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DUZELTME SAYFASI

Tez istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii tez yonergesinde
belirlenen sekil sartlarina uygun olarak diizenlenmistir. Kazandirici zamanagiminin
islevi aciklanarak, kazandirict zamanasiminin tiirleri, diizenlendigi mevzuat
anlatilmistir. Bu iki farkli mevzuatin hangi hallerde uygulanacagi tezin amacina
uygun olarak daha genis bir sekilde ele alinmistir. Kazandirici zamanasiminin
uygulanacag tasinmazin 6zel miilkiyete elverisli olmasi konusunda; hicbir sekilde
tescile tabi olmayan kamu mallart kismi ¢ikarilmistir. Kanun geregi devlete kalan
taginmazlar bashigr altinda Osmanh padisahlarina ait tasinmazlar, firari ve miitegaip
kigilere ait taginmazlar, miibadele kanunlan geregince devlete kalan tasinmazlar ve
Suriye vatandaglarina ait tasmnmazlar eklenmistir. Kanun geregi kazandirici
zamanasimi ile kazanilamayacak tasinmazlar baghg altinda vakiflara ait tasinmazlar
onceki Medeni Kanun ve Vakiflar Kanunu ile karsilagtirmali olarak tekrar
incelenmistir. Tasinmazin malikine ve zilyetlige ilisken sartlarda yeni Yargitay
kararlar1 dogrultusunda eklemeler yapilmistir. Miilkiyetin kazanilma anina ve
miilkiyetin kazanilma sonuglarima dair kisim yeni bir sistematik halinde
incelenmistir. Kazandirici zamanasimma iliskin Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kararlarina ve Yargitay’in son yillarda bu konuda verdigi yeni kararlara tez i¢inde

yer verilmistir.



oz

Kazandiric1 zamanagimi ile tasinmaz kazamlmasi hukukumuzda olagan
kazandiric1 zamanasimi ve olaganiistii kazandiric1 zamanasimi olmak iizere iki
sekilde diizenlenmistir. Olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanma da
tasinmazin tapuya kayitli olup olmamasina gore ikiye ayrilmaktadir. Kazandirici
zamanasimi ile taginmaz kazanilmasinda tasinmazin 6zel miilkiyete elverisli olmas,
taginmaz lizerinde malik sifatiyla zilyetlik ve bu zilyetligin belirli bir siire devam
etmesi her iki halde de ortaktir. Ulkemizde eski hukuk déneminde arazi kaydinin
bugiinkii anlamda tutulmamis olmasi, kadastro c¢aligmalarina uzun yillar
baslanmamasit ve halen bitirilmemesi sebepleri ile tapuya kayith olmayan
tasinmazlarin kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi daha fazla uygulanmistir.
Bilimsel caligsmalar da bu alana yonelmistir. Ancak son yillardaki ¢caligsmalar ile tapu
sicili ilkemizde biiyiik 6lciide olusturulmustur. Bu sebeple tapuya kayith tasinmazlar
icin Ongoriillen kazandirici zamanasimi uygulamada karsimiza c¢ikacaktir. Bu
calismada tapuya kayith taginmazlarin kazandirict zamanagimi ile kazanilmasinin
sartlarini, taginmaz kavramini, tapuya kayith olma kavramini, taginmazin malikine
iliskin sartlar1, zilyede ve zilyetlige iliskin sartlari, miilkiyetin kazanmilma am

incelenmistir.
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ABSTRACT

Obtaining the immovable via prescription is divided into two: ordinary
prescription and extraordinary prescription. Possessing via extraordinary prescription
is divided into two as being whether the immovable is registered in land register.
Under possessing via prescription, it is common for extraordinary and ordinary
prescription that the convenience of immovable to the private property, proprietary
possession upon immovable, and the continuation of this possession for some time.
In our country, in the period of old law, the land is not registered as it is being
registered today, the cadastral survey did not started for long years and have not been
completed yet. These resulted in more application of the possession of immovable
that are not registered in cadastral with prescription. Academic works, also,
concentrated towards this area. With recent studies, however, land register is almost
completed. For this reason the prescription for registered immovable is encountered
in application. In this study, under which conditions the registered immovable is
obtained via prescription, the notion of immovable, the notion of being registered in
land register, characteristics of the owner of the immovable, characteristics of

possessor and possession, and the time of the possession is examined.
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ONSOZ

Tapuya kayith tasinmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimi ile
kazanilmasi konulu c¢alismamizda, oncelikle kazandirici zamanasiminin Onemi,
islevi, cesitleri, diizenlendigi mevzuat ve bu mevzuatin hangi hallerde uygulanacagi
anlatilmigtir. Daha sonra tasinmaz kavrami, tapuya kayith olma kavramlar
acikladiktan sonra kazandirici zamanasimina elverisli olmayan tasinmazlar
belirlenerek tasinmaza iliskin simrlar ¢izilmistir. Ikinci olarak tapuda adi yazili
malike iliskin kosullar belirlenip bu konudaki tartismalara yer verilmistir. Uciincii
asamada zilyede ve zilyetlige iliskin kosullar ile tescil davasi acildiginda izlenecek
usuli hiikiimler anlatilmistir. Kazanilma ani ve sonuglari son boliimde anlatilmistir.

Ulkemizde kadastro c¢alismalarinin iilkemizde ge¢ baslamasi, uzun yillar
gecmesine ragmen bitirilmemesi sebebiyle daha ¢ok tapusuz tasinmazlarin
kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasi uygulanmis, bilimsel ¢alismalar da bu alana
yonelmistir. Tapulu tasimmazlarn tek basina inceleyen bir caligma bulunmamakta
hatta esya hukuku kitaplarinda tapusuz tasinmazlar anlatildiktan sonra tapulu
taginmazlar i¢in tapusuz tasinmazlara ortak 6zelliklerde atif yapilmakla yetinilmistir.
Bu sebeple tezin hazirlanmasinda daha cok tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin
kazandirict zamanagimi ile kazanilmasina iligkin yapilan caligsmalardan
yararlamlmigtir. Ogrenim hayatim boyunca benden desteklerini esirgemeyen annem,
babam Yasemin - Osman ARIKBOGA’ya ve bu calismamin hazirlanmasinda

yardimlar1 sebebiyle Hocam Dog. Dr. Baki Ilkay ENGIN’e tesekkiir ederim.
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GIRIS

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi yollarindan biri olan kazandirici
zamanasimi Roma hukukundan bu yana vardir. Kazandirici zamanagiminin hem
hukuki hem ekonomik islevi bulunmaktadir.Hukukumuzda olagan kazandirici
zamanasimi ve olaganiistii kazandiric1 zamanagimi olmak {izere iki cesit kazandirici
zamanagimi Ongoriilmiistiir. Olagan kazandiric1 zamanasimi  sadece tapulu
taginmazlar i¢in Ongoriilmiisken olaganiistii kazandirici zamanasimi hem tapuya
kayith taginmazlar icin hem de tapuya kayith olmayan taginmazlar icin
ongoriilmiistiir. Yine bu iki kazandirici zamanasimi genel kanun niteliginde olan
Medeni Kanunu’nun yaninda gecis kanunu niteliginde olan Kadastro Kanunu’nda da
ongoriilmiistiir. Bu iki kanunun hangisinin uygulanacag tasinmazin bulundugu yerde
kadastro calismalarina heniiz baslanmamasi, kadastro ¢alismalarinin devam etmekte
olmasi ve bitirilmis olmasina gore belirlenir.

Tez konumuz olan tapuya kayitli tasinmazlarin olaganiistii kazandiric
zamanasimi ile kazanilmasi Medeni Kanun 713/I’de diizenlenmistir. Buna gore
oncelikle 6zel miilkiyete elverisli ve tapuya kayith bir tasinmaz bulunmalidir.
Ulkemizin tamaminin kadastrosu bitirilemediginden hakkinda eski hukuktan gelen
bir kayit bulunan tasinmaz da ek sartlarla tapuya kayitl tasinmaz sayilabilmektedir.
Ozel miilkiyete elverisli tasinmaz kavraminin belirlenmesinde; bir tasinmazin kamu
malina girip girmedigine bakilmalidir. Ayrica kanun geregi bu tasinmazin devlete
kalan bir tasinmaz olmamasi gerekmektedir. Yine bazi kanunlarda da bazi
tasinmazlarin kazandirict zamanasimina konu olamayacaklari agik bir sekilde
yazilmistir. Taginmazin tapu kaydinda adi malik olarak yazilan kisinin kim oldugu
tespit edilememeli, yirmi y1l 6nce 6lmiis olmali veya hakkinda gaiplik karar verilmis
olmalidir. Boyle bir tasinmaza en az yirmi yil siireyle davasiz ve araliksiz olarak
malik sifatiyla zilyet olan kisi bu sartlarin tamamlanmasi ile taginmazin adina

tescilini talep edebilir.
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I. HUKUKUMUZDA TASINMAZ MULKIYETININ
ZAMANASIMI ILE KAZANILMASI YOLLARINA GENEL
BAKIS

A. ZAMANASIMI ILE TASINMAZ KAZANILMASI
KAVRAMI VE iSLEVi

Kazandiric1 zamanasimi pozitif hukukun aradigi sartlar altinda zilyetligin
belirli bir siire devam etmesi ile ayni hak kazamlmasi yoludur'. Zamanasimi ile
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi Roma Hukukundan bu yana vardir. Roma
hukukunda kazandirict zamanasiminin amacit miilkiyetin ilanihaye meskuk
kalmamasi® idi. Bizim hukukumuzda ise bu kurumun temeli fiili durumun
hukukﬂestirilmesf, kigiler arasinda uzun siire devam eden cekismelerin
cOziimlenmesi, goriiniis ile gercek hak arasinda birlik saglanmas14, zilyedin

6

giivenliginin sag“glanmasl5 , uyusmazliklarin ¢6ziimii® (mahkemelerin yiikiiniin

azaltilmas) seklinde aciklanmstir.

