T.C.
DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI
SOSYAL BILIMLER ENSTITUSU
OZEL HUKUK ANABILIM DALI
OZEL HUKUK PROGRAMI
YUKSEK LiSANS TEZI

KAZANDIRICI ZAMANASIMI

Burcu KANATLARLI

Damisman

Yrd. Doc. Dr. Damla GURPINAR

iZMiR - 2013



YUKSEK LiSANS
TEZ/ PROJE ONAY SAYFASI

. i 2011800345
Universite : Dokuz.Eyltl Universitesi
Enstitii : Sosyal Bilimler Enstitusi
Adi ve Soyadi : Burcu KANATLARLI
Tez Baghgi : Kazandinci Zamanasimi
Savunma Tarihi 1 12.08.2013
Danigmani : Yrd.Dog.Dr.Damla GURPINAR
JURI UYELERI

Onvani, Adi, Soyadi Universitesi imza

Yrd.Dog.Dr.Damla GURPINAR DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI OJ/CL(E &Qﬁ Pl_m@ V

Prof.Dr.Demet OZDAMAR DOKUZ EYLUL UNIVERSITESI

Yrd.Dog.Dr.Tilen DUNDAR SEZER ~ DOKUZ EYLUL UNIVERSITES|
Oybirligi Q]
Oy Coklugu ( )

Burcu KANATLARLI tarafindan hazirlanmis ve sunulmus "Kazandirici Zamanagimi” baslikli Tezi(\4
! Projesi( ) kabul edilmistir.

Prof.Dr. Utku UTKULU
Enstitii Midiirii




YEMIN METNIi

Yiiksek Lisans Tezi olarak sundugum “Kazandirici Zamanasimi” adh
caligmanin, tarafimdan akademik kurallara ve etik degerlere uygun olarak yazildigini
ve yararlandigim eserlerin kaynakc¢ada gosterilenlerden olustugunu, bunlara atif

yapilarak yararlanilmis oldugunu belirtir ve bunu onurumla dogrularim.

14/08/2013

Burcu KANATLARLI

iii



OZET
Yiiksek Lisans Tezi

Kazandiric1 Zamanasimi

Burcu KANATLARLI

Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Anabilim Dah
Ozel Hukuk Programi

Miilkiyet hakki iki temel sekilde kazanilabilir: Miilkiyetin devren
kazanilmas1 ve miilkiyetin aslen kazamilmasi. Miilkiyetin aslen kazanildig
héllerden biri, miilkiyetin kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasidir.
Kazandirici1 zamanasimi, hem tasinir esya hem tasinmaz esya bakimindan soz
konusu olabilir. Tirk Medeni Kanunu’ndaki miilkiyetin kazandiric
zamanasimi yoluyla kazanilmasina iliskin hiikiimler, simirh ayni haklara da
uygulanir.

Kazandiric1 zamanasimi, olagan ve olaganiistii kazandiric1 zamanasimi
olarak ikiye ayrilir. Olagan kazandirici zamanasimini olaganiistii kazandirici
zamanasimindan ayiran temel unsur, esya iizerinde miilkiyeti kazanmak isteyen
zilyedin, zilyetlik siiresi boyunca iyiniyetli olmasi gerekliligidir. Oysa olaganiistii
kazandirici zamanasimi bakimindan boyle bir kosul aramak miimkiin degildir.
Ciinkii tasimir veya tasinmaz esyanin olaganiistii kazandirici zamanasimina
konu olabilmesi icin bu esyamin mutlaka bir malikinin olmasi gerekse de bu
malikin kim oldugunun disaridan anlasilmasini saglayacak bir mekanizmanin
hi¢c bulunmamasi ya da islememesi gerekir. Oyle ki, zilyet bu esyamin kendisine
ait olmadigini bilir; ama esyanin Kkime ait oldugunu 6grenebilme olanagindan
mahrumdur. Tasinmaz esya bakimindan olaganiistii kazandiric1 zamanasimini
olagan kazandiricti zamanasimindan ayiran bir baska husus ise, zilyedin
miilkiyeti kazanmak icin on y1l degil yirmi y1l beklemesi gerekliligidir. Ancak

tasinirlar s6z konusu oldugunda, olagan kazandirici zamanasiminda da

v



olaganiistii kazandirici zamanasiminda da islemesi gereken zilyetlik siiresi
sadece bes yildir.

Kazandirici zamanasimina iliskin hiikiimlerin uygulama alami pek de
genis degildir. Tasinmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimina Kkonu
olmalar1 bakimindan bu durum, bir yandan iilkedeki kadastro ¢calismalarinin
neredeyse tamamlanmis olmasina, diger yandan da Anayasa Mahkemesi’nin
2011 yihinda verdigi bir iptal kararina baglanabilir.

Cahsmamizda Tiirk Medeni Kanunu’nun kazandirici zamanasimina
iliskin hiikiimlerini, Tiirk Hukuk 6gretisinin ve yargi kararlarinin 15181 altinda

degerlendirmis bulunmaktayiz.

Anahtar Kelimeler: Kazandirici Zamanasimi, Alacak Zamanasimi, Hak

Diisiiriicii Siire, Zilyetlik, Buluntu.



ABSTRACT
Master’s Thesis
Acquisitive Prescription

Burcu KANATLARLI

Dokuz Eyliil University
Graduate School of Social Sciences
Department of Private Law

Private Law Program

Ownership can be acquired in two main types: Transfer of ownership
and original acquisition. One of the situations, in which the ownership of a
property is acquired in original way, is acquisitive prescription. Acquisitive
prescription can be seen for both movable and immovable property. The terms
in the Turkish Civil Code about acquisition of ownership can be used for
servitudes too.

Acquisitive prescription can be separated in two parts as usual and
unusual acquisitive prescription. The usual acquisitive prescription is different
than the unusual one because of the necessary of the good will, which the
possessor should have through the whole time of possession. However it is not
possible to require such kind of conditions by the unusual acquisitive
prescription. Because movable or immovable property can be acquired by
acquisitive prescription if they only have already an owner; but this owner
shouldn't be understandable by the other people. In those situations, there is
either no mechanism, by which the possessor can realise who is the owner or the
existing mechanism doesn't work. So the possessor knows that he is not owner
but he can not find out who is the owner of the property. Another difference
between usual and unusual acquisitive prescription for immovable property is
the time of acquisitive prescription. By the usual acquisitive prescription
possessor should be wait for ten years, by the unusual acquisitive prescription
the time is twenty years. But for movable property there is no difference about

the time, it is only five years by both usual and unusual acquisitive prescription.
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The using field of the terms of the Turkish Civil Code about the
acquisitive prescription is not really wide anymore. As regards the unusual
acquisitive prescription for immovable property, it depends on two factors. One
of these factor is the almost finishing the works of the land survey and the other
one is a decision of our Constitutional Court from the year of 2011, by which a
great using field of the terms has been annulled.

In our work we considered the terms of the Turkish Civil Code about
acquisitive prescription under the light of Turkish law literature and

jurisprudence.

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

the Rights, Possession, Acquisition of Property by Find.
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GIRIS

Medeni Hukukun pek c¢ok alaninda etkili olan zaman kavrami, bazen hakk1
zayiflatict bazen ise hakki kaybettirici etkiye sahip olur. Ancak zamanin Medeni
Hukuk alanindaki tek etkisi bundan ibaret degildir. Eger bir kisi taginir veya taginmaz
esyaya davasiz ve araliksiz olarak uzunca bir siire zilyet olursa bu esya {lizerinde ayni
hak da kazanabilir. Bu ayni hak miilkiyet olabilecegi gibi sinirli bir ayni hak da
olabilir; ancak Tiirk Medeni Kanunu’nda sinirli ayni haklarin kazandirici zamanagimi
yoluyla kazanilmasina iligkin olarak bagimsiz hiikiimler 6ngdriilmeyip miilkiyetin
kazanilmasina iligkin hiikiimlere yollama yapilmakla yetinilmistir. Bu yiizden biz de
calismamizi miilkiyet hakkinin kazanilmasina iliskin hiikiimleri incelemekle sinirh
tuttuk.

Calismamizin birinci boliimiinde 6nce kazandirict zamanasimi kavramini,
hukuk diizeninin zaman faktoriine 6nem atfettigi benzer kurumlarla karsilagtirarak
tanitmayi, sonra da kavramin tarihsel gelisimini ele almay1 uygun gordiik.

Kanunkoyucunun Tiirk Medeni Kanunu’nda belirledigi sistematige uygun
olarak kazandirict zamanasimi kavramimi olagan ve olaganiistii kazandirict
zamanagimi olarak iki ayr1 bolimde ele aldik. Olagan kazandirict zamanagimin
inceledigimiz birinci boliimii de, olaganiistii kazandirici zamanasimini inceledigimiz

ikinci boliimii de, kendi i¢inde tasinir ve tasinmazlar bakimindan ikiye ayirdik.



BIiRINCI BOLUM
KAZANDIRICI ZAMANASIMI KAVRAMI VE TARIHI GELISIMI

I. KAZANDIRICI ZAMANASIMI KAVRAMI VE TURLERI

Zamanin 6zel hukukta ii¢ ayr1 etki yarattigin1 sdylemek miimkiindiir: Hakki
sona erdirmek, zayiflatmak veya kazandirmak. Kazandirici zamanasimina iliskin
durumlarda, zamanin etkisi, tasinir veya taginmaz esyaya haksiz zilyet olan kiginin
bu esya iizerinde ayni hakki kazanmasma iligkindir. Calismamizin konusu
kazandiric1 zamanasimi oldugu i¢in asagida bu kurumu oncelikle kavram olarak
inceleyecegiz. Sonra da caligmamizin ilerleyen boliimlerinde benimseyecegimiz
sistematigi gerekcelendirmek {izere kavramin tabi tutuldugu ayrimlara kisaca

deginecegiz.

A. Kavram Olarak Kazandiric1 Zamanasimi

Tirk Medeni Kanunu’nda dogrudan veya dolayli olarak kazandirici
zamanagimina iligkin olan pek ¢ok diizenleme bulunmaktadir. Bu diizenlemelerin her
birinin derinlemesine incelenmesi ve birbirleriyle etkilesiminin ortaya konulmasi,
kazandiric1 zamanasimini kavram olarak yakindan incelemeyi gerektirir. Bu kavrami
incelemek ise gesitli yonleriyle ona benzeyen ama etkileri ve baglandiklar1 hukuki
sonuglar itibariyle farklilasan, deyim yerindeyse kardes kavramlar1 da goz Oniinde
bulundurmay1 zorunlu kilar. Bunlar, hak diisiiriicii siireler ve alacak zamanasimidir.
Hak disiiriicii siire, zamanin ge¢cmesinin hakki sona erdirdigi; alacak zamanagimi,
zamanin ge¢mesinin alacak hakkini zayiflattigi  bir durumdur. Kazandirici
zamanasimi ise, zamanin ge¢mesiyle hakkin kazanildigi bir durumdur. Asagida bu
kavramlarin her birini hakki sona erdirme, zayiflatma ve kazandirma nitelikleri

yoniinden gruplara ayirarak inceleyecegiz.



1. Zamanin Ge¢mesinin Hakki Sona Erdirdigi Durumlar

Bazen zamanin gegmesi bir hakkin sona ermesine neden olur. Bu durum iki
sekilde karsimiza ¢ikar. Bunlardan biri, bir hakkin siireye bagli olarak var oldugu
durumlardir. Boyle durumlarda, siireye baglh hak s6z konusudur; siirenin sona
ermesiyle hak da sona erer. Ornegin, ana-babanin ¢ocuklarinin mallar {izerindeki
yararlanma hakki (TMK m. 354) veya bir tiizel kisi yararina kurulmus intifa hakki
(TMK m. 797) béyledir'. Bazi durumlarda da, zamanin gecmesinin bir hakkin sona
ermesine yol agmasi i¢in, o silire iginde hak sahibinin hakkini kullanmamis veya
gerekeni yapmamis olmasi gerekir. Anlasildigi gibi, bu durumda, bir hakkin sona
ermesi sadece zamanin gegmesi sebebiyle degil, belirlenen siire icinde hak sahibinin
hareketsiz kalmas1 sebebiyledir. Bu durumlarda hak diisiiriicii siirenin varligindan
bahsedilir®. Ornek verecek olursak, bosanma ve evliligin iptali davas: bakimindan
s0z konusu olan siireler (TMK m. 152, m. 161, 162); soybaginin reddine iliskin
stireler (TMK m. 289); 6nalim hakkinin kullanilmasinin baglandigi siireler (TMK m.
733/1V); tagiir davasinin iyiniyetli haksiz zilyede karsi acilabilmesine iliskin siire
(TMK m. 989/1); is sdzlesmesinin hakli sebeple feshine iliskin siire (IK m. 26), asir1
yararlanma halinin ileri siirlilebilmesine iligkin siireler (TBK. m. 28); irade
bozuklugunun ileri siiriilmesine iligkin siire (TBK. m. 39); bagislamanin geri
alinmasina iligkin siire (TBK m. 297) birer hak diisiiriicii siire olarak nitelendirilir.

Orneklerden de anlasilacag: gibi, hak diisiiriicii siire, kural olarak yenilik
doguran bir hakkim kullanilmasinin s6z konusu oldugu durumlarda mevcuttur’. Hak

diisiirticii siire niteligi itibariyle bir itiraz teskil eder; hakim bu hususu kendiliginden

' M. Kemal Oguzman, Medeni Hukuk Dersleri, Giris, Kaynaklar, Temel Kavramlar, 6. Basi,

Filiz Kitabevi, Istanbul, 1990, s. 151; M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku,
Genel Hiikiimler., Cilt:1, Yeni Tiirk Borglar Kanunu’na gore Giincellenip, Genisletilmis 9. Basi,
Vedat Kitapgilik, [stanbul, 2011, s. 620.

Bkz. ornegin; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu ve Atilla Altop,
Tekinay Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, Yeniden G6zden Gegirilmis ve Genisletilmis 7.
Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1993, (Borglar), ss. 1032-1033; Oguzman ve Oz, ss. 620-621;
Fikret Eren, Borclar Hukuku, Genel Hiikiimler, Beta Yaymevi, 10. Basi, Istanbul, 2008,
(Borglar, 2008), s. 1233.

Oguzman ve Oz, s. 621; Mehmet Erdem, Ozel Hukukta Zamanasimi, On ki Levha Yaymcilik,
Istanbul, 2010, s. 25.



dikkate alir*. Ayrica, hak disiiriici sirenin niteligi dolayisiyla, islemesinin
durmasindan veya kesilmesinden bahsedilemeyecektir’. Ciinkii hak diisiiriicii siirenin
ongoriilmesiyle kanunkoyucunun gozettigi menfaat, hak sahibinin menfaati degil,
muhatabinin  menfaatidir. Hatta ¢ogu durumda hakkin belli siire iginde
kullanilmasinda tiglincli kisilerin de menfaati bulunmaktadir. Hukuk diizeni, bu
kisilerin sonsuza kadar belirsiz bir durumda kalmasini istememistir. Ciinkii boyle bir
durum, kamu yararmi da zedeler. Bu sebeple, hak diisiiriicii silirenin, siibjektif
sebeplere bagli olarak uzamasina tahammiil edilemez. Hatta ayni sebepten dolayi,

hak diisiiriicii siireler, kanunlarda oldukca kisa siireler olarak dngoriilmiistiir.
2. Zamanin Ge¢mesinin Hakki Zayiflattigi Durum

Bazi hallerde zamanin gegmesinin hakki zayiflatici etkisi vardir. Bu durum,
alacak haklar1 bakimindan karsimiza ¢ikar ve alacak zamanasimi olarak
nitelendirilir®. Alacak hakki, zamanasimina ugradiginda, sona ermez, yani diismez;
ama alacaklinin alacagina kavusmasi, zorlasir. Ciinkii alacaklinin borcluyu ifaya
zorlama imkan1 kaybolmustur. Ancak, bu imkanin kaybolmasi salt zamanin
geemesiyle degil, bu durumun borglu tarafindan def’i olarak ileri siiriilmesi ile
gerceklesir. Boylece zayiflayan alacak ortadan kalkmaz. Bu yiizden borglu hala

bor¢ludur; ama borcu sadece eksik bir borgtan ibarettir. Eksik bir borg, borglu

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Borglar, s. 1032; Oguzman ve Oz, s. 621; Eren, Borglar,
2008, s. 1234.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Borglar, ss. 1033-1034; Oguzman ve Oz, s. 621; Eren,
Borglar, 2008, s. 1234.

Mehmet Akif Eranil, Bor¢lar ve Medeni Kanunda Miiruru Zaman ve Sukutu Hak Hiikiimleri
ve Tatbikat1, Giizel Istanbul Matbaas1, Ankara, 1958, s. 7; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop,
Borglar, s. 1030; Oguzman ve Oz, ss. 620-621; Eren, Borglar, 2008, s. 1232; Kudret Giiven ve
Turhan Esener, Esya Hukuku, Genisletilmis 4. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2008, s. 203;
Mehmet Akif Tutumlu, Tiirk Bor¢lar Hukuku’nda Zamanasimi ve Uygulamasi, Gozden
Gegirilmis ve Genigletilmis 4. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara, 2008, ss. 27-28; Mahmut Bilgen,
Ozel Hukukta Zamanasinu, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 2. Baski, Adalet Yayinevi,
Ankara, 2010, (Ozel Hukukta Zamanasimi), s. 5; Erdem, ss. 5-7; “Yargitay 9. Hukuk Dairesi,
14.09.2009 Tarih, 2008/ 9407 Esas, 2009/22810 Karar, (www.kazanci.com, 15.05.2013);
“Zamanasimi, alacak hakkinin belli bir siire kullanilmamasi yiiziinden dava edilebilme
niteliginden yoksun kalabilmesini ifade eder. Bu tanimdan da anlagilacag: lizere zamanasimi,
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tarafindan ifa edilecek olursa; bu ifa ile bor¢ sona ermis olacaktir. Bdyle bir ifa ne bir

bagislama ne de bir sebepsiz zenginlesme teskil edecektir’.

3. Zamanin Ge¢mesinin Hakki Kazandirdigi Durumlar

Bazen bir hakkin kullanilmasindan 6nce belli bir siire beklemek gerekir. Bu
durumda, bir bakima bir hakkin kazanilmasinin zamanin ge¢gmesine baglandigin
soyleyebiliriz. Ornegin, terk sebebiyle bosanma davasmni agmak isteyen esin bu
hakkin1 kullanabilmesi i¢in terk durumunun en az alt1 ay siirmiis olmasi gerekir. O
halde terk edilen es ancak bu siirenin sonunda terk sebebiyle bosanma davasint agma
hakkin1 kazanmis olacaktir. Bu gibi siirelere 6nel demek de miimkiindiir. Zamanin
geemesi bazen de ayni haklarin kazanilmasi sonucunu dogurabilir. Bu durumda
kazandirici zamanasimi stresi soz konusu olur. Kazandirici zamanasiminda, bir
kimse, belirli bir siirenin ge¢mesiyle ve kanunda aranan bazi kosullarin da
gerceklesmesiyle ayni bir hak kazanmaktadir. Dolayisiyla, bir kimse, kanunda aranan
stirelerin ve kosullarin tamamlanmasiyla, taginir veya taginmaz malin miilkiyetini
kazanabilecegi gibi, sinirli ayni haklardan irtifak haklarini ve taginmaz yiikiini de
kazanabilecektir®.

Kazandirici zamanagimi kurumu, zilyedin esya iizerinde hak kazanmasina
hizmet ederken; alacak zamanasimi veya hak diisiirlicii siireler, alacaklinin veya
bagskaca bir hakkin sahibinin, cogu zaman da yenilik doguran bir hakkin sahibinin, bu
hakkin1 zayiflatma ya da sona erdirme islevi goriir. Bu agidan bakilinca kazandirici
zamanagimini haklar iizerinde pozitif etki yapan, hak diisiiriicli siireleri ve alacak
zamanasimini ise haklar lizerinde negatif etki yapan siireler olarak degerlendirmek

miimkiindiir. Ancak bakis acisini degistirdigimizde kazandirici zamanasimi ile hak
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diistiriicii siire arasindaki farkliligin belirsizlestigi gortliir. Soyle ki, zilyet hakki
kazanirken, esyanin eski maliki hakki kaybetmektedir. Bu nedenle kazandirici
zamanasiminin hak disiirticii siirelerden ¢ok da farkli bir etkisinin oldugunu iddia
etmek glctlir. Hatta bakis agisin1 bu sekilde degistirdigimizde kazandiric
zamanagimi ile alacak zamanasimi arasindaki farkin daha c¢ok belirginlestigini bile
sOyleyebiliriz. Ciinkii kazandirict zamanasimi da tipki hak disiiriicii siirede oldugu
gibi kesin sonu¢ dogurur. Kazandirict zamanagimi siiresi doldugunda, ayni hakki bir
kisi kazanirken, bir digeri kaybeder. Hak diisiiriicii stire doldugunda da bir kisi artik
hakkini kullanma olanagini kesin olarak kaybetmekte ve bu sebeple muhatab1 bir
statiiyli veya kendisi i¢in avantajli bir durumu elde etmek veya korumak imkanina
kavusmaktadir. Bu nedenledir ki, tipki hak disiiriicii siirenin doldugu yo6niindeki
savunma gibi, zilyedin ayni hakki kazandirici zamanasimi yoluyla kazandigini
dolayisiyla dnceki malikin hakkinin sona erdigini ileri siirmesi yoniindeki savunma
da bir itiraz teskil eder. Oysa alacak zamanasiminin dolmasi bu kadar kesin sonuglar
yaratmaz; ciinkii alacak hakkini ortadan kaldirmaz ve bu ylizden alacagin
zamanasimina ugradig1 savunmasi da sadece bir def’i teskil eder’.

Kazandirici zamanasiminin dolmasinda menfaati olan zilyetler ile hak
diistiriicii stirenin dolmasinda menfaati olan kisiler arasinda oyle bir benzerlik
bulunmaktadir ki, bu benzerligi alacak zamanagiminin dolmasinda menfaati bulunan
bor¢lunun durumunda gdérmek miimkiin degildir. Soyle ki, kazandirici
zamanagiminin dolmasindan dnceki asamada zilyet, cogu zaman iyiniyetli bir kisidir;
yani esyanin basgkasina ait oldugunu diisiinmek i¢in higbir sebebi yoktur, ya da
esyanin baskasina ait oldugunu anlayabilse de tiim g¢abalarina ragmen malikin kim
oldugunu tespit edebilme olanaklarindan mahrumdur. Bu yiizden hukuk diizeni bu
kisiye sempatik bir gozle bakar. Hak diigiiricii silirenin s6z konusu oldugu
durumlarda da muhatabin benzer bir sempatiyi hak ettigi soylenebilir. Ornegin,
soybaginin reddi davasi hak diisiiriicii bir siire i¢inde acilmak zorundadir. Davaci
tamamen yersiz bir sliphe nedeniyle de bu davayr agmig olabilir; ama pekald hakl

stipheleri de bulunabilir. Gergek durum ancak dava sonuglandiginda ortaya
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cikacaktir. Ne var ki, davacinin haksiz siiphelere dayali ithamlar1 basladigr andan
itibaren anne ve ¢ocugun huzuru kagacaktir. Siipheler hakli olsa bile, hukuk diizeni
bu davanin belli bir siireden sonra ag¢ilmasini uygun goérmemistir. Bunun bir sebebi
dava tehdidi altinda kalan kisilerin durumunun sonsuza kadar siiriincemede
kalmasinin uygun olmayisi, diger nedeni de kamu yararidir. Hak diisiiriicii siirenin
s0z konusu oldugu bir baska 6rnek de iyiniyetli haksiz zilyede karsi agilacak olan
taginir davalari bakimindan goriiliir. Kanunkoyucu bu kisinin iyiniyetli olmasi
nedeniyle ona karsi agilacak olan davay1 bir siireye baglamistir. Kotliniyetli zilyede
kars1 her zaman agilabilen bu davanin iyiniyetli zilyede karsi ancak bes yil ig¢inde
acilmasi, onun bu durumunu hukuk diizeninin goézetmek istedigi anlamimna gelir.
Kendisine yapilmis 6liime bagli kazandirmanin tenkise tabi tutulmasi gereken kisiye
kars1 acilacak tenkis davasi da bir hak disiiriicii siireye baglanmistir. Tenkis
davasindaki davalinin da lehine yapilan kazandirmanin tenkise tabi olup olmadigini
bilmesi ¢ogu zaman ondan beklenmeyecegi gibi, bu konudaki bilgisi bile kinanabilir
bir durum i¢inde oldugu anlamina gelmemektedir. Tiim bu 6rneklerde de goriildigi
gibi, kazandirici zamanasimi bakimindan zilyet, hak disiirlicii siire bakimindan
mubhatap, siire dolmadan 6nce sahip olduklar1 nitelikleri nedeniyle hukuk diizeninin
himayesini hak etmektedirler. Oysa alacak zamanagimi dolmadan 6nceki asamada
borglu i¢in bunu séylemek miimkiin degildir. Bu kisi bor¢lu oldugunu bildigi i¢in
iyiniyetli sayilmaz. Borcunu hala ©6dememis olmasi belki de kusurundan
kaynaklanmaktadir ve hatta boyle bir kusuru olmasa da i¢inde bulundugu temerriit
durumu nedeniyle hukuk diizenince Ongoriilen birtakim yaptirimlarin muhatabi
durumundadir. Yine de alacak zamanasiminin dolmasi sonucunda borcunu 6demek
zorunda kalmaktan kurtulacak olan bu kisi, zamanagimi kurumunu 6ngdren hukuk
diizeninin korumak istedigi kisi degildir. Hukuk diizeni zamanagimini 6ngdriirken
aslinda, borcuna sadik olmayan borglular1 degil kamu diizenini korumak istemistir.
Ne var ki, kamu diizeninin korunmasi i¢in hukuk diizenince tercih edilmis olan bu
yontem borc¢lularin lehine de sonu¢ dogurmaktadir. Yine de bu durumun telafisi
amaciyla zamanasimi siiresinin dolmasina ragmen borcun sona ermedigi kabul
edilmis ve hatta bu siirenin kolaylikla dolmasini engelleyebilecek mekanizmalar da
ongoriilmiustiir. SOyle ki, zamanasimi siireleri pek cok sebeple durabilir ve hatta

kesilebilir. Oysa hak diisiiriicii siireler s6z konusu oldugunda, durma ve kesilme



sebepleri kabul edilmez'. Ciinkii aksi takdirde bu sebepler, hukuk diizeninin
korumaya layik gordiigii kisilerin belirsiz ve avantajsiz durumlarinin siiriincemede
kalmasma neden olur. Menfaat durumu bakimindan kazandirici zamanasimindaki
zilyedin hak diisiiricii siliredeki muhataba daha yakin oldugunu g6z Onilinde
bulundurunca, kazandirict zamanasimi bakimindan da durma ve kesilme sebeplerinin
kabul edilmemesi kanaatimizce ¢ok daha uygun olurdu. Ancak kanunkoyucu, bu
noktada farkli bir tutum i¢ine girmis ve Bor¢lar Kanununun zamanasiminin
kesilmesine ve durmasma iligkin hiikiimlerinin kiyas yoluyla kazandirici
zamanagimina da uygulanacagini kabul etmistir (TMK m. 714, m. 777/111).
Kazandirici zamanasimi kurumunun, yukarida belirttigimiz farklardan da
goriildiigl gibi, alacak zamanasimi kurumundan ¢ok, aslinda, hak diisiiriicli siire ile
benzerlikleri daha fazladir. Hatta hak diisiiriicii siire ile kazandiric1 zamanasimi siiresi
madalyonun iki ylizii olarak diisliniilebilir; ancak, buradaki hak diisiiriicii siireyi,
“stire i¢inde hak sahibinin hakkini kullanmamis veya gerekeni yapmamuis olmast
sebebiyle hakkin sona ermesine tek basina yol acan”, teknik anlamda hak disiiriicii
siire olarak da algilamamak gerekir. Ciinkii ayni haklara egemen ilkelerden biri olan

’

“hak diistiriicii stireye tabi olmama” ilkesi geregi, ayni haklarin salt sahiplerince
uzun zamandan beri fiilen kullanilmamalar1 héalinde, bu haklarin sona ermesi soz
konusu olmayacaktir''. Ama hak sahibinin hakkini kullanmadig bu uzun siire icinde,
esya kazandiric1 zamanagiminin kosullarini saglayabilecek bir kisinin zilyetliginde
kalirsa, kanunkoyucunun aradigi diger kosullar da gergeklestigi i¢cin ayni hak sona
ermektedir'’>. Bu durumu ayni hakkin hak dusiiriicii siire ile sona erdigi seklinde
nitelendirmek yanlis olur; ama bir baskasinin kazandirict zamanasimi kosullarini

saglamasiyla 6nceki malikin hakkinin sona erdigini ve bunda zamanin dolmasinin da

biiyiik bir rol oynadigini inkar etmek de miimkiin degildir.
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B. Kazandiric1 Zamanasiminin Tabi Tutuldugu Ayrimlar

Kazandirici zamanasimini, kazanima konu olan esyanin niteli§ine gore
taginirlarin ve taginmazlarin kazanilmasi olarak ayrima tabi tutmak miimkiindyir.

Kanunkoyucu tasinmazlar bakimindan agikca taginirlar bakimindan da ortiilii
olarak olagan ve olaganiistii kazandiric1 zamanagimi ayrimini yapmistir.

Bir ayrim da kanaatimizce kazandiric1 zamanasiminin dar veya genis anlamda
ele alinmasi seklinde yapilabilir. Soyle ki, Tiirk Medeni Kanunu’ nun 712’nci,
713’lincii ve 777’nci maddelerinde kazandiric1 zamanasimi agik¢a ve dogrudan
dogruya “kazandirici zamanasimi1” baslig1 altinda diizenlenmistir. Bu hallerin her
birini dar anlamda kazandiric1 zamanagimi olarak degerlendirmek miimkiindiir. Hatta
Tiirk Medeni Kanunu’nun 769’uncu ve devamindaki maddelerinde “buluntu” baslig
altinda yer alan hiikiimlerini de bu gruba dahil etmek pekald miimkiindiir. Ancak
Tirk Medeni Kanunu’nun &yle bazi maddeleri daha vardir ki, yakindan
incelendikleri zaman bunlarin da kazandirici zamanasimina benzer sonuclar
dogurduklar1 goriilir. Bu ylizden kazandirici zamanasimina iliskin bir ¢alisma
yaparken bu hiikiimlerin de gézden uzak tutulmamasi gerekir ve bunlar1 hi¢ olmazsa
genis anlamda kazandirici1 zamanasimina iligkin hiikiimler olarak degerlendirmek
bize isabetli goriinmektedir.

Asagida bu ayrimlara biraz daha yakindan deginecegiz.

1. Esyanin Tasimir Veya Tasinmaz Olmasina Gore Yapilan Ayrim

Tiirk Medeni Kanunu’nda, miilkiyetin kazanilmasi tasinir ve tasinmaz esya
ayrimi goz Onilinde tutularak diizenlenmistir. Kazandirici zamanasimi da miilkiyet
hakkinin kazanilmasmin yollarindan biri oldugu icin, kazandirici zamanasimi
kurumunun diizenlenmesinde de bu ayrim goz oniinde bulundurulmustur. Oyle ki,
Tirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesinde tasinirlarin; 712 ile 714’{lnci
maddeleri arasinda tasinmazlarin kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasi hitkkme
baglanmistir. Asagida aciklayacagimiz iizere tasinir miilkiyetinin kazanilmasina

iliskin olup da “bulunmus esya” baslig1 altinda diizenlenen durum da (TMK m. 769-



771) kanaatimizce bu ayrim kapsaminda tasinirlarin kazandirici zamanasimiyla
kazanilmasina iliskin hiikiimlerin arasinda degerlendirilebilir.

Hemen soyleyelim ki, kazandiric1 zamanagimi kurumu, tasinirlar bakimindan,
tasinmazlarda oldugu kadar etkili bir kurum degildir. Her seyden 6nce, kazandirici
zamanagimima konu olan esyalar, nitelikleri geregi cogunlukla da ekonomik
bakimdan daha diisiik degerde olacag i¢in kanunkoyucu, taginmazlardakinin aksine
¢cok daha kisa bir zamanasimi siiresi kabul etmistir. Ayrica, kazandirici
zamanasiminin taginirlardaki roliiniin ¢ok etkili olmamasi sebebiyledir ki, tasinirlarin
kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasina iliskin olarak, ne uygulamada var
olan ciddi sorunlara ne de yargi kararlarina rastlanmaktadir.

Aslinda tasmmmazlar bakimindan da olaganiistii kazandirici zamanasimi
yoluyla kazanilmasina iliskin hiikiimler 6nemini yitirmektedir. Ciinkii Tiirk Medeni
Kanunu’nun 713’{incli maddesinin birinci fikrasinda, tapu kiitigiine kayitli olmayan
taginmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimina konu olacagr ongorilmistiir.
Oysa kadastro caligmalarinin tamamlanmak iizere olmasi sebebiyle bu hiikmiin
uygulama alan1 giin gectikce daralmaktadir. Tirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii
maddesinin ikinci fikrasinin ilk halinde ise, tapu kiitiigiine kayith olan taginmazlarin
olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi i¢in {i¢ farkli hal
diizenlenmisti. Bu diizenlemeye gore, bunlardan birincisi, malikinin tapu kiitiigiinden
anlagilamamasi; ikincisi, malikin yirmi yi1l 6nce 6lmiis olmasi; liglincii ise, malik
hakkinda yirmi yil Once gaiplik karari verilmis olmasi idi. Ancak, Anayasa
Mahkemesi, malikin yirmi yi1l 6nce 6lmiis olma ibaresini iptal etmistir. Bdylece,
hiikmiin en kapsamli olarak uyulama alani bulabilecegi ihtimal ortadan kalkmustir.
Anayasa Mahkemesi, hiikmiin yirmi y1l 6nce hakkinda gaiplik karar1 verilmis kisi ile
ilgili kismmi heniiz iptal etmis degildir. Ancak, yirmi yil 6nce hakkinda gaiplik
karar1 verilmis bir kimse adina kayith bir taginmazin olaganiistii kazandirici
zamanagimina konu olmasi ihtimali zaten, yirmi y1l 6nce 6lmiis bir kisi adina kayith
bir tasinmazin olaganiistii kazandiric1 zamanasimina konu olmasi ihtimali karsisinda
onemli Olciide zayiftir. Ama boyle bir ihtimal gerceklesse bile, yirmi yil dnce dlen
malike iligkin hiikmii iptal eden Anayasa Mahkemesinin o giin geldiginde bu hiikmii
de iptal etmesi beklenir. Bu durumda olsa olsa, malikinin tapu kiitiiglinden

anlagilamadigi tasinmazlar bakimindan Tirk Medeni Kanunu’'nun 713’iincii
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maddesinin uygulanmasindan bahsedebiliriz. Ancak, iilkemizde tapu sicil sisteminin
tam olarak diizgiin islemeye baslamasindan sonra, bu halin de ger¢eklesmesi

ihtimalinin olduk¢a azalacagi sdylenebilir.

2. Olagan Ve Olaganiistii Kazandiric1 Zamanasim

Kanunkoyucu, tasmmmazlara iliskin kazandirici zamanasimi kurumunu
diizenlerken, olagan (TMK m. 712) ve olaganiisti (TMK m. 713) kazandirici
zamanagimi olmak iizere bir alt ayrim daha yapmustir. Tasmirlarin kazandiric
zamanagimi yoluyla kazanilmasini ise, tek maddede (TMK m. 777) diizenleyerek,
taginirlar bakimindan bdyle bir ayrimi benimsemedigi izlenimini yaratmistir. Oysa
kanaatimizce, Tiirk Medeni Kanunu’nda tasinir esya bakimindan da olaganiistii
kazandirici zamanasimina iligkin bir diizenleme bulunmaktadir. Tasinmazlarin
kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasma iliskin Tiirk Medeni Kanunu’nun
712’nci ve 713’lincii maddeleri, yakindan incelendiginde olagan kazandirici
zamanagiminin olaganiistii kazandiric1 zamanasimindan ayrilan en 6nemli yoniiniin
‘zilyedin iyiniyeti’ oldugunu goriiriiz. Tirk Medeni Kanunu’nun tagimir miilkiyetine
ve zilyetlige iligkin tim hiikiimleri degerlendirildiginde ise, 777’nci maddedeki
kazandiric1 zamanasimi diizenlemesinden 6zellikle zilyedin iyiniyeti yoniiyle ayrilan
baska bir diizenlemenin daha oldugunu goriiriiz ki, bu diizenleme, Tiirk Medeni
Kanunu’nun tasinirlarin buluntu yoluyla kazanilmasina iliskin 769 ve devamindaki
hiikiimlerinde yer alir. Bundan yola ¢ikarak, tasmirlarin kazandirici zamanagimi
yoluyla kazanilmasinda da, olagan ve olaganiisti kazanim héllerinin ayr1 ayr
degerlendirilmesinin miimkiin oldugu sdylenebilir.

Olagan kazandiric1 zamanasimina iliskin Tiirk Medeni Kanunu’nun 712’nci
maddesi ve tasmirlarin kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasina iligkin 777 nci
maddesi incelendiginde, zilyetligin davasiz ve araliksiz olmak {izere tasinmazlarda
on y1l tagimirlarda bes y1l boyunca malik sifatiyla ve iyiniyetli olarak siirdiiriilmesinin
sart oldugunu goriiriiz. Oysa tasinmazlarda olaganiistii kazandiric1 zamanasimina
iliskin Tirk Medeni Kanunu’nun 713’{incli maddesinde aranan zilyetlik siiresi yirmi
yildir. Taginirlarda olaganiistii kazandirici zamanasimi olarak nitelendirebilecegimizi

ileri siirdiiglimiiz bulunmus esya hiikiimlerinde ise yine bes yillik bir siire s6z
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konusudur. Bu agidan bakilinca, tasinmazlar bakimindan olagan ve olaganiistii
kazandirict  zamanagiminin  ayirict  noktasimin  siirelerin - uzunlugu oldugu
sOylenebilirse de, tasmirlar icin boyle bir farklilik gozlemlenmemektedir. Bilakis,
gerek Tiirk Medeni Kanunu’nun 777’nci maddesinde gerekse 771’inci maddesinde
bes yillik siireler sart kosulmustur. Yalniz olagan ve olaganiistii kazandirici
zamanagimi hallerinin birbirinden ayrilmasinin sebebini, siire bakimindan ortaya
¢ikmis olan bu farklilikta gormek yanlis olur. Esasen siire bakimindan ortaya ¢ikan
bu farkliligin kaynagini, zilyedin iyiniyetli olup olmamasinda da aramak gerekir.
Gergekten de zilyedin iyiniyetli oldugu olagan kazandirici zamanasimi halinde
kanunkoyucu on yillik zilyetlik siiresini yeterli gérmiis iken, zilyedin iyiniyetli
olmasina iligkin bir kosulun acikca aranmadigi, hatta aranamayacagi haller
bakimindan yirmi yillik zilyetlik siiresi dngdrmiistiir. Gerg¢i taginirlarin kazandirici
zamanagimi yoluyla kazanilmasi bakimindan zilyet iyiniyetli olsa da olmasa da
aranan siire bes yildir; ama bu durum taginir esyanin tasinmaz esyaya gore sahip
oldugu nitelik farkiyla agiklanabilecegi gibi, ayrimin kaynaginin baslh basina siirenin
uzunlugu olamayacagi konusundaki goriisiimiizii de destekler niteliktedir. Siirenin
uzun veya kisa tutulmasi kanunkoyucunun, kazandirici zamanagimina konu edilmis
esyanin niteligine ve zilyedin iyiniyet durumuna bagli olarak tercih ettigi birer
sonugtan ibarettir. Oyle ki, kanunkoyucu kétiiniyetli zilyedin hakki kazanmasini
tyiniyetli zilyedin hakki kazanmasina gore daha zorlastirmak istemistir. Ancak bunu
tasinmazlar bakimindan siireyi uzun tutarak tasinirlar bakimindan ise zilyede
birtakim yiikiimliiliikler yiikleyerek yapmistir. Kanunkoyucunun koétiiniyetli de olsa
zilyedin ayni hak kazanmasini kabul etmesinin sebebini ise, Esya Hukuku’na egemen
olan aleniyet ilkesinde aramak gerekir.

Aleniyet ilkesi, her tiirlii esyanin iizerinde bulunan ayni haklarin, “herkese
karst ileri stiriilebilir niteliginden” dolayr tgiincii kisiler tarafindan kolaylikla
anlasilabilmesinin gerektigi anlamina gelir. Ayni haklara iliskin olan bu aleniyeti
tasinirlarda  “zilyetlik” saglarken, tasinmazlarda “rapu sicili” saglayacaktir.

Dolayisiyla, ayni haklarin kazanilmas: da bu ilkeye paralel olarak gerceklesecektir'’,

" Jale Giiral Akipek ve Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Beta Yaymevi, istanbul, 2009, (Esya), s.
94; Ayan, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 31.
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Ulkedeki tasinmazlarin tiimiiyle tapu siciline gegirilmesi kadastro siirecinin
tamamlanmasini gerektirir. Bu siire¢ olduk¢a masrafli ve yavas bir siire¢ oldugu icin
bu caligmalar tamamlanana dek, pek c¢cok tasinmazin tapu siciline gegirilmesi
miimkiin olamamuistir. O halde, bu gibi tasinmazlar bakimindan ayni haklara aleniyet
kazandiracak kurumun varligindan s6z etmek bile miimkiin olamayacaktir. Tapulu
taginmazlar bakimindan ise, teknik olarak aleniyeti saglamaya elverisli bir sistemin
olusturulmus olmasi, aleniyetin fiilen her durumda saglanabildigi anlamina gelmez.
Oyle ki, malikin kim oldugu ¢esitli sebeplerle tapu sicilinden anlasilamiyor olabilir.
Boyle bir durumda tapu sicilinin aleniyet islevini yerine getirdiginden s6z edemeyiz.
Iste tasinmazlar bakimindan olaganiistii kazandirict zamanasimi bu gibi durumlarda
aleniyet ilkesinin saglanmasindaki giiglilk nedeniyle kanunkoyucu tarafindan kabul
edilmistir. Boyle bir tasmmmaz flizerinde zilyetlik kuran kisi, bu tasinmazi hig
kimseden devren kazanmadigini, bu taginmazin kendisine miras yoluyla da intikal
etmedigini bilecegine gore iyiniyetli bir kisi sayilamaz, yani kendisini malik
zannetmekte hakli goriilemez. Ancak bu kisi, tasinmazin kime ait oldugunu, hatta bir
kisiye ait olup olmadigim1 bile anlayabilmek icin saglam bir ipucuna da sahip
degildir. Tasinmazlarda zilyetlik miilkiyete karine teskil etmeye yetmese de, liclincii
kisilerin miilkiyetten siiphelenmesini saglayabilecektir; ancak olaylarin ¢ogunda
olaganiistii kazandirict zamanasimindan yararlanacak olan zilyedin tasinmaz
tizerinde zilyetlik kurmasi anna dek, tasinmazin maliki oldugu izlenimini
verebilecek bir baska zilyedin varligindan bile séz edilemez. Iste kosullarn tasinmaz
tizerinde baska birinin sahip oldugu miilkiyet hakkini aleni héle getirmeye elverisli
olmadig1 bu gibi durumlar bakimindan kanunkoyucu zilyedin yirmi yillik davasiz ve
araliks1z sliren malik sifatiyla zilyetligine sonug baglamistir. Soyle ki, bu kisi yirmi
yilsonunda mahkemeden tasinmazin adma tesciline karar verilmesini isteyebilir.
Ancak mahkeme kosullarin olustugundan emin olabilmek igin ilanlar yaparak ve bu
ilanlardan sonra belli bir siire bekleyerek ilgili kisilerin kosullarin olusmadigina
iliskin itirazlar1 varsa bunlari ileri siirebilmelerine imkan verir.

Benzer durum ve ihtiyag¢ tasinirlar bakimindan da s6z konusu olabilir. Soyle
ki, kaybedilmis bir esyayr bulan kisinin bu esyanin sahipli bir esya oldugundan
siiphelenmesini gerektiren durumlar s6z konusu olsa da, esya halen hi¢ kimsenin

zilyetliginde olmadigi i¢in, malikin esya iizerindeki hakki aleni degildir. Ciinkii
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malik ile esya arasindaki zilyetlik bagi kopmustur. Bu durumda da esyay1 bulan kisi,
bu esyanin kendisine ait olmadigin bilen kisidir ve bu yiizden esyayi fiili hakimiyeti
altina gecirecek olursa bu esyanin en fazla kotiiniyetli haksiz zilyedi sayilabilir. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 769’uncu maddesinde kanunkoyucu bu kisilere esyanin sahibini
aramak zorunlulugunu getirmistir. Eger bu kisiler esyanin sahibini aramak igin
kanunun emrettigi sekilde hareket etmisler ise, lizerlerine diiseni yapmalar1 anindan
itibaren bes yil boyunca esyanin sahibi ortaya ¢ikmaz ise, miilkiyeti kazanirlar.
Gorildigi  gibi, acgikca olaganiisti kazandirici zamanasimi bashgr altinda
diizenlenmis olmasa da bulunmus esyanin miilkiyetinin kazanilmasina iliskin
hiikkiimler ile taginmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmasina
iliskin olan Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’ilincii maddesinin varlik sebebi ve
baglandig1 sonuglar arasinda ciddi bir paralellik bulunmaktadir. Ciinkii her iki
durumda da esyanin gercek maliki ile arasindaki bagi gdstermesi gereken, aleniyeti
saglayacak mekanizma ortadan kalkmistir; her ikisinde de zilyet esyaya uzunca bir
siire zilyet olur; her ikisinde de zilyedin miilkiyeti kazanmasi, ger¢ek malikin
bulunmas: igin bir prosediiriin isletilmesine baglanmistir. Iste bu yiizden bulunmus
esyaya iliskin hiikkmii tasinirlarin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla
kazanilmasi olarak degerlendiriyoruz.

Olagan kazandirict zamanasiminin olaganiistii kazandiric1 zamanasimindan
farkinin da stirelerden ziyade, zilyedin iyiniyetinden kaynaklandigina daha once de
deginmistik ve tasiirlarin kazandirici zamanasimi ile kazanilmasina iliskin Tiirk
Medeni Kanunu’nun 777°nci  maddesini, tasmnmazlarin olagan kazandirici
zamanasimi ile kazanilmasina iliskin 712’nci maddesine paralel gordiiglimiizii
belirtmistik. Simdi bu diisiincemizi biraz daha ayrintili bir sekilde agiklayalim. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesine gore, “gecerli bir hukuki sebep olmaksizin
tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz itizerindeki zilyetligini davasiz ve
araliksiz olarak on yil siireyle ve iyiniyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis
oldugu miilkiyet hakkina itiraz edilemez”. Yine Tirk Medeni Kanunu’nun 777’nci
maddesine gore, “baskasimin taginir bir malimi davasiz ve araliksiz bes yil iyiniyetle
ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kimse, zamanasimi yoluyla o tasinirin
maliki olur”. Gorildiigi gibi, her iki diizenlemede de esyanin malikini gostermesi

gereken zilyetlik durumu gercegi yansitmamaktadir, ne var ki, her iki halde de
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zilyedin bu durumdan haberi bulunmamakta ve bulunmasi da beklenmemektedir.
Kanunkoyucu, bu kisilerin iyiniyetine sonu¢ baglayarak hukuki giivenligi korumak
istemis, diger yandan da esyasinin zilyetligini kaybettigi halde yeniden kurmamis
olan malike bir yaptirim uygulamistir'®.

Sonu¢ olarak, kanunkoyucu, kazandirici zamanasimi kurumu ile hukuk
politikasi agisindan, kamu yararinin ve hukuki giivenligin gergeklestirilmesi i¢in
kisilerin hakimiyetindeki esya iizerindeki fiili durum ile ger¢cek hak arasinda
miimkiin oldugunca uyum saglamaya ¢calismustir'”.

Inceleme konumuz kazandirict zamanasimi oldugu igin, birinci ve ikinci

boliimde, bu konuyla ilgili olarak daha ayrintili sekilde aciklama yapacagiz.

3. Dar Ve Genis Anlamda Kazandiric1 Zamanasimi

Dar anlamda kazandirict zamanagimi dedigimiz zaman Tirk Medeni
Kanunu’nun 712°’nci, 713’lncii ve 777°’nci ve hatta 769’uncu ve devamindaki
hiikiimlerde yer alan diizenlemeleri kast etmekteyiz. Genis anlamda kazandirici
zamanagimi dedigimizde ise, aranan tiim kosullar bakimindan soziinii ettigimiz
maddelere benzememekle birlikte, yine de belli bir siirenin gegmesi sonucunda bir
kisinin taginir ya da tasinmaz miilkiyetini kazandig1 ve bu yiizden bir bagka kisinin
bu miilkiyeti kaybettigi durumlardan s6z etmekteyiz.

Genis anlamda kazandirici zamanagimina verebilecegimiz ilk 6rnek, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 989’uncu maddesinin birinci fikrasinda diizenlenen durumdur.
Bu durumda tasinir esyasi rizast disinda herhangi bir sebeple elinden ¢ikmis olan
malik, iyiniyetli haksiz zilyede kars1 taginir davasini agma olanagini malin elinden
rizast disinda ¢ikmasi anindan itibaren bes yi1l gegince kaybetmektedir. Daha 6nce de
sOyledigimiz gibi buradaki bes yillik silire bir hak diistiriicii siiredir. Ancak ileride
ayrintili  olarak aciklayacagimiz tizere, kanaatimizce, olaylarin biiyiikk bir

cogunlugunda tasinir davasini agma yetkisini kaybeden malik, istihkak davasim

Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Baslangic Hiikiimleri, Dokuz Eyliil Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Doner Sermaye Isletmesi Yaymlari No: 41, 4. Basidan Tipki Basim, Ankara,
1993, s. 272.

Ismet Giilimser Sungurbey, isvicre-Tiirk Hukukuna Gére iktisab1 Miiruru Zaman, ismail
Akgiin Matbaasi, Istanbul, 1956, (Iktisabi Miiruru Zaman), s. 1; Kirca, s. 1226; Sirmen, s. 388.
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agma yetkisini de kaybedecektir'®, ¢iinkii zilyet Tirk Medeni Kanunu’ nun 763 tincii
maddesinin ikinci fikras1 kapsamma girerek milkiyeti kazanmis olacaktir'’. Bu
yiizden Tiirk Medeni Kanunu’nun 989’uncu maddesindeki bes yillik hak diisiiriicii
siirenin dolmasinin yani sira Tiirk Medeni Kanunu’nun 763’{incii maddesinin ikinci
fikrasinda da aranan kosullar saglanmissa, zilyet bir ayni hak kazanmaktadir. Bu
sebeple, ortada genis anlamiyla bir kazandirict zamanasimi bulundugunu
sOyleyebiliriz. Dar anlamda zamanasimindan bahsetmeme sebebimiz Tiirk Medeni
Kanunu’'nun 989’uncu  maddesindeki siirenin  0ziinde ve tek Dbasina
degerlendirildiginde, hak diisiiriici bir siire olmasidir. Fakat Tiirk Medeni
Kanunu’nun 763’lincii maddesinin ikinci fikrasi ile birlikte degerlendirildiginde, s6z
konusu beg yillik siirenin dolmasina bir bagka kisinin ayni hak kazanmasi sonucunun
baglandig1 gercegi de inkir edilemez. Bu yiizden dar ve teknik anlamda bir
kazandirici zamanagimindan séz edilemese de burada genis anlamda bir gesit
kazandiric1 zamanagimi bulundugunu diisiiniiyoruz.

Genis anlamda kazandiric1 zamanasimina bir bagka ornegi de Kadastro
Kanunu’ndan vermek miimkiindiir. Bu kanunun 13’{incii maddesinin birinci
fikrasinin B-b bendine gore; “zilyet, tasinmaz mali, kayit malikinden veya
miras¢ilarindan veya miimessillerinden tapu disi bir yolla iktisap ettigini, onlarin
beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkigi veyahut tanik sozleriyle ispat ettigi
ve ayrica en az on yil miiddetle cekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyet
bulundugu takdirde, tasinmaz, zilyet adina tespit edilir”. Bilindigi gibi, tapulu bir
tasinmazin miilkiyetinin tapu dis1 bir yolla devren kazanilmasi miimkiin degildir ve
tapuda yapilacak bir tescilin gegerliligi de yine kural olarak tapuda yapilacak resmi
bir senedin varligin1 gerektirir (TMK m. 705/, m. 706/I). Oysa Kadastro

Kanunu'nun yukarida naklettigimiz hiikmii, tapulu bir tasginmala ilgili olarak tapu

' Jale Giiral Akipek, Menkul Davasi, Giizel Sanatlar Matbaasi, Ankara, 1959, (Menkul), ss. 113-
114; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, ss. 183-184; Safa Reisoglu, Tiirk Esya
Hukuku, Cilt 1, Gézden Gegirilmis 7. Basi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Yayinlari, Ankara, 1984, ss. 91-92; Kemal Tahir Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya
Hukuku, Gézden Gegirilmis 2. Baski, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlar1 No: 476,
Ankara, 1984, s. 123. Aksi yonde goriis icin bkz. Hifz1 Veldet Velidedeoglu, Tiirk Medeni
Hukuku, 3. Basi, Nurgok Matbaasi, Istanbul, 1963, s. 685; M. Kemal Oguzman, Ozer Selici ve
Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Yenilenmis ve Mevzuata Uyarlanmis 15. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2012, (Esya), s. 112; Ertas, s. 69.

""" Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 123.
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disinda yapilmig devirlere, devralanin zilyetliginin ¢ekismesiz ve araliksiz on yil
devam ettiginin her tiir delille ispatlanmis olmasi halinde gegerlilik tanimakta ve
kadastro tespitinin bu zilyet adina yapilmasina olanak vermektedir. Goriildiigi gibi,
kanunkoyucu burada da zamanin ge¢mesine bir etki tanimistir. Ancak ne olagan
kazandirict zamanasiminda da oldugu gibi malikinin kim oldugu tapudan
anlasilamayan bir tasinmazdan s6z etmek miimkiindiir. Zilyet, tapulu bir tasinmazin
miilkiyetinin tapu dis1 bir devirle kazanamayacagini bilmesi gerektigi i¢in kotiiniyetli
saytlmalidir. Ancak zilyedin bu tasinmaz iizerindeki hékimiyetinin malikin veya
mirascilarinin veya yetkili temsilcisinin rizasina dayandigi gercegi de inkar edilemez.
Bu durumu gz onilinde bulunduran kanunkoyucu, malikin kadasto caligmalar
sirasinda ekip huzurunda bir muvafakati olmasa bile, zilyetlik siiresinin on yil
bulmasi kosuluyla tespitin zilyet lehine yapilmasina izin vermistir. Sonug olarak, on
yillik siireye kanunkoyucu miilkiyeti gegirme gibi bir sonug¢ baglamistir.

Kadastro Kanunu’nun 12’nci maddesinde, hatali kadastro tespitlerine dayali
olarak olusan yolsuz tescillere kars1 diizeltim davasinin agilmasi bir hak diisiiriicti
siireye baglanmistir. Bu silireyi de genis anlamda kazandirici zamanasiminin bir
goriiniimii olartak kabul etmekteyiz. Bu konudaki diisiincelerimizi asagida bagka bir

baslik altinda agiklayacagimiz i¢in burada sadece bu hitkkmii anmakla yetiniyoruz'®.

I1. KAZANDIRICI ZAMANASIMI KURUMUNUN TARIHI GELISIMi

A. Roma Hukukunda Kazandiric1 Zamanasimi Kurumu

(Cagdas Medeni Hukukumuzda da diizenlenmis olan kazandiric1 zamanagimi
kurumu, gerek hukuki nitelik, gerekse kosullar1 acisindan Roma Hukuku’ndaki
diizenlemelerle biiyiikk benzerlikler gdstermektedir. Ancak, Isvigre kokenli Tiirk
Medeni Kanunumuzda taginmazlarla ilgili olarak Germen kokenli tapu sicil

sisteminin kabulii, miilkiyetin kazanilma bi¢imlerini de etkilemistir ve baz1 agilardan

' Bkz. ikinci Boliim, III. B. 2 bashg1 altindaki agiklamalarimiz.
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Roma Hukuku’ndaki diizenlemelerden farkliliklar olusmustur'®. Bu farkliliklar da,
asagidaki ve diger bolimlerdeki, hukukumuzdaki kazandirict zamanasimi kurumuna
iliskin agiklamalarimizdan anlasilacaktir.

Roma Hukuku’nun degisik dénemlerinde, kazandirici zamanasimi, hem
gecerlilik kosullari hem de hukuki sonuglar1 bakimindan 6nemli gelismeler gostermis
ve kazandirict zamanasimiyla miilkiyetin kazanilmasini ifade etmek i¢in ¢ok farkli
terimler kullanilmistir. Roma’nin biitiin donemleri dikkate alindiginda, “Usucapio”
ve Praescriptio Longi Temporis” en c¢ok kullanilan terimler olmustur®. Latincede
kullanma anlamina gelen “usus” terimi, Roma’nin ilk donemlerinde zilyetligi ifade
etmek icin kullanilirken; “Capio” ise, iktisap etme, elde etme anlaminda
kullanilmaktaydi. Bu iki terimin birlesmesi neticesinde ortaya ¢ikan “usucapio” da,
bir malin zilyetligine belli bir siire sahip olma yoluyla miilkiyetinin elde edilmesi
anlamma gelmekteydi. Usucapio, Roma Hukuku’'nda tiim Klasik Hukuk Cagi
boyunca zamanagimu ile iktisabi belirleyen bir deyim olmustur®.

Roma Hukuku’nda kazandiric1 zamanasimiyla miilkiyetin kazanilmasi, ortaya
cikigt tarihi acidan Eski Hukuk Dénemi’ne (M.O. 753-M.O. 150), siyasi agidan
Cumhuriyet Dénemi’ne (M.O. 509-M.0O. 27) rastlayan (Plep’lerle Patricius’larin
miicadelesi sonucu ortaya ¢ikan) (M.O. 451-M.O. 449) Oniki Levha Kanunu’na
dayanan bir iktisap sekliydi. Oniki Levha Kanunu’na gore; calinmis olmamak

sartiyla, tasinirlarin bir, tasinmazlarin iki y1l siireyle zilyetligini ellerinde bulunduran

" Ozcan Karadeniz Celebican, Roma Esya Hukuku, Yeni Medeni Kanun’a Uyarlanmis 4. Basim,
Yetkin Yayinlari, Ankara, 2008, s. 210.

Ziya Umur, Roma Hukuku’nda iktisabi Miiruruzamanda Hiisniiniyet, [smail Akgiin
Matbaasi, Istanbul, 1956, (Hiisniiniyet), s. 10; Paul Koschaker ve Kudret Ayiter, Modern Ozel
Hukuka Giris Olarak Roma Ozel Hukukunun Ana Hatlar, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Doner Sermaye Isletmesi Yaymlar1 No: 39, Izmir, 1993, s. 151; Ziya Umur, Roma
Hukuku Ders Notlar, 3. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul, 1999, (Roma Hukuku), s. 433; A. Nadi
Giinal, “Roma Hukuku’nda Kazandirici Zamanagimu le Miilkiyetin iktisabimin Yeri ve Onemi”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 47, Say1: 1-4, 1998, (Roma Hukuku’nda), s.
119; Sahin Akinci, Roma Hukuku Dersleri, Genisletilmis 2. Baski, Sayram Yayinlari, Konya,
2003, ss. 292-293; A. Nadi Giinal, Roma Hukukundan Giiniimiize Kazandirict Zamanasimi
fle Miilkiyetin iktisabi (Usucapio), Yetkin Yayinlari, Ankara, 2006, (Roma Hukuku’ndan
Giinitimiize), s. 36.

Umur, Roma Hukuku, s. 433; Ozcan Karadeniz, s. 191; Giinal, Roma Hukuku’nda, s. 120. Roma
hukukunda, kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanimin aslen mi devren mi oldugu tartigmalidir.
Roma hukukunda iktisap sekilleri agisindan aslen veya devren seklinde bir ayrim olmayip, ius
civile-ius gentium seklinde bir ayrim mevcuttu. Roma hukukuna gore de, kazandiric1 zamanasimi
(usucapio), sadece Romalilara 6zgii bir iktisap seklidir. Bkz. Umur, Roma Hukuku, s. 436.
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kisiler, o mali kazandirici zamanasimi yoluyla iktisap edebilmekteydiler”. Oniki
Levha Kanunu’nda (M.O. 451-M.0. 449), baskasina ait bir malin zilyetligine belli
bir siire sahip olacak kisinin iyiniyetli olup olmamasinin ve iktisabinin hukuki bir
sebebe dayanip dayanmamasinin, kazandirict zamanasimi yoluyla miilkiyetin iktisab1
bakimindan pek bir 6nem tasimadigi gérﬁlmﬁstﬁr23. Ancak, kazandirict zamanagimi
yoluyla iktisabin ilk olarak ortaya ¢iktigi bu donemde, iizerinde zilyetlik kurulan
malin ¢alinmis ya da gasp edilmis olmamasi ve vasinin izni olmadan kii¢iik ya da
kadin tarafindan tciincii bir kisiye devredilen bir mal olmamasi gerekiyordu®*.
Ayrica, bu donemde, devlet hazinesine ait mallarin da miilkiyetinin kazandirici
zamanagimi yoluyla kazanilamayacagi kabul edilmisti®.

