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Giris

1. KONUNUN TAKDIiMi VE ONEMi

1.1. Konunun Takdimi

Mulkiyet, her hukuk duzeninin kendisine 6zgu bir kavrami olup, kimin
malik olacagr ve malikin mulkiyetinde bulundurdugu esya Uzerindeki
hakimiyetinin derecesi, toplumun ekonomik, sosyal ve devlet duzeni ile
hukuki esaslari bakimindan buyuk 6nem tasir. Mulkiyet kavraminin kapsami
zamana ve topluma gore degisiklik gostermekle birlikte, her zaman 6nemini

korumustur.

22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Turk Medeni Kanununun (YMK.) 683
uncli maddesinde mulkiyet hakkinin icerigi tayin edilmigtir. Buna gore; bir
seye malik olan kimse, hukuk duzeninin sinirlari i¢inde, o sey Uzerinde
diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.
Mulkiyet hakki; bireyin bir sey Uzerinde mutlak egemenligi demek olup, bir
seye malik olan kisiye kamu yarari ile kanunlarla sinirlanmadigi surece o
seyi diledigi gibi tasarruf etme hakki verir. Milkiyet hakki, konusunu teskil
eden egya bakimindan yapilan ayrima gore; tasinir ve tasinmaz uzerinde
olmak Uzere ikiye ayrilir. Taginir mulkiyetinin konusunu, bir yerden bir yere
tasinma olanagi bulunan mal olusturur. Tagsinmaz mulkiyetinin konusunu da,

yerinde sabit olan seyler olusturur.

Tasinmaz mulkiyeti tescille kazanilir. Turk egsya hukuku sisteminde gecerli
olan ayni haklar alaninda agciklik ilkesi, tagsinmazlarda tapu siciline tescille
saglanir. Taginmaz mulkiyetinin kazanilmasi; aslen ve devren olmak Uzere iki
sekilde gerceklesir. Tagsinmaz mulkiyetinin devren kazanilmasi igin, bu devri
hakli gosteren bir kazanma sebebinin varligi ile bu sebebe dayanilarak tapu
siciline tescilin yapilmasi gerekir. Devri hakli gosteren kazanma sebepleri;
satis, bagiglama, trampa, mirasin taksimi gibi hukuki muamelelerdir.



Tasinmaz mulkiyetinin aslen kazanilmasi ise; isgal, imar ve ihya, yeni arazi

olusmasi ile arazi kaymasi yollari ile olur.

Tasinmaz mulkiyeti zamanagimi ile de kazanilabilmektedir. Kokeni Roma
Hukuku’'na dayanan Tirk ve isvigre hukuklarinda yer alan zamanasimi ile
hak kazanma, kendine 6zgu istisnai bir kurumdur. Kanunda belirtilen, uzunca
bir sure devam eden ve itiraza ugramayan zilyetlige dayanilarak bir
tasinmazin  mulkiyetinin  kazanilmasina zamanasimi yoluyla iktisap

(kazanma) denir’.

Zamanagsimi, genel olarak, bir hakkin kazanilmasi veya kaybedilmesine
iliskin olarak kanunlarda belli edilmis surelerin gegmis olmasina baglanmig
sonuglari ifade etmektedir.

Ozel hukuk bakimindan zamanasiminin iki anlami vardir. Bunlardan
birincisi, hukuk duzeninin 6ngordugu belirli bir sure iginde kullaniimayan
alacak haklarinin mahkeme oOnunde talep edilebilir olma o6zelligini

kaybetmesidir. Buna hak dusuricu zamanagimi denir.

ikincisi, yine hukuk diizeninin éngérdigi belirli bir sirenin belirli sartlar
altinda gegcirilmesiyle birlikte zilyetlik altinda bulundurulan tasinmaz
uzerindeki ayni hakkin kazanilmasidir. Bu tur kazanmaya kazandirici

zamanasimi (iktisabi miiruruzaman) denilmektedir®.

Kanunlarin belli ettigi surelerin bir hakkin kazanilmasi veya kaybedilmesi
neticesini dogurabilmesi ayrica, bazi sartlara bagli ise bu sartlarin da

gerceklesmis olmasi gerekir3.

Ayni hak niteliginin bir sonucu olarak mulkiyet hakki esas itibariyle
zamanagimina ugramaz. Ancak kanun koyucu, istisnai olarak belirli sartlar
gerceklestiren kisiye, daha once baska bir sahsa ait olan tasinmazin

mulkiyetini kazanabilme imkani tanimigtir. Cinkd taginmaz bir mal Uzerinde

' OGUZMAN, Kemal-SELICI, Ozer-OKTAY OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, Zilyetlik-Tapu Sicili
Tasmmaz ve Tasmir Miilkiyeti, Sinirh Ayni Haklar, 11. Baski, Istanbul, 2006, s. 352; ERTAS,
Seref: Yeni Tiirk Medeni Kanuna Gére Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara, 2006, s. 315.

2 AYAN, Mehmet: Esya Hukuku I, Zilyedlik ve Tapu Sicili, Konya, 2004, (AYAN: Zilyedlik), s. 165.

> ESMER, Galip: Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara 1998, s. 475.



mulkiyet hakkindan dogan vyetkilerini uzun sure kullanmayan kisinin bu
haklarindan feragat ettigi dusunulebilir. Burada hukuki guvenligi saglamak

bakimindan gergek hak durumu ile fiili durum birbirine uygun olmalidir.

Kazandirici zamanasimi ile kazanma Medeni Kanunda iki sekilde
duzenlenmigtir. YMK.’nin 712 nci maddesi, zamanagiminin birinci sekli olan
olagan zamanasimini (sicil zamanasimi) dizenler. ikinci sekil, kazandirici
zamanagimi olan olaganustu zamanasimi (sicil digi zamanagimi) ise,

YMK.’'nin 713 tincii maddesinde diizenlenmistir®.

Neticede, anlagmazliklarin sona ermesinde kamu yarari bulunmaktadir.
Kazandirici zamanasiminda zaman, anlagmazliklarin sona ermesi

bakimindan diizeltici etkiye sahiptir’.

Bu calismanin konusunu, kazandirici zamanasiminin ikinci sekli olan
tapusuz  tasinmazlarin  olaganusti  zamanasimi ile  kazaniimasi
olusturmaktadir. Ancak konunun daha ayrintili ele alinip incelenmesi ve
boylece daha anlagilir kilinmasi amaciyla, konunun dogrudan igeriginde yer
almamasina ragmen, konunun anlasilmasina katki saglayacagi dusuncesiyle,
zamanasimi ile kazanmanin bir gesidi olan olagan zamanagimi ile taginmaz

mulkiyetinin kazanilmasi konusuna gerektigi olgude yer verilmigtir.

1.2. Konunun Onemi

Bilindigi Gzere Medeni Kanun, isvigre kaynakli bir kanundur. isvigre’de
0zel mulkiyete konu olan taginmazlarin kayitlarinin bulunmamasi hali; tapu
sicilinin tutulmasi ve kurulmasi sirasinda bazi tasinmazlarin unutularak sicil
disi birakilmis olmasinin istisnai bir sonucu olarak izah edilmistir®. Buradan

da anlagilacagi tizere, olaganiisti zamanasimi, Isvigre’de uygulama alani dar

* SURGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 2; 4721 sayilh YMK.’nin 713 iincii maddesinin karsiligt
kaynak Isvigre Medeni Kanununun 662 nci maddesini olusturmaktadir. (OZKAYA, Eraslan: 4721
sayllt TMK.nu, Ankara 2002, s. 619).

> SURGURBEY, Ismet: Tiirk-isvicre Hukuklarma Gére Iktisabi Miiruruzaman, istanbul, 1956,
(SUNGURBEY: Miiruruzaman), s. 1.

6 KILIC, Halil: Son Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, C. II, 3. Baski, Ankara, 2006, (KILIC:
Gayrimenkul), s. 703.



olan bir miiessese olmustur. Neticede bu miessese, Isvigre'de “6li

dogmustur” denilebilir’.

Ancak, ulkemiz agisindan baktigimizda durumun c¢ok farkh oldugunu
gOrmekteyiz. Eski arazi hukukumuzda; arazinin c¢egitlerine gore ayri ayri
mercilerin tuttuklari kayitlarin diizensizligi, istanbul’a bagli yerler disinda
kalan batun il ve ilgelerde 1872 - 1873 tarihleri arasinda yapilan, mahalle ve
kOy esasina dayanan arazi yaziminin ve 1884 - 1891 tarihleri arasindaki
emlak ve arazinin karigik yoklama usullerine gore tutulan defterlerin
yetersizligi, Ulkemizde tapusuz tasarruflar sorununu ortaya cikarmistir 8.
Tapusuz olma (tapuda kayith olmama) durumu, tasinmazin tapu kutugu

olarak adlandirilan ana deftere yazilmamig olmasini ifade etmektedir.

Tapu Kadastro Genel MudurliGgu’'nin kadastro faaliyetlerinden elde ettigi
sonugclara gore; 1.5.2006 tarihi itibariyle 38287 kdy ve mahallenin kadastrosu
tamamlanmig ve halen 11107 kOy ve mahallenin ise yapilamamistir. Yine
yapillan bir arastirmaya goére; Ulke genelinde mahkemelerde derdest
davalarin %50’si ile hapishanede yatan insanlarin da %82’sinin tutuklulugu
toprak ve su uyusmazligindan kaynaklanmaktadir °.

Ayrica kazandirici zamanasimi isvigre’de kadastroda unutma payina
karsilik teskil etmesine kargin; ulkemizde ciftci ailelerin ¢oklugu ve tarim
topraklarinin yetersizligi bu duzenlemenin daha genis uygulama alani
bulmasina yol agmistir. Turk hukukunda, Devletin hukim ve tasarrufu altinda
bulunan tarima elverigsiz tasinmazlarin ihya yoluyla kazanilmasi da
olaganustu kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi gartlarina baglanmistir.
Bu yolla, islenmemis arazilerin tarim alanina donusturulmesi saglanmaktadir.

Bu uygulama ile, Kadastro Kanunun amacina da hizmet edilmektedir.

Zamanasimi ile kazanma muessesesi Ulkemizde sadece Turk Medeni

Kanunu ile degil, dlke sartlari nedeniyle, 6zel kanunlarla da duzenlenmistir.

7 OKTAY, Saibe: Tirk Hukukunda Tapuda Kayith Olmayan Tasmmazlarm Zamanasim ile
Kazanilmas, Istanbul 1990, s. 1.

¥ KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 702.

’ BASPINAR, Veysel: Die Flurbereinigung und deren Rechtsfragen in der Tiirkei, JAHRBUCH DES
AGRARREHTS BAND III, K&ln, 2000, (BASPINAR: Arazi Toplulastirmast), s. 5.



Bu calismada Yeni Medeni Kanun olarak gegen 22.11.2001 tarihli ve 4721
sayili Tark Medeni Kanunu (YMK. m. 712 ve 713) ile bu Kanunla yurarlukten
kaldirilan galismada Eski Medeni Kanun olarak gecen 17.2.1926 tarihli ve
743 sayili Turk Kanunu Medenisi (EMK. m. 638 ve 639), 21.6.1987 tarihli ve
3402 sayili Kadastro Kanunu (KK. m. 14) ile bu Kanunla yurarlikten
kaldirilan 28.6.1966 tarihli ve 766 sayili Tapulama Kanunu ( TK. m. 33) gibi
kanunlarla, bu alan diizenlenmeye calisiimistir'®. S6z konusu alanin genisligi
ve ilgili kanunlarin ¢oklugu, zamanagimi ile kazanmay tlkemiz agisindan en

tartismali konulardan biri haline getirmistir'”.

Ayrica pek cok ictihadi Birlestirme Karari da bu konuda diizenlemeler
getirmigtir. Bu da konunun uygulama alaninin  genigliginden

kaynaklanmaktadir'®.

YMK. m. 713, olaganustu zamanasimi ile kazanmayi duzenler. Adi gegen

madde gunumuze kadar birgok degisiklige ugramistir.

Neticede; Ulkemizin tapu sicilleri yonunden igcinde bulundugu yetersizlikler,
bundan dogan caresizlikler ve Ulkemize 6zgu tapusuz tasarruflar problemi
kazandirici zamanagsimi muessesesini ve Ozellikle olaganustu kazandirici
zamanagimi (sicil digi kazandirici zamanasimi) hukumlerinin kaginilmaz bir

ihtiyag olarak varligini siirdiirmesine neden olmustur®.

' KARAYALCIN, Yasar: “Tapuda Kayith Olan ve Olmayan Tasinmazlarda Resmi Sekil ve
Noterler”, BTHD., C. XXII, S. 3, s. 27; SIRMEN, Lale A.: Esya Hukuku Dersleri, Ankara, 1995,
(SIRMEN: Esya), s. 148.

" OKTAY OZDEMIR, Saibe: Prof. Dr. M.Kemal Oguzman’mn Anisina Armagan, “Tiirk isvigre
Hukukunda Olaganiistii Kazandirici Zamanasimi ile Miilkiyetin Kazanilma Anina iligkin Goriisler
Isiginda 4.12.1998 Tarihli ictihati Birlestirme Kararmimn Degerlendirilmesi, istanbul, 2002, s. 628
vd..

2 OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 320; OZTAN, Bilge: Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Ankara,
2006, s. 731; GURSOY, Kemal-EREN, Fikret-CANSEL, Erol: Tiirk Esya Hukuku, II. Baski,
Ankara, 1984, s. 533; OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 628.

% ESMER: a.g.e., s. 475; SAYMEN, Ferit H.-ELBIR, Halid K.: Tiirk Esya Hukuku, istanbul, 1954, s.
158.



2. ZAMANASIMI ILE KAZANMANIN DAYANDIGI TEMEL ESASLAR,
CESITLERI VE SARTLARI

2.1. Zamanasimi ile Kazanmanin Dayandigi Temel Esaslar

Zamanasimi ile kazanma muessesesi; YMK. m. 712 ile 713 ve KK. m.
14’te ayrintih olarak duzenlenmigtir. YMK. m. 712, tasinmaz mdulkiyetinin
olagan zamanasimi ile; YMK. 713 ve KK. m. 14, tasinmaz mulkiyetinin

olaganustu zamanagimi ile kazaniimasinin sartlarini igermektedir.

Zamanagimi ile kazanma, iki amaca dayanmaktadir. Birincisi, kamu
dizeni, hakka dayaniimasa bile fiili durumun hukukilestirimesidir. ikincisi,
¢ogu kez fiili durumun altinda bir hak bulunmasidir. Bu nedenle, agilan tescil
davalarinda maddi olaylar arasinda hakli bir hukuki neden yer almistir'®.

Zamanasimi ile kazanma, pozitif hukukun arayacagi diger sartlarla birlikte
devamli zilyetlige dayanarak ayni hakkin kazaniimasidir'®. Konuyla ilgili séz
konusu duzenlemelerde, uzun sure devam eden zilyetlikle birlikte gerekli bazi
sartlarin  varligi  sonucunda, tasinmaz Uzerinde mulkiyet hakkinin
kazanilabilecegi kabul edilmistir'®. Burada zamanin diizeltici etkisine 6nem

verilmistir'’.

2.2. Zamanasimi ile Kazanmanin Cesitleri

Zamanagsimi ile kazanma iki sekilde gerceklesmektedir. Bunlardan
birincisi, tapuda kayitli tagsinmazlari konu alan olagan zamanasimi ile

kazanmadir.

ikincisi ise, tapusuz tasinmazlari konu alan ve bu c¢alismanin da

konusunu olugturan olaganustu zamanasimi ile kazanmadir.

'Y DUZCEER, Ali R.: Kazandiric Zamanasinyla Tasmmaz Iktisabi, Ankara, 1994, s. 1.
'S SUNGURBEY: Miiruruzaman, a. g.e,s. 1.

' GURSOY -EREN-CANSEL: a.g.e., s. 514.

" DUZCEER: a.ge.,s. 1.



2.3. Olagan ve Olaganusti Zamanasimi ile Tasinmaz Milkiyetinin

Kazanilmasinin Sartlari

2.3.1. Olagan Zamanasimi ile Tasinmaz Miulkiyetinin Kazaniimasinin
Sartlar

YMK. m. 712, zamanasimi ile kazanmanin gesitlerinden ilki olan olagan
zamanasimi  ile  tasinmaz  mulkiyetinin  kazaniimasinin  sartlarini
duzenlemektedir. Olagan zamanasimi ile kazanmada; gegerli bir hukuki
sebep olmaksizin tapu kutugunde malik olarak yazilan kisi, tasinmaz
uzerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz olarak on yil sureyle ve iyi niyetle
surdururse onun bu yolla kazanmis oldugu mulkiyet hakkina itiraz edilemez.
Boylece olagan zamanasimi yoluyla tagsinmazin kazanilmasi gergeklesmis
olur. Bir kimse bu yolla hak kazanirken bir baska kisi de hakkini kaybeder 18

Olagan zamanagimi ile tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasinin gartlari, Gg

grupta toplanmistir'®.

2.3.1.1. Yolsuz Tescil

Bir kimsenin olagan zamanasimi ile herhangi bir taginmazin mulkiyetini
kazanabilmesinin ilk sarti, kisinin adinin s6z konusu taginmaza ait sayfanin

mulkiyet sutununa yolsuz olarak yazilmasidir.

YMK.nin 1025 inci maddesine gore; yolsuz tescil, haksiz veya liuzum
ifade etmeyen hukuki bir tasarruf geregince yapilan tescildir. Burada so6z
konusu tescil hakli bir sebebe dayanmaz.

'8 ESENER, Tgrhan-GU_VEN, Kudret: Esya Hukuku, Ankara, 1996, s.147 vd.; KARAHASAN,
Mustafa R.-OZMEN, Thsan: Zilyetlik, Tescil, Tapu Iptali Davalar1, Ankara, 1983, (KARAHASAN-
OZMEN: Zilyetlik), s. 339; SENER, Esat: Tiirk Medeni Kanunu Aciklamah-ictihatli, Ankara, 1989,
s. 1775.

¥ OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 320; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 533; OZTAN: a.g.c., s.
729.



Ozel milkiyet konusu olan tapuya kayitli taginmazlar igin gecerli olan
yolsuz tescil ile maddi hukuk ve tapu sicili arasinda bir tezat ortaya ¢ikar. Bu
durum yolsuz tescilin terkini ile diizeltilebilir® . Hukuki sebebin mevcut
olmamasi veya gegersiz olmasi nedeniyle ortaya ¢ikabilecek olan yolsuz
tescile, yanlis kadastro tespiti de neden olabilir?’. Baglayici olmayan bir
hukuki isleme dayanan tescil de yolsuz tescil olarak kabul edilir. Ornegin,
resmi sekilde yapilmayan tasinmaz satim soOzlesmesi gecgersizdir 2
Bozulabilen bir hukuki isleme dayanan tescil ile, tescil icin gecerli izin
almadan yapilan tescil de yolsuzdur®®. Ayni tasinmaz icin tapuda bir baska
sayfa daha acilarak hak sahibi olmayan birinin adina ikinci bir tescil yapiimasi
halinde, hak sahibi olmayan kisi adina yapilan tescil, yolsuz tescil
kapsamindadir?*. Muvazaali bir sdzlesmeye dayanilarak yapilan tescil de
yolsuzdur. Ornegin, badis sézlesmesi, satim sdzlesmesi gibi gosterilip tescil
satim sozlegsmesine dayanilarak yapilirsa burada tescil, taraflarin yapmak
istedikleri bagis s6zlesmesine dayanmamaktadir. Bu nedenle de yolsuzdur®.

Boyle bir tescil baglangigta yolsuz oldugu igin iptali istenebilir. Kanunda
ongorulen on yillik sdre iginde iptal davasi agllmamig ise sure sonunda
kazanma gerceklesmis olur®®. Ancak burada hicbir uyusmazlik olmamasi
sarti da aranir. Tapuda malik gorunen kigi iyi niyetli olmali yani; tescilin

yolsuz oldugunu bilmemeli veya bilebilecek durumda olmamalidir®’.

Zamanasimi yoluyla mulkiyet hakki kazanilinca yolsuz tescil duzetilir. O
ana kadar maddi hukuka gore malik olan, sicile gore malik olmayan, bu

hakkini  kaybeder. Zamanasimi yoluyla kazanilan mulkiyet aslen

* GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 515; OZTAN: a.g.e., s. 729.

2! GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 517; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 89, KULEY,
Muin: Medeni Kanunda ve Tatbikatinda Miiruruzamanla H{tisap, Istanbul, 1958, s. 32.

2 KILICOGLU, Ahmet: Tasmmaz Satiminda Sekil ve Hakkmn Kotiiye Kullanilmasi, AUHFD., C. 38,
S. 1-4, 1981, s. 211.

# SUNGURBEY: Miiruruzaman, a. g.e,s. 92.

2 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e,s. 101.

2 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 90.

%% OZDEMIR, Hilmi H.: imar, ihya ve Zilyetlige Dayanan Tapu Iptal Davalari, 2. Bask1, Ankara,
2002, s. 18; SENER: a.g.e., s. 1776.

*" SENER: a.g.e., s. 1776.



kazanmadir 2 . Lehine yolsuz tescil yapilmis zilyet kanun geregi malin
mulkiyetini kazanir. Zamanasimi ile kazanma geriye yurur. Yani tescil sanki
yapildiginda gecerliymis gibi kabul edilir. Yolsuz tescil gegerli tescil haline
donisiur®.

2.3.1.2. Tasinmaza iliskin Sartlar

Olagan zamanasimi ile bir taginmazin kazanilmasinin gergeklesmesi igin
bahsi gegcen taginmazin tapuya kayitl olmasi gerekir. Aksi halde kazanma
gerceklesmez®. Tapuda kayitl olan tasinmazin sicilde malikinin kim
oldugunun anlagilmamasi veya sicilde malik gdzuken kisinin 6lmus olmasi ya
da gaipligine karar verilmis bulunmasi durumunda zamanasimi ile sbz

konusu tasinmaz kazanilabilir®'.

Ozel milkiyete elverigli olmasi durumu taginmaza iliskin sartlardan bir
digeridir. Ancak &zel milkiyete elverigli tasinmazlar kazanilabilir. Ozel

mulkiyete konu olmayan taginmazlar, zamanagimi ile kazanilamaz?.

2.3.1.3. Zilyetlige iligkin Sartlar

Olagan zamanasimi yolu ile tasinmazin kazanilmasinin sartlarindan biri
de, zilyetlik sartidir. Burada zilyetligin davasiz ve araliksiz olarak on yil sure

ile iyi niyetle devam etmesi gerekir®.

Zilyetligin davasiz olmasi; 6rnegin, malik tarafindan kaydin duzeltiimesi

davasli acllmis olmamasi, asil malikin ger¢cek durumu ihtar etmemesi ya da

** OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e, s. 352.

* OZTAN: a.g.e., s. 730.

*® GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 515.

1 OGUZMAN, Kemal-SELICI, OZER: Esya Hukuku, Istanbul, 9. Bask1, 2004, s. 322 vd..

32 OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 323 vd.; AYAN, Mehmet: Esya Hukuku, II. Cilt, Miilkiyet, Konya,
1993, (AY AN: Miilkiyet), s. 23.

 OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 325.
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zilyedin gergek durumu herhangi bir gekilde 6grenmemesi anlamina

gelmektedir®.

Zilyetligin araliksiz devam etmesi ise, zilyetligin herhangi bir kesintiye
ugramamasi demektir. Burada zilyetligin mutlaka ayni kisinin zilyetliginde
devam etmesi gerekmez. Bahsi gegen zilyet ayni kosullarda, daha onceki

zilyedin Zilyetlik siiresini kendi siiresine ekleme hakkina sahiptir®.

2.3.2. Olaganiusti Zamanasimi ile Tagsinmaz Miulkiyetinin Kazaniimasinin
Sartlar

YMK. m. 713’e gore; tapu katugune kayitl olmayan bir taginmazi davasiz
ve araliksiz olarak yirmi yil sureyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran
kisi, tasinmazin tamami, bir parcasi veya bir payi Uzerinde mulkiyet hakkinin
tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir®®. Ayni kosullar altinda,
maliki tapu kutigunden anlagilamayan veya yirmi yil dnce O0lmus ya da
hakkinda gaiplik karari verilmis bir kimse adina kayitli bulunan taginmazin
tamaminin veya bolinmesinde sakinca olmayan bir pargasinin zilyedi de, o
tasinmazin tamami, bir pargasi veya bir payi uzerindeki mulkiyet hakkinin

tapu kiitigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir®”.

Olaganustu kazandirici zamanagimi ile kazanma, sicile karsi bir kurum
degil, onun yaninda yer alan ve onu tamamlamayi amag edinen bir kurumdur.
Bu nedenle buna, sicil digi kazandirici zamanagimi da denir. Cunku tapu
sicilinin, maliki belli etmedigi hallerde bu yola basvurulur®.

* OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 326; OZTAN: a.g.e., s. 730.

** GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 516; OZTAN: a.g.e., s. 730.

% ARPACI, Abdiilkadir: Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden
Bazilarina Kisa Bir Bakis, Prof. Dr. N. Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan, istanbul, 2004, s. 101
vd.;OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 320; OZTAN a.g.e., s. 731; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.c.,
s. 533.

7 OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 324.

* DUZCEER: a.g.e., s. 8 vd..
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Olaganustt zamanagimi ile tagsinmazin kazanilmasinin sartlari, G¢ grupta

toplanmistir.

2.3.2.1. Tagsinmaza iligkin Sartlar

Olaganusti zamanasimi ile tasinmazin kazanilmasi igin, tescili talep
edilen tasinmazin 6zel mulkiyete konu teskil edecek nitelikte olmasi gerekir.
Zira, nitelikleri itibariyle zamanasimina ugramayan tasinmazlar ve kanunlar
uyarinca Devlete kalan taginmazlar ve kanunlardaki 6zel hukimler nedeniyle

kazanilamayacak olan taginmazlar olaganustu zamanasimi ile kazanamazlar.

Olaganusti zamanasimi ile tagsinmazin kazanilmasi igin tescili talep

edilen tagsinmazin tapu siciline kayith olmamasi da gerekmektedir.

Ayrica, olaganustu zamanasimi ile kazanilimak istenen taginmaz,

Kanunda éngériilen sinirlamalara da uygun olmalidir.

2.3.2.2. Zilyetlige iligkin Sartlar

Olaganusti zamanasimi ile tasinmazin kazanilmasi igin, zilyetlik,
Kanunun aradigi kosullarda araliksiz ve davasiz olarak yirmi yil malik

sifatiyla surdaralmuas olmalidir.

Ayrica, olaganustu zamanagimi ile kazanma ancak tasinmazin

ekonomik amacina uygun kullaniimasi halinde miimkindir®’.

¥ OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 320; OZTAN a.g.c., s. 731; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.c., s.
533.

40 “Tasmmaza [liskin Sartlar” konusu, Birinci Béliim’de ayrintili olarak incelenecektir ('s. 13-73).

1 «Zilyetlige iliskin Sartlar” konusu, ikinci Boliim’de ayrintih olarak incelenecektir ( s. 75-100).
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2.3.2.3. Usul Hukukuna iligkin Sartlar

Kadastro Kanununa gore, tasinmaz, kadastro tespiti esnasinda
kazanilabilir.

Olaganustli zamanasimi ile tasinmazin kazanilmasi tescil davasi ile de

gerceklesmektedir®.

42 «Usul Hukukuna liskin Sartlar” konusu, Uciincii Blim’de ayrintili olarak incelenecektir ('s. 105-
141).



BiRINCi BOLUM

OLAGANUSTU ZAMANASIMI iLE TASINMAZ MULKIYETININ
KAZANILMASININ TASINMAZA iLISKIN SARTLARI

1. TESCILI TALEP EDILEN TASINMAZIN OZEL MULKIiYETE KONU
TESKIL EDECEK NITELIKTE OLMASI

1.1. Genel Olarak

Tapusuz tasinmazlarin, Medeni Kanununa gore olaganustu
zamanagsimina dayanilarak kazanilabilmesi i¢in kazanma sartlarinin
gerceklesmesi gerekir. Olaganustl zamanasimi ile tasinmazin mulkiyetinin
kazanilmasinda, taginmaza iliskin sartlar olusmalidir. Taginmaza iligkin ilk
sart; zamanasimi ile kazanilmaya konu teskil edecek tasinmaz 6zel mulkiyet
kurmaya elverigli olmaldir. Diger bir ifadeyle, tescili istenen tasinmaz 6zel
mulkiyete konu tegkil edebilecek nitelikte olmalidir*®. Taginmaza iligkin diger
bir sartta; tasinmazin zamanagimi ile kazanilmasini yasaklayan bir kanun
hikmun olmamasi ve tasinmazin Devletin hukim ve tasarrufu altinda

olmamasidir.

Kadastro Kanununun 18 inci maddesinin ikinci fikrasina gore; “Orta
mallari, hizmet mallari, ormanlar ve Devletin hukum ve tasarrufu altinda olup
da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlari uyarinca Devlete
kalan tagsinmaz mallar, tapuda kayitli olsun olmasin kazandirici zamanasimi

yolu ile iktisap edilemez.” Tasinmazlarin bu nitelikte olanlari digindakilerin,

# OKTAY:a.ge., s. 25.
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olaganustu zamanasimina iligkin diger sartlar gergeklestiginde olaganustu

zamanasimi yoluyla kazanilmalari miimkindiir*,

Kadastro Kanunun 16 nci maddesinde, ornekleme yontemiyle Devletin
hakim ve tasarrufu altinda olan kamu mallari duzenlenmektedir. YMK. 999
maddede de diuzenlenen tapu siciline kaydedilmeyecek tagsinmazlar ile YMK.
715 madde de duzenlenen sahipsiz yerler ve yarari kamuya ait mallar
Devletin hukim ve tasarrufu altindadir ve olaganusti kazandirici
zamanasimi ile kazaniimalari miimkiin degildir®. Bu béliimde, 6ncelikle

zamanagimi ile kazanilamayan tagsinmazlar incelenecektir.

1.2. Zamanasimi ile Kazanilamayacak Tasinmazlar

Nitelikleri itibariyle zamanasimina ugramayan ve tapu defterlerinde kaydi
bulunmayan bazi tagsinmazlar mevcuttur ve bunlar degigik kanunlarda yer
alan hukumlere tabidir. Bunlarin zamanasimi ile kazaniimasi olanakli
degildir46. Kamu mallari, kanunlar uyarinca Devlete kalan tasinmazlar ve
kanunlardaki 6zel hukumler nedeniyle kazanilamayacak olan tasinmazlar

olaganustu kazandirici zamanasimi ile kazanilamaz.

1.2.1. Kamu Mallari

Kamu mallari; doktrinde genel olarak “sahipsiz olan ya da kamu tuzel
kigilerinin ellerinde bulunan tasinir ve tagsinmaz mallardan kamu tarafindan
yararlanilanlarla, bir kamu hizmetine o hizmetin unsurunu olusturacak

bicimde baglanmig olan mallar” olarak tanimlanmaktadir®’.

* OKTAY:a.ge.,s. 118; DUZCEER: a.g.e., s. 7 vd..

* KARAASLAN, Erol: Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Mal Edinimi, Yargitay Dergisi,
Ekim 2004, s. 473.

* ESMER: a.g.e., s. 490.

47 SINMAZ, Burhan-KARATAS, izzet: Zilyetlik Nedeniyle Gayrimenkul Davalari, 2. Baski, Ankara,
1997, (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul), s. 89; KARAHASAN, Mustafa R.: Zilyetlik ve
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Bir malin kamu mali niteligini tagimasinin nedenlerini sOyle siralayabiliriz:

e Bir devlet mali, yonetimin 6zguleme (idarenin tahsis) karariyla kamu
mali niteligini kazanabilir. Burada, yonetimin karariyla 6zel bir mal, orta mali
ya da hizmet mali alanina sokulmus olur. Ornegin, bir arsanin gocuk bahgesi

ya da park yapilmasi gibi*®.

e Bir mal, gelenekten o6tlurd de, kamu mali niteligini kazanmig olabilir.
Soyle ki, halkin o6teden beri yararlandigi meralar, yaylaklar, otlaklar,
meydanlar, yollar, pazar ve iskele yerleri, mezarliklar vb. igin, durum bdyledir.
Ancak bu nitelikteki kamu malinin niteligi ya da tahsis ve kullanma yond,
yonetimin bir karariyla degistirilebilir. Buna kargsilik ilgililer, bu karara karsi
idari yarg! yerlerine bagvurabilir®®.

o Ozel milkiyete konu olan bir mala yurdun ekonomik ve sosyal yasami
yoéniinden énemli sayildiginda kanunlarla kamu mali niteligi verilebilir*.
Ornegin, Orman Kanunu ile ormanlar, 4.6.1985 tarihli ve 3213 sayili Maden
Kanunu ile madenler, 7.3.1954 tarihli ve 6326 sayili Petrol Kanunu ile petrol
kaynaklari ve 16.12.1960 tarihli ve 167 sayili Yeralti Sulari Hakkinda Kanun

ile de yeralti sulari kamu mallari kapsamina alinmig bulunmaktadir®'.

e YMK. m. 718'deki esaslar uyarinca 6zel mulkiyete konu olan bir
topragin kullanma ve yararlanma sinirlar diginda kalan alt ve Ust tabakalari

kamu mali sayilr®,

e Dogal nitelikleri geregdi 6zel mulkiyete konu olmayan ve herkesin,
yararlanacagi yerler, kamu mali sayilir. Ornegin; denizler, kara sulari, deniz
kiyilari, bayuk goller ve buyuk nehirler. Bunlara, dogal kamu mali denir.
Bunlar yonetimin Ozgulemesinden dolay! dedil, nitelikleri geregi halkin

yararlanmasina acgik yerlerden olduklari i¢in yonetimin yani; devlet, belediye

Kadastro Hukuku, 1998, istanbul, (KARAHASAN: Zilyetlik), s. 585; KILIC: Gayrimenkul, s.
1021; KARAASLAN: a.g.e., s. 473.

* SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 89.

* SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 89.

% SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 89.

>l SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 89.

2 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 89.
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ya da koy gibi kamu tuzel kisilerinin, bir kararla bunlardan halkin

yararlanacagi yer niteligini kaldirma yetkisi kabul edilemez®.

Tark hukukunda kamu mallarini ayrintili olarak duzenleyen bir kanun
yoktur. Anayasa, YMK. ve diger ilgili kanunlarda kamu mallari ile ilgili

hakumler yer almigtir.

YMK. m. 715'te; “sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallar, Devletin
hikkim ve tasarrufu altindadir.” ifadesi yer alir’*- Aksi sabit olmadikca
menfaati umuma ait sular ile ziraate elverisli olmayan yerler, kayalar, tepeler,
dagdlar ve ovalardan ¢ikan kaynaklar kimsenin mualku degildir. Sahipsiz yerler,
dogal niteliklerinin bir sonucu olarak, ayrica tahsise gerek olmaksizin
dogrudan dogruya kamunun ortak kullanmasina agik olan yerlerdir. Bir bagka
ifadeyle, doktrinde devletin hukim ve tasarrufu altinda yerler olarak da
adlandirilan bu gibi yerlerin kamu mali niteligi kazanmasi igin herhangi bir
hukuk normunun varligina veya tahsise gerek yoktur’. Kisaca, YMK. m. 715
kapsaminda sayilan mallarin, kamu mali oldugunu sdylemek mimkiindiir®
Sahipsiz seylerin ihraz ve isgali, yollar ve meydanlar, akarsular ile akarsu
yataklari gibi menfaati umuma ait mallarin isletiimesi ve kullaniimasi

hakkinda 3402 sayih Kadastro Kanununun 16 nci maddesinde ise;

33 KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 596; VELIDEDEOGLU, Hifz1-ESMER, Galip: Gayrimenkul
Tasarruflari, 2. Baski, 1956, s. 142.
> KK. m. 16/C’ye gore, sahipsiz sahipsiz yerler smirlayici sayida degildir.; Yargitay’in bu konudaki
bir kararinda; “Tiirk hukukunda, idare mallar1 6zel mallar ve kamu mallar1 olarak ikiye ayrilir. Ozel
mallar; ancak kapital degeri ve verimi ile dolayli olarak kamusal amaglara hizmet eden mallardir.
Bunlar kural olarak 6zel hukuk hiikiimlerine tabidir. Kamu mallari; idarenin goérevlerini yerine
getirebilmesi i¢in kamu hizmetine devamli olarak tahsisi edilen veya dogrudan dogruya kamunun
kullanmasina agik olan mallardir. Kamu hizmetine tahsis edilme veya kamuya a¢ik olma nitelikleri
devam ettigi siirece kamu mallar1 kamu hukukuna tabidir. Sahipsiz mallar; dogal niteliklerinin bir
sonucu olarak, ayrica bir tahsise gerek kalmaksizin dogrudan dogruya kamunun ortak kullanmasina
acik bulunan mallardir.” denmektedir. (HGK., 18.12.2002 T., E. 2002/1-1063, K. 2002/1076
(Yaymlanmamistir.)).
AKMAN, Sermet: 3402 Sayil1 Kadastro Kanununun Incelenmesi ve Elestirisi, Istanbul, 1990, s. 45;
Yargitay’in konuya iliskin bir kararinda; “ Medeni Kanunun 641 inci maddesine gore, tepeler,
daglar, sahipsiz ve ziraata elverigli olmayan yerler, kimsenin miilkii degildir. Dag sinir1, kiiltiir
arazisinin diiz olarak bittigi yerden itibaren tarima elverisli olmayacak bigimde dik bir aciyla
yiikseliyorsa, bdyle bir durumda dag smirma degismez nitelikli sinir olarak bakilabilir.” ifadesine
yer verilmektedir. (8. HD., 10.11.1967 T., E. 1967/5722, K. 1967/5105 (Yaymlanmamuistir.));
Ayrica bir baska Yargitay kararinda; “Devlet ormanlari, petrol yataklari, yer alt1 sulari, deniz ve g6l
kiyilar1 sahipsiz mal sayilmaktadir.” denmektedir. (HGK., 30.9.1981 T., E. 1979/1-167, K.
1981/656 (Yaymlanmamistir.)).
SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 89; DUZCEER: a.g.e., s. 8; KILIC: Gayrimenkul,
a.g.e., s. 2209.

55

56
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“‘Kamunun ortak kullanilmasina veya bir kamu hizmetinin gérilmesine ayrilan

yerlerle Devletin hukim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz yerlerden:

A) Kamu hizmetinde kullanilan, butcgelerinden ayrilan 6denek veya
yardimlarla yapilan resmi bina ve tesisler, (Hukumet, belediye, karakol, okul
binalari, kdy odasi, hastane veya diger saglik tesisleri, kituphane, kitaplik,
namazgah, cami genel mezarlik, ¢cesme, kuyular, yunak ile kapanmis olan
yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahgeler ve bosluklar ve benzeri
hizmet mallari) kayit, belge veya 6zel kanunlarina gére Hazine, kamu kurum
ve kuruluslari, il, belediye kdy veya mahalli idare birlikleri tuzelkisiligi,

adlarina tespit olunur.

B) Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya
parasiz kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden
beri yararlandigi belgelerle veya bilirkisi ya da tanik beyani ile ispat edilen
orta mali tasinmaz mallar sinirlandirilir, parsel numarasi verilerek ytuzolgumu

hesaplanir ve bu gibi taginmaz mallar 6zel siciline yazilir.

Bu sinirlandirma tescil mahiyetinde olmadigi gibi bu suretle belirlenen
tasinmaz mallar, 6zel kanunlarinda yazili hakumler sakli kalmak kaydiyla

O0zel muilkiyete konu tegkil etmezler.
Yol, meydan, kopru gibi orta mallari ise haritasinda gosteriimekle yetinilir.

C) Devletin hukum ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler,daglar
(bunlardan c¢ikan kaynaklar) gibi, tarima elverigli olmayan sahipsiz yerler ile
deniz, gol, nehir gibi genel sular tescil ve sinirlandirmaya tabi dedgildir,
istisnalar saklidir.

D) Devletin hukum ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu Kanunda
hakim bulunmayan hallerde, 6zel kanunlari hikumlerine tabidir.” hukmu yer

almistir.

Ote yandan 3402 sayili Kanunun 48 inci maddesi ile yirirliikten kaldirilan
1617 sayih Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler Kanununun 20 nci
maddesi ise; “Devletin hukum ve tasarrufu altida bulunan yerler... kazandirici

zamanagimi yoluyla iktisap edilemez...” seklindeydi. Bunlarin disinda da bazi
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O0zel kanunlarda da devletin hukim ve tasarrufu altindaki yerler ifadesine

rastlanmaktadir.

Goruluyor ki, kanunlarimizda devletin hukim ve tasarrufu altindaki kamu
mallarinin neler oldugu veya olumsuz anlatimla 6zel mulkiyet konusu yerlerin
nereler olacagl acgikga tarif edilmemis, bu konuda 6zel bir kanun da
cikartilmamigtir. Bu 6nemli boslugun Yargitay kararlar ile dolduruldugu

kuskusuzdur.

KK., kamu mallari baghgi altinda hizmet mallari, orta mallari ve devletin
hikim ve tasarrufu altinda olan yerler alt basliklari seklinde siniflandirma

yapmistir. Burada, ayni siniflandirma dogrultusunda konu incelenecektir.

1.2.1.1. Hizmet Mallari

Hizmet mallari, bir kamu hizmetinin gorulmesi icin tahsis edilerek kamu
mali haline getirilir’”. Bu tiir tasinmazlar, bir kamu hizmetinin gériilmesi igin o
kamu hizmetinde kullanilan butgelerden ayrilan 6denek veya yardimlarla
yapilan resmi bina veya tesislerdir®®. Hizmet mallari ile ilgili en kapsamli
duzenlemenin yapildigi KK. m. 16 (A) bendinde 6rnekleme yontemiyle hizmet
mallari belirtiimigtir. Buna gore; “Kamu hizmetinde kullanilan, butgelerinden
ayrilan 6denek veya yardimlarla yapilan resmi bina ve tesisler, (Hukumet,
belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger saglik tesisleri,
kutuphane, kitaplik, namazgah, cami genel mezarlik, gesme, kuyular, yunak
ile kapanmig olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahcgeler ve
bosluklar ve benzeri hizmet mallari) kayit, belge veya 6zel kanunlarina gore
Hazine, kamu kurum ve kuruluglari, il, belediye kdy veya mahalli idare
birlikleri tizelkigiligi, adlarina tespit olunur.”.

" DUZCEER: a.g.e., s. 8 vd.; OKTAY: a.g.e., s. 27; KARAASLAN: a.g.c., s. 474; KARAASAN:
a.g.e.,s. 521; KARAHASAN, Mustafa R.: Esya Hukuku, C. 1, istanbul, 2002, (KARAHASAN:
Esya), s. 521.

% OKTAY: a.g.e., s. 28; SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.c., s. 89; OZANALP, Nusret A.:
Tapulama Kanunu Serhi, Ankara, 1976, (OZANALP: Tapulama), s. 538 vd.; KIRBAS, Sadik:
Devlet Mallar1, Ankara, 1985, s. 19 vd..
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KK. m. 16 (A) bendinde sayilan hizmet mallari sinirlayici dedgildir.
Sayilanlarla birlikte benzer nitelikteki tasinmazlarin da hizmet mali sayilacagi
belirtiimigtir. Burada Yargitay kararlari devreye girer. Yargitay aldigi
kararlarda; érnedin azinlik mezarliklarini *® ve lojmanlari®® hizmet mallari

olarak kabul etmistir.

KK. m. 33’'te ayni Kanunun 16 nci maddesi genel hikumler arasinda
sayillmigtir. Tescil davalarinda, yukarida sayilan yerlerin zilyetlikle kazanildigi
one surulemez. Cunku, bu tur tagsinmazlar kamu mali niteligindedir. Bu tur
tasinmazlar ilk bakista 6zel mulk konusu olmaya elverigli gérunmesine
ragmen; YMK.'nin 715 inci maddesine gore, kamu yararina kullaniimasi daha

uygun oldugu igin olaganiistii zamanasimi ile miilkiyet kazanilamayacaktir®’.

Uygulamaya en fazla konu olan hizmet mallari sunlardir:

1.2.1.1.1. Genel Mezarliklar

Olenlerin belli bir yere gomilmesi, bir kamu hizmeti olarak kabul
edilmigtir. Bundan dolayidir ki, mezarliklar, kamu mali niteliginde gorulmusgtur.
Bu nedenle de, mezarliklarin, zamanasimi ile kazanilmalari mimkdn
degildir ® . Bu hizmetin gériilmesi igin, 6zel kanunlarda kdye &devler

yiklenmistir®.

2644 sayill Tapu Kanunu m. 24’de; “Koylerde bulunan metruk
( terkedilmis) ve kimsesiz mezarliklarla ve vakfa ait umumi mezarliklar, kdyun
manevi sahsiyeti namina tescil olunur.” hikmi yer aliyordu. Ote yandan,
1580 sayili Belediye Kanununun 160 inci maddesine gore; “Metruk ve
kimsesiz mezarliklarla vakfa ait umumi mezarlklar bilumum hukuk ve
vecibeleri ile belediyelere devrolunmustur.”. Boylece bu 06zel kanunlarla,

“‘metruk ve kimsesiz mezarliklar” ile “vakfa ait umumi mezarlklar” igin ayrica

% 8. HD., 31.12.1965 T., 6849/5907 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1157).
07 HD., 1.7.1969 T., 2310/5480 (OZANALP: a.g.e., s. 538).

1 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 90.

62 SINMAZ-KARATAS : Gayrimenkul, a.g.e., s. 90.

% BERTAN Suat: Ayni Haklar, Ankara, 1976, (BERTAN: Ayni), s. 116 vd..
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hikim konulmustur ® . Anlasilacagi lizere, TK. m. 24’e gére, metruk
mezarlhklar, koy tuzel Kkisiliginin 06zel mulkiyetindeki yerlerden kabul
edildiginden bunlarin, olaganustl zamanagimi ile kazaniimalari mumkin

olabilecektir®®.

Yargitay'in metruk mezarliklarla ilgili farkli kararlari bulunmaktadir.
Yargitay bazi karalarinda metruk mezarliklarin kazanilmasinin zamanagimi
ile mimkun olacagini; bazi kararlarinda ise, bu tir mezarlklarin kamu mali
niteliginde oldugundan olaganustu zamanagimi ile kazaniimalarinin mamkuan

olamayacagini belirtmistir.

Ornegin bir kararinda Yargitay; “..... defnedilebilecek durumda olan
mezarlarin iktisab1 s6z konusu degildir. Ancak metruk mezarliklar iktisap
edilebilir.....” neticesine varmistir®®. Bir baska Yargitay kararina gore ise;
“ Nizali parselin metrdk Ermeni mezarligi oldugunda ihtilaf yoktur. Metruk
mezarliklar Belediyeler Kanununun 160 inci maddesi geregince belediyeye
gecmektedir. 2644 sayili Tapu Kanununun 24 Uncu maddesi geregince
metruk mezarliklar belediyelerin hususi mulkiyetine gecer ve tescile tabi
yerlerdendir..... Bu gibi yerler zilyetlikle iktisabi mimkun yerlerdendir.....

Yargitay, yukarida s6zunu ettigimiz kararlara paralel birgok kararinda 6zel
mulkiyete konu olabilecek kabul ettigi metruk mezarliklarin boylece
kazanilmasini da olanakli kilmistir®. Buna gore; metruk olmasina ragmen
idari bir tasarrufla koyun hususi mallari arasina sokulmayan mezarligin kamu
mali vasfi devam eder. Ozel milkiyete alinmig metruk mezarliklarin

olaganiistii zamanasimi ile kazaniimasina engel kanuni bir hitkiim yoktur®.

Diger taraftan Yargitay, soz konusu mezarliklarin kamu mali oldugunu ve
bundan dolayi, olaganusti zamanasimi ile kazanilamayacagini belirten

kararlar da almistir.

# KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 590.

5 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 90; KARAHASAN: Esya, a.g.c., s. 590.

68 HD., 20.12.1988 T., 17562/17142 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 31).

67 7.HD., 9.7.1974 T., 7878/3992 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 591).

6% 16. HD., 5.2.1988 T., 7338/1905 (YKD., 1988/9, s. 1270); HGK., 3.6.1974 T., E. 1468, K. 586
(KARAHASAN: Egya, a.g.e., s. 596).

% ESMER: a.g.e., s. 490.
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Ornegin, bu konudaki bir kararinda Yargitay; “Kéyiin orta mali olan
mezarligi, metruk olsa dahi zamanasimiyla kazanilmasi caiz bulunmamis ve
Tapu Kanununun 24 uUncu maddesinin koyun metruk mezarliginin, koyun
manevi sahsiyeti adina kaydolunacagina dair olan hukmu bu kabil yerlerin
koyun hususi mallarina alinabilecegini gostermekte olup, bunun
gerceklesmesi de usuline goére yapilacak idari tasarrufa bagh bulunmus ve
bu muamele yapilmadikca metruk mezarligin koy orta mali olmaktan

cikarilmasina imkan gériilmemektedir.” demektedir™.

Yargitay'in bir bagka kararinda da; “..... kOdy mezarliginin umumun
menfaatine tahsis edilmis yerlerden oldugundan, iktisabi mumkun

degildir.....” denmektedir’".

1.2.1.1.2. Kapanmis Yollar

YMK. m. 715’e gore, yollar, kamu mali niteliginde olup, olaganustu

zamanasimi ile kazanilamaz'.

Ancak Ozel yollar YMK. 704 Uncu maddesi geregince zamanasimi ile

kazanilabilirler.

Ayrica Kadastro Kanunu m. 16 (A) bendi geregince, kapanmis yollar ile
yol fazlalari, siniri icinde bulundugu belediye ya da koy tuzel kisileri adina
tescil edilebilir. Bu nitelikteki taginmazlar, bu hali ile kamu mali olmaktan

cikacagindan olaganiistii zamanasimi ile kazanilabilir’.

Tasinmazin yol fazlasi olup olmadiginin aragtirilmasi gerekir. 2644 sayili
Tapu Kanununun 21 inci maddesi hukmune gore, yol fazlasinin koy tuzel

kisiligi adina veya belediye sinirlar igerisinde ise, belediye adina tescili

" HGK., 14.4.1954 T., E. 36/5, K. 38 (KARAHASAN: Esya, a.g.c., s. 592).

'8 HD., 7.2.1982 T., 691/1823 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 90); BERTAN: Ayni,
a.g.e., s. 106.

7 8. HD., 1.12.1982 T., 11170/11873 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 96).

 OKURER, Nihat-DERELI, Mehmet-ONUR, Ozan: Yargitay 8. Hukuk Dairesinin Emsal Kararlar,
Ankara, 1970, s. 222 vd.; KILIC: Kadastro Davalari, C. I, Ankara, 1999, (KILIC: Kadastro), s.
10221.
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gerekir. Bu tur yerler, kdyun veya belediyenin 6zel mulkiyetine giren
yerlerden sayilir. Bir yerin yol fazlasi oldugunun kabull igin; aslinin yol
olmasi veya yol olarak tahsisi, kamulastirma gibi iglemlerle belirtilip, fillen yol
kisminin diginda kalmasi ya da yolun daraltiimasi ve kismi guzergah
degisikligi nedenleriyle fiilen yol diginda kalmig ve yola bitigsik yerde
bulunmasi gerekir. Bu nitelikleri tagimayan yerlerin yol fazlasi olarak kabuli
ve olaganustl zamanagimi ile kazaniimasi mimkin degjildir”. Buna gore,
kanun koyucu, 2664 sayili Tapu Kanunu ile yol fazlalarinin ve terk edilmig
yollarin 6zel mulkiyet konusu olabilecegini kabul etmigtir. O halde, bu
niteliklerdeki yollarda, 2664 sayili Tapu Kanununun yurarluk tarihinden
itibaren kadastro tahdit tarihine kadar yirmi yillik olaganustu zamanasimi

siiresi dolmus ise, yolun, davaci adina tescile karar veriimesi gerekir”.

1.2.1.1.3. Meydanlar

Koylerin iginde veya kenarlarinda bulunan, belli gunlerde téren yapilan;
diger giinlerde de ot ve araba cekilen yerlere meydan denilmektedir "°.
Meydanlar, higbir kamu hizmetinde kullanilmayan bogluklar anlaminda
degildir. KOy bosluklari, kural olarak Hazineye ait olup zilyetlikle kazanildigi
halde””; meydanlar, kdy orta mall niteliginde olup™, &zel miilk konusu
olamayacaklarindan, olaganiistii zamanasimi ile de kazanilamaz’®.

Yargitay kararlarina da baktigimizda; kdy kagnilarinin durup dinlendikleri

0 1

yerlerin® ve sigir toplama vyerlerinin®' orta mali olarak degerlendirilmis

oldugunu goruruz. Zira Yargitay'in bu kararlarinda, bu tur yerlerin nitelikleri

8. HD., 19.9.1984 T., 8205/7836 (KILIC, Halil: Yargitay Emsal Karariyla iktisap Zamanagiminin
Yorumu, Ankara, 1970, (KILIC: Zamanasimi), 487 numarali I¢tihat).
7 7.HD., 25.16.1972 T., 5271/4996 (KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., 484 numaral igtihat).
¢ CIN: a.g.e., s. 112; SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 104; OZANALAP: Tapulama,
a.g.e., s. 505; OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 67.
"78.HD., 5.3.1991 T., 1991 T., E. 1991/2057, K. 1991/3232 (Yaymlanmamustur.).
" KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 123; 8. HD., 30.3.1967 T., 1516/1485 (KARAHASAN-OZMEN:
Zilyetlik, a.g.e., s. 1212);
8. HD., 30.6.1967 T., 3614/3610 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1212).
" ESMER: a.g.e., s. 490.
%08, HD., 23.2.1967 T., 965/874 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.c., s. 1145).
17 HD., 4.7.1975 T., 4966/3826 (OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 1212).
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dolayisiyla, olaganusti zamanasimi ile kazanmaya konu olamayacaklari

belirtiimigtir.

Meydanlar, idarenin bir tahsisi sonucunda hizmet mali sayilmalari halinde,
bu tahsis kararinin geri alinmasi durumunda, 6zel mulkiyet hukumlerine tabi

olacaklarindan olaganiistii zamanasimi ile kazaniimaya elverisli hale gelir®.

1.2.1.1.4. Yunak

Yunaklar, koyluler tarafindan ¢camasir yikanan kapali yerlerdir. Kamu mali
niteligindeki bu vyerlerin olaganusti zamanasimi ile kazanilasi mumkun
degildir®.

1.2.1.1.5. Pazar Yerleri

Bir kdy veya kasaba halkinin, mallarini satisa sunmak, ihtiyaci olan mali
satin almak gibi aligveris yapma amaciyla belli zamanlarda ve belli yerlerde
bir araya geldikleri taginmazlara, pazar yerleri denir. Bu yerler, ya tahsis
edilmis ya da oteden beri bu sekilde kullaniimis olabilirler. KK. m. 16 (A)
bendinde, pazar yerleri kamu mali nitelikleriyle hizmet mallari arasinda
sayilmigtir.

Bu yerler, olaganistii zamanasimi ile kazaniimaya konu olmaz®*.

1.2.1.2. Orta Mallari

Orta mallari, parali veya parasiz olarak ya belli bir kesim halkin veya
herkesin yararlanmasina sunulmus, tahsis edilmis ya da o6teden beri bu

%2 OKTAY:a.ge.,s. 37 vd..

8 BERKI, Sakir: Hukuk Esaslarina Uymayan Miiesseseler, AD., S. I, 1946, s. 13; 14. HD., 7.2.1980
T., E. 541, K. 677 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.c., s. 90).

¥ SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 104; CiN: a.g.e., s. 111; OZMEN-CORBALI: a.g.e.,
s. 66.
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sekilde kullaniimasi gelenek halini almig tasinmazlardir  .Bu tir mallar
nitelikleri geregi tescillerine gerek gorilmeyen, tapuda kaydi olmayan ve Ozel

miilkiyete konu olamayacak mallardir®®.

KK. m. 16 Uguncu fikrada, orta mallari su sekilde ifade edilir; “Mera,
yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya parasiz
kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden beri
yararlandigi belgelerle veya bilirkisi veya tanik beyani ile ispat edilen orta
mali tasinmaz mallar sinirlandirilir, parsel numarasi verilerek yuzolgimu
hesaplanir ve bu gibi tagsinmaz mallar 6zel siciline yazilir.” Burada belirtilen
orta mallari, o6rnekleme yontemi ile belirtiimistir. Bu nedenle sayilanlar

disinda da orta mallari mevcuttur.

YMK. m. 715’de, bu tir yerler, “menfaati umuma ait olan Devletin hukim
ve tasarrufu altindaki tagsinmazlar” olarak belirtiimistir. Mer’a, yaylak, kislak,
otlak, harman ve panayir yerleri menfaati umuma ait yerler oldugu gibi yol,
meydan, koprl, deniz, gol ve nehirde ayni grup tasinmazlardandir. Bu tur

yerlerin olaganustl zamanagimi ile kazanilasi mumkuin degildir87.