Ayrica toprak en 6nemli iiretim aract olup, bu iiretim de insan hayatinin en
asli unsurunu olugturan gida iiretimidir, yine sinainin ihtiyaci olan hammadde
toprakta yetistirilmekte, doganin dengesini saglayan hayvan ve bitkilerin olusumunu

yasamasini toprak saglamakta bu sebebiyle ekonominin ve toplumsal hayatin 6nemli

! Sungurbey, Ismet Giiliimser. Tiirk-isvi(;re Hukuklarina Gére iktisabi Miiruruzaman, stanbul,
1956 s.1

2 Oguzman. M.Kemal,/ Seligi Ozer/ Oktay-ézdemir Saibe: Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Gozden
Gegirilmis 11. Bas1, 2006, Istanbul, 5.337

3 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s.337, Sungurbey a.g.e., s.I, Oktay, Saibe: Tiirk
Hukukunda Tapuda Kayith Olmayan Tasinmazlarm Zamanasinu fle Kazamlmasi, Istanbul,
1990 s. 2, Akkant, Halil.: Tasmmmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasim Yoluyla Kazamlmasi,
Istanbul Universitesi, Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, LXII cilt, say1 1-2, yil 2004 s. 326

* Giirsoy, Kemal T. / Eren, Fikret / Cansel,Erol Tiirk Esya Hukuku, Seving Matbaasi, Ankara, 1978
s. 546, Sungurbey a.g.e.,s.3, Ozanalp, A. Nusret Tapulama Kanunu Serhi, 2. baski, Ankara, Unal
Matbaasi, 1976 5.303

> Oktay a.g.e.,s.2 , Sungurbey a.g.e., s.1
6 Oktay a.g.e.,s.2 , Sungurbey a.g.e.,s.1
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bir unsurunu olusturmaktadir’. Bu kurumu diizenleyen kanunlarin amaci, hangi
zilyetligin bu kurumu olusturacagi hususlan dikkate alindiginda amacin bir dl¢iide de
topragin islenmesini saglamak, ekonomiye kazandirmak oldugu soylenebilir.
Ozellikle iilkemizde Anayasa’da da ifade edilen ‘topraksiz ciftci’ kavramimnin varlig
bile bu kurumun Onemini ortaya koymaktadir. Gergekten iilkemizde ciftcilik ile
gecimini saglayan fakat ciftcilik yapacak topragi olmayan insanlar bulunmaktadir.
Bu sebeple kazandirict zamanagimi ve tarim, toprak reformlari ile toprak ekonomiye
kazandirilmakta, toprak ile gegimini saglayan Kisilere toprak saglanmaktadir. Iste

kazandiric1 zamanasiminin ekonomik islevi de budur.

Olaganiistii  kazandirict  zamanagimi  miilkiyet kazanmanin bir yolu
oldugundan oncelikle hukukumuzda miilkiyet hakkinin nasil kazanildig
incelenmelidir. Tiirk hukukunda kural olarak tasinmaz miilkiyeti tescil ile kazanilir
(TMK 705). Tescil ile kazanma halinde de miilkiyet gegerli bir hukuki sebebe dayali
tescil ile kazanilir. Gegerli hukuki sebebin miilkiyeti nakil borcu doguran hukuki bir
islem oldugu kabul edilmektedir. Bu hukuki islem satim, trampa, bagislama olabilir.
Gecerli sebep olan bor¢landirici islemden sonra miilkiyeti devretmeyi iistlenen taraf
tapu sicil mudiirliigiinde tescil talebinde bulunur, tapuda yapilan tescil ile de tasarruf
islemi yapilir®. Tasmmaz miilkiyetinin devir borcunu iceren sézlesmenin resmi
sekilde diizenlenmis olmas1 gerekmekte olup bu gecerlilik sartidir (TMK 706). Yine
tasinmaz miilkiyetini devir borcunu icerir satim sézlesmesi resmi sekle tabidir (BK
213). Bu sozlesmeye resmi sekli vermekle yetkili kisi tapu sicil memurudur (TK 26).

Tescille kazanma kuralinin istisnalari ise tescilsiz kazanma halleridir.

Kat Miilkiyeti Kanunu®’na gére de kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasina
yonelik sozlesme resmi sekil sartina tabi olup, tapu memuru tarafindan yapilir

(KMK 13/T).

7 Eren, Fikret/ Baspinar, Veysel: Toprak Hukuku, Genisletilmis 2. Baski, Ankara, Yetkin Yaynlari,
2005 s.34

8 Tescil ile ilgili tartismalar icin bkz., Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 286 vd.
?23/06/1965 T. 634 S. 02/07/1965 T. 12038 S.R G
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Sekle uyularak yapilan sozlesme ile bir taraf sézlesme konusu tasinmazin
miilkiyetini kars1 tarafa gecirmeyi, diger taraf ise bunun karsiliginda kararlastirilan
edimi ifayr borclanmir. Eger tasinmazin miilkiyetini gecirmeyi borglanan taraf bu
yiikiimlilliige uymaz ise diger taraf mahkemeye basvurarak TMK 716’ya gore tescili

talep edebilir.

Resmi sekle uyulmadan yapilan sdzlesme kesin hiikiimsiizdiir'®. Boyle bir
sozlesmeye dayali olarak yapilan tescil de yolsuz tescildir. Miilkiyeti devreden kisi

kaydin diizeltilmesi davas1 acabilir.

Iste kural olarak tasinmazlar tapuda yapilan islemle devredilebilir. Ayrica
taginmazlarda aleniligi ve hak karinesini tapu sicili saglamaktadir. Bu sebeplerle
tapuya kayitli bir tasinmazin tapu diginda, zilyetlik ile kazanilmasi miimkiin degildir.
Bu hal sicile kars1 kazandirici zamanasimi olmaz seklinde ifade edilir fakat bazi
hallerde tapu sicilinin aleniligi saglamadigi kabul edilerek miilkiyetin bir baskasi
tarafindan  kazanilabilecegi diizenlenmistir. Bu hallerden biri kazandirici
zamanasimidir. Iste bu sebeple ise kazandirict zamanagiminin tapu sicilinin yaninda
veya disinda olabilecegi ifade edilmistir''. Kazandirict zamanasimi ile miilkiyet
kazanilmasi zilyetlik ile ve tapu disi bir yolla kazamilmasi hali oldugundan tescille

kazanma kuralinin bir istisnasidir.

Tiirk Medeni Kanununun 6zel miilkiyete tabi tasinmazlar i¢in 6ngérdiigii tapu
sicili sisteminin kadastro caligmalar1 sebebiyle iilkemizde biiyiik oOlciide
tamamlanmis olmasindan tapuya kayith tasinmazlarin kazandirici zamanasimi ile
kazanilmasi 6nemli hale gelmistir. Kazandirici zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasinin hukukumuzda temelde iki ayr sekli vardir. Bunlar olagan kazandirici

zamanagimi ve olaganiistii kazandiric1 zamanasimidir.
— Olagan kazandiric1 zamanasimi (sadece tapulu taginmazlar i¢cin TMK 712),

— Olaganiistii kazandirici zamanagimu,

10 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., 5.294
"' Sungurbey a.g.e s. 9
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— Tapuya kayith olmayan taginmazlar icin ( TMK 713/1, KK 14),

— Tapuya kayith olan taginmazlar icin (TMK 713/2, KK 13).

B. ZAMANASIMI iLE TASINMAZ KAZANILMASININ
TURLERI

1. OLAGAN KAZANDIRICI ZAMANASIMI

Olagan kazandiric1 zamanagimina adi zamanasimi, alelade zamanagimi, sicil
zamanasimi da denilmektedir. Medeni Kanuna gore: Gecerli bir hukuki sebebe
dayanmaksizin tapu kiitiigiine adi malik olarak yazilan kisi, davasiz ve araliksiz
olarak, iyiniyetle on yil siire ile tasinmaz iizerinde zilyetligini siirdiiriirse miilkiyet

hakkimi kazanir (TMK 712).

Olagan kazandiric1 zamanasiminda Oncelikle 6zel miilkiyete elverisli bir
tasinmazin varligi gerekmekte, bu tasinmazin tapuya kayith olmasi aranmaktadir.
Boyle bir tasmmmaza gecerli bir hukuki sebebe dayanmaksizin gercekte malik
olmayan birinin adir malik olarak yazilmis olmalidir. Iste boyle bir tasinmaza adi
malik olarak yazilan kisi tasinmaza on yil siire ile iyiniyetli, davasiz ve araliksiz
olarak malik sifatiyla zilyet olursa tasinmazin miilkiyetini kazanir. Iyiniyetten kasit
zilyedin adina olan yolsuz tescili bilmemesi veya bilebilecek durumda olmamasidir.
Iyiniyet tiim zamanasim siiresince aranir. Davasiz sart1 ise gercek malik tarafindan
zilyede karsi, zamanasimi siiresince tapu kaydimin diizeltilmesi davasinin
acilmamasidir'?. Bu dava disindaki diger dava veya idari makamlara yapilan
basvurular ise iyiniyeti ortadan kaldirdigindan zamanasimi ile miilkiyet kazanmaya
engel olur. Zilyetligin araliksiz olmasi ise zilyetligin bu siire boyunca kesintiye

ugramadan devam etmis olmasidir.

Tapuya kayith bir taginmazin olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile
kazanilmasinda da aranan 6zel miilkiyete elverisli tasinmazin varligi, bu taginmazin

tapuya kayitli olmasi, belirli bir siire devam etmesi gereken davasiz ve araliksiz

12 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e s. 338
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malik sifatiyla zilyetlik olagan kazandirici zamanasiminda da aranir. Ancak tapu
kiitiigiinde ad1 malik olarak yazilan kisi, zilyetligin siiresi ve zilyedin iyiniyetli olup

olmamasi kosullar1 farklidir.

