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TALIMAT: 1. Siire 90 dakikadir. 2. Mevzuat kullanmak yasaktir. 3. Miirekkepli kalem
kullanmaya 6zen gosteriniz. 4. Gerekgesiz cevaplara puan verilmez. 5. Cevaplarinizda hukuki
kavramlar kullanmaya 6zen gosteriniz. Sokak agzi ile verilen cevaplara puan verilmez. 6.
Maddi hata dilekgesi stiresi iginde Dekanliga verilir. Maddi hata incelemesi yapilirken sadece
not toplaminda hata olup olmadigina bakilir. Yeni bir degerlendirme yapilmaz, yapilamaz. Bu
maksatla gonderilen e-postalara cevap verilmeyecektir. 7. Sadece bir tane c¢arsaf kagit
verilecektir.

SORULAR

SORU 1- Ekte verilen Yargitay kararini, sekli esya hukuku kurallar1 ¢cercevesinde tahlil ederek
tartisiniz. Karar tahlil etmeye gegmeden once serh kavramini, serhin hiikiim ve sonuglarini,
taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin serh edilip edilemeyecegini, bu sdzlesmenin serhi miimkiin
ise sozlesmenin seklinin nasil olmasi gerektigini, ayr1 bir serh anlagmasina ihtiya¢ olup
olmadigimi ve serh talebinde bulunmaya kimin yetkili oldugunu agiklayiniz. Daha sonra karar1
degerlendiriniz. (40 puan)

Tapu sicilinde gergeklestirilen islemlerden biri de serhtir. Serh tiglincii kisilerin iyi niyetini
ortadan kaldirir, taginmazla ilgili kisitlamalardan tigiincii kisilerin haberdar olmasini saglar.
Kisisel haklardan yalnizca kanunda serh edilebilecegi diizenlenen kisisel haklar tapu siciline
serh edilebilir. Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinden dogan haklar TMK m.1009 hiikmii
uyarinca serh edilebilen kisisel haklardandir. Kisisel haklarin taginmazin serhler siitununa
yazilmasi ile nispi nitelikteki kigisel haklarin etkisi giiclendirilmis olur. Serhler siitununa
yazilan kisisel haklar herkese karsi ileri siirtilebilir.

Serhin iki etkisi vardir. Bunlardan ilki esyaya bagli bor¢ etkisidir. Kisisel hakkin serh
edilmesinden sonra tasinmaza malik olan herkes, malik oldugu dénemde dogan borg¢lardan
sorumludur. Serhin ikinci etkisi munzam etkidir. Serhin munzam etkisi, serhten sonra
tasinmazda bir siirl ayni hakkin veya serh verilmis bir kisisel hakkin terkinini isteme yetkisi
verir. Bu nedenle serh edilen kisisel hak, tasinmaz tizerinde sonradan hak kazananlara karsi ileri
surdlebilir.

Bir kisisel hakkin serh edilebilmesi i¢in taraflarin bu hakkin serh edilmesi konusunda anlagmasi
gerekir. Buna serh anlasmasi denir. Serh anlagmasi esas sozlesmenin i¢inde bir madde olarak
yer alabilecegi gibi ayr1 bir sozlesme seklinde de yapilabilir. Serh anlagsmasinin esas
so0zlesmenin tabi oldugu sekilde yapilmasi gerekir. Ayrica malik tarafindan bir serh talebinde
bulunulmas1 da gerekir. Fakat tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin serh edilebilmesi icin serh
anlagsmasina gerek olmadig1 gibi malikin serh talebinde bulunmasi da sart degildir. Alic1 da serh
talebinde bulunabilir. Bunun i¢in noterde resmi sekle uygun olarak bir taginmaz satig vaadi
sO0zlesmesinin yapilmasi gerekli ve yeterlidir.

Karar Incelemesi:

Davaci, davali insaat sirketi ile 01.04.2011 tarihinde taginmaz satis vaadi s6zlesmesi yapmis,
tasinmaz davaciya fiilen teslim edilmis ancak alic1 adina tescil edilmemistir. Satistan 3 yil sonra
25.06.2014 tarihinde diger davali banka lehine tapuda ipotek tesis edilmistir. Davaci, daval



ingaat sirketinden tapunun kendisine devrini, diger davali bankadan ise ipotegin terkinini talep
etmis ve bu maksatla hem ingaat girketi hem de banka aleyhin dava agmustir.