Yukaridaki tanimlamaya gore, kamunun kullanmasina ayrilmig olan
tasinmazlardan ya belli bir yore (ya da koy) halki yararlanabilir veya herkesin
yararlanmasi mimkiindir. ister belli bir kdyln yararlandidi isterse herkesin
yararina agik olsun, tasinmazin kamu mali haline gelmesi ya tahsis yoluyla
ya da tasinmazin kadim kullanim sekli dolayisiyla mimkindir. Buradaki
kadim s6zcugu, baglangici bilinmeyen zaman demektir. Tahsis ise, devletin o
tasinmaz  Uzerindeki mutlak mulkiyet hakkindan vazgegmeksizin
tasinmazdaki kullanma hakkini kamuya birakmasidir. Devlet, tahsisi,
kanunlarin belirledigi yetkili mercii eliyle gergeklestirmektedir®. Orta mallari

% SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 101.
% ESMER: a.g.c., s. 493.
¥ ESMER: a.g.¢., s. 490.
% SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 101.



25

mevzuatta bir butin olarak duzenlenmemistir. Bu eksiklik ise, yargisal 8 ve

bilimsel igtihatlarla giderilmeye galigiimaktadir®.

Orta mallari iki kategoriye ayrilmaktadir. Birinci gruptakiler, herkesin
yararlanmasina acik yerlerdir. Bu tur yerlere, yollar, kopruler, meydanlar,
pazar ve panayir yerleri ornek verilebilir®'. ikinci gruptaki mallar ise, bir kisim
belde ya da koy halkinin kullanimina agik, bir kisim halkin kullandigi
mallardir. Bunlar; meralar, harman yerleri, sivat ve eyrek yerleri, batakliklar,

mezarliklar ve gekek yerinden olusmaktadir®.

1.2.1.2.1. Mera, Yaylak ve Kislaklar

1858 tarihli Kanunname-i Arazi’de meralarin nitelikleri belirtiimigtir. Buna
gore, bir veya birka¢ kdy veya kasaba halkina hayvanlarini Ucretsiz olarak
yaylp otlatmak Uzere tahsis edilen veya kadimden beri bu amagla kullanila

gelen tasinmazlardir®.

Bu tanim iki dnemli unsuru icermektedir. Bunlardan ilki, tahsistir. Tahsis,
mera olan taginmazin bir veya birkag kOy ya da kasabaya, yetkili makam
tarafindan, bir belgeye dayanilarak kullaniimak Uzere birakilmasidir % .
Uygulamada bu belgeye, mer'a tahsis belgesi denilmektedir®®. Tasinmazin

tahsisli mera oldugu; fermanlar, temliknameler, mahkeme ilam ve huccetleri,

8. HD., 15.4.2006 T., E.2005/1456, K. 2006/1849 (Yaymlanmamustir.).

% KIRBAS: a.g.e.,s. 17; OKTAY: a.g.e., s. 31.

! KIRBAS: a.g.e., s. 17; DUREN, Akin: Idare Mallar1, Ankara, 1975, s. 113.

2 KIRBAS: a.g.e., s. 17; DUREN: a.g.e., s. 113.

9 AKGUN, Zerrin M.: Mera Hukuku ve Meralarla Hgili Arazi Davalar1, Ankara, 1950, s. 318 vd.;
SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 102; KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 586 vd.;
ARCAK, AIli-IMSEL, Tevfik: Mera ve Yayla Davalari, Koy Orta Mallar, Idari Sinr
Anlasmazliklar;, Ankara, 1976, s. 48; CIN, Halil-SURLU, Handan M.: Tiirk Hukukunda Mer’a
Yaylak ve Kislaklar ve Mera Kanunu Serhi, Ankara, 2000, s. 33 vd.; ALDEMIR, Hiisnii-KACAK
Nazif: Mer’a Yaylak ve Kislak Davalari, Ankara, 1999, s. 13.

% CiN: a.ge., s. 33 vd.; KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 353; OZMEN, fhsan-CORBALI,
Halim: 3402 sayili Kadastro Kanunu Serhi, Ankara, 1995, s. 652; 8. HD., 2.2.1997 T., 5971/915
(SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.c., s. 102).

> 8. HD., 2.2.1997 T., 5971/915 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 102).
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vakfiye gibi belgelerle de saptanabilir. Bazen, mera iddiasinin, sadece tahsis

karari ile ispati kanun geregi zorunludur®.

Tanimda gecgen “‘kadimden beri kullanma” sb6zcugune gelince; kadim
s6zunden, tasinmazin oncesi belli olmayan bir zamandan beri mera olarak
kullanila gelindigi anlatiimak istenmistir®”. Ornegin, 40 yildir taginmazin mera
olarak kullaniimasi kadim kullanim degildir. Demek oluyor ki, mera iddialari
kargisinda oncelikle tahsis belgesi (karari) olup olmadigi arastirilacak, ondan

sonra taginmazin kadim kullanma sekli Uzerinde durulacaktir.

Yargitay, mera iddialarinda kadim kullanimin bilirkisi ve tanik beyani ile
ispat edilebilecegini kabul etmektedir®®. Ancak, bdyle bir durumda, bilirkisi ve
taniklarin davanin kazanilmasinda yararlari bulunmayan komsu koylerden
secilip dinlenmeleri gerekir (HUMK. 254)99. Bundan bagka, mera niteliginin
tespitinde ziraatci uzman bilirkisi goriisine de basvurulmahidir ' .
Uygulamada, komgu tasinmazlara ait varsa, tapu veya vergi kayitlar
getirilmekte bunlarin gekismeli parseli ne bigimde gosterdigi arastiriimakta bu

yolla dava konusunun niteligi belilenmektedir'*.

Kiglaklar, 25.2.1998 tarihli ve 4342 sayili Mera Kanununun 3 Uncu
maddesinin (f) bendinde tanimlanmigtir. Buna goére; “Hayvanlarin kig
mevsiminde barindirilmasi ve otundan yararlaniimasi igin tahsis edilen veya

kadimden beri bu amagla kullanilan yerlerdir’'%.

Yaylaklar ise, Mera Kanununun 3 Uncli maddesinin (e) bendinde
tanimlanmigtir. Buna gore; “Ciftcilerin hayvanlari ile birlikte yaz mevsimini

gecirmeleri, hayvanlarini otlatmalari ve otundan yararlanmalari igin tahsis

» 103

edilen veya kadimden beri bu amacla kullanilan yerlerdir’ ™. Yaylaklar,

% SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 102.

7 KUZU, Ziilfii: 4342 Sayili Mer’a Kanunu, Ankara, 2002, s. 44.

% 8. HD., 25.5.1977 T., 975/5301 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 102).
% 8. HD., 8.10.1985 T., 9964/9209 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 102).
108 HD., 18.4.1980 T., 1980/4193 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 102).
ISINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 103.

2 CiN: a.ge., s. 67.

% CiN: a.g.e., s. 100.
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18/3/1924 tarihli ve 442 sayih Koy Kanunu m. 2'de koyu tegkil eden yerler

arasinda sayilmistir.

Yaylak ve kislaklarin meralardan farki, bunlarin Gcret karsihiginda
kullaniimasidir'®. Ayrica, Mera Kanununun 24 (incii maddesine gére; kdy
veya belediye sinirlari iginde ciftcilikle gecginmek Uzere yerlesenlerle bu
yerlesim yerinde oturup yeni aile kuranlara; mera, yaylak ve kislagin o
tarihteki yeterlilik durumu dikkate alinarak, komisyon tarafindan yararlanma

hakki taninabilir'®.

KK., parali veya parasiz kamunun yararlanmasina tahsis edilen veya
kamunun kadimden beri yararlandidi bu tur tasinmazlarin zamanagimi
yoluyla kazanilamayacagini belirtir. Yani bu tur yerler 6zel mulkiyete konu
olamaz'®. Bu tir yerler, 6zel miilkiyete konu teskil etmedikleri icin, bu
yerlerin olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi mimkiin degildir'®. Mera,
yaylak ve kiglaklar, gelenekten otird kamu mal sayillmaktadirlar. Bu
Ozelliklerinden dolayi da, bu yerler, YMK m. 713 geregince, zamanagimi ile
kazanilamazlar. Yargitay, ayni sekilde, s6z konusu yerlerin, olaganustu
zamanagimi ile kazanilmasinin mumkun olmayacagl yonunde kararlar

almistir'®.

"% Hazine giderleri i¢in toprak gelirlerinden alman onda bir oranindaki vergi. (YILMAZ, Ejder:
Hukuk Soézligi, 5 inci Baski, Ankara, 2005, s. 855).

195 BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 106 vd..

' ERTAS: a.g.e., s. 234.

%7 Yargitay bu konuya iliskin bir kararinda; “.....Dava, kadastro ¢alismalari sirasinda mer’a niteligi
ile tespit dist birakilan tagmmazin vergi kaydina, miras yoluyla gelen hakka ve kazandiric
zamanasimma dayali tescil talebine iliskindir. Thtilaf konusu tasinmazin {i¢ tarafi mer’a ile cevrilidir.
Tasinmaz1 mer’a parselleri ile ayiran dogal veya yapay smir da bulunmamaktadir. Bu nitelikteki
tasinmaz iizerinde zilyetlige deger verilemez. Ote yandan vergi kayitlar1 da miilkiyet belgesi
degildir.....” denmektedir. (7. HD., 7.6.2005 T., E. 2005/1456, K. 2005/1885 (Yayinlanmamustir.));
Yargitay’in bir baska kararinda da; “.....Golet veya mer’a niteliginde bulunan bir yerin kazandirici
zamanasimi ve zilyetlik yoluyla gergek veya hususi hukuk tiizel kisileri tarafindan kazanilmasi
mimkiin degildir.....” denmektedir. (8. HD., 23.12.2005 T., E. 2005/8452, K. 2005/8935
(Yaymlanmamistir.)).

1% 16. HD., 19.4.1996 T., 1907/1924 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 588); 1. HD., 18.2.1993 T.,
E. 1992/14579, K. 1967 (YKD., 1993/2, s. 989 vd.); 8. HD., 22.3.1976 T., E. 1975/5993, K. 2276
(YKD., 1997/4, s. 514); 7. HD., 29.4.1988 T., 3767/4183 (YKD., 1988/10, s. 1373); 7. HD.,
3.6.1987T., 6796/2151 (KASIKCI, Mehmet: Uygulamada Kadastro Kanunu, istanbul, 1988, s. 485).
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Meralarin niteligi, her ne suretle olursa olsun degistirilemez. Ancak 6zel
kanunlar geregince sadece U¢ durumda tahsis amacini degistirmek
mumkundur. Bu durumlar sunlardir:

e 3194 sayili imar Kanununun 11 inci maddesinin son fikrasinda
belirlenen, hazirlanan imar plani sinirlari ig¢inde, kadastrosu yapilmig yollar,
meydanlar ile meralarin, imar planinin onay! ile vasiflarini kendiliginden
kaybederek onaylanmig imar plani karari ile getirilen kullanma amacina konu

olabilmesidir'®.

e 1757 sayil Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler Kanunu (TTROK.) ile
yururlikten kaldirllan ve yarurlukte oldugu surece hukum ifade eden 4753
sayil Ciftciyi Topraklandirma Kanununun 8 inci maddesi geregince, ihtiya¢

fazlasi olan meralarin tarim arazisi olarak degistiriimesidir'™®.

¢ 1580 sayili Belediye Kanununun 70 ve 159 uncu maddeleri geregince,
meranin tumdnun veya bir boluminun mezbaha, pazar yeri, diukkan vb.

olarak kullaniimasina karar verilmesidir'"".

Bu sekilde vasfi degistirilen meralar, belediye ve mucavir alan iginde ise,
belediyeler; belediye ve mucavir alan sinirlan diginda ise, 6zel idare adina
tapu kaydina terkin edilecegi 3194 sayili Kanunda belirtiimektedir.
Danigtay’in bir kararinda, “belediyelere birakilan bu hakkin “tasarruf, idare
ve nezaret hakki” oldugu, mulkiyetin belediyelere devredilmedigi, ayrica imar
planlarina gore meradan elde edilen ve konut, sanayi ve ticaret alani gibi 6zel
mulkiyete konu olabilecek bir arazinin malikinin Hazine olacagi; yesil saha,
otopark, yol ve park gibi genel hizmetlere ayrilan bolumlerin ise belediye
adina malik sifatiyla degil; tasarruf, idare ve nezaret amaciyla tapuya terkin

edilecegi” belirtilmistir''2,

1.2.1.2.2. Genel Harman Yerleri

Genel harman yeri, kdy halkinin timdnun tahil demetlerini koyduklari ve
daha sonra taneleri basaklardan veya ¢ekirdekleri kabuktan ayirma iglemini

' ERTAS: a.g.e., s. 234.
"0 ERTAS: a.g.e., s. 234.
" ERTAS: a.g.e., s. 234.
"2 Danistay 1. HD., 10.2.1989 T., E. 1988/326, 1989 / 19 (Yayimlanmamustir.).
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yaptiklari tahsis edilmis veya oOteden beri bu maksatla kullanilan
tasinmazlardir.

KK. m. 16 (B) bendinde, orta mallar icinde harman yerleri de
sayllmaktadir. Buna gore KK.'na gore; harman yerinin orta mali sayllmasi igin,
koy halkinin timune harman yeri olarak tahsis edilmis veya oteden beri
geleneksel olarak harman yeri seklinde kullaniimasi gerekir. Koye ait olan bu
genel nitelikli harman yerlerinin, olaganusti zamanasimi ile kazaniimasi

mimkiin degildir'*?.

Kamunun yararlandigi harman yerlerinin zamanagimiyla

kazanilamayacagi yoniinde, Yargitay'in da pek cok karari bulunmaktadir'™.

Oysa, koyun icinde sadece kigilerin 6zel harman yeri olarak kullandigi
tasinmazlar da vardir ki, bunlar olaganustu zamanagimi ile kazanma kosullari
gerceklestiginde zamanasimi ile kazanmaya konu olabilir "5 Burada 6zel
harman yeri olan tasinmazin kazanilmasinin mumkun olabilmesi icin bu
yerde, harman mevsiminden sonra da, zilyetligin surdurilmesi gerekir

(ekonomik amaca uygun zilyetlik)''®.

'3 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 409 vd.; 8. HD., 3.11.1987 T., E.1987/12445, K. 1987/1224 (YKD.,
1989/1, s. 47); SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 104.

Bu konuya iligkin olarak Yargitay kararinda; “Koy tiizel kisiligi genel harman yeri niteligindeki
kdy orta malinin niteligini degistiremez ve satamaz.” ifadesine yer verilmistir. (8. HD., 3.11.1987
T., E. 12445, K. 12222, (DUZCEEER: a.g.e., s. 131)); Yargitay bir baska kararinda da; “Kamunun
yararlandig1 harman yeri kamu miilkii olup, bu hukuksal niteligi tasinmazin altm1 da kapsar. Ustii
harman yeri olan bir yerin altindaki magaranin yiizeyden ayr1 olarak miilkiyet konusu olmasi
olanaksizdir. Kamu mali {izerinde kazandirici zamanasimi zilyetligine dayanilarak bir yerin
kazanilmasi olanagi yoktur.” ifadesine yer verilmistir. (7. HD., 23.9.1977 T., E. 1976/13822, K.
1977/9468 (Yaymlanmamustir.)); Yargitay son tarihli bir kararinda da; “Harman yerlerinin
zilyetlikle kazanilmasmin olanaksiz bulunmasina karsin kdy bosluklarmim kosullarm olugmasi
halinde senetsiz de edinilmesi miimkiindiir. Bu durumda tasinmazin niteliginin belirlenmesinin
onem tastyacagt kuskusuzdur.” denmektedir. (1. HD., 6.10.2005 T., E. 2005/9624, K. 2005/10566
(Yaymlanmamistir.)); 16. HD., 2.6.1968 T., 1989/8925 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 589);
HGK., 23.10.1957 T., E. 7/120, K. 117 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 589); 8. HD.,
3.11.1987 T., 12445/12445 (KARAHASAN: a.g.e., s. 589).

158 HD., 23.2.1992 T., K. 1990 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 103 vd.).

168 HD., 26.11.1965 T., 6058/5191 (OKURER-DERELI-ONUR : a.g.e., s. 60).

114
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1.2.1.2.3. Otlaklar

Otlaklar, kendiliginden bol miktarda ot biten ve hayvan otlatmaya elverigli
sulak yerler olarak tanimlanmaktadir''’. Otlaklar, 442 sayili Kéy Kanunu m.
2’de koyu tegkil eden yerler arasinda sayilmistir.

KK. m. 16 (B) bendinde, bir yerin otlak sayilabilmesi i¢in o yerin kadimden
beri otlak olarak kullaniimasi ve kamunun yararlanmasina tahsis edilmis
olmasi gerektigi belirtilir. Bir baska ifadeyle, otlaklarin kamu mali sayilimasi

icin, 6teden beri kullanilma ve tahsis sarti aranmamaktadir''®.

Otlaklar, kamunun yararlanmasina ayrilmis orta mali niteligi tagidiklari igin
zamanasimi ile kazanilamazlar.

Yargitay konuya iliskin pek ¢ok kararinda, otlaklarin zamanasimi ile

kazanilmayacagi hiikmiini desteklemistir'*®.

1.2.1.2.4. Sivat ve Eyrek Yerleri

Bir kdylin mer’asi, otlakiyesi, yaylak ve kiglagi, harman yeri oldugu gibi
sivat ve eyrek yerleri de vardir. Kisaca, sivat yeri, hayvan sulama yeridir.
Eyrek yeri ise, hayvan dinlenme yeridir. Oyle ki, kdy hayvanlari, kdy deresinin
belirli yerinden devamli olarak sulanir. Bu yer Oteden beri boyle kullanila
gelmistir. Ayrica, o yere giden devamli bir yol da vardir. KOy hayvanlari, bu
yoldan gegirilip, o yere goturulerek dereden sulandiklari gibi bazi kdylerde de
yalaklar yapilmis olup, orada hayvanlara su verilir. iste bu is i¢in dteden beri
kullanila gelmig toprak pargasina, sivat yeri denir. Ustelik, kdyln sulanan
hayvanlarinin yatip dinledikleri yerler de vardir ki, o yerlere eyrek yeri ismi
verilir. Sivat ve eyrek yerleri, koyun orta mali niteligindedir. Bu nedenle 6zel

17 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 583; OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 503; CIN: a.g.e.,s. 102.

"8 CiN: a.gee., s. 102.

19°8. HD., 30.4.1990 T., E.1990/315, K: 1990/7466 (CIN: a.gee., s. 105); 8. HD., 26.12.1960 T, E.
4558, K. 8544 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1146).
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mulkiyete konu olmaz ve YMK. m. 713 uyarinca olaganustlu zamanasimi ile

kazanilamaz'®,

Yargitay da konuyla ilgili kararlarinda, sivat ve eyrek yerlerinin olaganustu

zamanasimi ile kazanilmayacagi sonucuna varmistir'?.

1.2.1.2.5. Panayir Yerleri

Bir kdy veya kasaba halkinin, mallarini satisa sunmak, ihtiyaci olan mali
satin almak gibi aligveris yapma amaciyla belli zamanlarda ve belli yerlerde
bir araya geldikleri taginmazlara, panayir yerleri denir. Bu yerler, ya tahsis
edilmis ya da oteden beri bu sekilde kullaniimis olabilirler. KK. m. 16 (B)
bendinde, panayir yerleri, orta mallari arasinda sayiimistir.

Bu yerler, olaganistii zamanasimi ile kazanilmaya konu olmaz'%.

1.2.1.2.6. Cekek Yerleri

Cekek yerleri, kdy veya kasaba halkinin, kiyilarda sandal, kayik, motor
gibi deniz araclarini, bakim, tamir ve bekleme amaglariyla koyduklari yerlerdir.
Bu tur yerler, tahsis veya oteden beri bu sekilde kullaniima sartlarinin varhigi
halinde kamu mali sayilir.

Cekek yerlerinin 6zel mulkiyete konu olmamalari sebebiyle, olaganustu
zamanasimi ile kazanilmasi da s6z konusu olamaz'?.

120 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 104; KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 589; CiN:
a.g.e.,s. 104.

28, HD., 11.5.1981 T., 5262/5455 (KARAHASAN: Esya, a.ge., s. 589); 8. HD., 22.3.1994 T,
1432/3881 (KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 589); 1. HD., 2.10.1982 T., 6834/3697 (OZMEN-
CORBALI: a.g.e., s. 64). . )

122 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 104; CiN: a.g.e., s. 111; OZMEN-CORBALI: a.g.c.,
s. 66.

"2 OKTAY: a.ge., s. 36; CiN: a.g.e., s. 104; 8. HD., 5.6.1965, 1507/2520 (KARAHASAN-OZMEN:
a.g.e., s. 1143); OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 585.
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1.2.1.2.7. Baltaliklar

Baltaliklar, yetkili merci tarafindan tahsis edilmis veya bir kdy ya da
kasabanin kadimden beri kullandigi genellikle bir kdyun odun gereksinmesini
kargilamak Uzere kesilmesine izin verilen koruluk veya orman pargasi, kesimi
sik sik yapilan orman niteliginde yerlerdir. Baltaliklar, 6teden beri bir kdy veya
kasabanin yararlanmasina tahsis edilmis olan koru ve ormanlar olarak da
tanimlanmaktadir'®. Baltaliklar, 442 sayili K8y Kanunu m. 2'de kéyi teskil
eden yerler arasinda kabul edilmistir. Bu yerlerin, 6831 sayili Orman Kanunu
m. 1’e gore orman sayilan yerlerden olmamasi gerekir. Zira Orman Kanunu
hakumlerine giren yerlerden olmasi halinde, orman rejimi uygulanir ve ilgili
kanun hiikiimlerine tabi olur'?*.

Orta mali olan baltaliklar da, olaganusti zamanasimi ile kazaniimaya
konu olmaz'?®.

1.2.1.2.8. Yollar

YMK. m. 715 ve KK. m. 16 dguncu fikrada, yollarin kamu mali oldu
belirtiimigtir.

Nitelikleri geregi yollar herkesin kullanmasina ayrilmig tasinmazlardir.
Yolun kullanilmasi igin izin almaya gerek yoktur. Gayesine uygun olarak
isteyen herkes yoldan yararlanabilir. Yollar ya yetkili merciinin tahsis karari ya
da kadim kullanim bi¢imi nedeniyle kamu mali niteligini kazanirlar. Yollar, bu
ozellikleri dolayisiyla olaganiisti zamanasimiyla kazanilamaz '?’. Tahsis
karari kalkinca, yol, 6zel mulkiyet konusu haline donugur ve olaganustu

zamanasimi ile kazanmaya konu olabilir'?®,

12 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 104; CiN: a.g.e., s. 105; OZANALP: Tapulama,
a.g.e., s. 505.

125 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 105; CiN: a.g.e., s. 105; OZANALP: Tapulama,
a.g.e., s. 507.

126 ESMER: a.g.e., s. 490.

1278 HD., 5.11.1984 T., 9545/9764 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 104).

128 1. HD., 8.3.1974 T., 1937/1457 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.c., s. 1138).
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Ozel yol, bir veya birden fazla kiginin dzel milkleri olan tasinmazi yol
maksadiyla kullanmasi sonucu olugur. Ozel yolda, mlkiyet kisilerindir ve
kamunun yararlanmasi sdz konusu degildir. Ozel yoldan, miilkiyet hakki
sahipleri  disindakilerin  yararlanmalari  hak sahiplerinin  rizalariyla
mimkiindir'?®. Ozel yollar, olaganiistli zamanasimi ile kazaniimaya konu

olabilir™°.

2644 sayili TK. m. 21’e gore yol fazlasi ile kapanmig yol, koy tizel kisiligi
adina veya belediye sinirlari icerisinde ise belediye adina tescili edilebilir'’.
Yol fazlasi olan yerler, olaganustl zamanagsimi ile kazanilabilir. Yargitay’'in

konuyla ilgili bir kararinda; “.....bir yerin yol fazlasi oldugunun kabulu igin,
aslinin yol olmasi, yol olarak tahsisi, kamulagtirma gibi islemlerle belirtilip
filen yol kisminin disinda kalmasi ya da yolun daraltilmasi ve kismi guzergah
degisikligi nedeniyle fiilen yol disinda kalmig ve yola bitisik yer bulunmasi
gerekir.....” denmektedir'. Bu nitelikleri tasimayan yerlerin, yol fazlasi olarak

kabulli ve olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir'>>.

1.2.1.2.9. Kopriiler

KK. m. 16 (B) bendinde, koOprulerin orta malh oldugu hikmine yer
verilmigtir. Koprulerin orta mali sayllmasi i¢in, kamunun yararlanmasina
tahsis edilmis olmalarir veya kadimden beri kamunun kopria olarak

yararlaniliyor olmasi gerekir'>*.

Kopruler, orta mali oldugu icin, olaganustu zamanasimi ile kazanilmaya

konu olamaz '%.

129 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 105.

BODUZCEER: a.g.e., s. 381.

B8 HD., 19.9.1984 T., 8205/7895 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 105).
28 HD., 29.12.1987 T., E. 1987/16058, K. 1987/1608 (Yayinlanmamustir.).

133 OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 381.

3% SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 105.

135 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 105.
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1.2.1.3. Devletin Hiilkiim ve Tasarrufu Altinda Olan Yerler

YMK. m. 715’de, Devletin hukum ve tasarrufu altinda olan yerlerle ilgili
dizenleme yapilmigtir. Buna gore; menfaati umuma ait mallarla, dogal
nitelikleri gereg@i herkesin yararlanmasina, kullanmasina acik sahipsiz yerler

devletin hikim ve tasarrufu altindadir.

Buradaki sahipsiz sey kavrami ve kapsami YMK. m. 715’'in ikinci
fikrasinda su sekilde ifade edilmigtir: “ Aksi ispatlanmadikga, yarari kamuya
ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan
yerler ve bunlardan gikan kaynaklar, kimsenin mulkiyetinde degildir ve higbir
sekilde 6zel mulkiyete konu olamaz.”. Bu maddeye gore sahipsiz yerler,

herkesin kullanimina acgik ve 6zel mulkiyete konu olamayacak yerlerdir.

KK. m. 17’ye  gore; il, ilce ve kasabalarin imar planinin kapsadigi
alanlarda kalan tasinmaz mallar haricinde, orman sayilmayan Devletin
hikim ve tasarrufu altinda bulunan ve kamu hizmetine tahsis edilmeyen
araziden, masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverigli hale
getirilen tasinmaz mallar gerekli sartlar (KK. 14 Uncu maddedeki sartlar)
mevcut ise imar ve ihya edenler veya halefleri adina, aksi takdirde Hazine
adina tespit edilir. Devletin hukum ve tasarrufu altindaki yerler, ancak imar ve

ihya edilerek kazanilabilir.

1.2.1.3.1. Tarima Elverisli Olmayan Yerler

Tarima elverisli olmayan sahipsiz yerler tabiri, genel bir ifadedir. YMK. m.
715 ve KK. m. 16 (C) bendi, tarima elverigli olmayan sahipsiz yerleri konu alir.
Buna gore bu tur yerler, dogalari geregdi tarima elverissiz olan kayalar, tepeler
ve daglardir. Tarima elverigli olan tagsinmazlar ise, topraktan yararlanilarak
lizerinde ekim, dikim yapilmak suretiyle (retimde bulunulan yerlerdir'*°.

Kural olarak tarima elverissiz olan kayalar, tepeler ve daglar, devletin hikum

136 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 105.
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ve tasarrufu altindadir ve olaganiistii zamanasimi ile kazanilamaz'>’. Ancak
bu tdr taginmazlarin tarima elverigli bolumlerinin, olaganustl zamanagimi
yoluyla kazaniimasi miimkiin olabilmektedir'*®. Tepe ve dag niteligindeki
tasinmazin, bazi bolumlerinin ya 6zelligi nedeniyle tarim taginmazi halinde
bulunmasi veya imar ve ihya yoluyla kultur topragi haline getirilmesi
mumkundur. Bunun disindaki kisimlar ise, devletin hikum ve tasarrufu
altindaki yerlerden sayilir'®®. Tarima elverigli olmayan yerler, imar ve ihya ile
tarima elverigli hale getirimesi ve Kadastro Kanunun 14 ve 17 nci
maddelerdeki kosullarin davaci yararina gerceklesmesi halinde, olaganustu
zamanasimi ile kazanilabilir'*’. Zira imar ve ihya ile kazanmanin, olaganiisti
zamanagimi ile kazanmadan ayrildidi nokta kazanilacak tasinmazin bu

niteliginden kaynaklanmaktadir'’.

Bir yerin, devletin hikim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerden olup
olmadigi ya da tarima elverigli yerlerden olup olmadiginin tespiti igin bilirkigi
goriisiine basvurulur™2. Uygulamada, en cok ziraatci bilirkisi dinlenmektedir.

1.2.1.3.2. Genel Sular

YMK. m. 715'de, genel sularin, kimsenin mulkiyetinde olmadigi ve higbir
sekilde 6zel mulkiyete konu olamayacag! belirtilir. KK. m. 16 (C) bendinde de,
genel sularin, tescil ve sinirlandirmaya tabi olmadigi ifade edilmektedir.

Genel sular, nitelikleri geredi kamunun yararlanmasina agik yerler olup,
sahipsiz mal olarak Devletin hukim ve tasarrufu altinda olan yerlerdir ve

zamanasimi ile kazanmaya konu olamaz'*.

7 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 105.

8 BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 568; OZANALAP: a.g.e., s. 52.

9 HGK., 5.3.1982 T., E. 7, K. 1443/208 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1129); 8. HD.,
21.9.1984 T., 7766/7807 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 105).

1408, HD., 19.9.1996 T., E. 1996/3466, K. 1996/7622 (Yaynlanmamustir.); 8. HD., 21.2.2003 T., E.
2003/500, K. 2003/964 (Yaymlanmamustir.); 8. HD., 3.3.2005 T., E. 2005/1117, K. 2005/1579
(Yaymlanmamistir.).

I ESMER: a.g.e., s. 490.

1428 HD., 26.1.1981T., 668/593 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 106).
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Deniz, gol ve nehir gibi tasinmazlar, herkesin yararlandigi kamu
mallarindandir *. Deniz ve gdllerin tescili miimkiin olmamakla birlikte,
bunlarin kenarlarinda bulunan tasinmazlarin tescili dava konusu edilebilir.
Fakat, dava konusu yerin, normal su hareketleri sonucu olugsan kumluk, taglik,
cakillik, sazlik ve bataklik yerlerden olmamasi gerekir. Uygulamada bu yerler
deniz, gol ve nehrin onlardan ayri dugunilmesi mumkin olmayan tabii
uzantilari olarak kabul edilmekte ve olaganusti zamanasimi ile

kazanilamamaktadir'*.

Metruk nehir yataklarinin da, imar ve ihya ile olaganustu zamanasimi
zilyetligi yoluyla kazanilmasi, kualtir arazisine donusturilmus olmalari

kosuluyla miimkiindiir'*®.

13.3.1972 tarihli ve 7/4 sayili Yargitay igtihadi Birlestirme Kararina gére;
kiyl, denizin uzantisi, ondan faydalanma hususunda zaruri bir unsur, bir
kelime ile denizin mutemmim cuzuadur. Bu karara gore kiyi; med-cezir, ruzgar
veya diger tabii olaylarla deniz sularinin karada ilerleyebildigi son nokta
olmaktadir. Kiyi; kumluk, cakillik, kayalik, tashk, kamislik veya sazlik olabilir.
Niteligi ne olursa olsun YMK.'nin 715 inci maddesi hukmulne gore; bu tur
yerler, Devletin hukim ve tasarrufu altinda bulunan zamanasimi ve zilyetlikle
kazanilmasi miimkiin olmayan yerlerdendir'*’. Bundan dolayi, mahkemece

tescili dava konusu yapilan taginmazin kiyi ile bir iligkisi olup olmadigi jeolog

' Yargitay’m bu konuya iliskin bir kararinda; “Golet sahas iginde ve gol aynasi niteliginde Devletin
hiikim ve tasarrufu altinda olan yer kazandirici zamanasimi ve zilyetlik yoluyla edinilemez.”
denmektedir. (8. HD., 23.12.2005 T., E. 2005/8452, K. 2005/8935 (Yayinlanmamustir.)).

1447 HD., 20.9.1976 T., 8102/11029, (YKD., 1977/6, s. 803 vd.).

SIBK., 13.3.1972 T., 7/4 (DUZCEER: a.g.c., s. 204 vd.).

" Yargitay’m bu konuya iliskin bir kararinda; “Oncesi itibariyle Yesilirmak Nehri’nin yatagi olan
yerin 1966 yilinda Almus Baraji’nin yapilmasi nedeniyle ortaya ¢ikmis olmasma karsin kiiltiir
arazisi olarak kullanilmasi i¢in 1slaha muhta¢ bir yer oldugu belirlenmistir. Dosya arasindaki
belgelere gore, DSI’ce yapilan sedde calismalar1 1990 yilinda bitirilmistir. Tasinmaz bu tarihten
itibaren kazanilmaya elverisli bir yer konumunu almistir. Bu durumda, kazanilmayi saglayan imar-
ihya ve zilyetligin seddelerinin yapildigr 1990 yilindan itibaren basladiginin kabulii gerekir.”
ifadesine yer verilmektedir. (8. HD., 4.10.2005 T., E. 2005/3879, K. 2005/6420
(Yaymlanmamistir.)).

478 HD., 15.5.1984 T., 5289 / 5189 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 107 vd.).
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veya jeomorfolog bilirkigilere incelettiriimesi gerekir. Ziraatgl veya tapu fen

memuru bilirkisiler bu konuda uzman degildir'*®.

Adi gegen ictihadi Birlestirme Kararinda benimsenen ilkeler géller icinde

gecerlidir'.

1.2.1.3.3. Ormanlar

6831 sayili OK., ormanlarla ilgili ayrintili dizenlemeler icermektedir. Adi
gecen Kanunun 1 inci maddesinde, orman; tabi olarak yetisen ya da emekle
yetistirilen agac ve agagcik topluluklari, yerleriyle birlikte orman sayilir

seklinde tanimlanmigtir.

Ormanlar, kamu mdulkiyetine tabi sahipsiz tagsinmazlar arasinda
sayilldigindan, bu kapsamdaki diger tagsinmazlar gibi 06zel mulkiyete konu
olamayacagindan olaganiisti zamanasimi ile kazanilamaz '*° . Ancak
kapsamdaki diger tasinmazlardan farkli olarak ormanlarla ilgili ayrica
diizenlemeler mevcuttur™'. Anayasa m. 169'da, (ilke igindeki tiim ormanlarin
gOzetiminin Devlete ait oldugu belirtiimigtir. Bu maddede de, ormanlarin
korunmasi ve hangi hallerde orman digina ¢ikariima isleminin yapilabilecegi
ifade edilir. Burada, orman miulkiyetinin devredilemeyece@i olaganustu

zamanagimi ile kazanilamayacagi da belirtilir.

Orman kadastrosu yapilip yapilmamasina gore, orman sayilan yerlerin

tespiti farkli yapilir. Orman kadastrosu tamamlanan ve kesinlesen yerlerde

148 8 HD., 21.5.1973 T., 2240 / 4438 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 107 vd.).

149 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 109.

" Yargitay konuya iliskin bir kararinda; 9.8.1983 tarihli ve 2873 sayili Milli Parklar Kanunu
geregince ¢alilik ve sazlik olarak tespit dist birakilip, orman olmadig: saptanan tasinmazin YMK.
713 ve KK. 14 ve 17 nci maddeleri geregince imar- ihya ve zilyetlige dayanilarak kazanilabilecegi
belirtilmektedir. (HGK., 18.9.2005 T., E. 2005/20-520, K. 2005/536 (Yaymlanmamustir.)); Yine
Yargitay’in bir bagka kararinda da; ormanlarin zilyetlikle kazanilamayacag ifade edilmektedir. (8.
HD., 15.12.2005 T., E. 2005/7268, K. 2005/8563 (Yayinlanmamustir.)).

"' HGK., 5.6.1987 T., 8-336/486 (YKD., 1988/8, s. 1062); 16. HD:, 15.1.1988 T., 5842, 587 (YKD.,
1989/9, s. 1268).
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harita '°> ve  tutanaklarin bilirkisi tarafindan  tasinmaza uygulanmasi

sonucunda, sO0z konusu tasinmazin harita ve tutanagin kapsami iginde
kalmasi durumunda, bu yer orman olarak kabul edilir. Aksi durumda

tasinmazin bulundugu yer, orman kabul edilmez'®.

Orman kadastrosu uygulanmayan yerlerde ise, ilgili tasinmazin orman
sayllan yerlerden olup olmadiginin tespitinde bilirkisi oy ve goéruisunden

154

yararlanilir Her iki durumda da gorusu alinacak uzman bilirkisi, orman

muhendisi olmalidir. Aksi halde tapu fen memuru, ziraat muhendisi ve ziraat

teknisyeninden alinan raporlar gegerli degildir'>®.

Anayasa Mahkemesi, 1.6.1988 tarihinde'® KK. m. 45'in birinci ve ikinci
fikralarini iptal etmigtir. Birinci fikra, Anayasa’nin m. 44, 169 ve 170’teki
hikimlerine aykiri bulunmus; birinci fikranin iptali, ikinci fikranin da
uygulanmamasi sonucunu dogurdugundan ikinci fikra ve ugunci fikradaki
orman iginde ve orman disina c¢ikarilan yerlerdeki tapulu vyerlerin hak
sahipleri adina tescilini 6ngoéren hukumdeki “tapulu yerlerle” ibaresi iptal
edilmistir'’®. Daha sonra da KK. m. 45 (iciincii fikrada, yer alan ve orman
sinirlar iginde ve diginda bulunan iskan suretiyle verilen yerlerin hak sahipleri
adina tescilini 6ngoren hukimdeki “iskan suretiyle” ifadesi Anayasa’nin m. 44,
169 ve 170 inci hukumlerine aykiriligi nedeniyle Anayasa Mahkemesince
iptal edilmistir. Yine KK. m. 45 Gguncu fikrasinda yer alan “orman sinirlari

icinde kalan” ifadesi Anayasa Mahkemesince iptal edilmistir'®®.

Neticede orman sinirlari disina g¢ikarma, OK. m. 2 hukumlerine gore
yapilacaktir. Bu hikme uygun olarak orman sinirlari digina ¢ikarilan yerler,
Devlete ait ise, Hazine adina; kamu tuzel kigilerine ait ise, bunlar adina; 6zel

orman ise, sahipleri adina orman sinirlari disina gikartilir.

Kisacasi, OK. m. 2'de belirtilen sartlara sahip olan orman iginde bulunup
orman niteligini kaybetmis olan tagsinmazlar, resmi olarak orman disina

152 Bu konuda ayrmtil bilgi icin bkz. YUKSEL, Mahmut: Toprak Etiid ve Haritalama, Ankara, 1995,
s. 35.

1337 HD., 8.10. 1984 T., 22124/1136 (YKD., 1984/12, s. 1802).

134 16. HD., 18.12.1987 T., 4220/4587 (YKD., 1988/10, s. 1015).

5 DUZCEER: a.g.e., s. 36 vd..

36 RG., 20.8.1988, S. 19905.

BT OKTAY: a.ge., s. 54.

¥ RG., 8.11.1989, S. 20306.
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cikarilincaya kadar, hukuki durumlari orman oldugundan olaganustu
zamanasimi ile kazanilamaz'*®.

1.2.1.3.4. Tabii Servet ve Kaynaklar

Ulke kalkinmasi igin 6zel bir dneme sahip olan tabii servet ve kaynaklar,
Anayasa’da duzenlenmektedir.

Anayasa’'nin 168 inci maddesine gore: “Tabii servetler ve kaynaklar
Devletin hukum ve tasarrufu altindadir. Bunlarin aranmasi ve isletilmesi hakki
Devlete aittir. Devlet bu hakkini belli bir sure igin, gercek ve tuzelkisilere
devredebilir. Hangi tabii servet ve kaynagin arama ve isletmesinin, Devletin
gercek ve tuzelkisilerle ortak olarak veya dogrudan gercek ve tuzelkisiler
eliyle yapilmasi, kanunun ac¢ik iznine baghdir. Bu durumda gercek ve
tuzelkisilerin uymasi gereken sartlar ve Devletge yapilacak gézetim, denetim
usul ve esaslari ve mueyyideler kanunda gosterilir.”

Anayasa’da tabii servet ve kaynaklarin neler oldugu belirtiimemistir. Tabii

160 161

servet ve kaynaklarin basinda madenler ve petrol kaynaklari

gelmektedir. Ayrica tas ocaklari’®, tugla harmanlari'® ve tuzlar "®da tabii
servet ve kaynaklar olarak degerlendiriimektedir.

Anayasada yer alan tabii servet ve kaynaklar arasinda, tasocaklari da
say|Im|§t|r165. 16.05.1317 tarihli Tasocaklari Nizamnamesi ile tagsocaklarinin

acilip isletiimesiyle ilgili usul ve iglemler duzenlenmigtir.

Buna goére tasocaklari kimin arazisinde ise agmak ve igletmek hakki,
Nizamnamenin 2 nci maddesine gore, oranin sahibine taninmistir. Bir

kimsenin kendi mulkiyetinde bulunan veya sahibinin riza gosterdigi arazide

13 OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 68.

10 4.6.1985 tarihli ve 3213 sayili Maden Kanununun 4 iincii maddesinde; madenlerin Devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda oldugu hiikme baglanmistir.

1°17.3.1954 tarihli ve 6326 sayili Petrol Kanununun 4 iincii maddesinde; petrol kaynaklarinin Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu hiikme baglanmustir.

127 HD., 7.4.1967 T., 8010 / 2392 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.c., s. 1160).

' HGK., 6.4.1955, 712/25 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1160).

14 14. HD., 28.6.1979 , 1/2 (YKD., 1979/9, s. 1336).

157 HD., 7.4.1967 T., 8010/2392 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.c., s. 1160).
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ocak acip isletebilmesi, Nizamnamenin 4 Uncu maddesinde de ruhsat almayi

gerektirir sekilde duzenlenmistir.

Tagocaklarinin agilip igletilmesiyle ilgili isaretlerin yurutilmesi, 15.2.1956
tarinli ve 6664 sayili Tagocaklari Muamelatinin Tedviri ve Varidatinin
Tahsilinin Vilayet Hususi idarelerine Ait Oldugu Hakkinda Kanun ile, il dzel
idarelerine taninmis bir yetkiydi'®®. Ancak bu Kanun, 26.5.2004 tarihli ve
5177 sayilli Maden Kanununda ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina

iliskin Kanunun 8 inci maddesi ile, yiiriirliikten kaldiriimistir.

Tagocaklari Nizamnamesinin 5 inci maddesine gobre, ocak agip
isletilebilmesi igin hukumetten ruhsat alinmalidir. Diger bir ifade ile, sahipsiz
ve Devlete ait arazinin, bu maksatla igletiimesinin izin ve denetim altinda
tutulmasi saglanmaktadir. Bu gibi yerlerde, tasinmazin mdulkiyetinin

olaganiistii zamanasimi yoluyla kazaniimasi miimkiin degildir'®’.

Bugln yururlukte olmamasina ragmen, uzun sure yururlikte kalan 17
Ocak 1910 tarihli ve 289 sayili Tezkere-i Samiyye, Eregli kdmur havzasi
isletmesi sahasi iginde imar ve ihyaya dayanilarak ve bedeli misli 6denerek
fertler adina tapuya baglanan veya hakki karar yoluyla kazanilan
tasinmazlarin o yoldan tasarruf ve tapuya baglanmasini yasaklamigtir. Bunun
yaninda, Eregli komur havzasini da kapsayan alan iginde harita
duzenlenmesi, harita dizenlendikten sonra harita iginde kalan arazi igin imar
nedeni ile tapu verilmeyecedi, 0 zamana kadar imar edilip tasarruf edilen
yerlerde de, ileride maden damari ortaya ¢ikmasi durumunda, maden
idaresini veya ruhsatname sahibinin s6z konusu arazide ocak ve baca agarak
isletme yetkisini tagimasi ve altindaki madene tasarruf iddiasinda bulunmasi
kosuluyla tapu verilecegi de belirtiimistir. 289 sayili Tezkere'nin sonrasinda
1295 tarihli Bahriye Nezareti haritasi ¢ikarilmistir. Bu harita ile, Eregli kdomur

havzasinin sinirlari gizilmigtir.

Burada olaganustu zamanasimi ile kazanmay! onleyen neden, havzasi

devletlegtirilerek kamu mallari arasina alinmig ve boylece Devletin hikum ve

' ESMER : a.g.e., s. 498 vd..
17 7.HD., 14.7.1954 T., 954 / 3659 — 954 / 5239 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1100).
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tasarruf altina girmis olmasidir. Tescil istemine konu olacak taginmazin
havza alanina girip girmediginin tespiti onemlidir. Yargitay, bu konudaki bir
kararinda; tescili istenen taginmaz tezkere-i semiyye ve bahriye nezareti
haritas1 diginda kaliyor ve taniklarin s6zU duymaya degil gormeye
dayaniyorsa tagsinmazin zilyetlikle kazanilmasinin mimkun oldugunu kabul

etmistir'®.

5.6.1986 tarihli ve 3303 sayi Taskomiru Havzasindaki Tasinmaz
Mallarin iktisabina Dair Kanun, taskémiirii sahasi ile ilgili en son
dizenlemedir. Bu duzenlemede, taskOomurlu sahasi icgindeki tasinmaz
mallarin zilyetleri adina tescil olunabilecedi hukme baglanmigtir. Ayrica
Medeni Kanun ve diger kanunlardaki zamanasimi ile kazanimi mimkun kilan
hakimlerin s6z konusu alandaki tasinmaz mallar igin de gegerli olacagi ve bu
Kanunun yuarurlik tarihinden onceki zilyetlik stresinin de hesaba katilacagi

belirtilmistir'®®.

Ozel miilkiyete tabi olmadigi anayasal olarak hilkme baglanan tabii servet
ve kaynaklar dogal nitelikleri geregi kamu mali sayildiklari igin, sahipsiz mal
olarak kabul edilmektedir'’®. Boylece, tabii servet ve kaynaklar, kamu mali
sayildiklari i¢in de olaganustl zamanagimi ile kazanilamayacaktir.

1.2.1.3.5. Tarih, Kultir ve Tabiat Varliklari

Korunmasi gerekli kultlr ve tabiat varliklari; tarih dncesi ve tarihi devirlere
ait bilim, kaltar, din ve guzel sanatlarla ilgili bulunan yer altinda, yer Ustunde

veya su altindaki batun taginir ve taginmazlar olarak tanimlanmaktadir'”".

2863 sayili Kiltur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, 1710 sayili Eski
Eserler Kanununu yarurlukten kaldirmis ve bu Kanunun 6 ile 3386 sayili
Kanunla degisik 7 ve 8 inci maddeleri ise korunmasi gerekli tagsinmaz kultur

18 8. HD., 10.11.1970 T., 3366 / 4892 (ESMER: a.g.e., s. 495); 8. HD., 9.2.1977 T., 6982 / 1177
(DUZCEER: a.g.e., s. 75).

198 HD., 14.11.1988 T., 1988 / 3303, 1988/1500 (DUZCEER: a.g.e., s. 75).

"ODUREN: a.g.e., s. 110; KIRBAS: a.g.e., s. 13 vd..

I ESMER: a.g.e., s. 497.
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ve tabiat varliklarinin tespit ve yontemini degigtirmigtirm. Bu Kanunun 3 Uncu
maddesinin Uguncu fikrasinda sit alani; “tarih dncesinden ginimuze kadar
gelen cesitli medeniyetlerin Urinu olup yasadiklari devirlerin sosyal,
ekonomik, mimari ve benzeri Ozelliklerini yansitan kent ve kent kalintilari,
onemli tarihi hadiselerin cereyan ettigi yerler ve tespiti yapilmis tabiat

Ozellikleri ile korunmasi gerekli alanlar” olarak tanimlanmisgtir.

Ayrica tasinmazin kdltur ve tabiat varliklari niteliginde olmasi ve bunlarin
korunma alanlarina girmesi halinde ayni Kanunun 11 inci maddesine gore:
“Tasinmaz kultur ve tabiat varliklarinin malikleri ve bu varliklarin bakim ve
onarimlarini Kultur ve Turizm Bakanhgdinin bu Kanun uyarinca bakim ve
onarim hususunda verecegdi emir ve talimata uygun olarak yerine getirdikleri
surece bu Kanunun bu konuda maliklere tanidigi hak ve muafiyetlerden
yararlanirlar. Fakat korunmasi gereken kultlr ve tabiat varliklari ile bunlarin
korunma alanlar zilyetlik yolu ile iktisap edilmez. Malikler bu varliklarin
uzerindeki mulkiyet haklarinin tabii geregi olan bu Kanun hiukumlerine aykiri
bulunmayan butun yetkilerini kullanabilirler.” Anlagilacagi uzere 2863 sayili
Kanunun 11 inci maddesi ile; yalnizca korunmasi zorunlu kultir ve tabiat
varliklari ve bunlarin korunma alanlarinin zilyetlikle kazanilamayacagi hukme

baglanmistir'’>.

Yargitay bu konudaki bir kararinda; taginmaz niteligindeki eski eserlerin
bulundugu vyerlerin, 1710 sayili Kanunun yurirlige girmesinden once de
sonra da kamu mali sayildigindan boyle bir topragin imar, ihya, mal
edinmeye iliskin zamanagimi veya medeni hukuka ait bagka bir yolla 6zel

kisilerin miilkiyetine gegirilemeyecegi vurgulanmistir'™.

172 SINMAZ, Burhan-KARATAS, Izzet: Orman Kadastrosu, Ankara, 1995, (SINMAZ-KARATAS:
Orman), s. 976 vd..

'3 OZMEN-CORBALLI: a.g.e., s. 459.

7% 1. HD., 15.11.1978 T., E. 1978/1872, K. 1978/1937 (YKD., 1979, s. 168).
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1.2.1.3.6. Kiyilar

Anayasa’nin 43 Uncu maddesinin birinci fikrasina gore; kiyilar, Devletin

hikim ve tasarrufu altindadir.

Kiyilarin korunmasi ve kamunun yararina agik tutulmasini amaglayan
hikimler, yirirlikten kaldirlan 6785 sayili imar Kanununa 1605 sayili

75 36z konusu ek 7 inci

Kanunla eklenen 7 inci madde ile getirilmigti
maddede duzenleme su sekilde idi: “Bu serit icinde 6zel mulkiyete intikal
ettirilemeyecegi gibi, bu yerlerde denizden doldurma ve bataklik kurutma
suretiyle 6zel miilkiyet adina arazi ve arsa kazanilamaz’. 3194 sayili imar
Kanunu m. 43 ile 6785 sayili imar Kanunu ve 1605 sayili Kanun ile ek ve

degisiklikler yararlukten kaldiriimistir.

4.4.1990 tarihli ve 3621 sayili Kiyl Kanunu; deniz, tabi ve suni gol ve
akarsu kiyillariyla deniz ve gollerin kiyilarini gevreleyen sahil geritlerine ait
duzenlemeleri ve bu yerlerden kamunun yararlanma sartlarini ve esaslarini
hikme baglar. Bu Kanunun 7 nci maddesi, kamu yarari gerektirdigi hallerde,
uygulama imar plani karari ile deniz ve akarsularda ekolojik 6zellikler dikkate
alinarak doldurma ve kurutma suretiyle arazi elde edebilecegini
duzenlemektedir. Bu suretle elde edilecek arazi, Devletin hukim ve tasarrufu
altina gireceginden 0zel mulkiyet konusu olamayacagi da belirtilmistir.
Dolayisiyla, bu nitelikteki arazi, olaganusti  zamanasimi ile

kazanilamayacaktir'™®.

Adi gegen Kanunun 5 inci maddesinde; “Kiyilar, devletin hukim ve
tasarrufu altindadir. Kiyilar, herkesin egit ve serbest olarak yararlanmasina
aciktir. Kiy1 ve sahil gseritlerinden yararlanmada Oncelikle kamu yarari
gozetilir.” ve 11 inci maddesinde de; “Bu Kanun hukumlerine gore, kiyida ve
doldurma ve kurutma yoluyla kazanilan araziler Gzerinde yapilmasi mamkin
olan yapi ve tesislerin yapilabilmesi i¢cin Maliye ve GUmruk Bakanhgindan izin

alinmalidir” geklinde dizenlenme mevcuttur.

' ESMER: a.g.e., s. 499 vd..
176 ESMER: a.g.e., s. 499 vd..
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Yargitay; bu konuyla ilgili bir kararinda, deniz kenarindaki kumluklarin
20.7.1966 tarinli ve 775 sayih Gecekondu Kanunundaki amagclarla
kullanilmak Uzere belediyeye devredilen vyerlerden olmadigina isaret

etmektedir'”’.

Yargitay’'in bir bagka kararinda da; kumluk, kayalik sayilacak yerleri,
denizin ylUkselme ve algalmalarinda en son varabilecedi yer olarak
sinirlandirilmis ve bu sinirlar icinde kalan kiyilarin, olaganusti zamanasimi

ile kazanmasina olanak bulunmadi§i hiikkme baglamistir'”®.

Ayrica, Yargitay, kiyi kenar gizgisinin belirlenmesi hususunda, belirtilen
ilkeler uyarinca tescili istenilen taginmazin tamami veya bir kisminin kiyi
kenar cizgisi icinde kaldigi ve dolayisiyla taginmazin niteligi itibariyle Ozel
mulkiyete konu olamayacak ve sicile ge¢mesi gerekmeyen kamu mali
vasfinda olmasi halinde zilyetlik ve olaganusti zamanasimi yoluyla

kazanilmasinin miimkiin olmadi§i sonucuna varmistir'”®.

1.2.2. Kanunlar Uyarinca Devlete Kalan Tagsinmazlar

Kanunlar uyarinca Devlete kalan tasinmazlarin basinda; padigahlardan,
Emvali Metrike Kanunlari uyarinca firari ve mutegayyip kisilerden, 2510
saylll iskan Kanunu uyarinca, miras hikimleri nedeniyle, zorunlu
mubadeleye tabi tutulanlardan Devlete kalan tasinmazlar ile yeni arazi
olusumu nedeniyle Devletin olan tagsinmazlar gelmektedir. Ayrica Kadastro
Kanunu ve bazi 6zel kanunlarda da bir kisim tasinmazlarin zamanasimi ile

kazanilamayacagi 6ngériilmiistiir'®.

"7 IBBGK., 13.3.1972 T., 1970/7-1972/4 (DUZCEER: a.g.e., s. 213 vd.).

178 8. HD., 27.1.1986 T., 1986 / 193 — 1986 / 422(DUZCEER: a.g.e., s. 208 vd.).

"7 IBK., 28.11.1997 T., 5-3 (Yaymlanmanustir.).

"0 Ornegin; 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu 45 inci
maddesinin birinci fikrasina gore; “Genel biitce kapsamindaki kamu idarelerinin edindigi
taginmazlar Hazine adina, diger kamu idarelerine ait taginmazlar ise tiizel kisilikleri adina tapu
sicilinde tescil olunur. Hazine adma tescil edilen tagmnmazlar Maliye Bakanligi tarafindan
yonetilir.” Bu tasinmazlar olaganiistii zamanasimi yoluyla da iktisap edilemezler.; Yargitay bu
konuya iligkin bir kararinda; kamulastirilan yerin zilyetlikle kazanilamayacagini ifade etmektedir.
(HGK., 14.3.1990 T., E. 9-82, K. 186 (Yayinlanmamustir.)).
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1.2.2.1. Padisahlardan Devlete Kalan Taginmazlar

Padisahlara ait tasinmazlar; emlaki hususiye ve emlaki sahane olmak
uzere ikiye ayrilmigti. 431 sayilli Kanun kapsamina giren mallar, emlaki
sahane olan tasinmazlardir'®'. Emlaki hususiye kapsamina; padisahlarin
kendi paralariyla edinmis olduklari ya da miras yoluyla 6zel mal olarak intikal
etmis bulunan mallar girer ve bu durum genel hukumlerin uygulanmasini

gerektirir'®%,

Hilafetin ilgasina ve Osmanli hanedaninin Turkiye Cumhuriyeti sinirlarinin
disina ¢ikarilmasina iligkin 3 Mart 1924 tarihli ve 431 sayili Kanun, Osmanli
imparatorlugu'nda padisahlik yapmis kimselerin tasinmazlar ile ilgili
hakimleri duzenlemektedir. Bu Kanunun 8 inci maddesine gore; Osmanli
imparatorlugunda padisahlik yapmis kimselerin Tiirkiye Cumhuriyeti sinirlari
icerisindeki tapulu tasinmazlari millete intikal etmistir. Boylece adi gegen
Kanunun yururlige girdigi tarihten itibaren ilgili taginmazlarin padisahlarin
mirasgilarina intikali ve mirasgilarin bu tasinmazlar Uzerinde hak iddia

etmeleri yasaklanmistir'®.

Adi gegcen Kanun uyarinca Devlete intikal eden padisahlara ait
tasinmazlarin, o6zel mulkiyet kapsaminda olaganusti zamanagsimi ile

kazanilmasi mimkiin olamaz'®.

