve tliglincli kisinin
kazaniminda tasarruf yetkisi disinda diger gecerlilik unsurlarinin mevcut olmasi yani yolsuz kayda
giivenen kisi adina yapilacak tescilin hukuki nedeninin gegerli olmasi1 veya ehliyetsizlik nedeniyle
kazanimin gegerli olmasi gerekir. son ve 6nemli bir sart ise tuglincli kisinin buradaki yolsuzlugu
bilmemesi ve bilebilecek durumda da olmamasi yani iyi niyetli olmasi gerekir. Iyi niyetin tescil talebinin
yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmasi gerekir.'#*

4.5.3. Serh

Tapu siciline yapilacak kayitlardan ikincisi olan serh, “kisisel haklarin serhi”, “tasarruf
yetkisinin kisitlanmasina iligkin serh” ve “gegici tescil serhi” olmak iizere {i¢ grupta incelenebilir.

4.5.3.1. Serh Edilebilecek Kisisel Haklar

Borg iliskisinin sadece tarafi olan kisiye (borgluya) karsi ileri siiriilebilen kisisel haklar (alacak
haklar) '?° gerh verilmekle, esyaya bagli borg haline gelir ve bu sayede taginmazin her yeni malikine
karsi ileri siirtilebilir (esyaya bagl borg etkisi). Ayrica, serhten sonra taginmaz iizerindeki kazanilan
haklar1 serh edilen hakka zarar verdigi oranda gegersiz hale getirir (munzam etki). Serh her iki etki
agisindan da kurucu nitelik tasir. Yani serh yapilmadik¢a kisisel haklar i¢in s6zii edilen ayni etkiler
ortaya ¢ikmaz. Her tiirlii kisisel hak i¢in degil, ancak kanun tarafindan serh verilmesi imkani kabul
edilmis olan haklar i¢in serhten yararlanilabilir. Bunlara érnek olarak, sézlesmeden dogan alim hakki,
o6nalim ve geri alim haklari, rehinli alacaklinin bos dereceye ilerleme hakki, kira (adi kira ve hasilat
kiras1) s6zlesmesinden dogan alacak hakki, arsa pay1 karsilig1 kat yapim s6zlesmesinden dogan alacak
hakki, bagislamadan riicu hakki ve tasinmaz satis vaadi verilebilir (MK m. 1009).!2

Tapu memuru, serh talebinde bulunuldugunda, 6zellikle serhi miimkiin gecerli bir alacak
hakkinin olup olmadigini incelemekle yiikiimlidiir. Tapu Sicil Tiziigi’niin 47. maddesinde bu
incelemenin saglikli bir sekilde yapilabilmesi i¢in gerekli belgeler sayilmistir:

Kisisel haklarin, serhler siitununa kaydi i¢in;

a) Satigla birlikte kurulan gerialim hakki, bagisla birlikte kurulan bagislayana déonme hakki,
rehinle birlikte kurulan bosalan dereceye gegme hakki ve irtifak hakki vaadi igin resmi senet,

b) Satig sdzlesmesinden ayri olarak diizenlenen gerialim hakki, bagis sézlesmesinden ayr1 olarak
diizenlenen bagislayana donme hakki ve rehinden ayri olarak diizenlenen bosalan dereceye gegme hakki
i¢in noterce diizenlenen sézlesme,

123 Unal/Baspinar, s. 341, Ertas, s. 156.

24 Ertas, s. 157-163; Unal/Baspinar, s. 394-397.

25 Dural/Sar, s. 164.

126 Unal/Baspinar, s. 410; Ertas, s. 169; Esener/Giiven, s. 167.
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c) Alim, taginmaz satis vaadi, bagiglama vaadi ve arsa pay1 karsilig1 ingaat hakk i¢in noterce
diizenlenen sozlesme,

¢) Sozlesmeden dogan 6nalim hakki ve taginmaz kiralar1 i¢in yazili sdzlesme

4.5.3.2. Tasarruf Yetkisinin Kisitlanmasina iliskin Serh

Tasinmaz malikinin tasarruf yetkisi kisitlandiginda, kisitlamalarin iyi niyetli Gi¢iincii kisilere
karsi ileri siiriilebilmesi i¢in serhe imkan taninmistir. Boylece, kisitlamalar serhten sonra hak kazanmis
olan herkese karsi ileri siiriilebilir.'*” Serh verilebilecek kisitlamalar sunlardir:

* Cekismeli Haklarin korunmasina iligkin mahkeme kararlart (MK m. 1010)
» Haciz, Iflas karar1 veya konkordato ile verilen siire (MK m.1010)

* Aile yurdu kurulmasi, art miras¢1 atanmasi1 (MK m. 1010)

* Aile konutu (MK m. 194)

Serhin yapilabilmesi i¢in tapu memuruna verilmesi gereken belgeler, Tapu Sicil Tiiziigi’niin 48.
maddesinde sayilmistir:

a) Haciz ve ihtiyati haciz i¢in yetkili merciin resmi yazisi,

b) Devretmekle yiikiimlii 6nmiras¢1 atama halinde vasiyetnamenin onayli bir 6rnegi ve serhi
igeren mahkeme yazisi,

¢) Cekismeli haklarin korunmasina iliskin hallerde mahkeme karart,

¢) Kanunlarin kisitlayici serh verilmesini 6ngordiigii diger héllerde kanunda belirtilen belgeler.

4.5.3.3. Gegici Tescil Serhi

Medeni Kanunda “ayni hak iddiasinin bulunmasi” veya “tasarruf yetkisini belirleyen belgelerin
eksik olmas1” halinde gegici tescil serhi (MK m. 1011) verilmesi imk&m bulunmaktadir. Tapuda kayith
kisiye kars1 birisi ayni hak iddiasinda bulundugunda, 6rnegin tapuda (A)’ya ait tescilin yolsuz oldugunu
ve tasinmaz tizerinde miilkiyet hakki oldugunu iddia eden (B), actig1 sicilin diizeltilmesine iligkin dava
sirasinda iyi niyetli bir ti¢lincii kisinin (A)’dan miilkiyeti kazanmamasi igin gegici tescil serhi verilmesini
talep edebilir. Yine, hukuki sebebe iligskin belgeler tamam olmasina ragmen tasarruf yetkisini belirleyen
belgelerdeki eksiklik sonradan tamamlanacaksa gegici tescil serhi verilebilir (MK m. 1016/11). Boylece,
belgeler tamamlandiktan sonra tescil serhten itibaren hiikiim dogurmaya baglayacaktir.

Gegici tescilin tapu kiitiigline serhi ya tiim ilgililerin rizas1 ya da hakimin karar vermesine
baglidir (MK m. 1011/1I).

4.5.4. Beyanlar

Tapu siciline yapilacak kayitlardan iigiinciisii olan beyan, tasginmaza iligskin baz fiili ve hukuki
durumlarin gosterilmesi fonksiyonuna sahiptir (MK m. 1012) ve bu yoniiyle ayni hak iizerinde etkiler
yaratan tescilden ayrilir. Beyan, bazen karine teskil edici, bazen li¢iincii kisilerin iyi niyetini kaldirict,
bazen de sadece agiklayici isleve sahiptir.'?®

Beyan iglemine konu teskil edebilecek hususlar, Tapu Sicil Tiiziigiiniin 52-56. maddelerinde
diizenlenmistir. Bu maddelere gore beyanlar hanesine yazilabilecek olan hususlara 6rnek olarak
eklentiler, kanun geregi tesis edilen siirekli nitelikteki gecit haklart (MK m. 748), eski hukuktan intikal
eden ve Medeni Kanuna gore kurulmalar1 artik miimkiin olmayan ayni haklar, Kat Miilkiyeti Kanununa
gore bagimsiz boliimlere ait eklentiler, yonetim plani ve ondan sonra yapilan degisiklikler verilebilir.

127 Unal/Baspmar, s. 411; Ertag, 170; Antalya/Topuz, s. 178.
128 Unal/Baspwnar, s. 412.
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5. TASINMAZ MULKIYETI

5.1. Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi aslen ve devren (kazanma sebebine dayanarak) kazanma
olmak iizere iki sekilde miimkiindiir. Miilkiyetin bir baskasinin miilkiyet hakkina dayanmaksizin ondan
bagimsiz olarak kazanildigi hallerde aslen kazanma, miilkiyetin bir kisiden diger bir kisiye gegtigi
hallerde (hukuki islem ile veya miras yoluyla) devren kazanma s6z konusu olur. Aslen kazanmada, ya
miilkiyeti kazanilacak mal daha 6nce kimsenin miilkiyetinde degildir (isgal yoluyla kazanmada oldugu
gibi) ya da kazanma Oncesinde bir baskasinin miilkiyet hakki bulunmakla beraber kazanim bundan
bagimsiz olarak, kamulastirmada, cebri icra ve zamanasimi yoluyla kazanmada oldugu gibi
gerceklesmektedir. %

Tasinmaz miilkiyetinin aslen veya devren kazanilmas tescil ile veya tescil éncesi miimkiin
olabilir (MK m.705/I). Ana kural tescil olmakla birlikte tasinmaz milkiyetinin tescilden Once
kazanildigr haller de vardir. Bu hallerden MK m. 705/II’de diizenlenmis olanlar, “isgal”, “miras”,

2

“kamulastirma”, “cebri icra” ve “mahkeme ilam1” dir.

« Isgal, bir kimsenin maliki bulunmayan bir tasinmazda malik olma amaciyla zilyetlik
kurulmasidir. Bu halde, zilyet s6z konusu tasinmazin miilkiyetini tescilden dnce ve aslen kazanir. Tapu
kiitiigiine kayithh bir tasinmazin miilkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi, ancak kaydimin malikin
istemiyle terkin edilmis olmasina baglidir. Tapuya kayitl olmayan tasinmazlar tizerinde isgal yolu ile
miilkiyet kazamlamaz (MK m.707). Isgal yolu ile miilkiyetin kazamlabilmesi igin zilyetlikte gegmesi
gereken herhangi bir siire s6z konusu degildir.

* Miras: Terekedeki taginmazlarin miilkiyet, 6liim ile kiilli halefiyet ilkesi geregi herhangi bir
isleme gerek kalmadan kendiliginden mirascilara intikal eder (MK m.599).

» Kamulagtirma: Kamulagtirma, kamu yarar1 diisiincesiyle devlet ve kamu tiizel kisileri
tarafindan kamu giiciine dayanarak ve bedeli pesin olarak Odenerek tasinmaz miilkiyetini
kazamlmasidir.'** 2942 s. Kamulastirma Kanunu’nun 25. maddesine gore, miilkiyetin idareye gegmesi
mahkemece verilen tescil kararinin kesinlesmesi ile olur.

* Cebri Icra: Rehnedilmis, haczedilmis veya iflas masasima kaydedilmis tasinmazin agik artirma
yoluyla paraya g¢evrildigi sirada satis islemi gergeklestigi anda, alici tasinmazin miilkiyetini kazanir.

* Mahkeme Ilami: Tescile zorlama davasi (MK m. 716) durumunda hakimin verdigi karar tescil
talebi yerine geger ve karar verildigi anda milkiyetinin intikali saglanmis olur.

Miilkiyetin tescilden 6nce kazanildig: haller bu maddede sayilanlardan ibaret degildir.

* Vakfa ozglilenen taginmazin miilkiyetinin vakfin tiizel kisilik kazanmasiyla vakfa intikal
etmesi (MK m. 105/1)

* Kisiligi sona eren bir tiizel kiginin mallarinin kamu kurumlarina gegmesi (MK m. 54)

* Mal ortakligin1 diizenleyen evlenme s6zlesmesine dayanan miilkiyet degisikligi (MK m. 256)
* Olaganiistii kazandirici zamanasimi (MK m. 713)

* Ticaret sirketlerinin birlesmesi (TTK m. 153/I) ve boliinmesi (TTK m. 179/1V)

* Yeni arazinin olusmas1 (MK m. 708)!3!

