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OZET
OLAGAN VE OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZIN
MULKIYETININ KAZANILMASI

OZGE CETIN
Yiiksek Lisans Tezi,
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1
Tez Yoneticisi : Prof. Dr. Cemal OGUZ

Miilkiyet hakki devren kazanilmasi ve miilkiyetin aslen kazanilmasi olmak
tizere iki temel sekilde olmaktadir. Miilkiyetin aslen kazanildigi durumlarindan birisi
olan, miilkiyetin zamanasimi yoluyla kazanilmasidir. Zamanasimi ile miilkiyetin
kazanilmasi hem tasinir esya hem tasinmazlar bakimindan s6z konusu olabilir. Tiirk
Medeni Kanunu’nda hiikkiim altina aliman zamanasimi yoluyla miilkiyetin

kazanilabilecegi gibi sinirli ayni haklar da kazanilabilir.

Tirk Medeni Kanunu’ nda zamanasimi, olagan ve olaganiistii kazandirici
zamanagimi olarak ikiye ayrilir. Olagan zamanasimi kazanilmasi ile olaganiistii
zamanagimi kazanilmasinin arasindaki temel fark, malin iizerinde miilkiyeti kazanmak
isteyen zilyedin, zilyetligi kazandig1 andan itibaren ve zamanasimi siiresi boyunca
iyiniyetli olmas1 gerekliligidir. Oysa olaganiisti zamanasiminda miilkiyetin
kazanilmasi bakimindan bdyle bir kosul aramak miimkiin degildir. Zira taginir ya da
taginmaz esgyanin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi i¢in zamanagimina
konu olan bu esyanin malikinin kim oldugunun disaridan anlasilamamasi, tapu
sicilinin aleniyetligini kaybetmis olmas1 gerekir. Oyle ki, zilyet bu esyanin gercekte
malikinin kendisi olmadigini bilir veya bilmese dahi esyanin gercekte malikin kim
oldugunu 6grenebilme olanagindan mahrumdur. Taginmazin olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanilmas ile olagan zamanasimi ile kazanilmasindan diger bir farki ise,
taginmaza zilyet olan kisinin miilkiyeti kazanmasi i¢in on y1l degil yirmi y1l beklemesi

gerekliligidir.



Zamanasimi ile taginmazin miilkiyetinin kazanilmasina iligskin hiikiimlerin gliniimiizde
uygulanmasi ¢ok da fazla karstmiza ¢ikmamaktadir. Ozellikle de tasinmazlarin
olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasina konu olmasi bakimindan bu durum, bir
yandan iilkedeki yapilan kadastro ¢alismalarinin neredeyse tamamlanmis olmast ve
diger yandan da Anayasa Mahkemesi’nin 2011 yilinda vermis oldugu bir iptal karar

neden gosterilebilir.

Calismamizda Tiirk Medeni Kanunu’nun tasinmazlara iliskin olagan ve
olaganiistii zamanagimi ile miilkiyetinin kazanilmasina iliskin hiikiimler, doktrindeki
goriis ve tartigmalar ile Yargitay’ in vermis oldugu kararlar 15181 altinda degerlendirmis

bulunmaktay1z.

Anahtar Kelimeler: Kazandirici Zamanasimi, Alacak Zamanasimi, Hak Diisiiriicii

Stire, Zilyetlik, Buluntu.



ABSTRACT

Freehold emerges from two basic elements; which are earning the right of
property via derivative acquisition or original acquisition. As a variety of original
acquisition is acquisition by prescription. Acquiring by prescription is valid for both
tangible and intangible assets. As ensured in Turkish Civic Code, a property may

acquired by prescription as well as restricted real rights.

Acquisition by prescription is divided into two sections in Turkish Civic Code;
which are ordinary and extraordinary prescription. The main difference between
ordinary prescription and extraordinary prescription is the requirement of bona fides
of the possessor within the time period beginning from possession and during the
timeline of the prescription. Yet, it is impossible to stipulate such a behavior for
acquisition of the property during extraordinary prescription. Hence, to acquire an
asset which is tangible or intangible by extraordinary prescription, the publicity of the
land registration and or the whereabouts the possessor of the subject asset should be
obscured. In fact, even if the possessor does know if he or she is the proprietor, also is
deprived of the possibility to confirm the real proprietor of the subject asset. Another
difference between ordinary and extraordinary prescription is the requirement of

twenty years of demurrage for occupant instead of ten years.

It is not very common to exercise terms of acquisition by extraordinary
prescription of an asset at the present time. Especially, the annulment decision of The
Supreme Court in 2011 and cadastral studies which almost come to an end throughout
the nation may shown as the main reasons to lower the occurrence of acquisition by

extraordinary prescription.

Within this study, we have evaluated the adjudgment of Turkish Civic Code

related to acquisition of the property by ordinary and extraordinary prescription within

Vi



the light of the views of the Doctrine of Turkish Law and the judgements of The

Supreme Court.

Keywords: Acquisitive Prescription, Statute of Limitations, Time for Loosing the

Rights, Possession, Acquisition of Property by Find.
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GIRIS

Zaman unsurunun bir¢ok olgu ve olaya etkisi bulunmaktadir. Gerek Medeni
Hukuk alaninda gerekse diger hukuk alanlarinda bu etkilere iliskin hiikiimlerin
oldugunu da gérmekteyiz. Zamanin kimi durumlarda bir hakki zayiflatma etkisi var
iken, kimi durumlarda da o hakkin tamamen kaybetmesine neden olmaktadir. Medeni
Hukuk alaninda yalnizca bu etkiden bahsetmem miimkiin olmayacaktir. Tiirk Medeni
Kanunu’ nda hiikiim altina alinan ve kanunda da belirtilen sartlarin yerine gelmesi ile
birlikte belli bir zamanin geg¢mesi ile tasinir veya tasinmazlara iligkin bir ayni hak

kazanimi s6z konusu olabilir.

Tezimin konusu olusturan “Olagan ve Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla
Tasinmazin Miilkiyetinin Kazanilmasi1” bashigl altinda tasinmazin miilkiyetinin
kazanilmasinda yalnizca belli bir siirenin gegmesinin yetmeyecegi bunlarla birlikte

kanunun 6n gordiigl sartlarin yerine gelmesi gerekliligini islemis olduk.

Calismamizin birinci boliimiinde nelerin tasinmazin konusunun olabilecegini
kanunda On goriilenlerin disinda tasinmazin konusu baska seylerde olusturup
olusturamayacagin1 belirttik. Tasinmazin kazanilmasini ele alarak kanaatimizce
zamanagiminda yer aldig1 aslen ve devren kazanimi degerlendirmis bulunmaktayiz.
Medeni hukuk alaninda kazandirici zamanasimini yansimast ile birlikte Ozel Hukuk
alanin belli bir slirenin gegmesi ile bir hakkin kaybolmasi veya alacaginin zayiflamasi
etkilerini ele alarak akabinde, zamanasimin tarihsel siireci igerisinde hangi asamalarda
degisiklik gosterdigini incelemis bulunmaktayiz. Ikinci bdliimde olagan
zamanagimiin kanunda belirtilen sartlarini ele alarak uygulamadaki etkilerine
bakilmistir. Uciincii boliimde ise olaganiisti zamanasimi yoluyla tasmmazin
miilkiyetinin gerek Tiirk Medeni Kanunun’ da 6n goriilen sartlarim1 gerekse Kadastro

Kanunu’ nda 6n goriilen sartlarini incelemis bulunmaktayiz.



BiRiINCi BOLUM

TASINMAZ MULKIYETI VE ZAMANASIMI KAVRAMLARI

1.1.Tasinmaz Miilkiyetinin Kavrami ve Konusu

Tiirk Medeni Kanunu’ nda taginmazin tanimi yapilmamistir. Diger kanunlarda da
taginmaza iliskin herhangi bir tanim bulunmamaktadir. Bu nedenle doktrinde agirlikli
goriis! olarak, dziinde degisiklik yapilamadig1 gibi herhangi bir yerden baska bir yere

taginmayan esyalara tasinmaz denir.

Tasinmaz miilkiyetinin konusu Tiirk Medeni Kanunu’ nun 704’ {inci maddesinde
“tasinmazin konusu” bashigi altinda diizenlenmistir. Bu maddeye gore taginmaz
miilkiyetinin konusunu, araziler, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve
stirekli haklar ile kat miilkiyeti kiitigiine kayitli bagimsiz béliimler olusturur. Tiirk
Medeni Kanunu’ nda tasinmazin konusuna sadece bir yerden bir yere taginmayan arazi
degil, tasinmaz tlizerinde kurulabilen haklar1 da yapilan hukuki islemlerde tasinmazin
konusuna dahil etmistir. Bu haklar devir gibi hukuki islemler de arazi gibi tasinmaz
kabul edilmistir, diger durumlarda arazi niteliginde tasinmaz olarak kabul edilmezler.
TMK m. 998’ de tasinmazin miilkiyetinin konusunu olusturanlarin tapu siciline

kaydedilecegini belirtmistir.

Tiirk Medeni Kanunu’ nun m. 704’ te sayilan taginmazlar sinirl sayildigi kabul
etmektedir. Bagka 6zel kanunlarda taginmaz olarak nitelendirilen seylerin Medeni
Kanununa gdre tasinmaz esya olarak nitelendirilmemektedir. Mesela, Icra ve iflas
Kanunu’ na gore bayragma bakilmaksizin sicil kaydi bulunan gemilerin tasinmaz

hiikiimlerine tabii olacagini belirtmistir. (IIK m.136). Her ne kadar Icra ve iflas

' Oguzman M. Kemal/Seli¢i Ozer/ Oktay Ozdemir Saibe, Esya Hukuku, 15. Basi, Istanbul, 2012, s. 8;
Sirmen Jale, Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara, 2018, s. 313; Giirsoy Kemal Tahir/Eren Fikret/Cansel
Erol, Tiirk Egya Hukuku, 2. Baski, Ankara, 1984, s. 28.

2 Giirsoy /Eren /Cansel, s. 470; Eren Fikret, Miilkiyet Hukuku, 4. Baski, Ankara, 2016, s.200 (Miilkiyet);
Esener Turhan/Giiven Kudret, Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara, 2017; s.211.
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Kanunu’ na gore gemileri tasinmaz hiikiimlerine tabii olacagini belirtse de Medeni
Kanunu’ na gore tasinmazin konusuna girmez. Gemiler nitelikleri itibariyle tasmnir
esya olsa da 11K gemileri, tasinmaz hiikiimlerine tabii tutmustur. Tiirk Ticaret Kanunu’
nun m. 997’ ye gore gemilerin 6zel bir rejime tabi olup ve sicil kaydi 6n gérmiistiir.
Gemi rehnine bir¢ok tasimmaz rehni hiikiimleri uygulanmaktadir (TTK m. 1013).
Gemilerin sicil kaydi bulunmamalar1 durumunda gemi iizerinde kurulacak olan ayni
haklar ve miilkiyet haklar1 Medeni Kanunu’ nun tasinir hiikiimlerine tabii olacaktir

(TTK m. 997).3

Tiirk Medeni Kanunu’ nun m. 704’ te tasinmaz miilkiyetnini konusundan biri olan
araziler 6zel miilkiyete konu olmasi gerekir. Ozel miilkiyete konu olmayan yani kamu
miilkiyetine tabi olan araziler i¢in TMK hiikiimleri uygulanmaz.* Bu halde &zel

miilkiyete tabii olan araziler icin TMK tasinmaz hiikiimlerinin uygulanacaktir.

Tiirk Medeni Kanun’ da m. 704’ te tasinmazin konusu olan bagimsiz ve siirekli
haklar fiziksel varliklari bulunmamasina ragmen ekonomik hayatin bir ihtiyaci olmasi
nedeni ile hukuki islemlerde tasinmaz olarak kabul edilmislerdir.’ Bagimsiz ve siirekli
haklarin devri veya sinirlanmasi durumlarinda tasinmaz hiikiimlerine tabi iken fiziksel
olarak tasinmaz niteliginde degildirler.® Toprak parcasim esas alarak diizenlenen
tasinmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler, bagimsiz ve siirekli haklar i¢in uygulanmaz.
Bagimsiz ve siirekli haklari iizerinde miilkiyet hakki da kurulamaz.” Bagimsiz ve
stirekli haklar tapu kiitiigiine kayd yapilarak, iizerlerinde siirli ayni haklar kurulacag:
gibi, 6n alim hakki, alim hakki gibi kisisel haklar kurulabilir ve bu durum tapu
kiitigiine serh verilebilir.® Bagimsiz ve siirekli haklarin uygulamada en c¢ok
karsilasilan drnekleri, iist ve kaynak haklaridir.’

Tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturanlardan biri de kat miilkiyetine tabi
bagimsiz boliimlerdir. Tiirk Medeni Kanunu’ nda belirtilen kat miilkiyetine iligskin

ayrintili diizenleme 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’ nda yapilmistir.

3 Esener/Giiven, s. 211-212.

4 Ertas Seref, Esya Hukuku, 14. Bask1, Izmir, 2018, s. 269.

5 Eren, s. Miilkiyet 200; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 293.
® Giirsoy/Eren/Cansel, s. 470.

7 Eren, Miilkiyet s. 200.

8 Eren, Miilkiyet, s. 201.

° Eren, Miilkiyet, s. 201.



Tasinmazlara iliskin smirli say1 ilkesi gecerlidir. Yukarida belirttigimiz, arazi,
bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler disinda Tiirk
Medeni Kanunu bagka bir seyi tasinmaz esya olarak kabul etmemektedir. Kaldi ki
taraflar kendi aralarinda yapacaklar1 sdzlesmeye veya riza ile de bu duruma karar
veremezler. Tiirk Medeni Kanununca kabul edilen bu taginmazlarin yine taraflarin
rizasi ile tasinir esya olarak kabul etseler dahi gecersizdir.!® Doktrinde baz1 yazarlar,
tapu kiitigline kaydedilmemis arazilerin tasinmaz olarak kabul edilmeyecegini belirtse
de'!, baz1 yazarlar bize gore de hakli olarak arazilerin tapu kiitiigiine kayitl olsun veya
olmasin tasinmaz olarak nitelendirilecegini kabul etmistir.'?> Tiirk Medeni Kanunu’
nun 713’ iincli maddesinde “tapu kiitiigline kayithh olmayan tasinmaz” ifadesi ile
arazilerin tapu kiitiigine kayith olup olmamasinin taginmaz esya olarak

nitelendirilmesinde bir 6nemin olmadigini belirtmektedir.

1.1.1. Arazi

Tiirk Medeni Kanunu’nda arazinin tanimi yapilmamistir. Tiirk Medeni Kanunun
m. 998’ de arazinin tapu siciline kaydi yapilirken 6zel kanun hiikiimlerine tabi
oldugunu belirtmistir. Yirirliikten kalkan 10012 Sayili Tapu Sicil Nizamnamesi’ nin
8’ inci maddesinin ikinci fikrasina gore, ““ Arazi, hudutlar tefrika kafi vasitalar ile
tahdit ve tayin edilmis bilumum sath1 zemindir”. Yine Tapu Sicili Tiliziigi’ niin 9’ uncu
maddesinin birinci fikrasina gore arazi, “sinirlart hukuki ve geometrik yontemlerle
belirlenmis yeryiizii pargasidir.” ilgili hiikiimlere baktigimizda bir arazi i¢in en énemli
unsurun smirlama oldugu gériilmektedir.!* Bir arazinin bagimsiz ve belirli bir
taginmaz niteliginde olabilmesi i¢in belli sinirlamanin olmasi gerekir. Bu sinirlama ya
kadastrosunun yapilmis olmasi ile belirlenir ya da arazi {izerine konan simirliklarla

sinirlarinin gosterilir. '

Bir toprak pargasinin sinirin belirlenmesi ile diger toprak parcalarindan ayrilarak

bagimsiz taginmaz bir esya haline gelen toprak pargasina ‘arazi’ denir. Belirtmek

19 Ayan Mehmet, Esya Hukuku II Miilkiyet, 9. Baski, Ankara, 2016, s. 155. (Miilkiyet).

" Giiral Jale, Tiirk Esya Hukuku, C. 2, 2. Baski, Ankara, 1973, s. 92; Ayan, Miilkiyet, s.155.

12 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 293.

13 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 293; Eren, Miilkiyet, s. 202; Akipek Jale/Akintiirk Turgut/Ates
Derya, Esya Hukuku, 2. Baski, 2018, s. 457.

14 Akipek/Akintiirk/Ates, s.457.



gerekir ki, arazi sadece yeryiiziinde yer alan ve siirlar1 belli olan toprak pargasi olarak
kabul edilmemelidir. Bir toprak parcasinin yeryiiziinde kapladigi bir yer olmasi ile
birlikte yerin altina dogru ilerleyen ii¢ boyutlu bir hacmi de vardir. Bu nedenle araziyi,
belli bir toprak pargasinin sinirlart belirlenmesi ile ti¢ boyutlu bir hacmi olan toprak

parcasi olarak tanimlamak gerekir.'>

Sinirinin belirlenmesi ile diger toprak parcalarindan bagimsiz olup bir taginmaz
esya halini alan ve 6zel miilkiyete tabii olan arazi, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya
kaydedilir. Boylece tasinmaz bir esya olan arazi i¢in Medeni Hukuk bakimindan

tasinmaz esya hiikiimlerine iliskin hiikiimler uygulanir.'6

1.1.2. Bagimsiz ve Siirekli Haklar

Bagimsiz ve siirekli haklarin yukarida da belirttigimiz gibi Tiirk Medeni Kanunu
yoniinden taginmaz olarak kabul edilmesinde, iktisadi ve sosyal ihtiyaglarin gerekligi
s0z konusudur. Her ne kadar bu haklari tasinmaz bir esya olmasalar da kimi yapilacak

hukuki islemlerde tasinmaza iliskin hiikiimlere tabi tutulacagini asagida belirtecegiz.

Tasinmaz iizerinde kurulacak olan bagimsiz ve siirekli haklar, kisiye bagh irtifak
devir ve intikali miimkiin olan haklardir.!” Bu haklara iliskin tapu sicilinde bagimsiz

bir sayfaya kaydedilebilmesi i¢in birtakim sartlar bulunmaktadir.

1.1.2.1.Bagimsiz ve Siirekli Haklarin Tapu Siciline Kaydedilmesi I¢in
Gerekli Sartlar

Ayni bir hakkin tapu sicilinde ayr1 sayfaya kaydedilebilmesi i¢in bir takim sartlarin

yerine gelmesi gerekir.

15 Akipek/Akintiirk/Ates, s.457.
16 Akipek/Akintiirk/Ates, s.457.
17 Eren, Miilkiyet, s. 200; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 458.
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1.1.2.1.1. Bir Irtifak Hakkinin Varhg

Bagimsiz ve siirekli olarak kabul edilen haklar, irtifak haklaridir. irtifak hakki 6zel
miilkiyete konu olan bir taginmaz iizerinde kurulabilecegi gibi kamu miilkiyetine tabi

olan tasmmazlar iizerinde de kurulmus olabilir.'3

Irtifak hakki, esyanin maliki tarafindan tasinmaz iizerinde bulunan kullanma,
yararlanma yetkisinin bir kismimi veya tamamim bir baskasina vermesidir.!” Irtifak
hakki smirlt bir ayni haktir. Hak sahibi kendisine verilen yetki kadar kullanmak
zorundadir. Mesela gegit hakki ile hak sahibi ancak tasinmazi yola ¢ikmak igin

kullanir. Yani hak sahibine diledigi gibi bir kullanim yetkisi vermemektedir. 2°

Irtifak haklar1 disinda smirl ayni haklarin, bagimsiz ve siirekli haklardan sayilip
sayllmayacag tartigmalidir. Doktrinde hakim goriis, irtifak haklar1 disinda kalan sinirli

ayni haklara bagimsiz ve siirekli hak niteligi taninmayacagi goriisiindedir.?!

1.1.2.1.2. irtifak Hakkinin Bagimsiz Bir Hak Olmasi

Tasinmaz tlizerinde kurulacak olan bir irtifak hakkin bagimsiz nitelikte olmasi
gerekir. Bir irtifak hakkin bagimsiz nitelikte olmasi i¢in bu hakkin belirli bir tasinmaz
lizerine veya yalnizca belirli bir kisi lehine kurulmamis olmasi gerekmektedir.?
Kurulan irtifaklar esyaya bagli olmasi yoniiyle ve el degistirmesi miimkiin olmayacak
sekilde bir sahis lehine kurulmasiyla burada bagimsiz bir haktan s6z edilemez. Sahis
lehine kurulan irtifak haklar ‘sahisla kaim irtifak haklar1’ olarak nitelendirildiginden
haklar bagimsiz nitelikte degildir. Sahisla kaim irtifak haklarma 6rnek olarak, Intifa
ve oturma haklar1 gosterilebilir. Nitekim intifa ve oturma hakki, ancak lehine
kurulduklar kisiden bagkasina devredilemez. Oyle ki hak sahibinin 8lmesi ile o kisinin
mirasgilarina dahi gecemez.”* Buna karsilik, kaynak hakki ve {ist hakki gibi haklar,

taraflar1 arasinda aksi 6n goriilmedikce baskasina devredilebilir ve hatta mirasgilarina

18 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 142; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 458;

19 Sirmen, s. 521.

20 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 636.

2! Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 142.

22 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s 142; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 458; Ayan Mehmet, Esya Hukuku
I Zilyet ve Tapu Sicili, 13. Baski, Ankara, 2016, s. 271. (Zilyet)

2 Ayan, Zilyet, s.271.



da gegebilir. Bu yoniiyle taraflar aralarinda s6z konusu haklarin devredilemeyecegine

iliskin bir karar almamuslarsa, bu haklar bagimsiz haklardandir.?*

Tiirk Medeni Kanunu’ nun 838’ inci maddesinin ikinci fikrasina gore taginmaz
tizerinde kurulan diger irtifak haklar1 kural olarak bagkasina devredilmeyecegini, hak
sahibinin miras¢isina gecemeyecegini belirtmistir. Taginmaz iizerinde kurulan bu
haklar bagimli nitelikte olsa da taraflar kendi aralarinda yapacagi bir sdzlesme ile
aksini kararlastirilabilirler. Bu durumda, sdzlesme ile s6z konusu haklarin herhangi

birine devredilebilecegi belirtilmisse, artik bu haklar bagimsiz nitelikte olur.

1.1.2.1.3. irtifak Hakkinin Siirekli Olmasi

Bir hakkin stirekli olmasi icin, gegici olarak kisa bir siireligine kurulmamis olmasi
gerekir.?® Eski Tiirk Meden, Kanunu’ nda irtifak haklarinin siiresine iliskin bir hiikiim
bulunmamaktaydi. Tiirk Medeni Kanunu’ nun 998’ inci maddesinin ikinci fikrasina
gore, tasinmaz lizerinde kurulan bir irtifak hakkinin siirekli sayilabilmesi i¢in siiresiz
ya da en az otuz y1l siireyle kurulmus olmasi gerekir. Tiirk Medeni Kanunu’ nun 826’
mc1 maddesinin liglincii fikrasina gore tasinmaz lizerinde kurulan bir tist hakkinin, hak
sahibi lehine otuz yil i¢in kurulmasi durumunda siirekli bir hak olacagini belirtmistir.
Tiirk Medeni Kanunu’ nun 837’ inci maddesinin iigiincii fikrasinda, taginmaz tizerinde
kurulacak olan bir kaynak hakkinin bagimsiz ve en az otuz yil siireyle kurulmug olmasi
halinde tapu kiitiigiine kaydedilebilecegini belirtmistir. Bir irtifak hakkin tapu
kiitigline kaydi yapilabilmesi i¢in bagimsiz ve stirekli bir hak niteliginde olmasi
gerektigi hiikiim altina alinmastir. Siirekli hakkin varligi icin siirenin belli olmasi

gerekemez, belirsiz siireyle kurulan haklar da siirekli hak niteligindedir.?’

1.1.2.1.4. irtifak Hakkimin Tapu Kiitiigiine Kaydedilmis Olmasi

Bagimsiz ve siirekli haklarin tasinmaza iligkin hiikiimlere tabi olabilmesi icin, o

bagimsiz ve siirekli hakkin tapu kiitiigiiniin bagimsiz bir sayfasina kaydedilmesi

24 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 143.

25 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 143; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 459.

26 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 459.

27 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 143; Akintiirk/Akipek, s. 459; Ayan, Zilyet, s. 271.
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gerekir. Yukarida da bahsettigimiz gibi bir irtifak hakkin tapu kiitiigline kaydinin
yapilabilmesi i¢in, tasinmaz lizerinde bagimsiz ve baskasina devri miimkiin olmal1 ve
kanunlarda 6n goriilmiis olan siirelere gore bir hak tesis edilmelidir. Tapu Sicil
Tiizigl’ niin 11° inci maddesine gore, bagimsiz ve siirekli bir hakkin tapu kiitiigline
kaydin1 irtifak hakki sahibi tarafindan yazili olarak yapilir. Kurulan irtifak hakkindan
sonra tapu memuru resen bir islemde bulunamaz. Ayri sayfa yazilmasi i¢in irtifak
hakkinin talebi yeterlidir. Zira tasinmazin maliki veya o tasinmaz {izerinde diger hak

sahiplerinin rizas1 aranmaz.?®

1.1.2.2.Bagimsiz ve Siirekli Haklara Iliskin Yasal Diizenlemeler

Bir irtifak hakkinin, bagimsiz ve siirekli nitelikte olmasi ile tapu kiitiigiinde ayri
bagimsiz bir sayfaya kaydedilebilir. Bdylece tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar hukuken tasinmaza iligkin hiikiimlere tabi olur. Yukarida
da belirttigimiz gibi bagimsiz ve siirekli haklar tasinmazin miilkiyetine konu olsalar
da nitelikleri itibariyle tasinmaz esya degildirler. Yani tasinmaz niteliginde
bulunmasalar da tasinmazlara iliskin hiikiimler bagimsiz ve siirekli haklara kiyas
yoluyla uygulanir. Bu halde tasinmaz mallarin devrine iliskin uygulanacak olan
hiikiimler tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin

devrinde de uygulanir.?’

Tapu kiitiigline ayr1 sayfaya kaydedilen irtifak hakki, bagimsiz ve siirekli haklar
niteliginde olsa da bir irtifak hakki olma niteligini yitirmez. Bu sebeple irtifak hakki
sahibi, Tirk Medeni Kanunu m. 869’ daki tasinmaz maliki arasindaki iligkisi devam
eder. Kendisinden Once veya sonra tasinmaz lizerinde kurulan sinirli ayni hak sahipleri

arasindaki iliskilerine irtifak hiikiimleri uygulanmaya devam eder.*

1.1.3. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz Boliimler

Tasinmaz miilkiyetinin konusundan biri de kat miilkiyeti kiitiigline kayith

bagimsiz boliimlerdir. Tiirk Medeni Kanunu ‘nun 998’ inci maddesinin son fikrasinda

28 Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 143; Akintiirk/Akipek, s. 459; Ayan, Zilyet, s. 271.
2 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 459.
30 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 459.



kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin tasinmaz olarak kayitlar1 6zel kanun
hiikiimlerine tabii oldugunu belirtmistir. Bu halde kat miilkiyetine tabii bagimsiz

boliimlerde 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanun’un hiikiimleri uygulanir.

Kat Miilkiyet Kanunu’ nun 2’ inci maddesinin (a) bendinde “bagimsiz boliimler
tizerinde kurulan miilkiyet hakk1” hiikmii ile kat miilkiyetinin tanimi1 yapilmistir. Yine
ayni kanunun 3’ iincii maddesinin birinci fikrasina gore, “kat miilkiyeti, arsa pay1 ve

ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyettir.” 3!

Bir tasinmaz iizerinde kurulan kat miilkiyetinde, kat miilkiyetine tabii olan her
bagimsiz boliim i¢in kat miilkiyeti kiitiiglinde ayr1 bir sayfa acilir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’” nun 13’ iincii maddesinin ikinci fikrasina gore, kat miilkiyetinin
kurulabilmesi i¢in, kat miilkiyetine tabi olan bir binanin biitiin bagimsiz bdliimlerin ve
lizerine kat miilkiyeti kurulacak olan esas tasinmaza ait tapu kiitiigii sayfasinin
miilkiyet hanesine ‘bu taginmazin miilkiyeti, kat miilkiyetine g¢evrilmistir’ ibaresi
yazilarak tapu kiitiiglindeki sayfa kapatilmaktadir. Boylelikle kat miilkiyeti kiitiigline
kaydedilen bagimsiz boliimler ayr1 bir tasinmaz niteligindedir. (KMK. m. 13/4).

1.2.Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi

1.2.1. Genel Olarak Kazanilma Sekilleri

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina iligkin c¢esitli ayrimlar bulunmaktadir.
Bunlardan en 6nemli ayrim ise “aslen kazanma - devren kazanma” ve “tescille
kazanma-tescilsiz kazanma” seklindedir. Tezimizin konusu olan “Tasinmaz
Miilkiyetinde Olagan ve Olaganiistli Miilkiyetin Kazanilmas1” nin aslen kazanmasinin

icinde yer almasi nedeni ile bu kisimda sadece aslen ve devren kazanimi agiklayacagiz.

31 Ayan, Miilkiyet, s. 448.



1.2.2. Aslen Kazanma- Devren Kazanma

Bir kimsenin, bir taginmaz iizerinde kendisinden 6nceki malikin miilkiyet hakkina
dayanmadan, bagimsiz olarak miilkiyet hakkini1 kazanmasina aslen kazanma denilir.*?
Tasinmazin hi¢ kimsenin miilkiyetinde olmayip bu tasinmazi isgal yolu ile miilkiyetini
kazanilmasi aslen kazanma olarak kabul edilir. Kendisinden onceki maliki bulunan
taginmazi, malikin tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkini sona erdirilip dogrudan
dogruya yeni miilkiyet hakkin1 elde ettigi durumlarda da (cebri miizayede, kazandirici
zamanasimi) aslen kazanma sdz konusu olmaktadir.®® Aslen kazanmanin niteligi

geregi burada halefiyet s6z konusu olmamaktadir.>*

Eger bir kimse miilkiyet hakkini, kendisinden 6nceki malikin miilkiyet hakkina
dayanarak bu hakki elde ediyorsa burada devren kazanmadan soz edilmektedir.
Devren kazanmaya oOrnek olarak ciiz’i halefiyet veya kiilli halefiyet yolu ile
gergeklesen kazanma halleri verilebilir.*® Satis sozlesmesinin taraflarca yapilip
edimlerin ifanin yerine getirilmesi ile birlikte ger¢eklesen kazanma da ciiz’i halefiyete
dayanarak devren kazanma s6z konusu iken; miras veya esler arasindaki mal rejimleri
ile tasinmazin miilkiyetinin kazanilmas1 devren kazanmanin kiilli halefiyet yolu ile

gerceklestigi durumlara rnek olarak verilebilir.*®

Bununla birlikte, tapu siciline giivenerek tasinmazin gercekte malik olmayan
kimseden devralan iyi niyetli liglincli kiginin miilkiyeti Tiirk Medeni Kanunu’ nun
1023’ {incii maddesine gore iktisap etmesi ve kanunda belirtilen sartlarin yerine
gelmesi ile zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi durumlarinda aslen
kazanmadan m1 veya devren kazanmadan mi1 yoksa bu iki kazanmanin disinda bir

kazanmadan m1 bahsedilecegi hususu doktrinde tartismalidir.’’

32 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.294; Eren, Miilkiyet, s.198; Ertas, 5.258; Akipek/Akintiirk/Ates,
s.461.

33 Eren, Miilkiyet, s. 198-199; Ertas, s.258; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 461.

3% Akipek/Akintiirk/Ates, 5.461; Karahasan Mustafa R., Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, C.I,
2007, s. 533.

35 Karahasan, C. I, s. 533; Eren, Miilkiyet, s. 198; Ertas, s. 259.

36 Eren, Miilkiyet, s. 198; Karahasan, C.1, s. 533.

37 Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 294, dp.241; Eren, bu kazanimi aslen kazanma olarak ifade etmektedir.
Eren, Miilkiyet, s. 199; Ayni1 goriiste Karahasan, C. I, s. 534; Akintiirk/Akipek/Ates, s. 461; Ertas’a gore
ise adi kazandirici zamanasimi ile kazanilmis olan miilkiyet hakki, bagkasinin miilkiyet hakkina
dayanilarak kazamldig i¢in devren kazanma niteligindedir. Bkz. Ertas, s. 259.
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1.3.Zamanasim ile Bir Hakkin Kazanilmasi

1.3.1. Zamanasimi Kavrami

Zamanin haklar lizerinde yapici, degistirici, bozucu bir etkisi vardir. Toplumun,
bireylerin ve devletin birbirleri arasindaki iligkileri belirleyen kanunlarla ortaya ¢ikan
hak veya borglarin, kimi durumlarda belirli bir siirenin gegmesi ile smirlandirildigi
gorilmektedir. Belli bir siirenin gegmesi ile yalnizca bir hakki sinirlandirmamakta
kimi durumlarda yeni bir hak elde edildigi gibi kimi durumlarda da alacagin zorla

ifasina engel olmaktadir.

Isvigre Bor¢lar Kanunu’ nda “verjahrung; prescription; prescrizone” olarak ifade
edilen zamanasimi Tirk Hukukumuzda ilk “miiruruzaman” olarak ifade
edilmekteydi. Miiruruzaman Arapga’ da akip giden zaman anlamina gelmektedir.
Latincede zamanasimi “praescriptio” seklinde ifade edilmekte ve mazeret, iddia,

bahane, kurtulus ¢aresi anlamlarma gelmektedir.*®

Ogretide birgok etkisinin ve bu etkilerinin de farkli sonuclar dogurmasi nedeni ile
kanun koyucu zamanagiminin tanimi yapmanustir. Ornegin, belli bir siirenin gegmesi
ile alacak hakkina dayali olarak agilacak bir davanin bor¢lu tarafindan etkisiz hale
getirilmesi ve alacagin zayiflamasi ya da belli bir siire zarfinda alacaklinin hareketsiz
kalmasi ve kanunda da 6n goriilen sartlarin yerine gelmesi ile borcun sona ermesi gibi
zamanasimin farkli tammlari ve etkileri ortaya ¢ikmaktadir.®® Yine aym sekilde belli
bir siirenin ge¢mesi ile 6n goriilen sartlarin yerine gelmesi ile bir tagiirin miilkiyetini

kazanmak da zamanasiminin etkilerinden biridir.

Belli bir siirenin gegmesinin haklar {izerindeki etkisine bakilirken o hakkin
niteligine de bakmak gerekecektir. Ayni haklar, yenilik doguran haklar, siireye bagh

haklar ve alacak haklar1 {izerinde zamanin gegmesiyle farkl etkiler gostermektedir.

Ozel hukuk sistemimizde zamanasimi iki sekilde yer almaktadir. Ilk olarak

kazandiric1 zamanagiminda (iktisab1 miiruruzaman), belli bir silirenin gegmesi ve

38 Erdem Mehmet, Ozel Hukukta Zamanasimu, Istanbul, 2010, s.5.
3 Erdem, s.6-7.



kanunda belirtilen sartlarin gergeklesmesi ile kisinin ayni bir hakki kazanmasidir.*’
Tiirk hukukunda zamanasimina iliskin bircok diizenlemesi bulunmaktadir. Ozel
hukukta yer alan zamanasimi kurumunun iginde birbirine benzeyen etkileri
bakimindan farkli olan kazandiric1 zamanasimi, hak diisiiriicii siireler ve alacak

zamanasimi kavramlarina bakilmasi gerekir.

1.3.2. Hak Diisiiriicii Siire

Belli bir zamanin ge¢mesi ile bir hak sona erebilir. Bu durum iki sekilde ortaya
cikar. Birincisi, bir hakkin siireye bagli bulunmasidir. Burada siirenin son bulmasi ile
siireye bagli ortaya ¢ikan hak da kendiliginden son bulur. Ornegin, Tiirk Medeni
Kanunu’ nun 754’ iincii maddesinde, ana ve babanin velayetleri devam ettigi siirece
cocugun mallarindan yararlanma haklarinin devam ettigini belirtmistir. Cocugun resit
olmasi veya ana ve babanin kusurlar1 nedeniyle velayetin son bulmasi ile ¢cocugun
mallarindan yararlanma hakki da ortadan kalkar. Yine Tiirk Medeni Kanunu’ nun 797’
inci maddesinde, tiizel kisi adina belli bir siireligine intifa hakki kurulmus ise, bu
siirenin dolmasi ile intifa hakki sona erer. TMK’ nin bu hiikiimlerine baktigimizda
siireye bagl olarak ortaya ¢ikan bir hakkin siirenin dolmasi ile o hak sona erer.*! Ikinci
durumda ise, belli bir siire i¢inde, hak sahibi hakkini kullanmamis olmas1 veya lizerine
diiseni yerine getirmemesi halinde o hak sona erebilir. Burada bir hakkin sonra ermesi
siireye bagli degildir; 6n goriilen siire icinde hak sahibinin herhangi bir davranista
bulunmamasi nedeni ile o hakki kaybetmektedir. > Ornegin, Tiirk Medeni Kanunu’
nun 289 uncu maddesinde koca ve ¢ocuk i¢in soy bagi reddi i¢in 6grendikleri tarihten
itibaren bir yillik zamanagimi siiresi 6n gérmiistiir. Yine Tiirk Medeni Kanunu’ nun
733’ iincli maddesinin dordiincii fikrasinda, satigin hak sahibine bildirildigi tarihten
itibaren {li¢ ay siire iginde 6n alim hakkini kullanmaz, hareketsiz kalirsa bu hakkin

diisecegini belirtmistir. Is sdzlesmesinde hakli sebeple fesih (IK m. 26); ise iade

40 Erdem, s.5.

4 Oguzman M. Kemal, Medeni Hukuk Dersleri, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 6. Bas, Istanbul,
1990, s.151; Oguzman M. Kemal/Oz Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.1, 9. Basi, Istanbul,
2011, s.620.

42 Tekinay Selahattin Sulhi/Akman Sermet/Burcuoglu Haluk/ Altop Atilla, Tekinay, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, 7. Baski, Istanbul, 1993, 5.1032-1033 (Borglar); Oguzman/Oz, s. 620-621; Eren
Fikret, 6098 Sayil1 Borglar Kanunu’ na Goére Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 15. Baski,
Ankara, 2013, s. 1282 (Borglar).
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davasi, irade bozuklugunun ileri siiriilebilmesi (TBK m. 39) gibi hiikiimlerde belirtilen

siireler hak diisiirticii siirelerdir.

Orneklere baktigimizda hak diisiiriicii siireler, yenilik doguran bir hakkin sz
konusu oldugu durumlarda mevcuttur.* Hak diisiiriicii siirelerin niteliklerinden otiirii
kesilmelerinden veya durmalarindan bahsedilemez.** Kanun koyucu bu siireleri 6n
gorerek, muhatabin menfaatlerini, hatta bu siire {i¢ilincii kisilerinde ortaya ¢ikabilecek
menfaatlerini goz Oniinde tutmustur. Yani burada hak sahibinin menfaatinden ¢ok,
muhatabin menfaati onem arz etmistir. Bu kisilerin, sonsuza kadar belirsiz durumda
kalmasi, kamu yararin1 da zedeleyeceginden kanun ortaya ¢ikabilecek bu belirsizligi
bir sonuca baglamak istemistir. Hak diisiiriicii stireler nitelikleri geregi bir itiraz teskil

eder ve hakim bu durumu resen dikkate alir.*

1.3.3. Alacak Zamanasim

Bazi durumlarda alacak haklar1 bakimindan zamanin geg¢mesi ile bu alacak hakki
zayiflamaktadir. Bu duruma alacak zamanasimi denir. *¢ Alacak zamanasiminda,
alacaklinin borcu sona ermemekte ancak artik alacakli alacagina ulagsmasinda zorluk
cekmektedir. Ciinkii alacakl artik bor¢luyu borcun ifasina zorlamaya imkani kalmaz.
Burada onemli olan nokta sadece zamanin ge¢mesi yetmez, borgluda alacak

zamanagimi def” ini ileri slirmesi gerekir.

Bor¢lunun zamanagimi def” isini ileri siirmesi ile alacakli alacagina ulagsmakta
zorlanir, yani alacagi zayiflar; ancak bor¢ ortadan kalmaz. Bor¢ devam ettigi igin
borg¢lu hala borglu sifatindadir, ama borg eksik bor¢ durumuna gelir. Eksik borg, bor¢lu
kendisi borcunu ifa ederse bor¢ sona erer; etmedigi slirece borglu ifaya zorlanamaz.
Bor¢lu tarafindan yerine getirilen ifa ne bagis niteligindedir ne de sebepsiz

zenginlesmeye konu olur.*’

4 Oguzman/Oz, 5.621; Erdem, s. 25.

4 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s.1033-1034; Oguzman/Oz, s. 621; Eren, Borglar, 1283.
45 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, 5.1032; Oguzman/Oz, s. 621; Eren, Borglar, 1282-1283
46 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s. 1030; Oguzman/Oz, s. 620-621; Eren, Borglar, s. 1281;
Tutumlu Mehmet Akif, Tiirk Bor¢lar Hukuku’ nda Zamanagimi ve Uygulamasi, 4. Baski, Ankara, 2008,
5.27-28; Bilgen Mahmut, Ozel Hukukta Zamanasim, 2. Baski, Ankara, 2010, s. 5.