Ozel miilkiyete elverisli ve tapuya kayithi bir tasinmaz kisi adina yolsuz
olarak tescil edilir, bu kisi tasinmaza davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla
zilyetlik sartin1  saglamakla birlikte iyiniyetli olmadigi gerekcesiyle olagan
kazandiric1 zamanasimindan yararlanmazsa bu kisinin yirmi yillik siireyi doldurmasi
sartiyla  olaganiisti  kazandiric1i  zamanasimindan  yararlanabilecegi  kabul
edilmektedir'’. Hatta adina yolsuz tescil bulunan kisi disinda birinin diger sartlart
saglamas1 halinde olaganiistii kazandiric1 zamanasimindan yararlanabilecegi kabul
edilmektedir'®. Ancak kotiiniyetli kisinin taginir mali zamanagimi ile kazanamadigi
halde tasinmaz mali kazanabileceginin kabuliiniin hakkaniyete aykiri oldugu
gerekcesiyle aksi goriiste olanlar da bulunmaktadir'®. Fakat olaganiistii kazandirici
zamanasimiyla taginmaz kazanilmasinda iyiniyet aranmadigindan zilyet olaganiistii

kazandiric1 zamanagimindan yararlanabilmelidir.

2. OLAGANUSTU KAZANDIRICI ZAMANA SIMI

Olaganiistii kazandirici zamanasimina fevkalade zamanasimi, sicil dist
zamanasimi da denir. Medeni Kanunda hem tapuya kayith tasimmazlarin, hem de
tapuya kayith olamayan tasinmazlarin bu yolla kazanilabilecegi Ongoriilmiistiir.
Medeni Kanuna gore: Tapu kiitiigiinde kayith olmayan bir tasinmazi davasiz ve
araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o
taginmazin tamami, bir parcasi veya bir payi lizerindeki miilkiyet hakkimi kazanir

(TMK 713/1).

1 Sungurbey a.g.e s.24, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e. s. 351 Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e.
$.569, Hatemi. Hiiseyin / Serozan. Rona / Arpaci. Abdiilkadir: Esya Hukuku, Filiz, Istanlul, 1991,
s. 599, Kili¢ (KK) a.g.e., s.320

4 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 351

'> Bertan Suat: Ayni Haklar Medeni Kanunun 618-764. Maddeleri Serhi, cilt 1, Ankara, 1976,
8.563
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Ayn1 maddenin ikinci fikrasina gore; tapuya kayith bir tasinmazin maliki tapu
kiitiigiinden anlasilamamakta veya yirmi yil once O6lmiis ya da hakkinda gaiplik
karar verilmis ise bu taginmazin tamamina veya boliinmesinde sakinca olmayan bir
parcasina yirmi yil siireyle davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyet olan kisi

miilkiyet hakkini kazanir (TMK 713/1I) .

Buna gore; tapuya kayith olmayan taginmazlarin olaganiistii kazandirici
zamanasimi ile kazanilmasi bakimindan 6zel miilkiyete elverigli ve tapuya kayith
olmayan bir tasinmazin varhigi gerekmektedir. Bu tasinmaza yirmi yil siireyle
davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyet olan kisi bu tasinmazi kazanir.

Zilyetlik siiresinin iyiniyetle gecmesi aranmaz.

Ayn1 maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen halde ise 6ncelikle tapuya kayitli
ve Ozel miilkiyete elverigli bir tasinmazin bulunmasi gerekmektedir. Tapuda adi
malik olarak yazilan kisinin kim oldugu tespit edilememeli, yirmi yil dnce Olmiis
olmali veya hakkinda gaiplik karar1 verilmis olmalidir. Boyle bir tasinmaza davasiz
ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyet olan kisi bu tasinmazi kazanir. Zilyetlik

siiresinin iyiniyetle ge¢mesi aranmaz.

Kazandiric1 zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi Tiirk
hukukunda iki ayr1 kanunda diizenlenmistir. Bunlar Tiirk Medeni Kanununu ve 3402

Sayili Kadastro Kanunudur.
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II. TASINMAZ MULKIYETIiNIN OLAGANUSTU KAZANDIRICI
ZAMANASIMI iLE KAZINLMASI ACISINDAN TAPULU
TAPUSUZ TASINMAZ AYRIMI VE BU AYRIMA GORE
UYGULANACAK HUKUMLERE GENEL BAKIS

Olaganiistii kazandiric1 zamanagimi ile tasinmaz kazanilmast hem tapuya
kayith olmayan tasinmazlar i¢in hem tapuya kayith olmayan tasinmazlar igin
ongoriilmiistiir. Calismamizda oOncelikle taginmaz kavrami ve tapuya kayith olma

kavrami agiklanacaktir.

A. TASINMAZ

Medeni Kanun;
— araziyi,
— tapu kiitiigiinde ayn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklari,
— kat miilkiyetine kayitli bagimsiz boliimleri
taginmaz miilkiyetinin konusu olarak kabul etmistir(TMK 704 ).

Bu hiikme paralel olarak tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek seyler
olarak Medeni Kanun m. 998’de arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve siirekli

haklar ile kat miilkiyetine konu olan bagimsiz ve siirekli haklar Sayllml$tll‘16.

Medeni Kanun her ne kadar bu sayilanlar1 taginmaz olarak kabul etse de

gercek ve maddi anlamda tasinmaz mal arazidir. Digerleri ancak ekonomik

'°4 Ekim 1926°dan 31 Aralik 2001 tarihine kadar yiiriirlikte olan 743 Sayili Tirk Kanuni
Medenisi’nde madenler de tasinmaz olarak kabul edilmis (TKM 632 / I, b.1) ve yine tapu siciline
tescil edilecegi belirtilmisti (TKM 911/I, b.1). Madenler 04/06/1985 tarihli 3213 Sayili Maden
Kanunu ile diizenlenmistir. Bu kanunun 26/05/2004 tarihli ve 5177 S.K./2.maddesi ile degistirilen
3. maddesi geregince madenlerin maden siciline kaydedilecegi kabul edilmistir.
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ihtiyaglara gore tasinmaz olarak kabul edilip, hukuki islemler bakimindan bu rejime

tabi tutulmustur”.

1. ARAZI

Arazi kavramn yiriirlikten kalkan Tapu Sicili Nizamnamesin'®’de
tanimlanmisti. Burada arazi “hudutlan tefrika kafi vasitalar ile tahdit ve tayin edilmis
bilumum satht zemin” seklinde belirtilmisti (TSN 8,c.2 ). Buradan hareketle arazi
sinirlart  belirlenmis toprak parcasi olarak tanimlanabilir. Arazi kazandirici

zamanagimi ile kazanilabilir.

2. BAGIMSIZ VE SUREKLI HAKLAR

Medeni Kanun bagimsiz ve siirekli nitelikteki haklar1 tasinmaz olarak sayip
tapu siciline kaydedilecegini belirtmistir. Tapu Sicil Tiizigii'nde de bagimsiz ve
siirekli nitelikteki haklarin iizerlerinde bulunduklar taginmaz ile baglanti kurularak
tapunun ayn bir sayfasimna kaydedilecekleri diizenlenmistir. Yine bu nitelikteki
haklarin tasinmaz gibi islem gorecekleri, iiciincii kisilere devredilebilip, mirasgilara

gececegi ve lizerinde ayni veya kisisel hak kurulabilecegi kabul edilmistir (TST 10).

Irtifak haklar1 bir tasinmaz lehine veya kisi lehine kurulabilir. Esya lehine
irtifak kurulmugsa (ayni irtifak), o tasinmaza kim malik olursa o irtifak hakkindan o
kisi yararlanir. Kisi lehine kurulmussa kisisel irtifak s6z konusudur. Kisisel irtifak ise
tictincii kisiye devredilebilme kabiliyeti bakimindan ikiye ayrilir. Bunlar; kisiye bagh
devredilebilen irtifak haklar1 ve kisiye bagh devredilemeyen kisiyle kaim irtifak
haklandir.

Irtifak haklarinin bagimsiz ve siirekli nitelikte olabilmesi nihayette tapuya

kaydedilebilmesi i¢in asagidaki sartlarin tamaminin saglanmasi gerekir.

a-Bir irtifak hakki olmasi: Irtifak haklari sahibine mal iizerinde kullanma

veya yararlanma yetkisi veren veya her ikisini birden saglayan haklardir.

'7 Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., 5.499
'8 08/10/1930 T.10012 S.
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b-Bagimsiz nitelikte bir hak olmasi: Bundan kasit bu irtifak hakkinin belirli
bir taginmaz veya bir kisi lehine kurulmamis olmasidir. Bu baglamda esyaya baglh
irtifak haklarn ile devri miimkiin olmayan kisiyle kaim irtifak haklar1 bagimsiz

nitelikte degildir'.

c-Siirekli olmasi: TMK 989/3 ve TST 10’a gore bir irtifak hakkinin stirekli

olmasi i¢in en az otuz yi1l siireyle kurulmus olmasi gerekir.

d-Hak sahibinin yazili talebi olmali: Bu haklar re’sen tapu kiitiigiine
yazilmaz. Ancak sahibinin yazili bir talepte bulunmasi halinde bagimsiz bir sayfaya

yazilir (TST 11).

Bu olgiitlere gore; tapuya kaydedilebilen yani bagimsiz ve siirekli nitelikteki

haklar devir ve intikal kabiliyeti olan kisiye bagli haklardir.