* Ticari isletmenin TTK m. 11/III geregi yazil1 bir sdzlesmeye ek olarak ticaret siciline tescil ve

ilan edilmek suretiyle devri'*

129 Sirmen, s. 321; Ertas, s. 267.

130 Sirmen, s. 358; Ayan, Mehmet: Mehmet: Esya Hukuku II, Miilkiyet, 9. Baski, Ankara 2016, (Ayan, Miilkiyet), s. 231, Ertas, s. 299.

31 Ozel miilkiyete tabi olmayan sahipsiz yerlerde arazinin kaymast veya kamuya ait sulavin yer degistirmesi suretiyle olusan ve yararlanmaya
elverisli olan araziler devlet tarafindan tescilsiz kazanilmis olur. Bu yol sadece devlete taminmigtir, ozel ve tiizel kigilerin bundan yararlanmast
miimkiin degildir.

132 Devreden ve devralan igin kolaylik saglayan bu devir yontemini, hak ve islem giivenligi icin sakincali bulan isabetli gériis icin bkz. Sirmen,
s. 322.
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* Ticaret sirketinin sirket sdzlesmesinde veya esas sdzlesmede ayni sermaye olarak konuldugu
belirtilen taginmaz miilkiyetinin tiizel kisiliginin baslamasi ile kazanilmasi.

Tescilsiz kazanma hallerinde miilkiyet tescil yapilmadan 6nce kazanilir. Ancak malikin bu
taginmazlara iliskin olarak tasarruf islemleri yapabilmesi (devredebilmesi, irtifak ve rehin haklar
kurabilmesi), miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil edilmis olmasina baglidir. Burada tescil kurucu degil
bildirici nitelik tagir.

5.1.1. Tasinmaz Miilkiyetinin Tescille Kazanilmasi

Devren kazanmanin hukuki islemle gerceklestigi hallerde miilkiyet hakkinin kazanilmasi tescile
baglidir (MK m. 705). Tasinmaz iizerindeki ayni hakkin kazanilmasini saglayan tasarruf islemi illi,
sebebe bagli oldugundan, tescilin gegerli bir kazanma sebebi bulunmalidir. Aksi halde, yolsuz tescilden
bahsedilir. Tescilin kazanma sebebi, miilkiyeti devir borcu doguran bir hukuki iliskidir. Gergekten,
Fransiz hukuk sisteminin aksine Tiirk-Isvicre hukuk sisteminde sézlesme ile miilkiyet nakledilemez,
ancak milkiyetin devri borcu dogar. Miilkiyet tescille devredilir. Hukuki iliski kanuni mirasgilikta
oldugu gibi kanuna; iki tarafa bor¢ doguran sézlesmelere (satis, bagislama, trampa, Gliinceye kadar
bakma s6zlesmesi, vekalet sozlesmesi, mal rejimi sdzlesmesi, adi sirket sozlesmesi ve miras paylagsma
sOzlesmesi gibi) veya vakif ve vasiyette oldugu gibi taraflarin tek tarafli irade agiklamasiyla meydana
gelen tek tarafli bir hukuki isleme dayanabilir. Kazanma sebebi bir isimsiz sézlesme de olabilir.
Miilkiyeti nakli borcu 6nalim, geri alim, alma gibi yenilik doguran bir hakkin kullanilmasindan da
dogabilir. Ilan yolu ile yapilan bir tasinmaz 6diil sdzii verme (BK m. 9) de miilkiyeti devir borcu
dogurabilecegi kabul edilmektedir.!3® Son olarak, miilkiyeti devir borcunun bir idari islemden de
dogmasi miimkiindiir."*

Miilkiyeti devir borcu doguran s6zlesmenin alacaklisi, tasinmaz miilkiyetinin devrini yani tescil
isleminin yapilmasim1 malikten isteyebilir. Bor¢lu malik, borcunu yerine getirmez ve alacakli lehine
tescilden kaginirsa, MK m. 716 geregince alacakli tescile zorlama davasi agarak tasinmaz miilkiyetinin
kendisine ait olduguna karar verilmesini hdkimden isteyebilir.

Tasinmaz miilkiyetinin devren kazanilmasinda kazanma sebebini meydana getiren sézlesmenin
gecerli olmasi i¢in resmi sekilde yapilmasi gerekir (MK m. 706). Tasinmaz satisimnin resmi sekle bagl
tutulmasinin sebebi satici ve alicty1 dnceden diisiinmeye sevk etmek ve acele karar vermelerini
onlemektir. Ayrica, resmi sekil ile ispat etmek kolaylagmis olacak ve taginmazlara iligkin islemlerdeki
hukuki giiven korunacaktir.'*

Resmi sekil, resmi sifat tagiyan bir kimsenin yetkisinin sinirlari igerisinde ve kanunda 6ngoriilen
sekle uyarak diizenlenen hukuki isleme katilimimi 6ngoriir. O halde resmi senet, hukuki olay ve
iradelerin, yetkili bir memur tarafindan énceden tayin edilmis kaliplar i¢inde saptanmasidir'*® Kural
olarak resmi memur sifatiyla tapu memuru, noter, sulh hakimi resmi sekilde yapilacak bir kisim hukuki
muameleyi diizenlemeye yetkilidir. Ancak Medeni Kanunda ve Borglar Kanununda taginmaz satigina
iliskin sdzlesmenin hangi memur tarafindan diizenlenecegi 6ngoriilmemistir. 1934 yilina kadar bu sorun
tartismali iken, bu tarihte 2644 sayil1 Tapu Kanununun 26. maddesi ile konu agikliga kavusturulmus ve
tasinmaz miilkiyetinin devrine iligkin sézlesmelerin tapu sicil miidiirii veya gorevlileri tarafindan
diizenlenecegi hilkme baglanmistir. Ancak, tasinmaz miilkiyeti devrinin sebebi 6liime bagh tasarrufa
dayanmasi halinde tapu sicil memuru disinda sulh hakimi veya noter tarafindan da resmi sekil
gerceklestirilebilecektir (BK m. 612, MK m. 545). Yine arsa pay1 karsilig1 kat yapim sozlesmeleri'®’ ve
vakif senetleri bakimimdan da noter tarafindan s6zlesmenin diizenlenmesi miimkiindiir. Bununla birlikte,
tasinmaz miilkiyeti devir borcu dogurmasina ragmen resmi seklin aranmadig1 haller de vardir. Ornegin,
mirascilarin tereke mallari tizerinde elbirligi miilkiyetine sahip olduklari tasinmazlari yazili bir s6zlesme

133Giirsoy/Eren/Cansel, s. 474; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 359; Tekinay, s. 456, Sirmen, s. 324.

134 Sirmen, s. 324, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 664.

133 Sirmen, s. 325; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 359.

136 Sirmen, s. 325.

137 Yargitayin bu konudaki érnek kararlar igin Bkz. Karahasan II, s. 1151-1153 ve ayrica Yargitayn “onaylama suretiyle yapilan”
sozlesmelerin gegersiz olduklari ve arsa maliklerine tapu paylarini devir borcu dogurmadigi yolundaki Y.15. HD. 16.5.1994, E. 93/3202, K.
94/3218 sayili karar i¢in Bkz. YKD. 1995, S. 3; Hatta, Yargitay kararlarinda resmi seklin gerceklestirilmedigi, sadece yazili sozlesmenin
yapildigi hallerde, bu sézlesmeye dayanarak bagimsiz boliim miilkiyetinin devri konusundaki talepleri kabul etmektedir. YHGK, 16. 2. 2005,
14-6/73 (Sirmen, s. 329, dpn. 261).
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ile paylasmalar1 (MK m. 676), ticaret sirketlerinde sermaye olarak tasinmaz miilkiyetinin konulmasi
halinde sirket sézlesmesinin resmi sekilde yapilmasina gerek olmadan gegerli kabul edilmesi (TTK m.
128/111).

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran sézlesmenin kanunda 6ngoriilen bu sekle uymamasi
halinde, hakim goriis uyarinca bu sdzlesme kesin hiikiimsiizdiir (batildir). Bununla birlikte, sekil
eksikligi nedeniyle sdzlesmenin gegersizligini ileri siirmenin hakkin kotiiye kullanilmasi'®® olarak
nitelendirilen hallerde hiikiimsiiz iddiasinin dikkate alinmayacagi da kabul edilmektedir.'*

5.1.2. Tasinmaz Miilkiyetinin Zamanasimi ile Kazanilmasi

Tasinmaz miilkiyetinin zamanasimi ile kazanilmasi, bir kimsenin uzun bir siireden beri devam
eden zilyetligine itiraz edilmemesi nedeniyle tasinmaz iizerinde miilkiyet hakkini kazanmasi yoludur.
Kazandirici zamanagimini Medeni Kanunumuz ikiye ayirmistir:

5.1.2.1. Olagan Kazandirici1 Zamanasimi (MK m. 712)

Tapuya kayitli bir tasinmazin devren kazanilabilmesi i¢in tescilin gegerli bir kazanma sebebine
dayanmasi gerekir. Aksi halde, yolsuz tescilden bahsedilir ve tasinmazin gercek maliki, tapu kaydimin
diizeltilmesini isteyebilir (MK m. 1025). Bununla birlikte, kanun tapuya taginmazin maliki olarak tescil
edilmis (yolsuz tescil) olan kimseyi, sartlarin ger¢ceklesmesi halinde malik kilmakta, olagan kazandirici
zamanagimi ile tapu sicilinde yolsuz olarak malik goziiken kimse tasinmazi kazanabilmektedir. Bu
halde, yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi da sonugsuz kalmaktadir.

MK m. 712’ye gore, “Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu kiitiigiine malik olarak yazilan
kisi, tasinmaz tizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak on yil siireyle ve iyi niyetle stirdiiriirse,
onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet hakkina itiraz edilemez.”

Olagan kazandirici zamanasimi ile kazanmanin kapsamina tapuya kayithi tasinmazlar (araziler,
bagimsiz ve siirekli irtifaklar ve kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler) olagan kazandirici
zamanasimina konu olabilir.'** Ancak devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki kamu mallar1, her nasilsa
tapuya kaydedilmis olsa dahi olagan kazandirici zamanasimina tabi tutulamaz.

Olagan kazandiric1 zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi sartlari sunlardir;
* Tapu kiitiigiinde yolsuz bir tescilin yapilmis olmas1

* Yolsuz tescil ile malik géziiken kimsenin malik sifatiyla zilyet olmas1

* Zilyetligin iyi niyetle, davasiz ve araliksiz on yil siirmesi

Zamanasiminin sartlari tamamlandiginda yolsuz tescil kendiliginden diizelir. Yolsuz tescil
sahibi miilkiyeti kazanirken, tescilde malik olarak gozilkmeyen gergek malik miilkiyet hakkim
kaybeder. Zamanasimi ile kazanmanin hiikmii geriye etkilidir, yolsuz tescilin yapildigi andan itibaren
gecerli bir tescilmis gibi sonug¢ dogurur. 4!

5.1.2.2. Olaganiistii Kazandirici Zamanasimi (MK m. 713)

Olaganiistii kazandiric1 zamanagimi ile, tapu siciline malik olarak tescil edilmis olan zilyet degil,
taginmazi belli sartlarla elinde bulunduran zilyet tasinmazi kazanmaktadir.

MK m. 713’¢ gore, tapu kiitliglinde kayitli olmayan bir tasinmaz veya maliki tapu kiitiigiinden
anlasilamayan veya yirmi yil dnce hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayitli bulunan
taginmaz bu yolla kazanilabilir. Bu tiir tasinmazlari, davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve
malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, tasinmazin tamami, bir pargasi veya bir pay1 lizerindeki
miilkiyet hakkinin tapu kiitligiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.

