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GIRIS

Sosyal ve ekonomik yasamda tasinmazlar (gayrimenkuller) biyiik Onem
tasimaktadir. Bu nedenle tasinmaz miilkiyetinin devri igin, tasinir miilkiyetinin devrinde
bulunmayan ve kanunen belirlenen bir¢ok kurallar mevcuttur. Bu kurallarin tam ve
dogru olarak uygulanmamas: tasinmaz miilkiyetinin devrini gegersiz kilmaktadir.

1991 willinda Kazakistan Cumhuriveti bagimsizligina kavusmustur. Bu andan
itibaren deviet serbest piyasa ekonomisine gegerek, ekonomik, sivasi ve sosyal diizende
degisiklikler gerceklestirmistir. Tabil ki. hukuk sisteminde de onemli degisiklikler
meydana gelmistir. Sahsi milkiyetin cogalmasi, ticari iligkilerin geligmesi ve gesitli 6zel
kuruluslarin meydana gelmesi Ozel Hukuk alamini genisletmistir. Buna ragmen. 6zellikle
Ozel Hukuk alaminda pek ¢ok hukuki diizenlemelerin yapilmas: gerekmektedir.

Yiiksek lisans tezimizin konusunu "Tiirkiye ve Kazakistan Hukukunda Tasmmaz
Miilkiyetinin Kazanilmas: Ve Devri* olusturmaktadir. Bu tez konusunu se¢memizin
nedeni. Tirk Hukukunda bu kurum ayrintilaryla incelenmis ve belli bir seviveve
getirilmis bulunmaktadir. Ancak, Kazak Hukukunda, tasinmaz miilkiyetinin devri
konusunda 6nemli diizenlemeler yapilmis olmasima ragmen, konu ile ilgili yeterli
¢alisma bulunmamaktadir. Bu yiizden iki hukuk sistemini mukayeseli olarak inceleyip,
hem Tiurk. hem de Kazak Hukukuna katkida bulunmak amaciruzdir.

Tezimiz {i¢ bolimden olusmaktadir. Birinci boliimde tasinmaz kavrami, milkivet.
miilkiyet hakki, miilkivetin konusu ve kapsami, milkiyet hakkimn tiirleri, tasinmaz
miilkivetini kazanmanin yollar1 gibi konular incelenmistir.

Calismamizin ikinci bdlimiinde ise. tasinmaz miilkiyetinin sebebe baglilig1. devri,
gecerlilik sartlar1 ve devir isleminin sekle bagliligi izerinde durulmustur. Burada, Ttirk
ve Kazak Hukukunda sebep ve sekil kavramlari, seklin tiirleri, devrin gegerliligine etki
eden haller ile tapusuz tasinmazlarda miilkiyvetin devri gibi konulara yer verilmistir.
Uglincli ve son olan bolimde ise. tasinmaz miilkiyetinin devrinin hiikiimleri ele
alinmisur. Burada satim. bagislama ve trampa gibi s6zlesmelerde tasinmaz miilkivetinin

devrinden bahsedilmistir.



Birinci Boliim

GENEL KAVRAMLAR

§ 1. TASINMAZ (JILJIMAYTIN MULIK) KAVRAMI
Tasinmaz (gayrimenkul) esya, 6ziine ve mahiyetine zarar verilmeden bir yerden

bagka bir yere taginmasi imkéansiz (duragan) olan esyadir'.

Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK.) 998. maddesi, ”Tapu siciline tasinmaz olarak
sunlar kaydedilir” diyerek tagmmmaz kavramina giren seyleri ii¢ kategoriye bolmekte,
704. maddesi de taginmaz kavramini benzer sekilde belirtmektedir. Buna gore
taginmazlar soyle siralanabilir®:

1- Arazi,

2- Tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar,

3- Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler.

Kazak Hukukunda da tasinmaz kavramina esas itibariyle benzer bir anlam
yiiklenmigtir. Kazakistan Azamattik Kodeksi’nin (KAK.)® 117. maddesinde arazi
parselleri, binalar, meskenler, uzun 6miirlii bitkiler ve diger esya, yani yer ile siki gekilde
baglantili olan ve mahiyetine zarar verilmeden bir yerden bagka bir yere taginamayan
nesneler tasinmaz olarak sayilmigtir. Bu 6meklere ilave olarak, KAK. m. 119/1, bir mal
toplulugu olan isletmeyi de taginmaz saymustir. Yani kanun, fonksiyonunu, amacina
uygun olarak yerine getirmesi i¢in biitiinleyici pargalar ve eklentiler ile (binalar,

makineler, araglar, ek binalar, aletler, hammadde, mamuller, arazi pargasina hak, talep

! 0GUZMAN, K. / SELICI, O., Esya Hukuku, 9. B., Istanbul 2002, s. 7; ERTAS, $., Esya Hukuku, 4. B.,
Ankara 2002, s. 8; OZTAN, B., Medeni Hukuk’un Temel Kavramlari, 8. B., Ankara 2002, s. 592;
UNAL, M., Sekli Esya Hukuku, Giris, Zilyetlik, Tapu Sicili, 2. B., Ankara 1994, s. 22; YILMAZ, E.,
Hukuk Sézligi, 5. B., Ankara 1996, s. 789; GURSOY, K.T. / EREN, F. / CANSEL, E., Tirk Esya
Hukuku, Ankara 1978, s. 29- 30; AKIPEK, J.G., Tirk Esya Hukuku, (Ayni Haklar), Miilkiyet, 2. B.,
Ankara 1973, s. 90; ZEVKLILER, A., Zevkliler Borglar Hukuku, Ozel Borg fligkileri, 7. B., Ankara
2002, s. 71.

2 OGUZMAN / SELICI, s. 134; OZTAN, s. 592- 593; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 204-205; ARAL,
F., Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 4. B., Ankara 2002, s. 177; UNAL, s. 22; ZEVKLILER,
Borglar Ozel, s. 71; REISOGLU, S., Tiirk Esya Hukuku, Girig, Zilyetlik, Tapu Sicili, 3. B., Ankara
1969, s. 122; CORTOGLU, S., Gayrimenkul Miilkiyetine Medeni Kanun Digindaki Kanunlarla Konan

_ Sinirlamalar, Ankara iktisadi Ve Ticari flimler Akademisi Dergisi, 1973, C. 5, s. 198- 199.

* Kazakistan Cumhuriyeti’nin Medeni Kanunu.



haklar, borglar, firma ad1 ve iiriin igareti vb.) birlikte isletmeyi bir biitiin olarak taginmaz
saymaktad:r‘.

Hemen belirtmek gerekir ki, miilkiyetin tagmnir (jiljimali) ve taginmaz (jiljimaytin)
olarétk smiflandinlmasi sadece esya bakimindan 6nem tasir. Medeni haklara ké)nua teskil
eden diger objeler tasmir ya da taginmaz olarak nitelendirilemezler. Ornegin, arazi ile
sik1 bir baglantida olmayan ayni haklar, KAK. m. 115’e gore esya ile birlikte ayni
¢ikarlar kategorisine girmesine ragmen, taginir- taginmaz egya ayirimina tabi degildirler.
Ayni zamanda taginir veya tasinmaz esyanin hukuki diizeni (rejimi) farkli olarak ele
alinmaktadir. Taginmaz egya taginir esyaya nazaran daha biiyiikk 6nem ve deger arzeder.
Dolayisiyla, kanun tarafindan taginmazlarin meydana gelmesi, devri ve sona ermesi ile
ilgili olarak daha siki kurallar. konulmustur. Ornegin, tasinmazlarla ilgili akitler yazili
sekilde, hatta ¢ogu kez resmi sekle uygun olarak yapilmaktadir. KAK. m. 518’ gére,
belli bir miktar para karsilifinda tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan irat
sdzlesmesinin, noter tarafindan tasdik edilmesi ve resmi sicile tescil edilmesi gibi’.

Yiriirlikte olan mevzuatin uzun yillik bitkileri taginmaz egya olarak saymasindaki
amag, onlarin tabii 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir. Her y1l yeniden ekilmeyen uzun
Omiirli agaglar, otlar, meyveli agaclar vb., yer yliziiniin bir pargasi sayilirlar. Dolayisiyla
lizerinde bulunduklari arazi ile birlikte tasinmaz esya kategorisine girerler. Eger bu
" nesneler yerden koparilirsa, bunlar her sene toplanmakta olan iiriinler (sebzeler, bugday
vb.) gibi taginir esya sayilirlar®.

Tirk Hukukunda taginmazlar, TMK. m. 998’de sinurli olarak sayilmugtir.
Dolayistyla dikili bitkiler, tasinmaz esya sayilamazlar. Bitkiler, TMK. m. 718/II’ye gore,
Gstlinde bulunduklari arazi miilkiyetinin kapsamina girerler. Bitkiler, arazinin
biitiinleyici pargas1 sayilirlar. Bu bakimdan, yok edilme, yapilarini degistirme ya da

zarara ugratilma imkanlarinin olup olmamasi veya arazinin temel unsurunu olugturup

4 SULEYMENOV, M. / BASIN, Y., Kazakistan Azamattik Kodeksi’nin Tustniktemesi, 2. B., Almatt
2003, s. 401; IZIMULU, M., Tusimktemel: Zan S6zdid1, Almati 2000, s. 208; KOVALENKO, G.,
Kazakistan Respublikasinda Jiljimaytin Muliktin Nang, Almati 2002, s. 5; SULEYMENOV, M. /
BASIN, Y., Azamattik Hukik, I. C., 2. B., Almat1 2000, s. 238; SUHANOV, E., Azamattik Hukik, I. C.,
2. B., Moskova 2000, s. 303.

> SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme I, s. 401- 402.

¢ SUHANOV, Azamattik L s. 304- 305; SULEYMENOV / BASIN, Tusintkteme 1, s. 402- 403,



olusturmamalan 6nemli degildir. Buna ilave olarak, TMK. m. 685/son’a gore, dogal
tirinler (agaglarin meyveleri, tarlada yetistirilen arpa vb.) asil seyden ayrilincaya kadar
~ onun biitiinleyici pargasim olusturur. Ancak asil seyden ayrldiktan sonra, taginir esya
haline gelirler’. o

Yukarnidaki agiklamalardan gorildiigii izere, hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda
tasinmaz kavramina genel itibariyle benzer bir anlam yiiklenmigtir. Ancak Tiirk
Hukukunda tasinmaz esya sayist simrh olarak belirtildigi halde, Kazak Hukukunda
taginmaz esya sayisina sinir konulmarhlstlr. Bu demektir ki, ileride de yeni tasinmaz
tirleri meydana gelebilir. Kanaatimizce, bu uygulama hem dogru, hem yanhstir.
Dogrudur, ¢ilinkii piyasa ekonomisinde yeni taginmaz tirlerinin meydana gelmesi, kigiler
arasindaki medeni- hukuki iligkilerin gelismesini ve degismesini saglar. Bu da hukuka
yeni bir boyut kazandinr ve demokratik devletin liberallesme yolundaki bir gostergesi
olur. Bu uygulama yanhistir. Ciinkii, ileride yeni taginmaz tirlerinin meydana gelmesi,
mevcut olan hukuk mevzuatinda degisikliklere ve diizeltmelere yol agar. Bu da bilindigi
iizere mesakkatli, masrafli ve zaman alici bir olgudur. Ayrica, bir malin taginmaz olup

olmadi$1 konusunda tereddiitlerin yasanmasina sebep olur.

1. ARAZI (JER)
 Tirk Medeni Kanunu araziyi tanimlamamakla beraber, arazinin tapu siciline

kaydinin 6zel kanun hiikiimlerine tibi oldufunu belirtmektedir. Buna karsihik
yiirirliikten kalkan eski Tapu Sicil Nizamnamesi’'nin (TSN.) 8/II. maddesi araziyi,
isabetli olarak, “arazi, hudutlar tefrike kéfi vasitalar ile tahdit ve tiyin edilmis bilamum
sath1 zemindir“, yani “arazi, smirlan yeterli vasitalarla tdyin ve tahdit edilmis tim
yeryiizii pargalaridir seklinde tanimlamgtir®.

Genelde arazi denildifinde, dogal veya yapay olarak sinirlan yeterli derecede
belirtilerek ferdilestirilen toprak parcasi anlagilir. Burada en Onemli nokta sinirlama

meselesidir, ¢linki tasinir seyler kural olarak doga geregi smirlanmis oldugu halde,

7 OGUZMAN / SELICI, s. 230- 231; ERTAS, s. 212- 214; YAVUZ, C., Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, 6. B., Istanbul 2002, s. 170; OZTAN, s. 686, 734.

¥ OGUZMAN / SELICI, s. 135; UNAL, s. 246; ERTAS, s. 110; YAVUZ, s. 170; REISOGLU, s. 122-
123; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 208; YALCIN, F., Gayrimenkullerin Haricen Satimi, Yarg. D.
1991, sy. 1- 2, s. 163- 196; CORTOGLU, s. 199.



toprak ancak insan eliyle yapilan sinirlama sonucunda belirli bir mal niteligi kazanir. Bu
sayede bir arazi pargasi, bulundufu arazinin i¢inden aynlir ve hukuki hakimiyetin

gergeklesmesi igin ferdiyet ve bagimsizlik kazamir. Buna ilave olarak, sminnin mutlaka
isaretlAemewvc; 6lgme ile tespit edilmesi ;gerekli olma);lp, tdyininin mimkiin olmast
yeterlidir’.

Kadastrosu yapilmis yerlerde simrlama, Kkadastro planmna dayamr ve
sinirlandinlmig toprak pargasina “parsel” denir. Kadastrosu yapilmamis yerlerde hakim
karann ile kitige gecirilmesi gereken, fakat zabit (kayit) defterine kaydedilen
taginmazlarin da fen memurlarina veya miihendislere ¢aplari ¢ikartilmak suretiyle
yaptirilan haritalan arazinin simirlarini gosterir. Boyle bir plani bile bulunmayan zabit
defterinde kayith tasinmazlarin sinirlan, sicilde yazili tasvir edici bilgi ile tdyin edilir.
Bu yollardan biri ile sinirlar1 belirlenen ve hacmi mevcut olan yeryiizii pargasi ancak
tapu kiitiigiine arazi olarak kaydedilebilir'®.

Kazakistan Azamattik Kodeksi araziyi taginmaz esya sayarken, 6zii itibariyle
araziyi degil de, arazi parsellerini kastetmektedir. Aslinda arazi de maddi diinyanin bir
objesidir, yani taginmaz egya sayilir. Ferdilestirilmis arazi parselleri, Kazakistan
Cumhuriyeti Anayasasi’nin 6. ve 20.06.2003 tarihli Kazakistan Cumhuriyeti Yer
Kodeksi’nin 20/1. maddelerine gére, kamu miilkiyetine veya Gzel miilkiyete konu
olabilir, esit gekilde taninir ve korunur. KAK. m. 118’¢ gére, tasinmaz esya ile ilgili
haklarin kazanilmasi, devri ve sona ermesi resmi sicile tescil ile miimkiindiir'’.

Kazakistan’da kadastro c¢alismalann 25.12.1995 tarih ve 2727 no.lu Kazakistan
Cumhurbagkan’nin Kanun Hiikmiinde olan “Taginmaz Miilkiyeti Ile Ilgili islemler Ve
Haklarin Resmi Tescili Hakkindaki” Kararname’nin kurallarina gére ger¢eklesmektedir.
Kararname’nin 7. maddesinde hukuki kadastro (hukiktik kadastr) diizenlenmektedir.

® OGUZMAN / SELIGI, s. 135; UNAL, s. 246; GORSOY / EREN / CANSEL, s. 208- 209; YALCIN, s.
164.

1 OGUZMAN / SELICI, s. 135; ONAL, s. 247; GORSOY / EREN / CANSEL, s. 209; ALTAS, H.,
Kadastro Tespiti Aminda Malik Hanesi Bos Birakilan Tapulu Taginmazlarin Hukuki Durumu,
AUHFD:, 1999, sy. 1- 4, s. 178- 180; YALCIN, s. 165.

' SUHANOV, Azamattik I, s. 304- 305; SULEYMENOV / BASIN, Tusiikteme I, s. 402;
SAPARGALIYEV, G., Kazakistan Respublikasi Konstitutsiyasinin Tusiniktemesi, Almat1 1999,-s. 40;
MUSTAFAYEYV, S., Jerd: Paydalanu Jenil- Jelpilikt: Kotermeidi, “Zan™ Gazeti, No. 19, Almat1 2002,
s. 2; DUSIPOV, E., Mengik Hukigina Sekteuler Kasanda Otkir Daular Tugizadi, “Zan” Gazety, no. 13,
Almat1 2003, s. 4.



Hukuki kadastro g¢alismalann Kazakistan Cumbhuriyeti’nde Adalet Bakanlifi ve bu
Bakanhga bagh yerel yetkili merciler tarafindan tiim devlette gegerli olan aym sisteme
gore yiritilmektedir. Kararname’nin 7/II. maddesine gore, tasinmaz miilkiyeti ile
buminla ilgili islemler ve haklarin resmi tescili, taginmaz objelerinin hukuki,
ferdilestirilmis, teknik, degersel ve diger 6zellikleri dikkate alinarak yerine getirilir. Bu
sartlar, taginmazin bulundugu yerdeki yetkili merciler tarafindan kadastronun yapilmasi
icin gereklidir. Kadastroya kayit sisteminin gegerlilifi tim arazi kategorileri ve bu
arazilerde mevcut olan diger taginmaz objeleri igin aynidir. Kadastroda her taginmaz
objesi igin ayr1 bir kadastro numarasi verilir. Bu numara ferdidir ve tiim Kazakistan
Cumhuriyeti’nde  tekrarlanmayan arazi parselinin bir sifresidir (kodudur).
Kararname’nin 8. maddesine gore, hukuki kadastro, kadastro haritasi (sema, arazi
parsellerinin plani), kayit kitab1 ve kayit defterinden olusur. $ehrin kadastro haritas:
birka¢ bolimden olusabilir ve buraya kayit defterinde kayiti olan arazi parselinin
topografik pldmi da eklenir. Kayit kitabi ise her arazi parseli i¢in agilan kayit
kagitlarindan olusur. Kayit defteri de her arazi parseli ig¢in kayit kﬁgltiannda bulunan
bilgilerin fotokopilerini igerir.

Arazi konusu hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda benzer bir sekilde diizenlenmisgtir.
Yani, her iki hukuk sistemi de araziyi, sinirlan yeterli vasitalarla tdyin ve tahdit edilmis
tiim yeryiizii par¢alan ciarak saymaktadir. Arazinin hukuk objesi olarak tespit edilmesi
ve medeni- hukuki iligkilere konu olabilmesi i¢in de her iki hukuk sistemdeki kadastro

¢alismalan biiyiik 6nem arzeder.

IL. TASINMAZ UZERINDEKI BAGIMSIZ VE SUREKLI HAKLAR
Tirk kanun koyucusu, bazi irtifak haklarinin piyasada tedaviilinii saglamak ve

bunlara daha biiyiik bir ekonomik deger kazandirmak amaciyla, ayrica tapu siciline
kayitlarini miimkiin kilmistir. Siirh ayni haklar igcinde sadece irtifak haklari, bagimsiz
ve daimi nitelige sahip olabileceginden, diger sinirli ayni haklar tapu siciline taginmaz
olarak kaydedilemezler. Ancak kanun bu haklan taginmaz saymakla onlarin niteliginde



bir degisiklik yapmamis, sadece bu haklarin bazi bakimlardan tasinmaz gibi islem
gbérmesini saglamistir'®,

Irtlfaklar stirekli karaktere sahip olurlarsa, kendllerme bagxmsnz sayfa agilabilir.
Bagimsiz ve sirekli haklara kitikte sayfa agilmasi i¢in su sartlarin mevcut olmast '
gerekir:

1) Bir irtifak hakki mevcut olmalidir. Bu hak 6zel miilkiyete tibi bir gayrimenkul
ya da kamu mal1 {zerinde kurulmus olabilir. Bu irtifak haklarina 6rnek olarak ingaat
(iist) ve kaynak haklan gosterilebilir. Irtifak haklan digindaki diger simrli ayni haklar
tapu siciline tasginmaz olarak kaydedilemezler™.

2) Irtifak hakki bagimsiz bir nitelik arzetmelidir. Bundan kastedilen, irtifakin
belirli bir gayrimenkul ya da miinhasiran belirli bir sahis lehine kurulmamis olmasidir.
Belli kisi lehine tesis edilip de devredilemeyen intifa ve siikna hakki gibi haklar,
gayrimenkul olarak kaydedilemezler. TMK. m. 838’de diizenlenen diger irtifaklar,
prensip itibariyle bagkasina devredilemez ve mirasgiya gegmezse de, aksi sozlesme ile
kararlagtinlabilir ve s6zlesme ile bu haklarin devri miimkiinse, hak bagimsiz
niteliktedir'*.

3) Irtifak hakki siirekli bir nitelik arzetmelidir. TMK. m. 998/I’de irtifak hakkinin
sirekli sayilabilmesi igin siiresiz veya en az otz yil siireyle kurulmus olmasi
aranmakradir. Dolayistyla, siireklilik kavramindan ebedilik degil, devamlilik
anlasilmalidir'.

4) Hak sahibi kayd: talep etmelidir. TMK. m. 911°de bagimsiz ve siirekli hakkin,
izerinde kuruldugu tasinmaz malla irtibatlandirilarak, kiitiikte ayr1 bir sayfa agilmasi
suretiyle, tasinmaz olarak bu sayfaya kaydindan bahsedilmektedir. Bu islemin
yapilabilmesi igin hak sahibinin yazili bir talepte bulunmasi gerekli ve yeterlidir (TST.
m. 11). Bu talep gereklidir; tapu memuru re’sen sayfa agamaz. Bu talep yeterlidir; zira

irtifak hakks ile yiikli tasinmaz malikinin veya bu tasinmazdaki diger hak sahiplerinin

2 ERTAS, s. 110- 111; OGUZMAN / SELICI, s. 136- 137; YAVUZ, s. 170- 171; UNAL, s. 248;
REISOGLU, s. 123- 124; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 210; GORTOGLYU, s. 199.

** OGUZMAN / SELICI, s. 135- 137; UNAL, s. 249; GURSOY / EREN / CANSEL, 5. 211.

¥ OGUZMAN / SELICI, s. 137; ERTAS, s. 111 UNAL, s. 250- 251; GORSOY / EREN / CANSEL, s.
211; YALCIN, s. 166.

¥ OGUZMAN / SELICl, 5. 137; ERTAS, s. lll,UNAL, s. 251.



rizalarina ihtiyag yoktur. Ciinki irtifak hakk: igin bagimsiz sayfa agilmasindan zarar
g6rmezler'6.

KAK. ’nin 118/ ile Kazak15tan Cumhurbaskani’nin Kanun Hilkmiinde olan
“Tasmmaz Miilkiyeti Ile Ilgili Islemler Ve Haklain Resmi Tescili Hakkindaki”
Kararname’nin 2. maddelerine gore, “miilkiyet hakki ve taginmazla ilgili difer ayni
haklar, bu haklarin sinirlandinlmasi, kazanilmasi, devri ve sona ermesi resmi sicile kayit
edilmelidir“. KAK.’nin 118/II. maddesine gore, “miilkiyet hakki, isletim hakki, yonetim
hakki, belli bir arazi parselini bir yillik siireden agkin kullanma hakki, bir yildan agkin
yararlanma hakki, taginmazin rehni, taginmazin kiralanmasi, giivenle miilkiyeti yonetim
hakki resmi sicile kaydedildikten sonra kazamir’!”.

Miilkiyet hakkina bagh olan ve dolayisiyla taginmaz malikinin taginmaza iliskin
haklarinmi sinirlandiran intifa haklan (paydalanu hukigy), rehin (ipoteka), kiralama
(jaldau) vb. haklar da resmi sicilde ayn bir sayfaya kaydedilirler'®.

Hem Tiirk, hem Kazak Hukukuna goére, tasinmaz iizerindeki bagimsiz ve siirekli
haklar tapu siciline ayn olarak tescil edilmelidir. Bu meseleyi her iki kanun koyucu da
dogru olarak diizenlemistir. Ciinkii tasmnmaz iizerindeki bagimsiz ve siirekli haklarin
tapu sicilinde ayr sayfaya tescil edilmesi, bu haklara agiklik ile giiven kazandirir ve
hukuki diizenini kolaylastirir.

III. KAT MULKIYETINE KONU OLAN BAGIMSIZ BOLUMLER
Kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boéltimlerin taginmaz olarak kaydi, Tirk

Hukukunda, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK.) hiikiimlerine tabidir (TMK. m.
998/son). Kat miilkiyeti kurulan tasinmazlarda, kat miilkiyeti konusu olan her bagimsiz
boliim igin kat miilkiyeti kiitigiinde ayn bir sayfa agilir. Kat miilkiyeti kurulan binanin
biitlin bagimsiz boliimleri, bu tarz millkiyete tabi olur. Ana taginmaza ait tapu kiitiigi
sayfasinin miilkiyet siitununa “bu taginmazin miilkiyeti, kat miilkiyetine ¢evrilmigtir
ibaresi yazilarak sayfa kapatilir ve tasinmazin her bagimsiz bolimii i¢in kat milkiyeti

sicilinde acilan sayfalarin her birinde o b6liime bagli arsa pay1 ve ana taginmazin Kiitiikte

' OGUZMAN / SELICI, s. 137- 138; ERTAS, s. 111- 112; UNAL, s. 252; GORSOY / EREN / CANSEL,
s. 212-213.

7 KOVALENKO, s. 15.

18 SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme I, s. 405-406; SUHANOV, Azamattik L, s. 307.



kapatilan sayfasinin numarasi ile, defter, pafta, ada ve parsel numaras: gosterilir (KMK.
m. 11- 13/ILIV; TST. m. 9). Bu sekilde kat miilkiyeti kiitiigiine gegirilen her bagimsiz
béliim, bir tagmmaz niteligi kazanir (KMK. m. 13/IV, m. 15)".

VBuna benzer bir :lﬁzenleme Kazak Hukukunda da mevcuttur. 25.12.1995 tarihli
KHK.’nin 24. maddesine gore, “gergek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan mesken
ve diger sekilde kullanilan bagimsiz bdliimler®, her biri ayr bir taginmaz niteligi tasidigy
i¢in resmfi sicile ayn olarak-kaydedilir. Kiitiikte her bir bagimsiz boliim i¢in ayn tescil
numarasi, defter, miilkiyet sahibinin adi- soyadi vb. kanunen istenilen ayrintili bilgiler

yazilir. Bylece her bagimsiz boliim, ayn taginmaz niteligini kazanir®'.

IV. GEMILER (KEMELER)
Tirk Hukukunda gemiler, niteligi itibariyle taginir esya olmakla birlikte, icra ve

Iflas Kanunu’nun 231. ve 136., Tirk Ticaret Kanunu’nun (TTK.) 839. maddeleri
geregince bazi yonlerden tasinmaz sayilmstir™.

Fakat gemiler, Tiitck Medeni Kanunu ve Tiirk Borg¢lar Kanunu bakimindan
taginmaz hiikkiimlerine tibi degildirler. Tirk Ticaret Kanunu, gemilere 6zgii bir sicil
ongorerek, 840. maddesinde hangi gemilerin tescilinin miimkiin olabilecegini
diizenlemistir. Yine TTK.’nun 844. maddesinde gemi siciline tescil edilmesi zorunlu
gemiler belirtilmektedir. Ancak TTK. m. 867’ye gére gemi siciline kayitli bulunmayan
gemilerin sati§l, tagmir satimi hitkiimlerine tabidir. Gemi siciline kayith gemilerin satis:
ise TTK.’nun 868 vd. maddelerine gore gergeklesir.

Kazak Hukukunda resmi sicile tdbi bulunan hava ve deniz araglar, i¢ ticaret
gemileri, uzay araglar1 da tasinmaz olarak kabul edilmistir. Normalde mahiyeti itibariyle

taginir olsalar da, bu nesneler 6zel degere sahip olduklart igin tasinmaz sayilirlar. Bu

' ERTAS, s. 112; OGUZMAN / SELICI, s. 138; YAVUZ, s. 172; ONAL, s. 254; REISOGLU, s. 125-
126; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 217- 218; CORTOGLU, s. 201.

* Burada kanun “bagimsiz bolim” karsiliginda Kazak¢a’daki “pater jane ortak muliktegi bdlmeler”
kavramin: kullanmaktadir. Yani, gercek veya tiizel kisilere ait olup, birlikte miilkiyete konu olan ¢ok
kath binalardaki daireler, diger binalardaki bagimsiz boliimler bu kavramin i¢ine dahil edilir.

! SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme L s. 406- 407.

* ERTAS, s. 8; OZTAN, s. 593.

3 YAVUZ, s. 169- 170; SEKER, Z., Tasinmaz Miilkiyetiyle Kargilagtirmal Olarak Sicile Kayitli Gemi
Millkiyetinin Hukuki Islem Yoluyla Kazanilmasi, Prof. Dr. Tahir CAGA’nun Amisina Armagan,
Istanbul 2000, s. 467- 468.



araglar 6zel kanunlarn hiikiimlerine gore tescil edilmelidirler (6rnegin, 20.12.1995
tarihli ~ Kazakistan Cumhurbagkan’min  Kanun  Hikmiindeki  “Kazakistan
~ Cumhuriyeti’nin Hava Alamnin Kullamlmast ve Havacihigin Isletilmesi Hakkmnda“
Kararnamesi’nin 25. maddesi veyé 17.01.2002 tarihli Kazakistan Cumbhuriyeti’nin
“Ticari Deniz Seyahati Hakkindaki” Kanunu’nun 16- 18. maddeleri)**.

Goriildigi tzere, hem Tirk, hem Kazak Hukuku gemilerin, 6zel kanunlarin
hiikiimlerine gore Gzel sicile tasinmaz olarak tescil edilmeleri gerektigini kabul etmistir.

§ 2. MULKIYET HAKKININ TANIMI, MUHTEVASI VE HUKUK{
NITELiGi

I. TANIMI

Miilkiyet kavrami TMK.’nda tammlanmamakla birlikte bu kavramin unsurlar
kanunda belirtilmigtir. TMK. m. 683’e gore, “bir seye malik olan kimse hukuk diizeninin
sinirlan iginde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir. Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars: istihkak
davas: agabilecegi gibi her tiirli haksiz elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir”. Gerek
bu maddenin hiikmii, gerekse Esya Hukukuna ait kurallann biitini dikkate alinirsa,
miilkiyet hakki: kisiye egya lizerinde tam ve en genis yetkiler saglayan bir ayni haktir.
Bununla birlikte hukuk diizeninin, bu yetkileri az veya ¢ok kisitlamis olmasi, miilkiyetin
ayni haklar iginde en genis yetkiyi sagladig1 yolundaki temel fikri degistirmez®>.

Roma Hukukunda da miilkiyet (dominium veya proprietas) hakki aym sekilde
dizenlenmisti. TMK. m. 683/’de malike taninan yetkilere Roma Hukukunda usus

(kullanma), fructus (yararlanma) ve abusus (tasarrufta bulunma) deniyordu®®.

2 SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme L, 5.403; SUHANOV, Azamattik I, s. 304.

* QZTAN, s. 677; OGUZMAN / SELICL, s. 219; ERTAS, s. 203- 204; AKINTURK, T., Yeni Meden
Kanuna Uyarlanmis Medeni Hukuk, 9. B., Ankara 2002, s. 364, 417; YILMAZ, s. 584; GURSOY /
EREN / CANSEL, s. 359 vd.; AKIPEK, s. 3 vd.; AYAN, M., Esya Hukuku II, (Miilkiyet), 3. B., Konya
2000, s. 3; CORTOGLU, s. 189- 190, :

% TAHIROGLU, B., Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkimin Simrlan, 3. B., Istanbul 2001, s. 7- 8;
AKINC], §., Roma Hukuku Dersleri, 2. B., Konya 2003, s. 270; UMUR, Z., Roma Hukuku Ders
Notlar, 3. B., Istanbul 1999, s. 415- 416.
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Miilkiyet hakkinin benzer bir tamimi Kazak Hukukunda da bulunmaktadir. KAK.
m. 188/T’¢ gore, “miilkiyet hakki”’, kanunen tamnarak ve korunarak hak sahibine
iradesine uygun sekilde o seyi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisini
vereri blr haktir”. Burada da kanuii hak §aiﬁbine tam ve en gehis yetkiler vermektedir®®.

Dolayisiyla, hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda miilkiyet hakkinin tanimm benzer
bir sekilde yapilmstir.

II. MULKIYET HAKKININ MUHTEVASI
Miilkiyet hakkinin muhtevasi, malike taninmig yetkilerle malik aleyhine getirilmig

6devlerden olusur.

A) MALIKIN YETKILERI
Malikin yetkileri esyayr kullanma (ius utendi, mulikti iyelenu), ondan yararlanma

(ius fruendi, mulikt1 paydalanu) ve tasarrufta bulunma (ius abutendi, mulikke bilik etu)
imkéinini taniyan aktif yetkilerle, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars1
istihkak davasi agabilme ile her tiirli haksiz elatmanin 6nlenmesini de dava edebilme
imkénint taniyan koruyucu (pasif) yetkilerden olusmaktadir®.

1. AKTIF YETKI (AKTIVTIK HUKIK)
Miilkiyet hakkinin malike tanidify aktif yetkilere, miilkiyetin olumlu igerigi de

denilebilir. Bu yetkiye dayanarak, malik, hukuk diizeninin belirttii sinrlar dahilinde o
sey tlzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma imkanina
dogrudan dogruya sahiptir. Yani bu yetkiyi kullanmak i¢in baska bir kiginin yardimina
ihtiyac1 yoktur. Aktif yetkiler, malin fiilen kullanilmasi, semerelerinden yararlanilmasi,
malda degisiklik yapilmasi, malin tahrip ve ta8yir edilmesi gibi fiili tasarruflan i¢ine

77 ““Miilkiyet hakki” kavrammin Kazak¢a’daki karsihin “mengik hukigi” dir. KAK. 188/I. maddesinin
metni aynen §oyledir: “Mengtk hukigi degenimiz subektinin zan kujattari arkih tanilatin jane korgalatin
ozine tiyesili mulikt1 oz kalauinga iyelenu, paydalanu jane ogan bilik etu hukigi”.

# SULEYMENOV / BASIN; Tusintkteme II, s. 3; SUHANOV, Azamattik I, s. 475; SULEYMENOV /
BASIN, Azamattik L, s. 355- 356: SUHANOV, Azamattik I, s. 309.

® OZTAN, s. 678; ERTAS, s. 204; AKIPEK, s. 10; AKINTURK, s. 416- 417; AKINCI, Roma, s. 270;
CORTOGLYU, s. 196- 197; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L, s. 359- 360.



11

aldign kadar, mali bagkasina devretme (beru, tapsiru) ve iizerinde haklar kurma
(hukiktard: iyemdenu) gibi hukuki tasarruflan da kapsar®’.

B Ancak Tirk kanun koyucus_u, malilgjn .aktif yetkileri kullanirken, eski hukuk
diizenlerinde mevcut olan mutlak tasarruf serbestisi goriisinden vazgegerek, hukuk
diizeninin belirttigi smrlar iginde malda tasarruf edebilecegini 6ngormiistiir. Kanunda
belirtilen bu sinirlamalar tasimir ve tasinmazlar igin farklilik gdstermesine ragmen, her
ikisi i¢in ortak olan ii¢ simrlama vardir. Bunlardan biri Tiirkiye Cumbhuriyeti
Anayasasi’nin  35. maddesinde bulunmaktadir. Hiikme gore, “Miilkiyet hakkmin
kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz®.

Diger siirlama ise TMK.’nun 2. maddesinde yer alan diiriistliik kurali ve hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagidir. Hiikkme gore, “Herkes haklarini kullanirken ve borglarnm
yerine getirirken diiristlik kuralina uymak zorundadir.

Bir hakkin agikg¢a kotiiye kullamlmasini hukuk diizeni korumaz”.

Nihayet 3194 sayili imar Kanunu, 2510 sayili Iskan Kanunu, 6831 sayili Orman
Kanunu, 1177 sayih Tiitiin Tekel Kanunu, Polis Vazife ve Salahiyetleri Kanunu gibi
Ozel kanunlarda da miilkiyet hakkinin kullanilmasina sinirlamalar getirilmigtir®’.

Daha dnce de zikredildigi gibi, KAK. m. 188/I, miilkiyet hakk: sahibine, esyay:
kullanma, ondan yararlanma ve tasarrufta bulunma haklarint vermektedir. Bu haklar
miilkiyet hakkinin muhtevasim olusturur. Aym maddenin II. fikrasina gére, “Kullanma
hakki, miilkiyet tizerinde fiili hakimiyet kurma imkanmim tanimaktadir. Yararlanma hakk
ise, miilkiyetin faydali ve tabii &zelliklerinden yararlanma ve ondan kazang elde etme
imkdmm vermektedir. Kazang, gelir, semere, ¢ogalma, dogum ve diger sekillerde
olabilir. Tasarruf hakki da, miilkiyetin hukuki kaderini belirleme imkamm verir

¥ OGUZMAN / SELICI, s. 220; AKINTURK, s. 417; ERTAS, s. 204- 205; GURSOY / EREN /
. CANSEL, s. 364- 365; CORTOGLYU, s. 190.

3 OZTAN, s. 679; OGUZMAN / SELICI, s. 220- 221; ERTAS, s. 205; AKINTURK, s. 340;
ZEVKLILER, A., Miilkiyetin Yapis1 Ve Miilkiyetten Dogan Odevler, Prof. Dr. Biilent N.Esen’e
Armagan, Ankara 1977, s. 563- 564; AKINCI, S., Borglar Hukuku Bilgisi, Genel Hiikiimler, 2. B,,
Konya 2003, s.18- 20; AYAN, Miilkiyet, s. 5- 6; CORTOGLU, s. 193.
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(6megin, malik isterse miilkiyeti basgkalarina devredebilir, esyay: tahrip veya tagyir, ya
da rehin edebilir veya daha baska islemler yapabilir)*~.

Bununla birlikte, KAK.’nin 188/IV. maddesine gore, “malikin, miilkiyet hakkim
kdlmhast, ticinci kisilerin x"e ‘;ievletin haklan iIe hukuken korunan menfaatlerine
aykin olamaz. Malik, tekel ve istin durumundan istifade ederek, difer sahislarin
haklarini ihlal etmemelidir”. Kazakistan Cumhuriyeti Anayasasi’nin 6. maddesine gore,
“malikin, haklarin1 kullanirken, bagka kisilerin saglifina ve gevreye zarar verebilecek
hareketlerden kaginmasi gerekir“. Buna ilave olarak, KAK. m. 8/IV’e gére, “gercek ve
tiizel kisiler, haklarimi kullanirken kanuna ve toplumun ahlaki prensiplerine uygun olarak
diirist, mantikh ve adil davranmak zorundadirlar. Girigimcilerin de i§ etifine
(kaidelerine, kurallarina) uymalar1 gerekir™>.

Yukarida gorildagi iizere, hem Tirk, Hem Kazak Hukuku benzer bir gekilde
malike miilkiyet hakkindan dogan yetkileri tanimakta ve bu hakkin kullanilmasina
yonelik sintrlamalar koymaktadir.

2. KORUYUCU (PASIF) YETKI (PASSIVTIK HUKIK)
Miilkiyeti koruyucu yetkilere, miilkiyetin olumsuz igerii de denilmektedir.

Yukarida belirtildigi gibi, malikin koruyucu yetkilerini malimi haksiz olarak elinde
bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilmesi ve her tirli haksiz elatmamin
Onlenmesini dava edebilmesi olusturur (TMK. m. 683; KAK. m. 260, 264). Bu iki dava
dogrudan dogruya miilkiyet hakkina ait yetkiler olup, miilkiyet hakkindan kaynaklanir
ve varliklanini miilkiyet hakkina ayrilmaz bir bigimde bagl olarak stirdirirler. Miilkiyet
hakkindan kaynaklanan bu ayni davalar zamanagimina tabi degildir*.

32 SUHANOV, Azamattik I, s. 484- 485; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 360- 362;

_ MUSTAFAYEV,s. 2.

* SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 3- 4, 66- 67; SAPARGALIYEYV, s. 40.

* ERTAS, s. 206; OZTAN, s. 680; OGUZMAN / SELICI, s. 221- 222; AKINTORK, s. 418; GORSOY /
EREN / CANSEL, s. 365; AYAN, Miilkiyet, s. 6.
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a) Istihkak Davasi (Muhkti Ozgenin Zansiz Iyclenuinen Talap Etu)
(Rei Vindicatio)*

Esya lizerindeki zilyetlifi hakli bir nedene dayanmayan kisiye karsi, malikin
miilkiyet hakkina dayanarak agmis oldugu davaya, istihkak davasi (rei vindicatio) denir.
Bu davada davaci ilk 6nce, malik oldugunu ve davalinin zilyetliginin hakli bir sebebe
dayanmadigini ispat etmelidir. Bu nedenle, malik zilyetlikten dofan iade davasinin
sliresini gegirmemisse ya da taginirlarda tagmir davasi agabilecek durumdaysa (TMK. m.
989- 991), istihkak davasindan 6nce bu davalann agmak ispat kiilfeti bakimindan daha
yararhidir. Ancak davalinin egya tizerindeki zilyetligi hakli bir sebebe dayaniyorsa, malik
istihkak davasi agamaz. Bununla birlikte istibkak davasinda, sadece malikin miilkiyet
hakki tespit edilmekle yetinilmez. Ayrica, esyanin malike iadesine de karar
verildiginden, bu dava bir eda davasi nitelifi de tasir. Ayni nitelikte bir dava
oldugundan, zamanasimina da ugramaz. Tapulu tasinmazlarda tapu kitiginiin tashihi
davas1 (TMK. m. 1025) ve smir tespiti davasi (TMK. m. 720), istihkak davasinin
gbrdiigi islevi gorir. Istihkak davasi agma hakki, miilkiyet hakkindan ayn olarak temlik

edilemez*®.

