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Mulkiyet Unite 8

8.1. GENEL KAVRAM

Miilkiyet, sahibine bir esya Gzerinde tam ve genis yetkiler veren bir ayni haktir. Medeni
Kanunumuz miulkiyet hakkini tanimlamamis sadece onun icerigini belirtmekle yetinmistir.
Gercekten, TMK.m.683’e gore, “bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlari icinde
o sey uzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi acabilecegi gibi,
her turlt haksiz el atmanin 6nlenmesini de dava edebilir”.

Buradan da anlasilacagi gibi, mulkiyet hakki, sahibine (malike) mulkiyet konusu seyi diledigi
gibi kullanma, ondan diledigi gibi yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisini verir. Malik,
mulkiyet hakkinin kendisine tanidigi kullanma yetkisi uyarinca sahibi oldugu tasinir veya
tasinmazi arzu ettigi bicimde kullanabilir; 6rnegin kendisine ait bir magazayi isyeri olarak
kullanabilecegi gibi, fazla esyalarini koydugu bir depo olarak da kullanabilir ve hatta tama-
men bos tutabilir.

Malikin, esyasindan yararlanma yetkisi, onun bu esyasinin getirilerinden faydalanmasi de-
mektir. Bu itibarla malik kendisine ait magazada bizzat isyeri olarak ticaret yaparsa, onu
kullaniyor demektir. Buna karsilik magazasini isyeri olarak bir baskasina belli bir bedel karsi-
i§ginda kiraya verirse, o esyasini kullanmiyor, fakat ondan yararlaniyor demektir. Zira maga-
zay1 kullanma yetkisi kira s6zlesmesinin yapilmasiyla kiraciya ge¢mis olmaktadir.

Malikin, esyasi tGzerindeki tasarruf yetkisi, maddi veya hukuki anlamdaki tasarruflari icerir.

Gercekten malikin esyasini bizzat kullanmasi, onun seklini degistirmesi, onu tahrip veya
terk etmesi hep “maddi anlamda tasarruf”tur. Ornegin malik, evini diledigi gibi kullanabilir,
ister bizzat oturur, ister bos birakir, isterse depo olarak kullanir; eskiyen ayakkabisini ¢cope
atabilir, okudugu mektubu yirtabilir.

Malik, esyasi lizerinde diledigi “hukuki tasarruflarda” da bulunabilir; drnegin evini oturmasi
icin bir arkadasina ucretsiz olarak (ariyeten) birakabilir, kiraya verebilir, rehin edebilir, sata-
bilir ve hatta bagislayabilir.

Malike esyasini diledigi gibi tasarruf etme imkaninin veren bu yetki olumlu yetkidir. Bu-
nun yaninda milkiyet hakkindan dogan olumsuz yetki de vardir. Menfi yetki, maliki koruma
amacini gider. Gergekten, mulkiyet hakkindan ¢ikan bu menfi yetki malike baslica iki dava
hakki verir. Bunlardan biri “istihkak davasi”, digeri ise “el atmanin dnlenmesi davasi” dir.

Istihkak davasi, malikinin elinden rizasi (istegi) olmaksizin ¢ikan seyin malike geri gelmesini
saglayan davadir. Ger¢ekten malik, malini haksiz surette elinde bulunduran kimseye karsi
bu davayi acarak o seyin kendisine geri verilmesini ister; 6rnegin ¢alinmis malini hirsizdan
gasbedilmis malini zorbadan (gasiptan) istinkak davasi ile geri alabilir. istihkak davasi zama-
nasimina ugramaz; yani aradan ne kadar sure ge¢mis olursa olsun, malik bu davayi acabilir.
Elatmanin 6nlenmesi davasi ise, mulkiyet hakkina haksiz bir saldirinin yapilmasi halinde bu
saldirinin defedilmesini (kaldirilmasini) veya énlenmesini saglayan davadir. Bir sey malikin
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Tasinmaz Hukuku

zilyetliginde bulunmakla beraber, baskalari malikin mulkiyet hakkini tam olarak kullanma-
sina haksiz surette engel olur veya ona miidahale ederlerse, 6rnegin tarlasini ekip bicme-
sine izin vermezler veya ekinlerini tahrip etmeye kalkisirlarsa, malik “elatmanin dnlenmesi
davasi” (uygulamadaki adiyla men’i miudahale davasi) acarak gerceklesmis olan bu haksiz
saldirinin ortadan kaldirilmasini isteyebilir. Malik, bundan baska, yapilmis olan haksiz saldiri
dolayisiyla ugradigi zararlari da saldirida bulunandan isteyebilir, yani malikin tazminat da-
vasi acma hakki da vardir.

Mulkiyet hakki, tam ve en genis yetkileri vermekle beraber, malike bir takim 6devler de
yukler. Diger bir deyisle, mulkiyeti hakkinin kullanilmasinda mutlak bir serbestlik s6z ko-
nusu degildir. Bu serbestlik pek cok bakimdan sinirlandiriimistir. Nitekim Anayasamizin 35.
Maddesinde “milkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz” denilmek su-
retiyle bu hakkin sinirlari genel olarak belirtilmistir. Diger taraftan bizzat Medeni Kanunu-
muzda da “komsuluk iliskilerinin diizenlenmesi” bakimindan bazi sinirlamalar getirilmistir
(TMK.m.737 vd.) Keza bazi 6zel kanunlarda, érnegin imar Kanunu’nda da miilkiyet hakkinin
kullanilmasini sinirlayan hakamler vardir. O halde mulkiyet hakki, ancak hukuk dizeninin
cizdigi sinirlar icerisinde kalmak ve toplum yararina aykiri olmamak sartiyla serbestce kulla-
nilabilir; bu sinirlarin disina ¢ikilarak kullanilamaz.

8.2. MULKIYET HAKKININ KONUSU VE KAPSAMI

Mlkiyet hakkinin konusunu sadece maddi mallar, yani esyalar olusturur; maddi olmayan
mallar (6rnegin fikri haklar) ile alacak haklari Gizerinde milkiyet hakki olamaz.

Mulkiyet hakkinin kapsamina, asil esya ile birlikte onun bitlnleyici pargalari ile eklentileri
de girer.

Butlnleyici parca (mitemmim cliz) yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey
yok edilmedikce, zarara ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedik¢e (bozulmadikga) on-
dan ayrilmasi mimkin olmayan parcadir (TMK. m.684). Bu tanima gore bir evin ¢atisi, kapi
ve pencereleri, merdivenleri onun bitlnleyici parcalaridir. Keza bir otomobilin direksiyonu
ve tekerlekleri de onun butlnleyici parcasidir. Diger taraftan bir bina, Gzerinde bulundugu
arsasini; bir agag, tUzerinde yetismis oldugu arazinin butlnleyici parcasidir (TMK. m.718/11).
Ayni sekilde dogal trlinler, 6rnedin bir hayvanin sitt, yumurtasi, yinu; bir agacin meyveleri
de asil seyden ayrilincaya kadar onun butunleyici parcalaridir (TMK. m.685). “Dogal trtnler,
donemsel olarak elde edilen dogal veya hukuki Grtnler ile bir seyin 6zgilendigi amaca gore
adetler geregdi ondan elde edilmesi uygun gorilen diger verimlerdir (TMK. m.685/11).