Klasik Oncesi Hukuk Dénemi’nde (M.O. 150-M.O. 27), de kazandiric
zamanagimi yoluyla kazanilacak olan malin zilyetlerinin elinden zorla alinmamis
olmasi, ¢alinmamis olmasi kurali benimsenmisti*®. Ayrica bu dénemde eyaletlerdeki
arazilerin de kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilamayacagi kabul edilmisti®’.

Klasik Hukuk Dénemi’nde (M.O. 27-M.8S. 250) ise, zamanagimi ile miilkiyeti
iktisap edecek kisinin, kazanmada bulunurken hi¢ kimsenin hakkina zarar
vermemesi, en azindan zarar vermedigine inanmasi, yani iyiniyetli olmasi (bona
fidese sahip olmasi) gerektigi genel kural haline gelmisti. Roma Hukuku’nda
kazandirici zamanasiminda iyiniyet, zilyetligin iktisabi aninda, mali devralacak
kisinin mali1 devredenin malik oldugunu zannetmesiydi. Zilyetligin kazanildig1 anda
iyiniyetli olmak, kazandirici zamanasimi ile malin miilkiyetini kazanmak i¢in

yeterliydi; iyiniyetin siirekliligi aranmamisti. Ancak, daha sonraki donemlerde, bu

2 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 2; Muin M. Kiiley, Medeni Kanunda ve Tatbikatinda

Miiruruzamanla iktisap, Sermet Matbaasi, Istanbul, 1957, (Miiruruzamanla Iktisap), ss. 7-8;

Umur, Roma Hukuku, ss. 433, 436; Koschaker ve Ayiter, s. 15; Karadeniz Qelebican, ss. 192, 196,

207; Belgin Erdogmus, Roma Esya Hukuku, 2. Basim, Der Yayinlari, Istanbul, 2003, s. 83;

Giinal, Roma Hukuku’nda, ss. 119-120.

Umur, Hisniiniyet, s. 23; Umur, Roma Hukuku, s. 434; Erdogmus, s. 80; Giinal, Roma

Hukuku’nda, s. 123; Giinal, Roma Hukuku’ndan Giiniimiize, s. 42.

24 Umur, Roma Hukuku, ss. 436, 438; Koschaker ve Ayiter, ss. 152-153; Karadeniz Celebican, s.
192; Giinal, Roma Hukuku’nda, ss. 120-121; Akmnci, s. 293; Giinal, Roma Hukuku’ndan
Giinlimiize, s. 40.

2 Akinel, s. 293; Karadeniz Celebican, s. 197.
26

23

Erdogmus, s. 76; Giinal, Roma Hukuku’nda, s. 123; Giinal, Roma Hukuku’ndan Giiniimiize, s. 43.
o Erdogmus, ss. 75-76; Giinal, Roma Hukuku’nda, s. 124.
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kural kaldirlmust1 ve zilyedin siirenin sonuna kadar iyiniyetli olmasi sart: aranmsti™®,
Bu donemde iyiniyetin yaninda, kazandirici zamanasimiyla iktisapta bulunacak
kisinin zilyetligini hukuka uygun gosterecek bir sebebin (Iusta Causa Possessionis)
var olmasi gerektigi de aranmaya baslanmisti®. Kazandirict zamanasimi yoluyla bir
mali kazanacak olan kimse, s6z konusu mali hukuk diizeninin zamanasimiyla
kazanimi gecgerli hale getiren bir hukuki sebebe dayali olarak zilyetligine gecirmis
olmaliydi. Bu hukuki sebeplere alim-satim, bagislama ve ifa Ornek olarak
gosterilebilirdi. Bu sebeplerin varligi halinde, zamanasimi ile miilkiyeti kazanacak
olan kisinin zilyetligi hukuka uygun hale getiren hukuki islemlerden dogmaktaydi.
Zilyetligin bir hukuki sebebe dayali olarak gegtigi bu miilkiyeti devir islemlerinde,
sekli veya devredenin malik olmamasi, tasarruf eksikligine sahip bulunmamasi gibi
hukuki bir eksikligin varlig1 halinde, miilkiyet derhal kazanilamadigi i¢in, kazandirici
zamanasimi ile bu eksiklikler bertaraf edilerek miilkiyet hakki kazanilmaktaydi™.
Boylece, Klasik Hukuk Donemi’nde Usucapio ile miilkiyetin kazanilmasinda
zilyetlik, iktisaba uygun mallar ve belli siireler disinda, birisi objektif olan hukuki
sebep ve digeri siibjektif olan iyiniyet olmak {izere iki kosulun daha gerekliligi
belirlenmisti’'. Klasik Hukuk Dénemi'nde de, kazandirict zamanasimiyla
kazanilacak olan malin ¢alinmamis, gasp edilmemis ve 6diing verilmemis olmasi
zorunlulugu getirilmisti*>. Usucapio, Klasik Hukuk Dénemi’nde de hem tasinirlarin
hem de eyaletlerdeki arazilerin disinda olan (Italya’daki arazilerdeki) tasmmazlarin
miilkiyetinin kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasimi saglamaya devam
etmisti>>.

Eyaletlerdeki arazilerin kazandiric1 zamanasimi ile iktisabi, Klasik Hukuk
Donemi’nin baglarinda miimkiin olmadigindan, bu dénemin sonlarina dogru (M.S.

197), bu tir arazilerin de kazandirict zamanasimi ile iktisabini saglamak igin

* Kiiley, Miiruruzamanla iktisap, s. 7; Koschaker ve Ayiter, s. 154; Karadeniz Celebican, s. 204;

Erdogmus, ss. 80-83; Giinal, Roma Hukuku’nda, ss. 134-135; Akinct, s. 297.

Kiiley, Miiruruzamanla Tktisap, s. 7; Koschaker ve Ayiter, s. 153; Karadeniz Celebican, ss. 197-
198.

% Karadeniz Celebican, ss. 197-200; Erdogmus, s. 78.
31

29

Karadeniz Celebican, s. 193; Erdogmus, s. 80.

2 Umur, Hiisniiniyet, s. 22; Giinal, Roma Hukuku’'nda, s. 120; Giinal, Roma Hukuku’'ndan

Giintimuze, ss. 42-43.
3 Karadeniz Celebican, s. 193; Giinal, Roma Hukuku’nda, s. 120.
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Praescriptio Longi Temporis (Uzun Zaman Def’i) kurumu olusturuldu®. Buna gére,
eyaletlerdeki arazilerin zilyetligini (malik tasinmazin bulundugu sehirde oturuyorsa)
on yil veya (malik tasinmazin bulundugu sehirden farkli bir sehirde oturuyorsa) yirmi
yil siireyle ellerinde bulunduran kisiler, kendilerine karsi agilan istihkak davasina
karsi, Praescriptio Longi Temporis’i (uzun zaman def’ini) ileri siirebiliyorlardi.
Boylece, bu kisiler, eyaletlerdeki arazilerde bulunan taginmaz iizerinde ayni hak
sahibi oldugunu iddia eden kisinin talebini geri cevirerek zilyetliklerini devam
ettirmis oluyorlardi. Bu kisiler, sadece hak iddiasinda bulunan kisiye karsi
kendilerini  koruyabiliyorlar; yani malin zilyetligini herhangi bir bigimde
kaybederlerse, bunu tekrar kazanmak i¢in dava olanagina sahip olamiyorlardi™.

Klasik Sonrasi1 Hukuk Doénemi’nde (M.S. 250 - M.S. 527), usucapio,
tasinmazlara iligkin iki yillik siire ile ve sadece Italya yarimadasinin topraklari
tizerinde uygulanmaya devam ediyordu; tasinirlarda ise, bir yillik siire sonunda
miilkiyetin kazanilmasma olanak taniyordu. Klasik Hukuk Donemi’nde,
gereksinimler sonucu dogan Praescriptio Longi Temporis, tlim imparatorlukta,
eyaletlerdeki arazilerin zilyetliklerini (malik tasinmazin bulundugu sehirde
oturuyorsa) on yil veya (malik taginmazin bulundugu sehirden farkli bir sehirde
oturuyorsa) yirmi yil siire ile ellerinde bulunduran kisilere, kendilerine karsi agilan
davaya def’i ile cevap verme imkan1 tantyordu. S6z konusu bu imkanla, bu kisilerin
tasinmaz tizerindeki zilyetliklerini siirdiirmeleri saglaniyor; kazandirict zamanasimi
yoluyla tasinmazin miilkiyetinin kazanilmas1 miimkiin olmuyordu.™.

Iustinianus Dénemi’nde (M.S. 527 - M.S. 565), Usucapio ile Praescriptio
Longi Temporis birlestirilmistir. Yapilan degisiklikle, Usucapio, sadece tasinirlarin
kazandirici zamanasimiyla kazanilmasini; Praescriptio Longi Temporis ise, biitlin
Roma topraklari igin gegerli olacak sekilde, Italya’da bulunan arazi ya da eyaletlerde

bulunan araziler ayrimi yapilmaksizin, sadece tasinmazlarin kazandirict zamanasimi

34 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, ss. 2-3; Kiiley, Miiruruzamanla Iktisap, s. 8; Umur, Roma

Hukuku, ss. 433, 434, 437; Giinal, Roma Hukuku’nda, s. 124; Akinci, s. 294; Giinal, Roma

Hukuku’ndan Guiniimiize, s. 44.

33 Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, ss. 2-3; Umur, Roma Hukuku, s. 437; Koschaker ve Ayiter, s.

152; Karadeniz Celebican, s. 194, 207, 208; Giinal, Roma Hukuku’nda, s. 125; Giinal, Roma
Hukuku’ndan Giiniimiize, ss. 44-45.

% Karadeniz Celebican, s. 195; Giinal, Roma Hukuku’nda, s. 125; Giinal, Roma Hukuku’ndan
Giinlimiize, s. 45.
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yoluyla kazanilmasi sonucunu doguran hukuki bir kurumu ifade eden terimler haline
gelmistir. Baslangigta Usucapio’dan daha sinirli sonuglar doguran Praescriptio Longi
Temporis, Tustinianus doneminden ¢ok kisa bir siire once (M.S. 4. ve 5. ylizyillarda),
eyaletlerdeki topraklar {izerinde de miilkiyet hakkinin kazanilmasinin kabul
edilmesiyle (M.S. 529), kazandirici zamanasimiyla miilkiyeti kazanma bigimine
doniismiistii. Buna bagli olarak da, Praescriptio Longi Temporis’ten yararlanan
kisinin de zilyetliginden ¢ikan mali dava ile geri kazanma olanagi dogmustu®’.
Ayrica, bu donemde taginir mallarin zamanagimi ile kazanilmasi i¢in gerekli olan bir
yillik siire {li¢ yila cikarilmisti®®. Tasinmazlarin kazandirict zamanasimi yoluyla
kazanilmasin1 ifade eden Praescriptio Longi Temporis’te ise siireler (malik
taginmazin bulundugu sehirde oturuyorsa) on yil veya (malik tasinmazin bulundugu
sehirden farkli bir sehirde oturuyorsa) yirmi yil olarak kalmaya devam etmisti’.
Yine bu donemde Iustinianus, ¢ikardigi bir emirname ile kazandirict zamanasimi ile
miilkiyetin kazanilamayacagi mallarin kapsamini genisleterek yasak kapsamina ticari
islemlere konu olamayan mallari, maddi olmayan mallari; devlete, imparatora,
kiliseye ve dinsel amagh topluluklara ait mallar1 da eklemisti*.

Iustinianus Donemi’nde ayrica ¢ok uzun siireli iki kazandirici zamanasimi da
var olmustu. Bunlarda zamanagimi siiresi, konusunu olusturan mallarin niteligine
gore otuz ya da kirk yil olabiliyordu. Bu kapsamdaki bir mala iyiniyetle otuz ya da
kirk yil zilyet olan kisi, kazandirici zamanasimi ile o malin miilkiyetini
kazanabiliyordu. Praescriptio Longissimi Temporis adi verilen bu kazandirici

zamanagimi tlirlerinin en biiyiik 6zelligi, hukuki bir sebebin varliginin gerekmemesi

37 Sungurbey, Tktisabi Miiruru Zaman, s. 3; Umur, Roma Hukuku, s. 437; Karadeniz Celebican, ss.

194-195; Erdogmus, ss. 83-84; Giinal, Roma Hukuku’nda, ss. 125-126; Giinal, Roma
Hukuku’ndan Giiniimiize, s. 45.

3 Karadeniz Celebican, s. 207; Giinal, Roma Hukuku’nda, ss. 120, 125; Akincy, s. 295; Giinal, Roma
Hukuku’ndan Guiniimiize, s. 45.

¥ Koschaker ve Ayiter, s. 152; Karadeniz Celebican, s. 195; Giinal, Roma Hukuku’nda, s. 129;

Giinal, Roma Hukuku’ndan Giiniimiize, ss. 45-46.

40 Kiiley, Miiruruzamanla Iktisap, s 7; Karadeniz Celebican, s. 197; Giinal, Roma Hukuku’nda, s.

130.
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ve hatta ¢alinmis mallarda dahi s6z konusu olabilmesiydi. Ancak, bu iki tiiriin gasp

edilmis mallarda uygulanmasi miimkiin degildi*'.

B. Tiirk Hukukunda Kazandirica Zamanasimi Kurumunun Tarihi

Gelisimi

1. Cumhuriyet Oncesi Hukukumuzdaki Durum

Cumhuriyet 6ncesi hukukumuzdaki durumu, Osmanli Devleti’nin son yiizyil
ile sinirl olarak inceleyecegiz. Osmanli Devleti’nin son yillarina rastlayan 1869 ile
1876 yillar1 arasinda, 6zel hukuk iliskilerinin diizenlenmesi ve Osmanli vatandaslari
ile yabancilar arasinda yeknesak bir uygulama saglanmasi amaciyla 1851 maddelik
Mecelle-i Ahkam-1 Adliye adma bir kanun hazirlanmigti. Genellikle, “Mecelle”
olarak aninla bu kanunda, Medeni Kanun, Borg¢lar Kanunu, Ticaret Kanunu ve
Hukuk Muhakemeleri Kanunu kapsaminda yer alan hususlar diizenlenmisti.

Miilkiyet hakki ve kazanilmasi ile ilgili olarak Mecelle’ye bakildiginda,
birtakim diizenlemelerin oldugu goriilebilir. Kanunun 1248’inci maddesi, miilkiyet
hakkinin edinilmesi ile ilgili bir diizenleme getirmisti. Bu diizenlemeye gore
miilkiyet hakki, satim ve bagis gibi bir islemle bir malikten diger malike ge¢gmekle;
miras gibi bir sebeple malikin yerine ge¢mekle ve maliki olmayan, ortak yararlanilan
bir seyi ele gecirmekle olmak iizere, li¢ sekilde elde ediliyordu. Maddedeki
diizenlemeye bakildiginda, smirlayici olarak sayilan miilkiyetin kazanilma yollar
arasinda kazandirict zamanasimi hali belirtilmemisti. Ancak, Mecelle’de “ihya-1
mevat” adinda bir kurum da kabul edilmisti. Fakat islenmemis, sahipsiz topraklarin
ziraat yapilabilir hale getirilerek, miilkiyetinin kazanilmasina, ihyasina imkan veren
bu kurum; giiniimiiz hukukundaki thyaya gore farkliliklar1 olan bir kurumdu.
Zamansal agidan farkli hukuk doénemlerinde, ayni adla kabul edilen bu kurumlar
arasinda ¢ok 6nemli bir farklilik bulunmaktadir. Su anda yiiriirliikte olan 3402 sayili

Kadastro Kanunu’nun 17’nci maddesinde diizenlenmis olan ihya kurumuna gore,

4 Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, s. 3; Ziya Umur, Roma Hukuku, Esya Hukuku, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 1985, (Esya), s. 64; Karadeniz Celebican, s. 210; Giinal, Roma Hukuku’nda, s.
136.
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tasinmazin kazanilmasi i¢in, taginmaz iizerinde yirmi yillik malik sifatiyla zilyetlik
aranmistir. Mecelle’nin 1272’nci maddesinde diizenlenmis olan ihya kurumunda ise,
herhangi zamansal bir sart bulunmamakta; maddeye gore, bir kimse, Sultanin izin
vermesi ile sahipsiz islenmemis olan topraklardan bir yeri ziraat yapilabilir hale
getirirse ve imar ederse, soz konusu tasinmazin maliki olmaktaydi. Bu sebeple, boyle
bir kurumun diizenlenmis olmasi, Mecelle’de de ihya yoluyla gergeklesen bir
kazandiric1 zamanasimi kurumunun varli§inin gostergesi olmayacaktir.

Kazandiric1 zamanasimi kurumunu kabul etmemis olan Mecelle’de, yalnizca
dava zamanasimi kurumu kabul edilmisti. Kanunun 1674’lincii maddesinde,
zamanagimi ile hakkin kaybolmayacagi hiikkme baglanmig; zamanasimina iliskin
olarak da, 1660 ve devami1 maddelerinde birtakim diizenlemelere yer verilmisti. Bu
diizenlemelerin arasinda, miilkiyet hakki ile ilgili birtakim davalarin zamanagimi
stirelerine iliskin hiikiimler de bulunmaktaydi. Bu hiikiimler, hak sahibine taninan
dava hakkimi kaldirmakta; hak sahibini, miilkiyeti koruyucu araclarindan yoksun
birakmaktaydi. Ancak, bu siireler, zilyet bakimindan bir iktisap sebebi
olusturmadigindan, zilyede sadece fiili durumu devam ettirebilme olanagi tanimakta,
miilkiyet hakkini kazanmasi imkanimni vermemekteydi**.

Osmanli Devleti’nin son donemlerinde, Mecelle’nin yaninda, 1858 tarihinde,
tasinmaz mallar hakkinda birtakim diizenlemelerin yer aldigi Kanunname-i Arazi-i
Humayun adi altinda bir kanun da kabul edilmisti. Osmanli toprak sistemini
diizenleyen ve “Arazi Kanunnamesi” olarak adlandiracagimiz bu kanun, Osmanl
topraklarini bes tlire ayirmisti:

1. Miilk Topraklar (Arazi-i memlike),

2. Miri Topraklar (Arazi-i emiriye),

3. Vakif Topraklar (Arazi-i mevkufe),

4. Metruk Topraklar (Arazi-1 metriike),

5. Mevat Topraklar (Arazi-1 mevat) dir.

Asagida, Cumhuriyet oOncesi hukukumuzda kazandirict zamanasimi
kurumunun tarihi gelisimi ile ilgili, Arazi Kanunnamesi kapsaminda yapacagimiz

aciklamalardan dolayi, bu toprak tiirlerine de kisaca deginmekte fayda goriiyoruz:

> Mustafa Resit Belgesay, Tiirk Kanunu Medenisi Serhi, Ayni Haklar, M. Siralar Matbaast,
Istanbul, 1956, s. 72; Kiiley, Miiruruzamanla Iktisap, s. 8; Eranil, s. 6.

24



Miilk topraklar (Arazi-i memlitke): Kanunun c¢izdigi sinirlar dahilinde,
herhangi bir izne gerek olmaksizin, malikine en genis kullanma ve yararlanma
yetkisi veren toprak tiirliydii. Bu topraklar, kisilerin 6zel miilkiyetinde bulunup,
kimsenin iznine gerek olmaksizin, maliki tarafindan satilabilen, bagislanabilen,
vakfedilebilen, vasiyet edilebilen, miras yoluyla intikal edilebilen, bag veya bahce
haline getirilebilen ve {izerine bina yapilabilen, kisacas1 istenildigi sekilde
kullanilabilen  topraklardi®.  Ayrica, milk topraklart hakkinda, Arazi
Kanunnamesi’nin 2’nci maddesine gore Arazi Kanunnamesi degil, Fikih kitaplar ile
Mecelle’de yer alan hiikiimler uygulaniyordu.

Miri Topraklar (Arazi-i emiriye): Arazi Kanunnamesi’nin 3’{incii maddesine
gbre, miri arazi, kuru miilkiyeti devlete ait olmak iizere, yararlanma hakki Devletce
yetkili kilinan kisiler tarafindan belirli bir bedel karsiliginda, siiresiz olarak 6zel
kisilere birakilan tarla, cayir, yaylak, kislak, koruluk ve benzeri topraklardi**.

Vakif Topraklar (Arazi-i mevkufe): Osmanli Devleti’nin son donemlerinde,
Osmanli toprak varligmmin ¢ok biylik bir kismmin vakif topraklardan olustugu
goriilmektedir®®. Arazi Kanunnamesi’nin 4’tincii maddesine gore, vakif topraklari,
miilkiyet hakkinin vakfedilmis olup olmamasina gore, sahih vakiflar (gercek
vakiflar) ve sahih olmayan vakiflar (gergek olmayan vakiflar) olmak iizere ikiye
ayrilmaktaydi. Sahih vakiflarda, 6zel miilkiyete konu olabilecek, yani miilk
topraklarda bulunan tasinmaz bir malin miilkiyeti vakfedilmekteydi. Vakfedilmekle
birlikte, bu yerlerin kisiye ait miilkiyetleri ve tasarruf haklar tiimiiyle vakif tiizel
kisiligine gegmekteydi*®. Arazi Kanunnamesi’nin 4’tincii maddesine gore, sahih

vakif topraklar1 hakkinda, miilk topraklarina iliskin hiikiimler uygulaniyordu.

# Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 51; Mahmut Bilgen, “Toprak Hukuku’nun Gegirdigi Evreler ve
Tapusuz Tasinmazlarin Olaganiistii Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Kazanilmalari”, Adalet
Dergisi, Yil: 75, Say1: 5, Eylil-Ekim 1984, (Toprak Hukuku), s. 1206; Fikret Eren ve Veysel
Bagpinar, Toprak Hukuku, Gozden Geg¢irilmis ve Genisletilmis 3. Baski, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2007, s. 61; Cemile Sahin, “Osmanli Toprak Sistemi Hakkinda Genel Bir
Degerlendirme”, The Journal of Academic Social Science Studies, Internetional Journal of
Social Science, Volume 5 Issue 6, December 2012,
http://www.jasstudies.com/Makaleler/1988104628_%c5%9fahincemile_TT.pdf, (03.05.2013), s.
453.

Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1206; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 52; Eren ve Bagpinar, s. 91; Sahin, ss.
439-440.

* Eren ve Bagpinar, s. 65.

44

46 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1208; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 55; Eren ve Baspinar, ss. 72-73.
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Dolayisiyla, bu topraklar hakkinda da, Arazi Kanunnamesi’'nin 2’nci maddesine
gore, Arazi Kanunnamesi hiikiimleri degil, Fikih kitaplar1 ile Mecelle’de yer alan
hiikiimler uygulanacakti. Sahih olmayan vakiflarda ise, tasinmaz malin miilkiyet
hakk1 degil, yararlanma hakki, yani gelirleri vakfedilmekteydi. Bu sekilde vakfedilen
tasinmazlar miri topraklarin kapsaminda oldugu i¢in, kuru miilkiyeti Devlette
kalirdi*’. Sahih olmayan vakif topraklari, miri topraklardan oldugu igin, haklarinda,
Arazi Kanunnamesi’nin 4’iinci maddesine gore miri topraklara iliskin hiikiimler
uygulaniyordu.

Metruk Topraklar (Arazi-i metritke): Arazi Kanunnamesi’nin 5’inci
maddesinde diizenlenmis olan metruk topraklar, herkesin veya belli bir- birka¢ koy
ve kasaba halkinin kullanilmasina terk edilmis (tahsis edilmis) araziydi. Miri
topraklarda oldugu gibi, metruk topragin ¢iplak miilkiyeti Devlete, yararlanma hakki
ise, fertlere aitti*®. Osmanli Dénemi’nde metruk arazi, bugiin hukukumuzdaki
tasinmaz kamu mallarini karsilayan arazi tiiriinii olusturmaktadir®.

Mevat Topraklar (Arazi-i mevat): Arazi Kanunnamesi’nin 6’nc1 maddesinde
belirtildigi gibi, mevat arazi, ekilip dikilmeyen, tarima elverisli olmayan, miilkiyet
veya yararlanma hakkina konu olmayan, kamunun yararlanmasina tahsis edilmemis
olan ve kdy veya kasabadan belirli uzaklikta olan bos arazilerdi’®. Mecelle’nin 1270
ve 1280’inci maddeleri arasindaki hiikiimlere gore ve Arazi Kanunnamesi’nin
103’lincii maddesine gore, mevat arazilerin bazi durumlarda miilkiyet hakkinin
(Mecelle hiikiimlerine gore, sartlar saglandiginda miilkiyet hakki) bazi durumlarda
da (Arazi Kanunnamesi hiikiimlerine gore sadece yararlanma hakki), yararlanma
hakkinin kazanilmast miimkiindii. Yararlanma hakkinin kazanildigi durumlarda, bu

arazilerin ¢iplak miilkiyeti Devlete ait olmaktaydr®.

" Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1209; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 55; Ahmet Akgiindiiz, islam

Hukukunda ve Osmanh Tatbikatinda Vakif Miiessesesi, Atatiirk Kiiltiir Dil ve Tarih Yiiksek
Kurumu Yayinlari, Ankara, 1988, s. 131; Halil Cin ve Ahmet Akgiindiiz, Tiirk Hukuk Tarihi,

Cilt: 2, Selguk Universitesi Yayinlari, Konya, 1989, s. 43; Eren ve Baspinar, s. 77.

48 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1210; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 59; Eren ve Baspinar, s. 80.

¥ Eren ve Bagpinar, s. 80.

0 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1211; Cin ve Akgiindiiz, s. 273; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 61; Eren ve

Baspinar, s. 86.
>l Bilgen, Toprak Hukuku, ss. 1211-1212; Eren ve Bagpinar, ss. 88-89.
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Arazi Kanunnamesi’ne bakildiginda, kanunun, Mecelle’den farkli olarak,
Cumbhuriyet sonrasi hukukumuzda diizenlenmis olan kazandirici zamanasimi
kurumuna benzer nitelikte bir kurumu diizenledigi goriilmektedir. Kazandirici
zamanasimi kurumu olduguna yonelik kesin bir isaret ya da agiklik bulunmamakla
birlikte, “hakki karar” denilen bu kurum, Arazi Kanunnamesi’nin 78’inci
maddesinde, bazi toprak tiirleri igin istisnai olarak kabul edilmisti. S6z konusu
diizenleme soyleydi: “Bir kimse arazii emiriye ve mevkufeyi bilaniza on sene ziraat
ve tasarruf etmis olursa hakki karart sabit olup, gerek mamuliinbih sened bulunsun
ve gerek asla sened bulunmasin ol araziye mahlil nazariyle bakilir ve yedine
meccanen tapu senedi verilmek lazim gelir.”

Bu diizenlemede, tasinmazin tiiriine, siireye ve zilyetlige iliskin kosullar
belirtilmisti. Oncelikle, yalmzca tarim arazisi olan miri arazi ve vakif arazileri
bakimindan hakki kararin gergeklesmesi miimkiindi. Hakki karar, vakif
arazilerinden de sadece sahih olmayan vakif arazilerinde s6z konusu olabiliyordu.
Metruk araziler bakimindan ise, bu tiir arazilerin glinlimiiz hukukundaki kamu
mallarin1 karsilamasi ve halkin ortak yararlanmasina tahsis edilen yerlerden olmasi
sebebiyle, hakk: kararin ger¢eklesmesi sz konusu olamayacakti. Mevat arazileri ise,
yukarida belirtmis oldugumuz gibi, sartlarin gerceklesmis olmasi halinde, ancak izin
islemiyle ya yararlanma haklarinin ya da miilkiyet haklarmin ihya yolu ile
kazanildigi, tarima elverigli olmayan araziler oldugu i¢in, hakki karar kurumunun
uygulanmasinin miimkiin olmadig1 yerlerdendi. Ciinkii hakk: karar, herhangi bir izne
gerek olmaksizin kullanilmaya baslanan tarim arazileri iizerinde ve belli zilyetlik
stiresinin sonunda sadece yararlanma (tasarruf) hakkinin kazanilmasina imkan veren
bir kurumdu®. Miilk arazi hakkinda da, hakki karar kurumunun uygulanmasi
miimkiin degildi. Cilinkii miilk araziler, yararlanma ve miilkiyet hakki kisilere ait olan
arazilerdi ve kisilerin bu araziler iizerindeki hakkinin da zamanin ge¢mesiyle sona
ermesi miimkiin degildi. Zaten, Arazi Kanunnamesi’nin 78’inci maddesinde, hakki
kararin hangi topraklar {izerinde gerceklesebilecegi agikga hiikme baglanmisti.

Dolayisiyla, bu topraklarin disinda kalan toprak tiirleri hakkinda, baska hi¢ bir

2 Giirsoy, Eren ve Cansel, ss. 53-54; Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1224.
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gerekceye gerek kalmaksizin hakki karar kurumunun uygulanmasit s6z konusu
olmayacakti.

Hakki karar yolu ile bir miri arazi veya sahih olmayan vakif arazisi iizerinde
yararlanma hakkinin kazanilabilmesi i¢in, s6z konusu bu arazilerin on yil araliksiz
olarak, ziraat ve tasarruf edilmesi gerekecekti. Bu sekilde, sartlarin gerceklesmesiyle
s0z konusu arazi bos, yani sahipsiz kabul edilip, tasinmazin zilyedine de {icretsiz
tapu verilirdi. Ayrica, belirtmek gerekir ki, hakki karar yoluyla s6z konusu
tasinmazlar iizerinde tasarruf (yararlanma) hakkinin kazanilmasi igin, zilyedin
iyiniyetli olmasi aranmiyordu. Ancak, Arazi Kanunnamesi’'nin 78’inci maddesinin
ikinci climlesindeki diizenlemeye bakildiginda, kisinin iyiniyetli olup olmamasinin
onem tasidigr goriilmektedir. S6z konusu diizenlemeye gore; bu arazilerin on yil
boyunca araliksiz olarak ziraat ve tasarruf edilmis olmalar1 halinde, zilyedi, bu
arazileri hakki olmaksizin zapt ederek zilyetligini tesis etmis oldugunu kendisi ikrar
ve itiraf ederse, her ne kadar on yillik zaman ge¢mis olsa da, arazinin miilkiyetini
kazanmig olmayacakti. Ancak, s6z konusu arazinin miilkiyetini kazanmak i¢in bir
bakima 6n alim hakkina sahip olacakti.

31 Ocak 1860 tarihli Tapu Senedati Hakkindaki Talimatname’nin 8’inci
maddesi, hakk: kararin dayanmasi gerektigi sebepler olarak muristen intikal, ticlincii
kisiden devralma ve alacaklinin alacagina karsilik miri araziyi satin almasi hallerini
belirlemisti. 21 Haziran 1867 tarihli Vilayatta Tapu Mesalihi Hakkindaki
Talimatname’nin 2’nci maddesi ile de, hakki karar, “eylemli olarak tarimla
ugrasanlardan olma kaydi”nin kabul edilmesiyle tasarruf isleminin taraflarinin isi
bakimindan sinirlandirmaya ugramisti. Bazi Suray1 Devlet (Danistay) kararlarinda da
hakki kararin vatandas olup gercek sahislara tanindig1 ve bu haktan tiizel kisilerin ve
yabancilarin yararlanmayacagi kabul edilmisti. Bu husus 7 Aralik 1908 tarihli umumi
emrin de konusunu olugturmustu’”.

Hem o6gretide hem de Yargitay kararlarinda, 743 sayili Medeni Kanun’un
yiriirlige girmesinden once baslamis ancak tamamlanmamis hakki kararla ilgili
olarak 868 sayili Tatbikat Kanunu’nun 2, 20 ve 41’inci maddelerinin uygulanmasi

kabul edilmisti. Boylece, Medeni Kanun’dan 6nceki zilyetlik siireleri ile Medeni

> Kiiley, Miiruruzamanla iktisap, ss. 9-10.
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Kanun’dan sonraki zilyetlik siireleri, bir oranla birbirlerine eklenerek, Medeni
Kanun’un 639’uncu maddesindeki zamanasimi siliresinin tamamlanacagi ifade
edilmisti*.

Yargitay, Medeni Kanun’un yiiriirliigiinden 6nce araliksiz olarak on yillik
hakki karar siiresini tamamlamis olanlar agisindan ise, Tatbikat Kanunu’nun 2 ve
41’inci maddeleri uyarinca kazandirict zamanagim siirelerini doldurmus olduklarini
kabul etmemekteydi. Ancak, Medeni Kanun’dan once tamamlanmis olan hakki
kararin kabul edilmesi gerekirdi. Ciinkii Tatbikat Kanunu’nun 1’inci maddesi,
Medeni Kanun’un yiiriirliige bagladig: tarihten onceki olaylarin hukuki hiikiimleri ve
s0z konusu olaylar hangi kanun yiiriirliikte iken vaki olmus ise yine o kanuna gore
¢oziimlenecegini diizenlemisti. Bu kanunun 18’inci maddesi de, Medeni Kanun’un
yirlirliige konuldugu zaman kazanilmis bulunan tasarruf haklarimin Medeni
Kanun’un yiiriirlige girdigi zaman var oldugunu hitkme baglamigsti™.

Sonug olarak belirtmek gerekir ki, hakki karar kurumunun hak kaybettirici bir
zamanasimi mi, yoksa Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’ilincii maddesindeki bir
kazandirict zamanasimi m1 oldugu hususu 6gretide tartismalidir. Baskin goriis ve
Yargitay kararlari, bu kurumun kazandirici zamanasimi oldugu yoniindedir’. Biz de,

hakki karar kurumunun, giinimiiz hukukundaki kazandirict zamanasimi kurumu ile

> Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1225; ... Medeni Kanun zamaninda isleyen kazandirici zamanasimina
Medeni Kanundan o6nce ylriirliikte bulunan Arazi Kanununun 78. maddesi geregince baslayip
Medeni Kanunun yiiriirliige girdigi gline kadar islemis bulunan karar hakki siiresinin, Medeni
Kanunun Tatbikine dair Kanunun 20. maddesi hiikiimleri dairesinde indirilebilir...”, Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Kurulu, 27.04.1949 Tarih, 1948/7 Esas, 1948/7 Karar, (www.kazanci.com,
10.06.2013). Aksi goriis i¢in bkz. Ali Himmet Berki, “Medeni Kanundan Evvel Tamam Olan
Miiruruzaman ve Hakki Karar”, Adalet Dergisi, Y1l: 55, Say1: 5-6, 1964, s. 469.

3 Bilgen, Toprak Hukuku, s. 1225.

% Suad Bertan, Ayni Haklar, Cilt:1, 1976, ss. 72-73; Giirsoy, Eren ve Cansel, ss. 53-54; “Demek
oluyor ki, Arazi Kanununun yirmi ve yetmis sekizinci maddelerindeki zamanasimi Medeni
Kanunun 639 uncu maddesindeki iktisap zamanasiminin ayni oldugundan Medeni Kanundan dnce
baglamis olan karar hakki Medeni Kanunun yiiriirliie girmesinden sonra tamamlanabilir. Ve
tamamlanmasina engel olarak kanuni bir hal yoktur... Medeni Kanunun 639 uncu maddesindeki
iktisap zamanagimi ile Arazi Kanununun yetmis sekizinci maddesindeki zamanasimi arasinda,
mirascilar arasindaki davalarda miidafaa sebebi olarak ileri siiriilebilmek noktasindan uygunluk
bulunup ayrilik bulunmadigi gibi diger noktalardan da bu iki kanundaki iktisap zamanagimlari
arasinda bir uyugmazlik mevcut degildir. Ciinkii 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. lyi niyetli olmak sart degildir. Karar hakki iddia
edene karsi obiir tarafa kotii niyet iddiasinda bulunmak hakki taninmamustir...”, Yargitay Ictihad:
Birlestirme Kurulu, 27.04.1949 Tarih, 1948/7 Esas, 1948/7 Karar, (www.kazanci.com,
10.06.2013). Aksi goriis i¢in bkz. A. H. Berki, s. 469.

29



arasinda bazi farkliliklar olsa da bir c¢esit kazandirict zamanasimi oldugu
kanisindayiz.

Cumhuriyet oncesi hukukumuzda uygulanmis olan Mecelle hiikiimlerine
bakildiginda ise, hem tasmirlar hem tasinmazlar bakimindan kazandirici

zamanagimiyla ilgili bir diizenleme bulunmadig1 goriilmektedir.

2. Cumhuriyet Sonras1 Hukukumuzdaki Durum

a. Genel Aciklama

Cumbhuriyetin kurulmasindan sonra, yeni bir toprak diizeni kurma yolundaki
cabalar, cesitli asamalardan gec¢mistir. Bu donemde yapilan en Onemli yenilik,
Medeni Kanun’un kabulii olmasinin yaninda; bu amag¢ ugruna bir¢ok kanunun da
diizenlenmesi olmustur. Bu kanunlardan bazilari uygulama alan1 bakimindan sinirh
olmus, bazilar da tiim iilke bakimindan uygulanabilir nitelikte olmustur. Ornegin;
Artvin, Ardahan, Kars Vilayetleriyle Kulp ve Igdir Kazalar1 ve Hopa Kazasinin
Kemalpaga Nahiyesinde Araziye Hakk:i Tasarrufa Ait 474 Sayili Kanun, uygulama
alan1 smirli olmak tizere kazandirici zamanasimi kurumunu diizenlemistir. Hakki
Karar ve Senetsiz Tasarrufat ve Tashihi Kayit Muamelatinin Sureti Icrasma Dair 810
Sayili Kanun ve hala yiiriirlikte olan, Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetini
Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair 1515 Sayili Kanun da kazandirict zamanagimi
kurumuyla ilgili olarak birtakim diizenlemeler getirmistir.”’ Ayrica, bagimsiz olarak
zamanasimiyla iktisap hiikiimleri icermemekle birlikte, mevzuattaki kazandirici
zamanagimina iligkin hiikiimlerin tapu ve kadastro uygulamasinda tabi olacagi
esaslar1 iceren bazi kanunlar da bulunmaktadir. 2613 sayil1 Kadastro ve Tapu Tahrir
Kanunu, hala yiiriirliikkte bulunan 2644 sayili Tapu Kanunu, 5602 sayili Tapulama
Kanunu ve Kanunu Medeninin Sureti Mer’iyet ve Sekli Hakkindaki 864 Sayili
Kanun gibi kanunlar1 6rnek olarak gosterebiliriz. Ancak, konumuzla ilgili temel
kanun 743 sayili1 6nceki Medeni Kanun olacag i¢in asagida, bu kanuna deginmekte

fayda goriiyoruz.

7 Kiiley, Miiruruzamanla iktisap, ss. 13-15.
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b. 743 Sayih Medeni Kanun

Isvigre Medeni Kanunu’nda bazi degisiklikler yapilarak, Tiirk¢e’ye cevrilen
ve madde madde goriisiilmeksizin 17.2.1926 tarihinde kabul edilmis ve 4.10.1936
tarihinde yiiriirliige girmis olan bu kanun, kazandirict zamanasimi yoluyla ayni
haklarin kazanilmasint hem tasinmazlar hem de tasiirlar agisindan hiikme
baglamustir.

743 sayili Medeni Kanun’un 638’inci maddesinde “adi miiruruzaman”
basligr altinda, tasinmazlarin olagan kazandiric1 zamanagimi yoluyla kazanilmasi su
sekilde diizenlenmisti:

“Muhik bir sebep yok iken tapu sicilinde uhdesine malik sifati ile
mukayyet bulunan bir gayrimenkulii fasilasiz ve nizasiz on sene miiddetle ve
hiisniiniyetle yedinde bulunduran kimsenin o gayrimenkuliin iizerindeki hakkina
itiraz olunamaz.”

743 sayili Medeni Kanun’un bir sonraki, yani 639’uncu maddesinde,
“fevkaldde miiruru zaman” bash@ altinda, tasinmazlarin olaganiistii kazandirici
zamanagimi yoluyla kazanilmasi diizenlenmisti. Kanun hiikmii su sekildeydi:

“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 etmis yahut gaipligine hiikiim verilmig bir kimsenin uhdesinde mukayyet
olan bir gayrimenkulii aymi serait altinda yedinde bulunduran kimse dahi o
gayrimenkuliin, miilkii olmak iizere tescilini taleb edebilir.

Tescil davast Hazine ve ilgili dmme hiikmi sahsiyeti aleyhine ac¢ilir ve
mahkemece gazete ile ve ayrica mahallinde miinasip vasitalarla en az ii¢ defa
ildn olunur.

Son ilandan itibaren 3 ay iginde bir itiraz ddvasi agilmaz veya agilip da
reddedilir ve iddia sabit olursa tescile karar verilir;, karara gayrimenkuliin
haritasi veya eb’adli krokisi eklenir.

Hususi kanun hiikiimleri mahfuzdur.”

Bu hiikkmiin ilk halinde, tescilin usuliine iliskin bir dlizenleme
bulunmamaktaydi. 9.3.1954 tarihinde kabul edilen ve 17.3.1954 tarihinde
yayinlanarak, ayni tarihte yirirliige giren 6333 sayili kanunla, ii¢ fikra daha
eklenmisti. Ayrica, ikinci fikrasinin son climlesi olan “Tescil ancak hakimin emriyle
olur.” ifadesi de kaldirilmisti.

743 sayili Medeni Kanun’un 701’inci maddesinde ise, tasinirlarin kazandirici

zamanagimi yoluyla kazanilmasi hilkkme baglanmisti. Diizenleme su sekildeydi:
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“Baskasimin menkul bir malini nizasiz ve fasilasiz miilkiimdiir diye ve
hiisniiniyetle bes sene yedinde bulunduran kimse o mala miiruruzaman
sebebiyle malik olur. Zilyedin ihtiyar:t olmaksizin bir mal iizerindeki yedi
munkati olmakla miiruruzaman inkitaa ugramaz. Elverir ki o mali, senesi iginde
ele gecirmis veya o miiddet icinde yed davast ikame etmis olsun.

Alacak miiruruzamani hakkindaki hiikiimler, iktisabi miiruruzaman
miiddetinin hesabinda inkita ve tatilinde dahi caridir.”

743 sayili Medeni Kanun’un 638’inci maddesi, su an yiiriirliikte olan 4721
sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 712’nci maddesine, 639’uncu maddesi, 713’iincii
maddesine, 701’inci maddesi ise, 777 nci maddesine karsilik gelmektedir. 743 sayili
kanundaki diizenlemeler, 4721 sayili kanundaki diizenlemelerle ¢cogunlukla benzer
niteliktedir. 4721 sayili kanun, Ozellikle taginmazlarin olaganiistii kazandirici
zamanagimi yoluyla kazanilmasina iliskin diizenlemesiyle, zaman iginde birtakim
ilave ve degisiklikler getirmis olsa da; kanunun asil getirisi kanunun dilinde
arilagtirma olmustur. 4721 sayili kanunla getirilen diizenleme, oncekiyle biiyiik
cogunlugu benzer olmakla birlikte, 6gretinin de elestirmis oldugu bazi farkliliklar da

getirmistir. Bu farkliliklara, ikinci ve {iglincii boliimde, yeri geldikce deginecegiz.
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IKiNCi BOLUM
OLAGAN KAZANDIRICI ZAMANASIMI

III. OLAGAN KAZANDIRICI ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZ
MULKIYETININ KAZANILMASI

A. Genel Ac¢iklama

Taginmazlarin miilkiyetinin kazanilmasin1 saglayan olagan kazandirici
zamanasimi, sicil zamanaslrnl58 olarak da adlandirilir. Olagan kazandirici
zamanasimi, Tirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesinde, “Gegerli bir hukuki
sebep olmaksizin tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kisi, tasinmaz iizerindeki
zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak on yil siireyle ve iyiniyetle siirdiiriirse, onun bu
volla kazanmis oldugu miilkiyet hakkina itiraz edilemez.” seklinde hiikme
baglanmustir.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tapu kiitiigiine tescil edilmesi sartina
baglidir (TMK m. 1022/T). Kanunun 6ngordiigii hallerde tescil yapilmadig: takdirde,
miilkiyet hakki da kazanilamayacaktir. Ancak, belirtilmeli ki, her tescil de miilkiyet
hakkini saglamaz. Tescil; mevcut, gegerli ve baglayici bir hukuki sebebe dayanmali
ki, miilkiyet hakkini saglayabilsin. Ciinkii tescil islemi sebebe bagl bir islem oldugu
icin, mevcut ve gecgerli bir sebebe dayanmayan tescil, yolsuz tescil olacagindan,
boyle bir durumda miilkiyet hakki da kazanilamayacaktir. Bu gibi durumlarda,

malikin Tiirk Medeni Kanunu’nun 1025’inci maddesine gore tescilin diizeltilmesi

% Ferit Hakki Saymen ve Halid Kemal Elbir, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), ismail Akgiin
Matbaasi, Istanbul, 1954, (Ayni Haklar), s. 319; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 515; Oguzman, Selici
ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 423; Ertas, s. 304; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir
Arpaci, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991, s. 594; Aydin Zevkliler, Seref Ertas, Ayse
Havut¢u ve Damla Giirpmar, Yeni Tiirk Medeni Kanuna Gore Medeni Hukuk, (Temel
Bilgiler), 7. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2012, s. 575; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II
(Miilkiyet), Giincellestirilmis 4. Baski, Mimoza Yayinevi, Konya, 2012, (Milkiyet), s. 206;
Abdiilkerim Yildinnm ve Dilsad Keskin, “Olaganiisti Zamanasimi ile Tasinmaz Miilkiyetinin
Kazanilmas1”, Prof. Dr. Ozer SELICi’ ye Armagan, Seckin Yaymcilik, Ankara, 2006, s. 659;
Omer Ugur Gengcan, 4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu, 3. Cilt, Genisletilmis 2. Bask1, Yetkin
Yayinlari, Ankara, 2007, s. 4031; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2011, (Milkiyet), s. 259; Fikret Eren, “Tasmmmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasimi Yoluyla
Kazanilmas1”, PROF. DR. SENER AKYOL’A ARMAGAN, Filiz Kitabevi, istanbul, 2011,
(Olagan Zamanagimi), s. 487.
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davasini agma hakki vardir. Ancak, boyle bir davanin a¢ilmadigi durumlarda lehine
yolsuz da olsa bir tescil yapilmis olan kisinin fiili durumu, belli bir siirenin
gecmesiyle sona ererek, hukukilik kazanabilir. Iste, Tiirk Medeni Kanunu’nun
712°nci maddesine gore, lehine tescil yapilan kisinin iyiniyetli olmasi halinde, s6z
konusu tasmmmazin zilyedi olarak gecirilen zaman, tescildeki yolsuzlugu giderme

fonksiyonu gormektedir™.

B. Olagan Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetini

Kazanmanin Kosullar

Olagan kazandirict zamanasimi yoluyla tasinmazlarin miilkiyetinin
kazanilabilmesi i¢in gerceklesmesi gereken kosullar, “tasinmazin olagan kazandirici
zamanagimi ile kazanmaya elverigli bir taginmaz olmasi”, “olagan kazandirici
zamanagimi yoluyla taginmazi kazanacak olan kisi adina tapu kiitiigiinde yolsuz bir
tescil olmas1”, “yolsuz tescil ile tapu kiitiiglinde malik olarak goriinen kimsenin
tasinmaza malik sifatiyla zilyet olmas1”, “yolsuz tescil ile tapu kiitiigiinde malik
olarak goriinen kimsenin taginmaza on yil siireyle zilyet olmas1”, “yolsuz tescil ile
tapu kiitiiglinde malik olarak goriinen kimsenin zilyetliginin davasiz ve araliksiz

olmasi” ve “yolsuz tescil ile tapu kiitiiglinde malik olarak goriinen kimsenin

zilyetliginin iyiniyetli zilyetlik olmas1” dir.

1. Tasinmazin Olagan Kazandirict Zamanasin ile Kazanmaya Elverisli

Bir Tasinmaz Olmasi

Bir taginmazin miilkiyetinin olagan kazandirict zamanasimi yoluyla
kazanilmasindan bahsedebilmemiz i¢in, Oncelikle s6z konusu tasinmazin tapuya
kayitl olmasi sarttir. Tasinmazin tapuya kayithh olmasi hususu, Tiirk Medeni
Kanunu'nun 712°nci maddesindeki “Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu

kiitiigiine malik olarak yazilan kigi ...” ifadesinden acik¢a anlagilmaktadir. Tapuya

¥ Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 319; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 515; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir, Egya, s. 423; Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 591; Ayan, Miilkiyet, s. 206; Eren, Miilkiyet,
s. 258; Eren, Olagan Zamanagimi, ss. 485-487.
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kayitl bir tasinmazin varligindan ve bir 6zel hukuk gercek kisisinin miilkiyet hakki
kazanmasindan bahsettigimiz i¢in de, kazandirici1 zamanasimina konu olacak boyle

bir tasinmazin 6zel miilkiyet konusu bir tasinmaz olmasi da sart olacaktir®.
a. Tasinmazin Tapu Kiitiigiine Kayith Bir Tasinmaz Olmasi

Tasinmazlarin olagan kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmasi, sadece
tapu kiitiigline kayith olan tasinmazlar bakimindan miimkiindiir. Hatta olagan
kazandirict1 zamanasimi kurumuna “sicil zamanasim1” da denilmesi, bu sebepledir.
Tapu kiitiigiine kayith olmayan bir taginmazin bu yolla kazanilmasi miimkiin
degildir.

Tapu kiitiigiine kayith taginmazin tiirli 6nem arz etmemektedir. S6z konusu
taginmaz, arazi veya arazi iizerindeki bir pay olabilecegi gibi, kat miilkiyeti kiitiigline
kayith bagimsiz bir boliim veya tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilmis
bagimsiz ve siirekli bir ayni hak da olabilir®".

Birlikte miilkiyet hallerinden olan payli miilkiyete veya elbirligi miilkiyetine
tabi bir tasinmazin tamammin da bu yolla kazanilmasina bir engel
bulunmamaktadir®. Omegin, miras¢ilardan biri, diger mirascilardan aldig1 sahte
vekaletnameyi kullanarak terekede bulunan bir taginmazi iyiniyetli bir kisiye
devredebilir. Devirden sonra adina tapu kiitiigilinde yolsuz bir tescil olan bu kisinin
tasinmaz tiizerindeki zilyetligini de davasiz ve araliksiz olarak on yil siirdiirmiis
olmasi halinde, iizerinde elbirligi halinde miilkiyet olan bir tasinmazin miilkiyetinin
olagan kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmasi imkéani bulunmaktadir. Ancak,

payl miilkiyettekinin aksine elbirligi miilkiyetinde, ortaklik paymn, tapu kiitiigiine

% Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 515; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 424; Akipek, ve

Akintiirk, Esya, s. 482; [zzet Dogan, Ag:lklamall-ig:tihatll Tiirk Medeni Kanunu’nda
Zamanasim Siireleri, Hak Diisiiriicii Siireler, Hak Ehliyeti Siireleri, Dava Kosullar1 ve
Konularyla ilgili Yargitay Kararlar, Beta Yaymevi, istanbul, 2007, ss. 442-443; Eren,
Miilkiyet, s. 260.

Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 515; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 424; Akipek ve
Akintiirk, Esya, s. 482; Ertas, s. 305; Ayan, Miilkiyet, s. 207; Giiven ve Esener, s. 204; Halil
Akkanat, “Tasmnmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasimi Yoluyla Kazanilmasi®, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 2004, Cilt: 62, Sayr: 1-2, s. 320; Eren, Miilkiyet, s.
260; Eren, Olagan Zamanagimi, s. 489.
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62 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 516; Oguzman, Seli¢ci ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 424; Ertas, s. 305;

Giiven ve Esener, s. 204; Ayan, Miilkiyet, s. 207; Eren, Miilkiyet, s. 260.
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tescil edilmis bir pay sayillamayacagindan zamanasimiyla kazanilmasi miimkiin
olamayacaktir®.

Tapu kiitiigiine ikinci defa yolsuz olarak tescil edilmis bir tasinmaz olmasi
halinde, Tirk Medeni Kanunu’nun 712’nci maddesinin uygulanip uygulanmayacagi
onemli bir sorun arz etmektedir ve Ogretide bu husus tartismalidir. Cift tapu
durumunda, yolsuz olan sonraki tarihli kayda dayanilarak miilkiyet hakkinin
kazanilamayacagini savunan yazarlar® bulundugu gibi, kazanilabilecegini savunan
yazarlar® da mevcuttur. Yolsuz olan sonraki tarihli kayda dayanilarak tasinmaz
miilkiyetinin olagan kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilamayacagini savunan
yazarlara gore, ¢ift tapu sorunun varlig1 halinde, asil ve gegerli olarak kabul edilecek
kayit, dogru esaslara dayanmak sartiyla eski tarihli olandir. Daha eski ve gergek
duruma dayanan birinci tescile oranla, ilke olarak ikinci tescil gegerli olmayacaktir.
Bu nedenle, tapuda malik goriinen bir kimsenin ikinci yolsuz tescile dayanarak,
tasinmazin miilkiyetini olagan kazandirici zamanasimi yoluyla kazanmasi miimkiin
degildir. Ciinkii taginmaz ikinci kez admna kaydedilmis olan kisi, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1023’lincii maddesi geregince iyiniyet iddiasinda bulunamayacaktir ki,
tasinmazlarin olagan kazandirict zamanagimi yoluyla kazanilmasinda da iyiniyet
kurucu bir unsurdur. Ciinkii tapu sicili herkese agik oldugundan, ikinci malikin tapu
sicilinde kayitli olan birinci malike iliskin kaydi bilmedigi yolunda herhangi bir
iddias1 olamayacaktir (TMK m. 1020) ®. Cift tapu durumunda, yolsuz olan sonraki
tarihli kayda dayanilarak miilkiyet hakkinin kazanilabilecegini savunan yazarlara
gore ise, gercek hak sahibi olan kisinin ikinci yolsuz tescile dayanan kimsenin en az
on yil siiren zilyetligine ses ¢ikarmamasi durumunda, Tiirk Medeni Kanunu’nun
712’nci maddesinin uygulanmamasi igin gegerli bir sebep bulunmamaktadir®. Ve

yine bu gorlis dogrultusunda, iyiniyetli iiclincii kisinin, kendinden onceki tapudaki

63 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 516; Ertas, s. 305; Ayan, Miilkiyet, s. 207; Giiven ve Esener, s. 204;

Akkanat, s. 321; Eren, Miilkiyet, s. 261; Eren, Olagan Zamanasimi, s. 489.

Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 516; Hatemi, Serozan ve Arpaci, ss. 590-591; Akipek ve Akintiirk,
Esya, ss. 482-483; Eren, Olagan Zamanagimi, s. 489.
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65 Sungurbey, Tktisabi Miiruru Zaman, s. 101; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, ss. 726-

727; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 427-428, dn. 629; Ertas, s. 307.

Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 516; Hatemi, Serozan ve Arpaci, ss. 590-591; Akipek ve Akintiirk,
Esya, ss. 482-483; Eren, Olagan Zamanasimi, ss. 489-490.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, ss. 726-727; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir,
Esya, ss. 427-428, dn. 629; Ertas, s. 307.
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kaydi cifte hale getiren yolsuz ikinci kaydin zilyedinin zilyetlik siiresini, kendi
zilyetlik  siiresine ekleyebilecegi savunulmaktadir®®. Biz de, ikinci goriis
dogrultusunda, bir tasinmazin tapu kiitiigline ikinci defa yolsuz olarak kaydedilerek,
¢ift tapu sorunun olusmasi halinde, ikinci yolsuz tescile dayanarak, on yil davasiz ve
araliksiz olarak zilyetligini siirdiiren kiginin tasinmazin miilkiyetini olagan
kazandirict zamanasimi yoluyla kazanabilecegini savunmaktayiz. ilk goriisiin de
belirttigi gibi, boyle bir tasinmazin varlig1 halinde, ayni1 taginmaza ait, ikinci yolsuz
tescile dayanarak, tigiincii kisilerin 1023’iincii madde uyarinca, ayni hak kazanimi
s0z konusu olamayacaktir. Ciinkii bdyle bir durumda, gercek hak sahibine ait tapu
kaydinin kamuya agiklik fonksiyonu, ikinci yolsuz kayda dayanmay1 saglayacak
lyiniyeti bertaraf etmektedir. Ancak, adina yolsuz tescil bulunan kisiyi, 1023’ {incii
madde kapsamindaki {i¢iincii kisi, olarak diistinmemek gerekir ve dolayisiyla, ayni
gerekcenin, Tirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesi agisindan ileri sirmek de
dogru olmayacaktir. Ciinkii bdyle bir durumda, tapu sicilinin kamuya agiklik
fonksiyonundan cok, adina yolsuz tescil olan ve tasinmazin davasiz ve araliksiz
olarak malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisinin bu sifatt ve durumu

gozetilmelidir.

% Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir ss. 427-428; Ertas, s. 307. Ancak, Yargitay’in igtihatlari bu
konuda aksi yondedir. Bkz. “...Dava dosyasinda mevcut bilgi ve belgelerle, kroki ve ilam
orneklerinin ve durusma tutanaklarinin incelenmesinden; davacinin dava konusu taginmazi satin
aldig kisilerin, ayn1 tapulama bolgesinde zilyet bulunduklar: taginmazlarin toplam yiizél¢limiiniin
546 dekar1 astigi ve bunlar1 davaci ile ayni tarihte mubhtelif kigilere satip zilyetliklerini
devrettikleri, alicilar1 tarafindan agilmig olan tescil davalarinin birgogunun istek dogrultusunda
sonuglanmis bulundugu anlasilmaktadir. Oysa, yukarida da deginildigi gibi, Tapulama
Kanunu’nun 33. maddesinin 4. fikrasi, bir tapulama bdlgesinde miinhasiran kazandirici
zamanagimi ile miilk edinilebilecek tasinmaz miktarini1 50 doniimle sinirlandirmistir. O halde, dava
konusu taginmaz {izerinde davacinin bayileri lehine kazandirici zamanasimi ile miilk edinme
kosullarinin gergeklestiginden s6z edilemez. Bu durumda ise davaci, taginmazi satin aldigi
kisilerin zilyetligini kendi zilyetlik siiresine ekleyemez. Ciinkii, M.K.’nun 909. maddesi hiikmii
halefiyet ( ardillik ) esasina dayanir. Bu maddeye gore, zilyetlik siirelerinin birbirine eklenebilmesi
icin, zilyetlik siiresi eklenecek onceki zilyetliklerin de kazandirici zamanasimindan faydalanma
hakkina sahip bulunmalar1 zorunludur. Bu yon, halefiyet kuralinin geregidir. Davacinin
kendisinden onceki zilyetlerin sahip bulunmadiklari bir haktan, halefiyet yolu ile yararlanmasi
hukuken miimkiin degildir. Aksi halde, bir tapulama bdlgesinde yiizolgiimleri toplami 50 doniimii
asan taginmazlari, miinhasiran zilyetlige dayanarak elinde bulunduran kimsenin, 50 déniimden
fazlasim1 kendi adina tapuya tescil ettirmesi miimkiin degilken, bunlarin iigiincii kisiye devri
halinde devir alan adina tapuya tescillerine imkan taninmis olur ki, bu da yasa koyucunun amacina
aykirt diigser. Clinkii boyle bir uygulama, Tapulama Kanunu’nun 33. maddesi hiikmiinii islemez
hale getirecegi gibi, muvazaali devirlere yol agar. Ote yandan, yasa hiikiimlerinin dolambaglh
yollarla bertaraf edilmesi, Kanun’a karsi hile teskil eder ve hukuk diizenince korunmaz...”,
Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 11.12.1981 Tarih, 1980/8-2383 Esas, 1981/831 Karar,
(www.kazanci.com, 22.05.2013).
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b. Tasinmazin Ozel Miilkiyet Konusu Olmaya Elverisli Olmasi

Olagan kazandirict zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi igin
tasinmazin tapuya kayithi olmasinin aranmasinin yaninda, ayrica taginmazin O6zel
miilkiyet kazanimina elverigli bir tasinmaz olmasi da gereklidir. Kamu mali
niteliginde olup da; tapuya yanlislikla kaydedilmis tasinmazlarin, Tirk Medeni
Kanunu’nun 999’uncu maddesine gore kaydi yapilmis olan tasinmazlarin veya kaydi
kapatilmas1 gerekirken ihmal edilmis olan tasmmmazlarin miilkiyetinin bu yolla
kazanilmas1 miimkiin olamaz. Ciinkii tapu siciline yapilmis olan kayit, tasinmazin
kamu mal1 niteligini sona erdirmez®. Nitekim 3402 sayih Kadastro Kanunu’nun
18’inci maddesinin ikinci fikrasi, “orta mallar:, hizmet mallar:, ormanlar ve Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile
kanunlari uyarmnca Devlete kalan tasinmaz mallar, tapuda kayith olsun olmasin
kazandirici zamanasimi yolu ile iktisap edilemez.” hiikkmiiyle bu durumu agik bir

sekilde hilkkme baglamistir.