Yukanda zikredilen istihkak davasini agma hakkim malike Kazak Hukuku da
tanimaktadir. KAK.’nin 260. maddesine gore, “malik, haksiz zilyedin zilyetlifinde
bulunan kendi esyasim (miilkiinii) isteyebilir*. Istihkak davasim agmaya gerekge olarak,
malik, onun hakimiyeti altindan haksiz bir gekilde zilyetlifin ¢ikmasim gosterebilir. Bu
nedenle malik, miilkiyet hakkini kaybetmez ve istihkak davasini agabilir. KAK. m.
261/T’e gore, “Eger alic1 (iyiniyetli zilyet)’’, esyayi, devretme hakkima sahip olmayan

% stihkak davast Roma Hukukunda da bilinmekteydi ve adina rei vindicatio denmekteydi. Bu dava malik
tarafindan esyayr hakli bir sebebe dayanmayarak elinde bulunduran haksiz zilyede kars1 agilir. Hem
tespit, hem de eda davasidir. Clinkii malik bir yandan esyaya miilkiyet hakkinin kendisine ait oldugunu
ve zilyedin zilyetliginin hakli bir nedene dayanmadiini ispatla miikelleftir. Bir yandan da malikin
iddiatan dogrulanirsa, haksiz zilyedin mali davaciya iade etmesi gerekir. Tasinmazlarda ise, istihkak
davasinin yerini tapu sicilinin tashihi davasi alir. Ayni zamanda istihkak davast ayni bir davadir ve
dolaysiyla zamanagimina ugramaz (bkz. AKINCI, Roma, s. 271; UMUR, s. 451- 452).

% ERTAS, s. 206- 207; OZTAN, s. 680- 681; OGUZMAN / SELICI, s. 222- 224; AKINTURK, s. 418;

GURSOY / EREN / CANSEL, s. 379.

“lyiniyetli zilyet” kavramimin Kazak¢a’daki karsthgn “adal alusi”dir. Haksiz zlyetligin iyiniyetli ve
kotiniyetli olarak iki tird vardir. Eger alici egyay1 devretme hakkina sahip olmayan kisiden devralirsa
ve o kisinin esyayr devretme hakkina sahip olmadifimi bilmezse ve bilmesi de gerekmezse, alici

37
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sahistan karsilikli olarak devralirsa ve alici o sahsin esyayr devretme hakkina sahip
olmadigin bilmezse ve bilmesi de gerekmezse, malik, iyiniyetli zilyetten, bu egyayi
sadece kaybettigi, calindig1 ya da malikin veya esyanin zilyetlifine verildigi baska bir
kisinin iradesi disinda hakimiyeti alindan gikt151 hallerde isteyebilir”. Aym1 maddenin II.
fikrasina gore, “eger esya iyiniyetli zilyet tarafindan devretme hakkina sahip olmayan
sahistan karsiliksiz olarak (bagislama veya miras yoluyla) kazanilirsa, malik, kendi
esyasimi her zaman isteyebilir”’. Esyanin haksiz zilyetlikte bulunmasina 6émek olarak
hirsizin ¢aldify esya ile buluntuyu bulan kisinin bu esyayr kendi zimmetlerine
gecirmeleri gosterilebilir®®,

Eger iyiniyetli zilyet esyayr devreden sahsi tanirsa ve ondan zararlarin tazminini
isteyebilirse, 0 zaman malik, iyiniyetli zilyetten kendi esyasim1 iade etmesini talep
edebilir. Eger esya malikin agir dikkatsizlik ve ihmali sonucunda (esyay: korumak i¢in
gereken tedbirler alinmazsa) hakimiyeti altindan ¢ikarsa, o zaman malik, iyiniyetli
zilyetten sadece zararlann giderilmesini isteyebilir (KAK. m. 261)° .

Kazak Hukukunda istihkak davasi sadece ferden belirlenmis esya igih acilabilir.
Eger ferden belirlenen esya yok olmussa, bagka bir esya haline gelmis ve baslangigtaki
mahiyetini kaybetmigse (rnegin, bir mermer tastan heykel yapilmigsa), diger benzer
cins egyalarla karismigsa (Ornegin, ayirt edilmis bir ¢uval bugday odadaki diger
bugdayla karismissa) ya da iamamen tiiketilmisse, burada malik, istihkak davas: degil,
sadece borg iliskilerinden dogan tazminat, sebepsiz zenginlesme vb. davalan agabilir.
Bazi hallerde, efer esya bagka bir esya haline gelmis, fakat baslangigtaki mahiyetini

iyiniyetli kabul edilir. Alicimin kdtiiniyetli kabul edilmesi i¢in, agir dikkatsizligi ve ihmali ya da
kastinin bulunmas: gerekir.
Kazak Hukukunda iyiniyet KAK . nin 8. maddesinde diizenlenmistir. KAK. m. 8/III’¢ gére, “Gergek ve
tiizel kisiler, medeni haklarimi kullanirken, kanunen korunan diger kisilerin hak ve menfaatlerini ihlal
etmemeli ve gevreye zarar vermemelidirier”.
“Bununla birlikte toplumun ahldki prensiplerine ve kanunen belirlenen hikiimlere uygun olarak
iyiniyetli, diirist, mantikh ve 4dil davranmak zorundadirlar. Bu yiikiimliilik sdzlesmeyle kisitlanamaz
veya hiikiimsiiz hale getirilemez. Medeni- hukuki iligkilerdeki kisilerin iyiniyeti var sayilir.” (KAK. m.
8/1V). Fakat, kendisinden beklenen Gzeni gdstermeyen kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ayrica
iyiniyetin varligint ya da yoklugunu ispat etmek iddiada bulunan kisiye aittir (bkz. SULEYMENOV /
BASIN, Tusmmkteme II, s. 138).

® SUHANOV, Azamattik I s. 615- 617; SULEYMENOV / BASIN, Azamawik I, s. 546- 550;
SULEYMENOV / BASIN, Tusimikteme II, s. 136- 137.

% SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme II, s. 137- 138; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik 1, s.
550.
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kaybetmemisse, o zaman malik, genel olarak, iyiniyetli zilyedin esyay1 iyilestirmek i¢gin
harcadig1 zaruri masraflan tazmin ederek esyanin iadesini isteyebilir. Fakat buradaki
masraflar esyanin degerini agmamalidir. Kotiiniyetli zilyet ise bu haktan yararlanamaz
(KAK. m. 263/11)"°. o

Malik, esyanin ona ait oldugunu ve haksiz bir sekilde diger kisinin zilyetliinde
bulundugunu ispat etmelidir. Istihkak davasi herhangi bir zamanagim siiresi ile sirh
degildir*'. ‘

Malikin koruyucu yetkilerinden birini olusturan istihkak davasim agmanin
hiikiimleri hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda benzer bir sekilde diizenlenmistir. Yani
istihkak davasina yonelik her iki hukuk sistemi de benzer hiikiimleri uygulamaktadir.

b) Elatmanin Onlenmesi (Miidahalenin Men’i) Davasi (Hukiktarin
iyelenuden Ayiruga Baylamis1 Jok Buziludan Korgau) (Actio Negatoria)*?

Miilkiyet hakkina yoneltilen her tiirli haksiz saldinyr onlemek veya saldin
baslamigsa buna son vermek i¢in malik, elatmanin 6nlenmesi davasi agabilir. Bu davada
davaci, TMK. m. 983’e gore, agilan 6nleme, durdurma davalarindan farkli olarak, malik
oldugunu kanitlamahidir. Elatmamin Onlenmesi davasi da milkiyet hakkindan
kaynaklandi1 icin, ayni niteliktedir ve zamanasimina ugramaz. Malikin miilkiyet
hakkindan dogan yetkileri kullanmasinin hukuka aykiri olarak engellendidi veya
giiglestirildigi her halde, miidahalenin men’i davast agilabilir*.

KAK. m. 264’e¢ gore, “malik, esya hakimiyeti altinda bulunsa bile, miilkiyet
hakkina yoneltilen her tirli saldirinin Onlenmesini veya baglatilan saldiriya son
verilmesini isteyebilir*, Elatmanin 6nlenmesi davasi, malikin miilkiyet hakkini olusturan

esyadan yararlanma ve tasarrufta bulunma haklarini korumak i¢in agilir. Elatmanin

® SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 548- 549; SULEYMENOV / BASIN, Tusmntkteme II, s.
140- 141.

“ SUHANOV, Azamattik I, s. 618- 619; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 550- 551;
SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme II, s. 138.

“? Elatmamn nlenmesi davast da Roma Hukukunda mevcuttu ve adina actio negatoria denmekteydi.
Elatmanin Onlenmesi davasi, miilkiyet hakkina yonelen haksiz tecaviizin Onlenmesi ya da heniiz
baslamayan tecaviiziin durdurulmasi igin agilir. Elatmanin 6nlenmesi davasi ayni bir dava oldugundan
dolay1 herhangi bir zamanasimina tabi degildir (bkz. AKINCI, Roma, s. 272).

“ OZTAN, s. 681; ERTAS, s. 207; OGUZMAN / SELICI, s. 224- 225; GURSOY / EREN / CANSEL, s.

389; AKINTURK, s. 418-419.
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Onlenmesi davasi kanunen belirlendigi i¢in, malik ile haksiz kisinin aralarinda herhangi
bir borg iligkisinin bulunmadifi ve miilkiyet hakki sona ermedigi takdirde agilabilir.
Elatmanin 6nlenmesi davasi bir zamanagimna tébi degildir. Elatmanin 6nlenmesi davasi
ile birlikte bu haksiz hareket sonucunda x;leydana gelen zararin 6denmesi de talep
edilebilir™.

Malikin koruyucu yetkilerinden ikincisi olan elatmanin Onlenmesi davasini
agmanin da hiikimleri hem Tirk, hem Kazak Hukukunda benzer bir sekilde
diizenlenmistir. Yani her iki hukuk sisteminin kanun koyuculari da elatmanin dnlenmesi
davasina yonelik benzer kurallar1 belirlemistir.

B) MALIKIN YOKUMLULUKLERI (ODEVLERI)

Miilkiyet hakk:, malike tam ve en genig yetkileri vermekle beraber, ona birtakim
yikamlilikler de ytkler. Ciinkii miilkiyet hakk:, yetkiler ile birlikte yiikiimlilikleri de
icerir. Malik, yetkilerini kullanirken bazi yiikiimliiliikleri de yerine getirmek zorundadir.
Bunlar, malik agisindan “yapma®“, “yapmama (ka¢inma)“ veya “katlanma“ geklinde
ortaya ¢ikan yikiimlilik ya da 6devlerdir®.

1) Yapma gseklindeki oOdevier: Bunlar, malikin bazi olumlu davramislarda
bulunmasim gerektirirler. Bu o6devler, kamu hukuku veya o6zel hukuk karakterli
dizenlemelerden kaynaklanabilir. Tasinmazin sinirlandirilmasina (TMK. m. 720),
topragin 1slahina (TMK. m. 755), miisterek sularin tutulmasina (TMK. m. 759) ve arazi
toplulastirmasina katilma, vergi, resim ve harglar1 6deme gibi yiikiimliliikler bunlara
omek olabilir. Malikin miilkiyet hakkini toplum yararina kullanma 6devi de buraya
dahildir*®

2) Yapmama seklindeki édevier: Malik, miilkiyet hakkindan dofan yetkilerini
kullanirken hukuk diizeninin 6ngordigid simrlart agmamak ve bazi davramiglardan

kaginmak zorundadir. Ornegin o, taginmazi kullanirken komsulara zarar vermemeye

“ SUHANOV, Azamattik I, s. 620- 622; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 551- 553;
SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme I, s. 141.

* OZTAN, s. 677; AKINTURK, s. 419; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 365- 366; ZEVKLILER,
Miilkiyetin Yapisi, s. 585; AYAN, Milkiyet, s. 6- 7; CORTOGLU, s. 190- 191; OZDEMIR; N.,
Gaynmenkul Malikinin Sorumlulugu, IBD., C. 59, sy. 1- 2- 3, 1985, s. 45- 46.

* AKINTURK, s. 419; GUORSOY / EREN / CANSEL s. 368- 369; ZEVKLILER, Miilkiyetin Yapisy, s.
594; AYAN, Miilkiyet, s. 6- 7; CORTOGLU, s. 239- 240; OZDEMIR, s. 47- 48.
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6zen gostermekle yikiimli oldugu gibi (TMK. m. 737), imar kurallarina aykin, haksiz
bir sekilde komsu tdasinmaza gecen insaat da yapamaz (TMK. m. 722- 724). Malik,
Anayasa m. 35/III’e gore hareket etmelidir, aksi takdirde ayni maddede belirtilen
korumadan yararlanamaz. Yani malik, her somut olayda diiriistliik kuralina uygun olarak
hareket etmelidir (TMK. m. 2/I)".

3) Katlanma seklindeki édevier: Malik, toplumun ve diger kisilerin yarari igin bir
kisim miidahalelere katlanmalidir. Bazi hallerde, malikin yaran toplum faydasi veya
liciincii sahislarin faydast igin feda edilir. Buna gbre malik, meseld, aga¢ dal ve
koklerinin kendi taginmazina gegmesine (TMK. m. 740), diisen veya siiritklenen seylerin
aranmasl i¢in ya da zaruret hali nedeniyle tasinmazina girilmesine (TMK. m. 753),
belirli sartlar altinda tasinmazindan gegilmesine (TMK. m. 747- 748) ya da mecralar
gecirilmesine (TMK. m. 744- 746), kendiliginden asagiya akan sularin akmasina (TMK.
m. 742) katlanmalidir. Ayni sekilde, bulasici hastalik nedeniyle hayvanlarin kestirilmesi,
askeri zorunluluklar nedeniyle tasimir mallara el konulmasi, yikilmaya yiiz tutmus bir
binanin yiktinnlmasi, kamulagtirma gibi durumlarda da malik i¢in katlanma zorunlulugu
s6z konusu olur®,

Daha 6nce de ifade edildigi gibi, malik, milkiyet hakkindan dogan yetkilerini
yerine getirirken, li¢lincii kisilerin ve devletin hukuken korunan haklan ile menfaatlerine
aykirt hareketlerden kagimlmahdir (KAK. m. 188/iv). Bu haklarm kullamlmasin
kontrol eden devlet mercileri ve bu kurallara aykir hareket eden kisilere verilen cezalar
(sanksiyonlar), 9.07.1998 tarih ve 272- 1 no.lu Kazakistan Cumhuriyeti’nin “Tabii
Tekeller Hakkindaki” Kanunu’nda, 9.06.1998 tarih ve 232- 1 no.lu “Haksiz Rekabet
Hakkindaki” Kanunu’nda, 19.01.2001 tarih ve 144- II no.u “Rekabet Ve Tekel
Isletmeciligin Sinirlanmasi Hakkindaki” Kanunu’nda ve diger kanunlarda belirtilmistir.
Dolayistyla, miilkiyet hakki aktif vyetkilerle birlikte pasif yikiimlilikleri de
kapsamaktadir. KAK. m. 188/VI. ve Yer Kodeksi’nin 67. maddelerine gére, malik,

kanunlarda veya s6zlesmede belirtilen ‘hallerde, iiglincii kisilere, kendi arazisi iizerinde

* AKINTURK, s. 419; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 366- 367; ZEVKLILER, Miilkiyetin Yapisl, s.
595; AYAN, Miilkiyet, s. 7; CORTOGLU, s. 195, 237; OZDEMIR, s. 48.

*# AKINTURK, s. 419; GORSOY / EREN / CANSEL, s. 367- 368; ZEVKLILER, Millkiyetin Yapist, s.
595; AYAN, Miilkiyet, s. 7; OZDEMIR, s. 48- 49.
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kurulan ve ugiincii kisilere ait olan irtifak haklarinin (6regin, gegit hakki, st hakki,
kaynak hakk:) kullanilabilmesi igin izin vermekle miikelleftir®”.

Goriildagi tzere, Tiirk Hukukunda oldugu gibi, Kazak Hukukunda da malike belli
yﬁkﬁﬁﬂﬁlﬁkier yiklenmistir. Malikin de bu yﬁkﬁmlﬁlﬁklérf: uymasi gerekir. Uymadigi
takdirde 6zel kanunlarda diizenlenen cezai miieyyidelerle karsilasabilir.

I1I. MULKIYET HAKKININ HUKUKI NITELiGi
Miilkiyet hakki, ayni haklarin en kapsamlisi olarak, mahiyeti geregi baz

Ozelliklere sahiptir:

1) Miilkiyet hakki bir ayni haktir. Dolayisiyla mutlak haklar kategorisine tabidir.
Miilkiyet hakkindan kaynaklanan yetkiler herkese karsi ileri siiriilebilecekleri gibi,
herkes tarafindan da ihlal edilebilirler. Bu nedenle herkesin, malikin hakkina saygi
gostermesi gerekir’".

2) Miilkiyet tekelci (inhisarl, monopoldik, jekese) bir haktir. Bu nedenle tanidig
yetkiler baz1 istisnalar disinda sadece malik tarafindan kullanilabilir. Malik, tglinci
sahislarin her tiirlii miidahalelerine kars1 koyabilir’'.

3) Parasal deger tasidi igin bir malvarlig: (zattilai, muliktik) hakkidir. Saglararas:
ve 6liime bagl hukuki islemlerle el degistirebilir. Hak sahibinin 6liimii halinde de
mirasgilarina intikal eder. Bu 6zelligi, onu diger mutlak haklardan ayirir>.

4) En son olarak, sadece belirli bir siire kullanilmamakla zamanagimina ugramaz.
Miilkiyet hakkina dayanan istihkak ve elatmanm &nlenmesi davalan bakimindan da aym

esas gecerlidir™.

# SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 357- 359; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme II, s. 7;
SUHANOV, (Azamattik I), s. 590.

50 SUHANOV, Azamattik I, s. 475- 476; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik 1, s. 354- 355; AYAN,
Miilkiyet, s. 8. :

Sl SUHANOV, Azamattik L s. 475- 476; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 354- 355; AYAN,
Miilkiyet, s. 8.

52 SUHANOV, Azamattik I, s. 475- 476; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 354- 355; AYAN,
Milkiyet, s. 8.

53 SUHANOV, Azamattik 1, s. 475- 476; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik 1, s. 354- 355; AYAN,
Milkiyet, s. 8.
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IV. MULKIYET HAKKININ KONUSU VE KAPSAMI

A) KONUSU (MAZMUNI)

Bir ayni hak olan miilkiyetin konusu, maddi bir varhigi olan, iizerinde kisilerin
hakimiyet kurmasi miimkiin ve iktisadi de;ger tagiyan her tﬁrlﬁ‘taglmr ve taginmaz
esyadir. Muayyenlik ilkesi geregi, sadece mevcut esyalar miilkiyet hakkinin konusu
olabilir. ileride mevcudiyet kazanacak bir esya, meseld, imal edilecek bir otomiobil ayni
haklarin degil, ancak sahsi bir borg iliskisinin konusu olabilir. Miilkiyet hakki, konusu
olan egyanin tamamimn kapsar. Dolayisiyla, bir atin ayaklari tizerinde bir kiginin, govdesi
tizerinde baska kisinin ayr1 miilkiyet hakki s6z konusu olamaz. Burada at, biitiin halinde
gene de tek bir miilkiyet konusudur, yalmz bu miilkiyete birden gok kisi malik olabilir’*.

Bazen, bir esya diger bir esyanin iktisadi iglevini tamamladig1 i¢in onunla kendi
bagimsizhigim kaybederek birlesir ve iki esyanin 6zlerine zarar vermeksizin birbirinden
aynlmast miimkiin olmaz. Iste, bir bagka esyanin iktisadi islevini tamamlamak igin, o
esya ile birlesen esyaya miitemmim ciiz (biitiinleyici parga, ayrilmaz parga, tamamlayici
par¢a) denir. Bazen, bir esya kendi bagimsizliim yitirmeksizin, bir baska esya ile, onun
korunmasi., daha iyi isletilmesi ve kullanimi igin birlesebilir. Bu sekilde bir bagka esya
ile birlesen esyaya da, eklenti (teferruat) denir. Bir esya iizerindeki miilkiyet hakki, o
esyanin tiim bitinleyici parcalarimi (TMK. m. 684) ve istisna edilmeyen eklentilerini
(TMK. m. 686) de kapsar. Bununla birlikte, biitiinleyici par¢adan farkli olarak, eklenti
{izerinde, asil seyden ayr1 bir miilkiyet hakki veya ayni hak bulunabilir®>.

B) MULKIYET HAKKININ KAPSAMI
Miilkiyet hakkinin kapsamina, asil esya ile birlikte onun biitiinleyici parga ile

eklentileri de dahildir. Disaridan herhangi bir sey ilave edilmeksizin tek basina mevcut
olan, tek bir parcadan (maddeden) olusan basit (yalin) esya sadece tek bir miilkiyet
hakkina konu teskil edebilir. Omegin, yizik ya da madeni para gibi’.

* OGUZMAN / SELICI, s. 225- 226; OZTAN, s. 682- 683; ERTAS, s. 209- 210; GORSOY / EREN /
CANSEL. s. 399; AKINTURK, s. 419; AYAN, Miilkiyet, s. 8- 9.

% ERTAS, s. 210; OGUZMAN / SELICI, s. 226; AKINTURK, s. 419; SUHANOV, s. 308- 309;
SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 238- 239.

~ % QZTAN, s. 682;'AKINTURK, s. 419; ERTAS, s. 210; OGUZMAN / SELICI, s. 226; SULEYMENOV/

BASIN, Azamattik I, s. 240; Aynica bkz. § 2., IV., A.
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1. BUTUNLEYICI PARCA (MUTEMMIM CUZ, KURAMDAS BOLEK)

a) Tanim

TMK.’nun 684/Il. maddesi, biitiinleyici par¢ay! yukanda da agikladigimiz gibi
soyle tanimlamaktadir: “Biitiinleyici parca yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru
olan ve o sey yok edilmedikge, zarara ugratilmadik¢a veya.yapisi degistirilmedikge
ondan ayrilmas: miimkiin olmayan pargadir“. Omegin, insaat arazinin, cilt kitabin,
pencere evin, cam da gdzliiglin bitinleyici pargasidir. Biitiinleyici parga, asil sey ile bir
biitlin teskil ettigi igin, biitlinleyici parga ile asil egya ayn ayn kisilerin miilkiyetinde
olamaz. Asil seye sahip olan, biitiinleyici pargaya da sahip olur>".

Kanurun bu tamimindan hareketle, bir seyin baska bir seyin biitlinleyici pargasi
olabilmesi i¢in, gerekli olan sartlar1 su sekilde siralamak mimkiindiir:

a) Asil Seyle Harici (Dig) Baghhk: Asil seyle, biitiinleyici pargalan arasinda digtan
goriilebilir bir baglilik olmalidir. Bu baghilik ¢ivi, harg vb. vasitalarla kurulabilecegi gibi,
damdaki kiremitlerde oldugu iizere, yer cekimi vasitastyla da kurulmus olabilir™®.

Bir esyanin biitiinleyici par¢a olabilmesi igin asil sey yok edilmeden, hasara veya
degisiklige ugratilmadan parganin asildan aynlamamasi gerekir (TMK. m. 684/II).
Ancak bu bagliigin mutlaka fiziki bir baghlik olmasi gerekmez. Mesela, bir otomobilin
veya bir ¢amaglr makinesinin motorunu, kolaylikla asil egyaya veya motora zarar
vermeden birbirinden ayirabiliriz. Fakat bunu yaptigimiz an, asil sey fonksiyonunu
yerine getiremez. Dolayisiyla, biitiinleyici parganin tespitinde, 6rfe Adete gore esyanin
kullanilmas1 ve amaci dikkate alimir®.

b) Asil Seyle Dahili (Ig) Baghlik: Asil seyle biitiinleyici pargasinin arasinda
islevsel bir baghlik olmalidir. Asil sey biitiinleyici parga olmaksizin eksik kalmakta ve
kendisinden beklenen isleri 6nemli 6lgiide yerine getirememektedir. Ornegin, bir evle,
kapisi, penceresi, sihhi tesisati; bir otomobil ile, motoru, tekerlekleri arasinda boyle bir

islevsel baglilik vardir. Tekerleksiz veya motorsuz bir otomobil, artik yapilis amacindaki

7 OGUZMAN / SELICI, s. 226; OZTAN, s. 683; ERTAS, s. 210; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 399;
AKINTURK, s. 419- 420; AYAN, Miilkiyet, s. 10.
** OGUZMAN / SELICI, s. 227; ERTAS, s. 210- 211.
** ERTAS, s. 210- 211; OZTAN, s. 683- 684; GORSOY / EREN / CANSEL, s. 402; AYAN, Milkiyet, s.
12- 13.
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islevini yerine getiremez. Yani fiziki baglilik ne kadar siki olursa olsun, asi gey ile
biitiinleyici parga arasinda islevsel bag olmadikg¢a, biitiinleyici parga iligkisi dogmaz. Bu
konuda yerlesmis mahalli adetlere gore sonuca varthr®.

¢) Baghligin Devamli Olmasi: ki sey arasinda harici ve dahilf baghilik devamh
nitelikte degilse, biitiinleyici parga iliskisi dogmaz. Ornegin, baskasindan biri<aq
ginligiine alinan otomobil akiimiilat6rii, hatta tekerlegi otomobile gegici bir siire
takilmakla, otomobilin biitinleyici pargast olmaz. Aym sekilde kiracinin, kira
middetince kullanmak iizere eve taktirdigi sofben veya elektrikli kalorifer, bu sebepten
dolay1 binamn bitinleyici pargasi olmaz®'.

d) Yerel Adetlere Gore Esasli Unsur Sayilma: Esash seyle biitiinleyici sey
arasinda, dahili ve harici devaml bir baghlik olustuktan sonra, biitiinleyici parga iligkisi
kurulmus olur. TMK.’nun 684/Il. maddesi bu konuda yerel adeti bir 6l¢ii olarak
zikretmekte ise de, yerel adet sadece tereddiit halinde, bu konuda bagvurulabilecek bir
yorum vasitast olarak kabul edilmektedir. Eger asil sey ile diger sey arasinda dahili ve
harici devaml bir baghlik varsa, artik yerel adete bakilmaz, fakat iki sey arasindaki
baglilik sik1 degilse, yani asil sey zarara ugratilmadan veya yapist degismeden ya da yok
edilmeden digerinden ayrilabiliyorsa, bu takdirde o yoredeki adete bakilarak karar
verilir®.

e) Biitinleyici Parcamin Onceden Bagskasina Ait Olmas:: Asil seyle birlesen
biitiinleyici parcanin daha Once bagkasina ait olmasi, bu iligkinin olugsmas1 bakimindan
onemli degildir. Asil sey malikinin kot niyetli olmas1 da durumu degistirmez. TMK.
776/11. maddesi iki esyanin birlesmesi halinde, “bir esya digerinin biitiinleyici pargasi
kabilinden olursa, birlesimin miilkiyeti aslin malikine ait olur“ demektedir. Burada
Kanun, asil seyin malikinin iyiniyetli olup olmamasina gére TMK. m. 775’te oldugu gibi

bir ayirim yapmamustir™,

%0 ERTAS. s. 211; OZTAN, s. 684; GORSOY / EREN / CANSEL, s. 401; AYAN, Miilkiyet, s. 13- 14,

' HZTAN. s. 684; ERTAS, s. 212. )

2 OGUZMAN / SELICH, s. 228; ERTAS, s. 212; OZTAN, s. 684; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 405;
AYAN, Miilkiyet, s. 14.

3 ERTAS, s. 212; OGUZMAN / SELICI, s. 229.
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KAK.nin 121. maddesine goére, “biitiinleyici parca, asil esyanin iglevsel
fonksiyonunu yerine getirebilmek i¢in bir araya getirilerek asil esyayi olusturan farkl bir
cisimdir (nesnedir). Eger kam;nda veya sozlesmede aksi kararlagtirilmamigsa, asil egya
hakkinda kurulan anlagmanin hiikmii, bitiinleyici pargayr da kapsar”. Asil esyay:
olusturan biitiinleyici parcanin sayisi en az iki olmalidir. Ornek olarak sag ve sol
ayakkabi, eldivenler, ¢ay seti, hukuk objesi (nesnesi) olarak isletme, mobilya vb.
gosterilebilir®.

Yukarida goriildiigii tizere, Tiirk Hukukunda oldugu gibi, Kazak Hukukunda da
biitiinleyici parganin hukuki diizeni benzer sekilde ele alinmistir. Yani biitinleyici
parcanin, asil seyin islevsel fonksiyonunu yerine getirebilmesi i¢in onunla birlegsen ve
genelde asil seyden ayrilamayan farkh bir cisim oldugunu her iki hukuk sistemin kanun

koyucular da kabul etmektedir.

b) Biitiinleyici Par¢a Vasfinin Kaybi
Asil seyin biitlinleyici pargasi yukaridaki sartlarin ortadan kalkmas: iizerine bu

vasfimi kaybeder ve bagimsiz esya durumuna girer. Asil seyden insan giicli ya da dogal
bir olay sonucu ayrilan biitiinleyici parga, bu vasfi kaybedecegi gibi, bir seyin yerel
adetlere gore temel unsuru sayilan sey zamanla temel unsur olmaktan ¢ikarsa, asil
seyden ayrilmis olmasa bile, biitinleyici par¢a vasfini kaybeder. Genelde biitiinleyici
parga olmaktan ¢ikip bagimsiz mal durumuna giren sey, asil seyin malikine ait olur ve
aynn bir miilkiyet konusu teskil eder. Ancak bazen biitiinleyici parga, asil seyden
aynldig an, TMK.’un 801. ve 994. maddelerinde gosterildigi gibi bu ayirimu yapmaya
yetkili baska bir kisinin miilkiyetine girer®.

¢) Kanunen Biitiinleyici Par¢a Sayilan Seyler Ve Ozellikle Uriinler
Tirk Medeni Kanunu bir seyin bitiinleyici par¢asi olmasi igin gerekli sartlart

genel olarak 684. maddede belirtmigse de bazi seyler i¢in bu sartlarin gergeklesip
gerceklesmedigine bakmaksizin biitiinleyici parga vasfi tanmmugtir.

:" SULEYMENOV / BASiN, Tusinikteme L s. 418- 419; SUHANOV, Azamattik L, s. 309.
* OGUZMAN / SELICI, s. 229; ERTAS, s. 212; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 406- 407.
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aa) Yapilar Ve Dikili Bitkiler (Kurihstar Men Otirgizilgan Osimdikter)

TMK. nun 718/I1. maddesine gore: “Bu miilkiyetin kapsamina yasal sinirlamalar
sakli kalmak tizere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer“. Yani bulundugu araziden,
yok etmeden, zarara ufratmadan véya yapisini degistirmeden ayrilmasinin miimkiin olup
olmadid1 veya bunlarin yerel adetlere gére arazinin temel unsurunu tegkil edip etmedigi
nazara alinmaksizin bina ve agaclar, arazinin biitiinleyici pargas: sayilirlar. Taginr yapt

olan kuliibe ve baraka gibi hafif binalar bu hitkme dahil edilmez (TMK. m. 728)%¢.

bb) Dogal Uriinler (Tabii Semereler, Tabigi Onimder)

TMK. m. 685 dogal iiriinlerin de aynlincaya kadar asil seyin biitiinleyici pargasi
sayilacagini belirtmektedir. Béylece dogal {iriin vasfi tasiyan seyler, TMK. m. 684’deki
sartlarin gergeklesip gerceklesmedigine bakilmaksizin TMK. m. 685°e gore biitiinleyici
parga sayilirlar. Uriin kavrami TMK. m. 685°te soyle tammlanmaktadir: “Uriinler,
dénemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki semere ile bir seyin 6zgiilendigi amaca
gore adetler geregi ondan elde edilmesi uygun gérillen diger verimlerdir®. Dolayisiyla
dogal iiriinler iki gruba ayrilir®’:

aaa) Donemsel Olarak Elde Edilen Uriinler

Ddnemsel olarak elde edilen iiriinler, dogal iiriinler ve hukuki semereler (liriinler)
seklinde ayrnilmaktadir. Dogal iriinler ya her mevsim veya her yil ya da pek uzun
olmayan araliklarla elde edilen ve ayrilmasi ashin verim kabiliyetini etkilemeyen
triinlerdir. Meseld, agaglarin meyveleri, tarlada yetistirilen arpa, inegin siitii gibi. Dogal
tiriinler asil seyden aynlincaya kadar onun biitiinleyici pargasidir (TMK. m. 685/son).
Buna ilave olarak, iiriiniin, kendiliinden yetismesi ya da bir emek sonucu meydana

gelmesi ve meydana gelme aralifinin belirli olmasi da iiriin say1lmas! igin 6nem tagimaz.

% OZTAN, s. 685; OGUZMAN / SELICI, s. 230; ERTAS, s. 212. .
5 OZTAN, s. 685; OGUZMAN / SELICI, s. 230; AKINTURK, s. 420; ERTAS, s. 212; GURSOY /
EREN / CANSEL, s. 410.
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Onemli olan, ashin iirin verme kabiliyetini etkilemeden uzun olmayan araliklarla iiriin
alinabilmesidir®.

~ Hukuki semﬁerc69 ise bir esyadan veya alacaktan, bir hukuki islem dolayisiyla elde
edilen dénemsel edimlerdir. Omegin, tasir veya tasl.nm;mn kiraya verilmesi
dolayisiyla elde edilen kira geliri veya bir sermaye alacaginin faizi gibi. Dogal trinler
cismani varliklar oldugu halde, hukuki semereler bir esyanin sagladig: gelirlerdir. TMK.
m. 685/son hitkmii sadece dogal tiriinleri biitiinleyici parga olarak sayip hukuki semereyi
saymamugtir. Bu yiizden hukuki semereler biitinleyici parga kavramina dahil

edilemezler™.

bbb) Yerel Adetlerin Bir Seyden Elde Edilmesini Uygun Gordiigi Uriinler

Bu iirlinlerin zaman zaman tekrarlanmasi gerekmez. Yerel ddetin o seyden elde
edilmesini uygun gbérmesi yeterlidir. Bunlar, bir ormanin agaglar, tas ve maden cevheri
gibi seyler olabilir. Bir madenden cevher veya bir ocaktan tas ¢ikarildifi zaman bunlarin
yerine yenisi ¢ikmaz. Ancak adetin istihsal edilmesini uygun gordiigii oranda bunlar da
dogal iiriin olarak kabul edilmistir’".

Biitiinleyici par¢a olarak kabul edilen dogal trinler de asil seyden ayrilincaya
kadar ashin malikine aittir. Kural olarak, ayrilinca da aslin malikine aittir. Ancak kanun
bazi kisilere, bagkasinin miilkiyetine tabi bir malin tirlinlerini toplayip bu triinlere malik
olmak imkénin1 tammus olabilir (TBK. m. 270)"%.

KAK.’nin 123. maddesine gére, “miilkiyetten yararlanma sonucunda elde edilen

gelirler (semereler, mamuller, kér), kanunda ya da sdzlesmede aksi 6ngoriilmemisse, bu

¢ OZTAN, s. 685; OGUZMAN / SELICI, s. 230; AKINTURK, s. 420; ERTAS, s. 212; GORSOY /
EREN / CANSEL, s. 411.

® 1.1.2002 tarihinde yiirirlige giren yeni Tirk Medeni Kanunu, hukuki semereler igin de “friin”
kavramim kullanmigtir (bkz. TMK. m. 685). Fakat, “iiriin” kavrami, paradan ya da tasinmazlardan elde
edilen geliri ifade etmek i¢in uygun bir kavram olmadig igin, biz, eskiden oldugu gibi “hukuki

_ semere” kavramim kullanmay tercih ediyoruz.

" OZTAN, s. 686- 687; OGUZMAN / SELICI, s. 230; ERTAS, s. 213; AYAN, Miilkiyet, s. 18- 19.

' OGUZMAN / SELICI, s. 231.

-~y

> OZTAN, s. 687, OGUZMAN / SELICI, s. 230; ERTAS, s. 213- 214.
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miilkiyetten kanuna uygun sekilde yararlanan kisiye ait olur”. Burada kanun, semere
(jemis), mamul (a21k- tulik) ve kar (tabis) gibi gelirlerden bahsetmektedir’

Semereler denildiginde, hayvanlar ve bitkilerin dogal (tabii) yolla meydana
getlrdlklen degersel triinler anlasihr. Omegin, hayvanin yavrusu, meyveli agacin
meyvesi, ¢ay yapragl, yiin, yumurta, siit vb. Yani semere, seylerin organik ya da dogal
yolla ¢ogalmasidir. ‘Semereler, hayvanlar ve bitkilerden ayrilmadan &nce onlarn
biitlinleyici pargast sayilirlar. Fakat ayrildiktan sonra ayri bir esya haline gelirler.
Dolayisiyla semereler, asil seyden ayrilabilir mahiyete sahip olmalilar. Mamul ise,
esyanin teknik (yapay) yolla ¢ogalmasidir. Yani mamul, bagka bir esyay: kullanarak
meydana getirilen esyadir. Omnegin, herhangi bir fabrikanin {irettigi hazir mamul gibi.
Burada mamul denildiginde, esya veya is ve hizmetin maddi sonucu anlasilir. Kér ise,
esyanin medeni ve hukuk{ iligkilere konu edilmesi sonucunda meydana getirdigi parasal
kazang ya da diger kazanclardir. Kar, esyanin ekonomik (iktisadi) agidan ¢ogalmasidir.
Ornegin, girisimcilik gibi faaliyetlerden elde edilen parasal kazang (bir hisseden elde
edilen para) ya da diger kazanglardir (kira parasi olarak, tiretilen malin bir kismimin
verilmesi gibi)™*.

Yukarida zikredilen madde degisebilir. Normalde esyanin biitiin gelirleri malike
aittir. Fakat kanunla ya da sbzlesmeyle aksi de Gngoriilebilir. Ornegin, taraflar, kira
sOzlesmesinde, kiralanan arazi parselinden elde edilen iirliniin bir kisminin :malike, kalan
bir kisrminin da kiraciya ait olacag konusunda anlagabilirler’

Tirk Hukukunda oldugu gibi, Kazak Hukukunda da dogal riinler, asil seyden
aynlincaya kadar onun biitiinleyici pargasi sayilirlar. Ancak Tiirk Hukukunda hukuki
semereler biitiinleyici parga kavramina dahil edilemezler. Bu kuralin Kazak Hukukunda
da uygulandif1 kanaatindeyiz. Ciinkii hukuki semereler, asil seye fiziki olarak bagli

3 SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme L s. 421- 422; SUHANOV, Azamattik I, s. 310- 311,

* SULEYMENOV / BASIN, Tusiikteme I, s. 422; SUHANOV, Azamattik 1, s. 311.

3 Tiirk Hukukunda, kiracinin borcu bir miktar paranin 6demesidir. Para yerine baska bir sey verilirse, bu
sozlesme kira sdzlesmesi olmaz. Bunun istisnasi hasilat kirasidir. Hasilat kirasinda para yerine elde
edilen #iriindin bir kism1 da verilebilir (TBK. m. 270 vd.). Oysa Kazak Hukukunda, her tiirld kira
sozlesmesinde, para yerine baska bir sey verilebilir. Bu durum sdzlesmenin niteligini degistirmez
(KAK. m. 546 vd.). Boyle olunca, Kazak Hukukunda kira bedeli olarak alinan her ey, o malin
semeresi sayilmahdir. (Ayrnica bkz. SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme I, s. 422- 423;
SUHANOV, Azamattik I, s. 311- 312).
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degildirler. Ve hukuki semerelerin mevcut olmadifi halde de asil sey mahiyetini ve

islevsel fonksiyonunu yitirmez.

d) Biitiinleyici Parca Olmanm Sonuglan
Biitiinleyici parga olmanin sonuglar su sekilde siralanabilir:

_ aa) Asil sey iizerindeki ayni haklar bitinleyici par¢ayr da kapsar. Yani her ne
kadar TMK. nun 684. maddesi yalmz miilkiyet hakkinin biitiinleyici pargayr kapsadigim
‘belirttiyse de, esya tizerindeki siurli ayni haklar da bitiinleyici pargalan kapsarlar.
Ornegin, ipotek taginmazin sadece ashm degil, halen mevcut ve ileride mevcut olacak
biitiinleyici par¢alarim da kapsar (TMK. m. 862; KAK. m. 121).

bb) Bir parga tizerinde ayni hak sona ermigse, biitiinleyici parga iizerindeki ayni
hak da sona erer. Yani bir parca iizerinde ayni bir hak mevcut iken, bu par¢a bir baska
esyanin biitiinleyici pargasi olmussa, o parga tizerindeki ayni haklar sona erer.

cc) Butinleyici parga, asil seyden ayri olarak temliki tasarruflara konu olamaz.
Yani biitiinleyici parca, aslindan ayn1 olarak bir baskasmna temlik edilemez. Ornek
olarak, bir taginmaz tizerindeki binanin miilkiyeti tasinmazdan ayri olarak bir bagkasina

devredilemez’®.

