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1. GIRIS

Mecelle, Tanzimat doneminde modern kanunlagtirma hareketlerinin en énemli eseridir. Biiyiik
hukukcu Ahmet Cevdet Pasa ve ekibi tarafindan hazirlanmistir. Kaynagi islami ama niteligi laiktir.

Mecellenin resmi ismi Mecelle-i Ahkdm-1 Adliye (Adli Hiikiimler Toplulugu) olup bir
mukaddime (baslangi¢) ve satim, kira, kefalet, havale, rehin, vedia, emanet, hibe, gasp ve itlaf, hacr ve
ikrah ve sufa, sirket, vekalet, sulh ve ibra, ikrar, dava, beyyinat ve yemin, yargilama olmak tizere ayri
ayr1 diizenlenip yiiriirliige konulmus 16 kitaptan olugsmaktadir ve toplam 1851 maddeden olugsmaktadir.

Mecelle, neredeyse tamami iilkemiz hukukcular tarafindan olusturulmus 6zgiin ve iftihar
duyulacak bir calismadir. Ilk kitab1 20.05.1869 ve son 16. kitab1 16.09.1876 tarihinde kanunlagmistir.

Mecelle, giiniimiiz Medeni Kanununun bir boliimii ile Borglar Kanunu ile Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanununa karsilik gelmektedir. 1926 yilina kadar yiiriirliikte kalmigtir. 1926 yilinda 743
sayil1 Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliige konulmasiyla birlikte, bu yeni medeni yasanin uygulanisini
diizenleyen 864 sayili Tatbikat Kanununun 43. maddesiyle birlikte 04.10.1926 tarihinde yiiriirliikten
kaldirtlmistir.

Hukukun devamlilig1 ilkesi ve Tiirk Devlet gelenegi igerisinde, eski hukuka gore kurulmus olup
da, Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliikkte bulundugu zamanda (1926 yilinda) varliklarin1 korumus olan
ayni haklar, yeni Kanuna gore kurulmalari artik miimkiin olmasa bile Tiirk Kanunu Medenisinin
ylriirliige girdigi tarihten sonra da hukuki varliklarini siirdiirmiislerdir.

Tiirk Medeni Kanunu kural olarak gegmise etkili degildir. 4722 sayili Tiirk Medeni Kanununun
Yiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun 1. maddesine gore, Tiirk Medenl Kanununun
ylriirliige girdigi tarihten dnceki olaylarin hukuki sonuglarina, bu olaylar hangi kanun yiirtirliikte iken
gergeklesmigse kural olarak o kanun hiikiimleri uygulanir.

4722 sayili Kanununun 18. maddesine gore de eski hukuka gore kurulmus olup da, Tiirk Kanunu
Medenisinin yiiriirliikte bulundugu zamanda (1926 yilinda) varliklarin1 korumus olan ayni haklardan,
Medeni Kanun uyarinca kurulmasi miimkiin olmayanlar, tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir.

22.07.2013 tarihli Tapu Sicili Tiziigiiniin 54. maddesine gore beyanlar hanesinde
gosterilen bu haklarin tasarruf iglemleri, bagimsiz ve siirekli haklarin kayit usuliine tabidir.
Buna gore eski hukuk doneminde kurulan ancak bugiin artik kurulmasina olanak bulunmayan
haklar tapu kiitiiglinlin beyanlar hanesine yazilir ve bagimsiz ve stirekli bir ayni hak gibi yani
bir tasinmaz gibi tasarruf iglemlerine konu olabilir.

Eski hukukta yani Mecelle’nin uygulandigi zamanda mevcut olup da ilk Medeni
Kanunun yiirtirliige girdigi 1926 yilinda uygulama imkani kalmayan taginmaza iliskin bazi
haklar sunlardir:

a) Dalyan haklari,

b) Voli haklari,

c) Hava (oda) haklari,
d) Muhdesat haklari,
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e) Zemin, gedik, orfii belde ve paftos haklari

Bu haklarin hukuki durumu asagida ayr1 bagliklar halinde agiklanmistir:

2. DALYANLARIN HUKUKIi DURUMU

Dalyan, deniz, gol ve akarsularda tahta kaziklar arasina agdan havuz yaparak balik avlama
hakkidir. Dalyan bir nevi balik tarlasidir. istanbul’da Sariyer ve Beykoz arasinda dalyan goktur. Eski
tarihlerde buralarda yirmi civarinda dalyan bulunurmus. Kilyos, Istinye bunlardan bir kagidir.

Dalyanlar dalyan sinirina kaziklarin ¢akilip dalyan sinirinin agla kapatilmasi ile olusturulan bir
nevi kapandir. Dalyan kazig1 tizerine ¢akilmig tahtalara gézcii oturur balik siiriilerinin dalyana girmesini
gozetler.

Dalyanlar her yil nisan ayinda kurulur ve temmuz ayma kadar devam eder. Dalyanlar direkler
cakilarak deniz kiyisina yakin yerlerde kurulur. Amag¢ go¢ eden balik siiriilerini tuzaga diisiirerek
avlamaktir.

Derin yerlerde direkler deniz zeminine ulagsmaz, direk altina biiylik taglar baglanarak deniz
dibine sarkitilir. Bu direkler arasina aglar ¢ekilir. Aglar havuz olusturur, havuzun agzindan balik siiriisii
girince bir sicim yardimiyla agin agiz kismi kapatilir.