6.2.1946 tarihli ve 15/4 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda; adi
gegen Kanunun yayim tarihinden once O0lmus olan padisahlara ait tapulu
tasinmazlar 6limle mirasgilarina ge¢mis oldugundan 431 sayili Kanunun 8
inci maddesinin, bu Kanundan 6nce o0lmus olan padisahlari kapsamadigi

sonucuna varilmistir'®.

'8l BERTAN: Ayni, a.g.e, s. 263.

'82 BERTAN: Ayni, a.g.e, s. 263.

'3 BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 262.

'8 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 188; 7. HD., 25.3.1985 T., 3382/3350 (OZMEN-
CORBALI: a.ge., 5.486); HGK., 15.12.1985, 1965/8—1917, 1985/460 (KILIC: Gayrimenkul,
a.g.e.,s.274).

%5 ESMER: a.g.e., s. 503.
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Ancak 431 sayili Kanunun 8 inci maddesinin yorumunu konu alan
TBMM'nin 2.5.1949 tarihli ve 245 sayili kararinda soyle denilmistir: “431
sayili Kanunun meriyete girdigi tarihte hayatta bulunsun bulunmasin Osmanli
imparatorlugunda padisahlik etmis herhangi bir kimse namina Tirkiye
Cumhuriyeti sinirlari iginde tapudan mukayyet tasinmaz mallar bu Kanunun
8 inci maddesi mucibince Kanunun yururlige girmesiyle millete intikal
etmistir.” Boylece yukarida bahsettigimiz ictihadi Birlestirme Kararinin

uygulama olanagi kalmamustir'®.

17.4.1957 tarihli ve 1957/5 sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda,
Osmanli hanedanina mensup kadinlarin durumu ayricalik tagiyan bir hukme
baglanmistir. Buna gore, 431 sayili Kanuna ek madde ekleyen 5958 sayili
Kanundan yararlanarak Turkiye’ye gelen ve Turk vatandasligina kabul edilen
Osmanli hanedaninin kadin dyelerine ait olup, 431 sayili Kanunun 7 nci
maddesiyle tasfiyesi oOngorulen; fakat tasfiyesi gerceklestiriimemis olan
tasinmazlar Uzerinde Osmanli hanedaninin kadin Uyelerinin tasarruf ve dava

haklarinin mevcut oldugu kabul edilmistir'’.

Yargitay konuya iliskin bir kararinda; padisahlara ait taginmazlar, kamu
mali olarak millete gectiginden Medeni Kanunun olaganusti zamanasimina
iligkin hukumlerine gore kazanilamayacagini hukme baglamigtir. Zira ayni
kararda, bahse konu taginmazlarin, kamu mali niteliginde ve Hazineye ait
oldugundan bunlarin tapuda kaydi olmamalarindan yararlanilarak olaganustu

zamanasimi ile kazanilamayacagi da belirtiimistir'®®.

'8 ESMER: a.g.e., s. 504.

"7 KARAHASAN, Mustafa R.- OZMEN, ihsan: Tiirk Medeni Hukuku, Esya Hukuku, C. I ve C. II,
Ankara, 1977-1978, (KARAHASAN-OZMEN: Esya ), s. 560; ESMER: a.g.e., s. 504.

" HGK., 15.12.1965 T., E. 8/971, K. 460 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, s. 1183); ESMER: a.g.c.,
s. 504-505; 14. HD., 29.4.1975 T., 139/2260 (KARAHASAN-OZMEN : Esya, a.g.e., s. 1182); 8.
HD., 4.6.1981 T., 6260/6415 (DUZCEER : a.g.e., s. 106).
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1.2.2.2. Emvali Metrike Kanunlan Uyarinca Firari ve Mutegayyip
Kisilerden Kalan Taginmazlar

Ulke savunmasi ve givenligi nedeniyle baska yere nakledilen kisilerle

9

kaybolan, ulkeyi terk eden kisiler, firari ve mitegayyip ' olarak

adlandiriimistir '*°. Emvali Metrilke kanunlari ise, bu kapsama giren kisilerin

mallarinin tasfiyesi icin cikarilan bir dizi kanun ve kararnamedir'*.

13.9.1915 tarihli Kanun ve bu Kanunda degisiklik yapan 15.4.1923 tarihli
ve 333 sayili Emvali Metrike adiyla anilan kanunlarla ilgili 2.6.1929 tarihli ve
146 sayili TBMM kararinda; s6z konusu olan kanunlar kapsamina giren firari

ve mutegayyip kisilerden kalan taginmazlarin Hazineye gectigi belirtilmigtir'®2.

Yargitay bu konudaki bir kararinda da; mudahilleri firari ve mutegayyip

olarak kabul etmistir "% .

Lozan Anlagmasi’nin azinlklarin haklarini
dizenleyen  hukumleri  geregince, Emvali Metrike  kanunlarinin
uygulanmamasi hukme baglanmigtir. Anayasa Mahkemesi’nin 1963 tarihli
kararinda ise; Lozan Anlasmasi’nin yurarluge girdigi 6.8.1924 tarihinden
once firari ve mutegayyip duruma giren bir kimsenin mallarinin mulkiyetinin,

bu duruma girdigi tarihten itibaren, dosyasinda o tarihte alinmig bir vasiyet

1% Miitegayyip, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun 32 nci maddesinde diizenlenen 6liim tehlikesi
icinde kaybolan veya kendisinden uzun zamandan beri haber alinamayan ve oliimii hakkinda
kuvvetli olasilik olan gaip kapsaminda yer almamaktadir.

"0 DUZCEER: a.ge., s. 101 vd.; Yargitay konuya iliskin bir kararinda; “ Toprak Reformu

Ontedbirler Kanun tasarisini goriismek iizere kurulmus olan 55 numarali gegici komisyonca

hazirlanan 9 uncu maddede soyle denilmekteydi. Madde 9: Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki

yerlerle, 6zel kanunlar1 geregince Devlete kalan 6zel miilk niteligindeki topraklar, tapuda kayitl
olsun veya olmasin kazandirict zamanasimi ile iktisap olunamaz. Ne var ki kanun bu sekliyle
kanunlagsmamis, “6zel kanunlar1 geregince Devlete kalan™ ibaresi yerine “kanunlar uyarinca

Devlete kalan gayrimenkuller” seklinde degistirilerek kabul edilmis ve fikra hiikmiiniin kapsamu,

yalniz kagak ve yitik kisilerle, baska yerlere nakledilenlere ait gayrimenkullerin Devlete intikaline

dair 13 Eyliil 1915 ve Nisan 1923 tarihli kanunlar ile Hilafetin ilgasmna dair 431 sayili Kanun degil,
bunlarla birlikte bir kisim tasinmazlarin Devlete intikal ettigini gosteren tiim kanunlari igine alacak

sekilde genisletilmistir.”denmektedir. (HGK., 9.5.1984 T., E. 1984/8-97, K. 1984/514,

(DUZCEER : a.g.e., s. 92)).

OZDEMIR, Siikrii: Gayrimenkul Miras Davalar1 ve Yabancilarin Miilk Edinmeleri, Ankara, 1986,

s. 155; DUZCEER: a.g.e., s. 82; BERTAN Suat: Toprak Hukuku, Ankara, 1977, (BERTAN:

Toprak), s. 200.

2 HGK., 22.4.1963 T., 1963/141 E., 1963/94 K. (RG. 31.7.1963 T., S. 11468)

3 HGK., 26.3.1975 T., 159/416 (DUZCEER : a.g.e., s. 82)

19
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karari olsun olmasin ilgisine gore, Devlete veya vakiflara, kanun uyarinca

gecmis bulundugu kabul edilmistir'®*.

Anayasa Mahkemesi bir kararinda; bir kimsenin firari veya mutegayyip
olup olmadiginin tespitine 6.8.1924 tarihinden 0Once muameleye
baslaniimamis olmasinin, kanun geregince Hazineye gecmis olan mallarin
hukuki durumu Gzerinde etkisi olmadigini belirtmigtir. Ayrica, Anayasa
Mahkemesi bahse konu tarihnten o©nce firari veya mutegayyip bir kimsenin
mali bu tarihten 6nce Hazineye veya vakiflar idaresine gegmis olacagindan
bu durumlarin belirtiimesi amaciyla yapilan iglemleri bir kanun hukmudndn
gerceklesmis sonucu olarak nitelendirmis ve s0z konusu kanunlarda

Anayasaya aykirilik gérmemistir'®.

Sonu¢ olarak, firari ve mutegayyip kisilere ait tapuda kayith olmayan
tasinmazlara Hazinenin onceden el koydugu kabul edilir. Hazine, bir islem
yapmamig olsa dahi bu durum neticeyi degistirmez. Dolayisiyla, firari ve
mutegayyip sahislara ait tasinmazlar olaganustt zamanasimi ile
kazanilamaz'®. Bir bagka ifadeyle, Kadastro Kanununun 18 inci maddesinin
ikinci fikrasi geregince, firari ve mutegayyiplerden kalan tagsinmazlarin

zamanasimi ile kazaniimalari miimkiin degildir'®’.

1.2.2.3. 2510 Sayili iskan Kanunu Uyarinca Devlete Kalan Taginmazlar

Gogmen, gogebe, cingene ve gezginci gibi topluluklarin yerlestiriimesini
amaglayan 14.06.1934 tarihli ve 2510 sayili iskan Kanununun 10 uncu
maddesinde; herhangi bir hUkim veya vesika ile veya orf ve adetle asiretlerin
sahsiyetlerine veya onlara izafetle reis, bey, aga ve seyhlerine ait olarak

¥ HGK., 22.4.1963 T., E. 141, K. 94 (RG. 31.7.1963 T., S. 11468); ESMER : a.g.c., s. 502.

195 AMKD., 1964, s. 190 vd..

1% 8 HD., 3.11.1994 T., E. 1993/937, K. 1994/12406 (ESMER: a.g.c., s. 503); HGK., 20.4.1988, 7-
373/349 (OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 642 vd.).

7 7.HD., 19.1.1989 T., E. 1987/2587/25994, K. 1989/231 (YKD., 1989/6, s. 862); 7. HD., 25.1.1988
T., E. 1985/12731, K. 1988/395 (YKD., 1988/4, s. 497).
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taninmis kayith, kayitsiz butin tasinmaz mallarin Devlete intikal ettigi

belirtiimigtir.

Ayrica 2510 sayil iK'ya, 5908 sayili Kanunla eklenen gegici 1 inci madde
ile, yasal ve idareten dogudan batiya nakledilen kisilerin, yerlegtirildikleri
bdlgede oturma mecburiyeti ortadan kaldirilmigtir. S6z konusu degisiklikteki
gecici 2 nci madde ile de, istihkak mazbatasi karsiligini almayanlara, onceki
tasinmazlarinin iadesine karar verilmistir. 2510 sayili iK’'ya daha sonra
yapilan degisiklikle, bazi tagsinmazlar, iade edilecekler kapsami disinda
tutulmustur. Bunlar; yerlestirildikleri yerde iskan edilenlerle istihkak mazbatasi
kargihgl tasinmaz alanlarin geride biraktiklari taginmazlar, kamu hizmetine
tahsis edilen tagsinmazlar, yasak ve idareten bosatiimis bolgeler disinda ve
5826 sayili Kanuna gore iskan edilen serbest bolge halkina ait taginmazlardir.
Devlete kalan bu tasinmazlar, Kadastro Kanunu 18 inci maddenin ikinci

fikras1 hukmu geregince, olaganustu zamanasimi ile kazanilamaz.

2510 sayilli Kanunda vyapilan bir diger degisiklikle de, batiya
nakledilenlerden yeni yerlerine istihkak mazbatalarina kargilik mal almamig
olanlar, istisna tutulan tasinmazlar diginda, iadesi mumkin olan tasinmaz
sahipleri, tasfiye edilmemis olan tasinmazlar ile ilgili tescil davasi agabilme
hakki kazanmislardir. Bir bagka ifade ile, Hazineye intikal etmig olan bahis
konusu tasinmazlarin son zilyetleri yasaklillk devam ettigi muddette dahi

araliksiz zilyet kabul edilir '

. Batiya nakledilenler, geriye donduklerinde
kendileri tarafindan veya Devlet tarafindan tasfiye edilmeyen mallari Gzerinde
serbestce tasarruf edebililer. Tasfiye edilmeyen tapusuz tasinmazlar
hakkinda, olaganusti zamanasimi zilyetligine dayanilarak tescil davasi

acllabilir.

198 13.HD., 1.2.1968 T., 77921/724 (DUZCEER: a.g.c., s. 84).
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1.2.2.4. Miras Hukumleri Nedeniyle Devlete Kalan Taginmazlar

YMK. m. 501°’de, mirasgl birakmaksizin vefat eden sahsin mirasinin,
buylk babalar ve buyuk analarin baba ve analari ile erkek ve kiz
kardeslerinin intifa haklari baki kalmak Uzere Devlete intikal edecegi
belirtiimigtir. Bir baska ifadeyle, miras birakmadan dlenlerin miraslari, Devlete
intikal edecek ve ilk U¢ derecede mirasgisi ve esi olmayan kigilerin dorduncu
derecede mirasgilarina yalnizca intifa hakki intikal edecektir.

2675 sayili Milletlerarasi Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanunu
m. 22’'ye goOre, mirasgl birakmadan o6len bir yabancinin veya vatansizin

Tarkiye'deki terekesi Devlete kalir.

Sonu¢ olarak, miras birakmadan dlen bir kimsenin tasinmazi kanun
geregi Hazineye gecer. Hazineye gecen tasinmazlar ise olaganustu

zamanasimi ile kazanilamaz'®®.

Yargitay’'in konuya iliskin bir kararinda; 766 sayili Kanunun, 1617 sayili
Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler Kanununun (TTROK.'Gn) 20 nci
maddesi ile degisik 33 Uncu maddesinin son fikrasi geregince, miras yoluyla
Devlete intikal eden taginmazlarin zamanasimi ile kazanilamayacagi
belirtiimis ve bu durumun TTROK.’ln yirirlige girdigi tarih olan

26.07.1976°dan dnce agllan davalara uygulanmasi gerektigi vurgulanmistir®®.

1.2.2.5. Zorunlu Mibadeleye Tabi Tutulanlardan Kalan Taginmazlar

ik olarak Kurtulus Savasi sonrasi imzalanan 27.7.1923 tarihli Lozan Baris
Anlagmasi ile, zorunlu mubadeleye tabi tutulanlarin haklarinin hukuki durumu
duzenlenmigtir. Daha sonra ilgili devletlerle yapilan anlagmalarla da, karsilikh

olarak zorunlu mubadeleye tabi tutulanlarin durumlari ele alinmigtir.

1 ESMER: a.g.e., s. 490.
2 HGK., 9.5.1984 T., E. 1982/97, 1984/514 K. (KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 232).
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30.11.1923 Turkiye ile Yunanistan arasinda imzalanan bir s6zlesme ile,
zorunlu mubadeleye tabi tutulan Turkler ve Rumlarin sahip olduklari mallarin
durumu ile ilgili ¢bézum vyollari aranmigtir. Daha sonra bu soézlesmenin
uygulanmasindan dogan sorunlari ¢ézmek igin 10.6.1930 tarihinde Ankara
Sozlegmesi imzalanmigtir. Ankara Sozlesme’sine gore, asagida belirtilen

tasinmazlarin mulkiyeti Devlete aittir:

e Miibadeleden istisna edilmis ve istanbul bélgesini terk edip 29 uncu
madde geregince geri donme hakkindan yoksun bulunan Tark uyruklu Rum
Ortodokslara ait taginmazlar.

e Etabli ' Rumlara veya 10 uncu madde hikmiine gére geri dénme

hakkindan yararlanan kisilere ait istanbul bélgesi disindaki taginmazlar.
¢ 9 numarali beyannameden yararlanan Rumlara ait tagsinmazlar.

e Yunan uyruklulara ait miibadeleden istisna edilmis olan istanbul bélgesi

disindaki taginmazlar.
e Mubadil Rumlarin Turkiye’'de biraktigi taginmazlar.

Mulkiyeti Devlete gegen s6z konusu tasinmazlarin, olaganustu

zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir®%.

Miibadele komisyonunun 30.5.1934 tarihinde aldigi bir kararda, imroz ve
Bozcaada mubadele disi tutulmustur. Bu nedenlede, bu adalardaki

' Lozan Anlasmasma baglh Tiirk-Yunan ahali miibadelesi (degistirme; degis tokusu) sozlesmesine
gore miibadeleye uyruk yerler ahalisinden Istanbul’a yerlesmis olanlarn miibadele disinda
birakilmis olduklarint gosteren kelime (YILMAZ: a.g.e., s. 243).

22 8 HD., 21.10.1987 T., 1987/12190-12787 (DUZCEER: a.g.¢., s. 82);

8. HD., 24.9.1980 T., 8063/8281 (KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 1186);

7. HD., 14.5.1976 T., 5737/7207 (YKD., 1977/4, s. 504); Yargitay’in bu konuya iliskin bir
kararlarinda; dava konusu taginmazin Ermenilerden kalma Emvali Metruke niteliginde tasinmaz
oldugu ve davacinin miras birakanin isgal tazminati ddediginden kanun uyarmca Devlete kalan
taginmazlardan oldugu ve zilyetlikle kazanilamayacag: ifade edilmistir. Ayrica, bu karar, tescil
davalarinin kamusal agirlikli, kamu diizenini ilgilendiren davalar olmasi nedeniyle usulen
kazanilmis hakkin istisnasit olup, mahkemece, tasinmazn zilyetlikle kazanilabilecegi yerlerden
olup olmadigmin resen arastirilmast geregini isaret etmesi nedeniylede dikkat cekicidir. (HGK.,
28.9.2005 T., E. 2005/8-512, K. 2005/535 (Yayinlanmamustir.)).
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tasinmazlarin, Devlete intikali s6z konusu olamayacagindan olaganustu

zamanasimi ile kazanilmalari miimkindiir?®.

Bulgaristan ile 18.10.1925 tarihinde imzalanan Anlagsmaya gore ise,
18.10.1912 - 18.10.1925 tarihleri arasinda Turkiye’den Bulgaristan’a gog¢
eden Bulgarlarin istanbul disindaki illerde biraktigi tasinmazlar Tirk
hakimetine ge¢cmigstir. Burada sozu edilen ve mulkiyeti Devlete intikal eden
tasinmazlar dzel kisilere ait tasinmazlardir®®. Miilkiyeti Devlete gegen bu

tasinmazlarin da olaganusti zamanasimi ile kazaniimasi mumkun degildir.

1.2.2.6. Yeni Arazi Olusumu Nedeniyle Devletin Olan Taginmazlar

YMK. m. 708/1’e gore; “Birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait
sularin yataginda ya da seviyesinde degdisme gibi sebeplerle sahipsiz
yerlerde yeniden olugan yararlanmaya elverigli arazi Devlete ait olur.”.
Burada devletin sahipsiz yerler tzerinde sahip oldugu kamu mulkiyetinin 6zel

miilkiyete ddniismesi s6z konusudur®®.

Yeni arazinin olusumu, dogal olabilecegi gibi insan emegi sonucunda da
gerceklesebilir. KK.; insan emegi ile olusum durumunda, yeni tasinmazin
zamanagimi ile kazanilmasina imkan tanir. KK. m. 17'deki sartlar, yani,
masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya edilip de tarima elverigli hale getirilen
yerlerde, KK. m. 14’te yer alan zamanasimi ile kazanma sartlan
gerceklesirse, imar ve ihya edenler veya halefleri adina; aksi takdirde Hazine
adina tespit edilir. Bir bagka ifadeyle, KK. m. 14’deki sartlar olusursa,

tasinmaz olaganustli zamanagimi ile kazanilabilir.

Diger sekillerde, yani, dogal olaylar sonucu olugan yerlerde yeni olusan
tasinmaz, Devletin malidir ve olaganistu zamanagimi ile kazanilamaz.

Ancak bu tar, arazinin mdulkiyetinin kazanilabilmesi igin, bir 06zel

% GURZUMAR, Fikri-GURZUMAR Tekin: Tapu ve Kadastro Kiilliyat1 Muamele ve izahat, Ankara,
1960, C. 1V, s. 204; 8. HD., 8.3.1983 T., 2488/2466 (DUZCEEER: a.g.c., s. 81)

29 OZANLAP: a.g.c., s. 466.

295 SJRMEN, Lale A.: Kiy1 Degisiklikleri, YD., 1980, C. 6, S. 12, (SIRMEN: Kiy1), s. 84.
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diizenlemenin, bu sekilde olusan arazinin Devletin kamu miilkiyetine 2%
girmesini ongormemis veya mulkiyet hakki kazanilmasini yasaklamamig

olmasi gerekir.

Bu konuda, Yargitay’'in tutumu, YMK.y1 destekler niteliktedir. Yargitay
kararinda, dogal olaylar sonucunda yeni olusan tasinmazin Devletin mali
sayllacagini ve olaganUstu zamanasimi ile kazanilmasinin muamkin

olamayacagini kabul eder®”’.

1.2.3. Kanunlardaki Ozel Hiikiimler Nedeniyle Kazanilamayacak Olan

Tasinmazlar

1.2.3.1. Vakif Mallari

Vakif; “menfaati insanlara ait olmak Uzere ve bir zaman suresiyle bagl
olmaksizin mulk bir mali temlik ve temellukten haps ve men eylemektir.”

seklinde tanimlanmaktadir®®.

Vakif, eski hukukun en gelismis kurumlarindan biriydi ve vakiflar devletin
himayesinde oldugu igin bunlara hi¢ kimse dokunamazdi. Bunlarin butin
gelirleri Hazineyi Evkafta toplanir ve tahsis edildikleri amaglar igin
kullanilirdi®®. Hayir islemek ve sevap kazanmak amaci yaninda vakfin bagka
amagclari da bulunmaktaydi. Tanzimat Fermanina kadar padigahlarin
fermanlariyla, Ozel kisilerin butin mallarina el konulabiliyordu. Ancak dini
nedenlerden dolayi vakiflara dokunulmuyordu. Bu nedenle pek ¢ok zengin bu

zor alimdan kurtulmak amaciyla ¢ocuklarina intikal eden vakiflar kurmuslardir.

2% Miilga 1757 sayili Toprak ve Tarim Reformu Kanunu m. 19/h’de bu yonde bir hiikiim
bulunmaktaydi.

7 14. HD., 8.5.1975 T., 2289/2434 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.c., s. 958 vd.); 8. HD.,
21.1.1978 T., 861/9574 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 960 vd.).

2% 7 HD., 19.3.1970 T., 514 / 558 (OZMEN-CORBALLI: a.g.e., s. 463); 8. HD., 6.2.1976 T., 132/886
(DUZCEER: a.g.e., s. 105); 14. HD., 9.2.1984 T., 5526/892 (KARAHASAN-OZMEN: Esya,
a.g.e., s. 965 vd.).

209 KOPRULU, Biilent: Eski Hukukumuzda Vakif Neviyetleri ve 1careteynli Vakiflar, IBD., 1951, s.
703.



54

Vakfin gelirinin bir kismini hayir islerine ayirmiglar, bir kismini ise gocuklarina
birakmiglardir. Boylece kurulan vakifla bir yandan hayir iglenmis oluyor,
diger yandan nesil tukeninceye kadar cocuklarina intikal ederek mallar

lizerinde giivence saglanmis oluyordu?®™®.

Tapu kaydi olmayan bazi vakif mallarin varhigi bir gergektir. Nitekim 2762
sayili Vakiflar Kanununun 44 4ncl maddesinde bu tur mallardan s6z
edilmektedir. Vakif tasinmazlarinda, zamanasimi uygulanip
uygulanamayacagi konusunda Turk pozitif hukukunda farkhi duzenlemeler

mevcuttur.

1.2.3.1.1. Genel Olarak Vakiflara Ait Taginmazlar

2762 sayili Vakiflar Kanununun 41 inci maddesinde “Kanunu Medenideki
mururuzaman hukumleri vakif mallari hakkinda da tatbik olunur” denmektedir.
Bu Kanunun 8 inci maddesine gore; vakiflarin dogrudan dogruya hayrattan
olan tasinmazlari rehnedilemez. Vakiflar Kanununun bu maddesinin,
vakiflarin dogrudan dogruya hayratta olan cami, hastane, okul ve gesme gibi
tagsinmazlarin olaganusti zamanasimi ile kazanilmasinin engelledigini
goOruyoruz. Ayrica, ayni Kanunun 9 uncu maddesinde ise, bu gibi yerlerin

Devletin kamu islerine ait mallari oldugu aciklanmistir®'*.

Yargitay’da, dogrudan dogruya hayrattan olan vakif taginmazlarinin

olaganiistii zamanasimi ile kazanilamayacagini belirtmistir?'%.

Medeni Kanunun 117 nci maddesinde, vakif taginmazlar Uzerinde zilyetlik
yoluyla kazandirici zamanagimi hukumlerinin uygulanmayacagi hukmune yer

verilmigtir. Bu kazanma yasaginin sadece YMK.'nin hukumlerine tabi yani

1% OZMEN -CORBALI: a.g.e., s. 462.

2" OZMEN-CORBALI: s. 461; DUZCEER: a.g.e., s. 597.

2128 HD., 15.1.1965 T., 7008/128 (OZMEN-CORBALI: a.g.., s. 461); 8. HD., 1.5.1984 T.,
4428/4746 (DUZCEER: a.g.e., s. 112); 14. HD., 9.2.1984 T., 5526/892 (KARAHASAN: Zilyetlik,
s. 597); 7. HD., 7.7.1975 T., 4338/3962 (KARAHASAN: Zilyetlik, s. 585); 8. HD., 19.6.1992 T.,
3195/9864 (OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 473).
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Cumhuriyetten sonra kurulan vakiflar hakkinda uygulanabilecegi, eski vakiflar

hakkinda uygulanamayacagi ileri striimistir?™.

Doktrinde, Medeni Kanunun 117 nci maddesi geriye dogru
yuriyemeyecegi icin, bu degisikligin yeni kanunun yururlik gunane kadar
olusan kazanilmig haklari etkilemesinin mumkin olmadigi ve 13.7.1967

tarinine kadar kazanma kosullari olusmus ise zilyedin olaganustu
214

zamanagimindan yararlanabilecegi gorusu ifade edilmigtir
4.3.1959 tarihli ve 1959/2-19 sayil Yargitay ictihatlari Birlestirme

> vakfina donen

icareteynli tasinmazlarin zilyetlikle kazanilamayacagi dngorilmistiir®™®.

kararinda; intikal sahibi bulunmadigindan, mahlulen ?'

1.2.3.1.2. Vakiflarin Cesitleri

Vakiflari, EMK.’dan once var olan ve EMK.nin kabull sonrasinda

olusturulan vakiflar olmak Uzere iki baslik atinda ele alinabilir.

*1> DOGANAY, Umit: Olaganiisti Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Gayrimenkul Miilkiyetinin
Kazanilmasi, Tirk Hukuku ve Toplumu Uzerine incelemeler, Ankara, 1974, s. 242;
SUNGURBEY, ismet: Eski Vakiflarm Yeni Sorunlari, Istanbul, 2001 (SUNGURBEY: Vakiflar), s.
28 vd.; BASPINAR, Veysel: Vakif Tasinmazlarm Zamanasimiyla iktisabi ve Hakki Karar ile
Iliskisi, Vakif Medeniyeti Sempozyumu Kitabi, Ankara, 2005, (BASPINAR: Vakif), s. 89 vd.;
Yeni Medeni Kanunun 171 inci maddesinin birinci fikrasi hitkkmiiniin Medeni Kanuna tabi vakif
mallarinin kazandirict zamanagimi yoluyla kazanilmasini tamamen 6nledigini savunan goriis i¢in
bkz. OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 338.

1 OGUZMAN-SELICI: a.g.e., 5. 428;  OZANALP: Tapulama, a.ge., s. 383; HATEM H.:
Medeni Hukuk Tiizel Kisileri, Istanbul, 1979, s. 729 vd.; HGK., 5.2.1975 T., E. 1972/7-1424, K.
1975/127 (KARAHASAN: Esya, a.g.c., s. 594).

1> Mahlul; intikal edecek miras¢1 birakmadan Slen kimseden kalan arazidir. (YILMAZ: a.g.e., s. 510).

2 DUZCEER: a.g.e., s. 206 vd..
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1.2.3.1.2.1. Eski Medeni Kanundan Once Varolan Vakif Gesitleri

1.2.3.1.2.1.1. Sahih Vakiflar - Sahih Olmayan Vakiflar

Sahih vakif; vakfedilen tasinmazin giplak mdulkiyetinin ve ondan dogan
kullanma ve yararlanma haklarinin vakif tuzel kigiligine ait oldugu vakif

217 Bunlar vakifnamesinde belirtilen sekilde mitevelliler tarafindan

cesididir
idare edilir’'®. Fakat vakfin kuru miilkiyeti ve bitin tasarruf hakki vakif tizel
kisiligine aittir*'®.

Sahih olmayan vakiflarda ise, vakfedilen malin mulkiyeti, vakfedene ait
olmayip; Hazineye aittir. Bu tur vakiflar, kamu hizmeti kapsaminda olan bir
isin yapilmasini saglamak amaciyla o malin padisah ya da padigahin izni ile
bir kisi tarafindan vakif yoluyla tahsis edilmesi seklinde olusmaktadir®. Buna,
vakif denmesinin sebebi, devamli bir tahsisin s6z konusu olmasidir. Yoksa
tasinmazin mulkiyeti vakfedilmedigi icin hukuki anlamda vakif dedgildir.

Bunlara; tahsisat kabilinden vakif veya isadi vakif da denilmektedir®?’.
Burada tahsis c¢esitli sekillerde olabilmekytedi. Bunlar:
e Mulkiyeti Hazineye ait olan bir malin 6sur ve resimleri.

e Mulkiyeti Hazineye ait olan bir malin hem 6gur hem resmi hem de

tasarruf hakki.

e Masraflari Hazineden kargilanmasi gereken bir ise, osur ve resimleri
Hazineye verilmek sartiyla, mulkiyeti Hazineye ait olan bir yerin
tasarruf hakkinin padisahga veya padisahin izni ile arazinin mutasarrifi

tarafindan vakif yoluyla tahsis edilmesi®?.

" YILMAZ: a.g.e., s. 855.

218 OZMEN -CORBALI: a.g.e., s. 471; BASPINAR: Vakif, a.g.e., s. 92.
1% BERTAN: Toprak, a.g.e., s. 80.

2% BETAN: Toprak, a.g.e., s. 80.

221 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 470.

22 BETAN: a.g.e., s. 80.
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Hem sahih vakiflar da hem de sahih olmayan vakiflarda, YMK. m. 117
geregince, vakiflarin mallari Uzerinde zilyetlik yoluyla kazanma hukumleri
uygulanmayacagindan vakiflara ait tasinmazlar, olaganustu zamanagimi ile

kazanilamaz®®,

1.2.3.1.2.1.2. Hayrat Vakiflar - Hayrat Olmayan Vakiflar

Vakfedilen malin dogrudan dogruya hayir islerinde kullaniimasi
durumunda, bu vakif, hayrat vakfi adini alir. Bir baska ifadeyle, hayrattan
olan vakif mallari, gelir saglamak amaciyla tahsis edilmemis olup; dogrudan
dogruya hayri hizmet gergeklestirmek amaciyla tahsis edilmistir’**. Bunlar;
ibadet yerleri (cami, mescid, namazgah ve medreseler), okullar, imaretler,
tekkeler, kutUphaneler, misafirhaneler, kopruler, hastaneler, cesmeler ve
hamamlar gibi dogrudan dogruya hayir kurumu olarak kullanilan yerlerdir.
Anlasilacagi Uzere, hayrat vakiflari, Devletin kamu gorevleri arasinda yer
almaktadir. Bu tur vakiflarla kamu hizmetlerinin devamli bir sekilde gorulmesi

saglanmaktaydi. Ozellikle de sosyal yasamda énemli rolleri olmustur®®.

Vakiflar Kanununun 8 inci maddesine gore, hayrat vakiflarin taginmazlari,

rehnedilemez ve bu Kanunun gdsterdigi haller diginda satilamaz.

Hayrat olmayan vakiflar ise, vakfedilen mallarin toplanan geliri ile hayir igi
yurutulen vakiflardir. Gelirlerinden istifade amaci ile vakfedilen malin binasi
var ise, buna musakkafat; Uzerinde boyle bir binasi bulunmayanlara

miistegalat; her iki tiir vakiftan saglanan gelire ise galle denirdi®®®.

Bugun igin YMK. m. 117 cergevesinde, hayrattan olsun olmasin higbir
vakfin tasinmazinin olaganustut zamanasimi ile kazaniimasi mumkin
degildir®?’.

2 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 471.

22 HATEMI, Hiiseyin: Medeni Hukuk Tiizel Kisileri, istanbul, 1979, s. 710.

2> O)ZMEN -CORBALI: a.g.e., s. 470.

226 OZMEN -CORBALI: a.g.e., s. 471.

** OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 383; OGUZMAN-SELICI: a.ge., s. 371; DUZCEER: a.ge., s.
110; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 637.
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1.2.3.1.2.1.3. icarei Vahideli Vakiflar - icareteynli Vakiflar

Sahih vakiflarin, aylik veya senelik gibi gegici bir zaman icin dogrudan
dogruya vakif tarafindan kiraya verilen ya da idare edilen binali, tavanli veya
ekin ekmek, aga¢ dikmek gibi amagclarla kullanilan tavansiz arazileri vardir.
Burada kira muddeti, vakif tarafindan; ev, diukkan vb. igin bir yil, ciftlik ve
araziler icin 3 yil olarak hakimin izniyle belirlenirdi. Kira muddeti sona erince
bu yer bagkasina devredilebilirdi. Bu konuda, onceki kiracinin tercih hakki

s6z konusu degildi??.

icarateynli (iki kirali olanlar) vakiflarda dncelikle tasinmazin degeri tespit
edilerek, tasinmazin degerine yakin para satis bedeli olarak degil, pesin
0denmig bir kira bedeli olarak alinirdi. Yapilan islemin satis olmadigini
gOstermek ve kiraciya devredilen tagsinmazin vakif niteligini kaybetmemesi
icin de her yil, icarei mueccele adi verilen bir bedel alinirdi. Pegin ve her yil
alinan icarei mueccele nedeni ile bu usule “iki icare” anlamina gelen

icareteyn adi verilmistir’®.

Her yil bu bedelin alinmasi vakif tagsinmazi Uzerinde zamanagimi
iddialarini  6nlemektedir. Ayrica kira sozlegsmesinin her yil yenilendigi

iddiasina da bir dayanak hazirlanir°.

Depremler ve buyuk yanginlar gibi gesitli afetler sonucunda yok olan vakif
binalarinin yapimina vakfin glcunun yetmemesi neticesinde Devlet bu
soruna bir ¢6zum aramaya calismis boylece icaretynli vakif sistemi
olusturulmustur. Vakfin zarar goren binay yaptirmaya yeterli geliri yoksa ve
kira parasina mahsuben bina yaptirmak igin kisa bir stre bodyle bir yeri
kiralamaya kimse istekli cikmazsa icarei vahideli olan bir malin icareteyninin
vakfa gevrilmesi 6ngérilmiistir™'. Bu tir vakiflarda mutasarrif tasarruf ettigi
yerin Uzerindeki yapinin enkazini bagkasina satamazdi. Bunun nedeni

yapinin malzemesinin vakfa ait olmasiydi. Yapi yapildiktan sonra tasarruf

228 OZMEN -CORBALI: a.g.e., s. 471.
2 BERKI: a.g.e., s. 1.

2% OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 472.
»1 BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 77.



59

etmesi amaci ile bu yer kiraciya verilirdi. Kiraci ise her yil kira parasini vakfa
oderdi?®?. Vakif tiizel kisiligine ait olan arsa ve bunun {izerine yapilan binalar
tasarruf hakkina sahip olan kiracinin, 6lumu ile erkek ve kiz gocuklarina
intikal ederdi. Bu oOzelligi ile icareteynli vakiflar icarei vahide seklindeki
vakiflardan ayrilir. S0z konusu intikal, bedel vermeden, vakfin gartlarina gore

233

yapilirdi

YMK. m. 117°e gore, ister icarei vahideli vakiflar isterse de icareteynli
vakiflar olsun higbir vakfin tasinmazinin olaganusti zamanasimi ile

kazanilmasi miimkiin degildir***.

1.2.3.1.2.1.4. Mukataali Vakiflar

Bu tur vakiflar, Uzerinde mulk olarak bina yapmak, bad ve bahge
yetistirmek sarti ile bir kimsenin mulkiyetine sahip bulundugu bir mal
vakfetmesiyle veya vakfedilmis mulk arazinin kiraya verilmesiyle meydana
gelirdi. Mukataal vakiflarda yapilan bina veya dikilen agaglar bunu yapan ve

25 Mukataali

dikene; tasinmazin mulkiyeti ise vakif tuzel kisiligine aittir
vakiflarda icareteynli vakiflarda oldugu gibi 6nce arsanin kiymetine yakin bir
bedel alinir, daha sonrada yillik olarak bir bedel tespit edilerek alinirdi. Bu

bedele, mukataa denirdi % .

Mukataali vakiflarin baglangicta ¢ok
benimsendigi gorulmektedir. Bunun nedeni de; icareteynli vakiflar da,
mutasarrifin 6lumd halinde miras sadece evlatlarina gegiyor, es ise miras
hissesi alamiyordu. Ancak mukataali vakiflarda es de mirastan hisse

alabiliyordu. Bu nedenle bu tiir vakiflar tercih edilmistir™>’.

2 BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 78.

3 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 473.

% OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 383; OGUZMAN-SELICI: a.ge., s. 371; DUZCEER: a.ge., s.
110; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 637.

3 BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 79; OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 473; KARINABADIZADE, Hilmi
0.-SUNGURBEY, Ismet: Eski Vakiflarm Temel Kitabi, Istanbul, 1978, s. 215.

2% OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 473.

7 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 474.
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5.6.1935 tarihinde, TBMM’deki uzun tartigmalar neticesinde 2762 sayil
Vakiflar Kanunu kabul edilmigtir. Bu Kanunun 26 ila 32 nci maddelerine
dayanilarak icareteyn ve mukataa usuline son verilmistir. Mevcut olanlar

hakkinda ise tashih hiikiimleri getirildi®*®.

Sonu¢ olarak da, mukataali vakif tagsinmazlarinin da, olaganustu

zamanasimi ile kazanilmasi YMK. m. 117’e gére, miimkiin degildir®®®.

1.2.3.1.2.1.5. Mazbut Vakiflar - Mulhak Vakiflar

Mazbut vakiflar; s6zluk anlami derli toplu, duzenli ve duzgin demektir. Bu

vakiflar Evkaf Nezareti tarafindan idare edilirdi. Padigsah veya akrabalarinin

yaptiklari bu vakiflarda, vakfin yénetimi halifeye birakilirdi®°.

VK. nin 1 inci maddesinde mazbut vakiflar kapsamina giren vakiflar
belirtiimigtir. Bunlar; “4 birinci tesrin 1926 tarihinden 6nce vucud bulmusg
vakiflardan,

e Bu Kanundan 6nce idaresi zabtedilmis olan vakiflar.

e Bu Kanundan 6nce zabtedilmig olan vakiflar.

e Mutevelliligi bir makama sartedilmis olan vakiflar.

e Kanunen veya fiilen hayri bir hizmeti kalmamig olan vakiflar.

e Mdutevelliligi vakfedenlerin ferilerinden bagkalarina sart edilmis

vakiflar’dir.

Ayrica, bu vakiflarin, Vakiflar Genel Mudurligunce idare edilecedi de
belirtilmistir**'.

»¥ BERTAN: Toprak, a.g.e., s. 80.

#% OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 383; OGUZMAN-SELICI: a.ge., s. 371; DUZCEER: a.ge., s.
110; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 637.

0 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 476; BERTAN: Toprak, a.g.c., s. 86.

! BERTAN: Toprak, a.g.e., s. 84.



61

Mulhak vakiflar ise, vakif yoneticileri tarafindan yonetilen, Vakiflar Genel
Muduarligu tarafindan denetlenen, yonetimi vakfedenlerin fer’ilerine birakilan
vakiflardir’®.

Mazbut vakiflarin taginmazlari da malhak vakiflarin tagsinmazlari da, YMK.

m. 117’e gére, oladaniistii zamanasimi ile kazanilmaz®*.

1.2.3.1.2.1.6. Avariz Vakfi

Bir kimsenin ileride bagina gelecek olan kaza ve belalar nedeni ile
dogacak ihtiyaglarina, fakirler ile acizlerin infak ve iaselerine, yoksul kizlarin
ceyiz masraflarina, sakatlanan kimsenin nafakasina, kimsesizlerin
olumlerinde defin masraflarina, kaldirm ve su yollarinin tamirinde sarf
edilmek Uzere kurulan vakiflar avariz vakfi kapsamina girmektedir. Bunlarin
idaresi 1580 sayih Belediye Kanununun 110 uncu maddesi uyarinca
belediyelere; 442 sayili Koy Kanunu hukumlerine gore ise, kdy meclisine
aittir***,

YMK. m. 117°e gore, avariz vakiflarin taginmazlarinin da, olaganustu

zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir**.

1.2.3.1.2.2. Eski Medeni Kanunun Yuriirluge Girmesinden Sonraki Vakif

Cesitleri

Osmanl Devletinde vakiflar, fikih kurallarina gore yonetiliyordu. Denetim,
Evkaf-1 Himayun Nezaretine aitti. 1924’te bu denetim Ser’iye ve Evkaf
vekaletine verilmigti. Cumhuriyetin ilanindan sonra ise 1935te c¢ikarilan

Vakiflar Kanunu eski vakiflarin durumunu duzenlemigtir. Bu Kanun EMK.'nin

2 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 477.

*3 OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 383; OGUZMAN-SELICI: a.ge., s. 371; DUZCEER: a.ge., s.
110; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 637.

#* OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 477.

* OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 383; OGUZMAN-SELICI: a.ge., s. 371; DUZCEER: a.ge., s.
110; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 637.
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kabulunden 6nceki vakiflari mulhak ve mazbut vakiflar olmak tzere iki gruba
ayirmistir. Malhak vakiflar, vakif yoneticileri tarafindan yonetilen ve Vakiflar
Genel Muduarlugu tarafindan denetlenen vakiflardir. Mazbut vakiflarin
yonetimi Devlet tarafindan Vakiflar Genel Miidiirligi eliyle kullanilir®®.

Medeni Kanunun kabulinden sonra yasal kosullar disinda vakif kurma
olanagi kalmamistir. EMK.’dan sonra kurulan vakiflar asagidaki sekilde

siniflanir:

1.2.3.1.2.2.1. Bagimsiz Vakiflar ve Bagimsiz Olmayan Vakiflar

Bagimsiz vakiflar, tlzel kisiligi bulunan ve hukuki yonden bagimsiz

duruma getirilmis olan vakiflardir.

Bagimsiz olmayan vakiflarin mukellefiyeti, bagiglama ya da vasiyet
seklinde ortaya cikar®’.

Vakiflar ister bagimli ister bagimsiz olsun, bunlarin taginmazlarinin
olaganustu zamanasimi ile kazanimasi, YMK. m. 117’e gére mumkin
degildir®*®.

1.2.3.1.2.2.2. Adi ve Ozel Vakiflar

Adi vakiflar; kamu yararina olup, herhangi bir kamusal hizmetin
saglanmasi amaciyla kurulmuslardir. Bu vakiflarin, kamuya yararli
sayllabilmesi igin gelirinin %80’ genel ve 06zel katma butgeli idarelerin
gOrevlerine giren igleri yapmaya tahsis edilmesi veya gelirinin yarisinin, kamu

niteliginde bulunan islere ayrilmis olmasi gerekir®*®.

¢ OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 481.

7 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 481.

*¥ OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 383; OGUZMAN-SELICI: a.ge., s. 371; DUZCEER: a.ge., s.
110; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 637.

* OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 481.
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Ozel vakiflar; 6zel birtakim zOmrelerin yararina olusturulmus olan
vakiflardir. isci vakiflari ve aile vakiflari gibi vakiflar 6zel vakiflar kapsamina
girmektedir®®.

Adi ve Ozel vakiflara ait tasinmazlarin da, olaganusti zamanasimi ile

kazanilmasi, YMK. m. 117’e gére miimkiin degildir®’.

1.2.3.1.3. Taviz Bedeli Odenmesi Suretiyle Miilkiyetin Kazanilmasi

Vakif mallarin mulke donusumu ve mutasarrifina (tasarruf edene) intikali
icin bir bedel 6ngoérulmus olup, bu bedele taviz bedeli denilmektedir. Taviz
bedeli bugun igin tasinmazin degerinin yuzde ellisidir. Bu bedel vakfa

odenmedikge temliki tasarruflar yapilamaz.

5.6.1935 tarihli ve 2762 sayili Vakiflar Kanunu 27 nci maddeye gore;
vakfin turine gore ayirim yapilmaksizin tzerinde taviz serhi bulunan mevcut
mukataall veya icareteynli vakif taginmaz mallarin mulkiyetleri, tagsinmazlarin
bulundugu illerde defterdarlik, ilgcelerde mal mudurliGgu bunyesinde yer alan
Hazine tagsinmaz malinin satis ihalesine yetkili olan komisyon tarafindan
takdir edilecek rayi¢ bedelinin yuzde yirmi oraninda hesap edilecek taviz
bedeli karsiliginda mutasarriflarina gegirilir.

2762 sayili Kanunun 28 inci maddesinde, Kanunda yazili tavizler toptan
O0dendigi takdirde tasinmazin mdalkiyetinin mutasarrifi adina tapuda tescil
olunacagi duzenlenmektedir. Bu tavizin yarisi pesin ve geri kalani Ug¢ yilda U¢
egit taksitle de oOdenebilir. Bu takdirde mulkiyet mutasarrifi adina tescil
edilmekle beraber tagsinmazin tamami geri kalan taksitler igin birinci derecede
ve birinci sirada ipotek sayilarak tapuya boylece kaydolunur.

2762 sayili Kanunun 29 uncu maddesine gore; on yil icinde bu Kanun
hakimlerine gore taviz vermek yolu ile icareteyn veya mukataa kayitlari

terkin edilmemisg olan taginmazlarin mulkiyeti on yil sonunda kendiliginden

2*» KARINBADIZADE-SUNGURBEY: a.g.e., s. 210. o i}
1 OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 383; OGUZMAN-SELICI: a.ge., s. 371; DUZCEER: a.ge., s.
110; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 637.
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mutasarriflarina gecer ve vakfin hakki da ivaza donerek tagsinmazin tamami
bu ivaz kargiliginda birinci derece ve birinci sirada ipotek sayilir. Bu madde
geregince mulkiyeti mutasarriflarina ge¢mis olan tasinmazlarda maliklerin
Hazineden bagka varis birakmadan olumleri halinde, mulkiyet mahlulen
vakfina rucu eder. Bu Kanunun yayimi tarihine kadar maliklerinin olumleri
Uzerine son mirasgl sifatiyla Hazineye intikal edip de bu husus tapu kaydina

islenmemis bulunan tasinmazlar da ayni hikme tabidir.

2762 sayllh Kanunun 30 uncu maddesinde, bu Kanun hukamleri
yuriumege basladiktan sonra mukataali veya icareteynli tasinmazlarin
tavizleri tamamen vakfa verilmis olmadikga o mallar Uzerindeki temliki

tasarruflarin tapu dairelerince tescil olunamayacagi duzenlenmektedir.

Taviz bedeli 0denmek suretiyle vakif tasinmazlarin olaganustu

zamanasimi ile kazanilmasi mimk{indir??.

1.2.3.2. Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgesindeki Taginmazlar

18.12.1981 tarihli ve sayili 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik
Bolgeleri Kanununa gore; askeri yasak bolgeler Genelkurmay Bagskanhginin
gOsterecegi luzum Uzerine Bakanlar Kurulu karari ile; askeri guvenlik
bolgeleri de Genelkurmay Bagkanliginca; kamu ve 0zel kuruluglarin
cevresindeki Ozel guvenlik bolgeleri Genelkurmay Bagkanliginin ldzum
gdstermesi veya Milli Givenlik Kurulu Genel Sekreterliginin veya Igisleri
Bakanliginin gosterecegi luzum Uzerine Genelkurmay Bagkanliginin uygun
gormesi kaydiyla Bakanlar Kurulunca kurulabilir (2565 sayili Kanun m. 2 ve
3).

Askeri yasak bolgeler, birinci ve ikinci derece askeri yasak bolgeler olmak
uzere ikiye ayrilmaktadir. Birinci derece kara askeri yasak bolgelerde butin
tasinmazlar kamulastirilir. Ancak kara sinir hatti boyunca ve kiyilarda tesis
edilen birinci derece kara askeri yasak bolgelerinde kamulastirma yapilmasi

»2iBK., 26.6.2002 T., 2002/14-517 E., 2002/554 K., (RG., 20.5.2004, S. 25467).
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zorunlu  degildir. Kamulastirlamayan tasinmazlardan vyerli  halkin
yararlanmasina iliskin esaslarin yonetmelikle duzenlenecegi belirtiimigtir
(2565 sayili Kanun m. 7). ikinci derece askeri yasak bdlgelerde Tirk
vatandaslarinin oturmalari serbesttir; ancak oturanlar digindaki Tuark
vatandaslarinin bolgede oturmalari Bakanlar Kurulu karari ile sinirlanabilir
(2565 sayili Kanun m. 9). Ayrica yabanci gergek ve tuzel kisiler bu bolgelerde
tasinmaz edinemezler (2565 sayili Kanun m. 9) %3,

2565 sayili Kanunun 21 inci maddesine gore; guvenlik bolgelerinde
gercek ve tuzel kisilere ait tasinmazlar kamulagstirilabilecektir.
Kamulastirilamayan tasinmazlardan yararlanma esaslari yonetmelikle

belirlenecektir (2565 sayili Kanun m. 21).

Belirlenen sinirlamalardan dolayi, birinci ve ikinci derece askeri yasak
bolgelerdeki ve glvenlik bolgelerindeki  taginmazlarin  olaganustu

zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin degildir*>*.

1.2.3.3. Zeytinlik Islah Bolgelerindeki Taginmazlar

26.1.1939 tarihli ve 3573 sayil Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin
Asilattirlmasi Hakkinda Kanunun 2 nci maddesine gore; orman sinirlari
diginda bulunan ve Devletin hukim ve tasarrufunda olan yabani zeytinlik,
Antep fistigi ve harnupluklar ve her nevi sakiz nevileri ile orman sinirlari
disinda olup da 17.10.1983 tarihli ve 2924 sayilli Kanun kapsaminda
bulunmayan zeytin yetistirmeye elverigli fundalik ve makilikler Tarim ve

Koyigleri Bakanliginca tespit edilip haritalanir.

3573 sayili Kanunun 3 uUnclu maddesinde, bes yil sure ile taginmazin
gayesine uygun olarak kullanildigi Tarim ve Koyisleri Bakanlhginca tespit

edilenlere mahallin en buyuk mulki amiri tarafindan tapularinin devredilecegi

23 LEVI, Selim: Yabancilarin Tasinmaz Mal Edinmeleri, Istanbul, 2006, s. 28.
% 8. HD., 17.9.1968 T., 4392/4495 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.c., s. 1198).
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dizenlenmektedir. Bu sekilde devredilen tasinmazlar olaganustu

zamanasimi ile kazanilabilir®®®.

3573 sayili Kanunun 8 inci maddesinde, Devlet mali zeytinliklerden
asilanmak Uzere bir gahsa veya girkete ya da koylulerin manevi
sahsiyetlerine verilecek yabani zeytinlik sahasinin en fazla yirmi hektar
olabilecegi hikme baglanmaktadir. Ancak aldigi sahayi vekaletce tayin
edilecek muddet icinde mahsuldar hale getirenlere muracaat ettikleri takdirde
ayni miktarda vyeni parcalar verilebilecegi de ayni madde de
duzenlenmektedir. Bu sekilde verilen tagsinmazlar olaganusti zamanasimi ile

kazanilabilir 2.

Goruldugu  uzere  zeytinliklerin - mulk  edinilmesi  belli  sartlarin
gerceklesmesi halinde s6z konusu olup, bu durumlar diginda bu bdlgedeki

tasinmazlar olaganustli zamanasimi ile kazanilamaz®’.

1.3. Olaganuisti Zamanasimi ile Kazanmaya Elverisli Olan Taginmazlar

Yukarida anlatmis oldugumuz olaganustu zamanagimi ile kazanilamayan
tasinmazlar disinda kalan taginmazlar ile KK. m. 17 hukma geregince
Devletin hukim ve tasarrufu altinda bulunup da kamu hizmetine
O0zgulenmeyen tasinmazlar olaganusti zamanagimi ile kazanilmaya elverigli

tasinmazlardir.

3 ESMER: a.g.e., s. 490.

¢ BASPINAR, Veysel: Tiirk Toprak Hukukunda fhya, Ankara, 2000, (BASPINAR: ihya), s. 99 vd.;
SAPANOGLU, Siileyman: Zilyetlikten Kaynaklanan Tescil Davalari, C. I, Ankara, 2006, s.
264vd..

277 HD., 27.10.1982, 7217/12250 (YKD., 1983/4, s. 536); Bu konuda aksi yonde bir kararda
zeytinligin olaganiistii zamanasimi ile kazanilabilecegi belirtilmistir. Ayrica yirmi dontimden fazla
olan zeytinligin belge ile kazanilacagi da belirtilmistir. (HGK., 29.2.1984, E. 1981/7-1064, K.
1984/170 (YKD., 1985/2, s. 172)).
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1.3.1. Yukarida Sayilanlar Diginda Kalan Taginmazlar

Yukarida anlatmis oldugumuz olaganusti zamanasimi ile kazanilamayan
tasinmazlar diginda kalan tasinmazlar ile Devletin kamu mulkiyeti disinda,
O0zel hukuk kurallari gere@i sahip oldugu ve zamanasimi ile kazanilmasi
kanunlarca yasaklanmamis olan ve kisilerin tasarruflarinda bulunan tapusuz

tasinmazlar olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilir*®®.

1.3.2. imar ve ihya Edilen Taginmazlar

Cumhuriyetten 0Once gecerli olan Mecelle (m. 1051) ile Arazi
Kanunnamesi'nde (6 ve 103 uUncu maddeleri) ve cumhuriyetten sonrada
cesitli kanunlarda imar ve ihya tabirlerine yer verilmistir. Tapu Kanununun 6
ncl maddesi ve 766 sayili Tapulama Kanununun 37 nci maddesinde hangi
hallerin ihya sayilacagi belirtiimekteydi.

Kadastro Kanunun 17 nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan ihya,
tasinmazin masraf ve emek sarfiyla tarim arazisi haline getiriimesi olup, bu

29 Kadastro Kanununu, orman

sonuca goturen her fiil ihya sayiimaktadir
sayllmayan ve kamu hizmetine tahsis edilmeyen, Devletin hikim ve
tasarrufu altinda bulunan ve il, ilge ve kasabalarin imar planlari diginda kalan
yerlerin ihya suretiyle kazaniimasina izin vermektedir. Olaganustu
zamanasimi ile kazanma igin tagsinmazin 6zel mulkiyete elverigli yerlerden
olmasi gerekir. Dolayisiyla da 6zel mulkiyete elverisli olmayan Devletin
hakim ve tasarrufu altindaki yerler, imar ve ihya suretiyle nitelik degistirerek
olaganustu zamanagimi ile kazanilabilir. Zira bu hal ayni zamanda
olaganustu zamanasimi ile kazanma ile ihya arasindaki en buyuk farki da

gostermektedir®®. Ayrica taginmazin imar ve ihya yoluyla kazanilabilmesi igin

28 OKTAY: a.g.e., s. 75.

*% Yargitay’m bu konuya iliskin bir kararlarinda; “Yargitay’in konuya iliskin uygulamalarina gore ev
yapilmasi veya onarilmasi ihya sayilmaz.”denmektedir. (8. HD., 4.5.2005 T., E. 2005/2943, K.
2005/3511 (Yaymlanmamustir.)).

%0 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 7.
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Kadastro Kanunun 17 nci maddesinin birinci fikrasinda yer alan tim olumlu
ve olumsuz kosullarla birlikte il, ilce ve kasaba imar plani diginda kalmasi ve
Kadastro Kanunun 14 Uncu maddesindeki zilyetlikle kazanma kosullarinin da
gerceklesmesi gerekir. Orta mallari ve hizmet mallari kamu hizmetine tahsis

edildikleri icin, ihya yoluyla kazanilmasi s6z konusu olmaz®".

2. TESCIiLi TALEP EDILEN TASINMAZIN TAPU SICILINE KAYITLI
OLMAMASI

Olaganusti zamanasimi yoluyla kazanilabilecek taginmazin, tapu
sicilinde kaydinin bulunmamasi gerekir. Bunlar, 6zel mulkiyete konu teskil
edebilen ve bu nedenle tapu siciline kaydedilmeleri gereken ancak, herhangi
bir nedenle kayit disi kalmis olan tasinmazlardir®®?,

YMK.'nin 713 Uncu maddesi, tapu siciline kayitli olmayan tasinmazlarin
kazaniimasini duzenlemistir. Buna gore de, s6z konusu tasinmazin, tapuda
kayitl olmamasi gerekir. Tasinmazin tapuda kaydinin olup olmadigi
mahkeme tarafindan resen arastirilacak bir husustur. Tasinmazin tapuda

kaydinin bulunmasi davanin reddine neden teskil eder®®”.