Iste yukarida acikladigimiz bagimsiz ve siirekli nitelikteki haklar, yani devir
ve intikal kabiliyeti bulunan kisiye bagh bu haklar tapu siciline bagimsiz bir sayfaya
yazilmakla bagimsiz tasmmmaz olur. MK 713/I1 hitkkmii geregince olaganiistii
kazandiric1 zamanasimu ile kazanilabilirler. Ancak bir irtifak hakkinin zamanagimi
ile kazanilabilmesi icin iizerinde kuruldugu tasinmazin miilkiyetinin bu yolla
kazanilabilecek bir taginmaz olmasi gerekir (TMK 780). Bu sebeple kamu
miilkiyetine tabi bir irtifak hakki da kazandirici zamanasimi ile kazanilamaz.
Yargitay da kazandirict zamanasimi ile gecit hakki kazanilabilecegine yoOnelik
verdigi bir kararda® gecit hakki kurulacak tasinmaz i¢cin malike ve zilyetlige iliskin
sartlar1 aramistir. Eger lehine gecit hakki kurulmasimi isteyen davacinin gelip
gecmesi lizeride gecit hakki kurulacak tasinmaz malikinin izni ile yapilmis ise gecit

hakki hususunda malik sifatiyla zilyetligin olmadigini belirtmistir.

1 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s.140 vd.
Y YHGK 1970/8-1708 E., 1970/680 K. 16/12/1970 T., Ozanalp a.g.e s.435
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3. KAT MULKIiYETINE TABi BAGIMSIZ BOLUMLER

Kat Miilkiyeti Kanununa gore kat miilkiyetine tabi tasinmazin tamamina ana
tasinmaz, esas yapl kismina anayapi, ana tasinmazin ayr1 ayri ve tek basina
kullanilabilen, bagimsiz miilkiyete konu olan kismia bagimsiz boliim denir ( KMK
2/a ). Kat miilkiyetine tabi olan bagimsiz boliimler 634 Sayili Kat Miilkiyeti

Kanununa gore kat miilkiyeti kiitiigiine kayd: yapilir.

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler olaganiistii kazandirici zamanasimi

ile kazanilabilir.
B. TAPUYA KAYITLI OLMA

Medeni Kanun nelerin tasinmaz oldugunu saydiktan sonra tasinmaz olarak
sayilan seylerin tapuya tescil edilmesi gerektigini yani tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilmesi gerektigini belirtmis, bunlar iizerindeki haklar gostermek tizere tapu
kiitiigiiniin kurulacagini kabul etmistir. Bu sebeple tapuya kayith olmak Medeni
Kanun’un tasinmazlarin yazilacagim belirttigi tapu kiitiigiine yazili olmay1 ifade
eder. Tapu sicili tasinmazin tizerindeki hakki gosterdigi gibi tapu sicilinde adi1 yazil
kisinin hak sahibi oldugu da karine olarak kabul edilir. A¢ikladigimiz bu sebeplerle

tasinmazin tapuya kayitl olup olmadigi mahkemece resen arastirilir®.

Tapu sicilinin olusturulmasi ise taginmazlarin kadastrosu ile miimkiin
olabilmektedir. Hakim karari ile de tasinmazlar tapuya kaydedilmekle birlikte bu yol
istisnadir. Kadastro; tasinmaz mallarin geometrik sekillerini, sinirlarimi, olgii ve
biiyiikliiklerinin, niteliginin, hukuki durumunun, hak sahiplerinin, teknik ve hukuki

verilere gore belirlenmesidir*.

2 Seref, Ertas Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, G6zden Gegirilmis
ve Genisletilmis 6. Basi, Ankara, Seckin, 2005, Ertas a.g.e s. 320, Senai Olgac¢, Kazai ve Ilmi
igtihatlarla Tiirk Kanuni Medenisi ve ilgili Hususi Kanunlar, cilt 2, {smail Akgiin Matbaasi,
Istanbul, 1957, s. 172

22 Akman, Sermet.: 3402 Sayih Kadastro Kanunu Incelenmesi ve Elestirisi, Istanbul, Filiz
Kitapevi, 1990 a.g.e., s.9
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Ulkemizde Tiirk Medeni Kanunun 6ngérdiigii tapu sicilinin kurulmasi igin
2613 Sayili1 Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu, 5602 ve 766 Sayili Tapulama
Kanunlart ¢ikarilmistir. En son tiim iilkenin kadastrosunun yapilmasi i¢cin 1987
yilinda 3402 Sayili Kadastro Kanunu c¢ikarilmig ve amaciin iilke koordinat
sistemine gore iilkenin kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak
tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlarini
tespit etmek suretiyle Tirk Medeni Kanunu’nun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak,
mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmak oldugu

belirtilmistir (KK 1).
Ulkemizde topraklarin tapuya kaydedilmesi igin ¢ikarilan kanunlar sunlardr:

2613 Sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu 15/12/1954 tarihinde kabul
edilip, 1987 tarihine kadar uygulanmistir. Bu kanunda il ve ilce belediye sinirlart

icinde kalan tasinmazlarda kadastro ¢caligmalarinin yapilmasi amaglanmisgtir.

5602 Sayili Tapulama Kanunu 16/03/1950 tarihinde kabul edilmistir. Bu

kanunla sehirlerin belediye sinirlar1 disinda olan arazinin kadastrosu amaclanmaistir.

509 Sayili Tapulama Kanunu 17/07/1964 tarihide 5602 Sayili Tapulama
Kanunu yerine kabul edilmistir.16/11/1965 tarihinde Anayasa Mahkemesi tarafindan

iptal edilmistir.

766 Sayili Tapulama Kanunu 28/06/1966 tarihinde kabul edilen bu kanun ile
iptal edilen 509 Sayili Kanunun yerine il ve ilge belediyelerinin disinda kalan

arazinin tapulanmasi amaclanmisti.

12/05/1966 tarihinden sonra 2613 Sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu
belediye smirlart icinde 766 Sayili Tapulama Kanunu ise belediye sinirlarinin disinda

uy gulanm1st1r23 .

* Sz konusu durumun elestirisi i¢in bkz. Akman, a.g.e s.11 vd.
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3402 Sayili Kadastro Kanunun ile 2613 Sayili Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanunu ile 766 Sayili Tapulama Kanununu yiiriirliikkten kaldirmis, belediye sinirlar
ici belediye simirlart disi ayrimini ortadan kaldirarak tiim iilke topraklarinin

kadastrosunu ayni kanuna tabi tutmustur.

Bu sartlara gore hakkinda bu kanunlara gore olusturulmus kayit bulunan

taginmazlar tapulu tasinmaz hitkmiindedir.

Ulkemizde eski hukuk doéneminde arazi hakkinda bugiinkii anlamda bir tapu
sicili tutulmamistir. Arazi hakkinda kayit tutulmast modern anlamda 1847 yilinda
baslamistir. Bu yildan sonra bir takim diizenlemeler ile arazinin tiiriine gore kayitlar
tutulmustur. Ulkemizde Medeni Kanun yiiriirliige girdikten sonra tapu sicilinin
kurulmasi1 i¢in yukarida saydigimiz kanunlar c¢ikarilmakla birlikte kadastro
calismalarinin maliyetli olmasi, yeterli kaynak ayrilmamasi, yeterli teknik aletlerin
ve yetismis personelin bulunmamasi sebepleriyle iilkemizin kadastrosu cok uzun
yillarda bile tamamlanamamustir. Iste bu yiizden iilkemizin heniiz kadastro gormemis
yerlerinde eski hukuktan gelen arazi kayitlar1 da bulunmaktadir. Ancak bu kayitlar
Osmanlica oldugundan, yer esasina gore tutulmadigindan, bu kayitlarin uygulanma
veya bu kayitlara ulagilabilme imkan1 zordur. Iste tapuya kayitli tasinmaz kavramina
sadece yukarida sayilan kanunlara gore olusturulmus tapu kayitlar girmeyip Osmanh
Devleti doneminde arazi i¢cin diizenlenen belgelerden de tapu kaydi sayilanlar
bulunmaktadir™®. Fakat 2613, 5602, 766, 3402 Sayili kanunlarin uygulandigi ve bu
uygulamanin kesinlestigi yerlerde bu tarihten 6nceye ait tapularin hukuki bir degeri

yoktur (KK 12/IV) ancak elinde bulunan kisi bakimindan delil olabilir®.

Bu asamada iilkemizdeki topraklari tapuya kayitli olma olgiitii bakimindan

dort boliimde inceleyebiliriz;

2% Bkz. Ozanalp, a.g.e., s.284 vd., Ozmen, ihsan/Corbali, Halim. 3402 Sayih Kadastro Kanunu
Serhi, Genisletilmis 3. Basi, Seckin, Ankara, 1995, s. 300 vd.

Y. 14. HD 1977/5797 E., 1977/5885 K., 28/11/1977 T., Corbali/Ozmen, a.g.e., s. 320
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1- Medeni Kanun yiiriirliige girdikten sonra ¢ikarilan tapulama ve kadastro
kanunlarina gore hukuki durumlarn tespit edilip Medeni Kanunun 6ngordiigii tapu

siciline kaydedilen taginmazlar,

2- Medeni Kanunun yiiriirliige girmesinden once olusturulmus olmakla
birlikte hakkinda Yargitay’in aradigi ek sartlar saglandiginda tapu kaydi

sayilabilecek belgeler olan tasimnmazlar’,

3- Medeni Kanun yiiriirliige girmeden oOnce olusturulmus, tapu kaydi
sayillmamakla birlikte hakkinda zilyetlik ile pekistiginde elinde bulunan kisiye hak

saglayan belgeler”’ olan tasinmazlar
4- Hakkinda hi¢bir resmi kayit bulunmayan taginmazlar.

Konumuz bakimindan ilk hale gére hakkinda tapu kaydi bulunan taginmazlar
ve ikinci hale gore hakkinda tapu kaydi sayilan belge bulunan tasinmazlar tapuya

kayith tasinmaz sayilip, TMK 713/II'ye gore kazanilabilir.

Son yillarda kadastro c¢aligmalarinin hizlanmasi1 ile biiyiik ilerlemeler
kaydedilmistir. 26/01/2009 tarihi itibariyle tilkemiz topraklarinin % 91 lik kisminin
kadastrosu yapllmlstlrzs. Kadastro goren alanlarin artmasi ile tapuya kayith

taginmazlarin zamanasimi ile kazanilmasi kurumunun uygulama alani artmaktadir.