[Ik derece mahkemesi, davacinin sézlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini eksiksiz ifa ettigini,
davali ingaat sirketinin ise s6zlesmeden dogan yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket ettigini, davali
bankanin ise kendisinden beklenen 6zeni gostermeden, yeterli aragtirma yapmadan yalnizca
tapu kaydina bakarak ipotek tesis ettigini belirterek tapunun iptali ve ipotegin fekkine, tescilin
davaci adina yapilmasina karar vermistir.

Davalilar ilk derece mahkemesinin kararini istinaf kanun yoluna gotiirmiislerdir. Davali banka
istinaf gerekcesi olarak; tapuya serh edilmemis bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesinin
ticiincii kisilere karsi ileri siirlilemeyecegini, ipotek tesis edildigi tarihte tapuda malik olarak
davali ingaat sirketinin kayitli oldugunu, iyiniyetli olduklarini, tapuda tasinmaz satis vaadi
sozlesmesine iligkin bir serhin olmadigmmi bu nedenle davacinin bu sézlesmeden dogan
haklarmn1 3. kisilere kars1 ileri siiremeyecegini ileri stirmiislerdir.

Bolge adliye mahkemesi, davali bankanin kredi vermeden ve ipotek kurmadan taginmazi
incelemesi gerektigini, bu incelemeyi yapmadigi, sadece tapu kayitlara bakarak hareket ettigi
icin kendisinden beklenen 6zeni gostermedigini, gerekli incelemelerin yapilmas: halinde
tasinmazin davaci tarafindan kullanildiginin anlagilabilecegi gerekgesiyle ilk derece
mahkemesi kararint dogru bulmus, istinaf isteminin esastan reddine karar vermistir.

Bolge adliye mahkemesi karari davalilar tarafindan temyiz kanun yoluna gotiiriilmiistiir.
Yargitay, bolge adliye mahkemesi kararin1 onamistir.

DEGERLENDIRME: Somut olayda davali banka tapu sicilindeki kayitlara giivenerek
tasinmaz lizerinde ipotek kurmustur. TMK m. 1023’e gore tapudaki kayda gilivenerek (iyiniyetli
olarak) bir ayni hak kazanan kimsenin (bu ayni hak somut olaydaki gibi sinirli ayni hak da
olabilir) bu iktibasi, hakki kazandiranin tasarruf yetkisi olmasa bile gecerlidir. O halde lehine
ipotek tesis edilen banka, ipotegin tesis edildigi tarihte tasinmazin baskasina (davaciya)
satildigini bilmiyorsa onun bu iktisabinin korunmasi gerekir.

Ipotegin tesis edildigi tarihte tasnmaz satis vaadi sdzlesmesinin tapuya serh edilmedigi
anlasilmaktadir. Serh olsaydi banka iyi niyet iddiasinda bulunamazdi. Yargitay, ipotek tesis
edilirken ekspertiz raporu hazirlandigi, bu agamada tasinmazin incelendigi, bankanin gerekli
0zeni gosterseydi tasinmazin satis vaadi sozlesmesi ile devredildigini anlayabilecegi bu nedenle
iyl niyetli sayilamayacag1 gerekgesiyle ipotegin kaldirilmasi gerektigine hiikkmetmistir. Oysa
tapu siciline hakim ilkelerden biri olan tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda herkes tapudaki
kayitlarin dogru oldugunu varsayabilir. Davali bankanin sirf banka ve tacir olmasi nedeniyle
kendisine ayr1 bir 6zen ve arastirma yiikiimliliigii yliklenemez. Ayrica tapu dis1 unsurlara
bakmasi da beklenemez. Diger bir deyisle bankanin inceleme (6zen) yiikiimliiligii tapu kayitlar:
ile sinirlidir. Bankalar da tapu kayitlaria gilivenerek hukuki islemler yapabilir ve onlarin da bu
glivenleri korunur. Ayrica davali banka iyiniyetli oldugunu iddia etmistir. TMK m. 3 hiikmii
Uyarinca iyi niyet bir karinedir ve kotli niyetin varligini iddia eden bunu ispat etmekle
yuktmlidur. Dava konusu olayda bankanin, ekspertiz raporu hazirlanirken fiili durumu bilmesi
gerektigi dolayisiyla kotii niyetli oldugu sdylenemez.