Eklenti (teferruat) ise, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore; is-
letilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi icin asil seye stirekli olarak 6zgtlenen ve kulla-
nilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bicimde asil seye baglh kilinan tasinir maldir”
(TMK. m.686/11). Bu tanima gore bir gozIiglin mahfazasi, bir dolabin anahtarlari, bir otomo-
bilin radyosu, eve takilan klima eklentidir.
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Bir seye malik olan kimse o seyin butiin butinleyici parcalarina ve dogal Urlinlerine de ma-
lik olur (TMK. m. 684/1,685/1). Asil sekle ilgili olarak yapilan tasarruflar aksi belirtiimedikce
onun eklentisini de kapsar (TMK. m.686/1). Diger bir deyisle asil seyi edinmis olan bir kimse,
hari¢ tutulmamis oldugu takdirde onun eklentilerini de edinmis olur.

8.3. TURLERI
Mulkiyeti baslca iki sekilde ortaya cikabilir: Tek mulkiyet ve birlikte mulkiyet.

8.3.1. Tek miilkiyet

Tek mdlkiyet, bir kimsenin bir seyin tamami Gzerinde tek basina mulkiyet hakki sahibi bu-
lunmasi demektir. Ornegin benim, otomobilim ve evim (izerindeki milkiyetim tek mulki-
yettir; zira hem otomobilimin hem de evimin tamami tek basina bana aittir, bunlar tizerinde
bagskalarinin mulkiyet hakki yoktur.

8.3.2. Birlikte miilkiyet

Birlikte mulkiyet (toplu mulkiyet) ise, bir sey Gzerinde birden ¢ok kisinin ayni zamanda
mulkiyet hakki sahibi bulunmalari demektir. Baska bir ifadeyle birden fazla kisinin bir seye
birlikte malik olmasi durumuna birlikte mulkiyet denilir. Birlikte mulkiyetin de iki tiri var-
dir. Bunlardan biri payh mulkiyet, digeri ise elbirligi mulkiyetidir. Ancak birlikte mulkiye-
tin temel tiranin payh miulkiyet oldugu soylenebilir. Cinkd kisiler bir sey tzerinde pay-
I milkiyet kurmaya 6zgur iradeleri ile karar verebilirler iken, elbirligi mulkiyetinin ortaya
citkmast icin kisiler arasinda kanunla veya soézlesme ile kurulmus 6zel bir ortaklik iliskisinin
bulunmasi gerekir. Bu yuzden daha ¢ok uygulanan ve uygulamasi daha kolay olan birlikte
mulkiyet tlrG payh mulkiyettir. Hatta elbirligi mulkiyetinin ortaya c¢ikabildigi adi ortaklik
iliskisi bakimindan, ortaklarin elbirligi mulkiyeti yerine payl mulkiyet kurallarina uymayi ka-
rarlastirabilecekleri kabul edilmektedir. Kanunen elbirligi mulkiyetinin gecerli oldugu miras
ortakliginda ise, payli mulkiyete gecis olanagi TMK. m. 644 ile saglanmistir. Elbirligi mulki-
yetinin sona ermesine iliskin 703. maddenin ikinci fikrasinda da, paylastirmanin, aksine bir
hiakdim bulunmadik¢a, payli milkiyet hikimlerine gore yapilacagr kabul edilmistir. Tim
bunlar payh miulkiyetin, birlikte mulkiyet bakimindan temel tip oldugunu gostermeye ye-
tecek ipuglandir.

8.3.3. Payl Miilkiyet

Payli mulkiyet, birden ¢ok kimsenin, maddi olarak bélinms olmayan bir seyin tamamina
belli paylarla malik olmasidir (TMK. m. 688/1). Payl mulkiyet esya hukukunun belirlilik ilkesi-
ne ters dismez. Clinkl miulkiyete konu olan seyin tim Uzerinde tek bir mulkiyet hakki bu-
lunmaktadir. Payh mulkiyet iliskisi cercevesinde, esya Gizerinde belli paylari bulunan kisilere
paydas denilir. Paydaslarin paylari oransal olarak bellidir; ama esya fiilen parcalara ayrilma-
digi gibi, esyanin belli kisimlari belli paylara da 6zgilenmemistir. Bu ylzden her paydas, es-
yanin her zerresi lizerinde, payi oraninda hak sahibidir. Paydaslar aksini kararlastirmadiklari

U 7 M ONDOKUZ MAYIS UNIVERSITES]
UZAKTAN EGiTiM MERKEZI



Tasinmaz Hukuku

surece her birinin pay orani birbirine esittir (TMK. m. 688/I1).

Paydaslar paylarini baskalarina devredebilirler, paylarini rehnedebilirler. Her paydasin payi
alacaklilari tarafindan haczettirilebilir (TMK. m. 688/Ill). Paydaslarin paylari Gzerinde birine
intifa hakki kurmalari da mimkdndur. Paydaslardan biri payini diger paydaslar disinda bir
kisiye satmissa, diger paydaslar yasal dnalim haklarini kullanabilirler (TMK. m. 732 vd.). Pay-
daslardan biri payi Uzerinde bir baskasina intifa hakki tanimissa, diger paydaslardan her biri,
intifa hakkinin kuruldugunun kendisine tebliginden baslayarak U¢ ay icinde paylasma iste-
minde bulunarak; satis yoluyla paylasmada o pay Uzerinde intifa hakki yokmus gibi satisin
yapilmasini saglayabilir. Boyle bir durumda, intifa hakki, izerinde intifa hakki kurulmus olan
paya dusecek bedel lizerinde devam eder (TMK. m. 700).

Paydaslardan her biri, digerlerinin haklari ile bagdastigi 6l¢tide payli maldan yararlanabilir
ve onu kullanabilir. Uyusmazlik halinde yararlanma ve kullanma seklini hakim belirler. Bu
belirleme, payh malin kullanilmasinin zaman veya yer bakimindan paydaslar arasinda bo6-
linmesi biciminde de olabilir (TMK. m. 693).

Paydaslar kendi aralarinda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve yonetime iliskin
dizenlemeler yapabilirler (TMK. m. 689/1). Bu konularda paydaslarin yaptiklari dizenleme
ve aldiklar kararlar ile mahkemece verilen kararlar, sonradan paydas olan veya pay Uze-
rinde ayni hak kazanan kimseleri de baglar. Ancak tasinmazlarda yararlanma, kullanma ve
yonetime iliskin kararlarin sonradan paydas olan veya pay uzerinde ayni hak kazananlari
baglamasi icin, bunlarin tapu katugune serh edilmesi gerekir (TMK. m. 695). Bu serh, pay-
daslardan birinin basvurusuyla yapilabilir; ancak tasinmaza iliskin anlasmanin serh edilebil-
mesi icin, paydaslarin imzalarinin noterlikce onaylanmis olmasi da gerekir (TMK. m. 689/11).
Paydaslar, yonetime iliskin anlagsmalarini oybirligiyle bile yapsalar, her bir paydasin su hak
ve yetkilerini kaldiramazlar (TMK. m. 689/1).