Y 7.HD 1964/2562 E., 1964/4752 K. 15/07/1964 T. Kararinda: bir kayit veya defterin tapu sicil
niteliginde kabul edilebilmesi i¢in

1-O defterin igeriginin taginmaz tizerindeki miilkiyet ve tasarruf hakkini belirtmesi gerekir,

2-Tasinmaz iizerindeki miilkiyet ve tasarruf hakkindaki degismelerin o defter iizerinden yiiriitiilmiis
olmasi,

3-O defter tutuldugu zaman tapu idaresinin buna yetkisi bulunmasi ve defteri tutanlarin tedaviil ve
intikal iglemlerine resmiyet verme yetkisinin bulunmasi,

4-Defteri tutanlarin yetkileri kaldirildiktan sonra defterin zamaninda tapu idarelerine devredilmis
olmasi,

gerektigini belirtmistir. Halil Kilig, Gayrimenkul Davalari, Ankara, 4. Baski, Cilt 1,2,3,4, 2007
(GD), s. 1799

" Bu belgeler 3402 Sayili Kadastro Kanunu m.14’ te sayilan belgelerdir.

*% http://www.e-tkbm.gov.tr/publisher/projeizleme.htm
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C. TAPUYA KAYITLI OLMAYAN TASINMAZLAR
HAKKINDA UYGULANACAK HUKUMLER

Tiirk hukukunda tasinmazlarin kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi
bakimindan iki ayr1 mevzuat bulunmaktadir. Bunlar Tiirk Medeni Kanunu ve
Kadastro Kanunudur. Ancak hemen belirtmeliyiz ki Medeni Kanun genel ve siirekli
nitelikte bir kanun iken Kadastro Kanunu iilke topraklarinin kadastrosunun yapilmasi
amaciyla kabul edilmis bir kanundur. Bu sebeple de iilke kadastrosu tamamlanip
bitirildiginde fiilen uygulanamayacaktir. Bu ozelligiyle bir tasfiye kanunu, gecis

kanunu niteligindedir.

Medeni Kanun’un 713. maddesi 1. fikrasinda olaganiistii kazandirici
zamanasimi bashigr altinda tapuya kayith olmayan tasimnmazlarin kazandirici

zamanagimi ile kazanilabilecegi kabul edilmis, sartlar1 belirlenmistir.

Kadastro Kanunu’nda ise kadastro c¢aligmalann sirasinda tapuya kayith
olmayan tasinmazlarin tespitinin kim admna yapilacagina iliskin diizenleme
getirilmistir. Buna gore; tasinmaza en az yirmi yildan beri davasiz ve araliksiz
olarak, malik sifatiyla zilyet olan kisi adina tasinmaz tespit edilir. Bu sekilde
miilkiyet kazanilmasinda yiizol¢iimii sinirlamasi getirilmis, ayni ¢alisma alani iginde
sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniim miktar sinirlamasi1 getirilmistir. Ancak
zilyedin elinde KK14/IV’te sayili belgelerden birinin bulunmas1 halinde bu smirlar

asan kisimlarin da zilyet adina tespit edilecegi belirtilmistir.

D. TAPUYA KAYITLI TASINMAZLAR HAKKINDA
UYGULANACAK HUKUMLER

Tapuya kayith taginmazlarin kazandirici zamanasim ile kazanilmasi iki ayri
mevzuatta diizenlenmistir. Bunlar Tiirk Medeni Kanunu ve Kadastro Kanunudur.
Ancak Medeni Kanun’da tapuya kayith tasinmazlarin iki ayrt kazandiric
zamanasimi ile kazanilabilecegi kabul edilmistir. Bunlar olagan ve olaganiistii

kazandiric1 zamanasimidir.
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Medeni Kanunun 712. maddesinde; gecerli bir hukuki sebebe dayanmaksizin
adina yolsuz tescil yapilan kisinin taginmaza iyiniyetle, davasiz ve araliksiz olarak on

yil siireyle zilyet olmasi halinde miilkiyet hakkin1 kazanacag kabul edilmistir.

Medeni Kanunun 713. maddesinin 2. fikrasinda tapuya kayith tasimmmazin,
malikinin tapu kiitiiglinden anlagilamamasi, yirmi y1l 6nce Olmesi veya hakkinda
gaiplik karar verilmesi hallerinde tasinmaza yirmi yil siireyle, davasiz ve araliksiz
olarak yirmi yil siireyle malik sifatiyla zilyet olan kisinin miilkiyeti kazanabilecegi

kabul edilmistir.

Kadastro Kanunu’nda ise hakkinda tapu kaydi sayilan bir kayit bulunan
taginmazin tespitinin tapu maliki veya baska birinin zilyet olmasina gore nasil
yapilacagi basamakli bir sekilde belirlenmistir. Tapuda adi yazili olan malik yirmi y1l
once Olmiis, gaipligine karar verilis veya kim oldugu anlagilamiyor ise yirmi yildan
beri cekismesiz ve araliksiz malik sifatiyla zilyet olan kisi adina tespit edilecegi

belirtilmistir (KK 13/1, ¢).

Tapuya kayitli tasinmazlarin kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasinda;
tapuda malik olarak goriinen kisiye, zilyetligin niteligine ve siiresine dair aranan
sartlar bakimindan Medeni Kanun ve Kadastro Kanunu'nda birbirine paralel
diizenleme bulunmakla birlikte, Medeni Kanun’da 6ngoriilen ilan ve itiraz usulii

Kadastro Kanunu’nda bulunmamaktadir.

E. KADASTRO KANUNU VE TURK MEDENI
KANUNUNUN UYGULANMASI

1. KADASTRO CALISMALARINA BASLANILMAMIS iSE

Kadastro Kanunu 33.maddesinde tapusuz tasinmazlarin kazandirici
zamanasimi ile kazanmilmasi sartlarmm diizenleyen 14. maddenin Kadastro
Kanunu’nun uygulanmadigi yerlerde de uygulanacag belirtilmistir. Ogretide bu
hikkiim sebebiyle tapusuz tasinmazlarin zilyetlik ile kazanilmasinda kadastroya

baslanilmamis yerlerde KK 14. maddenin uygulanacagi, TMK 713 iin ise sadece usul
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hiikiimlerinin uygulanacagi kabul edilmektedir*’. Kadastro Kanunu’nda tasinmazin
zilyetlik ile kazanilmasinda yiizol¢iimii sinirlamasi getirilmistir. Ancak Medeni
Kanunu’nda boyle bir miktar sinirlamasi bulunmamaktadir. Kadastro caligmalarina
heniiz baslanilmamis yerlerde de KK 14. maddenin uygulanacagini savunan goriise
gore zilyetligin bu miktar1 asan kisminin KK 14’te sayili belgeler ile ispat edilmesi
gerekmektedir’. Her iki kanunda tasinmaza ve zilyetlige iliskin aranan sartlar aym
olmakla birlikte Medeni Kanun’da ilan zorunlulugu getirilip, ii¢lincii kisilere itiraz
hakki taninmistir. Ancak Kadastro Kanunu’nda bu sekilde bir diizenleme

bulunmamaktadir.

Eger kadastro caligmalarina baslanilmamis bir yerde hakkinda eski hukuktan
giiniimiize gelen ve tapu kaydi sayilan belge bulunan tasinmazlar bulunmakta ise bu
taginmazlarin kazandirici zamanasim ile kazanilmasinda TMK 713/I1 uygulanir.
Ciinkii Kadastro Kanunu 33. maddede tapusuz tasinmazlara iliskin 14. maddenin
kadastro calismalar1 yapilmayan yerlerde de uygulanacagina yonelik atif yapilmis
fakat tapulu tasinmazlarin kazanilmasini diizenleyen 13. madde yoniinden boyle bir
atif yapilmamistir. Kadastro Kanunu m. 14 ile TMK 713/ birbirine paralel hiikiimler
icermekle birlikte, Kadastro Kanunu’nda kazanilabilecek tasinmazlara iligkin
yiizol¢iimii sinirlamasi getirilmis, bu miktar1 agsan kisimlar icin zilyetligin bir takim
belgeler ile ispat edilmesi gerektigi aranmistir. Medeni Kanun’da ise tescil davasi

acildiginda ilan sart1 getirilip, ticiincii kisilere itiraz hakki taninmistir.

2. KADASTRO CALISMALARI SIRASINDA

Kadastro calismalarina baglanmis ise hakkinda tapu kaydi sayilabilecek
nitelikte belge bulunan taginmazlar bakimindan KK 13, tapu kaydi bulunmayan

tasinmazlar bakimindan KK 14 uygulanir.

» Oktay a.g.e. 22, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 341
30 Oktay a.g.e., s. 103
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3. KADASTRO CALISMALARI TAMAMLANDIKTAN SONRA

Bir yerde 2613, 766, 3402 Sayili kanunlara gore tapu sicili olusturulmus ise
artik burada bulunan tapulu taginmazlarin kazandirici zamanasimi ile kazanilmasinda

TMK 713/1I uygulanir.
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III. TAPUYA KAYITLI TASINMAZLARIN OLAGANUSTU
KAZANDIRICI ZAMANASIMI iLE KAZANILMASININ
SARTLARI

A. TAPUYA KAYITLI TASINMAZ

Olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet hakkinin kazanilabilmesi
icin taginmazin tapuya kayith olmasi gerekir. Tapuya kayitl tasinmaz kavrami ise
yukarida II B bashg altinda incelenmisti. Ancak bu baslik altinda tasinmazin bir
payinin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir kisminin kazandirict zamanasima ile

kazanilabilmesi hususu incelenecektir.