2. EKLENTI (TEFERRUAT, KEREK- JARAK)

a) Tanim |

Tiirk Medeni Kanunu’nun 686. maddesi eklentiyi (teferruati)) soyle
tanimlamaktadir: “Eklenti, asil sey malikinin anlagilabilen arzusuna veya yerel adetlere
gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamast i¢in asil seye siirekli olarak dzgiilenen
ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya bagka bir bigimde asil seye bagl kilinan
tasinir maldir“. Omegin, gozlik ve kilifi, keman ve kaby, televizyon ve sehpasi, kayik ve

kiirekleri, bilgisayar ve faresi, lamba ve abajuru gibi’".

% OZTAN, s. 686- 687; OGUZMAN / SELICI, s. 230- 231; ERTAS, s. 214- 215; GORSOY / EREN /
CANSEL, s. 407 vd.; AYAN, Milkiyet, s. 15- 17; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 241;
SUHANOV, Azamattik I, s. 309- 310; SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme I, s. 420.

7 OGUZMAN / SELICI, s. 231; OZTAN, s. 687; ERTAS, s. 215; AKINTURK, s. 420; GURSOY /
EREN / CANSEL, s. 413; AYAN, Miilkiyet, s. 19.
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Ayni zamanda eklenti asil seyden gegici olarak ayrilmakla bu niteligini kaybetmez
(TMK. m. 686/111).

b) Sartlan _
Bir taginir egyanin, bir bagka tagmnir veya tasinmaz esyanin eklentisi olmasi igin

belli objektif ve siibjektif sartlarin mevcut olmasi aranmaktadir:

aa) Objektif Sartlar

aaa) Tasinir ve bagimsiz esya olma: Eklenti daima taginir ve bagimsiz bir egyadir.
Asil sey tasinir veya taginmaz olabilir. Tasinir seyin, tasinmazin degerinden daha fazla
olmasi onun eklenti olmas1 niteligini degistirmez. iki tasiir seyden hangisinin eklenti
oldugu ise, gilinliik hayat tecriibelerine gore ve asagida arz edilen diger sartlar dikkate
alinarak tayin edilir’®.

bbb) Harici baglanti: Eklenti ile asil sey arasindaki iliski, bittinleyici parga ile asil
sey arasindaki baglant1 gibi siki olmaz. Bununla beraber, asil seyle eklenti arasindaki
iliski de disandan tgiincii kisiler tarafindan goriilebilir sekilde olmalidir. Asil seyle
harici baglantimin mutlaka fiziki temas seklinde olmas1 gerekmez. Ornegin, bisikletle
pompasi veya atla semeri gibi. Ancak asil seyle eklenti arasinda gaye baglantisi
bulunmali ve bu disaridan belli olmalidir. Mesela, gozligiin kilifi veya otomobilin yedek
bujileﬁ, evde muhafaza edilseler bile eklenti sayilirlar’.

ccc) Dahili baglanti (Iktisadi tahsis baglantisy): Asil sey ile eklenti arasinda dahili
bir baglantinin mevcut olmasi gerekir. Eklenti asil seyin iktisadi maksadina hizmet eder.
Aslin igletilmesine, kullanilmasina veya korunmasina yarar. Mesel4, bir fabrikada sabit
olmayan makineler aslin isletilmesine, ilag kutusu ilacin saklanmasina ya da bir
televizyonun uzaktan kumanda aleti, televizyonun kullanilmasma hizmet ettigi igin

eklenti sayilir. Aynt zamanda dahili baglanti siirekli olmalidir, yani gegici olarak tagimir

* OZTAN, s. 688; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 415; AYAN, Miilkiyet, s. 20- 21.
” OGUZMAN / SELICI, 5. 233; ERTAS, 5. 216; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 415- 416.
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bir malin asla hizmet etmesi halinde tasinir mal bagimsiz esya niteliginde olup, eklenti
sayllmaz. Omegin, satilmak {izere vitrine konan mal vitrinin eklentisi degildir™.

bb) Siibjektif Sartlar (Malikin Sarih Arzusu Veya Yerel Adet)' )

Bir seyin eklenti sayilabilmesi i¢in, objektif sartlarin yaninda siibjektif sartlarin da
gergeklesmesi gerekir. Yani bir taginir esyanin, diger bir esyanin teferruati sayilabilmesi
i¢in, ya malikin bu yonde anlasilabilen sarih bir iradesi (arzusu) olmali, ya da bu konuda
yerlesmis yerel adetler bulunmalidir. Meseld, fabrikada kullanilan bilgisayarlarin, eklenti
olup olmad:@in1 malik agik¢a belirtebilir. Ya da bir dairenin devamli mobilyal: olarak
kiraya verilmesinde, mobilyalarin, dairenin ekientisi olarak kabul edilip edilmemesi,
malikin hal ve hareketlerinden anlagilabilir®’.

Malik, tapu kiitigiinlin beyanlar hanesine bazi taginir mallarini, o tasinmazin
eklentisi olarak yazdirabilir (TMK. m. 862; TST. m. 61). Fakat bu kayit bir karine
(kagida) mahiyetindedir. O esyanin eklenti sayilabilmesi i¢in, objektif sartlar tasimast
gerekir. Yalniz o esyanin eklenti sayilmamasi gerektigi hususunun ispat1 iddia edene
diiser (TMK. m. 862/I). Omegin, bir tas ocag1 maliki, tasinmaz tag kirma makinesini, o
tasinmazin eklentisi olarak tapudaki beyanlar hanesine kaydettirtmisse, makine
cklentidir.

Bir seyin eklenti sayilmasi i¢in gerekli objektif unsurlar mevcut olmamasina
ragmen, kisinin bu hususa iliskin bir irade agiklamasi yoksa, o seyin eklenti sayilip
sayilmayacagina iligkin, yerlesmis yerel &detlerin olup olmadigina bakilir. Yerel
adetlere, ancak malikin iradesinin olmadig1 hallerde bagvurulur®.

KAK.'nin 122, maddesine gore, “Eklenti, asil esyaya baghdir ve eger, kanunda
veya sozlesmede aksi 6ngériilmemisse, asil esya ile birlikte tasarruf edilir“. Omek olarak
otomobille birlikte verilen aletler ve yedek tekerlegi, parfiimiin kutusu vb. gdsterilebilir.
Bir esyanin asil esyanin eklentisi olup olmamasi taraflarin anlagsmasina, kanuna, standart

veya teknik belgelere ya da is adetlerine gore belirlenir. Omegin, eger otomobilin yedek

- % OGUZMAN / SELICI, s. 232- 233; ERTAS, s. 216; OZTAN, s. 688; GURSOY - EREN / CANSEL, s.
417; AYAN, Miilkiyet, s. 21- 23.

8 OZTAN,s. 689.

£ OGUZMAN / SELICI, s. 233; ERTAS, 5. 217; OZTAN, s. 689.
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tekerlegi veya cep telefonun kilifi eklenti olarak kilavuzunda belirlenmisse, artik bunlar
aliciya iicretsiz verilmelidirler. Kanunda veya sbzlesmede eklentinin aliciya bagka
sartlarda verilmesi veyahut hi¢ verilmemesi de 6ngbriilebilir®.

Goriilldugi ﬁéer;, hem Tirk, hem Kazak Hukukunda eklenti meselesi benzer
sekilde dizenlenmistir. Tiirk Hukukunda eklentiye yonelik istenen objektif ve siibjektif
sartlarin, Kazak hukukunda da uygulandi$1 kanaatindeyiz. Bu sartlar seyin asil ya da
eklenti olduBunu tespit etmede biiyiik 6nem tasir.

¢) Kanunun Eklenti Saymadig: Seyler
Kanunda bazi seylerin, eklenti olmanin objektif ve sibjektif sartlar1 gerceklesse

dahi, eklenti sayilmayacagi kabul edilmistir (TMK. m. 687):

a) Asil seye zilyet olan kimsenin kullanmasina gegici olarak sunulan seyler,
eklenti sayillmaz. Mesela, sigara igen bir kimseye kullanmasi i¢in verilen kiil tablasi,
sigaranin eklentisi sayilmaz®.

b) Asil seyin zilyedinin tiketmesi i¢in tahsis edilen seyler, eklenti sayilmaz. Ornek
olarak bir tabaga yenmesi igin konan gerez, yemis ya da meyve suyu igilmesi i¢in verilen
bardak gibi seyler gosterilebilir®.

c) Asil seyin oziine yabanci seyler, eklenti olarak kabul edilmez. Bir elbisenin
yakasina takilan rozet, ¢igek gibi seyler, bu sebepten elbisenin eklentisi haline gelmez.
Ciinki bunlarla elbise arasinda kullanim agisindan bir baglanti kurulamaz. Bunlar asil
seyin satilmasi, korunmasi ya da kiralanmast icin asil seyle birlestirilmistir®®,

d) Kendisinin korunmasi, satilmas1 veya kiralanmasi i¢in asil seyle birlestirilen
seyler de, eklenti olarak sayillamaz. Mesela, satilmak {izere bir vitrindeki gémlegin
yakasina takilan kravat, ne vitrinin ne de gomlegin eklentisi olmasini gerektirir®.

Yukarida zikredilen ve Tiirk kanun koyucusunun eklenti saymadigi seyler, Kazak
Hukukunda da aynen kabul edilmelidir. Cilinkii hem mantik, hem de Kazak
Hukukundaki konuya iliskin genel diizenlemeler bunu gerektirir.

8 SULEYMENOV / BASIN, Tusimikteme 1, s. 419- 420; SUHANOV, Azamattik I, s. 309- 310.
¥ OZTAN,s. 689; ERTAS, s. 217- 218; OGUZMAN / SELICI, s. 233; UNAL, s. 89- 90.

% ERTAS.s. 218; OZTAN, s. 690; OGUZMAN / SELICI, s. 233; UNAL, s. 90.

8 ERTAS, s. 218; OZTAN, s. 690; OGUZMAN / SELICI, s. 233; UNAL, s. 90.

¥ ERTAS, s. 218; OZTAN, s. 690.
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d) Eklenti Olmanin Hukuki Sonuglar
aa) Ayni Haklar Bakimindan

Eklenti, biitiinleyici parcadan ayn olarak, asil seyden bagimsiz bir tagmir esya
niteligine sahiptir ve ayn bir ayni hak konusudur. Bu nedenle asil sey tizerinde ayn bir
miilkiyet, eklenti iizerinde ayn bir miilkiyet kurulabilir. Meseld, (A), miilkiyeti '
mubhafaza kaydiyla (B)’ye fabrikasi i¢cin makine satmigsa, makine fabrikanmin eklentisi
oldugu halde, makinenin miilkiyeti (A)’ya aittir®".

bb) Tasarrufi Islemler Bakimmmdan

Eklenti her ne kadar bafimsiz bir varlik teskil etse de, asil sey bagkasina
devredildigi, rehnedildigi veya tizerinde baska bir ayni hak kuruldufu zaman, ayni hak,
o0 seyin istisna edilmeyen teferruatiz1 da kapsar. Kanunda her ne kadar sadece temliki
tasarruftan soz ediliyorsa da, bu kavram biitiin tasarrufi islemleri kapsar. Taraflarin asil
seye iligkin tasarruf islemlerinin, eklentiyi kapsamayacagina dair yaptiklan anlagmalar,
gegerlidir. Omegin, (A), tas ocafimi (B)’ye rehnettifi takdirde, (A)’ya ait tag kirma
makineleri de (B)’ye rehnedilmis olur. (A) ile (B) kendi aralarinda makinelerin rehnin
muhtevasina girmedigine dair anlasma yapabilirler®.

C) MULKIYET HAKKININ TORLERI .

Ayni haklann i¢inde en genis yetki saglayan miilkiyet hakki, hakkin konusuna,
hak sahibinin tayin edilis tarzina, hak sahibinin sayisina ve iizerinde intifa hakki bulunup
bulunmadifina gére ¢esitli gruplara ayrilir. Gergekten, miilkiyete konu olan malin,
tasinir veya taginmaz olmasina goére tagmir milkiyeti (jiljimall mengik) ve taginmaz
miilkiyeti (jiljimaytin mengik) ayirimi vardir. Miilkiyet hakki, sahibinin tiyin tarzina
gore de kisiye (sahsa) baghi miilkiyet (tulgaga tiyesih mensik) veya esyaya bagl
miilkiyet (zatka tiyesth mengik) seklinde ortaya gikar. Normalde bir esya fizerindeki
miilkiyet hakks, bir gahsa ait olur. Fakat, bazi hallerde bir taginmaz Gzerindeki miilkiyet,

% OGUZMAN / SELICL, s. 234- 235; ERTAS, s. 218-221; OZTAN, s. 690- 691; GORSOY / EREN /
CANSEL, s. 420; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L, s. 241; SUHANOV, Azamattik L, s. 310.

® OGUZMAN / SELICI, 5. 234- 235; ERTAS, s. 218-221; OZTAN, s. 690- 691; GORSOY / EREN /
CANSEL, s. 421; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L, s. 241; SUHANOV, Azamattik I, s. 310.
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diger bir tasinmaza baglanabilir. Bu son halde, esyaya bagh miilkiyet s6z konusu olur ve
bu bagh miilkiyet hakk: bagli oldugu esyadan ayr1 olarak temlik ve rehin edilemez®.

Hak sahibinin say1sina gore mullcnyet hakki tek sahis miilkiyeti (ferdi miilkiyet, bir
tulgall mengsik) ve birlikte miilkiyet (kop tulgah mensik) olarak ikiye ayrnlabilir. Birlikte
miilkiyet de, birden fazla sahis, payli olarak bir esya iizerinde miilkiyet hakkina sahipse,
payh miilkiyet (ulest1 mensik), birden fazla sahus, bir ortaklik iliskisi sebebiyle paysiz
olarak miilkiyet hakkina sahipse, istirak halinde (elbirligi) miilkiyet (ulessiz mensik)
olarak ikiye aynlmaktadir. Nihayet miilkiyet hakki, konusu olan esya tizerinde intifa
hakki olup olmamasina gére, tam miilkiyet (tohk mensik) ve kuru (giplak) miilkiyet
(tolik emes mengik) seklinde ikiye ayrilmaktadir’.

1. FERD{ (SAHST) MULKIYET (BiR TULGALI MENSIK)
Ferdi miilkiyette miilkiyet hakk: tek kisiye aittir. Bu nedenle buna ferdi milkiyet

denir. Mesel3, (A)’'nin, satin aldifs kalem veya sapka i{izerinde ferdi miilkiyet hakki

vardir.

2. BIRLIKTE MULKIYET (KOP TULGALI MENSIK)
Bir esya iizerinde birden fazla sahis miilkiyet hakkina sahiptir. Buna birlikte

miilkiyet denir. Daha Once yukarida da bahsettiimiz gibi birlikte miilkiyet (birlikte
ortaklik) payli miilkiyet ve istirak halinde miilkiyet seklinde ortaya gikar™

a) Payh (Miisterek) Miilkiyet (Ulesti Mensik)

aa) Tanim

Tirk Medeni Kanunu’nda payli milkiyet kavraminin tanimi yapilmamakla
birlikte, Kanun, payli malik kavrami iizerinde durmustur. Payli malik olma, birden fazla
kimsenin aymi egya {izerinde bilfiil boliinmemis paylara sahip olmasi durumunda s6z
konusu olur. Payli miilkiyette, bu milkiyete konu olan sey, bir biitiin olarak tek bir
miilkiyet konusudur. Bununla birlikte, tek miilkiyetten farkli olarak ayni mala birden

% ERTAS, s. 221- 222; OGUZMAN / SELICI, s. 236- 237; OZTAN, s. 692; AKINTURK, s. 420- 421;
SULEYMENOV / BASIN, Azamattik 1, s. 368- 370; SUHANOV, Azamattik I, s. 482- 484.

1 OZTAN, s. 693; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 423- 424; AKIPEK, s. 19.

2 ERTAS, s. 222; OGUZMAN / SELICI, s. 237; OZTAN, s. 693; AKIPEK, s. 19; AKINTURK, s. 421;
SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 418; SUHANOV, Azamattik L, s. 578.
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fazla kisi maliktir ve aksi kararlastinimadikga paylar esit sayilir (TMK. m. 688; KAK.
m. 210). Son olarak da, birden fazla kisi, s6z konusu miilkiyetin bir payina sahiptir ve bu
pay iizerinde her paydas, diledigi gibi tasarrufta bulunabilir.

bb) Kurulusu

Payh miilkiyet iliskisi, ya bir hukuki islemle, veya idari islemle yahut bir kanun
hiikmii geregince meydana gelebilir. Omegin, malik tek bagma sahip oldugu bir
taginmazin bazi paylarini baskasina devretmisse, hukuki bir islemle payh miilkiyet
dogar. Belediye, kanunun kendine verdigi yetkiye dayanarak (Imar Kanunu m. 18), bir
taginmaz miilkiyetini payli olarak birden ¢ok kigiye tahsis etmigse, idari bir islemle payh
miilkiyet iliskisi dogmus olur. 2510 sayili Iskan Kanununa gére, bir tasinmazin birden
¢ok kisiye tahsisi de, payl: miilkiyet dogurur. Payli miilkiyetin kanun hitkmii geregince
dogmasina ornek olarak, iki tasinmaz birbirinden ayiran duvar, ¢it, parmakhk gibi
seyler iizerinde taginmaz maliklerinin payll miilkiyeti (TMK. m. 721) gosterilebilir.
Bagka bir 6rnek olarak, TMK. m. 776’ya gore iki esyanin birbirinden ayrilmayacak bir
bi¢imde birlesmesinden olusan birlesimin miilkiyetinin, bu esyalarin birlesimi anindaki
degerleri ile orantilt olarak ve miistereken esya sahiplerine ait olmasi gosterilebilir®.

cc) Paylh Maliklerin Paylart Bakimindan Durumlar: Ve Haklarinin
Korunmas
Payli miilkiyetin niteligi geregi malikler muayyen bir paya sahiptirler. Bu pay, 1/3,
1/15 vb. seklinde olabilir. Bu oran, payl1 miilkiyetin kurulusuna yol agan hukuk{ islem
veya idari karar ya da kanun hiikmii ile belirlenir. TMK. m. 776 ve KAK. m. 209/III’e

gore, birbirine karisan veya birlesen seylerin malikleri, bunlarin degerleri oraninda pay

% ERTAS, s. 222- 223; OGUZMAN / SELICI, s. 238- 239; OZTAN, s. 693; GURSOY / EREN /
CANSEL, s. 424; AKIPEK, s. 21 vd.; AKINTURK, s. 421- 422; SULEYMENOV / BASIN,
Azamattik L, s. 418- 419; SUHANOV, Azamattik L, s. 578- 580.

% OGUZMAN / SELICI, s. 240; ERTAS, s. 223- 224; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 429- 431;
AKIPEK, s. 24- 25; SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme II, s. 50- 51.
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sahibi olurlar. Uzerinde payh miilkiyet kurulan taginmazlarda pay oram taginmaza iligkin
kiitiikte gosterilir®.

Payh maliklerden her biri kendi pay1 iizerinde diledigi gibi tasarruf edebilir. Payh
malikler arasinda kisisel bir iliski bulunmadifi igin, pay sahibinin, pay1 iizerinde
tasarrufta bulunurken difer pay sahiplerinin onayim1 almasi gerekmez. Bu pay miras
yolu ile de intikal eder. Her pay sahibi kendi paymi satabilir, rehnedebilir veya
devredebilir. Alacaklilar bu payr haczettirebilirler (TMK. m. 688/II, KAK. m. 212/1I).
Bu durumda sadece o pay satilir. Tasinmaz iizerinde smirli ayni hak tesis edilebilir
(6rnegin, intifa ve irtifak hakki gibi). Mesela, (A), 1/3’iine sahip oldugu tarlanin intifa
hakkimi (B)’ye devredebilir. Buna Kkarstik egyamin maddi kullanimi imkéansizdir.
Omegin, (A), 1/3 paymna sahip oldugu tasinmaz {izerinde (B) lehine bir gegit hakki tesis
edemez. Payh miilkiyette paydaslardan birinin paymni satmak istemesi halinde, diger
paydaslarin bu pay1 6ncelikle satin almak hususunda 6nalim (sufa) haklar1 vardir. Fakat
bu hakkin {giincli kisilere karsi ileri siiriilebilmesi i¢in tapu siciline serh verilmesi
gerekir (TMK. m. 731, 732; KAK. m. 216)*°.

Buna ilave olarak, TMK.’nun 616. ve 688/IIl. maddelerine gore, her malik, esyayr
diger paydaslarm menfaatlerini zedelemeyecek sekilde kullanir, ondan yararlanir. Esya
baskalarinca gasp edilmigse, difer paydaslar icazet vermeseler de istihkak davasi
agabilir. Saldirinin men’ini isteyebilir. Pay1 tapu sicilinde yolsuz kayit edilmisse, tapu
kaydinin tashihi davasi agabilir. Nihayet, payli miilkiyette esya bolinemedigi igin, bu
esya lizerinde tasarruf biitiin paydaslarin nizasiyla gergeklesir (TMK. m. 689)°”".

KAK. m. 212/Te gore, “payh miilkiyetteki miilkiyetle ilgili herhangi bir tasarrufta
bulunma, biitiin paydaslarin nzasiyla gergeklesebilir”. Ayn1 maddenin 2. fikrasina gore,
“payll miilkiyette her paydas kendi paymi, KAK. m. 216’ya uyarak kendi istegiyle
satabilir, miras olarak birakabilir, bagiglayabilir, rehnedebilir”. Payli milkiyette
paydasin kendi paymi satmak istemesi halinde, diger paydaslar 6nalim (sufa, Gistem)

% QZTAN, s. 694; ERTAS, s. 224- 226; OGUZMAN / SELICI, s. 240- 242; GORSOY / EREN /
CANSEL, s. 444- 447; SULEYMENOV / BASIN, Tusintkteme II, s. 50- 51.

% OZTAN, s. 694- 695; ERTAS, s. 224- 226; OGUZMAN / SELICI, s. 240- 242; SULEYMENOV /
BASIN, Tusimkteme II, 5. 57, 61; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 422.

%7 QZTAN, s. 695; ERTAS, s. 228; OGUZMAN / SELICH, s. 243- 244.
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hakkina dayanarak bu pay: Oncelikle satin alabilirler. Bu hakkmn ihlali halinde diger
paydaglar hakim aracihfiyla G¢ ay i¢inde bu paym kendilerine devredilmesini
isteyebilirler (KAK. m. 216/III). KAK. m. 212’ye gore, payll milkiyette esya
bélﬁnemedigi‘iqi'.ﬁ, bu egya lizerinde tasarruf biitiin paydaslarn nzastyla miimkiindir’®.

dd) Payh Miilkiyefin Sona Ermesi

Payli miilkiyetin sona ermesi, ayni esyaya malik kimselerin bu esya izerindeki
iligkilerinin sona ermesi demektir. Payh miilkiyet bir veya birka¢ paydas igin sona
erebilecegi gibi, biitiin paydaslar igin de sona erebilir’”.

Payh miilkiyetin bir ya da birkag paydas i¢in sona ermesine ek olarak, paydasin
paymn1 bagkasina temlik etmesi, paydasin borcunun karsilanmasi i¢in paym cebri icra
yolu ile satmasi, paydasgin payindan feragati (vazgegmesi), paydasin mahkeme kararyla
paydagliktan ¢ikanlmasi (TMK. m. 696/I; KAK. m. 218/IV) gosterilebilir. Payl
miilkiyetin biitlin paydaslar i¢in sona ermesine 6rnek olarak, biitiin paydaslarin rnzasiyla
payli mali paydaslarin birine veya igiincii kisiye temlik etmeleri, payll maldan
vazgegmeleri, payli malin yok olmasi, kamulastirilmasi, cebri icra yolu ile satilmasi
gosterilebilir. Aymi gekilde iyiniyetle mali kazanan kimsenin kazanma aninda veya
zamanagimi ile malin miilkiyetini kazanmas: halinde, payl miilkiyet sona erer'®.

Payh miilkiyet konusu, Tiirk Hukukunda oldugu gibi, Kazak Hukukunda da benzer
sekilde diizenlenmigtir. Dolayisiyla, payl miilkiyetin hukuki diizenine yonelik her iki
kanun koyucu da genel itibariyle aym kurallar1 uygulamaktadir.

b) Elbirligi Miilkiyeti (istirak Halinde Miilkiyet, Ulessiz Mengik)

aa) Tanim Ve Ozellikleri

Tirk Medeni Kanunu'nun 701. maddesi elbirligi miilkiyetini soyle
tanimlamaktadir: “Kanun veya kanunda 6ngoriilen s6zlesmeler uyarinca olusan topluluk
dolayisiyla mallara birlikte malik olanlarin miilkiyeti, elbirlii miilkiyetidir. Elbirligi

** SULEYMENOV / BASIN, Tusikteme II, s. 59- 62; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 422-
423. .

* OGUZMAN / SELICI, s. 254- 255; OZTAN, s. 700; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 449- 450;
AKIPEK, s. 35 vd; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L 5. 426- 427.

'% GZTAN, s. 700- 701; OGUZMAN / SELICI, s. 254- 255; GORSOY / EREN / CANSEL, s. 451.
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miilkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin hakki, ortakhifa giren
mallarin tamamina yaygindir'%,

Kazak Hukukunda da KAK. m. 209/I- II’si elbirligi miilkiyetini benzer sekilde
soyle tanimlamaktadir: “iki veya ikiden fazla 'ksisiye ait olan miilkiyet, birlikte miilkiyet
sayilir. Birlikte miilkiyet paylara bolinemezse, istirak halinde miilkiyet sayilir®. Aym
zamanda KAK. m. 219’a gore, “Elbirligi miilkiyeti, kari- koca elbirligi miilkiyeti, koyli
ciftligi elbirligi miilkiyeti, ozellestirilmis oturulacak mesken elbirli§i miilkiyeti vb.
halinde olabilir!®”.

bb) Elbirligi Miilkiyetinde Ortaklarin Durumu

Elbirligi miilkiyetinde her bir ortak, malin tamamina sahiptir; hicbir ortak tek
bagina malin tamam {izerinde tasarrufta bulunamaz, meseld ipotek tesis edemez.
Dolayisiyla, maldan yararlanma ve milkiyette tasarruf, ortaklifa ait hikimlere
baglidir'®.

1) Elbirligi miilkiyetine konu olan esya tzerinde yonetim ve tasarruf hakkinda
toplulugu doguran kanun veya sozlesmede 6zel diizenleme yoksa, bu islemler oy birligi
ile yapilir. Fakat bu ana kural bazen yumusatilmistir. Ornegin, aile mallan ortaklifinda,
ortak mutad isleri her malik tek basina yapabilir (TMK. m. 377; KAK. m. 220/III).
Miras sirketinde her mirasgi, girkete bir miimessil tdyinini isteyebilir (TMK. m. 611).
Aym sekilde bir ortagin yaptig islere, digerleri rnizalanni verebilirler.

2) Elbirligi miilkiyetinde ortak serbestge ortakliktan ¢ikamaz. Toplulugu sona
erdiren bir sebep olmadikga, elbirlifi miilkiyetinde malik paylasmanin yapilmasin
isteyemez. Bunun tek istisnas1 miras girketidir.

3) Ortaklik sifat ortaklarin kisiligi ile kaimdir. Bir ortagin tasfiyede kendisine
diisecek hisseyi bir kisiye temlik etmesi, ortaklifin devri degildir. Mesela, diger

101 BZTAN, s. 703- 704; OGUZMAN / SELICI, s. 263- 264; ERTAS, s. 244- 245; GORSOY / EREN /
CANSEL; s. 459; AKIPEK, s. 44- 45; SUNGURBEY, 1., Elbirligi (istirak Halinde ) Miilkiyetin Ne
Oldugu ve Elbirligi Ilkesinin Yasamsal Giicii, Yarg. D., 1989 (15), sy. 1- 4, s. 253-254; AYAN,
Miilkiyet, s. 77- 79

12 SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme II, s. 68- 69; SUHANOV, s. 584- 585; SULEYMENOV /
BASIN, Azamattik L, s. 428- 429.

183 OGUZMAN / SELICI, s. 267; GORSOY / EREN / CANSEL, s..461 vd.; AKINTURK, s. 422- 423;
SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme II, s. 69- 70.
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kardesleri ile birlikte miras¢i olan (A), miras sirketinin tasfiyesi halinde, kendisine isabet
edecek miras paymi borglandirici bir iglemle (C)’ye satmay: vaat edebilir. Ancak miras
sirketindeki ortakhiim (C)’ye devredemez. Sadece tasfiye sonunda o kisi bu hisseyi
talep edebilir (TMK. m. 677). Fakat adi sirkette difier ortaklarm nzalan ile devir
miimkiindiir (TBK. m. 532)'*.

cc) Elbirligi Miilkiyetinde Dava

Elbirligi miilkiyetinde malikler aleyhine agilacak dava, tim maliklere kars:
yoneltilir. Aym sekilde malikler bir bagkasina dava agacaklarsa, hep birlikte
agmahdirlar. Ancak ortaklar birbirlerine kars1 dava agarken, bu kurala uymaya gerek
yoktur. Mesela, (A), (B), (C), (D)’nin elbirli§i malik oldugu bir tasinmazda ortak (A),
tasinmazdan tek basina yararlanan ortak (B) aleyhine, diger ortaklarin onayim almadan

elatmanin énlenmesi davasi agabilir'®.

dd) Elbirligi Miilkiyetinin Sona Ermesi

Elbirligi miilkiyeti, su hallerde sona erer:

1) Devir yolu ile: Malin biitiin ortaklarin oybirliiyle baska kisiye (li¢linci kisiye)
devri halinde o mal iizerinde elbirligi miilkiyeti sona erer.

2) Pcylt miilkiyete ¢evrilme yolu ile: Elbirligi miilkiyetinin ortaklarin tiimiiniin
nizasiyla payh miilkiyete gevrilmesi miimkiindir. Bu durumda elbirligi milkiyeti sona
erer.

3) lyiniyetle veya zamanagimi yolu ile mahn miilkiyetinin kazamimas: halinde: Bir
Ggtincl kigi iyiniyetle (mali devraldifi kisinin devretme hakkina sahip olmadifini
bilmedigi ya da bilmesi gerekmedigi halde) veya zamanasimi (miilkiyet hakkim
kazanmak i¢in kanunun ngérdiigii siireyi doldurdugu halde) ile miilkiyeti kazanabilir.
Bu durumda da elbirligi miilkiyeti sona erer.

4) Toplulugun dagilmas: ile sona erer: ElbirliZi miilkiyetine sebep olan elbirligi
ortaklifn sona erdiginde elbirligi miilkiyeti sona erer. Ancak burada elbirligi

1% BZTAN, s. 704- 705; SULEYMENOV / BASIN, Tustnikteme IL s. 69- 71; SULEYMENOV / BASIN,
ézamattlk L s.428-430. . .
195 GZTAN, s. 705; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, 5. 429- 430.
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miilkiyetinin sona ermesi her bir ortaklik i¢in kanunda ayn diizenlenmistir. Mesela, mal
ortakhiginda TMK. m. 276 vd.; aile mallann ortakhifinda TMK. m. 380 vd.; miras
ortakhinda TMK. m. 642 vd.; 4di ortaklikta TBK. m. 535 vd. dikkate almmahdir'®,

’ Kazak Hukukunda da elbirligi miilkiyeti biitin ortaklann nzasiyla, elbirligi
miilkiyete konu olan miilkiyetin devri yoluyla, payl miilkiyete gevrilmesi ile, bagka bir
kisinin iyiniyetle veya zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanmasi halinde ve elbirligi
toplulugun dagilmasiyla sona erer. Burada da kari- koca elbirligi miilkiyetinde KAK. m.
223; koyli ¢iftligi elbirlifi miilkiyetinde KAK. m. 224 vd.; 6zellestirilmis oturulacak
mesken elbirligi miilkiyetinde KAK. m. 227 hiikiimleri uygulanir'®,

Elbirligi miilkiyeti meselesi, Tiirk Hukukunda oldugu gibi, Kazak Hukukunda da
benzer sekilde diizenlenmistir.

D) TASINMAZ MULKIYETINI KAZANMANIN YOLLARI

1. ASLEN KAZANMA- DEVREN KAZANMA

Taginmaz miilkiyetinin devri ya aslen ya da devir yoluyla gergeklesebilir. Eger bir
kimse bir taginmaz tizerinde bagka bir sahsin miilkiyet hakkina bagh olmaksizin, ondan
bagimsiz sekilde dogrudan dogruya miilkiyet hakkina sahip oluyorsa, aslen kazanmadan
soz edilir. Meseld, tasinmaz miilkiyeti iggal, kamulastirma, kazandinci zamanagimi ve
bagka yollarla kazanilabilir. Ancak tasinmaz milkiyetinin aslen kazanilmasina
uygulamada pek rastlanmaz.

Uygulamada, taginmaz milkiyetinin kazamlmasi daha ¢ok devir yoluyla
gerceklesir. Devren kazanma, miilkiyet hakkinin, 6nceki malikin miilkiyet hakkina bagh
olarak onun nzasi ile kazamildign hallerde meydana gelir. Omegin, (A)’nin, kendi
taginmazini (B)’ye satmasi veya bagislamasi hallerinde devren kazanma s6z konusu

olur'®,

16 OGUZMAN / SELICI, s. 269- 270; ERTAS, s. 249- 252; OZTAN, s. 705- 706; GORSOY / EREN /
CANSEL, s. 471 vd.; AKIPEK, s. 54.

197 SULEYMENOV / BASIN, Azamattik 1, s. 419- 420; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme I, s. 75-
85; SUHANOV, Azamattik I, s. 585.

18 OGUZMAN / SELICI, s. 272- 273; OZTAN, s. 708; AKINTURK, s. 424- 425; AYAN, Miilkiyet, s.
105- 106.
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Kazak Hukukunda da durum farkli degildir. Eger bir kisi, yeni ve dnceden hicbir
sahibi bulunmayan bir taginmaz {izerinde miilkiyet hakkim kazanirsa, bir aslen
kazanmadan s6z edilir. Onceki malikin iradesi disinda, tasinmaz tizerinde dofrudan
“dbgruya kurulan bir heikifniyet sonucu miilkiyetin kazanilmasinda da ayni. durum séz
konusudur (KAK. m. 235/1; 20.06.2003 tarihli ve 442 sayih Kazakistan Cumhuriyeti’nin
Yer Kodeksi m. 22/). Kazak Hukuku i¢in de isgal, kamulastirma ve kazandirici
zamanagimuyla tasinmaz miilkiyetinin aslen kazamlmas: 5rek olarak gosterilebilir'®.

Taginmaz miilkiyetinin devren kazanilmasi ise, 6nceki tasinmaz sahibinin kendi
iradesiyle tasinmazin miilkiyetini bagka bir kisiye devretmesiyle gergeklesir. KAK. m.
235/I’ye gore, “sahibi bulunan miilkiyete satim, takas, bagislama veya bu milkiyeti
devreden bagka bir akitle bagka bir kisi miilkiyet hakkini kazanabilir. Kisinin 6limii
halinde ona ait olan malvarlifinin miilkiyet hakki vasiyetnameye ve kanuna uygun
olarak mirasgilarina geger. Burada devren kazanma s6z konusu olur''°,

Dolayisiyla, hem Tirk, hem de Kazak Hukuku tasinmaz milkiyetinin aslen ve
devren kazanilmasi konusunda bir benzerlik igindedir.

2. TESCILLE KAZANMA- TESCILSIiZ KAZANMA
Tirk Hukukunda tasinmaz miilkiyeti kural olarak tescille kazanilir. Fakat baz

hallerde tescilsiz iktisap da mimkiindiir. TMK. m. 705’¢ gére, “tasinmaz miilkiyetinin

kazanilmasi tescille olur“. Tescil, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda kurucu |
unsurlardan biri sayilir. Yani, miilkiyetin kazamlmasi igin, diger kurucu unsurlarin da
mevcut olmasi gerekir. Eger miilkiyetin kazanilmasinda gegerli bir hukuki sebep mevcut
degilse, tescil, yolsuz tescil olur (TMK. m. 1024). Omegin, (A), (B)’ye kendi

1% SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme II, s. 100; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik II, s. 516;
SUHANOV, Azamaitik I, s. 492- 493; BESEMBAYEYV, S., Jiljimaytin Mulktin Mamz, “Zan“
Gazeti, no. 21, Almat1 2003, s. 8; JUSUPOV, A., Pravo Sobstvennosti I Iniye Veshniye Prava, Almat:
1996, s. 90- 91; BAYDILDINOV, D., Jer Iyes1 Kim?, “Akikat” Jurnali, 2000/6, s. 13.

10 SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme II, s. 100; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik II, s. 516;
SUHANOV, Azamattik 1, s. 492- 493; BESEMBAYEYV, s. 8.
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tasinmazmnin sadece zilyetliini gecirmisse ya da ayirt etme giicine sahip degilken
taginmazin tescil islemini yaptirmissa, miilkiyet (B)’ ye gegmez''.

Taginmaz milkiyetinin tescille kazamlmasinda, tescilin gegerli bir hukuki
sebebinin bulunmasi gerekir (TMK. m. 706). Bu 'hukuki sebep cofunlukla bir
s6zlesmedir. Satim, bagislama, vekalet, adi sirket mukavelesi ve Gliinceye kadar bakma
sozlesmesi gibi.

Taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi tescilden 6nce de gergeklesebilir. Yeni olusan
arazi miilkiyetinin TMK. m. 708 uyarinca, Devlet tarafindan kazanilmasi ya da
olaganiistii kazandiric1 zamanasimu yoluyla iktisaplarda oldugu gibi''%.

- KAK. m. 118/T¢ gore de, “tasinmazla ilgili milkiyet hakki ve diger haklar, bu
haklarin sinirlanmasi, meydana gelmesi, devri ve sona ermesi resmi sicile tabidir”. Aym
maddenin II. fikrasina goére, “tasinmaz milkiyeti resmi tescille kazanilir. Taginmazla
ilgili iglemler resmi sicile tabidir”. Dolayisiyla, tasinmazla ilgili herhangi bir islemin
gegerli olabilmesi i¢in resmf sicile tescili sarttir.

Kazak Hukukunda da taginmaz miilkiyetini tescilden 6nce kazanma hallerine
ornek olarak miras, iggal, mahkeme karan, kamulastirma (Kazakistan Cumhuriyeti Yer
Kodeksi’nin 22, 81 maddeleri) ve olaganiisti kazandirici zamanagimiyla kazanma
(KAK. m. 240) gosterilebilir'’®. Asagida tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanilmasi
ayrmtill  olarak agiklanmugtir. Tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasi ise
¢alismamizin daha sonraki boliimiinde ayrintili olarak ele alinmugtir.

3. TASINMAZ MULKIYETININ TESCILSIZ KAZANILMASI

a) Genel Olarak
Tiirk Hukukunda oldugu gibi Kazak Hukukunda da tasinmaz miilkiyetinin devri

kural olarak tapu sicilinde resmi sekilde yapilmaktadir. Ancak daha 6nce de belirttigimiz

" OGUZMAN / SELICI, s. 273; OZTAN, s. 709; AKINTURK, s. 425- 426; AY AN, Miilkiyet, s. 106;
TASDELEN, N., Tapuya Kayith Gayrimenkul Miilkiyetinin Gegirim Yoluyla Kazanilmasi, Prof. Dr.
Erdofan MOROGLU’na 65. Yas Giinii Armagan, Istanbul 1999, s. 1015- 1016.

12 0GUZMAN / SELICI, s. 273; KILICOGLU, A., Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlan Isiginda
Taginmaz Satiminda Sekil Ve Hakkin Ké&tiiye Kullaniimasi, Yarg. D., 1989 (15), sy. 1- 4, s. 290.

13 SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme II, s. 102; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik 11, s. 520;
SUHANOV, Azamattik 1, s. 493; BEKMUHANBETOV, A., Mensiginiz Tirkelgen be?, “Ontustik
Kazakistan® Gazet1, sy. 103- 104, Simkent 2003, s. 16.