Dalyan haklar1 eski hukuktan gelmektedir. Ik Medeni Kanunun vyiiriirliige girdigi 1926’dan
sonra yani giiniimiizde bu tiir haklar1 kurmak miimkiin degildir. Zira Medeni Kanunun 715. maddesi,
“Sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin hiikim ve tasarrufu altindadir. Aksi
ispatlanmadikca, yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli
olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve higbir sekilde 6zel
miilkiyete konu olamaz...” hitkkmiindedir.

Ancak Medeni Kanun ve Tiirk Medeni Kanununun Uygulama Seklini Gosterir Kanun eski
hukuktan gelen bu tiir haklar1 korumustur. 22.07.2013 tarihli Tapu Sicili Tiizligiinde de bu haklarin
korunacagina dair hiikiim mevcuttur.

Gergekten de kadastro ¢aligmalarinda bu haklar yok sayilmamig ve hakkin konusu olan yerler
oOlgiilerek parsel numarasi verilmistir. Dalyanlarin hemen hepsinin sahil ile baglantis1 vardir. Yani bir
hududu mutlaka sahildir. Dalyanlar genelde dikdortgen seklindedir.

Kadastro galismalarinda bir hududu sahil olmak {izere denize dogru uzanan sinir 6l¢iilmiis ve
parsel olusturulmustur. Ornegin Sariyer sahilinde Piyasa Caddesinden itibaren bogaza dogru 350 metre
uzakliga kadar toplam 60.000 m? Kirkor Dalyani bulunmaktadir. Bu dalyan vaktiyle Sehzade Sultan
Mehmet Han Vakfindan icareli sekilde tesis olunmustur.

Dalyanin kapsadigi alana parsel numarasi verilir. Maliye Hazinesi adina tespit ve tescil edilir.
Dalyan bu parselin tapu kiitigiiniin irtifak haklar1 stitununa irtifak hakki gibi tescil edilir. Ardindan
daimi ve miistakil haklarda oldugu gibi dalyan i¢in ayr1 bir tapu kiitiigii sayfas1 acilir ve dalyan sayfalar
arasinda baglant1 kurularak oraya tescil edilir.

Bu durumda dalyan hakki artik bir tasinmaz sayilir ve tescilli oldugu miistakil sayfa tizerinden
her tiirlii tasarrufa konu edilebilir; alinabilir, satilabilir, kiraya verilebilir, mirasgilara intikal edebilir.
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Dalyan hakkina tecaviiz ve miidahale konu oldugunda hak sahibi bunlar1 hukuki yollarla
engelleyebilir. Hi¢ kimse bir baskasinin dalyan sahasina kendi dalyanini kuramaz. Dalyan mevsiminde
gemiler buraya demirleyemez.

Dalyanlar iizerinden dalyanin kullanimina engel olacak 6lciide yol, koprii gececegi zaman bu
haklarm kamulastirilmasi veya iizerine gecit hakki kurulmasi gereklidir. Nitekim Istanbul’da Yavuz
Sultan Selim Kopriisiiniin (3. Bogaz Kopriisiiniin) altinda bu tiir dalyan haklari bulunmaktadir.

*

Buada .../ parselden ibaret olarak ve her parselin sir1 yerinde yapilan

inceleme ve aragtirmalar iizerine tarafimizdan smrlandirilmistir,
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3. VOLILERIN HUKUKi DURUMU

Voli, balik avlanma hakkidir. Sahilden sulara yayilan ve iki tarafindan el ile karaya ¢ekilen balik
aglarina voli, bu surette ag ile ¢cevrilmis sahile genellikle bitigik ve sinirlar1 belli olan yere voli yeri denir.
Eski hukukumuzdan gelen tapuda tescilli bu haklar korunmaktadir. Voli haklarindan bazilar1 metre
hesabi tariflenmis bazilari da haritaya baglanmistir.
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Kadastro ¢alismalar sirasinda bu haklar bulundugu yer “deniz” vasfiyla maliye hazinesi adina
tahdit, tespit ve tescil edilmis, voli haklar1 da daimi ve miistakil (bagimsiz ve siirekli) hak olarak tespit
ve tescil gérmiistiir.

Voli hakki, bulundugu deniz parselinin irtifak haklart siitununa tescil edilmis ve oradan tapu
kiitiigiinde miistakil bir sayfaya nakledilerek sanki bir taginmaz gibi tescil gérmiistiir. Bu miistakil sayfa
tizerinden ayn1 bir taginmaz gibi tasarruf islemlerine konu edilmesi miimkiindiir.

Bu cercevede; ipotek edilebilir, satilabilir, ifraz ve tevhide konu olabilir. Mirasc¢ilara intikal
edebilir. Kiraya verilebilir. Satis vaadine konu olabilir. Daha agik bir deyimle mahiyetine uygun her
tiirlii tasarrufa konu olabilir. Volinin mahiyetine uygun olmayan islemler ise yapilamaz. Ornegin voli
tizerinde kat irtifaki kurulamaz.

1971 tarih ve 1380 sayil1 Su Uriinleri Kanununun, “Ozel miilkiyetteki dalyan ve voli yerleri ile
bunlarin kamulastiritlmas1” baglikli 12. maddesi, “Medeni Kanunun yiiriirlige girmesinden evvel
sahipleri adina tapuya tescil edilmis olan dalyan ve voli yerleri (Olaganiistii sebeplerin devam ettigi
miiddet i¢indeki inkitalar hari¢ olmak iizere) sahipleri tarafindan bizzat veya kiraya verilmek suretiyle
devamli olarak 5 sene isletilmedigi veya terk edildigi takdirde kamulastirilir.” hitkmiindedir.

