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1 Mulkiyet Hakki, Cesitleri ve Tagsinmaz Mulkiyeti

Kaynak: Tapu Islemleri, Giirsel Ocal Dértgéz, Dorlion Yay, 2017.
Tapu Islemleri Uygulama ve Mevzuat, Metin Yesil, 2016, vd.
Uygulamada Tapu Kadastro Mevzuati, Niyazi Gokce, 2017 Legal Yay.



O

Temel Kavramlar ve Mulkiyet

Mulkiyet en genis anlami ile kisilerin yasamak icin ihtiya¢g duydugu nesnelerin
dogada bulunus bicimi ile kigilerin bu nesneleri elde etmesi arasindaki iligkiyi anlatir.

Mulkiyet hakki, hak sahibine esya uUzerinde hakimiyet saglayan ve herkese
karsi ileri surulebilen mutlak bir haktir. Mialkiyet hakki malike (sahibine), kullanma,
semerelerinden faydalanma, devretme-tuketme yetkilerini verir. Mulkiyet hakki ona
sahip olana, hakkin konusu esya uUzerinde ve kanunun c¢izdigi sinirlar icinde diledigi
gibi tasarruf etme yetkisini veren haktir.

Tarihi geligsim icinde klasik anlayis mulkiyet hakkini mutlak ve dokunulmaz bir
hak olarak nitelerken, bu goris zamanla yerini modern anlayiga birakmig ve ozel
mulkiyeti kabul etmekle birlikte, bu hakkin kullaniimasini kamu yarariyla
sinirlandiran bir anlayis hakim olmustur.

GUnUumuzde hemen hemen tim modern hukuk sistemlerinde hakim olan
modern gorus, Ozel mulkiyetin varhgini taniyan, ancak mulkiyet hakkinin
kullaniminin toplum vyararina aykiri olmamasi gerektigini benimseyen bir igerik
kazanmis ve mulkiyetin dokunulmaz bir hak olmayip, sosyal bir islevi oldugunu kabul
etmistir. Mulkiyet malike esya Uzerinde en genis yetkileri saglayan bir hak olup,
sosyal niteligi geregi toplum yararn gozetilerek kullaniimalidir. Bunu saglamak
amaciyla ¢agdas ulkelerin anayasa ve yasalarinda mulkiyet hakkina bir¢ok kisitlama
getirildigi gorulmektedir.
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Anayasa’nin 35. maddesinde, "Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir.
Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mulkiyet hakkinin
kullaniimasi toplum yararina aykiri olamaz" ifadesi yer alir.

Avrupa Insan Haklar Sézlesmesinde; "Her gergek veya tiizel kisi mallarindan
yararlanmasina saygl gosteriimesi hakkina sahiptir. Herhangi bir kimse ancak
kamu yarari geregi olarak ve kanunun 6n gordugu kosullar ile devletler hukukunun
genel ilkeleri cercevesinde mulkinden mahrum edilebilir. Herkes, yasal sekilde
elde ettigi mulkine sahip olma, kullanma, elden ¢ikarma ve miras birakma hakkina
sahiptir. Bunlarin kaybi kargiliginda zamaninda adil bir tazminat ocdenmesi kosulu
ile kamu menfaati nedeniyle veya yasada ongorulen kosullar cercevesinde
yapilmasi disinda hi¢c kimsenin elinden mulku alinamaz. Mulkan kullanimi, kamu
menfaati icin gerekli oldugu Olcude yasa ile duzenlenebilir" seklinde tanimlanan
milkiyet hakki; Insan Haklari Evrensel Bildirgesi’nin birinci kusak haklari icinde de
yer allr.

Medeni Kanun’da (683), "Bir seye malik olan kimse, hukuk dizeninin sinirlari
icinde, o sey uzerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
yetkisine sahiptir" ifadesi yer alir.

Mulkiyet hakki tasarruf yetkisi tanir ancak vergi, imar kanunu vb. gibi
sorumluluklar ve sinirlamalar getirir.  Toplum yararina aykirn ve kotuye
kullanilmamasi bunlara ornek verilebilir.
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Tapu ve Mulkiyet

Mdualkiyet hakki, tapu mevzuatinin ve gayrimenkul sisteminin temelini
olusturmaktadir. Tasinmaz maulkiyeti, sadece belirli tip gayrimenkullerde tesis
edilmektedir. Tasinmaz mulkiyetinin konusunu asagidaki maddeler olusturmaktadir.

1. Arazi,(Tarla, Bag, Bahge vb.)
2. Kat mulkiyeti kutugune kayitli bagimsiz bolumler,
3. Tapu kutugunde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve surekli haklardir.

Bunlara ek olarak tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi tapu kutugune tescil ile olur.
Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongorulen
diger hallerde, mulkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf
islemleri yapabilmesi, mulkiyetin tapu kutugune tescil edilmis olmasina baglidir.

Mulkiyet hakki ve onun sagladigi kullanma ve yararlanma yetkisi ancak kamu
yararl amaciyla ve kanunla sinirlandirilabilir. Ornegin; Toprak reformu kanunu, Imar
Kanunu, Kat Mulkiyeti Kanunlari. Medeni Kanun 661. maddesi; “Bir kimse mulkinu
kullanirken, komsusuna zarar verecek her turlu taskinlhklardan ¢ekinmege mecburdur”
seklinde sinirlama getirir.
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Temel Kavramlar

Bina: kendi basina kullanilabilen, Ustu orttllu ve insanlarin igine girebilecekleri
ve insanlarin oturma, calisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet
etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina yarayan yapilardir.