1. Payh mulkiyet konusu esyanin kullanilabilirliginin ve degerinin korunmasi icin zorunlu
olan yonetim islerini yapmak ve gerektiginde mahkemeden bunailiskin 6nlemlerin alinma-
sini istemek,

2. Esyayi bir zarar tehlikesinden veya zararin artmasindan korumak icin derhal alinmasi ge-
reken 6nlemleri butlin paydaslar hesabina almak.

Hemen bu soyledigimize paralel olarak, paydaslardan her birinin bolinemeyen ortak men-
faatlerin korunmasi bakimindan yetkili olduklarini da belirtmeliyiz (TMK. m. 693/1l1).

Paydaslar yonetime iliskin bir anlasma yapmamislarsa, esyanin yonetimi TMK. m. 690-692
cercevesinde saglanir. Buna gore yonetime iliskin isler olagan isler, dnemli isler ve olaga-
nustu isler ile payli malin timu Gzerindeki tasarruf islemleri olmak Gzere (i¢ grupta toplanir.
Paydaslardan her biri olagan yonetim islerini yapmaya, 6zellikle kiiciik onarimlari yaptirma-
ya ve tanimsal isleri yurttmeye yetkilidir; ama paydaslarin cogunlukla alacagi kararla (oy-
coklugu) olagan yonetim islerinde yetkiyle ilgili farkli bir dlizenleme de getirilebilir (TMK. m.
690). Yine de zorunlu (akan ¢atinin, kirllan camlarin tamir edilmesi gerekliligi) ve acele isler
(su borularinin patlamasi sebebiyle binanin su basma tehlikesi altinda olmasi) bakimindan
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paydaslarin yetkilerinin oybirligiyle bile sinirlandirilamayacagini hatirlatalim.

isletme usuliiniin veya tarim tiriiniin degistirilmesi, adi kiraya veya tiriin kirasina iliskin soz-
lesmelerin yapilmasi veya feshi, topragin islahi gibi 6nemli yonetim isleri icin pay ve paydas
cogunluguyla karar verilmesi gerekir. Olagan yonetim sinirlarini asan ve payl malin dege-
rinin veya yarar saglamaya elverisliliginin korunmasi icin gerekli bakim, bakim, onarim ve
yapt islerinde de ayni cogunluk aranir (TMK. m. 691/I-11).

Payli malin 6zgilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin
gerekli kildigi 6lclyl asan yapi islerine girisilmesi ise olaganusti yonetim isi sayilir. Gerek
olaganistl yonetim islerinin yurttilmesi gerekse payli malin tamami Gzerinde tasarruf is-
lemlerinin yapilmasi icin oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadikc¢a, bitin paydaslarin ka-
bult gerekir (TMK. m. 692).

Payli mulkiyetten dogan veya payli maliilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve diger yu-
kiimlikler, aksine bir hiikiim bulunmadikga, paydaslar tarafindan paylari oraninda karsila-
nir. Payina disenden fazlasini demis bulunan paydas, bu fazla 6demesini paylari oraninda
diger paydaslardan isteyebilir (TMK. m. 694).

Kendi tutum ve davranislariyla veya malin kullaniimasini biraktigi ya da fiillerinden sorumlu
oldugu kisilerin tutum ve davranislariyla diger paydaslarin tamamina veya bir kismina karsi
olan yukumlultklerini agir bicimde cigneyen paydas, bu yuzden onlar icin payh miulkiyet
iliskisinin devamini ¢cekilmez bir hale getirmisse, mahkeme karariyla paydaslhktan ¢ikarilabi-
lir. BOyle bir mahkeme kararinin ¢cikmasi icin davanin agilmasi, aksi kararlastiriimis olmadik-
¢a, pay ve paydas cogunluguyla karar verilmesine baglidir (TMK. m. 696/1-11).

Paydaslar, kural olarak her zaman paylasmayi isteme hakkina sahiptir. Paylasma tamamla-
ninca payli mulkiyet sona erer. Ancak paylasmayi isteme hakkinin bazi sinirlari vardir. Bir
sinir, paydaslar arasinda belli bir stre bu hakkin kullanilmayacagina iliskin bir s6zlesmenin
yapilmis olmasindan kaynaklanir. Payli mulkiyetin devamina iliskin boyle bir s6zlesme, ta-
sinmaz esya hakkinda yapiliyorsa, resmi sekle baglidir ve tapu kitigtine serh de edilebilir.
Paylagsmayi isteme hakkini boyle bir s6zlesme ile en fazla on yillik bir stire icin sinirlandirmak
mumkundur (TMK. m. 698/Il) (idame-i stiyu). Payli mal, paydaslar tarafindan kullanimda su-
rekli bir amaca 6zgllenmis ise, yine payli mulkiyeti devam ettirme yikuamlalugu vardir. Bu
durumda da paydaslarin paylasmayi isteme hakkindan s6z edilemez (TMK. m. 698/1). Ayri-
ca, paylasmayi isteme hakki da dirastlik kuralina aykiri olarak kullanilamaz. TMK. m. 698/
lll'te yer alan, paylasmanin uygun olmayan zamanda istenemeyecegi yonundeki kural da
durastluk kuralina uyma yukimlalaganin bir teyididir. Mesela hasat zamani kullanilan ve
Uzerinde payli mulkiyet birlikteligi bulunan tarim aracinin, hasat mevsiminde payl mulkiyet
birlikteligine son verilmesi istenemez.

Paylasma, malin aynen bolisulmesi veya bu mumkin olmuyorsa pazarlik ya da arttirmayla
satilarak bedelinin boltsilmesi biciminde gerceklestirilir (TMK. m. 699/1).

8.3.4. Elbirligi Miilkiyeti
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Kanun veya kanunda 6ngorilen sézlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara
birlikte malik olanlarin mulkiyetine elbirligi mulkiyeti denilir (TMK. m. 701/1). S6z konusu
topluluk iliskileri; aile mallar ortakligr (TMK. m. 373 vd.), esler arasinda mal ortakligi (TMK.
m. 257-259), adi ortakhk (TBK. m. 620 vd.) ve miras ortakligidir (TMK. 640).