Yine yukarida belirtildigi gibi, 22.07.2013 tarihli Tapu Sicili Tiiziigliniin “Kurulmas1 Artik
Miimkiin Olmayan Ayni Haklarin Yazimi1” baglikli 54. maddesi, “4721 sayili Kanun hiikiimlerine gore
kurulmalar1 artik miimkiin olmayan ayni haklar, ilgili tasinmaz kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir. Bu
haklarin tasarruf iglemleri bagimsiz ve siirekli haklarin kayit usuliine tabidir.” hiikkmiindedir.
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4. HAVA (ODA) HAKKI

Hava hakki, kat miilkiyetinin Osmanli Devleti zamaninda uygulanan bir seklidir. Bir odanin
iistiiniin belli yiikseklige kadar baskalar tarafindan kullanilmas: hakkidir. Osmanli Devleti zamaninda
kat miilkiyeti diye bir kavram bilinmedigi i¢in st liste ve genelde iki veya ii¢ kattan olusan binalarin
farkl kisilerce kullanimina bir ¢6ziim iretilmeye ¢alisilmistir. Bir nevi kat miilkiyeti veya bir nevi st

hakkidir. Ozellikle Istanbul’da eski yerlesim yerlerinde tapuda tescilli hava haklar1 vardir. Bunlara oda
hakki da denmektedir.

Bunlardan birisi olan Kursunlu Han (Kursunluhan Derunu) Beyoglu ilgesi Yenicami
Mahallesinde bulunmaktadir. Ug katli olan bu han tapuda “Kursunluhan Derunu” olarak kayitlidir. S6ze
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konu taginmaz tapu sicilinde eski Osmanli kayitlarindan gelen bir nevi yatay kat miilkiyeti seklinde
tescillidir. Bu taginmaz oda oda kayithdir. Bu haliyle gilinlimiiz kat miilkiyeti tesciline tam olarak
benzememektedir.

Tasimmazin birinci katindaki her bir oda icin ayri ayr1 parsel numaras: verilerek tescil
yapilmistir. Bu tasinmazin ikinci ve {igiincii kati her bir oda i¢in parsel numarasi verilmemistir. Bunun
yerine birinci katta bulunan ve parsel olarak tescilleri yapilmis olan odalarin tapu kayitlarinin beyanlar
hanesine “Hava Hakki” seklinde ilistirilerek ist katlara “faj numarasi” adiyla numara verilerek tescil
edilmistir. Taj numaras1 “kapi numaras1” demektir. Giiniimiizdeki numarataj deyimi de buradan
gelmektedir.

Ornegin Kursunluhan Derununda birinci katta bulunan 26 numarali oda tapuya bir parsel olarak
tescil edilmis olup, ayn1 handa ikinci kat 25 numarali oda ise bu parselin beyanlar hanesinde “4,15 metre
irtifadan yukart hava tasarrufu 2.kat 25 kapi numarasi olarak” ilistirilerek ayr bir kiitiik sayfasina tescil
edilmistir.

Tiim hanin birinci kattaki odalar1 parsel numaralari ile tescil edilmis, ikinci ve tiglincii katlardaki
odalar ise birinci katta kayitli olan parsel numarali tasinmazlarin beyanlar hanesi ile ilistirilerek ayri
sayfalara “Hava Hakki Tasarrufu” olarak bagimsiz boliimlestirilmistir.

Bu tasinmaz TAKBIS sistemine alttaki oda miilkiyet olarak ayr1 bir oda, iisteki oda “daimi
miistakil hak olarak” ayr1 bir oda seklinde girisleri yapilmistir. Gerek alt kattaki parsel seklindeki odalar
ve gerekse {ist katlardaki daimi ve miistakil hak seklinde tesis edilen odalar i¢in islem talebi geldiginde
her bir parsel i¢in ayr1 ayr1 bagimsiz boliim seklinde islem yapilmaktadir. Kiitiik sayfalarinin beyanlar
hanesinde ve “Hususi No” kisminda yer alan “Taj numaralart” odalara ait kap1 numaralaridir.

Hava (oda) hakki daimi ve miistakil bir haktir. Tapu kiitiigiinde altindaki odadan farkli bir
sayfaya tescil edilmistir. Alttaki ve iistteki odalar bir birinden bagimsiz niteligine uygun her tiirlii
tasarrufa konu edilebilir. Alinip, satilabilir, rehin hakkina konu olabilir, miras¢ilara intikal edebilir.
Talep halinde bu tiir yerler kat miilkiyetine doniistiiriilebilir.

22.12.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesi, “...miisterek bir arzin
hissedarlar1 veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir
kacinin o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut miistakilen istimale elverisli bir boliimiinden miinhasiran istifadesini temin gayesiyle
Medeni Kanunun 753 iincii maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair
resmi senetler tapu sicil miidiirli veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.” hiikmiindedir.

23.061965 tarih ve 634 sayili Kat Milkiyeti Kanununun “Yasaklar” bagligini tasiyan 50
maddesi”, “Bu kanun yiirlirliige girdikten sonra Medeni Kanuna ve diger kanunlara gore, bir
gayrimenkuliin paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir bolimiinden kat maliki gibi tek basina
faydalanmasini saglamak igin irtifak hakki kurulamaz.” hiikmiindedir. Bu itibarla giiniimiiz
mevzuatinda bu haklarin kurulmast miimkiin degildir. Ancak eski hukuktan gelen bu haklar aynen
korunmaktadir.