40

gibi, baza hallerde tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazamilmasi miimkiindiir. TMK.’nun
705. ve Kazakistan Cumhuriyeti Yer Kodeksi’nin 22. ve 81. maddelerinde tasinmaz
miilkiyetinin tescilsiz kazanilmasinin bazi istisnalan gosterilmistir. Ancak hemen
' belirtmek gerekir ki, tescilsiz kazanma halleri bu maddede sayilan istisnalardan ibaret
degildir. Bununla birlikte taginmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanma halleri istisna oldugu
icin, bunlarin kanun tarafindan agikga 6ngoriilmiis olmasi gerekir' ™4,

Tasinmaz miilkiyeti tescilsiz kazanilirsa da, tescilin yapilmasi yine bilyik 6nem
tagir. Ciinkii taginmazin miilkiyetini kanunen 6ngérillen sekilde kazanan yeni malik,
taginmazin tescilini resmi sekilde yaptirmadikga taginmazla ilgili herhangi bir tasarruff
islemde bulunamaz. Yani malik, milkiyeti bagkasina devredemez, taginmaz iizerinde
rehin veya irtifak hakki kuramaz (TBK. m. 705/II; KAK. m. 118/I). Ayrica, iyiniyetli
figlincii kigilerin eski malikten tapu kaydina giivenerek hak iktisap etme tehlikesi de
(TMK. m. 1023) mevcuttur. Dolayisiyla malikin hakkini, tapuya tescilde biiyiik fayda
vardir'®®,

Daha once de belirttigimiz gibi, taginmaz miilkiyetinin tescilden once kazanma
hallerine miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma gosterilebilir. Bu
haller kanun tarafindan belirtilmigtir. Ancak bunlarin diginda kanun tarafindan
belirtilmemis tescilsiz iktisap halleri de mevcuttur. Asagida sadece kanunda belirtilmig

tasinmaz miilkiyetinin tescilden 6nce kazanma halleri incelenmisgtir.

b) Miras (Miras)
TMK. m. 599’a gbére mirasgilar, mirasbirakanin Glimiiyle birlikte terekede

bulunan diger tim malvarliklar1 ile taginmazlarin miilkiyetini herhangi bir isleme
basvurmadan dogrudan dogruya kazanirlar (TMK. m. 716/II; KAK. m. 235/II). Bu kural
hem kanuni, hem de atanmug mirasgilar igin gegerlidir. Eger 6len mirasbirakanin tek
mirasgisi varsa, tiim mallarin miilkiyeti tescilden 6nce bu kisiye geger. Eger birden ¢ok
mirasgi mevcutsa, 0 zaman tiim mirasgilar terekedeki mallara elbirligi halinde malik
olurlar. Mirasgilarin agiklayic1 mahiyette tescili talep ederken bu mirasgilik sifatlarm ve

' OGUZMAN / SELICL, s. 301; ERTAS, 5. 275; OZTAN, 5. 717. .
5 OGUZMAN / SELICI, s. 301; ERTAS, s. 275; OZTAN, s. 717; SULEYMENOV / BASIN,
Tusmkteme II, s. 405.
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bagkaca mirasgi bulunmadifini “miras¢1 belgesi” ile ispat etmeleri gerekir. Bunu
yapmadan taginmazla ilgili herhangi bir tasarrufi islemde bulunmalan miimkiin degildir
(TMK. m. 705; TST. m. 21)!¢,

| KAK. m. 1073’¢e gore de terekenin anldlgl.ye;de noter, talepte bulunan mirasgiya
bir “mirasg1 belgesi” verir. Bu belge terekenin agildign tarihinden itibaren alti ay iginde
verilmelidir. Eger noter mirasg1 belgesi i¢in bagvuran kisilerin disinda herhangi bir
miras¢inin mevcut olmadifini tespit ederse, alti aydan Once miras¢t belgesini ilgili
kisilere verebilir. Bu hikiim tim kiilli halefler, yani kanuni ve atanmi§ mirasgilar
agisindan gegerlidir'!’.

Taginmaz miilkiyetin tescilsiz kazanilmasi sadece kiilli halefler, yani kanuni ve
atanmi§ mirasgilar agisindan gegerlidir. Eger bir taginmaz mal vasiyet edilmisse, vasiyet
alacaklisina taginmazin miilkiyeti tescilden sonra geger. Tasinmazin tescili yapilmadan
once vasiyet alacaklisinin sadece vasiyeti ifa borglusuna karst bir alacak hakki mevcut
olur. Eger vasiyeti ifaya borglu kisi bu yiikiimliiligiinii yerine getirmezse, vasiyet
alacakhis1 dava agarak kendisine verilen zararin tazminini isteyebilir (TMK. m. 600)*%,

¢) Mahkeme Karar (Sot Sesimi)
TMK. m. 716/T’e gbre taginmaz miilkiyeti, yenilik dogurucu bir mahkeme karan

ile belli bir sahsa gecer. Ve burada da tescilden 6nce taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi
s6z konusu olur. TMK. m. 1013’e gbre de tasinmazin maliki, kanuna uygun sekilde
yapilan satim, bagislama veya Gliinceye kadar bakma s6zlesmesi gibi borglandirici bir
islemle miilkiyeti devretmek isterse, malikin, alacakln {izerine tescilin yapilmasim tapu
sicilinde yetkili tapu memurundan yazili olarak talep etmesi gerekir (2727 sayilli KHK.
m. 13). Eger tasinmaz maliki haksiz bir sekilde alacakli adina tasinmazin miilkiyetini
tescil etmekten kaginirsa, alacakli, tescil davasi agarak, tasinmaz miilkiyetinin kendisine
devredilmesine karar verilmesini mahkemeden isteyebilir (TMK. m. 716/I). Eger
malikin tescil talebini yerine getirmemesi bir hakli sebebe dayaniyorsa, dava reddedilir.
Mesela, alici kendine diigen yiikiimliligini ifa etmiyorsa, satici ddemezlik def’ini

"' OZTAN, s. 717; OGUZMAN / SELICI, s. 302; ERTAS, s. 275- 276. _
+ ' SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme II, s. 405; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 515.
118 BZTAN, s. 717; OGUZMAN / SELICY, s. 302; ERTAS, s. 276.
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aliciya kagt siirerek davanin reddini saglayabilir. Alicinin tescil davasim agabilmesi igin
borglunun tasinmaza malik olmas1 gerekir. Eger borglu taginmazin miilkiyetini iyiniyetli
olan bagka bir kisiye devretmisse, yeni malike kargt alict TMK. m. 716’ya dayanarak
dava agamaz. Bu durumda alici sadece borgludan kendisine verilen zararin tazminini
isteyebilir'*.

Mahkeme kararinda, miilkiyetin davaciya intikal ettifi agik sekilde belirtilmelidir.
Ancak kararda yetkili tapu memuruna bir tescil emrinin mevcut olmasina gerek yoktur.
Davaci kararin uygulamaya konmas: ile miilkiyeti kazanir. TMK. m. 716/ ve 1013’¢
gbre yeni malikin, agiklayici bir tescil talebinde bulunmasi gerekir. Tescil talebi
herhangi bir zamanasimina tabi degildir'%’.

Kazak Hukukunda tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla tescilden Once
kazanilmas1 aynntili olarak diizenlenmemistir. Ancak KAK. m. 7’ye gore, yenilik
dogurucu bir mahkeme karari, medeni hak ve yikiimliliklerinin meydana gelmesine
sebep olur. Dolayisiyla, kanaatimizce, yukarida Tiirk Hukukunda mahkeme karariyla
taginmaz milkiyetinin tescilden once kazanilmasimi diizenleyen hiikiimler, Kazak

Hukukunda da uygun diistiigi Sl¢tide uygulanabilmelidir.

d) Cebri Icra (Macbiirlep Alu)
Rehnedilmis, haczedilmis ya da iflds masasina girmis olan tasinmazin paraya

cevrilmesi halinde alic1, miilkiyeti tescilden 6nce kazanir (TMK. m. 705/1I). Icra ve Iflas
Kanunu (IIK.) m. 123’e gére haczedilen taginmaz, sadece agik arttirma ile satilarak
paraya gevrilebilir. Bunun gibi, rehnedilmis olan taginmaz paraya gevrilirse, hacizli
taginmazin paraya gevrilmesi ile ilgili hitkiimler uygulamr (Icra ve Iflis Kanunu m. 150).
TBK. m. 231/son’a gére bu agik arttirmalar Icra ve Iflas Kanununa tabidir. IIK. m. 134’¢
gore alici, taginmazin miilkiyetini ihale ile kazanir. Aynica, IIK. m. 241’e gore iflas
masasina girmis olan tasinmazlar da, agik arttirma ile paraya g¢evrilebilecegi gibi,

9 OZTAN, s. 718; OGUZMAN / SELICI, s. 302- 303; ERTAS, s. 288- 289.
10 OZTAN, s. 718; OGUZMAN / SELICI, 5. 303; ERTAS, s. 289.



43

pazarlik suretiyle de satilabilir. Bu durumda da artirmaya [iK. m. 243’e gére yukandaki
hiikiimler uygulanir'?!

KAK. m. 916/IV ve Yer Kodeksi m. 48/’e gore, agik attirmayla satimin konusunu
kanunla sinirlandirilmamis herhangi bir rehnedilmis, haczedilmis'veya iflds masasma
girmis olan tasinir veya taginmaz esya olusturabilir. Bu esyanin tiiriini ve sayisini
taginmaz sahibi ya da devlet malint agik arttirmayla satmaya yetkili olan yerel yonetim
organ belirler. KAK. m. 915/ gore de alic1, tasinmazin miilkiyetini ihale ile kazanir'>

Goriildigt tzere, tasinmaz miilkiyetinin cebri icra yoluyla kazanilmas: konusu
hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda genellikle benzer sekilde diizenlenmistir.

e) isgal (Basip Alu)

aa) Taninm Ve Sartlan

Bir kimsenin, maliki olmadifi bir arazinin, malik olmak niyetiyle zilyetligini
kazanmasina isgal denir. Bunun sonucunda, o kimse, isgal ettii tasinmazin miilkiyetini
tapu siciline kendi adina tescil etmeden 6nce aélen kazanir. Sahipsiz arazi ve kat
miilkiyetine tdbi bagimsiz boliimler isgalin konusunu olusturabilirler. Yani maliki
bulunmayan taginmazin miilkiyetini isgal yolu ile kazanmak miimkiindiir. TMK. m. 712
ve 713’de diizenlenen kazandirict zamanagimindan farkli olarak, isgalle birlikte
tasinmazin miilkiyeti kazanilmaktadir. Bu nedenle, belli bir siire tasinmaza zilyet olmak
gerekmez'?

bb) Tapulu Tasginmazlarda
TMK. m. 707/I’e gore, “Tapu kiitiigiine kayith bir tasinmazin miilkiyetinin isgal

yoluyla kazanilmasi, ancak kaydinin malikin istemiyle terkin edilmis olmasina baglidir”.
Yani tapu sicilinde kayith tasinmazlar ancak sahipsiz hale geldikleri tapu sicilinden
anlasildigi halde isgal yolu ile kazanilabilirler. Tapulu tasinmazlarin sahipsiz hale
gelmesi ise, sadece malikin, tapu sicilinde tescil edilmis olan mulkiyet hakkini terkin

"I OZTAN, s. 718; OGUZMAN / SELICI, 5. 304; ERTAS, s. 288; OLGAG, S., Gayrimenkullerin Cebri
Satislannda Artirma Sartlan Ve Sartnamelerin Hukuki Onemi, Ord. Prof. Dr Sabri Sakir ANSAY’a
Armagan, Ankara 1964, s. 300- 302.

12 SULEYMENOV / BASIN, Tusmnikteme I1, s. 567- 568.

13 BZTAN, s. 718- 719; OGUZMAN / SELICI, s. 304- 305; ERTAS, s. 276; SULEYMENOQV / BASIN,
Tusinikteme IT, s. 110.



ettirmis olmasi kosuluna baglanmaktadir. Bunun igin malik, miilkiyet hakkinin terk
- nedeniyle “terkini”ni talep etmeli ve bu talebe dayanarak terkin yapilmi§ olmali, yani
malikin adi ¢izilmelidir. Eger yolsuz bir terkin mevcut ise, buna dayanarak iggal yoluyla
7 taginmaz miilkiyeti kazanilamaz. '

Eger tapu sicilinde malikin adi ¢izilmi§ olmasina ragmen, terkinin hangi nedenle
yapildig1 anlagilmiyorsa ya da malikin ad1 ¢izilmis olmayip da bu addaki kiginin kim
oldugu belli degilse, o tasinmazin miilkiyeti isgalle degil, sadece olaganiistii zamanagimi
yolu ile kazanilabilir (TMK. m.713)'%.

Kazak Hukukunda KAK. m. 242/IT’e gére sahipsiz arazi, sahibi bulunmayan veya
belli olmayan veyahut sahibinin terk ettifi (tapu sicilinde eski malikin ad1 ¢izilen)
arazidir. Sahipsiz arazinin tespit edildigi yerde bulunan yerel yonetim organi bu arazinin
tescili i¢in tapu siciline bagvurur. Tescil isleminin yapilmasinin iizerinden bir sene
gectikten sonra, tescil bagvurusunda bulunan yerel yonetim orgami bu arazinin yerel
kamu miilkiyetine dahil edilmesi istemiyle mahkemeye bagvurur. Mahkeme tarafindan
yerel kamu miilkiyetine dahil edilmesi uygun gériilmeyen sahipsiz arazi, bu araziyi terk
eden eski malikin miilkiyetine tekrar gegebilir veya KAK. m. 240 ve Yer Kodeksi m.

82/II’de dngodriilen olaganiistii kazandirict zamanagimi siiresiyle kazarulabilir'>.

cc) Tapusuz Tasinmazlarda
TMK. m. 707/II’ye gore, “Tapuya kayitli olmayan tasinmazlar {izerinde isgal

yoluyla miilkiyet kazanilamaz”. Yani sahipli olup olmadiklarina bakilmaksizin tapuya
kayitli olmayan taginmazlarin miilkiyetini iggal yolu ile kazanmamn miimkiin olmadigim
kanun agik¢a gostermektedir.

Oncelikle, ashinda tapu siciline kaydi gerekip de, kayith olmayan devletin ya da
diger sahislarin 6zel miilkiyetinde olan taginmazlar ile, kamu hizmetine verilen
tasinmazlan iggal yolu ile kazanmak miimkiin degildir. Zira bu taginmazlar TMK. m.
715 ve 999’a gore sahipsiz taginmaz sayilmazlar. TMK. m. 715’e¢ gore sahipsiz
tasmnmazdan, 6zel miilkiyete konu tegkil etmeyen, devletin hiikkiim ve tasarrufunda olan,
ziraata elverissiz, daglar, tepeler, kaye}lar, buzullar vs. anlagilir. Bununla birlikte 3402

124 ERTAS, s. 276; OZTAN, s. 718; OGUZMAN / SELICI, s. 305.
125 QULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme II, s. 110, 114.
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saylh Kadastro Kanunu’nun 17. maddesine gére, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan araziden kamu hizmetine tahsis edilmeyen arazi isgal yolu ile degil, fakat imar
ve ihya edilerek zamanasimi yolu ile kazanilabilir. Imar ve ihyadan amag, tanima uygun
. olmayan bir araziyi masraf ve emek sarfederek tarima ‘el\;erisli, yam bag, bahge,
meyvelik, zeytinlik ve tarla haline getirmektir'26,

Ozetle bir tasinmaz isgal edilmisse, isgalden su sonuglar dogar:

1) Isgal yolu ile tasinmazin miilkiyeti tescilden 6nce kazanilmis olur.

2) Miilkiyet zilyetligin kurulmasi ile kazanilir. Zilyetligin kurulmasindan itibaren
bir siirenin gegmesi aranmaz.

3) Tapuya tescil islemi isgal edenin yazili talebi {izerine yapilir ve tescil agiklayici
bir rol oynar.

4) Isgal yoluyla miilkiyet aslen kazamlir. Bu taginmaz fizerinde bagka kisiler
lehine sinirh ayni haklar mevcutsa, bu haklar devam eder'?’.

Tiirk Hukukundan farkli olarak, Kazak Hukukunda isgal yolu ile taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasi miimkiindiir. Daha once de belirtildigi gibi tapuya kayith
olmayan tasinmazlart diizenleyen KAK.’nin 240/I. maddesine gore, “tapusuz bir
taginmaza malik olmayan bir gercek ya da tiizel kisi, bu tasinmaza iyiniyetle, agik bir
sekilde ve araliksiz olarak on bes sene kendine aitmig gibi zilyet olursa, bu taginmazin
miilkiyetini kazanir (olaganiisti kazandinci zamanasimi)”. Ancak bu kisinin,
zamanagimi sartlaninin olugmasiyla birlikte malik sifattm1 kazanmasina ragmen,
taginmazla ilgili herhangi bir tasarrufta bulunabilmesi igin, taginmazi tapu siciline resmi
sekilde tescil ettirmesi gerekir. Hakimin hak tanima karaniyla ve diger istenilen
belgelerle birlikte, gergek ya da tiizel kisi tapusuz tasinmazin miilkiyetini kazanmak i¢in
tapu memuruna bagvurur. Tapu islemi gergeklestikten sonra taginmazin milkiyeti hak

sahibine devredilir. Dolayisiyla bu kisi, taginmaza yonelik tasarruflarda bulunabilir'?®,

126 BZTAN, s. 718- 719; OGUZMAN / SELICI, s. 305- 306; ERTAS, s. 276- 277; EREN, F., Kadastro
Kanunu’na Gére thya Yoluyla Toprak Miilkiyetinin Kamlmasi, Prof. Dr. J. G. AKIPEK’e Armagan,
SUHFD., Konya 1991, s. 235- 236.

127 GZTAN, s. 719; OGUZMAN / SELICI, s. 307- 308; ERTAS, s. 277.

12 SULEYMENOV / BASIN, Tusimikteme IL, s. 110.



Yukarida goriildigi tizere, tasinmaz miilkiyetinin iggal yolu ile kazanilmasi
konusunda Tiirk ve Kazak Hukukunda farkh diizenlemeler mevcuttur. Tiirk Hukukunda
isgal yolu ile tasinmaz miilkiyetinin kazamilmas: i¢in herhangi bir siire istenmedigi
halde, Kazak Hukukunda bu siire bir sene olarak belirlenmektedir. Aynca Tiirk kanun
koyucusu tapusuz tasinmazlarin milkiyetini isgal yolu -ile kazanmanin miimkiin
olmadifini belirtirken, Kazak kanun koyucusu olaganiistii kazandirici zamanagimyla

tasinmazin miilkiyetinin kazanilabilecegini soylemektedir.

) Kamulagtirma (Natsiyonalizatsiyalau)

Kamulagtirma, kamu yarari diigiincesi ile ve bedeli karsiliginda 6zel kisilerin
kazamlmis haklarm1 ¢igneyen bir devlet tasarrufudur. Tiirkiye Cumhuriyeti
Anayasasi’nin 46. ile Kazakistan Cumhuriyeti Anayasasi’nin 26. maddeleri, Devlete ve
kamu tiizel kisilerine, kamu yararinin gerektirdigi hallerde, 6zel kisilere ait olan
tasinmazlan kamulastirma yetkisini vermektedir. Kamulastirmay: diizenleyen temel
kanun 4.11.1983 tarihli ve 2942 sayili Tirk Kamulagtirma Kanunu (Kam.K.) ile
20.06.2003 tarihli Kazakistan Cumhuriyeti’nin Yer Kodeksi’dir. Yani kamulagtirma,
kamu yaran disiincesiyle Devlet ya da bir kamu tiizel kisisinin, hiikiimranlik hakkina
dayanarak ve bedeli pesin verilmek suretiyle, tek tarafl: bir idari tasarrufla bir taginmazin
miilkiyetini kazanmasidir. Kamulastirma i¢in 6nce taginmaz tespit ve degeri takdir edilir
ve kamu yarari karari verilerek kamulastirma karar almr'®.

Kamulastirma isleminde en 6nemli mesele, kamulagtirma bedelinin nasil takdir
edilecedi ve 6denecegidir. T.C. Anayasa’si m. 46 ve K.C. Anayasa’s1 m. 26’ya gore bu
bedel pesin 6denmelidir. Fakat kanunda 6ngoriilen hallerde, taksitle de 6deme yapilabilir
(Kam.K. m. 2, Yer Kodeksi m. 87/I). Kamulastirma isleminde, ilk 6nce kamu tiizel
kigisinin kanun tarafindan yetkili kilinan organinca kamu yaran karar verilerek
kamulastirma karar1 alinir (Kam.K. m. 4; Yer Kodeksi m. 85) ve bu karar yine yetkili
organlarin onay: ile, kesinlik kazanir (Kam.K. m. 5). Ancak, onayli imar plénlarina gore
yapilan kamulagtirma islemleriﬁde, ayrica onay islémine ihtiya¢ yoktur (Kam.K. m.
6/son). Bununla birlikte kamulagtirma bedelleri, objektif kistaslara gore yapilir. Bu

1% OZTAN, s. 717; OGUZMAN / SELICL, s. 308- 309; ERTAS, s. 277- 278; CORTOGLU, s. 212- 213;
SAPARGALIYEV, s. 152.
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bedelin hesaplanmasinda vergi beyani, resmi makamlar tarafindan yapilan kiymet
takdiri, malin birim fiyatlan, bina maliyet hesaplan ve diger objektif 6lgiiler dikkate
alinir (Kam.K. m. 11; Yer Kodeksi m. 87). Ayrica kamulagtirma bedellerini ve diger
dlgiitleri takdir edecek bilirkigiler Kam.K. m. 12’ye gore segilmektedir. Madde;e gore,
olusturulacak il kiymet komisyonunun, on asil, bes yedek tiyesinin; ii¢ asil ve ii¢ yedek
dyesi il idare kurulunca, iki asil iki yedek tiye de il belediye enciimeni tarafnidan ’
segilmektedir. Ilce takdir komisyonunun ise fig asil, fi¢ yedek fiyesi ilge idare kurulunca;
iki asil, iki yedegi de ilge belediye enclimenince segilmektedir. Kam.K. m. 15’e gore de
mahkemeler, valinin onay: ile olusan ve mimar ve miithendis odalan tarafindan segilen
on bes, il ve ilge idare kurulunca segilen on bes kisiden ibaret olan bilirkisi listesinden,
bilirkisi tayin etmelidir'*’.

Eger tasinmazin maliki takdir edilen bedelle kamulastirmaya raz ise, kamulastiran
idare adina miilkiyetin tescilini talep eder (Kam.K. m. 8, 14). Eger bedele raz1 degilse,
otuz giin iginde bedel igin adli yargida bedel arttirma davasi agar. Isterse bedeli arttirma
davasi agma hakkim sakh tutarak tescili yaptirabilir. Kamulastirma isleminin sakat
oldugunu 6grendigi zaman kamulastirma islemine kars: idari yargida iptal davasi
agabilir (Kam.K. m. 14). Eger tasinmazin maliki itiraz etmemekle beraber rizaen tescilin
yapilmasina da yanagmazsa, Kam.K. m. 17°ye gore “Tebli§ edilen kamulagtirma
islemine karg: idari ve adli yargiya basvurulmadigi ya da bu konuda agilan davalarin
kesin olarak sonuglandig1, fakat tasinmaz mal sahibinin ferag vermedigi hallerde, takdir
edilen ve arttirtlan bedelin tamam milli bankalardan birine yatirilarak makbuzu ilgili
belge ornekleriyle birlikte mahkemeye verilir. Mahkeme iki tarafi hemen davet ederek,
gelmemeleri durumunda giyabinda, belgeleri inceleyerek, kamulastirma usuliine uygun
sekilde tamamlanmus ise, tasinmaz malin kamulagtirma yapan idare adna tesciline karar
verir ve tapu dairesinde bildirir”. Bu durumda idare miilkiyeti mahkeme karan ile
kazanr'®.

Kamulagtirma islemi ile taginmazin milkiyeti, tescilden once idareye gegmekle

birlikte, bunun hangi anda, yani kamulastirma kararinin kesinlestii anda mi, yoksa

13 OGUZMAN / SELIC], s. 309- 310; ERTAS, s. 278- 279; CORTOGLU, s. 213; SAPARGALIYEV, s.
154. :
131 OGUZMAN / SELICI, s. 309; ERTAS, s. 279.
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kamulastinlan tasinmazin bedelinin malike, idare tarafindan 6dendigi anda m1 oldugu
Kam.K.’nun 25. maddesinde belirtilmistirr Maddeye gore, aksi kanunda
Ongdrilmemisse, kamulastirma karan idari yargi yoniinden kesinlestifi anda miilkiyet
‘idareye geger'*%.

Dolayistyla idare, miilkiyeti, malik tasinmaz tescil talebinde bulunursa yapilacak
tescille (Kam.K. m. 8, 17), tescil talebinde bulunmazsa mahkeme kararnm
kesinlesmesiyle (Kam.K. m. 17) kazanmis olur.

Kazak Hukukunda kamulastirma meselesini genel olarak diizenleyen Kazakistan
Cumbhuriyeti Anayasasi’nin 26. maddesi diginda ayrmtih olarak Yer Kodeksi
diizenlemektedir. Yer Kodeksi m. 81/I’ye gére kamu yaran amaciyla 6zel kisilerin
miilkiyetinde bulunan taginmazlar Devlet veya yetkili kilinan devlet mercileri tarafindan
belli bedel kargiiginda aliabilir. Yer Kodeksi’nin 84/1. maddesine gore de arazi parseli,
belli bir bedel karsiifinda ya da bagka bir esit arazi parseli tahsis edilmek suretiyle
taginmazin malikinden kamu yarari amaciyla alinabilir. Yer Kodeksi m. 84/I’ye gére
kamulasgtirmanin nedenleri sunlardir:

1) Uluslararasi yiikiimliigiin (6dev, bor¢) bulunmasi

2) Savunma, Ozellikle korunan dogal yerlerin, saglik, yeniden yapilandirma ile
tarihsel- kiiltiirel amagli ihtiyaglar kargilamak i¢in arazilerin tahsis edilmesi

3) Arazi parselinin alinda genel olarak bilinenlerin diginda yer alti
zenginliklerinin bulunmasi

4) Bagka bir yerde bu objelerin yerlestirilmesi miimkiin olmayan ve biiyiik 6nem
tagiyan yollann, elektrik baglantilarinin, iletisim ve otoban tiiplerinin ve diger objelerin
insa edilmesi

5) Yikilmaya yiiz tutmus oturulacak binanin yikilmasi

6) Diger nedenler.

Kamulagtirmaya karar veren organin tasinmaz sahibini bir sene 6nceden yazih
sekilde ihbar etmesi gerekir. Bir seneyi doldurmadan taginmazin satin alinmasi, eger
kanunda aksi ongériilmemigse, ancak taginmazin malikinin rizastyla miimkiindiir (Yer
Kodeksi m. 85). Tasinmazin bedelini taraflar anlasarak belirlerler. Bedelin

132 OGUZMAN / SELICI, 5. 309- 310; ERTAS, s. 279- 280.
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kararlastinlmasinda arazinin, arazi tizerindeki binanin ve siireden once kamulagtirma
nedeniyle taginmaz malikine verilen zararin o zamanki piyasa bedeli dikkate alinir (Yer
Kodeksi m. 87).

' Eée; ta.slnmaz maliki kamulagtirma kararina veya taginmaz bedeline razi olmazsa,
kamulastirma kararii veren organ dava agarak mahkemeye bagvurabilir. Eger
kanunlarda aksi Ongoriilmemigse, bu dava ancak tasinmaz malikine kamulagtirma
karanmin alindifina dair yazili bildiri gonderildikten bir sene sonra agilabilir (Yer
Kodeksi m. 88).

Gorildigh dzere, Tirk Hukukunda oldugu gibi Kazak Hukukunda da
kamulagtirma meselesi benzer sekilde diizenlenmigtir.
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ikinci B6liim

TASINMAZ MULKIYETININ DEVRI

Taginmaz miilkiyeti, tapuya kayith taginmazlarda tescil, tapusuz taginmazlarda ise
zilyetlidin nakli yoluyla devredilir. Bazi hallerde tescilsiz iktisap miimkiin olsa da, hem
Tiirk, hem de Kazak Hukuku ag¢isindan, tapulu taginmazlarin miilkiyetinin devri igin
kural olarak tescil gerekir.

Tescil isleminin yapilabilmesi igin 6ncelikle gegerli bir hukuki sebebin bulumham
gerekir. Bu hukuki sebep genellikle, tescilden once yapilan taahhiit islemidir. Taahhiit

islemi ile miilkiyeti devir borcu altina giren malik, tasarruf islemi ile, yani miilkiyeti
devralacak kisi adina tescili yaptirmak suretiyle bu borcunu ifa eder. Fakat taginmaz
miilkiyetinin devrinde gerek taahhiit, gerekse tasarruf iglemleri sekle bagh islemlerdir.

Asagida 6nce tasinmaz miilkiyetinin devrinin sebebe bagliligi, daha sonra gekle
baghlign ve nihayet, devrin gegerlilifine etki eden haller ile tapusuz tasinmazlarda
miilkiyetin devri konular {izerinde durulmustur.

§ 3. DEVIR iSLEMININ SEBEBE BAGLILIGI

1. SEBEP KAVRAMI

Her hukuki iglem ve bu arada her kazandirma, belirli bir amaca ulagmak igin
yapilir. Belirli bir amaca ya da belirli bir hukuki sonuca yonelmemis bir iradi davranis,
bir hukuki islem ve dolayistyla bir kazandirma meydana getirmez. Hukuki islem yapan
kisilerin bu islemle dogrudan dogruya ulasmak istedikleri amaca “sebep” (causa)
denir®®. Her hukuki iglemin mutlaka bir sebebi mevcuttur. Sebebi olmayan islem
diisiniilemez. Bununla beraber bazi hukuki islemlerde sebep, islemin zoruntu bir unsur
ve pargas! iken, bazi iglemlerde sebep ile hukuki islem arasindaki bag ¢oziilmiistir.

' EREN, F., Borglar Hukuku Genel Hikiimler, 8. B., Istanbul 2003, 5. 169-'170; AKINTURK, s. 408;
ONEN, T., Bor¢lar Hukuku Genel Hﬁkﬁxpler, 5. B, Ankara 1999, s. 13- 14; YILMAZ, s. 712;
AKINCL, s.71- 72; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 580- 581; SUHANOV, Azamattik I, s. -
464- 466.
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Sebebin hukuki islemin zorunlu bir unsuru oldugu hallerde sebebe bagli, dier hallerde
ise sebebe bagh olmayan (soyut) islemlerden s6z edilir.

Sebep, oncelikle, yapilan hukuki islemin tip ve nitelifini gosterdifi i¢in, aym
zamanda bu hukuki isleme, uygulanacak kutalian da belirler. Buna ilave olarak, sebeﬁ,
hukuki islemlerde, ozellikle sézlesmelerde, kurulug ve gegerlilik agisindan gok
onemlidir. Iki tarafi hukuki islemlerde, kazandinici islemin sebebi, taraflarin
anlagmalariyla tayin olunur. Dolayisiyla, bir hukuki islemin ve bu arada bir s6zlesmenin
gegerli olarak kurulabilmesi igin, taraflar, hukuki sebep iizerinde anlasmis olmalidirlar.
Aksi halde, sebep lizerinde irade uyusmazlifi mevcut olacagindan, kazandirma gegersiz
olur'*,

Hukuk{ iglemin dort tiirlii sebebi mevcuttur: alacak (iktisap, kazanma) sebebi, ifa
sebebi, bagislama sebebi ve teminat sebebidir. Bu demektir ki, bir hukuki islem sadece
bu sebeplerden biri diisiiniilerek yapilabilir.

1) ifa sebebinde (causa solvendi), kazandirma ile ulagilmak istenilen amag bir
borcun ifasi olur. Mesel4, saticl, sattifi seyin miilkiyetini devretmek maksadiyla o seyin
zilyetligini aliciya teslim ederse, bu teslim (miilkiyetin devri) satic1 agisindan bir ifa
sebebidir.

2) Alacak sebebinde (causa credendi), kazandiran kigi, kazandirmayi, kars:
tarafin da kendisine bir kazandirma yapmasl amaciyla yapar. Iki tarafa borg yiikleyen
satim ya da trampa gibi sozlesmeler, genellikle bir karg1 alacaga sahip olmak amaciyla
yapiliriar.

3) Bagislama sebebi (causa donandi). Sebebin bu tiiriinde kazandiran kisi,
Omegin, elden bagislamada, bir borcu ifa veya bir karsi edim (alacak) elde etmek
maksadiyla islem yapmaz. Buradaki yapilan islem ile giidiilen amag, karst tarafin
malvarliimin karsiliksiz olarak ¢oZaltilmasidir.

134 FREN, s. 169-171; ONEN, s. 14; AKINCL s. 71; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L, s. 581;
SUHANOV, Azamattik I, s. 465.
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4) Teminat sebebi, 6zellikle kefalet s6zlesmesinde, garanti mukavelelerinde ya da
bir rehin hakki kurma taahhiidiinde kendini gosterir. Burada kazandinci islem alacakliya
bir teminat saglamak amaciyla yapthir'®>,

-

II. TASINMAZ MULKIYETININ SEBEBE BAGLILIGI

Yukanida da ifade edildigi gibi, hukuki islemler, sebebe bagli olup olmamalarina
gore, “sebebe bagh (illf) hukuki islemler” ve “sebebe bagh olmayan (soyut) hukuki
islemler” seklinde ikiye aymlirlar. Eger bir hukuki islemin gegerliligi, 6ziinde mevcut
olan bir sebebin varlif1 ve gegerlilifine bagli ise, sebebe bagli hukuki islemden s6z
edilir. Fakat, eger boyle bir sebebe, hukuki islemin gegerliligi i¢in ihtiyag duyulmuyorsa,
o islem sebebe bagli olmayan (soyut) hukuki islemdir. Mesel4, tasinmaz miilkiyetinin
devri sebebe bagli bir hukuki islemdir (TMK. m. 1015). Ciinkii miilkiyet hakkinin malik
A’dan B’ye gegmesi i¢in, bunu hakli gosterecek gegerli olan hukuki bir sebebe ihtiyag
vardir. Sadece bu haklt sebep neticesinde s6z konusu tagsinmazin maliki A yerine B
olabilir. Burada taginmaz miilkiyetinin devrini gergeklestiren tasarruf islemi, tescil
talebiyle birlikte tescil fiilidir. Ve bu tasarruf isleminin mutlaka hukuki bir sebebi vardir.
Bu sebep, temel, yani borglandirict iglemi olugturan satim, trampa ya da bagislama
sozlesmesi olabilir'?S.

Sebebe bagli olan taginmaz miilkiyetinin devrinde, yukarida agiklandifn gibi,
taraflar, sebep lizerinde mutlaka anlagmig olmalidirlar. Eger bir tasinmaz tapuda baskasi
adina yanhighkla tescil edilirse, ortada hukuki sebep mevcut olamayacagindan, tescil
yolsuz tescil olur. Ve bu durumda, eski malik, tapu sicilinin dizeltilmesi davasim
agarak, yolsuz tescilin diizeltilmesini isteyebilir (TMK. m. 1025). Ya da tapu siciline
tescil edilmig bulunan tasinmazin satiminda, satim sozlesmesi (borglandirict islem)
ehliyetsizlik, sekil noksanligt vb. herhangi bir sebeple gegersiz ise, hukuki sebepteki bu
gecersizlik, tasinmazin devrini (tasarruf islemini) de etkileyerek onu gegersiz kilar.
Dolaysisiyla devredilmek istenilen taginmazin miilkiyeti karsi tarafa gegmez. Miilkiyet
gecse bile, malik, istihkak davasin acarak, taginmazi geri isteyebilir (TMK. m. 683;

15 EREN, s. 170- 172; AKINCI, s. 71- 72; SULEYMENOV / BASIN, Tusimikteme L, 5. 562- 563.
13% EREN, s. 171- 172; ONEN, s. 15- 16; AKINCI, s. 72; SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L, s. 582;
SUHANOV, Azamattik II, s. 466.
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KMK. m. 260). Bununla birlikte, sebep kanuna, ahldka ve addete aykin olamaz ve TBK.
m. 19- 20 ile KAK. m. 8/IV, 158’deki 6ngoriilen kurallara uygun olmalidir. Ornegin, bir
taginmaz randevu evi agmak amaciyla kiralanmig ve hukuki islemin sebebi mevcut olsa
bile, sebep ahldka aykin oldugu icin gegersizdir. Sebebin gegersizlifi de yapilan tescil
fiilinin (tasarruf isleminin) geersizligine yol agar'”’.

Yukanda gorildigii tizere, hem Tirk, hem de Kazak Hukuku, tasinmaz
miilkiyetinin devrinde sebebe baglilik ilkesini kabul etmektedir.

§ 4. DEVIR ISLEMININ SEKLE BAGLILIGI

I. SEKIL KAVRAMI VE RESMI SEKiL

Hukuki islemlerin meydana gelmesini saflayan iradeler aslinda kendisini
anlasilabilir hale getirecek herhangi bir vasita ile agiklanabilir. iste bir irade beyamim
agtklamak tizere kullanilan vasitaya “sekil” denir. Bu anlamda her irade beyaninin bir
sekli mevcuttur. Yani, bir hukuki islemin sekli denildiginde o hukuki islemi meydana
getiren uygun iradelerin ne tarzda agiklanmasi gerektigi ve bu tarz agiklamay: saglayan
dis kalip, bigim ve vasitalarin neler oldugu anlagilir'*®,

Hem Tiirk Hukuku, hem de Kazak Hukuku her ne kadar “sekil serbestisi” genel
prensibini benimsemis ise de, yine kanunlarimizda, yapilacak olan bazi hukuki islemler
belli sekillere tabidir ve aksi halde yapilan hukuki islemler gegersiz sayilir. Bundan
hareketle, kanunlarimizda, yapilacak hukuki islemler i¢in baslica 1ig¢ sekil
6ngorilmigtiir:

a) Sozli gekil. Islam Hukukunda ve Roma Hukukunda yaygin olan sézli gekil
(stipulatio) iglemleri giintimiizdeki hukuk{ iligkilerde pek 6nemli bir yere sahip degildir.
Tirkk Borglar Hukukunda sozli sekle pek rastlanmaz. Tirk Hukukunda sozli sekli
dizenleyen iki hiikim mevcuttur. Bunlar, evlenme sozlesmesi (TMK. m. 142;
17.12.1998 tarih ve 321 no.lu Kazakistan Cumhuriyeti’nin “Evlilik Ve Aile Hakkindaki”
Kanunu’'nun 9. maddesi) ve istisnai haller i¢in diizenlenmis tek tarafli hukuki
islemlerden olan sozli vasiyetnamedir (TMK. m. 539). Kazak Hukukunda ise

137 EREN, s. 172- 173, 176; ONEN, s. 14; AKINC], s. 72, 74; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme I,
5. 66, 480.
3 TUG, A., Tiirk Ozel Hukukunda Sekil, 2. B., Konya 1994, s. 3.
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vasiyetname yazihi gekle tabidir (KAK. m. 1050/I). Bununla birlikte, KAK. m. 151/II’'ye
gore, kanun veya sozlesmeyle yazili yada resmi sekilde yapilmasi istenmeyen tiim
hukuki islemler 56214 sekilde yapilabilir (6rnegin, menkul malin bagislanmasi gibi)!*’.

Z) Yazili gekil. Taraflarin, herhangi bir makamin ve sahsin tasdik ve istirakine
ihtiyag duymadan, anlasgtiklan hususlar1 bir senede (el ile, makine ya da herhangi bir
iletle) yazarak, alti borg yiiklenen tarafin eliyle imzalanmasi suretiyle olusan sekildir.
Bu sekil tirii, Tirk Borglar Kanunu (m. 12) ve Kazakistan Azamattik Kodeksi’nde (m.
152) 6zenle diizenlenmistir. Yazih sekilde yapilan s6zlesmelere 6rnek olarak bagislama
vaadi (TBK. m. 238/I; KAK. m. 508/II), dliinceye kadar bakma mukavelesi (TBK. m.
512; KAK. m. 518), kefalet (TBK. m. 484; KAK. m. 331) gosterilebilir'*.

¢) Resmi gsekil. Kanun bazi hukuki islemlerin resmi sekilde yapilmasim
istemektedir. Iste bu nedenle hukuki islemin sihhatli olarak olusabilmesi i¢in kanunun
Ongordiigi sekilde, yetkili bir resmi makam ya da kisi tarafindan usuliine uygun tarzda
diizenlenmesine resmi sekil denir. Bu sekilde diizenlenen hukuki islemlerin kanunun

11 Asapida resmi sekil

uygun oldugu ve gergegi ifade ettii yolunda bir karine vardir
konusu ayrintili olarak agiklanmigtir.

TMK. m. 706’ya gére, “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan s6zlesmelerin
gecerli olmasi, resmi sekilde diizenlenmis olmalarina baghdir”. TBK. m. 213/T’e gore
de, “gayrimenkul satim1 muteber olmak igin resmi senede raptedilmek sartti”. Bununla
birlikte kanun, taginmazlarin miilkiyetinin devrinin 6nemini dikkate alarak, bagislama
vaadi (TBK. m. 238) i¢in de resmi gekil aramigtir. Bunun amaci, hem taraflan
diisinmeye sevketmek, onlarin acele davramlarina engel olmak, hem de hukuki
giivenligi ve toplum ¢ikarint korumaktir. Resmi gekil genel olarak, resmi nitelife sahip
bir memurun yetkisinin smirlann dahilinde ve kanunda Ongérilen sekle uyarak

muameleye katilmasidir. Yani, resmi sekil, taraflarin iradelerini akdin esash unsurlarini

kapsar bigimde yetkili resmi memur Oniinde agiklamalari ve o memurun, bu irade

' TUG, s. 15, 33; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme I, s. 466, 732- 733.
' TUG, s. 15- 16, 34; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme I1, . 307.
¥l TUG, s. 35; SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme 01, s. 307.
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agiklamalarini kendi yetki alani i¢erisinde ve kanunda ongoriilen sekilde tespit etmesi ve
diizenlemesidir' 2,

Taginmaz miilkiyetinin devir borcunun ve buna karsilik diger tarafin borglandigi
biitiin edlmlerm resmi gekilde diizenlenen senette yer almasi gerekir. Miilkiyeti devirde
aranan resmi senet, hukuki olay ve iradelerin, yetkili bir memur tarafindan Gnceden
belirlenmis kaliplar iginde tespit edilmesidir. Ozellikle tasinmaz satiy bedeli resmi
s6zlesmede dogru olarak gosterilmelidir. Resmi senet 22.11.1934 tarihli ve 2644 sayili
Tapu Kanunu’nun 26. maddesine gore, tapu sicil muhafizlan veya memurlar tarafindan
yapilmalidir. Sadece imzanin tasdiki yeterli degildir. Tasinmaz alimma dair resmi
senetlerin, tapu sicil miidirleri tarafindan yapilmast gerekir'®.