Elbirligi mulkiyetinde ortaklarin belirlenmis paylari olmayip her birinin hakki, ortakliga giren
mallarin tamamina iliskindir (TMK. m. 701/Il). Esyanin her bir zerresi tGzerinde tum ortaklar
elbirligi muilkiyetine sahiptirler. Bu tanimdan da anlasilacagi tzere, elbirligi mulkiyetinin ko-
nusu tek bir sey olmak zorunda degildir, pek cok esya ayni elbirligi mulkiyetinin konusunu
olusturabilir. Oysa payl miulkiyet tek bir sey tzerinde s6z konusudur. Ayni paydaslar ayni
pay oranlariyla baska seyler lizerinde de paydas iseler, aralarinda her bir sey Gzerinde ayri
bir payli mulkiyet iliskisinin oldugundan so6z edilebilir. (Payli mulkiyete sahip her bir malik
paydas; elbirligi mulkiyetinde ise her bir malik ortak olarak ifade edilir.)

Ortaklarin haklari ve yiktumlaltkleri, toplulugu doguran kanun veya sézlesme hukimleriile
belirlenir. Kanunda veya sozlesmede aksine hikim bulunmadik¢a, gerek yonetim gerek ta-
sarrufislemleriicin ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir (TMK. m. 702/11). Bu ylzden
elbirligi mulkiyetini kuran topluluk iliskilerine 6zgl kurallarin ayrica incelenmesi gerekir.

Sozlesmeden dogup da elbirligi mulkiyetinin kurulmasina esas teskil eden topluluk iliskisi
devam ettigi strece, paylasma yapilamaz ve bir pay uzerinde tasarrufta bulunulamaz. Bu
yuzden ortagin ortaklk hissesi hacze de konu olamaz. Ortagin alacakhlan, ortakhk iliskisi
tasfiye edildiginde bor¢lusuna disecek olan tasfiye payi tizerine haciz koydurabilir. Elbirligi
mulkiyetine konu olan esya tasinmaz ise, ortaklardan birinin alacaklisinin, ortakhgin tasfi-
yesi sonunda borc¢lu ortaga dusecek pay Uzerine koyduracagi haciz, tapuya serh edilebilir;
ayrica icra Tetkik mercii, alacaklinin talebi ile alacakliya veya icra memuruna ortakligin sona
erdirilmesi icin dava agma yetkisi de verebilir.

Miras ortakliginda mirascilardan her biri, kural olarak, her zaman mirasin paylasiimasini is-
teyebilir (TMK. m. 642/1). Mirascilar mirasin tamami veya bir kismi Gzerindeki miras paylarini
diger bir mirasciya veya Uclnci bir kisiye de devredebilirler. Ancak mirascilardan birinin
miras payini devralmis olan t¢lincu kisi, bdylece, miras ortakhigina girmis olmaz. Bu ytizden
bu kisi, paylasmayi isteme ve paylasmaya katilma hakkini da elde etmez; sadece paylasma
sonunda, payini devretmis olan mirasciya 6zgulenen payin kendisine verilmesini isteme
hakkini kazanir (TMK. m. 677).

Elbirligi mulkiyetinde de ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunmasini saglaya-
bilir. Bu korumadan butin ortaklar yararlanir (TMK. m. 702/1V).

Elbirligi mulkiyeti, malin butinlyle bir baska kisiye devredilmesiyle, elbirligi mulkiyetini
kuran topluluk iliskisinin dagilmasiyla veya payli mulkiyete gecilmesiyle sona erer. Paylas-
tirma, aksine bir hikiim bulunmadik¢a, payl mulkiyet/ hikiimlerine gore yapilir (TMK. m.
703).
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8.4. TASINMAZ MULKIYETI

8.4.1. Konusu

Tasinmaz mulkiyeti Turk Medeni Kanununun 704-761. maddeleri arasinda dizenlenmistir.
Bunlar Gzerindeki mulkiyet hakkinin kazanilmasi ve kaybedilmesine iligkin kurallar Tirk Me-
deni Kanununun 705-717. maddeleri arasinda diizenlenmistir. 718-761. maddeler arasinda
da tasinmaz mulkiyetinin icerigi ve kisitlamalari dizenlenmektedir. Tasinmaz mulkiyetine
iliskin aciklamalar bu sistematik cercevesinde yapilacaktir.

Tasinmaz (gayrimenkul) mulkiyeti, konusunu bir tasinmazin olusturdugu mulkiyettir. Tasin-
maz, yerinde sabit olan ve bir yerden baska yere tasinamayan seylerdir. Tasinmaz miulkiye-
tinin konusu olabilen seyler, TMK. m.704 ve m.998 de soyle belirtilmistir.

1) Arazi,

2) Tasinmazlar tizerindeki bagimsiz ve surekli haklar,

3) Kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bolumler.

Arazi, yerylzinun (arzin) belirli bir bicimde sinirlandirilan ve 6zel milkiyete konu olan par-
calandir.

Tasinmazlar tzerindeki bagimsiz ve stirekli haklara misal olarak “Gist hakki” ile “kaynak hak-
ki” gosterilebilir. Onceki Medeni Kanuna gére madenler de bulunduklari araziden bagimsiz
olarak tasinmaz sayilmakta iken, Madenlerle ilgili htikimler 6zel bir kanun olan 04.06.1985
tarih ve 3213 sayili “Maden Kanunu”nda yer almistir. Bu kanun ve yeni Medeni Kanunun
hidkamleri karsisinda madenlerin artik bir tasinmaz sayilmasi ve tapu kitigune tasinmaz
olarak yazilmasi s6z konusu olmayacaktir.

Bagimsiz bolimler ise, tamamlanmis bir yapinin basli basina kullanilabilecek ve kat mlki-
yetine konu olabilecek bolumleridir.

8.5. TASINMAZ MULKIYETINiN KAZANILMASI

Tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi kural olarak, tasinmazin tapuda mulkiyet hakki kazan-
masi istenilen kisinin adina tescil edilmesiyle olur (TMK. m. 705/1). Ancak tapu siciline ilis-
kin Unitede belirtildigi gibi, bazen tescilsiz olarak da tasinmaz miulkiyeti kazanilmis olabilir.
Mesela miras, mahkeme karari, cebri icra gibi yollarla tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi,
kazanan adina tapuda tescil yapilmasindan 6nce gerceklesir. Ancak bu durumlarda bile,
yeni malikin tasarruf islemlerinde bulunabilmek icin tapuda bildirici (agiklayici) bir tescilin
yapilmasina ihtiyaci vardir (TMK. m 705/11). Clink0, yeni malik tasinmazi tapu disi bir yolla
kazandigi icin tapuda halen malik goziken kisi bakimindan artik yolsuz bir tescil s6z konu-
su olmaktadir. Yapilacak agiklayici tescil bu yolsuz tescilin de dogurabilecedi sakincalarin
online gececektir.