Yine aynm1 Kanunun “Medeni Kanunun Yirirlige Girmesinden Sonra Kurulan
Irtifaklarda Yeni Duruma Uyma” bagh@ini tasiyan 51. maddesi “Medeni Kanunun yiiriirliige
girmesinden sonra bu kanunun ytirtirliige girdigi tarihe kadar bir gayrimenkuliin paydaslarindan
birinin o gayrimenkuliin bir boliimiinden kat maliki gibi tek basina faydalanmasini saglamak
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icin Uzerinde irtifak hakki kurulmus olan gayrimenkullerin miilkiyetinin 2/1/1971 tarihine
kadar kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve kat miilkiyeti kiitiigline tescil ettirilmesi mecburidir. Bu
yapilmazsa irtifak haklar1 sona ererek yalniz ortak milkiyet devam eder. Gayrimenkul
iizerindeki miilkiyetin birinci fikra geregince kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve kat miilkiyet
kiitiigline tescili, ortak maliklerden birinin tapu idaresine bagvurmasi lizerine tapu idaresindeki
belgelere ve bu kanunun 12 nci maddesinin (b) bendinde yazili fotografa dayanilarak yapilir;
bu halde fotografin, tapu idaresine bagvuran ortak malikin imzasiyla tasdik edilmesi yeter.
Diger ortak malikler bu ¢evrilmeye itiraz edemeyecekleri gibi bunun giderlerine katilmaktan
ve yonetim plan1 yapmaktan kaginamazlar; kaginilirsa, hakimin miidahalesine dair olan 33 {incii
madde hiikmii uygulanir.” hitkmiindedir.

52. maddede “Medeni Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce (Hava hakki, oda
miilkiyeti) gibi isimler altinda kurulmus olan haklar, bu kanunun yiiriirlige girmesinden
baslayarak {i¢ y1l i¢inde, asagida yazili hiikiimlere gére, bu kanun uyarinca kat miilkiyetine veya
kat irtifakina ¢evrilir

a) Gayrimenkul {lizerinde bu haklara konu olan yap1 boliimleri mevcutsa, hak sahipleri,
aralarinda yapacaklar1 bir sozlesme ile, o gayrimenkuliin arsasinda, boliimlerinin degerleri
oraninda ve hi¢bir bedel 6demeye mecbur olmaksizin, Medeni Kanunun ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore paydas olurlar ve Kat Miilkiyeti Kanununun ilgili hiikiimleri uyarinca kat
miilkiyetini kurarlar.

b) Yap1 boliimleri mevcut olmayip yalniz hava hakki mevcutsa, bu hak (a) bendindeki
esaslara gore hak sahibinin arsada paydas olmasi suretiyle kendiliginden kat irtifaki hakkina
cevrilir ve kiitige o suretle tescil edilir.

c¢) Hak sahipleri anlasarak bu kanunun ytiriirliige girdigi tarihten itibaren ii¢ y1l icinde
eski haklarin1 kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evirmezlerse, bu ¢evirme, gayrimenkuliin
bulundugu yerin tapu idaresince, ayr1 ayr1 boliimlerin degerleri oraninda arsa paylarmin tespiti
ve gereken belgelerin hazirlanmasi suretiyle ve bu maddenin (a) ve (b) bendlerindeki esaslar
uyarinca, hak sahiplerinden birinin miiracaati {izerine veya dogrudan dogruya yapilir ve durum
biitiin hak sahiplerine bildirilir.

Bu haklarin tapu idaresince kat miilkiyetine veya kat irtifakina dogrudan dogruya
cevrilmesi i¢in gereken masraflar Hazinece ddenerek, kamu alacaklarinin tahsili hakkindaki
0zel kanun hiikiimlerine gore hak sahiplerinden alinir.

Hak sahipleri tapu idaresinin kararina karsi, bunun kendilerine bildirilmesinden
baslayarak bir ay i¢inde, sulh mahkemesine dava agmak suretiyle itiraz edebilirler.” hiikmii
sevkedilmistir. Ancak kanun hiikiimleri bu sekilde olmasina ragmen uygulamada bu haklar
halen varliklarin1 korumaktadir.

53. madde, “Bu Kanun yiriirlige girdigi tarihten Once bir gayrimenkuliin
paydaslarindan birinin o gayrimenkuliin bir bdlimiinden kat maliki gibi tek basina
faydalanmasini saglamak icin kurulmus olan irtifak haklari, bu Kanuna gore kat miilkiyetine
cevrilinceye kadar ana gayrimenkuliin ydnetimi, yOnetim plani yapilmasi mecburiyeti ve
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giderlere ve sigorta mecburiyetine ve bunun primlerine katilma hususlarinda bu kanun
hiikiimleri uygulanir.” hiitkmiindedir.

5. MUHDESAT HAKLARI

Muhdesatin kelime kokii ‘muhdes’tir. “Muhdes’in sozliik anlami, ihdas edilmis, sonradan
yapilmig, ortaya konmus, meydana gelmis, eskiden olmayan demektir. “Muhdesat” ise, muhdesin
coguludur. Muhdesat arazi tizerindeki “yapili-dikili” seyleri ifade etmektedir. Muhdesatin gegici ve
taginabilir olmamasi, taginmaza siki sikiya bagli olmasi gerekir.

Medeni Kanunumuza gére muhdesat arzin (miitemmim ciizii) biitlinleyici pargasidir ve
tasinmazdan ayr olarak tasarruf islemlerine konu edilemez. Mecelle doneminde arazi igin ayr
iizerindeki muhdesatlar i¢in ayr1 tapu olusturulmasi ilkesi kabul edilmis ve 6zellikle zeytin agaclar1 i¢in
zeytin agag sayilarii gosteren ayri zeytinlik tapulart olusturulmustur.

