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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.
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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