138y 7.HD. 16.9.1991, E. 91/12641, K. 91/11489-YKD 1991, 5. 10, 5. 1494.
139 Sirmen, s. 330-331.

40 Sirmen, s. 369; Ertas, s. 314.

"1 Sirmen, s. 372; Ertas, s. 317.
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Sartlari;

* “Tapu kiitiigiinde kayith olmayan bir tasinmaz” veya “maliki tapu kiitiiglinden anlasilamayan
bir tasinmaz” veya “yirmi yil 6nce hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayitli bulunan
taginmaz” olmasi

» Kamu mal1 niteliginde olmayan, 6zel miilkiyete konu bir tasinmaz olmasi
» Taginmaz iizerinde malik sifatiyla, davasiz, araliksiz yirmi yil siiresince zilyet olunmasi
» Iyi niyet sart1 burada aranmaz.

Tasinmaza ve zilyetlige iliskin bu sartlar1 gergeklestigini diisiinen zilyet, MK m. 713’¢
dayanarak mahkemeye bagvurur ve tasinmazin kendi adina tescilini dava eder. Tescil davasi, Hazineye
ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik goziiken kiginin mirasgilarina karsi agilir.
Davanin konusu, mahkemece gazeteyle bir defa ve ayrica taginmazin bulundugu yerde uygun arag ve
araliklarla en az li¢ defa ilan olunur. Son ilandan baslayarak ii¢ ay iginde kosullarin ger¢eklesmedigini
ileri siirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmez ve davacinin iddiasi ispatlanmis olursa,
hakim tescile karar verir.

Ancak bu karar agiklayicidir. Ciinkii miilkiyeti kazanma an1 yirmi yillik araliksiz ve davasiz
zilyetligin gergeklestigi andir.

5.2. Tasinmaz Miilkiyetinin Kapsami

Arazi lizerindeki miilkiyet, kullanilmasinda yarar oldugu 6lgiide, iistiindeki hava ve altindaki
arz katmanlarin1 kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak {izere, yapilar,
bitkiler ve kaynaklar da girer (MK m. 718). Tagsinmaz miilkiyetinin kapsami tlige ayrilmak suretiyle
diizenlenmisgtir:

Tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsami, arazi sinirlar igerisinde kalan toprak yiizeyinin tamamu,
tasinmaz miilkiyetinin yatay kapsami olarak nitelendirilir. Toprak yiizeyi ile kastedilen arazinin
sinirlaridir. Kadastrosu yapilmis taginmazlarin sinirlar, MK m. 719’a gore, tapu planlan ve arazi
izerindeki isaretlerle (dere yatagi, tepe veya tas, ¢it ve parmakliklar gibi ) belirlenir.

Tasinmaz miilkiyetinin dikey kapsamu ise, kullanilmasinda yarar oldugu 6l¢iide, tistiindeki hava
ve altindaki toprak tabakasimi igine alir.

» Malik arazisinin altinda diledigi kaziy1 yapma ve stiinde de istedigi sekilde yap1 yapma
yetkisine sahiptir (olumlu yetki). Yararli olma 6l¢iisii vardir.

» Arazisinin altina ve iistiine baskalarinca yapilacak saldirilar1 6nleme yetkisi ise koruyucu
yetki olarak nitelendirilir.

Tasinmaz miilkiyetinin yatay ve dikey kapsami i¢inde yer alan yapilar, bitkiler (araziye dikilen
fidanlar) ve kaynaklar ise madde itibariyle kapsami olusturur (MK m. 718). MK m. 684 de madde
itibariyle kapsami diizenleyen hiikiimlerdendir. Ancak, bu hiikiimde niteligi itibariyle biitiinleyici parca
olan esyalarin tasinmaz miilkiyetinin kapsaminda yer alacagi diizenlenmistir. MK m. 718°de ise bu
nitelige sahip olsun olmasin yapilar, bitkiler ve kaynaklar taginmaz miilkiyetine dahil edilmistir. Diger
bir deyisle, bir tasinmazin miilkiyetine sahip kimse, arazideki yapilarin, bitkilerin ve kaynaklarin da
sahibidir.

Yapi ile kastedilen, kalici amagla yapilan (baraka, ¢ardak ve kuliibe gibi gegici amaglarla
yapilmamis olan) arazinin altinda ya da iistiinde yer alan bina, koprii, elektrik diregi gibi hersey olabilir.
142 Bir arazideki yapinin miilkiyeti, haksiz yap1 bile olsa arazi sahibine aittir. Haksiz Yap1 (Haksiz
Ingaat), bir kisinin, iigiincii bir kisiye ait malzeme ile kendi arazisinde bir yap1 yapmasi veya kendine ait
malzeme ile ti¢lincii bir kisiye ait arazide yap1 yapmasi halleri haksiz yapi olarak tanimlanir (MK m.
722-724).

Bununla birlikte, yapimin arazinin miilkiyetine tabi oldugu ilkesinin istisnalar1 da vardir. Bir
kimseye ait arazideki yapiya, baska bir kisinin {ist hakkina dayanarak malik olmasi1 (MK. m.726) 6rnek

12 Eren, s. 342.
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olarak verilebilir. Irtifak hakki sahibi, iist hakkina dayal1 olarak bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli
olarak kalmak insa edilen yapilarin miilkiyetine sahip olur. Ancak, tist hakkinin en ¢ok yiiz yil igin
kurulmasi miimkiindiir. MK m.836 uyarinca siiresinin dortte iicli dolduktan sonra, kurulmasi igin
ongoriilen sekle uyularak her zaman en ¢ok yiiz yillik yeni bir siire i¢in uzatilabilir. Hak sona erdiginde
ise, yapilar, arazi malikine kalacak ve arazinin biitlinleyici pargasi olacaktir. Tasinmaz maliki, aksi
kararlastirilmadik¢a, kendisine kalan yapilar i¢in iist hakki sahibine bir bedel 6demeyecektir (MK m.
829).

Yapinin arazinin miilkiyetine tabi oldugu ilkesinin diger istisnalari, bir araziden gegen su,
elektrik, gaz vs. transit mecralarinin, bunlara ait isletmelerin miilkiyetine tabi olmas1 (MK m.727) ve bir
arazideki yapinin baska bir araziye tagirilmasi halinde, tagkin yapimin yapi malikinin miilkiyetine tabi
olmasi imkan1 (MK m.725) bulunmasidir.

Bitkiler de tasinmaz miilkiyetinin kapsamindadir. Ancak, arazi miilkiyeti kalict olmasi
amaglanmaksizin dikilen siis agac¢lar1 gibi bitkileri kapsamamaktadir.

Arazinin miilkiyeti, arazideki kaynaklar1 da kapsamaktadir. Kaynak, “kokeni yer alt1 suyu olan,
dogal olarak siirekli sekilde toprak yiizeyine ¢ikan su” olarak tanimlanmaktadir.'*® Ancak, jeotermal
kaynaklar ve dogal mineralli sular MK m. 718 kapsaminda goriilemez, bunlar hakkinda 6zel hiikkiimler
vardir. Ayrica, araziden bol miktarda su ¢ikmasi halinde de yarar1 kamuya ait su oldugu kabul edilir ve

5.3. Tasinmaz Miilkiyeti Kisitlamalari
Tasinmaz miilkiyeti kisitlamalari, kanundan veya hukuki islemden dogabilir.

Kanundan dogan kisitlamalar ile miilkiyetin kapsamindaki &devler veya hakkin igerigine
getirilen kisitlamalar kastedilir.Bu kisitlamalar, kamu hukukundan veya 6zel hukuktan dogabilir.

Kamu hukukundan dogan kisitlamalar, MK m. 754 geregince kamu yarar1 i¢in getirilir ve Imar
Kanunu, Orman Kanunu gibi 6zel kanunlarla diizenlenir. Medeni Kanunda da bu kanunlara atif
yapilmistir. Taginmazlar arasina sinirlik (duvar, ¢it vs.) koyma yiikiimii bunlardan biridir (MK m. 749).

Ozel hukuktan dogan kanuni kisitlamalar ise, “yararlanma yetkisi kisitlamalar1” ve “tasarruf
yetkisi kisitlamalar1” olmak iizere ikiye ayrilir.

Yararlanma yetkisi kisitlamalari, taginmaz tagkin kullanma yasagi (MK m. 737), kaz1 ve yap1
sirasinda komsu taginmaza zarar verme yasagi (MK m. 738), yasal irtifak hakki kurma yiikiimii gibi
komsular yararina getirilen kisitlamalardan; orman ve mer’aya girme (MK m. 751), siiriiklenen seylerin
ve benzerlerinin alinmast (MK m. 752) ve zorunluluk hali (MK m. 753) olarak 6zetleyebilecegimiz
baskasinin arazine girme hakki veren kisitlamalardan olusur. Bir taginmazin maliki, MK m. 737
geregince miilkiyet hakkini kullanirken, 6zellikle isletme faaliyeti yaparken komsusuna zarar verecek
her tiirlii tagkinliklardan ¢ekinmeye mecburdur. Bu anlamda, tasinmazin niteligi ve yerel adete gore hos
goriilemeyecek dereceyi gecen giiriiltii, sarsint1 yapmak, rahatsizlik veren toz ve koku ¢ikarmak yasaktir.
Taskin kullanimin 6zel bir tiirli sayilabilecek kazi ve yapi islemleri sirasinda da komsu taginmaza zarar
verilemez (MK m. 738/I). Baz1 hallerde de, kanun koyucu tasinmaz malikini irtifak hakki kurmakla
yiikiimlii kilmistir. Ornegin, MK m. 744 geregince, bir tasinmaz maliki ugrayacag zarar pesin ddenmek
kosulu ile arazisinin altindan ve iistiinden suyolu, gaz ve elektrik borular1 (mecralar1) gegirilmesine izin
vermek zorundadir. Yine, genel yola ¢gikmak i¢in yeterli yolu bulunmayan veya gerekli suyu asir1 zahmet
ve masraf yapmaksizin baska yoldan saglayamayan arazi sahipleri lehine komsusuna basvurarak tam
bedelini vermek kosuluyla zorunlu gegit hakki (MK m. 747) veya zorunlu kaynak hakki (MK m. 761)
taninmaktadir.

Ozel hukuktan dogan tasarruf yetkisi kisitlamalarma 6rnek olarak “yasal 6nalim hakki”
verilebilir. Payli miilkiyetteki bir tasinmazin paydaslarindan birinin paymi bir {i¢iincii kisiye satmasi
halinde, diger paydaslara ayni sartlarla payin alicis1 olma hakki veren yenilik doguran bir haktir.'** Yasal
onalim hakki paya bagli bir haktir.'* Pay1 kazanan, énalim hakkina da sahip olur. Bu hakkin

43 Yazman, j}ffan: Kaynaklarin Tiirk Medeni Kanununda Tabi Oldugu Rejim, Ankara 1970, s. 73, Sirmen, s. 414.
144 Oguzman/Seligzi/Okmy-O:zdemir, s. 554; Sirmen, s. 433, Ertas, s. 392.
45 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 554, Eren, s. 396.
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kullanilabilmesi i¢in 6ncelikli “dnalim olay1”nin gerceklesmesi gerekir. Onalim olayi, paydaslardan
birinin payimi satmasi veya buna esdeger istege bagli, ivazli, bir bedel karsiliginda miilkiyetin devrini
amagclayan bir islem yapmasidir.'*¢ Bu nedenle, payin cebri icra/artirim yoluyla satisi, kamulagtirilmasi,
bagislanmas1 veya miras yoluyla gecisi hallerinde 6nalim hakki kullanilamaz. Ayrica, yasal 6nalim
hakkinin amaci paydaslar arasina yabanci bir kisinin girmesine engel olmak ve miimkiin oldugunca
payin tek bir elde toplanmasini saglamak oldugundan, 3. bir kisiye degil de bir paydasa yapilan satista
onalim hakkinin kullanilmasi miimkiin degildir.'"’