Kanun koyucu muhdesatin (diger eski hukuktan kaynakli haklarda oldugu gibi) tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesinde gosterilmesi ilkesini kabul etmekle arazi malikinden bagkasina ait haklarin giivence
altina alinmasi saglamay1 amaglamistir.

Muhdesat eski hukuk déneminde kurulmussa yani 1926 yilindan 6nce kurulmussa bagimsiz ve
stirekli bir ayni hak gibi (adeta bir taginmaz gibi) araziden ayri olarak tasarrufigslemlerine konu edilebilir.

Ancak 1926 sonrast yeni medeni kanunumuz arz iizerindeki yapili dikili seyleri arzin
miitemmim ciizii kabul ederek muhdesata araziden ayr1 bir hukuki varlik tanimamis, araziden bagimsiz
olarak bu yapili dikili seylerin bagl basina tasarruf islemine konu edilemeyecegi ilkesini benimsemistir.
Muhdesatin tasarruf islemlerine konu olmasi1 hususu Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 09.06.1961
tarihli 1358 sayili Genelgesinde diizenlenmistir.

Muhdesat haklar diger eski hukuktan kaynaklanan haklardan farkli olarak meri diizenlemelerde
de yer bulmustur. Bir tasfiye yasast olan 21.06.1987 tarih ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 19.
maddesinde muhdesata yer verilmistir. (Muhdesata dair diizenlemeler 6nceki tapulama ve kadastro
yasalarinda da yer almaktaydi.)

21.06.1987 tarih ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 19. maddesine gore, arazi sahibinden bir
bagkasina ya da hissedarlardan birine ait oldugu bilirkisiler veya taniklarca sdylenen veya belge ile
kanitlanan yapi, agag¢ gibi varliklar kadastro gorevlilerince muhdesat olarak belirlenmekte ve tutanaga
baglanmaktadir. Tutanaktaki bu husus tutanak aski ilan1 sonucu kesinlesince tapu kiitiigiiniin beyanlar
stitununa tescil edilmektedir.

Bunlardan ihdas tarihi 1926 sonrasi olanlar maliklerine bir ayni hak saglamaz. Sadece kisisel
(sahsi) haklar saglar, bu hususun tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmesi ispat kolaylig1 ve
aleniyeti saglar. Bu durumdaki ikili kullanim aslinda bir an dnce ortadan kaldirilmasi gereken fiili bir
olguya viicut verir. Bu durum ayni hak sonucu ortaya gikarmazken muhdesat sahibine kisisel (sahsi)
haklar bahseder.

1926 sonrasi olusturulan muhdesatlar, yapili dikili seylerin arzin biitiinleyici pargast oldugu
ilkesine aykiri bir duruma yol agtig1 icin bu muhdesatlar taginmazin cinsinde gosterilmez, aksi takdirde
arazi malikinin tasinmazda bulunan muhdesatlarda hakki oldugu gibi bir anlam ¢ikar. Farkl goriis ve
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uygulamalar olmakla birlikte tasinmazin cinsinde gosterilemeyen ve ayni hak intag etmeyen
muhdesatlar kadastro haritalarinda da gosterilmez.

Kadastro ve tapulama yasalart muhdesatin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde gosterilmesi
ilkesini kabul etmekle arazi malikinden baskasina ait olan bu yapili dikili seylerin sahiplerine kisisel
baz1 haklar saglamis ve ayni hak olusturmayan bu haklar1 bir bakima giivence altina almaya yonelmistir.
Bu husus tamamen eski hukuktan kaynaklanan miilkiyet dokusunun gdzetilmesinden
kaynaklanmaktadir.

Ote yandan, kadastro tespitinden sonra yapilarin binalarin muhdesat olarak tapu sicilinde
gosterilmesi miimkiin degildir. (Yargitay 7. Hukuk Dairesi 10.10.2003 tarih 2354/2886 sayili karar) Zira
kadastral tasfiyeden yararlanarak tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine yazilacak muhdesatlar, kadastro
tespit giiniinde arazi malikinden baskasina veya hissedarlardan biri ya da bazilarina ait olan yapil: dikili
seyledir.

Bu bakimdan, ilk tesis kadastrosundan sonra gergeklestirilen ifraz, tevhit vb. kadastro teknik
islemleri sirasinda herhangi bir parselin tapu kiitiik sayfasinin beyanlar hanesine, {izerindeki bina ve
agaclar dolayisiyla muhdesat belirtmesi koymak miimkiin degildir.

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 22.12.1995 tarih 1994/1 E., 1995/3 K.,
sayili kararindaki hukuki degerlendirmeye gore, eylemli durumun sona erdiginin, mahkemece veya
kadastro miidiirliigiince tespit edilmesi halinde, tasinmaz malikinin talebi ile muhdesatin terkini
mimkiindiir. Su halde, giiniimiizde muhdesat terkini islemlerinde Lisansli Harita ve Kadastro
Miihendislik Biirolar1 ve kadastro miidiirliikleri yetkilidir.

Kadastro ¢aligmalar1 sirasinda tescil dig1 birakilmis sahalarin idari yoldan hazine adina tescil
islemleriyle ilgili Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 05.11.2013 tarih 2013/11 say1li Genelgesi’nde
hazine adina tescili yapilacak tasinmazin tizerindeki muhdesatlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde
gosterilmesi dngoriilmiistiir.