Yeni Medeni Kanunu onceki Medeni Kanun’dan farkli olarak payin veya
taginmazin boliinmesinde sakinca olmayan bir kisminin da kazandirici zamanagimi
ile kazanabilecegini kabul etmistir. Yine ayni sekilde Kadastro Kanunu 33. maddenin
atf1 ile genel nitelikte uygulama alanm1 bulan KK 15 te de benzer bir diizenleme
bulunmaktadir. Taginmaz imar plani i¢inde ise imar planina gore, imar plan1 diginda
ise 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim1 Hakkindaki Kanun hiikiimlerine
gore boliinebilecek durumda olmalidir. S6z konusu kanunda tarim alanlar1 mutlak
tarim arazisi, 6zel iiriin arazisi, dikili tarim arazisi ve marjinal tarim arazisi olarak
siniflandirlmistir. Ayrica her tarim arazisi i¢in olmasi gereken en az yiizol¢limii
belirlenmistir. Bu Kanunun 31/01/2007 T. 5578 S. Kanun ile degisik 8. maddesine
gore; mutlak tarim arazileri ile 6zel iiriin arazileri 2 hektardan, dikili tarim arazilerin
0,5 hektardan, ortii alt1 tarimi1 yapilan araziler 0,3 hektardan, marjinal tarim arazileri
2 hektardan kiiciik olacak sekilde ifraz edilemez, bolinemez. Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii de yayimladig1 genelgelerde bu miktarlarin altinda satim, satim
vaadi sOzlesmesi, miras taksimi yapilmis olsa bile bunlarin tescil edilemeyecegini
belirtmektedir. Ancak cay, findik, zeytin gibi 6zel iklim ve toprak tipinde yetisen
bitkilerin yetistigi yerlerde Tarim ve Koyisleri Bakanligi’nin uygun gérmesi ile daha

kiigiik parsel olusturulabilmesi bu hitkmiin istisnasidir.

Iste tasinmaz tarim arazisi niteligindeyse bu Kanuna gore, imar plani

icindeyse imar planina gore boliinebilecek durumda olmalidir. Ancak sunu
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belirtmeliyiz ki bir tasinmaz yukarida aciklanan gerekgeler ile bdliinemeyecek
durumda ise tasinmazin kalan kismi ile payh miilkiyet kurulmak suretiyle zilyet

adina tescil yapilabilir. Yargitay’in da bu yénde karart mevcuttur’.

Yukanda acikladigimiz gibi 6nceki Medeni Kanunun doneminde bir
tasinmazda payin veya tasinmazin boliinmesinde sakinca olmayan bir kisminin
kazanilmast miimkiin degildi, buna bagli olarak Ogretide tapuda kayith olan bir
tasinmazin hukuken bir biitiin oldugu gerekge gosterilerek kazanilamayacagi kabul
edilmekteydi®>. Yine Yargitay da 1960 tarihli bir iBK*da tasmmazin kismen
kazanilmasinin miimkiin olmadigin belirtmigtir™*. Yargitay bu IBK sonra s6z konusu
IBK'nin kismi kazanmayi engellemekle birlikte pay kazammim engellemedigi
gerekcesiyle kararlarinda pay kazanmiminin miimkiin oldugunu belirtmistir’”. Bu
IBK’dan sonra 1966 yilinda kabul edilen Tapulama Kanunu kismi kazamima ve pay
kazanimina imkan vermistir. 1966 yilindan sonra da Yargitay Tapulama Kanunu’nun

uygulandigi taginmazlarda kismi kazanmanin miimkiin oldugunu belirtmistir’®.

Yargitay onceki Medeni Kanun déneminde payli miilkiyete tabi tasinmazda
pay sahibi olan birinin digerinin paymi zamanasimi ile kazanabilecegini kabul
etmekle birlikte’; tapulu tasinmazdan tapuda resmi islem ile pay satin alan kisinin
tapunun hukuki niteligini kabul ettigini belirterek bir siire sonra tapunun hukuki
niteligini kaybettigini ileri siirerek 1515 Sayili Kanun ve Medeni Kanun’un
olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet kazanilmasi1 hitkmiine gore tescil

talebinde bulunamayacagina karar vermistir".

* YHGK 1999/8-154 E., 1999/156 K., 17/03/1998 T. Sapanoglu a.g.e., 5.353
2 Bertan a.g.e., s. 550
3 YIBK 1960/15 E., 1960/7 K. 18/04/1960 T., 10569 S. 04/08/1960 T RG

3* Sz konusu kararin elestirisi i¢in bkz. Diizceer a.g.e., s. 551
*Y.7. HD 1971/67E., 1971/42 K., 02/06/1971 T. Diizceer a.g.e., s. 553
%Y 8. HD 1973/4734 E., 1973/6781 K., 29/11/1973 T. Diizceer a.g.e., s. 554

*7Y.7. HD 1974/7507 E.,1975/6794 K. 01/12/1975 T., Ozanalp a.g.e.,s.357

* YHGK 1968/236 E.,1971/90 K.,20/02/1971 T. Ozanalp a.g.e.,s.353
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B. OZEL MULKIYETE ELVERISLi OLMA

Kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet kazanilmast 6zel hukuk miilkiyeti
kurma araci oldugu icin sadece iizerinde 6zel miilkiyet kurulabilecek tasinmazlarin

kazandiric1 zamanagimi ile kazanilmasi miimkiindiir*’.

Kadastro Kanunu m.33/III iin atf1 ile Kadastro Kanunu’nun uygulanmadigi
yerlerde de Kadastro Kanununun 14, 15, 17, 18, 20 ve 21. maddeleri uygulanir.
Kadastro Kanunu 18. maddesine gore; orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler
ile kanunlar1 uyarinca Devlete kalan tasinmaz mallar, tapuda kayith olsun olmasin
kazandiric1 zamanasim ile kazanilamazlar. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup
da kamu hizmetine tahsis edilmeyen yerlerin imar ve ihya edilerek 6zel miilkiyete
elverisli hale getirilmesi halinde KK 17 geregince zamanasimi ile miilkiyet

kazanilabilir.

Ayrica 6zel kanunular ile kazandirici zamanasimi ile kazanilamayacagi

diizenlenmis tasinmazlar da yine kazandirici zamanasimi ile kazanilamazlar.

Tiirk hukukunda kamu mallarim bir biitiin halde diizenleyen bir mevzuat
bulunmamaktadir. Baz1 yerlerin kamu mali oldugu Anayasa’da baz1 yerlerin kamu
mali oldugu kanunlarda belirtilmistir. Yine kamu mallarinin hukuki durumlarina
iliskin genel bir diizenleme bulunmamaktadir. Kadastro Kanunu'nda kamu
mallarinin tescil edilmelerine ve zamanagimi ile kazanilmalarina iliskin hiikiimler
bulunmaktadir (KK 16, 18). Genel kabule gore: Kamu mallari; kamunun dogrudan
yararlanmasina veya bir kamu hizmetine, o hizmet i¢in yapilan bir diizenleme ile

tahsis edilmis mallar* olarak tammlanmaktadir.

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s.336, Oktay a.g.e., s.25. Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s.557,
Siileyman Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz Miilkiyetinin Tapu Dis1 Yollardan Kazanilmasi, 2008,
Ankara, s.,20

0 Giilan, Aydin.: “Kamu Mallar” Ozay, il Han.: Giimsiginda Yénetim, Filiz, istanbul, 2004
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Ogreti ve yargi kararlarinda kamu mallar1 kamu hukukuna tabi mallar ve
kamunun 6zel mallan1 olarak ikiye, kamu mallar1 da hizmet mali, orta mal ve
sahipsiz mallar olarak iice ayrilarak incelenmektedir. Yargitay ve Diizceer tapulu
taginmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmasinda tasinmazin
kamu mal1 niteliginde olup olmadiginin arastirilmasina gerek olmadigini tapuya
kaydinin yapildigt donemde bu niteliginin arastinldiginin - farz edildigini
belirtmektedir!'. Kadastro Kanunu hizmet mallari disindaki kamu mallarinin tescile
tabi olmadigini, Tiirk Medeni Kanunu da 6zel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun
yararlanmasina ayrilan tasinmazlarin {izerlerinde tescili gerekli bir ayni hak
kurulmadik¢a tescil edilmeyecegini diizenlemekle birlikte kadastro c¢alismalart
sirasinda veya daha sonra yanliglikla tescile tabi olmayan bir yer tescil edilmis
olabilir. Ayrica hakkinda eski hukuk déneminden kalip tapu kaydi sayilan belgelerin
oldugu tasinmaz da kamu mali niteliginde olabilir bu sebeple mahkemede agilacak

tescil davasinda mahkemenin bu hususu aragtirmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Tiirk Medeni Kanunu’nda kamu mallarinin tesciline iliskin genel bir hiikiim
bulunmaktadir. Buna gore; 6zel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina
ayrilan tasinmazlar, bu tasinmazlarda tescili gerekli bir hak kurulmadigi siirece
kiitiige kaydedilmez. Hatta tapuya kayitli bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir
tasinmaza donisiirse, tapu sicilinden c¢ikarilir (TMK 999). Tapu siciline
kaydedilmemesi gerektigi halde kaydedilen tasinmaz da tescil edilmekle bu niteligini
kaybetmez'”. Ancak Kadastro Kanununda hizmet mallarnin tescil edilecegi, orta
malalarinin  sinirlandirip  6zel sicillerine kaydedilecegini, sahipsiz mallarin ise

sinirlandirmaya ve tescile tabi olmadigin belirtmistir (KK 16).