KK.'’nin 17 nci maddesi; Devletin hukim ve tasarrufu altinda bulunan ve
kamu hizmetine tahsis edilmeyen araziden masraf ve emek sarfl ile imar ve
ihya edilerek tarima elverigli hale getirilen tagsinmazlarin, diger sartlarin da
gerceklesmesi halinde olaganusti zamanasimi ile kazanilmaya konu

olabileceklerini dizenler.

1 BASPINAR: Ihya, a.g.e., s. 18; Yargitay’in bu konuya iliskin bir kararlarinda; “imar ve ihya
tarima elverisli olmayan topraklarm yogun bir sekilde para ve emek harcanarak tarima elverisli
hale getirilmesi eylemidir. 3402 sayili KK. m. 17, imar ve ihya ile tarima elverisli hale getirilmesi
miimkiin tasinmazlarla ilgili {i¢ sinirlama getirmistir. Buna gore;

1) Orman sayilmayan,

2) Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda olmakla birlikte, kamu hizmetine tahsis edilmemis olan,

3) 11, ilge ve kasabalarin imar planlarmnin kapsami diginda kalan arazi parcalarmin 3402 sayili KK.
m. 14’deki kosullarin ger¢eklesmesi durumunda zamanagimi ile kazanilmasi miimkiin
olabilecektir.” denmektedir. (HGK., 28.9.2005 T., E. 2005/20-520, K. 2005/356

(Yaymlanmamistir.)).
%2 AYAN: Miilkiyet, a.g.e., s. 45 vd.; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 627.
*HGK., 26.3.1975 T., E. 1972/8-1592, K. 414 (DUZCEER: a.g.e., s. 137); 8. HD., 21.2.1984

T., 1772/1746 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 193).
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Ayrica KK. 17 nci maddesinde, imar ve ihya yolu ile tarima elverigli hale

getirilebilmesi mumkun olan taginmazlar igin sinirlamalar getirilmigtir. Bunlar:
e Orman sayilmayanlar.

e Devletin hikim ve tasarrufu altinda olmakla birlikte kamu hizmetine

tahsis edilmemis olanlar.
e I, ilce ve kasabalarin imar planlari diginda kalan tagsinmazlardir.

Tescili istenilen tasinmazin, kadastro sirasinda tespit disi birakilmasi
tapusuz tasinmaz rejimine tabi tutulmasina engel teskil etmez®*. Yargitay
uygulamalarina gore: “Tespit digi birakilan tasinmaz hakkinda zilyetlikle
iktisap kosullarinin olusmasi halinde Medeni Kanunun genel hikumlerine
gore tescilin istenebilecegi konusunda duraksama yoktur. Burada kadastro
isleminin niteliginin ne oldugunun acgiklanmasinda yarar vardir. Kadastro
veya tapulama digi birakma iglemi, tasinmazin geometrik durumu
belirlenmediginden bir tespit islemi degilse de, gorevlilerce bir yerin tescile
tabi olmadiginin saptanarak hukuksal durumunun belirtimesi nedeniyle
oncelikle bir kadastro veya tapulama oldugunda duraksamaya yer yoktur.
Tespit disi birakilan taginmazlarin her ne kadar kadastroca hukuksal durumu
belirlenmekle birlikte, haklarinda kadastro tutanagi diuzenlememekte, sadece
paftasinda gosteriimekle yetinilmektedir. Bu olgu 3402 sayili Kadastro
Kanunun 7 nci maddesinin dordincu fikrasinin, ¢alisma alani iginde veya
bitisigindeki tasinmazlar ile disinda tapulu olarak bulunan taginmazlardan
kadastro tutanagi bulunmayan yerlerin, s6zcuguyle de agikga dogrulanmigtir.
Ote yandan Kadastro Kanunun 12 nci maddesinin birinci fikrasinin, sirf tespit
ve sinirlandirmasi yapilan tasinmazlara iliskin tutanaklarin kesinlesmesinden
bahsetmigtir. Bu durum karsisinda, tespit digi birakilan bir taginmaz hakkinda
kadastro tutanagi dizenlenmediginden paftasinin dizenlenmesi ile isleminin
tamamlandiginin kabuli zorunludur. Yukaridan beri acgiklanan maddi ve
hukuki olgularin 1g1ginda, bu tur davalarda yapilacak islem, kadastro
gurubunca hukuksal durumu belirlenerek tespit digi birakilan bir taginmazin

204 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 265;DUZCEER: a.g.e., s. 140; AYAN: Zilyedlik, a.g.e., s. 179.
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paftasinin duzenlendigi tarih kadastro muduarlGginden sorularak tespit
edilmelidir. Bu tarihten baslatilarak kazanma suresinin ve kosullarinin
hesaplanmasi ve hasil olacak uygun sonug cgercevesinde karar verilmesi

gerekir.” 2%°.

3. TAPU SICILINE KAYITLI OLMAYAN TASINMAZIN KAZANILMASINA
GETIRILEN SINIRLAMA

3.1. Genel Olarak

Yeni Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinde, olaganustl zamanagimina
konu olacak tasinmazin yuzolgumunun miktarina iligkin herhangi bir

sinirlama ongorulmemektedir.

Kadastro Kanununda olaganustt zamanasimi ile tasinmazin
kazaniimasinda, tapu siciline kayith olmayan tasinmaza, topraga gore

degisen miktar sinirlamasi getirilmigtir.

3.1.1. Tapu Siciline Kayith Olmayan Tasinmazlarda Miktar Sinirlamasi

Kadastro Kanunu, tapusuz taginmazlarin kazaniimasinda, s6z konusu
tasinmazin yuzolgimune sinirlama getirmistir. Burada, zilyetligin ayrica bir
belgeye dayanip dayanmamasina gore kazanilabilecek taginmaz miktari da

birbirinden ayrilmistir. Ayrica sulu toprak-kuru toprak ayrimi da getirilmistir.

KK. m. 14 birinci fikraya gore: “Tapuda kayitli olmayan ve ayni ¢alisma
alani iginde bulunan ve toplam yuzolgumu sulu toprakta 40, kuru toprakta

*HGK., 24.9.2003 T., E. 2003/20-49, K. 2003/510 (Yaymnlanmamustir.); Tespit dist birakilan bir
tasinmazin paftanin diizenlendigi tarihten davanin agildig1 tarihe kadar yirmi yillik olaganiistii
kazandiric1 zamanagimmu siiresinin dolmast ile kazanilabilecegi hakkinda benzer kararlar i¢in bkz.
HGK., 11.10.2000 T., E. 2000/8-1264, K. 2000/1250 (DEMIRKIRAN, ihsan-DEMIR, Cemile A.-
BILGIN, Caglar: Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 10 Yillik Emsal Kararlar1 (1995-2004),
Ankara, 2004, s. 79 vd.); HGK., 7.2.2001 T., E. 2001/8-80, K. 2001/99 (DURMAN, Okay:
Yargitay Kararlar1 Isiginda Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, Istanbul, 2002, s. 46).
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100 donume kadar olan (40 ve 100 donum dahil) bir veya birden fazla
tasinmaz mal, ¢ekismesiz ve araliksiz en az yirmi yildan beri malik sifatiyla

266

zilyetligini belgelerle™ veya bilirkisi veyahut tanik beyanlariyla ispat eden

zilyedi adina tespit edilir.”?’.

KK. m. 14 ve TK. m. 13’e gore; tapuda kayitli olmayan ve zilyetlikle
kazanilmasi s6z konusu olan tasinmaz miktari sulu topraklarda bir ¢alisma
alani icerisinde 40 donumdur. Hukumet tasarisinda ise bu miktar 20 donim

olarak dngdrilmiisti®®®.

Taginmazin kuru toprak olmasi durumunda ise, yine KK. m. 14 ve TK. m.
13’e gore 100 donume kadar olan kisim kazanilabilir. S6z konusu miktar sulu
toprakta oldugu gibi kuru toprakta da tek par¢ca olmak durumunda degildir.
Adalet Komisyonu ise bu miktarlari 40 ve 100 donume g¢ikararak kabul
etmistir ?° . Hikimet tasarisinda bu miktar da 50 doénim olarak

belirlenmisti®™®.

3.1.2. Sulu Toprak - Kuru Toprak Ayrimi

KK. sulu toprak-kuru toprak ayrimi yaparken 3083 sayili Sulama
Alanlarinda Arazi Diuzenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanununu baz
almistir. KK. m. 14’te sulu toprak ve kuru toprak ayrimi 3038 sayili Kanun
hakimlerine gore yapilmaktadir. Buna gore; sulu arazi, devletgce sulanan
arazidir. Sahibinin kendi imkanlari ile suladigi arazi kuru arazi gibi islem
gorur. Bir baska ifadeyle, bir tasinmaz devletgce yaptirilan sulama
sebekelerinden yararlanmiyor ise, o tasinmaz kuru toprak olarak kabul
edilecektir.

%6 By fikrada belirtilen “belge” genis anlamda kullamlmustir.Ornegin bir satis vaadi senedi veya
muhtar tarafindan diizenlenen bir belge de bu anlamda belge sayilmaktadir. Bu fikradaki belgeler,
ayn1 maddenin dérdiincii fikrasinda sayilan belgelerle smirh degildir. (OZMEN-CORBALI: a.g.e.,
s. 386)

67 KILIC: Zamanasimi, a.g.e., s. 516 vd..

268 TBMM Tutanak Dergisi, C. 43¢ ekli metin, s. 26.

2% TBMM Tutanak Dergisi, C. 43’ ekli metin, s. 27.

7 TBMM Tutanak Dergisi, C. 43’ ekli metin, s. 26.
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28.10.1987 tarihli Tasinmaz Mallarin Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol
isleri Hakkinda Yénetmeligin 10 uncu maddesine gdre; ayni kadastro alani
icinde zilyedin hem kuru hem de sulu toprakta zilyetligi varsa onun kanundan
dogan bir secimlik hakki vardir. 40 donume kadar sulu arazinin ya da 100
donume kadar kuru arazinin adina tespitini isteyebilir. Yoksa her ikisinin

tamamini talep edebilmesi séz konusu degildir?”

. Ayrica zilyede, tespit
sirasinda hazir bulunmuyorsa, adi gegen Yonetmeligin 10 uncu maddesinin
uguncu fikrasina gore, menfaatine uygun dusen taraftan, 1 donum sulu
arazi=2,5 donum kuru arazi sgeklinde oranti kurmak suretiyle adina

sinirlandirma ve tespit yapllir.

3.7.2005 tarihli ve 5403 sayilli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunun 26 nci maddesiyle 3402 sayili Kadastro Kanunun 14 Uncu
maddesinin ikinci fikrasina “Sulu veya kuru arazi ayrimi, Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu hukimlerine gore yapilir.” hukmu getirilmigtir. 5403
sayili Kanun ile sulu arazi tanimi degigtirilmigtir272. Ayni maddenin tanimlar
bashgini tasiyan (j) bendinde “Sulu tarim arazisi: Tarimi yapilan bitkilerin
blyime devresinde ihtiyag duydugu suyun, su kaynagindan alinarak yeterli

miktarda ve kontrollu bir gsekilde karsilandigi araziler” seklinde tanimlanmigtir.

3.2. Belgeye Dayanip Dayanmamasina Gore Ayrim

3.2.1. Belgeye Dayanmayan Kazanmada Sinir

Olaganustu zamanasimi ile kazanmada belgesiz olarak kazanilabilecek
tapusuz tagsinmazlarda, sulu toprakta 40 kuru toprakta 100 donime kadar
olanlarda zilyetligin ispati, Kadastro Kanunun 14 Gncu maddesinin birinci

fikrasina gore belgelerle veya bilirkisi ya da tanik beyanlariyla yapilabilir. Bir

*"! SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 265.
2 SAPANOGLU: a.g.e., s. 750.
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bagka ifadeyle, bu nitelikteki tasinmazlarda zilyetlik her tarlG delille ve

belgesiz olarak ispat edilebilecektir.

Yargitay'in bu konuya iliskin bir kararina gore: “1617 sayili Toprak ve
Tarim Reformu On Tedbirler Kanununun vyirirlige girdigi 26.7.1972
tarihinden sonra ve o tarih itibariyle meri bulunan yasalara gore belgesizken
zilyetlikle kazanilmis tasinmazlarin, 3402 sayili Kadastro Kanunun
yururlugunden sonra agilan davalarda ayni Kanunun 14 Gncu maddesinde
ongorulen sinirlamalar agisindan nazara alinmasi gerekir.” 213 Bu yolla ya da
tapulama ve kadastro yoluyla zilyet adina tescil edilmis taginmazlar varsa,
bunlarin miktarinin ve tescil tarihlerinin, Tapu ve Kadastro MudurlUkleri ile
Hukuk Mahkemeleri Yazi isleri Mudurliiklerinden ayri ayri  dgrenilip

belirlenmesi gerekmektedir?’.

3.2.2. Belgeye Dayali Kazanmada Sinir

100 donumu asan tasinmazin zilyedi adina tespit edilebilmesi igin
Kanunda sayilan belgelerden en az birine dayandiriimasi gerekmektedir. Bu

belgeler:
¢ 31.12.1981 tarihine veya daha onceki tarihlere ait vergi kayitlari.
e Muteber mutevelli, sipahi, miltezim temessuk veya senetleri,
e Tasdikli irade suretleri ile fermanlar.

e Kayitlari bulunmayan tapu veya mulga hazinei hassa senetleri veya

muvakkat tasarruf ilmuhaberleri.
e Tasdiksiz tapu yoklama kayitlari.
e Milkname, muhasebati atika kalemi kayitlari.

e Mubayaa, istihkam ve ihbar huccetleri.

7 IBBGK., 23.12.1994 T., E. 1992/2, K. 1994/5 (Yaynlanmamustur. ).
" 16. HD., 4.10.1990 T., E. 1990/80, K. 1990/12711 (Yaymlanmamustir.).
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e Evkaf idarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlari.

Zilyet bu belgelerden birine dayaniyorsa tasinmazin buyuklugu ne olursa
olsun olaganiisti zamanasimi ile kazaniimasi mimkiindir®®. Dolayisiyla
zilyetlik, Kanunda belirtilen inandirici delilerle belgelendiriimesi halinde
tasinmazda miktar sinirlamasi bulunmamaktadir 2°. Ancak bu fikrada sayllan
belgelerden birinin yani sira zilyetligin tanik, bilirkisi beyanlari veya genis
anlamdaki belgelerden biri ile de ispat edilmesi gerekir®’”.

3 OZMEN-CORBALIL: a.ge., s. 386 vd.;ESMER: age., s. 1068 vd.; SINMAZ-KARATAS:
Gayrimenkul, a.g.e., s. 243 vd.; ACEMOGLU, Kevork: Tapulama Kanunu Incelenmesi ve
Elestirilmesi, Istanbul, 1970, (ACEMOGLU: Tapulama), s. 56 vd..

7 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 112.

" EREN, Fikret: Kadastro Kanununa Gére fhya Yoluyla Toprak Miilkiyetinin Kazanilmasi, Prof. Dr.
Jale G. Akipek’e Armagan, Konya, 1991, s. 240.; EREN, Fikret-BASPINAR, Veysel: Toprak
Hukuku, 2. Baski, Ankara, 2005, s. 276 vd.; AKMAN: a.g.e., s. 139; BASPINAR: ihya, a.g.e., s.
112; Yargitay’in bu konuya iliskin bir kararinda; “Vergi kaydi zilyetlik belgesi olup, asli
zilyetlikle birlesmedikge iktisap saglamaz.” denmektedir. (16. HD., 14.5.2004 T., E. 2004/5483, K.
2004/7301 (Yayinlanmamustir.)).



IKINCi BOLUM

OLAGANUSTU ZAMANASIMI iLE TASINMAZ MULKIYETININ
KAZANILMASININ ZILYETLIGE iLISKIN SARTLARI

1. GENEL OLARAK ZILYETLIK, UNSURLARI VE KONUSU

1.1. Zilyetligin Tanimi, Kapsami ve Cesitleri

1.1.1. Zilyetligin Tanimi ve Kapsami

Zilyetlik, Uzerinde gorus birligine variimamig bir kavram olmasina kargin

hukukun en Snemli kavramlarindan biridir?’®

. Zilyetligin hukuk alanindaki
onemi; ingiliz hukukunda “hukukun onda dokuzu zilyetliktir’ gérisi ile
vurgulanirken, Fransiz hukukunda “aksi ispat edilmedikge malin zilyedi malik
sayilir’ hitkkmii ile ifade edilir*’®.

YMK. m. 973’e gore; bir sey Uzerinde fiili hakimiyet kuran kimse onun
zilyedidir. 9.10.1946 tarihli ve 6/2 sayili IBK.'ya gére zilyetlik ayni bir haktir®®°,
Ogretide ise zilyetligin kendisine hukuksal sonuglar baglanan fiili bir durum
oldugu yonunde gorusler vardir. Kisaca su soylenebilir ki, zilyetligin niteligi
konusunda 6gretide gorus birligi yoktur; ancak YMK. m. 973’teki tanima gore,
zilyetligin kendisine hukuksal sonuglar baglanmig fiili bir durum oldugu

goriisii benimsenebilir?®’.

Zilyetligin konusunu, ayni haklarin konusu olabilen tasinirlar ve
tasinmazlar olugturur. Maddi nitelik tagsimayan haklar GUzerinde zilyetlik olmaz.

Tasinmazlarda zilyetlik iki sekilde ortaya gikar; birincisi zilyetligin himayesini

> DUZCEER: a.g.e., s. 159.

> KARAYALCIN: a.g.e., s. 26.

20 RG., 20.6.1947 T., S. 6637.

1 OZMEN -CORBALI: a.g.e., s. 413.



76

temin eden esgya uzerinde fiili hakimiyet, ikincisi ise zilyedin hukuken
korunmasinin dayanagini teskil eden tapu siciline tescil suretiyle saglanan
sicil zilyetligidir®. Zilyetlik, ancak &zel hukuk hiikiimlerine tabi olan mallar
igin so6z konusudur. Kamu hukukuna tabi olan mallar igin zilyetlik bahis
konusu olamaz. Ornegin kamu mallari, devletin hikkim ve tasarrufu altinda
olan yerler gibi bir mali bir kigi elinde bulundursa ve bundan faydalansa bile
6zel kanunlarla kendisine hak taninmadikga zilyetligi gegersiz olur®®. Kamu
hizmetine tahsis olunan ve menfaati umuma ait tasinmazlar, Yeni Medeni
Kanun anlaminda zilyetlige konu olmamakla birlikte; 4.12.1984 tarihli ve 3091
sayili Taginmaz Mal Zilyedligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda
Kanunun 1 inci maddesi ile, kamu tuzel kigilerinin bu tasinmazlar tUzerinde
kamu hukukundan dogan hakimiyet iligkisi zilyetlik olarak nitelendirilmistir. Bu
tur mallar Uzerinde idari bir imtiyazla hakimiyet kurulmasi zilyetlik
sayllmaktadir®®*. Devletin hilkim ve tasarrufu altinda olan daglik ve taslk
araziler ise, ayni haklarin konusu olmamakla birlikte 3402 sayili Kadastro
Kanunun 17 nci maddesi geregince, buralarda, ihya ve zilyetlik tesisi

mumkundur. Bu araziler de olaganustl zamanagimi ile de kazanilabilir.

Zilyetlik gesitli gorevleri olan bir kurumdur. Taginmazlarda zamanasimi ile
ayni hak kazanilmasina imkan saglar. Dayandigi haktan bagimsiz bir deger
olarak zilyetlik, gaiplik ve tecaviize karsi dava yolu ile de korunur®®.

Zilyetlik, yalniz fiili bir vakiadan ibaret olmayip, oncelikle bir sahsin esya
ile hukuki iligkisidir. Uygulamada genellikle zilyedin hak sahibi oldugu ve
zilyetligin hakka dayandigi (mulkiyet hakki gibi) gorulmektedir. Bazi
kanunlardaki istisnai hukumler disinda zilyetligin tapuya serhi mumkun
olmadigi gibi zilyedin bir gsey Uzerindeki hakki ayni olmayip bir borg iligkisi de
286

degildir=°. Egya uzerinde fiili hakimiyet, esyanin aynina malik olan ve

olmayan kisileri de kapsamaktadir. Bir bagka ifadeyle, bir seyin zilyedi gergek

282 KILIC: Zamanasimi, a.g.e., s. 404.

28 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 404.

% BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 112.

% OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 411.

% OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 54; DUZCEER: a.g.e, s. 159; OKTAY: a.g.e.,
s. 77.
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malik olabilecegi gibi, heniiz miilkiyeti kazanmamis kisi de olabilir®”. Bir
seyin aynina sahip olmayan kimsenin zilyetligi zamanla o geyin mulkiyetinin
kazanilmasini saglayabilir. Nitekim, bir tagsinmazi yirmi yil boyunca
zilyetliginde bulunduran kimse, YMK. m. 713'deki sartlar gercgeklestigi

takdirde o tagsinmazi olaganustu zamanagimi ile kazanir.

3402 sayili KK. m. 14 de az bir degisiklik disinda YMK. ve 766 sayili TK.
m. 33 hikmune paralel olarak dizenlenmistir. KK. m. 14, 766 sayili TK. m.
33’'te ongorulen 20 ve 30 donumluk sinirlamalari degistirmigtir. Zilyetlikle
kazanmalarda bolge degil, calisma alani esas alinmig, sulu ve susuz
tasinmazlarin olaganustu zamanagsimi ile kazaniimasinda farkli sinirlama
ongorulmus ve uygulamada duraksamaya neden olan kesinlesmis mahkeme

ilamlari zilyetlik belgeleri olmaktan gikariimistir?®®,

1.1.2. Zilyetligin Cesitleri

1.1.2.1. Asli Zilyetlik

YMK. m. 974; “bir seyde malik sifatiyla zilyet olanlar o seyin aslen
zilyedidir” seklinde asli zilyetligi tanimlar. Buna gore, asli zilyet, seyde malik
sifatiyla zilyet olan kigidir. Asli zilyedin mutlaka hakka dayanan kigi olmasi
gerekmez. Egya Uzerindeki asli zilyetlik tek basina surdurulebilecegi gibi,
misterek veya istirak halinde de siirdirilebilir?.

7 GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 80; AKiPEK: Tiirk Esya Hukuku, . Kitap: Zilyetlik ve Tapu
Sicili, 2. Basi, Ankara, 1972, (AKIPEK: Zilyetlik), s. 148.

2% )ZMEN-CORBALLI: a.g.e., s. 411.

¥ SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e, s. 30.
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1.1.2.2. Fer’i Zilyetlik

Fer’i zilyetlik, asli zilyedin ayni hakki nedeniyle sey uzerinde diger bir
kimse yararina meydana getirdigi zilyetliktir. Fer'i zilyetlikten bahsedebilmek
icin, en az iki kisinin zilyet olmasi ve fer’i zilyedin asli zilyedin hakkini kabul
etmesi gerekir. Fer’i zilyetligi kuran asli zilyedin egya Uzerindeki hakimiyet

bagi kesilmez?*.

1.2. Zilyetligin Hukuki Niteligi ve Unsurlari

1.2.1. Zilyetligin Hukuki Niteligi

Yeni Medeni Kanunda zilyetlikle tapu sicili, ayni haklari dizenleyen m.
973 vd. maddelerde duzenlenmistir. Mahiyetleri itibariyle birbirinden farkli
olan bu iki muessesenin ayni bolimde duzenlenmesinin nedeni bunlarin ayni
fonksiyona sahip olmasidir. Her iki kurum da, ayni haklarda aleniyeti temin

etmektedir 2%

. Ancak zilyetlige baglanan hukuki sonuglar, tapu siciline
baglanan sonuglardan daha genistir®?. Zira tapu sicilinin konusunu sadece
tasinmazlar olustururken, zilyetligin konusunu hem tasinmazlar hem de
tasinirlar  olusturmakta ve zilyetlik, bunlar Uzerinde bazi islevler

yuklenmektedir.
Zilyetligin egya hukukunda yuklendigi iglevler:

o Zilyetlik, hukukumuzda bir hak olmamakla birlikte hukukun korudugu
fiili bir durumdur. Ancak zilyetligin arkasinda gogu zaman bir ayni veya
sahsi hak oldugundan, zilyetligi koruyan davalar, ayni zamanda bu
haklarin dolayl olarak korunmasini saglar.

20 SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 30.
21 KILIC: Kadastro, a.g.e., s. 101.
2 ERTAS: a.g.e., s. 73.
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e Taginirlarda kural olarak mulkiyetin nakli ve diger ayni haklarin tesisi,
zilyetligin devri ile mumkundur (YMK. m. 763, 795 ve 939).

o Zilyetlik, taginir mallar Uzerindeki haklarda aleniyeti saglar. Tasinirin
zilyedi, o malin maliki veya iddia ettigi diger ayni ve sahsi haklarin
sahibi sayilir (YMK. m. 985 ve 986).

e Uciincii sahislarin iyi niyetle malik olmayan zilyetlerden kazandigi ayni
haklar bazi istisnalar disinda korunur (YMK. m. 988-991).

o Zilyetlik, sahsi haklarin kuvvetlendirilmesini, dguncu kigilere karsi da
ileri surdlmesini saglayabilir. Bu durumda zilyetlik, sahsi haklarin
kuvvetlendirimesinde tapu siciline serh fonksiyonunu vyerine
getirmektedir?®.

o Zilyetlik taginirlarda ayni haklarin, ihraz (YMK. m. 767) ve kazandirici
zamanagimi (YMK. m. 777); tasinmazlarda da iggal (YMK. m. 707) ve
kazandirici zamanagimi (YMK. m. 712 ve 713) ile kazaniimasini

saglar.

1.2.2. Zilyetligin Unsurlari

1.2.2.1. Fiili Hakimiyet

YMK. m. 973'de, zilyetlik, bir sey uzerinde fiili hakimiyet kurmakla tarif
edilmektedir. Buna gore, zilyetlik, egya ile kigi arasinda fiili bir iligkidir. Kisaca
zilyetlik; bir esyadan ekonomik yarar saglamak, onu kullanmak ve bu yarar
saglama ve kullanma ile ilgili her tarld maddi ve hukuki fiilleri icra etmek igin

esyalari fiili hakimiyet altinda bulundurmaktir®®.

> ERTAS: a.g.e.,s. 75. ) _
24 UNAL, Mehmet: Sekli Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara, 1994, s. 51; OKTEN, Imran: Gayrimenkul
H{tisap Tarikleri, Fevkalade Miiruruzaman, AD., 1955/4, s. 300.
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Anlagilacagi uzere zilyetligin kurucu 6gesi, kisi ile esya arasindaki distan
secilebilir maddi, cismani bagdir (maddi unsur). Modern goruslere gore
maddi unsur (eylemli kudret); bir egyanin kendisinden ekonomik yarar
saglamak ve onu kullanmayr mumkdn kilacak sekilde yabanci etkilerden
uzak tutmak igin, bir kimsenin maddesel ve hukuksal etki alani iginde

bulundurmasi seklinde aciklanmaktadir®®.

Maddi unsurun zilyetlige yetebilmesi igin, mekan yonunden belirli bir
yogunluk ve zaman yonunden belirli bir sureklilik gostermesi gerekir. Bir sey
uzerinde gecici bir hakimiyet zilyetlik icin yeterli degildir. Bununla birlikte
hakimiyetin uzun sure devam etmesi de sart degildir. Ancak egya Uzerindeki
hakimiyetin az veya c¢ok belirli bir sure devamlilik gostermesi
gerekmektedir®®. Bir sey, kisinin, fiili olarak elinin altinda olmasa da o sey
uzerinde zilyetligi s6z konusu olabilir. Ornegin; kiginin, kitaplikta duran kitabi
veya sokakta park edilmis arabasi fiili olarak elinin altinda olmasa da
zilyetligindedir. Ancak kutuphanede okunan kitapta, kitabi okuyan kisi, onun
zilyedi degildir. Zira Medeni Kanunun 974 Uncu maddesinin birinci fikrasina
gore: “Zilyet, bir sinirli ayni hak veya bir kigisel hakkin kurulmasini ya da
kullanilmasini saglamak icin seyi bagskasina teslim ederse, bunlarin ikisi de
zilyet olur.”. Bu fikra ile, zilyetligin tanimindaki fiili hakimiyet s6zunadn fiilen el
altinda bulundurma anlamina gelmedigi aciklanmigtir. Fiili hakimiyetin varhgi
her olaya gore belirlenecektir®®’.

Zilyedin, esyay! kendi fiili hakimiyetini taniyan kiraci veya tasiyici gibi bir
kimseye teslim etmesi halinde, zilyet, bu kisiler vasitasiyla esya Uzerindeki
fiili hakimiyetini stirdiiriir’®. Ancak bu kisiler birinci zilyedin esya izerindeki
fiili hakimiyetini tanimazsa, asil zilyedin esya Uzerindeki zilyetligi sona ermig

293 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 403. .

" DUZCEER: a.g.e., s. 160; ERTAS: a.g.e., s. 75; AKIPEK: Zilyetlik, a.g.e.,s. 141.

#7 GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 81 vd.; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s.
49.

% ERTAS: a.g.e., s. 73 vd..
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sayilir. Dolayisiyla zilyet, bir seyde fiili hakimiyeti ele gecirmis ve

kaybetmemis olmalidir®.

Bir seyin zilyedi, o seyin, gergcek maliki olabilecegi gibi henlz mulkiyetini
kazanmamig kisi de olabilir. Kisaca, zilyet, sahibi kendisi olsun olmasin bir

mali elde tutan demektir®®.

1.2.2.2. Zilyetlik iradesi

Tek bagina, fiili hakimiyet zilyetligin kurulmasi icin yeterli degildir. Fiili
hakimiyetin zilyet olma iradesi ile surdurilmesi de gerekir. Zilyetligin maddi
unsura eklenmesi gerekli ikinci unsuru surekli maddi bagin bilingli olmasi
geredi anlaminda iradi unsurdur®®'. iradi unsur, zilyet olma iradesidir. Zira
hakim olma iradesi olmadan, bir gsey Uzerinde hakimiyet tesisi mumkun
olmadigi gibi, iradesiz bir fiili hakimiyet tek basina zilyetlik i¢cin de yeterli
degildir’®®. Ancak, YMK. m. 599'da diizenlenen, mirasgilarin terekeye giren
mallar Uzerinde iktisap ettigi zilyetlik gibi kanunda ongorulen haller bu

durumun istisnasini olusturur*®.

Zilyetligin varlidi icin ongorulen iradi unsur olan zilyet olma isteginin varligi,
yasantinin akiginda sey uzerindeki kudretin kullanilmasindan anlasilacaktir.
iradesi ile mal Uzerinde zilyetligi ele geciren kimse, iradesiyle hakimiyeti terk
edinceye veya iradesi diginda baska bir kimse hakimiyeti ele gegirinceye
veya hakimiyeti baska sebeple sona erinceye kadar o seyin zilyedidir’®. Bu
nedenle zilyet olma iradesi, zilyetligin basinda sarttir; ancak zilyet olduktan

sonra artik ne iradeye ne de fiilen el altinda tutmaya gerek vardir’®.

¥ OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 49.

39 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 401, OZMEN-CORBALI: a.ge., s. 412.

30 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 403.

32 DUZCEER: a.g.e., s. 160; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 50; Zilyetlik icin
iradeyi aramayan kars1 goriis i¢in bkz. AKIPEK, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku, 1. Kitap: Zilyetlik ve
Tapu Sicili, 2. Bas1, Ankara, 1972, (AKIPEK: Zilyetlik), s. 131 vd..

3% ERTAS: a.ge., s. 76; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s. 50; SIRMEN: Esya,
a.g.e.,s. 42.

3% OGUZMAN-SELICIi-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 50.

3% ERTAS: a.g.e., s. 76.



82

Zilyetlik iradesi, Borglar Kanunu 1 inci madde anlaminda hukuki bir sonug
meydana getirmeye yonelik bir islem olmayip, sadece o sey Uzerinde fiili bir
hakimiyet meydana getirmek icin agiklanmis bir irade beyanidir. Zilyet olma
iradesi, hukuki iglem yapmaya yoOnelik bir irade olmadigindan, zilyetligin
kazanilmasi mulkiyetin kazaniimasindan farkhdir. Zilyet olma iradesinin
gerceklesmesi icin temyiz kudretinin bulunmasi yeterlidir. Ayrica medeni
haklari kullanma ehliyetinin bulunmasina gerek yoktur’®. Hatta akil hastalari
bile zilyet olabilir. Zira temyiz kudretine sahip bir kimsenin, bir esya Uzerinde
zilyetlik kazandiktan sonra gayri mumeyyiz hale gelmesi kazandigi zilyetligi
sona erdirmez. Zilyetlik icin 6zel bir iradeye gerek yokken, kazandirici
zamanagimi ile imar ve ihyayla kazanmada malik sifatiyla zilyetlik

aranmistir’?’.

2. ZILYETLIK, KANUNUN ARADIGI KOSULLARDA GERGEKLESMIS
OLMALI

2.1. Zilyetlik, Yirmi Yil Stirmus Olmal

2.1.1. Yirmi Yilhik Suire ve Baslangici

Zilyet, araliksiz ve gekismesiz olarak malik sifatiyla zilyetliginde yirmi yil
doldurduktan sonra, olaganustu zamanasimi yoluyla taginmazin mulkiyetini
kazanir. Bu siire zamanasimi siiresi olup, hak diistiriici siire degildir’®®. Siire

zamanagimi suresi oldugu igin, Borglar Kanunundaki zamanasiminin

9 AKIPEK: Zilyetlik, a.g.e., s. 138; OZANALP: a.g.e, s. 363.

%7 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 123.

3% BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 144; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 535; EREN-BASPINAR:
a.g.e., s. 305; KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 1519; OZANALP, Nusret A.: 3402 Sayil1 Kadastro
Kanununda Yer Alan Hak Diisiiriicii Siireyle Ilgili Diisiinceler , (OZANALP: Siire), s. 19.
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hesaplanmasi, kesilmesi ve durmasina iligkin hukimler burada da

uygulanir’®.

Buna gbre zamanasimi suresi, eski malikin hakkini arayamayacag: tatil
glinleri atlanmaksizin siirekli olarak hesaplanir®'®. Siirenin son giini tatil
gunune rastlarsa Borc¢lar Kanunu geregince tatil giniden bir sonraki gun

siire tamamlanir®”.

Yirmi yillhk sdrenin en ge¢ davanin agilma gunuinde tamamlanmasi
gerekmektedir. Davanin agilmasindan sonra gegen sure hesaba katilmaz.
Olaganusti zamanasimi suresinin daha once kesildigi hallerde de kesilme

giiniinden sonra yirmi yilin dolmasi gerekir*'%.

Zamanasimi suresinin baslamasi igin, tasinmaz Uzerinde malik sifati ile

zilyetligin kazanilmis olmasi gerekir *'* .

Ancak tarima elverigli olmayan
yerlerin KK. m. 17 geregince ihya edilerek olaganusti zamanagimi ile
kazanilmasinda ise, siirenin baslangici ihyanin tamamlandigi giindiir'.
Ayrica, Hatay’da bulunan tasinmazlarin olaganustu zamanasimi ile
kazaniimasi igin, zilyetlik daha once kurulmus olsa bile, sure, Hatay'in
Anavatan’a katildig1 7.7.1939 tarihinden itibaren hesaplanir®’®. Malik sifati ile
zilyetligin basladigi yilin giiniinden bir sonraki gune yirmi yil eklenerek son
yilin ayni guninde, eger o ayda o gun yoksa ayin son gunu bitmis olur. BK.
hakimleri dogrultusunda hesaplanan bu sure dolmadan zamanagimi suresini
kesen sebep olursa gegen sure tamamen silinir. Bu sure, kadastro tespiti
yapilan yerlerde kadastro gunu; kadastro disi yerlerde ise, dava gununde

tamamlanmis olmalidir®'®.

% DUZCEER: a.g.e., s. 230.

1% DUZCEER: a.g.e., s. 230.

311 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 43.

312 8 HD., 25.11.1974 T., 3335/5779 (DUZCEER: a.g.c., s. 231).

*1> OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s. 349; ERTAS: a.ge., s. 376; DUZCEER:
a.g.e., s. 230; SINMAZ-KARATAS: Orman, a.g.e., s. 301; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s.
43,

1% BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 144; EREN-BASPINAR: a.g.e., s. 321; HGK., 6.3.2002 T., E. 2002/8-
109, K. 2002/150 (BASPINAR: ihya, a.g.c., s. 144 vd.).

1% HGK., 12.5.1973 T., E. 1969/8-808, K. 1973/403 (DUZCEER: a.g.e., s. 221).

31 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 145; 7. HD., 30.3.1975 T., 1987 / 3972 (YKD., 1987/7, s. 1019); 8.
HD., 22.2.1982 T., 1846/1943 (OZMEN-CORBALI: a.ge., s. 1287); 8. HD., 19.2.1980 T.,
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Zamanasimi suresinin baslangicinda ve sonunda tasinmaz zilyetliginde
bulunduran kimsenin yirmi yil boyunca zilyetliginin devam ettigi kabul edilir.

Aksini iddia eden, bu iddiasini ispat etmelidir®'’.

Turk Medeni Kanununda ve Kadastro Kanununda, zilyetligin yirmi yil
boyunca devam etmesinin, her turlu delil ve 6zellikle de tanik beyanlariyla
ispatina olanak taninmistir. Tescil davalari, kamu duzenini ilgilendirdigi igin
olaganustu zamanagimi ile tagsinmazin mulkiyetinin kazanilmasinda, hakimin
kendiliginden zilyetlik arastirmasini gergege uygun ve tam olarak yapmasi
gerekir’®. Bunun icin de tasinmaz basinda kesif de yapilir.

2.1.2. Sirelerin Eklenmesi

YMK. ve KK.'nin ilgili hdkumleri dogrultusunda; olaganustu
zamanagimindan vyararlanan zilyedin ya da zilyetlerin olaganustu
zamanagimina elverisli bulunan zilyetlik suresini ya da surelerini yeni zilyet
kendi siiresine ekleyebilir’'®. Gerek yeni zilyedin gerekse dnceki zilyedin ya
da zilyetlerin zilyetlikleri olaganustl zamanasimina elverigli olmahdir. Bu
durumda, hem yeni zilyedin hem de Onceki zilyedin olaganustu
zamanasimindan faydalanmak igin biitiin sartlari tasimasi gerekir®?’. Malik
sifatiyla zilyetligin kazanilmasinda, onceki zilyedin iradesi ile malik sifatiyla

zilyetligin elde edilmis olmasi gerekir’”’

. Ayrica, zilyetligin eklenmesi icin yeni
ve 6nceki zilyetler arasinda halefiyet bagi bulunmalidir*??. Bir baska ifadeyle,

sonraki zilyet zilyetligi aslen degil, onceki zilyede halef olma seklinde

1516/1437 (OZMEN-CORBALI: a.ge., s. 1289); HGK., 22.3.1995 T., E. 1994/8-873, K.
1995/216 (Yayinlanmamigtir.).

317 BASPINAR: Thya, a.g.e., s. 141; OGUZMAN-SELICi-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 331.

S8 ERTAS: a.g.e., s. 325; BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 147 vd..

3% OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 348; ERTAS: a.g.e., s. 326; SUNGURBEY:
Miiruruzaman, a.g.e., s. 47; DUZCEER: a.g.e., s. 232; SINMAZ-KARATAS: Orman, a.g.e., s. 308.

2 7 HD., 30.3.1987 T., E. 1984/10973, K. 1987/3977.

21 HGK., 11.12.1963 T., 8/38/55 (DUZCEER: a.g.e., s. 210).

22 BASPINAR: ihya, a.ge., s. 146; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s. 349;
ERTAS: a.ge., s. 376; DUZCEER: a.ge., s. 234; SINMAZ-KARATAS: Orman, a.ge., s. 301;
SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 45.
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kazanmalidir®?®

. Qartlar gergeklestiginde, zilyet, sadece kendisinden onceki
zilyedin degil, aralarinda gegerli intikal bulunan ve olaganusti kazandirici
zamanagsimi sartlarina sahip olan 6nceki butun zilyetlerin zilyetlik siresinden
yararlanir®®. Kadastro Kanununun 23 {incii maddesine gére: “Bu béliimde
aksine hukum bulunmayan hallerde, Turk Medeni Kanunu ile diger
kanunlarin iktisap ve tescile iligkin hukumleri uygulanir.”. Bu hudkum
dolayisiyla zilyetligin eklenmesine iliskin YMK. m. 996, Kadastro Kanunu

kapsamindaki tasinmazlarda da uygulama alani bulacaktir’®.

2.1.3. Siirenin Durmasi

BK. m. 132°'de belirtilen zamanasimini durduran nedenler YMK. m. 714
geregince zamanasimi yoluyla kazanma hakkinda da uygulanir?®. Maddede
yer alan sebepler bulundugunda, zamanasimi islemeye baslamaz,
baglamigsa da bu nedenler ortadan kalkincaya kadar durur. Durduran
nedenler ortadan kalkinca zamanagimi tekrar iglemeye baslar, durmadan
onceki sure de hesaba katilir. Kigisel iligkilere dayanan durma sebepleri olan
hallerde, tasinmazlar olaganistii zamanasimi ile kazanilamaz. Ornegin;
velayet devam ettigi surece ana ve baba, gocuklarinin; vesayet devam ettigi
surece vasi ya da vesayet makamlari, vesayet altinda olanlarin
tasinmazlarini olaganustu zamanasimi ile kazanamaz. Ayrica, evlilik devam
ettikge kari kocadan biri Otekinin tagsinmazini olaganistu zamanasimi ile
kazanamaz. Ancak bogsanma halinde bosanma kararinin kesinlesmesinden
itibaren olaganiistl kazandirici zamanasimi isler®’. Yine hizmet iliskisi
devam ettigi surece adam c¢alistiranlar hizmetgilerinin tasinmazlarini

olaganiistli zamanasimi ile kazanamaz®*®. Mahkemede istihkak davasi acma

32 {BK., 9.10.1944 T., 12/6 (DUZCEER: a.g.e., s. 234 vd.).

32 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 349; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s.
239.

323 OKTAY: a.g.e., s. 287; DUZCEER: a.g.e., 5. 235

326 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 49.

27 2. HD., 9.5.1996, E. 1996/34689, K. 1996/4878 (YKD., 1996, S. 11, s. 1716 vd.).

28 DUZCEER: a.g.e., s. 427.
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imkaninin olmamasi da durma sebeplerinden biridir. Hile ve tehdit hallerinde,
bu hallerin ortadan kalkmasindan itibaren dava agilmasina uygun bir sure

kadar daha zamanasimi siiresi uzar'®>.

2.1.4. Sirenin Kesilmesi

BK. m. 133'de belirtlen zamanasimini durduran nedenler YMK. m. 714
geregince zamanasimi yoluyla kazanma hakkinda da uygulanir®°. Bazi
hallerde o hale kadar isleyen zamanasimi etkisiz olur ve BK. m. 135
geregince yeni bir zamanasimi suresinin baslamasi gerekir. Olaganustu
kazandirici zamanagiminda, zamanagsimini kesen bir hal ortaya ¢iktiginda bu
hale kadar islemis olan sure silineceg@i icin yirmi yillik sUrenin yeniden

tamamlanmasi gerekir®’

. Zamanasimini ile kazanmada gerekli olan surenin
kesilmesinin birden cok nedeni olabilmektedir. Ornegin, zamanasimi ile
kazanmanin unsurlarindan birinin kaybedilmesi, surenin kesilmesine neden
olur. Gergek malikin agmig oldugu istihkak davasi ile zilyetlige iligkin davalar
da zamanagimi siresini keser. Uglincl kisilerin agacagdi davalar ise sireyi
etkilemez>*2. Zamanasimi siiresi dolmadan &nce zilyet tarafindan yapilan
ikrar sureyi keser. Zilyetligin surekli bir gsekilde kaybi durumunda da sure
kesilir®3. Ancak zilyetligin gegcici kaybinda zamanasimi kesilmez. Kesilme
durumunda kesilmeden onceki sure hesaba katilmaz. Butun unsurlar yeniden
gerceklestiginde, yeni bir olaganustu kazandirici zamanasimi suresi iglemeye

baslar.

2 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 142.

330 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 49.

31 OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 396 vd..

32 GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., 5. 569.

33 16. HD., 16.1.1989 T., 25130/103 (YKD., 1989/5, s. 715).
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2.2. Zilyetlik, Malik Sifatiyla Surdurilmis Olmali

2.2.1. Genel Olarak

Hem YMK. 713 dncu maddenin birinci fikrasina hem de KK. 14 dncu
maddenin birinci fikrasina gore, olaganusti zamanasimi yoluyla taginmazin

kazanilmasi igin, zilyetlik malik sifatiyla surdurdlmuas olmalidir.

Malik sifatiyla zilyetlik icin kanunlarda herhangi bir tanimlama
yapilmamistir. Bu konuda, doktrinde ise c¢esitli gorusler mevcuttur. Bu
gorisleri baslica ti¢ guruba ayirabiliriz*>*.

Birinci gorluge gore; malik sifatiyla zilyetlik bir irade 06gesi degildir.
Yalnizca objektif belirtilere dayandirilmasi gerekir. Burada 6nemli olan irade
degil, dig goruntudur. Bir bagka ifadeyle, zilyet olma diginda ayrica malik
olma iradesine sahip olma ayrica aranmamaktadir. Objektif belirtilere
dayanilarak zilyedin malik sifatiyla zilyet olup olmadigina karar verilir. Bu
gorusu savunanlara gore, malik sifatiyla zilyetligin gerceklesmesi icin gercek
malik olmaya veya kendisini malik sanmaya gerek olmadigi gibi, ileride malik
olacagi konusunda da bir iradeye de gerek yoktur 3*°.

ikinci bir goriise gore; malik sifatiyla zilyet olmak igin zilyetlik iradesine
ihtiyac vardir. Bir bagka ifadeyle, malik sifatiyla zilyetlik, zilyetligin belirli ve
Ozel bir subjektif irade 6gesini tasiyan cgesididir. Ancak burada bu subjektif
iradenin neye yonelmesi gerektigi konusunda goOrus birligi yoktur. Bazi
yazarlar malikin iradesini mulkiyet kazanma iradesi olarak kabul ederken,
bazi yazarlar ise malikin iradesini seye malik gibi zilyet olma iradesi olarak

anlar®®.

3% KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 640.

335 DUZCEER: a.g.e., s. 187; KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 640; OZANALP: Tapulama, a.g.e.,
s. 387.

3 HATEMI, Hiiseyin- SEROZAN, Rona-ARPACI Abdiilkadir: Esya Hukuku, Istanbul, 1991, s. 251;
DUZCEER: a.g.e., s. 187; Bu konuya iliskin Yargitay’in bir kararinda; “zilyedin malik olma degil,
malik gibi zilyetligini stirdiirme kasdini tagimasi yeterlidir.” denmektedir. (7. HD., 10.10.1979 T.,
E. 1979/8130, K. 1972/9285, (YKD., 1980, S. 2, s. 228)).
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Uglincli goriise gore; malik sifatiyla zilyetligin varligi igin zilyedin esya
uzerinde kendisinden daha ustun bir zilyetligi tanimamasi gerekir. Bu gorus,
doktrinde hakim olan gorustur. Burada zilyet baskasi adina zilyet olmamali,
asli ve bagimsiz olmahdir. Zilyet, kendisini malik kabul ederek, malik oldugu
ya da ileride malik olacagi inanciyla hareket etmelidir®®’. Bu durumda, dnemli
olan sadece zilyedin tutumudur. Baskasinin Ustan haklarini kabul etmeme
durumunun hakli olmasi da gerekmemektedir. Gasp eden dahi olaganustu
kazandirici zamanasimindan faydalanarak olaganusti zamanasimindan
faydalanabilir®®. Doktrinde bu gériise katilan Sungurbey’e gére: “Her zilyetlik
ya malik sifatiyla zilyetlik veya mahdut zilyetliktir. Mahdut zilyetlik olmayan
her zilyetlik malik sifatiyla zilyetliktir. Malik sifatiyla zilyet olmak hususi bir
irade ile zilyet olmay! degil, sadece “mahdut zilyet olmayarak zilyet” olmayi
ifade eder. Yani kendi zilyetligini bir baskasinin asli ve mustakil zilyetliginden
istirak ettirmeyen ve sgseyde bir baskasinin mulkiyetine riayet veya fikri
tasavvurunu haiz olmayan, malik gibi davranan baskasinin ustin zilyetligini

tanimayan her zilyet, malik sifatiyla zilyet demektir. “**.

Tasimazda malik sifatiyla zilyetligin var olup olmadigi her olayin 6zelligine
gore delillerin degerlendiriimesiyle ortaya ¢ikarilacaktir. Malik niteligini
belirlemede &detin bir etkisi olamayacagini Yargitay ilgili kararinda
aciklamigtir. Yani malik sifati ile cereyan etmeyen zilyetligin zilyede mulkiyet
haklarini bahgedecegine dair bir adet olsa bile, bu &det zilyetligin hangi

hallerde mulkiyet hakki doguracagini gosteren YMK.nin ilgili maddesine

37 AKIPEK, Jale G.: Tiirk Esya Hukuku, II. Kitap: Miilkiyet, Ankara, 1971, (AKIPEK: Miilkiyet), s.
142; BASPINAR: Thya, a.ge., s. 124 vd.; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s.
344; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 568; Bu konuda Yargitay’mn bir kararinda; “Tanik
sozlerinden, davalinin dava konusu evdeki zilyetliginin feri mahiyette oldugu acikca
anlagilmaktadir. Bu durumda davalinin Medeni Kanunun 639 uncu maddesine dayanarak
gayrimenkulii kendi adina tescil ettirmis olmasinin hukuki degeri ve dayanagi yoktur.”
denmektedir. (HGK., 31.5.1961 T., E. 1961/1-9, K. 1961/34 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e, s.
631)); Yargitay’in bir bagka kararinda da“.....kazandirict zamanasimi zilyetligi asli zilyetliktir.
Ancak asli zilyetlikte mutlaka malik olma kast1 aranmaz. Malik sifatiyla yani objektif olarak malik
gibi hareket etme durumu iginde kullanma kasdinin bulunmasi yeterlidir.....” denmektedir. (7. HD.,
16.10.1975 T., E. 1975/4712, K. 1975/5239 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e, s. 638)); 8. HD.,
17.2.1966 T., 5649/779 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e, s. 641).

3% TEKINAY, Sulhi S.-AKMAN Sermet-BURCUOGLU Haluk-ALTOP, Atilla: Esya Hukuku, 5.
Baski, Istanbul, 1991, s. 750.

3% SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 27 vd..
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aykirt olacagindan gecerli sayllmaz. Kisaca kanuna aykiri gelenege

dayanilarak bir hak iddia edilemez*.

Maddi unsur (dig gorinus) bakimindan, malik sifatiyla zilyetlik ile sinirh
zilyetlik arasinda fark yoktur. Ornegin, bir kimsenin sirdigi iki tarladan
hangisinde malik sifatiyla, hangisinde sinirli zilyetlik oldugu digaridan
anlagilmaz. Hatta tasinmazda kullanma ve faydalanmanin tarzi da, zilyet,
malik sifatiyla hareket iradesini tasimadikca malik sifatiyla zilyetligi
gerektirmez. Malik sifatiyla zilyetlik, seye gercek malik olarak degil, bir malik
gibi zilyet olmaktir. irade de bdyle bir zilyetlige yonelmis olacaktir. Caldigini
alikoymak iradesinde olan hirsiz da, malik olmadigini bilmesine ragmen,
malik sifatiyla zilyet olmak, yani malik gibi hareket etmek iradesine sahiptir.
Kendi zilyetligini bagkasinin asli ve mustakil zilyetliginden istirak (tureme)
ettirmeyen ve seyde bir bagkasinin miulkiyetine riayet, irade ve fikri

tasavvurunu haiz olmayan her zilyet malik sifatiyla zilyet demektir®*’.

Ayrica, malik sifatiyla zilyetlikte medeni haklari kullanma ehliyetinin

bulunmasi gerekmez. Temyiz kudretinin bulunmasi yeterlidir>*?

. Yargitay
uygulamalarina gére; tasinmazi rehin alan kisinin zilyetligi**®, tasinmazda
tirbedarlik sifatiyla siiren zilyetlik>**, genel harman yerinde herkes gibi
harman dokerek sdrdurulen zinetIik345 ve baskasinin bir tasinmaz mal
uzerindeki hakkini taniyarak, ecrimisil 6deyerek surdirulen zilyetlik s6z

konusudur>*.

0 8 HD., 13.4.1987 T., 3774 / 4576 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e, s. 641).

! SUNGERBEY: a.g.e., s. 28 vd..

2 TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.g.e., s. 504; 8. HD., 23.2.1981 T, 1937/1170
(SINMAZ -KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 212).

3 8 HD., 11.12.1985 T., 1502/324 (SINMAZ -KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 213).

% 8. HD., 28.1.1985 T., 655/635 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 213).

% 8. HD., 25.3.1968 T., 1268/1741 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 213).

4 8. HD., 16.12.1980 T., 4941/11890 (KILIC: Kadastro, a.g.e., 38 no.’lu igtihat).
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2.2.2. Malik Sifatiyla Zilyetlik igin iyiniyetin Sart Olmamasi

Olaganusti zamanasimi ile kazanmada malik sifatiyla zilyetligin
gerceklesmesi icin zilyedin iyi niyetli olmasi gerekmez. Bir baska ifadeyle,
malik sifatiyla zilyetligin hakl bir sebebe dayanmasi sart degildir. Bagkasinin
ustin hakkini kabul etmeme durumunun hakli bir nedene dayanmasi

gerekmemektedir 37 .

Dolayisiyla olaganustu zamanasiminda zilyedin iyi
niyetli olmasi aranmadigl igin dava digI c¢ekismeler, zamanasiminin
islemesini engellemez. Malik sifati ile zilyetlik, asli zilyetlikten ayridir. Malik
sifatiyla zilyet olabilmek icin malik gibi hareket etmek iradesinin varhgi yeter.
Ornegin, YMK. m. 713 ve KK. m. 14 iyi niyet sartini aramadi§ igin gasp eden
gasp ettigi seyin kendisine ait olmadigini bilir. Fakat kendisinde malik gibi
hareket etme iradesi bulunabilir ve bu sebeple zamanasimiyla kazanma s6z
konusu olabilir**®. Oysa olagan zamanasimi ile kazanma icin, Yeni Medeni
Kanunun 712 nci maddesine gore zilyedin iyi niyetli olmasi garttir. Ayrica ihya
yoluyla kazanmada da iyi niyet sarttir. Olagan zamanagimi ile ihya ve
olaganustu zamanasimiyla kazanmanin en Onemli farklarindan biri de
budur®*®. Ayrica tasinmazin devrine iliskin islemin gegersiz olmasi ya da
zilyedin ihya ettigi taginmazin Hazine'ye ait oldugunu bilmesi de kazanmaya
engel teskil etmez. Sadece haksiz olarak zilyetliginde bulundurdugu
tasinmazi, olaganustli zamanasimi ile kazanan kotu niyetli zilyedin mulkiyeti
kazanmasindan oOnceki haksiz zilyetliginden dolayr ecrimisil 6demekle
sorumlu tutulmasi disunulse de Yeni Medeni Kanunun 713 Gncu maddesinin

besinci fikrasinin malkiyetin kazanilma ani ile ilgili agik hUkmU karsisinda bu

7 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 127.

¥ KILIC: Zamanasimi, a.g.e., s. 406; Bu konuda Yargitay’in bir kararinda; “Kanunda 6ngoriilen
husus malik sifatiyla ve yirmi y1l veya daha fazla siiregelmis zilyetliktir. Kanunda iyi niyetten s6z
edilmemistir.” denmektedir. (HGK., 27.11.1988 T., E. 1987/8-531, K. 1988/56 (KARAHASAN:
Zilyetlik, a.g.e, s. 765)); Bu konuda Yargitay’in bir baska kararinda; “Medeni Kanunun 639 uncu
maddesinde iyi niyet dngdriilmedigine gore, tahdit zamanina kadar siiregelen yirmi yillik fasilasiz,
nizasiz ve malik gibi zilyetlik tapusuz olan bu tasinmazin davacilar tarafindan kazanilmasi igin
yeterlidir. Olaganiistii zamanasimi zilyetlikte hiisniiniyet sart degildir.” (8. HD., 7.3.1977 T., E.
1976/8144, K. 1977/2182 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e, s. 683)); Yine bu konuda Yargitay bir
baska kararinda; “3402 sayili Kadastro Kanununun 14 iincti maddesi geregince zilyetlikle iktisap
icin zilyedin iyi niyetli olmasi zorunlu degildir.” (16. HD., 11.5.1992 T., 1991/10868, K.
1992/6714 (Yaymlanmamustir.)).

% BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 128.
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da mumkuin degildir. Zira olaganusti kazandirici zamanasimi sartlarinin
gerceklestigi anda zilyedin mulkiyet hakki dogar; ancak hikminu gecmise
etkili olarak, yani zamanasimi ile kazanilan mulkiyet daha zamanagiminin
basinda kazanilmig sayilarak hukim dogurur. Bu nedenle de zilyet, kotu
niyetli olsa da malike bir sey 6demez>.

2.2.3. Malik Sifatiyla Zilyetligin Ekonomik Amaca Uygun Kullaniimasi

Olaganusti zamanasimi ile kazanma ancak tasinmazin ekonomik
amacina uygun kullaniilmasi halinde mumkundur. Ekonomik amaca uygun
zilyetlik, kisinin tagsinmaz Uzerindeki fiili hakimiyetinin tasinmazi kullanarak
tasinmazdan yararlanmasi ve tasinmazi baska kisilerin etkilerinden uzak
tutmay! sudrdurmesi ile gercgeklesir. Yargitay kararlarina goére de; bir
tasinmazdan ekonomik amacina uygun yararlanildiginda zilyetlik, olaganustu
zamanasimi ile o tasinmazin kazanilmasini saglar351. Mahkeme tarafindan
resen yapilacak arastirmada zilyetligin ekonomik amaca uygun kullanilip
kullaniimadig tespit edilir. Hangi zilyetligin ekonomik amaca uygun kullanma
oldugu konusunda Kanunda bir hukim o6ngorulmedigi igin buna, her somut
olaya gore hakim karar verecektir®®?. Hakim, tasinmaz baginda kesif yapmak

suretiyle bilirkisi ve tanik beyanlarini degerlendirerek karar verecektir.

Yargitay'in bu konuda verdigi kararlarda bazi olgutler bulunmaktadir.
Buna gore; tagsinmazi bizzat kullanarak yararlanmak, ekmek, dikmek, kiraya

vermek ve odung vermek ekonomik amaca uygun kullanmadir 3>

. Yargitay
bazi durumlari da ekonomik amaca uygun kullanmama olarak gérmektedir.
Ornegin; “taginmazin Uzerinde kendiliginden yetisen palamut agaglarindan
palamut toplamak ve bu bicimde tasarruf etmek ekonomik amaca uygun

kullanma degildir ve bu tagsinmaz olaganusti zamanagimi ile kazanilamaz.”

3% BASPINAR: Ihya, a.g.e., s. 128; FEYZIOGLU, Feyzi N.: Zilyetlikte ladenin Mevzuu ve Sumulii
(Hususiyle Ecrimisil Meselesi), Istanbul, 1961, s. 339 vd..

31 KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 1506; BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 130.

32 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 129 vd..

33 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 130.
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%4 Ancak bir bagka Yargitay kararinda da “palamut toplamak” ekonomik
amaca uygun kullanma olarak degerlendirilip, bu tasinmazin olaganustu
zamanasimi kazanilabilecedine karar verilmistir. **°>. Ayrica Yargitay'in bir
bagka kararinda; “davacinin fiili hakimiyetinde bulunan dava konusu yerde
mustakilen hayvan otlatmak suretiyle tasarrufu asli zilyetlik olup, olaganustu

zamanasimi ile iktisap icin kafidir.” denmektedir3*®

. Oysa Yargitay’'in bir
baska kararinda da; hayvan otlatmak suretiyle surdartlen zilyetligin
ekonomik amaca uygun kullanma oldugu ve bu tasinmazin olaganustu
zamanasimi ile kazanilabilecedi sonucuna varilmistir®®. Yargitay’in somut
olayin 0zelligine gore karar verilmesi gerektigi sonucuna vardigi bir baska
kararinda da; “Hayvan otlatmak suretiyle vaki zilyetligin iktisabi
saglayabilmesi igin, zeminin elverigli olmasi gerektigi gibi hayvan
mevcudunun da zilyetligin varligini kabule yeter miktarda olmasi zorunludur.”
denmektedir®®. Yargitay kararlarinda; tagsinmazin malik niyetiyle muhafaza
etmek *° | kerpic kesmek ve toprak almak ** , cayirlik alan olarak

Kk 361 Kk 362

kullanma , gubrelik ve kullik olarak kullanma

Kk 363

, gubre dokmek ve

basamaklik yapma ve mevsiminde kendi kendine yetisen odundan

yararlanmak *** ekonomik amaca uygun zilyetlik sayiimaktadir. Oysa

Yargitay’'in bazi kararlarinda da; tasinmazdaki taglari kirip satiimasi®®, galilik

7

ve egreti otlarinin toplanmasi®®®, mevcut karlarin toplanmasi®*’ ve yilin belli

% 17.HD., 19.10.1992 T., E. 1991/11114, K. 1992/8989 (Yaymlanmanustir.).

33 8 HD., 14.4.1960 T., E. 1959/4307, K. 1960/2084 (Yaynlanmamustir.).

368 HD., 26.10.1966 T., E. 1965/7635, K. 1966/6687 (Yaymnlanmamustir.).

78, HD., 18.11.1990 T., E. 1990/11178, K. 1990/15367 (Yayinlanmamustir.); 7. HD., 8.3.1994 T., E.
1991/13135, K. 1994/2086 (Yaymnlanmamistir.).

% 7 HD., 12.11.1974 T., E. 1973/7600, K. 1974/7179 (Yaymnlanmamustir.).

%9 8. HD., 24.12.1986 T., E. 1985/12721, K. 1986/12687 (KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 1570).

%0 8 HD., 5.11.1962 T., E. 1961/5682, K. 1962/5643 (DUZCEER: a.g.c., s. 163).

%1 8 HD., 30.6.1975 T., E. 1974/7814, K. 1975/4319 (DUZCEER: a.g.c., s. 163).

%2 HGK., 27.2.1957 T., E. 1956/7-20, K. 1957/18 (DUZCEER: a.g.¢., s. 162).

%3 8 HD., 30.3.1967 T., E. 1966/1516, K. 1967/1485 (DUZCEER: a.g.c., s. 163).

%4 8. HD., 28.2.1980 T., E. 1978/1911, K. 1980/1834 (KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 1571).

38 HD., 24.12.1986 T., E. 1986/12721, K. 1986/12687 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.c.,
5. 209).

366 8. HD., 26.11.1965 T., E. 1963/6058, K. 1965/5151 (DUZCEER: a.g.c., s. 164).

%7 8. HD., 26.4.1976 T., E. 1975/6932, K. 1976/7536 (DUZCEER: a.g.c., s. 164).
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ginlerinde tasinmaza harman dékiilmesi *®  ekonomik amaca uygun

olmayan zilyetlik olarak kabul edilmektedir.

2.2.4. Malik Sifatiyla Zilyetligin Mirasgilar Arasinda Cereyan Etmemesi

Yeni Medeni Kanunun 599 uncu maddesinin ikinci fikrasinda; “Kanunda
ongorulen ayrik durumlar sakli kalmak Uzere mirasgilar, mirasbirakanin ayni
haklarini, alacaklarini, diger malvarligi haklarini, tasinir ve tasinmazlar
uzerindeki zilyetliklerini dogrudan dogruya kazanirlar ve mirasbirakanin
borglarindan kigisel olarak sorumlu olurlar.” hukmua yer alir. Bu hukim
dolayisiyla mirasgilar miras birakanin tasinmazlari Uzerinde dogrudan
dogruya zilyet sayilir. Bu durumda kanun geregi zilyetlik kazanilmis olur. Zira
bu istisnai durumda, mirasgilar, fiili olarak hakimiyeti eline gecirmemis olsa,
zilyetlik iradesi olmasa ve hatta mirasin acgildigini bilmese de zilyet sayilir.
Ayrica, Yeni Medeni Kanunun 705 inci maddesinin ikinci fikrasi geregince
mirasgilar, murisin mallari Uzerinde tescilden 6nce mulkiyeti kazanir. Bu
nedenle de miras yoluyla tasinmazi kazanan kimsenin mulkiyet hakkai,

zilyetlige dayanan kazanmayla sinirlandiriimaktadir®®.

Mirasgilardan birinin ortak muristen kalan tasinmaz Uzerinde tek basina
tasarruf etmesi halinde, bu mirasginin taginmazi olaganusti zamanasimi ile
kazanip kazanamayacagl konusunda Medeni Kanunda agik bir hukim
bulunmamaktadir*’®. Bu konuda Yargitay Igtihadi Birlestirme kararina gére;
tapuda muris adina kayitli olan taginmazlar hakkinda mirasgilarin, birbirine
kargi acacaklari istihkak davasinda Eski Medeni Kanunun 639 uncu
maddesine gore olaganusti kazandirici zamanasimi savunmasinda

371

bulunmalarina cevaz verilmistir®". Bu karar ile, mirasgilar arasinda malik

sifatiyla zilyetligin olabilecedi ve tasinmazin olaganustu zamanasimi ile

%8 7. HD., 19.4.1978 T., E. 1977/12940, K. 1978/5439; 8. HD. 3.11.1987 T., E. 1987/12445, K.
1987/12222 (OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 345).

% BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 128.

" DUZCEER: a.g.e., s. 563; BASPINAR: Ihya, a.g.e., s. 128; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e.,
s. 178; OKTAY: a.g.e.,s. 78.

M IBK., 27.4.1949 T., E. 7, K. 7 (DUZCEER: a.g.¢., 5. 193).
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kazanilabilecedi sonucuna ulagilmistir. Ancak Yargitay'in bir bagka ictihadi
Birlestirme kararina gore de: muristen kalan tapulu tasinmazlarin
mirasgilardan birisi tarafindan yirmi yildan fazla kullaniimis olmasinin bu
mirasglya Eski Medeni Kanunun 639 uncu maddesine gore mulkiyet hakki
kazandirmayacaktir’’?. Bu durumda, tapuda ortak murisler adina kayitli olan
tasinmazin olaganistt zamanasimi ile kazanilamayacagi esas! kabul

edilmektedir 37

Mirasgilar arasinda zamanasimi ile kazanma
yurimeyeceginden mirasgilarin birbirlerine karsi malik sifatiyla zilyetlige
dayanarak hak kazanmalarinin mumkun olmadigi yonundeki gorus

uygulamada ve doktrinde hakimdir®"*.

2.2.5. Misterek Milkiyette Malik Sifatiyla Zilyetligin Cereyan Etmesi

Bir sey Uzerinde ayni derecede fiili hakimiyete sahip birden ¢ok kimse
musterek malik sifatiyla zilyet olabilir. Bahis konusu birden ¢ok kimseden
hicbiri fiili hakimiyete tek basina sahip olmayip hep birlikte bu hakimiyeti
kullaniyorsa istirak halinde malik sifatiyla zilyet kabul edilir. Migterek veya
istirak halinde malik sifatiyla zilyetliklerin mutlaka musterek veya istirak
halinde mulkiyet iligkisine dayanmasi gerekmez. Burada onemli olan nokta;
zilyetlerin tutumu ve fiili hakimiyetin kullanihg seklidir. Kisaca fiili hakimiyet bir
tek kigi tarafindan sudrduruliyorsa tek basina zilyetlik; birden c¢ok Kigsi

32 IBK., 26.5.1954 T., E. 7, K. 17; Bu konuda Yargitay’in bir baska kararinda; “.....Miisterek
muristen intikal eden taginmazi yirmi seneden fazla bir zamandan beri malik gibi elinde
bulunduran miras¢1 diger mirasgilara karsi o taginmazin tamami izerinde iktisap iddiasinda
bulunamaz.....” denmektedir. (HGK., 10.5.1967 T., E. 1966/7-279, K. 1967/246, (DUZCEER:
a.g.e., s. 204)); Yargitay’n bir bagka kararinda da; “....misterek muristen intikal eden
gayrimenkuller hakkinda mirascgilar arasinda iktisabi zamanasiminin cereyan etmeyecegi...... ”
sonucuna vartmstir. (HGK., 25.4.1970 T., E. 1966/7-1063, K. 1970/208, (DUZCEER: a.g.e., s.
204)); Yine Yargitay’in bir baska kararinda; “.....Miras¢ilar arasinda zamanasimi ile iktisap
yiirilyemeyeceginden, miras birakanm Oliim tarihinden tespit tarihine kadar gegen kazandirici
zilyetlikten bahsedilemez.....” denmektedir. (16. HD., 28.1.2002 T., E. 2002/497, K. 2002/307
(Yaymlanmamistir.)).

7 “Eski hukukumuzda da, bir miras¢t diger mirascilar aleyhine bir haktan yararlanamazdi.”
(SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 48’den naklen.); EREN-BASPINAR: a.g.e., s. 304.

7 KARAASLAN: a.ge., s. 514; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 341; ERTAS:
a.g.e., s. 326.
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tarafindan surdurulayorsa fiili hakimiyetin surdurilus sekline gore musterek

zilyetlik ya da istirak halinde zilyetlik séz konusudur®”>.

Musterek mulkiyette, paydaglar arasinda olaganusti zamanasimi ile
kazanma s06z konusu olabilir. Bir baska ifadeyle paydaslar, birbirlerinin
paylarini olaganustl zamanagimi ile kazanabilir. Bu nedenle de paydasglarin
bu durumu, mirasg¢ilarin durumundan farklidir. Ancak tasinmaz ortak
muristen intikal etse ve mirasgilar arasinda yapilan taksim sonucunda
mirasgilar, belli bir pay sahibi olursa paydas durumuna gelir ve birbirlerinin

376

paylarini olaganustl zamanasimi ile kazanabilir®'®. Yargitay’in da vermis

oldugu kararlarda; mirasin taksimi halinde, mirasginin paydasligi ve bagimsiz

zilyetligi s6z konusu olabileceginden, olaganustlu zamanagimi ile kazanmanin
da gerceklesebilecegi kabul edilmistir *"".

istirak halinde zilyetlikte, zilyetlerin tamaminin birlikte zilyetligi gerekli

oldugundan, zilyetler arasinda olaganusti zamanasimi ile kazanma sz

konusu degildir*™®.

2.2.6. Ecrimisil Odemenin Malik Sifatiyla Zilyetligi Engellememesi

Ecrimisil; haksiz zilyedin tasinmazdan yararlanmasi karsiliginda

379

O0deyecegi tazminattir®”. Ecrimisilin hukuki dayanagi uzun yillar boyunca

7> SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 33 vd.; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 85; KILIC:
Zamanasimi, a.g.e., s. 406 vd..

37 KARAASLAN: a.g.e., s. 514; DUZCEER: a.g.e., s. 206.

" Yargitay bu konudaki bir kararinda; “.....Davalinin annesinin tasmmazdaki paymn1 1926 yilinda
bagis suretiyle iktisap etmesi kendi lehine 6nemli sonuglar doguracak niteliktedir. Zira, davali
annesinin paymni iktisap etmekle, diger mirasgilara karsi tasinmazda paydas durumuna girmistir.
Paydaslarin, yekdigerinin payini kazandirici zamanagimi zilyetligine dayanarak iktisap etmesini
engelleyici bir hiikim bulunmamaktadir. Davalinin 1926’da dogan paydaslik durumu ve o
zamandan davacinin pay satin aldigini iddia ettigi 15.11.1973 giiniine kadar devam eden malik
stfatiyla zilyetligi g6z 6niinde tutuldugu kadar devam eden malik sifatiyla zilyetligi de goz oniinde
tutuldugu takdirde, biitiin kosullariyla gerceklesen iktisabi zamanasimi yoluyla diger paydaslarm
paylarmmn da davacmin satisindan once davaliya gegtiginin kabulii gerekir....” denmektedir.
(HGK., 1.10.1980 T., E. 1979/8-1666, K. 1980/22280 (Yaymlanmamastir.)).

78 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 129.

7 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 129.
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doktrinde ve uygulamada ** tartisma konusu olmustur. Yargitay'in bu
konudaki son tarihli igtihadi Birlestirme Kararina gore: “Baskasinin
tasinmazini haksiz olarak zaptedip kullanmig olan koétu niyetli kimsenin, o
tasinmazi haksiz olarak elinde tutmus olmasindan dogan zararlari ve elde
ettigi veya elde etmeyi ihmal eyledigi semereleri tazmin ile mukellef olup, bir
zarara ugramamis malik veya zilyede ecrimisil adi veya baska bir ad altinda

»381 Bu durumda, fuzuli

herhangi bir tazminat vermekle mukellef tutulamaz.
isgalden dolayl ecrimisil tazminatinin kiraya benzetilemeyecegi, bunun
haksiz fiil sayllmasi gerektigi ve ancak bir zarar meydana gelirse tazmin
ettirilecegi kabul edilmektedir. Zira, Yargitay bu konudaki bir kararinda
da; "Yasalarimizda kira parasi esaslarina gore hesaplanan ve ecrimisil diye
adlandirilan ayri ve 6zel bir tazminat tiirii yoktur.” denmektedir*®%. Ecrimisil
kurumu; Mecelle’den gelen asli haksiz isgal nedeniyle tazminat olarak
nitelendirilen 6zel bir zarar giderim bigimidir. Ecrimisilin, niteligi itibariyle de

kira olmadigi; ancak tazminat oldugu kabul edilmistir®®*,

Yargitay'in bu konudaki bir kararina gore; “..... Tasinmaz i¢in Hazineye
rizaen ecrimisil 6deyen zilyet tagsinmazi olaganusti zamanagimi ile iktisap
edemez.....”***. Bu karara gére, zilyet, rizaen ecrimisil édemekle Hazinenin
tasinmaz Uzerindeki Ustun hakkini kabul etmekte, taginmaz Gzerinde zilyedin
malik sifatiyla zilyetligi kalkmakta ve bu zilyetlik, feri zilyetlik olarak
degerlendiriimektedir. Ancak olaganustu zamanasimi ile kazanmada,
mulkiyet YMK. m. 713/1’e gore, sartlarin tamamlandigi anda kazaniimaktan
olup, tescil karari, aciklayicidir. Dolayisiyla, mahkeme kararindan sonra
mulkiyet gecmise etkili olarak hukim ve sonug¢ doguracagindan, Hazinenin
gecmigse yonelik olarak ecrimisil talep etmesi mumkin olmayacaktir. Bu

B0 IBK., 9.12.1931 T., 23/24; IBK., 25.5.1938 T., E. 29, K. 10 (YAVUZ, Nihat: Ecrimisil
Uygulamalarinda Duraksama Yaratan Bazi Sorunlar, YD., C. XVI-XVII, 1990-1991, s. 513 vd.).

1 IBK., 8.3.1950 T., 22/4 (YAVUZ: a.g.e., 5. 515).

2 HGK., 13.1.1982 T., E. 1979/2-66, K. 1982/1 (YAVUZ: a.g.e., s. 515).

* UNAL: a.g.e., s. 216.

3% 16. HD., 14.5.2004 T., E. 2004/5483, K. 2004/7301(Yaymlanmamustir.); Yargitay bu konuda bir
baska kararinda da; “.....Zamanasimi siiresi dolduktan sonra ecrimisil denmesi malik sifatiyla
zilyetlige engel oldugundan, arttk olaganiisti zamanagimi ile iktisap iddiasinda
bulunamayacaktir.....” denmektedir. (16. HD., 10.3.2001 T., E. 2001/5458, K. 2001/3901
(Yaymlanmamistir.)).
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durumda, tasinmazin, olaganustu zamanasimi ile kazanilmasi s6z konusu

olabilecektir®®®.

Yargitay’a gore; tescili istenen tagsinmazin Hazine adina vergide kayitli
olmasi veya Hazine sagili sifatiyla vergi 6demesi malik sifatiyla zilyetlige
engel teskil etmez®*. Bu durumda da, tasinmazin, olaganiistii zamanasimi

ile kazaniimasi sz konusu olabilecektir®®’.

2.2.7. Malik Sifatiyla Zilyetligin ispat

Tasimazda malik sifatiyla zilyetligin var olup olmadigi her olayin 6zelligine
gore delillerin degerlendiriimesiyle tespit edilir. Zilyetligin varhigini ispat etmek,
olaganiistii zamanasimi ile kazanma iddiasinda bulunan zilyede diiser®®.
Malik sifatiyla zilyetligin varhigini ispatta, zilyetligi aslen kazanan ve
zilyetliginin malik sifatiyla oldugunu ileri suren zilyedin iddiasinin dogru

oldugu kabul edilmektedir®®®.

Tasinmaz sahibi, o taginmazin asli zilyedidir. Kiracisi ise fer'i zilyettir.
Kiraci, ikinci bir sahistan bu taginmazi kiralamigsa, birinci kiraci asli zilyet,
ikinci kiraci fer’i zilyet olur. Ancak birinci kiraci mal sahibine kargi daima fer’i
zilyet durumda bulundugundan ve bu yeri malik sifatiyla hareket iradesini
tasiyarak fiili hakimiyet altinda tutmadigindan malik gibi zilyet sayilmaz. Zilyet
ancak malik sifatiyla hareket iradesini tagidigi takdirde malik sifatiyla zilyet
durumuna girer. Malik sifatiyla zilyetligin ispati ise iddia eden zilyede diiser*®.

%5 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.c., s. 84 vd.; YAVUZ: a.g.e., s. 134; BASPINAR: 1hya, a.ge.,
s. 132; FEYZIOGLU: a.g.e., s. 339.

%6 7 HD., 19.11.1979 T., 6991/11033 (Yaymnlanmamustir. ).

¥ TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.g.e., s. 225 vd.; SUNGURBEY: Miiruruzaman,
a.g.e., s. 84 vd.; YAVUZ: a.g.e., s. 134; BASPINAR: Thya, a.g.e., s. 132; FEYZIOGLU: a.g.e., s.
339.

3% SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 37.

¥ OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s. 345; KARAASLAN: a.ge., s. 513; ERTAS:
a.g.e., s. 234; Kars1 goriis i¢in bkz. SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e, s. 38 vd;
BASPINAR: Thya, a.g.e., s. 133.

390 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 406; ; BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 133.
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Zilyetlik, kural olarak tanik ve bilirkisi beyaniyla ispat edilebilir®’

. Kadastro
Kanununun 14 Uncu maddesinin birinci fikrasinda zilyetligi ispata yarayan
araclar arasinda tanik ve bilirkisi beyani diginda belgelerden de bahsedilmis
olmakla birlikte zilyetligi ispat i¢cin sadece belgeye dayanilmasi yeterli degildir.

Zilyetlik, bu belgelerden baska ayrica tanikla da ispat edilmelidir®®.

Malik sifatiyla zilyetligin ekonomik amacina uygun olarak devam etmesi
zilyetligin dig gorunumu ile de ispat edilebilir. Tagsinmaza agag dikmek, gubre
dokmek, tagsinmazin vergisini 6demek, tagsinmazi imar ve ihya etmek gibi
haller zilyetligi ispata yaramaktadir. Fer’i zilyetlik olmayan her zilyetlik, asli
zilyetliktir. Tasinmazda bir baskasinin ustin hakkini kabul etmeye yonelik
kira 6deme ya da Urunden pay verme gibi haller de feri zilyetlik sz
konusudur. Tagsinmazi olaganustu zamanasimi ile kazanmak isteyen asli

zilyet malik sifatiyla zilyet oldugunu ispat etmelidir®®.

2.3. Zilyetlik, Araliksiz Olarak Surduralmus Olmali

Olaganustu kazandirici zamanasimi suresince malik sifatiyla zilyetligin
araliksiz olmasi gerekmektedir. Gerek YMK., gerekse KK.nin ilgili
maddelerinde bu durum acgikga ifade edilir. Diger bir deyisle, bu surecgte

zilyetlik kaybedilmemis olmalidir*®,

Zilyetlik kaybedildigi durumda olaganustu kazandirici zamanagimi
kesilmis olur. Bu durumda ara vermeden onceki sure hesaba katilmaz. Yeni
bir siirenin dolmasi gerekir*®®. YMK. m. 976°da belirtildigi lizere gegici bir

engel veya kesilme, olaganustl kazandirici zamanasimina son vermez.

! Kadastro davalarinda hakimin resen arastrma yapma ve dogru sicil olusturma yiikiimliiliigii
karsisinda zilyetligin her tiirlii delil ve dzellikle de tanik deliliyle ispat edilebilmesine Kadastro
Kanunu tarafindan izin verilmis olmasmin tehlikeli ve giderilmez hatalara yol agabilecegi
yoniindeki goriis i¢in bkz. DURMAN: a.g.e., s. 140.

32 OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 418; OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 385 vd..

3% BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 134.

3% KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 1498; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 536; OGUZMAN-
SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 348; DUZCEER: a.g.e., s. 208; ESMER: a.g.e., s. 515.

% SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 41 vd.; AKIPEK: Miilkiyet, a.g.e., s. 145; DUZCEER:
a.g.e., s. 208; REISOGLU Safa: Fevkalade Miiruruzamanla flgili i¢tihad1 Birlestirme Kararlari,
SBFD., C. XVII], s. 45.
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Bahse konu hukim, gecici kesilme olsa bile zilyetligin devam edecegini
vurgular. Bagka bir ifadeyle, Kanun fiili kudretin elden c¢iktigi, yuratilmedigi
bazi durumlarda zilyetligin devam etmig sayilmasi gerektigini ongérmusgtur.
Burada zilyetligin sona erip ermedigini, surekli olup olmadigini hakim takdir
eder®®. Askerlik ve hastalik gibi gegici ve zorunlu nedenlerle zilyetligin
kesilmesi zilyetligin kaybi anlamina gelmediginden, zilyetligin araliksiz olmasi
geregine engel teskil etmez. Ayrica, zilyetlige dayanarak geri alma davasi
acma veya zilyetligin idari yoldan geri alinma imkani devam ettigi slrece
zilyetlik gecici kaybedilmis sayilir ve zilyetlik davasiyla hakimiyet ele
gecirilirse zilyetlik kesintiye ugramamig sayilir. Ancak zilyetlik davasi agma
veya zilyetlige karsi idari yola basvurma suresi gegmigse zilyetlik devamli

olarak kaybedilmistir®’

. Kaybedilen zilyetlik tekrar ele gegcirilince yeni bir
zamanagimi suresi islemeye baslar. Zilyetligin gegici kaybi konusunu tespitte,
belli bir sure ol¢utu yoktur. Kisacasl, zilyedin, tagsinmaz Uzerinde tekrar
zilyetlik kurma ihtimal ve Umidi oldugu surece, zilyetligin gegici olarak
kaybedildigi diisiiniimektedir®®. Hakim, somut olayin ézelligine gére zilyetlik
iradesinin kaybedilip kaybedilmedigini gz onune alarak karar verecektir.
Yargitay konuyla ilgili c¢esitli kararlarinda bu durumu agiklar. Yargitay
kararlarinda da, taginmaz Uzerinde fiili hakimiyet iradi olarak kaybedilmedigi
veya zilyetligin tekrar tesisi imkani ortadan kalkmadigi surece, zilyetligin
gecici olarak kaybedildigi sonucuna varilmistir **° . Ayrica, Yargitay,
tasinmazin 10 yil tagkin altinda kalmasi *® veya 10-15 yilda bir taskina

‘01 ve 10 yiIl Almanya’da calisan kisinin tasinmazi tasarruf

ugramasi
edememesi “%? hallerinde zilyetligin kesilmedigini kabul etmistir. Yine,

Yargitay'in vergilerin 6denmesinin zilyetligin devami yerine gectigi*®, bir

3% KILIC: Zamanasim, a.g.e., s. 425.

7 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 330.

% BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 139; OKTAY: a.g.e., s. 84.

3% 14. HD., 17.1.1985 T., 3847/309 (DUZCEER: a.g.c., s. 261); 8. HD., 11.10.1993 T., E. 1993/7350,
K. 1993/9968 (Yaymlanmamustir.); 20. HD., 20.9.1993 T., E. 1993/7770, K. 1993/6864
(Yaymlanmamigtir.).

40 8 HD., 1.6.1978 T., 4431/5495 (DUZCEER: a.g.e., s. 211).

18 HD., 13.11.1987 T., 13709/12656 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 216).

402 8 HD., 7.12.1987 T., 13520/14345 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 216).

403 6. HD., 31.3.1967 T., 1604/1534 (KILIC: Zamanasimu, a.g.e., s. 425).
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yerin gegici olarak su altinda kalmis olmasi durumunda zilyetligin terki
anlamina gelmedigi *“** , bazi zamanlarda tasinmazi deniz sularinin
kaplamasi *®® ve nehrin tasarak tasinmazi sular altinda birakmasi*® gibi
durumlarda da zilyetligin devamli olarak kesilmedigi yonunde kararlari
mevcuttur. Ancak Yargitay, taginmazin maddi bir engel olmadigi halde 16 yil
zilyetliginin terk edilmesi*’ ve 30 yildan fazla su altinda kalmasi*® hallerinde
zilyetliginin kesilmedigini kabul etmistir. Ornek olaylardan anlagilacagi tizere
zilyetligin kaybinin gegici mi yoksa devamli mi oldugu olayin ozelliklerine
gore belirlenir. Zilyetligin devamli kaybi, iradi veya irade disi meydana
gelebilir. Zilyetligin iradi kaybi, zilyedin tagsinmazi terk etmesi veya onunla
ilgilenmemesidir. Zilyet, zilyetligini bagkasina devrettigi durumda da zilyetlik

% irade disi zilyetligin

kaybedilmis olur. Burada iradi kayip s6z konusudu
kaybina ise, Uguncu kiginin tagsinmazi gasbetmesi ve zilyedin suresi iginde
dava agmamig olmasi ya da tasinmazin devamli sular altinda kalmasi gibi

durumlar érnek gésterilebilir*'°.

Zilyet, zamanasiminin baslangi¢ ve sonunda tasinmazi malik niyetiyle
zilyetliginde bulundurdugunu ispat ederse, aradan gecen surenin de, malik
niyetiyle zilyetlik olarak devam ettigi karinesinin kabull gerekir. Bu durumda

zilyetligin kesildigini iddia eden taraf bu iddiasini ispat etmek durumundadir*'”.

2.4, Zilyetlik, Davasiz Olmali

Zilyetligin araliksiz olmasi yaninda ¢ekismesiz olmasi da zamanagimi ile

tasinmaz kazanmanin gereklerinden biridir. Yeni Medeni Kanunda “dava”

404 8 HD., 12.6.1962 T., 17226/3225 (KILIC: Zamanasimu, a.g.c., s. 425).

405 7 HD., 29.11.1969 T., 967/7-656/852 (KILIC: Zamanasimu, a.g.e., s. 426).

406 8 HD., 13.11.1987 T., 13709/12656 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 216).

7 HGK., 15.6.1968 T., E. 1966/7-469, K. 1968/459 (DUZCEER: a.g.c., s. 209).

48 8. HD., 5.3.1990 T., 14626/3158 (DUZCEER: a.g.e., s. 212).

9 HGK., 25.6.1976 T., 8-203/2348 (YKD., 1977/5, s. 612); 7. HD., 10.5.1968 T., 988/3591
(DUZCEER: a.g.e., s. 234); AKIPEK: Zilyetlik, a.g.e., s. 144; 8. HD., 7.12.1987 T., 13520/14345
(SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.c., s. 216).

0 HGK., 11.12.1971 T., 1967/742/735 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.c., s. 1256).

1 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 425; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 40; GURSOY-EREN-
CANSEL: a.g.e., s. 537; OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 383.
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Kadastro Kanununda ise “gekisme” sozcukleri kullanilmigtir. Eski Medeni
Kanunda “niza” sozcugu kullaniimaktaydi. Eski Medeni Kanun doneminde,
niza ve c¢ekisme soOzcuklerinin “dava” anlamina geldigi konusunda
doktrinde*'? ve uygulamada *'* fikir birligi bulunmaktaydi. Bir baska ifadeyle,
cekisme veya niza ancak dava ile olusur. Dava disi bir ihtilaf zamanagiminin
islemesine engel olmaz. Bu gorisun dayandigi ana gerekge, olaganustu
zamanagimi ile kazanmada, gecmesi gerekli olan surenin iyi niyetli

geciriimesinin gerekmemesidir*'*.

SO0z konusu davalar, mulkiyet davalari olabilecegi gibi, zilyetligin
korunmasina iligskin davalar da olabilir*'®. Tartisma ve kavgalar ¢gekisme kabul
edilmez. Ayni sekilde malik tarafindan zilyede gonderilen ihtarnameler,
ihbarnameler ve 4.12.1984 tarihli ve 3091 sayili Tagsinmaz Mal Zilyedligine
Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanuna goére idari makamlar
tarafindan verilen tecaviz ve mudahalenin mennine iligkin kararlar da

cekisme sayilmaz*'®.

Davanin agilmasi ile islemekte olan zamanagsimi kesilir. Gergek hak
sahibi, zilyet aleyhine (zilyede karsi) iade davasi acmis ise boyle bir dava
nedeniyle yapilan her usulii islem zamanasimini keser. iade davasi sadece
zilyetligin gaspindan (zilyetligin korunmasindan) dogan bir zilyetlik davasi ya

#12 AKIPEK: Miilkiyet, a.g.e., s. 143 vd.; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 570; SUNGURBEY:
Miiruruzaman, a.g.e., s. 41; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 347 vd.; KULEY:
a.g.e., s. 84; ERTAS: a.g.e,, s. 325; TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.g.e., s. 750.

1 Yargitay bu konuda bir kararmnda; “.....Zilyedin iigiincii kisi aleyhine agtigi davanm, iigiincii
kisinin zilyet olmadigindan bahisle reddedilmesinin ger¢ek malike karsi agilan tescil davasinda
niza sayilmaz.....” (17. HD., 23.11.1992 T., E. 1992/2498, K. 1992/10615 (Yaymlanmamustir.));
Ancak Yargitay’in bir bagka kararinda ozetle; zilyetlik siiresi dolmadigindan, tapusuz tasinmazin
tesciline iliskin dava sonunda, zilyetlik siiresinin dolmadig1 gerekgesiyle davanin reddine dair
verilip kesinlesen hilkmiin ayn1 yer hakkinda daha sonra agilan olaganiistii kazandiric1 zamanasimi
zilyetligine dayali tescil davasi i¢in kesin hiikiim teskil etmemekle birlikte, tasmnmazin davasiz
olma kosulunu kaybederek zamanasimu siiresini kesecegini hiikme baglayarak, zilyet tarafindan
acilan davayr da niza olarak gormiistir (17. HD., 10.5.1990 T., E. 1990/1834, K. 1990/10326
(Yaymlanmamistir.)).

14 AKIPEK: Miilkiyet, a.g.e., s. 143 vd.; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 570; SUNGURBEY:
Miiruruzaman, a.g.e., s. 41; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 347 vd.; KULEY:
a.g.e., s. 84; ERTAS: a.g.e,, s. 325; TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.g.e., s. 750.

45 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 54.

1 DUZCEER: a.g.e., s. 216; Yargitay bu konuda bir kararmnda; “.....3091 sayili Kanundan 6nce o
tarihte yiirtirlikte bulunan 5917 sayili Kanun geregince verilmis idari men kararmm EMK. m. 639
anlaminda niza anlamma gelmeyecektir.....” (8. HD., 12.11.1980 T., 1980/10584, K. 1980/10394
(KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1652)).
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da mulkiyet hakkina dayanan bir istihkak davasi mahiyetinde olabilir.
YMK.nin 989 ve 991 inci maddelerine dayanilarak, zilyet tarafindan acgilan
haklilik davasi da zamanasimini keser*'’.

Burada davanin ¢ekisme olusturabilmesi ve buna bagh olarak da
olaganustu kazandirici zamanasimini  kesebilmesi igin, gergcek malik
tarafindan so6zu gecen zamanagimindan yararlanmak isteyen zilyet aleyhine
acilmasi ve basari ile sonuglanmasi gerekir‘”s. Yargitay kararlarina gore,
davacisi tarafindan takip edilmemek suretiyle miiracaata birakilan*'® veya
acilmamis sayilmasina karar verilen *° dava, zamanasimini kesmez. Zilyet
aleyhine agilan davanin zamanasimini kesmesi i¢in kazaniimasi yeterlidir.
Burada, zilyetligin geri alinmasina ve zilyedin fiili egemenligine son

verilmesine gerek yoktur*?'.

Yargitay ise bir kararinda, davanin zamanasimini kesmesi igin

kazanilmasini yeterli gdrmemis hiikmiin infaz edilmesini de sart kosmustur®?.

Doktrinde, davayi kazanan zilyedin tagsinmaz Uzerinde fiili egemenlik
kurmamasi durumunda olaganusti zamanagimi ile kazanmada iyi niyet
aranmamas! nedeniyle dava gununden itibaren zilyet lehine yeni bir

zamanasiminin islemeye baslayacag kabul edilmistir ** .

Olaganustu
kazandirici zamanasimi, tamamlanmadan Once Kesilirse, zilyetlik yeniden
elde edilse bile yeni bir zamanagimi suresinin gegmesi gerekir. Daha onceki

zamanasimi sliresi hesaba katilmaz**.

7 TEKINAY, Sulhi S.: Esya Hukuku, Istanbul, 1970-1971, s. 372-373; HGK., 6.3.1963 T. K. 8/1-2
(KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1652); Kaynak Kanunun 662 nci maddesinin gerekcesine
uygun olarak ayni goriis Tiirk Ogretisi tarafindan da kabul edilmistir. (OGUZMAN-SELICI-
OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 356; TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.ge., s. 751;
GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 525; BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 564).

% Yargitay bu konuda bir kararinda; “.....Davanin hak kazandirici zamanasimin kesebilmesi ya da
nizasizlik durumuna son verebilmesi i¢in davanin hak kazandirici zamanasimindan faydalanmak
isteyen zilyede karst acilmast ve aymi zamanda olumlu sekilde sonuglanmasi gerekir....”
denmektedir. (HGK., 29.11.1969 T., E. 1969/7-656, K. 1969/852); 8. HD., 17.2.1987 T,
1868/1422 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 222); 17. HD., 23.11.1992 T., E.
1992/2498, K. 1992/10615 (Yayinlanmamuistir.); SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 54.

198 HD., 25.12.1961 T., E. 1961/7099, K. 1961/8628 (Yaymlanmanustir.).

4208 HD., 17.2.1987 T., E. 1987/1868, K. 1987/1422 (Yayinlanmamustir.).

21 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 55.

22 7 HD., 22.10.1981 T., 3730/10903 (YKD., 1982, S. 4, s. 505 vd.).

3 GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e: s. 570 vd..

24 HGK., 24.9.1975 T., 1973/1-548/1090 (DUZCEER: a.g.c., s. 24); SUNGURBEY: Miiruruzaman,
a.g.e., s. 50 vd..
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Davali olan Hazine veya mudahil hak sahibinin, def’i ileri sirmesi ve
davanin davalilarin defisi suretiyle reddedilmesi durumunda zamanasimi

kesilir ve zlyetligin davasiz olma sarti gergeklesmez ** .

Olaganustu
kazandirici zamanagimina dayanan zilyedin actigi dava, sadece zilyetlik
suresinin dolmadigindan reddedilirse red olunan tescil davasinin g¢ekisme
(niza) kabul edilip edilmeyecegi konusunda Yargitay'in farkli gorugleri

mevcuttur. Bu konudaki gorusleri ikiye ayirarak incelemek yerinde olur.

Birinci goruse gore; Yargitay'in bazi kararlarinda da yer aldigi uzere;
onceden sure dolmadigr gerekcgesiyle reddedilen tescil davasini, sure
dolduktan sonra agilan davada “niza” olarak kabul etmek gerekir*®®. Bu
gorugse gore; “Onceki dava davalilarin kazanma kosullarinin olugsmadigi
yolundaki defilerin yerinde gorulmesi sonucunda reddedilmistir. Bu nedenle
de YMK. m. 714’Un yollamasiyla BK. m. 133 hukmu uyarinca zamanasimi
kesilmistir. BK. m. 135°de de zamanasiminin kesilmesi halinde yeni bir
surenin iglemesi gerektigi hikme baglanmistir. Ayrica YMK. m. 713’Un
aradigl davasizlik sarti da gergeklesmemektedir. Davalilarin defisi suretiyle
dava reddedildigine gore, ortada bir dava mevcuttur. Davalinin tescil
davasina karsi koymasi BK. m. 133 anlaminda bir defidir. Zilyetligin
cekismeli hale gelmesi igin karg! tarafin dava agmasi sart degildir. Onemli
olan tasinmazin mulkiyetinin kime ait oldugu ve zilyetligin ¢ekismeli hale
gelmesidir. Bu durumda davacinin zilyetligi ¢cekismeli hale geldigi ve zilyetlik
suresi kesildiginden onceki yirmi yillik sire dolmadigindan redde iliskin
hikmun kesinlesmesinden sonra, davalinin defisi ile kesilen yirmi yillik sure

yeniden islemeye baslar.” .

113

2 Yargitay bu konudaki bir kararinda; “.....Davalillarm ileri siirdiigii defi yerinde goriilmiis ve
reddedilmistir. YMK. m. 714 yoluyla BK. m. 133 hilkkmii uyarinca kazanma zamanagimi
kesilmistir. BK. m. 135’de de zamanasiminin kesilmis olmasit halinde yeni bir siirenin islemesi
gerektigi hilkkme baglanmustir.....” denmektedir. (8. HD., 9.10.2003 T., E. 2003/5436, K.
2003/6191(Yaymlanmamistir.)); HGK., 10.4.2002 T., E. 2002/8-161, K. 2002/301
(Yayinlanmamustir.); HGK., 4.6.2003 T., E. 2003/8-364, K. 2003/396 (Yayinlanmamustir.).

426 8 HD., 18.4.2002 T., E. 2002/761, K. 2002/3737 (Yaymnlanmamustir.).

7.8, HD., 18.1.1996 T., E. 1995/4585, K. 1996/308; 8. HD., 20.11.2001 T., E. 2001/5761, K.
2001/8139; HGK., 7.11.2001 T., E. 2001/8-496, K. 2001/773 (Yayinlanmamuistir.).
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Diger goruse gore ise; Yargitay’'in bazi kararlarinda da yer aldigi tzere;
onceden sure dolmadigr gerekgesiyle reddedilen tescil davasini, sure
dolduktan sonra agilan dava da “niza” olarak kabul etmemek gerekir “®. Bu
goruse gore de; “kazandirici zamanasgimi ile tagsinmazin iktisabinin en 6nemli
sartlarindan biri de malik sifatiyla zilyetligin davasiz olarak surtp gitmesidir.
Zamanagimini kesen davadan s0z edebilmek igin tagsinmazin zilyedine karsi
gercek malik tarafindan HUMK.’a gore aciimis bir istihkak veya el atmanin
Onlenmesi ya da baska bir davanin acgilmasi ve bu davanin olumlu
sonuglanmasi gerekir. Onceki tescil davasinda taginmazlar hakkinda niza
doguracak surette bir defi ileri surilmesi halinde kazandirici zamanagimi
kesilebilir. Tescil davalari kanuni prosedir olarak birer tespit davasi
niteligindedir. Bu davalarda Hazine zorunlu olarak hasim kabul edilir.
Hazinenin tescili istenilen taginmazin niteligine bir itirazi bulunmadiginda,
basmakalip cevap dilekgeleriyle defi ileri surlp isleyen zamanasimini
kestiginin kabulu davanin niteligi itibariyle yerinde degildir. Henlz yirmi yil
dolmadan Hazinenin bu yerin adina tescilini dava etme hakki da vardir.
Hazinenin bu yola gitmeyip davanin reddi yonundeki defilerinin dava
sayllmayacag@i agirhikl olarak kabul edilmektedir. Ayrica hak sahibi davalilar,
daha once acilan tescil davasi reddedilmis olmasina karsin zilyet aleyhine
dava agmadiklari gibi tapuda adlarina intikal de yaptirmamiglardir. Yine,
davanin sire yonunden reddedilmesi halinde, yirmi yillik sire dolduktan
sonra ikinci kez tescil davasi agcmaya engel bir kanun hukmU de yoktur.
Bundan baska, ilk dava davalilarin davanin reddine karar verilmesini isteme
seklinde gerceklesen defi yuzinden degil, yalnizca zilyetlik suiresi
dolmadigindan reddedildigi igin kazandirici zamanasiminin kesilmesi
mumkun degildir. Son olarak da, bir kimsenin aleyhine sonug doguracak bir
sekilde beyanda bulunamayacagi kuralindan hareketle, davaci tarafindan
acillan davanin aleyhine kullanilmasi ve yorumlanmasi hak ve adalet

duygularina uygun olmayacaktir. Bu nedenlerle, onceki sure eksikliginden

8 HGK., 1.12.19999 T., E. 1999/8-999, K. 1999/999 (Yaymlanmanustir.).
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reddedilen dava ¢ekisme sayllmayacagdi gibi, kazanmayi saglayan zilyetligin
kesilmesine de sebep olmaz.” *%.

Olaganustu kazandirici zamanagiminin tamamlanmasindan sonra, zilyet

aleyhine acilan dava basari ile sonuglansa dahi zilyedin g¢ekismenin

dogmasindan énce kazandigi haklar sakli kalmaktadir**°.

429 7 HD., 20.12.1990 T., E. 1990/12149, K. 1990/15575 (Yaymnlanmamustir.); 8. HD., 25.12.2003 T.,
E. 2003/8536, K. 2003/8847 (Yaymlanmamistir.); 8. HD., 30.4.2004 T., E. 2004/3084, K.
2004/3458 (Yaymlanmamustir.); BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 150 vd..

B9 AYAN: Zilyedlik, a.g.e., s. 179; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 55.



UGUNCU BOLUM

OLAGANUSTU ZAMANASIMI iLE TASINMAZ MULKIYETININ
KAZANILMASININ USUL HUKUKUNA iLISKIN SARTLARI

1. OLAGANUSTU KAZANMANIN KADASTRO TESPITi ESNASINDA
GERGEKLESMESI

1.1. Kadastro Kanununun Uygulama Alani

1.1.1. Genel Olarak

2631 sayil Kadastro ve Tahriri Kanunu ve 766 sayili Tapulama Kanunu
ile yapilan duzenlemelere ragmen ulkemiz topraklarinin kadastro ve
tapulama islemlerinin hizli bir sekilde yiiriitilmesi mimkin olmamistir*®'.
Kadastro faaliyetlerinin tek bir kanun hukumlerine gore hizli bir sekilde

432 Kadastro

yurutulmesi igin 3402 sayili Kadastro Kanunu cikartiimigtir
Kanunu, kural olarak, kadastro tespiti yapilan bélgelerde uygulanir **.
Kadastro Kanununun 2 nci maddesinin ikinci fikrasina gore; kadastrosu
yapilacak bdlgeler ana plana uygun olarak Tapu ve Kadastro Genel
Mudurlagunun teklifi ve bagh bulundugu Bakanin onayi ile belirlenir. Kadastro
Kanunu; tasinmazlarin tespit, tescil ve sinirlandirmalarini yaparak Medeni

Kanunun kabul ettigi sisteme uygun tapu sicilleri olusturmaktadir.

Kadastro Kanununun amaci bu Kanunun 1 inci maddesine gore; ulke
koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya topografik kadastral

haritasina dayali olarak taginmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita Gzerinde

1 EREN-BASPINAR: a.g.e., s. 278.
$2 AKMAN: a.g.e.,s. 11 vd.; OZMEN-CORBALI: a.g.c., s. 161; EREN-BASPINAR: a.g.c., s. 278.
3 EREN-BASPINAR: a.g.e., s. 153.
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belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle Yeni Medeni Kanunun
Oongorduigu tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini
olusturmaktir. Dolayisiyla, Kadastro Kanununda yer alan tasfiye huktumleriyle
tapusuz tasinmazlarin tapulanmasi, tapulu olanlarin saglikh bir gsekilde
tapularinin yenilenmesi ve Yeni Medeni Kanuna gore gecersiz olan fiili
durumun hukukilesmesi saglanmaktadir “** . Ayrica, Kadastro Kanunu,
yururlikten kaldirdigr 766 sayili Tapulama Kanununun aksine “dolu pafta
sistemi”ni esas aldigi icin tespit digi kalan yerler blrakmayacakt|r435. Kadastro
Kanunu, tasfiye kanunu niteliginde olup gecicidir. Bu nedenle de, bir yerde
kadastronun kesin gekilde sona ermesiyle o yerde bu Kanunun da

uygulamasi sona erer*®,

1.1.2 Kadastro Kanununun Uygulama Alaninin Geniglemesi

Kadastro Kanununun 33 uUncu maddesinin dguncu fikrasinin; “Bu
Kanunun uygulandigi yerler diginda bulunan taginmaz mallar hakkinda da 14,

15, 17, 18, 20, 21 inci maddeler uygulanir.” hUikmu bu Kanunun uygulama

437

alanini genisletmistir™’. Bu huikim, Kanunun, kadastro calismasi disinda

olan tiim yurtta da uygulanmasi imkanini saglamistir*®®.

Kadastro Kanunu, tasfiyeyi dngoren 6zel ve gegici bir kanun oldugu igin,

Medeni Kanunun tasinmaz mal mulkiyetine iligkin hUkimlerine bazi istisnalar

439

getirerek, fiili durumu hukukilegtirmektedir Kadastro Kanunu, bunu

4 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 163.

3 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 166.

436 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 163; Kadastro Kanunu ile yiiriirlikten kaldirilan 15 Aralik 1934
tarih ve 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu, 28 Haziran 1966 tarih ve 766 sayili
Tapulama Kanunu ile 16.03.1950 tarih ve 5602 sayili Tapulama Kanununda tasfiye kanunu
niteliginde olup geciciydi.

7 AKMAN: a.g.e., s. 49 vd.; EREN-BASPINAR: a.g.e., s. 315 vd..

4% BASPINAR: Ihya, a.g.e., s. 153; OKTAY: a.ge., s. 21 vd.; KASIKCI: a.g.e., s. 953; Kars1 goriis
icin bkz. AKMAN: a.g.e., s. 50 vd..

9 Yargitay bu konudaki bir kararinda; “.....Kadastro Kanununda zilyedi ve zilyetligi koruyan
hiikiimler yer almaktadir. Kanunun bdlgede yiiriirliige girmesi ancak zilyedin lehine sonuglar
dogurabilir. Nitekim Kadastro Kanununda zilyetlige deger veren ¢oziimler ongoriilmiis olup,
zilyedin durumunu agirlastiran hicbir hiikme yer verilmemistir.....” denmektedir. (IBK., 6.6.1997
T., E. 199475, K. 1997/2 (YKD., 1997, S. 9, s. 1365.)).

113
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yaparken de Medeni Kanunun genel hukimlerinden ayrik hukdmler
ongormektedir. Bu ayrik hukumler, Kadastro Kanununun c¢alisma alani
disinda bulunan yerlerde hukuki bir ikilige neden olmaktadir*°. Hukuki
batinlagu saglamak igin kanun koyucu, Kadastro Kanununun 14, 15, 17, 18,
20 ve 21 inci maddelerinin henlz kadastrosu veya tapulamasi yapiimamig
yerlerde de uygulanacag! ilkesini getirmistir**'. Bu ilke ile, sayllan maddeler
genel hikim niteligi kazanmaktadir. Ornegin; Kadastro Kanununun 33 (inci
maddesinin uguncu fikrasi geregince, tapusuz taginmaza iliskin olarak ve
Yeni Medeni Kanunun 713 dncu maddesinin birinci fikrasina dayanilarak
acillacak tescil davalarinda zilyetligin nasil ispatlanacagi, Kadastro
Kanununun 14 Gincii maddesinin 6ngérdiigi kriterlere gére saptanacaktir*.
Bu duzenleme nedeniyle, Ulkemizde, olaganustl zamanasimiyla kazanmaya
iliskin tescil davalarinda, Yeni Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinden ¢ok

Kadastro Kanununun 14 (incli maddesi uygulama alani bulmustur®*.

Kadastro Kanununun 33 Uncu maddesinin Uguncu fikrasina gore genel

hakim olma niteligi kazanan maddeler;

e Kadastro Kanununun 14 dncu maddesi, tapuya kayitl olmayan

tasinmazlarin zilyet adina tespitini,

e Kadastro Kanununun 15 inci maddesi, paylastirma ve kismi iktisap

nedeniyle tespiti,

e Kadastro Kanununun 17 nci maddesi, imar ve ihya yoluyla tespiti,

e Kadastro Kanununun 18 inci maddesi, Hazine adina tespiti,

e Kadastro Kanununun 20 nci maddesi, belge ve kayitlarin kapsaminin
tayinini,

e Kadastro Kanununun 21 inci maddesi, miktar fazlasinin ifrazini,

*“0BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 153; OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 995.
! OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 995.

#2 AKMAN: a.g.e., s. 50.

3 BASPINAR: Thya, a.g.e.,s. 153.
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duzenlemektedir. Ancak mulkiyet hakkinin tespiti konusunda 6zel esaslar
getiren bu maddelerin genel hiikiim olma niteligi siniridir***. Bu maddeler,
yalnizca tasinmazin bulundugu bdlgenin kadastro gormemis ve bodlgede
kadastro galismalarinin baslamamis olmasi halinde uygulanir*®. Zilyedin,
olaganustu zamanasimi ile kazandigini iddia ettigi tasinmazin bulundugu
bolgede, henuz kadastro galismasi baglamamigsa, zilyet, tescil davasi ile
ancak tasinmazi kazanabilir. Ancak, kadastro ¢alismasi baslamissa zilyet,
kadastro tespiti sirasinda olaganusti zamanasimi ile kazanma iddiasinda

bulunabilir*4e.

1.1.3. Kadastro Kanununun Zilyet Lehine Tanidigi Haklarin Def’i Olarak

ileri Siiriilebilmesi

Kadastro Kanununun 33 uUncu maddesinin dorduncu fikrasina gore;
“‘Bu Kanunun zilyede tanidigi haklar, kadastrosuna baglanan bolgede zilyedin
leh ve aleyhine agilan davalarda iddia ve defi olarak ileri surulebilir. Bu
hakimler henluz kesinlesmemis davalarda da uygulanir.”

Tapulama Kanunun 92 ve 97 nci maddelerinde sadece defi hakkindan
s6z edilmekteydi. Ancak uygulamada, defi hakkinin dava hakkini da
verecegi gorusunden hareketle, acilan davalarda iddia olarak ileri
suriilebilecegi kabul edilmisti**’. Kadastro Kanununun 33 iincli maddesinin

dordiinci fikrasi hitkkmii ile bu konu agikliga kavusturulmustur®®.

Kadastro Kanununun 33 Unci maddesinin dordincu fikrasi hiukmda,

sadece kadastro davalarinda degil ayni zamanda genel mahkemelerde

449

gorulmekte olan davalarda da uygulanmaktadir * . Ancak bu hukmin

uygulanmasi igin, o bolgede kadastronun baglamig olmasi gerekmektedir.

#* OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 1006.
3 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 995.

O BASPINAR: ihya, a.g.c., s. 154.

7 AKMAN: a.g.e., s. 122.

8 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 996.

9 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 996.
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Nitekim, mahkemede dava gorulurken hakim tarafindan, Kadastro
MuduarlGgi’nden ve Kadastro Genel Mudurlugu’nden, bolgede kadastro

faaliyetlerinin hangi tarihte basladiginin sorulmasi gerekmektedir45°.

Kadastro Kanununun 2 nci maddesinin birinci fikrasina gore; “Her ilin
merkez ilgesi ile diger ilgelerinin idari sinirlar igcinde kalan yerler kadastro
bolgelerini teskil eder.” Bu nedenle, bolgede ilk kez kadastroya baslandigi
gun, Kadastro Kanununun 33 uUncu maddesinin dorduncu fikrasi hukmu

uygulama alani bulur®*,

Kadastro Kanununun 33 Uncu maddesinin dorduncu fikrasi hukmunde
zilyede taninan haklarin, def'i olarak ileri surulebilip sturtilemeyecegi konusu
doktrinde tartigmalidir. Bazi yazarlara gore; zilyet lehine getirilen mulkiyetin
tespitine iliskin haklarin defi oldugundan, ancak davaya cevap suresi
icerisinde ileri siriilebilir*®?>. Ancak bizimde katildigimiz hakim gériise gore;
zilyedin tescil talebinde bulunma hakki itiraz oldugundan, aleyhine agilan
davada zilyet, Kadastro Kanunu hukumlerine dayanarak olaganustu
zamanasimi ile kazanma iddiasini itiraz olarak ileri stirebilir®®. Zira, Yeni
Medeni Kanunun 713 uncli maddesinin besinci fikrasina gore, zilyet,
mulkiyeti sartlarin tamamlanmasi ile kazanir. Ayrica, Kadastro Kanununun 33
uncl maddesinin dorduncu fikrasi hukmu ile, Kanunun zilyet lehine getirdigi
tespit hukumlerinin acgilacak davada iddia olarak da ileri surulebilecegi
duzenlenmigtir. Yine, Kadastro Kanununun 33 Uncli maddesinin dérduncu
fikrasinda; bu hukumlerin henuz kesinlesmemis davalarda da uygulanacagi
ongorulmektedir. Bu duzenleme ile “kanunlarin geriye yurimezligi ilkesi’ne
istisna getirilmis olup, zilyet lehine olan tespit hukumlerinin, halen genel

mahkemelerde devam eden davalara ve temyiz incelemesi ve karar duzeltme

0 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 996.

B KASIKCI: a.g.e., s. 1960.