Tapu Sicil Tiizigi’niin 16. maddesine gore, “Akdi gerektiren islemlerde resmi
senet diizenlenir. Resmi senede taraflarin kimlik belgeleri ve ikametgah adresleri
cksiksiz yazilir. Diizenlenen resmi senet memur tarafindan midiir ve taraflarin
huzurunda okunur. Taraflar isterlerse resmi senedi kendileri de alip okuyabilirler. Resmi
senede taraflarin fotograflan yapistirilir. Taraflar resmi senetteki imza yerine “okudum*
ibaresini yazdiktan sonra, hem imza yerlerini ve hem de karsihkli birbirlerinin
fotograflarinin {izerini imzalarlar. —Taraflarin imzasi alindiktan sonra resmi senedi,
miidiir ve diizenleyen memur da imza eder. Ayrica miidiir, daire mithrii ile kendi imza
yerini ve fotografian miihiirler «*,

TMK. m. 706/II’ye gore, “6liime bagl tasarruflar ve mal rejimi s6zlesmeleri,
kendilerine 6zgii sekillere tibidir“. Ancak bu hallerde esas itibariyle miilkiyet tescilsiz
kazamlmaktadir. Oliime bagh tasarruflarda; 6liime bagh tasarruf, miras¢1 atama seklinde

ise, oliimle miilkiyet, atanmig mirasgiya geger. Herhangi bir isleme liizum yoktur. Ancak

12 OZTAN, s. 709- 710; YAVUZ, s. 173; ARAL, s. 178; KILICOGLU, s. 292; SIRMEN, L., Taginmaz
Satiminda Bedelin Disiik Gosterilmesinin Hukuki Sonuglan, SUHFD., Prof. Dr. J.G.AKIPEK’e
Armagan, Konya 1991, s. 305- 306; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 72; TUG, s. 103- 105; EREN, s.
253- 254; UNAL, $., Karstlagtrmali Hukukta Tasinmaz Mal Miilkiyetinin Devrini Konu Alan
Akitlerde $ekil Noksanht Ve Hakkin Kétiye Kullamimasi, ABD., 1989/3, s. 213- 214; AYAN,
Miilkiyet, s. 128- 129; TASDELEN, s. 1017- 1018; YALGIN, s. 170- 171.

3 BZTAN, s. 710; OGUZMAN / SELICIL, s. 275- 276; AKINTURK, s. 347; ARAL, s. 178;
KILICOGLU, s. 293; SIRMEN, s. 305; TUG, s. 16; UNAL, Sekil Noksanlif1, s. 214; ERDEM, N.,
Tasiomaz Satimina i]iskin Sekil Problemleri, ABD., 1991/ 4, s. 549- 550; KANEl“i, S., Yargitay
Ictihatlanina Gore Taginmazlara iliskin islemlerde Sekil Sorunu, Medeni Kanun 50. Yil, Istanbul
1978, 5. 294- 295; YALCIN, s. 170- 171. :

14 YAVUZ, s. 173- 174; TUG, s. 97- 98; ERDEM, s. 550.
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oliime bagl tasarruf vasiyetname ise, vasiyet alacaklisinin, vasiyet borglusuna kars: bir
talep hakki dogar. Ve miilkiyet ancak tapu siciline tescil edildikten sonra geger'®,

Tasinmaz miilkiyetini devir borcu doguran diger s6zlesme tiirlerindeki sekil ve
yetkili merci sunlardir: o

1) TMK. m. 532 ve 545°e gore, tasinmaz vasiyetini igeren resmi vasiyetname ve
miras sdzlesmesi sulh hakimi veya noter tarafindan diizenlenir.

2) Noterlik Kanunu’nun 89. maddesine gore, evlenme s6zlesmesi ve tasinmaz satis -
vaadi sozlesmesi noterler tarafindan resmi sekilde yapilmalidir. Bununla birlikte gegerli
olan ve adi yazili sekilde yapilan miras paylagma s6zlesmesi ve arsa pay1 karsilifa kat
yapimu sozlesmesi noter 6niinde de yapilabilir.

3) Oliinceye kadar bakma sozlegmesi noter veya sulh hakimi tarafindan
diizenlenir. Ayni zamanda bunlar tapu sicili miidiirii ve memurlan tarafindan da tasdik
edilebilir.

4) Arsa pay1 kargilifn kat yapimi s6zlesmesi ve tasinmaz sati§ vaadi s6zlesmesi
tapu memuru dniinde yapilabilir'*6.

Kazak Hukukunda taginmaz miilkiyetinin resmi tescilini ve tasinmazla ilgili
herhangi bir islemi tapu siciline tescil etme fonksiyonunu Adalet Bakanhf ve bu
Bakanliga tabi olan resmi merciler (subeler) yerine getirmektedir (25.12.1995 tarihli ve
2727 sayili “Tasinmaz Miilkiyeti Ile Ilgili Islemler Ve Haklarin Resmi Tescili
Hakkindaki” Kazakistan Cumhurbagkani’nin Kanun Hiikkmiinde Kararnamesi’nin 5.
maddesi). “Taginmazlan tescil etme merkezi“ olarak isimlendirilen bu subeler devlet
icerisinde her sehirde bulunmaktadir. Ve taginmazla ilgili biitiin tescil islemleri bu
subelerde yetkili tapu sicili memurlar tarafindan ve taraflarin (6rnegin, satim veya
bagislamada) katilimiyla yapilmaktadir. DiZer devlet kurumlar ile 6zel gergek ve tiizel
kisilere tasinmazla ilgili tescil islemlerini yapmaya izin verilmemektedir ve kanunen
yasaklanmaktadir. Devletin bu fonksiyonu bu merkeze devretmekle giidiilen amaglan
sunlardir:

1) Biitiin tescil islemleri sadece Tasinmazlar tescil etme merkezinde yapilacaktir;

145 OZTAN, s. 710; OGUZMAN / SELICI, s. 275- 277; YALCIN, s. 171.
16 OZTAN, s. 710; TUG, s. 101- 105.
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2) Belgeleri tescil etme zamam kisalacaktir;

3) Tescil etme hizmeti karsihifinda az miktarda para almacaktir;

4) Taginmazlari tescil etme merkezi satici ile aliciya esit garanti vermektedir'*’.

Noter sadece tasmmaz.sat‘is vaadi ve bagislama vaadi sdzlesmesini diizenleyebilir.
Bununla birlikte yukanda zikredilen merkez, noter tarafindan tasdik edilmemis
sozlesmeleri (satim, takas, bagislama gibi) diizenleme ve resmi tescil etme hizmetini
kisilere sunmakta ve s6zlesmeleri. yaparken de kanunen belirtilmis kesin kurallara
uymaktadir. Merkez, hak sahibinin tescil edilmis haklanm dgiincii sahslarn
miidahalesinden korumay: teminat altina alir**®,

_ Noter tarafindan tasdik edilmemis sézlesmeyi diizenlemek igin taraflarin
(taraflarin herhangi biri, devlet mercii ya da hak sahibi) merkeze bagvurarak onaylarim
vermeleri ve merkezce istenilen belgeleri de sunmalan gerekir. Yukarida zikredilen
Kanun Hikmiindeki Kararname’nin 13. maddesine gore, istenilen belgeler sunlardir:

1) Taginmaz miilkiyetini tescil ettirmek i¢in dilekge

2) Tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkim ispatlayan belgeler

3) Tasinmaz miilkiyeti ve onunla ilgili s6zlesmeleri tescil etmek igin biitgeye
6denen harg parasini gosteren belge

4) Kisilerin kimliklerini ispatlayan belge (niifus ciizdani, pasaport vb.).

Bununla birlikte, eger birlikte miilkiyeti tescil ettirme s6z konusu ise, biitin
paydaslar merkeze verilen dilekgeye imzalarimi atarlar. Efer tasinmazin herhangi bir
pargas1 rehnedilirse, kiraya verilirse ya da bedava olarak kullanima verilirse, taginmazi
tescil ettirmek i¢in merkeze sunulan belgeler arasinda zikredilen sartlarda verilen
tasinmaz pargasini da iceren genel sema (proje) bulunulmahidir™®,

Tiirk Hukukunda oldugu gibi, Kazak Hukukunda da taginmaz miilkiyetinin resmi
sicile tescil edilmesinde sulh hakimi ve tapu sicili memurlan biiyik rol oynarlar.

Noterler de tasinmaz satig vaadi veya tasinmazi bafislama vaadi s6zlesmelerinin

7 KOYSIYEV, U., Notariyaldik Kualandirudi Kajet Etpeitin Mamileler Boyinga Jiljiimaitin Mulkke
Kukiktardi Tirkeu Turali, “Zan“ Gazeti, No. 30, Almati 2003, s. 4; BESEMBAYEV, s. 8;
BAYDILDINOV, s. 13.

18 ROYSIYEV, s. 4.

149 BEKMUHANBETOV, s. 16; KOYSIYEV, s. 4.
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yapilmasinda 6nemli role sahiptirler. Bu sozlesmeler ise taraflara tasinmazi tescilde
biiyiik kolaylik saglamaktadir. '

II. RESMi SEKLIN KAPSAMI
Satim sozlegmesinde, sdzlesmenin objektif ve siibjektif bakimindan esash

noktalan resmi sekle uygun olarak tespit edilmelidir. Satis bedeli ve satima konu olan
tasinmaz objektif noktalar, akdin kurulmasi i¢in zorunlu olan noktalardir. Siibjektif
esash noktalar ise, o noktalar olmasayd: taraflardan birinin o akdi yapamayacaginn
kabul edilmesi gereken noktalardir. Meseld, (A), tasinmaza insaat miisaadesi
verilmedigini bilseydi, o akdi yapmazdi denilebiliyorsa, bu husus siibjektif esash
noktadir.

Resmi senedi taraflar ile tapu sicili miidirii (veya memuru) imzalar. Taraflarin
kimliklerinde tereddiide digiiliirse, tanik getirilmesi istenebilir (Tapu K. m. 26/III).
Resm{ senedi diizenleyecek olan tapu sicili memuru alic1 ve saticinin sadece kimliklerini
saptamakla kalmayip, ayrica giivenin artmasi igin fotograflarimi isteyip resmi senede
yapistirir (Tapu K. m. 27/I). “Senedi imzalayanlardan biri veya ikisi de imza atmasin
bilmiyorlarsa, TBK. m. 15’e gore, “usulen tasdik olunmus ve el ile yapilmis bir aldmet*
veya “resmi sahadetname“™™® ya da HUMK. m. 297°ye gore, “ihtiyar heyeti veya
mahallince maruf iki sahus tarafindan tasdik edilmis mihiir kullanmaga yetkilidirler”'*".

Taraflar akdin yan noktalarin1 esasli nokta haline, yani akit iradesinin zorunlu
sartina doniistirebilirler. Genelde satim akdinde, alic1 ve saticinin gergek iradelerinin
yetkili memur Oniinde agiklanmig ve tespit edilmis olmasi temel Ozelliktir. Kisaca
agiklanan bu iradeler, akdin konusunu, satis parasmi ve miibadele ylikimliligiini
belirgin sekilde yansitmalidir. Akdin konusunu olusturan taginmazin resmi senette
mutlaka ada ve parsel numarasi ile belirtilmesine gerek yoktur, yani tasinmazin herhangi

bir duraksamaya yer vermeyecek sekilde tdyininin miimkiin olmasi da yeterlidir. Mesela,

130 Usulen tasdik olunmug ve el ile yapilmis bir alamet, kanunen onaylanarak bir hiikmiin varligmm
belirtisi olan ve fakat o hilkmiin ne varlifiyla ne de gereklilifiyle ilgisi bulunan seydir (iz, nisan).
Resmi sahadetname ise, resmi makamlarin, 6zel bir kurumun veya bir kisinin bildigi bir olguyu
onamak ve dogrulamak igin diizenledifi belge ya da diplomadir (mesel4, iyi hal kagidi veya sigorta
sahadetnamesi), (bkz. YILMAZ, s. 51, 753).

131 OZTAN, s. 711; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 509- 510; EREN, s. 255- 256; ARAL, s. 179; TUG,
s. 97- 98; KANETIL, s. 295- 296; YALCIN, s. 171- 172.
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tasinmaza bitisik olan komsu taginmazlar, o tasinmazi ¢evreleyen yollar, dogal engebeler
vb. ile taginmazin resmi senette belirtilmis olmas: yeterlidir' >-.

Kazak Hukukunda 2727 no.lu KHK.’nin 14. maddesine gére, yukanda zikredilen
belgeler sunuldugu giinden itibaren bes iggiinii icerisinde tapu sicili memurunun
taginmaz: tescil etmesi gerekir. Eger bir hakk: tescil etmek igin birden fazla dilekge
verilmigse, ilk olarak verilen dilekgenin hakki tescil edilir. Aymi KHK.’nin 15.
maddesine gore, taginmaz tizerinde miilkiyet hakkim doguran, devreden, sona erdiren ya
da sinirlayan belgelerin kanunen belirlenmis sekilde verilmesi gerekir. Silgi ile silinmis,
eklenmis, ¢izilmis kelimeler ve taraflarca onaylanmamis diizenlemeler igeren belgeler
ile kursun kalemle diizenlenmis belgeler kabul edilmez. Biitiin belgeler iki niisha olarak
ve bir niishasi asil olmak sartiyla tapu sicili memuruna sunulur. Tescil islemi
gergeklestikten sonra, asil belge hak sahibine iade edilir. Biitin gereken belgeler
sunulduktan sonra, tapu sicili memurunun bagvuru tarihini, saatini ve dakikasimi kayda
almas: gerekir. Ve bu tarihleri i¢eren senet hak sahibine verilir. KHK.’nin 17. maddesine
gore, hak sahibinin istegi izerine tapu sicili memuru, beg isgiinii igerisinde tescil islemi,
sunulan belgenin {izerine yazih sekilde tasdik etmesi gerekir'*>.

Tiirk Hukukunda oldugu gibi, Kazak Hukukunda da tasinmaz miilkiyetini resmi
sekilde tescil etme fonksiyonu tapu sicil memurlarina yiiklenmigtir. Tapu sicili
memurlan, her iki kanun kbyucunun da diizenledigi prosediire gore tasinmazlari tapu
siciline tescil ederler. Burada da her iki kanun koyucunun taginmazin resmi sekli

hakkinda koydugu kurallar genel itibariyle benzemektedir.

IIL. RESMi SEKLE UYMAMANIN SONUCLARI
TBK.’nun 11/I. maddesine gore, kanunen belirlenen bir seklin kapsam ve

sonuglarina dair bagka bir hikkiim mevcut degilse, bu sekle uyulmadan yapilan akit
gegersiz olur. Yani kanunun emrettigi sekil bir gegerlilik sarti olarak diizenlenmis ve
buna uyulmadan yapilan akitlere “gegersizlik® miieyyidesi baglanmigtir. Bu

2. OZTAN, s. 711; OGUZMAN / SELICI, s. 277- 278; ARAL, s. 180; KILICOGLU, s. 294- 295; TUG,
5. 98; YALCIN, s. 172. -
133 BEKMUHANBETOV, s. 16; KOYSIYEV, s. 4.
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gegersizligin hukuki mahiyeti Ofretide tartisilmakta ise de, hakim olan gériise ve
Yargitay’in yerlesmis igtihatlarina gore, resmi sekle uyulmamanm yaptirimi butlandir'*.

Bu meseleyi ele alirken, tescilin yapilmig olup olmadifina, tescil yapilmamis
olmakla beraber alacaklinin taginmaza zilyet kilinmis olup olmamasina gore ayn ayn
incelemek gerekmektedir. Eger sozlesmedeki gekil noksanina bakilmaksizin tagmmaz
alacakl adina tescil edilmigse, tescile neden olan s6zlesme gecersiz oldugu i¢in yapilan
tescil yolsuz tescildir ve milkiyet devredilmez. Malik, yani sekli gecersiz olan
s6zlesmedeki difer tarafa borcunu ifa etmis bulunan kimse, TMK. m. 1025’e¢ gore
kaydin diizeltilmesini dava edebilir ve zilyetlifinin teminini de talep edebilir. Ancak bu
arada taginmazin miilkiyeti bir iyiniyetli {i¢lincii kigiye devredilmigse (TMK. m. 1023)
ya da yolsuz tescile dayanarak malik géziiken kimse, TMK. m. 712’de belirlenen sartlar
gergeklestigi takdirde miilkiyeti zamanasimi ile kazanirsa, veyahut gsekil noksani
nedeniyle s6zlesmenin hiikiimsiizliigiling ileri siirmek TMK. m. 2’de belirlenen diiriistliik
kuralina uymuyorsa, kaydin diizeltilmesi davasi sonucu degistirmez'>>.

Eger tescil yapilmamig ve alacakli taginmazda zilyet kilinmigsa, malik agacagi
elatmanin onlenmesi davasi ile alacaklinin zilyetlifini sona erdirebilir. Uygulamada,
resmi sekle uyulmadan yapilan satis ve taginmazin zilyetlidinin devredilmesi, yani
taginmazin haricen satimi gibi ¢ok rastlanan bir problemde Yargitay, alicilarin durumunu
koruyan Igtihad: Birlestirme Kararlan vermistir. 10.07.1940 tarihli ve 2/77 sayih igtihadi
Birlestirme Kararina gore, sekil noksani nedeniyle batil haricen satis s6zlesmesine
dayanarak taginmazi teslim alan ve bedeli Gdeyen alici, s6zlesmenin gegersizligi
sebebiyle tasinmazi iade etmeye mecbur ise de, saticinin da aldif1 satig bedelini geri
vermesi gerekir. Bir taraf geri verme borcunu ifa etmedikge, diger taraftan iade etme
borcunu yerine getirmesini talep edemedigi gibi, alici 6dedigi bedel kendisine iade
edilinceye kadar taginmazin zilyetligini kendinde tutabilir. Dolayisiyla Yargitay,
taraflarin karsilikli iade etme borglan igin Gdemezlik definden (TBK. m. 81)

1% OGUZMAN / SELICI, s. 280; ARAL, s. 180- 181; GORSOY / EREN / CANSEL, s. 510- 511; EREN,
s. 259- 260; ARAL, s. 181- 182; KILICOGLU, s. 291- 292; TUG, s. 105- 107; AYAN, Miilkiyet, s.
134- 135; KANETI, s. 298- 299; ANTALYA, O. G., Gegerlilik Sekline Aykinhn Yaptinm Ve
Sonuglan, Yarg. D., C. 18, 1992, sy. 3, s. 366; YALCIN, s. 174. '

155 OZTAN, s. 711- 712; OGUZMAN / SELICI, s. 280- 281; KILICOGLU, s. 296; GORSOY / EREN /
CANSEL, s. 511; ARAL, s. 182.
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faydalanabilecegini kabul etmistir. Bunun gibi aym karara gore, saticinin, aldi: bedeli
jade edinceye kadar, alicinin tasinmazdan yararlanmasina razi olmas1 gerekir. Bu
nedenle de alici taginmazdan elde ettigi ﬁrfm]eri tazmin etmek veya ecri misil 6demekle
yikiimli tutulamaz. Buna ilave olarak, 5.7.1944 tarihli ve 12/26 sayli igtihadi
Birlestirme Kararina gére de, sckil noksam nedeniyle batil haricen satiy s6zlesmesine
dayanarak tagmmaza zilyet olan alici, malikin nzasi ile zilyettir. Eger bu kisi, anilan
tasinmaz iizerine bina insa eder ya da afag dikerse, bunlar1 malikin hi¢ degilse zimni
rizasiyla yapmis sayilir. Eger bina veya agaglarin deéeri acikca arsanin degerinden fazla
ise, TMK. m. 724’e¢ dayanarak arsanin miilkiyetinin kendisine geg:irilmesini. talep
edebilir'™.

Eger alacakli, tasinmaza zilyet olmayip da, sekle aykinlik nedeniyle batil sdzlesme
dolayisiyla malike bir bedel Gdemisse, meseld haricen satista alici satis bedelini
ddemisse, bu takdirde saticiya kars1 ya bor¢ olmayan seyin 6demesinden kaynaklanan ya
da gergeklesmemis bir sebebe dayanan bir sebepsiz zenginlesme davast agabilir. Buna
karsilik Yargitay 29.02.1940 tarihli 21/47 sayih Igtihadi Birlegtirme Karar1’nda saticinin
aldigs paray1 iade etme borcunun sebepsiz zenginlesmeye dayanmadifini, geri verme
talebine TBK. m. 66°da diizenlenen zamanagimi degil, TBK. m. 125’deki on wyillik
zamanagiminin uygulanmas: gerektigini belirlemistir. Bu zamanagimi paranin saticiya
verildigi tarihten itibaren degil, satictnin “devirden vazgectigi ve kagindig1“ tarihten
itibaren isler. Karara gore: Haricen satis gegerli degilse de satict resmi memur huzurunda
miilkiyeti devretmeyi, aksi halde aldig: satis bedelini geri vermeyi taahhiit etmektedir.
Alici devretme sarttyla satig bedelini 6dedidine gore sart gergeklesmedigi zaman bunu
geri isteyebilir ve burada saticinin iade etme borcu sebepsiz zenginlesmeye gore degil,
kendi taahhiidiine dayanmaktadir'’.

Kazak Hukukunda “Tasinmaz Miilkiyeti Ile Ilgili Islemler Ve Haklarin Resmi
Tescili Hakkindaki“ Kanun Hitkkmiindeki Kararname’nin 19. maddesine gore, taginmaz
miilkiyetinin resmi tescili su hallerde gergeklesmez: )

136 BZTAN, s. 712; OGUZMAN / SELICI, s. 281- 282; GURSOY / EREN / CANSEL, s. 512- 513;
KILICOGLU, s. 296- 297; KANETI, s. 299- 300; YALCIN, s. 175.

157 OGUZMAN / SELICI, s. 282- 283; GORSOY / EREN / CANSEL, s. 514; KILICOGLU, s 297;
KANET], s. 300.
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1) Eger Tapu sicili memuru tarafindan tescil islemi igin tarihi belirlenmeyerek
kayda alinan belge sunulmugsa; ’

2) Eger Tapuya lgaylt edilmemis ve numara verilmemis bir arazi pargasi iizerinde
bulunan tasinmaz mﬁlkiyct;ni tescil etmek i¢in dilek¢e verilmisse;

3) Eger Tasinmazi tescil ettirmek icin fiil ehliyetine sahip olmayan kisi
basgvurmussa. '

Bu hallerde resmi tapu sicili memuru tarafindan bagvuran kiginin adresine tescilin
reddini agiklayan bir sebeple yazili sékilde mektup gonderilir. Mektubun fotokopisi daha
Once taginmazi tescil etmek i¢in agilan tapu sicili sayfasina yapistinilir.

KAK.nin m. 157/T’e gére, “akdin sekline, mahiyetine ve taraflarin sGzlesme
serbestisi ilkesine yonelik haklan ihlal edilmesi halinde, akit, ilgili taraflarin, yetkili
devlet merciinin ve savcinin talebi iizerine gegersiz sayilabilir”. Fiil ehliyetine sahip
olmayan kisi tarafindan yapilan akit gegersiz sayilir’ (KAK. m. 26 ve 159/V). Ayni
Kanun’un 158/1. maddesine gore de, “yirirliikteki kanunlarin hitkiimlerine uymayan ve
diiriistlik kuralina aykin diigen s6zlesme de gegersizdir”. Daha G6nce de yukanda
zikredildigi gibi, diiristlik kurali KAK. m. 8’de diizenlenmistir. KAK. m. 8/IV’e gore,
“gergek ve tiizel kisiler, medeni haklarint kullanirken kanuna ve toplumun ahlaki
prensiplerine uygun olarak diirist, mantikh ve &dil davranmak zorundadirlar.
Girisimcilerin de i kaidelerine uymalan gerekir”. Igletme satimi sdzlesmesi, yazili A
sekilde diizenlenir. Diizenlenen sozlesmeye taraflar imzalarim atarlar. Isletme satimi
sozlesmesi resmi sicile tescil edildikten sonra diizenlenmis sayilir (KAK. m. 494/1- II).
Dolayisiyla, bu ve yukarida zikredilen biitiin hallerde resmi sekle uyulmamis olmanin
sonucu gegersizlik olur'>2,

Yukanda gorildigi tizere, Tirk Hukukunda oldufu gibi, Kazak Hukukunda da
resmi sekle uyulmadan yapilan tasinmazla ilgili herhangi bir islemlerin sonucu
gecersizlik olur. Yani her iki kanun koyucu da bu tir iglemlere mutlak butlan

miieyyidesini baglamistir.

% SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 281- 283; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme I, s.
477; SUHANOV, Azamattik I, s. 356- 357; BEKMUHANBETOV, s. 16.
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§ 5. DEVRIN GECERLILIGINE ETKi EDEN HALLER
L MUVAZAA

A) MUVAZAA KAVRAMI .

Muvazaa, taraflarin, aralarinda yaptiklar bir s6zlesmenin hi¢ hiikiim dofurmamasi
ya da goriinigteki sozlesmeden baska bir sozlegmenin hikiimlerini dogurmast
hususundaki anlagmalanidir. Birinci halde, basit (mutlak) muvazaa; ikinci halde ise
mevsuf (nispi) muvazaadan s6z edilir. Boylece taraflar iigiinci kisilere karst aslinda
istemedikleri bir sOzlesmeyi yapmus gibi gOriinmeyi, ancak gergekte yaptiklan
sozlesmenin ya hi¢ sonug doZurmamasini ya da bagka bir sdzlesmenin sonuglarint

dogurmasini arzu etmekte ve bu hususta anlagmaktadirlar'>,

B) TASINMAZ MULKIYETININ DEVRINE MUVAZAANIN ETKIiSi
Tasinmaz miilkiyetinin devrinde muvazaa, ya devir isleminin taraflarinda ya da

islemin tiiriinde, veyahut islemin bedelinde olabilir. Basit muvazaa halinde s6zlesmeler
TBK. m. 18’¢ gore gegersiz olur. Taginmaz miilkiyetini devir borcunu doguran
s6zlesmelerde basit muvazaa halinde hi¢bir gegerli hukuki sonu¢ meydana gelmez. Yani
genel kurala uyularak bu akitler gecersiz sayilir. Eger tescil yapilmissa, yolsuz tescil
oldugu i¢in, her zaman diizeltilmesi istenebilir. Mesel4, taraflar bir taginmaz satim veya
bagislama akdi yapmuglar ve bunlénn gecersizlifi konusunda anlagsmigslarsa, tapu
kiitiigiine bu akitlere dair yapilan tescilin diizeltilmesi her zaman istenebilir'®,

Ancak mevsuf muvazaa halinde hiikiimsiiz olan muvazaali akdin arkasinda
gizlenen s6zlesmenin resmi gekle tdbi olup olmayacad tartigmalidir. Meseld, bir sats,
bagislama gibi gosterilmis ve resmi senet bafislama olarak diizenlenmisse ya da
gergekte bagislama yapildif) halde goriiniigte bir satis varsa, birinci misalde gizli satisin,
ikinci misalde de gizli bagislamanin resmi sekilde yapilmamis olmalarinin hiikkmi ne

1% OZTAN, s. 713; ERTAS, s. 262; OGUZMAN / SELICI, s. 286; ZEVKLILER, A., Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Temel Bilgiler, Ankara 2001, s. 86- 87; ONEN, s. 48- 49; GORSOY / EREN /
CANSEL, s. 515; EREN, s. 315; AKINTURK, s 35- 36; AKINCL s. 98- 99; AYAN, Miilkiyet, s. 136;
NEJAT, A., Tasinmaz Miilkiyetinin Devrinde Muvazaa (Konuya iligkin Yargitay Kararlan ile),
istanbul 1992, s. 2.

19 ERTAS, s. 263; SIRMEN, s. 306- 307; ZEVKLILER, s. 73- 74; GUORSOY / EREN / CANSEL, s. 515-
516; AYAN, Miilkiyet, s. 137; KANETI, s. 318- 319.



olacaktir? Bunun gibi bir satis s6zlesmesindeki gercek satis bedeli resmi senette daha
diigiik veya daha yiiksek gosterilmigse, akdin hitkmii nedir?

Bu konuda uygulama ve ogretide hakim olan goriise gore, goriinisteki akdin
muvazaa nedeniyle, taraflann hiikkiim dégurmas1m istedikleri asil akit de, sekle uygun
olmamasi sebebiyle gecersizdir. Yeter ki sekle riayetsizlik nedeniyle akdin gegersizligini
6ne siirmek, TMK. m. 2’ye aykin diismesin. Ancak taraflarin sézlesmede bedeli diigiik
gostermeleri, sozlesmenin muvazaa sebebiyle gegersizligi sonucunu dogurmaz. Ciinki
bu halde, taraflar arasinda yapilan s6zlesmenin gegerli olacagi hususunda tam bir irade
uyusmast mevcuttur. Disa karsi semenin diisik gésteﬁlmesi, bir muvazaa olarak
yorumlanamaz. Bunun gibi, efer resmi senette bedel, gergek satis bedelinden yiiksek
gosterilmigse, yine akit muvazaa nedeniyle gegersiz sayllmamalidir. Ciinkii burada
taraflarin iradesi satis s6zlesmesinin yapilmasi konusunda birlesmistir®.

Bununla beraber, satig sozlesmesi gergek bedel iizerinden yapilmmg sayilwr.
Boylece, eger tapuda diisiik vergi vermek amaciyla bedel diisiik gosterilmisse, Devlet,
gercek bedel tizerinden cezali olarak vergiyi tahsil eder. Sufa hakk sé.bibinin bu hakkini
kullanmasina engel olmak i¢in bedel oldugundan daha yiiksek gosterilmisse, sufa hakk
sahibi gercek bedel iizerinden bu hakkinm kullanabilir'®2.

Muvazaall islgmler, ¢ogunlukla tglincli sahislan zarara sokmak maksadiyla
yapilir. Bu nedenle, muvazaa iddiast iigiincii gsahislarca ileri siiriilmiisse, bu halde
muvazaa her tirli delille kanitlanabilir. Taraflarin mirasgilar1 kiilli halef olmast
sebebiyle tigiincd kisi sayllmasalar da, uygulamaya gore, eger mirasbirakan onlari zarara
sokmak i¢in hareket etmigse, mirasgilar da t¢lincii kisi durumunda kabul edilir ve bu
iddialarim her tiirlii delille kanitlayabilirler's.

Kazak Hukukunda muvazaa meselesi KAK.’nin 160. maddesinde diizenlenmigtir.
Hikme gére, “Hukuki sonuglar1 dogurmay: amaglamayan ve sadece gosteris igin yapilan

muvazaali sozlesme, gegersizdir. Eger sozlesme (mevsuf muvazaali) bagka bir

161 ZTAN, s. 713; ERTAS, s. 264; OGUZMAN / SELICI, s. 287- 288; ONEN, s. 47- 48; GURSOY /
EREN / CANSEL, s. 516- 517, NEJAT, s. 13.

162 EREN, s. 320. :

163 ERTAS, s. 264; EREN, s. 328- 329; AYAN, Miilkiyet, s. 138.



65

sozlesmeyi gizlemek amaciyla yapilmissa, taraflarin gergekte kastettikleri s6zlesmeye
yonelik kurallar uygulanir”. '

Tiirk Hukukunda oldugu gibi, Kazak Hukukmda da basit muvazaali s6zlesme
| sadece bagka kisileri yamltmak amaciyla yapilir. 'éézle§menm taraflan ise gergekte
herhangi bir sézlesmenin mevcut olmadifinin ve s6zlesmenin onlara higbir yiikiimlilik
yiklemediginin  farkindadirlar.  Meseld, devlet tarafindan  malvarliginn
alikoyulmasindan korkan ve hakkinda su¢ duyurusunda bulunulan kisi, yakin akrabasina
tasinmazim satmaktadir. Buna karsilik bu kisi akrabasindan hi¢ para almama ve istedigi
zaman tagimnmazini geri alabilme konusunda anlagsmaktadir.

Basit muvazaal1 sdzlesmede menfaat (kir) giitmek isteyen bir taraf diger taraftan
muvazaali s6zlesmeye dayanarak kendi lehine herhangi bir talepte bulunursa, diger taraf
onun talebini ifa etmemelidir. Ornegin, bagislama akdine gore, bagislananin, muvazaali
akde dayanarak tasinmazin ona devredilmesini talep etmeye hakk: yoktur'®*.

Mevsuf muvazaali muamelede ise, taraflarin iradeleri medeni haklar ve
yikiimlilikleri kurmaya yoneliktir. Ancak taraflarin gergek iradeleri, bagka kisilere
gosteris i¢in yapilan muameleye yonelik degil, onun arkasinda gizlenen ve taraflarin
gergekte yapmak istedikleri muameleye yonelikti. Mevsuf muvazaali muamele
¢ogunlukla kanunun yasakladigi kurali dolayli yoldan gegmek i¢in yapilir. Fakat bazi
muameleler, tiglincii sahislar tarafindan yaniltici bir islem olarak algilansa da, kanuna
aykin olmayabilir. Meseld, vatandas, bagka bir kisiye duydugu derin saygimin kamu
tarafindan bilinmesini istememektedir. Bu nedenle, bu kisiye taginmazi bagiglarken,
devri satim akdi seklinde tescil ettiriyor, ancak aslinda taginmaz igin hig para almiyor.
Bazen muvazaali muamele taraflarin hukuki bilgisizliginden ve kanunen kabul edilen
sozlesmeyi yanlts bir sekilde diizenleyislerinden de kaynaklanabilir.

Mevsuf muvazaada iki s6zlesme mevcut oldugu i¢in, her sbzlesmenin farkh
degerlendirilmesi gerekmektedir. Diger s6zlesmeyi gizlemeyi amaglayan s6zlesme, her
zaman gegersizdir. Bu s6zlesme, taraflar higbir hukuki sonucun meydana gelmesini

istemedikleri igin, hukuki sonuglar dogurmaz. Gizlenen sozlesmenin gegerli olup

14 SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 295; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme I, s. 493;
SUHANOV, Azamattik I, s. 360.
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olmadid1 somut olaym &zelliklerine gore tespit edilir. Eger bu 6zelliklere gore taraflar
hukuk kurallann: ihldl etmislerse, gizlenen s6zlesme de gegersiz sayilir. Eger gizlenen
sozlesme hukuka uygunsa ve ligiinci kisilerin ve devletin menfaatlerine aykin degilse, o
zaman bu sozlesme gegerli olur. ve: onun yerine getirilmesi taraflar i¢in herhangi bir
olumsuz sonug dogurmaz'®,

KAK. m. 161’e gore, sdzlesmenin belli bir kism gegersizse ve sdzlesme bu kisim
olmasa bile gegerli sayilabiliyorsa, sozlesmenin kalan kisimlari gegerli olur. Omegin,
taraflar, tasinmazin (oturulacak ev, mesken) satim1 hakkinda anlasmuslar ve satici aliciya
kars1, evi devretmeden 6nce mutfagi yeniden yapilandirma yiikiimlilGigi altina girmistir.
Daha sonra mutfakta yapilmasi istenen degisiklifin ingaat kurallarina aykin oldugu
tespit edilmistir. Burada s6zlesmenin sadece mutfakla ilgili kismi gegersiz olup, kalan
kisimlan gegerli olur. Fakat kanun s6zlesmenin belli bir kismini gegersiz kabul etmek
icin iki sart ongormektedir:

1) Sézlesmenin gegersiz olan kism: diger kisimlart gegersiz hale getirmemelidir;

2) Eger taraflar sozlesmenin gecersiz kismu diginda s6zlesmenin yerine getirilmesi
hakkinda anlagmuslarsa, o halde s6zlesme gegerli sayilir. Aksi halde taraflarin herhangi
birinin talebi tizerine sézlesme gegersiz sayilmalidir'®.

Bu konuyla ilgili benzer diizenleme Tiirk Hukukunda da mevcuttur. TBK. m.
20/II’ye gore, sakatlik s6zlesmenin sadece belirli bolimiine (bdliimlerine) ait olup, bu
boliimler olmaksizin da sdzlesmenin yapilmayacagi kabul edilmedikge, sadece bu
boliimler gegersiz olur. Gegersizlik nedeni, s6zlesmenin sadece bir bolimiini gegersiz
kilip, buna karsilik diger boliimleri gegerli ise, kismi butlandan s6z edilir. Kismi
butlanda sdzlesmenin bir boliimii gegersiz olup, diger bdlimleri gegerlidir. Yani kismi
butlanla sakat s6zlesmelerde, s6zlesmenin bazi boliimleri, sdzlesme serbestisi ilkesini
ihlal etmekte, hukuka veya ahldka aykir1 olmakta ya da kismen imkénsiz bulunmakta,
difer bolliimleri ise, ahlaka veya hukuka uygun ya da imkén dahilinde kalmaktadir.

1 SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L, s. 296; SUHANOV, Azamattik I, s. 361.
1% SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme L s. 494.
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Sozlesmede taraflar, gegersiz bolimler olmaksizin da sbzlesmenin yapilabilecegi
konusunda anlagmislarsa, s6zlesmenin diger bolimleri gegerli sayilir'®.

Kismi butlan objektif ve siibjektif sartlardan olusur:

1) Objektif sart: Sézlesmenin bazi béliimlerinin hukuka veya ahlaka aykm olmas1
ya da imkénsiz bulunmasidir. Burada s6zlesmenin (veya s6zlesmenin igerigini olusturan
edimlerin) bolinebilir olup olmadifina bakmak gerekir. Boliinemez s6zlesme ya da
edimlerde szlesme tiim boliimleriyle bir biitin olusturdufu igin kismi butlandan sdz
edilemez. Ciinkii s6zlesme, tim bolimleriyle ya vardir ya da yoktur. Sézlesme
boliimlere aynldifi takdirde, ayn bolimler tek baglarina bagimsiz bir hukuki islem
nitelifini olusturmazlar. Buna karsilik, bolinebilir edimlerde, s6zlesmenin bir boliimii
gegersiz, diger bolimleri gegerli olabilir. Bu tiir s6zlesmelerde gegersiz boliim disinda
kalan boliimler, bu halleriyle bagimsiz bir islem niteligini olustururlar. Mesela, TBK. m.
308’¢ gore, adi Oding (karz) sozlesmesinde bilesik faiz sarti yasaktir. Taraflar
s6zlesmede bilesik faiz sartin1 kararlastirmiglarsa, TBK. m. 20/II’ye gore, “bilesik faiz”
kismu batil olup, diger normal faiziyle karz sézlesmesi gecerliligini korur'®®

2) Siibjektif sart. Kismi butlanin sibjektif sartini taraf iradesi olustur. Taraf iradesi
gercek ya da farazi bir irade olabilir. Taraflar, sozlesmenin kurulmasi esnasinda
sOzlesmenin bazi boliimlerinin gegersiz oldugunu biliyorlar veya en azindan bunun

| gegerliliginden siiphe ediyorlarsa, gergek iradeye sahiptirler. Burada kismi butlandan s6z

edilmez. Taraflar, bilerek sdzlesmenin gegersiz kismini1 arzu etmemisler ve sdzlesmeyi
sadece diger bolimler iizerinden kurmak istemislerse, sdzlesme sadece bu bdliimlerle
kurulmus olur. Fakat difer boliimler bu haliyle bir sézlesme niteligi olusturmalidir.
Kismi butlandan sadece farazi iradeler buna uyumlu oldugu zaman s6z edilir. Yani,
kismi butlanin kabul edilebilmesi igin, taraflarin farazi iradelerinin bu yolda olmasi,
diger bir deyisle, s6z konusu boliim olmaksizin da sdzlesmenin yapilacagi yolunda
olmasi gerekir. Bu sart, kismi butlanin siibjektif sartint olusturur.

Taraflar, “butlan anlasmasi” yapmadiklar1 halde, bu hiikiimler gegerli olur.

Taraflar, sdzlesmenin bir bolimii gegersiz oldugu halde tamaminin gegersiz sayllmasini

17 EREN, s. 303; ZEVKLILER, s. 79; AKINCI, s 121- 122; BASPINAR, V., Borg Sozlesmelerinin
Kismi Butlant, Ankara 1998, s.'28- 29.
188 EREN; s. 304- 305; BASPINAR, s. 51, 54 vd.
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ya da sadece o bOlimiin gegersiz sayilip diger bolimlerinin gegerli olmasim
kararlagtirabilirler. Veya gegersiz boliimiiniin, yedek bir bolimle degistirilip
sOzlesmenin gegerli olmas1m da ongoreblhrler Yani karine olugturan TBK.’nun 20/I1.
' ”maddes1 emredici degil, duzenleylm bir hilkkim anlamindadir. Bdyle bir butlan
anlasmasi yapilmazsa, TBK. m. 20/l uygulanir ve buna gore ya sOzlesmenin sakat
boliimleri ya da tamami gegersiz olur'®,

Yukarida gériildiigi izere, muvazaa meselesi, hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda
genellikle benzer bir gekilde diizenlenmistir. Ayrica kismi butlan konusunda da her iki

kanun koyucu esas itibariyle benzer kurallar uygulamaktadir.
IL. INANCLI iSLEMLER

A) INANCLI ISLEM KAVRAMI
Inangl islem, bir taginmaz miilkiyetini devren kazanan kimsenin, bu miilkiyeti

devredenle aralarinda kararlagtinlan amaca goére kullanmayr ve gerektifinde bu
millkiyeti kendisine devretmis olana (itimat edene) ya da bir tg¢iincii kisiye devretmeyi
taahhiit etmesi ve itimat edenin de bu taahhiide giivenerek devri yapmasidir. inangh
islemler, ¢ofu zaman kredi temini maksadiyla yapilmaktadir. Meseld, malik (B),
borcuna karsilik tagmmazmi (A)’ya ipotek etmek yerine, ona inangli olarak temlik
edebilir. (B) borcunu 6dedikten sonra, (A) tasinmazi (B)’ye devredecektir. Burada
(A)’nin miilkiyeti “inan¢li miilkiyet olarak isimlendirilir; malik normal bir miilkiyete
ait biitiin haklara sahiptir. inangh islemi yapan ise sadece miilkiyetin iade edilmesi
konusunda bir alacak hakkina sahiptir. Ancak, eger (A), yani yeni malik, tasinmaz bir
baskasina rehnederse ya da satarsa, bu iglemler gegerlidir. (B)’nin kendini giiven altina
almast, lehine geri alim hakka tesis ettirmesi ile miimkiin olur'’’.