Onalim hakkinin, pay1 kazanan alictya karst MK m. 716°da diizenlenmis olan tescile zorlama
davasi agilarak kullanilmasi gerekir. MK m. 733/III geregi, hak, paydasa satisin bildirildigi glinden
itibaren Ui¢ ay igerisinde ve her halde satisin iizerinden 2 yil gegmeden kullanilmalidir. Siireler hak
diisiirtictidiir.

Yasal 6nalim hakki, paydaslar arasinda yapilan bir sézlesme ile tamamen veya kismen ortadan
kaldirilabilecegi gibi (bu halde haktan feragat s6z konusudur ve gegerliligi resmi sekilde yapilmasina,
ayrica tapu kiitiigiine serh verilmesine baglidir), sadece belli bir satis bakimimdan kullamimindan
vazgegilebilir. Bu halde yazili sekilde yapilmasi yeterlidir (MK m. 731/11, 733/II).

Hukuki islemden dogan tasinmaz miilkiyeti kisitlamalarinin basinda, taginmaz malikinin
iradesiyle baskalarina tanidigi irtifak haklari, tasinmaz yiikii ve rehin haklar1 gelir. Bunlar {izerinde daha
once duruldugu i¢in burada 6zellikle s6zlesmeden dogan alim hakki, s6zlesmeden dogan 6nalim hakki
ve sozlesmeden dogan geri alim hakki ele alinacaktir. Malikin tasarruf yetkisini smirlayan haklar olarak
bilinen bu haklar, aslinda onun tasinmazi iizerinde tasarrufta bulunmasini engelleyici nitelikte degildir.
Malik, bu haklar1 tanimig olmasina ragmen tasinmazi {lizerinde irtifak haklar1 veya rehin haklar gibi
diger ayni haklar1 kurabilir. Ancak, alim, geri alim veya onalim hakk: kullanildiginda, tasinmazini hak
sahibine devretmekle ylikiimlii olur.

Almm hakki, hak sahibine tek tarafli beyanla bir tasinmazin alicis1 olma hakki veren yenilik
doguran bir haktir. BK m. 237 geregi resmi sekilde yapilmasi gereken “alim sdzlesmesi” ile diger tarafa
sozlesmede kararlastirilan sartlar altinda ve bedel karsiliginda o taginmazi satin almak konusunda bir
hak taninmakta; hak sahibine, malin sahibinin malini satip satmamak iradesinden bagimsiz olarak, satin
alma olanag1 verilmektedir. Hak kullanildiginda hak sahibi ile tasinmaz maliki arasinda bir satis
sozlesmesi kurulmaktadir. Malik, satis sdzlesmesinden dogan borcunu (tasinmazi devir igin gereken
tescil islemi) ifa etmezse, hak sahibi MK m. 716°da diizenlenen tescile zorlama davasi agabilir. Niteligi
itibariyle kisisel bir hak olan alim hakki, tapuya serh verilmez ise sadece sézlesme tarafi olan malike ve
onun killi haleflerine (miras¢ilarina) karsi ileri striilebilir. Serh verilmisse, s6zlesmede belirtilen
siirece'*® ve serh siiresince'*’ tasinmazin her malikine kars1 kullanilabilir.

Geri alim hakki ise, genellikle bir borca teminat saglamak amaciyla yapilmakta, tasinmazini
satan kisinin, sattig1 tasinmazi sdzlesmede belirtilen sartlar altinda (bedel, siire gibi) geri satin almasina
imkan tanimaktadir. Yenilik doguran bir hak olan geri alim hakki, BK m. 237 geregi resmi sekilde
yapilmasi gereken “geri alim sdzlesmesi” ile taninmaktadir. Hak, tapu siciline serh verilerek tasinmazin
yeni maliklerine karsi ileri siiriilebilir. Boylece, geri alim sézlesmesi ile malimi elinden g¢ikarmak
zorunda olan kimse o seyini geri alabilme olanagini sakli tutmakta, alict da 6dedigi para kendisine iade
olunmadigi takdirde o tasinmaza sahip olmaktadir.

Onalim hakki da yenilik doguran bir haktir. Uygulamada, mal sahibinin malin1 o anda satmak
istemedigi fakat ileride satmasinin muhtemel olmasi halinde veya alicinin fiyat artislarina kars1 6nlem
olarak yapilmaktadir. Onalim hakki, tasinmazin bir iiciincii kisiye satilmasi halinde, hak sahibine, tek
tarafl1 bir irade beyani ile o taginmazi diger alicilarina nazaran oncelikle satin alma hakkini veren bir
haktir. Alim ve geri alim haklarindan farkli olarak, bu hakkin kullanimi i¢in yasal 6nalim hakkina iligkin
agiklamalarda da belirttigimiz {izere 6nalim hakki1 olay ger¢eklesmelidir.

Hakkin taninmasi i¢in taraflar arasinda yapilan 6nalim sézlesmesinin diger haklardan farkli
olarak yazili sekilde yapilmasi yeterlidir (BK m. 237). Hakkin, tapu siciline serh verilerek taginmazin

146 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 557; Sirmen, s. 434; Ertas, s. 384.

97 Sirmen, s. 436; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 557.

48 BK m. 238 geregi, alim hakki en fazla on yil siire ile kararlastirilabilir.

49 MK m. 736/I1 geregi, serhin etkisi her durumda serhin verildigi tarihten itibaren on yil gegmekle sona erer.
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yeni maliklerine karsi ileri siiriilebilmesi miimkiindiir (MK m. 736). Aksi halde, kendisine hakki taniyan
sozlesme tarafi disinda kimseye karsi hakkini kullanamayacaktir. Serhin etkisi serh verildigi tarihten
itibaren on yildir. Onalim hakkinin kullamim usulii ve siiresi, yasal 6nalim hakkinda oldugu gibidir (MK
m. 735/111, BK m. 242).

5.4. Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu

Bir taginmaz malikinin miilkiyet hakkimi yasal kisitlamalaria aykir1 kullanilmasi1 sonucunda
zarar goren veya zarar tehlikesi ile karsilagsan kimse, durumun eski haline getirilmesini, tehlikenin ve
ugradig1 zararin giderilmesini dava edebilir (MK m. 730).'%

Tasinmaz malikinin sorumlulugu kurtulus kanit1 getirilemeyen bir kusursuz sorumluk halidir.
Sorumlulugun sartlar1, “miilkiyet hakkindan dogan yetkilerin asir1 kullanilmasi1”, “zarar veya zarar
tehlikesine yol agma” ve “kullanim ile zarar veya zarar tehlikesi arasinda uygun illiyet bagi bulunmasi1”

dlr 151

5.5. Tasinmaz Miilkiyetinin Sona Ermesi

Doktrinde miilkiyetin kayb1 “mutlak kayip” ve nisbi kayip” olmak iizere ikiye ayrilarak
incelenir.

Mutlak kayip, MK m. 717 geregince, “terk” veya “tasinmazin tamamen yok olmasi” sonucu
gerceklesir. Terk, malikin tek tarafli miilkiyet hakkindan vazgectigine dair bir irade beyani ile tapu
kiitigiinde miilkiyete iliskin tescili terkin ettirmesidir (¢izdirmesidir).'** Terk sonucu miilkiyet hakki
sona erer ancak taginmaz lizerindeki diger ayni haklar varligini siiridiir. Tasinmazin tamamen yok
olmasina, sular altinda kalmasi, deprem sonucu yikilmasi gibi haller 6rnek verilebilir. Bu halde, tapu
kiitigiindeki sayfa kapatilir ve sadece miilkiyet hakki degil diger tiim haklar da son bulur.'"

Nisbi kayipta, miilkiyet hakki son bulmamakta, sadece el degistirmektedir. Bu halde malik
miilkiyeti kaybederken bir baskasi kazanmaktadir. MK m. 717/I’de belirtilen kamulastirma da nisbi
kayip hallerinden biri olarak goriilebilir.'>* Ayrica, MK m. 717°de yer almasa da, cebri icra sonucu
taginmazin satigl, taginmazin bir anonim sirkete ayni sermaye olarak taahhiit edilmesi ve sonucunda
miilkiyetin sirkete gegmesi gibi haller de nisbi kayip olarak degerlendirilebilir. !

30 Ayrintily bilgi iin bkz. Cortoglu, I Sahir: Tasinmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmasi, Ankara 1988.
DI gyan, s. 434, Sirmen, s. 459-461; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 592-593.

52 Ayan, s . 441; Sirmen, s. 386.

153 Sirmen, s. 386, Ayan, s. 441; Ertas, s. 341.

5% Ayan, s. 443; Sirmen, s. 387, Esener/Giiven, s. 247.

55 Ayan, s. 443; Esener/Giiven, s. 247.

49



1019

Gayrimenkul Mevzuati

UCUNCU BOLUM
iIMAR KANUNU VE iLGiLi YONETMELIKLER"*

1. IMAR KANUNU

Son yillarda giderek hizlanan ekonomik ve toplumsal degisimlerle birlikte, kaginilmaz olarak,
diinyanin her yaninda ve pek ¢ok iilkede hizli bir kentlesme siireci yagsanmaktadir. Bunun olagan bir
sonucu olarak, topraklarin 6nemli bir boliimii her gegen giin daha da hizli bir sekilde imar planlari ile
yapilasmaya acilmaktadir. Bu durum, tasimmaz piyasasinda yer alan kurumlarin ve toplumsal
kuruluslarin 6ngérmekte zorlandiklari bir degisim yaratmaktadir. Bu degisimi yasayan kentlerin ve
yerlesmelerin tiim dengeleri neredeyse radikal bir bi¢imde altiist olmaktadir. Kentlesme, tilkemizde de
normal gelisme seyrinin disinda biiyiik degisimler dogurmaktadir. Bu durumda, degerleme yapan bir
uzmanin analiz etmesi gereken en onemli noktalardan birisi, lilkedeki sektorel gelismeler, bunlarin
topraklar ve tasinmaz piyasasi tizerindeki etkileri ve ardindan imar planlari ile dngoriilen arazi kullanig
tirleri ve ingaat haklar1 sonucu olugsan “imar parselleri ve iizerinde insa edilen yapinin yasalligi”
boyutudur. Planlamadan yap: siirecine kadar biitiin gelismeler belgeleriyle ortaya konabilmelidir. Bu
nedenle yapinin, varsa projelerinin, yapilma siirecinin, projeye ve plan kararlarina, hukuksal kurallara
uygunlugunun analiz edilmesi, ortaya konulmasi, raporlanmasi gerekmektedir.!>’

Tasinmazin imar bilgileri incelenirken, yapinin insa edildigi tarihteki bilgileri ile degerleme
yapildig1 tarihteki bilgilerinin ayr1 ayn incelenmesi ve karsilastirilmasi gerekir. Degerlemelerde en
tartismali konu, yapinin insa edildigi siradaki yasal haklari ile degerleme tarihindeki durumu arasindaki
farkliliklardir. Yapinin inga edildigi tarihten sonra yapilan imar plani degisiklikleri ile imar haklarinda
onemli azalmalar veya artiglar ortaya ¢ikabilir ya da oldugundan farkli kullanma bi¢imleri ongdriilmiis
olabilir. Bu durum, deger azalislar1 yani sira artiglarina da neden olabilir. Hangi acidan gergeklesirse
gergeklessin, arazi kullanig tiiriinde, bigiminde ortaya ¢ikan bu degisiklikler, tasinmazin gelecekteki
kullanimint dogrudan etkiler. Bir diger deyisle, yapida kokli onarmmi gerektirebilirler ya da yeniden
yapimini olanaksizlagtirabilirler. Veya yeni kurallar getirebilirler. Bu durum, tasinmaz degerinde énemli
degisiklikler yaratabilir. Bu bakimdan, Imar Kanunu ve Yonetmelikleri ile ilgili bu alt konu baslhiginda
ele alinan hususlar olduk¢a Onemlidirler. Bu incelemeye ge¢meden oOnce, bu alt konunun
belirleyicilerinin ele alinmasinda fayda vardir.