2. Olagan Kazandiric1 Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz1 Kazanacak Olan

Kisi Adina Tapu Kiitiigiinde Yolsuz Bir Tescil Olmasi

Tiirk Hukuku’nda taginmaz mallarin miilkiyetinin gecerli sekilde kazanilmasi
icin, miilkiyeti kazanacak kisi adina, mevcut gegerli bir hukuki sebebe dayanarak ve
tasarruf yetkisine sahip malikin veya onun yetkili kildig1 kisinin istemiyle tescil

yapilmasi gereklidir (TMK m. 705, m. 706, m. 1013, m. 1015, m. 1024, m. 1025). Bu

% Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 725; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 515; Oguzman,
Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 424; Akipek ve Akintiirk, Esya, ss. 481-482; Ertas, s. 305;
Giiven ve Esener, s. 204; Akkanat, ss. 321-322; Eren, Miilkiyet, s. 260; Eren, Olagan Zamanasimi,
ss. 488-489; “...tescile tabi olmayan ve 6zel miilkiyete konu teskil etmeyecek yerlerin her nasilsa
sicile kaydedilmis olmasi taginmazin kamu mali olma niteligini, es anlatimla hukuksal durumunu
degistirmez...”, Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 15.5.1989 Tarih, 1989/3543 Esas, 1989/5936, Karar,
(Yargitay Kararlar1 Dergisi, Cilt:15, Sayi:11, 1989, s. 1545); Yargitay Hukuk Genel Kurulu,
27.2.1980 Tarih, 1-967 Esas, 1365 Karar, (Yargitay Kararlar1 Dergisi, 1980/8, s. 1050); Yargitay
Hukuk Genel Kurulu, 30.9.1981 Tarih, 1-167 Esas, 656 Karar, (Yargitay Kararlar1 Dergisi,
1981/2, s. 164); Yargitay 14. Hukuk Dairesi, 15.12.1981 Tarih, 6939 Esas, 7298 Karar, (Yargitay
Kararlar1 Dergisi 1982/4, s. 543).
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asli kosullar olmadan yapilan tescil yolsuz tescildir’. Miilkiyeti devir borcu doguran
satim, bagislama veya trampa sozlesmelerinde, taraflarin iradeleri birbirine uygun ve
karsilikli degilse, s6zlesme meydana gelmediginden ve dolayisiyla yapilan tescil,
hukuki sebepten yoksun olacagi icin yolsuz tescil olacaktir. Baz1 durumlarda ise, var
olan hukuki sebep gecersiz olabilir. Ornegin, tasinmazim satmak isteyen Kkisinin,
tapuda yapilan satig s6zlesmesi esnasinda ayirt etme giiciine sahip olmamasi; taraflar
arasindaki satig sozlesmesinin muvazaali olmasi, sekle aykir1 olmasi gibi durumlarda
yapilan tesciller yolsuz tescil niteliginde olacaktir. Elindeki sahte vekaletname ile bir
taginmazin satig islemini gergeklestiren kisinin hem tasarruf yetkisine sahip
olmamasi nedeniyle hem de hukuki sebebin gecersiz olmasi sebebiyle, bu sekilde
gerceklesen tapu kiitiigiindeki tescil de, yolsuz tescil olacaktir’'.

Yolsuz tescil, hukuki durumu yansitmayan ve sadece seklen var olan bir
tescildir. Yolsuz tescile dayanan kimse, miilkiyet hakkini gegerli olarak kazanmis
olamayacaktir’>. Ancak yolsuz da olsa, tapu kiitiigiinde lehine tescil yapilmus bir kisi
bulunmaktadir ve bu kisinin bu fiili durumunun siirlip gitmesi, adalet diislincesine
uygun diismeyecektir. Dolayisiyla, kanunkoyucu, Tiirk Medeni Kanunu’nun 712’nci
maddesine tescildeki yolsuzlugu giderme islevi tanimis; tasinmazin miilkiyetini
kazanacak olan kisi adina tapu kiitiiglinde yolsuz bir tescil olmasi, olagan kazandirici
zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasimm bir sarti olmustur”>.

Yolsuz tescilin, belli siire sonunda hak kazanimini saglamasi i¢in, yalnizca
hukuki sebebin mevcut olmamasina veya gegersiz olmasina ya da malikin tasarruf
yetkisine sahip olmamasma dayanmasi sart degildir. Ogretide, yanlis bir kadastro

veya tapu tespitine dayanarak yapilmis olan tescillerin de yolsuz tescil sayilmasi

0 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 88; Mustafa Dural, Esya Hukuku Dersleri, Fakiilteler

Matbaasi, Istanbul, 1981, s. 87; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 360; Ayan, Miilkiyet,
s. 208; Glven ve Esener, s. 204; Akkanat, ss. 322-323. “Tirk Medeni Kanunu’nun 712’nci
maddesindeki “...gegerli bir hukuki sebep olmaksizin...” ifadesini ZGB m. 662 ve TMK m. 1024’
e uygun olarak “yolsuz tescil” seklinde anlasilmalidir”. Bkz. Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 483 dn.
72.

" Dural, s. 87; Ayiter, s. 114; Ayan, Miilkiyet, s. 208; Akkanat, s. 323; Eren, Miilkiyet, s. 262; Eren,
Olagan Zamanasimi, ss. 490-491. Ancak, Tirk Medeni Kanunu’nun 1023’lincii maddesinin
uygulama alan1 buldugu durumlarda, kisi, tescil yapildigr anda malik olacagi i¢in, zamanagimi
stiresinin dolmasinin beklenmesi gerekmeyecektir. Bkz. Eren, Miilkiyet, s. 262.

& Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 425; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 483; Ayan,

Miilkiyet, s. 208.

73 Giirsoy, Eren ve Cansel, ss. 515, 516; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 483; Ertas, s. 305; Eren,
Miilkiyet, ss. 258, 261; Eren, Olagan Zamanasimi, ss. 485-486.
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gerektigi yoniinde bir goriis meveuttur'’. Bu gbriis, yiriirlikte olan 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 12’nci maddesinin {i¢iincli fikrasindaki, “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 agilamaz.” seklindeki hiikiimden yola ¢ikarak, yanlis bir
kadastro veya tapu tespitine dayanarak yapilmis olan tescilleri de yolsuz tescil
saymaktadir. Bu goriise gore, bu yolsuzlugun tasinmazin kadastrosu yapilirken
meydana gelmis olmasi, bir fark yaratmamali; bu durumda Tiirk Medeni Kanunu’nun
712’nci maddesi uygulama alani bulabilmelidir”.

Bize gore, Kadastro Kanunu’nun 12’nci maddesinin {igiincii fikrasina gore,
kesinlesen kadastro, hak sahibi olarak adina tespit edilen kimse yararina bir hak
karinesi meydana getirmektedir. Ancak, bu karinenin ¢liriitiilmesi imkan1 da vardir.
S6z konusu hiikme gore, kadastro ve tapulama sonucunda, hakli bir sebep
olmaksizin, yanliglikla bir kimse lehine hak tespiti ve tescili yapilmigsa, ger¢ek hak
sahiplerinin on yillik siire i¢inde genel mahkemelerde agacaklari dava ile kaydin
diizeltilmesini saglamak ve haklarin1 elde etmek olanaklar1 vardir. Dolayisiyla,
burada, kanunkoyucunun kabul etmis oldugu hak diisiiriicii siire, gergcek hak sahipleri
bakimindan haklarimin kaybmma neden olurken, adina tespit yapilan kimseler
bakimindan da hakkin kazanilmasina imkan saglamaktadir. On yillik siire sonunda,
hak sahibi olarak adina tespit yapilan kimse yararina, hak sahibi olduguna iliskin var
olan karine kesinlesmekte; bu kimseye karsi artik hi¢ kimse dava agamamaktadir.
Dolayisiyla, bu kimse, on yillik siirenin sonunda miilkiyet hakkini kesin olarak
kazanmaktadir. Ancak, kanun hiilkmiine gore, Tirk Medeni Kanunu’nun 712’nci
maddesinden farkli olarak, lehine hak tespiti yapilan kisinin ne iyiniyetli’® ne de
malik sifatiyla zilyet bulunmasi aranmaktadir. Kadastro Kanunu’ndaki bu hiikiim,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 712°’nci maddesinden tamamen farkli kosullarda, ama

temelinde, on yillik siire sonunda ve yolsuz bir tescile dayanan hak kazanimini

" Eren, Olagan Zamanasimi, s. 491; Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 424-425, dn. 617;

Ertas, s. 305; Ayan, Miilkiyet, s. 208.
» Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 424-425, dn. 617; Ertas, s. 305; Ayan, Miilkiyet, s.
208.

Kadastro tespiti sonucu olusan yolsuz tapu kayitlarinda yolsuz kayit sahibinin iyiniyeti
aranmamaktadir (KK m. 12/IIT). Bkz. Ertas, s. 306.
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diizenlemektedir. Dolayisiyla, tasinmazin kadastrosu yapilirken meydana gelen
yolsuzluk halinde, Tiirk Medeni Kanunu’nun 712’nci maddesinin uygulama alani
bulabilecegini sdylemek dogru olmayacaktir. Ciinkii taginmazin kadastrosu
yapilirken meydana gelen yolsuzluk hélinde, 6zel hiikiim olan Kadastro Kanunu’nun
12°nci maddesinin iiglincii fikrast uygulama alani bulacaktir. Kadastro Kanunu’ndaki
bu hiikiim, Tiirk Medeni Kanunu’nun 712’nci maddesinin uygulanmasinin bir sarti
degil, bir bakima Tirk Medeni Kanunu’nun 712’nci maddesinin 0zel bir
uygulamasini teskil etmekte; hatta Kadastro Kanunu’nun 12°’nci maddesine gore,
tasinmazlarin  miilkiyetinin kazanilmasi, Tirk Medeni Kanunu'nun 712’nci
maddesinden daha kolay sekilde ger¢eklesmektedir.

Tescilin yapilmasindan sonraki bir zamanda da, tescil fiili duruma
uymayabilir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 705’inci maddesinin ikinci fikrasinda sayilan
sebeplerden biriyle tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz olarak kazanilmasinda, ancak
bildirici tescilin yapilmamis olmasi durumunda fiili duruma uymayan tescil s6z
konusu olabilir. Burada, artik teknik anlamda yolsuz bir tescil yoktur; ancak fiili
duruma uymayan bir tescil vardir. Bu durumda da, fiili duruma uymayan bdyle bir
tescille tapu kiitiigiinde malik olarak kayitli kisinin, diger kosullarin da varligi
halinde, olagan kazandirici zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanacagi kabul
edilmelidir’’. Ornegin, bir kimsenin bir tasinmazin miilkiyetini mahkeme karar: ile
kazanip aciklayicr tescili tapu kiitiigiinde yaptirmamasi halinde, eski malikin hala
tapu kiitiiglinde malik goziikmesi durumunda, teknik anlamda olmasa da adina
yolsuz bir tescil bulunan eski malikin olagan kazandiric1 zamanasimi hiikiimlerinden
yararlanip yararlanmayacagi somut olayin o6zelliklerine gore degerlendirilmelidir.
Boyle durumlarda, ¢ogu zaman eski malikin iyiniyetli oldugundan
bahsedilemeyecektir. Ciinkii mahkeme karar1 ile miilkiyet hakkinin kazanilmasinda,
¢ogu zaman davali konumunda olacak kisi, eski malik olacaktir. Olagan kazandirici
zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanacak olan kisinin de iyiniyetli olmasi
sart oldugu icin, bu konumda olan kisinin iyiniyetinden de bahsedilemeyeceginden
bu yolla miilkiyeti kazanmasi miimkiin olmayacaktir. Ornegin, miras durumunda,

miilkiyeti tescilden 6nce kazanmis olan mirascilar, aciklayic tescili yaptirmamalari

77 Akipek ve Akintiirk, Egya, ss. 483-484; Akkanat, s. 323; Eren, Miilkiyet, s. 263.
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halinde, tapuda hala 6lmiis olan kisi hak sahibi olarak goziikecegi i¢in, bu durumda,
yolsuz tescilin varligi nedeniyle olagan kazandirici zamanasimi yoluyla taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasi miimkiin olmayacaktir. Ciinkii olagan kazandirici
zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanacak olan adina yolsuz tescil bulunan bir kimse
bulunmamaktadir. Sicilden dnce kazanim hallerinden biri olan isgal yoluyla kazanim
da, ancak sahipsiz hale geldiklerinin tapu kiitiigiinden anlasildigi taginmazlar
bakimindan miimkiindiir. Yani malikin adinin sicilden terkin edilmesi gerekir ki,
isgal yoluyla tasinmazin miilkiyeti kazanilsin. Bu sekilde miilkiyeti tescilsiz olarak
kazanan kimseden Once, tapu kiitiigiinde bir kayit da bulunmamaktadir. Dolayisiyla,
kayit olmadigi igin, sahipsiz bir tasinmaz séz konusu oldugundan boyle bir
tasinmazin olagan kazandiricti zamanasimi yoluyla kazanilmasi da miimkiin
olmayacaktir. Miilkiyetin sicilden 6nce kazanmildigi diger haller de goz Oniinde
bulunduruldugunda, yolsuz tescilin varligindan ve bu tescile dayanarak s6z konusu
taginmazin miilkiyetinin olagan kazandirici Zamanasimi yoluyla
kazanilabileceginden bahsedebilecegimiz tek durum mahkeme kararina ragmen, hak
kazanan kisinin agiklayici tescili tapu kiitliglinde yaptirmamis olmalar1 halidir.
Ancak, somut olayin oOzellikleri de dikkate alinarak degerlendirme yapilmali,
sonradan yolsuz héle gelen ve adina tescil bulunan kimsenin iyiniyetli olup olmadig1

belirlenmelidir.

3. Yolsuz Tescil ile Tapu Kiitiigiinde Malik Olarak Gériinen Kimsenin
Tasinmaza Malik Sifatiyla Zilyet Olmasi

Olagan kazandirici zamanagimi yoluyla tasinmazin miilkiyetini kazanacak
olan kisi, zilyedi oldugu tasinmaz {izerinde baskasinin {istiin hakkin1 kabul
etmeyerek, kendisini malik zannederek tasinmazi fiili  hakimiyetinde
bulundurmalidir. Zira bu husus, Tirk Medeni Kanunu’nun 712°’nci maddesinde
“...tapu kiitiigiine malik olarak yazilan kisi...” ifadesinden agikca anlasilmaktadir.

Dolayisiyla, zilyet tasinmaz iizerinde sadece fiili hakimiyet sahibi olmamali, ayni
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zamanda kendisini malik zannetmeli, tasinmaza malik sifat ve iradesiyle zilyet
olmalidir’®.

Malik sifatiyla zilyet, dolayli zilyet veya dolaysiz zilyet olabilir. Tapu
kiitiigiinde adina yolsuz tescil bulunan zilyet, tasinmazin dogrudan zilyetligini sinirl
ayni hak veya sahsi hak kurmak i¢in bagkasina devretmis olabilir. Boyle durumlarda,
kendisi malik sifatiyla, asli zilyet olmaya devam ettigi siirece, kazandirici

zamanasimi siiresi de lehine islemeye devam edecektir’’.

4. Yolsuz Tescil Tle Tapu Kiitiigiinde Malik Olarak Gériinen Kimsenin
Tasinmaza On Y1l Siireyle Zilyet Olmasi

Tapu kiitiiglinde malik olarak kayitli olan zilyedin, tasinmazin miilkiyetini
kazanabilmesi i¢in, hem taginmaz iizerindeki zamanasimi zilyetliginin hem de sicil
zilyetliginin yani tapu kiitiigline yapilan yolsuz tescilin on yil siireyle devam etmesi
gerekirgo.

On yillik zamanasimi siiresi, kural olarak, tescilin yapildigi andan itibaren
islemeye baslar. Ciinkii Tirk Medeni Kanunu’nun 992°nci maddesinin birinci
fikrasina gore, “Tapuya kayitl tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilyetlikten dogan
dava agma hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanir.” Bu hiikiimdeki
karineye gore, zilyetligin tescille birlikte tapuda malik olarak goriinen kisiye
devredilmis oldugu kabul edilir. Ancak, zilyetligin devri ve tescil farkli zamanlarda
gerceklesmis olabilir. Aksini, yani zilyetligin devredilmemis oldugunu ya da tescil
tarthinden sonraki bir zamanda devredilmis oldugunu iddia eden, bunu ispat etmekle

yﬁkﬁmlﬁdﬁrgl. Yolsuz tescilden once isleyen zilyetlik siiresi veya tescile ragmen

" Dural, s. 88; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 517; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 484; Ertas, s. 305;
Ayan, Miilkiyet, ss. 208-209; Akkanat, s. 325; Eren, Miilkiyet, s. 265; Eren, Olagan Zamanasimi,
s. 494,

Safa Oyman, “Gayrimenkul Miilkiyetinin Iktisabi Tariklarindan Miiruruzaman ve Senetsiz
Tasarruflar”, Adalet Dergisi, Yil: 43, Sayi: 11, 1952, s. 1339; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 517;
Akipek ve Akintiirk, Esya, ss. 484-485; Ertas, s. 306; Akkanat, s. 326; Eren, Miilkiyet, s. 266;
Eren, Olagan Zamanasimi, s. 494.
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80 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, ss. 116-117; Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 320; Oguzman,

Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 427; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 485; Eren, Olagan
Zamanagimi, ss. 492-493.

8! Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 728; Akipek ve Akmtiirk, Esya, s. 485.

43



malikin zilyet olamadigi bu siireler, on yillik silirenin hesabinda dikkate
alinmayacaktir. Boyle bir durumda da, zamanasimi bunlardan en sonuncusunun
gerceklestigi andan itibaren islemeye baslayacaktir®.

Tirk Medeni Kanunu’nun 996’nc1 maddesine gore, kazandiric1 zamanasimi
yoluyla bir taginmazin miilkiyetini kazanmak isteyen zilyet, zilyetligi kendilerinden
devraldigr ve zilyetliginin taginmaz miilkiyetini olagan kazandirici zamanagimi
yoluyla kazanmaya elverisli bir zilyetlik olan 6nceki zilyetlerin de zilyetlik siirelerini
kendi siiresine ekleyebilir. Ancak, Tiirk Medeni Kanunu’nun bu hiikmiiniin
tasinmazlarin olagan kazandirici zamanagimi yoluyla kazanilmasinda genellikle bir
Oonemi yoktur. Ciinkii zilyet, tasinmazi on yillik siire dolmadan iyiniyetli ii¢lincii bir
kisiye devrederse, yeni hak sahibi bu kisi zaten, Tirk Medeni Kanunu’nun
1023’lincti maddesindeki, “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet
veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanimi korunur.” diizenlemesi
geregince, miilkiyet hakkini derhal, tescil aninda kazanmis olur. Yeni hak sahibinin
iyiniyetli olmamasi durumunda ise, zaten iyiniyetli zilyetlik kosulunu saglamayacagi
icin, Tirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesi geregince miilkiyet hakkin
kazanmasi miimkiin olmayacaktir®. Tasinmazlarin olagan kazandirici zamanasimi
yoluyla kazanilmasinda, Tirk Medeni Kanunu’nun 996’nct maddesi, 6nemini,
iyiniyetli iiclincii sahis lehine yapilan tescil isleminin ehliyetsizlik veya sekil
noksanlig1 gibi bir sebeple sakatlanmasi durumunda gdsterebilir. Bu durumda, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 1023’lincli maddesinden yararlanamayan bu kisi, lehine bir
yolsuz kayit distldiiglinden Tiirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesinden
yararlanabilir ve kendisinden 6nceki yolsuz kayit sahibinin zilyetlik siirelerini de
kendi siiresine ekleyebilir®. Olagan kazandirici zamanagiminda Tirk Medeni

Kanunu’nun 996’nc1 maddesinin 6nem arz edebilecegi bir baska durum da cift tapu

82 Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, ss. 116-117; Velidedeoglu, s. 710; Tekinay, Akman,

Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 728; Ayiter, s. 114; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 518; Oguzman, Seligi
ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 428; Akipek ve Akntiirk, Esya, s. 486; Ayan, Miilkiyet, s. 209;
Dogan, s. 443; Eren, Miilkiyet, s. 264; Eren, Olagan Zamanagimu, s. 493; “..Medeni Kanunun 638.
maddesindeki on senelik miiddetin islemeye baglamasi i¢in yalniz zilyetligin iktisab1 degil, ayrica
tescilin dahi vuku bulmasi sarttir...”, Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14.01.1953 Tarih, 3/20 Esas,
13 Karar, (Dogan, s. 443).

Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 427; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 487; Ertas, s. 307;
Akkanat, s. 328.
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halinde karsimiza ¢ikabilir. Bu durumda iyiniyetli tiglincii kisi, kendinden 6nceki,
tapudaki kaydi cifte hale getiren yolsuz ikinci kaydin zilyedinin zilyetlik siiresini,
kendi zilyetlik stiresine ekleyebilecegi ve Tirk Medeni Kanunu’nun 712’nci
maddesine gore miilkiyet hakkini kazanilabilecegi sylenebilir™.

Ogretide, Tiirk Medeni Kanunu’nun 996’nc1 maddesinin mirasin kazanilmasi
bakimindan da Onem arz ettigi; mirasgilarin, iyiniyetli olmalar1 sartiyla,
mirasbirakanlar1 lehine islemis olan zamanasimi siirelerini, kendi siirelerine
ekleyebilecegi kabul edilmektedir®™. Ancak, mirascilarin, mirasbirakanmn sahip
oldugu zilyetlik imkanindan yararlanmalarinin sebebi, sadece Tiirk Medeni
Kanunu’'nun 996’nc1 maddesi degildir. Tirk Medeni Kanunu’nun 599’uncu
maddesindeki halefiyet ilkesine gore de, mirascilar, mirasbirakanin Oliimi ile
tasinmaz iizerindeki zilyetliklerini dogrudan kazanirlar. Dolayisiyla, iyiniyetli
zilyetlik siiresinde de halefiyet vardir; on yillik zilyetlik siiresi, sicilde malik goriinen
mirasbirakanin mirasg¢ilari tarafindan tamamlaniyorsa, bunlarin da iyiniyetli olmasi
sarttir. Mirasbirakan, adina yolsuz tescil bulunan bir tasinmaza iyiniyetli olarak belli
siire zilyet olmugsa, mirasgilart da belli siire gecen zilyetligi kazanmis olurlar;
tasinmazin miilkiyetini kazanmak i¢in ne kadar zilyetlik siiresi gerekiyorsa, o siireyi
de iyiniyetli olarak tamamlaylp miilkiyet hakkin1 kazanabilecektirler.
Mirasbirakaninin kétiiniyetli olmasi durumunda ise, onun zamaninda gecen siireler
bakimindan halefiyetten bahsedemeyiz. Ancak, mirasbirakan kotiiniyetli olmus olsa
bile, miras¢ilar1 iyiniyetli iseler, miras¢1 sifatin1 kazandiklar1 andan itibaren, yani
mirasin agildigr tarihten itibaren on yillik siirenin sonunda tasinmazin miilkiyetini
kazanabileceklerdir®. Fakat iyiniyetli —mirasgilarin  miilkiyeti bu  yolla

kazanabilmeleri icin, tapu kiitiigiinde adlarina aciklayici tescili yaptirmalarinin

% Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 427-428; Ertas, s. 307. Ancak, Yargitayn igtihatlari

bu konuda aksi yondedir. Bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 11.12.1981 Tarih, 1980/8-2383
Esas, 1981/831 Karar, (www.kazanci.com, 22.05.2013).

Turgut Sengir, “Isvigre’de Tapuya Mukayyet Gayrimenkullerin Miiruruzamana Miistenit Tescili”,
Adalet Dergisi, Yil: 54, Say1: 5-8, Mayis-Agustos 1963, s. 575; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir, Esya, s. 428; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 487; Ertas, s. 308.

Jale Giiral, “Gayrimenkul Miilkiyet Hakkinin Adi Zamanasimu ile Tktisabi Uzerine Bir Inceleme”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 10, Say1: 1-4, 1953, (Adi Zamanasimi), s.
606; Ayiter, s. 114; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 517; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 485; Ayan,
Miilkiyet, ss. 211-212; Akkanat, s. 330; Mustafa Resit Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu-
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gerekip gerekmedigi ogretide tartismalidir. Tekinay’a gore, mirasgilarin taginmazi
tapu kiitiiglinde kendi adlarma gecirtmis olmalart gerekmez, tasinmaz {izerinde
zilyetliklerini devam ettirmeleri yeterlidir®®. Oguzman-Seli¢i-Oktay Ozdemir’e gore
ise, adlarina tapu kiitigiinde aciklayici tescili yaptirmadiklart miiddet¢ce mirasgilarin
olagan kazandirict zamanasimindan yararlanmalar1 miimkiin degildir®.

Kanaatimizce, terekedeki tapuya kayitlh bir tasinmazin miilkiyetinin
mirasgilar tarafindan olagan kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasi igin
mirasgilari, bdyle bir tescil yaptirma zorunluluguna tabi tutmak, Tirk Medeni
Kanunu’nun 599’uncu maddesindeki halefiyet ilkesiyle celismektedir. Aciklayici
tescil yapilmasa da, zaten biitlin miras¢ilar, Tiirk Medeni Kanunu’nun 599’uncu
maddesi geregince kiilli halefiyet yoluyla, mirasbirakanin 6liimii ile s6z konusu
tasinmazin miilkiyetini ve tasinmaz iizerindeki zilyetliklerini dogrudan kazanirlar.
Oysa mirasc¢ilari, boyle tescil zorunluluguna tabi tutmanin anlami, onlari halef
olmaktan ¢ikarip, {igiincii kisi olarak nitelendirmek olur. Ancak, birinin yerine
geemek anlamina gelen halef ile dgilincii kisi tamamen farkli kutuplardadir.
Mirascilar1 ticlincti kisi gibi, adlarina tapu sicilinde agiklayici tescili yaptirmis
olmalarin1 aramamiz halinde, tapu sicilinde mevcut yolsuz tescile dayanarak yeni bir
tescil olusturulmus olacaktir. Bdyle bir durumda da, Tirk Medeni Kanunu’un
712°nci maddesindeki sonuca gitmek yerine, iyiniyetli olan miras¢ilarin Tiirk
Medeni Kanunu’nun 1023’iincli maddesi geregi tasinmazin miilkiyetini kazandiklari
sonucuna varmamiz daha dogru olacaktir.

Ayrica, tescilin yolsuz oldugunu bilmeyen, tasmnmazin miilkiyetini
kendiliginden kazandiklarim1 diisiinerek, tasinmaz iizerindeki zilyetliklerini devam
ettiren, yani iyiniyetli mirasgilar i¢in, agiklayici tescili aramak, kanunun aramadigi
bir kosulu mirasgilara yiiklemek anlamina gelebilecegi gibi, olagan kazandirici
zamanasiminin kosullarindan olan iyiniyet sartinin varligi ile de mantik olarak
uyusmamaktadir. Ciinkii mirasc¢ilarin olagan kazandirici zamanasimi yoluyla
miilkiyeti kazanmalar1 i¢in, agiklayict tescili yaptirmalarmi kosul olarak aramak,
mirasgilarin  s6z konusu tasinmaz {izerinde miilkiyet hakkina sahip olduklar

hususunda siiphe duymalarina sebep olacaktir. Boyle bir siiphenin varligi ise,

8 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 727.
¥ Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 428.
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iyiniyeti ortadan kaldirir. lyiniyetin olmadigi yerde de olagan kazandirict
zamanagimi yoluyla miilkiyet hakkinin kazanilmasindan s6z etmek miimkiin
olmayacaktir. Ornegin, adina yolsuz tescil bulunan mirasbirakanin mirascilarinin
yolsuz tescille kayitli bulunan bu tasinmaza, mirasbirakan 6ldiikten sonra yirmi yil
stireyle zilyet olup, agiklayici tescili bu yirmi yillik siirenin sonunda yaptirmak
istemeleri halinde, tapu memurunun, agiklayici tescili yaptirmadiklar1 gerekgesiyle,
miilkiyeti kazanamayacaklarini ileri siirmesi miimkiin degildir. Ciinkii on yillik
zilyetlik stirelerinin sonunda, tapudaki tescil yolsuz olmaktan ¢ikip, ¢oktan gegerli
bir tescil haline doniismiis olacak; mirascilar da, bu on yilik siirenin sonunda, hatta
zilyetliklerini tesis ettikleri andan itibaren, geriye etkili olarak s6z konusu taginmazin
miilkiyetini kazanmig olacaklardir.

Ayrica, 2644 sayili Tapu Kanunu’na 6302 sayili kanunun 3’iincii maddesi ile
eklenen Ek 1’inci maddede, 6liim tarihinden itibaren en ge¢ iki yil i¢inde tapu
sicilinde agiklayici tescilin yapilmamasi durumunda, tapu midiirliigiiniin mirasgilik
belgesi icin yargiya basvurabilecegi, bu belgeye gore agiklayici tescili re’sen
yapacagl hiikkme baglanmistir. Bu diizenlemeden sonra, hdld mirascilar1 boyle bir
aciklayic tescil yaptirma zorunluluguna tabi tutmak celiskiye neden olacaktir.

Biz de, yukarida agiklamis oldugumuz gerekgelerle Tekinay’in goriisiine
katilarak, miras¢ilarin olagan kazandirict zamanagimi yoluyla taginmazin miilkiyetini
kazanmalar1 i¢in agiklayici tescili yaptirmalarinin gerekli olmadigini savunuyoruz.

Tirk Medeni Kanunu’nun 714’iincii maddesinde, “Kazandiwrici zamanasimi
stirelerinin hesaplanmasinda, kesilmesinde ve durmasinda, Borg¢lar Kanununun
zamanasimna iliskin hiikiimleri kiyas yoluyla uygulanir.” seklinde bir diizenleme
mevcuttur. Birinci boliimde kazandirict zamanasimini, hak diistiriicli siire ve alacak
zamanagimi siiresi ile karsilagtirmali olarak incelerken ifade ettigimiz gibi,
kazandiric1 zamanasimindaki zilyedin menfaat durumu, alacak zamanagimindaki
bor¢ludan ziyade hak diisliriicii siiredeki muhatabin menfaat durumuna daha
yakindir. Bu nedenle, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun alacak zamanasimina iligkin durma
ve kesilme sebeplerinin kazandirict zamanasimina, kiyas yoluyla bile olsa
uygulanmasi kanaatimizce isabetli bir diizenleme sayilamaz. Kaldi ki, Tiirk Borglar
Kanunu’nun 153’iincii maddesinde diizenlenen durma sebepleri ile 154’lincli ve

devamindaki  hiikiimlerinde  diizenlenen kesilme sebepleri goz Oniinde
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bulunduruldugunda, boyle bir kiyasen uygulamanin ¢ogu zaman gereksiz kalacagi
soylenebilir. Ornegin, borg¢lunun borcunu ikrar ederek zamanasimmi kesmesi
durumu, olsa olsa zilyedin haksiz zilyet oldugunu itiraf etmesi anlamina gelir. Boyle
bir durum zaten iyiniyet kosulunun yokluguna isaret eder ve bu durumda
zamanagiminin kesilmesinden s6z etmektense bir daha hi¢ baslayamayacagi bir
durumun ortaya ¢iktigini1 séylemek gerekir. Alacaklinin icra, dava takibi baslatmasi
hallerini ise, zilyede karsi idari veya adli yollardan takibe baslanmasina
benzetebiliriz; ama bu durumda zaten davasizlik kosulu ile buna bagli olarak iyiniyet
kosulu ortadan kalkmis olacaktir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 153’{incii maddesinde,
taraflar arasinda velayet, vesayet, evlilik ve hizmet iligkisinin varligi; borglu
konumunda olan kisinin alacak iizerinde intifa hakkina sahip olmasi; alacagin Tiirk
mahkemelerinde ileri siiriilmesi imkaninin bulunmamasi; alacakli ve borglu sifatinin
ayni kiside birlesmesinde, birlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmasi hali
zamanagiminin durmasina iligkin sebepler olarak belirtilmistir. Zamanasimimin bu
hallerin varliginda islememesi gerektigi mantig1 alacak zamanasimi bakimindan
kabul edilebilir. Ancak, bu haller, islemekte olan kazandirici zamanasimi siiresinin
durmasin1 miimkiin kilacak nitelikte degildir. Ciinkii velayet, vesayet, hizmet ve
evlilik iligkilerinin ¢ogunda zaten kazandirici zamanasimi lehine isleyecek olan
kisinin (zilyedin) iyiniyetinden s6z edilemeyecektir. Bu yiizden, tiim cabalarimiza
ragmen, gercek malikle yolsuz tescil sahibi iyiniyetli zilyedin arasinda Tiirk Borglar
Kanunu'nun 153’lincii maddesinde belirtilen nitelikte bir iligkinin olabilecegi bir
ornek olay tiretemedigimizi ifade etmek isteriz. Bor¢lunun alacak iizerinde intifa
hakki sahibi olmas1 durumundaki zamanasimini1 durduran sebep de, olsa olsa zilyedin
tasinmaz lizerinde intifa hakki sahibi olmasi durumuna kiyasen uygulamaya
elveriglidir. Ancak, bdyle bir durumda, malik sifatiyla zilyetlik kosulunun yoklugu
nedeniyle Tiirk Medeni Kanunu’nun 712’nci maddesinin uygulanmasindan s6z
edemeyiz. Alacak zamanasiminin durmasma iliskin olarak, alacagin Tiirk
mahkemelerinde ileri siiriilmesi imkaninin bulunmamasi durumu ile alacakli ve
borg¢lu sifatinin ayni kiside birlesmesinde, birlesmenin ge¢cmise etkili olarak ortadan
kalkmasi durumlarinin kazandirict zamanasimina kiyas yoluyla uygulanabilecegini
kabul ediyoruz. Ornegin, gercek malik, kazandirici zamanasimi siiresinin bitmesine

tic-dort giin kala, yolsuz tescilin varligin1 68renip dava agmak istese ve {iilkenin
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kosullart mahkemede dava agilmasina elverisli bir halde olmazsa, boyle bir durumda,
Tiirk Borglar Kanunu’nun 153’linci maddesine kiyasen kazandirict zamanagimi
siiresinin duracagindan sz edebiliriz. lyiniyet kosulunun gerceklesmesi ihtimali
oldukca zayif goriinmekle birlikte belki, alacaklt ve borglu sifatinin aymi kiside
birlesmesinde, birlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmasi durumunun
kazandirici zamanasimina kiyasen uygulanmasi s6z konusu olabilir. Ancak,
kanunkoyucunun, Tiirk Medeni Kanunu'nun gerek 714’lincii maddesinde gerekse
tasinirlara iliskin 777°nci maddesinde alacak zamanasimina iliskin hiikiimlerin
kazandirici zamanasimina kiyasen uygulanmasini kabul ederken, soziinii ettigimiz
son sebebi goz Oniinde bulundurdugunu sdyleyemeyiz. Ciinkii bu sebep, 1.07.2012
tarihinde yliriirliige girmis olan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile getirilmis yeni
bir diizenlemedir.

Belirtmek gerekir ki, Tirk Bor¢lar Kanunu’'nda diizenlenmis olan
zamanagiminin kesilmesine iligkin sebeplere, Tiirk Medeni Kanunu’nun 712’nci
maddesinde, kazandiric1 zamanasimiyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in
Ongoriilmiis olan kosullardan birinin ortadan kalkmasi durumunu da eklemeliyiz.
Ciinkii zilyetligin kesin olarak kaybedilmesi ve tescilin yolsuzlugunun 6grenilmesi
hallerinde, zamanagimi kesilir ve kosullarin yeniden olusmasiyla yeni bir
zamanasim siiresi islemeye baslar’. Tiirk Borglar Kanunu’nda alacak zamanasimina
iligskin olarak diizenlenmis olan durma ve kesilmeye iliskin hiikiimlerin hepsi, niteligi

geregi, kazandirici zamanagimi kurumunda uygulanmayacaktir®,

5. Yolsuz Tescil ile Tapu Kiitiigiinde Malik Olarak Gériinen Kimsenin

Zilyetliginin Davasiz Ve Araliksiz Olmasi

Olagan  kazandirict  zamanasimi  yoluyla tasinmaz  miilkiyetinin
kazanilabilmesi i¢in aranan on yillik zilyetlik siiresinin davasiz ve araliksiz gegmis

olmas: gerekir.

% Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 518; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 428; Akipek ve

Akintiirk, Egya, ss. 487-488; Ertas, s. 306; Ayan, Miilkiyet, s. 210; Eren, Miilkiyet, s. 267; Eren,
Olagan Zamanasimy, s. 496.

o Bilgen, Ozel Hukta Zamanasimy, s. 6; Kirca, ss. 1216-1217.
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Buradaki davasizlik® teriminden maksat, kiitiikte malik olarak gériinmeyen

ama gercekte malik olan kisinin, tapu kiitigiinde yolsuz tescille malik goriinen

zilyede karsi, on yillik siire i¢inde tapu sicilinin diizeltilmesi (TMK m. 1025) veya

istihkak davasi agmamis olmasidir’®. Tapu sicilinin diizeltilmesi veya istihkak davasi

mahiyetinde olmayan adli veya idari davalar, bu mahiyette dava olsalar dahi acilip

kaybedilmis olan davalar ile gercek hak sahibi tarafindan acilmamis olan davalar,

ihtar veya gegici tescil serhi, tasinmazin olagan kazandirici zamanasimi yoluyla

kazamlmasii énleyemez”. Ancak, bu tiir durumlarin ¢ogunda, davali konumunda

olan zilyedin yolsuz tescili 6grenmesi miimkiin olacagi i¢in, on yillik zilyetlik siiresi

boyunca devam etmesi gereken iyiniyeti ortadan kalkacagindan, s6z konusu

92

93

94

743 sayil1 Miilga Medeni Kanun’un olagan kazandirict zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasini diizenleyen 638’inci maddesinde, “davasiz” kelimesi yerine “nizasiz” kelimesi
kullanilmisti. 743 sayili Miilga Medeni Kanun’un 638’inci maddesini karsilayan 4721 sayili yeni
Tiirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesinde ni¢in “davasiz” kelimesinin tercih edildigi, madde
gerekgesinde soyle agiklanmistir: “Maddede yer alan nizasiz olma unsuru yerine “davasiz” olma
unsuruna yer verilmistir. Ciinkii, “nizasiz” yani “cekismesiz” kelimesi de belirsizdir.; 6rnegin
noterlik araciligiyla gonderilen bir protesto veya fiili bir miidahale ve catisma da “niza” olarak
nitelendirilebilir. Oysa amag, Isvicre Medeni Kanununu serh ve tefsir eden biitiin hukuk
bilginlerinin birlestikleri gibi, zilyede karsi bir istihkak veya miidahalenin 6nlenmesi davasinin
acilmis olmasimin (niza) ¢ekisme sayilacagidir. 3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan
Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanuna dayanilarak idari makamlar nezdinde zilyetlige
tecaviiziin Onlenmesinin istenmesi buradaki anlamda “niza” sayilmaz ve zilyetligi kesintiye
ugratmaz; zira, Medeni Kanun anlagmazliklarin kesin olarak ¢oziimlenmesini yargi makamlarina
birakmus, yalniz fiili miidahalelerin gegici bir zaman igin 6nlenmesi gayesi ile 3091 sayili Kanun
¢ikarilmistir. Biitiin bu nedenlerle maddedeki “nizasiz” sézciigii yerine “davasiz” sézctigiiniin
kullanilmasi uygun bulunmustur. Béylece, olagan zamanasimi siiresince taraflar arasindaki her
tirlii niza degil, ancak dava seklindeki nizalar kazanmayi engelleyecektir. Dava dis1 nizalar
kazanacak olan kisinin iyiniyetini ortadan kaldirmayacaktir.”, (Bkz. Seref Ertas ve Nevzat Kog,
Medeni Hukuk Mevzuati, 1. Cilt, 4721 Sayih Tiirk Medeni Kanunu, Dokuz Eyliil Yayinlari,
Izmir, 2002, ss. 887-888). Ertas’a gore; Tiirk Medeni Kanunu’nun 712’nci maddesinde miilga
Medeni Kanun’un 638’inci maddesinden farkli olarak “nizasiz” kelimesi yerine “davasiz” kelimesi
kullanilarak ¢ekisme kavrami daraltilmig gibi goziikse de, zilyedi kotiiniyetli hale getirecek her
tirlii ¢ekisme olagan kazandirici zamanagiminin gerceklesmesini Onleyeceginden, bu kelime
degisikligi, olagan kazandirici zamanasiminin kosullarinda eski diizenlemeden farkli bir degisiklik
yaratmamistir. Bkz. Ertas, s. 307.

Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 727; Dural, s. 88; Ayiter, s. 114; Giirsoy, Eren ve
Cansel, s. 518; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 426; Akipek ve Akintiirk, Esya, s.
486; Giiven ve Esener, s. 205; Eren, Miilkiyet, s. 266; Eren, Olagan Zamanagimi, s. 495.

Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 321; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 426; Akipek
ve Akintiirk, Egya, s. 486; Ayan, Miilkiyet, s. 210; Giiven ve Esener, s. 205; Eren, Miilkiyet, s.
266; Eren, Olagan Zamanasimi, s. 495.
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tasinmazi olagan kazandirict zamanasimi yoluyla kazanmasi arttk miimkiin
olmayacaktir”.

Gergek malikin, kazanmis oldugu davaya dayanarak tapudaki kaydi
diizelttirmemesi halinde, karar tarihinden itibaren zilyet lehine yeni bir zamanasimi
stiresi iglemeyecektir. Clinkii mahkeme karariyla davali zilyedin iyiniyeti ortadan
kalkacagi i¢in, kararin verilmesinden sonra, artik Tiirk Medeni Kanunu’nun 712’nci
maddesine de dayanmasi s6z konusu olmayacaktir. Ayni sekilde, ger¢ek hak sahibi
tarafindan hukuki sebebin hiikiimsiizliigii hakkinda dava acilip kazanilmasina
ragmen tapu kiitiiglinde gerekli diizeltmenin yapilmasi isteminde bulunmamasi
durumunda da Tiirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesinin aradigi bir dava sz
konusu olmayacaktir. Ancak, boyle bir durum, davali zilyedin iyiniyetini ortadan
kaldiracagi icin, dolayli da olsa zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasina engel
olusturur%.

On yillik zamanasimut siiresi ayni zamanda araliksiz da devam etmelidir. Yani
on yillik siire i¢inde zilyetlik kesin olarak kaybedilmeden devam etmelidir. Zilyetlik,
kesin olarak kaybedildigi takdirde, kanunkoyucunun aradigi araliksiz zilyetlik kosulu
ortadan kalkacagindan zamanagimiyla miilkiyet kazanilamayacaktir. Arazinin gegici
olarak su altinda kalmasi, gegici bir hastalik, askerlik ve seyahat gibi gegici kayip ve
terkler araliksiz zilyetlik ilkesini engellemeyecektir. Zira Tiirk Medeni Kanunu’nun
976’nct  maddesine gore, “Fiili hakimiyetin gegici nitelikteki sebeplerle
kullanilmamas: veya kullanma olanaginin ortadan kalkmas: zilyetligi sona
erdirmez.”’ Zilyetligi kesin olarak kaybedip, daha sonra tekrar kazanan zilyet i¢in,
eski siireler hesaplanmayacak, yeni bir siire islemeye baslayacaktir’.

Zilyet, iradesi disinda elinden ¢ikmis olan esyalar iizerinde savunma hakkini

kullanabilir ya da zilyetlik davalarim1 agarak yeniden zilyetlik kurabilir. Zilyedin

9 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 518; Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 599; Oguzman, Seli¢i ve Oktay

Ozdemir, Esya, s. 426; Akipek ve Akntiirk, Esya, s. 486; Ertas, s. 306; Ayan, Miilkiyet, s. 210;
Akkanat, s. 327; Eren, Olagan Zamanagimi, s. 495.

% Akipek ve Akintiirk, Esya, ss. 486-487; Giiven ve Esener, s. 205.

7 Dural, s. 88; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 426; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 487;
Ertag, s. 306; Akkanat, s. 326; Giiven ve Esener, s. 205; Eren, Miilkiyet, s. 267; Eren, Olagan
Zamanagimi, s. 496.

% Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 427; Akkanat, s. 326; Eren, Miilkiyet, s. 267; Eren,
Olagan Zamanasimu, s. 496.
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zilyetlige dayanarak geri verme davasi agma (TMK m. 984) veya zilyetligi idari
yoldan geri alma (3091 sayili Kanun m. 4) imkan1 devam ettigi siirece, zilyetlik
gecici olarak kaybedilmis sayilir; daha sonra hakimiyet ele gegirilirse kesintiye
ugramamus sayilir’”. Ancak, bu davalar belirli siirelerinde agmamus olan zilyedin
zilyetliginin araliksiz siirmiis oldugundan s6z edemeyiz. Bu acidan, Tiirk Medeni
Kanunu'nun 777°’nci maddesinin ikinci fikrasindaki, “Zilyetligin irade dist
kaybedilmesi halinde zilyet, bir yil icinde esyayi ele gegirir veya a¢acagi bir dava
yvoluyla onu yeniden elde ederse kazandirici zamanasimi kesilmis olmaz.” hilkkmiiniin,
kiyas yoluyla burada da uygulama alam bulabilecegi ileri siiriilmiistiir'®. Fakat
belirtmek gerekir ki, taginmazlar i¢in boyle bir kural getirilmeyip bunun sadece
taginirlar icin kabul edilmesi, kanunkoyucunun bilingli olarak susmasi anlamina
gelebilir. Ciinkii taginmazlardaki menfaat degeri ile tasinirlardaki menfaat degeri
ayni degildir. Bir tasinmazin olagan kazandirict zamanagimi ile kazanilmasindaki
durumla, bir taginirin olagan kazandirict zamanagsimi ile kazanilmasindaki durumda
gercek malikin durumu farklilik arz eder. ilkinde gergek malikin malvarhigindan gok
degerli bir esya ¢ikarken, ikinci durumda ¢ogunlukla ger¢ek malik, ilk duruma gore
daha az degerli esyasin1 kaybetmektedir. Dolayistyla, tasinmazlarin nitelikleri geregi
cok degerli esyalar olmasi nedeniyle, kanunkoyucu taginmazlarin olagan kazandirici
zamanagimi yoluyla kazanilmasinda gercek malikin durumunu gézetmis olabilir. Bu
sebeple, ortada bir bilingli bosluk hali olabileceginden, tasinirlardaki bu kurali,
taginmazlarin olagan kazandirici zamanagimi yoluyla kanilmasinda da kiyas yoluyla
uygulamak yerinde olmayabilir. Ayrica, kiyas yoluna bagvurulabilmesi igin
kanundaki hukuk kuralinin ayn1 menfaat ¢atismasini ¢6ziimlemesi gerekmektedir''.
Oysa ki tagmirlarin olagan kazandirict zamanasimi ile kazanilmasindaki menfaat ile
taginmazlarin olagan kazandirici zamanasimi ile kazanilmasindaki menfaat tam
olarak ayni degildir. Kanunkoyucu, menfaatlerin ayni olmadigina aslinda her iki

durumdaki kosullarda farklilik yaratarak isaret etmistir. Taginirlar bakimindan bes yil

% Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir ss. 426-427.
100 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 426-427; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 487.

190 Akipek, Jale G. ve Turgut Akintiirk. Tiirk Medeni Hukuku, Yeni Medeni Kanuna Uyarlanmus
Baslangic Hiikiimleri, Kisiler Hukuku, 1. Cilt, Yenilenmis 5. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul,
2004, (Kisiler), s. 139; M. Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk, 18. Basi, Vedat
Kitapgilik, Istanbul, 2012, s. 103.
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yani daha kisa kazandirici zamanasimi siiresi kabul edilirken, taginmazlar
bakimindan daha uzun, yani on yillik kazandirici zamanagimi siiresi kabul edilmesi
bu farkliligin en agik gostergesidir.

Zamanasiminin baglangicinda ve sonunda taginmaz iizerinde zilyetlige sahip
olan kisinin, arada gegen siirede zilyetliginin devam ettigi kabul edilebilir. Zilyetligin

bu siirede kaybedildigini iddia eden, bu iddiasim ispatlamalidir'®%.

6. Yolsuz Tescil ile Tapu Kiitiigiinde Malik Olarak Goriinen Kimsenin
Zilyetliginin Tyiniyetli Zilyetlik Olmasi

Tapu kiitiigiinde adma yolsuz kayit bulunan zilyedin olagan kazandirici
zamanagimi yoluyla bir tasinmazin miilkiyetini kazanabilmesi igin, on yillik
zamanagimi siiresi boyunca iyiniyetli zilyet olmas1 gerekir. Buradaki iyiniyet, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 3’iincii maddesi anlaminda iyiniyettir. lyiniyetli zilyet, tapuda
adina yapilan tescilin yolsuz bir tescil oldugunu kusuru olmaksizin bilmeyen veya
her tiirlii dikkat ve 6zeni gostermesine ragmen, Ogrenebilecek durumda olmayan
zilyettir'®. Buradaki bilgisizlik ya da yanlis bilgi, kazanim sebebinin gegerli bir
sebep olmadig1 ve tescilin asli sartlarina uygun olarak yapilmadig hakkindadir'®.

Kisi, tescilin yolsuzlugunu biliyor ya da gerekli olan arastirmay1 yapsaydi
yolsuz tescili Ogrenebilecek idiyse, kotliniyetli sayilir ve bu kisinin olagan

kazandirici zamanagimi hiikiimlerinden yararlanmasi olanaksiz hale gelir'®

. Tapu
kiitiikler: kamuya agik olduklarindan herkesin onlar1 bilme yiikiimliiliikleri vardir. Bu
nedenle, tapu kiitiigiindeki hakkin kazanilmasina engel olan bir islemi bilmemek, hos
goriilmez. Dolayisiyla, bdyle bir durumu bilmedigini iddia eden zilyet iyiniyetli
olamaz. Tapu sicil sistemimize hakim olan ilkelerden biri olan aciklik ilkesi, tapu

sicilindeki bir islemin varligini bilmedigini iddia edenin iyiniyetli kabul edilmesini

engeller. Ornegin, bir tasinmazin miilkiyetinin devri islemi esnasinda, devralan

102 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 427; Akkanat, s. 326; Eren, Olagan Zamanasimi, ss.
495-496.

l?ural, ss. 87-88; Ayiter, s. 114; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 517; Oguzman, Seli¢ci ve Oktay
Ozdemir, Egya, s. 426; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 485; Ertas, s. 306; Giiven ve Esener, s. 205;
Dogan, s. 443; Akkanat, s. 329; Eren, Miilkiyet, ss. 264-265; Eren, Olagan Zamanasimi, s. 493.

194" Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 485.
105 Dural, s. 88.

103
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lehine tapuda gosterilen sinirlarda haksiz bir degisiklik olmussa; bu degisiklik eski
kayit ile yeni kaydin karsilagtirilmasi yoluyla anlagilabileceginden zilyedin iyiniyetli
sayllmast miimkiin olamayacaktir'®. Ornegin, devredenin fiil ehliyetine ya da
tasarruf yetkisine sahip bulunmadigini bilmeyen ve bilmesi gerekmeyen kisinin,
bunlarimn tapu sicil iglemi niteliginde olmamasi nedeniyle, iyiniyetli olmast miimkiin
olacaktir. Ancak, kendi arazisine bitisik bir araziyi sahte vekaletname kullanarak
satan kisiden satin alan kisinin, kesin olmamakla beraber iyiniyetli oldugundan
bahsedemeyebiliriz. Clinkii bu kiginin satin aldig1 arsanin ger¢ek malikini bilmesi ve
bu hususa iliskin olarak kendisinden beklenen 6zeni gdstermesi ¢ogu durumda
beklenecektir.'”.

Olagan kazandiric1 zamanasimi yoluyla bir tasinmazin miilkiyetini kazanacak
olan zilyedin sadece tescil aninda degil, biitiin zilyetlik siiresince yani on yillik siire
boyunca, iyiniyetli olmasi gereklidir'®®. Zamanasimi siiresi boyunca, zilyet, tescilin
yolsuz oldugunu o6grenmemelidir. Zilyedin herhangi bir anda, tescilin yolsuz
oldugunu Ogrenmesi veya Ogrenebilecek duruma gelmesi, iyiniyetini ortadan
kaldiracagi i¢in, zamanasimiyla miilkiyetin kazanimini engeller.

Yolsuz tescil payli miilkiyete iliskin oldugunda, iyiniyet her bir paydas i¢in
ayrica aranir; paydaslardan kotiiniyetli olanlar i¢in zamanasimi siiresi islemez.
Iyiniyetli paydaslar ise, gerekli diger kosullari da saglarlarsa, kendi paylarmin
miilkiyetini olagan kazandirici zamanagimi yoluyla kazanabilirler. Elbirligi
miilkiyetinde ise, durum daha farklidir. Burada, biitiin ortaklar iyiniyetli olmalidir ki,
s0z konusu taginmazin tizerinde elbirligi miilkiyetini olagan kazandirici zamanagimi
yoluyla kazanilabilsin'®”.

On wyillik zilyetlik, sicilde malik goriinen mirasbirakanin mirascilar
tarafindan tamamlaniyorsa, bunlarin da iyiniyetli olmas1 sarttir; iyiniyetli zilyetlik
stiresinde halefiyet vardir. Mirasbirakaninin kotiiniyetli olmasi durumunda ise, onun

zamaninda gecen siireler bakimindan halefiyetten bahsedemeyiz. Ancak,

1% Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 485.
197" Akipek ve Akntiirk, Esya, s. 485.

108 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Egya, s. 729; Ayiter, s. 114; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir, Esya, s. 426; Akipek ve Akimtiirk, Esya, s. 485; Ertas, s. 306; Akkanat, ss. 329-330;
Eren, Miilkiyet, s. 265; Eren, Olagan Zamanagimu, s. 493.

109 Ayan, Miilkiyet, s. 211; Akkanat, s. 330.
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mirasbirakan koétiiniyetli olmus olsa bile, mirasgilari iyiniyetli iseler, miras¢i sifatini
kazandiklar1 andan itibaren, yani mirasin acildigi tarihten itibaren on yillik silirenin
sonunda tasinmazin miilkiyetini kazanirlar''. Iyiniyetli mirascilarin miilkiyeti bu
yolla kazanabilmeleri i¢in, tasinmazi tapu kiitiigiinde kendi adlarina gegirtmis
olmalar1 gerekmez, tasinmaz tizerinde zilyetliklerini devam ettirmeleri yeterlidir' .

Iyiniyetli oldugunu iddia eden kisi, iyiniyetin varlig1 asil oldugundan, bu
iddiasini ispat yiikii altinda degildir. Onun kétiiniyetli oldugunu iddia eden kisi, bu
iddiasini ispatlamalidir (TMK m. 3).

C. Tapu Kiitiigiinde Adina Yolsuz Tescil Bulunan Zilyedin Olagan

Kazandiric1 Zamanasim Siiresi i¢inde Hukuki Durumu

Kazandirici zamanasimi siiresi i¢inde, yolsuz tescile gore malik goziiken ve
taginmaza zilyet olan kiginin hukuki durumunun incelenmesi gerekir.

Zamanasimi siiresi dolmadan 6nce, adina yolsuz tescil bulunan zilyet, s6z
konusu tasinmazin maliki olmadig: icin''?, kazandirici zamanasimi siiresi i¢inde,
gercek malik, Tirk Medeni Kanunu’nun 1025’inci maddesine dayanarak, adina
yolsuz tescil bulundugu tasmmmazin zilyedi olan kisiye karsit tapu sicilinin
diizeltilmesi davasini agabilir. Davay1 kazanan asil hak sahibi, bu yolsuz tescilin
sicilden terkinini talep edebilir' .

On yillik kazandirict zamanagimu siiresi dolmadan 6nce gergek malikin tapu
sicilinin diizeltilmesi davasini acarak, yolsuz tescilin sicilden terkinini isteme
hakkina sahip olmasiyla, dokuz yillik davasiz ve araliksiz olarak gecirilmis iyiniyetli
zilyetlik siliresi mevcut olsa da, araliksiz zilyetlik siiresi kesilmis olacaktir. Bu
durumda zilyet, iyiniyetli zilyet olmaktan c¢ikacagi i¢in, olagan kazandirici
zamanasimi yoluyla s6z konusu tasinmazin miilkiyetini kazanamayacaktir. Ancak,

bu halde de, haksiz zilyedin geri verme borcunun kapsami ve geri verecegi tasinmaza

yaptig1 giderlere iliskin talepleri glindeme gelecektir. Adina yolsuz tescil bulunup da,

1o Ayiter, s. 114; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 517; Ayan, Miilkiyet, ss. 211-212; Akkanat, s. 330;
Eren, Miilkiyet, s. 265; Eren, Olagan Zamanasimu, s. 494; Karahasan, 2. Cilt, ss. 581-582.

""" Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 727.

12 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 520; Eren, Miilkiyet, s. 268; Eren, Olagan Zamanagimi, ss. 496-497.
13 Akipek ve Akintiirk, Egya, s. 488; Eren, Miilkiyet, s. 268; Eren, Olagan Zamanasimu, s. 497.
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acilan dava neticesinde tescilin yolsuzlugunu O6grenen zilyet, o zamana kadarki
tyiniyetli haksiz zilyedin iade borcundan ve giderlere iliskin taleplerinden
bahsedecegiz. Ayrica, konu basligimizin da “olagan kazandirict zamanagimi siiresi
icinde zilyedin hukuki durumu” olmasi, konunun dogal olarak iyiniyetli haksiz
zilyedin iade borcu ve talep edebilecekleri ile sinirlanmasi sonucunu dogurmaktadir.
Ciinkii zilyedin kotliniyetli hale gelmesiyle kazandirici zamanasimi siiresi kesilmis
olacaktir. Dolayisiyla, boyle bir durumda artik bir kazandiric1 zamanagimi siiresi
icinde gecirilmis veya gecirilmekte olan kdtiiniyetli haksiz zilyetlik hali s6z konusu
olamayacaktir. Bu sebeple, kotliniyetli haksiz zilyedin iade borcu agiklamalarimizin
kapsami disinda kalmaktadir.

Iyiniyetli haksiz zilyedin iade borcu ve talep edebilecegi giderlere iliskin
hiikkiimler, Tirk Medeni Kanunu'nun 993’linci ve 994’linci maddelerinde
“Sorumluluk” basligi altinda diizenlenmistir.

Iyiniyetli haksiz zilyedin iade borcu, Tiirk Medeni Kanunu’nun 993’iincii
maddesinde hilkkme baglanmistir. Buradan ¢ikan sonuca gore, iyiniyetli zilyet, mal ne
durumda ise, o haliyle iade etmekle yiikiimlii olacaktir. Ornegin, adina yolsuz tescil
bulunan iyiniyetli zilyedin zilyedi oldugu evin bakimsizlik sonucunda ¢okmesi,
zilyedi oldugu bir meyve bahgesinin ¢ikan yangin sonucunda yanmasi gibi
durumlarda tasinmaz mal yok olmus veya hasara ugramistir. Boyle olsa bile,
iyiniyetli olan bu haksiz zilyedin iade borcu da bu kapsamda olacak, mal hangi
durumda ise, o sekilde iade edecektir. Ayrica, malin yok olmasinda veya hasara
ugramasinda iyiniyetli haksiz zilyedin kusurunun bulunup bulunmamasi Onem
tagimayacaktir. Ancak, bu kisinin tasinmazi hakkina uygun sekilde kullanip,
tasinmazdan hakkina uygun sekilde yararlanmasi aranacaktir. Tasinmazi hakkina
uygun sekilde kullanan veya tasinmazdan hakkina uygun sekilde yararlanan zilyedin
geri vermekle yiikiimlii oldugu kisiye kars1 bu ylizden herhangi bir tazminat 6deme
zorunlulugu da olmayacaktir (TMK m. 993/I). Bu sebeple, malin maliki oldugu
inanciyla, iyiniyetle hareket eden zilyet, mali kasten hasara ugratmis dahi olsa,

114

bundan dolayr sorumlu olmayacaktir'®. Ayrica, malik oldugu inancinda olan

he Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 112; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 154; Akintiirk ve Akipek, Esya,
ss. 212-213; Ertas, s. 75; Ayan, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 132; Sirmen, ss. 114-115.
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iyiniyetli bu kisinin mali bagkasina bagislamast durumunda da geri verme
yikiimliiliigli olmayacaktir. Bagisladig1 kisinin iyiniyetli olmast halinde, bu kisi de
Tirk Medeni Kanunu’nun 1023’{incii maddesine gore miilkiyeti kazanmis
olacagindan, ger¢ek hak sahibi olan kisi, ne adina yolsuz tescil bulunan kisiye ne de
bu kisinin bagisladig:r kisiye karsi hak talebinde bulunabilecektir. Ancak, adina
yolsuz tescil bulunan iyiniyetli haksiz zilyet olan bu kiginin taginmazi satmasi gibi
karsiliginda bir deger alarak elden ¢ikarmasi da miimkiindiir. Boyle bir durumda da,
adina yolsuz tescil bulunan iyiniyetli haksiz zilyedin tasinmazi devrettigi kisi
iyiniyetli ise, devredilen bu kisi Tirk Medeni Kanunu’nun 1023’lincii maddesine
gore aninda miilkiyeti kazanacak ve gercek malik de tasinmazin miilkiyetini kesin
olarak kaybetmis olacaktir. Ancak, iyiniyetli haksiz zilyedin elde ettigi bu degerin
iadesi kendisinden sebepsiz zenginlesme teskil ettigi 6l¢iide istenebilecektir'®.