B) TASINMAZ MULKIYETININ DEVRINE ETKIiSI
Yeni malikin, miilkiyeti geri devredecegine dair taahhiidiiniin gegerli olabilmesi

igin, islemin, TMK. m. 706’ya uygun olarak resmi sekilde yapilmis olmast gefekir. TST.

' EREN, s. 307- 308; AKINCI, s 122; BASPINAR, s. 87 vd.
10 OZTAN, s. 713; ERTAS, s. 265- 266; OGUZMAN / SELICI, s. 289; EREN, s. 329- 330; NEJAT, s.
107.
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m. 11/Il'ye gore de talep, tescili bozucu veya hiikkiimsiiz kilici kayit ve sarta tabi
tutulamaz. Bununla birlikte TBK. m. 214/I’'ye gore, tescil hi¢bir sarta baglanamayacagi
i¢in, tapu sicili memuru inangh islem sartiyla tescil yapamaz. Fakat eski malik lehine
boyle bir imkin, TMK. m. 736’ya uygun olarak bir vefa hakk: tesisi kaydiyla temin
edilebilir'”. ~

Kazak Hukukunda inangh islem meselesi ayr1 olarak diizenlenmemigstir. Bu
durum, devletin 6zel miilkiyeti kabul etmesinin {izerinden ¢ok zaman gegmemesinden ve
medeni- hukuki iligkilerin hala yeterli derecede gelismemesinden kaynaklanmaktadir.
Ayrica kisiler arasinda giiven meselesi de inangh islemin yapilabilmesi i¢in belli bir
seviyeye getirilememis bulunmaktadir. Ancak, kanaatimizce, inangh iglem miiessesesi
ileride Kazak Hukukunda da uygulanabilmelidir. TMK. m. 736’ya uygun olarak tesis
edilebilen vefa hakki Kazak Hukukunda da KAK. m. 118/I’deki genel diizenlemeye
uygun olarak tesis edilebilmelidir. Cinkii bu konu malikin kendi esyasim gelecekte geri
alabilmesi i¢in yarar saflayip teminat altina almakta ve kisiler arasindaki medeni-
hukuki iliskilerinin gelismesi i¢in biiyiik rol oynamaktadir.

II1. NAM-I MUSTEAR

A) NAM-I MUSTEAR KAVRAMI
Taginmazin, asil devredilmek istenen kisi adma degil de, bu kisi gizlenerek bir

iglincli kisi adina tescil edilmesine nam-1 miistear adi verilir. Bir nam-1 miistear
iliskisinde ii¢ kisi mevcuttur. Goriiniigte sati§ ve tescil islemini yapan iki kisi ile adina ve
hesabina bu islemlerin yapildig1 ancak ismi gizlenen {iglincii bir kisi. Bu mesele iki
husustan kaynaklamir, Ya vekil, saticidan, iigiincii kisi adina hareket ettifini' gizlemeyi
amaglamaktadir (dolayli temsil), ya da satici, inangh bir iglemle taginmaz: bir kisiye
satmakta ve onun da taginmazi esas aliciya devredecegine giivenmektedir. Eger gegerli
bir vekilet akdi kurulursa ve vekil bu sifatla fonksiyonunu yerine getirirse, yani
tasinmazi kendi adina, fakat miivekkil hesabina kazanmis olursa, o zaman TBK. m. 392-

393’¢ uygun olarak dolayl temsil yoluyla tasinmaz miilkiyeti kazamlabilir. Burada satis

I ERTAS, s. 266; OGUZMAN / SELICI, s. 289.
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akdini yapanlar bunun sonuclarim istemektedirler. Satic1 da taginmazin bir bagkasinin

hesabma alinip alinmamastyla ilgilenmemektedir' 72,

B) TASINMAZ MULKIYETININ DEVRINE ETKISi .

Nam-1 miistear, inangh islem ve muvazaa ile birlikte oldugu hallerde, satic1 aslinda
bir bagkasini malik kilmak isteyip de onun isminin gizli kalmasim istedigi i¢in,
muvazaah olarak taginmaz: baska bir kisiye devretmektedir. Ve bu kisinin de taginmaz,
ismi gizlenen kisiye devredecegine giivenmektedir. Boyle olunca, uygulama ve hakim
olan dgretinin goriisiine gore, islem muvazaa sebebiyle gegersiz olur. Taginmaz: liglinci
kisiye gecirme taahhiidii olan ikinci islem de resmi sekilde yapilmadif1 igin gegersiz
sayilir. Omegin, (A), bir taginmazin miilkiyetini gergekte (B)’ye devretmek istemekte,
ancak (B)’nin admnmn gizli kalmasim arzuladifi igin (A), (C) ile yaptifn bir satig
s6zlesmesiyle miilkiyeti (C)’ye devretmekte ve (C) bu satig arkasinda gizlenen bir
anlagma ile tasinmazin miilkiyetini (B)’ye devretmeyi taahhiit etmektedir. Béyle olunca,
goriniisteki satis muvazaali oldugundan, inangli islem de resmi sekilde yapilmadigindan
gegersizdir'”>.

Dolayh temsil ile inangh iglem arasindaki fark sudur: Dolayh temsilde satici
gercekte mali vekile satarak onu malik kilmak istemektedir. Aralarinda gizlenmis bir
islem mevcut degildir ve taraflar yaptiklan iglemin biitiin sonuglarini arzu etmektedirler.
Ve vekilin taginmazi bagkasi hesabina almast, saticiy: ilgilendirmemektedir. Muvazaa ile
gizlenen inangh islemde ise, satic1 tagmnmazimi gergekte gizli olan kisiye satmakta ve
miilkiyeti ona devretmeyi isteyip, alicinin adim1 gizlemek igin islemi araci kiginin
yardimiyla yapmakta ve miilkiyeti bu kisi adina tescil ettirmektedir. Her iki halde de,
TMK. m. 706’da belirlenen sekle iliskin hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Tiirk Borglar
Kanunu’nun temsil ve vekalete iligkin hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir' "%,

17 OZTAN, s. 713- 714; ERTAS, s. 266; OGUZMAN / SELICI, s. 200; EREN, s. 334; AYAN, Miilkiyet,
s. 139-140; UNAL, S. M., Tiirk Gayrimenkul Hukukunda Nam-1 Miistear Meselesi, ABD., 1985/4, s.
294- 295; NEJAT, s. 105.

13 OZTAN, s. 714; ERTAS, s. 268- 269; OGUZMAN / SELICI, s. 291- 292; EREN, s 335; AYAN,
Miilkiyet, s. 142; UNAL, Nam-1 Miistear, s. 295; NEJAT, s. 105.

174 ERTAS, s. 270; OGUZMAN / SELICI, s. 292; AYAN, Miilkiyet, s. 147- 148; UNAL, Nam-1 Milstear,
S. 296- 297; NEJAT, s. 107.
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Kazak Hukukunda nam-1 miistear meselesi ayrintih olarak incelenmemesine
ragmen, Tirk Hukukunda nam-1 miistear hakkinda ileri siirilen ve kabul géren
goriislerin, Kazak Hukukunda da benimsenmesi gerektifi kanaatindeyiz. Ciinkii
tasinmaz miilkiyetinin devrinde muvazaa, devir isleminin taraflarina yonelik oldugu ve
hem Tirk, hem de Kazak Hukukunda muvazaa meselesi uygulama ve hakim
kararlarinda benzer sekilde ele alindig igin, aym kurallarin burada da uygulanmas:
gerekmektedir. '

IV. VEKALET GOREVi SONA EREN VEKILIN YAPTIGI TAAHHUT VE

TASARRUF (TESCIL) ISLEMLERI

Bir vekilin vekalet gorevi TBK. m. 396, 397, 398’¢ uygun olarak sona erdikten
sonra, vekil, vekiletnameye dayanarak ve TMK. m. 705- 706’ya uyarak taahhiit ve tescil
islemleri yaparsa, bu islemler gegersiz olur. Aym sekilde tasarruf yetkisindeki eksiklik
sebebiyle TMK. m. 1025 hikiimsiiz ise, sahte bir vekaletname ya da TBK. m. 388’¢
gore ozel yetki ihtiva etmeyen bir vekiletname ile vekalet gbrevi sona eren vekil
tarafindan yapilan taginmaz taahhiit ve tescil iglemleri, resmi sekle uygun olarak
diizenlense bile, yine gegersiz olur. Bu yolsuz tescillere istinat eden iiglincii sahislar,
TMK. m. 1023’e gére korunurlar. Tescilin bu olumlu hitkmii geregi Giglincii sahislarin
tapu kiitiigiindeki kayitlara giivenerek kazandiklann ayni haklar korunur. Buna tapu
siciline “giiven ilkesi“ denir. Yani burada iiglincii sahislarin korunan giiveni sadece
yolsuz tapu kayrtlarimn dogruluguna iliskindir. Uglincii ahislarin, malikin fiil ehliyetine
ya da noter tarafindan diizenlenen vekéiletnamenin sahte olmadigina dair iyiniyetleri,
TMK. m. 1023 tarafindan korunmaz. Dolayisiyla, tapu kiitiifiine yanhslhikla tescil
edilmis sahsi haklar i¢in bu koruyucu etki kullanilmaz. Ayni nedenle vekaletten azhn,
vekaletten azil siciline islenip islenmemesi de, burada durumu degistirmez ve TMK. m.
1023’deki kural da burada uygulanmaz'".

Kazak Hukukunda bir vekilin vekalet gorevi KAK. m. 170’e gore;

1) vekéletnamenin siiresinin bitmesi

15 ERTAS, s. 271; BASPINAR, V., Tasinmaz Satiminda Vekélet, AUHFD., C. 45, sy. 1- 4, Ankara
1996, s. 503- 504.
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2) vekaletname ile kararlagtirilan islemlerin ifa edilmesi

3) miivekkilin vekili azletmesi '

4) vehﬁn istifasi

5) vekéilet;xameyi veren tiizel kisi ise, tiizel kisiligin son bulmasi

6) miivekkilin 6lmesi, gaipligine karar verilmesi, fiil ehliyetini kaybetmesi ya da
sinirlanmasi )

7) vekilin 6lmesi, gaipligine karar verilmesi, fiil ehliyetini kaybetmesi ya da
sinirlanmasi halinde sona erer.

Miivekkil her zaman vekileti geri alabilir, vekil de istifa edebilir. Taraflarin bu
haklarindan vazgegmeleri gegersizdir.

Bu haller meydana geldikten sonra vekilin vekiletnameye dayanarak yaptigi
taahhiit ve tasarruf iglemleri gegersiz sayilir'’®.

KAK. m. 171/Pe gére, miivekkil, vekaletnameyi geri aldigin: vekile bildirmelidir.
Ancak bu haber ulagsmadan, vekilin, vekiletnameye dayanarak iyiniyetle ifa ettigi
hukuki islemler gegerlilifini korur. Ve miivekkili ya da onun miras¢ilanmi iyiniyetli
figlincii kisiler kargisinda baglar. Eger vekil, haber aldiktan sonra, miivekkile ait olan
yaptirmigsa, miilkiyet geri istenemez (KAK. m. 261, 852/II). Bu halde s6zlesme
gegerliligini korur ve taginmaz sahibi, miivekkil ya da onun mirasgilan, verilen zararn
tazminini vekilden isteyebilirler (KAK. m. 9/IV, TBK. m. 396/ID'77.

Ayni kurallarin Tiirk Hukuku i¢in de gegerli oldugunu séylemek miimkiindir. Bir
vekilin vekalet gorevi:

1) hizmet akdi gibi belli bir siire i¢in diizenlenmis olan vekéletnamenin siresinin
bitmesi (TBK. m. 338)

2) vekilin istifasi veya azli (TBK. m. 396/I)

1% SULEYMENOV / BASIN, Azamattik 1, s. 327- 328; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme I s.

512.
17 SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L s. 328- 329; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme I, s.

516.
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3) vekilin veya miivekkilin 6limi, gaiplifine karar verilmesi, fiil ehliyetini
yitirmesi ya da iflas etmesi (TBK. m. 397) halinde sona erer'".
| Gorildigi tizere, Tiirk Hukukunda oldugu gibi Kazak Hukuku da, vekilet gorevi
;ona eren vekilin yaptig: taahhiit ve tescil islemleri ile ilgili genel itibariyle benzer

kurallar uygulamaktadur.
_ V. VEKILIN VEKALETi KOTUYE KULLANMASI

TBK. m. 390/II’ye uygun olarak vekil, miivekkile karsi1 vekalet gorevini iyi bir
sekilde yerine getirmesi gerekmektedir. Eer vekil, miivekkile karsi bu 6zen gorevini
ihlal ederse, vekalet sdzlesmesi gergevesinde sorumlu olur. Fakat vekilin gorevini bu
sekilde kotil yerine getirmesi ile bir taginmazin maliki olan kisiye karst miivekkil, tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi agabilir mi? Eger vekil, TBK. m. 388’e uygun olarak yetkisi
gercevesinde hareket etmis ise ve islemde bulunan figiinci sahis iyiniyetliyse, mivekkil
figlinci kisiye kars! tapu sicilinin tashihi davasi agamaz. Ve burada sorun sadece vekil
ile miivekkil arasinda bir borglar hukuku sorunu olarak kalir. Ancak eger vekil 6zellikle ‘
miivekkilini zarara sokma niyeti ile hareket ederse ve ligiincii sahis bu kast1 bilip onunla
isbirligi yaparsa, ona karsi tapu tashihi davasi TMK. m. 1025/T’¢ uygun olarak
agilabilir'”.

KAK. m. 847’¢ gore, vekil, miivekkil tarafindan ona verilen gorevini iyi sekilde
ifa etmelidir. Miivekkilin talimatlar1 net, hakkaniyete uygun ve gergeklesebilir vaziyette
olmalidir. Eger vekil, miivekkile karg1 bu gbrevini iyi bir sekilde yerine getirmezse,
sorumlu olur. Daha dnce yukarida degindigimiz gibi, KAK. m. 171/1 ve 852/I’ye gére,
miivekkil, vekaleti geri alma haberini vekile ve iigiincii kisilere ulastirmalidir. Ancak bu
haber ulagmadan, vekilin, vekélete dayanarak iyiniyetle ifa ettigi hukuki islemler
gegerliligini korur. Ve miivekkili ya da onun miras¢ilarini iyiniyetli iglincii kisiler
karsisinda baglar. Eger vekil, haber aldiktan sonra, miivekkile ait olan tasinmazin

.....

miilkiyet geri istenemez (KAK. m. 261, 852/I). Bu halde s6zlesme gegerliligini korur ve

'™® BASPINAR, Vekalet, s. 503- 504. )
17 ERTAS, s. 271- 272, ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 359- 361; YAVUZ, s. 571 vd.



74

taginmaz sahibi, miivekkil ya da onun mirasgilar, verilen zarann tazminini borglar
hukuku kurallan gergevesinde vekilden isteyebilirler (KAK. m. 9/1V). Ugiincii kisilere
miivekkil tarafindan vekaletin geri alindifi haberi ulagtifinda, iglincii kisiler vekille
tasinmazla ilgili islemleri durdurmalilar. Aksi halde, miivekkil ya da onun mirasgilan
figlincii kisilerden, KAK. m. 9/IV gergevesinde islemin gegersiz olmasini ve verilen
zararlarin tazminini isteyebilirler'®.

Yukanida goriildiigii tizere, hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda vekilin vekalet
gorevini miivekkil aleyhine kullanmis olmast ile ilgili hiikiimler benzer gekilde
diizenlenmistir.

§ 6. TAPUSUZ TASINMAZLARDA MULKIYETIN DEVRI

Taginmazlar tizerindeki ayni haklarin dogumu, tesisi ve devri igin, TMK. m. 705,
1021, 1022’ye uygun olarak tapu kiitiigiine tescil edilmeleri gerekmektedir. Fakat tescil,
bu fonksiyonunu, sadece tapuya kayith tasinmazlar agisindan gergeklestirebilir.
Tiirkiye’de tapuya heniiz kaydi yapilmayan taginmazlarn ¢ok sayida olmasi, bunlarin
hukuki diizeni konusunda 6nemli sorunlar meydana getirmektedir. Ve bu 6nemli
sorunlarin basinda da bu tasinmazlarda miilkiyeti devir borcu doguran akitlerin tabi
olacag kurallar gelir'®,

Ogretide ve Yargitay kararlarinda tapusuz taginmazlar tizerinde miilkiyet hakkinin
mevcut olamayacadl ifade edilmigtir. Fakat bu goris dogru degildir. Clinkd tapusuz
tasinmazlarda 6nceki hukuktan intikal eden bir milkiyet mevcut olabilir. Ozellikle
onceki hukuktaki mirf araziden devletin vazgegmesi iizerine, bu arazinin zilyedi
tarafindan 6zel miilk olarak kazanmildifi kabul edilir. Bununla birlikte TMK.’nun
yiiriirliige girmesinden sonra da, tapuda kayitll olmayan bir tasinmaz {izerinde isgal
(TMK. m. 707) ve olaganiistii zamanagimi (TMK. m. 713) yolu ile miilkiyet kazanilm1g
olabilir. EZer tapusuz taginmazlar izerinde bu sekilde miilkiyet hakkl kazanilirsa, artik
harici satisla bu taginmaz bagkasma gayr resmi sekilde devredilemez. Ciinkii ayni
haklar, yukarida agiklanan sebeplerle, tescilsiz de kazanilabilir. Fakat bunlar Gizerindeki

10 SULEYMENOV / BASIN, Azamattik I, s. 329; SULEYMENOV / BASIN, Tusintkteme II1, 5. 490.
'8 ERTAS, s. 272; OGUZMAN / SELICI, s. 297; YAVUZ, C., Tapusuz Gayrimenkullerin Devren
Kazanilmasi, Prof. Dr. Umit Yasar DOGANAY 1n Anisina Armagan, Istanbul 1982, s. 385- 386, 406.
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hukuki tasarruflar, TMK. m. 705/II geregi, bunlarin tapuya kayitlarindan sonra
yapilabilir. Bu nedenle tapusuz tasinmaz maliki miilkiyet hakkini tapuya kanuna uygun
bir sekilde kayit ettirmedikge, bunun {izerinde tapu dig1 islemlerle tasarrufta bulunamaz.
Tasinmaz tapulandiktan sonra ise artik tapulu taginmazda miilkiyetin deﬁ‘i in’ikﬁmleﬁ
gegerli olur’ 2, |

Uzerinde miilkiyet hakki bulunan, fakat heniiz tapuya kaydedilmemis olan bir
tasinmazin devrini konu alan bir s6zlesme, bagka bir borglandinci islemin, 6rnegin, bir
alim- satim sézlesmesinin yapilmasina engel olmaz. Yani, daha 6nceden yapilmis olan
bir borglandiric1 islem, sonradan yapilan islemlerin gegerlilifine etki etmez. TMK. m.
705/11 sadece tasarruf igleminin yapilmasina engel olur, fakat borglandirict islemin
yapilmasina engel olmaz. Bu borglandirici islemin, TMK. m. 706/I, TBK. m. 213 ve
Tapu Kanunu’nun 26. maddesine uygun olarak resmi sekilde yapilmas: gerekir. Eger bu
sekle uyulmamis ve haricen satiy yapilmigsa, islem gegersiz sayilir. Taginmazin maliki
TMK. m. 2’ye uyarak, her zaman taginmazin kendisine iade edilmesini talep edebilir.
Bununla birlikte tapulu taginmazlardan fai'kll olarak tapusuz taginmaza zilyet kilinan
alict i¢in olaganiisti kazandirici zamanasimi (TMK. m. 713) islemeye baglar'®,

Tapusuz taginmazin zilyedi heniiz tasinmaz miilkiyetini kazanamamigsa, yani
taginmazin maliki degilse, zilyetligine dayanarak zamanagimu ile iktisap hakkini, sekilsiz
bir s6zlesmeyle bagkasina devredebilir. Bu halde alic1 zilyetlik siiresini TMK. m. 996’ya
uygun olarak kendi zilyetlik siiresine eklemek suretiyle, TMK. m. 713’e gére, taginmaz
miilkiyetini kazanabilir. Ve tapuya tescilini de isteyebilir. Eger zilyetligin devri, mesela
chliyetsizlik ya da rniza sakatlif1 gibi bir sebeple hiikiimsiiz ise, sonraki zilyet, zilyetligi
devren degil de, aslen kazanir, yani aralarinda halef- selef iligkisi mevcut olmadigindan,
sonraki zilyet dnceki zilyedin zilyetlik siiresinden yararlanamaz'®.

Tapusuz tasinmaza zilyet olan kimse malik ise, sadece resmi sekle uyarak
tasinmazini satabilir (TMK. m. 706; TBK. m. 213; Tapu Kanunu m. 26). Sekilsiz satig

182 ERTAS, s. 273; OGUZMAN / SELICI, s. 297; YAVUZ, Devren Kazanma, s. 389- 390; KANET], s.
- 334- 335; ACEMOGLU, K., Zilyetlize Haklilik Davas1 Ve Tapu Siciline Kayitsiz Gayrimenkuller,
IOHFM., C. 30, S. 1- 4, 1964, s. 1049- 1050.
18 ERTAS, s. 274; OGUZMAN / SELICI, s. 298; ACEMOGLU, Haklilik Davasi, s. 1051.
18 OGUZMAN / SELICI, s. 299; ERTAS, s. 274; YAVUZ, Devren Kazanma, s. 396.
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gegersiz olur. Béyle bir satigi, zilyetligin devri vaadi olarak gegerli saymanin bir anlami
yoktur. Ciinki bir malikin, malik sifat: ile sahip oldugu zilyetligi devretmeyi vaat etmesi
demek miilkiyet hakkin1 devretmeyi vaat etmesi demektir. Tasinmazin miilkiyetini devir
borcu doguran akitler ise resmi sekilde yapilmadik¢a gegersiz olur. Alicinin taginmaza
zilyet kilinmis olmas: da sonucu degistirmez ve bu konuda taginmazin tapulu veya
tapusuz olmas fark etmez. Malik, TMK. m. 2’ye uygun olarak ve miilkiyet hakkina
dayanarak taginmazi geri alabilir (TMK. m. 683).

Tapusuz taginmazin maliki bulunmayan zilyet, sekle tibi olmaksizin gegerli bir
surette zilyetlifi devretmeyi vaat edebilir. Vaadin gegerli olabilmesi igin, zilyetlifin
devredilmis olmasi da sart degildir. Mesel4, zilyetligin devri igin kararlastinlan bedelin
pesin 6denmesi kabul edilmisse, zilyetlik heniiz devredilmese de, satic1 bedeli talep ve
dava edebilir. Zilyetlifin devrinin sonucunda, kazandirici zamanasimi bakimmdan
sonraki zilyet, dnceki zilyedin zilyetlik siiresini kendi siiresine ekleyebilir'®’.

Kazak Hukukunda KAK. m. 118/’e gére, “taginmaz iizerindeki miilkiyet hakk: ve
diger haklar, bu haklarin sinirlanmasi, olusumu, devri ile sona ermesi resmi gekilde tescil
edilmesi gerekir“. Ancak bu islemlerin yapilabilmesi i¢in, taginmazin tapuya kayith
olmast gerekir. Tapuya kayitli olmayan tasinmazlarla ilgili olarak KAK.’nin 240/1.
maddesi bir diizenleme getirmistir. Hiikkme gore, “tapusuz bir taginmaza malik olmayan
bir gercek ya da tiizel kisi, bu tasinmaza iyiniyetle, agik bir gekilde ve araliksiz olarak on
bes sene kendine aitmis gibi zilyet olursa, bu tasinmazin miilkiyetini kazanir (olaganiistii
kazandirici zamanagimi)”. Ancak bu kiginin, zamanasimi sartlarinin olusmasiyla birlikte
malik sifatm1 kazanmasina ragmen, tasinmazla ilgili herhangi bir tasarrufta
bulunabilmesi i¢in, tasinmazi tapu siciline resm{ sekilde tescil ettirmesi gerekir'®,

Roma Hukukunda da kazandirict zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmast
usucapio olarak bilinirdi. Usucapiodan istifade edebilmek igin esyaya belli bir siire
kesintisiz olarak zilyet olmak gerekirdi. Kl4sik donemde bu siire tasmir esya igin bir,
taginmaz esya igin iki yildi. Daha sonra longi temporis praescriptio- (uzun zaman

geemis oldugu def’i) adi verilen bir def’i ile zilyet, aleyhine istihkak davasi agan malike

"5 OGUZMAN / SELICI, s. 300; YAVUZ, Devren Kazanma, s. 396- 397. .
18 SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L, s. 526- 528; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme II, s.
112; SUHANOV, Azamattik L, s. 498- 499.
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kars1 bu def’iyi ileri stirebiliyor ve mali iade etmekten kurtuluyordu. Def’inin siiresi,
taraflar aym sehirde ise on yil, farkli sehirlerde iseler yirmi yildi. Sonra ¢ikanlan bir
emirname ile kirk yil bir mala zilyet olan kigi artik rahatsiz edilemezdi. Milattan sonra

| 424 yﬂm&é ise, otuz yilin gegmesiyle davalarin sona erecegi kabul edildi. Iustinianus
Déneminde usucapio ile longi temporis praescriptio birleserck, longi temporis
praescriptio miilkiyeti kazanma yollarindan biri oldu. Kazandirici zamanagiminin
siiresi, tagmnir- mallarda ¢ yil, tasinmaz mallarda ise, eger taraflar aym schirde
oturuyorlarsa on, farkh sehirlerde oturuyorlarsa yirmi y1l oldu’®

KAK. m. 240/II’e gore de, gercek ya da tiizel kisi, taginmaza uzun zamandir
zilyet olduklarini ileri siirerek, bu siireye, kendilerinden 6nce bu tasinmaza zilyet olan
kisilerin siiresini ekleyebilirler. Hakimin hak tamima karariyla ve diger istenilen
belgelerle birlikte, gergek ya da tiizel kisi tapusuz taginmazin milkiyetini kazanmak i¢in
tapu memuruna bagvurur. Tapu islemi gergeklestikten sonra taginmazin miilkiyeti hak
sahibine devredilir. Dolayistyla bu kisi, tasinmaza yonelik tasarruflarda bulunabilir'®,

KAK. m. 240/I’ye gore, tapusuz tasinmaza zilyet olan gergek ya da tiizel kiginin,
miilkiyet hakkin1 kazanmadan once bu taginmaza sahip olmayan Ugilincii kigilerin
miidahalelerinden korunmaya hakki vardir. Bu hakki zilyede KAK. m. 265 vermektedir.
Hiikme gore, “malike taninan istihkak ve elatmanin 6nlenmesi davalari, malik sifatina
sahip olmamasina ragmen, egyay: isletim, yonetim veya araziyi uzun siireyie kullanma
ya da diger kanunen veya sozlesmeyle Gngoriilen hakkina dayanarak kullanan zilyede de
tanimir”. Ornegin, bu hakka borg iliskisi gercevesinde zilyet sifatiyla kiraci, saklayan
veya tagimaci sahiptirler'®.
Goriildligi lzere, tapusuz taginmazlarda miilkiyetin devri konusunu hem Tiirk,

hem de Kazak Hukuku genel itibariyle benzer sekilde diizenlemistir.

187 AKINCI, Roma, s. 294- 295.

18 SULEYMENOV / BASIN, Azamattik L, s. 526- 528; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme IL s.
112; SUHANOV, Azamattik L, 5. 498- 499.

1% SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme IT, s. 142-143.
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Ugiincii Boliim

TASINMAZ MULKIYETININ DEVRININ HOKUMLERI

§ 6. SATIM SOZLESMESINDE (SATIP ALU- SATU SARTI)

I. GENEL OLARAK

Tiirk Hukukunda satim s6zlesmesi Tiirk Borglar Kanunu’nun 182. vd. ile Kazak
Hukukunda Kazakistan Azamattik Kodeksi’nin 406. vd. maddelerinde diizenlenmistir.
Her iki kanun da satim s6zlesmesini benzer sekilde diizenlemistir. TBK. m. 182 ve
KAK. m. 406’ya gore, “satim bir s6zlesmedir ki onunla satici, satilan mali (nesne, sey),
alicinin borglandig: bir satis parasi karsilifinda ona teslim ve milkiyetini devretmek
borcunu yiikklenmis olur”. Yani satim, her iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesmedir.
Satici, sozlesmeye gore, satilan mal1 aliciya teslim etmekle ve miilkiyetini devretmekle
miikelleftir. Alicinin da, borglanmis oldugu semeni (satis parasi) saticiya Odemesi
gerekir. Ozetle satim s6zlesmesi, bir esyanin para karsihginda degistirilmesidir'®.

Satim sozlesmesinde her iki taraf da hem alacakli, hem borglu durumundadir.
Satici, sattifi mali teslim ve miilkiyetini devretmek agisindan borglu, satilan malin
parasini isteme yoniinden alacaklidir. Alici ise, satilan malin parasmi 6deme yOniinden

borglu, teslimini ve niilkiyetini isteme yoniinden ise alacakli durumundadir'®’.

II. SATIM SOZLESMESININ UNSURLARI
Satim s6zlegmesinin gegerli olabilmesi igin {i¢ unsurun bir arada olmas: gerekir.

Bu unsurlar, mal, satim parasi ve taraflarin anlagmasidir.

A) MAL (ZAT)
Satim sozlesmesinin ilk unsuru bir maldir (nesne, sey). Para ile degistirilebilen,

swrlari belli bir dlgiide belirlenebilen, ekonomik deger tasiyan ve ticari muamelelere

konu olabilen biitin maddi varliklara mal denir. Omegin, tasimr veya taginmaz mallar

% YAVUZ, s. 39- 40; ONEN, s. 241; AKINTURK, T., Borglar Hukuku, Ankara 1998, s. 161- 162;
SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme I, s. 14.

¥l YAVUZ, s. 41; ONEN, s. 241; AKINTURK, Borglar, s. 161; SULEYMENOV / BASIN,
Tusinikteme IO, s. 14.
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' gibi. Ancak satilanin cinsi, s6zlesmenin sekli bakimindan 6nem tagir. Taginir malin
satimi igin herhangi bir sekil istenmedigi halde, tasinmaz malin satimu resmi sekilde,
yani tapu siciline tescili ile mimkiindiir.

Elektrik enerjisi; alacak hakki gibi maddf bir varliga sahip olmayan seyler de
satima konu teskil edebilirler. Bunun gibi sadece satim zamaninda mevcut olan seylerin
degil, ileride meydana gelecek seylerin (Grnegin, gelecek senedeki iiriinler gibi) de
satimi miimkiindiir. KAK. m. 115’e gore, maddi degeri olmayan seyler de hak konusu
olabilir. Ayni1 Kanun’un 116. maddesine gore de, hakka konu olan seyler, eger kanunla
aksi ongoriilmemisse, kural olarak serbest¢e devredilebilirler. KAK. m. 482 vd.’nda
enerji satimi dizenlenmi§ ve enerjinin sattma konu olabilecefi agik sekilde
belirtilmistir'*.

Satilan mal belirli olabilecegi gibi, sadece tiiriiyle belirlenmis de olabilir. Mesel4,
yirmi kilo bugday, on guval piring gibi. Heniiz bir hak teskil etmeyen iktisadi
menfaatler, sadece iimit ve imkénlar (piyango biletleri, diger kazang ihtimalleri) satim
sozlesmesine konu olabilecegi gibi, satici bagkasina ait mallar1 da satabilir. KAK. m.
407/1I’e gore, sozlesme mallarin ismini ve sayisimi belirleme imkami veriyorsa,
sozlesmenin konusu iizerinde anlasmaya varilmis olur'®.

Satilan mal, hukuki anlamda bir sey (bisiklet, go6zliik) olabilecedi gibi bir
koleksiyon (eski madeni para koleksiyonu), bir malvarhig1 (miras), bir isletme, bir hak
(alacak hakki) veya bir ekonomik menfaat (bir iiretim sirri, bir miisteri ¢evresi) de
olabilir.

Sozlesme Ozgiirlifii prensibine uygun olarak, taraflar, satim sdzlesmesinin
konusunu serbestge tdyin edebilirler. KAK. m. 407/’e gore, bu Kanun’un 116.
maddesindeki kurallara riayet etmek sartryla herhangi bir mal satim s6zlesmesine konu
olabilir. Ancak satim konusu TBK. m. 19- 20’ye tibi oldugu i¢in, ahldka aykir1 veya

192 AKINTURK, Borglar, s. 162; YAVUZ, s. 45; ONEN, s. 242; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme

10, s. 41.
19 AKINTURK, Borglar, s. 161; YAVUZ, s. 44- 45; ONEN, s. 242- 243; SULEYMENOV / BASIN,
Tusinikteme I11, s. 15.
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insan saglifina zarar verebilecek uyusturucu ve niikleer silah gibi seyler satim

sozlesmesine konu olamazlar***

B) SATIS PARASI (SATU BAGASI)

Satim s6zlegmesinin diger bir unsurunu sati§ parasi olugturur. Satig parasi, alicinin,
satin aldifn mala karsilik satictya 6demek zorunlu oldugu bir miktar paradir (KAK. m.
438). Eger taraflar bir satim parasim1 kararlagtirmamiglarsa, satim sdzlesmesi meydana
gelmez. Eger paradan bagka bir sey veriiirse, yapilan s6zlesme satim s6zlesmesi olmaz.
Mesel4, para yerine alic1 satictya bagka bir mal vermeyi vaat etse, yapilan sézlesme
satim degil, TBK. m. 232 vd.’nda diizenlenen trampa s6zlesmesi olur. Satimda belirli
fiyat, mutlaka bir miktar paradir. Bu fiyat, Tirk ya da Kazak paras: veya yabanci para
tizerinden kararlastinlabilir. Giiniimiizdeki d6viz mevzuat1 kargisinda arttk satim parast
dévizle aynen ddenebilir'®’.

Sozlesme serbestisi ilkesi geregince taraflar satig parasinin miktarim serbestge
kararlagtirabilirler (KAK. m.438/I). Satilan malin degeri ile paranin miktar: arasinda tam
bir uygunlugun mevcut olmasi gerekmez. Ancak bu miktarin, TBK. m. 19 ve 20’ye
uymas! gerekir. Mesela, kamu diizeni disiincesiyle belli mallar i¢in resmi fiyat tarifeleri
konulmugsa, belirlenen satis parasi bu tarifelere aykir1 olamaz.

Bununla birlikte TBK. m. 182/III ve KAK. m. 438/III’e gore satig paras1 somut
olayin oOzelliklerine gore belirlenebilir. Yani, satiy parasmin sdzlesme sirasinda kesin
olarak tespit edilmesi gerekli olmayip, tdyin edilebilir olmasi yeterlidir. Fakat bu kural
tasinmaz mal satiminda gegerli olmaz. Sati§ parasinin taginmaz mallarin satiminda kesin
olarak tespit edilmesi gerekir. Ciinkii tasinmaz mallarin satiminda resmf sekil gegerlidir.
Resmi senette de satig parasinin gosterilmesi, taraflarin korunmasi ve tapu harcinin tespit
edilebilmesi gerekir'*®.

1% AKINTURK, Borglar, s. 162; YAVUZ, s. 46; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme 111, s. 15.

195 YAVUZ, s. 47- 49; AKINTURK, Borglar, s. 162; ONEN, s. 243- 244; SULEYMENOV / BASIN,
Tusmkteme II1, s. 23.

1% YAVUZ, s. 49; ONEN, s. 242- 243; SULEYMENOV / BASIN, Tusmmkteme I, s. 25.
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C) TARAFLARIN ANLASMASI (TARAPTARDIN KELISIMI)
Satim s6zlesmesinin Gglincli unsurunu taraflarin  anlagmalan  olusturur.

Sozlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin, o s6zlesmenin biitiin esasli noktalan iizerinde
anlagmig olmalan gérekir (TBK. m. 2; KAK. m. 393). Satim s6zlesmesi, icap (KAK. m.
395) ve buna uygun kabul (KAK. m. 396) beyanlari ile kurulur (TBK. m.1). Yani,
taraflarin, malin mﬁlkiyetinin devri karsihiginda belli bir miktar paranin 6denecegi
konusunda anlagmalan gerekir. Ancak, bu icap ve kabul, kesinlikle bir degistirme
yikimliligini icermelidir. Eger taraflar farkli bir husus iizerinde anlagirlarsa, satim
sozlesmesi kurulmaz. Meseld, malin miilkiyetinin iicretsiz devri Kkararlagtirilmigsa
bafislama, malin sadece kullanma hakki belli bir siire igin devredilmis, miilkiyet
devredilmemisse, kira s6zlesmesi kurulmus olur'®’.

Satim sozlesmesi taraflarin nzalan ile, yani taraflanin bu husustaki iradelerini
aciklamalanyla kurulur. Sozlesmenin kurulabilmesi igin saticinin mali teslim etmesi
veya alicimn parayr 6demesi zorunlu degildir. Yukarida da zikredildigi gibi, satici,
heniiz sahip olmadif1 veya heniiz liretmedigi mali da satabilir. KAK. m. 407’ye gore,
sozlesme yapilirken satic1 elinde bulunan mal: satabilecegi gibi, 6zel kanunlarda aksine
bir hikiim mevcut degilse veya malin 6zelliklerinden aksi anlagilmiyorsa, gelecekte
iiretecegi ya da bir baskasindan satin alacagi mali da satabilir. Ancak satici, sdzlesme
kurulduktan sonra mali temin etmek ya da firetmek ve aliciya teslim etmek zorundadir.
Eger bu gorevini yerine getirmezse, algctya kars1 sorumlu olur ve alicinin ugradif: zararn
tazmin etmek zorunda kalir. Buna ilave olarak, satim s6zlesmesi karsilikli borg doguran
bir sdzlesme oldugundan, TBK. m. 81’e gdre, aksine bir anlagma yoksa, taraflarin,
bor¢larimi aym zamanda ifa etmeleri gerekir. Yani taraflardan birisi borcunu yerine
getirmeden veya yerine getirme teklifinde bulunmadan, diger taraftan alacafim

isteyemez'*.

7 YAVUZ, s. 49- 50; AKINTURK, Borglar, s. 162- 163; ONEN, s. 241- 242; SULEYMENOV / ~
BASIN, Tusimkteme I1, s. 428, 434.

%8 YAVUZ, s. 50; ONEN, s. 241- 242; AKINTURK, Borglar, s. 161; SULEYMENOV / BASIN,
Tusmikteme I, s. 14.
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III. SATIM SOZLESMESININ HUOKUMLERI

Satim sozlesmesi taraflan olan satict ve aliciya belli bash borglar yiiklemektedir.
Saticinin borglan sunlardir:

1) Satilan mah teslim ve miilkiyetini devfetme borcu (TBK. m. 185 vd., 215;
KAK. m. 408), ‘

2) Zapta kars tekeffiil borcu (TBK. m. 189 vd., KAK. m. 413),

3) Ayiba kars: tekeffiil borcu (TBK. m. 195 vd., 215; KAK. m. ),

4) Saticinin yan borglari. Saticinin yan borglarini genel olarak satilan mali saklama
ve koruma borcu, satilan mali gonderme borcu, teslim masraflarini ve gerektiinde
tasima masraflarin1 6deme borcu olusturur (TBK. m. 185- 186; KAK. m. 412, 434;).

Alicinin da satim sdzlesmesinden dogan baghica borglan sunlardir:

1) Satim parasini 6deme borcu (TBK. m. 208; KAK. m. 438),

2) Satilan mah teslim alma borcu (TBK. m. 208; KAK. m. 437),

3) Alicinin teslim alma disindaki yan borglari. Alicinin teslim alma digindaki yan
borglarint faiz 6deme borcu (TBK. m. 210/I); mesafe satiminda satilan mali saklama
borcu (TBK. m. 201/IT); mesafe satiminda satilanin az zamanda bozulma tehlikesi varsa,
alicinm bulundugu yerde yetkili merci vasitasiyla mali sattirma borcu (TBK. m. 201/III);
saticinin tesliminden Gnce satll_an mal i¢in yaptif1 zorunlu ve faydali masraflar1 6deme
borcu; teslim alma ve senet masraflarmi 6deme borcu (TBK. m. 185); tasima
masraflarin1 6deme borcu (TBK. m. 186/I); satilan malla ilgili yiikiimliiliiklere katlanma
borcu (TBK. m. 186/III); satilan malin ambalajlm geri verme borcu olusturur (TBK. m.
201; KAK. m. 410/11, 412/11, 443, 467, 470)'.

Calismamizin asil konusu satim sdzlesmesinde tagmmmaz miilkiyetinin devri ile
iligkili oldugu i¢in, yukarida zikredilen saticimin ve alicmm borglarina asagida yeri
geldikge tekrar temas edilmistir.