Tasinmazlar tzerindeki mulkiyet hakki biri “aslen kazanma”, digeri “devren kazanma” olmak
tUzere baslica iki yoldan kazanilabilir.
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8.6. ASLEN KAZANMA

Bir kimse, bir tasinmaz Uzerinde baskasinin mulkiyet hakkina dayanmaksizin, ondan ba-
gimsiz olarak mulkiyet hakki elde etmisse, bu kazanim tarzina aslen edinme denir. Sahipsiz
tasinmazlarin mulkiyetinin isgal yoluyla kazanilmasi, dnceki malikin mulkiyet hakkr distik-
ten sonra “kamulastirma, cebri miizayede ve kazandirici zamanasimi ile kazanmada aslen
edinme” s6z konusu olur. Tapulu tasinmazlar “ancak sahipsiz ise isgal yolu ile edinilebilir”.
Tapulu tasinmaz ayirtim glici olmayan sahibi tarafindan devredilirse, devralan “ancak ola-
gan zamanasimi ile mulkiyeti kazanir”.

Ayrica mulkiyetin aslen kazanilmasi isgal ve yeni arazi olusmasi gibi yollarla da gerceklesir.
Tapu kitugtne kayith bir tasinmazin isgal yoluyla kazanilmasi, ancak kattkteki kaydin mali-
kin istemiyle terkin edilmis (silinmis) olmasina baglidir. Tapuya kayitl olmayan tasinmazlar
uzerinde isgal yoluyla milkiyet kazanilamaz (MK. m.707).

Yeni arazi olusmasi ise; birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda
ya da seviyesinde degisme gibi sebeplerle yeniden olusan yararlanmaya elverisli arazidir.
Bu arazi Devlete ait olur. Devlet bu araziyi kamusal bir sakinca bulunmadigi takdirde 6nce-
likle arazisi kayba ugrayana veya bitisik arazi malikine devredebilir (MK. m.708).

Ancak tasinmaz mulkiyetinin aslen kazanma yoluyla kazanilmasi ¢cok nadirdir. Uygulamada
cogunlukla rastlanilan yol, devren kazanma yoludur.

8.7. DEVREN KAZANMA

8.7.1. Tescil ile Kazanma

Milkiyetin devren kazanilmasi, bir tasinmaz zerindeki mulkiyet hakkinin eski malikinden
bir hukuki islem ile elde edilmesidir. Baska bir ifadeyle, burada bir tasinmazin maliki mulki-
yet hakkini bir hukuki islem yaparak baskasina devretmeyi taahhit etmektedir.

Tasinmaz miilkiyetinin devren kazanilmasi icin kural olarak gerekli oldugunu ifade ettigimiz
tescil, tasinmaz esyanin mulkiyetini devir borcu doguran boyle bir hukuki islemin ardindan
yapihr. Cinkl tapuda yapilacak tescillerin gegerli olmasi icin bir hukuki sebeplerinin bulun-
masi gerekir. Bu hukuki sebebin baglayici da olmasi gerekir, yani sekle aykirilik, ehliyetsizlik,
muvazaa, irada bozuklugu gibi bir sebepten gecersiz de olmamalidir. Tasinmaz miulkiye-
tinin devri borcunu doguran hukuki islemlerin basinda tasinmaz satisina iliskin s6zlesme,
trampa ve bagislama taahhudu gelir; ama arsa payi karsiligi kat yapim sézlesmesi, 6linceye
kadar bakma soézlesmesi, miras s6zlesmesi gibi baska s6zlesmelerden de bodyle bir bor¢ do-
gabilir. Hatta tek tarafli bir hukuki islem olan vasiyetnameden de boyle bir bor¢ dogabilir.
Tasinmaz miulkiyetinin devri borcunu doguran sézlesmelerin gecerli olmalari resmi sekilde
yapiimalarina baghdir (TMK. m. 706/1) ve bu islemlere resmiyet kazandirmaya yetkili merci
de kural olarak tapu sicil memur veya muhafizlaridir (Tapu Kanunu m. 26); ancak mdlkiyeti
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devir borcu bir 6lime bagl tasarrufa veya mal rejimi s6zlesmesine dayaniyorsa, kanunda
bu sozlesmeler icin aranan sekil kosullarina uyulmasi gereklidir (TMK. m. 706/11).

Diger taraftan, tasinmaz milkiyetinin kazanilmasi mirasta oldugu gibi kanundan 6tlri de
gerceklesebilir; yani mirascilar mirasin acildigi anda terekede bulunan tasinmazlar tzerin-
deki milkiyet hakkini hep birlikte kendiliginden kazanmis olurlar, bu da devren kazanma
yollarindan biridir.

Mlkiyetin devri amacini giiden sézlesmeler yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilabilme-
si icin, bu sozlesmelerin resmi sekilde yapilmis olmalari sarttir (MK. m.706/1). Medeni Ka-
nunumuz ve tasinmaz satisi dolayisiyla Bor¢lar Kanunumuz (BK.m.213; YBK.m.237) “resmi
sekil’den s6z etmis iseler de, bundan ne anlasilmasi gerektigini, yani bu islemlerin hangi
resmi makam onunde yapilacagini belirtmemislerdir. Acaba bu resmi makam hakim midir,
yoksa tapu memuru mudur?

Bu sorunun cevabini 2644 sayili Tapu Kanunu veriyor. Ger¢cekten, s6zii gecen Kanunun 26.
Maddesine gore, “mulkiyete, mulkiyetin gayri ayni haklara (sinirl ayni haklara) ve:-- mate-
dair (iliskin) resmi senetler tapu sicil muhafizlari veya memurlar tarafindan tanzim edilir
(dlzenlenir). Resmi senedi taraflarla iki sahit (tanik) imzalar”. O halde, tasinmaz mulkiye-
tinin devri amacini giden sdzlesmelerin, yani satis, trampa ve bagislama sézlesmelerinin
gecerli olarak kurulabilmeleri icir, tapu memurlari 6ninde yapilmis olmalari sarttir. Noter-
ler tasinmaz satimina veya bagislanmasina iliskin resmi senet diizenleyemezler; noterlerin
ancak “tasinmaz satis vaadi sozlesmesi” dizenleme yetkileri vardir (Noterlik K. m.60 bent
3). Bu sebepledir ki, noter 6niinde yapilmis olan tasinmaz satis ve bagislama sozlesmeleri
gecerli degildir; yani bu konuda noterlerce diizenlenmis olan resmi senetler Tapu idaresi
tarafindan tescile esas alinamaz. Senedin mutlaka tapu memurlari tarafindan diizenlenmesi
sarttir.

Tasinmaz mulkiyetinin devren kazanilabilmesi icin, buna iliskin s6zlesmenin resim sekle uy-
gun olarak yapilmasindan sonra tapu siciline tescil edilmesi de gereklidir. Diger bir deyisle,
satis, trampa veya bagislama soézlesmesinin resmi sekilde yapilmis olmasi, mulkiyet hak-
kinin malikten karsi tarafa ge¢mesi icin yeterli degildir. Milkiyet hakki karsi tarafa ancak
“tescil islemi yapildiktan sonra” gecer (MK. m.705/1); tescil islemi yapilmadikca karsi taraf
mulkiyet hakkini kazanmis olmaz, mulkiyet malikin tGzerinde kalmakta devam eder. Tescil
istemi malik tarafindan yazih sekilde yapilmak gerekir (MK. m.1013/1). Malik tescil isteminde
bulunmazsa, tapu memuru tescili kendiliginden yapamaz. Ancak bu durumda karsi taraf
mahkemeye basvurarak hakimden hakkinin taninmasini isteyebilir (MK. m.716/1). Davaci,
mulkiyet hakkini hakimin verecegi kararla kazanmis olur.