Olagantistii kazandirici zamanasimi hiikiimleri kapsaminda zilyet olan kisi, ya
acilan dava sonucunda ya da bir sekilde tasinmazin gergek hak sahibini 6grenerek
taginmazi hak sahibine geri vermek zorunda kalmis; ancak, s6z konusu taginmaza da,
iyiniyetli olarak gecirdigi kazandirict zamanasimi siiresi i¢cinde birtakim giderler de
yapmis olabilir. Ornegin, s6z konusu tasinmaz bir ev ise; tadilat yaptirarak birgok
yerini yenilemis, duvarlarin1 boyamis, bahgesine bir havuz yaptirmig veya eskiyip
yikilan duvarini onarmis; s6z konusu tasinmaz bir tarla ise, sulama sistemi yaptirmas,
yetisen {lrlinlerini toplamis, agac dikmis, dikili olan agaclarin her tiirlii bakimim
yapmis olabilir. Kanunkoyucu iyiniyetli haksiz zilyetle ilgili olarak, giderlerin
niteligine gore farkli hiikiimler getirmistir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 994’iincli maddesinin birinci fikrasina gore, mali
geri vermekle yiikiimlii olan zilyet, yapmis oldugu zorunlu ve yararli giderlerin
karsihgmni talep edebilecektir. Ornegin, iyiniyetli haksiz zilyet, bahgeyi zararl
boceklere karsi ilaglamak zorunda kalip ilaglamissa, evin yikilan duvarini onardiysa
kirtlan penceresini tamir ettirdiyse birtakim zorunlu gider yapmustir. Ornegin,
bahceye agac diktiyse, tarlaya ekmek i¢in tohum aldiysa, tarlayr giibrelemek igin

giibre aldiysa, tarlayr siirmek icin mazot almigsa, evi boyattiysa, eskiyen

115 Giirsoy, Eren ve Cansel, ss. 154-155; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 124; Ertas, s.
75; Ayan, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s. 132; Sirmen, ss. 114-115. Ogretideki bir goriige gore ise, mali
elinde bulundurmayan iyiniyetli zilyedin bu durumda higbir sorumlulugu bulunmamaktadir. Bkz.
Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 208.

57



dosemelerini onardiysa da birtakim yararli giderler yapmistir. Tiim bu durumlarda,
taginmazlar icin yararli veya zorunlu giderlerde bulunmus olmasi sebebiyle zilyet,
yapmis oldugu giderlerin karsiligini talep edecektir. Ancak tasimmaz kendisinden
geri istenmesi halinde bu talep miimkiin olacaktir. Tasinmazin iadesi miimkiin
degilse, bu giderler de istenemeyecektir. Ornegin, tasinmazi karsiliginda bir bedel
almadan dahi elinden c¢ikarmis olursa veya tasinmaz yok olmussa, taginmazin
iadesinin miimkiin olmamas1 sebebiyle, giderlerin de bdyle bir durumda talebi s6z
konusu olmayacaktir. Iyiniyetli zilyet, zilyetliginde bulundurdugu tasmmaza [liks
olan birtakim giderler de yapmis olabilir. Kanunkoyucu, 994 {incii maddesinin ikinci
fikrasinda, zilyede 1iyiniyetli olsa dahi, bunlarin karsiligmi isteme hakkini
tammanugtir. Ornegin, iyiniyetli zilyet, zilyedi oldugu evin bahgesine yiizme havuzu
yaptirmigsa, banyosuna jakuzi taktirmigsa, evin balkon pencerelerine elektrikli motor
sistemiyle calisan panjur taktirdiysa veya tarlanin etrafimi ¢itlerle ¢evirdiyse, tim
bunlarin liiks giderler sayilmasi sebebiyle, giderleri talep etmesi miimkiin
olmayacaktir. Ancak, iyiniyetli haksiz zilyedin yapmis oldugu bu eklemeleri
zararsizca ayirma imkaninin varligi hélinde, iyiniyetli zilyet bunlar1 ayirip alabilir.
Ornegin, iyiniyetli zilyedin eve taktirmis oldugu jakuziyi ayirip alabilmesi miimkiin
olabilirken, evin bahgesine yaptirmis oldugu yiizme havuzunu sokiip almast miimkiin
olamayacaktir. lyiniyetli zilyedin eklediklerini ayirip alabilecegi durumlarda, gercek
hak sahibi, iyiniyetli haksiz zilyedin yapmis oldugu liikks giderlerin karsiligini
O0demeyi Onerirse, iyiniyetli zilyedin eklemeleri ayirip almasi miimkiin olamayacak,
giderlerin karsiligini kabul etmek zorunda kalacaktir (TMK m. 994/1I).

Yukarida da belirttigimiz gibi, Tirk Medeni Kanunu’nun 993’lincii
maddesine gore, iyiniyetli =zilyet, elde ettigi Trlinleri tazminle yiikiimli
bulunmamaktadir. Ancak, Tiirk Medeni Kanunu’nun 994’iincii maddesinin son
fikrasina gore, iyiniyetli zilyedin hem elde ettigi triinler bulunuyor, hem de talep
edebilecegi giderlerden dogan alacaklar1 bulunuyorsa; zilyedin elde ettigi iiriinler,
yapmus oldugu giderler sebebiyle dogan alacaklarina mahsup edilecektir. Ornegin,
iyiniyetli haksiz zilyedin iki yildir zilyedi oldugu bahcede dikili olan kiraz
agaclarindan elde ettigi kirazlar1 veya kirazlarin bedeli olan 20.000 TL yi iade etme
yiikiimliiligli olmayacaktir. Ama kendisi malikten birtakim masraflarinin karsiligini

isteyebilecektir. Ornegin, bahgeyi zararli boceklerden korumak amaciyla kullandig
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ilaca 6dedigi 2.500 TL’yi, bahceye yaptirmig oldugu sulama sistemi i¢in harcadig
12.000 TL’yi, verimi arttirmak i¢in satin aldig1 glibreye 6dedigi 1.000 TLyi, agaclari
budamak ve {iriin toplamak icin iscilere verdigi 3.000 TL’yi ger¢ek hak sahibinden
talep edebilecektir. Ancak bu durumda talep edebilecegi 21.000 TL’den yalnizca
1.000 TL’yi alabilecektir. Clinkii iyiniyetli haksiz zilyedin elde etmis oldugu 20.000
TL, onun yapmis oldugu ve talep edecegi 21.000 TL’ye mahsup edilecektir.

Sicilde malik olarak goriinen zilyet, kazandirici zamanasimi siiresi iginde
zilyetligi koruyan olanaklardan da yararlanabilir. Zilyetligin korunmasina yonelik
olarak oOzellikle kuvvet kullanabilir; zilyetligin iadesi ve el atmanin Onlenmesi
davasini agabilir (TMK m. 981 vd.). Ayrica, kazandiric1 zamanasimi siiresi boyunca
gercek malik olmamasina ragmen sicilde malik goériinen bu zilyet, miilkiyet
karinesinden yararlanabilir (TMK m. 992). Miilkiyet karinesi nedeniyle, bu zilyet,
zilyetligi koruyan olanaklarin yaninda, tagmir davasimi agma olanagindan da
yararlanabilir''°,

Zilyet her ne kadar gercekte malik olmasa da, bu siire boyunca tasinmaz
izerinde tasarruf islemlerinde bulunabilir. Yolsuz da olsa sicilde malik goriinen bu
kisi, taginmazin miilkiyetini bagkasina devredebilecegi gibi, tasinmaz tizerinde sinirli
bir ayni hak da tesis edebilir. Tasinmaz iizerinde kisisel hak kuran her tiirlii
borglandirici islemi de yapabilir'"”.

Kazandirici zamanasimi siiresi i¢inde zilyet, iyiniyetli {iiglincii kisiler
bakimindan malik durumundadir (MK. m. 992, m. 1020). Bu sebeple, bu kisilerden
tyiniyetli {gtincii kisilerin gegerli sekilde miilkiyet veya smirli bir ayni hakki
kazanmasi miimkiindiir''® (TMK m. 1023).

Kazandirict zamanasimi siiresi i¢inde, adina yolsuz kayit bulunan zilyedin
malin miilkiyetini devrettigi veya tlizerinde sinirli ayni hak tanidigi kisinin kotiiniyetli
ticlincii kisi olmas1 halinde ise, devir islemleri hi¢bir hukuki sonu¢ dogurmaz. (TMK

m. 1024). Adina yolsuz kayit bulunan kisi, kotiiniyetli {iclincii kisiye tasinmazin

16 Sungurbey, Tktisabi Miiruru Zaman, s. 124; Eren, Miilkiyet, s. 268; Eren, Olagan Zamanasimi, s.
497.

1 Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 429; Akkanat, s. 332; Eren, Miilkiyet, s. 268; Eren,
Olagan Zamanasimi, ss. 496-497.

18 Akipek ve Akmtiirk, Egya, s. 488; Akkanat, s. 332; Eren, Miilkiyet, s. 268; Eren, Olagan
Zamanagimi, s. 497.
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miilkiyet hakkini devrediyorsa, kotiiniyetli ticlincii kisi, kotiiniyetli oldugu i¢in ne
onceki zilyedin siiresini kendi siiresine ekleyerek olagan kazandirici zamanasimi

hiikiimlerinden yararlanabilir'"’

, ne de smirli ayni haklardaki durum gibi, 6nceki
zilyedin zamanasimi siiresinin dolmasiyla miilkiyet hakkinin kesinlestiginden
bahsedilebilir. Zaten, bdyle bir devir isleminden sonra artik 6nceki zilyedin lehine
zamanagimi siiresinin isleyip doldugundan da bahsedilemez.

Dolayisiyla, gercek malik, miilkiyet hakki devredilen kotiiniyetli tglinci
kisiye karst her zaman tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acabilir ve kazandirici
zamanagimi siiresi i¢inde de her zaman koétiiniyetli tiglineii kisilerce kazanildigi iddia
edilen ayni haklarin da sicilden terkinini isteyebilir (TMK m. 1025). Bu dava

sirasinda veya oncesinde tapu siciline gegici tescil serhi de verdirebilir'*® (TMK m.

1011).

D. Tasmmmaz Miilkiyetini Olagan Kazandirict Zamanasimi Yoluyla

Kazanmanin Hiikiimleri

Tirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesinin aradigi, olagan kazandirici
zamanagimiyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in gereken kosullar
gerceklestiginde, miilkiyet kendiliginden (ipso iure), kanundan o6tiirii kazanilmis olur.
Miilkiyetin kazanilmasi i¢in ayrica mahkemeden bir karar almaya gerek yoktur.'*!,
Bu yolla kazanilmis miilkiyet hakkina artik itiraz edilemez; bu kisi aleyhine ne tapu
sicilinin diizeltilmesi davast ne de istihkak davasi acilabilir. Ciinkii kosullarin
gerceklesmesiyle birlikte, eski malik, s6z konusu tasinmaz mal iizerinde miilkiyet

hakkin1 kesin olarak kaybeder; adina tapu kiitiigiinde yolsuz tescil bulunan zilyet de,

"9 Ogretide, boyle bir durumda bu kisinin, Tirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesine gore,
olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina iliskin kosullar
gerceklestirmesiyle, s6z konusu tasginmazin miilkiyetini kazanabilecegi kabul edilmektedir. Bkz.
Hatemi, Serozan ve Arpaci, ss. 598-599; Ayan, Miilkiyet, s. 211; Mehmet Erdem ve Aslh
Makarac1, “Olaganiistii Zamanasimu le Tasinmaz Miilkiyeti Kazanilmas: Sartlar1 Isiginda 19 Ocak
2007 Tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararmin Degerlendirilmesi”, Kazanci Hakemli
Hukuk Dergisi, Sayi: 55-56, 2009, s. 157.

Akipek ve Akintiirk, Egya, s. 488; Eren, Miilkiyet, s. 268; Eren, Olagan Zamanasimi, s. 497.

Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, ss. 123-124; Dural, s. 88; Ayiter, s. 115; Giirsoy, Eren ve
Cansel, s. 519; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 429; Akipek ve Akintiirk, Esya, s.
488; Ertas, s. 308; Giiven ve Esener, s. 206; Yildirim ve Keskin, s. 660; Akkanat, s. 331; Eren,
Miilkiyet, s. 268; Eren, Olagan Zamanagimi, s. 497.
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tapu kiitiigiindeki goriiniirdeki malik olmaktan ¢ikar ve gercek malik durumuna
gecer. Goriildiigii gibi, olagan kazandirict zamanagimi yoluyla taginmazin
miilkiyetini kazanacak zilyet adina olan yolsuz tescil, olagan kazandirici
zamanagiminin  iyilestirici ve diizeltici fonksiyonuyla diizelir'*>. Kosullarin
gerceklesmesi nedeniyle yeni bir tescil talebinde de bulunmak gerekli degildir.
Ciinkii tasinmaz zaten dnceden yolsuz da olsa, s6z konusu kisi adina tapu kiitligiine
tescil edilmigtir'>.

Ogretide genel olarak kabul edildigi iizere, olagan kazandirici zamanasimi
yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, bir asli kazanma yoludur. Ciinkii
miilkiyeti bu yolla kazanan kimse, miilkiyet hakkini kendisinden onceki malikin
iradesi hilafina, onun miilkiyet hakki ile ilgilenmeksizin kazanir'**.

Bu sekilde bir tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi, ge¢mise etkili olacak
sekilde sonu¢ dogurur. Bdylelikle, daha Onceden yapilmis yolsuz tescil, sanki

yapildigi andan itibaren gegerli bir tescilmis gibi islem goriir'®.

Zamanagimi
siiresinin iglemeye baslamasindan once kurulmus olan smirli ayni haklar, olagan
kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanimdan sonra da gecerli sekilde varliklarii

. o e 12
siirdiiriirler'?®.

On yillik kazandirici zamanasimi siiresi iginde, lgiinci kisilere
taninmig olan siirli ayni haklar ise, bu kisilerin kotiiniyetli olmalart ihtimalinde,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023’iincii maddesine gore kosullar saglanamadig: igin
tescil edildikleri anda gecerli olamamislardir. Ancak, kazandirici zamanasimi
stiresinin sonunda, iyiniyetli olmayan ti¢lincii kisilerin kazandirici zamanagimi siiresi

icinde kendilerine taninmis olan simirli ayni hak kazanimi da kesinlesir. Ciinkii

122 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 515; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 488; Zevkliler, Ertas, Havutgu ve
Giirpinar, s. 575; Akkanat, s. 331; Eren, Miilkiyet, ss. 268-269; Eren, Olagan Zamanasimu, s. 497.

2 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 429; Akkanat, s. 331; Eren, Miilkiyet, s. 269; Eren,
Olagan Zamanagimi, s. 498.

124 Dural, s. 88; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 519; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 429;
Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 488; Ayan, Miilkiyet, s. 212; Zevkliler, Ertas, Havutgu ve Gilirpinar,
s. 576; Giiven ve Esener, ss. 205-206; Akkanat, s. 331; Eren, Miilkiyet, s. 269; Eren, Olagan
Zamanagimi, s. 498.

125 Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, s. 126; Ayiter, s. 115; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 519;
Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 429; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 488; Zevkliler,
Ertag, Havutcu ve Giirpinar, s. 576; Ayan, Miilkiyet, s. 212; Giiven ve Esener, ss. 205-206;
Akkanat, ss. 331-332; Eren, Miilkiyet, s. 269; Eren, Olagan Zamanagimi, s. 498.

126 Sengir, s. 575; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 519; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 429;
Akipek ve Akintiirk, Egya, s. 488; Ayan, Miilkiyet, s. 212; Akkanat, s. 332; Eren, Miilkiyet, s. 269;
Eren, Olagan Zamanasimy, s. 498.
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zilyedin kosullar1 saglayip miilkiyet hakkini kazanmasiyla birlikte kazandirici
zamanagimiyla miilkiyeti kazanmanin hiikiimleri ge¢mise etkili sonu¢ doguracak ve
bu stire i¢inde iyiniyetli olmayan iigiincii kisilere taninmis olan bu sinirli ayni haklara
iliskin tescil de yolsuz tescil olmaktan ¢ikacaktir. Olagan kazandirici zamanagimi
hiikiimlerinin geriye yliriimesi, onlar lehine yapilmig olan tescilin yolsuzlugunu da
ortadan kaldirmig olacaktir. Kisaca, zilyet, olagan kazandirici zamanasimi yoluyla
tasinmazin miilkiyetini, s6z konusu tasinmazin miilkiyeti tapu sicilinde hangi
durumda, hangi haklarla kayith ise, o durumda kazanmus olur'*’.

Kazandirici1 zamanagimi yoluyla taginmazin miilkiyet hakkini kazanan zilyet,
ne kazandirict zamanagimu siiresi i¢cinde ne de siirenin dolmasindan sonra sinirli ayni
hak sahiplerine kars, tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acabilir' .

Kosullar1 gerceklestiren zilyedin kazandigi miilkiyet hakkinin kapsamina,
taginmazin yani sira, varsa taginmazin biitiinleyici parcalart da dahil olur'”. Ancak,
eklentiler i¢cin ayn1 seyi soylemek dogru olmaz. Tiirk Medeni Kanunu’nun 686’nci
maddesinin birinci fikrasina gore, bir seye iligskin tasarruflar aksi belirtilmis
olmadik¢a onun eklentisini de kapsayacaktir. Dolayisiyla, asil seye iliskin tasarruf
isleminin kendiliginden eklentiyi de kapsayacagi kurali yalnizca ayni haklarin hukuki
islemle kazanilmasinda gecerli olacaktir. Bu kural, bir hukuki islemle kazanim
olamayan olagan kazandirict zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasinda gecerli olmayacaktir. Eklentiler, asil seyden bagimsiz bir hukuki
varlik olarak ayr1 ayni hak konusu olabildikleri icin, olagan kazandirici
zamanasimina konu bir tasinmazin eklentisi niteliginde olan tasmir bir esya soz
konusu oldugunda, bu esyanin miilkiyetinin kazanilmasi i¢in bes yil iyiniyetli
zilyetlik bulunmasi yeterli olacaktir. Olagan kazandirict zamanasimu siiresi olan on

yillik zilyetlik siiresinin gegirilmis olmasi gerekmeyecektir. Ornegin, zilyedin tapu

127 Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, ss. 126-127; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 519; Oguzman, Seligi
ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 429; Akipek ve Akintiirk, Esya, ss. 488-489; Ertas, s. 308; Karahasan,
2. Cilt, s. 586; Zevkliler, Ertas, Havuteu ve Giirpinar, s. 576; Ayan, Miilkiyet, ss. 212-213;
Akkanat, s. 332; Eren, Miilkiyet, s. 269; Eren, Olagan Zamanagimi, s. 498. On yillik kazandirici
zamanagimi siiresi i¢inde, olaganiistii kazandiric1 zamanasimima konu olan taginmaz iizerinde
sinirlt ayni hak kazanacak olan ticilincii kisiler iyiniyetli olsalardi, s6z konusu smirli ayni haklari
zaten adlarina tescil yapildig: anda kazanmis olacaklardi (TMK m. 1023). Bkz. Zevkliler, Ertas,
Havutgu ve Giirpinar, s. 576, dn. 26.

' Giiral, Adi Zamanasimy, s. 610; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 489.

129 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 519; Ayan, Miilkiyet, s. 212; Eren, Miilkiyet, s. 269; Eren, Olagan
Zamanagimi, s. 498.
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kiitiiglinde yolsuz tecille maliki goziiktiigii ve yedi yildir iyiniyetli olarak zilyedi
oldugu ev iizerindeki zilyetliginin, evde montaj edilmis halde bulunan iki klima ve
bir adet elektrikli sofben varken tesis edilmis oldugunu varsayalim. Bu zilyedin
tyiniyetli olarak gecirilen yedi yillik zilyetlik siiresinin sonunda evi iade etmek
zorunda kalmasi durumunda, zilyet, klimalar1 ve sofbeni iade ile ylikiimli
olmayacaktir. Ciinkii zilyet, bu taginirlarin miilkiyetini bes yilin dolmasiyla ¢oktan

kazanmis olacaktir.

IV. OLAGAN KAZANDIRICI ZAMANASIMI YOLUYLA TASINIR
MULKIYETININ KAZANILMASI

A. Genel A¢iklama

Taginir miilkiyetinin kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasi, taginirlar
icin miilkiyetin aslen kazanim hallerinden biridir. Bu sekilde tasinir miilkiyetinin
kazanilmasinda, bir devir s6z konusu olmaksizin bir kimse miilkiyet hakkin
kazanirken, diger bir kimse miilkiyet hakkini kaybetmektedir. Diger aslen iktisap
yollarinda (isleme, karigsma, birlesme halleri ve definin miilkiyetini kazanmada)
iktisap edenin iradesinin rol oynamamasimna ve iktisabin kendiliginden
gerceklesmesine ragmen, kazandirict zamanasimi yoluyla iktisapta (sahiplenme ve
bulunmus esya miilkiyetini kazanmada da oldugu gibi), kazananin bu yonde bir
iradesinin, arzusunun bulunmasi gerekmektedir'*.

Tirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesinin birinci fikrasina gore,
“Baskasinin tasimir bir malint davasiz ve araliksiz beg yil iyiniyetle ve malik sifatiyla
zilyetliginde bulunduran kimse, zamanagimi yoluyla o tasmmirin maliki olur.”
Kanunkoyucu bu yolu, siire kosulu hari¢ olmak {izere, tasinmazlardaki olagan

kazandiric1 zamanasimindaki kosullara paralel olarak diizenlemistir. Ciinkii her iki

durumda da; esyayi iyiniyetle elinde bulunduran malik sifatiyla zilyedin araliksiz ve

130 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 750; Akipek ve Akintiirk, Esya, ss. 590-591; Ertas, s.
476; Ayan, Miilkiyet, ss. 520, 526; Rona Serozan, Tasinir Esya Hukuku, Genigletilmis 2. Basi,
Filiz Kitabevi, Istanbul, 2007, ss. 302, 304; Eren, Miilkiyet, ss. 497-498.
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uzun slire devam eden fiili hakimiyetinin, hukuki devamlilik ve giiveni saglama
amaciyla korunmasi seklinde ortak bir amag¢ mevcuttur.

Tirk Medeni Kanunu’nun tasimmir miilkiyetin kazanilmasma iliskin
diizenlemesi, tali bir diizenleme niteligindedir. Ayn1 zamanda, bu hiikmiin uygulama
alan1 da olduk¢a dar oldugu i¢indir ki, oncelikle asagida bu hiikmiin uygulama
alanma iligkin agiklama yapmay1 uygun buluyoruz. Tasmirlarin olagan kazandirici
zamanasimi yoluyla kazanilmasimnin uygulama alanma iliskin agiklamalarimizdan
sonra da, olagan kazandirict zamanasimi yoluyla taginir miilkiyetinin kazanilmasinin
kosullarini ve taginir miilkiyetini olagan kazandirict zamanasimi yoluyla kazanmanin

hiikiimlerini agiklayacagiz.

B. Tasmirlarin Olagan Kazandirici Zamanasimi Yoluyla

Kazanilmasimin Uygulama Alam

Uygulamada taginir miilkiyetinin kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasi

131 T, .
. Ciinkii Turk Medeni Kanunu’nun

cok istisnai durumlarda gergeklesebilmektedir
763’lincli maddesinin ikinci fikrasindaki diizenleme Tiirk Medeni Kanunu’'nun
777°’nci maddesinin uygulama alanini daraltmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’nun
763’tincii maddesinin ikinci fikrasina gore, bir tagmirin zilyetligini iyiniyetle ve
malik olmak {izere devralan kimse, devredenin miilkiyeti devir yetkisi olmasa bile
zilyetlik hiikiimlerine gore kazanmanin korundugu hallerde o seyin maliki olur.
Devralanin zilyetlik hiikiimlerine gore korunmasi demek, bu kisiye kars1 zilyetligi
koruyan davalarin agilamamasi demektir. Ogretide bu durum icin verilen 6rnekler,
taginir bir mali, miilkiyetini kazanmak niyetiyle emin sifatiyla zilyetten edinen
kisinin durumu ile malikinin elinden rizasi disinda bile ¢ikmis olsa para veya
hamiline yazili1 senetlerin miilkiyetini kazanmak niyetiyle hareket eden kisilerin
durumudur. Kanaatimizce bu orneklerin arasina bagka bir durumu daha katmak
pekalda miimkiindiir. Soyle ki, Tiirk Medeni Kanunu’nun 989’uncu maddesinin

birinci fikrasina gore, taginirt ¢alinan, kaybolan ya da iradesi diginda baska herhangi

P! Hiiseyin Avni Goktiirk, Tiirk Medeni Hukuku, Dérdiincii Kitap, Ayni Haklar, Giiney
Matbaacilik, Ankara, 1949, s. 953; Giirsoy, Eren ve Cansel, ss. 686-687; Akipek ve Akintiirk,
Esya, s. 603; Giiven ve Esener, ss. 312-313; Serozan, s. 309; Eren, Miilkiyet, s. 510.

64



bir sekilde elinden ¢ikan zilyet, o seyi elinde bulunduran herkese karst bes yil i¢inde
taginir davasi agabilir. Bu bes yillik siire taginir1 elinde bulunduran kisilerin iyiniyetli
olmalar1 bakimindan 6nem tasir. O halde zilyet iyiniyetli ise, esyanin malikin rizasi
disinda elinden ¢ikmasi tarihinden itibaren bes yilin ge¢mesi ile iyiniyetli zilyedin
kazaniminin da zilyetlik hiikiimlerine gore korundugu sdylenebilecektir. Ciinkii bes
yilin dolmasiyla malik ona kars1 zilyetlik hiikiimlerine gore dava agma olanagini
kaybedecektir. Bu durumda, zilyet Tiirk Medeni Kanunu’ nun 763’{incii maddesinin
ikinci fikras1 geregi miilkiyeti kazanacaktir. Ciinkii bu kisi, tasinirin zilyetligini malik
olmak niyetiyle ve iyiniyetle, tasarrufa yetkisi olmayan bir kisiden edinmistir ve
taginirin malikin elinden ¢ikmasindan itibaren bes y1l gecmesi ile kazanimi zilyetlik
hiikiimlerine gére korunmaya baslayacaktir. Ornegin hirsiz tarafindan calman bir
taginir ii¢ yil boyunca bu hirsizin elinde kalmis, ondan sonra da iyiniyetli zilyede
satilmis olsa, bu tagimirin iki y1l boyunca iyiniyetli zilyedi olan kisiye kars1 malikin
taginir davasi agma olanagi sona erer. Ciinkii taginir malikin elinden ¢ikali bes yil
olmustur, zilyet iyiniyetlidir ve taginirt malik olma niyetiyle tasarruf yetkisi olmayan
kisiden, yani hirsizdan iyiniyetle edinmistir. Iki yi1l boyunca da bu iyiniyetini
korumustur. O halde Tiirk Medeni Kanunu’nun 763’{lincii maddesinin ikinci fikrasi
cergevesinde miilkiyeti kazanmis olacaktir. Bu durumda zilyedin bir de Tiirk Medeni
Kanunu'nun 777°’nci maddesi cergevesinde iyiniyetini bes yil daha siirdiirmesi
gerekliliginden s6z edilemez.

Sonug olarak, Tiirk Medeni Kanunu’nun 777’nci maddesi, zilyetligin devren
kazanildig: hallerde uygulama alani bulamayacaktir. Ciinkii zilyetligi devren kazanan
kisinin 1iyiniyetli olmasi ve bu iyiniyetini tasinir davasimnin siiresi dolana dek
korumas1 durumunda, Tiirk Medeni Kanunu’nun 763’iincii maddesinin ikinci fikrasi
devreye girecektir. Bu kosullar her zaman Tiirk Medeni Kanunu’nun 777 nci
maddesinde aranan kosullardan daha once saglanacaktir. O halde Tiirk Medeni
Kanunu'nun 777°nci maddesi ancak zilyetligi aslen kazanan kisiler bakimindan
uygulanabilecektir. Bu yiizdendir ki, taginir miilkiyetinin Tiirk Medeni Kanunu’nun
777°’nci maddesi ile kazanilmasi bakimindan zilyetlik siirelerinin birbirine
eklenmesine iligkin Tiirk Medeni Kanunu’'nun 996°’nci maddesi bile ©nem
tagimayacaktir. Soyle ki, zilyetligi aslen kazanmis iyiniyetli zilyet bu esyayr bes

yillik siireyi doldurmadan bir {iglincli kisiye devrederse, liglincli kisinin iyiniyetli
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olmas1 halinde, onceki zilyedin siiresini doldurmas1 gerekmeyecek, taginirin malikin
elinden ¢iktig1 an itibariyle bes yilin doldugu giine kadar iyiniyetini korumasi yeterli
olacaktir. Ornegin hirsizin caldiktan bes yil sonra ¢ope attifi bir esyay:1 sahipsiz
oldugu diisiincesiyle ele geciren kisi, zilyetligi devren kazanmadig1 i¢in Tiirk Medeni
Kanunu’nun 763’lincli maddesinin ikinci fikrasindan yararlanamaz. Bu kisi i¢in Tiirk
Medeni Kanunu’nun 777’nci maddesinden baska olanak yoktur. Iste bu kisi esyay
ic yil elinde tuttuktan sonra bir baska iyiniyetli kisiye devrederse, bu kisinin de iki
yil daha beklemesine gerek kalmaz. Ciinkii taginir esyanin malikinin elinden ¢ikali
bes yil ¢oktan gecmistir. Bu kisi, tasinirin zilyetli§ini malik olmak niyetiyle ve
iyiniyetle ama tasarrufa yetkisi olmayan kisiden devralmistir. Tirk Medeni
Kanunu’nun 763’lincii maddesinin ikinci fikrasi ¢ercevesinde miilkiyeti kazanmis
olacag: i¢in, Tiirk Medeni Kanunu’nun 777°’nci maddesinin kosullarini saglamasi
gerekmez ve Onceki zilyedin siiresinin kendi zilyetlik siiresine eklenmesine de gerek
kalmaz.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 763’ilincii maddesinin ikinci fikrasinin genis
yorumlanmasi sonucunda 777’nci maddesinin uygulama alaninin daralmasi, sadece
996’nc1 maddenin degil, ayrica 638’inci maddenin ikinci fikrasinin da Onemini
azaltmaktadir. Miras sebebiyle istihkak davasinda davalinin kazandirici zamanagimi
savunmasinda bulunamayacagina yonelik olan bu hiikiim, 777°nci maddenin
kosullarinin olustugu durumlara iligkindir. Kabul ettigimiz goriise gore, bu kosullarin
olusmas1 zorlaginca, 638’inci maddenin ikinci fikrasinin da uygulama alani ciddi
Olgiide daralacaktir.

Tasimir miilkiyetinin geg¢isinin sebebe bagli oldugunu kabul edersek; tasinir
miilkiyetinin devren kazanilmasi i¢in, kazandirmanin hukuki sebebini olusturan
bor¢landirict islemin gecerli olmasi gereklidir. Hukuki sebep niteliginde bir
bor¢landirict islem yoksa ya da var olan borglandirict islem gegerli degilse,
zilyetligin devrine ragmen miilkiyet hakki kazanilamayacaktir. Ancak zilyetligin
devri sebepten soyut bir iglem sayildigi igin zilyetlik devrinin gerceklestigi

sOylenebilecektir. Bu durumda yine Tiirk Medeni Kanunu’nun 763 {incii maddesinin
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ikinci fikras1 uygulama alani bulacagi icin Tiirk Medeni Kanunu'nun 777’nci
maddenin uygulanmasina ihtiya¢ kalmayacaktir'*?,

Kazandirici zamanasiminin uygulanabilecegi sinirli durumlardan biri, bir
kisinin ayirt etme gilicii bulunmayan malikten bir tasmir satin almasinda goriliir.
Boyle bir durumda saticinin ayirt etme giiciinden yoksun olmasi taginir miilkiyetinin
gecisinin sebebe bagli olmasi goriisii bakimindan hukuki sebebin gecersizligi
nedeniyle miilkiyet gegemedigi gibi, saticinin ayirt etme giiciliniin yoklugu zilyetligin
de devren kazanilmasina engeldir. Bu durumda alic1 iyiniyetli olsa bile zilyetligi
ancak aslen kazanmig sayilabilir. Zilyetligi devren kazanmadigi i¢in bu kisinin Tiirk
Medeni Kanunu’'nun 763’linci maddesinin ikinci fikrasindan yararlanma olanagi
yoktur; ama bu kisi kosullarin1 saglarsa Tiirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesi
cergevesinde miilkiyeti kazanabilecektir'>>.

Bir kimsenin bagkasina ait bir taginir esyayr kendisinin zannederek almasi
halinde de, s6z konusu tasinir esyanin miilkiyetinin kazanilmasi ancak kazandirici

zamanasimi yoluyla miimkiin olabilmektedir'**

. Clinkii boyle bir durumda esya
sahipsiz olmadig1 i¢in sahiplenme yoluyla kazanilamaz; esyayr bulundugu yerden
kendisinin zannederek alan kisinin bu esyanin asil sahibini aramasi s6z konusu
olamayacagina gore bu esya buluntu yoluyla da kazanilamaz. Karisma, birlesme ve
isleme hiikiimlerinin bdyle bir olayda uygulama alani bulamayacagi da agiktir.
Zilyetligin devren kazanimi s6z konusu olmadigina gore Tiirk Medeni Kanunu’nun
763’lincii maddesinin ikinci fikras1 da uygulanamayacaktir. Ayni sonug, bir kimsenin
buldugu, ancak sahipsiz zannettigi esyayr malik olma niyetiyle zilyetligine gecirdigi
durumlar igin de gegerlidir. Ornegin, oglunun eskiyen takim elbiselerini atmamasi

uyarisina ragmen, annenin bu elbiseleri yaz temizliginde evlerinin Oniindeki ¢op

kovasinin yanina birakmasi durumunda bu ihtimal gerceklesebilir. Bu durumda

P2 Tagimr miilkiyetinin sebebe bagl oldugunun kabuliiyle tasirlar i¢in kazandirict zamanagimi
hiikiimlerinin uygulamasinin genisleyecegi yoniindeki aksi goriisler i¢in bkz. Goktiirk, s. 953; Ferit
Hakki Saymen ve Halid Kemal Elbir, Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Fakiilteler Matbaasi,
Istanbul, 1963, (Esya Hukuku Dersleri), s. 415; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 730; Oguzman, Seligi
ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 758, dn. 102.

133 Goktiirk, s. 953; Saymen ve Elbir, Egsya Hukuku Dersleri, s. 415; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 730;
Akipek ve Akntiirk, Esya, s. 603; Giiven ve Esener, ss. 312-313; Serozan, ss. 309-310; Eren,
Miilkiyet, s 511.

13 Goktiirk, s. 954; Sakir Berki, Ayni Haklar, Yargicoglu Matbaasi, Ankara, 1965, (Ayni Haklar), s.
95; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 730; Akipek ve Akntiirk, Esya, s. 603; Giiven ve Esener, ss. 312-
313; Serozan, s. 310; Eren, Miilkiyet, s. 511.
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takim elbiselerin sahibi bu elbiseleri terk etme niyetinde olmadigi i¢in bunlar
sahipsiz esya sinifina girmezler; bu yiizden bunlar1 alan eskici, miilkiyeti sahiplenme
yoluyla kazanamayacaktir; ama elbiselerin sahipsiz oldugunu diisiinmekte de hakl
olacaktir. Boyle diislindiigii i¢in, sahibini aramasi1 s6z konusu olmayacak ve elbiseleri
buluntu hiikiimlerine gore de kazanamayacaktir. Iste bu durumda da, eskicinin
miilkiyeti kazanmasi kazandirict zamanagimi hiikiimlerine gére miimkiin olacaktir.
Bir kisinin sagliginda miilkiyet edinme disinda herhangi bir sebeple
zilyetligine girmis olan bir tasmirin durumunu da degerlendirmek gerekir. Malik
olmayan bu zilyedin 6liimii lizerine mirascilar1 bu taginir1 da terekeye ait degerlerden
biri zannetmekte pekald hakli olabilirler. Iyiniyetli mirasgilarin bu tasinirm
miilkiyetini kazandirict zamanasimi ile kazanmalarmin miimkiin olup olmayacagi
sorusunu yanitlayabilmek i¢in oncelikle mirascilarin zilyetligi kazanimlarinin hangi
yolla gergeklestigini tespit etmek gerekir. Ciinkii zilyetlik kazanimi devren
gerceklestigi takdirde Tiirk Medeni Kanunu’nun 763’lincli maddesinin ikinci fikrasi
uygulanacagi i¢in Tiitk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesi uygulanamayacaktir.
Hatta boyle bir durumda Tiirk Medeni Kanunu’nun zilyetlik siirelerinin birbirine
eklenmesine iligkin 996°’nc1 maddesinin de uygulanmasi gerekmeyecektir. Ciinkii
Tiirk Medeni Kanunu’nun 763’iincii maddesinin ikinci fikrasina gore miilkiyetin
kazanilmasi bakimindan Onem tasiyan siire, zilyetligin tesisinden baslayarak
kesintisiz olarak hesaplanan bir siire degil, tasinirin malikin elinden rizas1 disinda
¢ikmasi anindan itibaren islemeye baglayan ve kesilmesi sdz konusu olmayan
siredir. Ancak miras¢ilarin zilyetlik kazaniminin devren kazanim olarak
nitelendirilememesi hélinde Tirk Medeni Kanunu’nun 777’nci maddesinin
uygulanmas1 miimkiin olabilecektir. Ne var ki, miras¢ilarin zilyetlik kazaniminin
devren kazanim olarak nitelendirilip nitelendirilemeyecegi hususu ogretide
tartigmalidir.  Tartisma mirasgilarin  zilyetliginin  tasidigt  6zel nitelikten
kaynaklanmaktadir. Soyle ki, mirascilarin zilyetligi, istisnai bir zilyetliktir. Ciinki
mirascilar, mirasbirakanin Oliimiinden, mirasbirakanin terekesindeki degerlerin
nelerden ibaret oldugundan ve hatta mirasbirakana miras¢i olduklarindan bile
haberleri olmasa da, lizerinde higbir fiili hakimiyet kurmadiklar1 esyaya bile zilyet

olurlar. Bu kisilerin zilyetligi kazanmalar1 6gretideki baz1 yazarlar tarafindan bir tiir
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135, Ogretideki diger bazi yazarlar ise,

devren kazanim hali olarak nitelendirilmektedir
mirasgilarin zilyetlik kazanimini ne aslen kazanim halleri arasinda ne de devren
kazanim halleri arasinda degerlendirir. Bu yazarlara gore zilyetligin miras yoluyla
kazanilmasi kanun geregi gerceklesen kendine 6zgii bir durumdur®. Ciinkii Tirk
Medeni Kanununun 599’uncu maddesine gore, mirascilar mirasbirakanin 6liimii ile
mirasbirakanin ayni haklarini, alacaklarini, diger malvarligi haklarimi, taginir ve
tasinmaz lizerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya kazanirlar. Kanaatimizce de
zilyetligin miras yoluyla kazanimi kanun geregi gerceklesen kendine 6zgii bir durum
olmakla birlikte yine de bir tiir devren kazanim hali olarak nitelendirilmeye
elverislidir.

Zilyetligin aslen kazanilmasi, esyanin daha once hi¢ zilyedinin olmadig1 ya
da onceki zilyet ile sonraki zilyet arasinda higbir hukuki bagin bulunmadigi ve bu
yiizden sonraki zilyedin zilyetliinin dnceki zilyedin iradesine dayandiginin iddia
edilemeyecegi durumlara iliskindir. Zilyetligin devren kazanildig1 hallerde ise dnceki
zilyet ile sonraki zilyet arasinda hukuki bir bagin varligindan s6z etmek miimkiindiir.
Bu hukuki bag, ciiz’i halefiyet sonucunu dogurabilecegi gibi kiilli halefiyet sonucunu
da dogurabilir. Ciiz’i halefiyet sonucu doguran hallerde, onceki zilyedin sonraki
zilyede zilyetligi devir iradesi net bir sekilde goriilmekte iken; kiilli halefiyetin s6z
konusu oldugu miras iligkileri bakimindan mirasbirakanin zilyetligi gecirme
iradesinin varligi bu kadar net bir sekilde goriilemeyebilir. Fakat bu durum,
mirasbirakanin farazi de olsa bir zilyetligi devir iradesi bulundugunu kabul etmemize
de engel degildir. Miras¢inin zilyetligi kazanimi, mirasbirakan ile arasindaki hukuki
baga ve mirasbirakanin zilyetligi ona gecirme konusundaki hi¢ olmazsa farazi
iradesine dayandirilabilecegi i¢in kanaatimizce bir gesit devren kazanim hali olarak
degerlendirilmelidir. Ne var ki, bu sonucu mirasbirakanin sagliginda sahip oldugu
her tiir zilyetlik i¢in kabul etmek bize pek isabetli goriinmemektedir. Soyle ki, bu
sonucu mirasbirakanin malik sifatiyla hakli zilyetligi ve en azindan iyiniyetli haksiz
zilyetligi ile smirlamak gereklidir. Mirasbirakanin kotiiniyetli haksiz zilyetligi ile

emin sifatiyla zilyetligi bakimimdan bu sonucu uygulamak kanaatimizce yerinde

135 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 94; Ertas, s. 37; Akipek ve Akintiirk, Egya, s. 160; Ayan, Zilyetlik ve
Tapu Sicili, ss. 64, 75.

136 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 71; Sirmen, s. 64.
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olmayacaktir. Clinkii miras¢ilar i¢in Tiirk Medeni Kanunu’nun 599’uncu maddesi
tizerinden istisnai bir zilyetlik tiirliniin taninmis olmasimin hakli bir gerekcesi
bulunmalidir. Kanunkoyucu, miras¢t olup olmadigini, mirasbirakanin 6liip
O0lmedigini, kendisine nelerin miras kaldigini bilmese de miras¢inin tereke lizerindeki
cikarlarii korunmaya layik gormiistiir. Cilinkii mirasbirakanin sagliginda sahip
oldugu degerleri miras¢isina intikal ettirebilmesi bir temel haktir. Kanunkoyucu bu
temel hakki, layikiyla koruyabilmek icin Esya Hukuku’nda gegerli olan zilyetlik
kavramini bile alt {ist edecek istisnai bir zilyetlik tliriine yesil 151k yakmistir. Boylece
miras¢inin zilyetlik hiikiimleri cergevesinde koruma talep edebilmesi olanagi
getirilmis; bu sayede mirasbirakanin malvarligi degerlerine miras¢ilarin fiilen de
kavusabilmesi i¢in bir ¢esit giivence saglanmistir. Ancak mirasbirakanin kotiiniyetli
haksiz zilyedi bulundugu veya sadece emin sifatiyla zilyedi bulundugu seyler
bakimindan boyle bir giivencenin gerekliliginden s6z edilemez. Hukukun temel
ilkelerinden biri, hi¢ kimsenin sahibi oldugundan daha fazla bir seyi baskasina
devredemeyecegi yoniindedir. Dolayisiyla mirasbirakanin sahibi olmadigimi bildigi
bir hakki bir bagkasina devretmesini giivence altina almak icin de higbir sebep
yoktur. Bu yiizden bu gibi durumlarn Tiirk Medeni Kanunu’nun 599’uncu maddesi
cergevesinde degerlendirmemek gerekir. O halde bu gibi durumlarda, miras¢1 esyay1
fiillen ve iradi olarak egemenligi altina gegirse bile zilyetligin devren kazanimindan
s06z etmek hatal1 olur. Boyle bir durumda zilyetlik ancak aslen kazanilmis olur. Bu
tir bir zilyetligi, zilyetlik iradesi ve fiili hakimiyet bile aranmaksizin miras¢iya
gecirmeye calismanin hakli bir gerekgesi yoktur. Aksi bir ¢6zlim, ger¢ek malikin
hakkini, miras¢inin korunmaya layik olmayan bir ¢ikart ugruna kaybetmesi sonucunu
dogurur ve kabul edilemez.

Mirasbirakanin kotiiniyetli haksiz zilyet veya emin sifatiyla zilyet oldugu
durumlarda, devren kazanimdan s6z edilemeyecegine gore, Tirk Medeni
Kanunu’nun 763’lincii maddesinin ikinci fikrasinin da uygulanmasi s6z konusu
olamayacaktir. Bu durumda mirasc1 eger iyiniyetliyse ve esya lizerinde fiilen de
zilyetligi kazandiysa ancak o andan itibaren iglemeye baslayacak olan bes yillik

sirenin sonunda Tirk Medeni Kanunu’nun 777’nci maddesinde dizenlenen
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kazandirict zamanasimi pekald giindeme gelebilecektirl37; ancak Tiirk Medeni
Kanunu’nun 996’nc1 maddesindeki siirelerin birbirine eklenmesi kurali burada da
uygulanamayacaktir. Ciinkii ortada bir devren kazanim hali bulunmamaktadir. Bu
ylizden miras¢inin bes yillik stiresi zilyetligi kazandigi andan itibaren
hesaplanacaktir. Bu durumu devren kazanim olarak nitelendiren yazarlarin bakis
acistyla bile bu sonug¢ degismeyecektir. Ciinkii mirasbirakanin zaten kotiiniyetli
haksiz zilyet ya da emin sifatiyla zilyet olmasi nedeniyle, siiresinin miras¢ginin

siiresine eklenmesi diisiiniilemez.

C. Olagan Kazandirict Zamanasimi Yoluyla Tasmir Miilkiyetini

Kazanmanin Kosullari

1. Ozel Miilkiyete Konu Teskil Edebilecek Bir Tasimr Mal Bulunmasi

Tasinmaz mallarda oldugu gibi, tasinir mallarda da kazandirict zamanasimi
yoluyla miilkiyet hakkinin kazanilmasi i¢in, Oncelikli olarak, s6z konusu tasinir
malin 6zel miilkiyete konu teskil edebilecek bir taginir mal olmasi gereklidir. Kamu

mal1 niteligine sahip olan tagmnirlarin ise bu yolla kazanimi miimkiin degildir' .

2. Zilyedin Malik Sifatiyla Zilyet Olmasi

Ozel miilkiyete tabi tasinir bir malin miilkiyetinin kazandirici zamanasimi
yoluyla kazanilabilmesi i¢in gerekli olan birinci kosul, s6z konusu mala malik
sifatiyla zilyet olmaktir. Malik sifatiyla zilyet; bagkasinin zilyetligine dayanmayan,

139

baskasiin zilyetligini tanimayan, bagimsiz zilyettir'”. Tasimir mala zilyet olan kisi,

kendisini malik zannetmeli; taginir esyay: fiili hakimiyetinde malik gibi, malik olma

137 Goktiirk, s. 953; Ayiter, s. 152; Gilirsoy, Eren ve Cansel, s. 730; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 603;
Giiven ve Esener, ss. 312-313; Serozan, s. 310; Eren, Miilkiyet, ss. 510-511.

138 Saymen ve Elbir, Esya Hukuku Dersleri, s. 416; Ertas, s. 480; Serozan, s. 308; Ayan, Miilkiyet, ss.
526-527.

S. Berki, Ayni Haklar, s. 95; N. Feyzi Feyzioglu, Umit Doganay ve Aydin Aybay, Esya Hukuku
Dersleri, Fakiilteler Matbaas, Istanbul, 1968, ss. 179-180; Dural, s. 88; Giiven ve Esener, s. 311.
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niyet ve diisiincesiyle elinde bulundurmalidir'*’

. Malik sifatiyla zilyetlik de dolayl
ya da dolaysiz zilyetlik seklinde olabilir**'.

Malik sifatiyla zilyet olmayip da, kira veya ariyet gibi kisisel bir hakka veya
rehin hakki gibi siirli bir ayni hakka dayanarak zilyet olan bir kimse, kazandirici
zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanamaz. Ornegin, bir halk oyunu ekibinin
gosterilerinde giymek icin kiraladiklar1 yoresel kiyafetleri alip evlerine gotiirmeleri
halinde, bu kisiler malik sifatiyla zilyet olmamislardir; kiyafetleri malik olma niyet
ve diisiincesiyle ellerinde bulundurmamaislardir. Bu sebeple, bu kisiler hakkinda,
zilyet olduklart kiyafetler nedeniyle kazandirici zamanasimi hiikiimleri
uygulanmayacaktir'*%.

Bir kimsenin malik sifatiyla zilyet olmadigi iddiasinda bulunan kisi, bu
iddiasin1 ispatlamak zorundadir. Cilinkii kanunkoyucu, bir tasinira zilyet olan

kimsenin zilyet oldugu tasimirin maliki oldugunu karine olarak kabul etmistir (TMK

m. 985/1).

3. Zilyedin Tasimir Mahn Miilkiyetini Baska Bir Sebeple Kazanmanuis

Olmasi

Tirk Medeni Kanunu, 763’lncii ve 777’nci maddeleri arasinda, tasmir
miilkiyetinin kazanilmasini belli bir sistematik i¢inde diizenlemistir. Tasinirlarin ilk
once hukuki islem yoluyla kazanilmasimi diizenleyen kanunkoyucu, sirasiyla,
sahiplenme yoluyla kazanimi, bulunmus esyanin kazanimini, define olan seylerin
kazanimini, diisen veya siiriiklenen seylerin kazanimini, karisma ve birlesme yoluyla

kazanimi, en sonunda da kazandirici zamanasimini hilkkme baglamistir. Buradan

9°S Berki, Ayni Haklar, s. 95; Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 180; Giirsoy, Eren ve Cansel, s.

730; Serozan, s. 307; Eren, Miilkiyet, s. 511. Sadece rehin hakk: sahibi sifatiyla bir taginira bes yil
boyunca zilyet olan kigi, kazandirici zamanagimi hiikiimlerinden yararlanamaz. Bkz. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu, 18.02.1993, 3/186-36, (Nihat Inal, Tasinmaz ve Tasimir Mal Davalan,
Sozkesen Matbaacilik, Ankara, 2006, (Mal Davalari), s. 526).

Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 758; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 730; Akipek ve
Akintiirk, Egya, s. 603; Ertas, s. 479; Giiven ve Esener, s. 311; Ayan, Miilkiyet, s. 527; Eren,
Miilkiyet, s. 511.

S. Berki, Ayni Haklar, s. 95; Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 180; Giirsoy, Eren ve Cansel, s.
730; Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miilkiyeti ve Smmirhh Ayni Haklar, Cilt: II/3, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 1994, s. 25; Serozan, s. 307; Eren, Miilkiyet, s. 511. Zaten bu kisilerin
iyiniyetinden de sdz edilemeyecektir.
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¢ikan sonuca gore, taginir bir mal, sahipsiz bir mal ise, sahiplenme yoluyla; sahibi
olan ancak bulunmus bir esya ise buluntu hiikiimlerine gore; define niteliginde ise,
define hiikiimlerine gore; diisen veya siiriiklenen bir esya ise, diisen veya siiriiklenen
seylerin kazanilmasi hiikiimlerine gore; karisma ve birlesme s6z konusu ise, karigsma
ve birlesme yoluyla kazanim hiikiimlerine gore kazanilmasi s6z konusu olacaktir.
Ancak, baskasina ait olan tasinir malin bu sekilde kazanilmasi miimkiin degilse,
kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmasi giindeme gelecektir.

Kazandirici zamanasimi hiikiimleri, sahipli olup da hak sahibinin iradesi ile
tizerindeki miilkiyet hakki baskasina devredilebilen tasinirlar hakkinda uygulanir.
Dolayistyla, sahibinin iradesi ile hakimiyet alanindan ¢ikip sahipsiz konuma gelmis
veya sahiplenme anina kadar hi¢ kimsenin miilkiyetine tadbi olmamis esyalar
sahiplenme yoluyla kazanilmis iseler, kazandirici zamanasimi hiikiimlerine gore
kazanilamazlar. Ayni sekilde, sahipsiz konumda olmayip, sahibinin iradesi diginda
hakimiyeti alaninda bulunmayan tasinir bir esyanin miilkiyeti buluntu esya
hiikiimlerine dayali olarak kazanilmis ise, kazandirici zamanasimi hiikiimlerine
dayali olarak kazanilamayacaktir'*.

Gorildiigii gibi, tasinira zilyet olan kimsenin kazandiric1 zamanasimi yoluyla
miilkiyeti kazanabilmesi i¢in, bagka herhangi bir sebeple o tasinir esya iizerinde
miilkiyet hakkini kazanmamis olmasi gereklidir. Ornegin, geri doniisiim amagh kagit
atik toplayan bir kimsenin, Onceki malikin ¢0p kutusuna atmis oldugu
ansiklopedilerin {izerinde zilyetlige sahip olmasiyla, sahiplenme yoluyla miilkiyeti
kazanmis olacagindan, artitk bu kisinin zamanasimiyla miilkiyeti kazanmasi s6z
konusu olmayacaktir. Ayni sekilde, irade sakatligt durumunda Tiirk Borglar
Kanunu'nun 39’uncu maddesindeki iptal siirelerinin ge¢mis olmasi nedeniyle
miilkiyetin kazanilmast halinde de kazandirici zamanasimiyla kazanmadan
bahsedemeyiz'**.

Burada, Tiirk Medeni Kanunu’nun 763’iincii maddesinin ikinci fikrasina da
isaret etmek gerekecektir. Bir tasimirin  kazandirict  zamanasimi  yoluyla
kazanilmasindan bahsedebilmemiz i¢in, Tirk Medeni Kanunu’nun 763’{incii

maddesinin ikinci fikras1 geregi de miilkiyetinin kazanilmamis olmasi gerekir. Bu

143 Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 758-759; Giiven ve Esener, s. 312.
' Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 758-759.
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hilkme gore; “Bir tasimirin zilyetligini iyiniyetle ve malik olmak iizere devralan
kimse, devredenin miilkiyeti devir yetkisi olmasa bile, zilyetlik hiikiimlerine gore
kazanmanin korundugu hallerde o seyin maliki olur.” Burada belirtmemiz gereken
husus, bir taginirin zilyetligini iyiniyetle ve malik olmak tlizere miilkiyeti devir yetkisi
olmayan kimseden zilyetligini devralan kimsenin zilyetlik hiikiimlerine gore,
kazanimm korunup malik oldugu durumlarin hangi durumlar oldugudur. Bu
durumlarin basinda, Tirk Medeni Kanunu’nun 988’inci maddesindeki, bir tasinirin
emin sifatiyla zilyedinden iyiniyetli olarak iktisap edenin aninda miilkiyeti
kazanmasi hali gelir. Diger bir durum da, Tiirk Medeni Kanunu’nun 990’inci
maddesindeki, zilyedinin iradesi disinda elinden ¢ikmis olan para veya hamile yazili
senetlerin iyiniyetle edinmis olan kimselerin s6z konusu olan esyalarin miilkiyetini
aninda kazanmalaridir. Oncelikle belirtmek gerekir ki, bu hususu, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 988’inci ve 990’mc1 maddeleriyle sinirli olarak algilamamak gerekir.
Bize gore, Tirk Medeni Kanunu'nun 989’uncu maddesindeki durumu da bu
kapsamda degerlendirmek gerekir. Yani, malikinin rizas1 disinda elinden ¢ikmis olan
bir tasinir1 iyiniyetle kendisine karsi bes yil boyunca tasmir davasi acilmadan
bulunduran kimse de, bu siirenin sonunda miilkiyeti kazanmis olacagindan, bu husus
da 763’iincii maddenin ikinci fikras1 kapsaminda degerlendirilmelidir. Ornegin,
(M)’nin taginir bir mali (H) tarafindan ¢alinmis olsun. Bu taginir (H) nin elinde de bir
sene kalmis olsun. Bir sene sonra, iyiniyetli (A)’nin eline gegen bu tasinira, (A) nin
kazandiric1 zamanagimi hiikiimlerine gére malik olabilmesi i¢in eline gectigi tarthten
itibaren bes yil iyiniyetli zilyet olmast beklenirken, Tiirk Medeni Kanunu’nun
989’uncu maddesine gore eline gectigi tarihten itibaren dort yi1l boyunca kendisine
kars1 tasinir davasi acilmadigi siirece, dort yilin sonunda tasinirin maliki olacak,
fazladan bir y1l beklenmesi kendisinden istenmeyecektir. Dolaysiyla, kazandirici
zamanasimi yoluyla taginirin miilkiyetinin kazanilmasindan s6z edebilmemiz igin,
s0z konusu tasinirin miilkiyetinin Tiirk Medeni Kanunu’nun 763’iincii maddesinin
ikinci fikrasinin atfi geregi, 989’uncu maddesine gore miilkiyet hakkinin
kazanilmasinin da miimkiin olmamasi gerekir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 763’lincii maddesinin ikinci fikrasina gore
zilyetligini devren kazanmadigi, iyiniyetinin aninda korunmadigi, malin sahipsiz

olmadigi, buluntu hiikiimlerine gore kazanimin séz konusu olamadigi durumlarda,
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boyle bir tasmirin miilkiyetinin kazanilmasi1 ancak kazandirict zamanasimi

hiikiimlerine gore s6z konusu olacaktir.

4. Malik Sifatiyla Zilyetligin Davasiz Ve Araliksiz Bes Y1l Siirmesi

Bir taginira malik sifatiyla zilyet olan kisi, davasiz ve araliksiz sekilde siiren
bes yilin sonunda, kazandirici zamanasimi hiikiimleri dogrultusunda miilkiyet
hakkini kazanmis olur (TMK m. 777). Miilga Medeni Kanun’dan farkli olarak, Tiirk
Medeni Kanunu’nda “niza” sozciigliniin yerine “dava” sozciigliniin kullanilmis
olmasi, hilkkmiin uygulanmasinda bir farklilik yaratmayacaktir. Zilyedin iyiniyetli
olmasi arandig1 i¢in, zilyedin esyanin baskasina ait olabilecegini 6grenecegi her
cekisme, 1iyiniyeti ortadan kaldiracagindan, zamanasimiyla iktisap miimkiin
olmayacaktir'®.

Zilyetligin davasiz slirmesinden maksat, zilyet aleyhine herhangi bir davanin
acilmamis veya acilmis olan davanin reddedilmis olmasidir. Burada kastedilen
davalar; tasinir davasi (TMK m. 989), zilyetlik davalar1 (TMK m. 983) ve istihkak'*
davasidir (TMK m. 683)'"". Dava disinda, malikin veya iigiincii bir kisinin ger¢ek
durumu ihtar veya ihbar etmesi durumunda da zilyedin iyiniyeti ortadan kalkacagi
i¢in, kazandirici zamanasimiyla kazanim miimkiin olmayacaktir; ancak bu ihbar veya
ihtar, ger¢ek durumu agiklayici nitelikte olmalidir. Aksi halde, zilyedin iyiniyetinin
devamindan sz edilebilir'*.

Zilyedin zilyetligini kuvvet kullanarak koruma yoluna bagvurmasini
gerektirecek Olciide zilyetlige yapilan miidahaleler de zilyetligin ¢ekismesiz devam

149

etmesi sartin1 engeller . Ciinkii bu tiir bir ¢ekisme de zilyedin iyiniyetini ortadan

kaldirabilecektir, yeter ki bu miidahale herhangi biri tarafindan degil, gercek malik

45 Brtas, s. 480. Serozan’a gore, Yeni Tirk Medeni Kanunu’nda c¢ekismesizlik, davasizliga
indirgenmigstir. Bkz. Serozan, s. 307.

146 Dural, s. 114; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 730. Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir ve Eren’ e gore;
buradaki davadan anlasilan, malikin zilyet aleyhine istihkak davasi agmamasidir. Bkz. Oguzman,
Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 759; Eren, Miilkiyet, s. 511.

147 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 759; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 604; Ertas, ss.
479-480; Giiven ve Esener, s. 312; Ayan, Miilkiyet, s. 527; Eren, Miilkiyet, s. 511.

¥ Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 759, dn. 105; Ertas, s. 480; Ayan, Miilkiyet, s. 527, dn. 116.
9 Giiven ve Esener, s. 312; Ertas, s. 480.
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tarafindan yapilmis olsun. Ciinkii iiclincti kisilerden kaynaklanan bir miidahale,
zilyedin zilyetliginin haklili§indan siiphelenmesini gerektirmez.

Tirk Medeni Kanunu’nun 989’uncu maddesinde diizenlenmis bulunan tasinir
davasi, iyiniyetli zilyetlere karsi, taginirin malikin elinden rizasi disinda ¢ikmasi
anindan itibaren bes yillik siire iginde agilabilir. Ogretide, kanunkoyucunun bu
diizenleme ile Tiirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesindeki bes yillik siireyle
paralellik saglayarak, iki hiikkmiin birbiri ile celismesini onledigi ileri siiriilmiistiir'’.
Oysa daha once de ifade ettigimiz gibi bu iki hiikiim birbirini tamamlayici nitelik
tagidigindan zaten ¢elismeleri gibi bir tehlike s6z konusu degildir.