47 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Borglar, s.1031; Oguzman/Qz, s.624; Eren, Borglar, s.1298.
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1.3.4. Kazandiric1 Zamanasimi

Kazandiric1 zamanasimi, eski hukukumuzda “iktisabir miiruruzaman ” olarak ifade
edilmekteydi. Esya hukukunda anilan kazandiric1 zamanasimi, kanunlarin o6n
gordiigl belli sartlarin belli bir siire devam etmesi ile ayni bir hakkin kazanilmasini
saglar.*®

Baz1 haklarin kazanilabilmesi i¢in belli bir siirenin ge¢gmesi gerekir. Bu siirenin
sonunda kisi o hakka sahip olur. Ornegin, terk sebebiyle ese bosanma davasinin
acilabilesi i¢in Tiirk Medeni Kanunu’ nun 164’ incii maddesine gore alt1 aylik siirenin
gecmis olmasi ve maddenin bir takim 6n gérmiis oldugu sartlarin yerine gelmis olmasi
gerekir. Yukarida da belirttigimiz gibi belli bir zamanin ge¢mesi bazi ayni haklarin
kazanilmasinda da etkili olur. Kanunda 6n goriilen bazi sartlarin belli bir siire i¢cinde
gerceklesmesi ile bir kimse ayni hak kazanabilir. Bir kimse 6n goriilen sartlarin yerine
gelmesi ve belli bir siirenin gegmesi ile taginir veya taginmaz esya iizerinde miilkiyet
hakki elde edebilecegi gibi, sinirli ayni haklardan olan irtifak haklarini ve taginmaz

yiikiinii kazanabilir.*

Kazandirict zamanasiminin etkilerini taginir ve tasinmaz mallar {izerinde bir
hakkin iktisabinda gorebiliriz. Tirk Medeni Kanunu’ da miilkiyet hakkinin
kazanilmasinda tasmir esya veya tasinmaz esya bakimindan bir ayrima gore
diizenlemede bulunmustur. Tiirk Medeni Kanunu’ nun 777’ inci maddesinde tasinir
esyalarin kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi ele almistir. Bu hiikkme gore,
bagkasina ait olan tasiir bir malin davasiz ve araliksiz bes yil iyi niyetle elinde
bulunduran ve bu esyaya malik sifatiyla zilyet olan kimsenin, zamanasimi yoluyla o
taginirin maliki olacagini belirtmistir. Tlirk Medeni Kanunu’ nun 712 ile 714 arasinda
tasinmaz esyalarin kazandirict zamanasimi ile kazanilmasini ele almistir. Ilgili
maddelerde olagan ve olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasinin sartlarini belirten bu
konu tezimin bir konusu olan taginmazin miilkiyetinin olagan ve olaganiistii
zamanagimi ile kazanilmasi oldugundan asagida daha ayrintili inceleyecegimden

burada degerlendirmeyecegim.

4 Ayan Mehmet, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 11. Baski, Ankara, 2016, s. 426, (Borglar).

4 Esmer Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 5. Basim, Istanbul, 1990, s.114;
Bilgen, s.3-4; Kirca Cigdem, “Olaganiistii Zamanagimiyla Miilkiyet Kazaniminda “Davasizlik” Kosulu
Iliskin 19.01.2007 Tarihli, E. 2005/1, K. 2007/1 sayih YIBK’ nin Yorum Unsurlar1 Agisindan
Degerlendirilmesi”, Prof. Dr. Rona Serozan Armagani, Istanbul, 2010, s.1217; Sirmen, s.387.
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Dar anlamda kazandiric1 zamanasimi Tiirk Medeni Kanunu’ nun 712, 713, 777 ve
hatta 769’ uncu maddeler ve devamindaki diizenlemeler 6rnek gosterilebilir. Genis
anlamda kazandiric1 zamanasimi ise s6z konusu sartlarin disinda yer alan ancak yine
de belli bir siirenin sonunda bir kisinin taginir veya tasinmazin miilkiyetini kazanmasi
ve Onceki malikin milkiyeti kaybetmesi durumlar1 genis anlamda kazandirici
zamanasimi iginde sayilabilir. Ornegin, Tiirk Medeni Kanunu’ nun 989’ uncu
maddesine gore, tasinirin maliki elinden rizasi1 diginda ¢ikmasi ile bes yil iginde iyi
niyetli haksiz zilyede kars1 dava agmasi gerekmektedir. Burada 6n goriilen bes yillik
siire hak diisiiriicii bir siiredir. Taginir davas1 agma hakkina sahip malikin bes yillik
siire icinde 1yi niyetli haksiz zilyede karsi dava agcma yetkisini kaybederken, ayni
zamanda istihkak davasmi agma yetkisini de kaybedecektir.’® Tiirk Medeni Kanunu’
nun 763’ iincli maddesine gore kosullarin yerine gelmesi ile tasiniri zilyedinde
bulunduran kisi hiikkme gore tasinirin miilkiyetini kazanacaktir.>! Tiirk Medeni Kanunu
989’ uncu maddeyi tek basma ele aldigimizda bu maddede 6n goriilen siire hak
diisiiriicii siire olarak kabulii gerekirken, Tiirk Medeni Kanunu’ nun 764’ tincli maddesi
ile beraber degerlendirdigimizde bes yillik siirenin i¢inde dava agma hakki olan
malikin siiresi i¢cinde dava agmamasi ile tasinirin miilkiyetini kaybederken, iyi niyetli
haksiz zilyet ise tasinirin miilkiyetini kazanmakta yani bir ayni hak elde etmektedir.
Bu nedenle burada dar anlamda kazandirict zamanasimindan bahsedilmese de genis

anlamda kazandiric1 zamanasimi oldugu goriisiindeyiz.

1.3.5. Tasmnmaz Miilkiyetinde Zamanasim ile Kazanilmasmin Tarihsel
Siireci

Pozitif hukuk sistemimizde diizenlenmis olan kazandirict zamanasiminin
kosullar1 ve hukuki niteligi bakimindan Roma Hukuku’ ndaki diizenlenmelere
benzerlik gostermektedir. Roma’ da tiim donemlere bakildiginda kazandirici
zamanagimia iliskin “Usucapio” ve “Praescriptio Longi Temporis” terimlerin

kullanildig1 goriilmektedir.>? Latincede “usus” kullanma anlamina gelirken Roma’ nin

50 Giiral Akipek Jale, Menkul Davasi, Ankara, 1959, s. 113-114 (Menkul);
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 183-184; Reisoglu Safa, Tiirk Egsya Hukuku, C. 1, 7. Basi,
Ankara, 1984, s.91-92 (Esya); Giirsoy /Eren /Cansel, s. 123.

3! Giirsoy/Eren/Cansel, s.123.

2 Umur Ziya, Roma Hukuku’ nda Iktisabi Miiruruzamanda Hiisniiniyet, Istanbul, 1956, s.10
(Hiisniiniyet); Umur Ziya, Roma Hukukunda Ders Notlar1, 3. Baski, Istanbul, 1999, s. 433 (Roma
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ilk donemlerinde zilyet anlaminda kullanilirken; “capio” terimi ise elde etme, iktisap
etme anlaminda kullanilmaktaydi. Bu terimllerin birlesmesi ile “usucapio” terimi de
bir mala belli bir siire zilyet olmayla miilkiyetin elde edilmesi olarak ifade
edilmekteydi. Roma Hukuku’ na goére “usucapio” terimi sadece Romalilar’ a 6zgii bir

ifade bicimi olmustur.>?

Roma Hukuku’ nda “usucapio” ile miilkiyetin kazanilmasi ilk olarak Eski Hukuk
Dénemi’ nde (M.O. 753-150) ortaya c¢ikan ve daha sonrasinda siyasi olarak
Cumhuriyet Dénemi’ ne (M.O. 509-M.0. 27) rastlayan Oniki Levha Kanuna’ na
dayanan bir iktisap sekliydi. Oniki Levha Kanunu’ na gore, malin ¢galinmamis olmasi
ile tasinirlarda bir, tasinmazlarda iki yil siire ile zilyetliginde bulunduran kisiler o mali
kazandirici  zamanasimi ile kazanabilmekteydiler.’”* Burada mali zilyedinde
bulunduran kiginin kazandirici zamanasimi hiikiimlerinden yararlanabilmesi i¢in iyi
niyetli olup olmadigma bakilmamustir.®> Ancak kazandirict zamanasimin ilk ortaya
ciktigt donemlerde, malin ¢alinmamis veya gasp edilmemis olmasi ve vasinin izi
olmaksizin kiigiik veya kadin tarafindan iiclincli bir kisiye devredilmis bir mal
olmamas1 gerekiyordu.® Yine bu donemde devlete ait mallarmn kazandirici

zamanasimi ile iktisap edilmesi miimkiin degildi.>’

Klasik Oncesi Hukuk Dénemi’ nde (M.QO. 150-27), kazandiric1 zamanagimindan
yararlanabilmek i¢in malin gasp edilmemis veya ¢alinmamis olmasi gerekirdi.’® Bu
donemde eyaletlerdeki arazilerin kazandiric1 zamanasimi iktisap edilmesi miimkiin

degildi.>

Hukuku); Giinal Ahmet Nadi, “Roma Hukuku’ nda Kazandirici1 Zamanagimi ile Miilkiyetin Iktisabinin
Yeri ve Onemi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 47, S.1-4, 1998, 5.119.

53 Umur, Roma Hukuku, s. 433; Karadeniz Celebican Ozcan, Roma Esya Hukuku, 4. Basim, Ankara,
2008, s.191; Giinal, Roma Hukukunda, s. 120.

> Umur, Roma Hukuku, s.433-436; Karadeniz Celebican, s.192, 197, 207; Giinal, Roma Hukukunda,
s.119-120.

55 Umur, Hiisniiniyet, s. 23; Umur, Roma Hukuku, s.434; Giinal, Roma Hukukunda, s. 123.

36 Umur, Roma Hukuku, s.436, 438; Karadeniz Celebican, s.192; Giinal Roma Hukukunda, s. 120-121.
57 Akinci Sahin, Roma Hukuku Dersleri, 2. Baski, Konya, 2003, s.293; Karadeniz Celebican, s. 197.

3% Giinal, Roma Hukukunda, s.123.

% Giinal, Roma Hukukunda, s.124.
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Klasik Hukuk Donemi’ nde ise kazandirici zamanagimi ile iktisap edecek kisinin
1yi niyetli olmas1 (Bona fidese sahip olmasi) aranamaya baglamis, bu iyi niyet unsuru
da yalnizca malin zilyetligini kazandig1 anda olmas1 yeterliydi, iyi niyetlin siirekli
olmasimna bakilmamaktaydi.®® Bu dénemde yalnizca iyi niyet unsurunun varligi
yetmemekte zilyetligin hukuka uygun bir sebeple kazanilmasi kabul edilmisti.®!
Hukuka uygun sebepler bagis, alim-satim gibi 6rnekler gosterilebilirdi. Hukuka uygun
bir sebeple malin miilkiyetinin kars1 tarafa gececegi anda sekli veya mali devredecek
malikin tasarruf ehliyetinin bulunmamasi, gercek malik olmamasi gibi artik o hukuka
uygun sebebin ortadan kalkmis olmasi ve miilkiyeti kazandig1 inanci ile hareket eden
zilyedin o anda iyi niyetli olmasi durumunda zilyet, siirenin dolmasi ile mali
kazandiric1 zamanasimma gore o malin miilkiyetini kazanmaktayd:.®> Klasik Hukuk
Donemi’ nde yine malin ¢alinmamis veya gasp edilmemis veya odiing verilmemis
olmasi 6nemliydi; calinmis, zorla alinmis bir malin veya 6diin verilmis olmasi
durumunda usucapio hiikiimlerine gére kazamlmasi miimkiin degildi.®* Usucapio, bu
donemde hem tasinirlarin hem de eyaletlerdeki yani Italya’ da ki araziler disinda olan
tasinmazlar kazandirici zamanasimi yoluyla miilkiyetleri kazanmaya devam

edilmistir.%*

Eyaletlerdeki araziler kazandirici zamanasimi ile kazanilamazken “Praescriptio
Longi Temporis” kurumu getirilmis.®> Uzun Zaman Def i anlaminda olan bu kurum
ile eyaletlerdeki arazilerde eger gercek malik ile taginmaz ayn1 sehirde bulunuyorsa on
y1l eger farkli sehirlerde ise yirmi yil siireyle tasinmazi zilyedinde bulunduran kisiye
kars1 agilan istihkak davalarinda Praescriptio Longi Temporis yani uzun zaman def’
isini ileri stirebiliyorlardi. Taginmaz iizerinde ayni bir hakkin varligim1 iddia eden
kisinin talebi reddediliyordu. Bu kurum ile zilyet ancak tasinmaz {izerindeki

zilyetligini koruyabiliyor tasimmazin miilkiyetini kazanamiyorlardi, bu halde

60 Karadeniz Celebican, s.204; Giinal, Roma Hukukunda, s.134-135; Akinci, s.297.

61 Karadeniz Celebican, s. 197-198.

62 Karadeniz Celebican, s. 197-200.120.

63 Umur, Hiisniiniyet, s. 22; Giinal, Roma Hukukunda, s.120.

4 Karadeniz Celebican, s.193; Giinal, Roma Hukukunda, s.120.

5 Umur, Roma Hukuku, s.433, 434, 437; Giinal, Roma Hukukunda, s. 124; Akinci, s. 294.
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tasinmazin zilyetligini kaybeden kisinin dava yolu ile tekrardan kazanmas1 miimkiin

olamiyordu. 5

Klasik Sonras1 Hukuk Dénemi’ nde (M.O. 250-M.S. 27) ise usucapio, tasinirlar
icin bir yillik siire sonunda kazanmasina imkan tanirken, tasinmazlar i¢in iki yillik siire
yalnizca italya yarimadasinda ki topraklar iizerinde uygulanmaya devam ediyordu.
Klasik Hukuk Donemi’ nin sonlara dogru ¢ikan Praescriptio Longi Temporis tiim
Roma Imparatorlugu’ nda uygulanmakta, eyalet icinde malik tasinmazin bulundugu
sehirde oturuyorsa on yillik eger oturmuyor ise yirmi yillik siire ile zilyedinde
bulunduran kisiye def” i hakkini veriyordu. Zilyet kendi aleyhine agilan davalarda def
1 ileri siirerek davanin reddini saglayarak tasinmaz tizerindeki zilyetligini devam

ettirebilse de tasinmazin miilkiyetini kazanmasina imkan vermiyordu.®’

Praescriptio Longi Temporis ile Usucapio Iustinianus Dénemi’ nde (M.S. 527-
565) birlestirilmis, Usucapio yalnizca taginirlar i¢in gecerliyken Praescriptio Longi
Temporis ise biitin Roma topraklarinda bulunan taginmazlar ig¢in gegerli hale
gelmistir. Donemin sonlaria dogru Praescriptio Longi Temporis ile tasinmaza iliskin
def” 1 hakki dogan zilyet donemin sonlarina dogru kazandirici zamanagimi ile
tasinmazin miilkiyetini kazanabilir duruma gelmistir. Eyaletlerdeki topraklarin
miilkiyetinin kazanilabilir olmasi ile birlikte tasinmaza zilyet olan kisinin zilyetligi
kaybetmesi durumunda tekrardan mali kazanabilmek ic¢in dava a¢ma hakki
dogmustur.®® Bu dénemde tasinirlar igin zamanasimi siiresi bir yil iken ii¢ yila
¢ikarilmis, Praescriptio Longi Temporis ile tasinmazin kazandirici zamanasimi ile
miilkiyetinin kazanilmasindaki gecen siireler (tasinmaz ile malikin ayni sehirde
bulunmasi durumunda) on yil ile (tasinmazla malik ayni sehirde bulunmamasi
durumunda) yirmi yillik olarak islemeye devam etmisti.®” Cikarilan bir emirname ile

ticari islemlere konu olamayan mallar, maddi degeri olmayan mallar1 ile imparatora,

%Umur, Roma Hukuku, s. 437; Karadeniz Celebican, s. 194, 207-208; Giinal, Roma Hukukunda, s. 125.
67 Karadeniz Celebican, s. 195; Giinal Roma Hukukunda, s. 125.

% Umur, Roma Hukuku, s. 437; Karadeniz Celebican, s. 194-195.

69 Karadeniz Celebican, s.195, 207; Giinal, Roma Hukukunda, s. 120, 125, 129; Akinct s. 295.
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kiliseye, devlete ve dinsel amagh topluluklara ait mallarin kazandiric1 zamanasimi ile

miilkiyetinin kazanilamayacagini belirtilmis.”®

lustinianus Dénemi’ nde ¢ok uzun siireli iki kazandirici zamanasimi da o6n
goriilmeye baslanmisti. Zamanagimi konusunu olusturan mallarin niteligine bakilarak
zamanasimu siiresi otuz ya da kirk yil olabiliyordu. Iyi niyetle bir mala otuz veya kirk
yil zilyet olan kisi o malin miilkiyetini kazandirici zamanasimina gore
kazanabiliyordu. Burada hukuki bir sebebin olup olunmadigina bakilmamis hatta
calinmig mallarda da kazandirici zamanagimi ile miilkiyet kazanilmigtir. Her ne kadar
bu donemde iyi niyetli olan kisi ¢alinmis mali zamanasimi ile miilkiyetini kazanmig

olsa da bu durumun gasp edilmis mallara uygulanmas1 miimkiin degildi.”!

1869-1876 doneminde yabancilar ile Osmanl vatandaslar1 arasinda tek bir diizen
icin 1851 maddelik Mecelle-i Ahkdm-1 Adliye adinda bir kanun hazirlanmig, bu
kanunda Medeni Kanun, Ticaret Kanunu, Hukuk Muhakemeleri Kanunu ve Borglar

Kanunu kapsaminda diizenler yapilmaisti.

Mecelleye gore miilkiyet hakkinin kazanilmasi ii¢ sekilde olmaktadir; satim veya
bagis gibi bir islemle, miras yoluyla veya maliki olmadigin ortak yarara konu olan
malin ele gecirilmesi ile malin miilkiyeti bir baskasina ge¢mekteydi. Mecelle de
kazandiric1 zamanagimina iliskin bir hiikiim bulunmamakta; ancak “ihya-1 mevat”
kurumu kabul edilmis. Bu kuruma gore, herhangi bir zaman sart1 olmaksizin Sultanin
izin vermesi ile bir kimse sahipsiz islenmemis topragi imar eder veya ziraat
faaliyetlerinde bulunursa tasinmazin maliki olabiliyordu. Giinlimiizde gegerli olan
3402 sayili Kadastro Kanunu’ nun 17’ inci maddesine gore ihya kurumu ise devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve kamunun yararina tahsis edilmemis yerin imar
ve thya edilmesi ile kisinin veya halefi adina tescilinin yapilacagini belirtmistir. Ancak

burada 14’ {incii maddeye bir gonderme yaparak kanun koyucu zaman sartin1 6n

70 Karadeniz Celebican, s. 197; Giinal Roma Hukukunda, s. 130.
"I Umur Ziya, Roma Hukuku, Esya Hukuku, Istanbul, 1985, s. 64 (Esya); Karadeniz Celebican, s.210;
Giinal, Roma Hukukunda, s. 136.
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gormiistiir, yani tasinmazin miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in tasinmaza yirmi yil
boyunca malik sifatiyla zilyet olmasi sarti aranmistir. Bu nedenle Mecelle’ de 6n
goriilen ihya kurumu gilinlimiizdeki ihya kurumundan farkli olup kazandirici

zamanagiminin varligindan bahsedilemez.

Mecelle’ de kazandirict zamanasimina iliskin bir diizenleme yapilmamis ancak
dava zamanasimina iliskin bir diizenleme kabul edilmisti. Bu diizenlemeye gore,
miilkiyet hakkina iligkin 6n goriilen davalarda, davanin agilmasina iligkin siireler 6n
goriilmistii. Dava hakki olan hak sahibinin belirtilen siireler igerisinde dava agmamasi
durumunda dava hakkini kaybetmekteydi. Bu siireler mala zilyet olan kisiye bir
kazandirmada bulundurmamakta ancak fiili durumu devam ettirme olanagi

saglamaktaydi. Yani mala zilyet olan miilkiyeti kazanamazdi.”

Osmanli Devleti’ nin son donemlerine dogru taginmazlara iliskin 1858 tarihinde
Kanunname-i Arazi-i Humayun kanun kabul edilmisti. Osmanli doneminde toprak

sistemini diizenleyen bu kanun Osmanli topraklarini bes tiire ayirmisti:

1. Miilk Topraklar (Arazi-1 memlike)
Miri Topraklar (Arazi-i emiriye)
Vakif Topraklar (Arazi-i mevkufe)
Metruk Topraklar (Arazi-1 metruke)

wok wN

Mevat Topraklar (Arazi-i mevat)

Miilk Toprak, kanunun belirlemis oldugu smirlar iginde herhangi bir izin
olmaksizin malike en genis kullanma ve yararlanma yetkisi veren toprak tiiriiydii.
Burada malikin 6zel miilkiyetinde olup, toprak iizerinde diledigi gibi kullanim

saglayabilir. Ornegin, malik topragmi bir baskasmna satabilir, ekip bigebilir,

72 Mustafa Resit, Tiirk Kanunu Medenisi Serhi, Ayni Haklar, Istanbul, 1956, s.72, Eraml Mehmet AKkif,
Borglar ve Medeni Kanunda Miiruru Zaman ve Sukutu Hak Hiikiimleri ve Tatbikat1, Giizel Istanbul
Matbaasi, Ankara, 1958. s. 6.
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bagislayabilir.”® Bu tiir topraklara Fikih kitaplar1 ile Mecelle’ de yer alan hiikiimler

uygulanmaktaydi.’

Miri Topraklar, kuru miilkiyeti devlete ait olan yararlanma hakki ise devlet
tarafindan yetkilendirilen belli bir kisi tarafindan belli bir bedel karsiligi, siiresiz 6zel

kisilere birakilan yaylak, koruluk, kislak, tarla gibi benzeri topraklardi.”

Vakif Topraklar, Osmanli topraklarmin biylik bir kismini olusturan vakif
topraklar1 sahih vakiflar (ger¢ek vakiflar) ile sahih olmayan vakiflar (ger¢ek olmayan
vakiflar) olmak tizere ikiye ayrilmaktaydi. Sahih vakiflar, 6zel miilkiyete konu olan
bir tasinmazin miilkiyetinin vakfedilmesiydi. Tasinmazin malikine ait miilkiyet
hakkinin ve tasarruflarmin tamaminin bir vakif tiizel kisisine gecirilmesiydi.’® Arazi
Kanunnamesi’ nin 4’ {incii maddesine gore sahih vakif topraklarina iligkin miilk
topraklarina uygulanan hiikiimler gegerli oldugu belirtilmisti. Buna gore sahih vakif
topraklarina iligkin olarak Fikih kitaplar1 ile Mecelle’ de yer alan hiikiimler
uygulanirdi. Sahih olmayan vakiflarda ise, tasinmazin miilkiyet hakki degil, yaralanma
hakki vakfedilmekteydi. Bu sekilde vakfedilen topraklar miri topraklar kapsaminda
yer almaktaydi. Bu nedenle sahih olmayan vakif topraklarina iligkin miri toprak i¢in

uygulanan hiikiimler uygulanmaktaydi.”’

Metruk Topraklar, kuru miilkiyeti devlete ait olan, herkesin veya bir/birka¢ kdy

veya kasabanin kullanimina tahsis edilmis topraklardi. ’®

3 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 51; Bilgen Mahmut, “Toprak Hukuku’ nun Gegirdigi Evreler ve Tapusuz
Taginmazlarin Olaganiistii Kazandirici Zamanagimi Yoluyla Kazanmalar1”, Adalet Dergisi, Y. 75, S. 5,
Eyliil-Ekim, 1984, s. 1206 (Toprak Hukuku); Eren Fikret/Baspinar Veysel, Toprak Hukuku, 3. Baski,
Ankara, 2007, s. 61.

" Yagcioglu Burcu, Kazandirict Zamanasimi Adalet Yayinevi, 2014, s.28.

75 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1206; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 52; Eren/Baspnar, s. 91.

76 Bigen, Toprak Hukuku, s. 1208; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 55; Eren/Baspnar, s. 72/73.

7 Bilgen, s. Toprak Hukuku, s. 1208; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 55, Cin Halil/Akgiindiiz Ahmet, Tiirk
Hukuk Tarihi, C. 2, Konya, 1989, s. 43; Eren/Bagpinar, s. 77.

78 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1210; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 59; Eren/Bagpinar, s. 80.
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Mevat Topraklar, tarima elverisli olmayan, herhangi bir miilkiyete veya
yararlanamaya konu olmayan, hicbir sekilde kamuoyunun yararina tahsis edilmemis
bos arazilerdi.”” Bazi durumlarda Mecelle hiikiimlerine gére bazi durumlarda da Arazi
Kanunnamesi hiikiimlerine gore yararlanma hakkinin kazanilmasi miimkiindii. Burada
her ne kadar yararlanma hakki 6zel bir kisiye verilmis olsa da ¢iplak miilkiyeti Devlete

aitti.30

Arazi Kanunnamesi’ nin 78’ inci maddesinde, “Bir kimse arazii emiriye ve
mevkufeyi bilaniza on sene ziraat ve tasarruf etmis olursa hakki karar sabit olup, gerek
mamuliinbih sened bulundursun ve gerek asla sened bulunmasin ol arziye mahliil
nazariyle bakilir ve yedine meccanen tapu senedi verilmek lazim gelir.” hiikkmi ile
giintimiizdeki kazandiric1 zamanasimi kurumuna benzer nitelikte bir diizenleme
getirmis. Hakki karar olarak ifade edilen bu kuruma gore, tasinmazin tiiriine, siireye
zilyetlige iligkin sartlar 6n gérmiistii. Hakki karar yalnizca vakif arazileri ve miri
araziler icin gegerli olmus hatta vakif araziler icin de sadece sahih olmayan vakif
arazileri i¢in uygulanmaktaydi. Hakki karar, herhangi bir izin alinmaksizin
kullanilmaya baglanilan tarim araziler i¢in belli bir siirenin kiginin zilyedinde gecmesi
gereken yalmzca yararlanma hakkinin kazanilmasina imkan veriyordu.®! Bu nedenle
mevat arazilerin bu yolla kazanilmasi miimkiin degildi. Metruk araziler ise,
miilkiyetinin devlete ait oldugu kamuoyunun ortak kullanima agilan arazi tiirlerinden
olmas1 nedeni ile yine hakki karar kurumu ile kazanilmas: miimkiin degildi. Miilk
arazilerde ise hakki karar kurumunun uygulanmasi miimkiin degildi. Ciinkii miilk
arazilerinin miilkiyet ve yararlanma hakki o arazinin malikine aitti ve zamanasimi ile
bu hak sona ermezdi. Arazi Kanunnamesinin 78’ inci maddesinde hakki karar
kurumunun hangi araziler lizerinde gecerli olacagi belirtilmisti. Bu nedenle diger arazi

tiirlerinde bu kurumun uygulama alan1 bulmas1 miimkiin degildi.®?

7 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1211; Cin Halil/Akgiindiiz Ahmet, Tiirk Hukuk Tarihi, C. 2, Sel¢uk
Universitesi Yaymlar1, Konya, 1989, s. 273; Eren/Baspinar, s. 86; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 61.

80 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1211-1212; Eren/Baspinar, s. 88-89.

81 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 53-54; Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1224.

82 Yagcioglu, s. 30-31.
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Sahih olmayan vakif topraklari ile miri araziler iizerinde hakki karar ile yararlanma
hakkinin kazanilmasi, s6z konusu arazilerin on yil araliksiz, ziraat ve tasarruf edilmesi
ile miimkiindii. Bu sekilde s6z konusu araziyi zilyedinde bulunduran kisiye {icretsiz
tapu verilirdi. Burada yararlanma hakkinin kazanilmasi i¢in tasinmazi zilyedinde
bulunduran kisinin 1iyi niyetli olup olmamasina bakilmazdi. Ancak Arazi
Kanunnamesi’ nin 78’ inci maddesinin ikinci ciimlesinde hakki olmaksizin araziyi
gasp ederek zilyetligine geciren kisinin hakki karardan yararlanmasi miimkiin

degildi.®3

1860 tarihli Tapu Senedat1 Hakkindaki Talimatname’ nin 8’ inci maddesine gore,
hakki kararin dayanmasi gereken sebepleri gostermistir. Bu hilkkme gore, iiclincii
kisiden devralma, alacaklinin alacagina karsilik miri araziyi satin almasi, muristen
intikal, hallerini belirtmisti. 1867 tarihli Vilayatta Tapu Mesalihi Hakkindaki
Talimatname’ nin 2’ inci maddesine gore hakki karar, tarimla faaliyetleriyle
ugrasanlardan olma kaydmin kabul etmis, tasarruf islemlerinin taraflarin isi
bakimindan smirlamisti. Bazi Surayr Devlet (Danistay) kararlarinda hakki kararin
ancak vatandas ve gercek kisi olanlara tanindigi, bu kurumdan tiizel kisilerle
yabancilarin yararlanamayacagini belirtmisti. Bu durum 7 Aralik 1908 tarihli umumi

emrin de konusunu olusturmustu.*

743 sayil1 Medeni Kanunu’ nun yiiriirliige girmesinden dnce baslamig ancak stiresi
tamamlanmamis hakki kararlar i¢in 868 sayil1 Tatbikat Kanunu’ nun 2, 20 ve 41” inci
maddelerinin uygulanmasi kabul edilmisti. Buna gére Medeni Kanun’ dan 6nceki
zilyetlik siireleri ile kanundan sonraki siirelerin birbirine eklenecegini ve 743 sayili
Medeni Kanunu’ nun 639’ uncu maddesinde 6n goriilen siirenin tamamlanacagini

belirtmigti.®®

8 Yagcioglu, s. 31.
8 Yagcioglu, s. 31-32.
8 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1225; Yagzioglu, s. 32.
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743 sayil1 Medeni Kanunu’ nun yiiriirliige girmesinden 6nce Yargitay, hakki karar
siiresini on yillik olarak tamamlayan kisilerin Tatbikat Kanunu’ nun 2 ve 41’ inci
maddelerine gore kazandirici zamanasimi hiikiimlerine gore bir hak elde edemiyordu.
Ancak Medeni Kanunu’ na gore siiresi tamamlanan hakki kararin kabulii gerekirdi.
Bizim kanaatimizce de kanunundan Once siiresi dolmus olan kisilerin hakki karar
kurumlarindan yararlanmalar1 gerekirdi. Ciinkii Tatbikat Kanunun 1’ inci maddesine
gore, Medeni Kanun’ dan 6nce ortaya ¢ikan olaylara hangi hiikiimlerin uygulanacagi
belirtilmisti. Yine ayni1 kanunun 18’ inci maddesinde, Medeni Kanunu’ nun yiiriirliige
girmesi ile kazanilmis tasarruf haklariin hala gegerli olmaya devam edecegini hiikiim

altma alinmist1.3

Hakki karar kurumu, hak diisiirticii bir hak m1 yoksa kazandiric1 zamanagimi mi1
oldugu konusunda 6gretide de tartismali olsa da baskin goriis ve Yargitay kararlarina
gore bu kurum kazandirici zamanasimi oldugu ydniindedir.?” Bize gore de hakki karar
kurumu giliniimiiz kazandirict1 zamanasimi ile farkliliklar gosterse de kazandirici

zamanagimi oldugu goriisiindeyiz.

e Cumhuriyetin kurulmasindan sonra iilkede toprak diizenin bir sisteme
konulabilmesi i¢in bir takim diizenlemeler getirilmistir. Bu diizenlemenin
en temeli olan 743 sayili Medeni Kanunun kabuliidiir. Bununla birlikte,
uygulama alani bakimindan sinirh tutulan kanunlarla birlikte tiim iilke i¢in

gecerli kanuni diizenlemelerde yapilmistir. Ornegin, Artvin - Ardahan -

8 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1225.

87 Bertan Suad, Ayni Haklar, Medeni Kanunun 618-764 iincii Maddelerinin Serhi C. 1, Balkan
Basimevi, Ankara, 1976, s,72-73; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 53-54; “Demek oluyor ki, Arazi Kanununun
yirmi ve yetmis sekizinci maddelerindeki zamanasimi Medeni Kanunun 639 uncu maddesindeki iktisap
zamanagiminin ayni oldugundan Medeni Kanundan 6nce baslamis olan karar hakki Medeni Kanunun
yiiriirliige girmesinden sonra tamamlanabilir. Ve tamamlanmasina engel olarak kanuni bir hal yoktur...
Medeni Kanunun 639 uncu maddesindeki iktisap zamanasimi ile Arazi Kanununun yetmis sekizinci
maddesindeki zamanasimi arasinda, mirasgilar arasindaki davalarda miidafaa sebebi olarak ileri
stiriilebilmek noktasindan uygunluk bulunup ayrilik bulunmadig1 gibi diger noktalardan da bu iki
kanundaki iktisap zamanasimlar1 arasinda bir uyusmazlik mevcut degildir. Clinkii Medeni Kanunda
oldugu gibi Arazi Kanununda da vakif veya miri bir araziyi nizasiz ve fasilasiz malik gibi on sene
tasarruf etmis olan kimse o arazinin tasarruf hakkini iktisap eylemektedir. Iyi niyetli olmak sart degildir.
Karar hakki iddia edene kars1 obiir tarafa kotii niyet iddiasinda bulunmak hakki tanmmamstir...”,
YIBK, 27.04.1949 T, 1948/7 E, 1948/7 K, Aksi goriis icin bkz. Berki Ali Himmet, “Medeni Kanundan
Evvel Tamam Olan Miiruruzaman ve Hakki Karar”, Adalet Dergisi, Y.55, S.5-6, 1964, s. 469.
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Kars Vilayetleri ile Kulp ve Igdir Kazalar1 ve Hopa Kazasinin Kemalpasa
Nahiyesindeki Arazide Hakk: Tasarrufa Ait 474 Sayili Kanun, kazandirict
zamanagimina iligkin sinirli bir uygulama alani bulmustur. Hakki Karar ve
Senetsiz Tasarruf ve Tashihi Kayit Muamelatiin Sureti Icrasina Dair 810
Sayili Kanun ve hala yiirlrlikte olan Tapu Kayitlarindan Hukuki
Kiymetini Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair 1515 Sayil1 Kanun’ unda
da kazandiric1 zamanasimina iligkin bir takim diizenlemelere yer vermistir.
2613 sayil1 Kadastro ve Tapu Tahrir Kanunu ve hala yiiriirlikte bulunan
2644 sayilh Tapu Kanunu, 5602 sayili Tapulama Kanunu ve Kanunu
Medeninin Sureti Mer’ iyet ve Sekli Hakkindaki 864 sayili Kanun gibi

kanunlarin kazandirici zamanasimina iligkin hiikiimleri bulunmaktadir.®®

743 sayili Medeni Kanunu Isvigre Medeni Kanunu’ nda bir takim degisiklikler ile
Tiirk¢e’ ye ¢evrilmig, 17.02.1926 tarihinde kabul edilmis ve 04.10.1936 tarihinde de
yirlrliige girmistir. Bu kanunda ayni haklarin kazandirici zamanasimi yoluyla

kazanilmasinda hem tasinirlar i¢in hem de tasinmazlar i¢in diizenlemeler getirmistir.

743 sayilt Medeni Kanunu’ nun 638’ inci maddesinde, adi miiruruzaman bashigi
ile taginmazlarin olagan zamanasimi yoluyla kazanilmasini diizenlemistir. Bu hilkkme

gore,

“Muhik bir sebep yok iken tapu sicilinde uhdesine malik sifati ile mukayyet
bulunan bir gayrimenkulii fasilasiz ve nizasiz on sene miiddetle ve hiisniiniyetle

vedinde bulunduran kimsenin o gayrimenkuliin tizerindeki hakkina itiraz olunamaz.”

Olagan zamanasimi yoluyla kazanilmasinin sartlarin1 diizenleyen bu hiikiim
giiniimiizde 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’ nun 712’ inci maddesine karsilik

gelmektedir.

8 Yagcioglu, s. 33-34.

23



743 sayili Tiirk Medeni Kanunu’ nun 639’ uncu maddesinde de ise, fevkalade
miiruruzaman baglhigi ile olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmazin kazanilmasinin

sartlarint belirtmistir. Bu hiikkme gore,

“Tapu sicilinde mukayyet olmiyan bir gayrimenkulii nizasiz ve fasilasiz yirmi sene
miiddetle ve malik sifatiyle yedinde bulundurmus olan kimse o gayrimenkuliin kendi

miilkii olmak iizere, tescili talebinde bulunabilir.

Tapu sicilinde maliki kim oldugu anlasilamayan veya yirmi sene evvel vefat etmig
vahut gaipligine hiikiim verilmis bir kimsenin uhdesinde mukayyet olan bir
gayrimenkulii ayni serait altinda yedinde bulunduran kimse dahi o gayrimenkuliin,

miilkii olmak tizere tescilini taleb edebilir.

Tescil davas: Hazine ve ilgili amme hiikmi sahsiyeti aleyhine a¢ilir ve mahkemece
gazete ile ve ayrica mahallinde miinasip vasitalarla en az ii¢ defa ilan olunur. Son
ildndan itibaren 3 ay i¢inde bir itiraz davast agiimaz veya a¢ilip da reddedilir ve iddia
sabit olursa tescile karar verilir; karara gayrimenkuliin haritast veya eb’adli krokisi

eklenir. Hususi kanun hiikiimleri mahfuzdur.”

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmazin kazanilmasinin bu hiikmiiniin ilk
halinde, tescilin usuliine iliskin bir diizenleme mevcut degildi. 09.03.1954 tarihinde
kabul edilen 17.03.1954 tarithinde yaymlanip yiirtirliige giren 6333 sayili kanunla, ii¢
fikra daha eklenmis ve hiikmiin ikinci fikrasinin son ciimlesinde tescilin ancak hakimin
emri ile olacag: ibaresi kaldirilmist1.*® 743 sayili Medeni Kanunu’ nun 639’ uncu
maddesinde diizenlenen olaganiisti zamanasimina iliskin hiikiimler giiniimiizde
uygulanan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’ iincii maddesine karsilik

gelmektedir.

% Yagcioglu, s.35.
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Miilga olan 743 sayili Medeni Kanunu ile 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunun’ nda
tasinmazlara iligkin olagan ve olaganiisti zamanasimi yoluyla miilkiyetinin
kazanmlmasma iliskin diizenlemeler birbirleriyle benzerlik gostermektedir. Ozellikle
yirlirliikte olan TMK’ da yer alan olaganiistii zamanasimina iliskin bir takim
diizenlemeler getirilip ve degisiklikler olsa da yiiriirliikte olan kanunla kolay
anlagilabilir bir dil ile diizenleme yapilmistir. Miilga kanunla Tiirk Medeni Kanunu
arasinda konumuza iliskin bir takim farkliliklar1 gerekli basliklar altinda ele alinip

degerlendirilmistir.
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IKINCi BOLUM

TASINMAZ MULKIYETININ OLAGAN ZAMANASIMI YOLUYLA
KAZANILMASI

2.1. Genel Olarak

Tasinmaz miilkiyetinde olagan zamanasimi ile miilkiyetinin kazanilmasint TMK
m.712° de diizenlenmistir. Ilgili maddeye gore, “Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin
tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz iizerindeki zilyetligini davasiz ve
araliksi1z olarak on y1l siireyle ve iyi niyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu
miilkiyet hakkina itiraz edilemez.” Bu maddeden anlasilacag lizere tasinmazi elinde
bulunduran kisi, hak sahibi degildir ve gegerli olmayan bir yolsuz tescil s6z konusudur.
Basta yolsuz olan tescil ile hak sahibi olmayan kisi, sartlarinin yerine gelmesi ile daha
sonradan gecerli bir tescil ile taginmaza malik sifatiyla zilyet olur. Hakli ve hukuki bir
sebep olmaksizin tapu kiitligiine tescil edilmis olan miilkiyetin, belli bir siirenin
gecmesi ve 1yi niyetle elinde bulundurmasi sonucu kazanilmasi nedeni ile kazanima

ayn1 zamanda sicil zamanasim da (Tabularesitzung) denir.”°

Bir tasinmazin miilkiyetini kazanabilmek i¢in o taginmazin tapu kiitiigline tescil
edilmesi sarttir. Kanunun 6ngordiigii sekilde tasinmazin tescili yapilmalidir aksi halde
tescil yapilmadikca kisi tasinmazin miilkiyetini kazanamaz. Bu durum “mutlak tescil
ilkesi” nin bir sonucudur. Her ne kadar taginmazin miilkiyet hakkini kazanmak icin
tescil sart olsa da her tescil kisiye miilkiyet hakkini kazandirmaz. Miilkiyet hakkindan
bahsedebilmek icin o tescilin gecerli ve mevcut bir hukuki sebebe bagli bulunmasi
gerekir. Yani yapilan tescilin mevcut ve gecerli bir hukuki sebebi bulunmadikga o
tescil yolsuz bir tescildir ve kisiye miilkiyet hakkini kazandirmaz.’! Tasinmazi

gercekten kendi miilkiyetinde bulunan malik ve gerekli durumlarda kiilli halefler,

% Akipek Jale/Akintiirk Turgut/Ates, s.481,
°1 Eren, Miilkiyet, Ankara, s.265.
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TMK m. 1025’ e dayanarak yolsuz tescilin diizeltilmesini isteyebilir veya istihkak
davalarin1 acarak taginmazini geri alabilir. Burada gecerli veya mevcut olmayan
miilkiyet hakkinin devredilmis ve yolsuz tescilin diizeltilmesi i¢in hukuki bir ¢aba
gostermemesi artik bu hakkin korunmaya bir hak olmadigini gosterebilir. Gergekte bu
hakka sahip olmayan kisinin iyi niyetli olmasi ve tasinmazi belli silire elinde
bulundurmasi durumunda artik iyi niyetli kisinin korunmasi ve hakkinin teslimi

gerekir. %2

2.2. Olagan Zamanasim Ile Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilma Sartlar

2.2.1. Olagan Zamanasimi ile Kazanilacak Olan Tasinmazin Kazanmaya
Elverisli Olmasi

2.2.1.1. Tasinmaz Tapu Kiitiigiine Kayith Bir Tasinmaz Olmasi

Bir taginmazin olagan zamanagimi ile kazanilmasi i¢in ilk sart o tasinmazin tapu
kiitiigiine kayitli olmasi gerekir. TMK’ nin m. 712’ de “... tapu kiitiigline malik olarak
yazilan...” ifadesi ile tasinmazin tapu kiitiigiine kayith bir tasinmaz olmasi gerektigini

belirtmistir.”?