S6ze konu yukarida belirtilen Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii diizenlemesi oldukga
yerindedir. Zira idari yoldan tescil islemleri bir kadastro ¢alismasidir. Idari yoldan tescil ¢alismalart
21.06.1987 tarih 3402 sayili Kanununun 22. maddesindeki “Tapulama ve kadastro ¢aligmalarinda tespit
dis1 birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili yapilir.” hitkmiine gore yiiriitilmektedir.

Bu nedenle ilk tesis kadastrosu ¢aligmalarinda oldugu gibi idari yoldan tescil islemlerinde de
muhdesatlarin tapu kiitiigiine kaydedilmesi gayet olagandir. Idari yoldan tescil islemlerinde muhdesatin
ve ihdas tarihinin gosterilmesi 29.06.2001 tarih ve 4706 sayili Hazineye ait tasinmazlarin satisi ile ilgili
kanun geregi yapilan satiglarda nem kazanmaktadir.

23.06.1983 tarihli 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanuna dayanilarak yiirtirlige konulan 21.03.1995 tarihli Tapulama ve Kadastro
Paftalarin1 Yenileme Yonetmeliginin “Muhdesat” bashigini tasiyan 15. maddesi, “Tapulama
veya kadastro sirasinda tespit edilen ve tapu kiitiigiinde gosterilen muhdesatla ilgili el
degistirmeler dikkate alinmaz. Ancak, tapulama veya kadastro ¢alismalarindan sonra meydana
gelmis muhdesat tespit edilerek yenileme tutanagi ve paftasinda gosterilir.” hilkkmiindedir.
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Ancak en son yiirlrlige konulan 25.10.2018 tarihli Kadastro Giincelleme
Yonetmeliginin  18. maddesinde yenileme ¢alismalart sirasinda yeni muhdesat tespiti
yapilamayacagi belirtilmistir.

Buna karsilik ayn1 Yonetmelik’te, tapu kiitiiglinde tescilli muhdesatin zeminde mevcut
olmamasi halinde fiilli durum g6z Oniline alinarak bu durumun hukukilestirilmesi
Oongoriilmiustiir. Ayrica Daha evvel tapuda tescilli olan muhdesatlara iliskin olarak tasinmazin
sahipligi ile muhdesat sahipliginin aynmi kiside birlesmesi durumunda kayitli muhdesatin
tasinmazin cinsine dogrudan aktarilmasi hiikiim altina alinmastir.

03.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun 18. maddesi uygulamasi sirasinda da muhdesat
belirlemesi yapilmaktadir. Yapilan hisselendirme ve dagitim neticesinde bazi maliklerin tapuda tescilli
binas1 baska parsel maliklerinin arazisinde kalmakta veya tescilli binanin oldugu tasinmaza disaridan
baska hissedarlar tahsis edilmekte, bu durumda yine medeni kanunumuzun istemedigi ikili kullanim
durumu yani arazi bagkasiin iizerindeki bina bagkasinin olacak sekilde miilkiyet durumu ortaya
¢ikmaktadir.

Bu halde gergeklestirilen imar uygulamasinda yapilan hisselendirme sadece zemine yoneliktir.
Bina (ki artik muhdesat niteligini almistir) yapana aittir. Ortakligin giderilmesi davasi agilirsa bina
bedeli ayrica dikkate alinir ve bina sahibine verilir. Binay1 yapan binay1 kullanmaya devam eder ve bu
kullanim haksiz kullanim (fuzuli isgal) sayilmaz. Tasinmaz maliklerince bina sahibine bedeli
O0denmedikce ve aralarinda bagka bir anlagsma temin edilmedik¢e veya ortaklik giderilmedikge, soze
konu binalarin (muhdestlarin) eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam olunur. Bu husus, dikili
olan aga¢ vb. muhdesat bakimindan da gegerlidir.

Imar uygulamalariyla ilgili bu tiir durumlarda yapi/muhdesadin uygulama sonucu zeminde
hangi parselde kaldigini1 gosteren tescile esas yapi-muhdesat cetveli diizenlenmektedir. Bu cetvel ilk
defa, yeni yiiriirliige konulan 22.02.2020 tarih 31047 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Arsa ve Arazi
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik’te diizenlenmis ve 6rneklendirilmistir.

Yine imar uygulamalarinda ortaya ¢ikan ikili kullanim durumunda, binalarin nasil gosterilecegi
ve ne sekilde hareket edilecegi hususu Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin 07.11.1985 tarihli 1477
sayili Genelgesi’nde agiklanmugtir.

Bu ¢ercevede; muhdesat belirlemesi, ilk tesis kadastrosu ¢alismalari sirasinda, idari yoldan tescil
islemlerinde, imar uygulamasi sirasinda ve (daha once gerceklestirilen) yenileme c¢alismalart sirasinda
rastlanacak yapilarla ilgili olmaktadir. 22.07.2013 tarihli Tapu Sicili Tiiziigii de bu ¢aligmalar sirasinda
ortaya ¢ikan muhdesatlarin tapu kiitiigliniin beyanlar hanesinde gdsterilmesini Ongérmiistiir.

Tapu sicilinde gosterilecek her muhdesat hakkinin kesinlikle tapu sicilinde gosterilecegine dair
yasal bir dayanaginin olmasi gereklidir. Yoksa fiilen mevcut her yap1 ve agacin tapu sicilinde muhdesat
olarak gosterilmesi miimkiin degildir.