Zilyetligin araliksiz olmasindan maksat ise, zilyetligin bes yillik siire boyunca
kesin olarak kaybedilmemis veya terk edilmemis olmasidir. Fer’i zilyetligin devri
durumunda, zilyetligin araliksiz olmas1 hali ortadan kalkmaz. Dolayisiyla, taginirin
asli zilyedi, bes yillik siire i¢inde s6z konusu taginiri, kiraya verebilir, 6diing verebilir
veya birine emanet edebilir'®'. Zilyetligin irade disinda kaybedilmesi durumunda da,
zilyet, kaybettigi zamandan itibaren bir yil i¢inde esyay1 ele gecirir veya agacagi bir
dava yoluyla esyay1 yeniden elde ederse kazandirici zamanasimi siiresi kesilmis
olmaz; zilyetligin fiilen kullanilamadig: siireler de bes yillik siirenin hesabinda
dikkate alinir (TMK m. 777/11). Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in, zilyetligi iradesi
disinda kaybolan kisi, bir yillik siire i¢inde yeniden zilyetligini tesis etmis olmalidir;
bu siire i¢inde davayr agmis olmasi yeterli degildir. Boylelikle, tasinmazlarin
kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasinda siireler bakimindan bdyle bir
diizenlemeyi tercih etmeyen kanunkoyucu, tasinir esyalarin zilyetliginin sik sik
yitirilebilecegi ihtimalini gbz Onilinde bulundurarak, tasinirlar acisindan kazandirici
zamanagimi kurumunun islerligini kolaylastirp yayginlastirmak istemistir' >,

Tirk Medeni Kanunu'nun 996’nct  maddesine gore, kazandirici
zamanasimindan yararlanma hakkina sahip olan zilyet, zilyetligi kendisine devreden
ayn1 yetkiye sahip idiyse onun zilyetlik siiresini kendi siiresine ekleyebilir. Ancak, bu

durumdan yararlanacak olan zilyedin zilyetligi, onceki zilyetten gecerli sekilde

1 o
% Giiven ve Esener, s. 312.

131 Saymen ve Elbir, Esya Hukuku Dersleri, s. 417; Ayiter, s. 152; Giirsoy, Eren ve Cansel, ss. 730-
731; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 604.

152 Ayiter, s. 153; Serozan, s. 307.
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intikdl etmis olmalidir. Sayet, sonraki zilyet, zilyetligi devren degil de aslen
kazanmig olursa, onceki zilyedin zilyetlik siiresini kendisine ekleyemeyecektir153.
Ayrica, 996’nin uygulanabilmesi i¢in, zilyetlik siiresi eklenecek onceki zilyet de,
kazandiric1 zamanasimi hiikiimlerinden yararlanma hakkina sahip olmalidir. Davasiz
ve araliksiz malik sifatiyla zilyetlik arandigi i¢in, onceki zilyedin zilyetliginin de
davasiz ve araliksiz malik sifatiyla stirmiis olmasi1 gerekecektir. Bu hilkkme gore, bir
kisi, tasinir bir mala yalnizca bir giin bile zilyet olsa kazandirici zamanasimi yoluyla
miilkiyet hakkini kazanabilir'>*.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesinin uygulama alani baglig altinda
da bahsettigimiz gibi, Tirk Medeni Kanunu’nun 763’lincii maddesinin ikinci
fikrasin1 dar yorumlayan goriisler dogrultusunda, Tiirk Medeni Kanunu’nun 996’nc1
maddesinin, tasinirlarin kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasi bakimindan da
uygulanmasi miimkiin olabilmektedir. Ancak, bizim de katildigimiz goris
gercevesinde, bu hiikiim Tiirk Medeni Kanunu’nun 989’uncu maddesinin birinci
fikras1 da dahil edilerek genis yorumlandiginda, Tiirk Medeni Kanunu’nun 996’nc1
maddesinin bir onemi olmayacaktir. Ciinkii Tiirk Medeni Kanunu’nun 996’nc1
maddesinin uygulanabilmesi i¢in, zilyetligin devren kazanilmasi gerekmektedir. Bu
kosulun saglanmasi ise, Tirk Medeni Kanunu’nun 763’linci maddesinin ikinci
fikras1 iizerinden miilkiyetin kazanilmasina yetecegi icin, Tiirk Medeni Kanunu’nun
777°nci maddesinin uygulanmasina gerek kalmayacak; siirelerin birbirine eklenmesi
de gerekmeyecektir.

Zilyetligin miras yoluyla kazanilmasi halinde ise, onceki iyiniyetli zilyedin
zilyetliginde gegen siire de hesaba katilacaktir'>”.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesinin {i¢iincii fikrasina gore, bes
yillik silirenin hesaplanmasinda, durmasinda veya kesilmesinde Tiirk Borglar
Kanunu’ndaki alacak zamanasimina iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmas1 gerekir.
Kazandirict zamanasiminin hesaplanmasina alacak zamanasimina iligkin hiikiimlerin

kiyasen uygulanmasi bizce de yerindedir. Ancak durma ve kesilme sebepleri

153 Reisoglu, Esya, s. 111; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 759; Ertas, s. 480; Giiven ve
Esener, s. 312; Serozan, s. 309; Ayan, Miilkiyet, s. 527.
154 Serozan, s. 308.

' Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 53; Ayan, Miilkiyet, ss. 527-528.

77



konusunda ayni seyi sdyleyemeyiz. Bu diisiincemizin gerekgesini yukarida ayrintili

olarak agikladigimiz igin burada tekrar etmekten kaginiyoruz.'.

5. Zilyedin Tyiniyetli Olmasi

Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine gore kazandirict zamanasimiyla miilkiyeti
kazanacak olan malik sifatiyla zilyet, iyiniyetli zilyet olmali; malik sifatiyla zilyetlik,
iyiniyetle desteklenmelidir'®’.

Taginir miilkiyetinin kazanilmasma engel teskil edecek hukuki bir engeli
bilmeyen veya bilebilecek durumda olmayan kimse iyiniyetli zilyettir. Zilyet, hem
zilyetligin kurulmasi1 aninda hem de bes yil boyunca, yani biitiin zilyetlik siiresince,
kendisini malik zannetmeli, hal ve sartlara gore de bu kanisinda hakli olmalidir'®. Bu
yiizdendir ki, kiracinin bu yolla miilkiyeti kazanmas1 s6z konusu olmaz.

Baslangicta mevcut olmayan iyiniyetin ¢ogu zaman sonradan kazanilmasi
miimkiin degildir. Ancak, nadir de olsa baslangicta koétiiniyetli olan zilyedin
sonradan iyiniyetli hale gelmesi sz konusu olabilir. Ornegin, babasinin saghginda
babasina ait taginir bir esya calan ogul, baslangigta kotiiniyetlidir. Kendisini
mirasciliktan ¢ikaran babasi 6ldiikten sonra da haksiz zilyet olmaya devam etmis;
ama kendisine miras olarak kaldigim1 diislindiigii icin iyiniyetli haksiz zilyet
olmustur. Vasiyet yillar sonra agilmis olur; ogul da bes yil iyiniyetli zilyet olmaya
devam etmis olursa, s6z konusu tasimnir malin miilkiyetini kazandirici zamanasimi
hiikiimlerine gore kazanmis olur'”.

Onceden mevcut olan iyiniyetin daha sonra kaybedilmesinden de s6z
edebiliriz. Gergek hak sahibi tarafindan agilan bir dava veya malik ya da iiclincii bir

kisi tarafindan yapilacak bir ihtar veya ihbar, 6nceden mevcut olan iyiniyeti ortadan

1% Bkz. ikinci Boliim, II1. B. 4. baslig1 altindaki agiklamalarimiz.

157 S. Berki, Ayni Haklar, s. 95; Feyzioglu, Doganay ve Aybay, ss. 179-180; Dural, s. 88; Giiven ve

Esener, s. 311.

"% Saymen ve Elbir, Esya Hukuku Dersleri, s. 417; S. Berki, Ayni Haklar, s. 95; Feyzioglu, Doganay
ve Aybay, s. 180; Dural, s. 114; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 731; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir, Esya, s. 759; Akipek ve Akntiirk, Esya, s. 604; Ertas, s. 480; Giiven ve Esener, s. 312;
Ayan, Miilkiyet, s. 527; Eren, Miilkiyet, s. 512.

1% Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 123.
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kaldirir'®. Bu haller disinda, malikin veya iigiincii bir kisinin ger¢ek durumu zilyede
bildirmesi, genel olarak iyiniyeti ortadan kaldirmayacaktir'®'. lyiniyetin sonradan
ortadan kalktig1 durumlarda zilyedin iade borcunun kapsami, iyiniyetli zilyedin iade

borcunun kapsami dahilinde olacaktir (TMK m. 993-m. 994)%%,

D. Tasmir Miilkiyetinin Olagan Kazandirict Zamanasimi Yoluyla

Kazanmanin Hiikiimleri

Tasimirlar bakimindan kazandirict zamanasiminin hiikiimleri; miilkiyetin bu
yolla kazanilmasindan 6nce, ancak zamanasimi siiresi i¢indeki durum ve miilkiyetin
kazanilmasindan sonraki durum olmak iizere, iki ayr1 sathada incelenmelidir.

Kazandirici zamanasimi siiresinden yararlanacak olan zilyet, zamanasimi
stiresi i¢indedir ve heniiz miilkiyeti kazanmamistir. Bu asamada iyiniyetli haksiz
zilyet konumunda olacaktir ve Tiirk Medeni Kanunu’nun iyiniyetli haksiz zilyede
tamimis oldugu bazi avantajli hiikiimlerden de yararlanacaktir. Ornegin, bu siire
icerisinde gercek malik tarafindan agilacak olan istihkak davasi, tasinir davasi veya
zilyetligin iadesi davasi kapsaminda bu kisinin iade borcu, Tiirk Medeni Kanunu’nun
993 ve devami maddeleri kapsaminda olacaktir. Ayrica bu konumda olan iyiniyetli
haksiz  zilyetler, gerektigi durumlarda zilyetliklerini kuvvet kullanarak
koruyabileceklerdirl63.

Kazandirict  zamanasimi, miilkiyet hakkini yukarida ayrintili  olarak
belirttigimiz kosullarla gecen bes yilin sonunda, baska bir isleme ve bir sebebe gerek

kalmaksizin, aslen kazanma yoluyla kendiliginden kazandirir'®. Kazandirici

zamanagimi siiresinin dolmasi ile zilyedin fiili durumu hukukilesmis olur. Bu sekilde

1% Saymen ve Elbir, Esya Hukuku Dersleri, s. 417; S. Berki, Ayni Haklar, s. 95; Feyzioglu, Doganay

ve Aybay, s. 180; Dural, s. 114; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 731; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir, s. 759; Akipek ve Akmtiirk, Esya, s. 604; Ertas, s. 480; Giiven ve Esener, s. 312; Ayan,
Miilkiyet, s. 527; Eren, Miilkiyet, s. 512.

Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 604.
Giiven ve Esener, s. 312.

16

162

' Saymen ve Elbir, Esya Hukuku Dersleri, s. 416; Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 180; Giiven ve

Esener, s. 312.

Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 180; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 760; Giirsoy,
Eren ve Cansel, s. 731; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 604; Giiven ve Esener, s. 313; Ayan,
Miilkiyet, s. 528; Eren, Miilkiyet, s. 512.
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miilkiyet hakkini kazanmis olan kisi de, bir malikin sahip oldugu biitiin haklardan
istifade eder. Bu kazanmanin dogal bir sonucu olarak da, miilkiyeti kaybetmis olan
eski malikin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali bir dava hakki da
bulunmaz'®.

Kazandirici zamanasimi ile alacak zamanagimi; siirelerin hesaplanmasinda,
durmasinda veya kesilmesinde ayni hiikiimlere tidbi olmasima ragmen, aralarinda
hukuk teknigi agisindan bir ayrim bulunmaktadir. Alacak zamanasiminda alacak
hakki, zamanasimi siiresinin gegmesiyle kalici olarak yitirilmeyip, yalnizca daimi bir
def’1 hakkiyla sinirlanmis olurken; kazandirici zamanasiminda ise, ayni hak iktisabi,
kanundan dolay1, kendiliginden ortaya ¢ikar ve hakim de bu iktisabi1 yararlanilmak
istenmese ve ileri siiriilmese dahi re’sen (kendiliginden) dikkate alir'®®. Boylece,
onceki malik hakkini kesin olarak kaybetmis olur.

Taginirlar i¢in kazandirict zamanasimiyla miilkiyet hakkini kazanmanin
kanunda 6ngoriilen tiim kosullart dikkate alindiginda belirtilmeli ki; tagimirlar igin
diizenlenmis olan kazandiric1 zamanasimi kurumu, ayni hak kazanacak olan kisiyi
bekledigi siireden dolay1 oOdiillendirmekten ziyade, ayni hakki kaybedecek olan

kisiye ilgisizliginden dolay1 yaptirim uygulayan bir kurum gériiniimii tasimaktadir'®’.

15 Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 180; Giiven ve Esener, s. 313; Serozan, ss. 307-308, 311.
166 Serozan, s. 308.

167 Serozan, s. 309.
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UCUNCU BOLUM
OLAGANUSTU KAZANDIRICI ZAMANASIMI

V. OLAGANUSTU  KAZANDIRICI = ZAMANASIMI  YOLUYLA
TASINMAZ MULKIYETININ KAZANILMASI

A. Genel A¢iklama

Olagantistlii kazandirict zamanasimi, tapu kiitiigline kayithh olmayan ya da
tapu kiitiigiine kayithh olup da kiitiikten malikinin kim oldugu anlagilamayan veya
hakkinda gaiplik karar1 verilen kimseye ait bir tasinmazin zilyedinin, belirli bir siire
icinde ve belirli kosullar altinda, tasinmazin miilkiyetini kazanmasini saglayan bir
kurumdur'®. Bu kuruma “sicil disi zamanasimi” adi da verilir'®. Bunun sebebi,
olagan kazandirici zamanagiminin sicil zamanasimi olarak adlandirilmasidir. Cilinkii
olagan kazandirict zamanasiminin tersine olaganiistii kazandirici zamanasimina
tapusuz tasinmazlar da konu olabilir. Olaganiistli kazandirict1 zamanasimina tapulu
tasinmazlar konu oldugunda ise, tapuda zilyet lehine yolsuz bir tescilin varlig
aranmaz. Sonu¢ olarak ortada tapu siciline bagl bir kazanim bulunmadigindan sicil
dist zamanasimindan soz edilir. Hatta olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
tasinmaz  miilkiyetinin  kazanilmasi, Tiitk Medeni Kanunu’nun 705’inci
maddesindeki, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin tescille olacag: kuralinin agik

bir istisnasini olusturur. Ciinkii miilkiyet kanunun aradigi ve bu boliimde ayrintili

'8 Kiiley, Miiruruzamanla iktisap, s. 50; Safa Reisoglu, “Toprak Reformu ve Olaganiistii
Zamanasini”, Prof. Dr. Kemal Fikret Arik’a Armagan, SBF ve TODAIE Ortak Yayn,
Ankara, 1973, (Olaganiistii Zamanasimi), s. 385; Umit Doganay, “Olaganiisti Kazandirict
Zamanasimi Yoluyla Gayrimenkul Miilkiyetinin Kazanilmasi1”, Tiirk Hukuku ve Toplumu
Uzerinde Incelemeler, (Ed. Adnan Giiriz ve Peter Benedict), Tiirkiye Kalkinma Vakfi, Ankara,
1974, s. 228; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 520; Ismet Sungurbey, “Olaganiistii Yillanmayla
Miilkiyet Kazanma Sistemi”, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Adalet Yayimevi, Ankara,
2003, (Olaganiistii Yillanmayla Miilkiyet Kazanma Sistemi), ss. 1056-1105; Ismet Sungurbey,
“Olaganiistii Kazandirict Yillanma Ustiine”, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, Adalet
Yayinevi, Ankara, 2003, (Olaganiistii Yillanma Ustiine), ss. 1106-1107; Akipek ve Akintiirk,
Esya, s. 489; Fikret Eren ve Bagpinar, s. 309; Erol Karaaslan, “Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla
Tasinmaz Edinimi (TMY. md.713)”, Yargitay Dergisi, Cilt: 30, Say1: 4, 2004, ss. 459-532; Eren,
Miilkiyet, s. 269.

169 Doganay, s. 229; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 521; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 489; Yildirim ve
Keskin, s. 659; Gengcan, s. 4031; Eren, Miilkiyet, s. 271.
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olarak aciklayacagimiz kosullarin gerceklestigi anda, tescil yapilmaksizin kazanilmig
olur (TMK m. 713/V, 2. ciimle).

Asagida oncelikle bu kuruma iligkin uygulama alani bulabilecek hiikiimlere
deginecegiz. Daha sonra da, konumuz agisindan temel nitelikte olan Tiirk Medeni
Kanunu’nun 713’ilinci maddesindeki hiikmiin gecirdigi asamalara deginecegiz. Bu
aciklamalarimizdan sonra, olaganiistii kazandirict zamanasiminin kosullarini
oncelikle Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’{incli maddesi, sonra da baska bazi kanunlar

cercevesinde degerlendirecegiz.

1. Uygulanacak Hiikiimler

Tasinmazlar bakimindan olaganiistii kazandirici zamanagimi kurumu, temel
olarak Tirk Medeni Kanunu’nun 713’lincii maddesinde diizenlenmistir. Bu hiikkmiin
son fikrasimnin yapmis oldugu atif nedeniyle konuya iligkin baska bazi 6zel kanun
hiikiimleri de uygulama alan1 bulabilecektir. Bu 6zel kanunlarin arasinda “3402 sayili
Kadastro Kanunu”, “1515 sayil1 Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis
Olanlarin Tasfiyesine Dair Kanun” ve “3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve
Yabanilerinin Asilattirilmasi Hakkinda Kanun”lar yer almaktadir.

21.6.1987 tarih ve 3402 sayili Kadastro Kanunu, konumuz bakimindan diger
0zel kanunlara nazaran daha c¢ok Onem arz eder. Ciinkii Kadastro Kanunu’nun
13’iincli maddesi kadastro ¢aligmalar1 esnasinda uygulama alani buldugu i¢in Tiirk
Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesinin Oniline gecer. Kadastro Kanunu’nun
tapusuz tasinmazlara 6zgii olan 14’{incii maddesi ise, ayn1 kanunun 33’{incii maddesi
cergevesinde genel hiikiimler arasinda sayilmistir; bu yiizden Kadastro Kanunu, belli
bir bolgede fiilen yiiriirliige girmeden once bile, tapusuz bir tasinmazin olaganiistii
kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmasi s6z konusu oldugunda uygulama alani
bulur. Ayrica, Kadastro Kanunu’nun 33’iincii maddesi ¢er¢evesinde bu kanunun
17°nci maddesi de genel hiikiim niteligini kazanmistir. Taginmazlarin ihya yoluyla
kazanimimin diizenlendigi bu madde de olaganiistii kazandirici zamanagiminin bir
goriniimiidiir ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesinin son fikrasinda

yapilan atfin kapsaminda kalir.

82



2. Uygulanacak Temel Hiikmiin (TMK m. 713) Gegirdigi Asamalar

1926’dan bugiine degin Tiirk Hukuku’nda mevcut olan olaganiistii
kazandiric1 zamanasimi kurumu once 743 sayili kanunun 639’uncu, sonra da 4721
sayili kanunun 713’ilincli maddesinde diizenlenmistir. 743 sayili kanunun 639’uncu
maddesi 1954 yilinda bir degisiklige ugramig; 4721 sayili kanunun bu maddenin
yerini alan 713’lincii maddesi de Anayasa Mahkemesi’'nin 2011 yilinda vermis
oldugu bir iptal kararina konu olmustur.

Biz agiklamalarimizi 4721 sayili kanunun son haline dayandiracagiz. Ama
yine de tarihsel gelisim i¢inde konuya iliskin hiikiimleri ve gecirdigi asamalar
asagida 6zetlemekte yarar goriiyoruz.

743 sayilh Medeni Kanun’un tasinmazlarin olaganiisti kazandirici
zamanagimi yoluyla kazanilmasini diizenleyen 639 uncu maddesi, 09.03.1954 tarihli
ve 6333 sayili kanundan 6nce soyleydi:

“Tapu sicilinde mukayyet olmayan bir gayrimenkulii nizasiz ve fasilasiz
yirmi sene miiddetle ve malik sifatiyla yedinde bulundurmus olan kimse o
gayrimenkulii miilkii olmak iizere tescili talebinde bulunabilir.

Tapu sicilinde maliki kim oldugu anlasilamayan veya yirmi sene evvel
vefat etmis yahut gaipligine hiikiim verilmig bir kimsenin uhdesinde mukayyet
olan gayrimenkulii aym serait altinda bulunduran kimse dahi o gayrimenkuliin,
miilkii olmak iizere tescilini talep edebilir. Tescil ancak hdkimin emriyle olur

Hiikkmiin bu ilk sekline gore, zilyet, tapu kiitiigline kayitli olmayan bir
tasinmazi yirmi yil siireyle davasiz ve araliksiz zilyetliginde bulundurdugunu tanik
beyanlariyla ispat ederek, taginmazin miilkiyetinin tapu kiitiigiinde lehine tescil
edilmesini hakimden isteyebiliyordu. Bu durumun birtakim sakincali sonuglar
dogurabilecegini diisiinen kanunkoyucu, 1954 tarihli 6333 sayili kanunla ikinci
fikranin son ciimlesindeki, “tescil ancak hakimin emriyle olur” ifadesini kaldirarak,
s06z konusu hiikme asagidaki fikralar1 eklemistir:

“Tescil davast Hazine ve ilgili dmme hiikmi sahsiyeti aleyhine aclir ve
mahkemece gazete ile ve ayrica mahallinde miinasip vasitalarla en az ii¢ defa
ildn olunur.

Son ilandan itibaren ii¢ ay iginde bir itiraz davasi a¢ilmaz veya agilip
da reddedilir ve iddia sabit olursa tescile karar verilir; karara gayrimenkuliin
haritast veya eb’atl krokisi eklenir.

Husust kanun hiikiimleri mahfuzdur.”

Bu hiikiimde sozii edilen itirazin igerigi konusunda ogretide ve yargi

kararlarinda farkli goriigler ortaya ¢ikmisti. Ayrica, ilgili hiikiimde miilkiyet hakkinin
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bu yolla kazanilma anina iliskin hi¢bir ipucu bulunmamaktaydi. Hatta bu yiizden,
Yargitay, 1998 yilinda bir Ictihadi Birlestirme Karar1'™ verme geregi duymustu. Bu
durumu, goz Oniinde bulunduran kanunkoyucu, 4721 sayili kanunun 713’{incii
maddesinde hiikmii sekiz fikra halinde yeniden diizenleme gere§i duymustur. 4721
sayili kanunun 713’{incli maddesinin ilk hali sdyledir:

“Tapu kiitiigtinde kayith olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz
olarak yirmi yil siireyle malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o
tasinmazin tamami, bir kismi veya bir payt iizerindeki miilkiyet hakkinin tapu
kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Ayni kogullar altinda, maliki tapu kiitiigiinden anlasilamayan veya yirmi
yil once olmiis ya da hakkinda gaiplik karart verilmis bir kimse adina kayitl
bulunan bir tasinmazin tamaminmin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir
parc¢asun zilyedi de, o tasinmazin tamami, bir parcasi veya bir pay: iizerindeki
miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Tescil davast Hazine ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda
malik goziiken kiginin miras¢ilarina karst agilir.

Davanin konusu, mahkemece gazeteyle bir defa ve ayrica tasinmazin
bulundugu yerde uygun arag ve araliklarla en az ii¢ defa ilan olunur.

Son ilandan baslayarak ii¢ ay icinde yukaridaki kosullarin
gerceklesmedigini ileri siirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde
goriilmez ve davacimn iddiast ispatlanmis olursa, hdkim tescile karar verir.
Miilkiyet, birinci fikrada ongériilen kosullarin gerceklestigi anda kazanilmis
olur.

Davalilar ve itiraz edenler, aym davada kendi adlarina tescile karar
verilmesini isteyebilirler.

Kararda, tescili istenen taginmazin niteligi, yeri, sinwrlart ve yiizol¢iimii
belirtilir ve karara, uzmanlarca diizenlenen teknik bilgileri iceren krokisi de
eklenir.

Ozel kanun hiikiimleri saklidir.”

Bu madde, 2011 yilinda Anayasa Mahkemesi’nin vermis oldugu bir karara
konu olmustur. Soyle ki, maddenin ikinci fikrasina gore, tapulu bir tasginmaz
malikinin yirmi y1l 6nce 6lmiis olmasi halinde olaganiistii kazandiric1 zamanasimina
konu olabiliyordu. Ancak, Anayasa Mahkemesi “yirmi yil once 6lmiis” ibaresini iptal
ettigi i¢in, bu gibi taginmazlar artik olaganiistii kazandirici zamanagimina konu

olamayacaklardir'”.

170 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu, 4.12.1998 Tarih, 1996/4 Esas, 1998/3 Karar,
(www.kazanci.com, 22.05.2013).

"I Hatta bu iptal karar1 cergevesinde ortaya ¢ikan bu degisiklige paralel olarak Kadastro Kanunu’nun
13’tincii maddesinde ve Tapu Kanunu’nda da birtakim degisiklikler yapilmistir. 2644 sayili Tapu
Kanunu’na 3.5.2012 tarihinde, 6302 sayili kanunun 3’iincli maddesiyle su sekilde bir madde
eklenmistir: “Oliim tarihinden itibaren en ge¢ iki yil icinde tapu sicilinde miras intikalinin
gerceklesmemesi  halinde tapu miidiirliigii, mirasgilik belgesi diizenlenmesi igin yargiya
basvurabilir. Tapu miidiirliigii miras¢ilik belgesine gore tapu sicili kayitlarin elbirligi miilkiyeti
seklinde tescil ederek giincellestirir. Tapu miidiirliigiiniin bu yetki kapsamindaki basvurulart her
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Bu siireci goz oniinde bulundurdugumuzda sdyle bir sonuca ulasabiliriz:
Olaganiistii kazandirici zamanasimina iliskin diizenleme hukukumuza girdigi ilk
yillara oranla 6nemini ciddi sekilde yitirmistir. Bunun bir sebebi iilkemizdeki
kadastro caligmalarinin neredeyse tamamlanmis olmasi ve bdylelikle tapusuz
taginmazlarin kazanilmasina iligkin birinci fikranin etkisini kaybetmek iizere
olmasidir. Ikinci sebebi ise, tapulu tasmmazlar bakimindan hiikkmiin en yaygin
uygulama alan1 bulabilecegi halin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis
olmasidir. Hatta Anayasa Mahkemesi’nin bir iptal kararina heniiz konu olmamis olsa
da, malikin yirmi y1l 6nce gaipligine karar verilmis olmas1 halinde de, bu hiikmiin
uygulanabilirligi kalmamigtir. Cilinkii malikin Oliimiine iliskin ibareyi iptal eden

Anayasa Mahkemesi’nin ilk firsatta bu ibareyi de iptal etmesi beklenir.

B. Olaganiistii Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin

Kazanmilmasinin Kosullari

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’ilincii maddesi incelendiginde, bir tasinmazin
miilkiyetinin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasi i¢in kanunun
aradigr birtakim maddi kosullarin saglanmasinin yeterli olmadigini, bu kosullar
saglayan zilyedin tasinmazi adina tescil ettirebilmek i¢in bazi sekli kosullar1 da
saglamasinin gerektigi goriiliir. Biz de olaganiistii kazandiric1 zamanagimi yoluyla bir
tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasi i¢in gerekli olan kosullar1 asagida maddi ve

sekli kosullar olmak iizere ikiye ayirarak inceleyecegiz.

tiirlii gider, vergi, resim veya har¢tan muaftir.” Kadastro Kanunu’nun 13’lincii maddesinin birinci
fikrasinin B-c bendi de, 3.5.2012 tarihinde, 6302 sayili kanunun 4’iincii maddesiyle su sekilde
degistirilmistir: “Kayit sahibinin yirmi yil énce gaipligine hiikiim verilmis veya tapu sicilinden
malikin kim oldugu anlasilamamus ise ¢ekismesiz ve araliksiz yirmi yil miiddetle ve malik sifatiyla
zilyet bulunan kimse adina tespit olunur.”
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1. Maddi Kosullar

Tasinmazin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasi igin
gerekli olan maddi kosullari; tasinmaza ve zilyetlige iliskin kosullar olmak iizere

ikiye ayirarak inceleyecegiz.

a. Tasinmaza Iliskin Kosullar

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesinin birinci fikrasindan tapusuz
taginmazlarin, ikinci fikrasindan ise tapulu tasinmazlarin olaganiistii kazandirici
zamanagimina konu olabilecegi anlasilmaktadir; ancak bundan tapulu ya da tapusuz
tim tasinmazlarin olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilabilecegi
anlami ¢ikarilmamalidir. Ciinki kanunkoyucu bazi tasinmazlarin kazandirici
zamanagimina konu olamayacagini agikca hiikkme baglamistir. Ayrica bazi
tasinmazlar da Ozel miilkiyete konu olamadiklari icin olaganiistii kazandirici
zamanagimi yoluyla kazanilamazlar. O hélde tasinmazin olaganiistii kazandirici
zamanagimi yoluyla kazanilmasinin miimkiin olmasini, taginmaza iliskin ilk kosul
olarak degerlendirebiliriz. Bu kosulu saglayan tapulu veya tapusuz tasinmazlara
iligkin bagka bazi niteliklerin de ayrica aranmasi gerekebilecegi i¢in, daha sonraki alt
basliklarimizda, tasinmazin tapulu veya tapusuz olmasit durumlarini ayr1 ayr

inceleyecegiz.

(1) Tasmmazin Olaganiistii Kazandiric1 Zamanasim ile Kazanilmasinin

Miimkiin Olmasi

Tasinmazin olaganiistii kazandirici zamanasimima konu olabilmesi i¢in

2

oncelikle 6zel miilkiyete elverisli olmasi gerekir'”>. Kamu mallar1 kazandirici

2 Esmer, s. 488; Kiiley, Miiruruzamanla Iktisap, ss. 51-52; Ayiter, s. 115; Giirsoy, Eren ve Cansel, s.
524; Saibe Oktay, Tiirk Hukukunda Tapuda Kayith Olmayan Gayrimenkullerin Zamanasimi
ile Kazamlmas:, Kazanci Hukuk Yaymlari: 83, Istanbul, 1990, (Tiirk Hukukunda), s. 25;
Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 433; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 492; Eren ve
Baspinar, s. 316; Yildirim ve Keskin, s. 660; Halil Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu,
Sozkesen Matbaacilik, Ankara, 2006, (Kadastro Kanunu), s. 352; Siileyman Sapanoglu,
Zilyetlikten Kaynaklanan Tescil, Tapu iptali ve Tescil Davalari, 1. Cilt, Adalet Yaymevi,
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zamanasimima konu olamazlar'”®. Bu sonu¢ Tirk Medeni Kanunu’nun 715’inci
maddesinden ve Kadastro Kanunu’nun 18’inci maddesinden ¢ikarilabilir.

Kadastro Kanunu’nun 18’inci maddesine gore; orta mallari, hizmet mallari,
ormanlar ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis
edilen yerler, tapuda kayithh olsun olmasin kazandirici zamanasimi yolu ile
kazanilamazlar. Ayrica Tiirk Medeni Kanunu’nun 715’inci maddesine gore, sahipsiz
yerler ile yarar1 kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup yarar1
kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan
yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar kimsenin miilkiyetinde degildirler ve hicbir
sekilde 6zel miilkiyete konu olamazlar. Dolayisiyla, bu gibi yerlerin de olaganiistii
kazandirict zamanagimina konu olmasit miimkiin degildir. Ne var ki, Kadastro
Kanunu’nun 17°nci 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 getirilen tasinmazlarin zilyedi lehine
tespiti miimkiindiir. Asagida agiklayacagimiz iizere, Kadastro Kanunu’nun 17’nci
maddesi, olaganiisti  kazandirict  zamanasiminin  6zel bir  gOriiniimiini
olusturmaktadir.

Taginmazin olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi, bazen
tasinmazin 6zel miilkiyete konu olabilmesine ragmen, kanunkoyucunun acik iradesi
nedeniyle miimkiin olmaz. Gergekten de, birtakim 6zel kanunlarda bazi tasinmazlarin
kazandirict zamanasimi ile kazanilamayacag diizenlenmistir. Ornegin, Kadastro

Kanunu’nun 18’inci maddesinin ikinci fikrasina gore, kanunlar1 uyarinca Devlete

Ankara, 2010, (1. Cilt), s. 51; Solen Kiilahg1 Serengil, Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Tagimaz
Miilkiyetinin Kazanilmasi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 68, Say1: 1-
2, 2010, ss. 220, 225; Azra Arkan Serim, “Tirk Medeni Kanunu Hiikiimleri Cercevesinde
Tasinmaz Miilkiyetinin Olaganiisti Kazandirici Zamanasimi ile Kazamlmasi”, Bahcesehir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Kazanci Hakemli Hukuk Dergisi, Say1: 73-74, Eyliil-Ekim, 2010,
s. 25; Sirmen, s. 395.

Kamu mallar1 konusunda ayrintili bilgi igin bkz. A. Seref Goziibiiyiikk ve Turgut Tan, idare
Hukuku, Cilt:1, Genel Esaslar, Giincellestirilmis 8. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara, 2011, ss.
932-933; smet Giritli, Pertev Bilgen ve Tayfun Akgiiner, idare Hukuku, Gézden Gegirilmis ve
Genisletilmis 3. Baski, Der Yayinlari, Istanbul, 2008, s. 806; Oktay, Tiirk Hukukunda, ss. 27-59;
Karaaslan, ss. 473-501; Ali Yiiksel Ozmen, Olaganiistii Zamanasimu Yoluyla Taginmaz Mal
iktisabi, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ankara, 2006, ss. 6-16; Sevda Arikboga Usta, Tapuya Kayith Tasinmazlarin Olaganiistii
Kazandirict Zamanasinm ile Kazamilmasi, Yayimlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, 2009, ss. 24-39.
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kalan taginmaz mallar, tapuda kayitli olsun olmasin kazandirict zamanasimi yoluyla
kazanilamazlar. S6z konusu kanunlar arasinda; “431 sayili Hilafetin ilgasina ve
Hanedani Osmaninin Tirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair
Kanun”, “3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmas1 Hakkinda
Kanun” (m. 3/I11, 3. ciimle) ve Tiirk Medeni Kanunu (m. 501) sayilabilir'™,'”. Ayrica
Tiirk Medeni Kanunu’nun 171 inci maddesinin birinci fikrasi ile 5737 sayili Vakiflar
Kanunu’nun 23’{incii maddesine gore, vakif mallar1 da kazandirici zamanasimina

konu olamaz.

(2) Tasinmazin Tapusuz Bir Tasinmaz Olmasi

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincli maddesinin birinci fikrasi ile tapusuz bir
tasinmazin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilabilecegi hiikme
baglanmistir. Ancak daha once de ifade ettigimiz gibi, tapusuz tasinmazlarin
kazandiric1 zamanasimina konu olmasi bakimindan uygulama alani bulan tek hiikiim
Tirk Medeni Kanunu’nun 713’lincii maddesi degildir; Kadastro Kanunu’nun
14’tinci maddesi de uygulama alant bulacaktir. Hatta bu madde, kadastro
calismalarinin heniiz baslamamis oldugu bolgelerde bile Kadastro Kanunu’nun
33’iincii maddesinde sayilan genel hiikiimler arasinda yer aldigindan dolay1
uygulanabilmektedir. Kadastro Kanunu’nun 14’iincii maddesinin en énemli 6zelligi
ise, kazandiric1 zamanasimina konu olacak arazinin miktar1 bakimindan, 6zel bir
diizenleme getirmis olmasidir. SOyle ki, ayni ¢alisma alani i¢inde yiiz doniime kadar
kuru, kirk doniime kadar sulu arazinin kazanilabilmesi i¢in zilyetligin ispat1 higbir
ozellik tagimadigr halde, bu miktarlar1 asan arazilerin lizerindeki zilyetlik, ancak
kanunda sayilan belli baz1 belgelerle ispatlanacaktir. Boylece, ayni calisma alani
icindeki tapusuz tasinmazlarin ayni zilyet tarafindan kazanilmasi miktar bakimindan
bir dl¢lide sinirlandirilmis olmaktadir. Cilinkii s6zii edilen belgelere her zilyedin sahip

olmast ¢ogu zaman miimkiin olamayacaktir. Boylece, sinirlarin asilmasi sebebiyle

' Ornekleri cogaltmak miimkiin olup daha detayl bilgi igin bkz. Oktay, Tiirk Hukukunda, ss. 60-64;
Karaaslan, ss. 501-509; Ozmen, ss. 16-18; Arikboga Usta, ss. 39-51.

'3 Yalmz bu son Ornekteki hitkmiin anlami konusunda farkh bir goriis de meveut olup bu goris i¢in
bkz. Eraslan Ozkaya, Kadastro Hukuku Ders Notlari, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yayn No: 8, Istanbul, 2007, s. 89.
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ilgili belgeleri gosteremeyen zilyet lehine tespit edilemeyen kisimlar, Hazine adina
tespit edilecektir (KK m. 18/I).

Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’{incli maddesinin birinci fikras1 ile Kadastro
Kanunu’nun 14’{incii maddesinin uygulanabilmesi, zilyetlige konu olan taginmazin
tapusuz olmasini gerektirdigine gore, tapusuz tasinmaz kavramindan ne anlasilmasi
gerektigini de ortaya koymaliyiz. Tapusuz tasmmmazlar, tapu siciline kaydi
yapilmamis tasinmazlardir. Tapu sicilinin, taginmazlarin {izerindeki ayni haklara
aleniyet kazandirmaya hizmet eden unsuru tapu kiitiiglidiir. Bu yiizden bir tasinmazin
tapulu olmasindan soz ettigimizde, bu taginmaza iligkin olarak tapu kiitiigiinde bir
¢ift sayfanin agilmis olmasini kast ederiz. Ayrica Osmanli doneminde tutulmaya
baslayan ve kadastro caligmalar1 tamamlanana dek tutulmasina devam edilen zabit
defterleri de ayn1 giictedir. Ancak Cumhuriyet 6ncesi hukukumuzdan gelen ve yetkili
idare meclislerince onaylanmamis yoklama defterleri, tapu idarelerine aktarilmamis
Ser’i Mahkeme hiiccetleri ve Hazine-i Hassa defterleri ile vakiflara ait defterlere
kaydedilmis taginmazlar1 tapusuz tasinmaz olarak degerlendirmek gerekir176. Cunki
bu defterlerin higbiri tapu kiitiigli ya da zabit defteri hiikmiinde degildir. Ayrica,
Hazinenin tapuya kayitli olmayan bir tasinmazi IskAn Kanunu hiikiimlerine gore
temlik ettigi durumlarda olusturulan iskdn kayitlar1 da tapu kaydi niteliginde
sayllmaz'”’.

Tapuya kaydedilmemis olan bir tasinmaz Devletin 6zel miilkiyeti altinda olsa

bile, olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilabilir'™®

, yeter ki, bu
tasinmaz yukarida soziinii ettigimiz iizere 6zel kanunlar uyarinca Devlete intikal
etmis tasinmazlardan olmasin (KK m. 18/II).

Tapusuz bir taginmazin olaganiistii kazandirict zamanasimina bir biitiin olarak
konu olmasi gerekmez. Boyle bir tasinmazin sadece belli bir kismina zilyet olan

kisinin sadece bu kisim iizerinde miilkiyeti kazanmas1 miimkiin olabilecegi gibi, bu

176 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, 28.2.1950 Tarih, 1022 Esas, 705 Karar, (Ali Riza Diizceer,
Kazandiria Zamanasimiyla Tasinmaz fktisabi, Genisletilmis 2. Baski, Yetkin Yaynlari,
Ankara, 1994, (Kazandirict Zamanasimi), s. 143); Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 6; Mustafa Resit
Karahasan, Yeni Tiirk Medeni Kanunu- Esya Hukuku- Birinci Cilt, Arikan Yayinevi, Istanbul,
2007, (1. Cilt), ss. 676-677; Kiilah¢1 Serengil, s. 225.

177 Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 14.2.1977 Tarih, 5710/1591, (Diizceer, Kazandirict Zamanagimi, ss.
146-147); Diizceer, Kazandirict Zamanagimu, s. 146.

178 Akipek ve Akintiirk, Egya, s. 492; Kiilah¢1 Serengil, s. 225.
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tasinmaza birlikte zilyet olan birden fazla kisinin de tasinmazin belli paylar igin
miilkiyeti kazanmast miimkiindiir (TMK m. 713/, KK m. 15). Ancak birden fazla
kisinin tasinmaz tizerindeki zilyetligi elbirligi ile zilyetlik ise, bu kisilerin tasinmazin
tamamini1 veya sadece bir kismini yine elbirligi ile kazanmalar1 miimkiin olsa da,

tasinmazin belli paylarini her birinin ayri ayr1 kazanmasi s6z konusu olamaz'”’.

(3) Tasinmazin Tapulu Bir Tasinmaz Olmasi

Tapulu bir tasinmazin olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi
Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’lincli maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenmistir.
Ancak, kadastro caligmalari esnasinda bu madde yerini Kadastro Kanunu’nun
13’lincli maddesinin birinci fikrasinin B-c bendine birakacaktir. Ancak bu hiikiim,
taginmazin olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi i¢in aranan maddi
kosullar bakimindan Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’lincii maddesinden farklilik
tasimaz. Hatta Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’{lincii maddesinin ikinci fikrasindaki
ibarenin Anayasa Mahkemesi karar1 ile iptal edilmesinden hemen sonra, bu maddede
de aym yonde bir degisiklik yapilmustir. ki hiikiim arasindaki asil fark, kazandirici
zamanagiminin sekli kosullarina iligkin olarak ortaya ¢iktigindan, bu farka asagida
sekli kosullarla ilgili bagligimiz altinda deginecegiz.

Gerek Tiirk Medeni Kanunu’ nun 713’lincii maddesinin ikinci fikrasina
gerekse Kadastro Kanunu’nun 13’iincii maddesinin birinci fikrasinin B-c¢ bendine
gore, tapulu bir tasinmazin olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile kazanilabilmesi
i¢in tapusuz taginmazlardan farkli olarak ek bir kosul daha aranir. Ama yukarida da
ifade ettigimiz gibi Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’lincli maddesinin ikinci fikrasi
zaman i¢inde, Anayasa Mahkemesi’nin bir iptal kararina konu olmustur. Bu karardan
once tapulu bir tasinmazin olaganiistii kazandirict zamanasimi ile kazanilmasi icin
malikinin kim oldugunun tapudan anlasilamamasi veya yirmi yil O6nce Olmiis

bulunmasi ya da yirmi y1l 6nce gaipligine karar verilmis olmasi1 kosullarindan birinin

179 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 516; Ertas, s. 305; Ayan, Miilkiyet, s. 207; Giiven ve Esener, s. 204;
Albas, Hakan. “Tapu Siciline Kayith Tasinmazlar Bakimindan Olaganiisti Zamanasim Ile
Tasmmaz Miilkiyetinin Kazamminda Miras¢ilar Arasinda Zamanasiminin Islememesi Sorunu”,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 9, Say1: 2, 2007, s. 5; Eren, Miilkiyet,
s. 261.
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daha gerceklesmesi araniyordu. Ancak soziinii ettigimiz iptal karar ile “malikin
yirmi yil once olmiis olmasi” ibaresi kanundan ¢ikartilmistir. Boylece, tapulu
tasinmazlarin kazanilmasi i¢in aranan ek kosullar, malikinin kim oldugunun tapudan
anlasilamamasi veya yirmi yil once gaipligine karar verilmis olmasi durumlarina
indirgenmis olmaktadir. Fakat yukarida da soz ettigimiz gibi bu kararin “malikin
yirmi yil once gaipligine karar verilmis olmast” kosulu bakimindan da etkili olmasi
beklenir. Ne var ki, bu sonucun isabetliligi tartisilabilir. Bu yiizden bu konudaki
aciklamalarimiz1 yaparken iptal kararindan onceki tiim ek kosullari ayr1 bir baslik
altinda acgiklamayi, iptal edilen ibare ile ilgili yorumlarimizi ve kararla ilgili
degerlendirmelerimizi de ilgili baghiklarin altinda yapmayr uygun gordiik. Bu
konudaki aciklamalarimiza ge¢meden Once asagida aciklayacagimiz tim ek
kosullarin ortak bir yan1 olduguna dikkat ¢ekmek isteriz. Soyle ki, gerek tasinmazin
malikinin kim oldugunun tapudan anlagilamadigi, gerekse de malikin yirmi y1l 6nce
Olmiis veya gaipligine karar verilmis oldugu durumlarda tapu sicili aleniyeti saglama
islevini ilgili tasinmaz i¢in yerine getirme kabiliyetini yitirmis bulunmaktadir. Cilinkii

%0 Bu yiizden

tapu sicili gercek hak durumunu gostermekte yeterli olamamaktadir
taginmaz lzerinde zilyetlik kuran kisi, bu taginmazin bir kisinin miilkiyetinde olup
olmadigin1 veya en azindan gergekte kimin miilkiyetinde oldugunu anlayabilmek
olanagindan mahrumdur. Dolayisiyla, boyle bir durumda taginmazin tapulu olmasi
bir anlam ifade etmemekte; adeta tapusuz bir tasinmazla esdegerde olmaktadir.
Hemen sdyleyelim ki, tapulu bir tasinmazin olaganiistii kazandirici
zamanasimina konu olmas1 da tipki tapusuz tasinmazlarda oldugu gibi, zilyetligin
mutlaka tasinmazin tamami iizerinde kurulmus olmasini gerektirmez. Tapulu bir

tasinmazin da kismen veya lizerindeki belli bir pay itibariyle olaganiistii kazandirici

zamanasimina konu olmasi miimkiindiir (TMK m. 713/II, KK m. 15).

180 Kiiley, Miiruruzamanla iktisap, s. 54; Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 117; Eren ve Baspinar, s.
310; Kilig, Kadastro Kanunu, s. 319; Siileyman Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz Miilkiyetinin
Tapu Dis1 Yollardan Kazanilmasi, 2. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara, 2009, (Tapulu Tasinmaz),
s. 21; Kiilahe1 Serengil, s. 221; Sirmen, ss. 395-396.
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(i) Tasinmazin Malikinin Tapu Kiitiigiinden Anlasilamamasi

Tasinmazin malikinin tapu kiitiiglinden anlasilamamasi demek, tasinmazin bir
malikinin bulunmasina ragmen'' tapu kiitiigiinden bu kisinin kim oldugunun tespit
edilememesi demektir. Boyle bir durum; malik siitununun bos birakilmasindan veya
malikin kimligi ile ilgili yeterli bilgi bulunmamasindan kaynaklanabilir'®*. Ornegin,
malikin admin yazilip da soyadinin, kimlik numarasinin veya benzeri kimlik
bilgilerinin yazilmamasi; malik olarak sadece “Ahmet” yazilmasi; bunun yani sira,
sicilde kayitli bulunan malikin miilkiyet hakkindan feragat ettigine dair hicbir belge
bulunmamasina ragmen kiitiikten isminin silinmesi, miilkiyet hanesinin tamamen
acik kalmasi hallerinde malikin kim oldugu tapu kiitiiglinden anlasilamaz. Ayrica
ayni tasinmaz i¢in farkl sayfalarda farkli kisiler adina kayit olmas1 héalinde de gergek
malikin kim oldugu tapu kiitigiinden anlasilamaz'®,'**. Tasmmaz miilkiyetinin
mahkeme ilami, cebri icra veya kamulastirma gibi sebeplerle tescilden once
kazanilip, bildirici tescilin yapilmadigi durumlarda da, tapu kiitiigiindeki kayittan
malikin kim oldugu anlasilamayacagi i¢in, olaganiistii kazandirict zamanasimi

yoluyla miilkiyetin kazamlmas: miimkiin olacaktir'®. Ciinkii bu durumlarda, boyle

resmi hiikiim ve kararlar, olaganiistli kazandirici zamanasimi yoluyla taginmaz

81 Zira tapulu bir tasinmazin gergekten higbir maliki bulunmasa idi, o zaman olaganiistii kazandirici
zamanagimina ihtiya¢ kalmaz ve tasinmazin miilkiyeti, zilyedin salt isgali ile kazanilabilirdi (TMK
m. 707).

Senai Olga¢ ve Mustafa Resit Karahasan, Zilyedlik, Gayrimenkullerin Zilyedlik Esasina
Dayanan Iktisap ve Tescilleri, Kurtulmus Matbaasi, istanbul, 1956, s. 81; Kiiley, Miiruruzamanla
iktisap, s. 54; Dural, s. 89; Ayiter, s. 116; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 440-441;
Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 493; Ertas, s. 313; Esmer, s. 503; Giiven ve Esener, s. 206; Eren ve
Baspinar, s. 310; Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 34; Kiilah¢1 Serengil, s. 221; Arkan Serim, s. 26;
Eren, Miilkiyet, s. 281; Sirmen, s. 396.

Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, ss. 100-101; Kiiley, Miiruruzamanla iktisap, s. 55; Dural, s.
89; Dogan, s. 346; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, ss. 410, 444; Ertas, s. 313; Eren ve
Baspinar, ss. 310-311; Arkan Serim, s. 28; Kiilah¢1 Serengil, s. 221; Eren, Miilkiyet, s. 281. Cift
tapulu taginmazlarin kazandirict zamanagimi yoluyla kazanilamayacagina iliskin goriis i¢in bkz.
Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 732.

182

183

' Ancak tasinmaza ait birden ¢ok sayfa bulunmas: halinde, tiim sayfalarda ayni kisinin malik olarak

gozitkmesi durumunda, kimligi kolaylikla tespit edilebiliyorsa, boyle bir tasinmazin artik
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin olmayacaktir. Bkz. Eren ve
Baspinar, s. 311; Kiilahg1 Serengil, s. 221; Eren, Miilkiyet, s. 281.

Sungurbey,"iktisabi Miiruru Zaman, s. 23; Giirsoy, Eren ve Cansel, ss. 531-532; Oguzman, Seligi
ve Oktay Ozdemir, Egya, s. 443; Ertas, s. 313; Akipek ve Akintirk, Egya, s. 493; Eren ve
Baspinar, s. 313; Arkan Serim, s. 28; Kiilah¢1 Serengil, s. 222.
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miilkiyetinin kazanilmasini Onleyecek sekilde, tapu kiitiiglinde bir aleniyet
saglamazlar'®®.

Tasinmaz malikinin isminin tapu kiitiigiine yanlis yazilmis olmasi durumunun
da her zaman malikin tespit edilememesi anlaminda olmayacag: belirtilmelidir'®’.
Ornegin, yanlish@a ragmen yine de malikin kimligini en azindan resmi belgeler
vasitasi ile net olarak tespit etmek miimkiin ise, durum bdyledir. Ayrica malikin kim
oldugunun tapu kiitiigiinden anlasilabilmesi demek, malikin mutlaka medeni isminin
tapuda kayitl olmasin1 gerektirmez. Eger malik, tapuya lakabiyla yazilmissa ve bu
lakabin bu kisiye ait oldugu tartismasiz bir sekilde ve kolaylikla tespit edilebiliyorsa,
bu durumda da malikin kim oldugunun tapu kiitiiglinden anlagilamadig1 iddia
edilemeyecektirlsg.

Bazi1 durumlarda, bir tasinmaz, hayali kisiler adma tescil edilmis olabilir.

1
“Nami1 mevhum”'®’

olarak adlandirilan bu gibi durumlarda da malikinin kim oldugu
tapudan anlasilamayan bir tasinmazin séz konusu oldugu iddia edilmektedir'”. Nami
mevhuma, Osmanli imparatorlugu zamaninda, 16.2.1328 tarihli Eshas1 Hiikmiyenin
Emvali Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair Muvakkat Kanunu’na kadar, tiizel
kisilerin taginmaz mallarin maliki olmasinin yasaklanmis olmasi sebep olmustur.
Dolayisiyla, bu tasinmazlar ¢ogunlukla hayirseverler olmak iizere, bazi mevhum
kisiler adina kaydedilmistir. Goriildigli gibi bu durumlarda, hukuk diizeninin

miilkiyeti kazanmasina izin vermemis oldugu kisiler yararma olmak {izere, tapu

sicilinde hayali isimler adina tescil yapilmistir. Kanaatimizce, bu durum malikin kim

186 Sungurbey, Tktisabi Miiruru Zaman, s. 23; Arkan Serim, s. 28.

'87 «__Tapuda hisse sahibi yazili “Emin evladi Hebibe’nin” esasen “Emin kiz1 Vehibe” oldugu, her ne

kadar tapu kaydina Hebibe olarak yazilmis ise de dayanak 1324 tarih 162 numarali tapu
kaydindaki hisse durumu ve agiklamalara gore bu hisse sahibinin Vehibe oldugu, sehven Hebibe
olarak yazildigi anlasilmaktadir. Bu agiklamalara gére dava konusu hisse sahibi “Emin evladi
Hebibe’ nin” maliki tapu kiitiigiinden anlasilmayan belirsiz, hayali bir kisi olarak kabuliine imkan
bulunmamaktadir...”, Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 19.3.2007 Tarih, 2007/384 Esas, 2007/1642
Karar, (Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 36).

' Aym yonde bkz. Ali Riza Diizceer, “Tapu Sicilinden Malikin Kim Oldugu Anlasilamayan
Tasinmazlarm, Kazandiric1 Zamanasimiyla iktisabi”, istanbul Barosu Dergisi, Yil: 58, Sayi: 7-8-
9, (Tapu Sicilinden), s. 421; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 744; Kiilah¢1 Serengil,
s. 222.

"% Bkz. Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, s. 17; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, ss.
744-745; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 440, dn. 677; Arkan Serim, s. 27.

190 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 17; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, ss. 744-
745; Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 440, dn. 677; Arkan Serim, s. 27.
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oldugunun tapudan anlagilamadigi durumlar arasinda sayillamamalidir. Ciinkii bir
tasinmaz sirf zilyetligi, miilkiyetini kazanmasina izin verilmemis olan bir kisiye terk
edilmekle ve bu kisinin yarar1 amaglanarak tapuda mevhum bir isim adina tescil
edildi diye, bu kisinin miilkiyetine gecemez. Ancak mevhum isim adina tescil
talebinde bulunan dnceki kayit malikinin miilkiyetinin sona erdiginden s6z etmek
pekald miimkiin olabilir. Ciinki bu kisinin taginmazin miilkiyetinden taginmaz
miilkiyetini kazanmas1 hukuk diizenince yasaklanmis olan kisi yararina vazgectigi
aciktir. Bu durumda taginmazin miilkiyetinin hi¢ kimse tarafindan kazanilamadig:
fakat Onceki malik tarafindan da kaybedildigi gozden kacgirilmamalidir. O halde
bdyle bir durumda, malikinin kim oldugu tapu kiitiglinden anlagilamayan bir
tasinmaz degil, bilakis maliki bulunmayan bir tasinmaz s6z konusudur. Dolayistyla,
bu durumda, olaganiistii kazandiric1 zamanasimindan degil, olsa olsa isgal yoluyla
kazanimdan soz edilebilir.

Ogretide, tasinmazin yolsuz olarak gercek malikten baska bir kisinin adina
kaydedilmesi halinde de, malikin tapu kiitiiglinden anlasilamadig: ileri siiriilmekte ve
boyle bir taginmazin miilkiyetinin de olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla
kazanilmasimnin miimkiin oldugu kabul edilmektedir'®'. Yine, iyiniyetli olmadig1 i¢in
tasinmazin miilkiyetini olagan kazandirici zamanasimi yoluyla kazanamayan yolsuz
tescil sahibi zilyedin, olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla miilkiyeti
kazanmasimin miimkiin oldugu da ogretide kabul edilmektedir'®>. Ogretideki bu
goriislerin  benimsenmesi halinde, olaganiistli kazandirici zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda zilyedin koétiiniyetli olmas1 héalinin miilkiyet
kazanimina herhangi bir engel olusturmayacagi sonucuna varilabilir. Bu gorisler
cercevesinde, zilyedin tapu kiitiiglinden anlasilmayan maliki sahsen tanimasi ya da

malikin kimligini tapu disinda 6grenmesi bile tasinmazi bu yolla kazanmasina engel

P Kilig, Kadastro Kanunu, s. 320; Arkan Serim, s. 27; Kiilahei Serengil, s. 222.

192 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 533; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 444; Ertas, s. 313;
Zevkliler, Ertag, Havutgu ve Giirpinar, s. 578; Eren ve Bagpinar, s. 314; Kilig, Kadastro Kanunu, s.
320; Erdem ve Makaraci, s. 157; Kiilahg1 Serengil, s. 222; Eren, Miilkiyet, s. 284; Burak Ozen,
“Yirmi Y11 Once Olmiis Bir Kisi Adma Kayith Olan Tasmmmazin Olaganiisti Kazandirici
Zamanasimi Yoluyla Kazanilamamasi”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Filiz Kitabevi,
Istanbul, 2013, s. 953.
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olusturmayacaktir'®. Ancak, dgretideki diger bir goriise gore, zilyet gergek malikin
kim oldugunu bilmese de, tapudaki belirsiz kaydin kime ait oldugu o ¢evrede yaygin
olarak biliniyorsa, artitk olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanim

miimkiin olmayacaktir'**.

(i) Malikin Yirmi Yil Once Olmiis Olmasi Kosulu Ve Anayasa

Mahkemesi’nin Buna iliskin Iptal Karan

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’{incii maddesinin ikinci fikrasinin ilk haline
gore, tapuya kayith bir tasinmazin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla
kazanilabilmesi i¢in malikin yirmi yil 6nce 6lmiis olmast kosulu da aranmaktayda.
Bu durum aslinda tasinmazin malikinin kim oldugunun tapu kiitiigiinden
anlagilamamasi halinin 6zel bir gériiniimiinii olusturmaktaydi. Ciinkii tapuda malik
olarak goziiken kisi oldiigiine gore, kisiligi son bulmus ve artik miilkiyet hakkina
sahip olmast olanagr ortadan kalkmisti. Miras Hukuku ilkeleri c¢ergevesinde
Olimiiyle tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakki da miras¢ilarina intikal etmisti; ancak
mirasgilar agiklayici tescili adlarina yaptirmadiklarindan dolay: tapu kiitiigii onlarin
tasinmaza malik oldugu bilgisini aleni hale getiremiyordu. Olen kisinin hi¢ mirascist
yoksa miras Devlete kalacagindan (TMK m. 501), boyle bir tasinmaz, olaganiistii
kazandirici zamanasimina zaten konu olamiyordu. Ancak 2009 yilinda Ankara 11.
Asliye Hukuk Mahkemesi, Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’{incii maddesinin ikinci
fikrasinda yer alan malikin “6lmiis” olmas1 ibaresinin Anayasa’ya aykirilig
iddiastyla Anayasa Mahkemesi’ne basvurdu. Bagvurusu gerekcesinde, bu ibarenin

varliginin Anayasa’nin 35’inci'”, 2°nci'®, 13’lincii'’ ve 36’nc1'”® maddelerine aykiri

> Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, s. 16; Diizceer, Tapu Sicilinden, s. 421; Kiiley,

Miiruruzamanla Iktisap, s. 50; Ayiter, s. 116; Kiilahg1 Serengil, s. 222; Sirmen, ss. 397-398.

194 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 744; Arkan Serim de, olaganiistii kazandirici

zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti kazanacak olan zilyedin durumunu soyle ifade etmistir:
“...gereken 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, s. 27.

195 Bagvuru kararindaki s6z konusu ibarenin Anayasa’nin 35’inci maddesine aykirilik teskil ettigine
dair iddia aynen soyledir:
“TMK hiikiimlerine gére miilkiyet hakki sahibine miilkiyete yapilacak saldirilari onleme ve temin

etme hakki saglamaktadir. Onleme davalar: ise hichir siireye tabi degildir. Oliimden itibaren 20
yil gegmekle miilkiyet hakkinin sona erdiginin belirtilmesi Anayasanin 35. maddesinde belirtilen
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oldugu ileri siiriilmiistiir. Anayasa Mahkemesi ise, 2009/58 Esas, 2011/52 karar sayili

ve 17.03.2011 tarihli karar ile itiraz konusu sdzcligi Anayasa’nin 2’nci ve 35’inci

maddelerine aykir1 gorerek iptal ettiginden ayrica Anayasa’nin 13’iincii ve 36’nc1

maddeleri yoniinden incelemeye gerek gérmemistir. Anayasa Mahkemesi’nin iptal

kararinin gerekgesi sOyledir:

“...Tapuya kayith bir tasinmazin malikinin 6lmesi halinde, bu
tasinmazin sahibi miras¢ilaridir. Miras¢ilar bu tasinmaz iizerindeki miilkiyet
hakkint mirasbirakanmin  oliimii ile birlikte kanun geregince tescile gerek
kalmadan kazanmaktadirlar. Hukukun genel ilkelerinden birisi de miilkiyet
hakkimin ~ “zamandétesi” niteligi, baska bir anlatimla miilkiyet hakkinin

196

197

198

“Herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar ancak kamu yarari amaci ile kanun ile
suirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykirt olamaz.” hiikmiine aykirilik
teskil etmektedir. Anayasanin 35. maddesi miilkiyet hakkinin sinirlanabileceginden belirtmekte,
ancak tamamen ortadan kaldwrimasina olanak saglayan bir diizenleme getirmemektedir. Anayasa
Mahkemesinin 10/04/2003 tarih, 112/33 sayili kararinda da miilkiyet haklarinin belirli bir siire
gecmekle sone ermeyecegine karar verdigine gére TMK 713 deki 20 yillik siire gegmekle miilkiyet
hakkinin sone erdirilmesi Anayasanin 35. maddesine aykirilik teskil etmektedir.”