Olagan zamanasimi ile kazanimda tapuda malik gibi goriinen kisinin taginmaz
miilkiyetinin zilyedi olmasi gerekir. TMK m. 704’ te tasinmazin konusu belirtilmis
buradan hareketle tasinmaz miilkiyetinin zilyetlik konusu arazi, tapu kiitiigiinde ayri
sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyeti kiitiigiine kayith

bagimsiz bliimlerdir ve olagan zamanasimi ile kazanilabilir.**

Tapuya kayith tasinmaz miilkiyetinin tek kisi miilkiyetinde mi yoksa paylh
miilkiyet mi olup olmadiginin bir 6nemi yoktur. Payli miilkiyette olsa tek kisi
miilkiyeti de olsa olagan zamanasimi i¢in gerekli sartlarin saglanmasi ile miilkiyet
kazanilabilir. Ornegin, payll miilkiyette paymn tapuya kaydedilmis ve sartlar yerine

gelmigse yine olagan zamanasimi ile miilkiyet kazanilabilir.”® Elbirligi miilkiyetinde

%2 Akipek/Akintiirk/Ates, 5.482.

9 Akipek/Akintiirk, s. 481-482; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 515; Eren, Miilkiyet 5.267.

% Ertas, 5.325.

95 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.347; Esener/Giiven, s. 204; Giirsoy/Eren/Cansel, s.516; Eren, 268.
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olagan zamanasimi ile miilkiyet kazanilmasi miimkiin degildir. Ciinkii elbirligi

miilkiyetinde paylarmn tasinmaz niteligi yoktur.”¢

Bir taginmaz tapu kiitiigline ikinci kez yolsuz tescil edilmesi durumunda burada
TMK m. 712’ ye gore olagan zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin olacak midir? Bu
durum Ogretide tartismalidir. Bir goriig, ikinci tescil birinci tescile dayanilarak
yapilmasi ve buna gore birinci tescil ayakta kalirken ikinci tescilin gegersiz oldugunu,
buna bagli olarak taginmaza ikinci yolsuz tescille malik olmaya calisan kisinin burada
1yi niyetinden bahsetmek de miimkiin olmayacagini belirtmistir. Olagan zamanasimi
ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda temel unsurlardan biri olan iyi niyetin
varligt bu durumda bahsedilemeyeceginden ikinci yolsuz tescille tasinmazi
kazanmaya ¢alisan malikin olagan zamanasimi ile taginmazi kazanmasinin miimkiin
olmayacagini belirtmistir. Tapu kayitlarinin aleniyet ilkesi geregi herkese agik olmasi
ve ikinci kez malik olmaya calisan kisinin bu durumu bilmemesinin kabul
edilemeyecegi ve iyi niyetten bahsedilemeyecegi goriisii benimsenmistir. °
Karahasan, iki tapu kaydi ortaya ¢iktigi durumlarda sonradan kaydi yapilan tescilin
hukuken bir deger tasimadigini belirtmis, tapu kaydinin her ne sekilde yapilirsa
yapilsimn ikinci malik olmak i¢in kaydi yapilmaya ¢alisan kisiye intikalin
yapilamayacagint EMK m. 931 (TMK m.1023)’ den yararlanamayacagini belirtmistir.
“sahih esasa dayanan mukaddem tarihli kayda itibar olunur” ifadesi ile burada iyi
niyetten bahsedilemeyecegini ve bu nedenle olagan zamanasimi ile tasinmaz

miilkiyenin kazanilmasinin miimkiin olmayacagini belirtmistir.”®

Cift tapu durumunda bir sonraki yolsuz kayda gore iyi niyetle taginmazi
zilyetligine geciren kisinin olagan zamanagimiyla sartlar yerine gelmesi durumunda
tasinmaz miilkiyetinin kazanilacagini belirten goriis de vardir. Bu goriise gore
tasinmazin asil maliki ikinci yolsuz tescile dayanarak tasinmazi zilyedine geciren
kisinin zilyetligine ses ¢ikarmamasi durumunda zilyet olanin olagan zamanasimi ile
kazanmasinin da engel olmayacagini belirtmislerdir. Burada aleniyet fonksiyonundan

cok 1yi niyetle yolsuz tescil ile tasinmazi miilkiyetini ge¢irdigi inanci olan iyi niyetli

% Ertas, 5.325.

97 Akipek/Akintiirk, s.482 vd.; Giirsoy/Eren/Cansel, s.516; Esener/Giiven, s.205; Karahasan, C. 11, s.
529; Unal Mehmet/Baspinar Veysel, Sekli Esya Hukuku, Giris, Zilyetlik, Tapu Sicili, 5. Bas1, Ankara
2010, s.374; Eren, Miilkiyet, s. 268.

%8 Karahasan, C. III, s. 1228 vd.

28



zilyedin 10 y11 boyunca davasiz ve araliksiz zilyedinde bulundurmasi ile iyi niyetinin

korunaca@ goriisiindedirler.”

Biz de ikinci goriise katilarak, tapu kiitigiine ikinci kez yolsuz tescil olarak
kaydedilen ¢ift tapulu sorununda, ikici yolsuz tescile dayanarak, on yil boyunca
davasiz ve araliksiz, siire boyunca iyi niyetle zilyedinde bulunduran kisinin bu iyi
niyeti korunmasi gerekir ve olagan zamanasimi yoluyla tasmmmazin miilkiyetini
kazanmas: gerekir. ilk goriiste de ifade edildigi gibi cift tapu ile kaydedilmis bir
tasinmazin ikinci tescile dayanilarak {i¢iincii kisilerin Tiirk Medeni Kanunu ‘ nu 1023’
tincii maddesine dayanarak ayni bir hak elde etmeleri s6z konusu olmayacaktir. Ciinkii
burada tapu kiitligiiniin aleniyet ilkesine ve aciklik fonksiyonun etkisi, ikinci yolsuz
kayda dayanarak ortaya ¢ikan iyi niyeti ortadan kaldirmaktadir. Ancak TMK m. 1023’
deki iyi niyetli kisi ile m. 712’ deki iyi niyetli kisiyi bir degerlendirmemek gerekir.
Ciinkii burada tapu sicilinin agiklik ve aleniyet fonksiyonundan ¢ok, adina yolsuz tescil
bulunan zilyedin taginmazi on y1l boyunca davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla

zilyedinde bulundurma hali daha 6nem tagimaktadir ve bu durum gozetilmelidir.

2.2.1.2. Ozel Miilkiyete Konu Bir Tasinmazin Olmasi

Her taginmazin tapu kiitiigiine kayitli olmasi, olagan zamanagimi ile kazanilmasi
anlamina gelmez. Tapu kiitiigline kayith olsalar bile kamu mali taginmazi olagan
zamanagimi ile kazanilamaz. Kamu mali olan tasinmazin tapu kiitligiine kaydedilmesi
onun kamu niteligini kaybettirmez. TMK m. 999’ da “Ozel miilkiyete tabi olmayan ve
kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni
hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikca kiitiige kaydolunmaz.” ifadesi ile kamu
niteligi olan tasinmaz iizerinde ayni hak s6z konusu olmasi halinde tapu siciline
kaydedilebileceginden bahsetmistir. Her ne kadar tapuya kaydedilse de kamu niteligini
yitirmemis tasinmaz olagan zamanasimi ile kazanilmas1 miimkiin degildir.'® 3402
sayili Kadastro Kanunu m. 18/2° de “Orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler

PSungurbey Ismet, Isvigre-Tiirk Hukukuna Gore Iktisabi Miiruruzaman, Istanbul, 1956, 5.100-101
(iktisabi ~ Miiruruzaman); Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,  s.726-727;  Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 427-428.

100 Sirmen, s. 360.
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ile kanunlar1 uyarinca Devlete kalan tasinmaz mallar, tapuda kayith olsun olmasin
kazandirici zamanasimi yolu ile iktisap edilemez.” Tlgili hiikiimde acikca belirtildigi
gibi kamu mali niteligindeki taginmazlar yanliglikla veya kanun hilkmii nedeniyle
tapuya kayitl olsalar dahi olagan zamanasimi ile iktisap edilemez. Yani tasinmaz
miilkiyetinin olagan zamanasimi ile kazanilmasi igin tapu kiitiigiine kayitli tasinmazin

ozel miilkiyete konu olmas1 gerekir.'*!

2.2.2. Tapu Kiitiigiinde Tasinmaz i¢cin Yolsuz Bir Tescili ile Kaydedilmis Olmasi

Tiirk hukuk sisteminde tasinmaz miilkiyet hakkinin kazanilabilmesi igin
taginmazin tescilinin yapilmasi gerekir. Yalniz tescil tek basina yeterli olmamakta, bir
de gegerli bir hukuki sebebin varlig1 ve tasinmaz tizerindeki tasarruf yetkisini kullanan
malikin veya onun yerine gecen ilgili kiginin rizas1 gerekmektedir (TMK m. 705, 706,
1013, 1015, 1024, 1025). Bu sartlarin olmamasi1 veya birinin eksik olmast halinde
yapilan tescil “yolsuz tescil” haline gelir. Bu halde yolsuz tescil, ger¢ege uygun
olmayan, ilgilileri baglamayan, sadece sekli olarak varligin1 koruyan tescildir. Yolsuz
tescil ile yaratilmak istenen yeni malik miilkiyet hakkin1 kazanamaz, hala eski malik

tizerinde kalir.'%?

Tasinmazin satim, bagislama veya trampa gibi devrini gerektiren sdzlesmelerde
taraflarin iradeleri s6z konusudur. Taraflarin iradeleri birbirine uygun ve karsilikli
olmamas1 durumunda s6zlesme meydana gelmeyecek bir hiikiim ifade etmeyecektir,
dolayisiyla hiikiim ifade etmeyen sozlesmeye bagli olarak yapilan tescil, hukuki
sebebin olmamasi ile yolsuz tescil olacaktir. Bazi hallerde hukuki sebep olsa da olan
hukuki sebep gegersiz olabilir. Ornegin, tasmnmazi satacak olan kisinin tasinmazini
satacagl esnada ayirt etme giliclinli yitirmesi, taraflar arasinda yapilan sozlesmenin
muvazaali olmasi gibi durumlarda yolsuz tescil s6z konusu olacaktir. TMK m.1024/2’
ye gore “Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun
bulunan tescil yolsuzdur.” ifadesi ile tasinmaz miilkiyetinin devri hukuki bir sebebe
bagli islemler olmasi nedeni ile belirtilen 6rneklerle iktisap edilmeye calisilan

tasinmaz miilkiyeti bu halde kazanilamayacak ve yolsuz tescil olacaktir. Gegerli

191 Ayan Mehmet, Miilkiyet, 5.249.
102 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 483.
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olmayan hukuki sebeple yapilan yolsuz tescilde her ne kadar zilyetligi elinde
bulunduracak veya bulunduran kisi tasinmazin maliki goziikse de malik sifatiyla
taginmaza sahip olamayacak, tasinmazi devretmek isteyen eski malik, tasinmazin

gercek maliki olarak kalacaktir.'%

Tirk Medeni Kanunu m. 712’ de yolsuz tescil ifadesi bizzat kullanilmasa da
“gecerli bir hukuki sebep yok iken” ifadesi ile yolsuz tescili belirtmistir. Yolsuz tescil,
hukuki gercegi yansitmayan, yalniz sekli olarak devam eden tescildir. Yolsuz tescil ile
elde edilen miilkiyet hakki gecerli olmayacaktir. ' Her ne kadar yolsuz tescil sdz
konusu olsa da lehine tescil yapildig: diisiiniilen ve uzun siire devam eden iyi niyetli
kisinin bu durumu adalet diisiincesine uygun diismeyecektir. Kanun koyucu istisnai
olan zamanagimi ile yolsuz olan tescilin diizeltilmesine imkan tanimistir; ancak tapu
kiitiigiinde yolsuz tescil s6z konusu ise olagan zamanasimi ile kazanilmasi
miimkiindiir, tapu kiitiiglinde yolsuz tescil s6z konusu degil ise TMK m. 712’ deki

yolsuz tescil sart1 olusmadigindan olagan zamanasimi ile kazanilamayacaktir. 1°°

Tapu kiitiigiindeki yolsuz tescil ile olagan zamanasimi ile bir kazanim olacaksa,
burada sadece hukuki sebebin gegersiz olmasi veya hukuki bir sebebe dayanmamasi
ya da malikin veya temsilcisinin taginmaz {izerinde tasarruf yetkisinin bulunmamasi
halleri sart degildir. Doktrinde kimi yazarlara goére yanlis bir kadastro veya tapu
tespitine dayanarak yapilmis olan tescillerin de yolsuz tescil olarak kabul gérmesi
gerektigini belirtirler.!® Yapilan yanlis kadastroya veya tapu tespitlerine dayanarak
tasinmazin tescilinin yapilmasi ve m. 712 anlaminda olagan zamanasimi ile
kazanilmasi konusu tartismalidir. Yargitay eski kararlarinda kisiye acilan diizeltme
davalarinda malik gorlinen kisinin zamanagimi ileri sliremeyecegini yani olagan
zamanasimi hiikiimlerinden yararlanamayacagim belirtmistir.'” Yiiriiliikten kalkmus
olan 15.12.1934 ve 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanununun m. 22’ den

hareketle “yapilacak ilanlar ve tahkikat iizerine sahibi bulunmayan gayrimenkuller

193 Eren, Miilkiyet, s. 269.

104 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 425; Ayan, Miilkiyet, s. 249.

195 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 515-516, Akipek/Akintiirk, Esya, s.483; Ertas, s.305; Eren, Miilkiyet, s.258-
261; Eren, Olagan Zamanasimi, s. 485-486.

106 Eren, Olagan Zamanasimi, s. 491; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.424-425; Ayan, Miilkiyet, s.
250.

107 Akipek/Akintiirk/Ates, 5.484.
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devlet namina kaydolunur. Bu mallarin on seneye kadar hiikmen miistehkiki (sahibi)
¢ctktigi takdirde namina kaydi tahsis edilir (diizeltilir). ” ifadesi ile hazine lehine hiikiim
getirmis, Ozel kisilere karsi agilacak diizeltme davalarinda ilgili kanunun 26.
Maddesinde zamanasimi sartina yer vermemistir. Daha sonrasinda c¢ikarilan ve
yiiriirliikten kalkmis olan 766 sayili Tapulama Kanununun m. 31/2 ile bu ayrim
kaldirilmis “bu sicillerde belirtilen haklara tescilleri tarihinden itibaren on yil
gectikten sonra tapulamaya tekaddiim eden sebeplere dayanarak itiraz olunamaz ve

108

dava ag¢ilamaz.” hikmii ile Yargitay yeni kararlarinda kadastro ile yapilan

yanhisliklarda 10 yillik zamanasimina tabi oldugunu kabul etmistir.!%

3402 sayil1 Kadastro Kanunu’ nun m.12/3’ te “Bu tutanaklarda belirtilen haklara,
simirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin kesinlestigi tarihten itibaren on yil
gectikten sonra, kadastrodan onceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz olunamaz ve
dava a¢ilamaz.” ifadesi ile yanlis yapilan kadastro tutanaklarina veya tapu tespitlerine
dayanarak yapilmis olan tescilleri yolsuz tescil olarak kabul etmektedir. Bununla
birlikte 766 sayili Tapulama Kanununun 31. Maddesi ile yanlis tapulama sonucu
yapilan tescillere karst agilacak diizeltme davalarinda 10 yillik hak disiiriicii

zamanasimi siiresinin belirtmistir.!!”

Yanlis kadastro veya tapu tespitine dayanilarak yapilan tescilin yolsuz tescil
olarak kabul edilip gerek TMK m. 712’ ye gore gerekse Kadastro Kanunu m.12’ ye
gore 10 yillik zamanasima siiresinin gegmesi ile taginmazin miilkiyeti kazanilmis olsa
da ilgili iki maddenin bize gore farklar1 bulunmaktadir. Kadastro Kanunun m.12 ile
elde edilen hakta maddenin lafzindan yola ¢ikarak malik gibi goriinen kisinin 10 yilin
sonunda taginmazi zilyedinde bulundurmasi 6nemli degil iken TMK m. 712’ ye gore
asagida da bahsedecegimiz tasinmazi zilyedinde bulundurmas: sarttir. Yine Kadastro
Kanunu’ na gore 10 yillik zamanasimi siiresinin sonunda tapu kiitiigiinde malik gibi
gorliinenin 1yi niyetli olup olmamasma bakilmaksizin tasinmazin miilkiyetini
kazanabilirken, TMK m. 712’ de ise tasinmazi elinde bulunduran zilyedin iyi niyetle
taginmazi kazanmis olmasi ve zamanagsimu siiresi boyuncada iyi niyetle hareket etmis

olmasi sarttir. Kadastro Kanunu m. 12, bir noktada TMK m. 712’ nin 6zel bir

108 Akipek/Akintiirk/Ates, s.484.
109 Akipek//Akintiirk/Ates, s.484.
110 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.425
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uygulamasini tegkil etmektedir. Yanlhis kadastro yapilmasi veya tapu tespitine
dayanilarak yolsuz bir tescil ortaya ¢ikiyorsa ve 10 yillik zamanasim siiresi dolmus
ise KK m. 12’ ye gore uygulama alani bulacaktir ve TMK m. 712’ nin sartlari
gerceklesmemis olsa bile KK m.12, tapu kiitiiglinde malik goriinen kisinin taginmazin
miilkiyetini kazanacaktir. Bu halde KK m.12, TMK m. 712’ ye tasinmaz miilkiyetinin

iktisabina ulasilmasinda daha kolay bir yol durumundadir.

TMK m.705/2’ ye gore “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma
halleri ile kanunda ongériilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak,
bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine tescil
edilmis olmasina baghdwr.” Belirtilen sebepler ile taginmaz miilkiyetinin tescilsiz
olarak kazanilsa da burada bahsi gecen tescil bildirici niteliktedir. Bildirici tescilin
yapilmamasi ile fiili durumun birbirine uymamast ile ‘fiili duruma uymayan bir
tescil” s6z konusu olur. Bu halde ortaya ¢ikan teknik anlamda yolsuz tescil degil, fiili
duruma uymayan bir tescil vardir. TMK m. 705/2” de bahsi gecen durumlarda bildirici
tescilin yapilmamasi ile tapu kiitiiglinde hala eski malikin goriinen kisinin sartlarin

saglanmasi ile olagan zamanasimiyla tasinmazin miilkiyetini kazanabilir.'!!

2.2.3. Yolsuz Tescil ile Malik Goriinen Kimsenin Tasinmaza Zilyet Olmasi

Tasinmaz miilkiyetinin olagan zamanasimi ile kazanilabilmesi icin 6ncelikle o
yolsuz tescil malik gibi gbriinen zilyedin adina tescil edilmis olmalidir. Zilyedinde
bulundurup, tapu kiitiiglinde yolsuz tescil ile kendi adina tescili yok ise bu durumda
olagan zamanagimi ile taginmazin miilkiyetini kazanamaz. Yolsuz tescilde adina tescil
olan kisi gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. Gergek kisinin olmasi
durumunda gercek kisinin temyiz kudretine sahip olmas1 gerekir. Temyiz kudretine
sahip olmayan kisinin kanuni temsilcisi ile tasinmaz miilkiyetini kazanabilir.!!? Tiizel

kiside ise kamu tiizel kisisi olabilecegi gibi 6zel hukuk tiizel kisisi de olabilir.!'®

1 Akipek/Akintiirk/Ates, 5.483-484.

2Akkanat Halil, “Tasinmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasimi Yoluyla Kazamlmasi”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 62, S. 1-2, 2004, s.324.

113 Eren, Miilkiyet, 5.270.
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Olagan zamanagsimi ile tasinmazin kazaniminda kisi tasinmazi hi¢ kimsenin iistiin
hakkin1 kabul etmeyerek, malik oldugu disiincesi ile tasinmazi zilyedinde
bulundurmas: gerekir. TMK m. 712° de “tapu kiitiigline malik olarak yazilan kisi”
ifadesi ile tasinmazi zilyedinde bulunduranin taginmaza ayni1 zamanda malik sifatiyla
bulundurdugu iradesi de bulunmalidir. Yani sadece fiili hakimiyet yeterli olmamakta,

ayn1 zamanda tasinmaza malik oldugu inancini ve iradesini tasimasi gerekir. !4

Tasinmazi malik sifatiyla elinde bulunduran zilyet, taginmaza dolayl zilyet olarak
da elinde bulundurabilir. Taginmaz iizerinde sinirli ayni veya sahsi bir hak igin bir
baskasinin zilyedine birakmig olabilir. Mesela tasinmazi malik sifatiyla bulunduran
kisi tasinmazi bir baskasina kiralayabilir. Burada kisinin malik sifatinda degisiklik
olmamakta, sadece tasinmazi dolayli olarak zilyet olmaktadir. Dolayli olarak
taginmaza zilyet olunsa da zamanasimi siiresi bakimindan siire lehe devam etmektedir.
TMK m. 992 “Tapuya kayith tasinmazilarda, hak karinesinden ve zilyetlikten dogan
dava acma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanwr.” ifadesi ile
taginmaz tapu kiitiigiinde malik goriinen kisinin zilyedinde oldugu kabul edilir.
Zilyetligin devredilmedigi yahut tescilden sonra devredildigini iddia eden ispatla

yiikiimliidiir. !>

2.2.4. Yolsuz Tescil ile Malik Goriinen Kimsenin Tasinmaz 10 Y1l Zilyedinde
Bulundurmasi

Tapu kiitiigiinde taginmaza malik goriinen kimsenin taginmazi 10 yil boyunca
elinde bulundurmasi gerekir. 10 yillik siirenin dolmasi ile yolsuz tescil ile tasinmaza
malik oldugu sanilan kimsenin taginmazin miilkiyet hakkiniz kazanir. Zilyedin sadece
tapu kiitiiglinde kaydi bulunmasi yetmemekte, ayni zamanda tasinmazi elinde
bulundurmasi gerekir. Yani malik goriinen kisinin hem taginmaza zilyet olup hem de
tapu kiitiigiinde yolsuz tescil ile kaydi bulunmalidir.!'¢ Belirtilen 10 yillik zamanasimi

siiresi hak diisiiriicii siire degildir.'!”

114 Giirsoy/Eren/Cansel, s.517; Akkanat, s.325; Eren, Miilkiyet, s.272-273.

15 Akipek/Akintiirk/Ates, s.483-484.

"8Eren Fikret, Olagan Zamanasimi s.492-493,

17 Oktay Saibe, Tiirk Hukukunda Tapuda Kayith Olmayan Gayrimenkullerin Zamanasimi ile
Kazanilmas, Istanbul, 1990, s. 86 (Tiirk Hukukunda); Akkanat, s.327.
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Tapu kiitiigiine tescilin yapilmasi ile kural olarak 10 yillik siire islemeye baglar.

TMK 992. maddesinde “Tapuya kayith tasinmazlarda, hak karinesinden ve

zilyetlikten dogan dava agma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanir”

ifadesi ile tapu kiitiigiine tescilin yapilmasi ile zilyetligin kars1 tarafa devredilmis kabul

eder. Tescil ile zilyetlik farkli zamanlarda devredilmisse 10 yillik zamanagimi siiresi

en son hangi islem gergeklesmisse siire oradan islemeye baslar.!'!8

Iyi niyetli yolsuz tescil ile tasinmazi bulunan kisiden kendi adina tescil
ettirmis kimsenin, olagan zamanasimi ile kazanmasi i¢in 10 yillik
zamanagimi siiresini beklemesi gerekmez. TMK md. 996’ ya gore
kendisinden 6nceki iyi niyetli kisinin taginmazi elinde bulundurdugu siireyi
kendi siiresine ekleyebilir. TMK md. 1023’ te “Tapu kiitiigiindeki tescile
iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii
kisinin bu kazamimi korunur.” Olagan zamanagimi ile taginmazin
miilkiyetini kazanacak kimsenin iyi niyetli olmas1 ile TMK md. 1023’ le
miilkiyeti veya ayni hakki tescilin yapilmasi ile o anda kazanir. Boylelikle
yolsuz tescili devralan iyi niyetli kisin TMK md. 712’ ye gore
kazanmasimin geregi kalmaz. Yolsuz tescili devralacak olan kisinin iyi
niyetli olmama hali ile zaten taginmazin miilkiyetini kazanmasi da soz
konusu olamayacaktir. Cift tapu durumu, ehliyetsizlik, sekil noksanlig1 gibi
yolsuz tescilin var oldugu durumlarda tapuda malik goriinen iy1 niyetli kisi
TMK md. 1023’ e gore mali iktisap edemez; ancak tiim sartlarin yerine
gelmesi ile olagan zamanagimi hiikiimlerinden yararlandigi kabul edildigi
durumlarda kendinden oOnceki zilyedin tasinmazi elinde bulundurdugu

stireyi kendi siiresine ekleyebilir. **°

Yolsuz tescil ile tapuda malik goriinene kisinin 6liimii ile tasinmaz mirasgilarina

gecmesi halinde, mirasgilarin iyi niyetli olmalar1 kaydiyla 6len kimsenin elinde

bulundurdugu zilyetlik siiresini kendi siirelerine ekleyebilirler.'?° Miras¢1 TMK md.

599’ a gbre murisin biraktig1 tasinmaz tizerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya

kazanirlar. Mirasci halefiyet ilkesi ile murisin 1yi niyetine de halef olur. Miras birakan

18 Akipek/Akintiirk, s.486.
119 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.427.
120 Ertas, 5.329.
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elinde bulundurdugu yolsuz tescili tasinmaz belli bir slireden sonra mirasgilarina
geciyorsa, mirasg¢ilari iyi niyetli olmak sart1 ile miras birakanin elinde bulundurdugu
stireyi de kendi siirelerine ekleyebilirler. Yeter ki mirasgilar tasinmazin kendilerine
gegmesi ve zamanagimi siiresi boyunca iyi niyetlerini korumus olsunlar. Miras birakan
yolsuz tescilli tasinmazi iyi niyetle iktisap etmemis ise de buradaki kotii niyet
miras¢ilarina halef olmaz. Yani miras¢ilar miras birakanin kotii niyetinden
yararlanmazlar. Tasinmazin kendilerine gectigi anda mirasg¢ilar iyi niyetli iseler,
zamanagimi siiresi olan 10 yilin dolmasi ile mirasgilarin siire iginde iyi niyetinin
devami halinde malin maliki olurlar. Mirasgilarin olagan zamanasimi ile kazanacak
olduklar1 taginmaz miilkiyetinin tapu kiitiigline kayit yaptirip yaptirmama konusu
Ogretide tartismalidir. Tekinay’ a gore, mirascilarin tasinmazi kendi zilyetlerinde
bulunmasini yeterli oldugunu ve bunun i¢in tapu kiitiigiine tescil ettirilmesinin sart
olmadigini ifade eder.'?! Sungurbey’ de aymi gériiste olup, tescilli tasinmazm muristen
mirascilara kalmasi ile tasinmazi kendi adlarina tescil ettirmeseler bile iyi niyetli
murisin zilyetlik siiresini kendi siirelerine ekleyebileceklerini ifade etmistir. Tescilin
yapilmasi gerekliligi halinde, tescilsiz gecen siire ile olagan zamanagiminin
sartlarindan biri olan araliksiz bulundurma sart1 yerine getirilmemis olacak ve bdyle
miras¢inin taginmazi kazanmasi bu yolla miimkiin olamayacagm ifade etmistir.!??
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir’ e gore ise, iyi niyetli mirasg1 murisin iyi niyetle
tasinmazi zilyedinde bulundurdugu siireyi kendi siiresine ekleyebilmek igin
mirasgilarin taginmazi kendi adlarma tescil ettirmeleri gerektigini ifade eder. Miras
yolu ile gecen tasinmazin tescili murisin 6liimii ile hiikiim ifade edecegini ve
mirascilarin kendi adlarina tescil yaptirana kadar gecen siirenin de zamanasimi

siiresine eklenecegini belirtir.!??

Iyi niyetli mirasginin TMK md. 996° dan yararlanabilmesi i¢in doktrinde yer alan
kimi goriislere gore tescilin sart oldugu ifade edilse de miras¢inin bu yolla tasinmazi
kazanmasi i¢in tasmmmazi kendi adma tescil ettirmesinin gerekli olmadigi
kanaatindeyiz. TMK md. 599/2 ifadesinde “Kanunda ongériilen ayrik durumlar sakl
kalmak iizere miras¢ilar, miras birakamin ayni haklarim, alacaklarini, diger

malvarligi haklarimi, tasimir ve tasinmazlar iizerindeki zilyetliklerini dogrudan

121 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s.727.
122 Sungurbey, Tktisab1 Miiruru Zaman, s. 121.
123 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 428.
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’

dogruya kazamirlar ve miras birakanin bor¢larindan kisisel olarak sorumlu olurlar.’
Kanun miras¢iya herhangi bir sart 6n gérmeksizin dogrudan dogruya ifadesi ile miras
birakanin haklarina ve bor¢larina ehil olacagini belirtmistir. Bu durum kiilli halefiyet
prensibinin bir sonucudur. Kiilli halefiyet, kiill intikalin sonucu olarak ortaya ¢ikar. O
halde kiilli intikal, miras birakanin 6lmesi ile terekesinin higbir isleme gerek
kalmaksizin kendi miras¢ilaria gecmesidir. Oliim olgusunun ortaya ¢ikmasi ile miras
bir biitiin halinde mirasgilara gegmesi ve bundan sonraki yapilan islemler ancak
bildirici niteligindedir. Yani miras birakanin 6liimii ile onun aksi 6n goriilmedikce
haklar1 ve borglart mirasgilarina ayn1 anda ge¢mis olur. Gerek kanunlarda gerekse
taraflar arasinda aksi 6ngoriilmedik¢e, dogrudan dogruya kazanilan bu haklarlar ile
mesela tasinmazin tescili sart degildir.!** Tescilin kurucu bir unsur olmaktan gok
bildirici durumunda olmasi ile miras¢inin iyi niyetle elde ettigi tasinmaz1 TMK md.
996’ dan yararlanmak i¢in tescilin bu hallerde sart olmasi kiilli halefiyet prensibine
aykir diisecektir. Zira miras¢t TMK md. 599 ile elde ettigi zilyet hakkini tescil ile sarta
baglanmas1 kanunun ruhuna da aykir1 olacaktir. Bu nedenle mirasgt TMK md. 996 ile
miras birakanin elinde bulundurdugu tasinmazin zilyetlik stiresini, iyi niyetli olmasi
ve slire boyunca da iyi niyetli olmaya devam etmesi ile kendi siiresine ekleyebilir.
Burada bakilacak husus, miras birakanin iyi niyetle olup olmamasi, miras¢inin da

zilyetlige hak kazandig1 anda ve siire boyunca iy1 niyetli olmasidir.

Killi halef olan miras¢inin tescil sarti ile olagan zamanasimindan
yararlandirilmasi durumu, mirasgtyr 3. kisi durumuna getirmektedir. Mirasc1 artik
miras birakanin 6liimii ile artik onun yerine ge¢mis ve onun haklarina ve borg¢larina
ehil olmustur.'? Bu halde halef yoluyla miras birakanin yerine gecen mirascinin elde

ettigi zilyetlik hakkini tescil sartina baglamak halefiyet prensibi ile bagdagmayacaktir.

Iyi niyetli mirasc1, miras birakanin 6liimii ile yolsuz tescilli tasinmazin zilyetligini
elde ettiginde TMK md. 996’ dan yararlana bilmek i¢in tescil sartinin varhi§i aym
zamanda iyi niyetin varligin1 da ortadan kaldirir. S6yle ki, iyi niyetli miras¢1 elde ettigi
tasinmazin yolsuz tescil olma siiphesi ile tescilini saglamak isterse oncelikle stiphenin

varligi ile iyl niyet ortadan kalmis olur. Olagan zamanasimin sarti olan iyi niyet

124 Oztan Bilge, Miras Hukuku, 9. Baski, Ankara, 2018, s.21.
125 Miras birakanin 6liimii ile hak ve borglarin mirasgiya ge¢mesi durumunda mirasgi, miras birakanin
borglari icin artik kendi kisisel tiim mal varligiyla sorumlu tutulur. Bknz. Oztan, s.21.
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unsurunun ger¢eklesmemesi ile mirasci arttk TMK md. 712’ den yararlanamaz duruma
gelir. Diger bir husus da, iyi niyetli mirasgi1 tescil nedeni ile tapu kiitiigiinde yolsuz bir
tescilin varligini 6grenmesi ile artik miras¢inin iyi niyetinden bahsedilemez ve olagan
zamanagimi ile miilkiyeti iktisap edemez. Miras¢1 iyi niyetle zamanasimi siiresi
boyunca zilyedinde bulundurdugu tasinmazin artik maliki olma hakkini elde etmisken,
yani artik yolsuz tescil ortadan kalmis iken, kanunun yiiklemedigi sart1 iyi niyetli
mirasgtya ylikleyerek, gerek kiilll halefiyet prensibine gerekse olagan zamanagimin

sart1 olan iyi niyet sartina uygun diismemektedir.

Yukarida bahsi gegen hususlar nazarinda miras¢inin olagan zamanasimindan
yararlanabilmesi i¢in tescilin yapilmasi gerekmedigi, miras birakanin 6liimii ile yolsuz
tescilli taginmazin zilyetlik hakkini elde eden miras¢inin bu hakki elde ettigi anda ve
zamanagimi siiresi boyunca iyi niyetli olmasinin ve olagan zamanasimin sartlarinin

yerine gelmesinin yeterli oldugu kanaatindeyiz.

Tirk Medeni Kanunu md. 714 ile “Kazandirici zamanasimi siirelerinin
hesaplanmasinda, kesilmesinde ve durmasinda, Bor¢lar Kanununun zamanasimina

’

iligkin hiikiimleri kiyas yoluyla uygulanir.” ifadesi ile Bor¢lar Kanununa génderme

yapmustir. Olagan zamanagsimai siirelerinin hesaplanmasi i¢in hangi durumlarda stirenin
islemeyecegi veya kesilecegine dair Borglar Kanununun zamanasimi siirelerinin!?®
ilgili maddelerine bakilacaktir. Olagan zamanasim siiresnin kesilmesinde yalniz BK
md.154 teki durumlarda kesilmeyecektir; zira TMK md. 712’ de ki sartlarin birinin
eksik olmas1 halinde mesela yolsuz tescilli tasinmaza zilyet olan kisinin zilyetligi

kaybetmesi, iyi niyetin artik var olmamasi durumlarinda da siire islemeyecektir.!?’

126 BK” da yer alan zamanagimu siiresinin durmast ile ilgili md. 153, zamanagimu siiresinin kesilmesi ile
ilgili md. 154’ tiir.
127 Sirmen, s. 363.
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2.2.5. Yolsuz Tescil ile Malik Goriinen Kimsenin Tasinmazi1 Davasiz ve Araliksiz
Zilyedinde Bulundurmasi

Olagan zamanasimi ile taginmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in 10 yillik
zamanagimi siiresi boyunca malik gibi goriinen zilyet davasiz ve araliksiz zilyedinde

bulundurmasi gerekir.

Olagan zamanasiminda siire boyunca davasiz elinde bulundurmadan maksat, tapu
kiitiiglinde goriinmeyen taginmazin asil maliki tarafindan, tapu kiitiigtinde yolsuz tescil
ile malik gibi gorlinen ve tasinmazi zilyedinde bulunduran kisiye karsi tapu sicili
diizeltilmesi veya istihkak davast mahiyetindeki davalarin agilmamis olmasi
gerekir.'?® Tapu sicili diizeltilmesi veya istihkak davalari mahiyetinde olmayan adli
veya idari davalarin agilmasi, tapu sicili diizeltilmesi veya istihkak davalarinin agilip
kaybedilmesi veya ihtarda bulunulmus ya da gegici tescil serhi olsa bile bu durumlarda
tasinmazin olagan zamanasimi ile kazanilmasimi engellemez. Ucgiincii kisi tarafindan
acillan davalarda bile hak sahibi lehine durum yaratilsa da yine de olagan
zamanagiminin sart1 olan davasizlik sart1 ortadan kalmaz. Tapu kiitiigiinde malik gibi
goriinen zilyet, bu durumlar neticesinde tapu kiitiiglinde yolsuz tescilin s6z konusu
oldugunu 6grenmesi ile 10 yillik zamanasimu siiresi boyunca bulundurmasi gereken
1yl niyet hali ortadan kalkacag i¢in artik tasinmazi elinde bulunduran zilyet, olagan

zamanasimi ile tasinmazi kazanamaz.'?

Asil hak sahibi tarafindan agilan ve kazanilan davada hak sahibi tapu kiitiigiinde
durumun diizeltilmesi i¢in bir iglemde bulunmamigsa ve hala tapu kiitiigiinde yolsuz
tescil devam ediyor ise burada olagan zamanasimindan bahsetmek miimkiin olacak
midir? Mahkemenin karar verdigi tarihten itibaren artik olagan zamanasimi siiresi
islemeyecektir. Cilinkii aleni olan mahkeme karar1 artik tapu kiitiiglinde malik gibi
goriinen davali zilyedin iyi niyetini ortadan kaldiracaktir. Yine hak sahibi tarafindan
acilan hukuki sebebin hiikiimsiizliigli davasi agilip kazanildigr halde tapu kiitiiglinde
yolsuz tescil diizeltilmese de, her ne kadar TMK m. 712’ de ki davasizlik sartindaki

dava mahiyetindeki dava kapsamina girmese de davali zilyedin iyi niyetini ortadan

128 Giirsoy/Eren/Cansel, s.518; Eren, ,Miilkiyet, s.273.
129 Eren, Olagan Zamanasimi, 5.495.
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kaldiracagi i¢in artik burada olagan zamanasimi ile kazanimdan s6z etmek miimkiin

olmayacaktir.'*°

10 yillik zamanagsima siiresi boyunca taginmaz ayni zamanda araliksiz olarak tapu
kiitiiglinde malik gibi goriinen kisinin zilyedinde de bulunmasi gerekir. Zilyet, kesin
olarak tasinmazi zilyedinde bulunduramaz ise artik o zilyet i¢in zamanasimi siiresi
kesilir. TMK m. 976’ da “Fiili hakimiyetin ge¢ici nitelikteki sebeplerle kullaniimamast
veya kullanma olanagimin ortadan kalkmasi zilyetligi sona erdirmez.” 1fadesi ile eger
zilyet tasinmazi gegici olarak kaybeder ve geri kazanirsa zilyetligi sona ermemis ve
zamanasimu siiresi de kesilmemis olur. Ornegin, bir arazi gegici olarak sular altinda
kalmis ise burada zilyetlik kesilmez; ancak arazi doniisii olmayacak sekilde sular
altinda kalmis ise burada zilyet artik taginmazi tamamen kaybetmis olacaktir ve
araliksiz bulundurma sartt yerine gelmeyeceginden zamanasimi siiresi burada
kesilecektir. Gegici olarak hastalik, askerlik, seyahat gibi gegici bir kayip ile zilyetlik
kaybedilmis sayilmaz. Zilyet kesin olarak kaybettigi tasinmazi bir daha kazanamamasi
halinde artik olagan zamanasimi ile kazanamayacaktir; ancak daha sonradan taginmazi
kazanmast durumunda eski siireler hesaba katilmayacak, siire yeniden

baslayacaktir.!3!

Tasinmaza zilyet olan kisi elinden ¢ikan tasinmaz i¢in savunma hakkini
kullanabilir veya zilyetlik davalar1 agarak kaybettigi zilyetligi geri kazanabilir. TMK
m. 984 ve 3901 sayili kanununun 4. Maddesi geregi zilyet bu yollarla kaybettigi
zilyetligini geri kazanabilir. Bu tiir dava agma hakk: devam ettigi siirece zilyet gegici
olarak tasinmazi kaybetmis sayilir; daha sonrasinda taginmazin zilyetligini kazanirsa
siire kesintiye ugramamis sayilir. Dava a¢gma siiresi i¢inde davanin agilmamasi
durumunda zilyet tasinmazin zilyetligini kesin olarak kaybetmis sayilir. Kaybedilen
zilyetligin tekrardan kazanilmasi ile siire kesildigi yerden devam etmez, 10 yillik

zamanasimi siiresi yeniden baslar. '3

130 Akipek/Akintiirk/Ates, 5.486-487.
31 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.427.
132 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.427; Akipek/Akintiirk/Ates, s.487

40



2.2.6. Yolsuz Tescil ile Malik Goriinen Kimsenin Tasinmaza Iyi Niyetle Zilyet
Olmasi

Olagan zamanasimi ile milkiyetin kazanimindan bahsedebilmek i¢in kisinin iyi
niyetli olmasi gerekir. Burada aranan iyi niyet, TMK md. 3 anlamindadir. Yani kisinin
yolsuz tescil oldugunu bilmemesi ve durumun gerektirdigi dikkat ve 6zeni yerine
getirdigi halde bu durumu bilmesinin veya Ogrenmesinin miimkiin olmamasi

gerekir.'*3

Dikkat edilmesi gereken bilmemek ve bilmemesinin kendisinden
beklenilmemesi hali; her bilgisizligi kabul etmemekte, hakki kazanacak olan kisinin
olayin gerekliligine gore gerekli 6zeni gostermis olmasi, gerekli arastirmalar1 yapmis
olmast gerekir. Olayin kendi icinde gereken sartlarin varliinin bulunmadig:
anlasiliyorsa artik orada kisinin iyi niyetinden bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Bu
nedenle bilgisizlik tek basina yeterli olmayip, gerekli 6zenin gosterilmis olmasi
onemlidir. Bilmeme veya yanlis bilme halinde iyi niyet unsurunun 6l¢iitii; toplumdaki
ortalama vasat ve makul bir diislinceye sahip kisinin davranigina gore belirlenir. Bu
davranigla gerekli 6zeni gdsterip ve durumun gerektirdigi arastirmalara ragmen kisi

bilgisiz veya bilmesi miimkiin degilse bu durumda TMK m.3’ e gore iyi niyetten

bahsedilebilir.'3*

Iyi niyet ile kazanilacak bir hukuki sonug var ise iyi niyet kimi hallerde hakkin
kazanilma aninda yeterlilik gosterirken kimi durumlarda belli bir siire 1yl niyetin
devamu gerekir. Tasmnir bir malin iktisabinda 1yi niyetin kazanma aninda var olmasi
yeterli iken olagan zamanagiminda iyi niyetin varligl, zamanasimi siiresi boyunca
aranir. Her iki durumda da hakkin kazanilmasindan sonra iyi niyetin varlig
aranmaz.'*®> Olagan zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasinda, 10 yil
boyunca tasinmaza zilyet olan kisinin iy1 niyetli olmas1 gerekir. Sadece tapuda yolsuz
tescilin yapildig1 anda iyi niyetin varlig1 yeterli olmamaktadir. Zamanasimi siiresi
boyunca zilyet olan kisi iyi niyetli davranmazsa olagan zamanagimi ile taginmazin

miilkiyetini kazanamaz.'3°

133 Eren, Olagan Zamanasimi, s.493.

134 Altas Hiiseyin, Medeni Hukuk Baslangi¢ Hiikiimleri, Yetkin Yayinlar1, 2014, s.314-315.

135 Oguzman M. Kemal/Barlas Nami, Medeni Hukuk (Girig-Kaynaklar-Temel Kavramlar), Vedat
Kitapcilik, 23. Basi, 2017, 5.256-257.