Bagimsiz bolum: Kat mdulkiyeti veya kat irtifaki kurulmus yerlerde ana
gayrimenkullin ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverigli olan ver her biri kat
mulkiyeti kUtugunde ayri sayfaya tescil edilen konut, dukkan gibi bagimsiz bolum.

Yapi: karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralti ve
yerustu insaati ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve
muteharrik tesislerdir.

Butunleyici parca: Bir seye malik olan kimse, o seyin butunleyici parcalarina
da malik olur. Butunleyici parca, yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve
0 sey yok edilmedikge, zarara ugratiimadikca veya yapisi degistiriimedikce ondan
ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir. (Evin kapisi, binanin oturdugu arsasi vb)

Eklenti: Bir seye iligkin tasarruflar, aksi belirtiimedikgce onun eklentisini de
kapsar. (Televizyonun kumandasi vb.)

Kadastro: Tagsinmaz mallarin sinirlarinin arazi ve harita Uzerinde (geometrik
olarak) belirlenerek hukuki durumlarinin ve Uzerindeki haklarin tespit edilmesi ve
kayit altina alinmasidir.
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Temel Kavramlar

Tapulama: Tapulama, (eski adi ile kadastro), tasinmazlar Uzerinde sahip
olunan bazi haklarin tapu kutugune gecirilme islemidir. Kisaca, bir bolgedeki
arsalarin kaydinin devlet makaminca tutulmasidir.

Tapulama, tarim arazilerinden alinan vergilerin esit ve adil bir sekilde
alinabilmesi icin olusturulmus bir kamu hizmeti iken 6zel mulkiyet kavraminin
gelismesi ile birlikte sinirlarin belirlenmesi ve anlasmazliklarin ¢cozumlenmesi icin
kullanilmaya baslanmistir.

Tapu: bir arazinin ya da tasinmazin sahipligini gosteren resmi bir belgedir.
Devletin kadastro calismalari sayesinde kayda gectigi tasinmazlar tapu kutugu
denilen defterlerde tutulur. Bir tagsinmaz sahibi, tagsinmazi Uzerinde mulkiyet hakkini
kanitlayabilmesi icin, tapu kuatugunden, kendi taginmazinin kayith oldugu sayfanin
bir ornegini istediginde kendisine verilen tek sayfalik belgeye tapu denir.
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Mulkiyet Cesitleri (Tagsinmazlarda)

Ferdi (Tek basina) Mulkiyet: Bir kimsenin, mulkiyetin konusu, tasinir veya
tasinmaz malin butund Uzerinde tek basina tesis ettigi mulkiyet hakkidir. Malik,
mulkiyetin kendisine sagladigi butun yetkileri yalniz basina kullanabilir.

Birlikte (Toplu) Mulkiyet: Musterek mulkiyet ve istirak halinde mulkiyet olmak tUzere
ikiye ayrilir.

Musterek Milkiyet: Birden fazla kisinin ayni esya Uuzerinde fiilen taksim
edilmemis paylara sahip olmalaridir. Musterek mulkiyette maliklerden her birinin payi
belli olmasina ragmen bunlar fiilen boélinmemistir. (Olenin varislerine biraktigi mallarda)
Aksine bir hukim yoksa paylar birbirine esit sayilir. Maliklerden her biri kendi payi
uzerinde digerlerinden bagimsiz olarak tasarrufta bulunabilir (payini satabilir, rehin
edebilir, haczettirebilir). Buna karsin pay, maddi kullanmay! hedef alan haklara (or. gecit
irtifaki, kira s6zlesmesi) konu olamaz. Mulkiyete konu olan esyanin tamami UzerindeKi
tasarruf islemleri icin ise butlun ortaklarin rizasi gerekir.

istirak Halinde Miilkiyet: Kanuni olarak veya bir akit sebebiyle birden ¢ok kimse
arasinda ortaya cikan ortak mulkiyet seklidir adi sirket ve egler arasindaki mal ortakligt,
istirak halinde milkiyete Ornek gosterilebilir Bir malik, kendi hissesi tizerinde tasarrufta
bulunamadigi gibi, ortak malin tamami Uzerinde de yalniz basina tasarrufta bulunamaz
Mal Uzerindeki tasarruflar, ancak, ortaklarin oybirligi ile mamkun olabilir.
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Mulkiyet Sahibinin Sorumluluklan

Mulkuna Iyl niyette kaidelerine uygun kullanmaya mecburdur. Mulkiyet
hakkinin baskasina zarar vermek maksadiyla kullaniimasini, kanun himaye
etmez. Mesela kanun, mulk sahibinin, komsularinin deniz manzarasini
kapatacak sekilde, bahge duvarlarini 8-10 m yukseklikte insa etmesini,
mahalle arasinda bir marangoz atolyesinin, asiri gurultu c¢ikartarak mahalle
sakinlerini rahatsiz etmesini korumaz. Cunku bu fiiller mulkiyet hakkinin kotuye
kullanilmasi sayiliyor.

Kanun dairesinde kullanma; malik, mulkiyet hakkini kanunlara uygun
olarak kullanmakla mukelleftir Mesela, mulkiyete konu olan seyi kullanirken,
kamu yarari icin duzenlenmis imar, istimlak ve belediye mevzuatina; yeralti
madenlerini isletmek icin maden ve petrol mevzuatina, iktisab ettigi kazanclari
kullanirken vergi kanunlarina uymak zorundadir. (Vergilerini o6demek
durumundadir.)
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