Somut olayda davali insaat sirketi s6zlesmeden dogan ylikiimliiliiklerini yerine getirmedigi i¢in
tapuda miilkiyeti gercek malike devretmemistir. Ancak bu durum tapudaki kaydi yolsuz tescil
haline getirmez. Zira tasinmazin ilk maliki zaten davali ingaat sirketidir.



Yargitay karart TMK m. 1023’e aykir1 ve hatalidir. Hukuk bakimindan olmasi gereken
davacinin tasmmaz satis vaadi sozlesmesini serh ettirerek {i¢iincii kisileri bundan haberdar
ederek iyi niyetlerini ortadan kaldirmaktir. Ayrica davaci tasinmaz satis vaadi sdzlesmesini serh
ettirseydi serhin munzam etkisi kapsaminda serhten sonra dogan siirli ayni haklarin veya
kisisel haklarin terkini talep edilebilirdi.

ACIKLAMA: Bu soruda bazi1 6grenciler yolsuz tescil oldugunu belirterek ilk derece
mahkemesinin gerekgelerini dogru bulduklarini belirtmislerdir.

NOT: Yargitay uzun siire yukaridaki sekilde kararlar vermis ancak 2024 yilinin ikinci
yarisindan itibaren bu kararlarindan donerek bankalarin tapu dis1 unsurlan
incelememeleri sebebiyle kotii niyetli sayllamayacaklarina, boyle durumlarda bankalar
lehine kurulan ipotegin TMK m. 1023’e gore gecerli olduguna hiikmetmeye baslamstir.

SORU 2- Bir iniversitede 6gretim iiyesi olan ve kdyilinde de tarlasi bulunan A, kdyiine
gittiginde 6 aydan beri koyliilerden K’nin tarlasin1 ekmekte oldugunu ve tarlanin basindaki
agaclar1 da keserek odun yapip yaktigini 6grenmis, bunun tizerine hemen bir avukata gitmistir.

Boyle bir olayda K aleyhine hangi davalarin hangi siireler i¢inde acilabilecegini ve nelerin talep
edilebilecegini, A nin miiracaat edebilecegi bagka yollar olup olmadigini agiklayiniz. (20 puan)

A, zilyetlik davalarindan olan saldirinin men’1 davasini (men’i miidahale) acabilir. Saldiriin
men’i davast devam eden saldirilara karsi ya da yakin bir zamanda gergeklesme tehlikesi
bulunan saldirilara karsi agilir. Bu dava ile zilyetlige yapilan haksiz saldirilarin durdurulmasi
saglanir ve saldirinin tekrar edilmesinin Oniine gegilir. Zilyetligi saldirtya ugrayanlar, bu
saldirinin durdurulmasi i¢in dava agarlar. Saldirganin zilyetlik konusu esyada bir hakkinin var
oldugunu iddia etmesi davanin acgilmasina engel degildir. Zilyet, bu dava ile devam eden
saldirin sonlandirilmasini, saldiri sebebinin onlenmesini ve saldiridan dogan zararlarin
giderilmesini talep eder. Saldiriin men’i davasi hak diisiiriicii siireye tabidir. Zilyet, fiili ve
faili 6grenmesinden itibaren 2 ay ve her halde fiilin ger¢eklesmesinden itibaren 1 yil i¢cinde bu
davay1 agmalidir. Somut olayda bu siirelerin gegmedigi anlasilmaktadir.

A, miilkiyet hakkina dayanarak K’nin eylemlerine kars1 haksiz el atmanin 6nlenmesi davasini
da agabilir. Bu dava malikin miilkiyet hakkindan dogan yetkilerinin haksiz olarak engellendigi
veya giiclestirildigi durumlarda agilir. Haksiz el atmanin Onlenmesi davasina tecaviiziin
durdurulmasi davasi da denir. Bu dava haksiz saldir1 devam ederken acilir. Saldir1 devam ettigi
stirece bu dava her zaman agilabilir. Ayni dava oldugu i¢in hak diisiiriicii siire ya da zamanagim1
stiresi bulunmamaktadir. Bu davada malik milkiyet hakkini ve saldiriy1 ispat eder.