Buna gore; hizmet mallarn tapuya kaydedilir, ormanlar orman niteligiyle
hazine adina tapuya kaydedilir. Orta mallar1 ise kendi 6zel sicillerine kaydedilir. Ozel

miilkiyete tabi iken kanun geregi devlete kalan tasinmazlar hazine veya ilgili tiizel

*I YHGK 2000/8-807 E.,2000/857 K. 03/05/200 T. Kili¢ (GD) a.g.e., s.1742, Diizceer, Ali Riza:
Kazandiric1 Zamanasimiyla Tasinmaz iktisaby, 2. basi, Ankara, Yetkin, 1994, s. 518 Aksi yonde
de kararlar mevcuttur. Y.8. HD 1982/1068 E.,1982/1214 K., 04/02/1982 T. M.Karahasan/[.Ozmen
Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku, Ankara, 1988 5.988

2 Y.1.HD 1995/10132 E.,1995/11703 K.18/09/1995 T. Kili¢ (KK) a.g.e., 5.608
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kisi adina tescil edilir. Bu sebeple tescile tabi olmayan kamu mallari; kamu
mallarinin  kazandirici zamanasimi ile kazanilamayacagina iliskin bir hiikiim
bulunmasa bile tapuya kayith olmadigindan incelemekte oldugumuz olaganiistii
kazandiric1 zamanagimi yolu ile kazanilamaz. Bu durumda konumuz zaten tapuya
kayith tasinmazlarin zamanasimi ile kazanilmasi oldugu i¢in tapuya niteligi geregi
kaydedilemeyen tasinmazlarda bu kazanma s6z konusu olmaz. Kamu mallariin
zamanasimi ile kazanilamamasi hali ancak tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin
miilkiyetinin kazanilmasinda uygulanabilir. Ayrica daha sonra aciklayacagimiz gibi
tapulu tasinmazin olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmast ancak malikin
tapu kiitiiglinden anlagilamamasi, malikin yirmi yi1l once 6lmesi, malik hakkinda
gaiplik karar1 verilmesi hallerinde s6z konusu olabilir. Oysa devletin 6lmesi, kim

oldugunun tespit edilememesi veya gaipligine karar verilmesi miimkiin degildilr43 .

Tirk Medeni kanunun 6zel miilkiyete tabi taginmazlarin tapuya
kaydedilecegine iligkin hiikmiin istisnasi olarak KK 16°da tescil edilecegi kabul
edilen kamu mallar1 konumuz bakimindan onemlidir. Buna goére kamu hizmetinde
kullanilan hizmet mallar1, 6zel sicile kaydedilen orta mallari, ormanlar ve kanun
geregi devlete kalan tasinmazlar tapuya kaydedildiginden kazandirici zamanasimina

konu olabilir.

Ozel miilkiyete elverisli olmayan “kamu mali niteligindeki” bir tasinmazin
miilkiyeti bu yolla kazanilamayacagi gibi kazanma sartlar1 olustuktan sonra ozel
miilkiyete elverissiz hale gelen tasinmazda da tescil karar1 verilmeyip sadece
miilkiyet hakkimin varligi tespit edilir. Yargitay da {izerine baraj, yol yapilan
taginmazlarin bedellerinin alinabilmesi i¢in kazanma sartlarinin  olustugunun
belirlenmesi ile miilkiyet hakkinin tespitine karar verilebilecegini ancak tescile karar

verilemeyecegini kararlarinda vurgulamaktad1r44.

 Kilig (KK) a.g.e., 5.320
*y. 8. HD 2003/8038 E., 2003/8628 K., 08/04/2003 T. Sapanoglu, a.g.e..s. 93
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Kamu mali niteligindeki bir tasinmaz kazandiricti zamanasimi ile
kazanilamamakla birlikte kamu miilkiyetinden c¢ikarilirsa artik  kazandiric

. .. 45
zamanasimi ile kazanilabilir™.

Yine aym sekilde Kazandiric1 zamanasimi davasina konu olan taginmaz
kismen 6zel miilkiyete elverisli, sahipsiz yer olmasi sebebiyle kismen degilse dava
ozel miilkiyete elverisli kisim bakimindan kabul 6zel miilkiyete elverisli olmayan

kisim bakimindan reddedilir*®.

1. HIZMET MALLARI

Bir kamu hizmetine hizmetin parcasimi olusturacak sekilde ozgiilenmis olan
mallara hizmet mallari denir’’. Kadastro Kanunu'nda ise kamu hizmetinde
kullanilan, biitcelerinden ayrilan 6denek veya yardimlarla yapilan resmi bina ve
tesislerin, (Hiikiimet, belediye, karakol, okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger
saglik tesisler, kiitiiphane, kitaplik, namazgah, cami, genel mezarlik, cesme, kuyular,
yunak ile kapanmis olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahceler ve
bosluklar ve benzeri hizmet mallar) kayit, belge veya 6zel kanunlarina gore Hazine,
kamu kurum ve kuruluslar, il, belediye, kdy veya mahalli idare birlikleri
tiizelkisiligi, adlaria tespit olunacagi kabul edilmistir (KK m. 16, f.1, b. A). Ogretide
hizmet malinin kapsaminin belirlenmesinde malin kamu hizmetinin sunulmasinin
kullanilmasinin yaninda biitgelerinden ayrilan ddenek veya yardimlarla yapilma
sartinin aranmadigi kabul edilmekte bagis, kamulastirma gibi yollar ile de tasinmazin
kamu mal1 olabilecegi kabul edilmektedir®®. Ayrica hizmet mallar1 bu sayilanlar ile

sinirh olmayip, kamu hizmetinin gériilmesine 6zgiillenmig tiim mallar hizmet malidir.

Hizmet mallar1 tapuda kayith olup olmamalar1 6nemli olmaksizin kazandirici

zamanasimi ile kazanillamazlar (KK 18711 ).

Y 8. HD 2003/3335 E.,2003/3926 K.,29/05/2003 T. Kili¢ (KK) a.g.e., 5.341
* YHGK 1993/16-950 E., 1994/218 K., 20/04/1994 T. Kilig (GD ) a.g.e., 5.1759b

4 A.Seref Goziibiiyiik/Turgut Tan, idare Hukuku, Cilt 1, Genel Esaslar, Giincellestirilmis 4. Basi,
Ankara, 2006 s. 1041

8 Akman, a.g.e., s.41, Oktay a.g.e., 5.29
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Hizmet mallarinda bu nitelikleri ortadan kalkmadik¢a o malin devlet veya
ilgili kamu tiizel kisisi tarafindan fiilen kullanilmamasi kazandirici zamanasim ile
kazanilmasim saglamaz®. Fakat hem hizmet mali olmaktan cikarihr hem de fiilen

kullanilmaz ise kazandirict zamanasimui ile kazanilabilir.
Uygulamada yargi kararlarina konu olan bazi hizmet mallar1 sunlardir.
a. Mezarlhklar

Kadastro Kanununa gore hizmet mali olup kazandirici zamanasimi ile
kazanilamaz. Koy Kanunu ve Belediye Kanunu 06lii gomme hizmetini kdye ve
belediyeye vermistir. Buna gore mezarliklar koylerde koy tiizel kisiligi adina,
belediye sinirlari iginde belediye adina tescil edilir. Yargitay da faal mezarliklarin
kazandirici zamanasim ile kazamlamayacagim kabul etmektedir”. Ancak metruk
mezarlik diye tabir edilen, artik 6lii gomiilmeyen ve Tapu Kanununa (m. 24) gore
koy tiizel kisiligi adina tescil edilmesi gereken yerlerin kazandirici zamanasimi ile

kazanilabilecegi kabul etmektedir’".

Yargitay mezarligin kazandirict zamanasimm ile kazanilamamakla birlikte
Kadastro Kanunu, Umumi Hifzisihha Kanunu, Koy Kanunu ve Belediye Kanunu
dikkate alindiginda mezarliklarin ancak koy veya belediye adina tescil edilecegini
0zel hukuka tabi bir kisinin mezarlik edinemeyecegini belirterek zilyetlik sartinin
gerceklesmekle birlikte 6lii gdmiilmiis bir yerin “aile mezarligr” olarak tespiti

talebinde bulunulamayacagini belirtmistir™.

* Oktay a.g.e., 5.30

% Oktay a.g.e., .30, Y.7.HD 1988/3711E.,1988/4449 K.,06/05/1988 T. Halil Kilic, 3402 Sayili
Kadastro Kanunu, (KK) Ankara, 2006, s. 577

>1Y.16. HD 2003/4971E.,2003/4740 K. 22/05/2003 T. Kili¢ (KK) a.g.e., 5.585
>Y.8.HD 1994/4823 E.,1994/6756 K. 12/05/1994 T Kilig¢ (KK) a.g.e., 5.562
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b. Okullar

Okullar icin tahsis, satin alma veya kamulastirma yoluyla saglanan
topraklarla bu topraklar iizerinde yapilacak bina veya tesisler, bulunduklar1 yerlere

gore kOy veya ilcelerde 6zel idareler adina tapuya tescil edilir.(Koy K. m. 65)
c. Cami

Cami hizmet mali olup koylerde kdy adina, ilcelerde ise hazine adina tescil
edilir. Cami 6zel hukuka tabi kisilere ait tasinmazlarin iizerine insa edilmesi,
dernekler ve vakiflar tarafindan insa edilmesi sebepleri ile pek cok Yargitay kararina
konu olmustur.Yargitay yerlesik ictihatlarinda caminin hatta caminin yaninda
bulunan, Kur’an kursu, imamevi ve bu yerlerin yasatilmasi i¢in kurulmus
igyerlerinin 6zel hukuka tabi kisiler tarafindan yapilsa bile 6zel miilke konu

olamayacagini kabul etmektedir™.