136Tekinay /Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s. 729.
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TMK m. 996 ile iyi niyetli, yolsuz tescille tasinmaza zilyet olan kisi bu tasinmazi
bir bagkasina devrederse, devralan zilyet iyi niyetli olmasi1 halinde kendinden 6nceki
zilyedin siiresini kendi zilyet siiresine ekleyebilir. Devralan kisi kendi zilyedi siiresi

boyunca iyi niyetli olursa 10 yillik siirenin ge¢mesi ile tasinmazin maliki olur. '3’

Tasinmaz payli miilkiyete konu ise burada her bir paydas i¢in iyi niyet unsuru ayri
ayr1 aranir. Paydaslardan kotii niyetli olan var ise o paydas i¢in olagan zamanagimi
siiresi islemez ve bu yolla tasinmazi olagan zamanasimi ile kazanamaz. lyi niyetli
paydaglar i¢in zamanasimi siiresi diger sartlarin saglandigi siirece taginmazin
miilkiyetini kazanabilirler. Bu durum elbirligi miilkiyetinde farklilik gosterir. Elbirligi
miilkiyetinde ortaklarin hepsinde iyi niyet unsuru aranir, ortaklardan birinin bile iyi
niyetli olmamasi durumu diger ortaklar etkiler ve olagan zamanasimi ile taginmazi

iktisap edemezler.'*

Yolsuz tescil tasinmazin zilyedi miras yolu ile mirasgilara geciyorsa, burada
murisin iyi niyetli olup olmamasi énemlidir. Olen zilyedin eger yolsuz tescilden haberi
yoksa iyi niyetli ise mirascilara geciyorsa, olen zilyedin iyi niyeti halef yoluyla
mirasgilara gecer ve 6len zilyedin siiresi mirasgilarin siiresine eklenir ve toplamda 10
yillik siirenin tamamlanmasi ile mirasgilar tasinmazin maliki olur. Olen zilyet,
tasinmazi yolsuz tescil ile kazandigini biliyor ve gerekli dikkat ve 6zeni gostermemis,
o6grenmesi miimkiin ise burada iyi niyetten bahsedilemez. Bu yolla miras¢ilara intikal
etmesi durumunda miras¢ilarin yolsuz tescilden habersiz ve gerekli 6zeni
gostermelerine ragmen Ogrenmelerinin miimkiin olmamasi halinde iyi niyet hali
devam eder; ancak zamanasimi siiresi mirasin agilmasi ile baglar ve buradan itibaren

10 y1llik siire boyunca iyi niyetli olmalar1 halinde tasinmazin miilkiyetini kazanirlar.'*’

Iyi niyetin var olmasi ile bir hak kazanimi séz konusu oldugu durumlarda iyi
niyetin ispati iyi niyetli oldugu kabul edilen kisiye degil, iyi niyetli olmadig1 iddiasinda
bulunan kisiye diismektedir. Durumun varligin1 bilmesi miimkiin olmayan ve bilmesi

de beklenmeyen iyi niyetlinin bu durumu ispat etmesi miimkiin olmayacaktir. Yani

137 Esener /Giiven, s. 240.

138 Ayan, Miilkiyet, s.254.

139Giirsoy/Eren/Cansel, s.517; Akipek/Akintiirk, s.132; Karahasan, C.II, s.530; Eren, s.494. (Olagan
Zamanagimi Yoluyla Kazanilmasi)

42



hakka kavusacak iyi niyetli kisinin iyi niyetli oldugunu ispatlamasi gerekmez.'*’
Olagan zamanasimi ile tasinmaz milkiyetinin kazaniminin unsuru olan iyi niyetli
zilyet iyl niyetli oldugunu ispatlamasi gerekmez. Zamanagimi siiresi boyunca iyi
niyetli olmasi halinde taginmazin zilyedi diger unsurlarinda tamamlanmasi ile

tasinmazin maliki olur.

2.3. Olagan Zamanasimi ile Tasinmazi Kazanacak Olan Zilyedin Zamanasimi
Siiresi Boyunca Hukuki Durumu

Olagan zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetini kazanacak olan kisinin zamanagimi

stiresi boyunca hukuki durumu 6énemli bir konudur.

e Olagan zamanasimi siiresi boyunca taginmaza zilyet iiglincl kisiler ile
tasinmaz i¢in hukuki iliskiler kurabilir. Tasinmaza zilyet olan kisi iyi
niyetli liglincii kisiler agisindan taginmazin maliki konumundadir ve buna
dayanarak ti¢iincii kisilere tasinmazi devredebilir veya taginmaz iizerinde
sinirli ayni hak kazandirabilir. **! Bu nedenle taginmazin asil maliki yolsuz
tescil ile malik gibi goriinen zilyede karst TMK m.1025° e dayanarak tapu
sicilinin diizeltilmesi davasini agabilir. A¢tig1 bu davay1 kazanan asil malik

tapu kiitiigiinden yolsuz tescilini terkinini isteyebilir.'*?

Olagan zamanasimi siiresi boyunca asil malik, malik gibi goriinen zilyede
kars1 tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agmasi ile mesela zilyet tasinmazi 9 yi1l boyunca
elinde bulundursa bile artik o zilyet i¢in araliksiz ve davasiz bulundurma sart1 ortadan
kalmis olacak ve bdylece zilyet artik olagan zamanasimi ile taginmazi kazanmasi
miimkiin olmayacaktir. Zilyet her ne kadar dava agilana kadar iyi niyetli olsa da tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi ile iyl niyetli olmaktan ¢ikacaktir ve artik tasinmazi
olagan zamanasimi ile kazanamayacaktir. Asil malikin davay1 kazanmasi ile yolsuz
tescil ile tasinmaza malik olan zilyedin geri verme borcu ortaya ¢ikacaktir. Bununla
1yi niyetle siire boyunca zilyedinde bulundurdugu tasinmaza bir takim masraflar yapan

zilyedin yapmis oldugu masraflar1 almasi miimkiin olacak muidir? Tiirk Medeni

140 Oguzman/Barlas, s.257-258.
141 Akipek/Akintiirk/Ates, s.488.
142 Giirsoy/Eren/Cansel, 5.519; Eren, Miilkiyet, s.275.
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Kanunu m. 993 ve m. 994 kapsaminda “Sorumululuk” baslig1 altinda bir diizenleme

getirilmistir.

Iyi niyetli zilyedin, asil zilyede kars1 iade borcu TMK m. 993’ te diizenlenmistir.
Ilgili maddeye gore “Iyi niyetle zilyedi bulundugu seyi, karineyle mevcut hakkina
uygun sekilde kullanan veya ondan yararlanan zilyet, o seyi geri vermekle yiikiimlii
oldugu kimseye karsi bu yiizden herhangi bir tazminat 6demek zorunda degildir.
Dyiniyetli zilyet, seyin kaybedilmesinden, yok olmasindan veya hasara ugramasindan
sorumlu olmaz.” hiikmi ile iyi niyetli zilyet zilyedinde bulundurdugu tasinmazi o
haliyle iade etmekle yiikiimliidiir. Ornegin, yolsuz tescil ile eve malik gibi goriinen
zilyet, eger ev ¢Okmiisse veya yanmissa o haliyle iade edecektir. Burada evin
yanmasinda veya ¢Okmesinde iyi niyetli zilyedin kusuru bulunup bulunmadigina
bakilmaz. ilgili maddede belirtilen hususlardan biri de, iyi niyetli zilyedin hakkina
uygun kullanmasi veya hakkina uygun sekilde yararlanmasidir. Hakkina uygun
kullanan veya yararlanan zilyedin, taginmazi iade borcu ile herhangi bir tazminat
O0deme zorunlulugu gerekmemektedir. Burada hakkina uygun kullanma veya
yararlanma sinir1 esyay1 zilyedinde bulunduran kisilere o kullanma veya yararlanma
hakkinm sinirmin agilip agilmamasi ile ilgilidir. Ornegin, kiraci sifat1 ile evden
yararlanan zilyet, yararlanma hakkinin kendisine tanidig: siirlar igerisinde o hakkini
kullanacaktir; ancak yararlanma hakkinin sinirlarini asarak kotii ve hoyrat sekilde
bilerek ve isteyerek eve zarar vermesi durumunda dogan zararlardan sorumlu
olacaktir. Iyi niyetli zilyet malin maliki olma inanci tastyorsa her tiirlii maldan
yararlanabilir. Bu yararlanama malin 6ziine miidahale etme, diledigi gibi kullanma
veya maldan elde edecegi her tiirlii hukuki veya maddi yararlanma olabilir.'*’
Konumuz olan olagan zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda, yolsuz
tescille de olsa burada tasinmaza zilyet olan kisinin tasinmaza malik olma inanci s6z
konusudur. Tasinmazi iyi niyetle iktisap edip malik oldugu inanci ile zamanasimi
siiresi boyunca zilyet olan kisi, tasinmaza kasti olarak zarar verse de sorumlulugu s6z
konusu olmayacaktir.'** Malik inanci ile hareket eden zilyet tasinmazi {iciincii bir
kisiye bagislamis ise artik asil malike karsi iade borcu ortadan kalkar. Bagislanan kisi
1yl niyetli olarak tasinmazi iktisap ederse TMK m. 1023’ gore iyi niyetli kisinin

143 Akipek/Akntiirk/Ates, s.212-213, Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.124.
144 Akipek/Akntiirk/Ates, 5.212-213.
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kazanimi korunur ve artik tasinmazin maliki iyi niyetli iigiincii kisi olur. Iyi niyetli
ticlincii kisinin bu kazanimi korunurken artik tasinmazin asil maliki ne yolsuz tescil ile
zilyetligini aldig1 kisiye ne de bagislanan kisiye karsi her hangi bir hak talebinde
bulunamaz. Yolsuz tescil ile tasinmaza zilyet olan kisi tasinmazi bir deger karsiliginda
bir bagkasina devretmis ise devralan kisi 1yi niyetli olmasi durumunda yine TMK m.
1023’ e gore tasinmazin miilkiyetini kazanir. Bu durumda tasinmazin yolsuz tescilden
onceki asil malik tasinmazi kaybetmis olacaktir; ancak yolsuz tescil ile malik gibi
goriinen zilyedin taginmazdan elde ettigi degeri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

gore isteyebilecektir. !

Yolsuz tescil ile tasinmaza zilyet olan kisi tapu sicilinin diizeltilmesi yoluyla veya
bir sekilde taginmazi asil malike vermis olabilir; ancak iyi niyetle zilyetle zamanagimi
siiresi boyunca zilyedinde bulundurdugu tasinmaz i¢in bir takim masraflarda
bulunmus olabilir. Ornegin, evin duvarlarmi boyatmasi, tadilat yaptirmasi, yikilan
yerleri onarmasi, tarla ise sulama sistemlerini kurdurtmasi, bah¢eye havuz yaptirmasi,
agaclandirilmasi gibi bir takim masraflar yapmis olabilir. Tiirk Medeni Kanunu m.
994> ¢ gore “lyiniyetli zilyet, geri vermeyi isteyen kimseden sey icin yapmis oldugu
zorunlu ve yararll giderleri tazmin etmesini isteyebilir ve bu tazminat 6deninceye
kadar seyi geri vermekten kaginabilir.” ifadesi ile tasinmazi geri vermekle yiikiimlii
olan zilyet yapmis oldugu zorunlu ve yararli masraflar1 asil malikten isteyebilir.
Ornegin, evin yikilan duvarlarmi tamir ettirmis, bahgeyi zararli boceklerden korumak
icin ilaclatmis olmasi gibi bir takim zorunlu masraflar ile evi boyatmis, bahceyi
agaclandirmis, tarlayr giibrelemis olmasi gibi yararli masraflar1 asil malikten
karsilanmasini isteyebilir. Taginmazi verme yiikiimliliigi olan zilyet, zorunlu ve
yararli masraflar1 asil malikten isteyebilmesi ic¢in asil malikin taginmazi kendisine
iadesini istemis olmalidir. Yani tasinmazin asil malike iadesi miimkiin degil ise

tasinmazi iade etme yiikiimliiliigii olan zilyedin de bu tiir masraflar1 isteme hakki

145 Ayan, Zilyet s.170; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir/, s. 214. Kars1 goriis; lyi niyetli zilyedin artik
tasinmazin elden ¢ikmasi ile higbir hukuki sorumlulugun olmadiginin, hatta iyi niyetli zilyedin
tasinmaza zarar verse bile tazmin sorumlulugu yokken, tasinmaz elde ettigi bir deger ile devrederken
elde ettigi degeri asil malik tarafindan sebepsiz zenginlesme ile almmasimin yerin olmadigini
belirtmistir. Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 208. Bizce asil malik tarafindan agilan
dava ile taginmaza yolsuz tescil ile malik gibi goriinen zilyedin durumu 6grenmesi ile TMK m. 993’ e
gore kalani asil malike verme ylikiimliiliigii ile tasinmazi elden ¢ikarildigi ve kazandig1 degeri verme
ylkiimliiliigii es degerdir. Bu nedenle yolsuz tescil ile malik gibi goriinen zilyedin taginmazi
devrederken elde ettigi degeri, asil malik sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore tarafina iadesini
isteyebilir.
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olmayacaktir. Ornegin, evin ¢dkmesi ile artik evin asil malike iadesi miimkiin degil
ise tasinmazi verme yiikiimliiligli olan zilyet evin bakimi i¢in yaptigi masraflar

isteyemeyecektir.

Iyi niyetli zilyet zilyedinde bulundurdugu tasinmaza liiks masraflar yapmissa bu
masraflart TMK m. 994/2° ye gore isteyemeyecektir. “Iyiniyetli zilyet, diger giderler
icin tazminat isteyemez. Ancak, seyin geri verilmesinden once kendisine bu giderler
icin bir tazminat onerilmezse, kendisi tarafindan o seyle birlestirilen ve zararsizca
ayrilmast miimkiin bulunan eklemeleri o seyi geri vermeden once aywip alabilir.”
madde hiikkmiine gore iyi niyetli zilyet, her ne kadar tasinmazin maliki oldugu inanci
ile taginmaz igin liiks masraflar yapmis olsa da bu masraflar1 isteme hakki
bulunmamaktadir; ancak eger tasinmaza yaptigi ekleri zarar vermeden ayirma imkani
var ise bu halde ekleri tasinmazdan sokiip alabilir. Asil malik madde hiikmiiniin ikinci
fikrasinin son ciimlesinde de belirtildigi gibi liikks masraflarin karsiligini 6demek

istemesi durumunda, tasinmazi iade etmekle yiikiimlii zilyet yaptigi liiks masrafli

eklentiyi tasinmazdan ayiramaz, masraflarm karsiligini almaya mecburdur. 46

Iyi niyetli zilyet tasinmazdan elde ettigi iiriinleri TMK m. 993’ e gore tazmin ile
yiikiimlii degildir. Ancak iade etmekle ylikiimlii zilyet TMK m. 994’ iin son fikrasi ile
“Zilyedin elde ettigi tirtinler, yaptig1 giderler sebebiyle dogan alacaklarina mahsup
edilir” hikmii geregi tasinmazdan elde ettigi iiriinler ile asil malikten karsilanmasin
talep ettigi zorunlu ve yararli masraflar birbirine mahsup edilmek durumundadir.
Ornegin, iade etmekle yiikiimlii zilyet 6ncesinde tasinmaz bahceyi meyve sebze ekip
bigmis daha sonrasinda sattig1 meyve ve sebzelerden 15.000,00 TL bedel elde etmistir.
TMK 993’ e gore zilyet bu elde ettigi bedeli asil malike verme yiikiimliiligli yoktur.
Bahgenin sulama sistemi i¢in 12.000 TL, ilaglandirilmasi i¢in 3.000 TL, giibreleme
icin 2.000 TL yaptig1 bu zorunlu ve yararli masraflari asil malikten 6denmesini talep
edebilir. TMK m. 994/3” e gore elde edilen 15.000 TL bedel ile toplamda yapilan
17.000 TL masraflar mahsup edilip, iyi niyetli zilyet ancak 2.000 TL masrafinin

tarafina 6denmesini isteyebilecektir.

146 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.127.
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Her ne kadar ger¢ekte malik olmasa da yolsuz tescil ile malik oldugu inancini
tasiyan zilyet, miilkiyet karinesinden yararlanir. Tapu sicilinde yolsuz tescil ile malik
goriinen zilyet, olagan zamanasimi siiresi boyunca zilyetligini koruyan haklardan
faydalanabilir. Zilyetligine miidahalesi ile zilyetligini kuvvetlendirmek i¢in zilyetligin

iadesi ve el atmanin énlenmesi davas1 agabilir. '+

Yolsuz tescil ile malik gibi goriinen zilyet ti¢lincii kisiler ac¢isindan taginmazin
maliki konumundadir ve tasinmaz lizerinde bir takim tasarruf islemlerinde bulunabilir.
Tasinmazin miilkiyetini {igiincii bir kisiye devredebilecegi gibi, tasinmaz lizerinde
tictincti kisiler adina sinirli ayni hak tesis edebilir veya taginmaz iizerinde bor¢landirici
islemlerde bulunabilir. TMK m.1023” e gore iyi niyetli olmalari durumunda ti¢lincii

kisilerin elde ettikleri menfaatleri korunacaktir.

Olagan zamanasimi siiresi boyunca yolsuz tescil ile malik gibi goriinen zilyet,
tasinmazin miilkiyetini devrettigi veya tasinmaz tizerinde siirli ayni hak tesis ettigi
tictincti kigilerin kotli niyetli olmasi halinde {iglincii kisilerin iktisap ettigi bu
kazanimlar korunmaz, yapilan hukuki islemler sonu¢ dogurmaz (TMK m.1024).
Yolsuz tescil ile malik gibi goriinen zilyet, tasinmazin miilkiyetini kotii niyetli ti¢iincti
bir kisiye devrediyorsa, iigiincii kisinin kotii niyetli olmasi ile kendinden onceki
zilyedin olagan zamanasimi siiresini kendi siiresine ekleyemez. Bununla birlikte
zamanagimi siiresinin dolmasi ile kotli niyetli {igiincii kisi tasinmazin miilkiyetini
kazandigini ileri sliremez, c¢ilinkii kotii niyetli tiglincii kisinin tasinmazi devralmast ile
zamanasimu siiresi orada artik kesilmistir. '** TMK m. 1025/1° e dayanarak “Bir ayni
hak yolsuz olarak tescil edilmis veya bir tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da
degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakki zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini
dava edebilir.” dolayisiyla, ger¢ek malik her zaman kotii niyetli ligiincii kisiye kars1
tapu sicilinin davasini agabilecegi gibi olagan zamanasima siiresi boyunca kotii niyetli

ficiincii kisiler adia tescil edilen ayni haklarim sicilden terkinini talep edebilir. '*°

147 Sungurbey, Tktisabi Miiruru Zaman, s.124; Eren Olagan Zamanasimyi, 5.497.
148 Akkanat, s.332, Akipek/Akintiirk/Ates, s. 488-489, Eren, Olagan Zamanasim, s.497.
1499 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 488-489, Eren, Olagan Zamanasimu, s.497.
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2.4. Tasinmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasimi ile Miilkiyetinin
Kazanilmasinin Hiikiimleri

Tirk Medeni Kanunu m. 712’ de belirtilen olagan zamanasimi sartlarinin yerine
gelmesi ile artik yolsuz tescil ile malik gibi goriinen zilyet tasinmazin gercek maliki
olur. Burada tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi i¢in herhangi bir mahkeme kararina
gerek yoktur, ger¢cek malik kanundan otiirii milkiyeti kendiliginden (ipso iure)
kazanir.'>® Kanunda belirtilen sartlarin yerine gelmesi ile artik yolsuz tescilden &nceki
asil malik, tasinmazin miilkiyetini kesin olarak kaybederken, yolsuz tescil ile malik
gibi goriinen zilyet artik taginmazin gercek maliki konumuna gelir. Bu nedenle eski
malik olagan zamanasimi ile kazanilan miilkiyete itiraz edemez, tapu sicili
diizeltilmesi davas1 veya istihkak iddiasi ile dava acamaz. Yolsuz tescil olagan
zamanagiminin diizeltici ve iyilestirici fonksiyonu ile yolsuz tescil olmaktan ¢ikar.
Olagan zamanagimi ile taginmazin miilkiyetini kazanan malik tekrardan tapu kiitiigiine
giderek tescil yaptirmasina gerek yoktur, ¢linkii dncesinde yolsuz da olsa taginmaz

kendi iizerine tescil edilmistir. !°!

Doktrinde olagan zamanasimin mahiyeti genel olarak asli kazanim olarak kabul
edilmektedir. Olagan zamanasimi ile miilkiyetini kazana kisi, kendisinden 6nceki

malikin iradesi olmaksizin kazanmaktadir. '>2

Olagan zamanagimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanimi ge¢mise etkilidir. Yani
yolsuz olan tescil bastan itibaren gegerli bir tescil haline gelir. Yolsuz tescil ile
baslayan olagan zamanagimi siiresi boyunca elde edilen menfaatler, tasinmaz iizerinde
kurulmus olan smirli ayni haklar yolsuz tescilin diizelmesi ile gegerli hale gelirler.
Tasinmaz tlizerinde kot niyetli ticlincii kisiler adina sinirlt ayni haklar TMK m. 1023°
deki sartlarin gerceklesmediginden tescil edildikleri anda gegerli degildirler. Ancak
olagan zamanagimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi ile kot niyetli ii¢iincii
kisilerin sinirlt ayni hak kazanimlar1 da gecerli hale gelecektir. Ciinkii yolsuz tescili

gecerli tescil durumuna getiren olan olagan zamanagimi ge¢mise etkili olmasi ile bu

150 Sungurbey, Tktisab1 Miiruru Zaman, s.123-124; Giirsoy/Eren/Cansel, 5.519; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, 5.429; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 488, Eren, Olagan Zamanasimu, s.497.

151 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.429; Akkanat s.331; Eren, Olagan Zamanasimy, s.498.

152 Dural Mustafa, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1981, s. 88; Giirsoy/Eren/Cansel, s.519;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.429; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 488; Eren, Olagan Zamanasimi,
s.498.
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siire zarfindaki diger yolsuz olan tescilleri de diizeltecektir ve boylece bu siire igindeki
kotii niyetli tiglincii kisilerin elde ettigi menfaatler gegerli hale gelir. Yani yolsuz tescil
ile tasinmaza zilyet olan kisi olagan zamanasimi ile taginmazin miilkiyetini
kazanirken, siire boyunca taginmaz iizerinde kurulan tiim haklar da oldugu gibi gegerli

hale gelecektir. '*3

Olagan zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetini kazanan malik ne olagan
zamanagimi siiresi boyunca ne de miilkiyeti kazandiktan sonra tasinmaz iizerinde
sinirl1 ayni hak kazanan iiglincii kisilere karsi tapu sicilinin diizeltilmesi davasi

acamaz.'>*

Sartlarin ger¢eklemesinden sonra olagan zamanasimi ile taginmazin miilkiyetini
kazanan kisinin miilkiyet hakkina varsa tasinmazin biitiinleyici parcalar1 da dahil olur.
Tasinmazda eklenti s6z konusu ise eklentiler i¢in durum farklilik gosterebilir. TMK
m. 686/1° de “Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedikce onun eklentisini de

)

kapsar.” ifadesi ile eklentinin yapilan tasarrufun icinde yer alacagini belirtmis,
dolayisiyla seye iliskin yapilacak olan tasarrufta taraflar aksini 6n gérmedikce ayni
sartlarin eklenti i¢in de gecerli olacagini kabul etmistir. Ancak bu durumu olagan
zamanasimi ile kazanimda aymi hukuki islemle kazanimi miimkiin olmayabilir.
Ornegin, tasinmaz olan evin igin de yer alan klima ile yolsuz tescil ile zilyede gegmekte
ve zilyet de 6 yil boyunca kendi zilyetliginde bulundurmakta ve kullanmaktadir.
Tasinir esya olan klimanin miilkiyetini 5 yilin sonunda zilyet kazanmis bulunmakta ve
artik o klimanin maliki durumundadir. 6 yilin sonunda yolsuz tescil ile zilyet tapu

sicilinin diizeltilmesi davasi ile tasinmazi asil malike iade etme yiikiimliligli soz

konusu oldugunda klima i¢in bdyle bir ylikiimliiliigii s6z konusu olmayacaktir.

153Sungurbey, s.126-127; Giirsoy/Eren/Cansel, s.519; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 429;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 488; Eren, Miilkiyet, s. 275-276.

154 Giiral Jale, “Gayrimenkul Miilkiyet Hakkinin Adi Zamanasim le iktisab1 Uzerine Bir Inceleme”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S. 1-4, 1953, 5.610 (Adi Zamanasimi);
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 489.
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UCUNCU BOLUM

TASINMAZ MULKIYETININ OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA
KAZANILMASI

3.1. Genel Ac¢iklama

Tapu kiitiigline kayith olmayan veya tapu kiitiigline kayith olsa dahi miilkiyetinin
kime ait oldugu anlasilamayan veya malik hakkinda gaiplik karar1 verilen kisiye ait
tasinmazini belli bir siire, belli sartlarin da yerine gelmesi ile tasinmazi zilyedinde
bulunduran kisi olaganiistii zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetini kazanabilir. Olagan
zamanagimi ayni zamanda ‘“sicil zamanasimi” ile ifade edilirken olaganiistii
zamanagimina ‘“‘sicil dist zamanagimi” da denilir. Nasil ki olagan zamanasiminda
yolsuz bir tescil ile tasinmaz miilkiyetinin kazanimi s6z konusu iken burada tapuya
kayith olmayan taginmazin miilkiyetinin sartlarin gerceklesmesi ile kazanimi s6z
konusudur. Bu nedenle olaganiistii zamanagimina ayni1 zamanda “sicil dig1
zamanagim1” da denilmektedir. Olaganiistii zamanasiminda tasinmazi zilyedinde
bulunduran kisi adina yolsuz tescilin olup olmadigina bakilmaz. Burada tapu siciline
bagli bir kazanim bulunmamasi nedeni ile sicil dis1 zamandan bahsedilir. Tiirk Medeni
Kanunu m. 705’ e gore tasinmaz miilkiyetinin tescil ile olunur ifadesine gore
olaganiistii zamanasimi ile miilkiyetinin kazanilmast bu maddenin istisnasini
olusturur. Zira olaganiisti zamanasimi ile taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda

gerekli tiim sartlarin gerceklesmesi ile tescil yapilmaksizin miilkiyet kazanilmis olur.

3.2. Tasinmaz Miilkiyetinde Olaganiistii Zamanasimui ile Miilkiyetin
Kazanilmasinin Sartlari

Tirk Medeni Kanunu m. 713° te olaganiistii zamanasimi ile miilkiyetin

kazanilmasi i¢in yalnizca maddi kosullarin yerine getirmek yetmedigi goriilmektedir.
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Tasinmazi zilyedinde bulunduran kisinin taginmazi adina tescil ettirebilmesi i¢in sekli
bir takim kosullar1 da yerine getirmesi gerekmektedir. Bu nedenle tasinmaz
miilkiyetinde olaganiistii zamanagsimi ile miilkiyetinin kazanilmasinin sartlarin1 maddi

sartlar ve sekli sartlar olmak iizere iki ana baglik altinda inceleyecegim.

3.2.1. Maddi Sartlar

Tasinmaz miilkiyetinde olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasinda maddi sartlar
da tasinmaza iligkin maddi kosullar ile zilyetlige iliskin maddi kosullar olmak iizere

iki baslik altinda ele alacagiz.

3.2.1.1. Tasinmaza iliskin Sartlar

Tiirk Medeni Kanununun olaganiistii zamanasimi baslig1 altinda m. 713’ {in
birinci fikrasinda tapusuz tasinmazlari, ikinci fikrasinda ise tapulu taginmazlarin
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasini ele almaktadir. Ancak burada tiim
tapulu veya tapusuz tasinmazlarin olaganiistii zamanasimi ile kazanilacagi fikrine
vartlmamalidir. Kanun koyucu hangi tasinmazlarin olaganiisti zamanasimi ile
kazanilamayaca@ini belirtmistir. Ozel miilkiyete konu olmayan tasinmazlar olaganiistii
zamanagimi yoluyla kazanilamaz. Bu halde tasinmazin oOncelikle olaganiisti
zamanagimi ile kazanilmasinin miimkiin olmali, tasinmazin bu yolla kazanilabilmesi
icin bir takim niteliklerinin bulunmasi1 gerekmektedir. Daha sonrasinda kanun
koyucunun kanun maddesinde de tapulu tasinmazlar ve tapuya kayithi olmayan

tasinmazlar seklindeki ikili ayrima gore ele alinip incelenecektir.

3.2.1.1.1. Tasinmazin Olaganiistii Zamanasimi fle Kazamilmasiin MiimKiin
Olmasi

Tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi ile kazanilabilmesi i¢in dncelikle
o tasinmazin dzel miilkiyete konu olabilmesi gerekir.!> Taginmazin 6zel miilkiyete

konu olmas1 bir 6n kosuldur. Bu 6n kosul gerceklesmemisse diger aranilan sartlara

155 Esmer Galip, s.488; Ayiter Nusin, Esya Hukuku (Kisa Ders Kitab1), 2. Baski, Ankara, 1983, s. 115;
Giirsoy/Eren/Cansel, s.524;
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bakilmasma gerek kalmayacaktir.'® Gerek Tiirk Medeni Kanunu m.715, gerekse
Kadastro Kanunu m. 18 olsun bu halde kamu mallar1 olaganiistii zamanasimi ile

kazanilmasinin konusu olamaz.

Hukuk sistemimizde kamu mallarinin hukuki durumlarina iligkin genel bir
mevzuat diizenlenmesi bulunmamaktadir. Kimi yerlerin kamu mali kabul edildigi
Anayasa ile kimi yerlerin kamu yeri oldugu kanunlarla diizenlenmistir. Ozel miilkiyete
konu olmayan, hizmet mallari, orta mallar, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan sahipsiz mallar olaganiistii zamanasimi1 ile kazanilamazlar.'”” Genel olarak
kamunun dogrudan dogruya yararlanmasi veya bir kamu hizmetine tahsis edilmis olan

mallarin kamu mali olacagi kabul edilir. !>

Kamu mallarina baktigimizda ikiye ayrilmaktadirlar; “genis anlamda” kamu
mallar1 ile “dar anlamda” kamu mallar1. Genis anlamda kamu mallar1 da kendi i¢inde,
“hizmet mallar1” ile “kamunun ortak kullanilmasina a¢ik mallar” olmak iizere ikiye
ayrilir. Hizmet mallari, idarenin {izerine diisen gorevi yerine getirmesi i¢in dogrudan
dogruya kamunun kullanimina tesis edilen, ornegin, okul, hastane gibi hizmet
binalaridir. Bir malin hizmet mal1 niteligi kazanabilmesi i¢in o malin tizerinde yetkili
bir makamca tahsis karar1 verilmesi gerekir.!”® Kamunun ortak kullanilmasima agik
mallar ise “sahipsiz mallar” ve “orta mallar1” dir. Sahipsiz mallar, dogal nitelikleri
nedeniyle kamunun yararina agilmis yerler iken, orta mallar ise, tahsis iglemi sonucu
kamunun yararma agilmis yerlerdir.'*® Daglar, denizler, kiyilar sahipsiz mallara 6rnek
iken, caddeler, parklar da orta mallarina 6rnektir. Tiirk Medeni Kanunu m. 715’ te
sahipsiz mallar ve orta mallar devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu belirtilmis,
bu nedenle 6zel miilkiyete konu olmayan bu mallar i¢in olaganiistii zamanagimi ile

kazanilmalar1 miimkiin degildir. Hizmet mallarmin da TMK m. 715 kapsaminda

156 Sapanoglu Siileyman, Zilyetlikten Kaynaklanan Tescil Davalari, C.I, Ankara, 2010, s. 49; Erden
Osman, Uygulamada Zilyetlik Davalari, 1. Basi, Ankara, 2002, s. 53-54; Oktay, Tirk Hukukunda, s.
25; Kiilahg1 Serengil Solen, Olaganiistii Zamanagimi Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 68, S. 1-2, 2010, s. 220. (Dergi)

157 Giirsoy/Eren/Cansel, s.525; Sungurbey, lktisabi Miiruruzaman, s.12; Oguzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, 5.437; Eren, Miilkiyet, 281.

158 Arikboga Usta Sevda, Tapuya Kayithh Tasmmazlarin Olaganiistii Kazandirict Zamanasimu ile
Kazanilmas, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal, Yiiksek Lisan
Tezi, Istanbul, 2009, s5.21.

159 Diiren Akin, Devletin Miilkiyete El Atmasindan Dogan Tazmin Yiikiimliiliigii, Ankara, 1977, s.19-
20; 5.40; Eren, Miilkiyet, s.282.

160 Diiren, s.32 vd.; Eren, Miilkiyet, 5.282.

52



degerlendirilip degerlendirilmeyecegi konusunda tartismalar mevcut olsa da baskin
goriise gore ve kanaatimizce devletin hiikiim ve tasarrufu altin oldugu kabul
edilmelidir.'®! Bu nedenle hizmet mallar1 i¢in de olaganiistii zamanasimi hiikiimleri

uygulanamaz.

Devlet kamu mallar1 disinda, 6zel mallara sahip olabilir, bu mallar iizerinde ise
devletin hiikiim ve tasarruflar1 i¢inde yer almaz. Bu nedenle devletin hiikiim ve

tasarruflar1 iginde yer almayan 6zel mallara 6zel miilkiyet hiikiimleri gecerlidir.'?

Kadastro Kanunu’ nun 18’ inci maddesinin ikinci fikrasinda; orta mallari, hizmet
mallari, ormanlar ve devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine
tahsis edilen yerler, tapuda kayitli olup olmaksizin kazandirici zamanasimi ile
kazanilamazlar. Tiirk Medeni Kanunu m. 715’ e gore, sahipsiz yerler ile kamu yararina
tahsis edilmis mallar, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup yarar1 kamuya ait sular
ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarimin yapilamayacagi yerler ve buralardan
cikan kaynaklar kimsenin miilkiyetinde degildir ve hicbir sekilde 6zel miilkiyete konu
olamazlar. Bu halde olaganiistii zamanasimi ile kazanilmalar1 da miimkiin degildir.
KK’ nin 17’ inci maddesine gore, orman sayilmayan, devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan ve kamu hizmetine tahsis edilmeyen araziden, masraf ve emek sarfi
ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli hale getiren zilyede veya halefleri adina tespit

edilebilecektir.

Sahipsiz Mallar;

1. Tarima elverisli olmayan yerler, tarimsal olarak bir faaliyette bulunamayan
kayalar, tepeler, daglar ve buralardan ¢ikan kaynaklar tarima elverisli
olmayan yerlerdir (KK m.16/C). Bu tasinmazlar devletin hiikiim ve

tasarrufu altinda bulunuldugu i¢in 6zel miilkiyete konu olamaz. Ancak

161 Diiren, s.30; Doganay Umit, Olaganiisti Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Gayrimenkul
Miilkiyetinin Kazanilmasi, Tiirk Hukuku ve Toplumu Uzerinde Incelemeler, Ankara, 1974, 5.261;
Eren/Miilkiyet, s.283.

162 Eren, Miilkiyet, 5.284.
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tepeler ve daglar tarima elverigli ise bu halde 6zel miilkiyete konu olabilir

ve olaganiistii zamanasimi ile kazanilmalar1 miimkiindiir.'?

Genel sular da kamu yararina tahsis edilmis yerlerden olup devletin hiikiim
ve tasarrufu altindadir. (TMK m. 715 ve KK m. 16/C). Géller, nehirler,
akarsular genel sulara 6rnektir. Kamu yararina agik olan genel sular, 6zel

miilkiyete konu olamaz ve olaganiistii zamanagimi ile kazanilamaz.'%*

Anayasa’ nin 43’ lincli maddesine gore, kiyilar devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadirlar. Yine aymi sekilde KK m. 5’ te kiyilarin devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda oldugu belirtilerek, herkesin esit ve serbest yararlanmasina
tesis edilmistir. Yine TMK m. 715’ te ¢ay yataklarinin da devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda oldugu ifade edilmistir. Kamu yararina tesis edilmis
kiyilarin 6zel miilkiyete konu olamaz ve olaganiistii zamanasimi ile

kazanilamaz.'%’

Ormanlar, gerek ekonomik yonden gerekse sosyal yonden biiyiik bir 6neme
sahip ve kamu yarariyla yakindan iliskilidir. Anayasa’ da ormanlara iliskin
bircok diizenleme getirilerek, 6nemi vurgulanmistir. Anayasa’ nin 169’
uncu maddesinin ikinci fikrasina gore, devlet ormanlarin miilkiyetinin
devrolunamayacag belirtilmis ve kamu yarar1 disinda herhangi bir irtifakin
yapilamayacagi hiikiim altina alinmistir. 6831 sayili Orman Kanunu’ na
gore, miilkiyeti ve idaresi devlete ait olan devlet ormanlari, tiizel kisiligi
olan kamu kurumlarinca olusturulan ormanlar ve 6zel ormanlar olmak
tizere liglii bir ayrima tabii tutulmustur. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
bulunan ormanlarmn KK. m. 18/2° ye gore zamanasimi yoluyla
kazanilmalari miimkiin degildir. Orman Kanunu m. 2’ deki sartlari

saglamayan veya orman niteligini kaybetmis yerlerin resmi olarak orman

163 Diizceer Ali Riza, Kazandirici Zamanasimiyla Tasinmaz iktisabi, 2. Baski, Ankara, 1994, s.19.
Ozanalp, s.52.
164 Y7HD, 20.09.1976 T., 8102/11029 sayili karar1 bkz. Yargitay Karar Dergisi, Y. 1977, S. 6, 5.803-

165 Y8HD, 25.04.2002 T., 3097/3428 de aktif nehir yatagi ve nehrin etki alaninda olan yerlerin
zilyetlikle kazanilamayacag1 belirtilmistir, bkz. YKD. Y. 2002, S.8, s.1181; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 439
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disina ¢ikarilmasi ile zamanasimai ile kazanilmalart miimkiindiir. Yine ayn1
sekilde tiizel kisilere ait olan ormanlar ile 6zel kisilere ait olan ormanlar

zamanagsimi ile kazanilabilirler.'®

5. Anayasa’ nin 168’ inci maddesine gore, kural olarak tabi servet ve
kaynaklar devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. 3213 sayili Maden
Kanunu ve 6230 sayili Petrol Kanunu’ nda da buna iligkin hiikiimler
mevcuttur. A¢ik bir kanuni diizenleme ile gercek ve tiizel kisiler tarafindan
tabi servet ve kaynaklarin devlet gozetim ve denetimi altinda aranmasi ve
isletilmesi miimkiindiir. (AY. m.168) Sahipsiz mal statiisiinde olan bu
mallar 6zel miilkiyete konu olamayacagindan olaganiistii zamanasimi ile

kazanilmasi1 da miimkiin degildir.'¢’

6. 283 sayili Kanun’ nda milli park, tabiat koruma alanlari, tabiat parklarinin
tanim1 yapilmis ve korunmasina, gelistirilmesine, yonetilmesine iliskin
diizenlemeler mevcuttur. Gerek 2863 sayili K. m. 11° de gerekse 2873
sayili K. m. 15’ te korunmasi gereken tarih kiiltlir ve tabiat varliklarinin
olaganiistii zamanasimu ile kazanilamayacagini belirtmistir.!*® Yargitay’ in
bir kararinda, eger korunmasi gereken kiiltiir ve tabiat varligi bulunmayan
salt bir sit alan1 i¢indeki tasinmaz kosullarin ger¢eklesmesi ile olaganiistii

zamanasimi ile kazanilabilecegini belirtmistir. '

Hizmet Mallari,

Kamu hizmetinin yiiriitiilebilmesi i¢in tesis edilen mallara hizmet mali denir.!”
Hastaneler, askeri binalar, hiikiimet konaklari, saglik tesisleri hizmet konaklarina
ornek verilebilir. Hizmet mallarinin nasil tescil edilecegi Kadastro Kanunu’ n16’ mnc1

maddesinin A bendinde diizenlenme yapilmistir. Bu hitkme gore, “Kamu hizmetinde

166 Ozmen/Corbaly, s. 415; Ozanalp, s. 68.

167 Y7HD, 30.09.1975 T., 4489/5042 sayili karar, YKD Y. 1976, S. 1, s. 30; Diiren, s.110.

168 YSHD. 29.04.2002 T., 2002/1261 E., 2002/3523 K.; C6mek Atakan, Tiirk Hukukunda Tapuya Kayitli
Olmayan Tasinmaz Mallarin Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Kazanilmasi, Gazi Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk B8limi Medeni Hukuk Yiiksek Lisans Programi, Yiiksek Lisans, 2009, s.
22.

169y17HD, 31.01.2002 T., 2002/446 E., 2002/372 K., bkz. Cémlek, s.23.