Tasinmaz miulkiyetinin kazanilmasi icin tapuya tescil isleminin yapilmasi sart olmakla bera-
ber, kanunda bu kurala istisnalar da getirilmistir. Gercekten MK. m.705 uyarinca isgal, miras,
kamulastirma ve cebri icra yoluyla veya mahkeme hikmiyle bir tasinmazi kazanan kimse,
tescilden dnce ona malik olur. 705. Maddede sayilan bu hallere tescilsiz kazanim halleri
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denir. Bu hallerde, ilgili kimse tasinmaza tescilden 6nce malik olur. Ancak, tescil islemi ya-
pilmadikc¢a, bu tasinmaz tzerinde tasarruf islemlerinde bulunamaz; mesela onu bagskalarina
satamaz, Uzerinde irtifak veya rehin haklari kuramaz; bitiin bunlari yapabilmesi mulkiyetin
tapu kutigune tescil edilmis olmasina baghdir (MK. m.705/11).

8.7.2. Tescille ilgili Diger Hususlar

Tescilin gecerli sonu¢ dogurabilmesi herseyden 6nce sekle uygun olarak yapilan muteber
bir “iktisap sebebi”ne dayanmasi ve talepte bulunan kisinin “tasarruf yetkisi"ne haiz olmasi
gerekir. Tasinmaz miulkiyetinin gecisine iliskin islemlerde “her tirlG temsil mamkindur”.
1953 tarihli YIBK gére “vekilin kendi adina, muvekkili hesabina iktisap ettigi tasinmazi, mu-
vekkiline devir borcu dogmasi icin vekalet aktinin resmi sekilde diizenlenmis olmasi zo-
runludur”. TMK 706 “tasinmaz milkiyetinin devrini amacglayan s6zlesmelerin gecerli olmasi
resmi sekilde dizenlenmis bulunmasina bagldir”. Tescil bor¢landirici islemin ifasidir. Ta-
sinmaz mulkiyetini devir borcu doguran sézlesmelerde “zamanasimi s6z konusu degildir”.
Tasinmaz milkiyetinin tescille iktisabr icin “iktisap edene tasinmaz zilyetliginin devredilmis
olmasi sarti aranmaz”. Tasinmaz mulkiyetinin iktisabinda tescil islemi “ iktisap edenin kotu
niyetli olmasi nedeni ile sakatlanmis olmaz”.

Sekil sartini bertaraf etmek icin yapilan her tirll sézlesme de gecersizdir. Burada asil borg
gecersiz oldugundan konulan her tirlu cezai sart da gecersizdir. Resmi sekil sartindan ay-
rik tutulan durumlar:-Oliime bagli tasarruflar -Eslerin mal rejimi sdézlesmeleri-ihtiyari aleni
muzayede-Bir ticaret sirketine tasinmazin sermaye olarak konulmasi taahhtidi -Mirascilarin
birbirlerine karsi yaptiklar temlik taahhutleri -Yapi kooperatiflerinin ortaklarina tasinmaz
taahhtdu

TK. m. 26 tasinmaz satis sozlesmeleri “tapu sicil muhafizi veya memurlarn” tarafindan yapil-
malidir. Oliinceye kadar bakma sdzlesmeleri “tapu memur ve muhafizindan baska noter ve
sulh hakimince de yapilabilir”. Noterler; -Miras sozlesmesi, -tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi,
-Istira ve vefa s6zlesmelerini de dizenleyebilirler. Tasinmaz mulkiyetini devir amaci giiden
resmi sozlesmeler, ilgili s6zlesmenin batin esash unsurlarini kapsamali, bir tarafin mulkiyeti
nakil edimine karsilik, satis bedeli ve diger yan edimler resmi senette yer almalidir. Gegerli
bir hukuki sebebe dayanmayan tescil yapilmissa “yolsuz tescil”

s0z konusu olur.

Hemen belirtelim ki, yukaridan beri sdylediklerimiz tapuya kayitl olanlar tasinmazlar hak-
kinda gecerlidir. Baska bir ifadeyle, bir tasinmazin mulkiyetinin devri amacini gtiden hukuki
islemlerin, mesela tasinmaz satisinin ancak resmi sekilde yapildigi takdirde hikim ifade
edecegi, tapu memuru 6nunde yapilmayan satislarin-ki buna haricen satis denir-htkimstz
olacagi, tapuya kayitli olan tasinmazlar hakkinda s6z konusudur. Tapuya kayitli olmayan
tasinmazlarin satisinda resmi sekle uymaya gerek yoktur; zira bu tasinmazlarin satisi malki-
yetin degil, sadece zilyetligin devri sonucunu dogurur. Zilyetligin devri ile ilgili s6zlesmeler
ise, herhangi bir sekle tabi degildir.

Tasinmaz mulkiyeti “kazandirici zamanasimi ile” de kazanilabilir. Bu ise biri “olagan zama-
nasimi yoluyla kazanma”, digeri “olaganustu zamanasimi yoluyla kazanma” olmak tzere iki
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sekilde gerceklesir.

8.8. OLAGAN KAZANDIRICI ZAMANASIMI iLE TASINMAZ MULKIYETI-
NiN KAZANIMI

Olagan zamanasimi ile kazanma TMK. m.712 de diizenlenmistir. Buna gore, “gecerli bir hu-
kuki sebep olmaksizin tapu kitigine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz Gzerindeki zilyet-
ligini davasiz ve araliksiz olarak on yil siireyle ve iyiniyetle surdirirse, onun bu yolla ka-
zanmis oldugu miulkiyet hakkina itiraz edilemez”. Bu hiikme gore, gecerli bir hukuki sebep
olmaksizin tapu kutigine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz tzerindeki zilyetligini davasiz
ve araliksiz olarak on yil sureyle ve iyiniyetle surdirurse, bu tasinmazin mulkiyetini kazanir.
Burada miilkiyeti kazanacak kisi lehine, tapuda on yil dncesinden yolsuz bir tescilin olusma-
st sarttir. O halde bu durum ancak tapulu bir tasinmazin kazanilmasi bakimindan s6z konu-
su olabilir, ciinkl tapusuz bir tasinmazla ilgili olarak kimse lehine yolsuz bir tescilin olusmasi
mumkin degildir. Tapulu bir tasinmazin olagan kazandirici zamanasimiyla kazanildigi du-
rumlarda, mulkiyet hakkini kaybeden dnceki malikin bu duruma rizasi yoktur. Su husus da
belirtilmelidir ki, bu kisi mulkiyeti her ne kadar kendi lehine yolsuz tescilin olusmasindan
on yil sonra kazansa da, kazaniminin geriye etkili oldugu kabul edilmektedir. Bu demektir
ki, bu kisinin, on yili davasiz ve araliksiz iyiniyetle doldurmus olmasi kosuluyla, kendi lehine
tapuda yolsuz tescilin olustugu andan itibaren malik oldugu distnulecektir.