2 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 996; KASIKCI: a.g.e., s. 1960; Yargitay bu konudaki bir kararinda;
“.....Davaya cevap siiresi gegtikten sonra, zamanasimi iddiasinda bulunan davaliya karsi davaci
savunmanin genigletilmesine muvaffakti olmadigmi bildirdigine goére, bu davali yoniinden
zamanasimi def’i kabul edilemez .....” denmektedir. (HGK., 15.2.1983 T., E. 1980/11-1254, K.
1983/1980 (TUTUMLU, Akif M.: Tiirk Bor¢lar Hukukunda Zamanasimi ve Uygulamasi, stanbul,
1991, s. 104’den naklen)).

3 KULEY: a.g.e., s. 151; ACEMOGLU: Tapulama, a.g.e., s. 94; OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 995;
BASPINAR: Thya, a.g.e., s. 154.
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asamasindaki uyusmazliklara da uygulanmasi saglanmistir*®*. Uygulamada
da, Yeni Medeni Kanununu 713 Uncu maddesine dayanarak agilan tescil
davalarinin, kamu duzenini ilgilendirmesi ve kamusal agirligi nedeniyle
hakimin kazanma kosullarini kendiliginden gb6zetmesi ve arastirmasi

zorunlulugu kabul edilmektedir*®®.

1.2. Taginmazin Zilyedi Adina Tespiti

1.2.1. Kadastro Tutanaginin Dizenlenmesi

Kadastro bdlgesinde bulunan tasinmazin olaganusti zamanasimi ile
kazanma kosullarini tagidigini ileri suren zilyet veya halefleri, bu iddialarini
kadastro ekibine bildirebilir. Bu durumda, kadastro teknisyenleri; Kadastro
Kanununun 7 nci maddesinin birinci fikrasina gore, zilyet veya haleflerini ve
en az Ug kisi ile muhtari dinleyerek, ellerinde bulunan harita, kroki ve vergi
kayitlarini mahalline uygular. Yine ayni fikraya gore, teknisyenler elde ettikleri
bilgi ve buna dair kanaatleri her tasinmaz icin duzenleyecegi kadastro
tutanaglna456 yazarak, tagsinmazlari sinirlandirir ve hak sahiplerini tayin eder.
Kadastro teknisyenleri, bilirkigilerin bilgi ve beyanlari ile bir kanaate
varamadiklari takdirde, baska kimselerin bilgi ve tanikhdina basvurabilir.
Ancak, ayni maddenin ikinci fikrasina gore, bilirkisi beyanindan farkli sonuca
varilarak yapilacak tespitlerde, durumun kayit ve belgelere dayandiriimasi ve
gerekgesinin  kadastro  tutanaginda  belirtimesi  gerekir.  Boylece,
“sinirlandirma” ve “tespit” islemi bir arada yapilmis olur. Sinirlandirma; eldeki

454 KASIKCI: a.g.e., s. 953 vd.; KILIC: Zamanasimi, a.g.e., s. 1760; AKMAN: a.g.e., s. 122;
OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 996 vd..

3 Yargitay bu konudaki bir kararinda; “....Tescil davalari kamusal agirhkli, kamu diizenini
ilgilendiren davalar olmasi nedeniyle usuli kazanilmis hakkin istisnalar1 arasinda olup, tasmmazin
zilyetlikle kazanilabilecek yerlerden olup olmadigi daha o6nce ileri siiriilmese de mahkemece
kendiliginden arastirilmasi gerekir...” denmektedir. (HGK., 28.9.2005 T., E. 2005/8-512, K.
2005/535 (Yaymlanmamustir.)).

#¢ Kadastro Tutanagi: Kadastroyu belirten, kadastrosu yapilan tasmmazin geometrik ve hukuki
durumunu dayanaklar1 ve yapilan itirazlarla birlikte gdsteren ve tapu siciline yapilacak tescile esas
teskil eden resmi belgedir. (AKMAN: a.g.e., s. 57 vd.) .
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belge ve kayitlarin tasinmaza uygulanmasi ve oOlguim yapma yoluyla
tasinmazin sinirlarinin tespitidir**’. Tespit; tasinmaz lizerinde hak sahiplerinin
ve mulkiyet hakkinin tespit edilmesidir. Bu iglemler, Kadastro Kanununun 13

ila 23 Gincli maddelerine gore yapilacaktir*®®

. Ayrica, Kadastro Kanununun 7
nci maddesinin birinci fikrasina gore, bu iglemler hazir bulunduklari takdirde
mal sahipleri ile ilgililerin huzurunda yapilacaktir. Bir bagka ifadeyle, kadastro
tutanagl duzenlenirken, zilyet veya haleflerinin tasinmazin baginda

bulunmasi gerekmez*>.

1.2.2. Kadastro Tutana@ina itiraz Edilmesi

itiraz etmekte hukuki yarari bulunan gercek veya tiizel kisiler, Kadastro
Kanununun 14 U4ncu maddesine gore, kadastro ekipleri tarafindan
duzenlenen tutanaga itiraz edilebilir. Lehine tespit yapilan zilyedin, Kadastro
Kanununun 14 Uncu maddesindeki kazanma sartlarini tagimadigini ileri
surerek Hazine ya da malik oldugunu ileri siren dguncu kisi, hatta kazanma
sartlarini tagiyan ancak zilyet oldugu tagsinmaz bir baska kisi adina tespit
edilmis olan zilyet de, tutanaga itiraz edebilir. Bu itiraz, kadastro tutanagi
duzenlendikten sonra kadastro ekibi o c¢alisma alaninda islerini
tamamlayincaya kadar kadastro teknisyenligine veya kadastro mudurlagune

yapilabilir*®.

Kadastro Kanununun 9 uncu maddesinin Uguncu fikrasina gore; itiraz
sadece uygulanan belgelerin gecerliligi hakkinda yapilabilir ve bir belgeye

dayanmayan itirazlar incelenmez.

“TDURMAN: a.g.e.s. 26; KASIKCL: a.ge.,s. 75. o i

8 DURMAN: a.g.e., s. 26; KASIKCI: a.g.e., s. 75; OGUZMAN-SELICi-OKTAY OZDEMIR: a.g.c.,
s. 146.

9 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s. 146; AKMAN: a.ge., s. 56; OZMEN-
CORBALI: a.g.e., s. 996 vd..

0 EREN-BASPINAR: a.g.c., s. 286.
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1.2.3. Kadastro Komisyonunun incelemesi ve ilan

Kadastro ekibi almis oldugu itirazi, on gun iginde kadastro komisyonuna
intikal ettirir. Komisyon, Kadastro Kanununun 9 uncu maddesine gore yapilan
itiraz ve kadastro ekibi tarafindan Kadastro Kanununun 7 nci maddesine gore

kendiliginden génderilenleri karara baglar*’.

Kadastro Kanununun 10 uncu maddesine gore; komisyon, kendisine
intikal eden iglerle itirazli tutanaklari, intikal tarihinden itibaren en geg¢ bir ay
iginde veya gerekce gostermek suretiyle kadastro ekibinin ¢alisma alanindaki
faaliyetleri sona erinceye kadar incelemek zorundadir. Komisyon, bu

incelemesi esnasinda bilirkiginin ve muhtarin bilgisine basvurabilir.

Komisyon, incelemesi sonunda itirazi yerinde gorup kabul ederse, eski
tutanagin yerine gegmek Uzere hak sahibini belirleyen yeni bir tutanak
duzenler.

Kadastro sonuclari, Kadastro Kanununun 11 inci ve Kadastro ilanlari

462 Kadastro

Hakkinda Yonetmeligin 7 nci maddelerine gore ilan edilir
mudurd tarafindan, kadastro tutanaklarina gore yapilan tespitlere dayanilarak
aski cetvelleri duzenlenir. Bu cetveller ve pafta 6rnegi, tespit yapilan yerin
muhtarliginda ve kadastro mudurlagunde otuz gun sure asilir ve bdylece ilan
yapilmis olur. Kadastro Kanununun 10 uncu maddesine gore; otuz gunluk
ilan suresi gectikten sonra, dava acgilmayan kadastro tutanaklarina ait
sinirlandirma ve tespitler kesinlesir*®. Tutanagin kesinlesme tarihi, kadastro
tespiti yapilan taginmazin tescil tarihidir. Kesinlesme, kadastro mahkemesinin
gorevli olmaktan ¢ikmasi ve genel mahkemelerin gorevli duruma gelmesi

anlamina gelmektedir*®,

* DURMAN: a.g.e., s. 35; ACEMOGLU, Kevork:Tiirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan
Gayrimenkullerin Hukuki Durumu, Istanbul, 1965, (ACEMOGLU: Gayrimenkuller), s. 14.

%2 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 146; AKMAN: a.g.e., s. 61.

3 DURMAN: a.g.e., s. 31.

4 DURMAN: a.g.e., s. 31.
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1.3. Kadastroya iliskin Uyusmazliklarin Dava Yoluyla Géziimlenmesi

1.3.1. Kadastro Davasi

Kadastro Kanununun 24 Gncu maddesinde; “Genel mahkemelere ait olup
da bu Kanunun uygulanmasi ile ilgili dava ve iglere belirlenen usul ve
esaslara gore bakmak Uzere her kadastro bolgesinde tek hakimli ve Asliye
Mahkemesi sifatini haiz yeter sayida kadastro mahkemesi kurulur.”
denmektedir. Bu hukme dayali olarak kurulan kadastro mahkemelerinde,

Kadastro Kanununun uygulanmasina iligkin davalar agilabilecektir.
Kadastro Kanununun 26 nci maddesine gore; Kadastro Mahkemesi;

e Kadastro Kanununun 10 uncu maddesine gore kadastro komisyonu

tarafindan gonderilen tutanaklara ait davalari,

e Kadastro Kanununun 11 inci maddesinde belirtilen aski ilani iginde

acllan davalari,

e Mahalli hukuk mahkemelerinden Kadastro Kanununun 27 nci maddesi

uyarinca kadastro mahkemesine devredilen dava ve dosyalari,

o Kadastro mahkemelerine dava agildiktan sonra, tesbitten dnceki haklara

dayanarak, asli mudahil olarak katilanlarin iddialarina dair uyusmazliklari,

inceler ve karara baglar.

Kadastro mahkemesi, tasinmazin kadastro tespit gunundeki hukuki
durumu ile ilgilenir. Bir baska ifadeyle, kadastro mahkemesi, tasinmazin
kadastro tespitini yapmak ve tespit ginundeki hukuki durumunu belirlemekle
gorevlidir*®®. Ancak, kadastro tutanaginin diizenlenmesinden sonra dogan

haklara iliskin dava ve islerde genel mahkemeler gérevlidir*®.

45 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 155; BASPINAR: ihya, a.g.c., s. 1325.

*° Yargitay bu konudaki bir kararinda; “.....Tespitin kesinlesmesinden sonra acilacak davaya kadastro
mahkemesinde bakilamaz.....” denmektedir. (7. HD., 26.1.1988 T., E. 1988/718, K. 1988/438
(YKD., 1988, S. 4, s. 498)).
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Tasinmaz hakkinda dava genel mahkemede goérulirken o tasinmaz
hakkinda kadastro tutanagi duzenlenmesi halinde, kadastro mahkemesi
gorevli duruma gelir ve dava, kadastro mahkemesine devredilir. Ayrica,
Kadastro Kanununun 9 uncu maddesi uyarinca, ilgilinin kadastro
komisyonuna yaptigi itiraz Uzerine s6z konusu Kanunun 10 uncu maddesinin
dorduncu fikrasi geregince komisyonun karar verme yetkisi bulunmadigi
hallerde, karar vermek Uzere dava, kadastro mahkemesine gonderilir. Yine,
kadastro tespitine kadastro mahkemesinde dava a¢gma yoluyla kargi koymak
isteyen hak sahibi, kadastro mahkemesinde dava acar*®’. Kadastro tespitine
kargi dava; ilgili tarafinda kadastro komisyonuna itiraz edilmis ve itiraz
reddedilmigse, bu ret kararinin tebliginden itibaren otuz gun iginde acilabilir.

Kadastro Kanununun 28 ve devami maddelerinde, kadastro davalarinin
usull duzenlenmigtir. Hakim, taraflar delilerini topladiktan sonra resen
tahkikatl genigletmek ve gerekli gordugu diger delileri de toplatmak yetkisine

haizdir 468 .

Yargitay kararlarinda, tapusuz tasinmazlarda vyerel bilirkigiler
vasitasiyla tasinmazin onceden beri kullanim seklinin ve kimin nasil
yararlandiginin arastiriimasi ile zilyetligin seklinin, suresinin baslangicinin

tereddiide yer vermeyecek sekilde belirlenmesi aranmaktadir®®®.

1.3.2. Kadastro Tespitinin Sonucu

Kadastro Kanununun 2 nci maddesinin birinci fikrasina gore; otuz gunlik
ilan suresi gectikten sonra, dava agilmayan kadastro tutanaklarina ait
sinirlandirma ve tespitler kesinlesir. Ancak, dava acgilmasi halinde kadastro

470.

tutanaklarinin kesinlegsmesi onlenir®™™ Ayni maddenin ikinci fikrasina gore;

kadastro mudurlu tarafindan onaylanarak kesinlesen tutanaklar ile kadastro

*"DURMAN: a.g.e., s. 93 vd..

48 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 155; BASPINAR: ihya, a.g.c., s. 1325.

%914, HD., 10.3.1997 T., E. 1997/345, K. 1997/1569 (YKD., 1997, S. 7, s. 1101); 7. HD., 3.4.1997 T.,
E. 1997/1480, K. 1997/2007 (YKD., 1997, S. 7, s. 1077); 16. HD., 3.4.1998 T., E. 1998/1508, K.
1998/1467 (YKD., 1999, S. 6, s. 820).

7 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.c., s. 156; DURMAN: a.g.¢., s. 35.
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mahkemesinin kesinlesmis kararlari, kesinlesme tarihleri tescil tarihi olarak

gOsterilmek suretiyle en geg Ug¢ ay iginde tapu kutuklerine kaydedilir.

Kadastro Kanununun 12 nci maddesinin besinci fikrasina gore;
kesinlesmemis tutanaklar herhangi bir nedenle tapuya tescil edilmisse, iddia
ve tasinmazin niteligine bakilmaksizin, taginmazi tescil tarihinden itibaren
yirmi yil muddetle malik sifatiyla zilyetliginde bulunduranlar ile bunlarin akdi
ve kanuni halefleri acilmis ve acilacak olan davalarda Medeni Kanunun
tapuya itimat prensibinden yararlanirlar.

1.3.3. On Yillik Hak Diisiiriicii Siire igerisinde Dava Agilabilmesi

Kadastro Kanununun 34 Uncu maddesine gore; kadastro mahkemeleri
kararlari, davada taraf olanlar ile taraflar disinda hak iddia ederek davaya
mudahil sifatiyla katilanlarin leh ve aleyhinde kesin hukum tegkil eder. Taraf
olmadigi halde lehine karar verilen sahis hakkinda mahkemece tesis edilen
hikim, davada taraf olanlar ile taraflar diginda hak iddia ederek davaya
mudahil sifatiyla katilanlari da baglar.

Kadastro Kanununun 0Ongordugu itiraz ve dava yollarini kadastro
kesinlesmeden kullanmamig veya kullanamamis hak sahiplerinin haklari,
kadastroya dayanilarak yapilan tescil nedeniyle hemen ortadan kalkmaz*"".
Tutanaklarin kesinlesmesi, lehine tespit yapilan kimse igin bir karine

meydana getirir; ancak bu karinenin, aksi dava ve ispat edilebilir*’2.

Kadastro Kanununun 12 nci maddesinin uguncu fikrasina gore;
tutanaklarda belirtilen haklara, sinirlandirma ve tespitlere ait tutanaklarin
kesinlegtigi tarihten itibaren on yil gegtikten sonra, kadastrodan onceki hukuki
sebeplere dayanarak itiraz olunamaz ve dava agilamaz. Bu hukumle birlikte
dava acmak icin hak disiriici bir siire éngériilmektedir*’®. Bu hiikiimde

bahsedilen “hukuki sebep” haktir. Kadastro Kanununun 12 nci maddesinin

I AKMAN: a.g.e., s. 64.
2 BASPINAR: fhya, a.g.e., s. 157; EREN-BASPINAR: a.g.c., s. 289.
473 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 157; EREN-BASPINAR: a.g.c., s. 289.
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ucuncu fikrasina dayanilarak agilacak dava, hem hakkin tespitini hem de
tescil istemini kapsar. Ancak bu dava da, kadastrodan onceki bir tarihte

4% 86z konusu hikiimde

meydana gelen hukuki sebeplere dayanilabilir
ongoriilen on yillik siire, hak disiriicii siiredir*”. Bir baska ifadeyle, on yillik
surenin dolmasi halinde artik dava agilamaz ve hakim de, kamu duzeniyle
ilgili olan bu siireyi resen géz 6niine alir'’®. Kanun koyucunun bu siireyi
ongormesinin nedeni, arazi konusundaki uyusmazliklari mimkdn oldugu
kadar erken bir zamanda ortadan kaldirmak ve hukuki belirsizligi gidererek

hukuki giivenligi saglamaktir*’’.

2. OLAGANUSTU KAZANMANIN TESCIL DAVASI iLE GERGEKLESMESI

2.1. Genel Olarak

Tescil davasi da, olaganustu zamanasimi ile tagsinmazin kazaniimasinin
usule iliskin sartidir. Yeni Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinin birinci
fikrasindaki kazanma sartlarinin lehine olustugunu iddia eden zilyet, ayni
maddenin ugluncu fikrasina gore, tescil davasini, Hazineye ve ilgili kamu
tuzel kigilerine veya varsa tapuda malik gozuken kKisinin mirasgilarina karsi
acmahdir. Olaganustu zamanasimi ile tasinmazin kazanilmasinda, tescil

davasi, kural olarak kadastro tespiti yapiimig yerlerde 3402 sayili Kadastro

113

*"* Yargitay bu konudaki bir kararinda; “.....Kadastrodan sonraki bir sebebe dayanan dava, KK. m.
12/3’deki siireye tabi degildir.....” denmektedir. (8. HD., 3.10.1995 T., E. 1995/12196, K.
1995/9938 (YKD., 1995, S. 12, s. 1855)); 8. HD. 13.6.2002 T., E. 2002/4462, K. 2002/4820
(YKD., 2002, S. 9, s. 1334 vd.).

475 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 158; EREN-BASPINAR: a.g.e., s. 289; DUZCEER: a.ge., s. 244;
OKTAY: a.g.e., s. 143.

7 DURMAN: a.ge., s. 86; BASPINAR: ihya, a.ge., s. 158; EREN-BASPINAR: a.ge., s. 289;
DUZCEER: a.g.e., s. 244; OKTAY: a.g.e., s. 143; IBK., 24.10.1983 T., 8/3 (DUZCEER: a.g.e., S.
208 vd.).

77 Anayasa Mahkemesi, Kadastro Kanununun 12 nci maddesinin iigiincii fikrasinin hiikmiiniin
Anayasaya aykir1 olmadigma karar verdigi bir kararinda “.....Kadastro tutanaklarmin kesinlestigi
tarihten itibaren on yil gegtikten sonra, kadastrodan 6nceki sebeplere dayanarak dava agilmayacagi
hiikmiiniin esasi, eski olaylara dayanilarak, siiresiz olarak askida birakilmasi kamu diizenini ters
yonden etkilemektedir. Bu nedenle on yillik diizenleme demokratik toplum kurallarma ve hukukun
genel ilkelerine aykir1 olmadigi gibi, hukuk devletinde 6nemli bir yeri bulunan kamu yararina da
aykir1 degildir.....” denmektedir. (AMK., 8.10.1991 T., E. 1991/9, K. 1991/36).
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Kanununa gore; kadastro tespiti yapilmamis yerlerde de Yeni Medeni

Kanuna gore agilacaktir’®.

2.2. Tescil Davasi

2.2.1. Genel Olarak

Olaganusti zamanagimi ile tasinmazin kazanilmasi esas olarak Yeni
Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinde duzenlenmistir. 766 sayili Tapulama
Kanununun 97 nci maddesi ve 3402 sayili Kadastro Kanununun 33 Uncu
maddesinin dguncu fikrasi geregince, bu kanunlarin ispat bakimindan kabul
ettigi hukimler Yeni Medeni Kanuna gore olaganusti zamanagimi ile

tasinmaz kazanma hallerinde de uygulanir*’®.

Tapuya kayitli olmayan bir taginmazin mulkiyetini olaganusti zamanagimi
ile kazanmak isteyen kimse, Yeni Medeni Kanunun 713 Uncl maddesindeki
kazanma sartlari tamamlaninca tasinmazin kendi adina tescilini tescil davasi

yoluyla talep edebilir*.

Zilyedin acacag! bu davada, mahkeme oncelikle
olaganustu zamanasimi ile kazanma sartlarinin olustugunu tespit edecektir.
Zilyet, lehine kazanma sartlari olusmussa tasinmazin mdlkiyetini kazanir*®'.
Mahkeme, yaptigi bu tespite gore verecegi kararda kazanilan mulkiyetin tapu
katigune tesciline karar verir. Mahkemenin bu karari, aciklayici (ihzari)

niteliktedir*®?.

Zilyet, aleyhine acilmig bir davada da, olaganusti zamanasimi ile
kazandi§i tasinmazin mlkiyetinin adina tescilini talep edebilir. Ornegin; zilyet,

478 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 1960.

*” OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 333.

*0BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 159; KULEY: a.g.e., s. 151; DOGANAY: a.g.c., s. 246.

I BASPINAR: ihya, a.ge., s. 178 vd.; KARAASLAN: a.ge., s. 519; DUZCEER: a.ge., s. 503;
19.6.1968 T., E. 19, K. 25 (AMKD., S. 7, s. 18 vd.).

482 KARAASLAN: a.g.e., s. 519; DUZCEER: a.g.e., s. 503; Yargitay bu konudaki bir kararinda;
“.....Kazandirict zamanagimi ile taginmaz mal iktisabina iligkin mahkeme karar1 ihzari (agiklayicr)
niteliktedir; insai (yenilik dogurucu) nitelikte degildir .....” denmektedir. (8. HD., 16.1.1981 T.,
319/263 (Yayinlanmamustir.)).
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Hazine tarafindan tapusuz taginmazla ilgili olarak aleyhine agilan el atmanin
Onlenmesi davasinda, olaganustl zamanasimi ile kazanma iddiasinda

bulunabilir*®3.

Tescil davasinin hukuki niteligi konusu, Eski Medeni Kanun déneminde
doktrinde tartismaliydi. Bazi yazarlar, tescil davasinin, olaganustu
zamanagimi ile kazanmanin asli sartlarindan oldugunu ileri strayordu. Ancak
hakim olan gériise gore ise, tescil davasi usule iliskin sartlardandi*®*. Nitekim
Yeni Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinin besinci fikrasi hukmuyle bu
tartisma son bulmustur. Buna gore; mdulkiyet, olaganusti zamanasimi ile
kazanmanin sartlari gergeklestigi anda kazanilacagindan, tescil davasi usule
iliskin sartlardandir.

2.2.2. Tescil Davasinin Konusu

YMK. m. 713’te belirtildigi Uzere tescil davasinin konusunu tapu kutugune
kayith olmayan ya da tapu kutugune kayitli olup da buradaki kayitlardan
malikinin kim oldugu anlasilamayan veya sahibi yirmi yil 6ne 6lmus ya da

gaipligine karar verilmis bir tagsinmaz olugturmaktadir.

2.2.3. Tescil Davasinin Taraflari

2.2.3.1. Davaci Sifati

Tescil davasinda davaci, YMK. m. 713’'te belirtilen sartlara sahip bir
tasinmazin halihazir zilyedidir. Buna, olaganisti zamanasiminin zilyede
tanidigr aktif dava yetkisi denir. Aktif olan bu imkan, bdlgede kadastro
calismasi yapildigi veya baslamadigi takdirde, olaganusti zamanagimi

yoluyla tasinmazi kazanan zilyedin, adina tescili saglamak igin tescil davasi

“*ERTAS: a.ge., s. 327. ) i}
4 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 160; KULEY: a.g.e., s. 152; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.c., s. 538.
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acma yetkisidir. Zilyedin sahip oldugu pasif imkan ise, kadastro tespiti
oncesinde veya sonrasinda tasinmazla ilgili olarak aleyhine agilan davalarda,
zilyedin, olaganustu zamanasimi yoluyla tasinmazin kazanilmasini ileri

siirebilmesidir*®.

Tescil davasinin davacisi, genelde gergek kigilerdir. Turk vatandagi
gercek kigilerin, olaganustli zamanasimi yoluyla taginmazi kazanmasi KK. m.

486

14’deki sartlar diginda herhangi bir sinirlamaya tabi degildir Tescil

davasina konu tasinmaz igtirak halinde mulkiyete tabi ise, davaci tarafta,

taraf teskilinin saglanmasi gerekir*®”.

Tescil davasinin davacisi, tiizel kisiler de olabilir*®®. Tiizel kisiler ancak,
tuzuklerinde agiklanan amag ile sinirli olarak olaganustu zamanagimi yoluyla
tasinmazi kazanabilir. Mulhak ve mazbut vakiflarin olaganusti zamanagimi
yoluyla tasinmazi kazanabileceklerine iliskin Yargitay kararlari mevcuttur®®.
Yabanci gergek ve tuzel kisilerin Turkiye'de tagsinmaz edinmeleri de Tapu

Kanununun 35 inci maddesinde yapilan degisiklikle bazi sartlara baglanmigtir.

83 BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 162.

8¢ BASPINAR: Ihya, a.g.e., s. 162; Yabanc1 gercek kisilerin tasinmazi hangi kapsamda edinebilmesi
konusu doktrinde tartismalidir. Bu konuda ayrmtili bilgi igin bkz. DOGAN, Vahit: 29.12.2005
Tarihli Kanuna Gore Yabancilarin Tiirkiye’de Gayrimenkul Edinmeleri, Prof. Dr. Fikret Eren’e
Armagan, Istanbul, 2006, s. 479 vd.; LEVI: a.g.e., s. 110 vd..

7 Yargitay bu konudaki bir kararinda; “Dava konusu tagmmazin davacilara murislerinden kaldig:
ileri siiriildiigiine, taksim hakkinda bir agiklamada bulunmadigina gore, tasinmazin hangi muristen
kaldiginin belirlenmesi, miras¢ilik belgesinin istenmesi, 6liim tarihine gore terekesi elbirligi
miilkiyeti hiikiimlerine tabi olup da davacilardan baska mirascilarin bulundugu belirlendigi
takdirde, onlarinda davaya katilmalarinin saglanmasi veya yonetimine uygun bir bigimde
onaylarmin alinmast ya da Yeni Medeni Kanunun 640 mc1 maddesinin hitkmil geregince miras
ortakligmma temsilci tayini suretiyle onun huzuruyla davaya devam edilmesi gerekmektedir.”
denmektedir. (8. HD., 1.4.2002 T., 2431/2695 (KARAASLAN: a.g.e., s. 460)).

8 OKTAY: a.g.e., s. 114 vd.; DUZCEEER: a.g.e., s. 358 vd.; KARAASLAN: a.g.e., s. 468 vd..

* Bu konuda genis bilgi ve ilgili Yargitay kararlar1 igin bkz. OKTAY: a.g.e., s. 114 vd..
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2.2.3.2. Davali Sifati

Davali, YMK. m. 713’te belirtildigi Uzere Hazine ve ilgili kamu tuzel

kisisidir. Hazine bu amagla acilacak her davada hasim kabul edilir**°.

ilgili kamu tiizel kisileri ise tasinmazin bulundugu yere gére; belediye, kdy
tuzel kisiligi, vakiflar veya orman idaresi olabilmektedir. YMK. m. 713
cercevesinde agllacak davalarda tapu kutugunde malik olarak gorunen

r491

kisinin varsa mirasgilarinin da hasim gosterilmesi gerekmektedir™ . Tapuda

malik gorunen kimse mirasgi birakmadan 6lmus ise sadece Hazine ve ilgili

kamu tiizel kisisi hasim gdsterilir*®2.

Tescil davasinda davanin Hazineye yoneltiimesinde kesin zorunluluk
olmasina karsin*®®, kamu tiizel kisilerinin, tasinmazla ilgisinin bulunmasi ve
davanin gikarlarini ilgilendirmesi durumunda davali olarak gdsterilmeleri*®*

hususunda Yargitay kararlari bulunmaktadir*®®. Bunlar:

e “Dava konusu tasinmazin sinirinda taglk, calilik, fundalik, ¢am

ormanlari ve orman bulunmasi nedeniyle davanin orman idaresine
yoneltiimesi gerekir.”*.

e “Dava, belediye sinirlari icindeki taginmazi konu alirsa dava belediyeye
yoneltilmelidir.”*%’.
e “Sinirinda yol ve sose olan tagsinmazin tescili davasinin Karayollari

Genel Midiirliigiine de ydneltimesi gerekir.”*%,

¥08 HD., 22.1.1996 T., E.1995/6322, K.1996/460 (YKD., C. 22, S. 5, 1996, s. 726 vd.); 8. HD.,
11.2.1991 T., E.1990/20622, K.1991/2017 (YKD., C. 17, S. 5, 1991, s. 706 vd.).

18, HD., 8.4.1997 T., E.1996/10688, K.1997/2609 (YKD., C. 23, S. 7, 1907, s. 1078 vd.).

28 HD., 26.1.1987 T., E.1986/12105, K.1987/376 (IBD., C. 61, S. 123, 1987).

3 OKTAY: a.g.e., s. 137; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 353.

¥4 DUZCEER: a.g.e., s. 367; BASPINAR: ihya, a.g.c., s. 164.

5 KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 701.

68 HD., 15.4.1980 T., 4198/3994 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 701); 8. HD., 11.3.1985 T.,
2629/2443 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.c., s. 701).

Y78 HD., 11.3.1976 T., 5460/1944 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 701); 20. HD., 28.5.2001 T.,
E. 2001/4029, K. 2001/4461(Yaynlanmamustir.) .

8 8 HD., 20.5.1987 T., 6870/6578 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 701); 8. HD., 27.6.1980 T.,
6844/6877 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.c., 5.701).
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e “Tasinmazin sinirinda Devlet Su igleri Genel MudirlGgi'nin kanali

oldugundan davaya anilan kurulus da cagrilmalidir.”*.

e “Dava konusu 3 numarali parsel kadastro beyannamesine gore mulku
Hatice Hatun Vakf’'nindir. Beyannamedeki bu agiklamaya gore Vakiflar
idaresi dava ile ilgilidir. O halde husumetin ilgili kamu hilkmii sahsiyeti olan
vakiflar idaresine de yoneltiimesi gerekli iken, ilgili olup olmadigi vakiflar
basmudurlaginden sorulup olumlu veya olumsuz bir cevap alinmadigi halde

davaya devam edilmesi dogru degildir.”%.

2.2.4. Tescil Davasinda Yetkili ve Gorevli Mahkeme

2.2.4.1. Gorevli Mahkeme

2.2.4.1.1. Genel Olarak

Mahkemelerin gorevleri kural olarak dava konusunun degerine gore
belirlenir. Olaganustu kazandirici zamanasimina dayanan davanin konusu
ise tasinmaz mallardir. Bunlarin para ile dlgulebilme olanagi vardir. Boyle
olunca da tasinmazin dava gunundeki degerine bakilarak mahkemenin
gOrevi saptanir. Buna gore; bu deger, 5.490.00 YTL.'den az ise (bu miktar
dahil) Sulh Hukuk Mahkemesi, 5.490.00 YTL.'den ¢ok ise Asliye Hukuk

Mahkemesi gérevli olur®’.

498 HD., 23.2.1982 T., 1903/1967 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 701); 8. HD., 17.6.1996 T., E.
1996/2680, K. 1996/6111(Yaynlanmamustir.) .

2% 8 HD., 11.4.1964 T., 1931/1377 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 702).

1 21.7.2004 tarihinden itibaren HUMK.’nin 8 inci maddesinin birinci fikrasinda yer alan “dért yiiz
milyon” olan parasal smir, 14/7/2004 tarihli ve 5219 sayili Kanunun 2 nci maddesiyle
“besmilyar olarak degistirilmistir. HUMK.’un ek 4 {incii maddesinin birinci fikrasina
gore;“Gorev, kesin hiikiim, istinaf, temyiz, Yargitay’da durusma, senetle ispata ve sulh
mahkemelerindeki taksim davalarinda muhakeme usuliiniin belirlenmesine iliskin maddelerdeki
parasal sinirlar; her takvim yili bagindan gegerli olmak tiizere, 6nceki yilda uygulanan parasal
sinirlarm; o yil i¢in 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri
uyarinca Maliye Bakanliginca her yil tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda artirilmasi



123

Dava dilekgesinde tasinmazin degerinin agiklanmasi zorunlulugu vardir.
Deger gosteriimez ve bundan kaginilir ise dilekge isleme konmaz. Gorev,
kamu duzenine iligkin olup, hakim tarafindan resen g6z onunde tutulur.
Mahkeme gerek itiraz Uzerine gerekse dogrudan dogruya tagsinmazin dava
gliniindeki degerini arastirabilir’®?. Eger deger dilekcede gdsterilenden cok
ise pesin harcin tamamlanmasi igin sure verilir. Pegin harg tamamlanmadikca

davaya devam olunamaz®®.

Ayri ayri acllan davalarin birlegtiriimesi durumunda gorev, tum
tasinmazlarin deger toplamina gére belirlenir®®. Diger yandan birden gok
tasinmaz tek bir davanin konusu yapilmig ise tumunun degeri gorevli
mahkemenin belirlenmesinde g6z onunde bulundurulur. Tescili istenen
tasinmaz Uzerinde yapi meydana getirilmis ise taginmazin degerine bunlarin

da degeri katilarak gérevli mahkeme belirlenir™®.

Burada bahsettigimiz hukumler, kadastro disi birakilan tasinmazlarin
tescili ile ilgili davalarda da uygulanir.
2.2.4.1.2. Kadastro Mahkemelerinin Gorevine Dahil Haller

9.10.1987 tarihinde yururlige giren 3402 sayili KK. m. 24 hukmunce;

genel mahkemelere ait olup da bu Kanunun uygulanmasi ile ilgili dava ve

suretiyle uygulanir. Bu sekilde belirlenen smirlarin onmilyon lirayr agsmayan kisimlari dikkate
almmmaz. Bu uygulama nedeniyle mahkemelerce gorevsizlik karar1 verilemez.” (26/9/2004 tarihli
ve 5236 sayili Kanunun 19 uncu maddesi). Yine, 5236 sayil1 Kanunun 22 inci maddesine gore; bu
Kanun 1.6.2005 tarihinde yiiriirliige girdiginden parasal simir, Kanunun belirledigi esaslara gore
1.1.2006 tarihinde yeniden ve otomatikman belirlenmistir. Vergi Usul Kanunu Genel Tebligi ile
yeniden degerleme orani 2005 yil1 i¢in % 9.8 olarak belirlenmistir. (RG., 18.11.2005, S. 25997).
Boylece, “besmilyar” olan gorev siniri, % 9.8 ile carpilarak 5.490.00 YTL.’lik parasal sinir
bulunmustur.

%2 Yargitay bu konudaki bir kararinda; “Gerek dava dilekgesinde bildirilen ve gerekse yerel bilirkisi
tarafindan belirlenen deger tasmmazlarin degerini gostermekten uzaktir. Hakim, taraflarm
dilekg¢ede gosterdikleri veya bilirkisinin bildirmis oldugu degerle bagh degildir.” denmektedir. (8.
HD., 26.11.2001 T., 8766/8441 (KARAASLAN: a.g.e., s. 461°den naklen)).

9 K ARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 686.

%8, HD., 30.12.1966 T., 7590/6663 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 686); KURU, Baki-
ARSLAN, Ramazan-YILMAZ, Ejder: Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 16. Baski, Ankara, 2005,
s. 117.

% KURU-ARSLAN-YILMAZ: a.g.c., s. 117; KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.c., s. 686.
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islere belirlenen usul ve esaslara gore bakmak Uzere her kadastro
bolgesinde tek hakimli ve Asliye Hukuk Mahkemesi sifatini haiz yeter sayida
Kadastro Mahkemesi kurulmustur. Bu mahkemelerin genel olarak gorevi 25
inci maddede, zaman bakimindan gorev ve yetkisi de 26 nci maddede

belirlenmistir.

Bu yasal duzenlemeden sonra tescil davasinin kadastro bdlgelerinde
Kadastro Mahkemesine birakilmasi gerekir. KK. m. 25/1’de Kadastro
Mahkemesinin gorecegi davalar belirtiimigtir. Ayni maddenin son fikrasinda
ise sOz konusu mahkemenin hangi davalari gormekle gorevli olmadigi
aciklamistir. Bagka bir ifadeyle, son fikrada belirtilen davalar disinda kalan
davalara m. 25 geregi kadastro mahkemeleri bakar.

KK. m. 26 hukmince, Kadastro Mahkemelerinin gorevi, her tasinmaz
hakkinda kadastro tutanaginin duzenlendigi gunden itibaren baslayacaktir.
Bir baska deyisle, genel mahkemelerin gorevine giren ancak, Kadastro
Kanununun uygulanmasi ile ilgili bulunan dava ve islere o taginmaz hakkinda
kadastro tutanaginin duzenledigi tarinten baslamak Uzere Kadastro
Mahkemesi bakar.

KK. m. 27°’ye go6re; mahalli hukuk mahkemelerinde goOrulmekte olan
kadastro ile ilgili ve henuz kesinlesmemis bulunan tasinmaz mala iliskin
davalar hakkinda o tasinmaz mal icin kadastro tutanagi duzenlendigi tarihte
bu mahkemelerin gérevi sona erer °®. Buna gére hangi asamada olursa
olsun uyusmazhgin artik Kadastro Mahkemesinde gorulmesi gerekir. Bu tur
davalar, mahalli mahkemeler tarafindan gorevsizlik karari verilerek
sonuclandirilir ve dava dosyalari resen Kadastro Mahkemesine devredilir.
Miiracaata kalmis davalar yenilenmis ise ayni islemler yapilir. islemden

% Yargitay bu konudaki bir kararinda; “Dava goriilmekteyken tasmmaz, ormanmn sirlanmasi
caligmalaria tabi tutulursa, dava orman simirlandirmasina itiraz davasi niteligi kazanir. 6831 sayili
Orman Kanununun 11 inci maddesine gore, bu davalar kadastro mahkemelerinde goriileceginden,
davanin gorev nedeniyle reddiyle, karar kesinlestiginde dosyanin gorevli kadastro mahkemesine
gonderilmesi gerekir.” denmektedir. (8. HD., 27.2.1997 T., E. 1996/5743, K. 1997/1306
(KARAASLAN: a.g.e.,, s. 462’den naklen)); Yine, Yargitay bu konudaki bir kararinda da;
“Taginmazin tutanagi “davali” oldugundan s6z ederek diizenlemisse de; genel mahkemede
goriilmekte olan davanin tutanagin kesinlesme tarihinden 6nce kesinlestigi belirlendigine gore,
tasinmaz hakkinda genel mahkemede devam eden bir davanin varligindan s6z edilemez.”
denmektedir. (DURMAN: a.g.e, s. 94’den naklen).
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kaldirlan dava dosyalari derdest dava olmayacagindan bu tur davalarin

Kadastro Mahkemesine gonderilmesi mumkun degildir.

Acilmis olan bir dava ya da kadastro komisyonuna yapilan bir itiraz
varken ne sebeple olursa olsun tasinmaz tapuya tescil edilmis ise, hukuken
gegerli bir kesinlesme olmayacagindan dava, Kadastro Mahkemesinde

gorilmelidir®®’.

2.2.4.2. Yetkili Mahkeme

HUMK. m. 13’e gore; tagsinmaza muteallik davalar taginmazin bulundugu
yer mahkemesinde ikame edilir. Yani tagsinmaza iliskin davalarda yetkili
mahkeme o tasinmazin fiilen bulundugu yer mahkemesidir. Yargitay’in bu
konuyla ilgili bir kararinda belirtildigi Gzere; “..... HUMK. 13 Uncu maddedeki
‘gayrimenkulin bulundugu mahal” ibaresinden maksat, o gayrimenkulin
kaza sinirlari bakimindan fiilen bulundugu mahaldir. Yoksa gayrimenkulin
tapuda kayith oldugu mahal degildir. Kaza sinirlart her zaman
degisedbilir.....

Tescil davasi, HUMK. 13 Uncu maddesinin uglncu fikrasina gore, birden
fazla tasinmaza iligkinse, tasinmazlardan birinin  bulundugu vyer
mahkemesinde acilir. Bu durumda segim hakki davaciya aittir. Ayni sekilde
tasinmaz, birden fazla ilgenin sinirlari igerisinde bulunuyorsa, davanin hangi
ilce mahkemesinde acgilacagi hususundaki se¢im hakki yine davacinindir.
Dava acildiktan sonra, adli ve idari sinirlar degisirse, tescil davasi tagsinmazin
yeni girdigi yargl cevresindeki mahkemeye gonderilmelidir. Bu, bir devir
karari olup, teknik anlamda yetkisizlik karari degildir. Bu durumda, HUMK.'un
193 Uncli maddesinde yer alan; dilekgenin iptali ya da gorevsizlik veya

yetkisizlik karari verilmesi hallerinde, kararin kesinlegsmesi tarihinden itibaren

297 K ARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 687 vd.; DURMAN: a.g.e, s. 78.
%8 8 HD., 5.6.1969 T., 3237/2961 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.c., s. 689); AYAN: Zilyedlik, a.g.e.,
s. 187.



126

on gun icinde yeniden dilekge verilmesi veya yeniden c¢agri kagidi teblig

ettirilmesinin gerekecegine iligkin hUkim uygulanmaz.

Yargl c¢evresi idari kurulusun sinirlarina gore belirlenecedi icin tescil
davasi konusu olan tagsinmazin yerinin saptanmasinda, ilgili sinir kagitlarinin
ve varsa haritalarin bilirkisi eliyle uygulanmasi gerekir. Yargitay aldigi gesitli

kararlarda bu fikri destekler®®.

2.2.5. Tescil Davasinda ilan, itiraz ve Kroki

2.2.5.1. Tescil Davasinda ilan

Yeni Medeni Kanunun 713 dncd maddesinin uUcglunclu ve dorduncu
fikrasinda “ tescil davasi, Hazine ve ilgili kamu tuzel kisilerine veya varsa
tapuda malik gozuken kisinin mirasgilarina kargi acgilir ve davanin konusu
mahkemece gazeteyle bir defa ve ayrica taginmazin bulundugu yerde uygun

arag ve araliklarla en az ii¢ defa ilan olunur” hitkmii yer almaktadir®'°.

EMK.'da gazetede u¢ kez ilan verilmesi ongorulmekteydi. Ancak, yeni
duzenleme ile, gazetede bir kez ilan yapilmasi yeterli gorulmustar. Burada
gazete ilanlarinin amagclarina hizmet etmedigi, bu tur ilanlarla kimsenin
ilgilenmedigi tespitinden yola c¢ikilarak bir kez ilanin yeterli oldugu kabul
edilmistir. Buna kargilik gazete digindaki uygun araglarla ilanda U¢ kez ilan
kosulu degistiriimemigtir.

ilanla tescil davalarinda davali olarak gésterilmeyen ilgili gergek kisiler ve
0zel hukuk tuzel kigilerin, muhtemel haklarinin zarara ugramamasi igin tescil
davasinin agildigindan haberdar edilmeleri amaclanmistir’’. 2.1.1961 tarihli
ve 195 sayili Basin ilan Kurumu Teskiline Dair Kanunun 31 inci maddesine

98 HD., 10.7.1984 T., 5517/7097 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.e., s. 689); 8. HD., 9.4.1965 T.,
18261/1672 (KARAHASAN: Zilyetlik, a.g.c., s. 689).

3108 HD., 28.10.1991 T., E.1991/19089, K. 1991/14661 (YKD., C. 17,. S. 12, 1991, s. 1820 vd.).

' DUZCEER: a.g.e., s. 337; BASPINAR: Ihya, a.g.e., s. 166 vd.; OGUZMAN-SELICi-OKTAY
OZDEMIR: a.g.e., s. 351.



127

gore; ilanlar, Basin ilan Kurumu subesi bulunan yerlerin belediye sinirlari
icinde bu subeler araciligiyla; Kurumun subesi bulunmayan yerlerde valilikler
araciligi ile yayinlanir®'?,

Mahalli ilanlar herkesin gorup duyabilecegi bigcimde yapilmali ve
yetkililerce bu konuda duzenlenen tutanaklar dosyasinda saklanmak Uzere

mahkemeye gonderilmelidir.

Gazete ile yapilacak ilanin, yerel gazetede mi yoksa ulusal bir gazetede
mi yayinlamasi gerektigi konusunda kanunda bir hukim olmadigindan, bu
konuda hakimin, genis bir takdir yetkisi séz konusudur®™. Bu konuda,
Yargitay'in ictihadi Birlestirme Kararina gére; “tasinmazin bulundugu yerde
okunmasi mutat olan bir gazete ile ilan yapiimasi halinde, kanunun hakime
tanimis oldugu takdir hakkinin isabetli olarak kullanilimig olacagr”

514

vurgulanmigtir > . Ayrica, Yargitay’a gore; resmi gazete ile yapilan ilan

aleniyeti saglamayacagi gibi ilandan beklenen kamu vyararini da
gerceklestirmez®".

Dava konusu taginmaz, kdy sinirlari icinde ise mahalli ilanlarin ilgili koy

veya koyler sinirlari icinde yapilmasi gerekir. Belediye sinirlari igindeki tescil

516

davalari ile ilgili mahalli ilanlar ise belediyece yapiimalidir Belediye

sinirlari igindeki tasinmazin tescili davasinda mahalle muhtari vasitasiyla
yapilan ilan gegerli degildir®"”.
flanda, tasinmaza iligkin 6nemli bilgiler yer alir. ilanda, tasinmazin niteligi,

yeri, sinirlari, biyGkligi ve diger 6zellikleri agikga belirtilir®'®.

12 Danistay 8. D., 17.2.1969 T., 1217/597 (DKD., 1970/131, s. 192).

S ERTAS: a.g.e., s. 326.

S BK., 26.5.1954 T., 7/17 (DUZCEER: a.g.e., s. 234 vd.).

>13 8 HD., 10.2.1986 T., 170/1163 (DUZCEER: a.g.¢., s. 389).

316 8 HD., 18.5.1979 T., 4844/5677 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 1045).

178, HD., 23.3.1987 T., 3080/3180 (SINMAZ-KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 255).

¥ AYAN: Zilyedlik, a.g.e., s. 189; DUZCEER: a.g.e., s. 338; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s.
539.
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2.2.5.2. Tescil Davasinda itiraz

YMK. m. 713 besinci fikra hUkmunce, “son ilan tarihinden itibaren U¢ ay
icinde bir itiraz davasi agllmaz ise veya acilir da reddedilirse ve iddia sabit

olursa, tescile karar verilir.”

ilgililer, son ilan tarihinden itibaren (¢ ay icinde itiraz edebilir. Bu anlamda
ilgili, kural olarak taginmazin gergek maliki oldugunu iddia eden kisi veya
kisilerdir. Ancak doktrinde ve uygulamada, icra ve iflas hukukunun tanidigi
imkanlar  cgergcevesinde gercek malikin alacakhlari veya iflas masasi

tarafindan da itiraz davasi agilabilecegi kabul edilmektedir®™®.

Ug aylik slre, hak dugiriict sire degildir. Bu slre ile, muhtemel hak
sahipleri uyarilmaktadir. Ayrica, bu sure i¢cinde dava acildigi takdirde, sure,
tescil davasi ile birlikte gorilmesini saglar. Ug aylik siire iginde itiraz
davasinin agilmamasi hakkin 6zunua etkilemez. Bagimsiz bir dava olarak her
zaman acilabilir®®. Tescil davasinin her asamasinda tescile itiraz davasi

acilabilir. Sadece temyiz ve karar duzeltme sirasinda acllamaz®?'.

itiraz, esas itibariyle olaganustu zamanasimi sartlarinin
gerceklesmedigine iliskindir. Bir baska ifadeyle, itiraz olarak tasinmazin
olaganustu zamanasimi yoluyla mulkiyet kazanilmasina elverigli olmadigina
iliskin olarak, tapudaki kaydin gercek malike ait oldugu ve dolayisiyla onun

zilyet oldugu yirmi yillik siirenin dolmadigi gibi hususlar ileri siiriilebilir’®.

Eski Medeni Kanun doneminde, itirazin istihkak davasi niteligini tasiyip
tasimadigr konusu tartismaliydi. Yargitay, itirazin bir istihkak davasi oldugu
kanaatindeydi. Bundan dolayi da zamaninda ve usuline uygun sekilde

yapilan bir itirazin, taginmaz mulkiyetinin zamanagimi yoluyla kazanilmasini

1 TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.g.e., s. 70 vd..

2 GURSOY-EREN-CANSEL: a.ge., s. 539 vd.; DUZCEER: age., s. 448; SUNGURBEY:
Miiruruzaman, a.g.e, s. 193.

32l KURU-ARSLAN-YILMAZ: a.ge., s. 2531; 8. HD., 17.12.1986 T., 11717/11247 (SINMAZ-
KARATAS: Gayrimenkul, a.g.e., s. 263).

22 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 150; ERTAS: a.ge., s. 328; TEKINAY-
AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a. g.e.,s. 755vd.,; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 540.
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engelledigi kabul edilmekteydi®®. Karsit gériise gore ise, tescile itiraz davasi
acan kimse sadece mulkiyet hakkini degil, davaci lehine olaganustu
zamanasimi yoluyla kazanma sartlarinin gergeklesmedigini de ispat etmek
durumdadir. Bu ikinci gorlis doktrinde hakim olan gérU§t0524. Ancak Yeni
Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinin besinci fikrasi, mulkiyetin malik
sifatiyla davasiz ve araliksiz yirmi yil zilyetligin gerceklestigi anda
kazanildigini kabul etmig ve Ug¢ aylik sure iginde yapilacak itirazin olaganustu
zamanasiminin tasinmaza ve zilyetlige iliskin sartlarinin gergeklesmedigine
iliskin olabilecegini belirtmistir®. Bdylece Uguncu kisinin istihkak iddiasinda
bulunarak yapacagi itirazin dinlenmeyecegi konusundaki Eski Medeni Kanun
donemindeki hakim gorus kabul edilmistir’®®. Ayrica, mahkemenin kararinin
tespit karari oldugu da kabul edilmistir. Son ilani izleyen Gg aylik sure iginde
tasinmaza ve zilyetlige iligkin sartlarin gergeklesmedigini ileri surerek itirazda
bulunan olursa zilyet, olaganustu zamanasimi ile tasinmazin mulkiyetini

kazanamaz®?’.

Ug aylik sire iginde hig itiraz edilmez veya yapilan itiraz reddedilirse
tasinmazin zilyet Uzerine tescili yonunde karar verilir. Mahkemenin karari
yenilik dogurucu dedgil, aciklayicidir. Bu nedenle, sayet davaci agisindan
olaganustu zamanasimi sartlari hentiz dolmamis idiyse, U¢ aylik sure itiraz
edilmeden gegmis ve mahkeme kararina istinaden tescil islemi yapiimis olsa

dahi, gercek hak sahibi tarafindan diizeltme davasi acilabilir’?.

Tescile itiraz davasi reddedilirse davaya devam edilir. Olaganustu
zamanasiminin gartlari yerine getirildiginde tescil davasinda davaci lehine
karar verilir. Tescile itiraz davasi kabul edildigi durumda ise, konusuz kalan

tescil davasi duser.

2 GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 540; DUZCEER: a.g.e., s. 449.

> AKIPEK: Miilkiyet, s.150; TEKINAY-AKMAN-BURCOGLU-ALTOP: a.ge., s. 755 vd.;
GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 540 ; REISOGLU, Safa: Fevkalade Miiruruzamanla Hgili
Ictihadh Birlestirme Kararlari, SBFD., C. XVIIL, s. 381.

2> OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 150; ERTAS: a.ge., s. 328; TEKINAY-
AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a. g.e.,s. 755vd.,; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 540.

2 ACEMOGLU: Gayrimenkuller, a.g.e., s. 31; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 72 vd.;
TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.g.e., s. 755.

2T AKMAN: a.g.e., s. 116 vd.; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 353.

28 AKMAN: a.g.e., s. 89.
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2.2.5.3. Tescil Davasinda Kroki

Yeni Medeni Kanunun 713 Unclu maddesinin yedinci fikrasina gore;
kararda, tescili istenilen taginmazin niteligi, yeri, sinirlari ve yuzolgimu
belirtilir ve karara, uzmanlarca duzenlenen teknik bilgileri igeren krokisi de
eklenir. Kararda tescil edilecek tasinmaza iligkin ayrintili bilgilerin yer almasi
ve uzmanlarca duzenlenen teknik bilgileri igeren krokinin eklenmesi, tescil
davasinda 6nemidir. Uygulamada da, tescil davalarinda fenni niteliklere sahip
olmayan ve infaza elverigli olmayan teknik bilirkisi raporlarina sikga

rastlanmaktadir®®.

Kararin ekini olusturacak krokinin kararda belirtilen Ozelliklere birebir

530

uygunluk gostermesi gerekir®”. Mahkemenin, Yeni Medeni Kanunun 713

uncl maddesinin yedinci fikrasina gore duzenletecedi krokiler plan

kapsamindadir®®’

. Hem Yeni Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinin yedinci
fikrasina hem de Kadastro Kanununun 20 nci maddesine gore; plandaki sinir
ile arz Uzerindeki sinir birbirini tutmazsa, plana gore tayin edilen sinira itibar
edilir. Bir baska ifadeyle, planda gosterilen sinirlar hakkindaki guven

korunmaktadir’®. Bu nedenle de, krokinin teknik bilgilere uygun ve elverisli

*¥Yargitay bu konudaki bir kararinda; “Hiikme esas alnan teknik bilirkisinin 13.3.2002 tarihli rapor
ve krokilerinde, uzman bilirkisi ziraat miihendisinin raporuna uygun olarak 7 parca yerin nereler
oldugu gosterilmedigi gibi, aradan gegen yol da kroki iizerinde gosterilmemistir. Teknik
bilirkiginin raporu bu haliyle infaza elverisli ve  YMK. m. 713/7 hiikkmiine uygun bir rapor
oldugundan soz edilemez.” denmektedir. (8. HD., 15.12.2005 T., E. 2005/7268, K. 2005/8563
(Yaymlanmamistir.)).

>Yargitay bu konudaki bir kararinda; “Teknik bilirkisi tapu sicil memuru tarafindan diizenlenen
krokiler Olgeksiz olup, tescil konusu tasinmazlarin geometrik durumlarini gostermeye yeterli
olmadigr gibi 5519 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca harita ve kroki diizenlemeye yetkili olup
olmadigr da aragtirlmamustir.” denmektedir. (8. HD., 6.2.2003 T., E. 2003/552, K. 2003/751
(Yaymlanmamistir.)); HGK., 18.1.1969 T., E. 1966/8-1295, K. 1969/48 (SINMAZ-KARATAS:
Gayrimenkul, a.g.e., s. 327) .

>'Yargitay bu konudaki bir kararinda; “Hiikme esas alinan teknik bilirkisinin 13.3.2002 tarihli rapor
ve krokilerinde, uzman bilirkisi ziraat miihendisinin raporuna uygun olarak 7 parca yerin nereler
oldugu gosterilmedigi gibi, aradan gegen yol da kroki iizerinde gosterilmemistir. Teknik
bilirkiginin raporu bu haliyle infaza elverisli ve  YMK. m. 713/7 hiikkmiine uygun bir rapor
oldugundan soz edilemez.” denmektedir. (Yaymnlanmamigtir.).

2 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 365; ERTAS: a.g.c., s. 328.
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olmasi 6nemlidir°*®. Birden fazla kroki varsa, hiikiimde itibar edilen krokiye

acikca atif yapilmali ve krokinin tarih ve igceriginden s6z edilmelidir.

2.2.6. Zilyetligin Kanunun Aradigi Kosullarda Gerceklesmis Oldugunun
ispatlanmasi

2.2.6.1. Toplam Yuzolgimiu Sulu Toprakta 40 - Kuru Toprakta 100
Déniime Kadar Olan Taginmazlarda Zilyetligin ispat

KK. m. 14; ayni ¢alisma alani i¢inde bulunan sulu toprakta 40, kuru
toprakta 100 donume kadar olan tasinmazlarda zilyetligin ispatinin; belge,
bilirkisi veya tanik beyaniyla yapilabilecegini belirtmistir. Bir baska ifadeyle,
bahse konu tasinmazlarda zilyetligin kanuni kosullara uygun olarak
gerceklesmis oldugu yani, malik sifatiyla, araliksiz ve gekismesiz olarak yirmi
yil devam ettiginin ispati belge, tanik veya bilirkisi araciligi ile ispat edilecektir.

2.2.6.1.1. Belge ile ispat

Zilyetligi belge ile ispatta gecerli olan belgeler; vergi kaydi, tasinmazin
zilyetliginin devralindigini gosteren senet, daha once alinmis ve zilyetligi
belgelemeye yarayan mahkeme ilamlari, iskan kaydi ve eski hukuka gore
verilmig belgeler gibi belgelerdir. Kanun, belgeler konusunda sinirlama

getirmemigtir.