Tiirkiye’de ilk niifus saymmindan (1927) ¢ok partili donemin basladig1 yila (1950) kadar sehir
ve koy niifuslarinda gozle goriiliir bir degisiklik yoktur. Sehirlerde yasayanlarin toplam niifus i¢indeki
orani 1950 yilina kadar %25’ ler seviyesindedir. 1950 y1l1 ile birlikte bilinen pek ¢ok etkenin bir sonucu
olarak kdylerden kentlere yogun bir go¢ baslamistir. Giiniimiizde, bu kez koylerde yasayan niifusun
toplam niifus igindeki pay1 %13,5’e kadar diismiistiir. Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme, bu kez kent
ekonomisini one ¢ikarirken kentlesmenin gerektirdigi konut, egitim, saglik, altyap1 ve benzeri kentsel
hizmet isteklerinin de artmasina yol agmaktadir.'>®

Tirkiye’de, imar ve planlama faaliyetlerinin devlet eliyle en kapsaml yiritildigi il
Ankara’dir. Cumhuriyetin kurulusu (1923) ardindan baskent segilen Ankara (1923) i¢in Alman mimar
Prof. Herman JANSEN’e hazirlatilan imar plan1 (1932) sonrasinda, Ankara bagtan agagi yenilenmistir.
Ankara’da hiikiimetin destegi ile yliriitiilen kentsel gelisim uygulamalari, kamu binalari, sosyal ve teknik
alt yapi tesislerinin insasinin yani sira sosyo-ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel yasamin canlandirilmasi
ile birlikte biiyiik bir iz kazanmis ve Tiirkiye’nin diger tiim kentlerine 6rnek olusturmustur. Bununla
birlikte, Cumhuriyetin kurulus yillarinda, imar, planlama ve tasinmaz miilkiyeti konularinda yapilan
kapsamli hukuksal diizenlemelere karsin, kentsel gelisim uygulamalarinin yayginlastigi kentler, 81 il
icinde yalnizca Istanbul, Ankara ve izmir ile stmirl kalmustir.

1950°den sonraki gelismeler 6nemli yapisal degisikliklere yol agmistir. Sanayinin kentlere ve

136 Anonim 30 Haziran 2021, -3-1-3194 Sayili Imar Kanunu, Mevzuat Bilgi Sistemi, https.://www.mevzuat.gov.tr/,
https://www.mevzuat.gov.tr/#kanunlar, Evisim Tarihi: 30 Haziran 2021

https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat? MevzuatNo=3194&MevzuatTur=1 &MevzuatTertip=>5

57 Koktiirk ve Koktiirk, 2016: 439.

138 TUIK Haber Biilteni, 27/01/2012, Sayi: 10736, TUIK Haber Biilteni, 29 Ocak 2014, Sayi: 15974, DIE, 2000 Genel Niifus Saymmi (Sayfa:
46); TUIK, Tiirkiye Istatistik Yilligi, 2009 (Sayfa: 29); TUIK, Tiirkiye Istatistik Yilligi, 2013a (Sayfa: 35); TUIK, Istatistiklerle Tirkiye 2013b
(sayfa: 8); TUIK, Istatistik Gostergeler 1923-2013 (Sayfa: 5); DIE, 2003, 2000 Genel Niifus Sayimu.

50



1019

Gayrimenkul Mevzuati

deniz kiyilarina yakin bolgelerde kurulmasinin yani sira, tarim sektdriine saglanan mali destek ve
yatinm kolayliklari, Tirkiye’nin toplumsal yapisinda ve mekanlarinda onemli gelismelere neden
olmustur. Tarimda makinelesme ile birlikte tiretimden kopan ve issiz kalan milyonlarca insan kirsal
alanlardan kentlere go¢ etmistir. Kentlerde imar, planlama ve altyap1 eksiklikleri disinda, ayrica konut
iretimi ve istihdam yaratmada da yetersiz kalinmigtir. Bunun bir sonucu olarak, Tiirkiye’de kentsel
alanlarda 1950°1i yillarla birlikte yogun bir sekilde ruhsatsiz ve/veya ruhsat ve eklerine aykir1 yapilagsma
ve gecekondulagma siireci yasanmustir. Bu siire¢ son yillarda azalmakla birlikte, yine de siirmektedir.'>

Tiirkiye’de mekéansal planlama ve arsa diizenlemesi, basta niifus artisi, kentlesme, i¢ go¢ ve
gelencksel aile yapisindaki degisiklikler gelmek {izere demografik ve ekonomik etkenlerden fazlasiyla
etkilenmektedir. Ozellikle niifus artis1 ve kentlesme Tiirkiye’de arsa politikasinin temel belirleyicileri
arasinda yer almaktadirlar. Genel anlamda kentsel arsa politikasin1 ve konut talebini demografik ve
ekonomik faktorler belirlemektedir. Demografik faktorler, niifus artisi, kentlesme oran, i¢ ve dis gogler
ve hane halki biytkligi gibi farkl tiirde degiskenlerden olusmaktadir. Bu degiskenler, iilkeleri yapisal
olarak da doniistiirebilen faktdrlerdir. Ozellikle, niifus hareketleri, mal ve hizmet talebini etkilemesi ve
emek arzini olugturmasi nedeniyle iktisadi faaliyetlerin temelinde yer almaktadir. Bu bakimdan sozii
edilen siiregler Tirkiye i¢in farkli donemlere ayrilarak incelenmektedir. En yaygin inceleme;

1. 1923-1950 donemi,

2. 1950-1965 donemi,

3. 1965-1980 donemi,

4. Ve 1980 sonrasi dénemdir.'®

Tiirkiye’de, yukarida belirtilen dénemler i¢inde, {i¢ imar yasas1 ¢ikarilmustir.
1. 1933 tarihli ve 2290 sayili Yap1 ve Yollar Yasasi,

2. 1956 tarihli ve 6785 say1li Imar Yasasi (bu yasa 1972 tarihli ve 1605 say1li yasa ile kapsamli
bir sekilde degisiklige ugramistir),

3. 1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Yasast.

1985 yilina kadar, imar planlarini yapma, degistirme ve uygulama yetkisi, belediye ve valiliklere
verilmekle birlikte, planlari onaylanmasi yetkisi merkezi yonetime (ad1 Cevre ve Sehircilik Bakanlig
olarak degistirilen miilga Imar ve Iskdn Bakanligi ve daha sonra Baymdirlik ve Iskan Bakanligr)
verilmis, ayrica imar ve planlama faaliyetleri yalnizca belediyelerle sinirlandirilmistir. 1985 yilindan
sonra, 3194 sayili Imar Yasasi ile birlikte, tiim yetkiler, belediye sinirlar iginde belediyelere, disinda
ise valiliklere devredilmis, imar yasalarinin uygulanmasi Tiirkiye geneline yayginlastirilmis, bu arada
zamanla ¢ikarilan 6zel yasalarla planlamada merkezi yonetimin etkinligi artirilmistir. 16!

Bu siirec i¢inde, iilke fiziki planindan baglayarak, makro planlardan mikro planlara dogru bir
zaman ve mekan etaplamasi olusturulamamugtir. Ust ve alt dlgekli imar planlar1 arasinda karsilikli
iligkiler kurulamamis, mekanlarin par¢alanmasi 6nlenememis ve planlarin etkili bigimde uygulanmasi
saglanamamistir. Merkezi ve yerel yonetimler arasinda saglikli isleyen karsilikli iliski ve koordine
iginde, imar planlariin iretimi ve uygulama siirecinde denetlenmelerine iliskin mekanizmalar da
olusturulamamigtir. Bu durum, Avrupa Insan Haklari Sézlesmesinin bir tarafi olmasi nedeniyle,
AIHM’ne ¢ok sayida uyusmazligin intikaline sebep olmustur. Bilindigi iizere, AIHM;

1. Miilkiyet hakki,
2. Konut hakki,
3. Barinma hakki,
4. Saglikli ¢evrede yasama hakki,
gibi haklarin her birini temel hak olarak (bir insan hakk: olarak) kabul etmektedir.

139 Koktiirk, 2003.
180 Coban, 2012, Tekeli, 2012, Keles, 2012.
161 Unal, 2003.
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2. ANAYASA’DA iIMARA ILISKIN HUKUMLER ¢

' Imar Kanunu ve yénetmelikleri ile diizenlenen mevzuatin, i¢ hukuk diizenlemeleri yani sira,
AIHM ve yam sira, 18/10/1982 tarihli ve 2709 sayili Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin asagida
belirtilen maddelerinden etkilendigi goriilmektedir;

1. Cumhuriyetin nitelikleri (madde: 2),

. Temel hak ve hiirriyetlerin sinirlanmasi (madde: 13),
. Yerlesme ve seyahat hiirriyeti (madde: 23),

. Miilkiyet hakki (madde: 35),

. Hak arama hiirriyeti (madde: 36),

. Temel hak ve hiirriyetlerin korunmasi (madde: 40),

. Kiyilardan yararlanma (madde: 43),

. Toprak miilkiyeti (madde: 44),

O 0 3 O »n B~ W DN

. Tarim, hayvancilik ve bu iiretim dallarinda ¢alisanlarin korunmasi (madde: 45),

—_
=]

. Kamulastirma (madde: 46),

[
[

. Devletlestirme ve Ozellestirme (madde: 47),

. Konut hakki (madde: 57)

—_ =
W N

. Tarih, kiiltiir ve tabiat varliklarinin korunmasi (madde: 63)

._
N

. Devletin iktisadi ve sosyal 6devlerinin sinirlari (madde: 65)
. Yargi yolu (madde: 125)
. Mabhalli idareler (madde: 127)

—_ = =
~N O WD

. Kamu hizmeti gorevlileriyle ilgili hiikiimler (madde: 128),

18. Planlama; Ekonomik ve Sosyal Konsey (madde: 166)

3. IMAR KANUNU’NUN AMACI VE KAPSAMI

09.07.1956 tarihli ve 6785 sayili Imar Yasas1, “Madde 1- Belediye sinirlart icindeki, resmi ve
hususi, biitiin yapilar bu Yasa hiikiimlerine tabidir, ” kurali geregince, yalnizca belediye sinirlari iginde
uygulanmig, imar planlar1 belediyelerce yapilmakla/yaptirilmakla birlikte, onaylanmasi konusunda
Bakanliga yetki verilmistir.

Bu yasay yiiriirliikten kaldiran 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Yasasi, “Madde 1 — Bu
Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun
tesekkiiliinii saglamak amaciyla diizenlenmistir.”, “Madde 2— Belediye ve miicavir alan sinirlart i¢inde
ve disinda kalan yerlerde yapilacak planlar ile inga edilecek resmi ve ézel biitiin yapilar bu Yasa
hiikiimlerine tabidir,” ve “Madde 3— Herhangi bir saha, her élcekteki plan ilkelerine, bulundugu
bolgenin kosullarina ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri amaclar icin kullanilamaz,” kurallan geregi
iilkenin tamamim kapsayacak diizenlemeler getirmistir. Ayrica, bakanlia ait olan plan onama yetkisi,
belediye ve miicavir alan sinirlan i¢inde belediyelere, disinda ise valiliklere devredilmistir. Bu arada,
“Imar Planlarinda Bakanligin Yetkisi” baslkl1 9. madde ile, bazi istisnai durumlarda merkezi yonetimin
planlama yetkilerine sahip oldugu da agiklamistir.