9 YAVUZ, s. 51- 52, 161 vd.; ONEN, s. 246 vd., 264 vd; AKINTURK, Borglar, s. 165; YAVUZ,
Sorumluluk, s. 106- 107; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme HI, s. 16 vd.
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IV. SATIM SOZLESMESININ CESITLERI
Tiirk Borglar Kanunu ve Kazakistan Azamattik Kodeksi’nde satima dair hiikiimler

cergevesinde ongorilen baslica satim gesitleri sunlardir:

1) Tastr satum: (TBK. m. 184- 212; KAK. m. 406 vd.),

2) Tasinmaz satim1 (TBK. m. 213- 217; KAK. m. 406 vd),

3) Niimune iizerine satim (TBK. m. 218; KAK. m. 450),

4) Tecriibe veya muayene sartiyla satim (TBK. m. 219- 221; KAK. m. 427),

5) Taksitle satim (TBK. m. 222- 224; KAK. m. 442),

6) Artirma ile satim (TBK. m. 225- 231; KAK. m. 916).

Daha 6nce yukarida belirtildigi gibi, ¢aliymamizin konusu taginmaz malin satimi
ile ilgilidir. Dolayisiyla, asagida sadece tasinmaz malin satimi incelenmis, difer satim

tiirleri incelememiz disinda birakilmistir.

V. TASINMAZ SATIMINDA MULKIYETIN KONUSU VE TABI
OLDUGU HUKUMLER

A) KONUSU

Daha dnce de degindifimiz gibi, tasinmaz satimi, TBK.m. 213. vd. maddelerinde
diizenlenmistir. Tasinmaz miilkiyetin konusunu genel olarak arazi, taginmazlar
zerindeki baﬁimsxz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine konu olan bagimsiz bolimler
olusturur (TMK. m. 704, 998; KAK. m. 117/I). Tasinmazlarin ne oldugu ¢alismamizin
basinda anlatildign i¢in, bu konulara burada tekrar deginmeyecegiz. Dolayisiyla,
tasinmaz satimi sozlesmesinin konusu; arazi, tapu siciline bagimsiz ve siirekli olmak
iizere ayrica kaydedilen haklar veya kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerdir.
Tiirk Medeni Kanunu, tagmnir miilkiyeti ile tasinmaz miilkiyetini ayn ayn diizenlemistir.
Bununla birlikte, Tirk Borglar Kanunu da tagmir satimi ile tasinmaz satimim farkls
hiikiimlerle ele almigtir. Ancak TBK.’nda tasiir satimi ayrintih olarak diizenlendifi
" halde, tasinmaz satimina sadece bes madde ayrilmistir. Buna ragmen, TBK. m. 217’ye
gore, taginmaz satimina dair kanunda hiikkiim bulunmayan hallerde, kiyas yoluyla tagimur

satimina iliskin hitkiimler uygulanir. Yani, bir taginmaz satimu mevcut ise ve TBK.’nda
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taginmaz satimin1 diizenleyen maddeler ortaya ¢ikan problemi ¢ozmeye yeterh degilse,
tasinur satimina ait hitkkiimler uygulamr®®.

B) TASINMAZ SATIM S()ZLESMES‘I’[NiN SEKLI

Taginmazlarin hangi sekle tabi oldufunu yukanda ¢alismamizin resmi gekille ilgili
kisminda ayrintiyla incelemistik’®’. Ancak kisaca dzetlersek, tagiur satm ile tasinmaz
satimi arasindaki en 6nemli fark kendini s6zlesmenin geklinde gosterir. Tasinir satim
genelde herhangi bir sekle bagh olmadig: halde, taginmaz satimi s6zlesmesinin TBK. m.
213 ve TMK. m. 706 ile KAK. m.118/III ve 494/II’ye gore mutlaka resmi gekilde
yapilmasi gerekir. Bu s6zlesmeleri sadece tapu miidiiri (memuru) yapabilir. Noterler
sadece taginmaz satis vaadi sOzlesmesi yapabilirler. Dolaysiyla, satict ve alici
tasinmazin kayith oldugu tapu siciline giderek, tapu memuru tarafindan hazirlanan
taginmaz satimi sdzlesmesini okuyup imzalarlar. Daha sonra sézlesme tapu memuru
tarafindan onaylanir ve satim gergeklesmis olur’®%.

Resmi senette satim parasinin da tam olarak gosterilmesi gerekir. Tasinmaz
satiminda satim parﬁé/lmn tdyin edilebilir olmasi yeterli degildir. En azindan satim
parasini tdyine yarayan objektif unsurlar (Grnegin, tasinmazin yizolgiimiiniin ve m?
fiyatinin) resmi senette goOsterilmelidir. Bununla birlikte satim sdzlesmesinin
kurulmasiyla miilkiyet aliciya gegmez. Satici tasinmaz miilkiyetini aliciya devretmek
icin bir tescil talebinde bulunmalidir. Ve tapu memurundan taginmazin kayith oldugu
sayfaya, malik olarak alicinin adinin yazilmasim ister. Tapu memuru tescili yapar ve o
andan itibaren tasinmazin miilkiyeti aliciya gegmis sayilir®®.

Eger satim sozlesmesi yapildiktan sonra, satici tescil talebinde bulunmazsa, alici,
saticiya karsi dava agabilir ve tescilin yapilmasim isteyebilir (KAK. m. 118/VI). Ancak,
genelde, satim sézlesmesinin iginde tescil talebi de mevcut oldugu igin, sozlesme

yapildiktan sonra tescil gergeklesir ve saticinin ayn bir tescil talebinde bulunmasina

M YAVUZ, s. 169- 173; ARAL, s. 177- 178; ONEN, s. 268- 269; SULEYMENOV / BASIN,
Tusinikteme L, s. 401 vd.

2 Bkz §3,1vd.

M2 YAVUZ, s. 173; ARAL, s. 178- 179; ONEN, s. 269; TASDELEN, s. 1021- 1022; SULEYMENOV /
BASIN, Tusintkteme I, s. 404.

23 ARAL, s. 179- 180; YAVUZ, s. 175; SIRMEN, s. 306; ONEN, s. 269- 270.
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gerek yoktur. Buna ilave olarak, satim gibi taginmaz miilkiyetinin devrini amaglayan
trampa ve bagislama gibi sozlesmeler de tapu sicilinde yapilmaldir. Cinkii bu bir
gegerlilik sartidur. .

Resmi gekle uyulmadan yapilan taginmaz satinm s6zlesmesi gegersiz olur. Gegersiz
bir sdzlesmeye dayanarak satici ya da alici herhangi bir talepte bulunamaz. Fakat taraflar
sekil eksikligini ileri stirmeyebilirler. Dava agildig1 zaman, hakim, sekle aykinlig: tespit
ederse, bunu kendiliginden dikkate alir. Eger taraflardan biri sekil eksikligine bilerek
sebep olmusgsa, daha sonra sekle aykmligl ileri siirmesi dﬁrﬁétlﬁk kuralina (TMK. m. 2;
KAK. m. 8) aykin diger. Bu durumda, sézlesme, sekle uyulmadan yapilsa bile, gegerli
olur. Tapusuz tasinmazlar tapuya kayith olmadiklan igin, tapu sicilinde satilamazlar.
Tapusuz tasinmazlarin satimi, tasinmaz zilyetlifinin devri seklinde gergeklesir.
Tasinmaz zilyetlifinin devri i¢in herhangi bir sekil ongoriilmemistir. Dolayisiyla, bu
tasinmazlar, tipki tasinurlar gibi adi veya noter senedi ile alinip satilabilirler”™.

Benzer kurallar Kazak Hukukunda da mevcuttur. Daha once de belirtildigi gibi,
Kazak Hukukunda taginmazlarin satis1 ve devri resmi sekle tabidir. KAK. m. 118’e gore
tasinmazlar tizerindeki miilkiyet hakki ve diger ayni haklarin kazanilmasi, sinirlanmasi,
devredilmesi ve sona ermesi, devlet siciline tescil ile olur. Buna ilave olarak adi gegen
maddeye gore irtifak haklan ile kiracilik hakki ve ipotek hakki da tescil edilebilir.
Ayrica, baz1 Ozel tasinmaz tirleri i¢in Ozel tescil uygulamasi yapilabilir. KAK. m.
118/4’e gore tescili gergeklestiren merci, hak sahibinin talebi {izerine tescilin yapildigini
gosteren bir belge vermelidir. KAK. m. 118/V’e gore de, Tiirk Hukukunda oldugu gibi,
Kazak Hukukunda da tescil herkese agiktir (alenidir). Yani tescili gergeklestiren merci,
tescil edilen haklarla ilgili bilgileri isteyen herkese vermelidir. Aksi halde ilgililer KAK.
m. 118/VI'ya uygun olarak ret kararina kars1 dava agabilirler. Dolayisiyla Kazak
Hukukunda da taginmaz miilkiyetinin devri tescille yapildig1 i¢in, bu kurala uyulmadan

yapilan tasinmazi devir muameleleri gegersiz olur”®.

24 YAVUZ, s. 178- 181; ARAL, s. 181- 182; ONEN, s. 269- 270; TASDELEN, s. 1026- 1028;
SULEYMENOV/ BASjN, Tusinitkteme 1, s. 66- 67.
25 SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme I, s. 404- 405.
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C) TASINMAZ SATIMINDA YARAR VE HASARIN GECISI

Tasinmaz satiminda yarar ve hasarin gegisi konusunda TBK. m. 183’te satimla
iligkin Ongoriilen genel hiikiimler uygulanir. Ancak bu konuda TBK. m. 216, tasinmaz
satimiyla ilgili 6zel hiikiimleri de ihtiva etmektedir. Ma&deye gore, “satilanin alici
tarafindan kabzedilmesi i¢in mukavele ile bir miiddet tiyin edildigi halde onun nefi ve
hasarinin aliciya intikal etmesi asildir.” Yani, kural olarak taginmaz satimi sézlesmesinin
yapilmasiyla yarar ve hasar aliciya geger. Fakat satilan tasinmazin teslimi tescilden
sonra yapilacaksa, yarar ve hasar aliciya teslimden sonra geger. Bu konuyla ilgili
Ogretide yazarlar arasinda goris farklihklan mevcuttur. Bir goriise gore, yarar ve hasar
aliciya sozlesme yapildiktan sonra geger. Ancak bu durum, tescille birlikte tasinmaza
yeni malik olan, fakat fiili olarak taginmaza sahip olmayan aliciyr zora sokabilir. Ba%l
yazarlara gore de, yarar ve hasar aliciya tescil islemi yapilip taginmazin tesliminden
sonra geger. Biz de bu goriige kat%oruz. Clinkii yarar ve hasarin, yeni malik olan aliciya
ancak tasinmaza fiili hakimiyet kurduktan sonra ge¢mesi diiriistliik kuralina (TMK. m.
2; KAK. m. 8) uygun olur’®.

Kazak Hukukunda da KAK. m. 411°¢e gére yarar ve hasarin aliciya gegmesi ancak
malin tesliminden sonra olur. Dolayisiyla taginmazlarla ilgili muamelelerde yarar ve

hasarin aliciya gegmesi ancak taginmazin tescili ve teslimi ile olur.

D) TASINMAZ SATIMINDA SATICININ MULKIYETI DEVRETME
BORCUNU YERINE GETIRMESI

Satici, taginmaz satim s6zlesmesinin kendisine yiikledigi miilkiyeti devir borcunu
ifa etmek icgin tasinmazin kayith oldufu tapu siciline bagvurur. Ve TMK. m. 1013
uyarinca tescil talebinde bulunur. Bu talep iizerine tapu memuru taginmaz alic Gizerine
tescil eder (2727 no.lu KHK. m. 13). Bu durumda taginmazin miilkiyeti, tescil yapilmis
olmak sartiyla tescil talebinin yevmiye defterine kayit tarihinde aliciya geger. Eger alici,
satictyl zorunlu oldufu tescil beyaninda bulunmadifi i¢in bu yikimldligini ifaya

zorlamak iizere dava etmisse, tasinmazin miilkiyeti, mahkemenin yenilik dogurucu

26 ARAL, s. 184; YAVUZ, s. 182; AKINTURK, Borglar, s. 163- 164; YAVUZ, Sorumluluk, s. 86- 87;
SULEYMENOYV / BASIN, Tusmikteme L s. 66.
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karan ile tescilden once aliciya geger (TMK. m. 716; 2727 no.lu KHK. m. 22/IV). Bu
durumda alicinin taginmaz iizerinde herhangi bir tasarrufta bulunabilmesi igin resmi
tescili yaptirmasi gerekir (TMK. m. 705/I). Fakat her tiirlii tasinmaz satim s6zlesmesi
tescile hak vermez. TBK. m. 214’ gore, taginmaz satimi sdzlesmesi sarta bagl olarak
yapilabilir. Hatta bu sart geciktirici veya bozucu sart olarak da kararlasgtirilabilir. Ancak
TST. m. 11/Il’ye gore, tescil talebi higbir sarta bagh olmadan yapilabilmelidir. Aym
sekilde TBK. m. 214/I'ye gore, milkiyeti sakli tutmak sartiyla tasinmaz satimi
gecersizdir. Ama saticl, miilkiyetin devrinden itibaren i¢ ay igerisinde satilan taginmaz
iizerinde lehine kanuni ipotek hakkimin tescilini isteyebilir (TMK. m. 893, 894). Bu hak,
taginmazin miilkiyetini aliciya devretmis olup, heniiz satig parasin1 alamayan saticiya bu

parayi ileride temin edebilmesini saglar®”’.

E) SATICININ AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU
TBK. m. 217’ye gore, tasinir satimu sézlesmesinde saticinin ayiba karsi tekeffiil

borcu ile ilgili hiikkiimler (TBK. m. 194 vd.) kiyas yoluyla tasinmaz satimi sdzlesmesinde
de uygulanabilir (KAK. m. 422). Ayip, satilan tagindmazda, saticinin taahhiit ettigi veya
taraflarin s6zlesme ile giittiikleri amacin gergeklegebilmesi icin mevcut olmasi gereken
vasiflarin bulunmamasidir. TBK.’nun 215. maddesine gore, taginmazin ol¢iimiindeki
noksanliklart ayp sayilir ve satici bu noksanliktan ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri
gergevesinde sorumlu olur. Bir de bina satiminda, satilan binanmn istenilen 6zellikleri
tagimamasi (6rnegin, catinin ¢atlak olmasi ve bu ¢atlaklarin sdzlesme yapilirken fark
edilememesi) durumunda satici sorumlu olur. Bu kurallara gore:

1. Saticinin 6l¢i eksikliklerine kars1 tekeffiil borcu.

TBK. m. 215, saticinin 6l¢ii eksikliklerine karsi tekeffiil borcunu iki gekilde
diizenlemektedir:

a) Satim senedinde yazilan miktar resmi bir dl¢liye dayanmadigi halde, yani
kadastrosu yapilmamis (yiizol¢limii saptanmamis ) bulunan tasinmazlarda, satict, senette
yazill 6lgiiden eksik kalan lasmu aliciya tazmin etmelidir. Burada yazili Slgiler degil,

hudutlar esas alinir. Eger hudutlar belli ve sabit degilse, sadece o zaman hudutlar degil,

27 YAVUZ, s. 182- 183; YAVUZ, Sorumluluk, s. 12, 37.
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tapu senedinde yazihi yiizélgiimii dikkate alimir (Tapu Kanunu m. 30). Soézlesmeyle
saticinin boyle bir halden dolayr tazminat 6demekle sorumlu olmayacag sart edilebilir
(TBK. m. 215/1)*%,

b) Satilan taginmazin GSlgiisii resmi bir 61<;ﬁye'da;and1g1 halde, yani kadastrosu
yapilmis (ylizol¢limii saptanmis) bulunan taginmazlarda, taginmazin gergek yiizolgimii
tapu siciline kaydolunan miktardan az olursa, satict, tahsisen taahhiit etmedikge eksikligi
tazmine zorunlu degildir (TBK. m. 215/II). Arazinin kadastrosunun yapilmasi veya
imarca parsellenmis olmas: sicildeki kaydm resmi 6lgiiye dayandigimi gosterir. Yani
kadastrosu yapimis taginmaz satiminda, sicilde ve tapu senedinde yazili yliz6lghmii
esastir. Satilan taginmaz sonradan Olgtiiriilip eksiklik ¢ikarsa, bu eksiklikten satici
sorumlu olmaz. Ciinkii taginmazin yiiz0lgiimii resmT devlet organlan tarafindan
saptanms bulunmaktadir®®.

2. Binall tagmmmaz satimlarinda binanin ayiplarina iliskin zamanagimi siiresi.
Binasiz tasinmazlarda, ayp nedeniyle agilacak davalara',’_I‘BK.’nun 207. maddesinde
Ongoériilen bir yilhik zémanasnml uygulanir. Bu konuyla ilgili TBK.’nun 215. maddesinde
bir hiikiim bulunmadif1 i¢in, TBK? m. 217°deki “tasinir satimina iliskin hiikkimler kiyas
yoluyla tasinmaz satimina da uygulanir” kuralina dayanarak, zamanagimi siiresinin bir
yil oldugu kabul edilebilir.

Binal: tasinmazlarda ise, TBK. m. 215/II’e gore, binanin ayipli ¢ikmast nedeniyle
agilacak davalar, miilkiyetin devrinden baglayarak bes sene gegmekle zamanasimina
ugrar. Zaten TBK. m. 363’¢ gore is sahibinin “gayrimenkul ingaata miiteallik
kusurlardan dolay1”, miiteahhide ve ingaata katilan mimar ve miihendislere kars1 sakh
oldugu haklan da bes senede zamanasimina ugrar*™°,

KAK. m. 422/T’e gore saticl, aliciya, sdzlesmede kararlastirilan malin kullamim
amacina uygun mal teslim etmelidir. KAK. m. 422/IV’e gore de, malin kalitesine

7% ARAL,s. 182- 183; YAVUZ, s. 184; f)NEN, s. 270- 271; AKINTURK, Borglar, s. 171; GUOVENG, F.,
Taginmaz Satiy Akdinde Saticinin Olglim Noksanhif) Nedeniyle Dogacak Tazminat Sorumlulugu,
IBD., 1985, sy. 1- 3, s. 135; SULEYMENOV / BASIN, Tustnikteme I1L, s. 19- 20. }

2 YAVUZ, s. 185; ARAL, s. 183; ONEN, s. 269- 270; YAVUZ, Sorumluluk, s. 43- 44; GOVENG, s.
136-137.

20 YAVUZ, 5. 185; ONEN, 5. 271- 272; ARAL, s. 183.
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yonelik 6zel kanunlarda diizenlemeler mevcutsa, satici, alictya, zikredilen kanunlardaki
diizenlemelere uygun mal teslim etmek zorundadir®!!, ‘

Kazak Hukukunda taginmaz sat_lmfnda saticinin ayiba karsi tekeffiil borcu ayrintili
olarak incelenmemistir. Buna ragmen, kanaatimizce, tagimir satimindaki saticinin ayiba
kars1 tekeffiil borcu kiyas yoluyla tasinmaz satiminda da uygulanabilmelidir.

F) SATICININ ZAPTA KARSI TEKEFFUL BORCU
Taginmaz satiminda saticimin aliciya kargi zapta karsi tekeffiil borcu hem Tiirk,

hem Kazak Hukukunda ayrintili olarak diizenlenmemistir. Ancak tagmir satimindaki
saticinin zapta karg: tekeffiil borcunun hiikkiimleri taginmaz satiminda da uygulanabilir.
Saticinin zapta karsi tekeffiil borcu ise TBK. m. 189 vd. ile KAK. m. 413 vd.’nda
diizenlenmistir.

Daha once de belirtildigi gibi, satici, kural olarak, tasinmaz mali alict adina tapu
sicilinde tescil ettirmek ve miilkiyetini devretmek zorundadir. Eger satic1 bu borcunu
tam olarak ifa edemezse, aliciya karst sorumliu olur (TBK. m. 96 vd.; KAK. m. 416 vd.).
Satici, mal1 devir borcunu yerine getirebilmesi i¢in, o mal iizerinde tasarruf yetkisine
sahip olmalidir. Yani satict malin maliki olmalidir. Aksi halde devir islemi gegersiz olur
ve alict malin miilkiyetini kazanamaz. Gergek malik alic1 aleyhine dava agarak mali
elinden alabilir. Ayrica, mal fizerinde iigiincii kisilerin iistiin haklar1 olabilir. Ornegin
rehin hakki veya intifa hakki gibi. Bu durumlarda malin miilkiyeti kanuna uygun sekilde
aliciya gegse bile, alicinin miilkiyet hakki simirlandinlir. Bu demektir ki, alics,
miilkiyetini kazandifi malt diledigi gibi kullanamaz ve onun semerelerinden
yararlanamaz. Biitiin bu hallerde satici, alicitya kargi sorumlu olur ve bu sorumluluga
zapta karsi tekeffiil borcu denir”'%.

Saticmin zapta karsi tekeffiil borcu, sozlesme yapildifi anda ya da daha Gnce
bulunan istiin bir hakka dayanan igiinci kisinin, mali alicmin elinden almasi veyahut
miilkiyet hakkindan dogan baz1 haklan kullanmasina engel olmast nedeniyle aliciya
karst olmasi demektir. Ustiin hak sahibi figlincii kigi, mali aliciin elinden almigsa

(mesela satic1 mali figlincii kisiden galmis ve daha sonra aliciya satmig, bunun iizerine

21 SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme ITI, s. 19- 20. _
212 ARAL, s. 183- 184; YAVUZ, s. 83- 84; SULEYMENOV / BASIN, Tusiukteme III, s. 17- 19.
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tighinci kisi kendi malimi alicida gérmiis ve alici aleyhine dava agarak mali geri almigsa)
tam zapttan s6z edilir. Kismf zapttan ise, mesela rehin hakk: veya intifa hakkina sahip
olan igiinci kisinin alicinin miilkiyet hakkim simrladifi durumlarda s6z edilir. Bu iki
halde de satic1 aliciya karst sorumlu olur. Ancak alicinin saticiya karsi bazi haklarm
ileri siirebilmesi igin zapta kargi tekeffiil sartlarinin gergeklesmesi gerekir’,

Zapta kars1 tekeffiiliin sartlart sdyle siralanabilir:

1) Mahn teslim edilmis olmas:. Satilan mal aliciya teslim edilmis olmalidir.
Ugiincii kisi, mali, heniiz aliciya teslim edilmeden 6nce zapt ederse, satici alictya karg
teslim borcunu ifa etmemis olur. Ve satic aliciya karsi zapta kars: tekeffiil hiikiimlerine
gore degil, teslim borcunu ifa etmedii i¢in sorumlu olur (TBK . m. 96 vd.; KAK. m.
416 vd.).

2) Sozlesmenin kuruldugu anda ya da daha énce iigiincii kisinin iistiin hakkinin
bulunmas:. Ugiincii kisinin bu hakki sézlesmenin kuruldugu anda veya daha &nce
mevcut olmahdir. Ugiincii kisinin hicbir hakka dayanmayarak satilan mali zorla almas
durumunda zapta karsi tekeffiil hitkiimleri uygulanamaz. Eger satici, sozlesme
kurulduktan sonra, figlincii kisi lehine Gistiin haklar kurarsa, bu durumda saticimin zapta
kars1 tekeffiil sorumlulugu degil, borca aykir1 davranisindan dolayr sorumlulugu dogar
(KAK. m. 413/II, m. 414/ II, m. 415/1)*".

3) Ahcimn, sozlesme yapilirken zapt tenlikesini bilmemesi. Alici, sozlesme
yapildigt anda zapt tehlikesini (yani tiglincii kisilerin mal iizerinde istiin haklarinin
bulundugunu) bilmemesi gerekir. Eger alici, sozlesme yapilirken mal ilizerinde tigiincii
kisilerinin iistiin haklarinin oldugunu biliyor veya bilmesi gerekiyorsa, artik saticinin
sorumlulugu kalkar (TBK. m. 189/II; KAK. m. 413/I). Ancak satici aliciya, figiincii
kisilerin iistiin haklarint kullanmayacaklarina dair teminat vermisse, o zaman sorumlu
olur.

4) Sorumlulugun sézlesme ile kaldiriilmamig olmas:. Saticinin zapta kars: tekeffiil
borcu sdzlesmeyle kaldirilmamig olmalidir. Eger saticinin bu sorumlulugu sézlesmeyle
kaldirilirsa, mal zapt edilse bile satict aliciya kargi sorumlu olmaz (TBK. m. 189/III;

213 YAVUZ, s. 84; ARAL, s. 183- 184; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme IT1, s. 19.
214 YAVUZ, s. 83- 84; SULEYMENOV / BASIN, Tusiikteme ITI, s. 17- 19.
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KAK. m. 414/Il). Taraflar s6zlesme serbestisi ilkesi geregince boyle bir anlagmayi
yapabilirler. Ancak bdyle bir sozlesme yapilirken satici, aliciddan mal iizerinde tgilincii
kigilerin istiin haklarim1 hile ile gizlemisse, sorumsuzluk sdzlesmesi gegersiz olur ve
satic1 sorumlu olur (TBK. m. 99, 189/II; KAK. m. 159/IX, 414/I1)°".

5) Ahcmin dgiinci kisinin davasim saticiya  bildirmesi. Alicmin bu hakki
kullanabilmesi igin, figlinci kiginin aliciya karst dava agmu§ olmasi gerekir. Bu konu,
TBK. m. 190 ve KAK. m. 415/I’de diizenlenmistir. Alicinin bu hakki kullanmasinin
amaci, saticinin davaya Kkatilmasim ve ahiciya bu davada yardimda bulunmasim
saglamaktir. Ihbar, davanin her asamasinda yapilabilir. Ancak saticimn davaya
miidahale etmesine uygun bir zamanda yapilmahdir. ihbar yapildiktan sonra, davanm
agildigint 68renen saticinin, ya alicinin yerine gegerek bu davayl Gizerine almasi, ya da
davaya katilmasi gerekir (TBK. m. 190/I; KAK. m. 415/I). Saticinin, zamaninda
yapilmis olan ihbara ragmen miidahale ve miidafaada bulunmamis durumunda alici, yine
davaya katilmak zorundadir. Bu durumda da mahkeme karan saticiy1 baglar (TBK. m.
190/I; KAK. m. 415/1I). Bu durumda satici, alicmin gerektigi gibi savunma
yapmadigin1 iddia ederek sorumluluktan kurtulamaz. TBK. m. 191°e¢ gore, ihbara
ragmen satict davaya katilmazsa, alict iyiniyetli olarak (yani tigiincii kiginin hak sahibi
oldufuna inanarak), mahkeme kararini beklemeden mali tgiincii kisiye devrederse,
saticims® yine sorumlu olur. Yani éatm, alicinin iyi bir miidafaada bulunmadigin ileri
sirerek sorumluluktan kurtulamaz. Buna ilave olarak, alici hile veya agir kusur
nedeniyle davay: kaybetmigse, satict sorumlu olmaz (TBK. m. 190/I; KAK. m. 415/11I).
HUMK. m. 53’e gore de saticinin, dava kendisine ihbar edilmese bile davaya katilma
hakks vardir?*®.

Yukanida gorildigi dzere, hem Tiirk, hem Kazak Hukuku tagmir satimmda
saticinin zapta karsi tekeffiil hiikiimlerinin uygun distigi 6lgtide tasinmaz satiminda da
uygulanabilecegi kuralint benimsemistir.

f" YAVUZ, s. 86- 87; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme ITL, s. 17.
26 YAVUZ, s. 85- 86; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme 10, s. 17- 18.
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G) TASINMAZ SATIS VAADI SOZLESMESI

1. TANIMI VE SEKLI
N Taginmaz satiy vaadi, sézlesmenin bir veya iki tarafina bir tasmnmazin satimi
sc";zlesmesinin yapilmasim istemek hakki veren bir 6n sézlesmedir. TBK. m. 22/1I
hitkmi ile uyum iginde olan TBK. m. 213’e gore, taginmaz sati§ vaadi s6zlesmesi resmi
sekilde yapilmalidir. Ancak Noterlik Kanunu’nun 60/II1. maddesine gore, tasmmaz sat1g
vaadi s6zlesmesini noterler de diizenleme yoluyla (re’sen) )"apabilmek'tedirler. Ofgretide
hakim olan goriige gore, tapu sicil memur ve muhafizlar1 da, asil satim s6zlesmesini
diizenlemek yetkisine sahip olduklarindan, taginmaz satis vaadi sdzlesmesini de
evleviyetle yapabilirler. Ciinkii taginmaz satig vaadi, aym zamanda Tapu K. m. 26/’¢
gore miilkiyet devrine yonelen s6zlesmelerdendir. Bununla birlikte, taginmaz satis vaadi
sozlesmesinde her iki tarafin da kimlik bilgileriyle birlikte imzalarnn bulunulmalidir.
Sadece saticinin imzasmin olmasi, sézlesmeyi gegersiz kilar. Tasmmmaz satis vaadi
sozlesmesinin konusu taginmaz mallardir. Fakat vaat konusu taginmazin belli olmasi

zorunlu degildir, belirlenebilir olmast yeterlidir®!’.

2. HUKUMLERI

a) Taraflar Arasinda

Gegerli olarak yapilan tasinmaz satig vaadi sozlegmesi, kararlastirilan hiikiimlere
gore, bir tarafa veya iki tarafa asil satim s6zlesmesinin yapilmasini isteme hakki verir.
Bunun {zerine, asil satim sézlesmesi tapu memuru huzurunda yapilmalidir. Eger bir
taraf, bu satim so6zlesmesini yapmaktan kaginirsa, diger tarafin agacad tescile zorlama
davas1 (TBK. m. 716) sonucunda verilecek mahkemenin hiikmii, kaginan tarafin irade
agiklamasi yerini tutar ve mahkeme hiikmii ile birlikte taraflar arasinda satim sézlesmesi
kurulmus olur. Béylece mahkeme karari ibraz edilmek suretiyle tapuda satim s6zlesmesi
resmi sekilde dizenlettirilebilecektir. Satict bu durumda alacakli adina taginmazi tescil
i¢in tapu memuruna talepte bulunmalidir. Eger satici tescili talepten kaginirsa, bu

takdirde normal bir satim sézlesmesinin ifa edilmemesinin sonuglart dogar (TBK. m.

7 ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 78; ERTAS, s. 289; YAVUZ, s. 186- 187; OGUZMAN / SELICI, s.
292- 293.
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188). Alici bu defa TBK. m. 716’ya gore mahkemeye bagvurarak, miilkiyetin kendisine
aidiyetine karar verilmesini isteyebilir. Bunlara ilave olarak, vaat alacakhsmnm tescili
_ isteyebilmesi igin, tescilin mimkiin olmasi gerekir. Efer bu, imar kurallani vb.
diizenlemelerdeki yasaklar yiiziinden veya sati vaadinde bulunanin taginmaza malik
olmadif: i¢in borcunu ifa edemedifinden dolayr imkansiz ise, artik tescil istenemez,
alacak tazminata doniigir (TBK. m. 96 vd.)*'®. '

b) Ugiincii Kisilere Kars
Tapu Kanunu m. 26/V’e gore “...noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul

satig vaadi sozlesmeleri...taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir’. Bu
diizenlemede ayrica serh anlagmasimin yapilmasi aranmamustir. Yine taraflardan
herhangi birisi serh talebinde bulunabilecektir. Fakat sozlesmede serhin yapilamayacagi
kararlagtirilabilir. Burada serh edilecek husus, s6zlesme olmaylp s6zlesmeden dogan
satin alma hakkidir. Bu serh, bu hakkin sonraki maliklere kars1 da kullanilabilmesi
imkanini sagladigi gibi sahsi haklarin serhindeki munzam (giiglendirici) tesiri de saglar.
Tasinmaz satis vaadinin serh verilmesinden itibaren bes y1l iginde esas satim s6zlegmesi
yapilmazsa, serh tapu memuru tarafindan kendiliginden (re’sen) silinir (Tapu Kanunu m.
26/VI). Bu bes wyillik siire, s6zlesmenin serh verdirilmesine degil, yapilmis serhin
etkisini siirdiirebilmesine iligkindir*".

Kazak Hukukunda taginmaz satis vaadi sozlesmesi meselesi ayrintili olarak
dizenlenmemigtir. Bu durum daha Once yukanda degindifimiz gibi, devletin Gzel
miilkiyeti kabul etmesinin tizerinden ¢ok zaman gegmemesinden ve kisiler arasindaki
medeni- hukuki iligkilerin hild yeterli derecede gelismemesinden kaynaklanmaktadir.
Buna ragmen, kanaatimizce, yukarida Tiirk Hukukunda taginmaz satis vaadi sdzlesmesi
ile ilgili hitkiimler uygun diistiigi ol¢lide Kazak Hukukunda da uygulanabilmelidir.

*1® ERTAS, s. 290- 291; YAVUZ, s. 188- 189; OGUZMAN / SELICL, s. 294- 296; ZEVKLILER, Borglar
Ozel, s. 78- 79.

- 2% ERTAS, s. 290- 291; YAVUZ, s. 189; OGUZMAN / SELICI, s. 296; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s.

79.
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§ 8. BAGISLAMADA (SIYGA TARTU)

I. TANIMI

Bagislama sozlegsmesi, TBK. m. 234 vd.; KAK.’nin 506 vd. maddelerinde
diizenlenmistir. Her iki kanun da bagislama s6zlesmesini birbirine benzer sekiide tarif
etmistir. Bagislamanm tarifi soyledir: “Bagislama, hayatta olan kimseler arasmnda
yapllan’bir kazandirci islem olup, onunla bagislayan, karsiliksiz olarak bir malin veya
hakkin milkiyetini devreder ya da devretmeyi taahhiit eder”. Dolayisiyla, bagislama

sOzlesmesi, bir malin veya hakkin miilkiyetinin devrini amag¢layan bir sozlesmedir’’.

II. UNSURLARI
Hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda bagislama s6zlesmesinin unsurlar1 benzer

sekilde ele altnmustir.

A) TARAFLARIN ANLASMASI
Taraflann anlasmasi, bagislama sozlesmesinin ilk unsurunu olusturur.

Bagislamanin kurulabilmesi igin, bagislayanin ve baislananin, bir malin veya hakkin
ticretsiz olarak devri konusunda karsilikli ve birbirine uygun irade agiklamasinda
bulunmas: gerekir. Fakat bagislanan, bagislama onun yararina yapildig: igin, iradesini
zimni olarak da agiklayabilir. Her s6zlesme gibi, bagislama s6zlesmesinin kurulabilmesi
i¢in de her iki tarafin da nizasinin olmasi gerekir. Dolaymylé, bagislayanin, tek tarafli
olarak bir malim veya hakkimi bagisladifim séylemesi, bagislananin kabul beyam
olmadik¢a, bagislama sayilamaz. Bagislama, tek tarafli hukuki islem degil, tek tarafa
borg yiikleyen bir sozlesmedir?!.

Bagislamay: sadece tam ehliyetliler yapabilirler. Kiigiiklerin veya fiil ehliyetleri
tam olmayan kimselerin yaptiklar bagislamalar gegersizdir (TMK. m. 16, 449, 451, 452;
TBK. m. 235; KAK. m. 509/IT). Fakat bagislama s6zlesmesi bagislanana herhangi bir

20 YAVUZ, s. 84; AKINTURK, Borglar, s. 181; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 147; SULEYMENOV /
BASIN, Tusiikteme I, s. 16- 17.

21 YAVUZ, s. 223- 224; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 149; ONEN, s. 281- 282, SULEYMENOV /
BASIN, Tusmikteme I, s. 150.
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borg yiiklemedigi i¢in, bagislananin miimeyyiz olmasi yeterlidir ve fiil ehliyetinin tam
olmas: sart degildir (TBK. m. 236)*2.

"B)MAL VEYA HAK ) .
Bafislama s6zlesmesinin konusunu bir mal veya hak olusturur. Bagislayan ve

bagislananin bagislamaya konu olan seyin ne oldugunu yeterince belirlemeleri gerekir.
Bagislayanin bagisladif: sey, kendi mali degilse, bagislama gegerli olmaz. Dolayisiyla,
malin veya hakkin tiirii tam olarak belirlenmeden bir kimsenin mallarimi veya haklarinin
bir boliimiinii devretmeyi taahhiit etmesi durumunda bagislama sozlesmesi gegersiz olur
(KAK. m. 506/IV). Ayn1 zamanda alacaklinin alacagindan vazgegmesi de bir bagislama
sayilir (KAK. m. 506/III). Buna ilave olarak, bagislama, bor¢lunun borcunu devralmak
veya Uglnci kisilere karsi olan borglarindan kurtarmak seklinde de olabilir (KAK. m.
51007,

C) BAGISLAMANIN KARSILIKSIZ OLMASI
Bagislama s6zlesmesiyle bagislayan bir mal veya hakkin miilkiyetini bagislanana

devreder ya da devretmeyi taahhiit eder. Bu devir karsiliksiz olmahdir. Yani bagislayan,
devrettigi mal veya hak karsilifinda bagislanandan herhangi bir karsilik beklemeden
bagislamada bulunmalidir (KAK. m. 506/II). Eger taraflar milkiyetin degil, sadece
kullanma hakkimn devri konusunda anlagmsslarsa, bafislama degil, ariyet s6zlesmesi
s6z konusu olur. Eger devir ticret karsihifinda yapilirsa, satim sdzlesmesi kurulmus olur.
Veya paranin yerine bir bagka malin veya hakkin devri kararlagtinlmigsa, o zaman
trampa sOzlesmesinden bahsedilir. Bununla birlikte bafislayan bagislanana bazi
yiikiimlilikler yiikleyebilir (TBK. m. 240). Ornegin, bagislanandan, alkol igmeyi
birakmasini isteyebilir. Bu tir yiikiimliliik bir karsi edime doniismedikge bagislama
gegerli olur’?,

22 YAVUZ, s. 224-225; ONEN, s. 282; SULEYMENOV / BASIN, Tusintkteme III, s. 146.

23 YAVUZ, s. 222; ONEN, s. 283; SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme ITI, s. 150.

24 7ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 148- 149; ONEN, s. 282; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme III,
s. 152,
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D) BAGISLAMA SAGLARARASI BiR iSLEM OLMALIDIR
Bagislama soOzlesmesinin, bagislayan hayatta iken hikim doguracak sekilde

yapilmasi gerekir. Bagislayanin Olimiinden sonra hiikkiim dofurmak iizere yapilan
“karsiliksiz kazandirmalar bafiglama olarak nitelendirilemezler. Meseld -bir kimse
bagkasina, kendisi &ldiikten sonra verilmek iizere bir malm verdigini sdylerse,
bagislama sozlesmesi kurulmus olmaz. O halde bir bagiglama sdzlesmesinin varlig iqiﬁ
bagislayanin, saglhifinda hilkim doguracak sekilde bir kazandirict muamele yapmasi
gerekir. Bagislayanin Oliimilyle artik miras hukukuna tabi olan Sliime bagh tAasarruf
(mesela vasiyetname) hiikiimleri uygulanir (TBK. m. 240/II; KAK. m. 506/son)*%.

1. BAGISLAMANIN CESITLERI VE SEKILLERI

A) BAGISLAMA VAADI (SIYGA TARTUGA VADE BERU)

Bagislama vaadi, bagislayanin, belli bir malvarlifi degerini (mal veya hak)
bagislanana devretme borcunu yiikleyen bir sézlesmedir (TBK. m. 238). Bagislama
vaadi borg dogurucu bir sdzlesmedir ve borglu olan bagislayanin borg altina girmesinin
hukuki sebebi bagiglama sebebidir (causa donandi). Bagislama vaadi ile bagiglayan,
bagislamaya konu olan mal veya hakki o anda bagislanana devretmemekte, ama ileriki
bir tarihte devretmeyi vaat etmektedir. Bu durumda bafislayan s6z verdigi tarihte
vaading yerine getirmelidir. Aksi halde bagislanan bir dava agarak, vaat edilen mal veya
hakkin kendisine teslim edilmesini isteyebilir.

Tasinmazlar ve taginmazlarla ilgili ayni haklar agisindan bafiglama vaadi
sOzlesmesi resmi sekilde yapilmasi gerekir (TBK. m. 238; KAK. m. 508/I). Resmi
sozlesme tapu sicilinde gorevli memur dniinde yapilir. Bu sekilde yapilmayan tasinmaz
bagislama vaadi gegersiz olur. Taginirlar, alacaklar veya haklarin bagislanmasinda ise
yazili sekil lazimdir. Yazili belgede sadece bafislayanin imzasimin bulunmasi

yeterlidir™®.

25 AKINTURK, Borglar, s. 182; YAVUZ, s. 224; ONEN, s. 283; SULEYMENOV / BASIN,
Tusmikteme IIL s. 152.

26 YAVUZ, s. 225- 226; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 151; ONEN, s. 285; KANETL s. 333;
SULEYMENOV / BASIN, Tusiikteme 101, s. 153.
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KAK. m. 508/II’ye gore, bagislanan sey bir tasinmaz ise ve malin degeri 6zel

227

kanunlarda diizenlenen on aylik hesap goOstergesini™’ agiyorsa, sozlesme yazili -

yapilmalidir. Bununla birlikte, taginmazlari konu alan bagislama sozlesmeleri devlet
tarafindan tutulan resmf sicile tescil edilmelidir. -

. Tapuya kayith olmayan tasinmazlart bafislama vaadi sdzlesmelerinin, satimda

oldugu gibi resmi gekilde yapilmalarina gerek yoktur. Bagislama vaadi ifa edilince elden

bagislama gibi sonuglar dogar (TBK. m. 238/11I).