*PYargitay bu konudaki bir kararinda; “Tapusuz bir tasgmmazin tapuya tesciline karar verilebilmesi
icin diger arastirma ve incelemenin yaninda, YMK. m. 713’lin son fikra hilkmii goéz Oniinde
tutularak olcekli krokinin diizenlenmesi gerekmektedir.” denmektedir. (8. HD., 11.2.2002 T., E.
2002/1090, K. 2002/1231 (KARAASLAN: a.g.e., s. 525 vd.)); Yargitay bu konudaki bir baska
kararinda da; “YMK. m. 713’iin son fikra hiikmii gozetilerek tasinmazin sinirlari gosterilmeli,
fenne uygun kroki diizenletilip, hiikiim fikras1 buna gore diizenlenmelidir.” denmektedir. (8. HD.,
15.3.2002 T., E. 2002/1393, K. 2002/2124 (KARAASLAN: a.g.e., s. 525 vd.)).
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2.2.6.1.2. Tanik ile ispat

KK. m. 7 kadastro teknisyenlerine; bilirkisi bilgi ve beyanlariyla bir sonuca
varamadiklari durumda baska kigilerin bilgi ve beyanlarina bagvurma yetkisi
vermistir. Burada s6z konusu kisilerin, bilgi ve beyanlara uymayan tespitlerini
ayrica kayit ve belgelere dayandirma zorunlulugu bulunmaktadir.

Kadastro calisma alanlari disinda hakim, taniklari dinler ve beyanlarini
degerlendirir. Yargitay kararlarinda; teknisyenlerin cevreyi bilen yash ve
tarafsiz kisiler arasindan secilmeleri®®*, beyanlar arasinda celiski olursa bu
celiskinin ¢ozulmeden karar verilemeyecegi535 ve taniklarin taginmaz basinda

dinlenmeleri®* hususlarina yer verilmistir.

2.2.6.1.3. Bilirkisi ile ispat

Tasinmazlarin tespitinde KK. m. 3’te belirtilen nitelikteki bilirkisilerden
yararlanilir. Buna gore olusturulacak kadastro ekibinde Ug¢ bilirkigi
bulunacaktir. Bu kigiler, belediye olan yerlerde belediye meclisi; kdylerde ise
koy dernegi tarafindan segilir.

537

Yargitay kararlarinda; orman niteliginin  tespitinde , sinir

538 539

belirlenmesinde™™ ve arazinin tarima elverigli olup olmadigi hususunda

bilirkisiye bagvurulmasinin gerekliligi belirtiimigtir.

% 14. HD., 26.11.1985 T., 3160/7521 (YKD., 1986/8, s. 1179).

>3 8. HD., 13.2.1984 T., 1314/1439 (YKD., 1984/4, s. 579); 8. HD., 1.10.1981 T., 8078/9245
(KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 1602).

% 14. HD., 26.11.1985 T., 3160/7521 (YKD., 1987/8, s. 1179).

>7 7 HD., 8.12.1975 T., E.1974/7751, K. 1975/7349 (OZANALAP: a.g.c., s. 446).

% 8. HD., 1.3.1976 T., 4963/1651 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 1071);8. HD., 8.2.1979
T., 10981/1318 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 1134); 8. HD., 4.3.1969 T., 6207/953
(KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 1210).

3% 8. HD., 11.7.1979 T., 5243/7789 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 1132).
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2.2.6.2. Toplam Yuzolguimi Sulu Toprakta 40 - Kuru Toprakta 100

Déniimden Biiyiik Olan Taginmazlarda Zilyetligin ispati

100 donumd asan tasinmazin zilyedi adina tespit edilebilmesi igin
Kanunda sayilan belgelerden en az birine dayandiriimasi gerekmektedir. Bu
belgeler:

¢ 31.12.1981 tarihine veya daha onceki tarihlere ait vergi kayitlari.
e Muteber mutevelli, sipahi, multezim temessuk veya senetleri.
e Tasdikli irade suretleri ile fermanlar.

e Kayitlari bulunmayan tapu veya mulga hazinei hassa senetleri veya

muvakkat tasarruf ilmuhaberleri.
e Tasdiksiz tapu yoklama kayitlari.
e Milkname, muhasebati atika kalemi kayitlari.
e Mubayaa, istihkam ve ihbar huccetleri.

e Evkaf idarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlari.

2.2.6.2.1. 31.12.1981 Tarihine veya Daha Oncesine Ait Vergi Kayitlari

Cumhuriyet doneminde ulke g¢apinda arazinin yazimi 2901 sayili Vergi
Tahriri Kanunu ile gerceklestiriimigtir. Yururlukten kaldirilan 2901 sayili Vergi
Tahriri Kanunu ile 5432 sayili Vergi Usul Kanunu ve 4.1.1961 tarihli ve 213
sayili Vergi Usul Kanunu, vergi kayitlarinin zilyetlik veya mulkiyetin delilli
sayllmadigini acikladigr halde, gerek 766 sayili Tapulama Kanununun 33
uncu maddesi gerekse 3402 sayili Kadastro Kanununun 14 Gncu maddesi ile
vergi kayitlari zilyetlik belgeleri olarak kabul edilmigtir. 766 sayili Kanunda
1950 yilindan once olugturulmug vergi kayitlar zilyetlik belgesi sayildigi
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halde; KK. m. 14’te, 31.12.1981 tarihine veya ondan onceki tarihlere ait vergi

kayitlari zilyetlik belgesi kabul edilmistir**.

Vergi kayitlari, mulkiyet belgesi niteliginde olmadigi igin, zilyetlikle
birlesmeyen vergi kaydina deger verilmez®*'. Ayrica burada vergi kaydinin
zilyetlik belgesi olarak kabull igin, verginin 6denip 6denmediginin 6nemi

yoktur>*?,

2.2.6.2.2. Tasdikli irade Suretleri ile Fermanlar

Emir, irade, buyruk anlamina gelen fermanlar idari, siyasi, sosyal ve
hukuki gibi ¢esitli konularda c¢ikarildi. Fermanlar, padisahlarin emir ve
iradesiyle g¢ikarilir, Divan-i Humayunda gorevli memurlar tarafindan
duzenlenir ve buradaki 6zel deftere kaydedilirdi. Padisah iradesiyle bir kdy
veya kasabaya mera, yaylak, kiglak ve baltalik verilebildigi gibi miri arazinin

slir ve resminin vakfina dair irade ve fermanlar da gikarilabiliyordu®®.

Bir sahsa miri arazi Uzerinde tasarruf hakkinin verilmesi de irade ve
fermanlarla yapilmaktaydi. Tebaadan herhangi bir kimse, miri arazi uzerinde
tasarruf hakki verilmesi igin basvurdugunda padisah istek sahibinin
bulundugu yerin yetkili memuruna istegin yerine getiriimesi hususunda
tavsiyede bulunuyordu®“. Miri araziden olan bir yerin de bazi kosullarla miilk
arazi olarak verildigine dair fermanlar c¢ikarildigr gibi, padisah kendi

miilkiyetinde bulunan bir yeri irade ile baskasina verebiliyordu®*.

% OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 455 vd.; KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 517.

>*! Yargitay bu konudaki bir kararinda; “Zilyetlikle birlesmeyen vergi kaydi deger tasimaz.”
denmektedir. (7. HD., 13.10.1988 T., 339/9212 (OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.c.,
s. 347)); HGK., 16.6.1981 T., K.591 (OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 437); 7. HD., 14.12.1983 T.,
20375/18345 (YKD., 1984/4, s. 571); 7. HD., 3.10.1986 T., 8974/18741 (YKD., 1987/2, s. 223); 7.
HD., 13.10.1988 T., 389/212 (YKD., 1988/12, s. 1657).

2 OZMEN-CORBALI: a.g.e, s. 437; KILIC: Zamanasimu, a.g.e., s. 517; DUZCEER: a.g.e., s. 391;
OZANLAP: a.g.e., s. 419; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 184.

>3 BERTAN: Ayni, s. 169.

> BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 170.

% BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 170.
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EMK. sonrasinda degerini kaybetmis olan irade ve fermanlar hukuken

tasarruf belirten bir delil niteligi tagir>*.

2.2.6.2.3. Muteber Mutevelli, Sipahi, Miiltezim, Temessuk veya Senetleri

1839 yilina kadar miri arazinin Devlet adina satig, tefviz ve intikal
islemlerini yapan has, timar ve zeamet sahiplerince verilen tasarruf
belgelerine sipahi senedi veya temessuk senedi denildigi gibi hepsine birden
atika senetleri de denmektedir®’. Ancak temessiiklerin yeterli bir zilyetlik
belgesi olarak kabul edilebilmesi igin bu senetlerde, senedi veren sipahi,
multenim ya da matevellinin adi ve muhrinun bulunmasi ayrica bu muhrin
de tasdik edilmig olmasi gerekir. Bunun igin oncelikle belgenin verildigi tarihte

mihirleyen kimsenin yetkili ve gérevli olup olmadidi arastiriimahdir®®.

Bu belgelerden herhangi birisine dayanan kimse, hem bu belgenin gecerli
oldugunu kanittamak hem de bu vyerin kendisine nasil intikal ettigini

aciklamak zorundadir **°

. Boyle bir belgeye dayanan kimse, dayandigi
belgede yazili bulunan tasarruf hakkinin, EMK. kabul edilinceye kadar kendi
yararina devam ettigini de ispat etmek zorundadir. Cunkld 1288 yilindan
baglanilarak bodlge bolge miri arazi yoklamasi yapilmistir. Temessuk veya
senetlere dayanan kimsenin tapuda kendi veya murisi adina kayit bulunmasi
asildir. Ayni yere ait birka¢g sipahi veya miltezim senedi (temessuk)
bulunabilir. Hepsinin muhrinun tespit olundugu durumda yeni tarihli olan

digerlerinden Ustiin tutulur®®.

% OZANALP: Tapulama, a.g.e., s. 151.

7 GURZUMAR-GURZUMAR: a.ge., s. 143; ULGENALP Nuri: Evvelki Hukukumuzda
Gayrimenkul Tasarruf Belgeleri, AD. 1949/3,4, S. 6,7, s. 529; BERTAN: Toprak, a.g.e., s. 145.

> JLGENALP: a.g.e., s. 529 vd..

¥ BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 145.

> BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 146.
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2.2.6.2.4. Kayitlari Bulunmayan Tapu Senetleri, Miilga Hazinei Hassa

Senetleri veya Muvakkat Tasarruf ilmiihaberleri

2.2.6.2.4.1. Kayitlari Bulunmayan Tapu Senetleri

Tasrada tapu idareleri tarafindan tutulan tapu defterleri iki nusha olarak
hazirlanirdi. Bunlardan biri istanbul’a defterhaneye génderilirdi. Digeri ise o
yerin tapu dairesinde tutulurdu®®'. Mahallinde tutulan bu tapu kayitlari, yangin
deprem veya diger sebeplerle yok olabilmekteydi. Kayitlar esas alinarak
tapu senetleri duzenlenirdi. Kayitlarina rastlanmayan senetlere de kayitlar

bulunmayan tapu senetleri denilmektedir®®2.

2.2.6.2.4.2. Kayitlari Bulunmayan Milga Hazinei Hassa Senetleri

Osmanli  imparatorluju’nda  kurulmus bulunan Hazine-i Hassa
Nezaretindeki Emlaki Humayun Komisyonlari, hanedan mensuplarina ait
tasinmazlarin akit ve tescil islemlerini yapmak ve kayit tutmakla
gOrevlendirilmistir. Sonradan bu wusulle tutulan kayit ve defterlerden
1.11.1920 tarihli Kanunla tapu idaresine devredilenlerin tapu kaydi hUkmunde
sayildigr agiklanmigtir. Burada hazine-i hassa idaresi tarafindan verilmig olan
ve tapuya devredilen defterlerde kaydi bulunmayan bu tir senetlere Mulga
Hazine-i Hassa Senedi denir. Bu belgeler mulkiyet belgesi degil; ancak
zilyetlik belgesi olarak kabul edilmistir®®. Tapu Kadastro Genel Midiirliigi
Tapu Komisyonu 4.5.1962 gun ve 54 sayili kararinda bu tur kayitlarin

durumunu aciklamistir®®.

Kayitlari tapu idaresine devredilmis tasinmazlar olaganusti zamanasimi

ile kazanilamaz.

31 OZMEN-CORBALI: a.g.e., s. 519.

2 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 441.

>3 DUZCEER: a.g.e., s. 141; KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 115; KILIC: Gayrimenkul,
a.g.e., s. 1886.

33 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 442.
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2.2.6.2.4.3. Muvakkat Tasarruf ilmiihaberleri

1872 yilindan itibaren yapilan yoklamalar sonunda defterler duzenlenir ve
arazi sahiplerine de muvakkat tasarruf ilmihaberi (gegici belgeler) verilirdi.
Yoklama sonunda tutulmus defterlerin birer ornegi defterhane idaresine
gonderilirdi. Orada esas defter mahiyetinde kayitlar tutulur ve bunlar
Uzerinden tapu senetleri duzenlenip onandiktan sonra mahalline gonderilirdi.
Mahalline gonderilen bu tapu kayitlari, sahiplerine dagitilarak ellerinde
bulunan muvakkat ilmihaberler (gegici belgeler) geri alinirdi. Birgok sebeple
elde kalmig ve esas kayitlari bulunmamig olan bu belgelere Muvakkat

Tasarruf iimiihaberleri denilmekteydi®®.

Tapu sicilinde kaydi bulunmayan muvakkat ilmuhaber sadece bir ispat
vesikasi sayllmis ve tasarruf hakkini gosteren bir belge olarak kabul

edilmemistir>®.

Gegici tapu ilmuhaberleri bagli basina kazanma nedeni ve mulkiyet ifade
eden bir belge degildir. Bunlar, TK. m. 33 ve KK. m. 14’te gosterilen sartlar,
zilyetlikle birlestigi takdirde deger tasiyan belge niteligi kazanir™’.

2.2.6.2.5. Tasdiksiz Tapu Yoklama Kayitlar

Osmanli imparatorlugu déneminde, 1872 yilindan itibaren 1891 yilina
kadar aralikli olarak ulkedeki taginmazlarin yazimi yapilmistir. Bu yazimda
intiyar heyeti ve yoklama memurlarinin duzenledikleri yoklama defterleri,
once meclis-i idarece sonra da tahrir komisyonlarinca incelenmekte ve kanun

ve nizamnamelere uygun oldugu goriiliirse tasdik edilmekteydi®®.

3 KILIC: Zamanagimy, a.g.e., s. 441; BERTAN: Toprak, a.g.e., s. 169 vd..

%3 HD., 26.11.1963 T., E. 1963/5760, K. 1963/6274 (KILIC: Zamanasimu, a.g.e., s. 578).

77 HD., 27.9.1968 T., 1968/5760 (KARAHASAN-OZMEN: Zilyetlik, a.g.e., s. 735).

% ULGENALP: a.ge, s. 667, ESMER: a.ge., s. 1070; KILIC: Zamanasimi, a.g.e., s. 443;
GURZUMAR-GURZUMAR: a.g.e., s. 144 vd..
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KK. m. 14’Gn uygulanmasinda, hak sahiplerince, vergi kayitlarindan sonra
en cok tasdiksiz yoklama kayitlari ibraz edilmektedir. Bu bakimdan, tasdiksiz

yoklama kayitlari, kadastro tespitlerinde 6zel bir 6nem tasimaktadir®®.

Tasdikli tapu yoklama kayitlari tapu kaydi olmasi nedeniyle KK. m. 13’e
gore iglem gorur. Hangi kayitlarinin tasdikli tapu yoklama hangilerinin de

tasdiksiz tapu yoklama kayitlari oldugu su sekilde belirlenebilir:

1288, 1289 yillarinda koylerde ve sehirlerin arazi kismini ihtiva eden
semtlerinde yapilmis olanlar esas yoklamalardir. Yoklama memurlari, ihtiyar
kurullari ve mulga meclisi idare tarafindan tasdik edilmis ve tahakkuk
ettirilmis olan harglar da, tahsil edilir ve maliklerine bu kayitlar Gzerinden
muvakkat tasarruf ilmuhaberleri de verilirdi. Bunlarin birer sureti de mulga
defterhane nezaretine gonderilmis ve orada da esas defter mahiyetinde
tutulup bunlar Uzerinden asil tapu senetleri tanzim edilerek defterhanenin
resmi  muhri ile muhurlenip mahallerine gonderilmis ve sahiplerine
dagitilarak ellerinden muvakkat tasarruf ilmuhaberleri geri alinmigtir. Bu
defter, mabhiyeti itibariyle esas ve yururlikte olan tasarruf kayitlaridir.
Bunlardan c¢ikarilmig kayitlar, ispat vesikasi olmayip, tam bir tasarruf

kayrtlaridir®®.

Sehir ve kasabalarda mahalle esasi Uzerine ve koylerde de yalniz Usti
damla ortulu kisimlara ait olan sirf milk ve mukataali tasinmaz mallarla
arsalar ve bag ve bahgelerin (zeminleri arazi yoklama defterine alinmistir),
1290 tarihli emlak nizamnamesinin ydrurluginden itibaren emlak yoklama
memurlar tarafindan yoklamalari yapiimis ve bu hal 1290°dan 1299 tarihine

kadar devam etmistir®®'.

Bunlarin, emlak yoklama memurlari ve ihtiyar kurullari ve meclisi idareden
tasdik edilmeleri gerekli oldugu gibi har¢larinin tahsili ile birer suretlerinin
mulga defterhaneye gonderilmesi gerekli oldugu halde gonderilmeyip ancak,
emlak yoklama memurlarinin ve ihtiyar heyetinin tasdikiyle yetinilerek

> OZMEN-CORBALL: a.g.c., s. 443.
" OZMEN-CORBALL: a.g.c., s. 443.
1 OZMEN-CORBALI: a.g.c., s. 444.
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harglari tahsil edilmemis ve oldugu yerde birakilmis olanlari da vardir.
Defterhaneye gonderilmis ve tapu senetleri alinmisg olanlar, esas ve tam bir
tasarruf kayitlaridir. Gonderilmeyip de oldugu yerde birakilmig olanlar ise
tasarruf kaydi mahiyetinde olmayacagindan bunlardan g¢ikariimis olan

kayitlar ispat vesikasindan sayilmistir®®2.

1300 tarihinden itibaren defterhane memuru veya tapu memurlari
tarafindan mulk arazi ve vakif taginmazlar bir arada olmak Uzere yoklamalar
yapilmistir. Bunlar da yine mahalle ve kdy esasi Uzerinedir. Bunu takiben de
tetkik ve teftis namlari altinda hem kontrol hem de yoklamasi yapilmamis

yerleri ikmal etmek suretiyle gesitli yoklama yapilmigtir.

Mahalle ve koylerde bu suretle tutulmus olan yoklama defterlerinin bu
memurlarla ihtiyar kurullar tarafindan tasdik edilmis ve meclisi idarelerce de

onanmis olanlari vardir’®.

Yargitay; yoklama kaydinin merkeze gonderilmemis olmasinin kaydin
hikimsliz olmasini gerektirmeyecegini belirtmekte ve koy veya mahalle

4

heyetlerince tasdik edilmekle birlikte, kaza, liva ®** ve vilayet idare

meclislerince de tasdikli olmasi halinde gegerli olacagini kabul etmektedir®®.

Yoklama defterinde yer aldigi halde gerek onaylanmadigi gerekse harg¢ ve
resim 6denmeyerek kayitlara gegmeyen tasdiksiz yoklama kayitlari tapu
kaydi niteligi tasimazlar. Bu nedenle bu tur tasinmazlar olaganustu
zamanagimi ile kazanilabilir. Tasdik edilmemis yoklama kayitlari, mulkiyet
hakkini belgeleyememekle birlikte o kiginin o yerin zilyedi oldugunu
ispatlamaya yaramaktad|r566. intikal eden tasdiksiz yoklama kaydi, tapu kaydi

niteligi tagir ve o tagsinmaz olaganusti zamanagimi ile kazanilamaz.

%2 OZMEN-CORBALI: a.g.c., s. 444.

20 OZMEN-CORBALI: a.g.c., s. 444.

%% Sancak il ve ilge arasinda yer alan bir idari birimdir. (YILMAZ: a.g.e., s. 500).
38 HD., 23.6.1966 T., 5394/4503 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 1230).
2% K ARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 379; BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 173.
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2.2.6.2.6. Milkname - Temlikname ve Muhasebat-1 Atika Kalemi Kayitlari

2.2.6.2.6.1. Miulkname - Temlikname

Mulkname; miri arazinin padigsah tarafindan mualk arazi haline

getirilmesine iligkin temlik belgesine verilen addir*®’.

Arapca temlik (mulk olarak verme), Farsga name (yazilmis) s6zcuklerinin
birlesmesinden meydana gelen temlikname; miri arazi gelirinin birine
verilmesi ve kosullara uygun olarak giplak mulkiyetinin temlikini aciklayan bir

568

belgedir™”.

Temlikname iki sekilde yapilmaktaydi. Birisi miri arazinin 6sur, ferag ve
intikal resmi gibi yararlanma hakkinin temlikname karsihigi bir kimseye
verilmesidir. Digeri ise, miri arazinin ¢iplak mulkiyetinin yine temlikname ismi
verilen bir belgeyle devredilmesidir. Bu da bazi kosulara baglanmistir. Soyle
ki, once Hazinenin paraya ihtiyaci olmasi, temlike konu olan tasinmazin
masrafini karsilayamamasi, temlik olunacak kimsenin de Devlete buylk
hizmet vermis kimselerden bulunmasi gerekmekteydi. Bu d¢ kosul
gerceklesmedigi surece, miri arazinin ¢iplak mulkiyetinin devri s6z konusu
olamazdi. Bu kosullarin gergeklestigi mahkemelerce tespit edildigi takdirde,

temlikname belgesi diizenlenirdi®®®.

2.2.6.2.6.2. Muhasebat-1 Atika Kalemi Kayitlari

Maliye Nezareti tarafindan istanbul’da bulunan ve miilkiyet hakki olarak
tasarruf olunan gedikler icin tutulan kayitlardir. Gedik; sanatkarlarla, esnafin
meslekleri i¢in sirf kendilerinin kullandiklari alet, edevat ve tasinmazi

tanimlamaktadir.

%7 GURZUMAR-GURZUMAR: a.g.e., s. 146.
** GURZUMAR-GURZUMAR: a.g.e., s. 146. i
% OZMEN-CORBALLI: a.g.e., s. 446; GURZUMAR-GURZUMAR: a.g.e., s. 146.
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Gediklerin idare ve nezareti, hiikimetge ele alinmistir®™. istanbul’daki
gediklerin ilgasi hakkindaki 1328 ve 1331 tarihli kanunlarla, bu kayitlar,
hukuki degerlerini kaybetmigtir. Daha sonra 766 ve 3402 sayili kanunlarda

zilyetligi ispata yarayan belgeler olarak sayiimistir.

2.2.6.2.7. Mubayaa, istihkam ve ihbar Hiiccetleri

1874 yilinda yururluge giren Emlak Tuzagunden 6nce mulk arazinin alim
satim vb. islemleri Seriye Mahkemeleri tarafindan yapilmaktaydi. Seriye
Mahkemesi tarafindan duzenlenen alim satim mukavelesine mubayaa

hiicceti denilmekteydi®".

Satis ve bagis gibi tasarruflarin bunu yapan tarafindan mahkemeye
gidilerek huccete baglanmasi halinde bu huccetlere “istihkdm hucceti”
denilirdi. Bu huccetler, mulk ve vakif arazi ile mustegalatin resmi memur
huzurunda satisi yapildiktan sonra, mahkemece, belgelendiriimesi ve kaydi

icin yapilmaktaydi®"%.

ihbar hiicceti ise, iki sahsin, diger bir sahsin tasinmazini éteden beri

mutasarrif ve malik sifatiyla tasarruf ettigini mahkeme huzurunda beyan
etmesi izerine verilirdi®”>.
1874 yihindan sonra bu huccetlere gore tescil iglemlerinin yapilmasi ve

574

tapu senedi verilmesi gerekiyordu®™. Bu isler yapilmayip huccetler elde

kalmigsa, bunlar, ancak zilyetligi ispata yarayan belgeler olarak deger tasir.

7 BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 173; GURZUMAR-GURZUMAR: a.g.¢., s. 146.
" JLGEN: a.g.e., s. 1030.

2 ULGEN: a.g.e., s. 1031.

P ULGEN: a.g.e., s. 1031.

> ESMER: a.g.e., s. 682 vd.; DUZCEER: a.g.e., s. 143
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2.2.6.2.8. Evkaf idarelerinden Tapuya Devredilmemis Tasarruf Kayitlari

1875 tarihine kadar vakif arazilerin (icareteynli ya da mukataali) tasarruf
islemleri, mutevelliler tarafindan yapiimaktaydi. Bunlar tarafindan dizenlenen
ve tasarruf sahiplerine verilen bu senetlere de mutevelli senedi veya
temessuka denirdi. 1875 ve 1876 tarihlerinde c¢ikarilan iradelere dayali
nizamnamelerle vakiflara ait buatun iglemler tapu idarelerince yapilmaya
baglanmig, bu nedenle bunlara ait batin kayit ve defterler de tapu idarelerine
aktariimistir. Sadece mustesna vakiflara ait olan defterler aktarmadan ayrik
tutulmus ve bunlara ait her turli iglemlerin yine mutevelliler tarafindan
yapilmasina devam olunmustur. Sonradan 1913 tarihinde yururlige giren
Emvali Gayrimenkullerin Tasarrufuna Ait Kanun hikumleri uyarinca
miistesna vakiflara ait kayitlar da tapu idaresine devredilmistir. iste tapu
idaresine aktarilmasi gerektigi halde her nasilsa aktariimamis olan bu

belgeler birer zilyetlik belgesi olarak kabul edilmektedir®”.

" OZMEN-CORBALLI: a.g.e, s. 448; GURZUMAR-GURZUMAR: a.g.e., s. 147.



DORDUNCU BOLUM

ZAMANASIMI IiLE TASINMAZ MULKIYETiNIN KAZANILMASININ
HUKUM VE SONUGLARI

1. OLAGANUSTU ZAMANASIMI ILE TASINMAZ MULKIYETININ
KAZANILMASINDA MAHKEME KARARININ HUKUKI NIiTELIGI

1.1. Genel Olarak

Yeni Medeni Kanunun 705 inci maddesine gore; tasinmaz mulkiyetinin
kazanilmasi icin tasinmazin tapu siciline tescili ve bu tescilin hakli bir hukuki
sebebe dayanmasi gerekmektedir. Ayrica miras, cebri icra, igsgal ve
kamulastirma ile kanunda belirtilen diger hallerde mulkiyet tescilden once de

576

kazanildigi kabul edilmektedir’’®. Ancak bu sekilde bir taginmaza malik olan

kimsenin tasinmaz Uzerinde temliki tasarrufta bulunabilmesi i¢in tasinmazi
oncelikle tapuda kendi adina tescil ettirmesi gerekir. Yeni Medeni Kanunun
705 inci maddesinin ikinci fikrasi hUkmunun tapu memuruna direktif veren
duzenleyici bir hukim oldugu doktrinde genel kabul gérdugu igin, bu halde

577

tescil aciklayicidir>’. Aciklayici tescilin fonksiyonlarindan biri, iyi niyetli

uclncu sahislarin eski malikten tapu kaydina guvenerek hak kazanma

tehlikesini ortadan kaldirmaktir®’®.

7 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s. 312; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s.
472; ERTAS: a.g.e., s. 299; BASPINAR: ihya, s. 175.

ST ERTAS: a.g.e., s. 299; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 312.

8 ERTAS: a.ge., s. 299; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s. 131; Yargitay bu
konudaki bir karar1 ozetle: “Eski Medeni Kanunun 633 {incii maddesi hitkmiince cebri ihale
yoluyla tasinmaz mali iktisap eden kimse tapuya tescilden once malik olur. izalei siiyuya
(paydaslhigin giderilmesi) iliskin ihaleler, cebri ihale (zorla satim) niteligindedir. Somut olayda
davali yapr kooperatifi bagskaninin ihale yoluyla miilkiyeti davaciya gecen bundan dolayr da
sebepten yoksun kalan kayda dayanarak pay iktisap ettigi agiktir. Dolayistyla yolsuz tescile dayali
(hakli sebep olmaksizin) yapilan tescil sonu¢ dogurmaz. Bunun istisnasi iyi niyet sahibi ti¢lincii
kisiler yoniinden Eski Medeni Kanunun 931 inci maddesi ile konulmus karara baglanmis
durumdur.” (1. HD., 5.3.1987 T., E. 1987/18, K. 1987/1762 (Y aymlanmamustir.)).



144

Tescilsiz kazanma halleri, sadece Yeni Medeni Kanunun 705 inci
maddesini ikinci fikrasinda yer alan miras, mahkeme karari, cebrf icra, isgal,

kamulastirma hallerinde ibaret degildir°"

. Ayni fikrada belirtildigi Uzere bagka
kanunlarda da miilkiyetin tescilden énce kazanildigi haller de vardir °*. Bu

hallere drnekler sunlardir:

¢ Yeni Medeni Kanunun 54 Unclu maddesinin son fikrasina gore; hukuka
veya ahléka aykiri amag¢ guttugu igin kisiligi mahkeme karariyla sona
eren tuzel kisinin malvarligi tescilden once ilgili kamu kurulusuna

gegcer.

e Yeni Medeni Kanunun 105 inci maddesinin birinci fikrasina gore; vakfa
O0zgulenen tasinmazlarin mulkiyeti, tuzel kigiligin kazaniimasiyla vakfa
geger. Vakif da, Yeni Medeni Kanunun 102 nci maddesinin birinci
fikrasina gore; yerlesim yeri mahkemesi nezdinde tutulan sicile tescil
ile tozel kisilik kazanir. Vakfedilen bu tasinmazlarin mulkiyeti de

tapuya tescil edilmeden once vakfa geger.

e Yeni Medeni Kanunun 716 nci maddesinin son fikrasina gore; bir
tasinmazin mdulkiyetinde esler arasindaki mal rejimi dolayisiyla
meydana gelen degisiklikler, eglerden birinin istemiyle tapu kutugune
dogrudan tescil olunur. Bu fikra uyarinca esler arasindaki mal rejimine
ait s6zlesme hukmunce gerceklesen mdulkiyet degisikligi tescilden
once hukum ifade eder.

e Yeni Medeni Kanunun 708 inci maddesinin birinci fikrasina gore;
birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda ya

da seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden

> Doktrinde hakim goriise gore; Yeni Medeni Kanunun 705 inci maddesinin ikinci fikrasi hitkmiinde
yer alan haller ornek niteligindedir ve bu sayilanlar disinda da tescilsiz iktisap halleri
bulunmaktadir. Nitekim YMK. m. 705’de kanunda ongoriilen diger hallerde miilkiyetin tescilden
once kazanilacagini kabul etmektedir. SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 75; ERTAS: a.g.c.,
s. 299; ESMER: a.g.e., s. 291; BASPINAR: Ihya, a.g.e., s.175; KULEY: a.g.e., s. 87; BERTAN:
Ayni, s. 486.

0 ERTAS: a.g.e., s. 299; OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 279.
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olusan yararlanmaya elverisli arazinin mdulkiyeti Devlet tarafindan

tescilden 6nce kazanihr®®'.

e Kadastro Kanununun 18 inci maddesinin ikinci fikrasinda duzenlenen
Devlete kalan taginmazlarin mdulkiyeti, Devlet tarafindan tescilden

once kazanilir.

Tasinmazlarda mulkiyetin tescille kazanilmasi asildir. Tum bu
orneklerden anlagilacagi Uzere, tescilden 6nce kazanma halleri de istisna

olup, bu hallerin kanunda agikga dizenlenmis olmasi gerekmektedir.

Eski Medeni Kanunun 639 uncu maddesi, tasinmazlarin olaganustu
zamanagimi ile kazanilmasinda, mulkiyetin hangi anda kazanildigi ve
hakimlerinin ne zamandan itibaren yuruyecedi konusunda bir agiklik
icermiyordu. Yeni Medeni Kanunun 713 Uncu maddesi hukmu ise bu konuya
aciklik getirmistir. Bu hukim uyarinca mulkiyet, ayni maddenin birinci
fikrasinda ongorulen kosullar gerceklestigi anda kazanilir. Bu dizenleme ile;
olaganustu zamanasimiyla tasinmazin mulkiyetinin kazanilmasi da

mulkiyetin tescilden 6nce kazanildigi istisna hallerden biri haline getirilmigtir.

1.2. Aslen Kazanma — Devren Kazanma

Asli kazanma, diger bir kimsenin araciligina gerek olmadan bir malin
mulkiyetini elde etmektir. Devren kazanma, bagkasinin mulkiyetinde bulunan

seyi ondan kazanmadir.

Mulkiyetin bir kisiden diger kisiye gectigi hallerde s6z konusu olan devren

kazanma kiilli veya cliz'i halefiyet tarzinda olur®®?.

Mulkiyet hakkinin daha dnce bir kigiye ait olup olmamasina bakilmaksizin,
dogrudan dogruya kazaniimasi halinde aslen kazanma s6z konusudur ve

tasinmazin mulkiyeti, onceki malikin mulkiyet hakkindan bagimsiz olarak

**! OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.c., s. 279.

2 OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.ge., s. 278; YAVUZ, Cevdet: Tapusuz
Gayrimenkullerin Devren Kazanilmasi, Prof. Dr. Umit Doganay’a Armagan, C. I, Istanbul, 1982, s.
383 vd..
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kazanilmaktadir®®. Bu durumda tasinmaz gegici bir sure igin hi¢ kimsenin

milkiyetinde degildir®®*

. Hi¢ kimsenin mdulkiyetinde olmayan bir tagsinmaz,
isgal yoluyla aslen kazanilabilir. Daha once maliki bulunan bir tasinmazda,
mulkiyet devralinmayip dogrudan dogruya mulkiyet kazanildigi hallerde de
aslen kazanma s6z konusudur. Ornegin; malikin miilkiyet hakkini tapu
kutugunden terkin  ettirmesiyle sahipsiz hale gelen tasinmazin
kazaniimasinda aslen kazanma s6z konusudur. Tasinmaz, tapu katugunden
terkin edildiginde, terkin anindan itibaren hi¢ kimsenin mulkiyetinde degildir.
Tasinmazin kazaniimasiyla birlikte bu taginmaz Uzerinde yeni bir mulkiyet
hakki kazanilir ve kazanilan mulkiyet hakki eski maligin mulkiyet hakkindan

bagimsiz olarak dogar®®®.

Tasinmazin aslen kazaniimasi yollarinda biri de, olaganusti zamanagimi
yoluyla kazanmadir. Yeni Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinin beginci
fikrasina gore; mulkiyet, bu Kanunun birinci fikrasinda 6ngorulen kosullari
gerceklestigi anda kazaniimis olur. S6z konusu maddenin birinci fikrasi da,
mulkiyetin tasinmaza ve zilyetlige iligkin sartlarini duzenlemektedir. Bu
dizenlemeden anlasilacagr uzere, kazanma tescilden Once meydana
gelmektedir °*. Bu durumda zilyedin miilkiyet hakki, bagimsiz bir miilkiyet
hakkidir. Ayni maddenin besinci fikrasinda, tescil davasina son ilandan
baglayarak ¢ ay iginde itiraz edenlerin olaganustu zamanasimi sartlarinin
gerceklesmedigini ispat etmeleri gerektigi duzenlenmistir. CUnku olaganustu
zamanagimi sartlari gerceklestikten sonra, zilyet mulkiyet hakkini kazandigi
icin Uguncu Kkigilerin tescil davasina itiraz haklari yoktur. Yeni Medeni
Kanundaki bu duzenleme ile, doktrinde hakim gorus olan olaganusti
zamanasimi ile kazanmanin aslen kazanma oldugu gorusu kanun koyucu
tarafindan da kabul edilmistir. Zira, Yeni Medeni Kanunun 712 nci

maddesinde  duzenlenen tasinmazlarin olagan zamanasimi ile

% OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 278.

% BASPINAR: ihya, a.g.¢., 5.176.

> BASPINAR: Ihya, a.g.e., s.176; GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 472.
% OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 278.
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kazanilmasinda da durum aynidir. ihyada da, tasinmaz (izerinde bagimsiz

olarak taginmazdan ayri bir miilkiyet hakki dogmaktadir °*’.

2. OLAGANUSTU ZAMANASIMI ILE TASINMAZ MULKIYETININ
KAZANILMASINDA MULKIYETIN KAZANILMA ANI

2.1. Genel Olarak

Olaganusti zamanasimi, tasinmazin aslen kazanilmasini saglayan
yollardan biridir. Olaganusti zamanasimi ile tagsinmazin kazanilmasi Eski
Medeni Kanunun 639 uncu maddesinde duzenlenmekteydi. Bu kurum Yeni
Medeni Kanunun 713 Uncu maddesinde kismen degistirilerek tekrar kaleme
alinmisgtir. Eski Medeni Kanunun 639 uncu maddesinde, olaganustu
zamanagimi ile tasinmazin kazanilmasinda mulkiyet hakkinin hangi anda
kazanilacag! konusunda bir agiklik bulunmamaktaydi. Bu nedenle bu konu
doktrinde ve uygulamada cok tartismaliydi®®. Ayrica, KK. m.14'te tapuda
kaydi olmayan tasinmazlarin kazanilmasini duzenleyen hukumlerde de
mulkiyetin hangi anda kazanilacag! agiklanmamigtir. Yeni Medeni Kanunun
713 Uncu maddesinin besinci fikrasinda getirilen dizenleme ile; mulkiyetin,
olaganustu zamanagimi sartlarinin gergeklestigi anda kazanilmis olacagi
hikme baglanmistir. Bu hukumle birlikte bu konuya aciklik getirilmigtir.
Kanun koyucu mulkiyetin kazanildigi anla ilgili yaptigi bu duzenleme ile
doktrinde hakim olan gortuse katilmistir. Mulkiyet, olaganustu zamanagimi
sartlarinin gergeklestigi anda kazanilmis olacagindan, bu davada hakimin

verecegi tescil karari geriye donuk sonug¢ doguracaktir.

Eski Medeni Kanun doneminde, hem doktrinde hem de Yargitay

kararlarinda olaganustu zamanagiminda mdulkiyetin ne zaman kazanildigi

¥ OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 278; ERTAS: a.g.e., s. 280 vd.; BASPINAR:
Ihya, a.g.e., 5.176.

% SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s.75 vd.; OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 395; GURSOY-
EREN-CANSEL: a.ge., s. 553; TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.ge., s. 763;
DUZCEER: a.g.e., s. 450.
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hususunda gorus ayriliklar vardi. Biz de Eski Medeni Kanunun 639 uncu
maddesinin yururlukte oldugu donemde, mulkiyetin kazanildigi anla ilgili ileri
surulen gorusleri bu bolumde ayrintili olarak ele alacagiz. Yeni Medeni
Kanunun 713 Unclu maddesinin beginci fikrasinda getirilen dizenlemeyle
getirilen acikliga karsin Eski Medeni Kanun doneminde ileri surulen
goruglerin ele alinma nedeni, Kadastro Kanununun bu konuda agik bir hiUkim
icermemesidir. Zira kadastro sirasinda tasinmazin olaganusti zamanagimi
ile kazanan zilyedi adina tescili durumunda, mulkiyetin hangi anda
kazanilacagi konusunda bir aciklik yoktur. KK. m. 23’e goére; mulkiyet
hakkinin tespitine iliskin esaslarda aksine hukium bulunmayan hallerde, Turk
Medeni Kanunu ile diger kanunlarin kazanma ve tescile iliskin hukumleri
uygulanir. Bu hukim karsisinda YMK. m. 713’Un besinci fikrasi hukmunun
kadastro bolgelerinde de uygulanacagi sonucu ¢ikabilir.

2.2. Taginmaz Miilkiyetinin Kazanildigi Anin Onemi ve Sonuglari

Olaganusti zamanasimi yoluyla taginmaz mdulkiyetinin kazanildigi anin
tespiti birgok agidan 6nem tasimaktadir. Olaganustl zamanagimi yoluyla
tasinmaz mulkiyetinin kazaniimasi davasinda, bu ana gére mahkeme karari
hikim ve sonug doguracaktir. Onceki malikin taginmazi kazanan zilyetten
tazminat ya da ecrimisil talep edip edemeyecegi de bu ana gore
belirlenecektir.

Eski Medeni Kanunun 639 uncu maddesine gore verilen tescil kararinin
yenilik dogurucu oldugu kabul edildiginde mulkiyet hakki mahkemenin verdigi
tescil kararinin kesinlegtigi anda kazanilir. Mulkiyeti kazanan zilyedin kotu

niyetli olmasi halinde énceki malik ecrimisil isteyebilecektir’®®.

113

% Yargitay’in bu goriise katildigi bir kararinda; “.....Hazine veya koy adma tespit goren ya da
kadastro dig1 birakilan taginmaz malin davaci tarafca sonradan agilan dava ile miilkiyetinin davaci
adimna tespit edilmesi insai hiikiim niteligi tasidigindan her tasinmazin miilkiyeti ancak s6z konusu
miilkiyet tespitine iliskin kararn kesinlestigi tarihten itibaren davaciya ge¢mis sayilir. Hal boyle
olunca da, o tarihe kadar Hazine veya kdy adina kayitli bulunan ve baraj golii altinda kalan araziye,
davaci tarafin ancak ilgilinin miilkiyet tespiti kararinin kesinlestigi tarihten sonrasi i¢in ecrimisil
isteyecegi.....” ifade edilmektedir. (3. HD., 2.5.1995 T., E. 1995/4904, K. 1995/5807
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Olaganustt zamanagimi ile mulkiyetin kazanilmasinin geriye etkili olacagi
ve zamanasiminin baglangi¢ tarihinden itibaren mulkiyet kazanilacagi kabul
edilirse de, zilyet, ister iyi niyetli ister kotu niyetli olsun malik, gecmise iliskin

50 Haksiz olarak

olarak oOnceki zilyede karsi bir hak iddia edemez
zilyetliginde bulundurdugu tasinmazi olaganustu zamanagimi ile kazanan
zilyet, Onceki haksiz zilyetliginden dolayr ecrimisil 6demekle sorumlu
tutulamaz®®'. Tasinmazin kendisine iligkin ayni nitelikte geri alma istemini bile
sinirlayan olaganustu kazandirici zamanasimi ¢ogu Kisisel nitelikte olan bu

yan haklarin da diilsmesi sonucunu dogurur °%.

Tescil davalarinda Kadastro Kanununun 33 UnclU maddesinin Uglncu
fikrasi hukmu nedeniyle uygulanan bu Kanunun 14 Uncu maddesinde
duzenlenen tapuda kayitl olmayan tasinmaz mallarin tespiti bakimindan da
onem arz etmektedir. KK. m. 14’e gore; ayni ¢alisma alani iginde bulunan ve
toplam yUzolgumu sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 donime kadar olan
(40 ve 100 donum dahil) bir veya birden fazla taginmaz mal belgesiz olarak
zilyetlikle kazanilabilir. 1617 sayili Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler
Kanununun yurarlige girdigi tarih olan 26.7.1972 gunu miktar sinirlamasinda
esas alinmalidir. Mulkiyetin tescil karari ile kazanildigi kabul edilirse,
olaganustu kazandirici zamanasimi suresi daha 6nce dolsa dahi 26.7.1972
tarihinden sonra tescil edilmis tasinmazlar miktar sinirlamasinda dikkate

alinir. Tescil karari agiklayici kabul edilirse de, bu tarihten sonra acilan

(Yaymlanmamistir.)); Ancak Yargitay baska kararlarinda; miilkiyetin tespitine iligkin (tescil)
mahkeme kararmin kesinlestigi tarihten oOnceki donem icinde davada gergek kisi yararina
ecrimisile hiikmederek aksi yonde bir karar vermistir. (3. HD., 3.5.1993 T., E. 1993/17680, K.
1993/7810; 24.9.1993 T., E.1993/9273, K. 1993/14810 (Yaymlanmamistir.)); 3. HD., 15.1.1957 T.,
E. 1952/373, K. 1957/400 (KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 560 vd.); 4. HD., 24.4.1958 T., E.
1958/6062, K. 1958/2737 (KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 562 vd.); HGK., 22.5.1996 T., E.
1996/3-250, K. 1996/364 (KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 563 vd.); HGK., 22.5.1996 T., E.
1996/3-272, K. 1996/386 (KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 565 vd.).

30 KULEY: a.g.e., s. 95; KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 564; KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e.,
s. 478; FEYZIOGLU: a.g.e., s. 336 vd..

P YAVUZ: a.ge., s. 134; Aksi yonde goriis igin bkz. OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR:
a.g.e, s. 354; Yargitay bu konuya iliskin bir kararinda; miilkiyetin tespitine iliskin kararin
kesinlesmesinden 6nceki donem iginde davaci yararma ecrimisile hilkmeden mahkeme kararini
onamustir. (5. HD., 2.3.1994 T., E. 1993/20550, K. 1994/4580 (KARAHASAN: Esya, a.g.e., s. 572
vd.)).

392 SUNGURBEY, Ismet: Medeni Hukuk Elestirileri, istanbul, 1963, (SUNGURBEY: Elestiriler), s.
95; KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 478.
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davalarda zilyetlikle kazanma kosullari daha 6nce gergeklestiginden onceki

kazanmalar miktar sinirlamasinda dikkate alinmaz.

Ayrica, mulkiyetin kazanildigi anin tespiti, tescil talebiyle kargi kargiya
kalan eski malikin, U¢ aylik itiraz suresinde yapacagi itirazin niteligi ve

sonuglari bakimindan da 6nem arz etmektedir.

Zamanagimi ile kazanmada tescil kararinin kurucu nitelikte oldugu kabul
edilirse, tescile itiraz davasinin da istihkak davasi oldugu sonucuna ulagllir.
Olaganusti zamanasimi ile kazanma kosullari zilyet lehine tamamlanmig
olsa dahi, eski malikin actigi tescile itiraz davasi sonucunda zilyedin davasi
reddedilir °%°.

Olaganusti zamanasimi ile kazanmanin gegmise etkili oldugu kabul
edilirse de, eski malik tescile itiraz davasinda ancak taginmaza ve zilyetlige
iliskin kazanma sartlarinin zilyet lehine olugsmadigini ileri surebilir. Bu
durumda malikin mulkiyet hakkini ileri surerek istihkak iddiasinda bulunmak
suretiyle yapacag! itiraz dinlenmeyecektir’®*. Davacinin malik sifatiyla zilyet
olmadigi ya da yirmi yilik zamanasimi suresinin hentz dolmadig ileri
surulebilir. Bu durumda, lehine kazanma kosullarinin olustugunu ileri strerek
dava acan zilyede karsi itiraz edenin eski malik oldugunu ispat etmesi yeterli

595

olmayacaktir>>. Tescile itiraz eden eski malik, kazanma kosullarinin da

davaci lehine gergeklesmedigini de ispat etmelidir %% Aksi gorasun
benimsenmesi halinde, tapusuz tasinmazi uzun sure elinde bulunduran zilyet,

himayeden yoksun kalacaktir®®’.

% BASPINAR: ihya, a.g.e., 5.178.

% KARAHASAN: Zilyetlik, a.ge., s. 1029; KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.ge., s. 476;
SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 72 vd.; TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP:
a.g.e., s. 755; ACEMOGLU: Gayrimenkuller, a.g.e., s. 31.

% ERTAS: a.g.e., s. 357.

% BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 178.

37 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 79.
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2.3. Olaganustu Zamanasimi ile Taginmaz Mulkiyetinin Kazaniima Anina

iliskin Goriigler

Bu konudaki farkli gorusleri birkag baslik altinda toplamak mumkundur.

2.3.1. Tescil ile Mulkiyetin Kazaniimasi

Bu goruse gore; tapusuz tasinmazlarda mulkiyet hakki ancak, tescille
mumkundur. Tescil yapilincaya kadar tasinmazlar Gzerindeki hak sadece

zilyetliktir °% .

Mulkiyetin kazanildigi an, tapuya tescil tarihi oldugundan,
tescilden Once tapuya gecgcmemis tasinmazlar Uzerindeki hak sadece
zilyetlikten ibaret olup, mulkiyet hakkindan bahsedilemez. Bu durumda
sadece zilyedin, tescil isteme ve tescil yapilincaya kadar da tasinmaz

uzerinde zilyedligin korunmasi hukumlerinden yararlanabilme hakki vardir 99

Doktrinde, Postacioglu tescil ile mulkiyetin kazanildigi gorusunu savunur
ve “tapu kutugune gegmemis tasinmazlarda malkiyet hakkindan bahsetmeye

imkan olmayip, ancak zilyetlik mevzubahis olabilir’ demektedir®®.

isvicre Federal Yilksek Mahkemesi 12.10.1950 tarihli bir kararinda;
mulkiyet hakkinin ancak hakimin verdigi tescil kararinin tapu siciline
kaydedildigi anda kazanilacagini belirtmigtir. Bu durumda, tescil, yenilik

dogurucu bir haktir®®'.

Tapusuz tasinmazlardaki hakkin niteligi konusunda Yargitay Iigtihad
Birlestirme Kararlari incelendiginde de, bu hakkin zilyetlikten ibaret

sayilacagini kabul eden kararlarla karsilasiriz.

% GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 544; BERTAN: Ayni, a.ge., s. 560; ACEMOGLU:
Gayrimenkuller, a.ge., s. 25; AKIPEK, Jale G.: Tirk Hukukunda Kayitli Olmayan
Gayrimenkullerin Hukuki Rejimi, AUHFD, 1952/3-4, (AKIPEK: Gayrimenkuller), s. 70; KILIC:
Gayrimenkul, a.g.e., s. 764; DUZCEER: a.g.e., s. 496 vd..

% ACEMOGLU: Gayrimenkuller, a.g.e., s. 9.

9 pOSTACIOGLU, Ilhan: Gayrimenkullerin Feragma Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti,
Istanbul, 1945, s. 79 vd..

1 fsvigre Federal Mahkemesi’nin karari i¢in bkz. SUNGURBEY: Miiruruzaman, s. 69; DUZCEER:
a.g.e., s. 497; BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 560; TEKINAY-AKMAN-BURCUOGLU-ALTOP: a.g.e.,
s. 763 vd..
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Ornegin; tasinmaz hakkinda miilkiyete dayanan davalarin agilmasi ile ilgili
bir kararda, EMK. m. 639daki olaganustu kazandirici zamanasimi ile
mulkiyetin kazaniminin talebi hallerinde, talep edenlerin ancak, tescilden
sonra taginmazin maliki olacaklari, tescilden onceki durumlarinin zilyetlikten

dteye gecemeyecedi belirtilmistir®®?.

Bir bagka kararinda Yargitay, taginmazin tapuya tescilinden 6nce zilyetlik;

tescilinden sonra miilkiyet hakkinin varligindan s6z eder®®,

Yukarida bahsettigimiz IBK.’lara paralel olarak Yargitay’in konuya iligkin
bir diger kararinda da tagsinmazlar Gzerindeki hakkin zilyetlikten ibaret oldugu,

bunun miilkiyet olmadiginin kabul edildigi gérilmiistiir®™®.

Yine, 1985 tarihli igtihadi Birlestirme Karari’'nda Yargitay miilkiyetin tescil

ile kazanildigini kabul etmistir®®.

2.3.2. Mahkeme Karari ile Mulkiyetin Kazaniimasi

Bu gorus, mdalkiyetin kazaniimasini hakimin kararina baglamaktadir.
Mahkemenin kurucu karari ile, zilyet, tapu sicili disinda olaganustu
kazandirici zamanasimi yoluyla miilkiyet hakkini kazanir®®. Bu gériise gére;
zilyet, zamanagsimi ile kazanmanin sartlarini gergeklestirip itiraz suresi
sonuna kadar bekledigi durumda dahi malik degildir. Onceki malikin miilkiyet
hakki devam etmektedir. Ancak zamanasimi ile kazanacak zilyede mahkeme,

602 BK., 28.2.1945 T., 5-13 (RG., 30.4.1945, S. 5994).

3 iBK., 9.10.1946 T., 6-12 (RG., 20.6.1947, S. 6637); Aym yonde Yargitay bir kararinda;
“.....Miicerret ilan verilmekle gayrimenkuller tapulu mal hilkmiinii almaz. Tapulu mal hiikmiinii
almasi igin tapu siciline kayit sarttir.....” denmektedir (8. HD., 3.3.1967 T., E. 1967/610, K.
1967/1096 (BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 183)); Yine, Yargitay bir bagka kararinda; .....Miilkiyetin
dogdugu an tasinmazin tapuya tescil edildigi andir.....” sonucuna varmistir (8. HD., 11.2.1985 T.,
E. 1985/1317, K. 1985/1247 (DUZCEER: a.g.c., s. 499)).

0% 1. HD., 12.2.1987 T., 14434/978 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.ge., s. 934); 13. HD.,
5.11.1985 T., 4394/6631 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 935); 1. HD., 4.10.1984 T.,
22060/1190 (KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 938); HGK., 10.2.1960 T., E. 4/6, K. 88
(KARAHASAN-OZMEN: Esya, a.g.e., s. 957).

693 13 HD., 5.11.1985 T., 4394/6631 (KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 765).

% OGUZMAN-SELICI-OKTAY OZDEMIR: a.g.e, s. 354; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s.
70; BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 560; KULEY: a.g.e., s. 88.
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mulkiyeti verdigi anda zilyet malik olur ve onceki malikin mulkiyet hakki son

bulur®®. Hakimin bu konudaki karari insai niteliktedir®®®.

Bu goris dogrultusunda Anayasa Mahkemesi bir kararinda: “.....
zamanasimi yolu ile dogrudan dogruya mulkiyet hakki kazanilmis olmayip
itiraz suresinin gegmesi ve hakimin tescil karari vermesi sarttir.” ifadesiyle bu

gorise katilmigtir®®.

Bu goérisu benimseyen Yargitay kararlari da vardir. Yargitay bir
kararinda: “..... bir kimsenin tapuda uhdesine kayith olmayan gayrimenkull
20 sene fasilasiz ve nizasiz tasarruf ettigi takdirde hukim aninda mulkiyetini
iktisap edecegi MK.nin m. 639 sarih hukmu iktizasindadir. Davalinin bu
mulkiyet hakki gergeklestikten sonra davacinin acgtigi davanin mesnedi
kalmaz. Cunkd davalinin iktisap maruru zamani ile bunun mulkiyetini iktisap
ettigine dair hukum aldiktan sonra davacinin aldigi tapunun hikmu kalmamig

olur.”°,

Yine Yargitay bir kararinda; “.....mulkiyet tapu siciline kayitla veya kaydin
gerektigine iliskin ilamin kesinlesmesi ile kazanilir. Zamanasimi ile kazanilan
hak tescil isteme hakki olup mulkiyetin kendisi degildir. Tescil ilami hakki

»611

tespit degil, indas eder™ " seklindeki ifadesiyle mahkeme karariyla mulkiyetin

kazanilacagl gorusunu destekler.

Ayrica bu dogrultuda Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kararlari da

1]

bulunmaktadir. Ornegin bir karari su sekildedir: “..... MK. m. 639 geregince
zilyedin malik olabilmesi icin nisasiz ve fasilasiz yirmi yil veya daha fazla
zilyetlik k&fi olmayip, zilyedin o madde geregince dava acip tescil karari almig

bulunmasi sarttir.”®'2.

%07 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 70; KILIC: Zamanasimi, a.g.e., s. 765 vd..
% BERTAN: Ayni, a.g.e., s. 558 vd..

69917.5.1963, S. 175/114 (AMKD., S. 1, s. 306).

6194 HD., 4.2.1946 T., E. 6902., K. 946 (SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 69).
8114 HD., 21.4.1974 T., 14458/822 (YAVUZ: a.g.e., s. 4 vd.).

12 HGK., 16.11.1960 T., 59/69 (KILIC: Kadastro, a.g.e., s. 767).
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Bir baska karari ise su sekildedir: “.....MK. m. 639’a dayanilarak dava
acihp hukim alinmig olmadikga eski tapu kaydinin s6zi gegcen madde

hiikmiince hukuki degerini kaybetmesi olanaksizdir.”",

Diger bir kararinda; “..... Eski tapu kaydi s6zU gegen madde uyarinca
acllacak dava sonunda davaci vyararina verilecek tescil kararinin

kesinlesmesi ile hiikiimden diiser.....” denmektedir®™.

En son olarak da, Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda; “Kazandirici
zamanasimi yoluyla tapusuz tasinmazlarin edinilmesine iligkin 743 sayil
Medeni Kanunun 639/1. maddesine gore verilen tescil kararlari insai-ihdasi
(yapici, kurucu yenilik dogurucu) nitelikli kararlardir. Malkiyet hakki bu kararin

kesinlestigi anda kazanilir.” denmektedir®™®.