Bagvuru kararindaki s6z konusu ibarenin Anayasa’nin 2’nci maddesine aykirilik teskil ettigine dair
iddia aynen soyledir:

“Tapuda muris adina kayith olan ve miilkiyetin ve miras hakkinin temel haklardan birisi oldugu
Anayasada belirtildigi i¢in bir hakkin surf tapuda intikal yapilmadi diye belirli bir stire sonra sona
erdiginin kabul edilmesi de Anayasamin 2. maddesinde belirtilen Hukuk devleti ile
bagdasmamaktadir. Miilkiyet hakkinin icerik ve sumirlarint belirleme yetkisi yasalara verilmiy ise
de bu yetkisi sinirsiz degildir. Hukuk devletinin genel ilkelerinden biri de miilkiyet hakkinin zaman
otesi niteligidir. Baska bir anlatimla, miilkiyet hakkinin zaman asimina ugramamasidir. Bu
nedenle TMK ve BK tarafindan bir tasinmazin malik, zilyet ve miras¢ilarina taminmis olan
haklarin hak sahiplerince 20 yil boyunca kullanilmamasi, o kimselerin taginmazla aralarindaki
iligkiyi fiilen kesmis olsa bile o tasinmazla aralarinda ki hukuksal iliskinin belli bir siire sonra
sona erdigi anlamina gelmez. Devletin kazanmilmis haklara saygili olmasi ve kisilerin temel
haklarimi 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
kaldwrdigindan Anayasanin 2. maddesine de aykiridr.”

Basvuru kararindaki s6z konusu ibarenin Anayasa’nin 13’{incli maddesine aykirilik teskil ettigine
dair iddia aynen soyledir:

“Anayasamin  13. maddesi temel hak ve hiirriyetlerin ozlerine dokunulmaksizin yalnizca
Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplerle bagli olarak ve ancak kanunla simirlanabilir
bu smmirlamalar Anayasanin soziine, ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik cumhuriyetin
gereklerine ve olgiiliiliik ilkesine aykirt olamayacagi belirtilmektedir. Miilkiyet hakkinin 20 yil
gecmesi 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.”

Basvuru kararindaki s6z konusu ibarenin Anayasa’nin 36’nc1 maddesine aykirilik teskil ettigine
dair iddia aynen $oyledir:

“Anayasanin 36 maddesine gore herkes mesru vasita ve yollardan faydalanmak sureti ile yarg:
mercileri oniinde davact ve davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir.
Hig¢ bir bedel odenmeden hakkin kaybina imkdan saglayan 713/2 deki bu hiikiim Anayasanin 36.
maddesindeki hak arama 6zgiirliigii ve adil yargilanma hakkina da aykirilik teskil etmektedir.
Davanin Anayasa Mahkemesinde sonuglanmasi zaman alacagi ve goriilmekte olan davalarin bu
stire iginde sonu¢lanma ihtimali nedeni ile yiiriirliigiin de durdurulmasi istenmelidir.”
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zamanagimina ugramamasidir. Bu nedenle, Medeni Kanun tarafindan bir
tasinmaz malikinin miras¢ilarina tamnmuis 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. Mirasgilarin devam eden miilkiyet hakki, tasinmazi
fiilen kullanma haklkant icerdigi gibi kullanmama hakkini da icerir. Miilkiyet
hakkimin mutlakhgr ve tapu sicilinin aleniyeti karsisinda, itiraz konusu sézciik
uyarmnca, zilyedin miras¢ilara ait olan miilkiyet hakkini tamimayarak, tek yanh
olarak ortadan kaldirmasina olanak tamnmasi, miilkiyet hakkini ortadan
kaldirdigr  gibi, kazamlmis hak ve hukuki giivenlik ilkelerini de ihlal
etmektedir...”

Anayasa Mahkemesi’nin bu iptal karari, Ogretide farkli tepkiler almistir.
Ogretideki yazarlarin bir kismi, séz konusu iptal kararimi bildirmekle yetinmis'®;
fakat karar1 olumlu ya da olumsuz yonde degerlendirmemeyi tercih etmistir. Ogretide
simdilik tek bir yazar, karar1 ovgiiyle karsilamig®”; bazi yazarlar ise, siddetle

elestirmislerdir®™

. Kanaatimizce de, Anayasa Mahkemesi’nin bu karar1 ¢esitli
yonleriyle elestirilmelidir. Asagida bu konudaki degerlendirmelerimizi yapacagiz.
Bunu yaparken sadece Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararinda dayandig: gerekgeleri
degil, Ankara 11. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin bagvuru kararinda iptal istemine
gerekce olarak gosterdigi fakat Anayasa Mahkemesi’nin kararinda degerlendirmeye
gerek gormedigi hiikiimleri de inceleyecegiz.

Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararina esas aldigi ilk gerekce, hiikmiin
icerdigi “Olmiis” olma ibaresinin Anayasa’nin 2’nci maddesine aykirt oldugu
diistincesidir. Karar1 inceledigimizde Mahkemenin Anayasa’nin “Cumhuriyetin
Nitelikleri” baslikli 2°nci maddesinde ifadesini bulan hukuk devleti ilkesinin
zedelendigi diisiincesiyle hareket ettigini anliyoruz. Clinkli Anayasa Mahkemesi’nin
kararinda iptal edilen ibarenin varligimin kazanilmis hak ve hukuki giivenlik
ilkelerini ihlal ettigi ifade edilmistir. Oysa iptal edilen ibare ile kazanilmis hak ve

hukuki giivenlik ilkesinin ihlal edilmis oldugundan s6z edemeyiz”

. Ciinkii iptal
kararina konu olan hiikiim tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkina iliskindir. Miilkiyet
hakki ise bir mutlak haktir, yani herkese karsi ileri siiriilebilir. Bu demektir ki, malik

disindaki herkes, malikin bu hakkina saygi duymak zorundadir. Ancak miilkiyet

% Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, Esya, s. 441.

2% Eren, Miilkiyet, s. 272, dn. 248.

' Ertas, s. 312; Ayan, Miilkiyet, s. 227; Ozen, ss. 932-954; Sirmen, ss. 393-394.
202 Ozen, s. 947.
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hakkinin herkese karsi ileri siiriilebilir olmasi, kisilerin esya lizerinde sahip olduklar
bu hakkin varliginin herkes tarafindan bilinebilir olmasin1 da gerektirir. Bu durum
ayni haklarin aleniligi ilkesi ile de anilir. Hukukumuzda bu ilkenin geregi olarak,
tasinmaz esya bakimindan tapu sicili sistemi gelistirilmistir’. Tasinmaz malikinin
6limii iizerine miilkiyet hakkini tapu dis1 yolla kazanmis olan mirasgilar, tasinmazi
bu sistem cergevesinde tutulan tapu kiitiglinde kendi iizerlerine gegirmedikleri
takdirde ayni hakkin aleni olmasi ilkesi sayesinde saglanabilecek olan hukuki
korumadan mahrum kalirlar. Béylece tasinmazin miilkiyetini, bir bagkasinin davasiz
ve araliksiz olarak yirmi yil siiren zilyetliginin sonucunda yitirmeleri hukuk
diizeninin 6ngdérmiis oldugu ve 1926 yilindan bu yana uygulanagelen bir kuralin
geregidir. Salt miras yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanmis olan kisilerin olaganiistii
kazandirict zamanasimi kosullar1 doldu diye miilkiyet hakkim1 kaybediyor
olmalarindan yola ¢ikarak bu hiikmii kazanilmis haklara saygi ve hukuk giivenligi
ilkesine aykir1 gormek isabetli degildir. Ciinkii boyle bir diisiince kabul edilecek
olursa; hirsizin malikten ¢alip da iyiniyetli bir zilyede satip teslim ettigi taginir esyay1
bes yil boyunca davasiz ve araliksiz olarak elinde bulunduran kisinin bu tasinir esya
tizerinde miilkiyet hakki kazanacagina iliskin hilkkmii de iptal etmek gerekir. Ayni
seyi olagan kazandirict zamanasimina iligkin 712’nci madde hiikmii ya da iptal
konusu 713’linci madde hiikmiiniin uygulama alan1 buldugu diger haller i¢in de
sOylemek miimkiindiir. Hatta Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023’{incii maddesi
cercevesinde yolsuz tescile giivenen Tligiincli kisinin iyiniyetini korumak ugruna
malikin miilkiyet hakkini kaybedecegine iliskin hiikiim ile de Onceki malikin
kazanilmis hakkinin ihlal edildigi iddia edilebilir. Oysa Tiirk Medeni Kanunu’nun
seksenbes yillik uygulamasi bu agidan, ne hukuk 6gretisinde, ne de yarg: kararlarinda
boyle bir elestiri ile karsilasmistir. Bu durum sasirtici degildir. Ciinkii tiim bu
diizenlemeler, kanunkoyucumuzun miilkiyet hakki konusundaki tercihinin ve ayni
haklarin aleni olmasi ilkesinin birer sonucudur. Bu ilkenin uygulanmasi anlamina
gelen ve yukarida Ornekledigimiz tiim diizenlemelerin, miilkiyet hakkinin kamu

204

yararin1 saglamak {izere sinirlanmast sonucunu dogurdugu sdylenebilir™. Ayrica

% Hatemi, Serozan ve Arpacy, ss. 42-44; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 27; Ertas, ss. 18-19;
Ayan, Miilkiyet, s. 31.

204 Ozen, s. 947.
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olaganiistii kazandirict zamanasimi kurumu, istikrar kazanmig fiili durumlarin
geemisin derinliklerinden gelen taleplerle bozulmamasina ve buna bagli olarak, ¢ok
eskiye dayanan bu talepler bakimindan ispat zorluklarinin yasanmamasina ve
dolayisiyla, gegmiste kalan uyusmazlik sebeplerine kesin olarak son vermeye de
hizmet etmektedir. Boylece zilyedin durumu sonsuza kadar askida birakilmayip fiili
durum ile hukuki durum arasindaki celiskiye de son verilmis olmaktadir’®. Tiim bu
aciklamalar sonucunda, yirmi yil 6nce 6lmiis bir kisi adina tapu kiitiigiinde kayith
bulunan bir tasmmmazin  olaganiisti  kazandirici  zamanasimi  yoluyla
kazanilabilmesinde “kamu yararinin” bulundugunu ve bu ag¢idan da Anayasa’ya
aykiriliktan s6z edemeyecegimizi sdyleyebiliriz*®.

Miilkiyet hakkinin temel bir hak olmasi bu hakkin higbir sekilde sona
eremeyecegi anlamina da gelmez. Kaldi ki olaganiistii kazandirict zamanasimina
iligkin hiikmiin kosullar1 saglandiginda, malik sadece belli bir siire boyunca
tasinmazi ile arasindaki fiili baglantiyr kopardigi i¢in degil, pek cok baska unsur da
birlikte gerceklestigi icin, kanunkoyucu bundan bdyle tasinmazin miilkiyetini bir

baskasmnin hak ettigini kabul etmektedir™”’

. Bu yiizden kararda ifade edildigi {izere,
bu hiikiim, miilkiyet hakkinin zamandtesi olmasi niteligine de ters diismez. Ayrica,

miilkiyet hakkinin zamanaétesi olmasi niteligi de kanunkoyucunun bir tercihi olup

% fsmet Sungurbey, “Olaganiistii Kazandirict Yillanma Ustine Zorunlu Bir Cevap”, istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt. 34, Say1. 1-4, 1969, (Zorunlu Bir Cevap), s. 301;
Oguzman, Selici ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 422; Ertas, s. 312; Aydin Aybay ve Hiiseyin Hatemi,
Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 3. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2012, s. 204; Eren,
Miilkiyet, ss. 257-258; Eren, Olagan Zamanagim, ss. 485-486; Arkan Serim, s. 20; Ozen, ss. 938-
939.

206 Ozen, s. 940.

27 Mehmet Unal ve Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Genisletilmis 3.

Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2007, s. 98; Burak Ozen, ss. 934-937; “Medeni Kanunumuz ayni
haklarda ne bir hak diisiiriicii siire ne de bir diisiiriici zamanasimi1 kabul etmistir... Kanunun
koydugu sartlarin gergeklesmesi sayesinde, baska bir kimse bir malin miilkiyetini zamanasimi
yoluyla kazaninca (kazandirici zamanasimi) o zamana kadarki malikin miilkiyet hakkinin sona
ermesi, bu hallerde bir hak diisiiriicii siire bulundugu anlamina gelmez. Sayet malik hakkini fiilen
kullanmadig1 igin, hakk: diigse ve {iiglincii kisi sahipsiz hale gelen mali kazansaydi, bir hak
diistiriicii siire s6z konusu olurdu. Halbuki kazandirict zamanasim sartlar1 gerceklesip bir ti¢lincii
kisi bu yolla miilkiyeti kazanmadikc¢a, bir malik hakkini ne kadar uzun siire kullanmamis olursa
olsun hakki sona ermez...”, bkz. Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 29. Acemoglu,
olaganiistii kazandiric1 zamanagimi kurumunu, malikin ihmaline dayanan bir yaptirim olarak
degerlendirmis; kurumun Anayasa’ya uygunlugu hususunda siiphe duyarak, miilkiyet hakkinin
Oziinii yaralayip yaralamadiginin da {izerinde diisiiniilmesi gereken bir sorun olarak gdérmiistiir.
Bkz. Kevork Acemoglu, “Olaganiisti Kazandirict Zamanasimi Miiessesesi Uzerine Bazi
Diisiinceler”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 33, Sayn: 1-2, 1967,
(Olaganiistii Kazandirict Zamanasimu), ss. 249-254.
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hukukun evrensel ilkelerinden biri olarak degerlendirilemez*”®

. Boyle olunca da soz
konusu diizenleme ile hukuk devleti ilkesinin zedelendigini ileri siirmek dogru
olmaz. Tam tersine hukuk diizeninin seksen bes yil boyunca istikrarli olarak
uygulanagelmis bir hiikmiiniin, gercek dis1 dayanaklarla iptali, gerek hukuk
giivenligini gerekse esitlik ilkesini zedelemektedir.

Anayasa Mahkemesi, kararinda hiikmiin Anayasa’nin 35’inci maddesine
aykirt oldugunu da belirtmistir. Bu madde ile miilkiyet ve miras haklar1 giivence
altina alinmis (m. 35/1) ve ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilecekleri
ongoriilmiistiir (m. 35/I1). Yukarida da ifade ettigimiz gibi, iptali s6z konusu olan
diizenleme zaten kamu yararina hizmet eden bir nitelik tasimaktadir. Bu yiizden
hiikmiin 35’inci maddenin ikinci fikrasina aykiri oldugu séylenemez. Yine yukarida
ifade ettigimiz gibi, miilkiyet hakkinin anayasal giivence altinda olmasi bu hakkin
hicbir sekilde sona eremeyecegi anlamina da gelmez. Eger miilkiyet hakkinin temel
bir hak olmasi, bu hakkin sona ermesi sonucunu doguran kanun hiikiimlerinin iptali
icin yeterli gerekce sayilacak olursa, Tirk Medeni Kanunu’ nun Esya Hukuku
kitabindaki pek ¢ok baska temel diizenlemenin de iptali gerekir. Oysa bdyle bir
sonucun kabul edilemeyecegi aciktir. Kald1 ki Anayasa Mahkemesi’nin iptal karari
tizerine Kadastro Kanununun 13’ilincii maddesinin birinci fikrasinin B-c bendinde de
paralel bir degisiklik yapan kanunkoyucunun da bdyle bir niyetinin olmadig1 agiktir.
Aksi halde isaret ettigimiz diger hiikiimleri kanunkoyucu bizzat kaldirirdi.

Anayasa Mahkemesi, iptal kararini verirken, hiikmii, Anayasa’nin 13’{incii ve
36’nc1 maddeleri yoOniinden incelemeye gerek gormemistir; fakat Anayasa
Mahkemesinin kararina yeterli gerekce olarak esas aldigi hiikiimlere bir aykiriligin
s6z konusu olmadigini tespit ettigimize gore, 13’lincii ve 36’nc1 maddeleri de
degerlendirmemiz bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Ankara 11. Asliye Hukuk Mahkemesinin basvuru kararina gore, miilkiyet
hakkinin smirlanmasina yol acgacak olgu, sinirlama sebebi olarak Anayasa’da somut
olarak gosterilmelidir. Oysa miilkiyet hakkinin simirlanmasina sebep olabilecek her
bir somut olgunun, Anayasa’da teker teker sayilarak belirtilmesi gerekmez.

Anayasa’nin 35’inci maddesine gore, “kamu yarar1”, miilkiyet hakkinin bir

208 Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 380; Ozen, s. 942.
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siirlanma sebebi olarak kabul edilmistir. Tirk Medeni Kanunu’nun 713’{incii
maddesine gore, tapuda miras¢ilart adina tescil edilmemis olan bir tasinmazin
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla miilkiyetinin kazanilmasi yolunun agik

29 " Ciinkii bir mutlak hak olan

olmasinda da kamu yararinin bulundugu séylenebilir
miilkiyet hakkinin aleni olmasi zorunlulugu ve bu aleniyet ilkesi zedelendiginde,
esyanin zilyedine miilkiyet hakkini tanimak gerekliligi kamu yararinin bir sonucudur.

Basvuru kararinda iptal isteminin gerekcelerinden biri olarak gdsterilen
Anayasa’nin 36’nc1 maddesi ise hak arama 6zgiirliigi ile ilgilidir. Buna gore, malikin
sadece yirmi yilik siirenin ge¢cmesiyle miilkiyet hakkini kaybedecegi yoniinde bir
iddiada bulunan yerel mahkeme; olaganiistii kazandirict zamanasimi siiresinin
davasiz ve araliksiz olarak doldurulmasi gerektigini ve bu kosulun saglanmasinin hig
de kolay olmadigim1 goz ardi etmektedir. Ciinkii gercek malik en az yirmi yil
boyunca zilyede karsi elatmanin Onlenmesi davasini agma olanagina sahiptir ve
bdyle bir davanin agilmasi siireyi keserek en bastan baslatacaktir. Kaldi ki, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 713’linci maddesine gore, davasiz ve araliksiz yirmi yillik
zilyetlik kosulunu sagladigina inanan zilyedin mutlaka tapuda malik goéziiken kisinin
mirascilar1 aleyhine bir dava agmak zorunda bulunduguna da dikkat ¢ekmemiz
gerekir. Ayrica bu hilkkmiin 36’nc1 maddedeki hak arama hiirriyetine aykir1 oldugu
ileri stiriilecek olursa, hukuk diizenimizin temel taslarindan olan pek ¢ok baska
hilkkmii de iptal etmek gerekir. Ornegin, borglunun zamanasimi def’inde
bulunmasiyla, alacaklinin alacagina kavusmak i¢in dava ve icra takibi olanaklarindan

210

mahrum kalmas1 halinde de bu maddeye aykirilik kolaylikla ileri siiriilebilir™". Oysa

bdyle bir sonucun kabul edilemeyecegi agiktir.

Ogretide iptal kararimi elestiren bir yazar®''

, iptal kararina ragmen, malikin
yirmi yil 6nce Olmiis olmast durumunda, halen “malikin kim oldugunun tapu
kiitiigiinden anlagilamamas1” kosulunun varligina dayanilarak olaganiistii kazandirici
zamanasiminin isletilebilecegini savunmaktadir. Ancak bizim de katildigimiz diger

bir goriise’'? gore, boyle bir sonucun kabul edilebilirligi kuskuludur. Ciinkii boyle bir

2 Ozen, s. 938.

210 Ozen, ss. 940-941.

21U Ayan, Miilkiyet, s. 227
212 Ozen, s. 954.
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yorum iilkedeki en yiiksek yargi organinin kararini tantmamak anlamina gelecektir.
Bu yiizden kanunkoyucu hiikmii yeniden ele alana dek, Anayasa Mahkemesi’nin
kararina uygun olarak yorumlamaktan baska bir secenek maalesef bulunmamaktadir.
Ancak hemen belirtelim ki, Anayasa Mahkemesi’'nin iptal kararlarinin geriye
yuriimemesi sebebiyle, 17.03.2011 tarihinden 6nce®”, yirmi yillik zilyetlik siiresini

tamamlamis olanlarin haklari, kazanilmis hak olarak korunacaktir®'*.

(iii) Tasinmaz Tapuya Kayith Olmakla Birlikte Maliki Hakkinda Yirmi

Yil Once Gaiplik Karar1 Verilmis Bulunmasi

Tiirk Medeni Kanununun 713’iincii maddesinin ikinci fikrasina goére, maliki
hakkinda yirmi yil 6nce gaiplik karar1 verilmis bulunan tapulu tasinmazlarin da
olaganiistii kazandirici zamanasimina konu olabilmesi miimkiindiir. Anayasa
Mahkemesi’nin yukarida degerlendirdigimiz iptal karar1 ile malikin yirmi y1l 6nce
Olmiis olmasi ihtimali artik uygulama alan1 bulamayacagi halde, gaiplik ile ilgili bu
diizenlemenin halen yasada varligimi siirdiirmesi elestirilere de konu olmaktadir.
Ciinki gaiplik 6lime benzer sonuglar doguran bir kurum olmak ile birlikte bir kisinin
gaipligine karar verildiginde, o kisinin giinlin birinde ortaya ¢ikmasi ihtimali de
bulunmaktadir. Olii bir kisinin adina kayith olan tasinmazin, miilkiyet ve miras
haklarinin temel hak olmas1 ve bu yiizden ‘siire ile sinirlanmasinin’ uygun olmadigi
diistinceleri ile verilmis olan bu karardaki degerlendirmeler, gaiplik durumu igin
evleviyetle gecerli goriilmelidir. Bu ylizden 6gretide bu kararin aslinda gaip kisiye ait
taginmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasi bakimindan
verilmesinin daha yerinde olacag: ileri siiriilmiistiir’”. Ancak bu elestiri isabetli
sayllamaz. Ciinkii s6z konusu karar somut norm denetimi g¢ercevesinde ortaya

cikmistir. Anlasilan odur ki Ankara 11. Asliye hukuk Mahkemesi’nin Oniine gelen

213

Anayasa Mahkemesinin bu karari 17.03.2011 tarihli olup 23 Temmuz 2011 tarihli Resmi
Gazete’de yaymlanmistir. Anayasa Mahkemesi kararlart Resmi Gazete’de yayin tarihinden once
yiiriirliige girmez; ancak Anayasa Mahkemesi kararinda, hiikkmiin yiiriirliglinii iptal kararinin
Resmi Gazete’de yayinlanacagi tarihe kadar durdurmus oldugundan, bu tarih itibariyle hiikmiin
uygulama olanagi ortadan kalkmig bulunmaktadir.

% Ertas, s. 312.

5 Ertag, s. 312; Anayasa Mahkemesi’nin “6lmiis” olma ibaresini iptal eden kararimi &vgiiyle

karsilayan Eren ise bu hiikmiin de iptali gerektigini ifade etmektedir, bkz. Eren, Miilkiyet, s. 272,
dn. 248.
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olay, maliki yirmi yil 6nce 6lmiis bir tapulu tasinmaza iliskindir ve bu yiizden yerel
mahkeme dogrudan dogruya bu olayla ilgili ibare bakimindan Anayasa
Mahkemesi’ne bagvurabilmistir. Anayasa Mahkemesi’nin boyle bir bagvuru iizerine
gaiplige iliskin ibareyi iptal etme yetkisi bulunmadigi i¢in, kararin bu yonde
olmamasini elestirmek isabetli degildir. Ne var ki, bundan boyle herhangi bir yerel
mahkemenin dniine, maliki hakkinda yirmi y1l 6nce gaiplik karar1 verilmis tapulu bir
tasinmaz hakkinda olaganiistii kazandirici zamanasimina dayali bir tescil talebi
gelecek olursa, s6z konusu mahkemenin de ayni yolu takip edeceginden siiphe
etmiyoruz. Boyle bir durumda da Anayasa Mahkemesi’nin “6liim” ibaresini iptal
ederken yaptig1 degerlendirmeleri tekrar ermesi ve hiikkmii bu yoniiyle de iptal etmesi
tutarli olacaktir. Yalniz sunu da ifade etmeliyiz ki, gaiplik her ne kadar kisiligi sona
erdiren bir durum olsa da, bu duruma 6liim kadar sik rastlanilmadigi gibi, gaiplik
kararini gerektiren kosullar olustugunda bu karari alma siirecini baslatan kisiler cogu
zaman gaibin mirasgilar1 olacaklardir. Bu kisilerin ise, mirasbirakanlari hakkinda
gaiplik kararini aldirmakla yetinip sonra da gaip ilizerine kayitl olan taginmazlari
tapuda kendi tizerlerine intikal ettirmeyi ihmal etmeleri pek beklenebilecek bir sonug
degildir. Bu ylizden, Anayasa Mahkemesi'nin Oniine bu gibi bir talebin siir’atle
gelmesini beklemek isabetli olmaz. Kanaatimizce, Anayasa Mahkemesi’nin “6lmiis”
olma ibaresi ile ilgili iptal kararin1 benimsemis goriinen kanunkoyucunun, bu konuda
da gereken inisiyatifi ele almayip, hiikmiin gaiplik ile ilgili kismmni da bizzat ilga
etmemis olmasi sasirticidir.

Yukarida da soziinii ettigimiz gibi, Anayasa Mahkemesi’nin “6lmiis” olma
ibaresi ile ilgili kararini yerinde bulmasak da, benzer bir kararin kosullar1 olustugu
takdirde gaiplik konusu i¢in de verileceginden hemen hemen eminiz. Ancak tilkedeki
seksen bes yillik uygulamay1 degistiren bir kararin ve kanunkoyucunun bir siiredir
buna uygun olan tutumunun birka¢ yil i¢inde yeniden de§ismesi ihtimalini de goz
ard1 edemiyoruz. Bu yiizden, maliki hakkinda yirmi yil 6nce gaiplik karar1 verilmis
olan tapulu bir taginmazin olaganiistii kazandirici zamanasimina konu olmasina
iliskin bazi acgiklamalar1 asagiya almakta tedbirli olmak agisindan yine de fayda
goruyoruz.

Tapulu bir tasinmazin malikinin yirmi yil 6nce gaipligine karar verilmis

olmast ve bu tasinmazin davasiz ve araliksiz olarak yirmi yildan beri bir kisinin
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malik sifatiyla zilyetliginde bulunmasi halinde, “teorik olarak” zilyedin bu
taginmazin miilkiyetini kazanmasi miimkiindiir. Clinkii gaiplik durumu da 6liime
benzer olarak malikin kisiligini sona erdirir. S6yle ki mahkeme tarafindan verilen
gaiplik karar1 ile birlikte gaibin miras1 agilir; miras, mirasgilarina gegmis olur (TMK
m. 35)*°. Gaibin miras¢ilarinin kim oldugunun bilinmemesi veya mirascilar
tarafindan tapu kiitigline bildirici tescilin yapilmamis olmasi durumunda taginmaza
ait tescil gergegi yansitmaz ve tapu Kkiitiigiinde gaip adma kayitli olan bu
tasinmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmalari miimkiin
hale gelir (TMK m. 713/1I).

Tapu kiitiiglinde malik olarak goriinen kimse hakkinda gaiplik karar
verilmesi durumunda, gaip kimse adina kayith tasinmaz bakimindan olaganiistii
kazandiric1 zamanagimu siiresinin hangi tarihten itibaren islemeye baslayacagi hususu
Ogretide tartismalidir. Bu tartismanin sebebini Tirk Medeni Kanunu’nun 35’inci
maddesinin ikinci fikrasinin getirdigi diizenlemede aramak gerekir. Bu hilkkme gore,
“gaiplik karari 6liim tehlikesinin gerceklestigi veya son haberin alindigi giinden
baslayarak hiikiim dogurur.” Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesinin ikinci
fikrasinda ise, “...yirmi yil once hakkinda gaiplik karart verilmis bir kimse adina
kayitli bulunan tasinmaz”dan sdz edilmektedir. Ogretideki baskin goriise ve Yargitay
kararlarina gore, olaganiistii kazandirici zamanasimi séz konusu oldugunda, Tirk
Medeni Kanunu’nun 713’lincii maddesindeki hiikmiin ifadesine oncelik tanimak
gerekir. Dolayistyla yirmi yillik kazandirict zamanasimi siiresini, gaiplik kararinin
kesinlestigi tarihten itibaren hesaplamak daha uygun olur®'’. Ogretideki diger goriis
ise, Turk Medeni Kanunu’nun 35’inci maddesinin ikinci fikrasindaki hikmii esas alir
ve olaganiistii kazandirici zamanasimi siiresini  gaiplik kararmin hiikiimlerini

doguracag1 tarih olan Oliim tehlikesi veya son haber alma tarihinden itibaren

216 Gaibin miras¢isi yoksa miras Tirk Medeni Kanunu’nun 588’inci maddesinin ikinci fikras
uyarinca Devlete geger. Dolayisiyla bu durumda s6z konusu tasinmaz olaganiistii kazandirict
zamanasimina konu olamayacaktir (KK m. 18/1I).

*'7 Hifz1 Veldet Velidedeoglu ve Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar: ve Tapu Sicili Tatbikati,
2. Basi, Istanbul Matbaacilik, Istanbul, 1956, s. 259; Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 324; Ayiter,
s. 117; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 535; Esmer, s. 503; Eren, Miilkiyet, s. 283; Albas, s. 7; Yargitay
8. Hukuk Dairesi, 6.12.2005 Tarih, 2005/4470 Esas, 2005/8221 Karar, (www.kazanci.com,
18.07.2013); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 22.12.2011 Tarih, 2010/6205 Esas, 2011/7505 Karar,
(www.kazanci.com, 18.07.2013).
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hesaplar®®. Bu konuda biz de baskin goriise katildigimizi ifade etmeliyiz. Ciinkii
kanunkoyucunun gaiplik kararinin ge¢mise etkili olmasina iliskin olarak ongordigi
genel hiikiim ile izledigi amacin, olaganiistii kazandirici zamanasimina 0zgi
menfaatler dengesine uygun olmadig agiktir.

Gaipligine karar verilen kisi adina kayitlh bir tasinmazin tamaminin,
kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasinin miimkiin olmasinin yaninda, sz
konusu tasinmazin bir kismi da kazanilabilir. Nitekim, Tiirk Medeni Kanunu’nun
713’ilincli maddesinin ikinci fikrasindaki, “...gaiplik karart verilmis bir kimse adina
kayitl bulunan tasinmazin tamaminin veya béliinmesinde sakinca olmayan bir
pargasmmin zilyedi de, o tasinmazin tamami, bir pargast veya bir payt iizerindeki
miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.” ifadesi ve
Kadastro Kanunu’nun 15’inci maddesinin ikinci fikrasindaki, “7Tasinmaz mal tapuda
kayith olsun veya olmasin, onun ayrimasi miimkiin bir kismumn veya belirli bir
paymin, bu Kanunda zilyet lehine kabul edilen sebeplerle iktisabi caizdir.” hikmii,
tapuya kayitl bir malin tamaminin veya bir parcasinin ya da payli miilkiyette
paylarin olaganiistii kazandirici zamanagimi yoluyla kazanilmasini miimkiin hale
getirmistir. Ancak, olagan kazandirict zamanasiminda oldugu gibi, elbirligi
miilkiyetine tabi bir tasinmazda, ortaklik paymin olaganiistii kazandiric1 zamanagimi
ile kazanilmasi1 miimkiin degildir*".

Ayrica ifade edelim ki, yirmi yildan beri haber alinamamakla beraber,
haklarinda gaiplik karar1 verilmemis kimselere ait taginmazlar iizerinde olaganiistii

kazandirict zamanasimi yoluyla miilkiyet hakki kazanilamayacaktir®*’.,
b. Zilyetlige iliskin Kosullar

Olaganiistli  kazandirici  zamanasimi  yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi, esas itibariyle bu tasinmaz iizerinde kurulmus olan haksiz zilyetlige
dayanmaktadir. Hatta bu haksiz zilyetlik bir cesit kotliniyetli haksiz zilyetliktir.

Ciinkii tasinmaz tizerinde haksiz olarak zilyetlik kuran kisi, bu tasinmaza bizzat

218 Sungurbey, Tktisabi Miiruru Zaman, s. 19; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s. 749.

219 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 516; Ertas, s. 305; Ayan, Miilkiyet, s. 207; Giiven ve Esener, s. 204;
Albas, s. 5; Eren, Miilkiyet, s. 261.

0 Kiiley, Miiruruzamanla Iktisap, s. 59; Kiilah¢1 Serengil, s. 224.
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1 Ne var ki, tasgnmazin gergek malikinin

malik olmadigini bilebilecek durumdadir
kim oldugunu tespite yarayacak higbir olanak mevcut olmadigindan, zilyet bu
tasinmaz tizerindeki zilyetligi kimin yararina olarak birakmak zorunda kalabilecegini
bilmemektedir; ancak bu durum kisinin kotiiniyetli haksiz zilyet olarak
nitelendirilmesine engel degildir.

Olaganiistii kazandirici zamanasimindan yararlanma olanagr bulunan
kotiiniyetli haksiz zilyedin taginmaza mutlaka malik sifatiyla zilyet bulunmasi da
gereklidir. Tirk Medeni Kanunu’nun 713’ilincti maddesinde bu husus, “...davasiz ve
araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi...”
ibaresinin kullanilmasi ile ifade edilmistir. Bu hiikiimden sadece zilyetligin malik
sifatiyla olmasi gerektigi kosulu degil, malik sifatiyla zilyetligin yirmi y1l siirmesi ve

bu silirenin davasiz ve araliksiz olarak ge¢cmesi gerektigi kosullar1 da

cikartilabilmektedir. Asagida tiim bu kosullart sirasiyla agiklayacagiz.

(1) Zilyedin Malik Sifatiyla Zilyet Olmasi

Bir tasinmazin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi

22 Malik sifatiyla zilyet demek,

icin, zilyetligin malik sifatiyla olmasi1 gereklidir
taginir veya tasinmaz esyaya zilyet olan kisinin malik gibi hareket ediyor olmasi
demektir. Bu kisi bizzat malik olabilecegi gibi, kendisini malik zanneden ve malik
zannetmekte hakli da olan iyiniyetli haksiz zilyet de olabilir. Hatta esyanin

kotiiniyetli haksiz zilyedi bile bu esya lizerinde ancak malikin sahip olabilecegi

21 Qitka Tunger, “Tapu Kaydi ve Miiruruzaman”, Adalet Dergisi, Y1l: 44, Say1: 7, Temmuz 1953, ss.
714-715; Sakir Berki, “Miiruruzaman”, Adalet Dergisi, Yil: 46, Say: 10, Ekim 1955,
(Miiruruzaman), s. 952: Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 27; Feyzioglu, Doganay ve Aybay,
s. 119; Dural, s. 89; Ayiter, s. 117; Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 602; Oktay, Tiirk Hukukunda, s.
78; Diizceer, Kazandirict Zamanasimi, s. 202; Esmer, s. 516; Aybay ve Hatemi, s. 205; Ertas, s.
313; Kilig, Kadastro Kanunu, ss. 372-373; Kiilah¢1 Serengil, s. 228; Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, 27.01.1988 Tarih, 1987/8-531 Esas, 1988/56 Karar, (www.kazanci.com, 22.05.2013).

Akil Onder, “Gayrimenkul Mallarda Iktisabi Zamanasimi ve Tescil Davalar”, Adalet Dergisi,
Yil: 39, Say1: 8, Agustos 1948, s. 953; Dural, s. 89; Ertas, s. 315; Gliven ve Esener, s. 208; Esmer,
s. 512; Kili¢, Kadastro Kanunu, s. 372; Aybay ve Hatemi, s. 205; Ayan, Zilyetlik ve Tapu Sicili, s.
56; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 265; Sapanoglu, 1. Cilt, s. 851; Karahasan, 1. Cilt, s. 690;
Yildinm ve Keskin, s. 664; Yusuf Ulug, “Kazandirici Zamanasimi Zilyetligine Dayanilarak
Tasinmaz Edinme ve Kosullar1 (TMK m. 713/1-2)”, Yargitay Dergisi, Cilt: 34, Say1: 1-2, Ocak-
Nisan, 2008, s. 21; Eren, Miilkiyet, s. 285; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 11.11.1977 Tarih, 6/8-
848, (Nihat inal, Ornek Karar Dilekcelerle A¢iklamah Tiirk Medeni Yasasi, Miras Esya
Davalari, 2. Cilt, Yenilenmis 3. Baski, Yayinevi, Yer, 2012, (Esya Davalari), s. 2237).
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yetkileri kullanmaya kalkistyorsa, esya lizerinde kendisinden daha iistiin hakki olan
hi¢ kimsenin varligin1 kabul etmiyorsa, yine malik sifatiyla zilyet say111r223. O halde,
tasinir esyanin hirsizi ve tasimnmazin isgalcisi bile malik sifatiyla zilyettir®**.

Malik sifatiyla zilyet olan kisi ya malik oldugu i¢in veya kendisini malik
zannettigi i¢in ya da malikin esya iizerindeki yetkisini higce saydigi icin, esya
tizerinde kendisinden baska higbir kiginin hakimiyeti oldugunu kabul etmez. Bu
yiizden, bir baskasina kira ya da ecri misil 6demek, iirlinden pay vermek gibi

durumlarda, malik sifatiyla zilyetlikten bahsedilemez®.

Ancak olaganiistii
kazandirici zamanagimi bakimindan saglanmasi zorunlu olan malik sifatiyla
zilyetligin mutlaka dolaysiz bir zilyetlik olmas1 da gerekmez. Tasinmazi vaktiyle
bizzat isgal etmis olan kisi, sonradan bu taginmazi bir baskasina kiralamis ve boylece
dolaysiz zilyetlik fiilen kiracinin eline ge¢mis olsa bile, olaganiistii kazandirici
zamanagimi sadece fer’i zilyet olan kiraci lehine degil, halen malik sifatiyla zilyet
olan kiralayan lehine isleyecektir.

Yargitay da ¢esitli kararlarinda, malik sifatiyla zilyetlik kavramini
somutlastirmaya calismis; bu kavramin belirlenmesi i¢in bazi dlgiitler getirmistir226.
Ornegin bir arsaya bagimsiz olarak zilyet olup ev yapmak®’; bir arsaya ev yapip
yirmi iki yil zilyet bulunmak®®; bir bahgeden yararlanmak®*’; miidahalenin
onlenmesi i¢in ticlincli kisilere dava acip karar aldirmak®"; tasinmazi ekonomik

231
k

amacmna uygun olarak isletmek ve kullanmak™’, malik sifatiyla zilyetligin

belirlenmesinde Yargitay’in kabul ettigi Olgiitlerden bazilaridir. Hatta Yargitay,

223 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 29; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 534; Esmer, s. 512; Diizceer,
Kazandirict Zamanasim, s. 194; Giiven ve Esener, s. 208; Sapanoglu, 1. Cilt, ss. 851-856; Kiilah¢1
Serengil, s. 227.

Dural, s. 89; Ayiter, s. 117; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 536; Diizceer, Kazandirict Zamanagimi, s.
202; Erdem ve Makaraci, s. 159; Kiilahg1 Serengil, s. 228.

25 Onder, s. 953; Ayiter, s. 117; Ertas, s. 315; Eren, Miilkiyet, ss. 285-286.

26 Sebahattin - Akkaya, “Olaganiisti Zamanasimi- Celiskili Davramis Yasagi- Malik Sifatiyla
Zilyetligin Karineleri”, Ankara Barosu Dergisi, Sayi: 2000/3, Yil: 58, s. 223.

221 Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 2.7.1953 Tarih, 2470 Esas, 3948 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s. 693).

% Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 1.4.1954 Tarih, 9075 Esas, 2438 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s. 693).

¥ Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 10.10.1951 Tarih, 1-1744/82 Esas, 139 Karar, (Karahasan, 1. Cilt,
s. 693).

*% Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 20.10.1954 Tarih, 7/78 Esas, 80 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s. 693).

! Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 16.3.1987 Tarih, 2432 Esas, 2917 Karar, (Burhan Sinmaz ve izzet

Karatas, Zilyetlik Nedeniyle Gayrimenkul Hukuk Davalari, 2. Baski, Seckin Yayinevi, Ankara,
1997, s. 281).
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taginmazin mevsimine gore kendi kendine yetisen otundan yararlanilmasini bile,
malik sifatiyla zilyetlik i¢in yeterli gormiistiir™% Ayrica, yiiksek mahkemeye gore,
bir arsanin malik gibi korunmasi, tasmmazin amacina uygun kullanma sayilir™-.
Belirtmek gerekir ki, Yargitay’in getirmis oldugu bu oOlgiitler sinirlayict sayida
degildir. Ancak, Yargitay’in benimsedigi genel prensibin, zilyedin dis goriinis
itibariyle malik olarak anlasilmasini hakli kilan esyay1 her tiirlii kullanim big¢iminin,

malik sifatiyla zilyetlige karine teskil ettigi yoniinde oldugunu sdyleyebiliriz>*.

Malik sifatiyla zilyetlik tek basma veya birlikte zilyetlik seklinde olabilir®’.
Tasinmazi olaganiistii kazandirici zamanasimiyla kazanmak isteyen kisilerin
taginmaza birlikte zilyet olmasi ihtimali, 6zellikle, miras ortaklarmin varliginda
karsimiza ¢ikar. Soyle ki, tasinmaza vaktiyle zilyet olmus ama yirmi yillik siireyi
dolduramadan 6lmiis olan kisinin miras¢ilari onun bu tasinmaz tizerindeki zilyetligini
miras yoluyla kazanabilecekler ve mirasbirakanlar1 hayatteyken iglemis olan zilyetlik
sliresini yirmi yila tamamlayarak taginmazin miilkiyetini edinebileceklerdir. Ancak,
bu noktada ortaya sOyle bir soru ¢ikabilir. Eger miras¢ilardan biri boyle bir tasinmaz
tizerinde zilyetligi fiilen tek basina siirdiirecek olursa, bu kisi s6z konusu tasinmazin
miilkiyetini tek basina kazanabilir mi? Bu kisinin taginmazin zilyetligini tek basina
sirdliriiyor olmasi demek, diger miras¢ilarin zilyetliklerini tanimayarak tasinmaz
tizerinde malik sifatiyla tek basina kotiiniyetli haksiz zilyetlik kurmasi demektir.
Boyle bir zilyetlik olaganiistii kazandirici zamanasimi i¢in yeterlidir; ancak Tirk
Medeni Kanunu’nun 996’nct maddesinin uygulanabilmesi i¢in yeterli degildir.
Ciinkii bu kisiye diger mirascilarla birlikte miras yoluyla intikal eden zilyetlik bir
elbirligi ile zilyetlik idi. Oysa bu kisinin tek basma zilyetligi aslen kazanilmis bir
zilyetliktir. Dolayisiyla bu kisi, mirasbirakanin siiresinden yararlanmaksizin yirmi

yillik siireyi diger tiim kosullarla birlikte tek basina doldurursa, tasinmazin

232 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 28.2.1980 Tarih, 1911 Esas, 1834 Karar, (www.kararevi.com,
28.07.2013).

233 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 24.12.1986 Tarih, 12721 Esas, 12687 Karar, (Sinmaz ve Karatas, ss.
281-282); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 19.02.1986 Tarih, 12565 Esas, 12486 Karar, (Sinmaz ve
Karatas, s. 282).

>4 Akkaya, s. 223.

23 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, ss. 266-267; Sapanoglu, 1. Cilt, ss. 854-856; Albas, s. 8; Arkan
Serim, s. 30; Kiilah¢1 Serengil, s. 228.
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236

miilkiyetini de tek basina kazanabilir’®. Bu noktada dikkat c¢ekilmesi gereken sey
sudur ki, bu kisi miilkiyeti kazanirken ger¢ek malik miilkiyeti kaybetmektedir, diger
mirasgilar degil. Bu yiizden, burada zilyedin diger mirasgilar aleyhine olaganiistii
kazandiric1 zamanasimindan yararlandigi sdylenemez.

Bu hususu vurgulamamizin sebebi, Yargitay’in miilga Medeni Kanun

*7. Bu kararlara gore,

zamaninda vermis oldugu iki Igtihad1 Birlestirme Karar1’dir
miras¢ilar  birbirleri  aleyhine  olaganiisti ~ kazandiricti  zamanasimindan
yararlanamazlar. Mirasgilarin birbiri aleyhine olaganiistii kazandiric1 zamanasimini
ileri siirebilmesi ihtimali iki sekilde ortaya ¢ikabilir. Birinci ihtimal, mirasbirakana
ait tapusuz bir tasinmazi miras¢ilardan birinin digerleri aleyhine olarak tek basina
kazanmaya kalkigsmasidir. Diger ihtimal ise, yine mirasbirakana ait tapulu bir
taginmazin mirasbirakanin Sliimiinden veya gaipligine karar verilmesinden sonra
mirascilar lizerine agiklayici tescilin yapilmamis olmasi iizerine tek bir miras¢inin
diger mirasgilar aleyhine kazanmaya calismasidir. Her iki ihtimal icin de Yargitay,
mirascilarin bdyle bir tasinmaz ilizerinde tek basina zilyetliginin bulunamayacagini,
bu tasinmaz iizerinde ancak elbirligi ile zilyetlik iradesi s6z konusu olabilecegi i¢in
tek basma malik sifatiyla zilyet sayilamayan bir miras¢inin olaganiistii kazandirici
zamanagimindan yararlanmasinin da miimkiin olmadigin1 kabul etmistir. Hemen
belirtelim ki, bu kararlar tapulu tasinmazlar bakimindan artik 6nemini biiyiik ol¢iide
yitirmistir. Clinkii 2011 tarihli Anayasa Mahkemesi karar1 g¢ercevesinde malikin
yirmi y1l dnce 6lmiis oldugu (veya yirmi y1l 6nce hakkinda gaipligine karar verilmis
oldugu) durumlarda {i¢iinci kisiler bile mirascilarin haklarini bertaraf edecek sekilde
olaganiistii  kazandirici  zamanagimindan yararlanma olanagindan  yoksun
kalmislardir. Tapusuz taginmazlara gelince, iilkede pek fazla kalmadiklar1 gergegi bir
yana, bu tasinmazlar agisindan bu ictihadi birlestirme karar1 gegerliligini

siirdiirmektedir. Ne var ki, bu kararlar, gerekgeleri itibariyle isabetsiz olup™®

236 Oyman, s. 1344.

237 Yargitay Iqtihad1 Birlestirme Kurulu, 26.05.1954 Tarih, 7 Esas, 17 Karar, (www.kazanci.com,
22.05.2013); Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu, 15.05.1957 Karar, 2 Esas, 11 Karar,
(www.kazanci.com, 22.05.2013).

238 “Mirascilardan sadece birisinin zilyet olmasi halinde onun hem kendi adina ve hesabina, _hem de
diger mirasgilar adina ve hesabina zilyet durumunda oldugu kabul edilir...”, Yargitay I¢tihadi
Birlestirme Kurulu, 15.05.1957 Tarih, 2 Esas, 11 Karar, (Diizceer, Kazandirici Zamanasimi, s.
203).
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ulagsmak istedikleri sonug itibariyle de gereksizdi. Ciinkii mirascilardan birinin
tasinmaz lizerinde tek basina malik sifatiyla kotiiniyetli haksiz zilyetlik kurmasinin
miimkiin olmadig1 sdylenemez. Kaldi1 ki, zaten Tiirk Medeni Kanunu’nun 638’inci
maddesinin ikinci fikrasinda, miras sebebiyle istihkak davasinda davalinin
kazandiricti  zamanagimi savunmasini  yapmasi yasaklanmistir. Dolayisiyla,
mirasgilardan biri, digerleri aleyhine olarak s6z konusu tasinmaz iizerinde tek bagina
malik sifatiyla zilyetlik kursa ve olaganiistii kazandirici zamanasiminin tiim
kosullarin1 saglasa bile, Tiirk Medeni Kanunu’nun 638’inci maddesi sayesinde diger

mirascilarin haklari korunabilecektir™’.

(2) Zilyetligin Yirmi Y1l Siirmiis Olmasi

Olaganiistii  kazandirici  zamanasimi  yoluyla tasmmmaz miilkiyetinin
kazanilmasi i¢in zilyetligin yirmi yil stirmiis olmasi gereklidir. Bu nedenle yirmi
yillik zamanasimi siiresinin islemeye baslayacagi tarihi tespit etmek gerekir.
Tasinmaz iizerinde malik sifatiyla zilyetligin kurulmasiyla yirmi yillik kazandirici
zamanasimi siiresi islemeye baslar’*’. Bu durum somut olaym 6zelliklerine gore de
degisebilir. Yirmi yillik siire, tapuda kayitli olmayan tasinmazlarda malik sifatryla
zilyetligin kuruldugu anda baglar. Tapuda kayitli tasinmazlarda, malikin kim
oldugunun tapudan anlasilamaz hale geldigi an itibariyle, yirmi yillik malik sifatiyla
zilyetlik siiresinin islemeye baslamasina da bir engel yoktur. Hakkinda yirmi yil 6nce

gaiplik karar1 verilmis olan bir kisi {lizerine tapuda kayitli bulunan tasinmazlar

9 Ayni1 yonde gbriis igin bkz. Oktay, Tiirk Hukukunda, ss. 80-81.

3

Albag’a gore de, “...Bir kimse kendisini esyanin maliki addederek veya malik olmak arzusuyla
esya lizerinde fiili egemenlik tesis ettiginde asli zilyettir. Bu nedenledir ki, hirsiz da zamanagimi1
stiresi i¢inde mali fiilen kudretinde bulunduran da asli zilyettir. MK m. 639 (TMK m. 713) daki
“malik sifatiyla” zilyetlik boyle bir zilyetlik oldugunu ifade etmektedir. Kanunun sistemi iginde,
dolandirictya, hi¢bir hakki olmayan kisilere dahi olaganiistii kazandirict zamanagimindan
yararlanarak taginmaz mal miilkiyetinin kazanilabilecegi kabul edilirken, mirasgilarin elbirligi ile
zilyet oldugu esasindan hareket ederek, onun kazandirict zamanagimindan yararlanmayacagini
savunmak pek tutarli degildir.”, bkz. Albas, ss. 24-25. Aksi goriis i¢in bkz. Halil Kilig, Son
Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, Cilt:1, 4. Baski, S6zkesen Matbaacilik, Ankara, 2007,

(Gayrimenkul Davalar), s. 739.

0 imran Oktem, “Gayrimenkuliin iktisap Tarikleri-Fevkalade Miiruru zaman”, Adalet Dergisi, Y1l:

46, Sayr: 4, Nisan, 1955, ss. 300-301; Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 43; Kiiley,
Miiruruzamanla Iktisap, s. 76; Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 324; Esmer, s. 514; Diizceer,
Kazandirict Zamanasimi, s. 230; Akipek ve Akintiirk, Egya, s. 496; Giiven ve Esener, s. 208;
Sapanoglu, 1. Cilt, s. 891; Kilig, Kadastro Kanunu, s. 375; Albas, s. 10; Eren, Miilkiyet, s. 287.
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bakimindan ise, katildigimiz baskin goriis cergevesinde™!', yirmi yillik siire, en erken
gaiplik kararinin kesinlesmesi tarihinden itibaren hesaplanabilecektir.

Olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi ig¢in
gerekli yirmi yillik zilyetlik siiresinin farkli kisilerde gecirilmesi ve bu siirelerin
birbirine eklenmesi miimkiindiir***. Tirk Medeni Kanunu’nun 996°nc1 maddesine
gore, kazandirict zamanasimindan yararlanma hakkina sahip olan zilyet, zilyetligi
kendisine devreden ayni yetkiye sahip idiyse onun zilyetlik siiresini kendi siiresine
ekleyebilir. Goriildiigli gibi mevzuatimiz, zilyetler arasinda halefiyeti kabul etmistir.

Ancak, bunun i¢in dnceki ve sonraki zilyetler arasinda hukuki bir bag 01ma11d1r243,

yani zilyetlik 6nceki zilyedin rizasi ile kazamilmis olmalidir®.

Olaganiistii
kazandirict zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina imkéan
saglayan boyle bir hukuki iligkinin ciiz’1 halefiyetten kaynaklanmasi miimkiin oldugu

gibi, kiilli halefiyetten de kaynaklanmasi miimkiindir*®.

Belirtmek gerekir ki,
sonraki zilyet, yalnizca kendisinden bir onceki malik sifatiyla zilyedin degil, bu
sartlara sahip olan daha onceki zilyetlerin de zilyetlik siirelerini kendi siiresine
ekleyebilir**,

Olagantistlii kazandirici zamanagimi siiresi, en gec tescil davasinin agildigi

tarihte tamamlanmis olacaktir ve davanin agilmasindan sonra gegen siireler dikkate

241 Ayiter, s. 117; Velidedeoglu ve Esmer, s. 259; Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 324; Giirsoy, Eren
ve Cansel, s. 535; Esmer, s. 503; Ertas, ss. 315-316; Albas, s. 7; Eren, Miilkiyet, s. 283; Yargitay
8. Hukuk Dairesi, 6.12.2005 Tarih, 2005/4470 Esas, 2005/8221 Karar, (www.kazanci.com,
18.07.2013); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 22.12.2011 Tarih, 2010/6205 Esas, 2011/7505 Karar,
(www .kazanci.com, 18.07.2013).

Muin Kiiley, “Fevkalade Miiruruzamanla Iktisabin Miiddete Miiteallik Hiikiimleri”, Istanbul
Barosu Dergisi, Yil: 1954, Cilt: 28, (Fevkalade), s. 604; Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s.
40; Kevork Acemoglu, Tiirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan Gayrimenkullerin
Hukuki Durumu, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul, 1965, (Tiirk Hukukunda) s. 97; Dural, s. 89;
Ayiter, s. 117; Hatemi, Serozan ve Arpaci, ss. 598-599; Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 324;
Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 535; Diizceer, Kazandirict Zamanasimi, s. 232; Oktay, Tiirk
Hukukunda, s. 87; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 452; Ertas, s. 316; Akipek ve
Akintiirk, Esya, s. 497; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 270; Sapanoglu, 1. Cilt, s. 894; Giiven ve
Esener, s. 208; Albas, s. 10; Arkan Serim, s. 34; Kiilah¢1 Serengil, s. 231; Eren, Miilkiyet, s. 287.

Kiiley, Fevkalade, s. 604; Kiiley, Miiruruzamanla Iktisap, s. 78; Ayiter, s. 117; Sapanoglu, Tapulu

Tasinmaz, s. 270; Arkan Serim, s. 34; Kiilahg1 Serengil, ss. 231-232.

** Dural, s. 90; Arkan Serim, s. 34; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 11.12.1963 Tarih, 3/38 Esas, 55
Karar, (Talih Uyar, Tiirk Medeni Kanunu (Gerekg:eli-ig:tihatll), Cilt:5, Ankara, 2002, s. 4811).

23 Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 88; Arkan Serim, s. 34; Kiilahg¢1 Serengil, s. 232; Eren, Miilkiyet, s.

287.

246 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 45; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 535; Oguzman, Selici ve
Oktay Ozdemir, Esya, s. 452; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 270; Kiilahc1 Serengil, s. 232.

242

243
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almmayacaktir®’. Uygulamada, yirmi yillik siirenin dolmasindan énce agilan ve bu
nedenle reddedilen davanin olaganiistii kazandirici zamanagimi yoluyla taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasini nasil etkileyecegi hususunda farkli goriisler ortaya

citkmigtir®®®

. Yargitay, eskiden yirmi yillik siirenin tamamlanmamasi nedeniyle
reddedilen bir davanin zamanasimi siiresini kesmeyecegini kabul ederken; son
kararlarinda, bu sebepten dolay1 zamanagiminin kesilecegini kabul etmistir™.

Tirk Medeni Kanunu’nun 714’lincii maddesine gore, Tiirk Borglar
Kanunu’nda belirtilen zamanasimi siirelerinin hesaplanmasina, kesilmesine ve
durmasma iligkin hiikiimler olaganiistii kazandirici zamanasimiyla taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasina kiyasen uygulanacaktir. Ancak, durma ve kesilme
sebepleri bakimindan kiyas yoluyla yapilacak bu uygulamay isabetli bulmadigimizi
ifade etmeliyiz. Bu diislincemizin gerekgesini yukarida ayrintili olarak agikladigimiz

icin burada tekrar etmekten kaginiyoruz®*

. Alacak zamanasimina iligkin hiikiimlerin
kazandirict zamanasiminin hesaplanmasina kiyasen uygulanmasi ise bizce de
yerindedir. Bdylece, zamanasimi siiresi, hesaplanirken ilk giin hesaba dahil
edilmeyecek (TBK m. 151/D)*' ve tatil giinleri de sayilacak (TBK m. 151/II
iizerinden TBK m. 93/1)*%; ancak yirmi yillik siirenin son giinii bir tatil giiniine denk

gelse bile, stirenin dolmus sayilmasi igin takip eden ilk is glinii beklenmeyecektir.

(3) Zilyetligin Davasiz Olmasi

Olagantistii  kazandirict  zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasinin diger bir kosulu da, malik sifatiyla zilyetlik siiresinin davasiz olarak

stirdliriilmesidir (TMK m. 713/I). Bu kosul, Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii

27 Diizceer, Kazandirici Zamanagimi, s. 231; Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 296; Kiilah¢1 Serengil,
s. 232.

2% Sapanoglu, 1. Cilt, s. 820; Kiilahg1 Serengil, s. 232.

* Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu, 19.01.2007 Tarih, 2005/1 Esas, 2007/1 Karar,
(www.kazanci.com, 28.07.2013).

0 Bkz. ikinci Boliim, III. B. 4. “Yolsuz Tescil ile Tapu Kiitiigiinde Malik Olarak Goriinen Kimsenin
Tasinmaza On Y1l Siireyle Zilyet Olmas1” baslig1 altindaki agiklamalarimiz.

»! Boylece, zamanasimmin belirlenmesinde kullanilan en kiigiik tarih birimi “giin” olup saatler ve
dakikalar hesaba katilmayacaktir. Bkz. Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, s. 43; Sapanoglu,
Tapulu Tasinmaz, s. 300; Kiilahgt Serengil, s. 233; Tutumlu, s. 244.

22 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 43; Eren, Borglar, 2012, s. 1285; Tekinay, Akman,
Burcuoglu ve Altop, Borglar, s. 1047; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 300; Tutumlu, s. 244.
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maddesinin miilga Medeni Kanunumuzdaki karsiligini olusturan 639 uncu maddede
“nizasiz”’lik olarak ifade edilmisti. Olaganiistii kazandirici zamanagiminda olagan
kazandiric1 zamanasimindan farkli olarak zilyedin 1iyiniyetli olmasindan s6z
edilemeyeceginden dava dis1 ¢ekismeler herhangi bir 6nem tagimayacagi i¢in, Tiirk
Medeni Kanunu’nda bu kosul isabetli olarak “davasizlik” seklinde ifade edilmistir.
Ne var ki, “davasizlik” kosulundan ne anlagilmasi gerektigini madde metninden net
olarak ¢ikarmak miimkiin degildir; ama bu kosulu yorumlarken madde gerekcesinde
bu kosulla ilgili olarak yapilmis olan su aciklamalar mutlaka g6z Oniinde

bulundurulmalidir;

“Maddede ayrica ‘nizasiz’ sézciigii yerine ‘davasiz’ sézciigiine yer verilmigtir.
Ciinkii ‘nizasiz’ yani ‘¢ekismesiz’ kelimesi de belirsizdir; drnegin noterlik araciligiyla
gonderilen bir protesto veya fiili bir miidahale ve c¢atisma da “niza” olarak
nitelendirilebilir. Oysa amag, Isvi¢re Medeni Kanununu serh ve tefsir eden biitiin hukuk
bilginlerinin birlestikleri gibi, zilyede karsi bir istihkak veya miidahalenin énlenmesi
davast agilmis olmasimin niza (¢ekisme) sayilacagidir. 3091 sayili Tasinmaz Mal
Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanuna gore idari makamlar
nezdinde zilyetlige tecaviiziin onlenmesinin istenmesi buradaki manada ‘niza’ sayimaz
ve zilyetligi kesintiye ugratmaz; zira Medeni Kanun anlagsmaziliklarin kesin olarak
coziimlenmesini yargt makamlarina birakmig, yalniz fiili miidahalelerin gegici bir
zaman igin énlenmesi gayesiyle 3091 sayil kanun ¢ikarilmigtir. Biitiin bu nedenlerle
‘nizasiz’ sozciigii yerine ‘davasiz’ sozciigiiniin kullanilmast uygun bulunmustur.”