B) ELDEN BAGISLAMA (KOLDAN SIYLAU)
Elden bagislama, bagislama s6zlesmesinin yapildifi anda malin bagislanana teslim

edilmesi veya hakkin devredilmesidir (TBK. m. 237/I; KAK. m. 508/T). Burada,
taraflarin arasinda anlasma gerceklestikten hemen sonra bagislayan borcunu ifa
etmektedir. Dolayisiyla elden bagislama s6zlesmesinin kurulabilmesi i¢in malin teslim
edilmesi gerekir. Mal teslim edilmeden elden bagislama s6zlesmesi gergeklesmis olmaz.
Nitekim gerek TBK. m. 237, gerekse KAK. m. 508/T’e gére, elden bagislama, malin
(veya mali sembolize eden anahtar gibi seylerin ya da mal tizerinde hak sahibi olmay:
saglayan evraklarin) teslimi ile gergeklesir™®.

Elden bagislamanin konusunu tasinmazlar olusturmazlar. Cinkii tasinmazlarda
tasarruf muamelesinin yapilabilmesi i¢in tescil sarttir. Tescilin yapilabilmesi sadece
gegerli bir hukuki sebebin varligina baglidir (TBK. m. 237/II ve son). Ancak tagimirlar
gibi muamele géren tapusuz tagimmmazlarin elden bagislanmasina bir engel yoktur. Buna
karsilik, tapusuz taginmaz iizerindeki hukuki durumun bagislama vaadine konu yapildig:
durumlarda, bagislama vaadi adi yazili sekilde yapilmalidir.

Elden bagislama herhangi bir sekle tabi degildir. Ancak hem Tiirk, hem Kazak
Hukukuna gore, elden bagislamanin gegerli olabilmesi i¢in malin teslimi sarttir. Fakat,
bir alacagin devredilmesi yoluyla elden bafislama yapilacaksa, devrin yazili gekilde

27 Aylik hesap gostergesi, her sene Devlet biitcesinde ya da baska kanunlarda sonraki bir sene igin
belirlenen ve emeklilik, diger yardim ddenekleri, cezai miieyyide miktanini ve vergileri hesaplamak
i¢in uygulanan aylik gostergesidir.

8 YAVUZ, s. 227- 228; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 153- 154; AKINTURK, Borglar, s. 182; ONEN,
s. 286; SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme IM, s. 153.
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yapilarak, devir senedinin teslimi gerekir. Ciinkii TBK. m. 163’¢e gore alacagin temliki

kendisi yazihi sekle tabidir’?. '

o 'Elde bagiglamanin, bafislama vaadinden farki, birincisinin, sadece, bagislanilan
seyin te;ﬁmiyle meydana gelmesi ve sGzlesmenin dogumu ve ifa edilmesinin aym

zamanda olmasidir (TBK. m. 237/II). Buna ilave olarak, bagislama vaadi, borg dogurucu

bir islem oldugu halde, elden bagislama miilkiyeti devreden (tasarrufi) bir iglemdir.

C) SARTLI BAGISLAMA (SARTPEN SIYLAU)
TBK. m. 240’a gére, bagislama, her s6zlesme gibi bozucu veya geciktirici sarta

bagh olarak yapilabilir. Meseld, finiversiteyi iyi dereceyle bitirirsen (geciktirici sart)
daireyi sana bafislayacagim; veya smnavlardan gegemezsen bilgisayar geri alacagim
(bozucu sart) gibi. Bu durumda bir garta bagli bagislama s6z konusudur. Geciktirici sarta
bagh bagislamada sdzlesme, taraflarin anlagmasiyla kurulmustur. Ancak sézlesmenin
hiikkiim ve sonug¢ dofurmasi, sart olarak kararlastirtlan olayin (meseld iiniversiteyi iyi
dereceyle bitirme gibi) gergeklesmesine baglanmistir. Eger sart ger¢eklesmezse,
sozlesme gegersiz olur ve bagislayan mal teslim etme borcundan kurtulur. Bozucu sarta
bagli bagislamada ise s6zlesme kurulmus ve bastan itibaren gegerliligini siirdirmektedir.
Ciinkii mal bagislanana teslim edilmistir. Ancak sart gergeklesirse (6rmegin sinavlardan
gegilemezse) ve sozlesme gegersiz konuma diiserse, bagislanan, mali bagislayana iade
etmelidir. Eger bagislayan, sarth bagislamada kotii niyetli olarak sartin gergeklesmesine
engel olursa, sart gergeklesmis sayilir. Bunun gibi, bafislayan, bozucu sarthi
bagislamada kot niyetle sartin gergeklesmesini saflarsa, sart gergeklesmemis olur
(TBK. m. 154).

Sarthi bagislamanin genellikle agagidaki gibi gesitleri vardir:

1) ifa edilmesi bagislayanin 6liimiine bagh bagislamalar,

2) Bagislananin bagislayandan Once Olmesi halinde, mahn bagislayana iade
edilecegi sartim1 igeren bagislamalar,

3) Kayitsiz ve kosulsuz cayma hakk: sakli tutulafak yapilan bagislamalar (TMK.
m. 585),

2 YAVUZ, s. 227; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 153; ONEN, s. 286; SULEYMENOV / BASIN,
Tusikteme I, s. 154.
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4) Bagislayan hayatta oldugu miiddetge malin bagislanan tarafindan
satilamayaca@l sartiyla yapilan bagiglamalar. Ancak daha once belirtildigi gibi,
bagislayanin dliimiiyle TBK. m. 240/II’ye gore Miras Hukuku’nun 6liime bagl tasarruf
' hiikiimleri uygulamr®®. .

Sartll bagislama tasinmazla ilgili ise, bagislama vaadinde oldugu gibi resmi
sékilde yapilmalidir. Bunun digindaki sarth bagislamalar yazihi sekilde yapilabilir. Bu
sart TMK. m. 736’ya uygun olarak tapu siciline tescil edilebilir®’.

Sarth bagislama konusu Kazak Hukukunda agik sekilde diizenlenmemesine
ragmen, bu tiir bagiglamalarin s6zlesme 6zgiirligi ilkesi geregince Kazak Hukukunda
serbestge yapilabilecegi kanaatindeyiz.

D) MUKELLEFIYETLI BAGISLAMA (MINDETTI SIYLAU)
Daha once yukarida zikredildigi gibi, TBK. m. 240/I’e gore bagislayan,

bagislananin veya Ggiincii bir kiginin ya da kamunun yararina olmak lizere bagiglanana
bazi miikellefiyetler yiikleyebilir. Ancak, bu miikellefiyet, bir karsi edim degildir. Aksi
halde bagislamanin karsiliksiz olma kosulu ortadan kalkmig olur. Omegin (A), (B)’ye
cok degerli bir tasinmazini bagislamakta ve bagislama s6zlesmesinde (B)’nin her sene
pekiyi dereceyle tiniversitede okuyan iki Ogrenciye burs vermesi miikellefiyetini
yiiklemektedir. Bagislanan yiikiimliliglini yerine getirmelidir. Ancak mikellefiyetinin
degeri bagislanan malin degerinden yiiksek olmamasi gerekir. Eger bagiglanan
miikellefiyetini yerine getirmezse, TBK. m. 241/I ve II’ye gore bagislayan veya onun
6limi halinde mirasgilart; miikellefiyetten yararlanan kisi ya da yetkili devlet mercii
bagislanan aleyhine dava agabilir ve miikellefiyetin yerine getirilmesini talep edebilir.
Bununla birlikte, efer miikellefiyetin degeri bagislanan seyden fazla ise, TBK. m.
241/MII’e gore bagislanan, miikellefiyeti yerine getirmekten kagmabilir. Veya kanunda
dngdriilmese de, mikellefiyetin s6z konusu giderler oraninda indirilmesini talep edebilir.
Bagislayan, miikellefiyet ifa edilmedigi takdirde, bagislamadan donebilir ve verdigi seyi
geri alabilir (TBK. m. 244/1II). Ayrlca,' TMK. m. 515/1'¢ gore, anlamsiz veya yalniz

:—‘° YAVUZ, 5. 228- 229; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 154- 155; ONEN, s. 286- 287.
3! YAVUZ, s. 228- 229; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 154- 155; ONEN, s. 287.
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bagkalarin1 rahatsiz edici nitelikte olan miikellefiyetler gegersiz olup, bagislama gegerli
saytlir®2,

Miikellefiyetli bagislama da taginmazla ilgili ise, bagislama vaadinde oldugu gibi
resm“l: selﬁlde yapilmalidir. Bunun diémdaki miikellefiyetli béglslamalar yazili séﬁld;
yapilabilir.

Miikellefiyetli bagislamayla ilgili KAK.’ndp agik sekilde bir diizenlenme mevcut
olmamasina ragmen, bu tiir bagislamalarin sdzlesme 6zgiirligi ilkesi geregince Kazak
Hukukunda da serbestge yapilabilecegi kanaatindeyiz.

E) RUCU SARTIYLA BAGISLAMA (BAS TARTU SARTIMEN SIYLAU)
Eger bagislayan, bagislananin kendisinden 6nce 6lmesi durumunda bagislamlan

malin iade edilmesini sart kogmussa, riicu sartiyla bagislama s6z konusu olur (TBK. m.
242; KAK. m. 512/II). Bununla birlikte bagislayan, bagisladif1 mal1 sadece bagislananin
kullanmasini istiyorsa, bSyle bir sart taraflarin anlagmalaniyla gegerli olur. Bu durumda
bagislayan bagislanandan 6nce Oliirse, mal bagislananda kalir. Eger bagislanan 6nce
oliirse, bagislayan mali geri isteyebilir.

Riicu sartiyla bagislama da taginmazlari konu ediyorsa, bagislama vaadinde
oldugu gibi resmi sekilde yapilmalidir. Bunun digindaki riicu sartiyla bagiglamalar yazili

sekilde yapilabilir™>,

F) HIBE (KAYIRMALDIK)
KAK. m. 516’ya gore, belirli bir ama¢ dogrultusunda kullanmak tizere bir malin

veya hakkin bagislanmasi hibe sayilir. Hibenin normal bagislamadan en 6nemli fark,
bagiglayanin, bagisladifn seyin hangi amaglar dogrultusunda kullanilacagini
belirleyebilmesidir. Buna gére, bagislayan, 6zel kisilere veya gesitli kuruluglara (egitim
kurumlan, dernekler, miizeler vb.) ya da devlete bagista bulunabilir. Bagis1 kabul etmek
icin kimsenin iznine ihtiyag yoktur.Tiizel kigilere yapilan hibede bagislayan, bagislanan
malin ne amagla kullanacafimi belirleyebilir. Yani bu durumda tlizel kisi, maldan
faydalanirken yapilan biitin islemlerin hesabini tutmalidir. Eger sartlar defisirse ve

=2 YAVUZ, s. 230- 231; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 154- 155; ONEN, s. 287.
23 ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 156- 157; SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme I, s. 154.
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bagislanan maldan belirlenen amaglar dogrultusunda faydalanmak miimkiin olmazsa,
bagislayanin rizastyla maldan bagka maksatlarda faydalamlabilir. Bagislayan 6liirse veya
bagislayan tiizel kisi oldugu takdirde tiizel kisilik sona ererse, bir bagka amagla maldan
faydalanabilmek icin mahkeme karari istenmektedir. Eger baglsianan mal farkls
amaglarda kullanilmakta ise, bagislayan veya mirasgilar, bagislamanin gegersiz
sayllmasim talep edebilirler. Dolayistyla, bu maddede &zel olarak diizenlenen hibe,
miikellefiyetli bagiglama tiiriinden sayilabilir. Bununla birlikte taginmazla-ilgili hibenin
de tapu sicilinde resm{ sekilde yapilmasi gerektigi kanaatindeyiz***.

IV. BAGISLAMADA TASINMAZLA ILGILi HUOKUMLER
Bagislama sozlesmesine gore sadece bafislayan bagislama konusunu teslim ve

tescil ile miilkiyetini devretmek zorundadir. Bafislananin herhangi bir borcu
bulunmamaktadir. Bagiglama vaadinde borcun ifa edilmemesi veya kotii ifa edilmesi
durumunda bagislayan bagislanana kargi sorumlu olur. Taginmazi bagislama vaadinden
dogan borcunu ifa etmeyen bafislayana karsi bagislanan, bafislamanin aynen ifa
edilmesini dava edebilir (KAK. m. 508/IT). Fakat burada temerrit faizi, temerriit
tarihinden degil de, icraya bagvurma veya dava agma tarihinden baglar (TBK. m. 104/T).
Bununla birlikte bafiglanan, ifanin gecikmesi veya teslim edilen malin istenilen
vasiflarda olmamasi nedeniyle bir zarar goriirse, bagiglayan aleyhine tazminat davasi da
agabilir. Omegin bagislayan, bagislanan adina oturtulacak eski bir ev tescil ettirmis ve
tabanin catlamasi sonucunda bafiglananin ailesinden birisi yaralanmigsa, bagislayan
sorumlu olur. Ancak bafiglama sdzlesmesi bafiglayana herhangi bir menfaat
saglamadidi igin bagislayanin sorumlulugu hafifletilmistir. KAK. m. 514’¢ gore, teslim
edilen malin ayiplt olmasi sebebiyle, bagislananin hayatina, saglifina veya malina gelen
zararlardan dolayr bagislayan sadece kasti varsa sorumlu olur. Yani bagislayan,
teslimden 6nce malda mevcut olan ayib: bilerek ve gizleyerek bagislanana kasten

bildirmezse, sorumlu olur®®,

34 SULEYMENOV / BASiN? Tusinikteme I, s. 155- 156. )
35 YAVUZ, s. 231; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 157- 158; ONEN, s. 287- 289; SULEYMENOV /
BASIN, Tusimkteme I11, s. 149.
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Dolayisiyla Kazak Hukukunda bagislayan, genellikle, kasten bir zarar vermigse
sorumlu olur. Tirk Hukukunda ise TBK. m. 243’¢ gore bafislayan, kasten veya agir bir
~ ihmal ile baéxslapana zarar verirse sorumlu olur. Tiirk Hukukunda agir ihmal kasta egit
sayllmistir. Buna il‘ave olarak, genellikle bagislayanin zapta veya ayiba karsi tekefﬁil
borcu yoktur. Fakat bagislayan, bafislama sozlesmesinde 6zel olarak zapta ve ayiba
kars: tekeffiil vaat etmisse, bagislayan bu vaadi dolayisiyla tekeffiil borcunu distlenir
(TBK. m. 243).

KAK. m. 515’¢ gore béglslama vaadinde, eger aksi 6ngdrilmemisse, bagislayanin
mal teslim ve miilkiyeti devretme borcu, Oliimii halinde mirasgilara geger. Ancak
bagislananin 6liimii halinde onun mirasgilan bagiglayandan bafislamanin ifasini talep
edemezler. Bu mesele Tiirk Hukukunda da benzer sekilde diizenlenmistir. Ancak TBK.
m. 247’ye gore, aksi 6ngorilmemisse, belirli zamanlarda bir sey verilmesini gerektiren
bagislamalarda (meseld bagislayanin bagislanana bir gelir baglamas: gibi), bagislayanin

5liimii halinde bagislama sona erer™.

V. BAGISLAMA YASAGI VE BAGISLAMANIN SINIRLARI
KAK. m. 509’a gore, degeri yiurirlikteki kanunlarla belirlenen on aylik hesap

gOstergesini agmiyorsa, genel bagislarin diginda, kiigiikler ve fiil ehliyeti olmayan ya da
smirli olan kimseler adina onlarn kanuni temsilcileri bafista bulunamazlar. Tirk
Hukukunda da, velayet veya vesayet altinda bulunan kimselerin mallan kanunf
temsilcileri tarafindan bagislanamaz (TMK. m. 342/I11, 449).

Bununla birlikte, KAK. m. 509’a gore, tedavi ve terbiye kurumlari ile sosyal
sigorta kurumlan vb. kurumlarin gérevlilerine, bu kurumlarin kontrolii, terbiyesi veya
tedavisindeki kisiler ya da onlarin yakinlann bagista bulunamazlar. Buna ilave olarak,
devlet memurlarina, onlarn gorevleri ile ilgili isleri yapmalar i¢in bagista bulunulamaz.
Bu yasaklarin disinda KAK. m. 510°nda bagislamanin sinirlandigy haller mevcuttur.
Maddeye gore bazi bagislamalar, bu maddede atif yapilan kanun hikiimlerinin

%6 YAVUZ, s. 231; f)NEN, s.290; SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme I, s. 149.
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belirledigi sinirlar gercevesinde yapilabilirler. Aksi halde yapilan bagislama s6zlesmesi
gegersiz sayihr™ . '

** VL BAGISLAMA SOZLESMESININ BOZULMASI

A) BAGISLANAN TARAFINDAN SOZLESMESININ BOZULMASI

'KAK. m. 507’ye gore bagislanan, bagislanan sey kendisine teslim edilinceye kadar
her zaman onu reddedebilir. Bu durumda bagislama sdzlesmesi bozulmus sayilir. Ancak
bagislama sozlesmesi yazili olarak yapilmigsa, bagislamanin reddi de yazili sekilde
yapilmalidir. Efer bagislama s6zlesmesi tescil edilmisse, bagislamanin reddi de tescil
edilmelidir. Sozlesmenin yazili olarak yapildif1 hallerde, bagislamanin reddi sebebiyle
bagislayan bir zarar goriirse, bagislanan bu zarar tazmin etmek zorundadir®®,

Tirk Hukukunda ise bagislananin bagist reddini diizenleyen bir hiikiim mevcut
degildir.

B) BAGISLAYAN TARAFINDAN SOZLESMESININ BOZULMASI

1. BAGISLAYANIN iFA ETTiGi BAGISLAMADAN DONMESI

TBK. m. 244’¢ gOre bagislayan, asagida belirtilen hallerde bagislama
s6zlesmesine uygun olarak borcunu ifa etmis, yani mal: teslim ve miilkiyetini devretmis
bulunsa bile bagislamadan donebilir: \

1) Bagislanan, bagislayan veya yakinlarindan birine karsi agir bir sug islerse

2) Bagislanan, bafislayana veya ailesine karst kanunen miikellef oldugu
yiikiimliiliklerind yerine getirmezse

3) Mikellefiyetli bagislamada, bagislanan, hakli bir sebep olmaksizin
miikellefiyetini ifa etmezse®’.

Kazak Hukukunda da KAK. m. 512’ye gore bafislayan, benzer sebeplerle
bagislamadan donebilir:

1) Bagislanan, bagislayanin veya yakinlarinin hayatina kast ederse ya da bunlarin

birini bilerek yaralarsa

=7 ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 158- 159; SULEYMENOV / BASIN, Tusinikteme II, 5. 149- 150.
2% SULEYMENOV / BASIN, Tusimikteme III, s. 146.
3% YAVUZ, s. 232; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 159; ONEN, s. 288- 289.
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2) Riicu sartla yapilan bafislamada, bagislanan bagislayandan 6nce oliirse.

Bunun disinda, eger badiglanan bagislayani Oldiiriirse, bagislayanin mirasgilan
bagislamadan donebilirler. Ayrica, davacinin talebi iizerine, tacir sayilan bagislayanin
veya tiizel kisinin, iflas kurallarini ihlal ederek yaptif1 bagislamalar1 mahkeme gegersiz
sayabilir. Bunun gibi, bazi hallerde, bagislanan seyin yok olma tehlikesinin mevcut
olmast da bir donme sarti nedeni olarak kabul edilmistirr KAK. m. 512/son’a gére,
bagislayan bagislamadan donerse, bagislanan mali geri vermelidir. Ddnme nedeniyle

bagislayanin bagislanana herhangi bir tazminat 6demesine gerek yoktur®®,

2. BAGISLAYANIN BAGISLAMA VAADINDEN DONMESI

TBK. m. 245’e gore bagiglayan, asagida belirtilen hallerde bagislama vaadinden
dénebilir ve higbir tazminat 6demeksizin bagislayanin artik borcunu ifa etmesine gerek
kalmaz:

1) Yerine getirilmis bagislamadan donme yetkisini veren ve yukarida zikredilen
haller

2) Bagislayanin, bagislama s6zlesmesi kurulduktan sonra mali durumunun 6nemli
dlgiide bozulmasi ve bu yiizden bagiglamanin, bagislayan i¢in son derece kiilfetli bir hal
almasi

3) Bafislama vaadinden sonra hissedilecek derecede Onemli ve yeni aile
vazifelerinin medya gelmesi.

Kazak Hukukunda ise ba@iglayanin bafislama vaadinden vazgegebilecegi
durumlar KAK. m. 511°de 6ngériilmistiir. Maddeye gore, bagislama vaadi sozlesmesi
yapildiktan sonra bafiglayanin mali veya ailevi durumunun ya da saghgmnin,
bagislamanin yerine getirilmesi halinde refah seviyesinin 6nemli 6l¢ide azalmasina yol
acacak sekilde degismesi halinde bagislayan, bafislama vaadinden donme hakkina
sahiptir. Bununla birlikte, ifa edilmis bagislamadan donme hakkina sahip oldugu
durumlarda bagislayan, bagislama vaadinden de donebilir®*'.

0 SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme II, 5. 147- 148. )
' YAVUZ, s. 232- 233; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 161- 162; ONEN, s. 290- 291; SULEYMENOV
/ BASIN, Tusmikteme IM, s. 148.
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§ 9. TRAMPADA (AYIRBAS)

I. TANIMI

TBK.’nun 232- 233. ve KAK.’nin 501- 505 maddeleri arasinda trampa sozlesmesi
diizenlenmigtir. Trampa sozlesmesi, taraflardan birinin diger tarafa bir veya birkag seyin
ya da hakkimn teslim ve miilkiyetini gegirmeyi, diger tarafin aym sekilde bagka bir veya
birka¢ seyin teslim ve miilkiyetini gegirmeyi taahhiit etmesi karsihginda bor¢landig bir _
s6zlesmedir (TBK. m. 232; KAK. m. 501/I). Bu niteligi itibariyle trampé s6zlesmesi
satim s6zlegmesine benzemektedir. Trampa sdzlesmesinde satis parasi yoktur. Satis
parasinin yerine degistirilecek bagka bir mal ya da hak gegmektedir. Omegin, taraflardan
biri digerine oturulacak vaziyette olan dairesinin, diger taraf ise arazisinin miilkiyetini
devretmeyi taahhiit ediyorsa, yapilan sdzlesmeye trampa denir. Bu nedenle taraflardan
her biri hem satici, hem alict konumundadir. Yani trampa edenlerden her biri, vermeyi
taahhiit ettifi sey bakimindan satic1 ve kendisine verilmesi gereken sey agisindan alici
durumundadir (TBK. m. 232; KAK. m. 501/II). Ayrica, zikredilen maddelerde trampaya
satim sdzlesmesine yonelik hiikiimlerin de uygulanacagi agik sekilde belirtilmigtir.
Dolayistyla satimda uygulanacak hiikiimler dogru diistigii 6l¢lide trampa sozlesmesine
de uygulanir. Bununla birlikte yiiriirlikteki kanunlarda aksi 6ngériilmemigse, satim
sdzlesmesine konu olan her tiirlii sey veya hak trampa sozlesmesine de konu olabilir
" (TBK. m. 232; KAK. m. 501/II)*2.

II. TRAMPA SOZSESMESININ HOKUMLERI
Trampa sdzlesmesi kargilikli bor¢ doguran bir sézlesme oldugu igin, taraflardan

her biri taahhiit ettikleri mal veya hakki kanunen 6ngdriilen uygun sekilde devretmek
zorundadir. Trampa sozlesmesinde, degistirilen seyler belirlenmis ya da belirlenebilecek
mahiyette olmalidir. Aksi halde, sdzlesme gegersiz olur. Bununla birlikte, KAK. m.
503’de malin ya da hakkin teslim zamam OngOrillmigtir. Hem Tiirk, hem Kazak
Hukukunda genellikle taraflarin borglarim1 ayni zamanda ifa etmeleri gerekir (TBK. m.
81; KAK. m. 284). Trampa sdzlesmesine konu olan tagmirlarin miilkiyeti teslim ile
birlikte kars1 tarafa geger. Tasinmazlarin karsi tarafa gegmesi ise ancak resmi tescille

¥ YAVUZ, s. 217; AKINTURK, Borglar, s. 179; ONEN, s. 279; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 143;
SULEYMENOV / BASIN, Tusimkteme I, s. 138.
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olur. Omegin, karsilkli olarak bir tasinmazin bir bagka tasinir veya tasinmazla
degistirilmesini konu eden trampa sbzlesmesi yetkili tapu memuru tarafindan resmi
sekilde yapilmalidir’®,

Trampa sézlesmesinde taraflardan birinin diger tarafa ayrica bir miktar para
ddeyecegi kararlagtinlabilir. Buna denklik parasi denir. Ancak denklik parasi, yan edim
niteligindedir ve trampa sozlesmesinin mahiyetini degistirmez. Genel olarak, trampa

£

sozlesmesinde degistirilecek mal- veya haklarin deeri esit sayilir. Ancak sdzlesmede
mallarin degerlerinin farkli oldugu kabul edilebilir (meseld yukanda ornekteki daire ve
arazi gibi). Bu durumda, degeri daha az olan malin teslimini taahhiit eden taraf,
denkligin saglanabilmesi igin aynica denklik parasini 6demeyi taahhiit edebilir (KAK.
m.502/I%*,

Trampa s6zlesmesine her ne kadar satimla ilgili kurallanin uygulanacagim TBK.
m. 232 belirtse de, TBK. m. 233’de ve KAK. m. 505’de satim s6zlesmesindeki zapta ve
ayiba kars1 tekeffil borcunu diizenleyen kurallara nazaran degisik bir kural mevcuttur.
Maddeye gére, trampa yoluyla aldif1 sey elinden aliman ya da onu maddi ayib1 oldugu
igin iade eden taraf agagidaki segimlik haklardan birini kullanabilir:

1) Isterse kendisine verilen zaran kars: tarafa 6detir. Bu miispet zarardir. Yani
kendisinin trampa s6zlesmesinden elde edecegi degerin kargitidir.

2) Taraflardan birinin teslim ettigi sey ayipli ise diger taraf asagida belirtilen dort
haktan birini kullanabilir:

a) Sozlesmeden donme. Bu durumda sézlesmeden donen taraf, karsi tarafa
verdigini geri alir ve aldifint da iade eder. Bununla birlikte, kars: tarafin kusursuzlugunu
ispatlayamadig durumlarda verilen menfi zararin tazminini de isteyebilir.

b) Verdigi seyin iadesini talep etmeksizin aldigim iade etme. Bu durumda, ugramig
oldu@u miispet zararn tazmini istenebilir.

¢) Kendisine teslim edilen seyi muhafaza ederek ayiptan dogan deger eksikliginin
giderilmesini isteme. Bu hak, satis parasmin indirilmesi ile ilgili kurallara
benzemektedir.

28 YAVUZ, s. 218; ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 143- 144; ONEN, s. 279; SULEYMENOV / BASIN,
Tusmikteme 11, s. 139.
4 YAVUZ, s. 218- 219; ONEN, s. 279- 280; SULEYMENOV / BASIN, Tusmikteme I, s. 139.
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d) Ayl malin bagka bir benzer malla degistirilmesini talep etme®®.

Goriildiigi iizere, trampa konusu hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda benzer
sekilde dﬁzer;lenmistir. Dolayisiyla her iki hukuk sisteminde de trampaya yonelik benzer
hiikiimler uygulanir.

25 ZEVKLILER, Borglar Ozel, s. 144; YAVUZ, s. 219; ONEN, s. 280; SULEYMENOV / BASIN,
Tusinikteme I, s. 139.
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SONUC

Yiiksek lisans tezimizin konusunu “Tiirkiye ve Kazakistan Hukukunda Tagimnmaz
Millkiyetinin Kazanilmasi ve Devri“ olusturmaktadir. Bu konuyu hem Tiirk, hem de
Kazak Hukuku agisindan aynntilariyla birlikte mukayeseli bir sekilde incelemeye
calistik. Ve vardigimiz sonuglar soyle 6zetleyebiliriz:

Tiirk Hukukunda tasinmaz egya sayisi sinirli olarak belirtildidi halde, Kazak
Hukukunda taginmaz egya sayisi simirlanmamigtir. Yani gelecekte de yeni taginmaz
tirleri meydana gelebilir. Daha 6nce yukarida degindigimiz gibi, bu uygulama hem
dogru, hem yanhstir. Dogrudur, ¢iinkii serbest piyasa ekonomisinde yeni taginmaz
tﬁrlenmn meydana gelmesi, kisiler arasindaki medeni- hukuki iligkilerini gelismesini ve
degismesini saglar. Bu da hukuka yeni bir boyut kazandirir ve demokratik devletin
gelismekte oldugunun bir kaniti olur. Bu uygulama yanhstir. Ciinki, ileride yeni
taginmaz tiirlerinin meydana gelmesi, mevcut olan hukuk mevzuatinda degisikliklere ve
dizeltmelere yol agabilir. Bu da bilindigi lizere masrafli, zaman alic1 ve bir malin
taginmaz olup olmadif1 konusunda tereddiitlerin yasanmasina sebep olabilecek bir
olgudur.

Arazi konusu hem Tirk, hem Kazak Hukukunda benzer bir sekilde
diizenlenmistir. Yani, her iki hukuk sistemi de araziyi, sinirlan yeterli vasitalarla tdyin
ve tahdit edilmis tlim yeryiizii pargalan olarak saymaktadir. Arazinin hukuk objesi
olarak tespit edilmesi ve medeni- hukuki iligkilere konu olabilmesi i¢in de her iki hukuk
sistemdeki kadastro ¢aligmalari biiyilk 6nem arzeder. Ayrica, hem Tiirk, hem Kazak
Hukukuna gore, tasinmaz tizerindeki bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyetine konu
olan bagimsiz bolimler, tapu siciline ayn olarak tescil edilmelidir. Bu meseleyi her iki
kanun koyucu da dogru olarak diizenlemistir. Ciinkii taginmaz tizerindeki bagimsiz ve
siirekli haklar1 ile bagimsiz bdlimlerin tapu sicilinde ayn sayfaya tescil edilmesi, bu
haklara agiklik ile giiven kazandirir ve hukuki diizenini kolaylastirir.

Gemilerin 6zel kanunlarin hiikiimlerine gore 6zel sicile tasinmaz olarak tescil
edilmeleri gerektigi konusunda da hem Tirk, hem Kazak Hukuku bir benzerlik
icindedir. ‘
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Miilkiyet hakk: ile malikin bu hakki kullanmasi1 dolayisiyla dogan yetkiler ve
konan smirlamalar ile malikin yiikiimliliikleri konular1 da her iki hukuk sisteminde
benzer bir sekilde diizenlenmigtir. _

Biitiinleyici parga ile, eklentinin hukuki diizeni ve bu konulara yonelik uygulanan
hiikiimler de her iki hukuk sisteminde benzer sekilde ele alinmugtir.

Payli miilkiyet ile elbirligi miilkiyeti miiessesesi, Tiirk Hukukunda oldugu gibi,
Kazak Hukukunda da benzer sekilde diizenlenmistir. Dolayisiyla, payli miilkiyetin ve
elbirligi miilkiyetinin hukuki diizenine yonelik her iki kanun koyucu da genel itibariyle
ayn1 kurallar uygulamaktadir.

Taginmaz miilkiyetini kazanmanin yollar1 konusunda her iki hukuk sisteminde
hem benzerlikler, hem farkliliklar mevcuttur. Omegin, hem Tirk, hem Kazak
Hukukunda taginmaz miilkiyeti aslen veya devren kazanilabilir.

Tasinmaz miilkiyetinin mahkeme karariyla tescilden once kazanilmasi Tiirk
Hukukundan farkl: olarak Kazak Hukukunda ayrintili olarak diizenlenmemesine ragmen,
KAK. m. 7’ye gore, yenilik dofurucu bir mahkeme karari, medeni hak ve
yiktimliiliklerinin meydana gelmesine sebep olur. Dolayisiyla, fikrimizee, Tirk
Hukukunda bu konuyu diizenleyen hiikiimler, Kazak Hukukunda da uygun distiigi
olgiide uygulanabilmelidir.

Tiirk Hukukundan farkh olarak, Kazak Hukukunda iggal yolu ile taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasi miimkiindiir. Tiirk Hukukunda isgal yolu ile tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasi i¢in herhangi bir siire istenmedigi halde, Kazak Hukukunda bu
slire bir sene olarak belirtilmistir. Ayrica Tiirk kanun koyucusu tapusuz taginmazlarin
miilkiyetini iggal yolu ile kazanmanin mimkiin olmadigim belirtirken, Kazak kanun
koyucusu  olafaniisti = kazandirici  zamanagimiyla taginmazin  miilkiyetinin
kazanilabilecegini sGylemektedir. Buna ilave olarak, kanaatimizce, tapuya kayitli
olmayan tasginmazlarm en kisa zamanda tapu siciline kaydedilmesi ve hukuki
diizenlemeye kavusturulmasi gerekmektedir. Ciinkii biiyiik ekonomik degere sahip olan
bu tiir tasinmazlar, Tiirkiye ve Kazakistan gibi gelismekte olan iilkelerin ekonomisine
biiyiik fayda s'aglamaktadlr.
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Tasinmaz miilkiyetinin cebri icra ve kamulagtirma yoluyla kazanilmasi: hem Tiirk,
hem Kazak Hukukunda genellikle benzer sekilde diizenlenmistir.

Hem Tirk, hem de Kazak Hukuku, taginmaz miilkiyetinin devrinde sebebe
baglilik ilkesini kabul etmektedir.

Resmi sekil konusunda da her iki hukuk sistemi benzerlik igindedir. Tiirk
Hukukunda oldufu gibi, Kazak Hukukunda da taginmaz milkiyetini resmi sekilde
tapuya tescil etme fonksiyonh tapu sicil memurlarna yiklenmistir. Tapu sicili
memurlari, her iki kanun koyucunun da diizenledigi prosediire gore taginmazlan tapu
siciline tescil ederler. Bu konuda tapu sicili memurlari gibi sulh hakimi de biiyiik rol
oynar. Noterler de tasinmaz satig vaadi veya taginmazi bagislama vaadi s6zlesmelerinin
yapilmasinda Snemli role sahiptirler.

Tirk Hukukunda oldufu gibi, Kazak Hukukunda da resmi sekle uyulmadan
yapilan taginmazla ilgili herhangi bir islemin sonucu gegersizlik olur.

Tasinmaz miillkiyetinin devrinin gegerlilifine etki eden muvazaa ile ilgili
hitkimler, hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda genellikle benzer bir sekilde
diizenlenmistir. Ayrica vekdlet gbérevi sona eren vekilin yaptifi taahhiit ve tescil
islemleri ile vekilin vekidlet gorevini miivekkil aleyhine kullanmis olmasi ve tapusuz
tasinmazlarda miilkiyetin devri konusunda benzer kurallar uygulanmaktadir.

Tiirk Hukukundan farkli olarak, Kazak Hukukunda inangli islem ve nam-1 miistear
meseleleri ayn olarak diizenlenmemistir. Fakat, kanaatimizce, bu miiesseseler ileride
Kazak Hukukunda da uygulanabilmelidir. Ciinkii bunu hem mantik, hem hukuk diizeni
gerektirmektedir.

Satim so6zlesmesinde taginmaz miilkiyetinin devrine yonelik uygulanan hiikkiimler
her iki hukuk sisteminde de benzerlik igindedir.

Tirk Hukukundan farkli olarak, Kazak Hukukunda taginmaz satiminda saticinin
aylba'karsl tekeffiil borcu ayrintili olarak incelenmemistir. Ancak, kanaatimizce, taginir
satimindaki saticinin ayiba karg1 tekeffiil borcu kiyas yoluyla taginmaz satiminda da
uygulanabilmelidir. Ayrica, her iki hukuk sistemi tasinir satiminda saticimin zapta karst
tekeffiil hitkiimlerinin uygun diistiigii ol¢lide taginmaz satiminda da uygulanabilecegi
kuralin1 benimsemistir.
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Kazak Hukukunda taginmaz satis vaadi s6zlesmesi meselesi ayrintili olarak
dizenlenmemistir. Bu durum daha o6nce yukarida degindigimiz gibi, devletin &zel
miilkiyeti kabul etmesinin Gzerinden ¢ok zaman gegmemesinden ve kisiler arasindaki
medeni- hukuki iliékiferin hala yeterli derecede gelismemesinden kaynaklanmaktadir.
Fakat, kanaatimizce, taginmaz sati§ vaadi s6zlesmesinin yapilmasina engel bir hikiim
Kazak Hukukunda bulunmadig igin, bu tiir s6zlesmeler, Tiirk Hukukunda oldugu gibi
Kazak Hukukunda da yapilabilmelidir.

Hem Tiirk, hem Kazak Hukukunda bagislama sozlesmesinde tasinmaz
miilkiyetinin devri konusu benzer sekilde ele alinmagtir.

Sarth bagislama ile milkellefiyetli bagislama konulan Kazak Hukukunda acik
sekilde diizenlenmemelerine ragmen, bu tiir bagislamalarin sozlesme 6zgiirliigi ilkesi
geregince Kazak Hukukunda serbestge yapilabilecegi kanaatindeyiz.

Tirk Hukukunda ise bagislananin bagist reddini diizenleyen bir hiikkiim mevcut
degildir. Ancak, kanaatimizce, redde iliskin 6zel bir hitkiim olmasa da, tipki Kazak
Hukukunda oldugu gibi, Tirk Hukukunda da bagislanan, bagislamayr reddedebilir.
Ciinkii bagislama, bagislayan ve bagislananin rizasi ile kurulan bir akittir.

Trampa sozlesmesinde taginmaz miilkiyetinin devri konusu da hem Tirk, hem
Kazak Hukukunda benzer sekilde ele alinmastir.

Calismamizin sonucunda sumu diyebiliriz ki: Tirk Hukukunda kamu ve 6zel
hukuk aymnmi ¢ok eskiden mevcut oldugu i¢in, “taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi ve
devri“ miiessesesi ayrintiyla incelenmis ve belli bir seviyeye getirilmis bulunmaktadir.
Ancak Kazak Hukukunun 6zel hukuk kurumunu kabul etmesinden ¢ok az zaman
gegmesine ragmen, “tasinmaz milkiyetinin kazanilmasi ve devri” konusuyla ilgili
mevcut mevzuatta diizenlemeler vardir. Ve biiyiik dl¢iide Tiirk Hukukunda oldugu gibi,
Kazak Hukukunda da bu konu benzer sekilde uygulamaya konulmustur. Umariz, ileride
her iki hukuk sisteminde de bu konuyla ilgili yeni gelismeler meydana gelir.
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OZET

Yiiksek lisans tezimizin konusunu “Tiirkiye ve Kazakistan Hukukunda
Tasinmaz Miilkiyetinin Kazamlmasi Ve Devri“ olusturmaktadir. Sosyal ve
ekonomik yasamda tasinmazlar (gayrimenkuller) biiyiik 6nem tasimaktadir. Bu
nedenle taginmaz miilkiyetinin devri igin, tasimir - miilkivetinin devrinde
bulunmayan ve kanunen belirlenen bir¢ok kurallar me'vcuttur. Bu kurallarin
tam ve dogru olarak uygulanmamas1 tasinmaz miilkiyetinin devrini gegersiz
kilmaktadir.

Tez calismamiz ii¢ bolimden olusmaktadir. Birinci boélilmde tasinmaz
kavrami, miilkiyet, miilkiyet hakki, miilkiyetin konusu ve kapsami, miilkiyet
hakkinin tiirleri, tasinmaz miilkiyetini kazanmanin yollar1 gibi konulan
incelenmistir. Calismamizin ikinci béliimiinde ise, tasinmaz miilkiyetinin devri,
gecerlilik sartlari ve devir isleminin sebebe ve sekle baghh@ iizerinde
durulmustur. Burada, Tiirk ve Kazak Hukukunda sebep ve sekil kavramlari,
seklin tiirleri, devrin gecerliligine etki eden haller ile tapusuz tasinmazlarda
miilkivetin devri gibi konulara yer verilmistir. Uciincii ve son olan béliimde ise,
tasinmaz miilkiyetinin devrinin hiikiimleri ele alimmistir. Burada satim,
bagislama ve trampa gibi s6zlesmelerde tasinmaz miilkiyetinin devrinden

bahsedilmistir.

ANAHTAR KELIMELER:

Tasinmaz, miilkiyet, miilkiyet hakki, tasinmaz miilkiyeti, devir, tescil.



ABSTRACT

The theme of our master thesis work is “The Achievement And Transfer
Of The Right On Real Estate In The Law of Turkey And Kazakhstan”. In social
and economic life the unmovable property has a great role. Therefore, there
have been made and defined a lot of rule;s by laws for real estate and that can
not be used for movable property. These defined rules must be used in a right
way, in order to transfer a right for real estate.

The work consists of three parts. In the first part, we gave the definitions
for a property, a right for property, the real estate, the kinds of property and
studied the ways to achieve a right for real estate. In the second part of work we
have studied a transfer of real estate, allowed rules for it, and belongings of
transfer action to reason and form. We have opened there the definitions of
reason and form in Turkish and Kazakh Laws, the kinds of form, the situations
that are influencing for true transfer of real estate and transfer of property for
untitled deed of unmovable property. The transfer rules of real estate are given
in the third and last part of the work. There the transfer rules of unmovable

property in sales, grant and barter contracts have been searched.

KEY WORDS:
Real estate, property, right for property, real estate property, transfer,

registration.