A, K’ye kars1 yukaridaki davalar disinda zilyetligi idarl yoldan koruma yoluna da basvurabilir.
Zilyetligin idari yoldan korunmasi yoluna yalnizca tasinmazlar bakimindan basvurulabilir. Bu
koruma imkam 3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanun’da diizenlenmistir.

Idari yoldan korumada tasinmazin zilyedi, tasmmaza karsi bir saldirmim gerceklestigi
durumlarda taginmazin bulundugu yerin kaymakam veya valisine bagvurarak saldirinin men’ini
ister. Vali ya da kaymakam 15 giin i¢inde sorusturmay1 yapar. Sorusturma sonucunda saldiriin
varlig1 tespit edilirse saldir1 sona erdirilir ve tasinmaz zilyede verilir. Bu yola bagvurulabilmesi
icin tasinmazla ilgili bir dava agilmamis ya da ihtiyati tedbir karar1 verilmemis olmasi gerekir.
Zilyedin idari yoldan korumadan faydalanabilmesi i¢in saldirty1 6grendigi tarihten itibaren 60



giin icinde ve herhalde saldirinin gergeklestigi tarihten itibaren 1 yil i¢inde vali veya
kaymakama basvurmasi gerekir. Kamuya ait tasinmazlara saldirilarda ise bu stireler gegerli
degildir.

ACIKLAMA: Bu soruda baz1 6grenciler sadece davalar: aciklams, idari yoldan koruma
kurumundan bahsetmemislerdir. Baz1 6grenciler ise kuvvet kullanma, gasp davasi ve
istihkak davasi1 gibi davalarin acilabilece@ini yazmislardir. Sartlar1 olusmussa gasp
hélinde acilabilecek olan iade davasi tasinmazlarda da acilabilir. Ancak tasinmazlarin
gaspindan ziyade miidahale s6z konusu olacagi i¢cin kural olarak men’i miidahale a¢ilir.

SORU 3- Tapu siciline (Esya hukukuna seklinde diizeltilmistir) hakim olan ilkelerden belirlilik
ve sinirli say1 ilkesini agiklayiniz. (20 puan)

Belirlilik (muayyenlik) ilkesi, bir ayni hakkin konusunun ancak belirli bir esya olmas1 anlamina
gelir. Belirlilik ilkesi uyarinca bir esya tizerindeki ayni hak o esyanin biitiiniinii kapsar. Esyanin
bir kismu1 birinin bagka bir kism1 bagkasin1 miilkiyetinde olamaz. Payli miilkiyet durumunda da
tek bir miilkiyet hakki vardir ancak bu hat paylara boliinmiistiir.

Sinirh say1 ilkesine gore, kisiler kanunda diizenlenen ayni hak tipleri disinda kendi aralarinda
yeni bir ayni hak tiirii kararlagtiramazlar. Ayrica taraflar kanunda diizenlenen ayni haklarin
icerigini kendileri belirleyemezler. Ciinkii kanun koyucu ayni haklarin igerigini kanunda
diizenlenmistir. TMK ‘da dort ayni hak diizenlenmistir. Bunlar miilkiyet, irtifak, rehin ve
taginmaz yiikiidir.

Bu soruda baz1 égrenciler belirlilik ilkesinin tanim yerine tapu siciline hikim olan
ilkelerden aleniyet ilkesinin tamimini yapmislardir. Baz1 6grenciler ise hatali olarak sinirh
say1 ilkesi icin tapuda yapilabilecek hukuki islemlerin smirh sayida oldugunu
yazmislardir.