Bununla birlikte maddede sayilan sartlar mevcut olmadik¢a asil malik, yolsuz tescil sebe-
biyle tapuda malik goriinen kimseye karsi her zaman “tapu sicilinin duzeltilmesi davasi’ni
acarak kaydin duzeltilmesini isteyebilir. Bu davaya uygulamada tapu iptal davasi da denil-
mektedir.

8.9. OLAGANUSTU KAZANDIRICI ZAMANASIMI iLE TASINMAZ MULKI-
YETININ KAZANIMI

Olaganistl kazandirici zamanasiminin uygulama alani olagan kazandirici zamanasimina
gore daha genistir. Cinkl tapusuz tasinmazlar da bu yolla kazanilabilir. Gergi Glkedeki ka-
dastro calismalar tamamlandiginda tapusuz tasinmazdan s6z edilemeyecegi icin, bu hik-
mun dnemi de azalacaktir.

Olaganlstlu zamanasimi ile kazanma ise MK. m.713 de duzenlenmistir:, “tapu kutugunde
kayith olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil stireyle ve malik sifatiyla
zilyetliginde bulunduran kisi, o tasinmazin tamami, bir parcasi veya bir payi Gzerindeki mul-
kiyet hakkinin tapu kutigune tesciline karar verilmesini isteyebilir”.

Bu hiilkme gore olaganusti kazandirici zamanasiminda s6z konusu olan sire yirmi yildir. Bu
acidan bakilinca, tasinmaz miulkiyetinin bu yolla kazanilmasinin olagan kazandirici zamana-
simina gore daha zor gorunulyorsa da; ancak kanun hikmunde tapulu tasinmazlarin olagan
kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi bakimindan, tasinmaz tizerinde malik sifatiyla zilyet-
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lik kuran kisinin lehine bir yolsuz tescil olusmasi sarti aranmadigi gibi, bu kisinin iyiniyetli
olmasi gerektigini de vurgulanmamistir. Bu yoniyle de tasinmazlarin olagantsti kazandi-
rici zamanasimi yoluyla kazanilmasi, olagan kazandirici zamanasimina gore daha kolaydir.
Ayni sartlar altinda, maliki tapu kitiginden anlasilamayan veya yirmiyil dnce hakkinda ga-
iplik karari verilmis bir kimse adina kayitl bulunan tasinmazin tamaminin veya bolinmesin-
de sakinca olmayan bir parcasinin zilyedi de, o tasinmazin tamami, bir parcasi veya bir payi
uzerindeki mulkiyet hakkinin tapu katuge tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Olaganustu kazandirici zamanagsimi ile kazanmanin sartlari olustugunda, mulkiyeti bu yolla
kazanan zilyedin, yeni kazanmis oldugu bu miulkiyet hakkinin tapu kitugine tesciline ka-
rar verilmesi talebiyle bir tescil davasi agmasi da gerekir (TMK. m. 713/I-Il). Bu tescil davasi,
Hazine veya ilgili kamu tizel kisilerine veya varsa tapu kitugunde malik géziken kisinin
mirascilarina karsi aciimalidir (TMK. m. 713/Ill). Davanin konusu mahkemece gazeteyle bir
defa ve ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun arag ve araliklarla en az u¢ defa ilan olu-
nur. Son ilandan itibaren (¢ ay icinde aranan sartlarin gerceklesmedigini ileri stirerek itiraz
eden bulunmazya da itiraz yerinde gorulmez ve davacinin iddiasi ispatlanmis olursa, hakim
tescile karar verir (TMK. m. 713/IV-V).

Davalilar ve itirazda bulunanlar, ayni davada s6z konusu tasinmazin kendi adlarina tescil
edilmesi isteminde bulunabilirler.

Mahkemenin verecegi tescil kararinda, tescili istenen tasinmazin niteligi, yeri, sinirlari ve y G-
z6lcuma belirtilir ve karara uzmanlarca duzenlenen teknik bilgileri iceren krokisi de eklenir.

Tesciline karar verilen tasinmazin milkiyeti, o tasinmazi yirmi yil stireyle ve malik sifatiyla
davasiz ve araliksiz olarak zilyetliginde bulundurma sartlarinin gerceklestigi anda kazanil-
mis olur (MK. m.713/V).

Olaganlsti kazandirici zamanasiminin kosullar ise tapusuz tasinmazlar ve tapulu tasin-
mazlar bakimindan biraz farklilik gosterir. S6yle ki, tapu katigunde kayith olmayan bir ta-
sinmazin mulkiyetini bu yolla kazanabilmek icin, bu tasinmaza davasiz ve araliksiz yirmi yil
streyle malik sifatiyla zilyet olmak gerekir (TMK. m. 713/1). Tapulu bir taginmazin mulkiyetini
bu yolla kazanabilmek icin de malik sifatiyla zilyetligin davasiz ve araliksiz yirmi yil stirmesi
gerekir; ama mulkiyeti bu yolla kazanilacak tapulu tasinmazin malikinin tapu kitiginden
anlasilamamasi veya tasinmazin yirmi yil 6nce hakkinda gaiplik karari verilmis bir kimse
adina kayitli bulunmasi da gerekir (TMK. m. 713/11).

8.10. MAHKEME KARARI iLE KAZANMA

Bazen tasinmaz maliki bu tasinmazin milkiyetini bir baska kisiye gecirme borcunu Ustlen-
digi halde, bir turlt tapu kituglinde bu kisi adina tescil yapilmasi icin gereken islemleri
yapmaya yaklasmaz. Boyle bir durumda, milkiyetin kendi adina tescilini isteme bakimin-
dan alacak hakkina sahip olan kisinin malik aleyhine dava agmasi mimkundir (TMK. m.
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716/1). Bu davaya tescile zorlama davasi adi verilir. Tescile zorlama davasi sonunda, mahke-
me tescile karar verecek olursa, bu kararin kesinlesmesiyle, davaci tasinmazin mulkiyetini
kazanmis olur. Artik bu karara dayanarak tescili dogrudan dogruya kendisi de yaptirabilir
(TMK. m. 716/11). Buradaki tescil bildirici (agiklayici) nitelikte bir tescildir. Ctnku kisi mulkiye-
ti mahkeme kararinin kesinlesmesiyle, yani tescilden dnce kazanmistir.