Davasizlik kosulunu yorumlayan 6greti de, zilyede karsi agilan istihkak ve el
atmanin 6nlenmesi davalarinin bu kosulun gerceklesmesini engelledigini oybirligi ile
benimsemektedir®>. Ancak yine dgretiye gore, bdyle bir davanin zamanasimini kesip
davasizlik kosulunu ortadan kaldirabilmesi i¢in, davayr ger¢ek malikin, hazinenin
veya ilgili kamu tiizel kisisinin agmis olmasi ve agilan bu davanin kabul de edilmis

2254 2
bulunmas gerekir™* >,

253 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 54; Kiiley, Fevkalade, ss. 607-608; Ayiter, s. 117;
Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 120; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 536; Diizceer, Kazandirici
Zamanagimi, s. 217; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 450; Ertas, s. 316; Sapanoglu, 1.
Cilt, ss. 819-822; Yargitay 16. Hukuk Dairesi, 17.09.1990 Tarih, 1990/16076 Esas, 1990/11850
Karar, (Nurten Yetik, Ac¢iklamal- ig:tihatll Tiirk Medeni Kanunu’nda Esya Hukuku, Bilge
Yayinevi, Ankara, 2007, ss. 510-511); Ancak yazarlarin bir kismu zilyetligi koruyucu davalarin da
bu kosulu engelleyici nitelik tasidig1 goriisiindedirler. Bkz. Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s.
54; Ayiter, s. 117; Oktay, Tirk Hukukunda, s. 85; Diizceer, Kazandirici Zamanasimu, s. 216; Eren
ve Bagpinar, s. 315; Arkan Serim, s. 32; Ahmet Kiligoglu, Medeni Kanunu’muzun Aile- Miras-
Esya Hukuku’na Getirdigi Yenilikler, Genisletilmis 2. Baski, Ankara, 2004, s. 347; Aksi yonde

gorls i¢in bkz. Ertas, s. 316.

»* Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 54; Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 120; Diizceer,

Kazandirict Zamanasimi, s. 217; Giiven ve Esener, ss. 208-209; Veysel Baspinar, Miilkiyet
Hakkim ihlal Eden Miidahaleler, Yetkin Yaymevi, Ankara, 2009, s. 225; Eren, Miilkiyet, s.
288; Sirmen, s. 400; ““...Kazandiric1 zamanagimu zilyetligi ile bir tasinmazin miilk edinilmesinin en
onemli kosullarindan biri de, "malik sifat1 ile-malik niteligiyle" zilyetligin davasiz (¢cekigmesiz-
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Davasizlik kosulu bakimindan 0Ogretide yerlesik bir goriis bulunmasina
ragmen, Yargitay’in bu konudaki degerlendirmelerinde zaman i¢inde ciddi degisiklik
gozlemlenmistir. Yargitay kararlarinda gozlemlenen bu degisiklik, olaganiisti
kazandiric1 zamanagimi kosullarinin tiimiinii sagladig1 iddiasiyla taginmazin adina
tescili i¢in dava agan zilyedin agtig1 bu davaya yiiklenecek olan anlama iligkindir.
Soyle ki, Yargitay’in bazi kararlarina gore, olaganiistli kazandirici zamanasimindan
yararlanmak isteyen kisinin buna iliskin olarak tescil davasi agmasi ve bu davanin
yalnizca siire yoniinden reddedilmesi durumunda, ret karar1 davasizlik kosulunu
etkilemez; eksik kalan siirenin tamamlanmasiyla birlikte, s6z konusu tescil davasi

yeniden agilabilecektir™®.

Buna karsilik, Yargitay’m Hukuk Genel Kurulunun
13.6.2001 tarihli, 8-480 Esas numarali, 519 sayili kararmndan®’ itibaren bu konuya
iliskin olarak verdigi tiim kararlar farkli bir yonde gelismistir. Yargitay’in 7, 16, 17

ve 20’nci Hukuk Dairelerinin bazi kararlar1 da Hukuk Genel Kurulu’nun gorisleri

nizasiz) olarak siiriip devam etmesidir. O halde kanunkoyucu hangi durumlar1 niza-¢ekisme olarak
nitelendirmek istemistir. Kanunlarda bu yonde bir agiklik bulunmamaktadir. Ancak TMKnun
713/1.fikrasinda “davasizliktan” soz edilmektedir. Gerek yargisal alanda ve gerekse ogretide (
doktrinde ) stiin tutulan goriise gore, ancak "dava" halinde nizanin (¢ekismenin) varligi kabul
edilmektedir. Yani ¢ekisme ancak dava ile olugmaktadir. Su hale goére zamanagimini kesen bir
davadan s6z edebilmek icin taginmazin zilyedine karsi gercek malik tarafindan HUMK.nun
Ongordiigi bir istihkak ya da elatmanin 6nlenmesi veya baska bir davanin agilmasi ve bu davanin
da basan ile sonuclanmasi gerekir...”, Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 14.2.2007 Tarih, 2005/8-
401 Esas, 2007/72 Karar, (www.kazanci.com, 22.05.2013).

Albag’a gore, bu davalara 5237 sayili Tiirk Ceza Kanunu’nun 154’tincii maddesinde diizenlenmis
olan ve sikdyete bagli olan “Hakki olamayan yere tecaviiz” sugu nedeniyle acilacak davalari
eklemek gerekir. Bu sekilde bir ceza davasi acilmig ve zilyet mahkim olmussa, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 713’lincii maddesindeki “davasizlik” kosulunun gergeklesmesi miimkiin degildir.
Bkz. Albas, s. 9. Yine, dgretide, gercek malikin agtig1 davayi geri almasi veya takibi ihmal ederek
sonuglandirmadigi durumlarda da, kazandirict zamanagimiin kesilecegini ileri siirenler vardir.
Bkz. Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, s. 55; Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Esya, s.
751. Belirtmek gerekir ki, zilyede karst agilmis olan her tiirlii dava da zamanasimini kesip,
davasizlik sartinin ortadan kalkmasina sebebiyet vermez. Bkz. Olga¢ ve Karahasan, s. 85;
Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 41; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 536; Eren ve Baspinar, s.
315; Kerem Cem Sanli ve Goktiirk Uyan, “Yargitay I¢tihadlar1 Birlestirme Genel Kurulunun
19.1.2007 tarihli ve E. 2005/1-K. 2007/1 Sayili Karar1 Uzerine Bir Degerlendirme: Olaganiistii
Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Ayni Hak Kazanilmasinda “Davasizlik” Sartinin Anlami1”, Legal
Hukuk Dergisi, Y1l: 5, Say1: 57, Eyliil 2007, s. 2848; Eren, Miilkiyet, s. 287.

Zilyet aleyhine agilan bir davanin, davasizlik niteligini ortadan kaldirabilmesi i¢in, davanin
basariyla sonuglanmasi yeterlidir. Davasizlik niteliginin sona ermesi i¢in ayrica zilyetligin geri
almmas1 ya da zilyedin fiili egemenligine son verilmesi gerekli degildir. Bkz. Diizceer,
Kazandirict Zamanagimi, ss. 217-218; Erdem ve Makaraci, ss. 168-169; Kiilahg1 Serengil, s. 235.
*% Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 4.6.1986 Tarih, 11300 Esas, 5985 Karar, (Liitfii Dalamanli, Faruk
Kazanci ve Muharrem Kazanci, ilmi ve Kazai ictihatlarla Tiirk Medeni Kanunu, Cilt: 4,
Kazanc1 Matbaacilik, Istanbul, 1991, ss. 667-669); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 24.10.2002 Tarih,
6459 Esas, 7692 Karar, (www.kazanci.com, 28.07.2013).

»7 Karar i¢in bkz. www.kazanci.com, (28.07.2013).
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dogrultusunda olmustur. Bu kararlara gore, zilyedin olaganiistii kazandirici
zamanagimina yonelik olarak acacagi tescil davasi, Tirk Medeni Kanunu'nun
7137lincii maddesindeki “davasizlik” kosulunu ortadan kaldirir ve bu davanin
reddedilerek kesinlesmesiyle birlikte, yirmi yillik kazandirict zamanasimi siiresinin
yeniden islemeye baslamasi gerekirzsg. Yargitay’in bazi hukuk daireleri ile Hukuk
Genel Kurulu’na ait kararlar arasinda ¢ikan bu ictihat uyusmazligi sonunda

ictihatlarin birlestirilmesi gerekmis; bunun iizerine 2007 yilinda soyle bir Yargitay

[ctihad: Birlestirme Karar1 verilmistir™”:

“Kanunkoyucu, zamanasimi ile miilk kazanilmasina iliskin kosullar:
yoruma birakmamuis ve birer birer saymistir. Bu kosullardan biride zilyetligin
"davasiz" stirmesidir.

Oncelikle davamn tamminin yapilmas: ve davasiz kelimesinin hangi
anlama geldiginin ve davanin sonuglarmin agiklanmasi gerekli goriilmiistiir.

Dava: bir hakki ihlal edilen veya bir hakkin taminmasini ve korunmasini
isteyen kiginin devletin yargi orgamindan hukuki yardim istemesidir.

743 sayih TMK da "Niza" Kadastro Kanununda ise "Cekigme"
sozciikleri kullanilmistir. Niza ve cekisme sozciiklerinin "Dava” anlamina
geldigi konusunda dgreti ve uygulamada fikir birligi bulunmaktadir.

Zilyetligin kazanma saglayabilmesi i¢in 20 yllik siirenin "davasiz"
stirmesi  zorunludur. Kanunkoyucu zilyetligin davaya konu olmamasin
amaglamistir. "Davasiz" sézciigii agik ve emredici bir hiikiimdiir. Kanunda
zilyet aleyhine agilan davadan soz edilmemistir. Kanunun agik oldugu
durumlarda yoruma ve gerekceye bagvurulamaz. TMK nun 1. maddesi
geregince kanun oziiyle ve soziiyle uygulanmalidir. Kaldi ki maddenin
gerekgesinde "... zilyede karsi bir istihkak ve miidahalenin onlenmesi davasi
olmasimin niza ( ¢ekisme ) sayilacagidir.” Ifadesine yer verilmistir. Zilyet
aleyhine acgilan ve olumlu sonuglanan davamin zilyetlikle kazanmaya engel
olacagi bilinen bir gercektir. Tasinmaz mallarin aymyla ilgili kararlar
zamanagimina ugramaz. Hazine veya kayit malikinin mirasgilart tarafindan
zilyet aleyhine alinan bir ilamdan sonra zilyetlige deger verilmesi de miimkiin
degildir ( HUMK. Md.237 ). Bu nedenle gerekce bilinen bir gercegi
belirtmekten ileri gidememistir. Gerekce bu yoniiyle eksiktir. Ote yandan zilyet
tarafindan a¢ilan davalarin dava sayimayacagina iliskin gerekcede bir hiikiim
olmadigindan gerekceye aykiriliktan da soz edilemez. Bu nedenle gerek zilyet
tarafindan Hazine veya malikin miras¢ilart aleyhine, gerekse tagsinmazin
malikleri tarafindan zilyet aleyhine yargr mercilerine yapilan bagvuru teknik ve
hukuki anlamda davadir.

258 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 10.10.2001 Tarih, 8-913 Esas, 714 Karar, (www.kazanci.com,
28.07.2013); Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 10.04.2002 Tarih, 8-161 Esas, 301 Karar,
(www.kazanci.com, 28.07.2013); Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 4.6.1986 Tarih, 11300 Esas, 5985
Karar, , (www.kazanci.com, 28.07.2013); Yargitay 7. Hukuk Dairesi, 20.12.1990 Tarih, 12149
Esas, 15575 Karar, (www.kazanci.com, 28.07.2013); Yargitay 16. Hukuk Dairesi, 17.07.1990
Tarih, 16076 Esas, 11850 Karar, (Hukuk Tiirk, Hukuk Bilgi Bankasi, 29.07.2013); Yargitay 20.
Hukuk Dairesi, 18.04.2002 Tarih, 761 Esas, 3737 Karar, , (www.kazanci.com, 28.07.2013).

29 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu, 19.01.2007 Tarih, 2005/1 Esas, 2007/1 Karar,
(www.kazanci.com, 22.05.2013).
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Hukuk Genel Kurulu ve Yargutay'wn ilgili tiim daireleri tutarli bir
bigcimde 20 yullik zilyetlik siiresinin dava tarihine kadar gercgeklesmis olmasi
kosulunu aramaktadirlar. Dava acildiktan sonra isleyen siire zilyetlige
eklenmemekte ve dava eksik siireden reddedilmektedir. Dava agilmasinin dogal
ve zorunlu sonucu da budur. Ayni davada eklenemeyen eksik siirenin baska bir
dava agilarak eklenmesi hukukca kabul edilemez bir olgudur.

Kanunkoyucu zamanasimi ile miilk edinilmesi kosullarimi ayrintili
olarak belirtmigtir. Kazanma igin bu kosullarin tiimiiniin birlikte gerceklesmesi
zorunludur. Bu kosullart ayri ayri davalarda aramak ve eksigi tamamlamak
miimkiin degildir. Bu kosullardan timiiniin varligi halinde davanin kabul
edilmesi, bu kosullardan birinin bulunmamasi halinde davanmin reddedilmesi
gerekir.

Dava tarihine kadar 20 yillik siirenin gerceklesmesi de zilyetlikle
kazanmamn temel ve asli bir kosuludur. Bu kosulun zilyetlik icin éngoriilen
diger kosullardan bir farki bulunmamaktadir. Bu siire usul hukukuna iliskin bir
stire olmayip maddi hukuka iliskin ve miilkiyet hakkinin olusmasi icin ongériilen
bir siiredir.

Dava agmak ve yargi mercileri éniinde hak aramak Anayasa giivencesi
altindadir. ( Anayasa Md.36 ) Davacimin hakliigina inanmasi yeterli olmayip,
haklihigim kanmitlamasi gerekir. ( TMK Md.6 ) Dava agmanin sonuglart Hukuk
Usulii Muhakemeleri Kanunu ile Borg¢lar Kanununda diizenlenmistir. Dava
acan davanin sonuclarina da katlanmak zorundadir.

Davaci, davayr kazandigi takdirde lehine, kaybettigi takdirde aleyhine
kesin hiikiim olusur. ( HUMK. Md.237 ) Zilyet tarafindan agilan ve redle
sonuglanan davamn, davaci zilyet aleyhine sonug¢ dogurmayacagina iligkin
yvasalarimizda bir hiikiim bulunmamaktadir.

Kural olarak kesin hiikiimle sonu¢lanan bir uyusmazhigin bir daha yargi
mercileri oniine getirilmesi olanaksizdwr. Ancak Yargitay tescil davasinin
kendine ozgii ve ozel kurallart olan bir dava olmasi nedeniyle davanin
reddinden sonra tescil icin ongériilen kosullarin tiimiiniin birlikte yeniden
olugsmasi halinde dava agilabilecegini ilke olarak kabul etmektedir. Zilyet
tarafindan agilan tescil davasiyla simirly olarak kabul edilen bu uygulama genel
kuralin ayrik bir durumunu olusturmaktadr. Dava agilmasimin dogal sonucu
olarak tescil davasumin agildigi tarihten, davamn reddine iliskin kararin
kesinlesmesi tarihine kadar gegen zilyetlik siiresi dava konusu oldugundan
sonra agilan tescil davasina eklenemeyecektir. Bir baska anlatimla davanin
kesinlesmesinden itibaren yeniden 20 yillik siirenin dolmus olmasi gerekecektir.
( BK. Md.135 )

Tiirk Medeni Kanunu'nun 714. maddesinde "kazandirict zamanasiminin
stirelerinin hesaplanmasinda, kesilmesinde ve durmasinda, Bor¢lar Kanunu'nun
zamanagimuna iliskin hiikiimleri kiyasen uygulanir” hiikmiine yer verilmistir.

Borglar Kanunu'nun 133/2. maddesine gére alacakli borg¢luya kars
mahkemede veya hakim oniinde dava acarak ya da karsilikli bir iddia ileri
siirerek alacagini  dermeyan ettigi takdirde zamanasimi kesilir. Tescil
davalarida zilyedin tescil istemiyle bagvuruda bulunmasi dava, hazinenin veya
tapu kayit maliki mirascilarimin tescil istemine karsi koymalar: da def'i
niteligindedir. Zilyet tarafindan dava a¢imasi, davali hazine veya kayit
malikinin miras¢ilar: tarafindan davaya karsi konulmasi zamanasimin keser.

TMKnun 714. maddesi, zamanasummn uygulanmasi bakimindan
Bor¢lar Kanunu'na yollama yapmistir. Yorum yaparken "Kiyas" ozellikle
vurgulanmistir. Bor¢lar Kanunu'nda zilyetlikle, Tiirk Medeni Kanunu'nda ise
alacakla ile ilgili diizenleme yapimamistir. Bu nedenle tescil davalarinda
davacyr "alacakh" kisi olarak degerlendirmek gerekir. Zira davaya konu
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tasinmazin miilkiyetinin davalidan alinarak hakkinin taninmasini, korunmasini
ve adina tescilini isteyen kisi davacidir. Davaci, davali taraf aleyhine dava
acarak bir istemde bulunmaktadir. Zamanasimi degerlendirmesinde bu hususun
g0z ontinde tutulmasi zorunlu bulunmaktadur.

Fikrada ayrik durum ongoriilmediginden, davaci tarafindan agilan
dava ile igslemekte olan zamanasimi ( Diizeltme - R.G.: 28.2.2007 - 26448 )
kesilecektir. Kaldi ki davali tarafin tescil istemine karsi koymasi da
zamanagimint keser. Davaya karsi konulmasinin itivaz olarak nitelendirilmesi
sonuca etkili degildir. Zira itiraz genis kapsaml, def'i dar kapsamhidir. Cogun
icinde az vardir.

Zamanasmmnin  kesilmesinin  sonuclart B.K.nun 135. maddesinde
diizenlenmistir. Bu maddeye gore zamanasiminin kesilmesi halinde siirenin
yeniden iglemesi gereklidir. Zamanasiminin kesilmesinin dogal sonucu onceki
stirenin gegersiz sayimasidir.

Yukarida belirtildigi iizere;

Onceki dava, siiren zilyetligi kesmistir. Dava tarihinden, tescil isteminin
eksik siire yoniinden reddine iliskin kararin kesinlestigi tarihe kadar
gerceklesen zilyetlik ise davaya konu olmast itibariyle hesaba katilamaz.
Sonradan agilan tescil davasinda da zilyetlikle kazanma kosullarimin tiimiiniin
birlikte  ger¢eklesmesi  zorunlu  bulunmaktadir. Bu nedenlerle igtihat
aykwrligimin Hukuk Genel Kurulu, Yedinci, Onaltinci, Onyedinci ve Yirminci
Hukuk Dairesi goriigleri dogrultusunda birlestirilmesine karar verilmesi
gerekmigtir.

SONUC : 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 713 iincii maddesinin 1
ve 2 nci fikralar: geregince agilan tescil davasimin siire yoniinden reddedilmesi
halinde; ayni yerle ilgili olarak a¢ilan 2 nci davanin olumlu sonuglanabilmesi
icin, ilk kararin kesinlesmesinden itibaren tasinmaz iizerindeki zilyetligin
davasiz, araliksiz ve malik sifatiyla yeniden 20 ( yirmi ) yil siirmesi gerektigine
19.01.2007 tarihli tigiincii oturumda oycoklugu ile karar verildi.”

Bu igtihad1 birlestirme karar1 6gretide, kanaatimizce de hakli olarak siddetle
elestirilmistir. Elestirileri su noktalar altinda toplayabiliriz.

Oncelikle, Yargitay’in kanundaki “davasiz” ifadesinin yorum yapmaya gerek
olmayacak kadar acik oldugu goriisiine karsi oldugumuzu belirtmek isteriz. Salt
boyle bir ictihadi birlestirme kararmmin varligi bile bu goriisiimiizii destekler
niteliktedir. Gergekten de, kanunda bu davanin malik tarafindan agilacagina iliskin
bir hiikiim yoktur. Ancak ne kanun metninde ne de gerek¢ede bizzat zilyedin agacagi
tescil istemine yonelik davanin zamanasimi siiresini kesecegine dair bir agiklik da
yoktur. Yiiksek mahkeme, burada yalnizca so6ze gore yorumdan hareket etmis olup,
diger yorum unsurlarina bagvurmamistir. Yargitay’in bu goriisiinden hareket edersek,
hem zilyet lehine hem de zilyet aleyhine acilan her davanin zamanagimi siiresini
kesecegi sonucuna ulasilacaktir. Ornegin, zilyedin kiraya vermis oldugu tasinmaz
i¢in tahliye davasi agmasi veya zilyedi oldugu taginmaza el atan kisilere kars1 agmis

oldugu davalarla da zamanasimi kesilecektir. Yine, Yargitay’a gore, kanunda bir
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aciklik olmamasi sebebiyle, iicilincii kisilerin zilyet aleyhine acacaklar1 davalar
yiiziinden de davasizlik kosulu saglanmayacak ve zamanasimi yoluyla kazanim
olmayacaktir. Sadece kanunun lafziyla bagli kalinmasi hélinde, daha da ileri gidilip,
bu davanin mutlaka zilyetlige iliskin bir dava olmasiin gerekmedigi gibi bir sonug
da c¢ikarilabilir. Dolayisiyla, zilyet aleyhine veya lehine agilan bir alacak davasinin
dahi kazandirici zamanasimi siiresini kesecegi ve davasizlik kosulunu ortadan
kaldiracag1 iddia edilebilir. Oysa Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’{incii maddesinde
“davasizlik” kosulunu 6ngoren kanunkoyucunun amacinin bu olmadigi aciktir”®.
Yargitay, Tirk Medeni Kanunu’'nun 714’tincii maddesinin Tiirk Borglar
Kanunu’nun 154’{incli maddesinin ikinci bendine yaptig1 atfi da kararina gerekce
olarak almistir. Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 154’iincii maddesinin ikinci bendine gore,
alacakli, dava veya def’i yoluyla mahkemeye veya hakeme bagvurmussa, icra
takibinde bulunmussa ya da iflas masasina bagvurmussa zamanasimi kesilir. Bu
hilkmii goz Oniinde bulunduran Yargitay’a gore, zilyet tarafindan yirmi yillik siire
dolmadan agilan dava da zilyetlik siiresini keser. Yargitay’in bu diisiincesi de
hatalidir®'. Ciinkii Tirk Medeni Kanunu’nun 714’iincii maddesinde yer alan atif
hiikkmiinde, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun alacak zamanasimina iliskin hiikiimlerinin
olaganiistii kazandirict zamanasimina ancak “kiyas” yoluyla uygulanabilecegi
ozellikle vurgulanmistir. Dolayisiyla, bu hususta kiyas yapilirken taraflarin durumu
oncelikle g6z Oniinde bulundurulmalidir. Tiitk Borglar Kanunu’nda alacak
zamanagimina iliskin hiikkiimler getirilirken bu siirenin dolmasinin bor¢lunun yararina
alacaklinin ise zararma sonu¢ doguracagi goéz Oniinde bulundurulmustur. Tiirk
Medeni Kanunu’ndaki kazandirici zamanasimi siiresinin dolmasi ise, zilyedin
yararina malikin zararina sonu¢ dogurur. Dolayisiyla alacak zamanasimindaki
stirelere iligkin hiikiimleri, olaganiistli kazandirici zamanasimi siiresine kiyasen
uygulamak; zilyedi borglunun, maliki ise alacaklinin yerine koymay1 gerektirir™.
Ayrica mahkemeden herhangi bir hakki kazanmak i¢in koruma talep eden

kisiyi, sirf bu korumayi saglamak i¢in kosullar heniiz tam olarak olusmadi diye daha

260 Ertas, s. 316; Sanli ve Uyan, s. 2841; Erdem ve Makaraci, ss. 164, 165; Kirca, ss. 1212-1213.
261 Baspinar, s. 228; Sanli ve Uyan, s. 2836; Erdem ve Makaraci, s. 167; Kirca, s. 1219.
%62 Bagpinar, s. 228; Ertas, s. 316; Kirca, ss. 1216, 1217, 1218.
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kétii bir duruma diisiirmenin hukuk devleti ilkesi ile bagdastigi da sdylenemez*®. Bu
sebeple, Yargitay’in bu gerekgelerle verdigi karar, olaganiistii kazandirici
zamanasimi yoluyla miilkiyet hakkinin kazanilmasiin ruhuna aykiri ve miilkiyet
hakkini ihlal edici nitelikte olup, bir an 6nce degistirilmesi gerekmektedir”®.
Belirtilmesi gereken bir diger husus da, zilyedin acacagi tescil davasinda,
davalinin karst koymasinin, davasizlik kosulunu ortadan kaldirip, kazandirici
zamanasimi siiresini kesip kesmeyecegidir. Zamanasimiin kesilmesi sebeplerini
diizenleyen Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 154’tincii maddesinin ikinci fikrasinda,
alacaklinin sadece dava agmasi halinde degil, icra takibi yapmasi ve kendisine kars1
acilmis olan bir davada def’i ileri siirmesi halinde de zamanagiminin kesilecegi ifade
edilmektedir. Buradaki temel diisiince, alacaklinin dava acarak zamanasiminin
kesilmesine sebep olmasi halinden farkli degildir. Ciinkii dava bor¢lu tarafindan
acilmis olsa dahi, alacakli kisi hala alacagini ileri siirmekle, alacak hakkina kayitsiz
kalmamakta, alacagmi borgludan talep edebilme imké&nina sahip olabilmektedir.
Dolayisiyla, boyle bir durumda, zamanasiminin kesilmesi i¢in mutlaka alacakli
tarafindan dava agilmasi gerektigi sartim1 aramak pek anlamli olmayacaktir®®. Bu
hilkkmii, kiyasen Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’ilincii maddesinde uygulamak
miimkiin olabilir. Neticede, her ne kadar dava, malik tarafindan a¢ilmamis da olsa,
davali konumundaki gercek malikin davaci zilyede karsi miilkiyet hakkini iddia
etmis olmasit halinde, artik malikin miilkiyet hakkina kayitsiz kaldigindan
bahsedemeyiz. Bu sebeple, boyle bir ihtimalde, zamanasiminin kesilmis olacagindan

rahatlikla bahsedebiliriz>®.

(4) Zilyetligin Arahksiz Olmasi

Olagantistii  kazandirict  zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin

kazanilmasi i¢in, zilyetlik siiresinin davasiz olarak sitirmesinin yaninda araliksiz da

263 Baspinar, s. 228; Sanli ve Uyan, s. 2836; Erdem ve Makaraci, s. 167; Kirca, s. 1219. Yusuf
Ulug’un bir hakkin zamansiz dava yoluyla ileri siiriilmesinin o hakki ortadan kaldirmayacagina
iliskin goriisii i¢in bkz. 2007 tarihli I¢tihadi Birlestirme Kararinin kars oy yazist.

264 Baspinar, s. 225; Sanli ve Uyan, ss. 2833-2834, dn. 2; Arkan Serim, s. 19.

265 Tekinay, Akman, Burcuoglu ve Altop, Borglar, ss. 1054-1055; Oguzman ve Oz, Borglar, ss. 636-
637, Eren, Borg¢lar, 2012, ss. 1290-1291.

%06 Sanli ve Uyan, s. 2844, dn. 32.
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stirmesi gereklidir™’. Malik sifatiyla zilyetligin araliksiz siirdiiriilmesi, kanunen

belirlenen zamanagimi siiresi iginde, zilyetligin kaybedilmemis olmasidir®®®,
Dolayisiyla, yirmi yillik siire i¢inde, malik sifatiyla zilyedin s6z konusu taginmaz
iizerinde fiili hakimiyetini kesintiye ugratacak bir olay meydana gelmemelidir®®.
Ancak buradaki zilyetligin araliksiz olmasindan kasit, zilyedin devamli olarak
tasinmaz iizerinde faaliyette bulunmasi olarak algilanmamalidir’. Yani, araliksiz
zilyetlikte dolaysiz zilyetlik sart degildir; zilyet dolayl zilyet olabilir; boylelikle
baska bir kisiye s6z konusu tasinmaz tizerinde fer’i zilyetlik tesis edebilir®’.

Esya tizerindeki fiili hakimiyetin salt gecici sebeplerle kaybi zilyetligin
kaybedildigi anlamina gelmez (TMK m. 976). Fiili hakimiyetin stirekli kaybr ise,
zilyetligin kaybedildigi anlamina gelir. Zilyetligin kaybedildigi durumlarda ise, bu
durumlar ne kadar kisa siirmiis olursa olsun, zilyetligin araliksiz olmasi kosulu
engellenmis olur. Kisa bir siire i¢in bile olsa kesilen zilyetlik yeniden kuruldugunda
yirmi yillik siirenin de yeniden hesaplanmaya baslamasi gerekir®’>. Fiili hakimiyetin
gecici kaybinda ise, zilyetligin araliksiz olma niteligi devam ettigi icin, yirmi yillik
slirenin islemesi de durmayacaktir.

Zilyetligin araliksiz olma niteligini ortadan kaldiran sebepler iradi olabilecegi

B Ornegin tasinmazin terk edilmesi iradi sebeple

gibi irade dist da olabilir
zilyetligin kayb1 olurken; dogal afet olan sel felaketi nedeniyle zilyetlik irade dis1

kaybedilmektedir’”*. Ornegin bir tarlanin uzun bir siiredir ekilip bigilmemesi de terk

267 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 536; Esmer, s. 513; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 497; Sapanoglu, 1.

Cilt, ss. 831-833; Karahasan, 1. Cilt, s. 700; Diizceer, Kazandirici Zamanasimi, s. 208; Eren,
Miilkiyet, s. 289; Kiilah¢1 Serengil, s. 236.

Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 40; Ayiter, s. 117; Diizceer, Kazandirici Zamanasimu, s.
208; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 536; Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 83; Oguzman, Seli¢i ve Oktay
Ozdemir, Esya, ss. 425, 451; Sapanoglu, 1. Cilt, s. 831; Karahasan, 1. Cilt, s. 700; Ulug, s. 20;
Eren, Miilkiyet, s. 289; Kiilah¢1 Serengil, s. 236.

Ayiter, s. 117; Feyzioglu, Doganay ve Aybay, s. 120; Sapanoglu, 1. Cilt, ss. 831-832; Eren,
Miilkiyet, s. 289; Kiilah¢1 Serengil, s. 236.

0 Kiilahg1 Serengil, s. 236.

! Eren, Miilkiyet, s. 289.
272

268

269

Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 536; Eren, Miilkiyet, s. 289; Arkan Serim, s. 34; Kiilah¢1 Serengil, s.
236.

273 Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 84; Akipek ve Akintiirk, Egya, s. 497; Esmer, s. 514; Giiven ve Esener,
s. 209; Sapanoglu, 1. Cilt, s. 832; Karahasan, 1. Cilt, s. 700; Albas, ss. 8-9; Kiilah¢1 Serengil,
Olaganiistii Zamanagimi, s. 236.

™ Sapanoglu, 1. Cilt, ss. 832-833; Kiilahg1 Serengil, s. 236.
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olarak degerlendirilebilir ve zamanasimi siiresi kesilmis olur"™”. Ancak bir tarlanin

bir yil ekilip bir yil ekilmemesi, yani nadasa birakilmasi halinde ise, zilyetligin
araliksiz olma niteligi etkilenmeyecektir”’®.

Tirk Medeni Kanunu’nun 777’nci maddesinin ikinci fikrasinda, “zilyetligin
irade disi kaybedilmesi halinde zilyet, bir yil icinde esyayi ele gecirir veya acacagi
bir dava yoluyla onu yeniden elde ederse, kazandirict zamanasimi kesilmis olmaz”
seklinde bir hiikiim bulunmaktadir. Bdyle bir hiikiim tasimmazlarin kazandirici
zamanasimina konu olmasi ile ilgili olarak Tiirk Medeni Kanununun 714’{incii
maddesine almmamistir. Ogretide ise, bunun kiyasen tasinmazlarin olaganiistii
kazandirici  zamanasimi1  yoluyla kazanilmasinda da uygulanabilecegi ileri

1 Ancak biz bu goriise katilamamaktayiz. Bu konudaki goriisiimiizii

stiriilmektedir
daha oOnce olagan kazandirici zamanasimi ile ilgili agiklamalarimiz arasinda
gerekgelendirdigimiz i¢in burada tekrardan kaginacagiz*”.

Malik sifatiyla zilyet oldugunu iddia eden kisi, yirmi yillik siirenin
baslangicinda ve sonunda zilyet bulundugunu ispatlamakla yetinebilir, bu durumda
kisinin tasinmaza yirmi yil boyunca zilyet oldugu varsayilir”””. Bu durumun aksini
iddia eden kisinin, zilyetligi kesen bir sebebin varligini ispat etmesi gerekecektir®*".

Olaganiistii kazandirict zamanasimi = siiresinin  kanunun aradigi diger

kosullarla beraber tamamlanmasindan sonra, zamanasiminin araliksiz silirmesini

ortadan kaldiran bir sebep ¢iksa dahi, bu durum, zilyedin olaganiistii kazandirici

*P Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 21.05.1997 Tarih, 1997/8-184 Esas, 1997/448 Karar, (Sapanoglu,
1. Cilt, ss. 833-834).

%76 Eren, Miilkiyet, s. 290. “...Dava konusu tasinmazin %25-30 egiminde bulundugu, 20-25 yildir
kullanilmadig1 ve bos olarak kullanilmadigi belirtilmistir. Yerel bilirkisinin zilyetlik konusundaki
beyanlari soyut nitelikte olup ayrintili ve gerekgeli degildir. Kaldi ki, zilyetligin iktisap
saglayabilmesi i¢in araliksiz siirmesi gerekir. Uzun siireli kullanmama terk anlamini tagir. Aralikli
zilyetlik iktisap saglamaz. Hal boyle olunca zilyetlikle iktisap sartlari olusmadigindan davanin
kabulii ile Hazine adina tesciline karar verilmesi gerekirken yazili gekilde hiikiim verilmesi
isabetsizdir.”, Yargitay 16. Hukuk Dairesi, 21.2.2001 Tarih, 712-683, (inal, Esya Davalari, s.
2282).

a7 Akipek ve Akintiirk, Egya, s. 498; Kiilah¢1 Serengil, ss. 236-237.
8 Bkz. Ikinci Bolim, 111, B, 5 baslig1 altindaki agiklamalarimiz.

7 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 537; Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 85; Diizceer, Kazandirict Zamanasimi,
s. 208; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 243; Karahasan, 1. Cilt, s. 701; Eren, Miilkiyet, s. 290;
Kiilahg1 Serengil, s. 237.

280 Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 85; Karahasan, 1. Cilt, s. 701; Eren, Miilkiyet, s. 290; Kiilah¢1
Serengil, s. 237.
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zamanagimindan dogan hakkini etkilememektedir®™'. Dolayisiyla, olaganiistii
kazandirict zamanasimi siiresinin zilyet lehine dolmasindan sonra, gercek hak
sahibinin ya da tgiincli bir kisinin taginmazin tescilini adlarina yaptirmalar
durumunda, zilyedin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla tasinmazin

miilkiyetini kazanmasi etkilenmemektedir™.

2. Sekli Kosullar

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’ilincii maddesinin tigiincii fikrasina gére maddi
kosullar saglandiginda zilyet miilkiyeti kazanmis olur. Ancak zilyedin miilkiyetini
tapu dis1 yolla kazanmis bulundugu bu tasinmazin kendi adina tescilini
saglayabilmesi i¢in bazi sekli kosullar1 da yerine getirmesi gerekecektir. Olaganiistii
kazandirict zamanasimi, sadece Tiirk Medeni Kanunu'nun 713’linci maddesi
hiikiimlerine gore gerceklesiyorsa bu sekli kosullar, zilyet tarafindan agilmasi
gereken bir dava cercevesinde goriilecektir. Ancak, olaganiistii kazandirici
zamanagimi, Kadastro Kanunu hiikiimlerine uygun olarak gerceklesiyorsa zilyedin
bir dava agmasi gerekmeyecek; ama kadastro tespit tutanaklarinin kesinlesmesine
iligkin kosullarin saglanmasi beklenecektir. Bu yiizden agiklamalarimizi asagida

ikiye ayirarak yapmay1 uygun goriiyoruz.

a. Tirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii Maddesi Cercevesinde

Saglanmasi Gereken Sekli Kosullar

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’lincii maddesinin tiglincii fikrasina gore,
olaganiistii kazandirici zamanasimina iliskin maddi kosullar1 saglayarak tasinmazin
miilkiyetini kazanmis olan zilyet; bu tasinmazin tamamini, belli bir kismin1 veya bir
payimn adina tescil ettirmek istiyorsa, Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya
varsa tapuda malik goziiken kisinin mirascilarina kars1 dava agmalidir. Agilan bu

dava iizerine hakim, birtakim ilanlar yapacaktir. ilandan sonra belli bir siire iginde

281 Olgac ve Karahasan, s. 88; Kiilah¢1 Serengil, s. 237.
2 Sungurbey, iktisabi Miiruru Zaman, s. 94: Kiilah¢1 Serengil, s. 237.

122



hakli bir itiraz bulunmazsa hakim tescile karar verebilir. Asagida tiim bu siirece

iliskin agiklamalarimizi derinlestirecegiz.

(1) Tescil Davasi

Asagida, oOnce tescil davasinda gorevli ve yetkili mahkemelere iliskin

aciklamalar yapacak, sonra da davanin taraflar1 konusu ele alacagiz.

(i) Gorevli Mahkeme

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 450°nci maddesiyle yiirtirliikkten kaldirilan
18.6.1927 tarihli ve 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’na gore, tescil
davasinda gorevli mahkeme, tasinmazin dava giiniideki degerine gore belirleniyordu
(HUMK m. 8/1).

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 2’nci maddesine gore ise, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 713’ilincii maddesine gore agilacak olan tescil davasinda gorevli
mahkeme asliye hukuk mahkemesi olacaktir. Miilga kanun déneminde oldugu gibi,
gorevin belirlenmesi hakkinda her yil parasal sinirlar degismeyecektir. Bu nedenle,
bir yil asliye hukuk mahkemesinin gorev alanina giren bir davanin ertesi yil sulh
hukuk mahkemesinin gdrev alanina girmesi gibi bir sorun da olmayacaktir. Yeni
kanun déneminde de, davaci, dava acarken dava konusunun degerini dilek¢esinde
gostermek zorundadir; ancak artik bu zorunluluk gorevli mahkemenin belirlenmesi
icin olmayacak, yalnizca dava konusu {lizerinden har¢ alinabilmesi icin gerekli

olacaktir®®’.

(ii) Yetkili Mahkeme

Yetkili mahkeme, tasinmazin bulundugu yer mahkemesidir (HMK m. 12; KK

m. 26). Uyusmazlik konusu taginmazlar, birden ¢ok yargi ¢evresinde bulunmaktaysa,

dava bu tasinmazlardan birinin bulundugu yerde agilabilir (HUMK m. 12/III).

) Hakan Pekcamtez, Oguz Atalay ve Muhammet Ozekes, Hukuk Muhakemeleri Kanunu
Hiikiimlerine Gére Medeni Usul Hukuku, 10. Basi, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2011, s. 106.
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Tasinmazin aynina iligskin yetki kurali, kamu diizeni dolayisiyla emredici nitelikte

olup kesin yetki kuralidir. Taraflarin yetki sdzlesmesi yaparak yetkili mahkemeyi

tayin etmeleri veya degistirmeleri miimkiin degildir®™*.

(iii) Davaci

Davaci, Tirk Medeni Kanunu’nun 713’lincii maddesinin birinci ve ikinci

fikrasindaki kosullar1 tamamlamis olan zilyettir. Zilyet gercek kisi ya da tiizel kisi

285

olabilir*®. Ancak, bir kamu tiizel kisisinin olaganiistii kazandiric1 zamanagimina

dayanarak actig1 tescil davasini reddeden Yargitay, bu kararinda, 6zel hukuk veya
kamu hukuku tiizel kisileri ayrimi yapmaksizin tiizel kisilerin olaganiistii kazandirici

o . . . 0286
zamanagimindan yararlanamayacagini ifade etmistir™ .

284 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, ss. 123, 126; Stileyman Sapanoglu, Zilyetlikten Kaynaklanan
Tescil, Tapu Iptali ve Tescil Davalar, 2. Cilt, Adalet Yaymevi, Ankara, 2010, (2. Cilt), s. 1468.

Tiizel kisilerin de kazandirici zamanasimi yoluyla miilkiyet hakkini kazanabileceklerine dair
goriisler icin bkz. Ergun Ozsunay, Medeni Hukukumuzda Tiizel Kisiler, Gozden Gegirilmis 5.
Basi, Istanbul Universitesi Yayinlar1 No: 2443, Hukuk Fakiiltesi Yayimnlar1 No: 549, [stanbul,
1982, s. 67; Mustafa Dural ve Tufan Ogﬁz, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt II, Kisiler Hukuku, 12.
Basidan 13. Tipki Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2013, s. 241; M. Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve
Saibe Oktay Ozdemir, Kisiler Hukuku, Gézden Gegirilmis ve Yenilenmis 12. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 2012, (Kisiler), s. 256; Akipek ve Akntiirk, Kisiler, ss. 558-559; Mehmet Ayan
ve Nursen Ayan, Kisiler Hukuku, 2. Baski, Mimoza Yaymnevi, Konya, 2007, ss. 134, 137; Ozge
Oncii, “Tiizel Kisilerin Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Edinmesi”, Prof. Dr. Irfan
BASTUG Amisina ARMAGAN, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 7,
Ozel Sayi, [zmir, 2005, ss. 239, 244; Hakan Albas, “Tapu Siciline Kayitli Tasmmazlar
Bakimindan Olaganiistii Zamanasimi {le Tasinmaz Miilkiyetinin Kazaniminda Mirascilar Arasinda
Zamanasiminin Islememesi Sorunu”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:
9, Sayt: 2, 2007, s. 8. Tiizel kisilige sahip olan ve bir kisi toplulugu olan derneklerin de olagan
veya olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla tasinmaz mal edinmeleri miimkiindiir. Bkz. M.
Ayan ve N. Ayan, s. 137; Demet Ozdamar, Ahmet Tiirk, Metin ikizler ve Senar Cagirgan, Yeni
Dernekler Hukuku Mevzuatimizin Karsilastirmah Olarak Degerlendirilmesi, Seckin
Yaymevi, Ankara, 2008, ss. 76-77; Oncii, s. 247.

Yargitay 7. Hukuk Dairesi, bir kamu tiizel kisisi olan Orman Genel Miidiirliigli’niin olaganiistii
kazandirict zamanasimi yoluyla tasinmaz mal edinemeyecegini, zira Tirk Medeni Kanunu’nun
713incii maddesindeki, “kigi” ibaresinin gercek kigi anlaminda diisliniilmesi gerektigini, bu
hiikiim kapsamina tiizel kisilerin girmedigini hitkkme baglamustir. Ayrica, kararinda, bu ilkenin
yaninda, tiizel kisilerin zamanasimi yoluyla taginmaz mal edinemeyeceginin iki istisnasini da Koy
Tiizel Kisiligi ve Belediyelerin olusturdugunu belirtmistir. Ancak, kararda, kars1 oy olarak, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesinde olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla taginmaz
mal kazanabilecek kisiler agisindan gergek veya tiizel kisi olmasina gore bir ayrim yapilmadigi,
ayrica Orman Genel Midiirliigii’nlin kazandirici1 zamanasimi yoluyla taginmaz mal edinmesini
yasaklayan bir hilkmiin de bulunmadigi ifade edilmistir. Bkz. Yargitay 7. Hukuk Dairesi,
10.06.2003 Tarih, 2003/1524 Esas, 2003/1996 Karar, (uyap mevzuat programi, 22.05.2013).
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Tiizel kisiler zilyetligi organlar vasitasiyla kuracaklar1 gibi, tescil davasini da

)287

organlari vasitasiyla acacaklardir (TMK m. 49, m. 50/1

(iv) Davah

Miilga Medeni Kanun’un 639’uncu maddesinde davanin yalnizca Hazine ve
ilgili kamu tiizel kisisi aleyhine agilacagina iligskin bir hiikiim bulunmaktaydi. Tiirk
Medeni Kanunu’nun 713 {lincii maddesinin {i¢iincii fikrasina gore ise, tescil davasinin
Hazine ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapu kiitiiglinde malik gdziiken
kisinin mirasgilarina kars1 agilabilecegi hilkme baglanmustir.

Bu hiikmii yorumlarken Ogreti, tasinmaz ister tapulu ister tapusuz olsun
davalinin her iki ihtimdlde de Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisileri aleyhine
yoneltilecegini, tapulu tasinmazlar agisindan Hazine ve ilgili kamu tiizel kisisinin
yaninda ayrica varsa mirasgilarina karst da agilacagini kabul etmektedir®®. Ancak
Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesine gore agilacak davada davali tarafin
kim olacagini ac¢iklayan maddenin ii¢lincii fikrasinda, “Hazineye ve ilgili kamu tiizel
kisilerine veya varsa tapuda malik goziiken kisinin miras¢ilarina” ifadesi
kullanilmistir. Goriildiigii gibi, kanunkoyucu “veya” baglacini kullanmigtir. Bundan
¢ikan sonug, tapuda malik goziiken kiginin mirasg¢ilarinin bulunmasi durumunda,
Hazine ve ilgili kamu tiizel kisilerinin davali konumuda olamayacagidir. Zaten
kisinin bagkaca mirascis1 bulunmadigi takdirde, Hazine bu kisinin yasal mirasgisi
sayilacagi i¢in yine de davali statiistinde olacaktir.

Ayrica kanunda, Hazinenin yaninda ilgili kamu tiizel kisilerinin de davali
olacag: belirtilmistir. Ancak, “ilgili kamu tiizel kisileri” denilince, herhangi bir kamu

tiizel kisisinin olaganiistii kazandirici zamanasimina iliskin taginmazla arasinda ne

%7 Kazandiric1 zamanasimi yoluyla tasinmaz mal edinmeleri miimkiin olan derneklerin, olaganiistii
kazandirict zamanasimi yoluyla taginmaz mal edinmelerinde belirtilmesi gereken bir husus vardir:
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla tasinmaz kazanacak dernegin, yalnizca yetkili
temsilcisinin davayr agmaya yetkisinin olup olmadiginin sorulmasi gerekecektir. 5253 Sayili
Dernekler Kanunu’nun 22°nci maddesinde tasinmaz mal edinimi agisindan sadece taginmaz mal
satin alinmasi igin dernegin yonetim kurulunun karari arandigindan, kazandirici zamanasimina
dayanarak tasmnmaz mal edinmesi halinde, boyle bir karara gerek olmayacaktir. Ozellikle
olaganiistli kazandiric1 zamanasimi yoluyla tasinmaz mal edinimi halinde, bdyle bir karara gerek
olmaksizin Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesine gére dava agilabilecektir. Bkz. Oncii,
s. 250.

%% Ertas, s. 317; Ayan, Miilkiyet, s. 234; Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 418.
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gibi bir ilgisinin bulunmasi gerektigi sorusu yanitlanmalidir. Kanun bu yoniiyle agik
degildir. Ogretide® ilgili kamu tiizel kisisinden belediye, il 6zel idaresi, kdy, orman,
vakiflar idaresi veya herhangi bir kamu tiizel kisisinin anlasilabilecegi goriisii ortaya
atilmistir. Ancak, bir kisinin davasiz ve araliksiz yirmi yildir zilyedi bulundugu
tapulu veya tapusuz bir tasinmazi olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanabilmesi ile orman veya vakiflar idaresinin ya da herhangi bir bagka kamu
idaresi olarak Ornegin Karayollar1 Genel Miidiirliigli'niin ne gibi bir ilgisi
bulunabilecegi sorusunun yanitlanmasi gerekir. Kanaatimizce bu soruya yanit
verirken taginmazin bulundugu yeri goz Oniinde bulundurmnak ve Oncelikle o
yerdeki yerel idareleri algilamak bize uygun goriinmektedir. Boylece zilyet higbir
tereddiit yasamaksizin, zilyetligi altindaki tasinmaz bir kdy ya da belediye sinirlari
icinde ise, davasim1 Hazine’nin yani sira kdy ya da belediye tiizel kisiligine de
yoneltebilecektir. Ayrica tasinmaz, orman sinirlarindaysa  Orman  Genel
Miidiirliigi*®, tasinmaz yol kenarindaysa Karayollari Genel Mudiirligi*', tasinmaz
20

smirlarindan su kanali gegmekteyse Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii’nii de

Hazine’nin yani sira davali olarak gostermek gerektigi ileri siiriilebilir.

(2) Ilan Ve itiraz

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesinin dordiincii fikrasina gore,
davanin konusu mahkemece ilan olunur. Bu ilanlarla saglanmak istenen amac,
gercek hak sahiplerini korumak icin, s6z konusu kisilere tescil davasinin agildigina

iliskin bilgi vermektir. Bir 6nceki baslik altinda da ifade ettigimiz gibi, dava, Hazine

289 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 539; Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 454; Akipek ve
Akintiirk, Esya, s. 500; Karahasan, 1. Cilt, s. 770; Eren, Miilkiyet s. 293.

290 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 4.11.1967 Tarih, 8/353 Esas, 503 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s.
771); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 11.3.1976 Tarih, 5462 Esas, 1945 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s.
771); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 10.3.1976 Tarih, 5414 Esas, 1917 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s.
771); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 21.11.1980 Tarih, 10415 Esas, 10811 Karar, (Karahasan, 1. Cilt,
s. 771); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 15.4.1980 Tarih, 4198 Esas, 3994 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s.
771); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 11.3.1985 Tarih, 2629 Esas, 2423 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s.
771); Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 19.2.1998 Tarih, 5012 Esas, 1395 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s.
771).

#! Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 5.4.2002 Tarih, 2708 Esas, 2869 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s. 771);
Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 8.5.2003 Tarih, 2972 Esas, 3258 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s. 771).

292 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 23.02.1982 Tarih, 1903 Esas, 1967 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s. 771).
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ve ilgili kamu tiizel kisileri veya varsa tapuda malik goziiken kiginin mirasgilar
aleyhine agilmak zorunda olduguna gore, bu kisilerin disinda korunacak gercek hak
sahibinin kim oldugu sorusu akla gelebilir. Bu soruyu sdyle yanitlayabiliriz:
Tasinmaz tapusuz ise veya tapuya kayitli olmakla birlikte tapu kiitiigiinden malikin
kim oldugu anlagilamiyorsa bu durumda davayr ger¢ek malike ya da mirasgilarina
yoneltme olanagi bulunmamaktadir. Oysa pekala herhangi bir kisi, bu tasinmazin
maliki oldugu inanci icinde bulunabilir. Iste sdzii edilen ilan bu kisinin de davaya
dahil olabilmesini ve dolayisiyla hakkini koruyabilmesini saglayacaktir.

Gergek hak sahibini koruyabilmek icin bir ¢esit sigorta gorevi géren bu ilan
mahkemece gazeteyle bir defa ve ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun ara¢ ve
araliklarla en az {i¢ defa yapilir. Kanundaki ifadeyi dikkatle inceledigimizde iki tiir
ilanin yapilmasinin zorunlu oldugunu soéyleyebiliriz. Bunlardan biri genel nitelik
tagimasi1 gereken ve bir defa yapilacak olan gazete ilanidir. Kanunda bir agiklik
olmamasina ragmen etkili olabilmesi i¢in*’ bu ilanin baski sayis1 en yiiksek ulusal

gazetelerden biri veya birkagi ile yapilmasi isabetli olacaktir®.

Kanunkoyucu
tasinmazin bulundugu yerde yapilacak ilanin ise, uygun ara¢*’ ve araliklarla
olacagini Ongorirken hakime takdir yetkisi tanimistir. Hakim bu takdir yetkisini
kullanarak yerel ilan1 da bir yerel gazete araciligiyla yapmaya da pekala karar
verebilir. Tescili talep edilen tasinmazin yeri, sinirlari, niteligi, biiytkligi ve sair
Ozellikleri ilanda agik sekilde belirtilmelidir (TMK m. 713/VII).

Son ilanin yapildig: tarihten sonraki ii¢ aylik siire boyunca hakim bekler. S6z
konusu ii¢ ay i¢inde itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmez ve davacinin

iddiast ispatlanmis olursa, hakim tescile karar verir (TMK m. 713/V, 1. ciimle).

Yargitay, onceki kararlarinda, li¢ aylik itiraz siiresini, hak diisiiriicii siire olarak kabul

293«

...I1lanin herkesin kolaylikla gorebilecegi veya duyabilecegi bir sekilde yapilmasi davada hak ve
menfaatleri olanlarin zamaninda harekete gegmeleri maksadin tasir...”, Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, 19.09.1962 Tarih, 8/36 Esas, 40 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s. 774).

** Aksi yonde goriis icin bkz. Ertas, s. 317; “...Gayrimenkuliin bulundugu yerde okunmasi: mutad
olan bir gazete ile ve her halde ayrica yapilmasi iktiza eden ilanin da hak sahiplerini ikaza salih
mahiyette yapilmis olmasi halinde kanunun hakime tanidig: takdir hakki isabetli olarak kullanilmis
telakki olunabilir...”, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu, 26.05.1954 Tarih, 1954/7 Esas,

1954/17 Karar, (www.kazanci.com, 22.05.2013).

¥« Mahalli ilanin gayrimenkuliin bulundugu mahalle muhtarlik odasma yapistirilmak veya

hoparldrle, miinadi (tellal) vasitast ile duyurulmak veya sair sekilde yapilmasi icap eder...”,
Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 05.03.1965 Tarih, 991 Esas, 981 Karar, (Karahasan, 1. Cilt, s. 775).

127


http://www.kazanci.com/

. ,.206 . . . . v e e . -
etmisti®®; sonraki kararlarinda ise bu sirenin hak diisiiriicii siire olmadigini

belirtilmistir’™’. Ancak Yargitay’m bu kararlar arasinda bir geliski oldugu ileri
stiriilemez. Ciinkii Yargitay’in bu siirenin bir hak diisiiriicii siire oldugunu kabul eden
kararlarinda itiraz hakkindan bahsettigi, hak diisiirlicii siire olmadigini kabul eden
kararlarinda ise, gercek malikin miilkiyet hakkindan bahsettigi anlasilmaktadir. Yani
bu siire malikin miilkiyet hakkini ortadan kaldiran bir siire degil, sadece itiraz
hakkin1 ortadan kaldiran bir siiredir. Dolayisiyla Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’{incii
maddesinde Ongoriilen kosullar gerceklesmedigi halde, mahkeme tescil kararini
vermigse, bu ii¢ aylik ilan siiresince itiraz etmemis olsa bile gergek malikin yolsuz
tescilin diizeltilmesini mahkemeden talep etme imkani her zaman vardir™®. Yeter ki,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023’{incii maddesinden yararlanacak iyiniyetli bir
tiglincii kisi devereye girmemis olsun®”.

S6z konusu itirazin igerigi, miillga Medeni Kanun zamaninda acik degildi. Bu
yiizden itirazda bulunanlarin miilkiyet iddiasinda mi bulunabilecekleri yoksa

kazandirict zamanasiminin maddi kosullarinin olusmadigin1 iddia etmekle mi

2% <« ilanin muameleleri tekemmiil ettikten sonra ancak hak sahiplerinin dava a¢malar1 i¢in kabul

olunan ti¢ aylik siikutu hak miiddeti islemege baslar. Bu miiddetin dava ikame edilmeden
gecmesiyle, o gayrimenkul iizerinde haklari bulunan kimselerin haklar1 zeval bulmus olur ve
bundan sonra ancak zeval bulan hak yerine, zilyedin miilkiyet hakki dogmus olur...”, Yargitay
Ictihad1 Birlestirme Kurulu, 26.05.1954 Tarih, 1954/7 Esas, 1954/17 Karar, (www. kazanci.com,
22.05.2013). Ancak, ii¢ aylik siirenin hak disiiriicii siire olarak nitelendirilmesi, kararin sonug
kisminda tekrarlanmadigi, sadece gerek¢e boliimiinde belirtildigi igin, uygulamada baglayicilig
yoktur. Bkz. Dogan, s. 448.

#7 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 08.01.1969 Tarih, 1966/8-1180 Esas, 1969/10 Karar, (Karahasan,
1. Cilt, ss. 779-780).

Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, s. 193; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 546. “Hukuk Genel
Kurulunun 8/1/1969 Giin, 966/8-1180 Esas, 10 Karar sayili ilaminda da soyle denilmistir: ‘6333
sayil1 kanunun gerekcesinde de belirtildigi {izere, bu kanunla degistirilen Medeni Kanunun 639.
maddesinde s6z konusu {i¢ aylik ilan ilgilileri uyarmak ve yanlis bir tescile hiikiimden dnce engel
olmak i¢in kanuna konulmustur. Bu siire hak diisiiriicii nitelikte bulunmamaktadir. flan siiresi
i¢cinde tescili dnlemek i¢in davaya itiraz edilmemis ve mahkemece tescil hitkkmii verilmis olmasi,
hatta, gayrimenkuliin tapuya tescil edilmesi, ger¢cek hak sahibinin tapu kaydi tashihi davasi
agmasint onlemez. Yargitayin koklesmis ictihadi da bu yoldadir. Bu hususlarin géz o6niinde
tutulmamasi, ti¢ aylik siirenin ge¢mis, gayrimenkuliin tapuya tescil edilmis oldugundan bahisle
kayit sahinin davasinin reddi cigetine gidilmesi’ dogru degildir. Demek ki, gercek hak sahibi
oldugunu ileri siiren kisi, ii¢ aylik siire gecse bile, tescil kararina dek, ititraz davasi acabilecegi
gibi, karar verilmis, istelik tapuya tescil disiilmiis olsa bile kaydin diizeltilmesi davasim da
acabilir.”, bkz. Karahasan, 1. Cilt, ss. 779-780. Aksi goriis i¢in bkz. Ertas, s. 320.

Hatta burada Tirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesi de uygulama alani bulabilir. Soyle ki,
kosullarin ger¢eklesmedigini adina tescili talep eden zilyet de bilmiyorsa ve bir itiraz da olmadig:
i¢cin tescil ger¢eklesmisse, zilyedin lehine olusan bu yolsuz tescile giiveni on yilin sonunda
korunacaktir. Dolayisiyla, Tirk Meddeni Kanunu’nun 713’iinci maddesine gore tasinmazi
kazanamayan zilyet, 712 nci maddeye gore on y1l sonra kazanabilecektir.
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yetinecekleri tartigmaliydi. Bu tartigmanin sonucu tescil davasinda verilen kararin
kurucu mu agiklayici mi oldugu goriisiine gore degisiyordu. Ne var ki o donemde bu

300

konu da gerek 6gretide gerek ise uygulamada tartismaliydi®™. Ancak bu tartisma

301

Yargitay’m 1998 yilinda verdigi bir I¢tihadi Birlestirme Karar® ile noktalanmist1.
Bu karar ile mahkemenin tescil davasi sonucunda verecegi kararin kurucu bir nitelik
tagidig1 kabul edilmisti. Bu durumda, dava sirasinda ileri siirlilecek itiraz miilkiyet
iddias1 seklinde olabiliyordu. Fakat kanunkoyucu, 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanunu’nun 713’lincii maddesinde s6z konusu ig¢tihadi birlestirme kararindaki
goriisii benimsememistir. Ciinkii kanuna gore, “miilkiyet, birinci fikrada ongoriilen
kosullarin gergeklestigi anda kazanimis olur” (TMK m. 713/V, 2. climle).
Dolayisiyla, mahkeme karar1 sadece aciklayict bir nitelik tagiyacaktir. Bu durumun
sonucu, itirazin da miilkiyet iddias1 seklinde olamayacagi, sadece maddi kosullarin
gerceklesmedigi igerigi ile smurli olabilecegidir. Zaten kanunkoyucu da yeni
hiikiimde bu hususu agikca ifade etmistir. SOyle ki, maddenin besinci fikrasina gore,
“son ilandan baslayarak ii¢ ay iginde yukaridaki kosullarin gergeklesmedigini ileri
stirerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde goriilmez ve davacinin iddiast
ispatlanmis olursa, hdkim tescile karar verir”. Ornegin; séz konusu tasinmaz tapuya
kayith olmamakla birlikte kazandirici zamanasimi yoluyla iktisaba elverigli bir
taginmaz olmadig1 ya da tapuya kayitl olup da ger¢ek malikin adina kayitli ve onun
zilyetligi altinda bulundugu itirazi mahkemece kabul edilebilir. Yirmi yillik
kazandiric1 zamanagimi siiresi dolmamiga veya zilyet malik gibi degil de bagimli bir
zilyet sifatiyla taginmazi elinde tutuyorsa, bu yonde yapilacak bir itiraz da kabul
edilerek tescil davasi reddedilecektir’®”.

Daval1 veya itiraz edenler, kosullarin gerceklesmedigine dair itirazlarinin
mahkemece kabulii lizerine, gercek malikin kendileri oldugunu ileri siirerek ayni
davada, s6z konusu taginmazin kendi adlarina tescilini talep edebileceklerdir (TMK

m. 713/VI).

3% By tartigma i¢in bkz. Ugiincii Béliim, V. C baglig1 altindaki agiklamalarimiz.

' Yargitay i¢tihadi Birlestirme Kurulu, 4.12.1998 Tarih, 1996/4 Esas, 1998/3 Karar,
(www.kazanci.com, 22.05.2013).

92 Ertas, s. 318; Albas, s. 11; Arkan Serim, s. 35; Eren, Miilkiyet, s. 294.
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(3) Ispat Yiikii Ve Araclar

Tespit davasini agcmis olan davaci, olaganiistii kazandiric1 zamanasiminin
kosullarinin gergeklestigini ispat yiikii altindadir. Bu uygulama, Tirk Medeni
Kanunu’nun 6’nci maddesinde yer alan ispat yiikiine iliskin genel kuralin bir
sonucudur.