2.3.3. itiraz Siiresinin Gegirilmesi veya Yapilan itirazin Reddedilmesiyle
Mulkiyetin Kazaniimasi

Ug aylik itiraz suresi igerisinde gergek hak sahibi tescil davasina itiraz
etmez ise ya da itiraz ettigi durumda itirazi reddedilirse sure sonunda zilyet,
tasinmazin mulkiyetini kazanir. Boylece susma ya da itirazin reddi taginmazi
olaganustu kazandirici zamanasimi ile kazanan kisi i¢in kurucu etki yapar.
Hakimin karari sadece aciklayici nitelikte olur®®. Bu goriise gore, de

617

kazanma tapu sicili disinda gerceklesmektedir®'’. Ug aylik sire dava

acilmadan veya tescil davasina itiraz edilmeden gecirilmesiyle, eski malikin

mulkiyet hakki son bulur. Bu anda, zilyedin mulkiyet hakki dogdugu igin

618

tescile itiraz davasl, istihkak davasi niteligindedir ®'°. ilan siiresi igerisinde

o HGK., 22.2.1961 T., 47/17 (KILIC: Kadastro, a.g.e., s. 767).

1" HGK., 15.5.1963 T., 16/18 (KILIC: Kadastro, a.g.e., s. 767).

13 iBK., 4.12.1998 T., E. 1996/4, K. 1998/3.

61 OGUZMAN-SELCI: a.g.e., s. 368 vd.; KILIC: Zamanasimi, a.g.e., s. 767; KULEY: a.g.e., s. 88;
SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 70; KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 1617.

817 KILIC: Zamanasimy, a.g.e., s. 767.

1% GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 544; SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 75.
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susma, hem susan igin mulkiyet hakkinin kaybi hem de zilyet iginde

miilkiyetin kazanilmasi sonucunu dogurur®'®,

Bu goriis daha cok Isvigre hukukunda savunulmaktadir®®. Pfister gére:
“suresi icinde susma, yalniz susup hareketsiz kalan icin yok edici degil, fakat
bununla birlikte miruruzamanla iktisap eden ic¢in de ihdas olarak tesis eder.
iktisabi miiruruzamanin sartlarini tespit bakimindan zaruri olan hakim karari

bu durumda sadece ihzari mahiyettedir®?'.

Yargitay’'in bir igtihadi Birlestirme Kararinin gerekgesi bu gériis
dogrultusundadir. S6z konusu gerekgede; “..... yapilan ilan muameleleri
tekemmul ettikten sonra, ancak hak sahiplerinin dava acmalari icin kabul
edilen U¢ aylk sukutu hak suresi igslemeye baslar. Bu muddetin dava ikame
edilmeden gegcirilmesi ile, o gayrimenkul Gzerinde haklari bulunan kimselerin
haklari zeval olur ve bundan sonra ancak zeval bulunan hak yerine zilyedin

miilkiyet hakki dogmus olur.....” denmektedir®®.

2.3.4. Tescil Davasi Talebi ile Mulkiyetin Kazaniimasi

Bu goruse gore; tescil davasi acilmadan Once zamanasimi ile
kazanmanin sartlarinin tamamlanmasi, zilyede, sadece zilyedi bulundugu
tasinmazin tescilini talep hakki verir. Bir bagka ifadeyle, sartlarin
tamamlanmasi zilyede dogrudan dogruya miilkiyet hakki vermez®*. Burada,
zamanagsimi ile kazanma, bir tescil sebebidir. Bu sebep de mahkeme karari
ile sabit olmalidir. Ancak bu durumda, tescil, gecerli olur®®*.

61 BASPINAR: Ihya, a.g.e., s. 180.

620 SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 71; Isvicre hukukunda Pfister, Haab ve Homberger bu
goriisii benimsemistir (DUZCEER: a.g.e, s. 502).

621 KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 1618.

622iBK., 26.5.1954 T., 17/7 (DUZCEER: a.g.e., s. 212 vd.); KILIC: Zamanasimu, a.g.e., s. 767; Ancak,
Ictihach birlestirme kararlarmin sonu¢ kismma siki sikiya bagli olmayan gerekgeleri baglayici
nitelik tasimadigindan, mahkemeler bu gerekge ile bagh degildir.

623 ESMER: a.g.e., s. 464; KILIC: Zamanagimi, a.g.e., s. 768.

624 ESMER: a.g.e., s. 464; KILIC: Zamanagimi, a.g.e., s. 768.
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Tasinmazin asil maliki tarafindan zilyet aleyhine mudahalenin meni
davasi®® acildi§i durumda ise, zilyet, tescili talep hakkini bu davada karsi
dava olarak kullanir. Bu durumda da, zilyet, mulkiyeti, karsi davayi actigi
anda kazanir®®. Buna gére, bu gériisii savunanlar, zlyet, miilkiyet hakkini
dava veya karsi dava anindan itibaren sahip oldugu tescile dair iradenin
mahkemeye basvuru seklinde aciklamadikga zamanasimi sartlarinin

tamamlanmasi ile miilkiyetin kazaniimayacagini kabul eder®®.

Bu goriis, doktrinde 6zellikle Esmer tarafindan savunulmaktadir®®. Bu
gorisun savunucularina gore; “Zilyet, Eski Medeni Kanunun 639 uncu
maddesindeki sartlara dayanarak tescil talep hakkini kullanir daha sonra da
mahkeme de talep eden lehine karar verir ve bu hikim de kesinlesirse
miilkiyet hakki dava tarihinden itibaren kazanilmis olur.”®°. Bu nedenle tescil
kararinin mulkiyetin kazanilmasi bakimindan insai (kurucu) niteligi kabul
edilmekle birlikte, zilyet, mulkiyetini ancak o tagsinmazin tescilini talep etmekle
kazanir. Ayrica zilyet kendisine kargi agilan bir dava da, tescil talebini bir defi
olarak ileri siirebilir®®. Bu durumda da davali olan zilyedin tescil talebini defi
olarak ileri siirdiigii anda miilkiyet kazanilmis olur ®*'. Bunun sonucunda da

zilyede karsi ecrimisil veya tazminat talebi de ileri surtlemez.

623 Tagmir veya tasinmaz bir mala kars: yapilan (maddi) el atma veya satasmanin oniine gegilmesini
amaglayan ve ayni hakka dayanan davadir. (YILMAZ: a.g.e., s. 578).

626 ESMER: a.g.e., s. 464; KILIC: Zamanagimi, a.g.e., s. 768.

27 VELIDEDEOGLU-ESMER: a.g.e, s. 268.

028 ESMER: a.g.e., s. 531.

629 Velidedeoglu’na gore; “bu goriis ile miilkiyetin tescil kararmimn kesinlesmesinden baslayarak elde
edilmesini kabul eden goriis ile mahkemenin verecegi karar1 tamamen ihzari (agiklayici) nitelikte
sayan ve miilkiyet hakkinin 639 uncu maddedeki sartlarin gerceklesmesiyle dogdugunu kabul eden
goriigiin sakincalar1 ortadan kaldirarak, bir orta formiil bulunmusgtur. Tescil goriisiiniin kabuli
halinde ise, boyle bir duruma cevaz vermek, memleketimizde esasen siiriip giden ve huzursuzluk
doguran tapusuz tasinmaz tasarruflarinin arkasinin almmmasina yeni bir engel olacagi gibi
taginmazlarda aleniyetin tapu sicili ile saglandig1 prensibine de aykir1 diisecektir. Dolayisiyla
miilkiyetin kurucu kararla ancak dava tarihinden itibaren kazanilacagma iliskin bu goriis
sakincalar1 ortadan kaldiracaktir.” (VELIDEDEOGLU-ESMER: a.g.e, s. 268); SUNGURBEY:
Miiruruzaman, a.g.e., s. 197 vd..

69 ESMER: a.g.e., s. 531; BASPINAR: ihya, a.g.e., s. 179.

61 BASPINAR: Ihya, a.g.e., s.179; AKIPEK: Miilkiyet, a.g.e., s. 146.
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2.3.5. Zamanasimi ile Kazanma Sartlarinin Tamamlanmasiyla Mulkiyetin

Kazanilmasi

Doktrinde hakim olan ve zamanasimi suresinin dolmasi ve gerekli
sartlarin tamamlanmasi ile mulkiyetin kazanilacagini kabul eden bu gorus,

Tiirk hukukunda ilk defa Prof. Dr. Sungurbey tarafindan ileri strilmuistiir®®2.

Bu goruse gore, zilyet, YMK.'da Ongorulen sartlar gergeklestigi anda
mulkiyeti asli yolla, kendiliginden, kanun icabi kazanir. Bu durumda kazanilan
mulkiyet, olaganustu kazandirici zamanasiminin basinda kazanilmis kabul
edilerek hiikiim dogurur®?. Milkiyetin kazaniimasi igin yargisal veya idari
hicbir isleme gerek yoktur. itiraz siresinde malikin miilkiyet hakkina
dayanarak dava agmasi zilyedin zamanasimiyla kazandigi mulkiyet hakkini
ortadan kaldirmaz ve hakimin tescil karari vermesini onleyemez. Burada

itiraz davasi, bir istihkak davasi mahiyetinde degildir®®*.

Hakim, ancak YMK. nin ongordugu olaganustl zamanasimi ile tagsinmaz
mulkiyetini kazanma sartlarindan birinin eksik olmasi halinde tescil karari
veremez. Burada mahkemenin verecegi tescil karari, tamamen agiklayici

(ihzari) niteliktedir®®®. Tescil kararinin ihzari nitelikte oldugu, doktrinde hakim

62 SUNGURBEY: Miruruzaman, a.ge., s. 84 vd; YAVUZ: age., s. 359; ACEMOGLU:
Gayrimenkuller, a.ge., s. 46 vd; ACEMOGLU: Tapulama, s. 9; TEKINAY-AKMAN-
BURCUOGLU, ALTOP: ag.e., s. 765; AYAN: Zilyedlik, a.g.e., s.192; GURSOY-EREN-
CANSEL: a.g.e., s. 545; AKIPEK J.: Tiirk Hukukunda Kayitli Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki
Rejimi: MK. m.639/1, AHFD., 1952 / 3-4 (AKIPEK: Gayrimenkuller), s. 59.

Eratas’a gore; “Davaci, tasinmaza zilyedliginin basladig1 andan itibaren miilkiyet hakkini kazanmis
sayilir. Taginmaz iizerinde daha 6nce mevcut sinirli ayni hak varligini tescil akarindan sonra da
stirdiirlir. Ancak zamanagiminin baglamasindan 6nceki sinirli ayni haklar da ayni sekilde sona erer.
Bunlarm miilkiyet hakkindan daha gii¢lii oldugunu kabul i¢in hicbir hakli gerek¢e yoktur. Nihayet
zamanagimi ile kazanma aslen kazanma halidir.” (ERTAS: a.g.e., s. 329); Ayn1 yonde goriis i¢in
bkz. DUZCEER: a.g.e., s. 502; Bu konuda kars1 gériis icin bkz. OGUZMAN-SELICI-OKTAY
OZDEMIR: a.g.e, s. 354.

6% GURSOY-EREN-CANSEL: a.ge., s. 578 vd.; ACEMOGLU: Gayrimenkuller, a.g.e., s. 31;
KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 771 vd..

Bu goriisli paylasan yazarlar farkli izah tarzlari i¢inde olsa da kazandirici zamanasimi sartlarinin
gerceklesmis olmasiyla miilkiyetin iktisap edilmis olacagini, hakimin tescil kararmm tamamen
aciklayici nitelikte oldugunu kabul etmektedirler. (SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 79;
GURSOY-EREN-CANSEL: a.ge., s. 543; OKTAY: a.ge., s. 134 vd.; TEKINAY-AKMAN-
BURCUOGLU, ALTOP: a.g.e., s. 765; KULEY: a.ge.,s. 92 vd; DUZCEER: a.g.e., s. 502-505;
HATEMI-SEROZAN-ARPACI: a.g.e., s. 607-608; KILIC: Gayrimenkul, a.ge., s. 1621 vd.;
SIRMEN: Esya, a.g.e., s. 337; AKIPEK: Miilkiyet, a.g.e., s. 147); Reisoglu’da, kazandirici
zamanagimiyla miilkiyetin iktisabi i¢in, 639 uncu maddedeki sartlarin tamamlanmis olmasini

633

635
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olan gorustur. Tapuya yapilacak tescil de kurucu nitelikte olmayip agiklayici
(bildirici) niteliktedir®®®. Zira zilyet, milkiyeti, daha tescil yapilmadan énce
kazanmigtir. Bir bagka ifadeyle, zamanasimina dayanan kazanma, tamamen
sicil digi kazanmadir. Ancak tescil, sadece tasinmaz Uzerinde yapilacak

tasarruf muameleleri yoniinden gereklidir®® .

Aciklayici nitelikteki tescil kararinin hikim ve sonuglari gegmise etkili olur.
Bunun sonucunda da, iyi niyetle ya da kotu niyetle tasinmazi olaganustu
zamanagsimi yoluyla kazanan zilyet, haksiz olarak zilyetliginde bulundurdugu
tasinmazin tescilinden onceki kullanimindan dolayr tazminat ve ecrimisil
ddemekle yikimli olmaz®®. Ayrica, eski maliki tarafindan zilyede kars
gecmige iliskin bir hak ileri surilemez. Bu durumda, tapu sicilinde malik
olarak kaydedilmedigi halde zilyetlerin mulkiyet hakki guvence altina alinmis
olmaktadir. Nitekim bu gorusu savunan Sungurbey’e gore: “bu gorusun kabul
edilmemesi halinde, tapusuz taginmazlari elinde bulunduranlari sadece zilyet
saymak gibi bir durum ortaya c¢ikacak ve bu durumda tatmin edici
olmayacaktir. Bir bagka ifadeyle, bu durum gergeklestiginde tasinmazin
zilyedi, himayeden yoksun kalacak ve yalnizca Eski Medeni Kanunun 894-
897 maddelerindeki zilyetlik davalarindan yararlanma imkanlari dogacaktir.
Tescil davas! agan zilyede itiraz eden kimsenin eski malik oldugunu ispat
etmesi yeterli degildir. Ayrica tescile itiraz eden eski malik olaganustu
zamanagimi ile kazanma sartlarinin davaci lehine gerceklesmedigini yani

sartlarin tamamlanmadigini ispat etmekle yukumltudar. Bu nedenle, tescile

yeterli bulmakta, ilana iliskin hiikiimleri usuli islemler saymaktadir (REISOGLU: a.g.e., s. 338);
Kars1 goriiste olan Esmer, iktisap sartlar1 ger¢eklesmisse, tescil davasmin agilmasiyla miilkiyetin
iktisap olunacagmni kabul etmistir. (ESMER: a.g.e., s. 498) .

63 SIRMEN: Esya, a.g.e., s. 337.

67 GURSOY-EREN-CANSEL: a.g.e., s. 580; REISOGLU: a.g.e., s. 338; AYAN: Zilyedlik, a.g.e., s.
192.

%% Yargitay bu konuya iliskin bir kararinda; “..... tescil isteminde bulunan ancak hakimin MK. 639’a
gore verecegi karar ile miilkiyet iktisap edecektir. Olaganiistii zamanasimindan istifade edenin
sadece o taginmazin miilkiyetinin insai (ihdasi) bir mahkeme karar1 ile kendisine verilmesini talep
etme hakki vardir. Bu itibarla olayda ecrimisilin, davacinin aldigi c¢ekismeli taginmazin
miilkiyetinin tespitine dair ilamin kesinlestigi tarihten baslamasina isaret eden 6zel Daire bozmasi
yerindedir.” diyerek aksi goriisii savunmustur. (HGK., 22.5.1996 T., E.1996/3-250, K. 1996/364
(YAVUZ: a.g.e.,s. 131 vd.)).



159

itiraz davasi Eski Medeni Kanunun 618 inci maddesi kapsaminda istihkak

davasi niteliginde degildir®®.

Anayasa Mahkemesi bu gorlisu destekler mahiyette aldigi bir kararda
soyle der: “....Kendisine bir tescil talebi yapilmig olan mahkemenin yapacagi
islerin ilgilinin konusundaki sgartlari yerine getirip getirmemis olmadigini
inceleyerek durumu belirtmekten ibaret bulunmaktadir. Bu islem sonunda
mahkemenin, kanundaki sartlarin mevcut oldugunu tespiti halinde istemin
kabull ile tescile karar vermek zorunlulugu vardir. Su halde aslinda
kanundaki sartlara sahip olan zilyet, mulkiyet hakkini da kazanmis ve

mahkemeye ise durumun belirtimesi gérevi kalmigtir.”®*.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun bu goruge katildigi bir kararinda; “.....
zilyetlikle iktisap suresi dolmakla, taginmaz malin adina tescilini isteme hakki

dogmustur. Bu suretle tasinmaz mala malik olan davacinin bu hakkina

dokunulamayacagindan taginmazin mulkiyetinin davaciya gegtigi.....” kabul
edilmektedir®™’.
Ayni yonde Yargitay bir baska kararinda; “..... kazandirici zamanasimi ile

tasinmaz iktisabina iliskin mahkeme karari inzari (agiklayici) niteliktedir. ingai

(yenilik dogurucu) nitelikte degildir. Tasinmaz kazandirici zamanasimi

kosullarinin gergeklestigi anda iktisap edilir.....” denmektedir®*.

Yine Yargitay'in bir baska kararinda; “..... Medeni Kanunun 639 uncu
maddesi hukmunce, mahkeme ilami ile bir taginmaz mali iktisap eden kimse
tescilden evvel dahi ona malik olur. Tasinmaz iktisap eden kimse, tescilden
once de ilamin kapsaminda kalan taginmaza malik olacagi ve mulkiyet

hakkinin dogdugu.....” ifade edilmektedir®*.

3% SUNGURBEY: Miiruruzaman, a.g.e., s. 76-77; OKTAY: a.g.e., s. 124-126; KILIC: Zamanasim,
a.g.e., s. 1621; BASPINAR: Thya, a.g.e., s. 178.

64019.6.1968, S. 19/25 (AMKD., s. 34 vd.).

1 HGK., 22.1.1972 T., E. 1967/8-662, K. 1972/36 (KARAHASAN: Esya, a.g.c., s. 546).

6428 HD., 18.6.1976 T., E. 1976/2193, K. 1976/5288 (YKD., 1976/9, s. 1303).

64 7 HD., 18.11.1985 T., E. 1985/20450, K. 1985/12581 (YAVUZ: a.g.e., s. 510).
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Yargitay’in, doktrinde baskin olan bu goruse uygun olarak zamanagimi
kosullarinin olustugu anda mulkiyetin kazanildigini kabul ettigi bagka

kararlari da mevcuttur®**.

2.3.6. Yargitay’in Ulastigi Sonug

Tapusuz tasinmazlarda olaganustu kazandirici zamanagimi ile
tasinmazin mulkiyetinin hangi anda kazanilacagina iligskin olarak, EMK. m.
639'da acik bir hukim yer almiyordu. Bu nedenle bu konuda doktrinde farkli

gorisler vardi®.

Eski Medeni Kanun doneminde Yargitay kararlarinda degisik gorusler
savunulmustur. Yargitay hukuk daireleri ve Hukuk Genel Kurulu kararlari
arasinda, olaganustt zamanagimi yoluyla tasinmazin  mulkiyetinin
kazanilmasina iligkin tescil kararlarinin hukuki niteligi ve mulkiyetin hangi
andan itibaren kazanilacagi konusunda aykirihgin tespiti Uzerine Yargitay
Birinci Bagkanlik Kurulu'nun 23.10.1996 tarih ve 75 sayili karari ile bu
aykirihigin giderilmesine karar verilmistir. Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu 4.12.1998 T., E. 1996/4, K. 1998/3 sayili kararinda; ..... Tescll
kararinin hukuki niteligi ve hangi tarihten itibaren sonu¢ doguracagi
konusunda yasalarimizda agik hikim bulunmadigindan bazi hukumlerin
aciklanmasi ve degerlendiriimesi yapilarak konunun acikliga
kavusturulmasinda yarar vardir. Mahkemelerce verilen tescil karar ile yasal
olarak korunmakta olan eylemli durumu gosteren zilyetlik, mulkiyet hakkina
donusmekte ve anayasal ve temel insan hakki olarak korunmaktadir.
Mulkiyet hakki ayni bir hak olup, tapu kutugune tescili gerekir. Tasinmaz
mallardaki mulkiyet hakki kural olarak tescille dogar (EMK. m. 633/1, m.
918/1). Bu kuralin istisnalari EMK. m. 633/2’de belirtilerek hukme

baglanmistir. Bu istisnalardan bir tanesi de mahkeme ilamidir. Mahkeme

644 8. HD., 20.6.1980 T., 6488/6528 (YAVUZ: a.g.e., s. 515); 8. HD., 16.1.1981 T., 319/263 (YKD.,
1981/5,5.587). i
45 OGUZMAN-SELICI: a.g.e., s. 344.; OKTAY OZDEMIR: a.g.e., s. 627 vd.
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ilaminin  bulunmasi halinde tasinmazin mulkiyetinin tescilden o6nce
kazanilabilecegi o6ngorulmustir. Mahkemelerce, yargilama sonucunda
uyusmazhgin nihai ¢ézumune iliskin olarak taraflara verilen nihai kararlara
ilam denilmektedir. Ancak tescil kararinin hukuki sonu¢ dogurabilmesi igin
mahkemece tescil karari verilmig olmasi yeterli olmayip, bu kararin
kesinlesmis olmasi sarttir. Zira HUMK. m. 443/4 geregince taginmaz mallara
iligkin hikimlerin infazi icin kararin kesinlesmesi zorunludur. Ozel kanun
hakumleri ayrik olmak Uzere tagsinmaz mallar hakim karariyla tapuya tescil
edilebilir. Tescil karar iki bolumden olusur. Kararin birinci bolumd,
olaganustu kazandirici zamanagsimi zilyetligi ile kazanma kosullarinin
gerceklestiginin saptanmasi, ikinci bolum ise buna goére tapuya tescil
isleminin yapilmasinin buyurulmasidir. Hakim tescil karari verirken zilyetlikle
kazanma kosullarinin  davaci yararina olusturdugunu saptamakla
yetinmemekte, bu kogullarin varhigi halinde tescile karar vermektedir. Hakim
tarafindan tescil iglemi yapilmasina karar verilmesi emredici, buyurucu ve
bunun dogal sonucu olarak yenilik dogurucu bir karardir. Zira bu kararla
eylemli kudret olarak tanimlanan zilyetlik mulkiyet hakkina donusmekte,
mulkiyet hakki tapu siciline tescil olunmaktadir. Kazandirici zamanasimi
kogullarinin olugmasi ile tagsinmaz Uzerindeki zilyetlik mulkiyet hakkina
donusmez. Bu kosullarin olusmasi halinde zilyet lehine “tescil talep hakki”
dogar. Bu husus Medeni Kanun m. 639/1°de zilyedin tescil talebinde
bulunabilecegi seklinde ifade edilmistir. Bu nedenle hakimin tescil karari ile
yeni bir hukuki durum ortaya ¢ikar ve bu karar kesinlestigi tarihten ileriye
yonelik olarak sonu¢ dogurur. Agiklanan nedenlerle tescil karari ile yeni bir
hukuki durum ortaya ¢ikmakta, hakimin karari kurucu bir nitelik tagsimakta ve
bu karar kesinlestigi tarihten ileriye yonelik olarak sonu¢ dogurmaktadir. Bu
itibarla; kazandirici zamanasimi yoluyla tapusuz tagsinmazlarin edinilmesine
iliskin Tark Medeni Kanunu m. 639/1’e gore verilen tescil kararlarinin ingai,
ihdasi (yapici-kurucu-yenilik dogurucu) nitelikte kararlar oldugu, mulkiyet

hakkinin bu kararlarin kesinlestigi anda kazanildigi sekilde igtihat aykirihginin
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Hukuk Genel Kurulu Kkararlari dogrultusunda gideriimesine karar

verilmistir.”4¢:

Bu konuda en son olarak, olaganustu kazandirici zamanasimi zilyetligine
dayanilarak agilan ve kazanma ic¢in ongorulen yirmi yillik strenin dolmamasi
nedeniyle reddedilen ve kesinlesen davanin sure dolduktan sonra yeniden
acilan ikinci tescil davasinda c¢ekisme sayilip sayllamayacagl hususunda
Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kendi kararlar ile Yedinci, Sekizinci,
Onaltinci, Onyedinci ve Yirminci Hukuk dairelerinin kararlari arasinda
aykirihk bulundugu ileri surulerek igtihatlarin birlestirilmesi istenmis ve ictihat
aykirih@ bulunduguna ve bu aykiriligin Yargitay ictihatlari Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulunca gideriimesine karar verilmistir. Yargitay ictihatlari
Birlestirme Buyuk Genel Kurulu 26.1.2007 tarih ve E. 2005/1, K. 2007/1
sayilli kararinda; “.....Olaganustl zamanasimi ile tasinmazin mulkiyetinin
kazanilmasi 4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun 713. maddesinde
duzenlenmigtir.....Ayrica olaganustt zamanagimi ile mulkiyet haklarinin
kazanilmasi 3402 saylli Kadastro Kanunu'nun 13.1-a ve 14.B-b,c
maddelerinde de diizenlenmistir. ictihadi Birlestirme kararinin bu maddelerle
ilgili olarak da hukim ifade edecegi hususunda duraksama
olmamalidir....Kural olarak zamanasimi ile bir hakkin 6zu veya dava hakki
sona erer. Zamanin gecmesiyle bir hak ortadan kalkiyorsa buna hak
dusurtci sure (sukut-u hak suresi) denir. Hak dusuricu sure itiraz niteliginde
oldugundan mahkemelerce resen dikkate alinir. Buna karsilik bazi hallerde
zamanin gecmesiyle hakkin 6zu ortadan kalkmadigi halde, dava edilerek
elde edilmesi olanagi ortadan kalkar. Zamanla dava hakkinin dugmesine ise
zamanasimi (madruru zaman) denilir. Zamanagimi def’i niteligindedir. Davaya
kargi davali veya muadahil tarafindan ileri surulebilir. Hakim defiyi resen
dikkate alamaz.....Kanun koyucu, zamanasimi ile mulk kazaniimasina iligkin
kosullari yoruma birakmamig ve birer birer saymistir. Bu kosullardan biride
zilyetligin “davasiz” strmesidir.....Oncelikle davanin taniminin yapilmasi ve

davasiz kelimesinin hangi anlama geldiginin ve davanin sonuglarinin

64 IBK., 4.12.1998 T., E. 1996/4, K. 1998/3 (YKD., 1999, S. 6, s. 749 vd.).
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aciklanmasi gerekli gorulmustir.....743 sayilh YMK.da “Niza” Kadastro
Kanununda ise “Cekisme” sozcukleri kullaniimigtir.....Zilyetligin kazanma
saglayabilmesi igin yirmi yillik sturenin “davasiz” surmesi zorunludur. Kanun
koyucu zilyetligin davaya konu olmamasini amaclamistir. “Davasiz” s6zcugu
acik ve emredici bir hUkumdur. Kanunda zilyet aleyhine agilan davadan s6z
edilmemistir. Kanunun acgik oldugu durumlarda yoruma ve gerekgeye
basvurulamaz. YMK.'nin 1. maddesi geregince kanun 0zlyle ve sozlyle
uygulanmalidir. Kaldi ki maddenin gerekgesinde “... zilyede karsi bir istihkak
ve mudahalenin 6nlenmesi davasi olmasinin niza (¢gekisme) sayilacagidir.”
ifadesine yer verilmistir. Zilyet aleyhine agilan ve olumlu sonuglanan davanin
zilyetlikle kazanmaya engel olacagi bilinen bir gergektir. Taginmaz mallarin
ayniyla ilgili kararlar zamanasimina ugramaz. Hazine veya kayit malikinin
mirasgcilari tarafindan zilyet aleyhine alinan bir ilamdan sonra zilyetlige deger
verilmesi de mumkun degildir (HUMK. m. 237). Bu nedenle gerekge bilinen
bir gergegi belirtmekten ileri gidememistir. Gerekge bu yéniyle eksiktir. Ote
yandan zilyet tarafindan agilan davalarin dava sayllmayacagina iligkin
gerekcede bir hukim olmadigindan gerekgeye aykiriliktan da s6z edilemez.
Bu nedenle gerek zilyet tarafindan Hazine veya malikin mirasgilari aleyhine,
gerekse tasinmazin malikleri tarafindan zilyet aleyhine yargi mercilerine
yapilan bagvuru teknik ve hukuki anlamda davadir.....Hukuk Genel Kurulu ve
Yargitay’in ilgili tim daireleri tutarl bir bigcimde yirmi yillik zilyetlik suresinin
dava tarihine kadar gerceklesmis olmasi kosulunu aramaktadirlar. Dava
acildiktan sonra igleyen sure zilyetlige eklenmemekte ve dava eksik sureden
reddedilmektedir. Dava ac¢ilmasinin dogal ve zorunlu sonucu da budur. Ayni
davada eklenemeyen eksik surenin bagka bir dava acilarak eklenmesi
hukukga kabul edilemez bir olgudur.....Kanun koyucu zamanasimi ile mulk
edinilmesi kosullarini ayrintili olarak belirtmigtir. Kazanma igin bu kosullarin
tumunun birlikte gerceklesmesi zorunludur. Bu kosullari ayri ayri davalarda
aramak ve eksigi tamamlamak mumkun degildir. Bu kosullardan tumunin
varligi halinde davanin kabul edilmesi, bu kosullardan birinin bulunmamasi
halinde davanin reddedilmesi gerekir.....Dava tarihine kadar yirmi yillik

surenin gerceklesmesi de zilyetlikle kazanmanin temel ve asli bir koguludur.
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Bu kosulun zilyetlik icin Ongorulen diger kosullardan bir farki
bulunmamaktadir. Bu sure usul hukukuna iligkin bir sture olmayip maddi
hukuka iliskin ve mulkiyet hakkinin olusmasi igin 0Ongorulen bir
suredir.....Dava agmak ve yargl mercileri 6ninde hak aramak Anayasa
guvencesi altindadir. (Anayasa m. 36) Davacinin hakliligina inanmasi yeterli
olmayip, haklihgini kanitlamasi gerekir. (YMK. m. 6) Dava ac¢manin
sonuglari 18.6.1927 tarihli ve1086 sayili Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu
ile Borglar Kanununda duzenlenmigtir. Dava agan davanin sonuglarina da
katlanmak zorundadir.....Davaci, davayi kazandigi takdirde lehine, kaybettigi
takdirde aleyhine kesin hukum olugur. (HUMK. m. 237) Zilyet tarafindan
acilan ve retle sonuglanan davanin, davaci zilyet aleyhine sonug
dogurmayacagina iligkin yasalarimizda bir hukim bulunmamaktadir.....Kural
olarak kesin hukimle sonuglanan bir uyusmazligin bir daha yargi mercileri
onune getirilmesi olanaksizdir. Ancak Yargitay tescil davasinin kendine 6zgu
ve Ozel kurallari olan bir dava olmasi nedeniyle davanin reddinden sonra
tescil igin ongorulen kosullarinin timunan birlikte yeniden olugsmasi halinde
dava acilabilecegini ilke olarak kabul etmektedir.....Zilyet tarafindan acilan
tescil davasiyla sinirli olarak kabul edilen bu uygulama genel kuralin ayrik bir
durumunu olugsturmaktadir. Dava agilmasinin dogal sonucu olarak tescil
davasinin agildigl tarihten, davanin reddine iligkin kararin kesinlesmesi
tarihine kadar gecen zilyetlik suresi dava konusu oldugundan sonra agilan
tescil davasina eklenemeyecektir. Bir baska anlatimla davanin
kesinlesmesinden itibaren yeniden vyirmi yilhk sdrenin dolmus olmasi
gerekecektir. (BK. m. 135).....Turk Medeni Kanunu'’nun 714. maddesinde
‘kazandirici zamanasiminin surelerinin hesaplanmasinda, kesilmesinde ve
durmasinda, Borglar Kanunu’nun zamanagimina iliskin hukumleri kiyasen
uygulanir” hakmune yer verilmigtir.....Bor¢lar Kanunu’nun 133/2. maddesine
gore alacakh borgluya karsi mahkemede veya hakim 6ninde dava agarak
yada kargilikli bir iddia ileri surerek alacagini dermeyan ettigi takdirde
zamanagsimi kesilir. Tescil davalarinda zilyedin tescil istemiyle basvuruda
bulunmasi dava, Hazinenin veya tapu kayit maliki mirasc¢ilarinin tescil

istemine kargi koymalari da defi niteligindedir. Zilyet tarafindan dava
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acilmasi, davali Hazine veya kayit malikinin mirasgilar tarafindan davaya
karsi konulmasi zamanasimini  keser....YMK.’nin 714. maddesi,
zamanagiminin uygulanmasi bakimindan Borg¢lar Kanunu'na yollama
yapmistir. Yorum yaparken “kiyas” Ozellikle vurgulanmigtir. Borglar
Kanunu'nda zilyetlikle, Turk Medeni Kanunu'nda ise alacakla ile ilgili
dizenleme yapilmamistir. Bu nedenle tescil davalarinda davaciyi “alacakl”
kisi olarak degerlendirmek gerekir. Zira davaya konu taginmazin mulkiyetinin
davalidan alinarak hakkinin taninmasini, korunmasini ve adina tescilini
isteyen kisi davacidir. Davaci, davali taraf aleyhine dava acgarak bir istemde
bulunmaktadir. Zamanasimi degerlendirmesinde bu hususun g6z onunde
tutulmasi zorunlu bulunmaktadir.....Fikrada ayrik durum ongorulmediginden,
davaci tarafindan agilan dava ile igslemekte olan zamanagimi kesinlesecektir.
Kaldi ki davali tarafin tescil istemine karsi koymasi da zamanasimini keser.
Davaya karsi konulmasinin itiraz olarak nitelendirilmesi sonuca etkili degildir.
Zira itiraz genis kapsamli, defi dar kapsamlidir. Cogun iginde az
vardir.....Zamanagsiminin kesilmesinin sonuglari BK.'’nin 135. duzenlenmistir.
Bu maddeye gore zamanagsiminin kesilmesi halinde surenin yeniden islemesi
gereklidir. Zamanasiminin kesilmesinin dogal sonucu onceki strenin gegersiz
saylimasidir.....4721 sayili Turk Medeni Kanunu’nun 713 Gncu maddesinin 1
ve 2 nci fikralari geregince acilan tescil davasinin sire yonunden
reddedilmesi halinde; ayni yerle ilgili olarak agilan 2 nci davanin olumlu
sonuclanabilmesi igin, ilk kararin kesinlesmesinden itibaren tasinmaz
uzerindeki zilyetligin davasiz, araliksiz ve malik sifatiyla yeniden yirmi yil

slirmesi gerektigi.....” ifade edilmektedir®’.

#71BK., 26.1.2007 T., E. 2005/1, K. 2007/1 (RG., 27.2.2007, S. 26447). Ancak bu kararm kars1 oy
yazisinda yer verilen ifadeler su sekildedir; “.....su sonuca varmak miimkiindiir.

1-Zilyedin agtig1 dava aleyhine delil olarak kullanilamaz.

2-Zamanasimini kesen dava tiirleri sdyle siralanabilir,

a) Kaynak Isvicre MK.nun 662 ve TMK.nun 713. maddesinin gerekgesinde de vurgulandigi gibi,
“zilyede kars1 Hazine tarafindan bir dava acgilmig olacak ve bu davanin da olumlu sonuglanmis
olmasi gerekecektir.

b) Ya da zilyedin agtigi davada; gergek hak sahibinin (Hazinenin) miilkiyet hakkini tanimasi
gerekmektedir. Yani zilyedin actig1 tescil davasinin yargilamasi sirasinda taginmazin Hazineye ait
oldugunun kabulii ile davasindan feragat etmesi ve bu hiikmiin kesinlesmesi sonucu ancak
zamanagimi kesilebilir.

3-Bir hakkin zamansiz (vadesinden 6nce) dava yoluyla ileri siiriilmesi o hakk: ortadan kaldirmaz.
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Bu karardan, su sonuglara varilabilir:

e Kanun koyucu, zamanasimi ile mulk kazanilmasina iligkin kosullari
yoruma birakmamis ve teker teker saymistir. Tasinmazin olaganustu
zamanasimi ile mulkiyetinin kazanilmasi igin, bu kosullarin hepsi bir arada
bulunmalidir. Kosullardan biri olan, zilyetligin kazanma saglayabilmesi igin
yirmi yillik surenin “davasiz” surmesinde, kanun koyucu zilyetligin davaya
konu olmamasini amacglamaktadir. Gerek zilyet tarafindan Hazine veya
malikin mirasgilari aleyhine, gerekse tasinmazin malikleri tarafindan zilyet
aleyhine yargi mercilerine yapilan basvuru teknik ve hukuki anlamda davadir.
Yirmi yillhk zilyetlik suresi, dava tarihine kadar gergeklesmis olmalidir. Dava

acildiktan sonra igleyen sure zilyetlige eklenmez.

e Tescil davasi, kendine 6zgu ve 0zel kurallari olan bir dava olmasi
nedeniyle davanin reddinden sonra tescil igin dngoérulen kosullarin timuandn
birlikte yeniden olugsmasi halinde dava agilabilir. Ancak tescil davasinin
acildigi tarihten, davanin reddine iligkin kararin kesinlesmesi tarihine kadar
gecen zilyetlik suresi, dava konusu oldugundan sonra agilan tescil davasina
eklenemeyecektir. Bir bagka anlatimla, davanin kesinlesmesinden itibaren
yeniden yirmi yillik sirenin dolmus olmasi gerekecektir.

e Tescil davasinda, Hazinenin veya tapuda kayitli malikin mirasgilarinin
tescil istemine karsi koymalari defi niteligindedir. Zilyet tarafindan dava
acilmasi, davali Hazine veya kayit malikinin mirasgilar tarafindan davaya

kargi konulmasi zamanagimini keser.

4-Onceki dava siireden (esastan degil) reddedilmis olup, olaylara dayali kesin hiikmiin unsurlar:
bulunmadigindan HUMK.’un 237. maddesi anlaminda ortada bir kesin hiikkmiin varligindan s6z
edilemez.

Zamanasimini kesmeyen (¢ekisme sayilmayan) islemler ve davalar;

1-Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkindaki 3091 Sayili Kanuna Gére
Idari Makamlarca verilen men kararlari,

2-Noterden ¢ekilen ihtarnameler ve ihbarnameler,

3-Hazinenin ecrimisil istemesine iliskin 6deme emirleri ya da ihbarnameleri,

4-HUMK . un 409/5. maddesi ile kesinlesen yetkisizlik ve gorevsizlik kararlarma karsi ayni kanunun
193/3. maddesi uyarinca ilgili mahkemeye 10 giinliik siire igerisinde bagvurulmamasi sonucu ayni
maddenin son fikrasi geregince davanin agilmamis sayilmasina iliskin kararlar,

5-Siiresinden once agilan ve reddedilen davalar gibi,

Saptanan bu olgular nedeniyle zilyet tarafindan acilan ve kesinlesen ilk dava ¢ekisme
olusturmadigindan, kazanmayi saglayan zilyetlik siiresi i¢in yeniden 20 y1l beklenilmesine gerek
olmadigt.....”.
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e Tescil davasinin sure yonunden reddedilmesi halinde; ayni yerle ilgili
olarak acilan ikinci davanin olumlu sonuglanabilmesi igin, ilk kararin
kesinlesmesinden itibaren tasinmaz Uzerindeki zilyetligin davasiz, araliksiz

ve malik sifatiyla yeniden yirmi yil sirmesi gerekmektedir.

3. ZAMANASIMI iLE MULKIYETIN KAZANILMASININ SONUGLARI

3.1. Tasinmazi Adina Tescil Ettirme imkani

YMK. m. 713 olaganusti zamanagimi yoluyla tagsinmazin mdulkiyetinin
kazaniimasinda, tapu kutugune tescil isleminin yapilabilmesi i¢in bir dava
acilmasini 6ngormustur. Davanin amaci; olaganusti zamanasimina iliskin
sartlarin gergeklestiginin hakim tarafindan belilenmesi ve bu belirleme
dogrultusunda zilyet lehine tescilin gergeklestirimesidir®*®. Tescil davasi YMK.
m. 713’'te belirtildigi sekilde; Hazine ve ilgili kamu tuzel kisiligi veya varsa
tapuda malik gézuken kisinin mirasgilari aleyhine agilir.

Tescil islemleri kadastro ¢calisma alanlarinda ve kadastro ¢alisma alanlari
digsinda ayri usul ve kanuni duzenlemelere tabidir. Buna gore, kadastro
yapilan yerlerde 3402 sayili KK. hukumleri; kadastro uygulamasina
gecilmeyen yerlerde ise YMK. m. 713 hukumleri tescile imkan saglamaktadir.

KK. m. 23’te yer alan; “Bu kanunda aksine hukum bulunmayan hallerde
Tark Medeni Kanunu ile diger kanunlarin iktisap ve tescile iligkin hakumleri
uygulanir” seklindeki hukum tescil davasinin YMK., KK. ve ilgili diger
kanunlara uygun olarak agilmasi gerektigine isaret etmektedir.

Tescil davasini agan zilyet, lehine mahkeme karar verdiginde tasinmazi

adina tescil ettirme imkanina kavusur.

648 AYAN: Zilyedlik, a.g.e., s. 186; DORTGOZ, Giirsel O.: Yeni Medeni Kanuna Gére Tapu
Islemleri, Ankara, 2003, s. 24
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3.2. Onceki Malikin Hakkinin Diismesi

Zamanagimi ile kazanma bir mulkiyet kazanma yolu oldugundan bu yolla
dogacak mdulkiyet hakki onceden varsa, varolan mulkiyet hakkinin sona

ermesi sonucunu dogurur®*®.

Olaganustlu kazandiricit zamanasimi zilyetligi ile mulkiyet, tapu sicili
diginda kazanilmaktadir. Ancak tescil hakkinda alinan ilam tapu mahiyetinde
degildir. Tapu kaydi olmayan tasinmaz hakkinda alinan tescil karari,
kesinlesmis olsa dahi taginmazin tapulu sayilmasina yeterli degildir. Tapuya
tescil edilmedikge Uglinci kisiler icin hikiim ifade etmez®®. Bu nedenle tescil
karari, tapuda geregi yerine getiriimeden once, tasinmazin haricen satisi ve
devri gecerlidir. Cunku satig tarihinde tasinmaz, tapusuz tasinmaz

hikmiindedir®®".

Tapusuz tasinmazlar Uzerinde mdulkiyet hakkinin ancak zamanagimi
yoluyla kurulabilecegi acgiktir. Bahis konusu kazanma, kendisinden Onceki
kazanmay! duagurur. Yani zamanasimi ile kazanma sartlarini gergeklestirip
mulkiyet hakki elde eden zilyet, tescilden dnce malik olan eski malikin hakkini

dusuardr.

649 KILIC: Gayrimenkul, a.g.e., s. 776.
6508 HD., 27.6.1968 T., E. 1968/ 3659, K. 1968/3848 (KILIC: Kadastro, a.g.e., s. 776).
651 8 HD., 18.6.1976 T., E. 1976/ 7193, K. 1976/5288 (KILIC: Kadastro, a.g.¢., s. 776).
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Zamanagimi ile kazanma, taginmazin aslen kazanilma yollarindan olup
kanundaki sartlarin gerceklesmesi durumunda tasinmazin mulkiyetinin

kazaniimasidir. Zamanasimi ile kazanma, iki sekilde gergceklesmektedir.

Birinci tur kazanma, taginmazin olagan zamanasimi ile kazaniimadir ve
YMK. m. 712'de duzenlenmektedir.

ikinci tir kazanma sekli ise, calismamizin da konusunu olusturan
olaganustu zamanasimi ile tasinmaz mulkiyetinin kazaniimasidir ve YMK. m.
713’te ve cgesitli 6zel kanunlarda duzenlenmektedir. YMK. m. 713’e gore; tapu
kutugunde kayitl olmayan bir taginmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil
sureyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o tagsinmazin tamami,
bir pargasi veya bir payi Uzerindeki mulkiyet hakkinin tapu kutigune tesciline

karar verilmesini isteyebilir.

Ulkemizde olaganustii zamanasimi miessesesi ile ilgili baslica
dizenleme YMK. m. 713’te yapiimis olmakla birlikte konuyla ilgili pek ¢ok
dizenlemenin yapilmis oldugunu da gormekteyiz. Bunlar; yurarlakten
kaldirilan 1950 tarihli ve 5602 sayili Tapulama Kanunu (TK. m. 13), 1966
tarinli 766 sayili Tapulama Kanunu (TK. m. 32-33) ve gunumuzde gecerli
olan 3402 sayili Kadastro Kanunu (KK. m. 14)’dur.

Olaganusti zamanasiminin konusunu, tapu kutugune kayith olmayan
tasinmazlar olusturur. S6z konusu tapusuz taginmazlar ayni zamanda 6zel
miilkiyete konu olabilecek taginmazlardir. Ozel milkiyete konu olusturmayan
kamu mali niteligindeki ve kanunlarla kazanilmalari yasaklanmis
tasinmazlarin olaganustu zamanagimi ile mulkiyetinin kazanilmasi mimkun
degildir.

Olaganusti zamanagiminda, tapuda kaydi olmayan tasinmazlarin,
zamanagimi ile kazanmaya elverigli olmasi yaninda, zilyetliginin de kanunun
aradigi kosullarda gerceklesmesi gerekir. Taginmazin zilyetliginin davasiz ve
araliksiz olarak yirmi yil sireyle ve malik sifatiyla surdurtimesi sarttir.
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YMK. m. 713 de duzenlenen olaganusti zamanasimi ile tasinmaz
mulkiyetini kazanma sartlarini gerceklestiren zilyet, tescil davasi ile,
tasinmazin tamami, bir pargasi veya bir payi uzerindeki mulkiyet hakkinin

tapu kutugune tesciline karar verilmesini isteyebilir.

Eski Medeni Kanun doneminde, olaganusti zamanagimi ile tasinmaz
mulkiyetini kazanmada, mulkiyetin kazanilma ani, tescil kararinin hukuki
niteligi ve mahkemece yapilacak ilandan sonra igleyecek itiraz suresinin rolu
doktrinde tartismaliydi. Ancak Yeni Medeni Kanunun 713 Unclu maddesinin
besinci fikrasinin “Son ilandan baslayarak ug¢ ay iginde yukaridaki kosullarin
gerceklesmedigini ileri surerek itiraz eden bulunmaz ya da itiraz yerinde
goOrulmez ve davacinin iddiasi ispatlanmig olursa, hakim tescile karar verir.
Mulkiyet, birinci fikrada ongorulen kosullarin gerceklestigi anda kazaniimig
olur.” hukmu ile bu tartismalar sona ermistir. Bu dizenleme ile kanun koyucu,
doktrinde hakim olan mahkemenin kararinin tespit karari oldugu ile
tasinmaza ve zilyetlige iligkin sartlarin gerceklestigi anda mulkiyetin

kazanilabilecegi yonundeki goruse katilmigtir.

Tapu Kadastro Genel Mudurlugu’nun kadastro faaliyetlerinden elde edilen
sonugclara gore; 1.5.2006 tarihi itibariyle 38287 kdy ve mahallenin kadastrosu
tamamlanmig ve halen 11107 kOy ve mahallenin kadastrosu ise
yapilamamistir. Ulkemizde halen tasinmazlarin blyik bir kisminin
kadastrosu tamamlanmadigi ve 766 sayili Tapulama Kanunu déneminde
tespit disi1 birakilan tagsinmazlar dagunuldigunde, tapusuz tasinmazlarin géz
ard1 edilemeyecek oranda yuksek oldugu gorulmektedir. Bu nedenle de
olaganustu zamanasimiyla kazanma konusu ulkemizde, tartismali alanlardan

biri olup, Turk Medeni Hukukunda guncelligini korumaktadir.
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OZET

[DOGAN, Aysegiil]. [Tapusuz Tasinmazlarin Olaganiistii Zamanasimi
ile Kazanilmasi], [Yuksek Lisans Tezi], Ankara, [2007].

Bir tasinmaza, kanunun aradigi kosullar altinda bir sire zilyet
olundugu takdirde, o tasinmazin mulkiyeti kazanilir. Bu sekilde bir taginmazin
mulkiyetinin kazanilmasina, olaganustu zamanasimi yoluyla kazanma denir.
Kazandirici zamanasimina konu olan tasinmazlar, genellikle tapusuz
tasinmazlardir. incelememizin konusunu da, tapusuz tasinmazlarin
olaganustu zamanasimi ile kazaniimasi teskil etmektedir. Bizi bu konuyu
incelemeye sevk eden sebep, ulkemizde hala tapusuz tasinmazlarin goklugu

nedeniyle konunun guncelligini korumasidir.

Olaganusti zamanasimi ile tasinmaz mulkiyetinin  kazaniimasini
duzenleyen temel hukum; 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayili Tuirk Medeni
Kanununun 713 dncu maddesidir. Bu madde tapuya kayitl olmayan
tasinmazlarin kazaniimasina izin vermektedir. Kadastro bdlgesi disinda
bulunan tasinmazlarin, bu hukme dayali olarak kazaniimasi igin zilyedi
tarafindan tescil davasina konu edilmesi gerekir. 21.6.1987 tarihli ve 3402
saylll Kadastro Kanununun 14 dncu maddesinde ise, kadastro c¢alisma
bolgesindeki bir taginmazin olaganustu kazandirici zamanasimi yoluyla
zilyedi adina tespitine olanak taninmigtir. Ancak, Kadastro Kanununun 33
uncl maddesinin uguncu fikrasi hUkmu nedeniyle, Kadastro Kanununun 14
uncu maddesinin getirdigi, tasinmazin yuzolgimune gore zilyetligin ispat
sekline iligkin sinirlamalar, kadastro disinda da uygulanacak genel hukim
haline gelmistir. Bu sebeple, calismamizda olaganusti zamanagimiyla
kazanmanin sartlari ve bunun sonuglari incelenirken iki hukum de g6z
onunde tutulmustur. Tezimizde bu yolla, kazanmanin sartlari; tasinmaza,
zilyetlige ve usul hukukuna iligkin sartlar ve olaganusti zamanasimiyla
kazanmanin hukim ve sonuglari olmak uUzere dort grupta toplanarak
incelenmigtir.



180

Olaganustl zamanasimiyla kazanmanin oncelikli sarti, tagsinmazin niteligi
itibariyle kazanilmaya uygun olmasidir. Bunun igin, tasinmazin 06zel
mulkiyete elverigli olmasi ve tapuda kayitli olmamasi gerekir. Bunlar
kazanmanin tasinmaza iliskin sartlaridir. Devletin hukim ve tasarrufu
altindaki yerler ise ancak imar ve ihya edilerek kazanilabilir.

Tasinmaza malik sifatiyla, davasiz ve araliksiz yirmi yil sureyle zilyet olan
kisi bu yolla tagsinmazi kazanabilir. Bunlara kazanmanin zilyetlige iligkin
sartlar denir. Ancak olaganustli zamanagimi yoluyla mulkiyetin kazaniimasi
igin zilyedin iyi niyetli olmasi aranmaz.

Tapusuz tasinmazlarin olaganusti zamanasimi yoluyla kazaniimasina
iliskin Gguncu grup sartlar; usul hukukuna iligkin sartlardir. Kadastro sirasinda
zilyet tagsinmazi olaganusti zamanagimi yoluyla kazandigini bildirerek adina
tespitini isteyebilir. Bunun disinda ise, Turk Medeni Kanununun 713 Uncu
maddesine gore tasinmaza ve zilyetlige iligkin sartlari yerine getirmesi
halinde, zilyet, mahkemeye basvurarak tasinmazin mulkiyetinin adina
tescilini isteyebilir. Bu durumda tescil davasi, hazine ile ilgili kamu tuzel kigisi
aleyhine acilacaktir. Bu davanin agilmasi halinde, mahkeme gazete ile bir
defa ve taginmazin bulundugu yerde uygun arag¢ ve araliklarla en az Ug defa
davayi ilan edecektir. Son ilandan itibaren G¢ aylik itiraz sUresinin gegmesi
gerekir. 4721 sayili Turk Medeni Kanunundan 6nce verilen itiraz suresinin
roli doktrinde ve uygulamada tartismaliydi. Turk Medeni Kanununun 713
uncu maddesi ile bu konudaki her turlt tartigmayi sona erdiren bir dizenleme
getirilmistir. Buna go6re itiraz, tasinmaza ve zilyetlige iligkin sartlarin
gerceklesmedigi ileri surllerek yapilacaktir. Kanun koyucu, bu sekilde,
olaganustu zamanagimi yoluyla tasinmazin kazanilmasina iligkin tescil
kararinin hukuki niteligi ve mulkiyetin hangi anda kazanilmig sayilacagi
konusunda doktrinde hakim gorisu benimsemistir.

TMK. m. 713/5'e gore mulkiyeti kazanma ani ongorulen sartlarin
gerceklestigi andir. Bu sekilde sartlarin tamamlandidi ve mdulkiyetin
kazanildigini belirleyen hakim, tescile karar verecektir. Bu karar, yenilik
dogurucu bir karar degil, mulkiyetin kazanildigini agiklayici bir tespit kararidir.



181

Anahtar Sozciikler

1. Tasinmaz
2. Zilyetlik
3. Zamanasimi

4. Kazanma



182

ABSTRACT

[DOGAN, Aysegul]. [Extraordinarily Lucrative Acquisition Through
Time Limit], [Master Thesis], Ankara, [2007].

In the event that an immovable property is owned for a while under the
conditions required by laws, then the ownership of that immovable property is
acquired. An acquisition of ownership of an immovable property in this way is
called extraordinarily lucrative acquisition through time limit. The immovable
properties that are subject-matter of lucrative time limit are usually
immovable properties without Title Deeds. It is the extraordinarily lucrative
acquisition through time limit of immovable properties that constitutes the
subject of our study. The reason that leads us to examine this subject is that
the mentioned subject is a current issue in our country due to many
immovable properties without Title Deeds.

The essential decree that regulates the acquisition of ownership of
immovable properties through time limit is Article No: 713 of Turkish Civil
Code numbered 4721 which is in force since the date of 1.1.2001. This
Article gives permission for the acquisition of immovable properties not
registered in Title Deed Office. For the acquisition of immovable properties
out of land survey area depending on this decree, it must be the subject-
matter of the lawsuit of registration by its owner. Article No: 14 of Land
Survey Code numbered 3402 which is in force since the date of 21.6.1987,
allows the determination of an immovable property in land survey area by
way of an extraordinarily lucrative time limit in the name of its owner. Yet,
due to Article No: 33/f.3 of Land Survey Code, limitations concerning the way
of demonstration of ownership according to the area of the immovable
property put forth by Article No:14 of Land Survey Code have turned out to
be general decrees to be applied out of Land Survey. For this reason, while
in our study the conditions of acquisition through extraordinarily lucrative time
limit and its consequences are examined, both decrees were taken into
consideration. In our thesis, the conditions of acquisition in this way were
examined in four groups as conditions with respect to immovable property,
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the ownership and the procedural law, and provisions and results of the
extraordinarily lucrative acquisition through time limit.

The precedent condition of acquisition through extraordinarily lucrative
time limit is that the place must be a suitable one to be acquired considering
the quality of immovable property. Thus, the immovable property must be
suitable for private ownership and not registered in Title Deed Office. These
are the conditions of acquisition concerning immovable properties. The
places under the decree and disposition of the state can be acquired only by
building up and recreating them.

In capacity of the ownership of the immovable property, the person that is
the permanent owner without any lawsuits for twenty years can acquire it this
way. These are called the conditions of acquisition concerning the
immovable property. Yet, for the acquisition of the property through
extraordinary time limit, the owner's goodwill is not sought.

The third group of conditions with respect to acquisition of immovable
properties through lucrative time limit are conditions concerning the
procedural law. During land survey, the owner may demand its determination
on his/her behalf by notifying his/her acquisition of immovable property
through extraordinary time limit. Furthermore, in accordance with the Article
No: 713 of Turkish Civil Code in the event of implementing the conditions
with respect to the immovable property, the owner may demand on his/her
behalf the registration of the ownership of immovable property by applying to
the court. In such a case, the lawsuit of registration shall be sued to the
disadvantage of public legal person related to treasury. In the case of this
lawsuit being brought to the court, the court shall announce the lawsuit once
through the newspaper and at least three times in the place where the
immovable property is through suitable means and time intervals. As of the
last announcement, a three-month period of objection is necessary to pass.
The role of the period of objection granted prior to Law No: 4721 was
controversial in doctrine and application. With the Article No: 713 of TCC, a
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regulation was introduced to put an end to all kinds of disputes on this
subject. According to this, the objection shall be made by claiming that the
conditions concerning the immovable property and the ownership are not
constituted. In this way, lawmaker adopts the prevalent view in the doctrine
regarding the legal quality of registration decision with respect to acquisition
of immovable properties through lucrative time limit and at what moment the
property is deemed to be acquired.

In accordance with the Article No: 713/f.5 of TCC, the moment of
acquiring the property is the moment at which the foreseen conditions are
realized. This way, the judge designating the completion of conditions and
the acquisition of the ownership shall decide on registration. This decision is
one clarifying the acquisition of ownership, but not an innovative one.

Key Words

1. Immovable property
2. Ownership
3. Time limit

4. Acquisition