170 Dijren, s.34; Oktay, Tiirk Hukukunda, s.28.
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kullanilan, biit¢elerinden ayrilan 6denek veya yardimlarla yapilan resmi bina ve
tesisler, ... kayit, belge veya 6zel kanunlarina veya Cumhurbaskanligi kararnamelerine
gore Hazine, kamu kurum ve kuruluslari, il, belediye kdy veya mahalli idare birlikleri

tiizelkisiligi, adlarina tespit olunur.”

Bir hizmet mali idarenin kamu miilkiyetinde yer aliyorsa bu halde olaganiistii
zamanagimi ile kazanilamaz. Ancak tapu kiitiigiine kaydi yapilmamais olan ve idarenin

6zel miilkiyetine konu olan hizmet mallar1 olaganiistii zamanasimu ile kazanilabilir.!”!

Orta Mallar1,

Orta mallarina iliskin Tirk hukuk sisteminde kapsamli kanun diizenlemesi
bulunmamaktadir. Kadastro Kanunu’ nun 16’ inc1 maddesinin B bendine gore, mera,
yayla, kislak, otlak, harman, Pazar ve panayir yerler, yol, kdprii, meydan ve parasiz
olarak kamu yararina tahsis edilmis veya eskiden beri gelen yararlanilan yerlerin
bilirkisi, belgelerle veya taniklarla ispatlanmasi durumunda orta mal sayilirlar.
Belirtilen bu taginmazlar sinirlandirilip parsel numarasi verilmesi ile yiiz 6l¢iimlerinin

hesaplanmasi ile 6zel sicillerine kaydedilir.

1. Mera, Yayla ve Kislaklar;

Mera, yayla ve kiglaklar KK. m. 16’ nin B bendine gore tespitleri yapilir. Bir kdy veya
kasabaya ticret karsilig1 olmaksizin, burada yasayan halkin yayip otlatmasi i¢in tahsis

edilen veya eskiden beri bu amagla kullanilan yerlere mera denir (Mera K. m. 3/¢).!”

Bir veya birden fazla kdy veya kasaba halkina tesis edilen, yazi hayvanlarla
birlikte gecirilmesi i¢in ot ve su kaynaklarindan yararlanilmasi amaciyla belli bir iicret
karsiliginda tesis edilen yerler veya eskiden beri bu amag icin kullanilan yerlere de

yayla denir (Mera K. m. 3/d).!"”3

"I Y16HD, 05.02.1988 T., 7338/1903, bkz. YKD, Y. 1988, S.9, 5.1270, kullamilmayan mezarliklarm
(6li gomiilmeyen) 6zel miilkiyete konu olabilecegini belirtmistir.

172 Cin Halil/Surlu Mehmet Handan, Tiirk Hukukunda Mer’ a, Yaylak, Kislaklar ve Mer’ a Kanun Serhi,
Ankara, 2000, s. 182.

173 Cin/Surlu, s. 182.
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Hayvanlarin kisin soguktan korumak, otlamasi ve suyundan yararlanilmasi i¢in
koyliiye ticret karsilig1 tahsis edilen veya eskiden beri bu amag i¢in kullanilan yerlere

kislak denir (Mera K. m. 3/e).!7*

Mera, yayla, kislak alanlar1 kullananlar bir baskasiyla paylasamaz, bahsi gecen
yerlerin kullanim sekilleri degistirilemez, bu alanlar i¢in baskalarindan ticret talep

edilemez ve vergi baglanamaz.'”

Kadastro Kanunu’ nun 16’ inc1 maddesinin B bendinin son hiikmiinde, mera,
yaylak, kislak gibi taginmazlarin 6zel miilkiyete konu olamayacagini belirtmistir.

Dolaysiyla bu tiir tasinmazlarin olaganiistlii zamanagimi ile kazanilmalar1 da miimkiin

degildir.!7°

2. Otlaklar

Hayvanlarin otlamak ve sulamak amaciyla ot rezervleri zengin olan yerlere otlak
denir.!”” Kadastro Kanunu’ nun 16’ mnc1 maddesinin B bendine gore, bu yerlerin bu
amagla kullanilmas1 i¢in kamu yararina adina tahsis edilmis veya eskiden beri bu
amagla kullaniyor olmas1 gerekir. Yargitay, otlaklarin kamu mali olmasi nedeni ile

olaganiistii zamanasimi ile kazanilmalarmin miimkiin olmadigini belirtmistir.!”®

3. Genel Harman Yerleri

Koyliiniin tahil demetlerini koyduklari ve iirliniin tanelerini bagsaklardan ayirma
islemlerini yaptig1 yere harman yeri denir. Genel ve 6zel olmak iizere iki harman yeri
vardir. Genel harman yerinde harman mevsiminin bitmesi ile fiili zilyetlik sona
ererken, 0zel harman yerlerinde harman mevsiminden sonra zilyedinde bulunduran

kisi fiili zilyetligini devam ettirebilir.

174 Cin/Surlu, s.182.

"SEren /Bagpinar, s.349-350.

176 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 441; Eren/Baspmar, s.349.

177 Cin/Surlu, s.182.

178 YTHD, 24.08.1954 T., 10866/890 sayil1 karar1, bkz. Karahasan Mustafa R./Ozmen Ihsan, Zilyedlik
Tescil Tapu Iptali Davalari, 1983, s.1150.
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Kadastro Kanunu’ nun 16’ inc1 maddesinin B bendinde s6zii edilen harman yeri
genel harman yeridir. Bu yerler kamu yarar1 adina tesis edilen orta mallardandir. Bu
nedenle 6zel miilkiyete konu olamayan bu yerler olaganiistli zamanasimi ile de

kazanilmazlar.'”®

4. Pazar ve Panayir Yerleri,

Pazar ve panayir yerleri, belli zaman ve araliklarla, 6ncesinde nereye kurulacagi belli

olmasi ile kdy veya halk kasabasinin genel ihtiya¢ mallarinin satildig1 yerlerdir.

Kadastro Kanunu’ nun 16’ inc1 maddesinin A bendinde Pazar yeri hizmet mali
olarak gecerken, B bendinde panayir yerleri orta mallar arasinda sayilmistir. Bu
yerlerin kamu yarar1 amacina tahsis edilmesi ve 6zel miilkiyete konu olamamalari

nedeni ile olaganiistii zamanasimiyla kazanilmazlar. '8

5. Swvat ve Eyrek Yerleri

Koyde hayvanlarin sulandigi yerlere sivat, sulamadan 6nce veya sonra hayvanlarin

dinlenerek yayildig1 yerlere de eyrek denir.'8!

Tapulama Kanunu’ nun 35° inci maddesine gore, sivat ve eyrek yerleri orta
mallardan sayilmaktadir. Bu nedenle kamu miilkiyetine konu olan bu yerler olaganiistii

zamanasimi ile kazanilmalart miimkiin degildir.'8?
6. Yollar ve Meydanlar
Tiirk Medeni Kanunu m. 715” te kamunun ortak kullanilmasina veya bir kamu hizmeti

i¢in tesis edilen sahipsiz yerlerin Devletin hiikiim ve tasarrufu i¢inde yer alacagin

belirtmistir. Yollar ve meydanlar kamunun ortak kullanim yeri olmasi nedeni ile kamu

179 YSHD, 04.03.1985, 2417/2254 sayili karar, bkz. Karahasan/Ozmen, s.1151.
180 Oktay, Tiirk Hukukunda, s.36; Diizceer, s.115.

181 Dijzceer, s.113.

82 YHGK, 14.11.1975 T., 8-76/1291 sayilir1 karar, bkz. Diizceer, s.113.
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miilkiyetine tabiidir. Bu nedenle yollar ve meydanlar olaganiistii zamanasimi ile

kazanilamazlar.

TMK m. 780’ ne gore, bir esya iizerinde kullanima veya faydalanmak amaciyla
yapilan 6zel yollar, birkag kisinin menfaati sz konusu iken kamu yarar1 amac1 yoktur.
Bu nedenle bu amagcla yapilan yollar irtifak haklarindan olup 6zel miilkiyete konu
olurlar. Bu nedenle bu amag i¢in yapilan 6zel yollar gerekli sartlarin yerine gelmesiyle

olaganiistii zamanasimi ile kazanilabilir.'®?

Kanunen Devlete Kalan Tasinmazlar

1. Tirk Medeni Kanunu’ nun 501’ inci maddesine gore, miras birakmaksizin
6len kisinin miras1 devlete gececegini belirtmistir. Terekenin iginde varsa
taginmazlarin kanuna gore devlete gecmistir. Tasinmazin tapu kiitiigiine tescili

yapilsin veya yapilmasin olaganiistii zamanasimi ile miilkiyet kazanilmaz.'*

2. 431 sayili Hilafetin Ilgasina ve Hanedan1 Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti
Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun ile Osmanli Padisahlarina ait
olan taginmazlar Devlete intikal edilmistir. Bu tiir tasinmazlar olaganiistii

zamanasimu ile iktisap edilemezler.'®’

3. 2510 sayili IskAn Kanunu’ nun 1’ inci maddesinde belirtilen muhacir, miilteci
gogebelerin, gezginci ¢ingenelerin batiya nakli ile onlara ait taginmazlarin
miilkiyeti devlete intikal etmistir. Bu nedenle {igiincii bir kisi zilyetlige bagl
olarak olaganiistii zamanasimi ile kazanilmas1 miimkiin degildir. Bahsi gegen
kisilerin geriye donmeleri durumunda tasfiye edilmeyen mallar1 iizerinde
tasarruf etmeleri saklidir. Tasfiyesi yapilmamis tapusuz tasinmazlar igin
olaganiistii zamanasimi hiikmiine dayanilarak tasinmazin miilkiyeti

kazanilabilir.'8°

183 Diizceer, s.60.

184 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.442; 4071 sayili kanunun 3. Maddesine gore, bunlarin bir kismu
zilyetlerine devir imkan1 vermistir; Eren, Miilkiyet, s. 287.

185 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.442; Eren, Miilkiyet, s.287.

186 Ozmen Ali Yiiksel, Olaganiistii Zamanasimui Yoluyla Tasinmaz Mal iktisabi, Gazi Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2006, s. 17.
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4. Emvali Metruke Kanunlar ile taginir ve tasinmaz mallarinin tasfiyesi yapilan
kacak ve yitik kisiler, gergek ve tiizel kisilerdir. Kagak ve yitik kisilerden kalan
tapuya kiitiigline kaydi yapilmamis Hazine tarafindan el konulmamis
tasinmazlar, Yargitay’ m vermis oldugu kararlara'®” gore olaganiistii
zamanasimi ile kazanilabiliyordu. 1972 yilinda yiiriirliige giren 1617 sayili
Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler Kanunu ve 1987 yilinda yiiriirliige
giren 3402 sayili Kadastro Kanunu ile Yargitay’ in vermis oldugu kararlarin
aksine, kagak ve yitik kisilere ait tasinmazlarin olaganiistii zamanasimi ile

kazanilamayacagini belirtmistir. '8

Kanunlarda Ozel Hiikiimler Nedeniyle Kazanilamayan Tapusuz Tasinmaz,

1. Vakif Tasinmazlar

Yiiriirlikten kalkan 2762 sayilil Vakiflar Kanunu’ nun 8. Maddesine gore, dogrudan
dogruya hayrattan olan tasmmazlar'®® icin miilkiyet ve irtifak hakki i¢in kazandiric
zamanagimi slirelerini islemeyecegini belirtmistir. Yirtrlikte olan 5737 sayili
Vakiflar Kanunu’ nun 15 inci maddesinde de ayni hiikiim icermektedir. Buna gore,
vakiflara ait hayrat tasinmazlarinin {izerindeki miilkiyet ve irtifak haklar1 olaganiistii
zamanasimi ile kazanilamaz. Tirk Medeni Kanunu’ nda da ayni yonde hiikiim
bulunmaktadir. TMK’ nin 17’ inci maddesinin birinci fikrasina gore, Vakif mallarinin

zilyetlik yoluyla kazamlamayacagin1 belirtmistir.'*

2. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgelerinde Bulunan Tasinmazlar

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’ na gore, birinci
derece ve ikinci dere olmak iizere askeri yasak bolgeler ikiye ayrilmaktadir. Tlgili
kanunun 9’ uncu maddesine gore ikinci derece askeri yasak bolgede yabancilarin
taginmaz edinemeyeceklerini belirtmistir. bu maddeden Tiirk uyrukla vatandaslarin

ikinci derece yasak bdlgeden tasinmaz edinmesinin miimkiin oldugu anlasilmaktadir.

%7 YIBK, 16.05.1957 T., 6/24 K.

188 Comek, s.33-34.

189189 Cami, mescit, cesme gibi olan tasinmazlar hayrat olarak kabul edilir.

19 Y7HD, 27.01.1970 T., 150/424, bkz. Karahasan, C.1, 5.545; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.444.
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Bu halde yabanci uyruklu vatandaslarin ikinci derece bolgesinde olaganiistii

zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetini kazanmalar1 miimkiin degildir.'*!

3. Zeytin Alanlarindaki Yerler

Ulkemiz zeytin iiretimi anlaminda énemli bir verime sahiptir; ancak gerekli
caligmalarin ve iyilestirmelerin yapilamamasi nedeni ile zeytincilik faaliyetini zora
sokmustur. Bu nedenle 3573 sayili Zeytinciligin Islaht Ve Yabanilerinin
Asilattirilmast Hakkinda Kanun ile zeytinliklerin miilk edinilmesine iliskin bazi
kurallar getirilmistir.  09.07.1956 tarihinde bahsi gegcen kanunun kapsami
genigletilmistir. Buna gore zeytinlik alanlarmin olaganiistii zamanasimi ile

kazanilmasi miimkiin degildir.!'?

Tapuya Kayitli Olmayan Tagmmazlarin Olaganiistii Zamanasimi Ile Kazanilmasi

Yukarida tapuya kayith olmayip olaganiistii zamanagimi yolu ile kazanilmayacak
taginmazlardan bahsettik. Kamu mali olmasi ile veya kanunlarin 6n gérmiis oldugu
yasaklarla nedeni ile kazanimin miimkiin olmayacagini belirttik. Kadastro Kanunu’
nun 17. Maddesine gore, yukarida belirttigimiz tasinmazlar disinda kalan ancak
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunmasina ragmen kamu hizmetine tesis

edilmemis tasinmazlarin olaganiistii zamanasimi ile kazanilmast miimkiindiir.

Yukarida bahsettigimiz tasinmazlarin disinda kalan, tapuda kayith olmayip kamu
miilkiyeti i¢inde yer alan ancak kamu hizmetine tahsis edilmemis tasinmazlari tistiinde
bir emek veya masraf harcanarak imar ve ihya edilmesi ile KK m. 17’ ye gore, tarima
elverisli hale gelmesi ile olaganiistii zamanasiminin diger sartlarinin da yerine gelmesi

ile tasinmazin miilkiyeti kazanilabilir.

Tapuya kayitli olmayan bir tasinmazin imar ve ihya edilmesi ile tarima elverisli
hale getirebilmesi i¢gin KK m. 17’ de ki diger sartlar da yerine gelmelidir. Bu maddeye

gore, devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan ancak kamu hizmetine tahsis

191 Comek, s. 20.
192¥7hd, 27.10.1982 T., 7217/12250 K., bkz, YKD Y. 1983, S. 4, s. 536; Comek, s. 38.
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edilmemis yerlerden olmasi ile il, ilge ve kasaba imar planlarinin iginde yer almasi
gerekecektir. Bu yerin ayni zamanda orman arazisi de olmamalidir. Bu ii¢ kosulun ayni
anda var olmasi ile imar ve ihya ile tarima elverisli hale gelmis tasinmazin olaganiistii

zamanasimi ile kazanilmas1 miimkiindiir.!*3

3.2.1.1.2. Tasinmazin Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan Bir Tasinmaz Olmasi

Tirk Medeni Kanunu 713’ {incii maddesinin tapuya kayith olmayan bir
tasinmazin kanunda belirtilen diger sartlarin da yerine gelmesi ile olaganiistii
zamanagimi ile kazanilabilecegini belirtmistir. Tapu kiitiigline kayithh olmayan
tasinmazin olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi yalnizca TMK hiikmii ile degil
yukarida da belirttigim gibi KK m. 14’ e gore de belli sartlarin yerine gelmesi ve bir
takim belgelerin bulundurulmas: ile olaganiistii zamanasimi ile tasinmazin miilkiyeti
kazanilabilir. KK m. 14’ e gore tapuya kayitli olmayan arazinin miktar1 yoniinden
onemi bulunmaktadir. Ayni ¢aligma alani i¢inde tapuya kayitli olmayan arazinin kuru
alanlarda yliz dontime kadar, sulu arazide ise kirk doniime kadar bir veya birden fazla
taginmaz mal, cekigmesiz ve araliksiz en az yirmi yildan beri malik sifatiyla zilyedinde
bulunduran, belgelerle veya bilirkisi ve yahut tanik beyanlariyla ispat eden kimse
olaganiistii zamanasimi ile miilkiyetini kazanir. Belirtilen sinirin agilmast durumunda
ise zilyetligin ispati ilgili hiikmiin dérdiincii fikrasinda yer alan delillerden'®* en az
birine dayanarak tasinmazin miilkiyetini kazanabilecektir. Ayni ¢alisma alan1 i¢inde
zilyedin tasinmaz miilkiyetini kazanabilmesi bir miktar sinirlandirilmistir. Clinkii ilgili
hiikiim geregince belirtilen sinirlarin asilmas ile zilyetligin ispati i¢in gerekli belgeler
herkesin kolaylikla elinde bulundurabilecegi deliller degildir. Bu halde simirlarin
asilmas1 ile ilgili belgeleri gosteremeyen zilyet tasinmazin miilkiyetini
kazanamayacak, Kadastro Kanunu m. 18’ inci maddenin birinci fikrasmna gore

tasinmaz mal hazine adina tespit edilecektir.

193 Comek, 5.38; Ozmen ,s. 21-22.

194 KK. M.14/4’ te sayilan deliller; A) 31/12. /1981 tarihine veya daha dnceki tarihlere ait vergi kayitlari,
B) Tasdikli irade suretleri ile fermanlar, C) Muteber miitevelli, sipahi, miiltezim temessiik veya
senetleri, D) Kayitlar1 bulunmayan tapu veya miilga hazinei hassa senetleri veya muvakkat tasarruf
ilmuhaberleri, E) Tasdiksiz tapu yoklama kayitlari, F) Miilkname, muhasebati atika kalemi kayitlari, G)
Mubayaa, istihkam ve ihbar hiiccetleri, H) Evkaf idarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlar.
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Tiirk Medeni Kanunu 713’ {incii maddesinin birinci fikrasi ile Kadastro Kanunu
14’ lincli maddesinde belirtilen tapusuz taginmaz kavramina bakmak gerekir. Tapusuz
taginmazlar, tapu kiitiigline kaydi yapilmamis taginmazlardir. Bu tasinmazlar 6zel
miilkiyete konu olan, tapu siciline kayd: yapilmasi gerekirken ancak herhangi bir

nedenle kaydi yapilamamis kayit dis1 kalmis tasinmazlardir. '*®

Tapuya kaydi olmayan taginmazlarin tespitinde, tapu kiitiigline kaydi yapilmamis
taginmazlarla birlikte, KK m 14’ te belirtilen zilyedin ispat1 i¢in gerekli olan belgeler
arasinda sayilan tapu idarelerine aktarilmamis Ser’ i Mahkeme hiiccetleri, Hazine-i
Hassa defterleri, yetkili idare meclislerince onaylanmamis yoklama defterleri ve
vakiflara ait defterlere kaydedilmis taginmazlar1 da tapu kaydi olmayan tasinmazlar
olarak kabul edilir."”® Bununla birlikte yevmiye defterlerine yapilan kayitlar
olaganiistii zamanasimi ile miilkiyetin kazanilmasini engellemediginden yevmiye
defterine kaydi1 yapilan tasinmazlarda tapu kaydi olmayan tasinmazlardan saymak
gerekecektir. Ozel miilkiyete konu olan tasinmazin iizerine hi¢ miilkiyet hakki
kurulmamasi nedeni ile tapuya kaydinin hi¢ yapilmasa da olaganiistii zamanasimi ile

kazanilabilir.'®’

Devletin 6zel miilkiyetinde olsa dahi tapuya kayitli olmayan tasinmazlar
olaganiistii zamanasimi ile kazanilabilir. Yargitay kararlarinda, {ilkeden kagmis
firarilerin, 6zel kanun hiikiimleri ile hazineye intikal etmis tasinmazlarin, miibadil ile
yer degistirmek durumunda kalan kisilere ait tasinmazlarin olaganiistii zamanasimai ile
kazanilabilmesinden bahsetmistir.!”® Burada dikkat edilmesi gereken husus KK m.
18’ e ikinci fikrasinda bahsi gegen tasinmazlardan birinin olmamasidir. Tlgili maddenin
amir hilkmii geregince, orta mallar, hizmet mallari, ormanlar ve devletin hiikiim ve

tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar1 uyarinca

195 Ayan, Miilkiyet, s. ; Karahasan, Esya, s.677; Dogan Aysegiil, Tapusuz Taginmazlarin Olaganiistii
Zamanagimi ile Kazamlmasi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dali
Medeni Hukuk Bilim Dal1, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2007, s. 68.

196 Oktay, Tiirk Hukukunda, s.6, Karahasan, s.677; Kiilah¢1 Solen, Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla
Tasmmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
(Medeni Hukuk) Anabilim Dali, Doktora Tezi, Ankara, 2010, s.31. (Tez)

197 Feyzioglu N. Feyzi/Doganay Umit/Aybay Aydin, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1968, s.118;
Kiilahg1 Serengil, Tez, s.31.

198 Bkz. I¢. Bir. Kar. 19.06.1957, 6/24, SK., C.38, 5.929 vd. Ayrica, bkz. HGK. 08.06.1966, 87/174,
IKiD. 1966, 5.4777.
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devlete kalan taginmaz mallar, tapuda kayith olsun veya olmasin kazandirici

zamanasimi yolu ile kazanilamaz.'*

Olaganiistli zamanasimi ile kazanilmak istenen tapusuz bir tasinmazin tamamina
sahip olmak gerekmez. Tasinmazin belli bir boliimiine sahip ise 6n goriilen kanun
hiikiimlerindeki sartlarin yerine gelmesi ile o bir boliimiinii zilyedinde bulunduran
kimse olaganiistii zamanasimi ile kazanabilir. TMK m. 713/1 ve KK m. 15’ e gore
taginmaza birden fazla kisinin zilyet olmasi ile birlikte zilyetten bahsediliyorsa belli
paylar1 i¢in olaganiistii zamanagimi ile kazanilmasi miimkiindiir. Eger tasinmaz
tizerinde birden fazla kisinin zilyetligi siiriiyorsa ve bu zilyet elbirligi zilyedi
niteliginde ise ancak taginmazin tamami veya bir boliimii i¢in de olsa taginmazin belli

olan paylarinin her birinin ayr1 ayr1 kazanilmasi séz konusu degildir.?%

Dava konusu olan olaganiistii zamanasimi ile miilkiyetinin kazanilmasinda
tasinmazin tapuya kayithh olup olmadigmin arastirmasini hdkim re’ sen yapmasi
gerekmektedir. Ozel miilkiyete elverisli bir tasinmazin tapu kaydinin bulunmamasi ile

diger sartlarin da gergeklemesi ile olaganiistli zamanasimi ile kazanilabilecektir.

3.2.1.1.3. Tapu Kiitiigiine Kayith Olan Tasinmazlarda Olaganiistii Zamanasimi

Tapu kiitligiine kayitli oldugu halde Tiirk Medeni Kanunu m. 713’ iin ikinci
fikrasina gore tapu kiitiigiinden tasinmazin malikinin anlagilamamasi veya yirmi yil
once tasinmaz malikinin hakkinda gaiplik karar1 verilmesi durumlarinda, taginmazi
zilyedinde bulunduran kimsenin diger sartlarinda yerine gelmesi ile birlikte olaganiistii
zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetini kazanabilir. Bu halde hangi tasinmazlarin tapu
kiitiigiine kayith tasinmaz oldugunun degerlendirilmesi gerekir. Yukarida da
bahsettigimiz gibi TMK m.998’ de arazilerin, tasinmaz iizerinde kurulan bagimsiz ve
stirekli haklarin, kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin tapu siciline taginmaz

olarak kaydedilebilecegini belirtmistir. Tasinmazlar tapu kiitiigline ayr1 sayfalara

199 Akipek/Akimtiirk/Ates, 5.492.; Kiilah¢1 Serengil, Tez, s.32.

200 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 516; Ertas, s. 305; Albas Hakan, “Tapu Siciline Kayith Tasinmazlar
Bakimindan Olaganiistli Zamanagimi ile Tasinmaz Miilkiyetinin Kazaniminda Mirasgilar Arasinda
Zamanasiminin Islememesi Sorunu”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 9, S. 2,
2007, s.5; Eren, Miilkiyet, s. 261.
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kaydedilirler ve iizerinde kurulan ayni haklar tapu sicilinde belirtilir. Yani tasinmazin
tapu kayith olmasi demek Medeni Kanunu’ nun 6n gordiigii sekilde tapu kiitiigiine

yazilmas1 anlamindadir.

Tapu sicili tutulmasi kadastro ¢aligmalarin yapildigi yerlerde miimkiindiir. 3402
sayil1 Kadastro Kanunu’ nun birinci maddesinde belirtilen amaci ile iilkemizin
koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina
dayal1 olarak taginmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki
durumlarini tespit etmek suretiyle Tiirk Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicilini
kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmak oldugu ifade edilmistir. Bu
halde ilgili kanunlara gore tutulmus olan tasinmaz kayitlar1 tapulu taginmaz
hikkmiindedir. Ulkemizde ne var ki her yerde tam olarak kadastro ¢alismalari
yapilabilmis degildir. Eski hukuk déneminde bugiin ki anlamda tapu sicil kayitlari
tutulamanustir.?°! Kadastrosu yapilmamis yerlerin tapu siciline kaydedilemeyip zabit
defterine yapilan tescillerin tapu kiitiigline kaydedilmis gibi kabul edilerek tapulu
tasinmaz olarak degerlendirilmesi gerekir.?%? Zabit defterlerine yapilmis bu tescillerin
tapu kaydi niteliginde olabilmesi i¢in o tescil kaydinda miilkiyet ve tasarruf hakkinin
belirtilmis olmasi, tasinmaza dair yapilan degisimler i¢in resmiyet verme yetkisi olan
yetkili kisiler tarafindan yapilmis olmasi ve bu degisimin o tescil kaydi iizerinden
anlasilabilir olmasi, zabit defterinin tutulmas: ic¢in tapu idarelerinin yetkisinin
bulunmasi, defter kaydi tutmaya yetkili olanlarin yetkilerinin kaldirilmas: ile
defterlerin tapu idarelerine zamaninda aktarilmis olmasi, zabit defterine kaydi yapilan
tasinmaz tipki tapu kiitiigline kaydi yapilan tasinmaz niteliginde hiikiim ifade etmis

olur.?®

TMK m. 713’ iin ikinci fikrasinda tapuya kayitli tasinmazin tapu kiitiiglinden
taginmazin malikinin kim oldugu anlagilmamasi veya malikin yirmi yildir gaip olmasi
durumlarinda olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin olacagini ifade

etmistir. Kanun maddesindeki bu ikili ayrimi1 esas alarak tapuya kayitli taginmazin

201 Arikboga Usta, s.11-13.

202 Oktay, Tiirk Hukukunda, s.4.

203 YHGK 28.11.1975 T., 1975/8-509 E., 1975/1535 K. sayili karar igin bkz. Oktay, Tiirk Hukukunda,
s.5-6; Kiilahg1 Serengil, Tez, s.19-20.
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miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi bashgm iki ayr1 baslikta

incelemeye devam edecegim.

3.2.1.1.3.1. Tasinmaz Malikinin Tapu Kiitiigiinden Anlasilamamasi

Tiirk Medeni Kanunu m. 713’ iin ikinci fikrasinda tapu kiitiiglinden malikin kim
oldugu anlasilamamasi ifadesine yer vermektedir. Tapu kiitiigiine kayith tasinmazin o

tapu kiitiigiinden tasinmaza kimin malik oldugu tespit edilemiyor olmasi gerekir.

Tasinmaza malik olan kisinin tapu kiitiiglinde malik siitununa gergek kisi olmasi
durumunda kiginin adi, soyadi baba ad1 yazilirken, tiizel kisi olmasi durumunda tiizel

kisiligin unvani ve edinme sebebi yazilir.

Olaganiistii zamanagimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazaniminda tapu kayith
tasinmazin malikin kim oldugu belirlenememesi durumunda ancak olaganiistii
zamanagimi ile kazanmak miimkiin olacaktir. Yani tapu kiitiglinden tasinmazin
malikinin kim oldugu anlasiliyorsa olaganiistii zamanasimi ile tasinmazin

miilkiyetinin kazanilmas1 miimkiin degildir.

Tapu kiitiigii kayitlarindan malikin kim oldugunun anlagilamamasi, malikin
kimlik bilgilerinin eksik ve yetersiz olmasi, var olmayan bir kimsenin malik
goriinmesi, eski tapu kayitlarinin yanlis veya eksik tutulmasi veya malik siitunun bos

olmas1 durumlarinda ortaya ¢ikabilir.

Malikin kim oldugunun anlagilamamasi durumunda, tapu kiitiigiinde malikin kim
olduguna dair kimlik bilgilerinin eksik olmasi tapu kiitiglinlin amacini yerine
getirememektedir. Yargitay genel olarak tapu kiitii§iinden taginmaz malikinin kim
oldugunun anlagilamamasi durumunu ancak gerekli dikkat ve 6zenin gosterilmesi

halinde kabul etmektedir.?%*

204 Y8 HD 05.10.1998 T., 1998/5037 E., 1998/9732 K., say1l1 karar1 bkz. Cinar Turan, Tapu Iptali ve
Tescil Davalari, Ankara, 2008, s.319.
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Tapu kiitiigiinde malik siitunun bos olmasi veya malike ait gerekli kimlik
bilgilerinin yer almayip sadece malikin adinin yazili olmas1 durumlarinda 6rnegin tapu
kiitiigiinde malik siitununda malikin adinin Mehmet oldugunun yazilmasi ve baska
hicbir bilginin yer almamasi durumunda tagmmmazin malikinin kim oldugu tespit
edilememektedir.’’> Malikin miilkiyet hakkindan tamamen feragat ettigine dair
herhangi bir belge olmaksizin tapu kiitiiglinden adinin silinmesi ve miilkiyet
stitununun bos kalmasi veya bir taginmaz icin tapu kiitiigiinde birden fazla sayfanin
acilmasi ve bu sayfalarda farkli maliklerin yer almasi tapu sicilinin aleniyet vasfini
yitirmesine sebep olur.?%® Tapu kiitiigiinde her zaman malik ile ilgili bilgilerin eksik
olmasi tasinmazin malikinin bilenemeyecegi anlamina gelmez. Ornegin tapu
kiitiigiinde ad1 ve soyadi belli olan Mehmet Tung’ un adresinin kiitiikte bulunmamasi,
bu nedenle tebligatin yapilamamas: malikin tapu kiitiglinden kim oldugu
anlasilamayacag1 anlamina gelmez.?®’ Zira malikinin adinda harf yanlishgi olmasi gibi
ornegin malikinin ad1 Ogan iken tapu kiitiglinde Ozan olarak yazilmasi yine tapu
kiitiigiinde malikin kim oldugunun tespit edilmesine engel teskil etmez.?°® Tasinmaz
malikinin yasadig1 yerde lakabiyla taniniyor olmasi ve tapu kiitiigiine de lakabiyla
kaydedilmesi durumunda da malikin kim oldugu bellidir.?° Bu gibi durumlarda tapuya
kayitl taginmazlarda malikin tapu kiitiiglinden anlagilamadig: gerekgesi ile olaganiistii
zamanagimi ile taginmazin miilkiyetinin kazanilmasi miimkiin degildir. Tasinmazi
zilyedinde bulunduran kisi sahsi olarak tasinmaza gergekte kimin malik oldugunu
biliyor ancak tapu kiitiiglinden taginmazin kim oldugu anlagilamiyorsa da taginmaza
zilyet olaganiistli zamanasimiyla taginmazin miilkiyetini kazanabilir. Zira olagan

zamanasiminda oldugu gibi burada iyi niyet unsuru aranmaz.?!? 2!!

205 Sirmen, s. 367; Ertas, s. 332; Ayan, s.265-266.; Oguzman/Seli¢i/Oktat-Ozdemir, s. 433-434;
Sapanoglu Silleyman, Tapulu Taginmaz Miilkiyetinin Tapu Dis1 Yollardan Kazanilmasi, 2. Baski,
Ankara, 2009, s. 34, (Tapulu Tasinmaz); Eren/Baspinar, s.304.; Akipek/Akintiirk/Ates, s.493.; Kiilah¢1
Serengil, (Tez), s.22.

206K {ilahg1, 5.22-23.

207Y8.HD 10.04.1990 giin, 1991/8-51 E., 19917194 sayili karar igin bkz. Sapanoglu (Tapulu Taginmaz),
s.36.

208 Y8.HD 19.03.2007 giin, 2007/384 E., 2007/1642 say1l karar igin bkz. Sapanoglu (Tapulu Taginmaz),
s.36.

209 Kiilahgt, s.23.

219 Sungurbey, s.16.

2l Yargitay® 1n bu goriise kars1 aksi karari da meveuttur. Bkz: Y8.HD 21.11.2005 T., 2005/7187 E.,
2005/7765 K., Sapanoglu s.47. Bu Yargitay Kararinda, olaganiistii zamanasimindan yararlanmak
isteyen kiginin malikin kim oldugunu sahsen bilebilecek durumda olmasini olaganiistii zamanagimi ile
kazanilmasia engel oldugunu belirtmistir. Biz gore, olaganiistii zamanagiminda iyi niyet unsuru
aranmadigindan kisinin sahsen bilmesi olaganiisti zamanasimi ile kazanilmasimi engel teskil

67



Tapu kiitiiglinde tasinmazin maliki gergekte var olmayan bir kisi olarak
goriilityorsa, burada gercekte olmayan kimsenin hak ehliyeti bulunamayacagindan
malik gibi goriinen kisi tasinmazin gergekte maliki degildir. Bu halde tapu kiitiigiinden
tasinmazin tapu kiitiigiinden malikinin kim oldugu anlagilamamasi hiikmiinde

olmaktadir ve miilkiyet olaganiistii zamanasim ile kazanilir.?!

Baz1 hallerde tapu kiitiigiinde gercekte var olmayan kisi adina tescil edilmistir. Bu
duruma “nami mevhum, nami miistear,” olarak adlandirilmaktadir.?'> Osmanli
doneminde, 16.02.1328 tarihli Esyas1 Hiikkmiyenin Emvali Gayrimenkuleye
Tasarruflarina Dair Muvakkat Kanunu’ ndan Once tiizel kisilikleri bulunanlarin
taginmaz maliki olmalar1 yasaklanmistir. Bu yasak nedeni ile tiizel kisilikler tasinmaz
edinebilmek i¢in farazi sahislar iizerine tescil yapilmistir. Bu gibi durumlarda tapu
kiitiigiinde belirli bir kimsenin olmamasi nedeni tasinmaz miilkiyeti olaganiistii

zamanasimi ile kazanilabilir.?!*

Tapu kiitiiglinde yolsuz bir tescil s6z konusu ise bu tasinmaz olaganiistii
zamanagimiyla da kazanilabilir. Tescilden once kazanilan tasmmmaz miilkiyetinin
bildirici tescil yapilmamissa da yine olaganiistii zamanasimi ile tasinmaz miilkiyeti
kazanilabilir. Olagan zamanagsiminda iyi niyet unsuru ile kazanilamayan taginmaz
miilkiyeti diger sartlarin saglanmasi ile olaganiistii zamanasimi ile kazanilabilir. Zira
olaganiistii zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazaniminda tasinmazi zilyedinde
bulunduran kisinin taginmazi 1yi niyetle kazanip kazanmadig1 veya zamanasimai siiresi
boyunca 1yi niyetle tasinmazi zilyedinde bulundurup bulundurmadigina bakilmaz. Bu
nedenle tapu kiitigiinden malikin kim oldugu anlasilamasa da tasinmazi zilyedinde
bulunduran kisinin sahsen malikin kim oldugunu bilmesi olaganiistii zamanagimu ile
tasinmazin miilkiyetini kazanmasinda engel olmaz. Ancak 6gretide ki bir takim

gorlslere gore eger tasinmazi zilyedinde bulunduran kisi taginmazin gergekte malikin

etmemektedir. Zira TMK m. 713/2° de kanun koyucu tapu kiitiiglinden malikin kim oldugunun
anlasilmamasi ifadesine yer vermistir.

212 Sungurbey, Iktisabr Miiruruzaman s.17.

213 Sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s.17; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s.744-745;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.434.

24Sungurbey, s.17; Karahasan, C. 1II, s.582.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.434;
Akipek/Akintiirk/Ates, s.493.
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kim oldugunu bilmese de yasadigi ¢evrede tasinmazin kime ait oldugu yaygin olarak
biliniyorsa, arttk o zilyet olaganiistii zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetini

kazanamaz.?!?

3.2.1.1.3.2. Tasinmaz Tapuya Kayith Olmakla Birlikte Maliki Hakkinda
Gaiplik Karar Verilmis Bulunmasi

Tiirk Medeni Kanununun 713’ iincli maddesinin ikinci fikrasina gore, tasinmazin
maliki hakkinda yirmi yil once gaiplik karar1 verilmisse, o taginmazi zilyedinde
bulunduran kisi olaganiistii zamanasimi ile tasmmmazin miilkiyetini kazanabilir.
Anayasa Mahkemesi’'nin iptal kararindan once yirmi yil 6nce 6lmiis olma ihtimali
bulunan kisinin maliki oldugu tasinmazi zilyedinde bulunduran kisi de olaganiistii
zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetini kazanabiliyordu. Ogretide 6liim ihtimalinin
bulunmasi ibaresinin kaldirilmasi ancak gaip olma unsurunun hala devam ediyor
olmas: elestirileri beraberinde getirmistir. Olii kisinin tasinmazin iizerindeki haklarinin
zamanagimi yoniinden sinirlandirilmasinin yerinde olmadig diisiincesi ile iptal edilen
bu husus, gaiplik i¢in de gegerli olmasi gerektigi savunulmustur. Ciinkii 6lim
ihtimaline bagli olarak ortaya ¢ikan hiikkim ve sonuglarin gaiplik kararinin
verilmesiyle de benzer hiikiim ve sonuglarin ortaya ¢ikmasi hatta gaip olan kisinin bir
giin ¢ikip gelme ihtimalinin daha yiiksek olmasi nedenleri ile iptal kararinin gaiplik

icinde verilmesi gerektigi belirtilmistir.?'°

Malikin yirmi yil 6nce gaipligine karar verilmis olmasi ile hakkinda gaipligine
karar verilmis kisinin mirasgilarin tasinmaz i¢in kendi adlarina bildirici tescilde
bulunmamalari durumunda kanun hiikmiindeki diger sartlarin da gergeklesmesi ile
tasinmaza zilyet olan kisi olaganiisti zamanasimi ile tasmmmazin miilkiyetini

kazanabilir.?!”

215 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s.744.; “gerekli dikkat gosterilseydi tapu sicilinden malikin
kimligini tespit etmek miimkiin ise artik zamanasimi ile kazanim s6z konusu olmayacaktir. Buna
karsilik zilyedin bu konudaki kisisel bilgisinin kazanima etkisi yoktur.” Bkz. Arkan Serim Azra s.,
“Tirk Medeni Kanunu Hiikiimleri cergevesinde Tasinmaz Miilkiyetinin Olaganiistii Kazandirici
Zamanasim Ile Kazanilmas1”, Bahgesehir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk
Dergisi, S. 73-74, Eyliil-Ekim, 2010, s. 124.

216 Ertas, s.334.

217 Ayan, Miilkiyet, s. 269.; Esener/Giiven, s.241.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.435.; Kiilahg1,
s.25.

69



Tirk Medeni Kanunu m. 575’ in birinci fikrasinda miras, miras birakanin 6liimii
ile agilacagini belirtmistir. Ayni kanunun 35’ inci maddesinin birinci fikrasina gore
mahkeme tarafindan verilen ve kesinlesen gaiplik karar1 tipk1 6liim gibi sonu¢ dogurur.
Bu halde mahkeme tarafindan verilen bu kararin kesinlesmesi ile hakkinda gaiplik
karar1 verilen kisinin miras1 da agilmis olur. Tiirk Medeni Kanunu m. 599’ da kisinin
Oliimii ile (burada artik gaipligine karar verilmesini de kapsamakta) mirasgilar miras
birakanin tim mirasin1 kazanirlar. Mirasgilarin mirast agikga kabul ettiklerini
bildirmelerine hatta miras birakanin 6ldiigline veya hakkinda gaiplik karar1 verildigini
bilmelerine gerek yoktur. Yine de miras birakanin tiim mirasina sahip olurlar. Ancak
mirascilar kendilerine kalan taginmazlar i¢in yirmi yil i¢inde tapu kiitiigiine bildirici
tescil yaptirmalari lehlerine olmaktadir. Eger mirasgilar bu siire i¢inde herhangi bir
tescil yaptirmamalar1 durumunda, tasinmaza malik sifati ile yirmi y1l boyunca davasiz
ve araliksiz zilyedinde bulunduran kisi taginmazin miilkiyetini kendi adina tescilini

isteyebilir.?!8

Tiirk Medeni Kanunu m. 713’ iin ikinci fikrasinda sadece gaiplik karar ile
kanunda 6n goriilen diger sartlarinda yerine gelmesi ile mirasgilarin belli siire tapuya
tescil yaptirmamalar1 nedeni ile taginmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanagimi ile
kazanilmasindan bahsedilse de buraya miras disinda kalan tescilsiz kazanma hallerine
de eklemek gerekir. TMK m. 705’ in ikinci fikrasinda yer alan tescilden 6nce kazanim
hallerinde, tescilden once tasinmazi kazanan kisinin bu kazanimini belli bir siire tescil
(buradaki tescil bildirici niteliktedir) ettirmemesi halinde taginmazi olaganiistii
zamanasimi ile kaybetme durumu olabilir. Ornegin, terk nedeniyle tasinmaza el koyan
Mehmet tasinmazi isgal yoluyla kazanmustir. Isgal yoluyla bu kazanimini Mehmet
tapuya tescil ettirmek durumundadir. Tescili yapilmamis tasinmaz Ahmet yirmi yil
siire boyunca zilyedinde bulundurmasi halinde, Ahmet bu tasinmazin miilkiyetini

olaganiistii zamanasimi ile kazanabilir.?!