162 Anonim 30 Haziran 2021, 3-4-18/10/1982 Tarihli ve 2709 sayili Tiirkive Cumhuriyeti Anayasasi, Mevzuat Bilgi Sistemi,
https://www.mevzuat.gov.tr/,

http://www.mevzuat.gov.tr/; Erisim Tarihi: 30 Haziran 2021

https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat? MevzuatNo=2709&MevzuatTur=1 &MevzuatTertip=>5
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3194 sayili Imar Kanunu’nun istisnalar bashikli 4. Maddesinde, “2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili maddelerine
uyulmak kayd ile 2960 sayili Istanbul Bogazici Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin
Yonetimi Hakkinda Kanun ile diger 6zel kanunlar ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu
Kanunun ézel kanunlara aykirt olmayan hiikiimleri uygulanir.” Denilmekle, Imar Kanunu’nun genel
nitelikte bir yasa oldugu, imara iliskin ¢ok sayida 6zel yasanin bulundugu, islemin tiirii ve bulundugu
bolgenin Ozelliklerine goére, bu alani diizenleyen 6zel yasalarin Oncelikle uygulanacagi, bu 6zel
mevzuatta hiikiim bulunmadig durumlarda Imar Kanunu’nun hiikiimlerinin uygulanacag: agiklanmistir.

Imar Kanunu ve Yénetmelikleri birlikte degerlendirildiginde, mevcut mevzuatin,
1. Imar planlari,

2. Arsa diizenlemesi (parselasyon),

3. Yapy,

4. Yap1 Denetimi,

5. Imar yaptirimlari.

olmak iizere 5 (bes) ayr1 boliimde diizenlemeler getirdigi goriilmektedir.

3.1. 3194 Sayili imar Kanunu’nda Gecen Terimler

Nazim imar Plam; varsa bolge planlarimin mekana iliskin genel ilkelerine ve varsa gevre
diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak
gizilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis bigimlerini, yerlesme alanlarinin gelisme yon ve
biiyiikliiklerini, niifus yogunluklar1 ve esiklerini, ulasim sistemlerini gostermek ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, plan hiikiimleri ve raporuyla beraber biitiin
olan plandir.

Uygulama Imar Plam; tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plam esaslarina gore ¢izilen ve cesitli bolgelerin yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollar1 ve uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini
ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plandir.

Yerlesme Alani; imar plani sinir igindeki yerlesik ve gelisme alanlarinin timiidiir.
Imar Adasi; imar planindaki esaslara gére meydana gelen adadir.

Imar Parseli; Imar adalar igerisindeki kadastro parsellerinin imar Kanunu, Imar Plam ve
yonetmelik esaslarina gore diizenlenmis seklidir.

Kadastro Adasi; kadastro yapildig1 zaman var olan adadir.

Kadastro Parseli; kadastro yapildigi zaman kadastro adalar1 i¢inde bulunan miilkiyeti tescilli
parseldir.

Yapi; karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt1 ve yeriistli ingaat1 ile
bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini i¢ine alan sabit ve miiteharrik tesislerdir.

Bina; kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin
korunmasina yarayan yapilardir.

Su yolu; imar plani karariyla yapay olarak olusturulan ve deniz araglariyla ulasimin saglandigi
su gecididir.

Ilgili idare; belediye ve miicavir alan smirlari icinde belediye, disinda valiliktir.
Bakanlik; Cevre ve Sehircilik Bakanligidir.

Miicavir Alan; imar mevzuat: bakimindan belediyelerin kontrol ve mesuliyeti altina verilmis
olan alanlardir.
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Cevre Diizeni Plami; varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve stratejilerine uygun olarak
yerlesim, gelisme alanlar1 ve sektorlere iliskin alt 6l¢ek planlarini yonlendiren genel arazi kullanim
kararlar1 ¢er¢evesinde ilke ve kriterleri belirleyen, bolge, havza veya il biitiiniinde hazirlanan, plan
hiikiimleri ve raporuyla bir biitiin olan plandir.

Fen adamlari; yapi, elektrik tesisati, sthhi tesisat ve 1sitma, makine, harita-kadastro ve benzeri
alanlarda mesleki ve teknik 6grenim veren en az lise dengi okullardan mezun olmus veya lise mezunu
olup, bir 6gretim y1l1 siireyle bakanliklarin agmis oldugu kurslar1 basariyla tamamlamis olanlar ile 3308
sayil1 Ciraklik ve Meslek Egitimi Kanununa gore ustalik belgesine sahip olan elemanlardir.

Mekansal Strateji Plami; ekonomik, sosyal politikalar ve gevre politikalari ile stratejilerini
mekanla iligskilendirerek fiziki gelismeyi ve sektorel kararlar1 yonlendiren, iilke biitiiniinde ve gerekli
goriilen bolgelerde hazirlanan, raporu ile biitiin olan plandir.

Ayrica, bu Kanunda adi gegen diger tanimlar Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelikte tarif edilir
(3194, madde 5).
4. MEKANSAL PLANLAR iLE iLGILi ESASLAR

4.1. Plan Kademeleri, Tanimlar, ilkeler

Mekansal planlama kademeleri, Imar Kanunu'nda aciklanmistir (madde: 6). Buna gore,
mekansal planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan Mekéansal Strateji Planlarina uygun olarak;

1. Cevre Diizeni Planlar1 ve
2. Imar Planlari
kademelerinden olusur.
Imar planlari ise;
1. Nazim imar plani ve
2. Uygulama imar plani
olarak hazirlanir. Her plan bir iist kademedeki plana uygun olarak hazirlanir.

Mekansal strateji planlarinda; kalkinma plam ile varsa bolge planlari, bolgesel gelisme
stratejileri ve diger strateji belgelerinde ortaya konulan hedefler dikkate alinir.

Biiyiiksehirlerde 1/25.000 o6lcekli nazim imar planimin yapilmis olmasi, gerekli goriilen
bolgelerde 1/5.000 6lgekli nazim imar planlarinin yapilmasina engel olusturmaz.

3194 sayih imar Yasasi’min 8/d maddesinde, “d) Arazi kullammi ve yapilasmada sadece
mekdnsal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ve imar planlari kararlarina wyulur,” denilerek
yukarida belirtilen mekansal planlama kademeleriyle bir uyumluluk saglanmistir.

Ayrica, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi (MPYY) yayimlanarak (Resmi Gazete (RG),
14.06.2014 — 29030) '©* 3194 sayili Imar Yasasi ile tanimlanan mekénsal planlar ile ilgili yapim,
onaylanmasi, yiirlirliige girmesi ve uygulanmalar1 konusunda ayrintili kurallar agiklanmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin amact; ‘fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri
korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini saglamak, iilke, bélge ve sehir diizeyinde
stirdiiriilebilir kallinmay1 desteklemek, yasam kalitesi yiiksek, saglkli ve giivenli ¢cevreler olusturmak
tizere hazirlanan, arazi kullanim ve yapiasma kararlar: getiren mekansal planlarin yapumina ve
uygulanmasina iligkin usul ve esaslart belirlemek” (madde: 1); Kapsami, “Bu Yénetmelik, her tiir ve
Olcekteki mekdnsal planlar ile bu planlara iliskin revizyon, ilave, degisikliklerin yapilmasina ve
incelenmesine, mekdnsal planlar ile 6zel amagh plan ve projelere yonelik usul ve esaslart kapsar,”

T

163 Mekansal Planlar Yapum Yonetmeligi'nin, 3194 sayili Imar Yasasi'min 5., 8. ve 44. maddeleri ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhginn
Teskilat ve Gorevieri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2. maddesine dayamlarak hazirlandig belirtilmistir. 644 sayili Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gorevieri Haklanda KHK 'nin yiiriirliikten kaldirilmasindan sonra bu yetki 10/7/2018 tarihli ve 30474 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi'nin 97. Maddesinin 1. Fikrasinin
(d) bendinde yeniden tammlanmistir.
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(MPYY, madde: 3) seklinde agiklanmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’nin “Mekansal Planlama Kademeleri ve Iliskileri”
baslikli 6. maddesinin birinci fikrasinda, mekansal planlarin kapsadiklar1 alan ve amagclar1 agisindan;

1. Mekansal Strateji Planlari,
2. Cevre Diizeni Planlar1 ve
3. Imar Planlar
Olarak hazirlanacagi; planlama kademelerinin ise, iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla;
1. Mekansal Strateji Plani,
2. Cevre Diizeni Plani,
3. Nazim Imar Plani ve
4. Uygulama Imar Planindan

Olusacag: belirtilmistir. Yonetmeligin 6. maddesinin ikinci fikrasinda, “(2) Mekdnsal planlar, plan
kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca
yiirtirliikteki tist kademe planlarin kararlarina uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt
kademedeki plani yonlendirmek zorundadw”; tiglincu fikrasinda, “(3) Arazi kullamim ve yapilasmada
sadece mekdnsal strateji planlari, cevre diizeni planlar: ve imar planlari kararlarina uyulur,” denilerek
3194 sayili Imar Yasasi’nin 8. maddesiyle paralellik saglanmustir.

Mekansal planlama kademesi;

e Mekansal Strateji Plani-Cevre Diizeni Plani-Nazim Imar Plani-Uygulama imar Plani plan
Olgeklerinde;

¢ 1:250.000/1:500.000 — 1:50.000/1:100.000 — 1:5.000/1:25.000 — 1:1.000 sira diizeninde;
Kabul edilmis bulunmaktadir.

Bu kademelenmeye paralel olarak, alt 6lgekli planlarin {ist 6l¢ekli planlarda belirlenen planlama
ana ilkelerine, stratejilerine ve kararlarina uyumlu olmasi zorunlulugu getirilmistir. Bunun dogal bir
sonucu olarak, uygulama imar planlarinin st 6l¢ekli planlara aykiri olamayacagi, arazi kullanim
kararlarinin alt 6lgekli imar uygulama planlariyla degistirilemeyecegi benimsenmistir. %4

Planlamadaki sira diizeninde, planlarin adlar1 kadar, son yillarda olgeklerine gore yapilan
siralamalar ve tanimlamalar da sik¢a kullanilmaktadir. Planlar iizerine konusulurken yalnizca olgek
belirtmek bile yeterli olmaktadir. Bu bakimdan, son yillarda, planlar, dlgeklerine gore daha sikga
nitelenmektedirler.

Gecmis yillarda, ¢evre diizeni planlarinin 1/25.000 olgekli haritalar {izerine ¢izildikleri ve bu
planlarin hala gegerliliklerini siirdiirdiikleri bilinmektedir. Yukarida belirtilen mekansal planlama
kademeleri ve olceklerinin kesinlesmesi nedeniyle, 3194 sayili imar Kanunu’na eklenen gegici 17.
Madde ile, yiiriirliikteki 1/25.000 6l¢ekli ¢evre diizeni planlarinin, 5 yil iginde st 6lgekli ¢evre diizeni
plan1 veya nazim imar planina doniistiiriilecegi; bu siire i¢inde, bu planlarda revizyon yapilamayacagi;
yapilacak plan degisikliklerinin usul ve esaslarmin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile
belirlenecegi belirtilmistir. '

Imar ve Planlamada Uyulacak Kurallarin Sira Diizeni Nedir?