Bir arazide muhdesat bulunmasi halinde ikili kullanim s6ze konu olur. Artik; arazi, yani zemin
bagkasinin; muhdesat, yani arazi istiindeki yapi baskasinindir. Arazinin satilmasi, ipotek edilmesi
muhdesatinda satildigi, ipotek edildigi anlamina gelmez. Arazi kiraya verilse muhdesat kiraya verilmis
olmaz. Muhdesat i¢in ayr1 kira sozlesmesi diizenlenmesi gerekir. Muhdesatin kiraya verilmesi de
arazinin kiraya verildigi anlamina gelmez.
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Muhdesat sahibinin 6lmesiyle bu hak sona ermez. Bu kisisel hak, muhdesat sahibinin
mirasgilarina geger. Muhdesat-arz iliskisi taraflarin rizasi veya mahkeme karari ile her zaman sona
erdirilebilir.

Arazi sahibi mahkemeye basvurarak mahkemece takdir edilecek bedeli mukabilinde, muhdesat
kaydinin terkinine karar verilmesini isteyebilir. Muhdesat sahibi de mahkemeye bagvurarak mahkemece
takdir edilecek bedeli mukabilinde, arazinin miilkiyetinin adina tescilini bu sekilde ikili kullanimin sona
erdirilmesini mahkemeden isteyebilir.

Her iki halde de, mahkemece arz ve muhdesatin ayri ayr1 bedel tespiti yapilir. Hangisinin degeri
daha yiiksekse, digerine tazminat 6denmek kaydiyla ikili kullanimin sona erdirilmesine karar verebilir.

Mahkeme muhdesatin terkinine karar verebilecegi gibi, arzin miilkiyetinin muhdesat sahibi
adma tesciline de karar verebilir. 22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun “haksiz
ingaata” dair hiikiimleri mahkemece uygulanir (TMK.722). Muhdesatin yap1 veya aga¢ olmasi bu
sonucu degistirmez. Zira haksiz ingaat hiikiimleri, bagkasinin arazisine dikilmis fidanlar hakkinda da
uygulanir (TMK.729).

Araziyi satin almig olmak iizerindeki muhdesatin da satin alindig1 anlamina gelmez. Araziyi
satina alan kimse muhdesati da almak istiyorsa tapu dairesine gidip onun devri yoniinde muhdesat sahibi
ile anlagsmalidir.

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS)’de muhdesatin devri, miilkiyet devrinden ayr1 bir
secenek olarak diizenlenmistir. Ayni hak inta¢ etmeyen ve ayni etki yaratmayan muhdesatin devri bir
tasinmazin devri gibi resmi senet diizenlenerek tapuda yapilmaz, ancak tapudan terkin suretiyle arazi
sahibi muhdesatin da maliki olmus olur.

Tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda muhdesat bulunan arsanin kat irtifakina, cins degisikligine
ve kat miilkiyetine konu olmasi miimkiindiir. Bu islemler icin muhdesat sahibinin rizasini aramaya gerek
yoktur. Ancak kurulacak kat irtifaki ve kat miilkiyetine gecilen bagimsiz boliimlerin kiitiik sayfalarinin
beyanlar siitununa muhdesat belirtmesi aynen taginir. Arsanin {izerine insaat yaparken mevcut
muhdesatin yikilmasi, yok edilmesi miimkiin degildir. Boyle bir durum muhdesat sahibine baz1 dava
haklar verir.

Beyanlar siitununda kayitli muhdesatin satis1 nedeniyle iptali ve ligiincii kisiler adina tescili
kural olarak miimkiin degildir. Muhesatin terkinini hakkin sahibinin her zaman tapuya miiracaat ederek
yaptirabileceginde kusku yoktur. Bu hakkin yok oldugu, hakkin sona erdigi gerekceleriyle terkinini ise
taginmaz maliki de yaptirabilir.

Malikin bdyle bir istemi halinde kadastro miidiirliigii/LIHKAB gorevlilerince zemine gidilerek
hakkin sona erip ermediginin belirlenmesinden sonra tescil bildirimi (degisiklik beyannamesi)
diizenlenerek, tapuya gonderilmesi ve tapu miidirliiglince terkin istem belgesi diizenlenerek, tasinmaz
malikinin talebiyle hakkin terkin edilmesi gerekir. Bu terkinden sonra adresi kayitlarda belirli ise
muhdesat sahibine 22.11.2001 tarih ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanununun 1019. maddesine gore
duyuruda bulunulmasi icap eder.

Mubhdesatin terkininin bir yolu da muhdesat ile tasinmaz miilkiyetinin ayn kiside birlesmesidir.
Muhdesat sahibi taginmazi veya tasinmaz maliki muhdesati satin alirsa hak bu iglemle beraber resen
terkin edilir. Terkin i¢in ayrica talebe gerek yoktur. Zira 22.11.2001 tarih ve 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununun 6ngordiigii sistem igerisinde bdyle bir hakki devam ettirmenin bir anlami yoktur.
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Tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda kayith muhdesat ile tasinmaz malikinin aym kiside
birlesmesi nedeniyle muhdesatin tasinmazin cinsinde gdsterilmesinin talep edilmesi halinde, kayith
muhdesatin zeminde varliginin tespit edilmesi suretiyle tescil bildirimi diizenlenerek muhdesat parselin
cinsi siitununa taginir ve muhdesat kaydindan terkin edilir.