Tiirk Medeni Kanunu’ nun 707 inci maddesinde tapu kiitiigline kayith bir
tasinmaz, malik tarafindan terkin edilmesi durumunda iigiincii bir kisinin tasinmaza el

koyarak isgal yoluyla tasinmazin miilkiyetini kazanabilir. Eger burada gecerli bir terk

218 Eren, Miilkiyet, .290.
219 Sungurbey, Iktisab1 Miiruruzaman, s.19; Eren, Miilkiyet, s.291.
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veya terkin yoksa tasinmazi zilyedinde bulunduran kisi tasinmazi isgal yoluyla
kazanamaz. Ancak yirmi yil boyunca davasiz ve araliksiz tasinmaza malik sifatiyla
zilyet olursa bu durumda tasinmazin miilkiyetini olaganiistli zamanasimi ile

kazanabilir.?2°

Tapu kiitiigline kayitli tasinmazin malikinin yirmi yil once hakkinda gaiplik
kararinin verilmesi ile kanundaki diger sartlarin yerine gelmesi ile tasinmaza zilyet
olan kimsenin olaganiistii zamanagimi ile kazanabilir. Peki, bu yirmi yillik siire gaiplik
kararinin verildigi andan itibaren mi yoksa TMK m. 35 in ikinci fikrasinda belirtilen
6lim tehlikesinin gergeklestigi yahut son haber alma tarihinden itibaren mi islemeye
baslayacaktir? Bu durum 6gretide tartismalidir. Tiirk Medeni Kanunu m. 35’ in ikinci
fikrasinda gaiplik kararinin verilmesi ile 6liim tehlikesinin gergeklestigi veya son
haber alma tarihinden baglayarak hiikiim doguracagini belirtmistir. Yine ayni kanunun
713’ lincii maddesinin ikinci fikrasinda ise yirmi y1l 6nce gaiplik karar1 verilmis kimse
ifadesine yer vermistir. Ogretide baskin olan gériise ve Yargitay’ inda bu yonde olan
kararlarma??! gore, olaganiistii zamanasimi ile bir tasmmazin iktisap edilecegi
durumlarda TMK ° nin 713’ {incli maddesinin ikinci fikrasina gitmek gerektigini kabul
etmektedir. Clinkii 713 lincii madde 6zel bir hiikiim olarak kabul edilmekte ve gaiplik
karar1 kesinlesmedik¢e mirasin mirasgilara da intikal edemeyecektir. Ayni zamanda
gaiplik karar1 verilene kadar tapu sicilinin aleniyet islevinin devam etmesi ile tapu
kiitiiglinde taginmazin malikinin kim oldugu belli olmaktadir. Buna gore yirmi yillik
zamanagimi siiresi gaiplik kararinin verildigi tarihten itibaren baslamasi gerektigini
savunmuslardir.??? Ogretideki diger goriis ise, Tiirk Medeni Kanunu’ nun 35’ inci
maddesine gidilmesi gerektigini belirtmistir. Burada 713’ {incii maddenin lafzi olarak
yorumlanamayacagi bu nedenle 6liim tehlikesinin veya son haber alma tarihinden
itibaren siirenin baglamasi gerektigini kabul etmistir.??* Ogretideki bu farkli goriislerde
biz de baskin goriise katilmaktayiz. Zira belirtildigi gibi aleniyetlik gaiplik kararina
kadar devam etmektedir. Kald1 ki kanun koyucu TMK’ nin 713’ {incii maddesinde

bilingli olarak “... gaiplik karari verilmis kimse adina kayith bulunan tasinmaz”

220 Eren, Miilkiyet, 5.291.

21Y8HD, 06.12.2005 T., 2005/4470 E., 2005/8221 K.; Y8HD, 22.12.2011 T., 2010/6205 E., 2011/7505
K.,

*22 Velidedeoglu Hifz1 Veldet, Esmer Galip, Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicili Tatbikati, 2. Bas,
Istanbul, 1956, ’s.259; Giirsoy/Eren/Cansel, s.535; Eren, Miilkiyet, s.291.

223 Sungurbey, Iktisab1 Miiruruzaman, s.19; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, 5.749.
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ifadesine yer vermistir. Bu nedenle lafzi yorum yapilarak olaganiistii zamanagimi ile
tasinmazin kazanilmasi s6z konusu oldugu durumlarda 713’ {incii maddeye gidilerek

zamanagimi siiresinin belirlenmesi gerektigini diisiinmekteyim.

Gaiplik kararinin verilmesi ile tasinmazi malik sifati ile elinde bulunduran
zilyedin yirmi yillik zamanasim siiresinin dolmasindan 6nce hakkinda gaiplik karari
verilen kisin ¢ikip gelmesi durumunda siiphesiz ki zamanasiminin kesilecegi kabulii
gerekir.?>* Ancak zamanagimi siiresi dolmus ve zilyedin tasinmazi kazandiktan sonra
hakkinda gaiplik karar1 verilen kisinin ¢ikip gelmesi durumunda goriis farkliliklar
vardir. Bir goriise gore, tasinmazi kazanan kisinin zamanasimi siiresi boyunca tapu
sicilinin aleniyeti saglanamadigindan artik taginmazi kazanan zilyedin durumunda bir
degisikligin olmayacag1 yoniindedir.??*> Diger bir goriis ise gaibin donmesi ile gaiplik
kararini ortadan kaldirir ve boyle olaganiistii zamanasimu ile yapilan tescil hiikiimsiiz
hale gelir. Hakkinda gaip karar1 verilen kisinin dénmesi ile tasinmaz tekrardan eski

malike tescil edilir goriisiinii kabul etmektedir.?*°

Gaipligine karar verilen kisi adina kayith tasinmazin tamaminin olaganiistii
zamanagimi ile kazanilabilecegi gibi bir bolimii de yine olaganiistii zamanasimi ile
kazanilabilir. Tirk Medeni Kanunu m. 713 iin ikinci fikrasinda “gaiplik karari
verilmig bir kimse adina kayith bulunan taginmazin tamaminin veya béliinmesinde
sakinca olmayan bir par¢asinin zilyedi de, o tasinmazin tamami, bir parcasi veya bir
payt tizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini
isteyebilir.” ifadesi ile KK’ nin 15’ inci maddesinin ikinci fikrasinda “7Tasinmaz mal
tapuda kayith olsun veya olmasin, onun ayrilmast miimkiin bir kisminin veya belirli
bir payinin, bu Kanunda zilyet lehine kabul edilen sebeplerle iktisabi caizdir.” Hikmii
ile tapu kiitiigline kayitl bir tasinmazin tamamini veya bir boliimiiniin ya da tasinmaz
tizerinde payl miilkiyetin s6z konusu olmasi ile pay tlizerinde olaganiistii zamanagimi
ile kazanilmas1 miimkiindiir. Her ne kadar tasinmaz {izerinde payli miilkiyetin var

olmasi ile olaganiistli zamanasimi ile kazanilmas1 miimkiin olsa da elbirligi miilkiyet

224 Ozanalp, s.324; Arikboga Usta, s.60.
225 0zanalp, s.324; Arik Boga Usta, 5.60-61.
226 sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.58.
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i¢in bu sz konusu degildir. Uzerinde elbirligi miilkiyeti kurulu tasinmazda ortaklik

payinin olaganiistii zamanasimi ile kazanilmas1 miimkiin degildir.??’

Yirmi yildir kendisi ile ilgili hi¢gbir haber alinamamis kisi i¢in eger hakkinda
gaiplik karar1 alinmamis ise tasinmazi zilyedinde bulunduran kisi olaganiistii

zamanasimi hiikiimlerine gdre kazanmas1 miimkiin degildir.??

3.2.1.1.3.3. Malikin Yirmi Y1l Once Olmiis Olmas1 Kosulu ve Anayasa
Mahkemesinin Buna iliskin Iptal Karan

Anayasa Mahkemesi 17.03.2011 tarihli 2009/58 E., 2011/52 K., sayil1 kararindan
once 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’ nun 713’ {incii maddesinin ikinci fikrasinda,
“... yirmi y1l once 6lmiis ya da hakkinda gaiplik karari verilmis bir kimse” ifadesi ile
yirmi y1l énce 6lmiis olan kimsenin tasinmazini zilyedinde bulunduran kisinin belli
sartlarin da yerine gelmesi durumunda olaganiistii zamanasimiyla tasinmazin maliki
olabiliyordu. 2009 yilinda Ankara 11. Asliye Hukuk Mahkemesi tarafindan ilgili
maddede yer alan tasinmaz malikinin o/miis ifadesi Anayasa’ ya aykirilik iddias1 ile

Anayasa Mahkemesine bagvurmustur.

Anayasa Mahkemesi’ nin iptal kararindan once, tapuya kayith bir taginmazin
maliki yirmi y1l 6nce 6lmiis ve kanunda 6n goriilen diger sartlarin yerine gelmesi ile
tasinmazi zilyedinde bulunduran kisi olaganiistii zamanagimina gore tasinmazin maliki
olabiliyordu. Tasinmaz malikinin 6lmesi ile kisiligi son bulmus ve artik miilkiyet
hakkina sahip olma durumu ortadan kalkmis bulunmaktadir. Miras Kanunu
hiikiimlerine gore de tasinmazin miilkiyet hakki murisin mirascilarina gegmektedir.
Mirascilar burada tescilden 6nce kazanimla tasinmazin miilkiyetini kazanmis olurlar.
Eger miras¢1 tasinmazin agiklayict tescili kendi adlarma yaptirmadiklarinda
tasinmazin kendilerine ait oldugu aleniyetini vermiyordu. Bu halde bu tiir tasinmazi
zilyedinde bulunduran kisi yirmi yilin sonunda olaganiistii zamanasimi ile iktisap
edebiliyordu. Anayasa Mahkemesi’ nin iptal kararindan once malikin 6lmesi ile
mirasgilarinin bulunmamasi sart1 getirildigi kabulii olsaydi, bu durumda tasinmaz

TMK m. 501 e gore Devlete kalacagindan olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi

227 Giirsoy/Eren/Cansel, s.516; Ertas, s. 256.
228 Kiilahgi Serengil, Tez, s.224.
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zaten miimkiin olmayacakti. 2009 yilinda Ankara 11. Asliye Hukuk mahkemesi TMK
m. 713/2 deki “6lmiis olmas1” ibaresini Anayasa’ nin m. 35’ nci**’, 2’ inci®*?, 13
31 ve 36’ mc1?*? maddesinin hiikiimlerine aykir1 oldugu kanaatiyle iptalini

istemigtir. Anayasa Mahkemesi 2009758 Esas ve 2011/52 Karar sayili ve 17.03.2011

{incii?

tarihinde itirazin konusu olan “6lmiis olmas1” ibaresini yalnizca Anayasa’ nin 2’ ince
ve 35’ inci maddelerine aykir1 oldugu goriisii ile iptal etmistir. Anayasa Mahkemesi’

nin iptal karar1 soyledir:

“...Tapuya kayith bir tasinmazin malikinin olmesi halinde, bu tasinmazin sahibi
miras¢ilaridir. Miras¢ilar bu tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkini mirasbirakanin
oliimii ile birlikte kanun geregince tescile gerek kalmadan kazanmaktadirlar. Hukukun
genel ilkelerinden birisi de miilkiyet hakkinin “zamanotesi” niteligi, baska bir

anlatimla miilkiyet hakkimin zamanasimina ugramamasidir. Bu nedenle, Medeni

229 Bagvuru dilekgesinde “dlmiis olmas:” ibaresinin Anayasa’ nin 35’ inci maddesine gore aykiriligi su
sekilde ele almistir: “TMK hiikiimlerine gére miilkiyet hakki sahibine miilkiyete yapilacak saldirilari
onleme ve temin etme hakki saglamaktadir. Onleme davalari ise hicbir siireye tabi degildir. Oliimden
itibaren 20 yil gecmekle miilkiyet hakkinin sona erdiginin belirtilmesi Anayasanin 35. maddesinde
belirtilen “Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarar1 amaci ile kanun ile
sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” hiikkmiine aykirilik tegkil
etmektedir. Anayasanin 35. maddesi miilkiyet hakkinin smirlanabileceginden belirtmekte, ancak
tamamen ortadan kaldirilmasmna olanak saglayan bir diizenleme getirmemektedir. Anayasa
Mahkemesinin 10/04/2003 tarih, 112/33 sayili kararinda da miilkiyet haklarinin belirli bir siire gegmekle
sone ermeyecegine karar verdigine gore TMK 713 deki 20 yillik siire gegmekle miilkiyet hakkinin sone
erdirilmesi Anayasanin 35. maddesine aykirilik teskil etmektedir.”

230 “Tapuda muris adma kayitlh olan ve miilkiyetin ve miras hakkinin temel haklardan birisi oldugu
Anayasada belirtildigi i¢in bir hakkin sirf tapuda intikal yapilmadi diye belirli bir siire sonra sona
erdiginin kabul edilmesi de Anayasanin 2. maddesinde belirtilen Hukuk devleti ile bagdasmamaktadir.
Miilkiyet hakkinin icerik ve simnirlarini belirleme yetkisi yasalara verilmis ise de bu yetkisi sinirsiz
degildir. Hukuk devletinin genel ilkelerinden biri de miilkiyet hakkinin zaman 6tesi niteligidir. Bagka
bir anlatimla, miilkiyet hakkinin zaman asimina ugramamasidir. Bu nedenle TMK ve BK tarafindan bir
tasinmazin malik, zilyet ve mirascilarina taninmis olan haklarin hak sahiplerince 20 yil boyunca
kullanilmamasi, o kimselerin taginmazla aralarindaki iligkiyi fiilen kesmis olsa bile o taginmazla
aralarinda ki hukuksal iliskinin belli bir siire sonra sona erdigi anlamina gelmez. Devletin kazanilmig
haklara saygili olmasi ve kisilerin temel haklarini koruyucu diizenlemeleri yapmasi gerekir. TMK daki
bu diizenleme belirlenen bu ilkeye taban tabana zit bir durum olusturdugundan ve TMK 713/2 deki bu
hiikiim hakkin 6ziinii ortadan kaldirdigindan Anayasanin 2. maddesine de aykiridir.”

21 “Anayasanin 13. maddesi temel hak ve hiirriyetlerin 6zlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin
ilgili maddelerinde belirtilen sebeplerle baglh olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir bu sinirlamalar
Anayasanin soziine, ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik cumhuriyetin gereklerine ve
olgiiliiliik ilkesine aykir1 olamayacagi belirtilmektedir. Miilkiyet hakkinin 20 y1l geg¢mesi ile sona
erecegine dair Anayasada bir hiikiim bulunmamaktadir.20 yillik siire Anayasada belirtilen sebepler
arasinda olmadigindan TMK 713/2. deki bu hiikiim Anayasanin 13. maddesine de aykiridir.”

232 “Anayasann 36 maddesine gore herkes mesru vasita ve yollardan faydalanmak sureti ile yargi
mercileri 6niinde davaci ve davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir. Hi¢ bir
bedel 6denmeden hakkin kaybina imkan saglayan 713/2 deki bu hiikiim Anayasanin 36. maddesindeki
hak arama Ozgiirliigii ve adil yargilanma hakkina da aykirilik teskil etmektedir. Davanin Anayasa
Mahkemesinde sonuglanmasi zaman alacagi ve goriilmekte olan davalarin bu siire i¢inde sonu¢lanma
ihtimali nedeni ile yiiriirliiglin de durdurulmasi istenmelidir.”
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Kanun tarafindan bir taginmaz malikinin miras¢ilarina tamnmis olan haklarin, hak
sahiplerince yirmi yil boyunca kullanilmamasi, o kimselerin tasinmazla aralarindaki
iligkiyi fiilen kestigini gostermis olsa bile, o tasinmazla aralarindaki hukuksal iliskinin
sona erdigi anlamina gelmez. Miras¢ilarin devam eden miilkiyet hakki, taginmazi fiilen
kullanma hakkini icerdigi gibi kullanmama hakkint da igerir. Miilkiyet hakkinin
mutlakligi ve tapu sicilinin aleniyeti karsisinda, itiraz konusu sézciik uyarinca, zilyedin
miras¢ilara ait olan miilkiyet hakkini tamimayarak, tek yanli olarak ortadan
kaldirmasina olanak tanminmasi, miilkiyet hakkini ortadan kaldirdigi gibi, kazanilmis

hak ve hukuki giivenlik ilkelerini de ihlal etmektedir...”

Anayasa’ nin vermis oldugu bu karar doktrinde bir¢ok elestiriye neden olmustur.

Anayasa Mahkemesi vermis oldugu iptal kararinda “6lmiis olma” ibaresinin
Anayasa’ nin 2’ inci maddesine gore hukuk devleti ilkesine aykiri oldugunu
belirtmistir. Verilen iptal kararinin gerekgesinde, kazanilmis olan hak ve hukuki
giivenlik ilkelerini zedeledigini ifade etmistir. Iptal edilen “6lmiis olma” ibaresi ile
kazamlmis hak ve hukuki giivenligi ilkesini zedelediginden séz edilemez.?* iptal
edilen ibare tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkina iligskindir. Miilkiyet hakki, herkese
karst ileri siiriilen mutlak bir haktir. Yani herkese karsi siirtilebilen bir hakkin aleniyet
ilkesinin bir sonucu olan herkes tarafindan bilinebilir olan bir haktir. Bu nedenle
aleniyet ilkesinin geregi olan tapu sicili diizenlemesi getirilmistir.** Tasinmaz
malikinin 6lmesi ile tasinmazin miilkiyeti 6len kisinin mirasgilarina gecer. Ancak
mirascilar miilkiyet haklarinm tapu kiitiigline tescil ettirmemeleri durumunda aleniyet
ilkesi ile sagladig1 hukuki korumadan mahrum kalmis olacaktir. Boyle bir tasinmazi
araliksiz ve davasiz yirmi yil zilyedinde bulunduran kisi tasinmazin miilkiyetini
kazanirken, miras¢ida yitirmis olmasi 1926 yilindan bu zamana kadar islemis olan
hukuki diizenin 6n gormiis oldugu kurallardir. Yalnizca tescil yapilmaksizin
tasinmazin miilkiyetini kazanan miras¢iyr temel alarak olaganiistii zamanasiminin
kosullarinin gerceklesmesi ile miras¢inin kazanmis oldugu taginmazi kaybetmis
olmasimin kazanmis haklarin hukuk giivenligi ilkesine aykirt oldugu goriisii ile iptal

etmek yerinde degildir. Zira boyle bir diisiincenin kabul edilmesi ile Tiirk Medeni

233 39zen Burak, “Yirmi Yil Once Olmiis Bir Kisi Adina Kayith Olan Tasinmazin Olaganiistii Kazandirici
Zamanasimi Yoluyla Kazanilamamasi”, Prof. Dr. Mustafa Dural’ a Armagan, istanbul, 2013, s. 947.
234 Hatemi/Serozan/Arpaci, s.42-44; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 27.
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Kanunu’ nun 712’ inci maddesi ile olagan zamanasimina iliskin hiikiimleri hatta 1023’
tincii maddesi ile tapu kiitiigiindeki tescile dayanarak iyi niyetli tigiincii kisilerin elde
etmis oldugu bu kazanimlari, kazanilmig hak ve hukuk giivenligi ilkesine ters
diistiiglintin de kabulii gerekir. Hukukumuzda uzun siire uygulanan bu diizenlemeler
ile ayni haklarin aleni olmasi ilkesinin gerekliligidir. Kanun koyucu miilkiyet hakkina
getirmis oldugu bu diizenlemeler ile kamu yararma hizmet etmektedir. Olaganiistii
zamanagimi ile uzun siire tasinmazi zilyedinde bulundurmus kisinin istikrar kazanmis
fiili durumu ile buna bagl olarak yillar sonra ortaya ¢ikan uyusmazliklarda ispat
zorlugunun yasanmamasiyla bu uyusmazliklara son verilmis olacaktir. Boylece
taginmazi uzun yillar zilyedinde bulunduran kisinin fiili durumu ile hukuki durum
arasindaki tezatlik son bulacaktir.*> Bu aciklamalarimiza gore yirmi yil dnce dlmiis
kisi adina kayithi taginmazi1 kanunda 6n goriilen sartlarin da yerine gelmesi ile tiglincii
bir kisinin olaganiistii zamanasimi ile kazaniminda kamu yarar1 s6z konusudur ve bu

nedenle Anayasa’ ya aykir1 oldugundan s6z edemeyiz.?*

Miilkiyet hakki temel ve mutlak bir hak olsa da sona ermeyecegi anlamina gelmez.
Olaganiistii zamanasimu ile tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasinda yalnizca belli bir
stirenin gegmis olmasi ile ger¢ek malikle taginmaz arasindaki fiili baglantinin koptugu
diisiincesi yetersizdir. Bu nedenle kanun koyucu belli bir siirenin ge¢mesi ile birlikte
baska unsurlarin da beraberinde gerceklesmesini sarta baglamis ve bu nedenlerle
tasinmazi zilyedinde bulunduran kisinin taginmazin miilkiyetinin hak ettigini kabul

etmistir.”>” Bu nedenle Anayasa Mahkemesi’ nin vermis oldugu kararda miilkiyet

235 Sungurbey Ismet, “Olaganiistii Kazandirict Yillanma Ustiine Zorunlu Bir Cevap *, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.34, S. 1-4, 1969, s. 301 (Zorunlu Bir Cevap);
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, 5.422.; Aybay Aydin/Hatemi Hiiseyin, Esya Hukuku, 3. Baski,
Istanbul, 2012, 5.204; Eren, Miilkiyet, s287; Eren, Olagan Zamanasimi, s.485-486; Arkan Serim, s.20;
Ozen Burak, Haksiz Zilyetlikte Iade, Istanbul, 2003, 5.938-939.

236 Ozen Burak, “Yirmi Y1l Once Olmiis Bir Kisi Adma Kayith Olan Tasinmazin Olaganiistii
Kazandirict Zamanasimi Yoluyla Kazanilmasi1”, Prof. Dr. Mustafa Dural’ a Armagan, Istanbul, 2013,
5.940. (Olaganiistii)

27 Unal / Baspinar, s.98; Ozen, Olaganiistii, .934-937, ““Medeni Kanunumuz ayni haklarda ne bir hak
diigtiriicii siire ne de bir diisiiriicii zamanagimi kabul etmistir... Kanunun koydugu sartlarin
gergeklesmesi sayesinde, baska bir kimse bir malin miilkiyetini zamanasimi yoluyla kazaninca
(kazandirict zamanagimi) o zamana kadarki malikin miilkiyet hakkinin sona ermesi, bu hallerde bir hak
diistiriicii siire bulundugu anlamina gelmez. Sayet malik hakkini fiilen kullanmadig: i¢in, hakki diisse
ve ligiincii kisi sahipsiz hale gelen mali kazansaydi, bir hak disiiriicii stire s6z konusu olurdu. Halbuki
kazandiric1 zamanasimu sartlari gergeklesip bir tiglincii kisi bu yolla miilkiyeti kazanmadikga, bir malik
hakkini ne kadar uzun siire kullanmamis olursa olsun hakki sona ermez...”, bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay
Ozdemir, Esya, s. 29. Acemoglu, olaganiistii kazandiric1 zamanasimi kurumunu, malikin ihmaline
dayanan bir yaptirim olarak degerlendirmis; kurumun Anayasa’ya uygunlugu hususunda siiphe
duyarak, miilkiyet hakkinin 6ziinii yaralayip yaralamadiginin da {izerinde diisliniilmesi gereken bir
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hakkinin zamandétesi olmasi niteligine ters diismez. Miilkiyet hakki zamandtesi olarak
kabul edilse de bu kanun koyucu tarafindan belirlenmesi hukuk devlet ilkesini
zedeledigi ileri siirmek dogru olmayacaktir. Zira uzun yillardir siire gelen istikrarla

uygulanan bu hiikkmiin, hukuk giivenligini ve esitlik ilkesini zedelemektedir.

Anayasa Mahkemesi, vermis oldugu kararinda Anayasa’ nin 35’ inci maddesine
de aykirt olmasi nedeniyle “6/miis olmasi” ibaresini iptal etmistir. Miilkiyet ve miras
hakkinin giivence altina alindigi hitkmii ile bu haklarin yalnizca kamu yarar1 amaciyla
sinirlandirilabilecegi belirtilmistir. Iptal edilen “6/miis olmas:” ibaresi zaten yukarida
da ifade ettigimiz gibi uzun zamandan sonra ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklarin son
bulmasi ve tapu sicilinin aleniyet ilkesi geregi kamu yararina hizmet etmesi nedeni ile
miilkiyetin kazanilmasi s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle Anayasa’ nin 35’ inci
maddesinin ikinci fikrasina aykir1 olmasi nedeni ile iptal kararinin verilmis olmasi
yerinde degildir. Belirttigimiz gibi miilkiyet hakkinin Anayasa’ da giivence altina
alimmig olmast bu hakkin sona ermeyecegi anlamima gelmemektedir. Miilkiyet
hakkinin sona ermesi nedeni ile hitkmiin iptali yerinde bir karar olsaydi o halde Tiirk

Medeni Kanunu’ nda pek ¢ok hiikmiin iptali gerekecekti.?*®

’

Ankara 11. Asliye Hukuk Mahkemesi “o/miis olmasi” ibaresinin iptali i¢in
basvuru kararinda Anayasa’ nin 13’ {incii ve 36’ inc1 maddelerine de aykir1 olmasi
nedeni ile iptalini istemis; ancak Anayasa Mahkemesi iptal kararinda bu maddeler

yoniinden herhangi bir inceleme de bulunmamustir.

Basvuru kararinda, Anayasa’ nin 36’ inc1 maddesinin hak arama ve 6zgiirliigline
aykirt olmasi nedeni ile “olmiis olmasi” ibaresinin iptali istenmistir. Sadece yirmi
yillik zamanagimu stiresinde miilkiyet hakkinin kaybedilecegi yoniindeki iddia ile yerel
mahkeme, olaganiistli zamanasimi sartlar1 arasinda yer alan “davasiz ve araliksiz”
ibaresini goz ardi etmektedir. Gergek malik zamanasimi siiresi boyunca taginmazi
zilyedinde bulunduran kisiye karsi el atmanin 6nlenmesi davasi acilmasi ile birlikte

stire kesilecektir. Kald1 ki olaganiistli zamanasimi ile miilkiyetinin kazanilmasina

sorun olarak gdrmiistiir. Bkz. Kevork Acemoglu, “Olaganiistii Kazandirici Zamanasimi Miiessesesi
Uzerine Bazi Diisiinceler”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 33, Say1: 1-2, 1967,
(Olagantistii Kazandirict Zamanagimi), ss. 249-254.

28 Yagcioglu, s. 110.
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iliskin Tirk Medeni Kanunu’ nda belirtilen sartlarin yerine gelmesinden sonra
tasinmaza zilyet olan kisi tapuda malik goriinen kisinin mirasg¢ilarina karsi bir dava
acmak durumundadir. Bu nedenlerle Anayasa’ nin 36’ inc1 maddesine aykir1 olmasi
savl yerinde olmamustir. Kaldi ki bu aykiriligr kabul etmemiz durumunda hukuk
diizenin 6n gordiigii belli temel hiikiimlerinde iptali gerekecektir. Ornegin,
zamanasimi def’ isinde bulunan borg¢lunun alacakliya karsi alacaklinin alacagina
kavusmasi i¢in dava ve icra takibinden mahrum kalmasi hali de Anayasa’ nin 36’ inc1

maddesine aykir1 oldugu kabulii gerekecektir.?’

Ayan’ a gore “6/miis olmasi” ibaresinin iptaline ragmen somut olayda boyle bir
durum ile karsilagilmasi halinde olaganiisti zamanagimi ile miilkiyetinin
kazanilabilecegini savunmaktadir.?*® Biz bu gériise katilmamaktayiz. Her ne kadar
Anayasa’ nin vermis oldugu iptal kararinin yerinde olmadigi diisiincesinde olsak da
iilkenin vermis oldugu en biiyiilk yargi organinin kararmni tanimamak anlamina
gelmektedir. Bu konuya iliskin yeni bir diizenleme gelene kadar Anayasa’ nin vermis
oldugu iptal kararina gore karar verilmesi yerinde olacaktir. Anayasa’ nin iptal
kararinin geriye dogru yiirimemesi nedeni ile 17.03.2011 tarihinden 6nce olaganiistii

zamanasimi sartlarini yerine getiren kisinin kazanilmis hakki korunacaktir.?#!

3.2.1.2. Zilyetlige iliskin Kosullar

3.2.1.2.1. Tasinmaza Malik Sifatiyla Zilyet Olmasi

Olaganiistli zamanasimi ile tasmmmazin miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in,
taginmaz iizerinde malik sifatiyla zilyetligini devam ettirmesi gerekir. Bu sart gerek
TMK m. 713°%* te gerekse KK m. 14°** te belirtilmistir. Ilgili hiikiimlerde her ne
kadar taginmaza malik sifatiyla zilyet olunmasi sartindan bahsedilse de kanunlarda
malik sifatinin tanimina yer verilmemistir. Malik sifatiyla zilyet tanimi gerek

doktrinde gerekse Yargitay igtihatlarinda ¢esitli goriisler ileri stirtilmistiir.

239 Ozen, Olaganiistii, s. 940-941.

240 Ayan, Miilkiyet, s.227.

241 Ertas, s.312.

22 TMK m. 713 “...malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi”
283 KK m. 14 “... malik sifatiyla zilyetligini”
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Doktrinde birinci goriise gore, malik sifatiyla zilyet olmak i¢in o seye malik olma
iradesine gerek yoktur. Malik olma iradesine bakilmamakta, o seye zilyet olup
olmadigina yani disg goriinlise bakilmaktadir. Objektif degerlere bakilarak zilyedin
malik sifatiyla zilyet olup olmadigina karar verilir. Bu goriiste olan yazarlar i¢in malik
sifatiyla zilyetlikten bahsedebilmek icin gergek malik olmaya veya kendisini malik
sanmasina gerek olmadig1 gibi, ileride de malik olacagina dair bir iradeye de sahip

olmas1 gerekli degildir.>**

Doktrindeki ikinci goriise gore, seye malik sifatiyla zilyet olmak icin burada dis
unsurlara degil zilyedin iradesine ihtiyag vardir. Bu goriisteki yazarlar zilyet iradesinin
icinde neyi barindirmast gerektigi ile ilgili bir ayrim vardir. Kimi yazarlar, seyin
miilkiyetini kazanmaya yonelik oldugunu belirtirken kimi yazarlar da iradenin o seye
malik gibi zilyet olmasmnin gerekliligini belirtmistir.>* Yargitay burada “zilyedin
malik olma degil, malik gibi zilyetligini siirdliirme kastin1 tagimasi yeterlidir.” seklinde
zilyedin seye ger¢ek malik olmak veya seyin miilkiyetini kullanma iradesine veya

kendini malik gibi sanmasina gerek olmadigini belirtmistir.**

Doktrindeki son ve hakim olan goriise gore, malik sifatiyla zilyetligin
kurulabilmesi i¢in sey tizerinde kurulan zilyetligin kendisinden daha iistiin zilyetligini
tanimamasidir. Bu goriis icinde yer alan yazarlardan Sungurbey’ e gore; ““Her
zilyetlik ya malik sifatiyla zilyetlik veya mahdut zilyetliktir. Mahdut zilyetlik olmayan
her zilyetlik malik sifatiyla zilyetliktir. Malik sifatiyla zilyet olmak hususi bir irade ile
zilyet olmayr degil, sadece “mahdut zilyet olmayarak zilyet” olmayt ifade eder. Yani
kendi zilyetligini bir baskasimin asli ve miistakil zilyetliginden istirak ( tiireme, bir
asildan ¢ikma) ettirmeyen ve seyde bir baskasinin miilkiyetine riayet veya fikri
tasavvurunu haiz olmayan malik gibi davranan, baskasinin iistiin zilyetligini
tammayan her zilyet, malik sifatiyla zilyet demektir.”?? Zilyet o sey iizerinde

kendisinin malik oldugu ya da ileride malik olacagi inanciyla hareket etmelidir.

244 Diizceer, s.194; Ozanalp, 387.

245 Hatemi Hiiseyin/Serozan Rona/Arpaci Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul, 1991, s.251; Sungurbey,
Iktisab1 Miiruruzaman, s. 28.

246 Y7HD, 10.10.1079 T., 1979/8130 E., 1979/9285 K.

247 Sungurbey, 5.27-30.
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248Yani burada zilyedin tutumuna bakilarak o sey iizerinde malik sifatiyla zilyet olup
olmadigma karar verilebilir. Kendisinin sey {izerinde asil ve bagimsiz zilyetliginin
varligi ile bir bagkasinin da zilyetligini kabul etmemelidir. Bir baskasinin sey
tizerindeki iistiin haklarini kabul etmeme halinin hakli bir dayanaginin bulunmasi da

gerekmemektedir. Gasp bile olsa olaganiistii zamanasimi ile kazanilabilir.>*

Olaganiistii zamanagimi ile taginmaz miilkiyetinin kazaniminda malik sifatiyla
taginmaza zilyet olan kisinin iyi niyetli olup olmadigina bakilmaz. Yani iigiincii bir
kisi tasinmaz {lizerinde bulunan malikin iistiin hakkini kabul etmeme davranisini hakli
bir sebebe dayandirmak zorunda degildir.>** TMK m. 713 ve KK m. 14 hiikiimleri iyi
niyet sartini aramaz, bu nedenle gasp ile tasinmaza malik olan zilyet olaganiistii
zamanagimi ile kazanabilir. Dava disi ¢ekigsmeler olaganiisti zamanagimi ile
tasinmazin kazanilmasinda engel olmaz ¢iinkii iyi niyet sarti aranmamaktadir.?!
Olagan zamanagimui ile olaganiistii zamanasimi ile aralarinda en 6dnemli farklardan biri
de budur; TMK m. 712’ de olagan zamanasimi ile tasmmmaz miilkiyetinin
kazanilmasinda zilyet tasinmazi iyi niyetle kazanmis ve siire boyunca da iyi niyetle
zilyedinde bulundurmasi gerekirken, olaganiistli zamanasiminda tasinmazi malik
sifatiyla zilyedinde bulunduran kisinin gerek tasinmazi iktisap ettigi anda gerekse siire
boyunca iyi niyetli olmas1 gerekmez. Tasinmazin devrinde tasinmazi iktisap edecek

kisi devir esnasinda islemin hukuki bir sebebe dayanmayarak devir isleminin gegersiz

oldugunu bilip susmasi halinde de olaganiistii zamanasim ile kazanabilir.

Olaganiisti zamanasimi ile bir tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in o
tasinmazin ekonomik amacin uygun olarak yararlanmasi halinde s6z konusu olur.
Ekonomik amaca uygun kullanilmasinda zilyet tasinmaz iizerinde kurmus oldugu fiili
hakimiyete dayanarak onu kullanmasi, ondan yararlanmasi ve baskalarinin etkilerini

bertaraf etmesidir. Yargitay kararlarinda tasinmaza zilyet olanin taginmazi ekonomik

248 Giirsoy/Eren/Cansel, 5.568; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 445; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 495-
496; Eren, Miilkiyet, s. 293-294.

24 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, 5.750.

250 Bagpinar Veysel, Tiirk Toprak Hukukunda fhya, Ankara, 2000, s.127.

B1YHGK, 27.11.1988 T., 1987/8-531 E., 1988/56 K., “Kanunda éngoriilen husus malik sifatiyla ve 20
yil veya daha fazla siiregelmis zilyetliktir. Kanunda iyi niyette s6z edilmemistir.”; YSHD, 07.03.1977/
T., 1976/8144 E., 1977/2182 K., ““Medeni Kanunun 639. maddesinde iyi niyet ongdriilmedigine gore,
tahdit tarihine kadar siiregelen 20 yillik fasilasiz, nizasiz ve malik gibi zilyetlik, tapusuz olan bu
taginmazin davacilar tarafindan kazanilmasi i¢in yeterlidir. Olaganiistii zamanagimi ile zilyetlikte
hiisniiniyet sart degildir.”
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amacma uygun sekilde yararlandigi takdirde olaganiisti zamanasimi ile
kazanilmasinin miimkiin olacagini belirtmistir. Aksi halde, olaganiistii zamanasima ile
tasinmaz kazanilamaz. Mahkeme re’ sen yapacagi arastirma ile zilyetligin ekonomik
amaca uygun kullanip kullanilmadigi tespit edebilir. Ekonomik amaca uygun
kullanimina dair belli bir kural yoktur. Bu durum somut olayin 6zelligine gore

degerlendirilerek karar verilebilir.?>?

Yargitay kararlarinda ekonomik amaca uygun kullanim baz1 o6lgiitleri
belirlemistir; tasinmazi bizzat kullanmak, bir bagkasina kiraya vermek, ddiing vermek,
kendisinin veya bir bagkasinin tarlay1 ekmesi, dikmesi gibi durumlar ekonomik amaca
uygun kullanilmaya teskil eder.?>® Bahsettigimiz gibi her olay kendi igerisinde
degerlendirilmesi gerekir; zira bir Yargitay kararinda, “tasinmazin {izerinde
kendiliginden yetisen palamut agaclarindan palamut toplamak ve bu bigimde tasarruf
etmek” olayin1 ekonomik amaca uygun bir kullanim kabul etmemis ve bu nedenle
olaganiistii kazanima izin vermemistir.>>* Yine baska bir Yargitay kararinda, “palamut
toplanmas1” ekonomik amaca uygun kullanimi kabul edilerek s6z konusu taginmaz
lizerinde kazandiric1 zamanasimiyla kazanima izin vermistir.>> Benzer olaylarin her
ikisinde de farkli sonuglarin ¢ikmasi belirttigimiz gibi somut olayin 6ziline bakilarak
hangi faaliyetlerin ekonomik amaca uygun kullanim iken hangisinin amaca uygun
kullanim olmadigim1 gerek kesifle gerekse bilirkisi incelemeleri ile hakim karar

verecektir.

TMK” nin 599° uncu maddesinin ikinci fikrasinda, mirasc¢ilarin murisin biitiin ayni
haklarina, alacaklarina, diger mal varligi haklarina, taginir veya taginmazlar tizerindeki
zilyetliklere dogrudan dogruya kazanacagini ve murisin borclarindan da kendi
hesaplarina mesul olacaklarini belirtmistir. Ilgili hiikiim esas alindiginda mirasgilar
murisin taginmazi iizerinde dogrudan dogruya zilyetligi kazanmaktadirlar. Miras¢inin
zilyetlik iradesi olmasa veya miras¢1 oldugunu dahi bilmese de yine de o tasinmaz

tizerinde zilyetligi devam eder. TMK m. 705’ te miras¢inin tasinmaz iizerindeki

252 Bagpinar, Thya, s.130; Kilig Halil, Son Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, C. I1., 4. Baski, Ankara
2007, s.1506.

253 Baspinar, ihya, 5.130

4Yy17HD, 19.10.1992 T.,1991/11114 E., 1991/8989 K.

255 Y8HD, 14.04.1960 T., 1959/4307 E., 1960/2084 K.
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kazanimi tescilden onceki kazanim olarak ifade eder ve boylece mirasgi tescilden dnce

tasinmazin milkiyetini kazanir.

Olaganiistli zamanasiminda muristen kalan bir tasinmaza miras¢lt zamanagimi
siiresi boyunca malik sifatiyla zilyet olmasi durumunda olaganiistii zamanagimi ile o
tasinmazi kazanip kazanamayaca@i konusunda kanunda agik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu konuda Yargitay Ictihadi Birlestirme kararma gore; Eski
Medeni Kanunun 639’ uncu maddesine goére tapuda muris adina kayitl olan
tasinmazlar hakkinda mirascilarin, birbirine karsi acacaklari istihkak davasinda
olaganiistii kazandiric1 zamanasimi savunmasinda bulunmalarina cevaz verilmistir.>
Bu karar ile miras¢1 tasinmaza malik sifatiyla zilyet olup o tasinmazi olaganiistii
zamanagimi ile kazanilmasina imkan vermistir. Daha sonrasinda bir bagka Yargitay’in
Ictihad1 Birlestirme kararma gore, muristen kalan tapulu tasmnmazlarin mirascilardan
birisi tarafindan yirmi yildan fazla kullanilmis olmasinin bu miras¢iya EMK m. 639’
a gore miilkiyet hakki kazandirmayacagini belirtmistir.”>’” Bu durumda, tapu
kiitiigiinde ortak mirasgilar adina kayitl olan tasinmazin olaganiistii zamanasimi ile
kazanilamayacag esas1 kabulii gerekir. Mirasgilar arasinda zamanasimi ile kazanma
s06z konusu olmayacagindan mirasc¢ilarin birbirlerine karst malik sifatiyla zilyetlige
dayanarak hak kazanmalarinin miimkiin olmadig1 uygulamada ve doktrinde hakim
goriistiir.>>8

Bir sey tizerinde birden fazla kimse ayn1 derecede fiili hdkimiyet kurabilir. Eger
sey uizerinde kurulan fiili hakimiyette herkes kendi pay1 tizerinde miilkiyeti sz konusu
olmayip hep birlikte bir hakimiyet var ise istirak halinde zilyetlikten s6z edilir. Burada
onemli olan zilyetlerin tutumudur; eger tek bir kisi tarafindan fiili hakimiyet s6z
konusu ise tek basina zilyet, birden ¢ok kisi tarafindan fiili hakimiyet siirdiiriiliiyorsa
istirak zilyetlik veya miisterek zilyetlik s6z konusu olur. Miisterek miilkiyette,
paydaglar arasinda olaganiistii zamanasimi ile kazanim s6z konusu olabilir. Yani
paydaslar diger paydasin paylar1 lizerinde olaganiistii zamanagimi ile kazanimini ileri
stirebilir. Bu nedenle burada miisterek paydaslarin durumu mirasgilarin durumundan

farklidir. Eger muristen mirascilara intikal eden mirasin mirasgilar arasinda taksim

256 YIBK., 27.4.1949 T., 7 E., 7 K. Bkz; Diizceer, s. 193.
7 YIBK, 26.05.1954 T., 7E., 17 K.
258 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, 5.448; Eren, Miilkiyet, 5.291-292.
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edilmesi ile mirascilar belli bir payin sahibi olur. Boylece miisterek miilkiyette
paydaglar gibi burada da miras¢ilar paylarim1i kazandirici zamanasimi yoluyla

9

kazanabilirler.?®® lstirak halinde zilyette tasinmaz iizerinde birlikte zilyet

olduklarindan dolay1 olaganiistii zamanasimi ile kazamm séz konusu olmaz.?®
Yargitay kararlarinda da bu durum goriilmektedir; mirasin mirasgilar arasinda taksimi
yapilmast halinde her miras¢inin bagimsiz zilyetliginden s6z edilebileceginden

olaganiistii zamanasimi ile kazanmak miimkiindiir.?®!