Imar mevzuatinda “ayni1 konuya iliskin hiikiimlerden éncelikle hangisinin uygulanacag?” sikga
duraksamalara yol agmaktadir. Uyulacak hiikiim konusunda agagidaki siralamaya uyulmalidir;

1.Imar Yasas1 (ve/veya Ozel Yasalar)

! Damistay 6. Dairesi, 27.12.1995 tarihli ve E. 1994/5335, K. 1995/5392 sayili karar; Danistay 6. Dairesi, 22.12.2006 tarihli ve E. 2006/1535,
K. 2006/6529 sayil karar

165 29/11/2018 tarihli ve 7153 sayili Cevre Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapumasina Dair Kanun 'un

17. maddesiyle 3194 sayili Kanunu'na eklenen madde (Resmi Gazete: 10.12.2018).
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2.Imar Plam

3.Plan Notlar1

4.Y énetmelikler (Ornegin: Planli Alanlar Imar Y&netmeligi)
Mekansal Planlama Kademesindeki Planlar

Mekansal planlama kademesindeki planlar sunlardir:

1-Mekansal Strateji Plam: “Ulke kalkinma politikalar ve bélgesel gelisme stratejilerini
mekansal diizeyde iliskilendiren, bélge planlarinin ekonomik ve sosyal potansiyel, hedef ve stratejileri
ile ulasim iliskileri ve fiziksel esiklerini de dikkate alarak degerlendiren, yer alti ve yer iistii kaynaklarin
ekonomiye kazandirilmasina, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin korunmasina ve gelistirilmesine,
yerlesmeler, ulasim sistemi ile kentsel, sosyal ve teknik altyapimin yonlendirilmesine dair mekdnsal
stratejileri belirleyen, sektorlere iliskin mekdnsal politika ve stratejiler arasinda iliskiyi kuran,
1/250.000, 1/500.000 veya daha iist olcek haritalar iizerinde sematik ve grafik dil kullanilarak
haziwrlanan, tilke biitiintinde ve gerekli goriilen bélgelerde yapilabilen, sektorel ve tematik paftalar ve
raporu ile biitiin olan plami,” ifade etmektedir (Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi (MPYY), madde:
4, fikra: 1, bent: 1).

Mekansal Strateji Planlar ile ilgili ilk kurallar Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin kurulusu ile
ilgili 644 sayii KHK’de yayimlanmis daha sonra bu KHK’nin yiirtirliikten kaldirilmasi ardindan
10/7/2018 tarihli ve 30474 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanligi Teskilati
Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 97. Maddesinde yeniden tanimlanmigtir. '*® Buna gore,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi, 1 sayili Cumhurbaskanlig1 kararnamesinin 97. Maddesinin 1. Fikrasinin
(d) bendindeki, “d) Mekansal strateji planlarim ilgili kurum ve kuruluslarla igbirligi yapmak suretiyle
hazirlamak ve mahalli idarelerin plan kararlarinin bu stratejilere uygunlugunu denetlemek,” hitkkmii ile
mekansal strateji planlar1 konusunda yeniden yetkilendirilmistir.

2-Cevre Diizeni Plani: 3194 sayili imar Yasasi’na gore, “Cevre Diizeni Plani, iilke ve bélge
plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi
kararlarin belirleyen plandr” (madde: 5). Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeliginin 11 inci maddesinin
ikinci fikrasinda, “(2) Kentsel asgari standartlar, Bakanlik¢a belirlenen esaslar dogrultusunda gevre
diizeni plani ile belirlenebilir.” hitkkmii ile Cevre Diizeni Planinin kentsel planlamanin 6nemli bir kademe
plan1 olduguna agiklik getirilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligine gore ise, “Varsa mekdnsal strateji planlarinin hedef ve
strateji kararlarina uygun olarak orman, akarsu, gol ve tarim arazileri gibi temel cografi verilerin
gosterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme alanlari, sanayi, tarim, turizm, ulasim, enerji gibi
sektorlere iliskin genel arazi kullanim kararlarin belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iliskiler ile
koruma-kullanma dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000 élcekteki haritalar iizerinde dlgegine
uygun gosterim kullanilarak bolge, havza veya il diizeyinde hazirlanabilen, plan notlari ve raporuyla
bir biitiin olarak yapilan plani,” ifade eder (MPY'Y, madde: 4, fikra: 1, bent: ¢).

Cevre Diizeni Planinin, plan 06lgegi, 2872 sayili Cevre Kanunu’nun 9/b maddesinde
tanimlanmistir. Bu madde de, “b) Ulke fiziki mekdanminda, siirdiiriilebilir kalkinma ilkesi dogrultusunda,
koruma-kullanma dengesi gozetilerek kentsel ve kirsal niifusun barinma, ¢alisma, dinlenme, ulagim gibi
ihtiyaglarin karsilanmast sonucu olusabilecek ¢evre kirliligini onlemek amaciyla nazim ve uygulama
imar pldanlarina esas teskil etmek tizere bolge ve havza bazinda 1/50.000-1/100.000 6l¢ekli cevre diizeni
planlart Bakanlik¢a yapilr, yaptirtlir ve onaylanir. Bélge ve havza bazinda cevre diizeni planlarinin
yvapilmasina iligkin usiil ve esaslar Bakanlik¢a ¢ikarilacak yonetmelikle belirlenir.” denilmektedir.

166 29.06.2011 tarihli ve 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gérevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2.
maddesinin birinci fikrasimin (d) bendinde, “Mekansal strateji planlarini ilgili kurum ve kuruluglarla igbirligi yapmak suretiyle hazirlamak ve
mahalli idarelerin plan kararlarinin bu stratejilere uygunlugunu denetlemek.” ile 7. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendinde, “yerlesme,
yapilasma ve arazi kullanimina yon veren, her tiir ve dlgekte fiziki planlara ve uygulamalara esas teskil eden iist élgekli mekdnsal strateji
planlarini ve ¢evre diizeni planlarini ilgili kurum ve kuruluslarla isbirligi yaparak hazirlamak, hazirlatmak, onaylamak ve uygulamanin bu
stratejilere gore yiiriitiillmesini saglamak.” yetkisi Cevre ve Sehircilik Bakanligi 'na bagh Mekdnsal Planlama Genel Miidiirliigii 'ne verilmigtir.
644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Gérevieri Hakkinda KHK yiiriirliikten kaldirilmis, ancak 10/7/2018 tarihli ve 30474
sayili Resmi Gazetede yayimlanan 1 sayili Cumhurbaskanlig: Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesi 'nin 97. Maddesinde yeniden
tamimlanmigtir.
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Cevre Diizeni Plani ile ilgili hiikiimlere, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun “Meclisin gorev ve
yetkileri” baslikli 18/c maddesinde, “c) Belediyenin imar pldnlarvm goriismek ve onaylamak,
biiyiiksehir ve il belediyelerinde il ¢evre diizeni plamini kabul etmek. Belediye simirlart il sinir1 olan
Biiyiiksehir Belediyelerinde il ¢cevre diizeni plami ilgili Biiyiiksehir Belediyeleri tarafindan yapilir veya
yaptirilir ve dogrudan Belediye Meclisi tarafindan onaylamr.” seklinde; 5302 sayili i1 Ozel idaresi
Kanunu’nun “il genel meclisinin gorev ve yetkileri” baslikl1 10/c maddesinde, “c) Belediye simirlari il
sinir1 olan Biiyiiksehir Belediyeleri hari¢ il cevre diizeni plam ile belediye simrlar1 disindaki
alanlarim imar planlarim goriismek ve karara baglamak.” Seklinde yer verilmis ve boylece
Biiyiiksehir statiisiinde olan ve olmayan illerde Cevre Diizeni Planinin onaylanmasina agiklik
getirilmistir.

3194 sayili imar Yasasi’nin 8/f maddesinde, “Kentsel asgari standartlar, Bakanlik¢a belirlenen
esaslar dogrultusunda ¢evre diizeni plani ile belirlenebilir. Uygulamaya iligkin kararlar, yérenin
kosullar, parselin bulundugu bolgenin genel dzellikleri, yapinin niteligi ve ihtiyaci, erigilebilirlik,
surdiiriilebilirlik, cevreye etkisi dikkate alinarak ve élgiileri verilerek Bakanlik¢a belirlenen esaslara
gore uygulama imar plaminda belirlenir.” hiikkmii geregi ¢evre diizeni plam ile ilgili standartlarda
bakanlik yetkilendirilmistir.

3-Nazim imar plani: “Mevcut ise ¢evre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun
olarak, arazi pargalarinin genel kullanis bi¢imlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, gesitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlariin gelisme yon ve biyiikliikleri ile ilkelerini,
kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarini, ulagim sistemlerini gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere, varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5.000 6lgekte, biiyiiksehir
belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her dl¢ekte, onayli halihazir haritalar iizerine, plan notlar
ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plan1” ifade eder (MPY'Y, madde: 4, fikra: 1, bent: 1).

4-Uygulama imar plani: “Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak yorenin kosullar:
ve planlama alanimin genel ozellikleri, yapinin kullamm amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
stirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iligskin yap1 adalari, kullanimlari, yapi
nizami, bina yiiksekligi, taban alan1 katsayisi, kat alan1 kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklagma mesafesi,
On cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulagim iligkileri,
parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarimi, gerektiginde; parsel biiyiikliikleri,
parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz boliim
sayist gibi yapilasma ve uygulamaya iligskin kararlari, uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplari1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve varsa
kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000 6l¢ekte onayli halihazir haritalar {izerinde, plan notlar1 ve
ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plani” ifade eder (MPY'Y, madde: 4, fikra: 1, bent: k).

Imar Planina iliskin ilkeler
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde imar plani ilkeleri sunlardir (MPY'Y, madde: 21):

a. Imar planlari, varsa kadastral durum islenmis, en son onayli halihazir haritalar iizerine ¢izilir.
Kiyr alanlarinda yapilan imar planlarinda onayli kiy1 kenar c¢izgisinin paftalarda gosterilmesi
zorunludur.

b. Nazim ve uygulama imar planlar1 gerekli goriilmesi halinde es zamanli olarak hazirlanabilir.
Nazim imar plan1 kesinlesmeden uygulama imar plani onaylanamaz. Ancak, onay yetkisinin ayni
idarede bulunmasi halinde nazim ve uygulama imar planlar1 es zamanl olarak onaylanabilir.

c. Imar planlari, planlama alanina iliskin inceleme, arastirma, etiit ve esik analizi ¢alismalarinin
degerlendirilmesinden elde edilen senteze dayali olarak hazirlanir.

d. Imar planlarinin, yeterliligi haiz miiellifler tarafindan kanun ve yonetmelik hiikiimlerine gére
gerekli teknik arastirmalar yapilarak hazirlanmasi zorunludur. Bu Yonetmelik hiikiimlerine uygun
olarak hazirlanan planlar ve bu planlara iliskin revizyon, ilave ve degisiklik teklifleri yetkili idarelere
karar alinmasi i¢in sunulur.

e. Imar planlarinda, planlama alaninin niteli§ine gére mevzuatta 6ngoriilen saghk koruma
bantlari, giivenlik bdlgesi ve benzeri koruma kusaklar1 gosterilir. Imar planlari, varsa stratejik giiriiltii
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haritalar1 ve eylem planlar dikkate alinarak hazirlanir ve planlarda bu konuda gerekli tedbirler alinir.

f. Onayli jeolojik-jeoteknik veya mikro bolgeleme etiit raporu bulunmayan alanlarda imar
planlar1 hazirlanamaz.

g. Imar planina esas onayli jeolojik-jeoteknik etiit veya mikro bdlgeleme raporlarindaki
yerlesime uygunluk durumu haritalarina uyulmasi zorunludur. imar planlarinin hazirlanmasinda, varsa
oncelikle mikro bdlgeleme etiitleri, yoksa yerlesim alaninin planlanmasina yoénelik uygun jeolojik-
jeoteknik etiitler kullanilir.