8.11. ISGAL YOLUYLA KAZANMA

Tasinmaz milkiyetinin tescilsiz ve aslen kazanildigi hallerden biri, Tlirk Medeni Kanununun
707. maddesinde hiikme baglanmis olan isgal yoluyla kazanmadir. Bir tasinmazin isgal yo-
luyla kazanilabilmesi icin bu tasinmazin mutlaka tapuya kayith bir tasinmaz olmasi gerekir.
Tapusuz tasinmazlarin isgal yoluyla kazanilmasi mimkiin degildir (TMK. m. 707/11). Oyle bir
tasinmaz belki olaganistu kazandirici zamanasimi yoluyla ya da ihya yoluyla kazanilabilir;
ama isgal yoluyla kesinlikle kazanilamaz. Tapuya kayith bir tasinmazin isgal yoluyla kaza-
nima elverisli olmasi icin, tapuda adina kayitli oldugu malikin istemi ile bu kaydin terkin
edilmis olmasi da gerekir (TMK. m. 707/1). Yani tasinmaz i¢in tapuda bir sayfa bulunacak;
ama malik sitununda son kez malik olarak gortinen kisi, kendi adina yapilmis olan bu tesci-
lin terkinini 6zgUr iradesiyle istemis ve buna bagli olarak da terkin gerceklestirilmis olacak.
iste bu durumda, bu tasinmaz sahipsiz hale gelmis tapulu bir tasinmazdir ve isgal yoluyla
kazanima elverislidir. Bu tasinmazi isgal eden kisi, mulkiyetine gecirmek niyetiyle Gzerinde
zilyetlik kurmus olmalidir. Bu kisi, isgal fiilini gerceklestirmesiyle mulkiyeti kazanmis olur.
isgalinin belli bir siire devam etmesi gerekmez.

8.12. YENi ARAZi OLUSMASI YOLUYLA KAZANMA

Tasinmaz mulkiyetinin aslen ve tescilsiz kazanildigi bir durum da yeni arazi olusmasi hal-
leri bakimindan Devletin milkiyet kazanmasidir. Tirk Medeni Kanununun 708. maddesine
gore; birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda ya da seviyesinde
degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan yararlanmaya elverisli arazi Dev-
lete ait olur. Devlet, bu araziyi kamusal bir sakinca bulunmadigi takdirde dncelikle arazisi
kayba ugrayana veya bitisik arazi malikine devredebilir. Toprak parcalarinin kendi arazisin-
den koptugunu ispat eden malik, bunlari, durumu 6grendigi tarihten baslayarak bir ve her-
halde olusumun gerceklestigi tarihten itibaren on yil icinde geri alabilir.

TMK. m.708'de hiilkme baglanan yeni arazi olugsmasi ile TMK. m.709. ve devaminda hikme
baglanan arazi kaymasi durumunu karistirmamak gerekir. TMK. m. 709'a gore, arazi kaymasi
sinir degisikligini gerektirmez. Ancak arazi kaymasinin sinir degisikligine yol agmayacagi
kural, yetkili makamlarca heyelan bolgesi oldugu belirlenen bélgelerde uygulanmaz (TMK.
m. 710). Sinir arazi kaymasi nedeniyle ger¢egi yansitmiyorsa; ilgili tasinmazin maliki sinirin
yeniden belirlenmesini isteyebilir (TMK. m. 711).
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8.13. TASINMAZ MULKIYETiNIN KAZANILMASININ DiGER YOLLARI

Tasinmaz miulkiyetinin, Tirk Medeni Kanununun 706-716. maddeleri arasinda hilkme bag-
lanmis olan kazanma yollari yukarida agiklananlarla sinirli degildir. Yukarida kisaca belirtil-
digi Uzere tasinmaz mulkiyetinin miras yoluyla (TMK. m. 599), ihya yoluyla (KK. m. 17), cebri
icra yoluyla ve kamulastirma yoluyla kazanilmasi da mimkdndur. Ayrica TMK.m.1023'de
ifadesini bulan ‘tapu siciline glivenin korunmasi’ ilkesi cercevesinde, yolsuz tescille de olsa
tapudaki sicile guivenen iyi niyetli Gguncu kisiler tasinmazin miulkiyetini kendi adina tescil
yapilir yapilmaz kazanacaklari kabul edilmistir.

Miras yoluyla kazanimin her zaman 6nceki malikin rizasina dayandigi sdylenemese de, yine
de yeni malik, mulkiyet hakkini énceki malikle arasinda bulunan hukuki bag neticesinde
kazandigi icin, bu durumun da bir devren kazanim hali oldugu soylenebilir. Fakat bu da bir
tescilsiz kazanim halidir (TMK. m. 705/Il).

Mulkiyetin ihya yoluyla kazanilmasi, olaganisti kazandirici zamanasiminin 6zel bir gériina-
munden ibarettir ve yine aslen ve tescilsiz bir kazanim hali olusturur.

Cebri icra durumunda, malik tasinmazinin mulkiyetini kaybetmek istememektedir. Bu yiiz-
den bu da bir aslen kazanim halidir ve Ustelik mulkiyet ihalenin kesinlestigi anda aliciya
gececegiicin bir tescilsiz kazanim halidir (Iicra ve iflas Kanunu m. 134). Malik sonradan acik-
layici tescili dogrudan dogruya kendisi yaptirabilir.

Kamulastirma da bir aslen kazanim halidir; ama kamulastirilan tasinmazin mulkiyetinin ida-
rece kazanilmasi bazen tescille, bazen de bu yondeki mahkeme karari ile yani tescilsiz olur
(Kamulastirma Kanunu m. 8 ve m. 10).

8.14. KAYBEDILMESi

Tasinmaz mulkiyeti, terkin veya tasinmazin tamamen yok olmasiyla sona erer.

Tasinmaz muilkiyeti, terkin veya tasinmazin tamamen yok olmasiyla sona erer (TMK. m
717/1). Bu durumlarda mulkiyetin mutlak olarak kaybedildiginden de s6z edilebilir. Kamu-
lastirma hali de mulkiyetin mutlak olarak kaybedildigi bir durumdur. Ancak kamulastirma
halinde mulkiyetin ne zaman sona erecegi 6zel kanunla belirlenir (MK. m.717). Tasinmaz
mulkiyetinin nispi kaybindan da bahsedilebilir. Milkiyetin nisbi kaybi, bir kisinin mulkiyeti
kazanmasi nedeniyle bir baska kisinin mulkiyeti kaybettigi durumlar icin kullanilir. Mesela
bir kisi tasinmazin mulkiyetini tapuya guven ilkesi nedeniyle veya olagan kazandirici zama-
nasimi yoluyla kazanirken dnceki malikin mulkiyet hakkini kaybetmesi boyledir.
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Bu Ders Notu Ondokuz Mayis Universitesi, Uzaktan Egitim Merkezince
kullanilmak tGzere hazirlanmistir. Ticari amacglarla kullanilamaz.
Kopyalanmasi, cogaltilmasi ve dagitilmasi ilgili birimin yazili iznine
tabidir.
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