3.2.1.2.2. Zilyetligin Yirmi Y1l Siirmiis Olmasi

Bir taginmazin olaganiistlii zamanasimi ile kazanilabilmesi i¢in tasinmaza malik
sifatiyla zilyet olan kisinin yirmi yil boyunca zilyedinde bulundurmasi gerekir. Bu
nedenle yirmi yillik zamanasimi siiresinin ne zaman islemeye baslayacagi énemlidir.
Tasinmaz iizerinde malik sifatiyla zilyetligin kuruldugu andan itibaren yirmi yillik
zamanagimi siiresi islemeye baslar. Her ne kadar zilyetligin kurulmasi ile siirenin
baslanacag ifade edilse de bu durum somut olayin 6zelligine gore degiskenlik gosterir.
Tapuya kayith olmayan tasinmazlarda, yirmi yillik zamanagim siiresi malik sifatiyla
zilyetligin kurulmasi ile baglarken, tapu kiitiigline kayith taginmazlarda tasinmazin
malikinin belli olmamasi aninda yirmi yillik zamanasiminin siiresi baslayabilir.
Hakkinda gaiplik karar1 verilmis kisinin tlizerine kayith taginmazlarda baskin goriis, en
erken gaiplik kararinin kesinlesmesi ile yirmi yillik zamanasimi siiresinin baslayacagi

yoniindedir.

Tiirk Medeni Kanunu’ nun 714’ iincii maddesine gore, Tiirk Bor¢lar Kanunu’ nda

yer alan zamanagimi siirelerine iliskin slirenin hesaplanmasina, kesilmesine veya

2% Diizceer, 5.206; Karahasan, C. 11, s.514.

260 Bagpinar, s.129.

261 YHGK, 01.10.1980 T. , 1979/8-1666 E., 1980/2228 K., “Davalinin annesinin tasinmazdaki payin1
1926 yilinda bagis suretiyle iktisap etmesi kendisi lehine 6nemli sonuglar doguracak niteliktedir. Zira,
daval1 annesinin payini1 iktisap etmekle, diger mirasgilara karsi taginmazda paydas durumuna girmistir.
Paydaslarin, yekdigerinin paymni1 kazandirict zamanagimi zilyetligine dayanarak iktisap etmesini
engelleyici bir hilkiim bulunmamaktadir. Davalinin 1926’da dogan paydaslik durumu ve o zamandan
davacimin pay satin aldigini iddia ettigi 15.11.1973 giiniine kadar devam eden malik sifatiyla zilyetligi
g6z Oniinde tutuldugu takdirde, biitiin kosullariyla gerceklesen iktisabi zamanasimi yoluyla diger
paydaslarin  paylarmin  da  davacimin  satisgtan  Once  davaliya  gectiginin  kabulii
gerekir.”(Yaymlanmamustir.)
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durmasina iliskin hiikiimlerin burada kiyasen uygulanacagini belirtmistir. Olagantistii
zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazaniminda, zamanasima siiresi hesaplanmasi,
malik sifatiyla zilyetligin tasinmaz iizerinde tesis edilmesi ile baglar. Zamanasimi
stiresinin hesaplanmasinda, ilk giin hesaba dahil edilmez iken tatil gilinleri dahil

edilir.?%2

Olaganiistli zamanagiminda yirmi yillik zamanasimi siiresi farkli kisilerin
zilyetliginde gecirilebilir. TMK m. 996’ da, kazandirici1 zamanagimindan yararlanma
hakkina sahip olan zilyet, kendinden dnceki ayni1 yetkiye sahip olan zilyedin siiresini
kendi zilyetlik siiresine ekleyebilir. Tasinmaza ancak malik sifatiyla zilyet olan kisinin
rizasi ile bir sonraki zilyede ge¢mis olmasi gerekir. Yani gecerli bir hukuki bagin
varligi halinde kendinden bir onceki zilyedin zamanasimi siiresini kendi zilyetlik
stiresine ekleyebilir. Burada zilyetler arasinda halefiyet s6z konusudur. Olaganiistii
zamanagimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda ciiz’ i halefiyet s6z konusu
olabilecegi gibi kiilli halefiyet de olabilir. Tasinmaza en son malik sifatiyla zilyet olan
kisi kendisinden 6nceki ayni sartlara sahip olan tiim zilyetlerin siiresini kendi siiresine
ekleyebilir. Eger zilyetlik ne ciiz’1 ne de kiilli bir halefiyete dayanmiyorsa o zaman
tasinmaza yeni malik sifatiyla zilyet olan kisinin yirmi yillik zamanasimi siiresinin
tamamini kendi zilyedinde gecirmesi gerekir. Zilyetlik siiresinin bir 6nceki zilyedin
siiresini kendi siiresine eklenebilecegine dair Kadastro Kanunu’ nda buna dair bir
hiikiim bulunmamaktadir. Ancak KK m.23’ de yer alan “Bu boliimde aksine hiikiim
bulunmayan hallerde, Tiirk Medeni Kanunu ile diger kanunlarin iktisap ve tescile
iligkin hiikiimleri uygulanwr.” Seklindeki ifadesi ile TMK’ ya gonderme yapmaktadir.
Bu halde eklentiye dair TMK’ nin 996’ inc1 maddesi uygulama alani bulur.

Olaganiistii zamanasiminin yirmi yilik siiresi en geg tescil davasinin tarihe kadar
tamamlanmas1 gerekir. Zira davanin a¢ilmasindan sonra gegen siire zamanasimai siiresi
hesabina sayilmaz. Yirmi yillik olaganiistii zamanasimi siiresi dolmadan davanin
acilmasi ile taginmaz miilkiyetinin kazanimini nasil etkileyecegine dair bir takim

goriisler vardir.

262 Sungurbey, s.43; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.300; Kiilah¢1 Serengil, 5.233; Tutumlu, s.244.
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Olaganiisti zamanasiminda taginmazi zilyedinde bulunduran kisinin siirenin
basindan ve sonuna kadar tasinmazi zilyedinde tuttugu karine olarak kabul edilir. Bu
karinenin aksini yani taginmazi zamanasimi siiresi boyunca taginmazin zilyedinde

tutulmadigi iddiasi, bu iddiada bulunan kisi iddiasini ispatlamakla yiikiimliidiir.

3.2.1.2.3. Zilyetlik Zamanasim Siiresi Boyunca Davasiz Devam Etmesi

Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’ iincii maddesinin birinci fikrasina gore tasinmaza
malik sifatiyla zilyet olan kisinin yirmi yillik zamanasimi siiresini davasiz olarak
siirdiirmesi gerekir.?®® Davasizlik kavrami ile ilgili kanunda bir diizenleme mevcut
degildir. Bu konu doktrinde acikliga kavusturulmaya ¢alisilmistir. Bu halde baskin
goriise gore, olaganiistlii zamanasimindan yararlanmaya calisan zilyet i¢in aleyhine bir
davanin agilmamis olmasi veya aleyhine agilan davanin zilyedin lehine sonuglanmasi
durumunda davasizlik sart1 yerine gelmis olur.?** Olaganiistii zamanasimi siiresinin
kesilebilmesi i¢in zilyet aleyhine ancak tasinmazin gercek maliki, hazine veya ilgili
kamu tiizel kisisi tarafindan davanin agilmasi gerekir.?> Gercek malik tarafindan
dogrudan dogruya zilyede kars1 tasinmazla ilgili agacagi bir davanin gercek malik
lehine sonu¢lanmasi ile olaganiistii zamanagiminin siiresini keser. Eger zilyet aleyhine
acilan davada, davayr ger¢ek malik tarafindan agilmamasi veya gercek malik
tarafindan acilip zilyet lehine sonuglanmasi durumunda olagantistii zamanasima stiresi
kesilmez, islemeye devam eder.?®® Zilyet aleyhine gercek malik, hazine veya ilgili
kamu tiizel kisisi digsinda {gilincii bir kisi tarafindan dava agilmasi cekisme

yaratmayacagindan davasizlik sartim etkilemez.?¢’

203 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 497; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 448; Ertas, s.337; Karahasan, C.
I, 5.696; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.751; Diizceer, s.216; Giirsoy/Eren/Cansel, s.535-536;
Ayan, Miilkiyet, s. 272.

264 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 497, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.448; Diizceer, s.217;
Giirsoy/Eren/Cansel, 5.525; Oktem Imran, Gayrimenkuliin iktisab1 Tarikleri, Adalet Dergisi, S. 4, 1946,
s.301; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.54; Resioglu Safa, “Toprak Reformu ve Olaganiistii
Zamanagim1”, Prof. Dr. Kemal Fikret Arik’ a Armagan, Ankara 1973, s.377 (Olaganiistii Zamanasimu);
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya s.751; Karahasan, C. II, s.696.

205 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 497, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.448; Diizceer, s.217;
Giirsoy/Eren/Cansel, 5.525; Oktem s.301; Sungurbey, s.54; Resioglu, Olaganiistii Zamanagsimi, s.377;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s.751; Karahasan, C. II, 5.696.

266 Akipek/Akantiirk/Ates, s.497; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 751; Diizceer, s.217.

267 Bagpinar, s.136, Ayan,Miilkiyet, s.273; Giirsoy/Eren/Cansel, s.535.
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Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’ iincli maddesinde belirtilen davasizlik sartinin
yerine getirilip getirilmedigi mahkeme tarafindan re’ sen arastirilarak tespit edilmesi
gerekir. Yargitay’ 1n Igtihad: Birlestirme Karar1 19.01.2007 tarih ve 2005/1 E. 2007/1

ITXL

K. Sayili kararinda, ““zilyetligin ¢ekismesiz (davasiz) ve araliksiz olarak 20 yil siire
ile ve malik sifatiyla gecip ge¢medigi, ekonomik amaca uygun olarak kullanilip
kullanilmadigi, tasinmazin nitelik itibariyle kazanmaya elverisli bulunup bulunmadigi,
gerekli ilanlarin yapilip yapiimadigi hususlart ile kisaca MK m. 713 de aranan gerekli
tiim kosullarin mahkemece re'sen (kendiliginden) arastirilmasimn zorunlu

oldugunu belirtmistir.

Tasinmaza malik sifatiyla zilyet olan kisinin olaganiistii zamanasimi ile
kazaniminin tespiti i¢cin agmis oldugu davada olaganiistii zamanasimi nedeni ile
basvurusunun reddedilmesi halinde zilyedin davasizlik sartinin ortadan kalkip
kalkmadigiyla ilgili Yargitay’ in birgok celiskili karar1 bulunmaktaydi. Bu nedenle
daha sonrasinda Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karar1?® ile bu ¢eliskiyi giderdi. YIBK’

TR

nin vermis oldugu karara gore ““kazandwrici zamanasimi zilyetligine dayanarak
acilan ve kazanma igin ongoriilen yirmi yillik siirenin dolmamasi nedeniyle reddedilen
ve kesinlesen tescil davasinin, eksik siire tamamlandiktan sonra acilan ikinci tescil
davast bakimindan ¢ekisme sayilip sayilamayacagi, bir baska anlatimla birinci
davamin kesinlesmesi tarihinden itibaren yeniden dava a¢mak igin yirmi yillik
kazanma siiresinin dolmasi1 gerekip gerekmedigi konusunda Yargitay'in c¢esitli
tarihlerde verdigi kararlar arasinda ictihat aykiriligi olmasi nedeniyle yeni bir
Ictihad: Birlestirme Karari 'na gerek oldugu” belirtilmistir. Bu gerekceye gore verilen
karar; “Dava tarihine kadar yirmi yulik siirenin gergeklesmesi de zilyetlikle
kazanmanin temel ve asli bir kosuludur. Bu kosulun zilyetlik icin ongoriilen diger
kosullardan bir farki bulunmamaktadir. Bu siire usul hukukuna iliskin bir siire olmayip
maddi hukuka iliskin ve miilkiyet hakkinin olusmasi i¢in ongoriilen bir siiredir. Dava
tarihine kadar yirmi yillik siirenin gerceklesmesi de zilyetlikle kazanmanin temel ve
asli bir kosuludur. Dava a¢mak ve yargi mercileri éniinde hak aramak Anayasa
giivencesi altindadir (Anayasa m.36). Davacinin hakliligina inanmasi yeterli olmayip,

hakliligint kanitlamasi gerekir (MK. m.6). Dava a¢gmanmn sonug¢lart Hukuk Usulii

268 YIBK, 19.01.2007 T., 2005/1 E., 2007/1 K.
20 YIBK, 19.01.2007 T., 2005/1 E., 2007/1 K.
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Muhakemeleri Kanunu (HUMK.) ile Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmigstir. Dava agan
davamin sonuc¢larina da katlanmak zorundadr.  Davaci, davayr kazandigi takdirde
lehine, kaybettigi takdirde aleyhine kesin hiikiim olusur (HUMK. m.237). Zilyet
tarafindan agilan ve redle sonuglanan davanin, davaci zilyet aleyhine sonug
dogurmayacagina iliskin yasalarimizda bir hiikiim bulunmamaktadir. Kural olarak,
kesin hiikiimle sonuglanan bir uyusmazligin bir daha yargi mercileri oniine getirilmesi
olanaksizdwr. Ancak Yargitay, tescil davasinin kendine 6zgii ve ozel kurallari olan bir
dava olmast nedeniyle davanin reddinden sonra tescil icin ongoriilen kosullarin
tiimiintin birlikte yeniden olusmast halinde dava agilabilecegini ilke olarak kabul
etmektedir. Zilyet tarafindan agilan tescil davasiyla simirli olarak kabul edilen bu
uygulama genel kuralin ayrik bir durumunu olusturmaktadir. Dava agilmasinin dogal
sonucu olarak tescil davasimn agildigr tarihten, davanmin reddine iligkin kararin
kesinlesmesi tarihine kadar gecen zilyetlik siiresi dava konusu oldugundan sonra
acilan  tescil davasina eklenemeyecektir. Bir baska anlatimla davanin

kesinlesmesinden itibaren yeniden yirmi yillik siirenin dolmus olmasi gerekmektedir.”

Yargitay’ i vermis oldugu ictihadi birlestirme karar1 kanaatimizce olaganiistii
zamanagimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin ruhuna aykir1 diismektedir.
Yukarida da belirttigimiz gibi, ancak gercek malik, hazine veya ilgili kamu tiizel kisisi
tarafindan acilmis bir davanin zilyet aleyhine sonug¢lanmasi ile davasizlik sart1 ortadan
kalkmis olur. Oysa zilyet kendi kazanimini1 hukuki bir yolla tespiti i¢in dava yoluna
gitmekte, mahkemede burada olaganiistii zamanasimi ile kazanimin gerekli sekli
sartlarinin yerine gelmemesi ile zilyet aleyhine karar vermektedir. Kars1 oy yazisinda
belirtildigi gibi, “bir hakkin zamansiz dava yoluyla ileri siirtilmesinin o hakki ortadan

’

kaldirmadigi” goriisiine katilmaktayiz. Yine karst oy yazisinda belirtildigi gibi
“doktrinde genel goriis, davadan kastin, gercek hak sahibinin, zilyet aleyhine iade
davast agmasit ve boyle bir dava nedeniyle yapilan her usuli islem oldugu kabul
edilmektedir. ITade davasi sadece zilyetligin gaspindan (zilyetligin korunmasindan)
dogan bir zilyetlik davasi ya da miilkivet hakkina dayanan bir istihkdk davast
mahiyetinde olabilir. MK m. 989 ve m. 991 e dayanan bir zilyede haklilik davas: da

zamanasimini keser” .
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Olaganiistli zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazaniminda davasizlik sartini
ortadan kalkmasina neden olan davalar, gercek malik tarafindan istihkak davasi ile el
atmanin 6nlenmesi davasinin acilmasidir.?’® Doktrinde baz1 yazarlar malik tarafindan
acilan zilyetlik davarinin da davasizlik sartin1 ortadan kaldirdigini kabul etmektedir.?”!
Idari yoldan zilyetligin korunmast i¢in 3091 say1li Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan

Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun’ un o6ngordiigii talepler, zamanasimi

boyunca zilyetligin davasiz siirdiiriilmesine engel olmaz.?’?

Olaganiistli zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda tasinmaza
zilyet olan kisinin iyi niyetli olup olmadigina bakilmaz. Buna gore tasinmaz ile ilgili
cekilen ihtarnameler ve ihbarnameler davasizlik sartinin ortadan kalkmasini

engellemez.?”

Tasinmazin ger¢ek maliki tarafindan taginmaza zilyet olan kisinin aleyhine agilan
davanin ger¢ek malik lehine sonuglanmasi yeterlidir, zilyedin tasinmazi geri
vermesine veya zilyedin tasinmaz tizerindeki fiili hakimiyetine son verilmesine gerek
yoktur.?’* Ancak ger¢ek malik davay: kazandiktan sonra kararmin kesinlesmesi ile s6z
konusu tasinmaz iizerinde zilyedin fiili hakimiyetine son vermemesi, kesinlesme
tarthinden itibaren zilyet lehine yeni bir olaganiistii zamanasimi siiresi yeniden

islemeye baslayacaktir.?”

3.2.1.2.4. Zilyetlik Zamanasim Siiresi Boyunca Araliksiz Devam Etmesi

Olaganiistii zamanagimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazaniminin sartlarinda biri de

tasinmaza zilyet olan kisinin yirmi yillik zamanasimi siiresi boyunca tasinmazi

270 Sirmen, s. 378.

271 Kiilahgt, 5.95.

272 Oktay, Tiirk Hukukunda, s.85.

273 Diizceer, s. 216; Yargitay bu konuda bir kararinda; “... 3091 sayili Kanundan 6nce o tarihte
yiirtirliikte bulunan 5917 sayili Kanun geregince verilmis idari men karariin EMK. M. 639 anlaminda
niza anlamia gelmeyecektir.” Bkz. 8. HD., 12.11.1980 T., 1980/10584 E, 1980/10394 K., Karahasan
C.1I, s. 165.

274Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.54.

275 Sungurbey, Tktisab1 Miiruruzaman, s.50.

113

88



araliks1z zilyedinde bulundurmasi gerekir.?’® Tasinmaza malik sifatiyla zilyet olan
kisinin zamanasimu siiresi boyunca bu zilyetligini kaybetmemis olmas1 gerekir.?’”” Bu
halde tasinmaza malik sifatiyla zilyet olundugu andan itibaren zamanasimi stiresi
boyunca fiili hakimiyeti sekteye ugratacak bir olayin meydana gelmemesi gerekir.?’
Zilyedin araliksiz olarak taginmaza zilyet olma hali tasinmaz iizerinde stirekli bir
faaliyet gostermesi anlamina gelmez. Yani malik sifatiyla zilyet tasinmaz iizerinde

dolaysiz zilyet olmasi gerekmez, dolayli olarak da zilyet olabilir bagkasi adina

tasinmaz {izerinde fer’ i zilyetlik kurmasina imkan verebilir.?”

Tiirk Medeni Kanunu ‘ nun 976 inci1 maddesine gore sey tiizerindeki fiili
hakimiyetin gecici olarak kaybedilmesi zilyetligi tamamen ortadan kalkmayacagini
belirtmistir; ancak fiili hakimiyetin kesin olarak kaybedilmesi durumunda siirenin kisa
veya uzun olmasma bakilmaksizin artik zilyet ortadan kalkmis olur. Bu halde
taginmazi olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasinda belirtilen araliksiz zilyet olma
sart1 yerine getirilmemis olur ve tasinmaz olaganiistii zamanagimi ile iktisap edilemez.
Yeniden o taginmaz iizerinde asli zilyetligin kurulmasi ile olaganiistii zamanagimi
yirmi yillik siire yeniden islemeye baslar.?®° Tasinmaz iizerindeki fiili hakimiyetin
gecici olarak kaybedilmesi durumunda zilyetlik kaybedilmedigi i¢in zilyetligin
araliksiz devam etmesi sartt mevcuttur ve bu nedenle yirmi yillik zamanasimi stiresi
de islemeye devam eder. Olaganiistii zamanasimi ile kazanilmak istenilen tasinmaza
bir baskasinin el atmasi halinde zilyet TMK m. 984 ve KK m.4’ e gore, zilyetligine
dayanarak geri alma davasi veya zilyetligin idari yoldan geri alma imkam
bulunmaktadir. Bu siire i¢inde zilyet tasinmazi gegici olarak kaybetmis sayilir.?! Eger
acmis oldugu zilyet davalarinda lehe hiikiim elde edip tasinmaz lizerinde tekrardan
hakimiyetini saglarsa, zilyetligi kesintiye ugramamis sayilir. Ancak zilyetlik davasi
acma veya idari yola bagvurma siiresinin gegmesi ile artik zilyet tasinmazi kesin olarak

kaybetmis olur ve olaganiistii zamanasimi siiresinin kesilmesi ile artik tasinmazi

26Giirsoy/Eren/Cansel, 5.536; Esmer, s.513; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 498; Diizceer, 5.208; Eren,
Miilkiyet, s. 298; Kiilah¢1 Serengil, s.236.

277 Sungurbey, s.40; Ayiter, s.117; Diizceer, s.208; Giirsoy/Eren/Cansel, s.536, Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 449; Eren, Miilkiyet, s.298; Kiilah¢1 Serengil, s.236.

278 Ayiter, s.117; Feyzioglu/Doganay/Aybay, s.120; Eren, Miilkiyet, 5.298.

27 Eren, Miilkiyet, s.298; Kiilah¢1 Serengil, s.236.

280 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 536; Eren, Miilkiyet, s.298; Arkan Serim, s.34; Kiilah¢i Serengil, 236.

281 0guzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 451.
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iktisap edemez. Kaybedilen zilyetlik tekrardan kazanilmasi durumunda yirmi yillik

zamanasimi siiresi yeniden baslar.

Zilyetligi ortadan kaldiran haller zilyedin kendi iradesiyle s6z konusu olabilecegi
gibi zilyedin iradesi disinda da olabilir.?®? Ornegin, tasinmazi bir baskasina devretme
durumu taginmaza malik sifatiyla zilyet olan kisinin iradesi mevcuttur. Dogal afetin
yasanmas1 mesela sel felaketi, deprem gibi irade dis1 zilyetlik kaybedilmektedir.?®*
Tasinmaz olan tarlanin uzun siire ekilmemesi terk olarak degerlendirilebilir ve bu
halde olaganiistii zamanasimi siiresi kesilmis kabul edilir.?** Bu durun somut olaym
ozelligine gore degerlendirilmesi gerekir ornegin, tarla bir yil boyunca ekilmeyip
nadasa birakilmis ise burada terkten s6z edilemeyecektir, bu halde zilyetligin ortadan

kalkmamasi ve araliksiz zilyet olma hali devam ettiginden zamanasimi siiresi iglemeye

devam edecektir.?®

Tasinmaza malik sifatiyla zilyet olan kisinin olaganiistii zamanasimi siiresinin
baslamasi aninda ve siirenin sonunda tasinmaza zilyet oldugunu ispatlamasi ile
zilyedin siire boyunca tasinmaza araliksiz zilyet oldugu kabul edilir.?*® Bu durum
karine teskil eder. Yani tasinmaza siire boyunca araliksiz zilyet olunmadi iddia

edilmesi ile iddianin sahibi bunu ispatlamakla yiikiimliidiir.?*’

Olaganiistii zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasinda kanunun
aradig1 tiim sartlarin yerine gelmesi ile artik taginmaza malik sifatiyla zilyet olan kisi
tasinmaz1 kazanabilir. Gereken tiim sartlarin yerine geldikten sonra tasinmazin
tizerindeki fiili hakimiyetini kaybetse dahi artik olaganiistii zamanasimi ile taginmazi
kazanma hakkina engel olmaz.?®® Zamanasimu siiresinin dolmasindan sonra tasinmazin

gercek maliki veya tclincii kisiler zilyet aleyhine dava agsalar dahi artik zilyedin

282 Oktay Saibe, Tiirk Hukukunda, s.84; Akipek/Akintiirk/Ates, s.498; Esmer, s.514; Giiven/Esener, s.
244; Karahasan, C. Il, s.700; Albas, s.8-9; Kiilahg¢i Serengil, s.236.

283 Sapanoglu, C.1, 5.833-834; Kiilah¢i Serengil, 5.236.

284 YHGK, 21.05.1997 T., 1997/8-184 E., 1997/448 K., bkz. Sapanoglu, C.1, 5.833-834.

285 Eren, Miilkiyet, 5.290.

286 Giirsoy/Eren/Cansel, s.537; Oktay, Tiirk Hukukunda, s.85; Diizceer, s.208; Eren, Miilkiyet, s.299;
Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s.243; Karahasan, s. 701.

287 Oktay, Tiirk Hukukunda, s.85; ; Karahasan, C. II, 701; Eren, Miilkiyet, s.299; Kiilah¢1 Serengil, s.
237.

288 QOlga¢ Senai/Karahasan Mustafa R., Gayrimenkullerin Zilyetlik Esasina Dayanan Iktisap ve
Tescilleri, Istanbul, 1956, s. 88; Kiilahg1 Serengil, s.237.
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olaganiistii zamanasimi ile elde ettigi tasinmazin malik olma hakki bu durumdan

etkilenmeyecektir.?®’

Olaganiistii zamanasiminda TMK m. 714, siirenin hesaplanmasi, durmasi veya
kesilmesine iliskin kiyas yoluyla Borg¢lar Kanunu’ nun zamanasimi hiikiimlerine
yollama yapmustir. Olaganiistii zamanasiminda iyi niyet unsuru aranmamasi ile burada
gercek malik tarafindan agilacak istihkak davasi disindaki uyusmazliklar olaganiistii

zamanasimi siiresini kesmez.2%°

3.2.2. Usule iliskin Kosullar

Tiirk Medeni Kanunu m. 713’ te olaganiistii zamanasimi ile ilgili tasinmazin
miilkiyetinin kazanilmasina iliskin sartlar belirtilmis ve bu sartlarin tamaminin yerine
gelmesi ile zilyet tasinmazin miilkiyetini kazanmis olur. Burada zilyet tapu dis1 yolla
tasinmazin miilkiyetini kazanmis olur ve bu kazanimimi kendi adina tescilini
yapilabilmesi i¢in bazi sekli kosullarinda yerine getirmesi gerekecektir. Zilyet bu
kazanimi {izerinde tasarrufta bulunabilmesi 6zellikle de tasinmazin tapuya kayith
oldugu halde 1yi niyetli igiincii kisilere karsi bu kazanimini ileri siirebilmesi i¢in tescil
edilmesi sarttir. Zira, zilyet adina tescil islemi yapilmadik¢a, tapu kiitiigtinde kayith
mevcut durumu hukuki varhigmi siirdiirmeye devam edecek, hiikiimsiiz duruma

gelmeyecektir.>!

Zilyet TMK m. 713’ te belirtilen sartlara gore olaganiistii
zamanasimi ile kazanim sagliyorsa, zilyet dava yoluyla tescilinin yapilamasin
isteyebilecektir. Ancak olaganiistii zamanasimi ile kazanim Kadastro Kanunu
hiikiimlerine gore gerceklesiyorsa zilyedin dava agmasina gerek kalmayacak, Kadastro
Kanunu’ nun belirtmis oldugu kadastro tespit tutanaklarin kesinlesmesine iliskin
kosullarin ger¢ceklesmesini bekleyecektir. Bu nedenle usule iliskin kosullart TMK m.
713’ e gore saglanmasi gereken kosullar ile Kadastro Kanunu ¢ergevesinde saglanmasi

gereken kosullar seklinde ikiye ayirarak inceleyecegiz.

**” Sungurbey, s. 94; Kiilahg1 Serengil, s.237.
290 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.451.
21 Akipek/Akintiirk/ates, s.500.
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3.2.2.1.Tiirk Medeni Kanunnu’ nun 713’ iincii Maddesi Cercevesinde
Saglanmasi Gereken Sekli Kosullar

Olaganiistii zamanasimi ile taginmaz miilkiyetini kazanimi saglayacak zilyedin
ilgili hiikiimde 6n goriilen maddi sartlarin yerine gelmesi ile tasinmazin miilkiyetini
kazanir. Bu kazanimin belli bir kismini veya bir pay1 adina tescil ettirebilmesi igin
Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’ {incii maddesinin iigiincii fikrasina gore, Hazineye ve
ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik goziiken kisinin mirasg¢ilarina karsi
tescil davast agmasi gerekir. A¢ilan tescil davasinda hakim bir takim ilanlar yapar ve
bu siiregte herhangi bir hakli itirazin bulunmamasi ile zilyet adina tasinmazin tesciline

karar verebilir.

3.2.2.1.1.Tescil Davasi

Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’ {incii maddesinin {i¢iincii fikrasinda tescil davasi,
tasinmazin asli zilyedi tarafindan Hazine ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa
tapuda malik goziikken kisinin mirascilarina karst tasinmazin bulundugu yer

mahkemesinde agilir. Tescil davast hukuki niteligi geregi bir tespit davasidir.

3.2.2.1.1.1. Gorevli Mahkeme

Yarg1 yetkisi Tiirk Milleti adina mahkemeler kullanmaktadir. Mahkemelerin
gorev ve yetkileri, isleyisleri ve yargilama usulleri kanunla belirlenir (AY. m.9,
m.142). Kanunen belirlenen gorev ve yetki alanlar i¢inde higbir mahkeme kendi

Oniine gelen davaya bakmaktan kaginamaz.

Yiirtirlikten kaldirilan 18.06.1927 tarihli ve 1086 sayili Hukuk Usulii
Muhakemeleri Kanunu’ na gore tescil davalarinda gérevli mahkeme, dava giiniindeki
tasinmazin degerine gore belirlenmekteydi (HUMK m.8/1).

Yiriirliikte olan 6100 say1l1 Hukuk Muhakemeleri Kanunu’ nun 2’ inci maddesine
gore, davanin deger ve konusuna bakilmaksizin mal varligi haklarina iligkin davalarda

gorevli mahkemenin asliye hukuk mahkemesinin gorevli olacagini belirtmistir.
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Miilga kanun HUMK doéneminde gorevli mahkemenin belirlenmesinde her yil
parasal sinirin degismesi ile bir y1l asliye hukukta agilan dava diger bir y1l sulh hukuk
mahkemelerinde acilmaktaydi. Bu nedenle tescil davlarinda bu yoniiyle hangi
mahkemenin gorev alanma girecegi konusunda sorunlar olusmaktaydi. Yiriirliikte
olan HMK dénemi ile davaci dava dilek¢esinde yine taginmazin degerini belirtmek
durumundadir; ancak bu hangi mahkemenin gorev alanina girecegine iligskin degil dava

konusu iizerinden harcin belirlenebilmesi i¢in gerekli olan bir husustur.>?

3.2.2.1.1.2. Yetkili Mahkeme

Olaganiistii zamanagimi ile taginmaz miilkiyetini kazanan zilyedin acacag: tescil
davasi, tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir. Dava konusu olan taginmazlar birden
cok yargi cevresinin alanina girmekteyse bu halde zilyet bu tasinmazlarin birinin
bulundugu yer mahkemesinde tescil davasini agabilir. Yetki kurali kamu diizeninden
oldugu i¢in buradaki hiikiim emredici bir hikkiimdiir ve kesin yetki kuralidir. Taraflar

yetki sdzlesmesi yaparak yetkili bir mahkeme belirleyemez veya degistiremez.?%>

3.2.2.1.1.3. Davaci

Olaganiistli zamanagimi maddi sartlarin gergeklesmesi ile tasinmazin miilkiyetini
kazanan zilyet, adma tescilin yapilmasi i¢in acacagi tescil davasinda davaci

konumundadir. Burada zilyet, gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir.>**

Tescil davasinin davacist genel olarak gergek kisilerdir. Taraf ehliyetine ve dava
ehliyetine sahip olan gergek kisiler ancak dava acabilirler. Dava ehliyetine sahip

olmayan gercek kisi kendisini yasal temsilcisi aracilig ile temsil ettirebilir. Yasal

292 pekcanitez Hakan/Atalay Oguz/ Ozekes Muhammet, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Hiikiimlerine

Gore Medeni Usul Hukuku, 10. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2011, s.106.

293 Pekcanitez/Atalay/Ozekes, s.123-126; Sapanoglu Siileyman, Zilyetlikten Kaynaklanan Tescil, Tapu
Iptali ve Tescil Davalari, C.2, Adalet Yayimevi, Ankara, 2010, 5.1468, (C.2).

294 Ozsunay Ergun, Medeni Hukukumuzda Tiizel Kisiler, 5. Basi, Istanbul Universitesi Yayinlar1 No:
2443, Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1 No:549, Istanbul, 1983, s. 67; Dural Mustafa/Ogiiz Tufan, Tiirk Ozel
Hukuku, C. 2, Kisiler Hukuku, 12. Basidan 13. Tipki Basi, Filiz Kitapevi, Istanbul, 2013, s.241;
Oguzman M. Kemal/Seli¢i Ozer/Oktay Ozdemir Saibe, Kisiler Hukuku, 12. Baski, Filiz Kitapevi ,
Istanbul, 2012, s. 256, (Kisiler); Akipek/Akintiirk, Kisiler, s.558-559; Ayan Mehmet/Ayan Nursen,
Kisiler Hukuku, 2. Baski, Mimoza Yayinevi, Konya, 2007, 134-137.
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temsilci olan, veli, vasi veya kayyim kendisi veya bir vekil tarafindan dava agip, takip

edebilir.?®

Olaganiistii zamanasimi ile elde etmis oldugu hakki tescil ettirmek isteyen
zilyedin tiizel kisi olmas1 durumunu ikili bir ayrimla incelemek gerekir. Kamu tiizel
kisisi tarafindan agilan bir tescil davasinda Yargitay kararinda 6zel hukuk veya kamu
hukuk tiizel kisileri ayrimi yapmaksizin tiizel kisilerin olaganiistii zamanagimi ile
tasinmaz iktisap edemeyecegini belirtmistir.?’® Ozel hukuk tiizel kisisi tasinmazin
kazanimi i¢in tescil davasi agabilir. A¢ilan davada tiizel kisiligin temsilcileri tarafindan
temsil edilirler. Ancak tiizel kisiler kendi i¢ tiiziiklerinde belirledikleri amag ve sinirlar
icinde iktisapta bulunabilirler. Dernekler, yerlesim yerleri ile amag¢ ve faaliyetleri

dogrultusunda taginmaz mala sahip olurlar.

3.2.2.1.1.4. Davah

Tiirk Medeni Kanunu m. 713’ iin ii¢lincii fikrasina gore, Hazineye ve ilgili kamu
tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik goziiken kisinin mirascilarina kars1 tescil
davasinin acilacagini belirtmistir. Eski Tirk Medeni Kanunu m. 639’ un {i¢iincii
fikrasinda tescil davasimnin yalmiz Hazine ve ilgili kamu tiizel kisisine karsi tescil
davasinin agilacag belirtilmis, yiiriirliikte olan Medeni Kanunumuzda tapu kiitiigtinde
kayitl gorlinen malikin varsa miras¢ilarina da husumetin yoneltecegi hususu

eklenmistir.

TMK’ nin 713’ {inci maddesinin {¢iincii fikrasina gore tasinmaz ister tapu
kiitiigiine kayitli olsun ister kayith olmasin her haliikarda tescil davasinda Hazine ve

ilgili kamu tiizel kisisi davali konumundadir. Tapu kiitligline kayith taginmazlar i¢in

2% Diizceer, 5.324-237.

2% Y7HD, 10.06.2003 T., 2003/1524 E., 200371996 K., burada Yargitay; TMK m. 713’ te bahsedilen
“kisi” kavraminin gercek kisi olarak kabul edilmesi gerektigini bu hiikme tiizel kisilerin girmedigini
hiikme baglamistir. Tiizel kisilerin zamanagimi yoluyla tasinmaz mal iktisap edememe durumunun, Koy
Tiizel Kisiligi ve Belediyeler yoniinden istisna olusturacagini belirtmistir. Bu karara iliskin kars1 oy
yazisinda, TMK m. 713’ te olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla tasinmaz mal kazanabilecek
kisiler agisindan gergek veya tiizel kisiler bakimindan bir ayrimin bulunmadigi, ayrica Orman Genel
Miidiirliigli’ niin kazandiric1 zamanasimi yoluyla tasinmaz mal iktisap etmesini yasaklayan herhangi bir
hiikiim bulunmadigini ifade etmistir.
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Hazine ve ilgili kamu tiizel kisiler ile birlikte taginmaza malik goziiken varsa

mirascilarma kars1 da davanin acilacagi kabul edilmektedir.?*’

Tescil davasinda Hazine ile ilgili kamu tiizel kisilerine de husumetin
yoneltilmelidir. Dava konusu taginmaz koy sinirlar1 igerisindeyse koy tiizel kisiligi,
belediye sinirlar1 igerisinde yer aliyorsa belediye baskanligi, baska kamu tiizel
kisililerinin ilgili oldugu alanlarda da o kamu tiizel kisisi davali olarak gosterilmelidir.
Tasinmazin durumuna gore Orman Idaresi, Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii,
Karayollar1 Genel Miidiirliigii, T.C Devlet Demir Yollar1 Genel Miidiirliigii, Devlet Su
Isleri Genel Miidiirliigii, Vakiflar Genel Miidiirliigii, TEDAS, TEAS, boru hatt1
mevcut ise BOTAS veya POTAS gibi tiizel kisilige sahip kuruluslar davali olarak

gosterilebilir.?”®

3.2.2.1.2. ilan ve Tescil

Tescil davasmin agilmasi ile hakim TMK’ nin 713’ iincii maddesinin dordiincii
fikrasina gére davanin konusunu ilan eder. Ilgili hitkme gore hakim, davanin konusunu
bir defa gazeteyle ve ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun arag ve araliklarla en

az U¢ defa ilan yapilmasi gerektigini belirtmistir.

Tescil davasinda ilanin yapilmast emredici bir hiikiimdiir. Eski Medeni Kanunu
m. 639’ da boyle bir ilan mecburiyeti bulunmamaktayd: ve Yargitay’ da kararlarinda
tescil davalarinda ilan yapilmasinin zorunlulugunu olmadigmi hiikkme baglamist:.>>®
[lan mecburiyetinin olmamasi ile davada menfaati olanlar durumdan haberdar
olamamaktaydi.>® Béylelikle TMK m. 713’ {in dordiincii fikras: ile artik ilan

yapilmas1 emredici hilkkmii ile mecburi hale gelmistir.

[lanin yapilmasinin amaci, davaya konu olan tasmnmaz iizerinde hak sahibi

oldugunu iddia eden kimselere tescil talebinin duyurulmasi ve bu yonde varsa

301

itirazlara imkan tanimaktir.>°! flanin yapilmas: 6zellikle tapu kiitiigiinde gaip olarak

297 Ertas, s. 338; Ayan, Miilkiyet, 276-277; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.418.

298 Ozmen, s.101-102.

29 YIBK 01.21.1948 T.,2 E., 9 K.

300 Olgag/Karahasan, s.99.

301 Giirsoy/Eren/Cansel, 5.539; Karahasan, s.609; Diizceer, 5.388; Oktay, s.149; Akipek/Akintiirk/Ates,
s.500.
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goziiken malikin mirasg¢ilarinin boyle bir davanin varligindan haberdar olmasi ve varsa

gerekli itirazlarin yapilmasina imkan saglamistir.%?

[lan yapilirken davanin konusu olan tasinmazin yeri ve 6zellikleri ayrmtil sekilde
belirtilmesi gerekir. Dava dilekgesinde yer alan agiklamalar g6z Onilinde
bulundurularak ve davanin dosya numarasini igerir sekilde ilan yapilmalidir. ilanda
mahkeme kararinin yer almasina gerek yoktur. Tasinmaza dair dava dilekg¢esinde yer
alan hususlar ile kesif esnasinda yer alan hususlar birbirinden farklilik gostermesi
durumunda, kesif esnasinda belirlenen hususlar i¢in yeniden bir ilan yapilmalidir.’%
Yapilacak ilanin masrafi davaci tarafindan karsilanir ancak ilan mahkemece
yaptirilmast  gerekir.’®* Mahkeme davaciya, ilanin yapilmasi ve buna iliskin

tutanaklarin mahkeme tarafina ibrazi i¢in siire veremez.