h. Cevre kirliligi olusturmayan mevcut veya ilave ihtiya¢ duyulan sosyal ve teknik altyap:
alanlarmin, oncelikle s6z konusu hizmetleri yiiriitmekle yiikiimli kurum ve kuruluslarin varsa kendi
miilkiyeti veya tasarrufundaki alanlar tizerinde planlanmasi esastir.

i. Insan saghg ve giivenligi {izerinde dogrudan veya dolayli olumsuz etkileri olan enerji nakil
hatlar1, dere koruma kusaklari, tagskin risk alanlari, afete maruz alanlar ve benzeri alanlara iliskin kurum
ve kurulus goriisleri imar planlarina yansitilir.

j. Imar planlarinda Ticaret+Konut, Ticaret+Turizm+Konut, Turizm+Ticaret karma kullanim
alanlarinda konut kullanimima da yer verilmesi halinde, konut kullanim oranlarn belirtilerek, konut
kullanimiin gerektirdigi sosyal ve teknik altyapr alanlarmin ayrilmasi zorunludur. Imar planlarinda
konutun yer aldig1 karma kullanimlarda konut kullanim oraninin belirtilmedigi hallerde en fazla %30
konut kullanabilecegi varsayilir.

k. Imar planlarinda, 6zel proje alani olarak belirlenen yerlerde niifus veya yap1 yogunlugu ile
kullanim ve yapilasmaya iligkin kararlar belirtilir.

l. Imar planlarinda arag trafi§inin azaltilmasi, toplu tasima ve yaya oncelikli bir ulagim
sisteminin kurgulanmasi esastir. Toplu tasim araglarinin kullaniminin tesvik edilmesi amaciyla park et-
devam et sisteminin yayginlastirilmasina ve toplu tasim duraklarinin veya istasyonlarinin bulundugu
etki alaninda otopark alanlar1 ayrilmas1 ve birbirine entegre olmasina iliskin imar planlarinda kararlar
getirilir.

m. Imar planlarinda afet ve acil durumlarda ihtiya¢c duyulabilecek acik alan, yol ve diger
mekansal ihtiyaglar gozetilir.

n. Imar planlarinda, sosyal altyapiya yénelik standartlarimin saglanabilmesi agisindan imar
adalarmin c¢ok kii¢iik ve pargali olusturulmayacak sekilde imar yollarinin diizenlenmesi esastir.

Mekansal planlarin hazirlanmasinda esik analizi

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde imar planina iligkin esik analizi ilkeleri sunlardir
(MPYY, madde: 22):

a. Planlarin hazirlanmasi siirecinde yerlesilebilir alanlarin belirlenmesi amaciyla, kurum ve
kuruluslardan alana iliskin toplanan dogal ve fiziki bilgilerin, alana 6zgii yapilan etiitler ile diger tiim
veriler birlikte degerlendirilmek suretiyle, gerek duyulan 6lgeklerde halihazir haritalar {izerinde st tiste
cakistirilmasi ile esik analizi hazirlanir.

b. Esik analizinde; topografik, jeolojik-jeoteknik, hidrojeolojik yapi oOzellikleri ile arazi
kullanimi, tarim ve orman alanlari, igme suyu havzalari, sit ve diger koruma alanlari, hassas alanlar,
kiy1, altyapi, dogal ve fiziki veriler ile afet tehlikeleri analiz edilerek bir arada degerlendirilir.

c. Imar planlarinin hazirlanmas: siirecinde esik analizinin yapilmasi zorunlu olup, plan
kararlarinin olugturulmasinda temel plan altlig1 olarak kullanilir.

Nazim imar planna iliskin ilkeler

Mekaénsal Planlar Yapim Yonetmeliginde nazim imar planina iligkin ilkeler sunlardir (madde:
23):

a. Nazim imar planinda karar diizeyi ve igerikleri bakimindan, uygulama imar planindaki detay
kararlar alinmamasi esas olup, uygulamaya doniik kararlar uygulama imar planlarinda belirlenir.
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b. Ihtiyag duyulmas: halinde, nazim imar planlarinda, sosyal ve teknik altyapi alanlari ve
kamuya ayrilan alan dengeleri gozetilmek suretiyle uygulama imar planlarmin yapim etaplari
belirlenebilir.

c. Ulagim sisteminin yolculuklarin mesafesini kisaltacak sekilde tasarlanmasi esastir.

d. Park, ¢ocuk bahgesi, oyun alani, meydan gibi agik alanlarin mahalle ve semt Glgeginde
merkezlerle birlikte tasarlanmasi esastir.

e. Acik ve yesil alan ile diger sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 bir biitiin olarak, erisilebilir
sekilde merkezlerle birlikte planlanmalidir.

Uygulama imar planina iliskin ilkeler

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde uygulama imar planina iligskin ilkeler sunlardir
(madde: 24):

a. Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada yapilabilecegi gibi sosyal ve teknik altyapi
alan1 dengeleri gozetilerek etaplar halinde de yapilabilir.

b. Nazim imar planlan {izerinde gosterilen sosyal ve teknik altyapr alanlarinin konum ile
biiyiikliikleri, toplam standartlarin altina diisiilmemek, nazim imar planinin ana kararlarini, siirekliligini,
biitiinligiinii ve genel isleyisini bozmamak ve hizmet etki alani i¢inde kalmak sart1 ile ilgili kurum ve
kuruluslarin goriisii dikkate alinarak uygulama imar planlarinda degistirilebilir.

c. Uygulama imar planlarinda, bdlgenin ihtiyacina yonelik cocuk bahgesi, yesil alan, otopark,
cep otoparki, yol boyu otopark, durak cebi, aile saglik merkezi, mescit, karakol, muhtarlik, trafo gibi
sosyal ve teknik altyapr alanlarimi artirict kiigiik alan gerektiren fonksiyonlar ayrilabilir ve bu
fonksiyonlarin konulmasi nazim imar planina aykirilik teskil etmez.

d. Uygulama imar planlarinda yapilasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitisik, blok yap1
nizami ile Taban Alan1 Kat Sayis1 (TAKS), Kat Alanlar1 Kat Sayis1 (KAKS), emsal, bina yiiksekligi,
yap1 yaklasma mesafeleri belirlenir.

e. Arag trafigine ayrilmis serit sayisin1 azaltmamak ve ilgili TSE standartlarina uymak kaydiyla;
tasit yollarinin yaya, engelli ve bisiklet kullanimina ayrilmis kisimlarinin genislikleri, nazzim imar
planinda degisiklige gerek olmaksizin uygulama imar planinda artirilabilir.

f. Uygulama imar planlarinda, oncelikle engelliler, ¢ocuklar ve yashlar gibi kamu ortak
mekanlarmi kullanmakta zorluk ¢eken ve hareket kisitliligi bulunan kisilerin kentsel kullanimlara,
sosyal altyap1 alanlarina erigimini ve kullanimini saglayici ve kolaylastirici tedbirlerin alinmasi amaciyla
tasarim ilkeleri gelistirilmesi esastir.

g. Uygulama imar planlarinda yaya ve bisiklet yollari ile bisiklet park yerleri uygulama ilkeleri
gelistirilmesi esastir.

h. Ilgili mevzuatina goére koruma altina alinmis, tescil edilmis dogal ve Kkiiltiirel varliklar,
bunlarin ayrilmaz pargasi olan eklentileri, bah¢e avlu duvarlari, varsa tescilli tek yapilarin koruma
alanlari, sokak dokular1 gibi biitiinleyici unsurlar ile varsa koruma alan sinirlar1 planlarda ayrintili
olarak gosterilir. Ayrica, varsa tescile deger yapilarin tespit edilmesi halinde degerlendirilmek {izere
ilgili idaresine bildirilmesi esastir.

i. Nazim imar planlarinda karma kullanim olarak belirlenen fonksiyonlarin, uygulama imar
planlarinda ayrigtirtlmasi esastir.

Imar planlarinin iizerine ¢izildigi halihazir harita ve imar planlari

Halihazir harita ve imar planlarinin yapilmasinda asagida belirtilen hususlara uyulur (3194,
madde 7):

a. Halihazir haritas1 bulunmayan yerlesim yerlerinin halihazir haritalar1 belediyeler veya
valiliklerce yapilir veya yaptirilir. Bu haritalarin tasdik mercii belediyeler ve valilikler olup tasdikli bir
niishas1 Bakanliga, diger bir niishasi da ilgili tapu dairesine gonderilir.
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b. Son niifus sayiminda, niifusu 10.000'i asan yerlesmelerin imar planlarmin yaptirilmalar
mecburidir.

Son niifus sayimminda niifus 10.000'1 asmayan yerlesmelerde, imar plani yapilmasinin gerekli
olup olmadigina belediye meclisi karar verir. Mevcut imar planlart ytirtirliiktedir.

¢. Mevcut planlarin yerlesmis niifusa yetersiz olmasi durumunda veya yeni yerlesme alanlarinin
acilen kullanmaya ac¢ilmasini temin i¢in; belediyeler veya valiliklerce yapilacak imar planlarina veya
imar plani olmayan yerlerde Bakanlik¢a hazirlanacak yonetmelik esaslarina gore uygulama yapilir.

4.2. Imar Planlarinin Niteligi, Yapimi, Onaylanmasi, Kesinlesmesi, Degistirilmesi ve iptali
1) imar Planlar Ne Tiir Bir islemdirler?

Yiizlerce plan kararindan olusan ve bu kararlarin tiimiinii tek bir yasal belge iizerinde
biitiinlestiren imar planlan diizenleyici nitelikte idari islemdirler.

Diizenleyici islemler: genel, soyut, stirekli, kisilikdisi, bir kez uygulanmakla tiikenmeyen, kural
koyucu islemlerdir. Danigtay kararlarinda da, imar planlarinin genel diizenleyici islem niteliginde
oldugu kabul edilmektedir.

“«

Danistay’in bir karan soyledir, “... Diizenleyici islemlerin kural olarak kazamimis hak
yaratmayacagi, kaldirilmalart ve degistivilmelerinin her zaman olanakli oldugu idare hukukunun
bilinen ilkelerindendir. Diizenleyici islemlerin kisilere uygulanmasi yoluyla bireysellesmesi durumunda
kazamilmig hak yaratacaklar: ve bu durumda da diizenleyici islemlerde yapilacak degisikliklerde idari
istikrarin ve/veya kazanilmis haklarin korunmasi gerekecegi hukuk devleti ilkesinin bir sonucudur ...”.
Imar planlariin bu niteligi geregi, planlarda yapilan degisiklikler ondan etkilenenler bakimindan bir

kazanilmis hak olusturmazlar.

Bir diger deyisle, diizenleyici nitelikte genel bir idari islem olan imar planinda konut, ticaret,
yol, yesil alan, turizm, park ve benzeri arazi kullanis tiirleri,

e Planda isabet ettikleri yerdeki tasinmaz sahibinden bagimsiz olarak o yere 6zgiilendikleri
(tahsis edildikleri) icin, bu arazi kullaniglarinin kisilere verilmis bir sahsi hak olmadiklari, planlama
isleminin genel bir sonucu olarak o yere verildikleri kabul edilmektedirler.

e Dolayisiyla, birbirine bitisik iki tasinmazdan birinin konut digerinin yesil alana 6zgiilenmesi
halinde tasinmazi yesil alana isabet eden malikin diger tasinmazi “emsal” gostererek plan degisikligi
istemi kabul edilmemektedir.

Imar Yasas’’nin 27. maddesi ile Plansiz Alanlar imar Yénetmeligi bir yana birakilirsa, imar
plant olmadan, yap: yapilamayacagi, bir diger deyisle, ya