Muhdesatin tasinmaz cinsine tasinmasi isleminde, muhdesat yap1 ise séze konu yap1 icin yap1
kullanma izin belgesi veya yapinin kullanima uygun olduguna dair yaz1 aramaya gerek yoktur. Zira bu
muhdesat kadastro sirasinda varligi belirlendiginden kadastral tasfiyeden yararlanir ve tipki kadastro
zamanindaki diger binalar nasil hi¢ bir belge aramadan tasinmazin cinsinde gosteriliyorsa bunlar da
belge aranmaksizin tasinmazin cinsine aktarilir.

Tapu sicilinde gosterilen muhdesat belirtmesi eski hukuk doneminde yani 1926 Oncesi
kurulmamigsa muhdesat sahibine ayni bir hak saglamaz. Ayni hak saglamadigi i¢in de muhdesat
taginmazlar gibi tapuda devir ve temlik edilemez. Satilirsa ancak arazi sahibine satilabilir. (Bu bakimdan
mesela muhdesatla ilgili haciz serhi de islemek miimkiin degildir.) Bu satig da tapu miidiirliigiince resmi
senet diizenlenerek yapilamaz, satis islemi ancak muhdesat sahibinin terkin talebiyle miimkiindiir.

Zira tapu miidiirliikklerince 22.12.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesi geregi
miilkiyet ve miilkiyetten bagka ayni haklara iligkin resmi senetler diizenlenebilir. Muhdesat ise ayni bir
hak inta¢ etmeyip sahibine ancak kisisel haklar saglamaktadir. Bu nedenle adeta bir taginmaz gibi resmi
senet diizenlenerek tapuda satis1t miimkiin degildir.

Muhdesatin arazi sahibine terkin suretiyle satisinin miimkiin olmasi nedeniyle yap1 niteligindeki
muhdesatin iizerine aile konutu serhinin islenmesinin miimkiin oldugu diisiincesindeyiz. Zira muhdesat
sahibinin esi kendi rizas1 olmadan muhdesatin arazi sahibine devrini engellemek isteyebilir.

Bu bakimdan aile konutu olarak kullanilan muhdesat iizerine aile konutu serhi iglenmesine bir
engel bulunmamaktadir. Ancak muhdesat tizerine islenen aile konutu serhinin muhdesatla sinirli oldugu
ve ana tasinmazla bir ilgisinin bulunmadig1 bilinmeli, bu serhin sadece muhdesatin arazi malikine satig
amagl terkinini 6nlemek icin konuldugu gézden kagirilmamalidir.

6. GEDIK, ZEMIN, ORFU BELDE VE PAFTOS HAKLARI

Gedik hakki, kelime anlami olarak orfii belde ile ayni anlami tasimaktadir. Bir
baskasina ait arsa ilizerinde bina yapabilme hakkidir.

Orfii belde (gedik hakki), bugiinkii iist hakkinin mecelle zamaninda uygulanan halidir.
Daha ¢ok gayrimiislimlere taninmis bir haktir. Tiirklere ait araziler lizerinde gayrimiislimlerin
ingaat yapabilme hakkidir.

Orfii belde hakkina sahip olmak isteyen gayrimiislim bir Tiirk e ait tastnmazin degerinin
yarisini arazi sahibine dder ve bu hakki kazanmis olur, anlagmalarina gore bu aylik kira gibi
o0deme seklinde de yapilabilirdi.

Paftos ise, baskasinin arazisinde aga¢ dikebilme ve bag yetistirme hakkidir. Boylelikle
zemin bir kimseye lizerindeki bina veya agaglar baska bir kimseye ait olabilmektedir. Bir nevi
ikili miilkiyettir.
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MECELLEDEN KAYNAKLANAN TASINMAZ HAKLARI
Nevzat ihsan SARI / Tapu ve Kadastro Miifettisi / Harita Yiik. Miih. / Hukukcu
Giirsel Ocal DORTGOZ /Tapu ve Kadastro Basmiifettisi / Hukukc¢u

Medeni Kanuna kadar yukarida belirtilen bu haklar tapuya islenmemistir. Medeni
Kanun ile birlikte bu haklarin tapuya islenmesi kurali getirilmistir.

Belediye hudutlar1 ve miicavir sahalar i¢inde veya disinda bulunan gedik ve zeminler
(orfi belde, paftos) tamamen yikilip yok olarak (miintafi ve miinhedim) varliklarini kaybedip,
kaybetmediklerine bakilmaksizin 03.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimlerine
gore tasfiye olunurlar. Tasfiyeye tabi tutulan tasinmaz mallardaki zemin haklar1 bedele
cevrilmistir.

Zemin hakki bedeli, ait oldugu tasinmaz malin zemine ait son emlak vergi degerinin
1/5'idir. Bu sekilde belirlenecek zemin hakki bedeli, tapu idaresince gedik sahibinin miiracaati
halinde zemin hakki sahibi adina emaneten milli bir bankaya yatirilir. Miiracaat edilmedigi
takdirde zemin sahibi lehine kanuni ipotek tesis edilir.

Zemin hakki bedelinin 1/4'l pesin, bakiyesi en geg ili¢ yil i¢cinde yillik esit taksitlerle
Odenir ve bu bedele bankaca vadesiz mevduat faizi uygulanir. Pesin miktar ve taksitler 40.000
TL. dan az olamaz. Bu islemlerden sonra tapu sicilinde gerekli terkin ve tashihler resen yapilir.
03.05.1985 tarih ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 5. maddesi geregi bankaya emaneten
yatirilan veya ipotekle temin edilen zemin hakk: bedeli lizerindeki iddialar genel hiikiimlere
tabidir.
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