Kanunda 6n goriilen gazete ilaninin, yerel gazete de mi yoksa ulusal gazetede
yapilmasina iligkin bir hiikkiim bulunmamaktadir. Kanun bu konuda hakime genis bir
yetki tanmmustir.’®> Yargitay’ m ictihadi birlestirme karari ile ‘“‘gayrimenkuliin
bulundugu yerde okunmasi mutat olan bir gazete ile ilan yapimast halinde, kanunun,
hdkime tamidig takdir hakkimin isabetli olarak kullaniimis olacagini™ belirtmistir.
Buna gore yapilacak olan gazete ilani, o yorede en ¢ok okunan gazeteyle de yapilabilir.
Kanun koyucu her ne kadar yapilacak olan gazete ilaninin nasil yapilmasi gerektigine
iliskin bir agiklamaya yer vermese de ilanin Resmi Gazete’ de yapilmas: ilanin

amactyla rtiismeyecektir.%

Gazete ile ilanin yapilmasindan sonra taginmazin bulundugu yerde uygun arag ve
araliklarla ti¢ defa ilan yapilmasi gerekir. Bu araglarin ne olacagi nasil yapilacagi hangi
araliklarla yapilmasina iligkin kanunda bir hiikiim bulunmamakta ve hakime yine genis

bir yetki verilmistir. Bu araglar tasinmazin bulundugu c¢evrenin durumuna ve

302 Akipek/Akintiirk/Ates, s.500.

303 Diizceer, 5.390.

304 Hakim ilanin yapilacagi gazeteyi belirlemekte serbest degildir.2.1.1961 T. ve 195 sayili Basin-ilan
Kurumu Teskiline Dair Kanun’un 31. maddesine gore ilan Basin Ilan Kurumu subesi bulunan yerlerde
bu subeler, olmayan yerlerde ise valilikler araciligiyla yayinlanir, bkz. Diizceer, s.389-390.

305 Brtas, 5.339.

306 Y8HD, 10.2.1986 T., 170 E., 1163 K., “Resmi Gazete EMK.’nun 639. maddesinde tanimlanan
gazetelerden degildir. Resmi Gazete herkes tarafindan okunan bir gazete degildir. O itibarla ilanin o
yerde okunan bir gazete ile olmadig1 takdirde en ¢ok okunan bir gazete ile yapilmast gerekir.” Bkz.
Diizceer s.389.
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ozelligine gore degiskenlik gosterecektir.’®’” Yargitay kararlarinda belirtilen, ilanin
tasinmazin bulundugu mahalle, k6y muhtarliklarina veya okul, cami kapilarina
asilmasi veya hoparlorle ilanin duyurulmasi miimkiindiir. Ancak ilanin mahkeme

divanhanesine asmak ilani aleniyetini saglamamaktadir.%®

Eski Medeni Kanunu’ nun 639’ uncu maddesinin doérdiincii fikrasinda son ilanin
yapilmasindan itibaren ii¢ ay i¢erisinde herhangi bir itiraz yapilmaz veya yapilan itiraz
reddedilir ve iddia sabit olmas1 durumunda tescile karar verilecegini belirtmistir. Eski
Tirk Medeni Kanunu’ nun yiiriirliikte oldugu donemlerde yapilacak olan itirazin ne
yonde olacagi konusunda doktrinde fikir ayrilig1 bulunmaktaydi. Yapilacak olan itiraz
tescil davasinin sonucunda verilecek olan karar kurucu mu yoksa agiklayict mi oldugu
sonucunu etkilemekteydi. Bir goriise gore, tescile yapilan itiraz istihkak iddiasi
niteliginde olabilecegi ve zilyet lehine olaganiistlii zamanasimi ile 6n goriilen sartlar
gerceklesmis olsa bile {igiincii kisiler tarafindan miilkiyet iddialarinin dilenebilecegi
kabul edilmekteydi.*” Diger bir goriis ise, tescile itiraz eden kimsenin sadece miilkiyet
hakkina iligkin itirazda bulunmasi yeterli olmamakta ayn1 zamanda olaganiistii

zamanasiminin sartlarinin da yerine gelmedigine dair ispatin1 aramaktayd.!°

Yiriirliikte olan Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’ iincii maddesi ile yukaridaki
ayrim sona erdirilmis ve bir diizenleme getirilmistir. TMK m.713” iin besinci
fikrasinda, malik sifatiyla taginmaza zilyet olan kisinin davasiz ve araliksiz tasinmazi
yirmi y1l boyunca zilyedinde tutarak tasinmazi kazandigi kabul etmis ve {i¢ aylik siire
icinde yapilabilecek itirazlarin olaganiistii zamanasimi ile tasinmaza ve zilyetlige
iliskin sartlarinin  gerceklesmedigine iligkin olabilecegini belirtmistir. Boylece
istihkaka iligskin olan itirazlarin mahkeme tarafindan dinlenilmeyecegi kanunca kabul
edilmistir. En son yapilan ilandan itibaren ii¢ ay i¢inde itiraz yapilmazsa veya yapilan
itirazlar mahkeme tarafindan reddedilir ve zilyedin iddias1 da ispatlanmis olursa,
mahkeme tasinmazin asli zilyedi adma tesciline karar verir. Boylelikle mahkeme

tarafindan verilen karar agiklayici bir nitelik tasiyacaktir. Zira TMK m. 713’ {in birinci

307 Bagpinar, s.167.

308308 YGHK, 25.04.1962 T., 7/119 E., 53 K., “Mahkeme divanhanesine asilarak yapilan ilan mahkeme
divanhaneleri yurttaglarin ¢ogunlugunun ugradigi bir yer olmadigindan biiyiikk sayida yurttagin
Ogrenebilecegi bir ilan sayillmaz.” Bkz. Karahasan, C. II 5.659.

39 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 5.454.; Akipek/Akintiirk/Ates, 5.501.

310 Diizceer, 5.512; Akipek/Akintiirk/Ates, 5.501.
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fikrasinda olaganiistii zamanasiminin sartlarinin gergeklesmesi ile zilyedin tasinmaz

miilkiyetini kazandigini belirtmistir.

Tiirk k Medeni Kanunu’ nun 713’ iincii maddesinin altinci1 fikrasina gore, davalilar
ve itiraz edenler tescil davasinda itirazlarinin yaninda tasinmazin kendi adlarina
tesciline karar verilmesini isteyebilirler. Burada davalilardan kasit yukarida da
belirttigimiz gibi Hazine, ilgili kamu tiizel kisileri ve tapu kiitiigiinde malik goériinenin
varsa mirascilaridir. Mesela, tasinmazin kendi lehine tescili isteyen zilyedin, aslinda
tasinmazin 6zel miilkiyete konu olmayan bir taginmaz oldugu gerekgesiyle itiraz eden
Hazine, itiraz1 ile birlikte kendi adina tasinmazin tescilini isteyebilir. Yukarida da
belirttigimiz gibi davada kendi adina tescilini isteyecek olan davalinin Oncelikle
taginmaza veya zilyetlige iligskin sartlarinin yerine gelmedigi itirazinda bulunmasi ve

bu itirazinda hakli bulunmasi gerekir.

3.2.2.1.3. Ispat Yiikii ve Araclar

Ispat, bir kisinin iddia ettigi bir olay veya olgunun varligii veya yoklugunu belli
arac ve gereclerle ortaya koymasidir. Hakim dava esnasinda tespit ettigi ¢ekismeli
konular1 kim tarafindan ne sekilde ispat edilecegi hususuna da ispat yiikii denir. Tiirk
Medeni Kanunu’ nun 6’ inc1 maddesine gore taraflardan her biri hakkini dayandirdig
olgularin varligini ispat etmekle yiikiimlii oldugunu belirtmistir. Baska kanunlarda
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a iddianin sahibi iddiasini ispatlamakla yiiktimlidiir.
Tescil davasinda zilyet, kanunlarda 6n goriilen olaganiistii zamanasiminin sartlarinin
yerine getirildigini ispatlamas1 gerekecektir. Bagka bir deyisle Tiirk Medeni Kanunu
m. 713’ te ve Kadastro Kanunu m. 14’ te ki aranilan olaganiistii sartlarinin yerine

getirildigini ispatlamalidir.

Olaganiistii zamanasimi ile taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda TMK m. 713’
te ispata iligkin bir hiikim bulunmamaktadir, sadece TMK m. 713’ iin sekizinci
fikrasinda 6zel kanun hiikiimlerinin sakli oldugu belirtilmistir. Bu hiikkme gore, zilyet

ozel kanunlardaki ispat hiikiimlerinden yararlanabilir.’!! Kadastro Kanunu’ nun 33’

311 Giirsoy/Eren/Cansel, 5.540.
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lincii maddesinin {igiincli fikrasindaki diizenleme ile ilgili kanunun 14’ {incii
maddesine gonderme yapilmistir. Tapusuz tasinmazlarda olaganiistii zamanagimi ile
kazanimin s6z konusu ise genel hiikiimlere gore agilmis tescil davalarinda zilyet, KK
m. 14’ te bahsi gecen ispat hiikiimlerinden yararlanmas1 miimkiindiir.>'? Yine KK m.
33’ {in dordiincii fikrasi ile olaganiistii zamanagimi ile bir hak elde eden zilyet, kendi
aleyhine agilan davada, ilgili kanunun kendisine tanidigi haklar1 def’ i1 olarak

kullanabilecektir.

Olaganiistii zamanasimi ile bir hak elde eden zilyet, bu hakkini ispatlamaya
yarayacak araclara iliskin TMK m. 713’ te acik bir hiikkiim bulunmamaktadir. Kadastro
Kanunu'nun 14’ {inci maddesinde ise tapusuz tasinmazlara iliskin olaganiistii
zamanagimi ile kazanim saglayan zilyedin, bu hakkini ispatlayabilmesi i¢in 6zel

hikimler mevcuttur.

Kadastro Kanunu’ nun 14’ {incli maddesinin birinci fikrasina gore, ayni ¢alisma
icinde bulunan tapusuz tasinmazlarda sulu toprakta 40, kuru toprakta ise 100 doniime
kadar olan belirtilen miktarlarda dahil olmak iizere olaganiistii zamanasimi ile
tasinmazi kazandigini iddia eden zilyedin, her tiirlii delil ve tanikla ispatlayabilecegini
ifade etmistir. Belirtilen miktarlarin disinda kalan kisimlar iginse zilyet zilyetligini
ancak KK m. 14’ {in iclincii fikrasinda belirtilen belgelerden birine dayandirdigin
ispatlayarak kendi adina tescilini isteyebilir. KK m. 14/3” te belirtilen belgeler

sunlardir:

A) 31/12/1981 tarihine veya daha 6nceki tarihlere ait vergi kayitlari,

B) Tasdikli irade suretleri ile fermanlar,

C) Muteber miitevelli, sipahi, miiltezim temessiik veya senetleri,

D) Kayitlar1 bulunmayan tapu veya miilga hazinei hassa senetleri veya muvakkat
tasarruf ilmuhaberleri,

E) Tasdiksiz tapu yoklama kayitlari,

F) Miilkname, muhasebati atika kalemi kayitlari,

G) Mubayaa, istihkdm ve ihbar hiiccetleri,

H) Evkaf idarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlari.

312 Bagpinar, Thya, s.171.
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Zilyet bahsi gegen belgelerden birine dayanarak tescilini istemesi durumunda artik
tasinmazin miktarma (40 ve 100 doniim miktarlar1) bakilmaz. Taginmazin sinir1 ne
olursa olsun zilyet artik olaganiistii zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetini kazanir.
Ancak yukarida saymis oldugumuz belgelerden birin varligi yeterli olmamaktadir.
Yani zilyet bu belgelerden birine dayanirken ayni zamanda zilyetligine iliskin
kosullarinda yerine gelmis olmasi ve bunu da ispatlamasi gerekmektedir. Ornegin,
zilyet bahsi gecen belgelerden birini bulundurmakta, ancak tasinmazi zilyedinde
bulundurmuyorsa bu halde taginmazi olaganiistii zamanasimi ile kazanamaz. Burada
tekrar belirtmek gerekir ki yukarida da belirtilen belgeler yalnizca tapusuz taginmazlar

i¢in gecerlidir.!?

3.2.2.2. Kadastro Kanunu Cercevesinde Saglanmasi Gereken Sekli Kosullar

Zilyet tasinmazin miilkiyetini, Kadastro Kanunu’ nun 13 ve 14’ {inci
maddelerindeki sartlara gore olaganiistii zamanasimi ile kazaniliyor olabilir. Kadastro
Kanunu’ nun da 6n goriilen maddi sartlar Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’ iincii
maddesiyle benzerdir. Bu nedenle yukarida bahsettigimiz maddi sartlara burada

tekrardan deginmeyecegiz.

Kadastro Kanunu’ nun 13 ve 14’ {incli maddelerine gore olaganiistii zamanagimi
ile kazanilan tasimmazin tespiti yapilir. Kadastro calisanlarinin basinda yapmis
olduklar1 bu tespitin zilyet lehine kesinlesmesi ile tasinmaz miilkiyeti kazanilabilir.
Tespitin kesinlesebilmesi i¢in, tespite iliskin tutulan tutanagin otuz giin boyunca aski
ile ilan edilmesi gerekir. Bu siirenin amaci, ger¢ek malik oldugunu iddia eden kisilere
Kadastro Mahkemesinde dava agma imkéni1 vardir. Aski ilan siiresi boyunca herhangi
bir itirazin bulunmamasi1 durumunda tescil kesinlesmis olur. Kesinlesme ile birlikte
tasinmazin miilkiyetini kazanan zilyet adina tapu kiitiiglinde tescil olur. Kadastro
Kanunu’ nu 12’ inci maddesinin bir ve ikinci fikrasina gore kesinlesen tespit
tutanaklar1 herhangi bir mahkeme kararina gerek kalmaksizin zilyet adina en geg ii¢

ay iginde tapu kiitiigiine tasinmazin tescili yapilir.3'*

313 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 5.453-454.
314 yagcioglu, s.145-146.
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Tescilin kesinlesmesi i¢in yapilan otuz giinliikk aski ilani siiresi iginde itiraz
yapilabilir. Bu itirazi, itiraz yapilmasi ile kendi lehine bir yarar saglayacak gercek veya
tiizel kisiler yapabilir. Ornegin, KK m. 14’ e gdre tasinmazin olaganiistii zamanasimina
gore kazandigini iddia eden zilyedin, aslinda ilgili maddedeki sartlarin yerine
gelmedigini iddia eden Hazine veya tapu, vergi kaydi gibi malik olduguna dair elinde

belge bulunduran iiciincii bir kisi tespit tutanagina itiraz edebilir.?!>

Kadastro ekibi, kadastro tutanaginin diizenlenmesinden sonra yapilan o ¢aligma
i¢in islerin bitimine kadar kadastro teknisyenlerine veya kadastro miidiiriine itiraz da
bulunabilir. itiraza iliskin belge ve tutanaklar on giin i¢inde kadastro komisyonuna
iletilir ve incelenir. Eger itiraz1 yapan kisinin itirazin1 dayandirdigi bir belgenin
bulunmamasi halinde o itiraz incelenmeye alinmaz. Bu nedenle itirazda bulunacak
kisinin itirazina iliskin elinde bir belgenin bulundurmasi gerekir. Itiraz eden kisinin

aski ilan siiresi boyunca dava agma hakki saklidir (KK. m.9).3!

Kadastro Kanunu uygulamalarina bagli olarak agilacak dava ve islere KK m. 24’

e gore Kadastro Mahkemelerinin bakacagini belirtmistir.’!” Kadastro Mahkemesi;

- KK m. 10’ nun dérdiincii fikrasina gore kadastro komisyonunca gonderilen
tutanaklara ait davalara

- KKm. 11’ e gore, tespit tutanaklarinin aski ilanlari siiresi boyunca tutanaga
iligkin yapilan itirazlar i¢in acilan davalara

- Mahalli hukuk mahkemelerinden 27° inci maddeye gore Kadastro
Mahkemesine dereden dava ve dosyalara

- Kadastro Mahkemesinde agilan davadan sonra, tespitten Once haklara
dayanarak asli miidahil sifat1 ile katilanlarin iddialarini

Dair ¢ikan uyusmazliklara bakar ve karara baglar.3!8

315 Ozmen, s.80.

316 KK m.9 anlaminda yapilan itirazi KK m. 11’ de ki itiraz ile karistirmamak gerekir. Zira KK m.9’ da
yapilan itiraz daha ¢ok idari ve tekniktir. KK m. 11’ de ki itiraz ise, idari ve teknik anlamda yapilan bir
itiraz degildir. Zaten burada yapilacak olan itiraz Kadastro Mahkemesine yapilmaktadir. KK m.9’ da
itirazda bulunacak kisi itirazini, kadastro teknisyenine veya kadastro midiriine yapar. Bkz. Durman
Okay, Yargitay Kararlari Isiginda Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, Ankara, 2002, s,29.

317 Gzmen/Corbali, 5.826.

318 Kilig Halil, 3402 Sayili Kadastro Kanunu, Ankara, 2006, s. 1325( Kadastro).
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Kadastro Mahkemesinin gorevi, tasinmazlar icin kadastro tespitlerini yapmak ve
tespitle hukuki durumu belirlemektir. 3! Tespitin yapilmasindan sonra ortaya cikan

uyusmazliklara iliskin genel mahkeme gérevlidir.>?°

Kadastro Kanunu’ nun 34’ {in maddesine gore, Kadastro Mahkemesi tarafindan
verilen kararlar, agilan davada taraf olanlar ile hak iddiasinda bulunan ve davaya
miidahil olan iiciincii kisilerin leh ve aleyhine kesin hiikiimdiir.>?! Mahkeme tarafindan
karar verilmis olsa da, ger¢ek hak sahiplerinin haklarini sonlandirmaz. Kadastro
Kanunu’ nun 12’ inci maddesinin lic¢lincii fikrasinda, haklara, sinirlandirma ve
tespitlere iligkin tutulan tutanaklarin kesinlesmesinden sonra on yil geg¢mesi ile
kadastro tespitinden onceki hukuki sebeplere dayanarak itiraz edilemeyecegini ve dava
acilamayacagini belirtmistir. Yine KK m. 12’ nin besinci fikrasinda kesinlesmemis
tutanaklara kars1 tescilin yapildig: tarihten itibaren yirmi yil icinde genel mahkemede
dava acilabilecegini belirtmistir.*?> Mesela, tasinmazin kendi adina tescilini isteyen
zilyedin tespit tutanagi aski ilan1 yapilmadan kesinlesmis ise ger¢ek malik yirmi yil

icinde genel mahkemede dava agabilir.

Kadastro Kanunu’ na gore usuli islemler her ne kadar Tiirk Medeni Kanuna’ na
gore farklilik gosterse de ikisi de ayn1 amaca hizmet etmektedir. Kadastro Kanunu’
nda da zilyet, kanunda 6n goriilen maddi kosullarin kendi agisindan yerine geldigini
ispatla yiikiimliidiir. Ispatin usule iligkin farkliliklarinda ise, Tiirk Medeni Kanunu’ na
gore genel mahkemeye karsi ispat etmesi gerekirken, Kadastro Kanun’ a gore de,
Kadastro Mahkemesine karsi sartlarin yerine geldigini ispatlamasi gerekir. Kadastro
Kanunu’ na gére tapusuz tasmmazlarda ispat yiikii yukarida Ispat Yiikii baslig1 altinda
da belirttigimiz gibi KK m. 14’ te belirtilen miktarlara gore her tiirlii belge ve tanikla
veya belirtilen miktarin disinda ise yine ayni maddede belirtilen belgelere gore

iddiasini ispatlamak durumundadir.

319 Bagpinar, Thya, s.157.

320 Y7HD, 26.01.1988 T., 1988/718 E., 1988/438 K., “Tespitin kesinlesmesinden sonra agilan davaya
kadastro mahkemesinde bakilmaz.”, YKD, Y. 1988, S. 4, s.498.

321 Bagpinar, Thya, s.157.

322 Ozkaya Eraslan, Kadastro Hukuku Ders Notlar1, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayin No:
8, Istanbul, 2007 5.36; Yagcioglu, s.146-147.
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3.3. Tiirk Medeni Kanununa Gore Olaganiistii Kazandiric1 Zamanasimi
Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanildig1 An

Olaganiistii zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanimi aslen kazanimdir.
Miilga olan eski Tiirk Medeni Kanunu’ nun 639’ uncu maddesine gore, olaganiistii
zamanagimiyla taginmaz miilkiyetinin kazanimi hangi anda gergeklesecegine dair bir
hiikiim bulunmamaktaydi. Bu durum bir¢ok goriis ayriliklarini da beraberin de
getirmistir. Bir gorlise gore, olaganiistii zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin
kazanildigi an hakimin vermis oldugu tescil kararmin kesinlestigi an olarak kabul
etmekteydi.’?® Bir diger goriis ise, miilga olan Medeni Kanunu’ nun 639’ uncu
maddesinin dordiincii fikrasina gore, itiraz siiresinde davanin agilmamasi veya agilan
davanm reddedildigi anda zilyet tasinmaz miilkiyetini kazandig1 yoniindeydi.*** Bir
baska goriis ise, zilyet tarafindan agilan tescil davasi ile miilkiyetin kazanilacagindan
bahsetmistir.’>> Zilyedin kazanmis oldugu miilkiyet hakkini tescil ettirdigi anda
kazandigini savunan gériis de mevcuttu.’?® Doktrindeki hakim goriis ise, olaganiistii
zamanagiminin sartlarinin yerine gelmesi ile zilyet tasinmaz miilkiyetini kazandigini,
hakimin vermis oldugu tescil kararinin ise tespit niteliginde oldugunu kabul
etmekteydi.*?” Hakim olan bu goriisii ilk kez belirten Sungurbey’ e gore, gerek itiraz
stiresinde, gerekse mahkemenin vermis oldugu zilyet lehine karar1 miilkiyetin
kazanilmasina bir etkisinin bulunmadigini, usuli islem niteliginde oldugu belirtmistir.
Olaganiisti zamanasimi sartlarinin  gergeklesmesi ile artik zilyet tasinmazin

miilkiyetini kazandigim belirtmistir.*?®

Miilga Medeni Kanun déneminde Yargitay’ mn bu konu ile ilgili farkli kararlar

vardi. Yargitay bir kararinda olaganiistii zamanasimi ile kazanimda verilen tescil

323 Bertan, 5.559; Karahasan, C.1II, 5.793-794.

324 Ayiter, 5.309.

325 Velidedeoglu/Esmer, 5.268-269.

12326 Postacioglu s.78.

327 Sungurbey, Tktisab1 Miiruruzaman, s.72-83; Giiral Jale, “Tiirk Hukukunda Tapuda Kayitl1 Olmayan
Gayrimenkullerin Hukuki Rejimi ve MK m.639/1”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.9,
S.3-4, 1952, s.82 (Tiirk Hukukunda), Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s. 765; Dural, s. 91;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s.607; Saymen Ferit Hakki/Elbir Halid Kemal, Tiirk Esya Hukuku Ayni
Haklar, Istanbul, 1954, s.329 (Ayni Haklar); Giirsoy/Eren/Cansel, s.545; Diizceer, s.504; Oktay, Tiirk
Hukukunda s.124-126, Sirmen, s. 373 Ertas, s. 342.

38 Gijral, Tiirk Hukukunda, s,82; Sungurbey, Iktisab1  Miiruruzaman, s,72-83;
Tekinay/Akman/Brcuoglu/Altop, Esya s.765; Dural, s. 91; Girsoy/Eren/Cansel, s.545;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 607; Saymen/Elbir, Ayni Haklar, s.329; Diizceer, s.504; Ertas, s. 342; Oktay,
Tiirk Hukukunda, s.124-126; Sirmen, s. 373.
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kararinin yapici, kurucu, yenilik dogurucu nitelikte bir karar oldugunu, bu nedenle
mahkeme kararmin kesinlesmesi ile miilkiyetin kazanildigin1 belirtmistir.>?° Yargitay
bir bagka kararinda, li¢ aylik itiraz siiresi i¢inde ger¢ek hak sahibinin itiraz etmemesi
halinde miilkiyet hakkini1 kaybedecegini, taginmaza zilyet ise bu anda miilkiyet hakkini
elde edecegini belirtmistir.>*° Yine baska bir kararinda, miilkiyetin tescilin yapilmasi
ile kazanildigmni**!, baz1 kararlarinda olaganiistii zamanasiminin gerekli sartlarin
yerine gelmesi aninda miilkiyetin kazanilacagmi**? belirtmistir. Yargitay’ m farkh
kararlarmin  bulunmasi ile 04.12.1998 tarihinde Ictihadi Birlestirme Karari
vermistir.>*3 Yargitay bu kararinda, olaganiistii zamanasimi ile tapusuz tasimnmazlarin
miilkiyetinin kazanilma aninin mahkemenin vermis oldugu tescil kararinin kesinlestigi
an olarak kabul etmis, mahkemenin vermis oldugu bu kararin kurucu yenilik dogurucu

karar oldugu kabul edilmisti.

4712 sayilh Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’ {incli maddesinin besinci fikrasi ile
bu tartismaya son verilmistir. Bu hilkkme gore, olaganiistii zamanasiminin sartlarinin
yerine gelmesi ile miilkiyet o anda kazanilmis olacagini belirtmistir. Buna gore
miilkiyet sartlarin gerceklesmesi ile kazanilacagindan hakimin vermis oldugu karar
geriye doniik olacaktir. Yani mahkemenin vermis oldugu karar kurucu ve yenilik

dogurucu bir karar degil agiklayici nitelikte bir karar oldugu kabul edilmistir.>**

329 YIBK, 04.12.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K.

30 YIBK, 26.05.1954 T., 1954/7 E., 1954/17 K.

31YHGK, 22.05.1996 T., 1996/3-246 E., 1996/360 K.

332« Kazandiric1 zaman agimu ile tasinmaz mal iktisabina iliskin mahkeme karari izhar1 [agiklayici]
niteliktedir: ingai [yenilik yaratici] nitelikte degildir. Tasinmaz kazandirict zaman agimi kosullarinin
gerceklestigi anda iktisab edilip: doktrinde de tescil kararlarinin izhari nitelikte oldugu kabul edilmistir
( Prof. Dr. Ismet Sungurbey, Isvigre Tiirk Hukukuna Gére iktisab1 Miiruru Zaman 1956, s. 72-84; Prf.
Dr. Jale G. Akipek, Tiirk Esya Hukuku ikinci kitap 1972, s. 147; Prof. Dr. Kemal T. Giirsoy/Prof. Dr.
Fikret Eren/Prof. Dr. Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku 1978, s. 580; Prof. Dr. M. Kemal Oguzman/Dog.
Dr. Ozer Selici, Esya Hukuku 1978 s. 418; Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku 1978, s.
512] . Usul Hukuku agisindan da, izhari nitelikteki kararlarin hiikkiim ve tesiri gegmise etkilidir ( Prof.
Dr. Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usulii 1974, s. 812]...”, Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 16.1.1981
Tarih, 1981/319 Esas, 1981/263 Karar, (www.kazanci.com, 22.05.2013); “...Tapusuz taginmazlarin,
tapuda bir kimse adina tescil ilam1 ingai mahiyetde bir ilam degil, o kimsenin tescilden 6nce kazanmis
oldugu ve malik bulundugu tagmmazin, tapu kiitiigiinde adina kaydedilmesini saglayan saptayici
nitelikte bir ildmdir...”, Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 18.6.1976 Tarih, 1975/7193 Esas, 1976/5288 Karar,
33 YIBK, 04.12.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K.

34 Sungurbey, s. 84-86; Kevork Acemoglu, “Bir Gayrimenkuliin Eski Malikinin Mirascilari,
Gayrimenkulii Zamanasimina Dayanarak Adina Tescil Ettiren Zilyedi Dava Edebilir mi?”, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 31, Sayi: 1-4, 1965, (Bir Gayrimenkuliin), s. 425;
Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 456; Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 329; Zevkliler
Aydin/ Ertag Seref/ Havutgu Ayse/Giirpinar Damla, Yeni Tiirk Medeni Kanuna G6ére Medeni Hukuk, /.
Basi, Ankara, 2012, s. 577; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 498; Abdiilkadir Arpaci, “Esya Hukukumuzda
Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden Bazilarna Kisa Bir Bakis”, Prof. Dr. NECIP
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Tirk Medeni Kanunu ile miilkiyetin kazanilma aninin tapuya kayitli tasinmazlar
veya tapuya kayith olmayan tasinmazlar agisindan bir fark yaratmamaktadir. TMK m.
713’ lincii maddesinin besinci fikrasinda, birinci fikraya atif yapmis olsa da miilkiyetin
kazanilma aninin her iki durum i¢inde gegerli oldugu kabul edilmektedir. Dolayisiyla
gerek tapu kiitiigiine kayitli tasinmazlar olsun gerekse tapu kiitiigiine kayith olmayan
tasinmazlar olsun, olaganiistii zamanagimi hiikkmii i¢in gerekli olan tiim sartlarin yerine

gelmesi ile zilyet tasinmaz miilkiyetini kazanms olur.%

3.4. Tiirk Medeni Kanunu’ na Gore Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz
Miilkiyetinin Kazanilmasinin Hiikiimleri

Olaganiistli zamanagimi ile tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi aslen
kazanimdir.**¢ Zamanasimi ile tasmmazin miilkiyetini kazanan malik, kendisinden
onceki malikin kazanimina bagli olmaksizin kazanmistir.>*’ Tasinmazi zilyedinde
bulunduran kisi olaganiistli zamanasim1 ile miilkiyeti kazandig1 anda artik eski malik
tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkini kaybetmektedir.>*® Bu bakimdan, olaganiistii
zamanagimi ile kazanim miilkiyet hakkinin tapu sicili disinda kazanilmasinin

istisnasini olusturmaktadir.*°

Tapu kiitigline malik olarak kaydedilmeden once tasinmazin maliki sayilan
zilyedin Tiirk Medeni Kanunun’ nda zilyede iligskin davalara acabilme hakk: var iken
artitk tapu kiitiigline malik olarak kaydedilmesi ile miilkiyet hakkini koruyan

davalardan da yararlanabilecektir.>** Ayrica olaganiistii zamanasiminin tiim sartlarmi

KOCAYUSUFPASAOGLU ICIN ARMAGAN, Seckin Yayincilik, Ankara, 2004, s. 101; Yildirim
Abdiilkerim/Keskin Dilsad, Olaganiistii Zamanasinu Ile Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasi Ani, Prof.
Dr. Ozer Seligi’ ye Armagan, Ankara, 2006, s. 673; Albas, s. 12; Erdem Mehmet/Makarac1 Asli,
Olaganiistii Zamanasimi Ile Tasinmaz Miilkiyeti Kazanilmas: Sartlar1 Isiginda 19.01.2007 Tarihli
Yargitay igtihadi Birlestirme Kararinin Degerlendirilmesi, Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, 2009,s.
163; Arkan Serim, s. 35; Kiilah¢1 Serengil, s. 237.

335 Kiilahg1 Serengil, s.238.

336 Acemoglu, Tiirk Hukukunda, s.32; Ertas, s. 345; Giiven/Esener, s. 297; Albas, s. 12; Kiilahg1
Serengil, s. 239.

337 Kiilahg1 Serengil, s. 239.

338 Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 136; Kiilah¢1 Serengil, s.239.

339 Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 136; Erdem/Makaraci, s. 163; Kiilah¢1 Serengil, 5.239.

340 Sungurbey, Iktisadi Miiruruzaman, s. 80-81; Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 133-134; Oktay Ozdemir
Saibe, Tiirk Isvicre Hukukunda Olaganiistii Kazandiric1 Zamanasim ile Miilkiyetin Kazamlma Anina
Iliskin Gériisler Isiginda 04.12.1998 Tarihli Yargitay I¢tihad1 Birlestirme Kararinin Degerlendirilmesi,
Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’ a Armagan, Istanbul, 2000, , 5.655-656. (Miilkiyetin Kazanilma Ani)
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yerine gelmesi ile artik tasinmazin maliki olan kisi bu durumunu bagkalarina kars1 def
i olarak ileri siirebilir. Ornegin, olaganiistii zamanasimu ile tasinmazin maliki olan kisi
aleyhine agilacak bir istihkak davasinda veya el atmanin dnlenmesi davasinda bu
durumu def’ i olarak ileri siirebilecek ve boylece davanin reddedilmesini

saglayabilecektir.**!

341 Oktay Ozdemir, Miilkiyetin Kazanilma An, s. 657; Yildirim/Keskin, s.674.
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SONUC

Zaman unsuru Medeni Hukuk alanindaki etkileri 6nemli bir role sahiptir. Belli
bir zamanin ge¢mesi ile ve diger bir takim sartlarinda yerine gelmesi ile ayni haklarin
kazanilmaktadir. Bu iktisap tasinir ve tasinmazlar {izerinde farkli siireglerde
ilerlemektedir. Tezimin de konusu olan tasinmazlarda zamanasimi ile kazanilmasinda
tasinmazin ger¢ek maliki taginmaz {izerindeki miilkiyet hakkini kaybederken,
zamanagimi hiikiimlerinden yararlanan zilyed ise tasinmazin maliki konumuna

gelmektedir.

Calismamizda tasinmaz esyanin konusunun Medeni Kanunca hiikiim altina
alinarak tasinmazlarin konusunun sinirini belirlemistir. Bu halde kanunda sayilanlar
disinda yer alanlarin taginmazin konusunu olusturmayacagi asikardir. Taginmazlarin
kazanilma yollarindan biri olan aslen ve devren kazanmada ise zamanagiminin aslen
kazanmaya dahil oldugu kanisinday1z. Zira tasinmaz: zilyedinde bulunduran kisi gerek
olagan zamanagimina gore bir kazanim olsun gerekse olaganiistii bir zamanagimina
iliskin bir kazanim olsun higbir sekilde tasinmazin ger¢ek malikinin miilkiyet hakkina

dayanarak kazanim elde edilmemektedir.

Zamanin belli bir siire gegmesinin etkileri sadece Medeni Hukukta ve sadece
kazandiric1 zamanasimi olarak yer almamaktadir. Belli bir zamanin ge¢gmesi ile artik
alacaklinin alacagina ulagsmasinda zorlandig1 bunu dava veya cebri icra yoluyla elde
etmesinin miimkiin olmadigini belirtmistik. Alacak zamanasiminda bor¢lunun borcu
sona ermemektedir; ancak alacakli da kendi alacagina ulasabilmek i¢in borg¢luyu ifa
etmeye yonelik mekanizmalarim1 kaybetmektedir. Hak disiiriicii  siire ise

hukukumuzda karsimiza iki sekilde ¢ikmaktadir. ..

Tasinmazlarda olagan zamanasimina iliskin diizenleme Tiirk Medeni Kanunu’
nun 712° inci maddesinde yer almaktadir. Burada yolsuz bir tescilin varligir s6z

konusudur. Bu yolsuz tescilin on yillik zamanagimi siiresi ile iyi niyetle elinde
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bulunduran zilyet, siireyi davasiz ve araliksiz ve yine iyi niyetle doldurmasi ile
tasinmazin miilkiyetini kazanmaktadir. Tapu kiitiiglinde ¢ift tapu sorunu olmasi nedeni
ile 1yl niyetli zilyedin olagan zamanasimi1 hiikiimlerinden yararlanip
yararlanamayacagi doktrinde tartismalidir. Bize gore iyi niyetli kiginin bu kazanimi
korunmalidir. Burada iyi niyetli kisi davasiz ve araliksiz on yil siireyle tasinmazi
zilyedinde bulundurmasi, tasinmazin ger¢ek malikinin de buna ses ¢ikarmamis olmasi
iyi niyetli zilyedin olagan zamanasim ile tasinmazin miilkiyetini kazanmasina engel

olmamalidir.

Olagan zamanasimi ile taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda kendisinden
onceki zilyedin siiresini kendi siiresine eklenebilir. Ancak bu durum seyrek
rastlanilacak bir durumdur. Zira Tirk Medeni Kanunu’ nun 1023’ {incii maddesine
gore 1yi niyetli kisi tapuya giiven ilkesi geregince miilkiyeti o anda kazanmaktadir.
Yolsuz tescil ile tasinmazi zilyedinde bulunduran kisinin 6lmesi durumunda
taginmazin mirasgilara gegmesi ile iyi niyetli olan mirasgilar miras birakanin
zamanagimi siiresini kendi siirelerine ekleyebilirler. Burada kanaatimizce miras¢inin

aciklayici tescilde bulunmasi sart1 gerekmez.

Olaganiistii zamanagimi ile taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi: Tiirk Medeni
Kanunu’ nun 713’ {incii maddesinde diizenlenmistir. Tapu kiitiigiine kayitli olmayan
veya tapu kiitiigline kayith olsa dahi malikinin kim olugu anlagilmayan ve malik
hakkinda gaiplik kararinin bulunmasi ile tasinmazi davasiz ve araliksiz yirmi yil
siireyle zilyedinde bulunduran kisi olaganiistii zamanasimai ile tasinmazin miilkiyetini

kazanir.

Tirk Hukuku” nda 1926’ dan bugiine kadar uygulana gelen olaganiistii
zamanasimi kurumu ilk 6nce 743 sayili Medeni Kanunu’ nun 639’ uncu maddesinde
diizenlenmis ve daha sonra 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’ nda diizenlenmistir.
2011 yilinda Anayasa Mahkemesi tarafindan verilmis olunan iptal karar1 ile 713’ iincii
madde de degisiklik yapilmistir. Anayasa Mahkemesi’ nin kararindan 6nce taginmazin
malikinin yirmi yil 6nce 6lmiis olmas1 ile tasinmazi zilyedinde bulunduran kisi diger
sartlarinda yerine gelmesi ile olaganiistii zamanasimi ile taginmazin miilkiyetini

kazanabiliyordu. Anayasa Mahkemesi’ nin vermis oldugu iptal karar ile olaganiistii
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zamanasiminin hiikiim altina alindig1 713’ lincli maddesinden “6/miis olmasi” ibaresi
kaldirilmistir. Olaganiistii zamanasimina iliskin hiikiimlerin degismesi ile artik eski
etkisinin bulunmadig1 kanaatindeyiz. Bunun bir sebebi artik iilkemizde kadastro
calismalarinin biiyiilk bir cogunlugunun bitmis olmasidir. Boylelikle tapusuzu
tasinmazlara iligkin  olaganiisti = zamanasimi ile kazanilmasi  hiikmiiniin
uygulanabilirligi azalmistir. Ikinci bir sebep ise, Anayasa Mahkemesi tarafindan
“6lmiig olmasi” ibaresinin iptal edilmis olmasidir. Her ne kadar gaiplik kararinin
lizerinden yirmi yil gecmesi ile olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmazin
miilkiyetinin kazanilmasi miimkiin olsa da, uygulamada bu kazanimin olacagini
diisinmemekteyiz. Anayasa Mahkemesi’ nin bu ibareyi de ilk firsatta iptal etmesi

beklenir.

Olaganiistii zamanagimi ile tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi hiikiimlerinden
yararlanacak olan zilyet, haksiz zilyetlige dayanmaktadir. Haks1z zilyet burada kotii
niyetli de olabilir. Zira tasinmazin bizzat malikinin olmadigini bilebilecek durumdadir.
Burada zilyet, tasinmazin maliki gibi hareket ediyor olmasi gerekir. Malik sifatiyla
zilyet, tek basina zilyet olabilecegi gibi birlikte zilyet de olabilir.

Olaganiistli zamanasimina iliskin tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi
hiikiimlerinden yararlanacak olan zilyedin yirmi yillik zamanasimi siiresini en geg
tescil davasinin agildigi tarihe kadar tamamlamis olmasi gerekmektedir. Zira davanin
acilmasi ile artik yirmi yillik zamanagimu siiresi hesaba eklenmemektedir. Uygulama
da zamanasimi siiresi dolmadan agilan ve reddedilmesiyle zamanasimi siiresinin
yeniden nasil hesaplanacagina iliskin farkli gériisler mevcuttur. Yargitay, 2007 yilinda
Ictihad: Birlestirme Karari ile tescil davanin siire yoniiyle reddedilmesi ile acilacak
olan ikinci davanin olumlu sonuglanabilmesi i¢in ilk mahkemenin vermis oldugu
kararin kesinlesmesinden itibaren yirmi yil boyunca davasiz ve araliksiz zilyedinde
bulundurmasi gerektigini belirtmistir. Bu karar 6gretide elestiriye konu olmus ve

kanaatimizce de bu karar yerinde degildir.

Tiirk Medeni Kanunu’ nun belirtmis oldugu sartlar1 yerine getirdiginde zilyet
olaganiistii zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetini kazanir. Ancak kazanmis oldugu
taginmaza iliskin tescilini yapabilmesi i¢in bir takim sartlar1 da yerine getirmesi

gerekecektir. Eger zilyet tasinmazi Tiirk Medeni Kanunu © nun 713’ {incii maddesine
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gore miilkiyeti kazaniyor ise, zilyet tarafindan bir tescil davasi agilmasi1 gerekmektedir.
Zilyet Kadastro Kanunu hiikiimlerine gore tasinmazin miilkiyetini kazaniyor ise, dava

acmaksizin kadastro tespit tutanaklarini kesinlestirmesi gerekecektir.

Olaganiistii zamanagimi ile tasinmazin miilkiyetini kazanan zilyet, tasinmazin
tamamini1 veya belli bir boliimiinli kendi adina tescil yaptirabilmesi i¢in Hazineye,
ilgili kamu tlizel kisilerine ve varsa taginmazin tapuda malik goziiken kisinin
mirascilarina karsi dava agmalidir. Agilan dava ile hakim iki kez olmak {izere ilan
yaptirir. Bu ilanlarla amag varsa gergek malikin hakkini korumak s6z konusu kisilerin
varsa itirazlarin1 yapmalarina imkan tanimaktir. Ilandan sonra ii¢ ay icinde hakli bir

itiraz olmazsa hakim taginmaza zilyet olan kisi adina tescilin yapilmasina karar verir.

Miilga olan 743 sayili Medeni Kanun déneminde olaganiistii zamanagimi
yoluyla tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi anina iligkin bir takim fikir ayriliklari
mevcuttu. Clinkii o donemde miilkiyetin hangi anda kazanilacagina iliskin agik bir
hiikiim yoktu. Hala yiiriirlikte olan 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu ile getirilen
diizenlemeyle olaganiistli zamanasiminin sartlarini saglayan zilyedin sartlar1 sagladig
anda tasinmazin miilkiyetini kazandigimi agik bir ifadeyle hiikkme baglamistir.
Boylelikle, tasinmaza zilyet olan kisi taginmazi yirmi y1l boyunca davasiz ve araliksiz
bulundurmasi ile tiim sartlarin yerine gelmesi ile tasinmazin miilkiyetini olagantistii
zamanagimi yoluyla kazanmis olacaktir. Bu nedenle tasinmazi kendi adina tescilini
isteyen zilyedin dava acip hakimin sonunda lehine vermis oldugu karar ile yapilacak

olan tescil kurucu nitelikte degil aksine agiklayic tescil olacaktir.
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