SORU 4- Zilyetligin ne oldugunu agikladiktan sonra unsurlarini birka¢ ciimle ile izah ediniz.
Daha sonra zilyetligi devir yollarindan iki tanesini 6rnekler de vererek agiklayimiz. (20 puan)

Zilyetlik bir sey lizerinde fiili hakimiyet sahibi olmaktir. Zilyetlik i¢in fiili hakimiyete ve
zilyetlik iradesine sahip olmak gerekir. Fiili hakimiyet zilyedin esya ile maddi baglantisini ifade
eder. Bu baglantinin sik1 olmasi gerekmez dnemli olan zilyedin esya iizerinde fiili hakimiyetini
stirdiirebilecek durumda olmasidir. Zilyetlik iradesi ise bir kisinin fiili hakimiyeti altinda
bulunan bir seyi fiili hakimiyeti altinda bulundurma konusunda bir isteginin olmasidir. Bu
nedenle fiili hakimiyetin bilerek ve istenerek gergeklestirilmesi gerekir.

Zilyetligin devri teslimle ve teslimsiz olmak iizere iki sekilde gerceklesebilir. Teslimle
zilyetligin devrinde zilyetlik konusu sey zilyet olacak kisiye fiilen teslim edilir. Teslimle
zilyetligin devri hallerinde hazir olanlar ile hazir olmayanlar arasinda yapilan devirler
bakimindan ikili bir ayrim yapilir. Hazir olanlar arasinda zilyetligin devri; seyin veya sey
iizerinde hakimiyeti saglayacak araglarin, edinene teslim edilmesi veya edinenin Onceki
zilyedin nizasiyla sey lizerinde hakimiyeti kullanacak duruma gelmesi seklinde gerceklesir.
Hazir olmayanlar arasinda zilyetligin devri ise zilyetlik konusu seyin temsilciye teslim
edilmesiyle gerceklestirilir.

Zilyetligin teslimsiz devri ise, sey iizerindeki fiili hakimiyet durumunda herhangi bir degisiklik
olmamasima ragmen zilyetligin karsilikli irade ac¢iklamalartyla devredilmesi anlamina gelir.



Zilyetligin teslimsiz devri kendi i¢inde kisa elden teslim, hitkmen teslim, zilyetligin havalesi,
emtiay1 temsil eden senetlerin devri olmak iizere dorde ayrilir.

Kisa elden teslim

Kisa elden teslimde, bir seyi o ana kadar sinirlt ayni hakka veya sahsi bir hakka dayanarak fer’i
zilyet sifatiyla fiili hakimiyeti altinda bulunduran kisinin zilyetlik tiirti bir hukuki islemle
degisir. Kiraci olunan evin satin alinmasi halinde kisa elden teslim s6z konusudur.

Hukmen teslim

Hiikmen teslimde esyanin dolayl zilyetligini devreden kisinin, 6zel bir sebebe dayanarak o
esya lizerindeki dolaysiz zilyetligini devam ettirmesi s6z konusudur. Satilan bir aracin ihtiyag
nedeniyle kiralanmak suretiyle bir siire daha saticida kaldigi hallerde hilkkmen teslim vardir.

Zilyetligin havalesi

Zilyetligin havalesi, halen tgiincii bir kisinin dolaysiz fer’i zilyetliginde bulunan bir seyin
dolayl asli zilyetliginin O6nceki zilyet tarafindan zilyetlik durumunda bir degisme olmaksizin
irade agiklamasiyla yeni zilyede devredilmesidir. A, B ‘ye kiraladigi evini C’ye satarsa C
zilyetligin havalesi yoluyla zilyet olur. Dolayl zilyetligin eski zilyetten yeni zilyede gecisinin
seye dolaysiz fer’i zilyet olan kisiye karsi hiikiim ifade etmesi i¢in, durumun eski zilyet
tarafindan ti¢lincii kisiye bildirilmesi gereKir.

Emtiay: temsil eden senetlerin devri

TMK m. 980 hiikmiine gore bir tagiyiciya veya umumi magazaya birakilmis emtiay1 temsil eden
kiymetli evrakin teslimi, emtianin teslimi gibi sonu¢ dogurur.

ACIKLAMA: Yukarida sayillan herhangi iki devir yolunu dogru sekilde ifade eden ve
zilyetligin iki unsurunu dogru sekilde yazan o6grencilere tam puan verilmistir. Bazi
ogrencilerin verdikleri 6rnekler belirttikleri devir yontemiyle ilgili degildir. Bu nedenle
puan Kirilmstir.