Tirk Medeni Kanunu’nun 713’ilincii maddesine baktigimizda, olaganiistii
kazandiric1 zamanasimmin maddi kosullarimi ispatlamast beklenen zilyedin
bagvurabilecegi ispat araglari ile ilgili herhangi bir sinirlayici hiikmiin olmadigi

gortliir. Hatta tasinmazin biiyiikliigii bile bu konuda 6nem tagimaz®”.

b. Kadastro Kanunu Cercevesinde Saglanmasi Gereken Sekli Kosullar

Yukarida da belirttigimiz gibi, olaganiistii kazandirici zamanasimi bazen Tiirk
Medeni Kanunu’nun 713’{incli maddesi ¢ercevesinde degil de, Kadastro Kanunu’nun
13’iincii veya 14’iincii maddeleri ¢ercevesinde gerceklesebilir. Bu maddelerde aranan
maddi kosullar Tiirk Medeni Kanunu’nda aranan kosullara parelel oldugu icin,
bunlarin ayrica incelenmesine gerek gérmedik™. Ancak Kadastro Kanunu’nun
13’iincii ve 14’lincli maddelerinde bir tescil davasinin s6z konusu olmadigina dikkat
etmek gerekir. Bu maddeler cercevesinde, olaganiistii kazandirici zamanagimu,
kadastro ekibinin tasinmazin basinda yaptig1 tespitten sonra bu tespitin kesinlesmesi
ile miimkiin olur. Tespitin kesinlesmesi i¢in ise, tespite iligkin tutanagin otuz giin
boyunca aski ile ilan edimesi sarttir. Oyle ki, bu aski ilan siiresi icinde gercek hak
sahibi oldugunu iddia eden kisi, kadastro mahkemesinde tutanagin iptali i¢in dava
acmalidir. Aksi takdirde, tespit kesinlesir. Kesinlesen tespit cergevesinde tapu

kiitiiglinde zilyet lehine tescil yapilir. Dolayisiyla, Kadastro Kanunu’nun uygulandigi

% Fakat bu durumun Kadastro Kanunu’nun uygulandigi yerler bakimindan farklilik gosterdigini

simdiden belirtmek isteriz. Bkz. Ugiincii Boliim, V. B. 2. b bashig altindaki agiklamalarimiz.

3% Kadastro Kanunu’nun tapulu tasinmazlara iliskin 13’{incii maddesinin birinci fikrasinin B-c bendi

sOyledir: “Kayit sahibinin yirmi yil énce gaipligine hiikiim verilmis veya tapu sicilinden malikin
kim oldugu anlasilamamus ise ¢cekismesiz ve araliksiz yirmi yil miiddetle ve malik sifatiyla zilyet
bulunan kimse adina tespit olunur.” Ayni kanunun 14’{incii maddesinin birinci fikrasinda tapuya
kayith olmayan taginmazlarin “cekismesiz ve araliksiz en az yirmi yudan beri malik sifatiyla
zilyet” olan kisi adina tespit edilecegi hilkkme baglanmistir. Her iki diizenleme incelendiginde,
Tiirk Medeni Kanunu’nda aranan maddi kosullarla parelel olduklar1 rahatlikla goriilebilir.
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pek ¢cok durumda tasinmazin zilyet adina tapuda tescil edilebilmesi i¢in bir mahkeme
karar1 gerekmez (KK m. 12/1). Tutanaklara kars1 otuz giinliik aski ilan siiresi i¢inde
kadastro mahkemesinde dava agilmigsa zilyet lehine tapuda tescilin yapilabilmesi, bu
davanin zilyet lehine sonuglanmasina ve bu yondeki kararin kesinlesmesine bagh
olur (KK m. 11/1). Gerg¢ek malik, siiresi i¢inde zilyet aleyhine tutanagin iptali igin
kadastro mahkemesinde dava agcmamis olsa bile, tutanaklarin asida kaldigi otuz
giinliik ilan siiresinin bitiminden itibaren on yil i¢inde genel mahkemelerde dava
acarak bu tutanaklarin iptalini ve bunlara dayali olarak olusturulmus tapu kayitlarinin
diizeltilmesini isteyebilir (KK m. 12/III). Eger herhangi bir tutanak hi¢ askiya
cikartilmamigsa, bu tutanagin igerdigi tespit kesinlesmis sayilamaz’”. Boyle bir
tutanaga dayali olarak tapuya yapilmis olan bir tescile karsi ise, tescil tarihinden
ititbaren en ge¢ yirmi yil icinde genel mahkemelerde iptal davasi agilabilir (KK m.
12/V).

Gorildiigii gibi, Kadastro Kanunu’nda dngoriilen sekli kosullar Tiirk Medeni
Kanunu’nda ongoriilenlerden farklidir; ama bu kanunda da benzer amaclara hizmet
eden bir mekanizmanin bulunmadig1 sdylenemez.

Kadastro Kanunu’nun uygulandigi durumlarda da zilyet, maddi kosullar
gerceklestirdigini ispat yiikii altindadir. Ancak kural olarak bu ispat faaliyeti
mahkeme huzurunda degil, kadastro galigmalar sirasinda kadastro ekibi huzurunda
yerine getirilir. Ne var ki, Kadastro Kanunu’nun ispat faaliyeti bakimindan Tiirk
Medeni Kanunu’na gore getirmis oldugu farklilik bundan ibaret degildir. Diger bir
farklilik, tapusuz taginmazlarin kadastrosu bakimindan karsimiza cikar. Soyle ki,
ayni ¢alisma alani i¢indeki kirk dontime kadar sulu, yiiz doniime kadar kuru arazinin
ayni zilyet lehine tespit edilebilmesi i¢in, maddi kosullarin varlig1 her tiirli delille
ispatlanabilir. Ancak zilyet, bu sinirlar1 asan bir tasinmazin adina tespitini istiyorsa,
maddi kosullarin varligini ancak belli baz1 belgelere dayanarak ispatlayabilecektir.

Kadastro Kanunu’nun 14’lincii maddesinin dordiincii fikrasinda sayilan bu
belgeler sunlardir:

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

B) Tasdikli irade suretleri ile fermanlar

3% Ertas, s. 199; Ozkaya, s. 36.

131



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, muhasebat1 atika kalemi kayitlart,

G) Mubayaa, istihkdm ve ihbar hiiccetleri,

H) Evkaf idarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlari.

C. Tirk Medeni Kanunu’na Gore Olaganiistii Kazandiric

Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanildig1 An

Miilga Medeni Kanun zamaninda olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
miilkiyetin kazanildig1 ana iligkin olarak, goriis ayriliklart mevcuttu. Cilinkii o
donemde, olaganiistii kazandirict zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilma anina iligkin agik bir hiikiim bulunmamaktaydi. Bu sebeple, bu yolla
miilkiyetin kazanildigi ana iliskin olarak birtakim gbriisler ortaya atilmistr®®®. Bu
goriislerden biri, zilyedin miilkiyet hakkin1 hakimin verdigi tescil kararinin
kesinlesmesi tizerine kazandigi yoniindeydi®®’. Diger bir goriis, miilga Medeni
Kanunu’nun 639’uncu maddesinin dordiincii fikrasindaki itiraz siiresinin dava
acilmadan ge¢mesiyle veya yapilan itirazin reddedilmesiyle beraber miilkiyet

hakkinin kazanildigimi kabul etmekteydi*®®

. Bagka bir goriis de, miilkiyet hakkinin
zilyedin tescil davasini1 agmasi iizerine kazanacagmni ifade etmekteydi®”. Miilkiyet
hakkinin, hakimin verdigi tescil karar1 lizerine, zilyet tarafindan tapu sicilinde kendi

adma tescil ettirildigi anda kazanacagmu ileri siiren yazarlar da meveuttu®'’. Ogretide

3% Saibe Oktay Ozdemir, “Tiirk Isvigre Hukukunda Olaganiisti Kazandirict Zamanasmm ile
Miilkiyetin Kazanilma Amna Iliskin Goriisler Isiginda 4.12.1998 Tarihli Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kararinin Degerlendirilmesi”, PROF. DR. M. KEMAL OGUZMAN’IN ANISINA
ARMAGAN, istanbul, 2000, (Miilkiyetin Kazanilma Ani), ss. 628-629; Kilioglu, s. 348; Kiilahgi
Serengil, s. 238.

307 Bertan, s. 559; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 16.12.1964 Tarih, 5-1244 Esas, 755 Karar,
(Karahasan, 2. Cilt, ss. 793-794).

3% Ayiter, s. 119.
3% Tunger, s. 713; Velidedeoglu ve Esmer, ss. 268-269.

*1% lhan Postacioglu, Gayri Menkullerin Feragina Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti,
Iktisadi Yiiriiyiis Matbaas1 ve Nesriyat Yurdu, Istanbul, 1945, s. 80; Belgesay, s. 78.
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agirlik kazanan goriis ise, olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla taginmaz
miilkiyetinin, kanunun aradigi kosullarin gergeklesmesiyle kazanilacagini, mahkeme
kararinin ise sadece tespit niteliginde olacagim kabul etmekteydi®'".

Miilkiyetin kazanilmasi anina iliskin olarak miilga Medeni Kanun zamaninda
yayginlagmis olan bu son goriis ilk kez Sungurbey tarafindan ileri siiriilmiistii. Bu
goriise gore de, gerek itiraz siiresinin gerek mahkeme kararinin miilkiyetin
kazanilmasina iligkin herhangi bir etkisi bulunmamakla birlikte; sadece usuli islem
niteligindeydiler; dolayisiyla, olaganiistii kazandirict1 zamanasimi yoluyla miilkiyet,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’lincii maddesinin birinci veya ikinci fikrasindaki
kosullar altinda yirmi yillik kazandirict zamanasimi siiresinin dolmasi ile
kazanilacaktr’'?. Buna bagl olarak da, yukarida da degindigimiz gibi, tescil davas
acildiginda, ii¢ aylik siire i¢inde yapilabilecek itirazin kapsami da ancak bu
kosullarin ger¢eklesmedigi hususunda olacakti®".

Miilga Medeni Kanun doneminde, Yargitay’in da bu konuda degisik yonde
kararlarinin oldugu sdylenmelidir’'*. Yargitay, bir kararinda, ti¢ aylik itiraz siiresi
icinde hak sahibinin mahkemeye bagvurmamasi halinde miilkiyet hakkini
kaybedecegini, dolayisiyla zilyedin bu yolla miilkiyet hakkini kazanacagini kabul

etmisken’"’; baska bir kararinda da, olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla

miilkiyet hakkinin mahkemenin verecegi tescil karari ile kazanilacagimi hiilkme

3 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, ss. 72-83; Jale Giiral, “Tiirk Hukukunda Tapuda Kayith
Olmiyan Gayrimenkullerin Hukuki Rejimi ve MK. m. 639/1”, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 9, Sayi: 3-4, 1952, (Turk Hukukunda), s. 82; Kiiley, Miiruruzamanla
Iktisap, ss. 92-93; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya, s. 765; Dural, s. 91; Hatemi, Serozan
ve Arpact, s. 607; Saymen ve Elbir, Ayni Haklar, s. 329; Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 545; Diizceer,
Kazandirict Zamanasimi, s. 504; Oktay, Tirk Hukukunda, ss. 124-126; Ertas, s. 319; Oktay
Ozdemir, Miilkiyetin Kazanilma Ani, ss. 641-642; Sirmen, s. 403.

32 Gijral, Tirk Hukukunda, s. 82; Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, ss. 72-83; Kiiley,
Miiruruzamanla Iktisap, ss. 92-93; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, Esya, s. 765; Dural, s. 91;
Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 545; Hatemi, Serozan ve Arpaci, s. 607; Saymen ve Elbir, Ayni Haklar,
s. 329; Diizceer, Kazandirict Zamanasimu, s. 504; Ertas, s. 319; Oktay, Tiirk Hukukunda, ss. 124-
126; Oktay Ozdemir, Miilkiyetin Kazanilma Anu, ss. 641-642; Sirmen, s. 403.

313 Giirsoy, Eren ve Cansel, s. 540; Ertas, s. 318; Albas, ss. 11-12; Eren, Miilkiyet, s. 294; Arkan
Serim, ss. 34-35; Sanli ve Uyan, s. 2839.

34 Oktay, Tiirk Hukukunda, ss. 126-128; Kiilah¢1 Serengil, s. 238.

313 Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu, 26.05.1954 Tarih, 1954/7 Esas, 1954/17 Karar,
(www.kazanci.com, 17.04.2013).
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baglamustir''®. Ayrica, Yargitay, 6gretideki farkh goriislere uygun diisecek kararlar
da vermistir: Bazi kararlarinda miilkiyetin tescille kazanildiginr®'’, bazi kararlarinda
da kazanim kosullarmin gerceklestigi anda miilkiyetin kazamlacagmi®™® hitkme
baglamistir. Bu husustaki, degisik goriisler, bir I¢tihad1 Birlestirme Kararin1 gerekli
kilmistir  ki; Yargitay, 4.12.1998 tarihli bir I¢tihadi Birlestirme Karar®"
olusturmustur. Bu kararda, tapusuz tasinmazlarda kazandirici zamanasimi ile
miilkiyet kazanilmasinin hiikiim dogurma ani, mahkemelerin verecegi tescil kararinin
kesinlestigi an olarak benimsenmis ve verilecek tescil kararimin kurucu yenilik
dogurucu karar oldugu kabul edilmistir. Yargitay’m 1998 yilinda verdigi bu Ictihadi
Birlestirme Karari, 6gretide elestirilmistino,

4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nda getirilen diizenlemeyle hem 6gretideki
goriis ayriliklart hem de Yargitay’in kararlarindaki geliski ortadan kalkmistir. Ciinkii

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’{incii maddesinin besinci fikrasina gore, “Miilkiyet,

birinci fikrada ongériilen kosullarin gerceklestigi anda kazanimis olur.”” Bu

316 “Kazandiric1 zamanasimi yoluyla tapusuz tasinmazlarm edinilmesine iliskin Tiirk Medeni
Kanunu'nun 639/1. maddesine gére verilen tescil kararlart INSAI-THDASI ( YAPICI KURUCU
YENILIK DOGURUCU ) nitelikli kararlardir. Miilkiyet hakki bu kararlarin kesinlestigi anda
kazamlir...”, Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kurulu, 04.12.1998 Tarih, 1996/4 Esas, 1998/3 Karar,
(www.kazanci.com, 17.04.2013).

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 22.05.1996 Tarih, 1996/3-246 Esas, 1996/360 Karar,
(www.kazanci.com, 29.07.2013).

“...Kazandiric1 zaman asimi ile tasinmaz mal iktisabina iliskin mahkeme karari izhar [agiklayici]
niteliktedir: insai [yenilik yaratici] nitelikte degildir. Tasinmaz kazandirici zaman asimi
kosullarinin gergeklestigi anda iktisab edilip: doktrinde de tescil kararlarinin izhari nitelikte oldugu
kabul edilmistir ( Prof. Dr. ismet Sungurbey, Isvicre Tiirk Hukukuna Gére Iktisabi 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
hiikiim 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 ilami1
insai mahiyetde bir ildm degil, o kimsenin tescilden dnce kazanmis oldugu ve malik bulundugu
taginmazin, tapu kiitiigiinde adina kaydedilmesini saglayan saptayici nitelikte bir ildmdir...”,
Yargitay 8. Hukuk Dairesi, 18.6.1976 Tarih, 1975/7193 Esas, 1976/5288 Karar,
(www.kazanci.com, 22.05.2013).

Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu, 4.12.1998 Tarih, 1996/4 Esas, 1998/3 Karar,
(www.kazanci.com, 22.05.2013).

Oktay Ozdemir, Miilkiyetin Kazanilma Ani, s. 642. Oktay Ozdemir’e gore, Yargitay, zilyetligi
hem hak, hem de eylemli durum olarak nitelendirmis kendi i¢inde tutarsiz kalmistir; s6z konusu
kararda degerlendirilmesi gereken bir husus olmadig1 halde, miilkiyet hakkinin konusunun sadece
maddi varligi olan seyler olabilecegini kabul etmis ve tasinmaz miilkiyetinden, miilkiyet olarak
genel kavram kullanarak, bahsetmistir. bkz. Oktay Ozdemir, Miilkiyetin Kazanilma Ani, ss. 643-
645. Ayrica bkz. Ertas, s. 319.
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hiikiimden ¢ikan sonuca gore, olaganiistii kazandirici zamanagimiyla kazanilmaya
elverigli bir taginmaz iizerinde, kanunun aradig1 kosullar altinda yirmi yil siireyle
malik sifatiyla davasiz ve araliksiz olarak zilyetligini siirdiirmiis kisi, bu kosullarin
tiimiliniin tamamlanmasiyla, s6z konusu tasinmazin iizerinde olaganiistii kazandirici
zamanagimi yoluyla miilkiyet hakkin1 kazanmis olacaktir. Dolayisiyla mahkemenin
verecegi karar da kurucu degil, agiklayici nitelikte olacaktir’>',**%,

Miilkiyetin kazanilma aninmi tespit agisindan, tasinmazin tapuya kayith olup
olmadig1r bir fark yaratmamaktadir. Bu nedenle, her ne kadar Tirk Medeni
Kanunu’nun 713’linci maddesi, birinci fikradan bahsetmis olsa da, hem tapuya
kayith tasinmazlar hem de tapuya kayitli olmayan tasinmazlar agisindan olaganiistii
kazandirict zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilma anini diizenledigini kabul
ediyoruz. Dolayisiyla, her iki tiir tasinmaz agisindan da, olaganiistii kazandirici
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyet hakki, bu sekilde miilkiyet hakkinin
kazamlmast i¢in gereken tiim kosullarin tamamlandig1 anda kazanilmis olacaktir®™.

Tirk Medeni Kanunu’nda, olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
miilkiyet hakkinin kazanilmasinin geriye etkili olacagina iliskin bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak 6gretide miilkiyetin geriye etkili olarak kazanilacagini ileri
stiren bir goriis bulunmaktadir. Oysa ki bu konu, eski malikin yeni malikten ecrimisil
isteyip isteyemeyecegini tespit etmek bakimindan énem arz etmektedir. Bu hususta
ogretide iki farkli gOriis bulunmaktadir. Bir goriis, olaganiistii kazandirici
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in gereken kosullarin

tamamlanmasiyla birlikte kazamilan miilkiyet hakkinin, kosullarin ilk olustugu

tarithten itibaren kazanilmis sayilacagini, dolayisiyla miilkiyet hakkinin geriye etkili

! Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, ss. 84-86; Kevork Acemoglu, “Bir Gayrimenkuliin Eski
Malikinin Mirasgilari, Gayrimenkulii Zamanagimina Dayanarak Adina Tescil Ettiren Zilyedi Dava
Edebilir mi?”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt: 31, Say: 1-4, 1965, (Bir
Gayrimenkuliin), s. 425; Oguzman, Seli¢ci ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 456; Saymen ve Elbir, Ayni
Haklar, s. 329; Zevkliler, Ertag, Havutgu ve Giirpinar, s. 577; Akipek ve Akintiirk, Esya, s. 498;
Abdiilkadir Arpaci, “Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden
Bazilarina Kisa Bir Bakis”, Prof. Dr. NECIP KOCAYUSUFPASAOGLU iCiN ARMAGAN,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2004, s. 101; Yildirim ve Keskin, s. 673; Albas, s. 12; Erdem ve
Makaraci, s. 163; Arkan Serim, s. 35; Kiilah¢1 Serengil, s. 237.

2 Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’{incii maddesinin yedinci fikrasinda tescil karari ile ilgili soyle bir
diizeneleme de getirilmistir: “Kararda, tescili istenilen tasinmazin niteligi, yeri, sumirlart ve
yiizolgiimii belirtilir ve karara, uzmanlarca diizenlenen teknik bilgileri iceren krokisi de eklenir.”

3 Kiilahg1 Serengil, s. 238.
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sonuglar doguracagini savunmaktadir’>*. Diger goriise gore ise, miilkiyetin geriye
etkili sayilmasi yerinde degildir; miilkiyetin dogum ani ile hiikiim ve sonuglarini

25 Bu goriise gore, olaganiistii kazandirict

dogurma ani ayni anda olmaktadir
zamanasimi yoluyla bir tasinmazin miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in gereken
kosullar1 tamamlayan zilyet, ancak bu andan itibaren miilkiyet hakkina sahip olur, bu

hakkin kosullarin olustugu ilk ana kadar geriye yiiriimesi miimkiin degildir**®

. Aynmi
sekilde Yargitay da, olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla bir tasimmazin
miilkiyetini kazanan zilyedin kotiiniyetli olmasi halinde ecrimisil 6deyecegini kabul
ederek, olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasimin geriye yiiriimeyecegi goriisiinii benimsedigini gostermektedir’®’.
Kanaatimizce, kanunda miilkiyetin kazanilma anina iliskin bu kadar ag¢ik bir hiikiim
varken, kazanmanin geriye etkili olup olmayacagi hususunda bdyle bir tartismanin

varlig1 anlamsiz kalmaktadir.

D. Tiirk Medeni Kanunu’na Gore Olaganiistii Kazandiric1 Zamanasim

Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanilmasinin Hiikiimleri

Olagantistii kazandirici zamanasimi siiresi sonunda tasinmazin miilkiyeti
aslen kazanilmaktadir’®. Yeni malikin miilkiyet hakki, 6nceki malikin miilkiyet
hakkina bagli olmaksizin dogmaktadir’®. Ayrica, olaganiisti kazandirici
zamanagimina konu tasinmaz iizerinde Onceki malikin miilkiyet hakki da sona
ermektedir’. Bu bakimdan, olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasi, tapu sicili disinda miilkiyet hakkinin kazanildig: istisnai

yollardan biridir™".

324 Ertas, s. 320; Giiven ve Esener, s. 209.

¥ Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 458; Kiilah¢1 Serengil, ss. 239-240.
326 Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 458.

7 Yargitay i¢tihadi Birlestirme Kurulu, 4.12.1998 Tarih, 1996/4 Esas, 1998/3 Karar,
(www.kazanci.com, 22.05.2013).

328 Acemoglu, Tiirk Hukukunda, s. 32; Ertas, s. 320; Giiven ve Esener, s. 209; Albas, s. 12; Kiilahg1
Serengil, s. 239.

329 Kiilahg1 Serengil, s. 239.
30 Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 136; Kiilah¢1 Serengil, s. 239.
331 Oktay, Tiirk Hukukunda, s. 136; Erdem ve Makaraci, s. 163; Kiilah¢1 Serengil, s. 239.
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Tapu siciline malik olarak kaydedilmeden 6nce, miilkiyet hakkin1 kazandigi
kabul edilen zilyet, bundan boyle Tiirk Medeni Kanunu’ndaki sadece zilyetligi
koruyan ve kisa siirelere tabi olan dava hakki ile yetinmek zorunda kalmayarak

miilkiyeti koruyan davalardan da yararlanabilecektir’ -

Bu durumda, zilyet
miilkiyete baglanan tiim haklara sahip olabilecektir. Ornegin, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 722°nci ve devamindaki maddelerinde diizenlenmis olan haksiz ve
taskin ingaatla ilgili hiikiimlerdeki korumalardan da yararlanabilecektir3 3 Ayrica,
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin
kosullarin1 tamamlayan kisi, baska bir davada bu durumunu def’i olarak ileri

stirebilir; 6rnegin, aleyhine acilmis bir istihkak veya el atmanin 6nlenmesi davasini

reddettirmesi miimkiin olacaktir*>*.

VI. OLAGANUSTU KAZANDIRICI ZAMANASIMI YOLUYLA TASINIR
MULKIYETININ KAZANILMASI

Tirk Medeni Kanunu’nun tasinir miilkiyetinin kazanilmasina ililskin
hiikiimleri arasinda agikca olaganiistii kazandirici zamanagimi bagligi bulunmamakla
birlikte, daha birinci boliim altindaki agiklamalarimizda da ifade ettigimiz gibi*”,
taginirlarin  buluntu yoluyla kazanilmasina iliskin 769’uncu ve devamindaki
hiikiimler aslinda tasimnir esyanin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanilmasina iligkin olarak degerlendirilmeye elverislidir’*®. Clinkii buluntu halinde
de tipki tasinmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimina konu olmasinda

gorildiigli gibi, sahipli olan ve bu durumu disaridan anlagilabilen ama sahibinin kim

oldugu anlasilamayan esya s6z konusudur, yani esya iizerinde miilkiyet hakkini aleni

332 Sungurbey, Iktisabi Miiruru Zaman, ss. 80-81; Oktay, Tiirk Hukukunda, ss. 133-134; Oktay
Ozdemir, Miilkiyetin Kazanilma Ani, ss. 655-656.

333 Oktay Ozdemir, Miilkiyetin Kazanilma Ani, s. 656; Yildirim ve Keskin, s. 674.

34 Oktay Ozdemir, Miilkiyetin Kazanilma Anu, s. 657; Yildirim ve Keskin, s. 674.

3 Bkz. Birinci Boliim, I. B. 2 baghg altindaki agiklamalarimiz.

36 Ogretideki bazi yazarlara gore ise, kanunkoyucu, tasinirlar i¢in olaganiistii kazandiric1 zamanasimi
yoluyla miilkiyetin kazanilmasi halini diizenlememistir. Bu yazarlara gore, taginirlar i¢in bdyle bir
diizenlemenin getirilmemis olmasi, taginir esya ile tasinmaz esyanin menfaatler durumunun ayni
olmamasina, taginir esyalarda tasinmazlardakinin aksine, iyiniyet eksikligini bertaraf edebilecek
nitelikte bir giiven temelinin bulunmamas: sebebine dayanmaktadir. Bkz. Akipek ve Akintiirk,
Esya, s. 603; Giiven ve Esener, s. 311; Serozan, s. 309; Eren, Miilkiyet, s. 510.

137



hale getirecek mekanizma bozulmustur. Her iki durumda da bu esya iizerinde
zilyetlik kuran kisi iyiniyetli olarak nitelendirilemez; ama her iki durumda da esyanin
ger¢ek sahibinin ortaya ¢ikmasi i¢in ¢aba gosterilmesini gerektiren bir prosediir
Ongoriilmustiir. Nihayet her iki durumda da zilyedin esya iizerinde miilkiyet
kazanabilmesi i¢in belli bir siirenin gegmesi aranmistir.

Bu sebeple, bulunmus taginirlarin miilkiyetinin kazanilmasina iligkin
hiikiimleri de kisaca incelemeyi uygun goriiyoruz.

Bulunmus esyanin kazanilmasina iligskin hiikiimler, Tiirk Medeni Kanununun
769’uncu maddesi ve devaminda yer alir’. Tirk Medeni Kanunu’nun 769’uncu
maddesine gore, kaybedilmis bir seyi bulan kimse malin sahibine, sahini bilmiyorsa
kolluk kuvvetlerine, koylerde muhtara bildirmek veya arastirma yapmak ve
gerektiginde ilan etmek zorundadir. Bulunan sey 6nemli 6l¢iide degerli ise, her halde
kolluk kuvvetlerine veya muhtara bildirmek gerekir. Eger bu aramalar bir sonug
vermez ise, bulunan seyin Ozenle korunmasi gerekir. Korunmasi asir1 gideri
gerektirir veya ¢abuk bozulabilir bir nitelik tasir ya da kolluk kuvvetleri veya kamu
kurumu tarafindan bir yildan fazla saklanmis olursa, bulunan sey satilabilir. Satis,
gerektiginde dnceden ilan edilerek acik artirma yoluyla yapilir. Satis bedeli, bulunan
seyin yerine gecer (TMK m. 770). Bulunan seyin maliki, ilan veya kolluk
kuvvetlerine ya da muhtara bildirme tarihinden baslayarak bes yil iginde ortaya
¢ikmazsa; bulan kimse, ylikiimliiliiklerini yerine getirmis olmak kosuluyla o seyin
miilkiyetini kazanir.

Bu diizenlemelerden anlasilmaktadir ki, buluntu esya, sahipsiz mal
olmamalidir. Ciinkii Tirk Medeni Kanunu’nun 767’nci maddesine gore, sahipsiz
esyanin sahiplenme yoluyla, herhangi bir formalite ve siireye bagli olmaksizin hemen
kazanilmasi miimkiin olabilmektedir. Ancak, esyayr bulan kisinin, esya aslinda
sahipli oldugu halde sahipsiz zannetmesi durumunda, bu yanilgist mazur
goriilebiliyorsa, Tirk Medeni Kanunu’nun 777’nci maddesine gore, esyay1
kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanmasi miimkiin olacaktir. Ciinkii bu kisinin,

esyayl sahipsiz zannetmesi nedeniyle, kanunun aradigi kosullar1 yerine getirmesi

37 Aslinda Tiirk Medeni Kanunu’nun 772°nci ve 773’ncii maddeleri de “Bulunmus Esya” iist bashigi
altinda ele alinir; ama define ve bilimsel degeri olan esyaya iliskin bu diizenlemeleri olaganiistii
kazandirict zamanasimina iliskin diizenlemeler olarak gérmedigimiz igin burada ele almayacagiz.
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miimkiin olmayacaktir’>®

. O halde bir esyanin miilkiyetinin buluntu (ya da diger bir
deyimle olaganiistii kazandirici zamanasimi) yoluyla kazanilabilmesi i¢in bu esyanin
sahipsiz olmamasi ve bulan kisinin de esyanin sahibi oldugunu anlayabilmesi, yani
kotliniyetli olmasi birer on kosuldur’. Ancak esyayr bulan kisi sahibinin kim
oldugunu biliyorsa ya da kanunun emrettigi sekilde aradigi zaman sahibini
bulabiliyorsa buluntu yoluyla kazanim da s6z konusu olamaz. Ayrica bu esya,
oturulan bir evde veya isyerinde ya da kamu hizmeti goriilen yerde bulunmus ise,
esyay1 bulan kimse, bunu o yer sahibine veya kiraciya ya da kamu hizmeti goriilen
yerde denetim ve gozetim ile gorevli olanlara teslim etmek zorundadir (TMK m.
769/11I). Bunun sebebi, esyasini kaybeden kisinin durumu fark eder fark etmez daha
Once gittigi yerlerde bir arastirma yapmasinin beklenebilmesi ve bu gibi yerlerin
ziyaretgilerinin miilkiyetini koruyacagina giivenmesidir. Kaybedilmis seyi oturulan
bir evde veya igyerinde ya da kamu hizmeti goriilen yerde bulan kisi, ilgili kisilere
esyay1 teslim etmisse, o yerin sahibi, kiract veya kurum, o seyi bulan sayilir ve bu
kisiler gerekli kosullar1 yerine getirerek miilkiyet hakkini kazanabilirler (TMK m.
771/10). Aslinda bu diizenlemede de tasmnmazlar bakimindan kamu mallarinin
olaganiistii kazandirici zamanasimina konu olamayacagina iliskin kural ile bir
paralellik oldugunu séylemek bize miimkiin gériinmektedir.

Buluntu yoluyla kazanim bakimindan esyay:r bulan kisinin esyaya malik

yonde bir aciklik olmadigi gibi, kanaatimizce burada baskasi icin zilyetlik sz

konusudur**!

. Ciinkii burada kanunkoyucu bu kisiye esyanin sahibini aramak ve onu
bulana kadar en az bes y1l boyunca esyaya 6zenle bakmak gorevini yiiklemistir. Bu
yiikiimliiliikleri yerine getirmeyen kisinin esyanin miilkiyetini kazanmasi miimkiin
olmayacaktir; ama bu yiikiimliilikleri yerine getiren kisinin de malik sifatiyla

zilyetlik iradesinden s6z etmek bizce isabetli olmaz. Buluntu hiikiimlerinin

338 Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, Esya, s. 754; Ertas, s. 477.

339 Aksi gbriis icin bkz. Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 755. Kanaatimizce kisi
kotiiniyetli oldugu igin, bes yillik siire dolmadan esyayr ger¢ek malike geri vermek zorunda
kalirsa, esyayr kime verecegini bilemeyen kotiiniyetli haksiz zilyedin iade borcuna iligskin
hiikiimlere tabi tutulmalidir. Oysa Oguzman, Seli¢i ve Oktay Ozdemir’e gdre bu kisi esyaya
yaptig1 tiim masraflari isteyebilir.

30 Ertas, s. 478.
! Oguzman, Seligi ve Oktay Ozdemir, Esya, s. 755.
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taginmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmasindan siireler disinda
bir de bu yoniiyle ayrildigin1 sdylememiz gerekir.
Son olarak sunu da ifade edelim ki, buluntu yoluyla taginir miilkiyetinin

kazamlmasi da miilkiyetin aslen kazanim hallerindendir***.

2 Aybay ve Hatemi, s. 152; Ayan, Miilkiyet, s. 523.
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SONUC

Zaman kavraminin Medeni Hukuk alaninda ¢ok 6nemli bir rol oynadig: inkar
edilemez. Ornegin uzunca bir zamanmn ge¢mesi baska birtakim kosullarin da
saglanmastyla birlikte bir kisiye ayni hak kazandirabilir. Bu durumda kazandirict
zamanagimindan bahsedilir. Ancak kazandiric1 zamanasimi taginir veya taginmaz
esya iizerinde zilyede Ornegin miilkiyet hakkini kazandirirken esyanin onceki
malikinin de esya tizerindeki miilkiyet hakkinin sona ermesi sonucunu dogurur. Bu
acidan bakilinca kazandirict zamanasiminin hak diisiiriicii siirelerle ortak bir paydaya
sahip oldugu sdylenebilir. Oysa ki gerek tasinirlarin gerekse taginmazlarin
kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmasina iliskin hiikiimlerin hemen ardindan,
kanunkoyucu Bor¢lar Kanunu’ndaki alacak zamanasiminin hesaplanmasina,
durmasina ve kesilmesine iliskin hiikiimlerin kazandiric1 zamanagimina da kiyasen
uygulanacagini ifade etmistir. Calismamizda kanunkoyucunun alacak zamanasimi ile
kazandiric1 zamanasimi arasinda bu sekilde bir benzerlik kurmasimin isabetli
olmadig1 sonucuna varmis bulunuyoruz.

Kanunkoyucu, kazandirici zamanasimini taginirlar ve tasimmazlar igin ayri
ayrt ele almig, tasinmazlarin kazandirict zamanasimini da olagan ve olaganiistii
kazandiric1 zamanagimi olarak iki ayri maddede diizenlemistir. Taginirlar bakimindan
ise boyle bir ayrim yapmaksizin kazandirici zamanasimi bashigimi sadece Tiirk
Medeni Kanununun 777°nci maddesi i¢in kullanmistir. Oysa biz tasinir esyanin
buluntu yoluyla kazanilmasmin da tasinirlar bakimindan olaganiistii kazandirici
zamanasiminin bir goriinlimii olarak nitelendirilebilecegi sonucuna vardik. Boylece
Tiirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesindeki diizenlemeyi de tasinir esya icin
olagan kazandirici zamanasimi olarak degerlendirebiliyoruz. Caligmamizda
kazandiric1 zamanasimini, dar ve genis anlamda olmak iizere bagka bir ayrima daha
tabi tuttuk. Oyle ki, kanunkoyucunun agikca bu baslik altinda diizenledigi hiikiimler
ile tagmir esyanin buluntu yoluyla kazanilmasinin dar anlamda kazandirici
zamanagimini olusturdugunu kabul ettik. Ancak 6ziinde hak diisiiriicli bir siirenin
diizenleme konusu yapildigi bagka bazi durumlarin pekala bir kisinin ayni hak
kazanmas1 sonucunu dogurabildigini de tespit ettik. Zamanin gegmesinin bir kisinin

ayni hak kazanmasi bakimindan 6nemli rol oynadigi bu durumlart genis anlamda
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kazandirici zamanagimi baslig1 altinda gruplandirmayr uygun gordiik. Bunlar Tiirk
Medeni Kanununun 989’uncu maddesinin birinci fikrasi ile 763’iincii maddesinin
ikinci fikrasinin birlikte uygulanabildigi durumlar; Kadastro Kanunu’nun 12’nci
maddesine dayanan durumlar ve 13’{incii maddesinin birinci fikrasinin B-b bendine
dayanan durumlardir.

Calismamizi  kanunkoyucunun tasmirlarda da olaganiistii  kazandirict
zamanasimini Ortiili bir sekilde benimsedigi varsayimina dayandirdigimiz igin
olagan ve olaganiistli kazandiric1 zamanasimini ikinci ve tiglincii basliklarimiz altinda
ayr1 ayri ele aldik.

Taginmazlarin olagan kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasima iligskin
olarak Tiirk Medeni Kanunun’nun 712°nci maddesinde hilkkme baglanan diizenleme,
sicil zamanasimi olarak da adlandirilir. Ciinkii bu diizenlemeye gore miilkiyet
hakkin1 kazanacak kisi lehine tapuda yolsuz bir kayidin olusmasi zorunludur. Bu
diizenlemenin belirleyici 6zelligi yolsuz kayit sahibi zilyedin iyiniyetli olmasidir ve
bu diizenlemeye gore davasiz ve araliksiz olarak tamamlanmasi gereken zilyetlik
stiresi on yildir. Olagan kazandirici zamanagiminin tapu kiitigtine ikinci defa yolsuz
olarak tescil edilmis tasinmazlar bakimindan uygulanip uygulanamayacagi sorunu
Ogretide tartismalidir. Kanaatimizce, c¢ift tapu sorunun olugmasi halinde, ikinci
yolsuz tescile dayanarak, on yil davasiz ve araliksiz olarak zilyetligini silirdiiren
kisinin tasinmazin miilkiyetini olagan kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanabilecegi
yoniindeki goriise katilmak daha uygundur.

Ogretide yanlis bir kadastro veya tapu tespitine dayanarak yapilmis olan
tescillerin de yolsuz tescil sayilmasi gerektigi yoniinde bir goriis mevcuttur.
Kanaatimizce tasinmazin kadastrosu yapilirken meydana gelen yolsuzluk halinde,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 712°nci maddesinin uygulama alan1 bulabilecegini
sOylemek dogru olmayacaktir. Ciinkii tasinmazin kadastrosu yapilirken meydana
gelen yolsuzluk halinde, 6zel hiikiim olan Kadastro Kanunu’nun 12’nci maddesinin
ticiincii fikras1 uygulama alani bulacaktir.

Tasinmazlarin olagan kazandirict zamanasimi ile kazanilmasi bakimindan da
onceki zilyedin gecirdigi siirenin sonraki zilyedin siiresine eklenmesi miimkiin
olabilir; ancak bu duruma tapu siciline giiven ilkesi (TMK m. 1023) geregi oldukca

seyrek olarak rastlanacaktir. Siirelerin eklenmesi mirasbirakandan zilyetligi devralan
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miras¢ilarm durumu acisindan da gegerlidir. Ogretide savunulan bir goriisiin aksine,
mirascilarin  bu hiiklimden yararlanabilmesi igin lehlerine aciklayici tescili
yaptirmalarinin gerekli olmadigini diisiinliyoruz.

Tirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan
“zilyetligin irade dis1 kaybedilmesi halinde zilyet, bir yil icinde esyayi ele gegirir
veya acgacagi bir dava yoluyla onu yeniden elde ederse kazandirict zamanasimi
kesilmis olmaz” hiikmiiniin kiyas yoluyla tasinmazlarin olagan kazandirici
zamanasimi yoluyla kazanilmasi bakimindan da uygulanabilecegi Ogretide ileri
stiriilmiistiir. Ancak bu goriise katilamiyoruz. Kanaatimizce kanunkoyucunun
taginmazlar i¢in bdyle bir diizenleme Ongdérmemesi bilingli bir tercihtir. Ciinkii
taginirlarin  olagan kazandirici zamanasimi ile kazanilmasindaki menfaat ile
taginmazlarin olagan kazandirici zamanasimi ile kazanilmasindaki menfaat tam
olarak ayni degildir.

Olagan kazandirict zamanasimi, tasinir esya i¢in Tiirk Medeni Kanununun
777°nci maddesinde hitkkme baglanmistir; ancak bu hiikmiin uygulama alani oldukga
dardir. Ciinkii Tirk Medeni Kanununun 763’ilincii maddesinin ikinci fikrasinda,
zilyetligi tasarrufa yetkisi olmayan bir kisiden iyiniyetle ve malik olmak niyetiyle
devren kazanan kisinin zilyetlik hiikiimlerine gore korunabilir hale gelmesiyle
taginirin maliki olacagi hilkkme baglanmaktadir. Tiirk Medeni Kanununun 989’uncu
maddesine gore de, tasinir bir esya malikinin elinden rizas1 disinda ¢ikmis olsa bile,
bu andan itibaren bes yil gegtikten sonra, eger mevcut zilyet iyiniyetliyse ona kars1
taginir davasi agilamamaktadir, yani zilyetlik hiikiimler1 bu kisiyr korumaktadir.
Boyle olunca da bu kisi miilkiyeti kazanmis demektir. Zilyedin bu yolla miilkiyeti
kazanabilmesi i¢in bes yillik siirenin onun zilyetli§inde ge¢mesi gerekmez ve hatta
bir hak diisiiriici olan bu bes yillik slirenin durmasi ve kesilmesi de s6z konusu
olmaz. O halde, tasinir esyanin zilyetligini malik olmak niyetiyle ve iyiniyetle
devralan zilyet zaten bu yolla miilkiyeti kazanacagi icin Tiirk Medeni Kanunu’nun
777’nci maddesindeki saglanmasi daha zor olan kosullarin gerceklesmesini
beklemesi de gerekmez. Bu bakis acisiyla, Tirk Medeni Kanunu’nun 996’nci
maddesinde hiikme baglanan ve kazandirici zamanasimindan yararlanmaya hakki
olan onceki zilyedin zilyetlik siiresinin zilyetligin devren kazanildigi durumlarda

ayn1 yetkiye sahip olmasi kosuluyla sonraki zilyede de eklenebilecegine iliskin
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diizenlemenin taginir esya bakimindan hi¢bir 6neminin kalmadigini séyleyebiliyoruz.
Ciinkii sonraki zilyet zilyetligi, onceki zilyetten malik olmak niyetiyle ve iyiniyetle
devren kazaniyorsa, tasinir esyanin malikin elinden ¢ikmasi anindan itibaren bes
yilin ge¢mesi anma kadar iyiniyetini korumasi yeterli olacaktir. Olaylarin bir
kisminda bu siire onun zilyetligi kazanmasindan Once bile dolmus olabilir. Hatta
onceki zilyet kotliniyetli bile olsa sonraki zilyet bu yol ile miilkiyeti kazanabilir. O
halde stirelerin birbirine eklenmesine iliskin hiikiim de bu durumda gereksiz kalir. Bu
sonug, tasinirlar bakimindan Tiirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesinde
diizenlenen olagan kazandirict zamanagimini, miilkiyetin aslen kazanildigir bir hal
olarak nitelendirmemizi de zorunlu kilar.

Tasinmazlarin  miilkiyetinin  olaganiisti  kazandirict  zamanasimi ile
kazanilmasi Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’linci maddesinde agik¢a hiikme
baglanmistir. Buna gore, tapu kiitiigiine kayitli olmayan ya da tapu kiitiigline kayith
olup da kiitiikkten malikinin kim oldugu anlasilamayan veya hakkinda gaiplik karari
verilen kimseye ait bir tasinmaza davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil boyunca malik
sifatiyla zilyet olan kisi bu tasinmazin miilkiyetini kazanabilir.

1926’dan bugiine degin Tirk Hukuku’'nda mevcut olan olaganiisti
kazandiric1 zamanagimi kurumu, dnce 743 sayili kanunun 639’uncu, sonra da 4721
sayill kanunun 713’iincii maddesinde diizenlenmistir. 743 sayili Kanunun 639 uncu
maddesi 1954 yilinda bir degisiklige ugramig; 4721 sayili Kanunun bu maddenin
yerini alan 713’lincii maddesi de Anayasa Mahkemesi’nin 2011 yilinda vermis
oldugu bir iptal kararina konu olmustur. Bu karardan 6nce, tapulu bir tasinmaz,
malikinin yirmi y1l 6nce 6lmiis olmasi halinde olaganiistii kazandiric1 zamanasimina
konu olabiliyordu; ancak Anayasa Mahkemesi maddedeki “6/miis” ibaresini iptal
ettigi igin, bu gibi taginmazlar artik olaganiistii kazandirici zamanasimina konu
olamayacaklardir. Tiirk Medeni Kanunu’ndaki, tasinmazlarin olaganiistii kazandirici
zamanagsimina iligkin hiikmiin gecirdigi asamalar1 géz oniinde bulundurdugumuzda,
olaganiistli kazandirict zamanasimina iliskin diizenlemenin hukukumuza girdigi ilk
yillara oranla Onemini ciddi oranda yitirdigini sdyleyebiliriz. Bunun bir sebebi
tilkemizdeki kadastro c¢aligmalarinin neredeyse tamamlanmis olmasi ve bdoylelikle
tapusuz taginmazlarin kazanilmasina iligskin birinci fikranin etkisini kaybetmek iizere

olmasidir. Ikinci sebebi ise, tapulu tasmnmazlar bakimindan hiikmiin en yaygin
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uygulama alani bulabilecegi halin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmis
olmasidir. Hatta Anayasa Mahkemesi’nin bir iptal kararina heniiz konu olmamis olsa
da, malikin yirmi y1l 6nce gaipligine karar verilmis olmasi halinde de, bu hiilkmiin
uygulanabilirliginin kalmadig1 diisiincesindeyiz. Ciinki malikin Oliimiine iliskin
ibareyi iptal eden Anayasa Mahkemesi'nin ilk firsatta bu ibareyi de iptal etmesi
beklenir.

Anayasa Mahkemesi’'nin bu iptal karari, 6gretide siddetle elestirilmistir. Biz
de karari elestiren yazarlara katildigimizi ifade etmeliyiz. Ogretide, iptal kararma
ragmen, malikin yirmi yil 6nce Olmiis olmasi durumunda, hdlen “malikin kim
oldugunun tapu kiitiigiinden anlagilamamast” kosulunun varligima dayanilarak
olaganiistii kazandirici zamanasiminin isletilebilecegi savunulmustur. Ancak, bdyle
bir yorum iilkedeki en yiiksek yargi organinin kararini tanimamak anlamina
gelecektir. Bu yiizden hilkmii kanunkoyucu yeniden ele alana dek, Anayasa
Mahkemesi’nin kararina uygun olarak yorumlamaktan baska bir segenek
bulunmamaktadir.

Anayasa Mahkemesi’'nin “Olmiis” olma ibaresi ile ilgili kararini yerinde
bulmasak da, benzer bir kararin kosullar1 olustugu takdirde gaiplik konusu icin de
verileceginden hemen hemen eminiz. Ancak iilkedeki seksen bes yillik uygulamay1
degistiren bir kararin ve kanunkoyucunun bir siiredir buna uygun olan tutumunun
birka¢ yil icinde yeniden degismesi ihtimélini de g6z ardi edemiyoruz. Bu yiizden,
maliki hakkinda yirmi yil 6nce gaiplik karar1 verilmis olan tapulu bir taginmazin
olaganiistii kazandirict zamanasimima konu olmasi durumunu da tezimizde
incelemeyi yararli gordiik. Tapu kiitliglinde malik olarak goriinen kimse hakkinda
gaiplik karar1 verilmesi durumunda, gaip kimse adina kayith tasinmaz bakimindan
olaganiistii kazandirici zamanasimi siiresinin hangi tarihten itibaren islemeye
baslayacag1 hususu tartismalidir. Ogretideki baskin goriise ve Yargitay kararlarma
katilarak, biz de yirmi yillik kazandirici zamanasimi siiresini, gaiplik kararinin
kesinlestigi tarihten itibaren hesaplamay1 daha uygun gériiyoruz.

Olaganiistii  kazandirici  zamanasimi  yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi, esas itibariyle bu taginmaz iizerinde kurulmus olan haksiz zilyetlige
dayanmaktadir. Hatta bu haksiz zilyetlik bir ¢esit kotliniyetli haksiz zilyetliktir.

Ciinkii tasinmaz lizerinde haksiz olarak zilyetlik kuran kisi, bu taginmaza bizzat
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malik olmadigini bilebilecek durumdadir. Ne var ki, tasinmazin ger¢ek malikinin
kim oldugunu tespite yarayacak higbir olanak mevcut olmadigindan, zilyet bu
tasinmaz tizerindeki zilyetligi kimin yararina olarak birakmak zorunda kalabilecegini
bilmemektedir; ancak bu durum, kisinin kotiiniyetli haksiz zilyet olarak
nitelendirilmesine engel degildir. Olaganiistii kazandirici  zamanasimindan
yararlanma olanagi bulunan kotiiniyetli haksiz zilyedin taginmaza mutlaka malik
sifatiyla zilyet bulunmasi da gereklidir. Malik sifatiyla zilyetlik tek basina veya
birlikte zilyetlik seklinde olabilir. Tasinmazi olaganiistii kazandirici zamanasimiyla
kazanmak isteyen kisilerin taginmaza birlikte zilyet olmasi ihtimali, 6zellikle, miras
ortaklarinin varliginda karsimiza ¢ikar. Soyle ki, tasinmaza vaktiyle zilyet olmus ama
yirmi yillik siireyi dolduramadan 6lmiis olan kisinin mirasgilart onun bu tasinmaz
tizerindeki zilyetligini miras yoluyla kazanabilecekler ve mirasbirakanlar
hayatteyken islemis olan zilyetlik siiresini yirmi yila tamamlayarak taginmazin
miilkiyetini edinebileceklerdir. Ancak bu noktada ortaya soyle bir soru c¢ikabilir.
Eger mirascilardan biri bdyle bir tasinmaz iizerinde zilyetligi fiilen tek basina
stirdlirecek olursa, bu kisi s6z konusu tasinmazin miilkiyetini tek basina kazanabilir
mi? Bu kiginin taginmazin zilyetligini tek basina siirdiiriiyor olmasi demek, diger
mirascilarin zilyetliklerini tanimayarak taginmaz iizerinde malik sifatiyla tek basina
kotiiniyetli haksiz zilyetlik kurmasi demektir. Boyle bir zilyetlik olaganiistii
kazandiric1 zamanagimi igin yeterlidir; ancak Tiirk Medeni Kanunu’nun 996’nci
maddesinin uygulanabilmesi i¢in yeterli degildir. Ciinkii bu kisiye diger mirasgilarla
birlikte miras yoluyla intikal eden zilyetlik bir elbirligi ile zilyetlik idi. Oysa bu
kisinin tek basina zilyetligi aslen kazanilmis bir zilyetliktir. Dolayisiyla bu kisi,
mirasbirakanin siiresinden yararlanmaksizin yirmi yillik siireyi diger tiim kosullarla
birlikte tek basina doldurursa, tasinmazin miilkiyetini de tek basina kazanabilir. Bu
noktada dikkat cekilmesi gereken sey sudur ki, bu kisi miilkiyeti kazanirken gercek
malik miilkiyeti kaybetmektedir, diger mirasc¢ilar degil. Bu yiizden, burada zilyedin
diger mirascilar aleyhine olaganiistii kazandirici zamanasimindan yararlandig
sOylenemez. Bu hususu vurgulamamizin sebebi, Yargitay’in miilga Medeni Kanun
zamaninda vermis oldugu iki Igtihadi Birlestirme Kararidir. Bu kararlara gore,
mirascilar  birbirleri  aleyhine  olaganiistii ~ kazandirici  zamanagimindan

yararlanamazlar. Hemen belirtelim ki, bu kararlar tapulu tasinmazlar bakimindan
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artik Onemini biiyiilk Olglide yitirmistir. Clinkii 2011 tarihli Anayasa Mahkemesi
karar1 gercevesinde malikin yirmi yil 6nce O6lmiis oldugu (veya yirmi yil dnce
hakkinda gaipligine karar verilmis oldugu) durumlarda Tgilincii kisiler bile
miras¢ilarin ~ haklarin1  bertaraf edecek  sekilde olaganiistii  kazandirici
zamanagimindan yararlanma olanagindan yoksun kalmislardir. Tapusuz taginmazlara
gelince, iilkede pek fazla kalmadiklar1 gergegi bir yana, bu taginmazlar agisindan bu
ictihad1 birlestirme karar1 gecgerliligini siirdiirmektedir. Ne var ki, bu kararlar,
gerekgeleri itibariyle isabetsiz olup ulagsmak istedikleri sonug itibariyle de gereksizdi.

Yirmi yillik olaganiistii kazandirici zamanasimi siiresi, en geg¢ tescil davasinin
acildig: tarihte tamamlanmis olacaktir ve davanin agilmasindan sonra gecen siireler
dikkate alinmayacaktir. Uygulamada, yirmi yillik siirenin dolmasindan once agilan
ve bu nedenle reddedilen davanin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini nasil etkileyecegi hususunda farkli goriisler
ortaya ¢ikmistir. Hatta Yargitay 2007 yilinda verdigi bir Igtihadi Birlestirme
Kararinda, “4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun 713 iincii maddesinin 1 ve 2 nci
fikralar: geregince agilan tescil davasinin siire yoniinden reddedilmesi halinde; ayni
verle ilgili olarak agilan 2 nci davamn olumlu sonuglanabilmesi igin, ilk kararin
kesinlesmesinden itibaren tasinmaz tizerindeki zilyetligin davasiz, araliksiz ve malik
sifatiyla yeniden 20 (virmi) yil siirmesi gerektigi” sonucuna varmistir. Bu ictihadi
birlestirme karar1 6gretide, kanaatimizce de hakli olarak siddetle elestirilmistir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 714’lincii maddesine gore, Tiirk Borglar
Kanunu’nda belirtilen zamanasimi siirelerinin hesaplanmasina, kesilmesine ve
durmasina iliskin hiikiimler olaganiistii kazandirict zamanasimiyla tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasina kiyasen uygulanacaktir. Durma ve kesilme sebepleri
bakimindan kiyas yoluyla yapilacak bu uygulamay1 isabetli bulmadigimizi yukarida
da ifade etmistik; ancak alacak zamanasimina iliskin hiikiimlerin kazandiric
zamanasiminin hesaplanmasina kiyasen uygulanmasi bizce de yerindedir. Boylece,
zamanagimt siiresi, hesaplanirken ilk giin hesaba dahil edilmeyecek (TBK m. 151/1)
ve tatil giinleri de sayilacaktir (TBK m. 151/1I tizerinden TBK m. 93/I); ancak yirmi
yillik siirenin son giinii bir tatil glinline denk gelse bile, siirenin dolmus sayilmast i¢in

takip eden ilk is giinli beklenmemelidir.
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Tiirk Medeni Kanunu’nun 777°nci maddesinin ikinci fikrasinda, “zilyetligin
irade disi kaybedilmesi halinde zilyet, bir yil icinde esyayi ele ge¢irir veya acacagi
bir dava yoluyla onu yeniden elde ederse, kazandirici zamanasimi kesilmis olmaz”
seklinde bir hiikiim bulunmaktadir. Bdyle bir hiikiim tasinmazlarin kazandirici
zamanagimia konu olmasit ile ilgili olarak Tiirk Medeni Kanununun 714’iincii
maddesine alinmamistir. Ogretide ise, bunun kiyasen tasinmazlarin olaganiistii
kazandirici zamanasimi  yoluyla kazanilmasinda da uygulanabilecegi ileri
stiriilmektedir. Ancak, biz olagan kazandirici zamanasimi i¢in de katilamadigimiz bu
goriisii olaganiistii kazandirict zamanagimi i¢in de reddediyoruz.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’ilincii maddesinin tigiincii fikrasina gére maddi
kosullar saglandiginda zilyet miilkiyeti kazanmis olur. Ancak zilyedin miilkiyetini
tapu dis1 yolla kazanmis bulundugu bu tasinmazin kendi adina tescilini
saglayabilmesi i¢in bazi sekli kosullar1 da yerine getirmesi gerekecektir. Olaganiistii
kazandirici zamanasimi, sadece Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’iincii maddesi
hiikiimlerine gore gerceklesiyorsa bu sekli kosullar, zilyet tarafindan agilmasi
gereken bir dava cercevesinde goriilecektir. Ancak, olaganiistii kazandirici
zamanagimi Kadastro Kanunu hiikiimlerine uygun olarak gerceklesiyorsa zilyedin bir
dava agmasi gerekmeyecek; ama kadastro tespit tutanaklarinin kesinlesmesine iliskin
kosullarin saglanmas1 beklenecektir.

Tiirk Medeni Kanunu’nun 713’lincii maddesinin tiglincii fikrasina gore,
olaganiistii kazandirici zamanasimina iliskin maddi kosullar1 saglayarak tasinmazin
miilkiyetini kazanmis olan zilyet; bu tasinmazin tamamini, belli bir kismin1 veya bir
payint adina tescil ettirmek istiyorsa, Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya
varsa tapuda malik goziiken kisinin mirascilarina karsi dava agmalidir. Acilan bu
dava tizerine hakim, birtakim ilanlar yapacaktir. Bu ilanlarla saglanmak istenen
amag, gercek hak sahiplerini korumak i¢in, s6z konusu kisilere tescil davasinin
acildigina iliskin bilgi vermektir. Gergek hak sahibini koruyabilmek icin bir cesit
sigorta gorevi goren bu ilan mahkemece gazeteyle bir defa ve ayrica tasinmazin
bulundugu yerde uygun arag¢ ve araliklarla en az ii¢ defa yapilir. Kanundaki ifadeyi
dikkatle inceledigimizde iki tiir ilanin yapilmasinin zorunlu oldugunu sdyleyebiliriz.
Bunlardan biri genel nitelik tagimasi gereken ve bir defa yapilacak olan gazete

ilanidir. Kanunda bir agiklik olmamasina ragmen etkili olabilmesi i¢in bu ilanin
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baski sayisi en yiiksek ulusal gazetelerden biri veya birkagi ile yapilmasi isabetli
olacaktir. Kanunkoyucu taginmazin bulundugu yerde yapilacak ilanin ise, uygun arag
ve araliklarla olacagini 6ngoriirken hakime takdir yetkisi tanimistir. Hakim bu takdir
yetkisini kullanarak yerel ilan1 da bir yerel gazete aracilifiyla yapmaya da pekala
karar verebilir. Tlandan sonra {i¢ aylik bir siire iginde hakli bir itiraz bulunmazsa
hakim tescile karar verebilir.

Miilga Medeni Kanun zamaninda olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla
miilkiyetin kazanildigi ana iliskin olarak goriis ayriliklar1 mevcuttu. Ciinkii o
donemde, olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilma anina iliskin agik bir hikkiim bulunmamaktaydi. 4721 sayil1 Tiirk Medeni
Kanunu’nda getirilen diizenlemeyle miilkiyetin, birinci fikrada 6ngoriilen kosullarin
gerceklestigi anda kazanmilmis olacagr acik¢a hiikkme baglanmistir. Boylece,
olaganiistii kazandirict zamanasimiyla kazanilmaya elverisli bir tasinmaz iizerinde,
kanunun aradig1 kosullar altinda yirmi yil stireyle malik sifatiyla davasiz ve araliksiz
olarak zilyetligini siirdiirmiis kisi, bu kosullarin tiimiiniin tamamlanmasiyla, s6z
konusu tasinmazin miilkiyetini olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanmig
olacaktir. Dolayistyla mahkemenin verecegi karar da kurucu degil, aciklayici
nitelikte olacaktir. Tiirk Medeni Kanunu’nda, olaganiistii kazandirict zamanagimi
yoluyla miilkiyet hakkinin kazanilmasinin geriye etkili olacagina iliskin bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ancak, 6gretide miilkiyetin geriye etkili olarak kazanilacagini ileri
stiren bir goriis bulunmaktadir. Bu konu, eski malikin yeni malikten ecrimisil isteyip
isteyemeyecegini tespit etmek bakimindan Onem arz etmektedir. Kanaatimizce,
kanunda miilkiyetin kazanilma anina iligkin bu kadar ac¢ik bir hiikiim varken,
kazanmanin geriye etkili olmas1 gerektigini iddia etmenin higbir hukuki dayanag:
bulunmamaktadir. Yargitay’in da gortisleri bu dogrultudadir.

Tirk Medeni Kanununun taginir miilkiyetinin kazanilmasma iligkin
hiikiimleri arasinda agikc¢a olaganiistli kazandirict zamanagimi basligr bulunmamakla
birlikte, tagmirlarin buluntu yoluyla kazanilmasina iliskin 769’uncu ve devamindaki
hiikiimler aslinda tasimnir esyanin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanilmasina iliskin olarak degerlendirilmeye elverislidir. Clinkii buluntu halinde de
tipk1 tasinmazlarin olaganiistli kazandiric1 zamanasimina konu olmasinda gorildiigii

gibi, sahipli olan ve bu durumu disaridan anlasilabilen ama sahibinin kim oldugu
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anlasilamayan esya s6z konusudur, yani esya lizerinde miilkiyet hakkini aleni hale
getirecek mekanizma bozulmustur. Her iki durumda da bu esya iizerinde zilyetlik
kuran kisi iyiniyetli olarak nitelendirilemez; ama her iki durumda da esyanin gercek
sahibinin ortaya c¢ikmasi icin caba gosterilmesini gerektiren bir prosediir
Oongoriilmiistiir. Nihayet her iki durumda da zilyedin esya ilizerinde miilkiyet

kazanabilmesi i¢in belli bir siirenin gegmesi aranmistir.
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