2. ORTA MALLARI

Orta mallarinin  kapsamini bir biitiin halde belirleyen bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ogretide orta mallari; herkesin veya bir kistm halkin dogrudan
kullanmasina veya yararlanmasina Ozgiilenmis mallar olarak tamimlanmaktadir™,
Orta mallar1 bu niteligini 6zgiileme veya geleneksel olarak kullanilma sebebiyle
kazanir>. Ancak Kadastro Kanununda nelerin orta mali sayilabilecegine iliskin
ornekler verilmis ve parali veya parasiz olarak kamunun yararlanmasina tahsis edilen
veya kamunun kadimden beri yararlandigi yerlerin orta mali oldugu belirtilmistir.
Buna gore mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi iicretli veya
icretsiz kamunun yararlandigi veya kamunun yararlanmasina oOzgiilenen orta
mallarinin  parsel numaras1 verilerek simirlandirilip, kendi 0zel sicillerine
kaydedilecegi diizenlenmistir (KK 16/I,b B). Bu yoniiyle orta mallarinin sicile

kaydedilecegi kabul edilmis ise de bu kaydin; kanunun deyimi ile sinirlandirmanin

33Y.1. HD 1997/11508 E.,1997/13445 K. 16/05/1997 T. Kili¢ (KK) a.g.e., s.573
>* Goziibiiyiik/Tan a.g.e., s. 1040
55 Goziibiiyk/Tan a.g.e., s. 1040
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tescil niteliginde olmadigi, bu sekilde belirlenen tasinmazlarin 6zel hiikiimler sakli
kalmak kaydiyla 6zel miilkiyete konu teskil edemeyecekleri ( KK 16/I1 ) ve

zamanasimi ile kazanilamayacagi da hitkkme baglanmistir (KK 18/IT )

Yol, meydan koprii gibi diger orta mallar ise sadece haritada gosterilir. Bu
sinirlandirma tescil niteliginde olmadigindan, 6zel kanun hiikiimleri sakli kalmak

kaydiyla 6zel miilkiyete konu teskil edemezler.

Ozel sicile kaydedilen mera, kislak, otlak ve cayirlar, koy boslugu ile

kapanmis yollar konumuz bakimindan onemlidir.
a. Mera,Yaylak, Kislak, Otlak ve Cayirlar

Hukukumuzda mera yaylak, kislak, kamuya ait otlak ve ¢ayirlar 25/02/1998
tarihli 4342 Numarali Mera Kanunu® ile diizenlenmistir. Bu kanunun amaci
kadimden beri kullanilan veya daha 6nceki kanunlar ile tahsis edilmis mera yaylak,
kiglak ve kamuya ait otlak ve cayirlarin sinirlandirilmasi, tespit edilmesi, kdy ve
belediyelere tahsisinin yapilmasi, kullandirilmasi, kullaniminin denetlenmesi, bakim
ve 1slahinin yapilarak verimliliklerinin artirilmast ve bunlarn siirdiiriilmesi,

korunmasi ve kullanim amacinin degistirilmesi olarak belirtilmistir. Buna gore:

Mera: Hayvanlarin otlatilmasi ve otundan yararlanilmasi icin 6zgiilenen veya

kadimden beri bu amacla kullanilan yeri,

Kislak: Hayvanlarm kis mevsiminde barindirilmasi ve otundan yararlanilmasi

icin 6zgiilenen veya kadimden beri bu amacla kullanilan yeri,

Yaylak: Ciftcilerin hayvanlann ile birlikte yaz mevsimini gegirmeleri,
hayvanlarim1 otlatmalar1 ve otundan yararlanmalar icin 6zgiilenen veya kadimden

beri bu amagcla kullanilan yeri,

5625/02/1998 T. 4342 S. 28/02/1998 T. 23272 S.R G
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Cayir: Taban suyunun yiiksek bulundugu veya sulanabilen yerlerde bigilmeye

elverisli, yem iiretilen ve genellikle kuru ot iiretimi i¢in kullanilan yeri,

Otlak: Mera ile ayn1 niteliklere sahip yeri

Ifade eder.

Mera Kanunun bu kanuna tabi yerlerin tahdit (sinirlama) , tespit ve
tahsisinden (6zgiileme ) bahsetmekte olup bu ifadelerin ne oldugunu tanimlamistir,
buna gore tespit: Bir yerin mera, yaylak ve kiglak arazisi olup olmadiginin resmi
evrakla ve bilirkisi ifadeleri ile belgelendirilmesini, tahdit: Cayir, mera, yaylak ve
kiglak arazisi olduguna karar verilen yerlerin sinirlarinin usuliine uygun olarak iilke
nirengi sistemine dayali 1/5000 olgekli haritalar iizerinde belirtilmesini ve bu
sinirlarin arazi iizerinde kalici isaretlerle isaretlenmesini, tahsis (6zgiilime) ise Cayrr,
mera, yaylak ve kislaklarin kullanimlarinin verimlilik ve sosyal adalet ilkelerine
uygun sekilde diizenlenerek, tek basina ya da miistereken yararlanilmak iizere bir

veya birka¢ kdy ya da belediyeye birakilmasim ifade eder.

Mera kanununa tabi yerlerin sinirlandirma, tespit ve ozgiilemesinde Tarim ve
Koyisleri Bakanlig1 yetkili ve gorevlidir, kanunda belirlenen uzmanlardan olusan bir
mera komisyonu kurulur, ¢alisma usulii kanunda diizenlenmistir. Buna gore 3402
sayil1 Kadastro Kanununa goére kadastro ¢aligmalarinin yapilacagi yerlerde kadastro
calismalarin baglamasindan en az dort ay oOnce, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiince, calisma yapilacak yerler Tarim ve Koyisleri Bakanligina bildirilir.
Bu siire i¢inde ilgili komisyonlar tarafindan mera, yaylak ve kislaklarin tespit ve
sinirlandirmasi yapilarak, durum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine bildirilir,
ancak komisyonlar belirlenen siire icinde mera tespit ve sinirlandirma islemlerini
yapmaz ise bu islemler, 3402 sayili Kadastro Kanunu hiikiimlerine gore kadastro
komisyonlarinca gerceklestirilir. Bu diizenlemeye paralel diizenleme Kadastro

Kanunu’nda da kabul edilmistir.

Mera komisyonu tarafindan mera, yaylak ve kiglak olarak tespit ve

sinirlandirilan yerlerin haritalarinin birer ornegi, ilgili tapu sicil miidiirligiine
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gonderilir. Eger tespit ve tahdit islemi kadastro ¢alismalar1 tamamlanan yerlerde
yapilir ise 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 16. maddesinin (B) bendine gore

diizenlenen 6zel siciline kaydedilir.

Birden fazla il veya il¢enin sinirlart i¢inde kalan mera, yaylak ve kislaklar,

idari sinirlar igerisinde kaldig1 yerin tapu sicil miidiirliigtindeki 6zel sicile kaydedilir.

Komisyonlarca, kadastro gormeyen yerlerde tespit edilen, sinirlandirilan ve
ozgiilenen mera, yaylak ve kislaklar Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiince 6zel

sicile kaydedilmek iizere tapu sicil miidiirliiklerine bildirilir.

Komisyon ve Kadastroca tespit edilen, sinirlandirilan ve 6zgiilenen mera,

yaylak ve kislaklarin ayrica Bakanlik il miidiirliigiince envanteri tutulur.

Mera Kanunu’na gore mera, yaylak ve kislaklarin hukuki durumu: Devletin
hilkiim ve tasarrufu altinda olup, mera, yaylak ve kislaklar 6zel miilkiyete
gecirilemez, kullanma hakk: koy veya belediyeye aittir, kdy veya belediye bir veya
birden cok olabilir. Amaci diginda kullanilamaz, zamanasimi ile kazanilamaz,
sinirlar1 daraltilamaz. Ancak, kullanim hakki kiralanabilir. Amag¢ dis1 kullanilmak
suretiyle niteligi bozulan mera, yaylak ve kislaklar yapilan masraflar sebebiyet
verenlerden tahsil edilerek tekrar eski konumuna getirilir. Bu sebeple bir yer nitelik
olarak mera niteligini kaybetse de eski haline getirilmesi Ongoriildiigiinden
kazandiric1 zamanasim ile kazanilamaz. Yargitay da bir yerin mera olan niteligi
daha sonra bozulsa bile yetkili makam ve komisyon tarafindan mera niteligi
degistirilmedigi silirece kazandirict zamanasimi ile kazanmilamayacagini kabul
etmektedir’’. Hatta Yargitay merada zorunlu gecit hakkinin bile kurulamayacagin
kabul etmistir’®. Yargitay bir kararinda da dort tarafi mera olan bir tasinmazin mera

niteligine sahip olmadigi halde, mera niteliginin bozularak tarim arazisi haline

7Y 7. HD 1992/10137 E.,1992/15833 K. 15/06/1992 T. Kilig (KK) a.g.e., 5.612
>% Y.8.HD 2004/3005 E.,2004/3483 K.03/05/2004 T. Kili¢ (KK) a.g.e., s.614
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getirildigini kabul ederek bdyle bir yerin kazandirici zamanasimi ile

kazanilamayacagina karar vermistir™".
b. Yollar

Kamunun yararlanmasina 6zgiileme veya kadimden beri fiilen kullanma ile
orta mali niteliginde olup 6zel haritasinda gosterilmekle yetinilir. Orta mali olan
yollarin olaganiistii kazandirict zamanagimi ile kazanilmast miimkiin degildir. Ancak
kapanmis yollar bakimindan istisnai hiikiimler bulunmaktadir. Kadastro Kanunu
kapanmis yollar1 hizmet mali olarak saymis, ilgili kamu kurumu adina tescil
edilecegini kabul etmistir, bu sebeple kapanmis yollar olaganiistii kazandirici

zamanasimi ile kazamlamaz. Imar Kanununa®

gore ise belediye tarafindan
hazirlanan imar planm i¢inde kalan kadastral yollar ile meydanlar, imar planinin onay1
ile bu niteligini kaybedip, onaylanmis imar plan1 karar1 ile getirilen kullanma
amacina konu ve tabi olurlar. (Imar Kanunu 25/02/1998 — 4342 Sayili Kanun 35 md
ile degisik 11/son). Bu sebeple yol niteligini kaybeden yerlerin diger sartlarin da
olusmasi halinde kazandirici zamanasimi ile kazanilabilecegi kabul edilmektedir®'.

Yargitay da yol fazlasi olarak veya giizergdh degisikligi sebebiyle terk edildigi

tarihten itibaren kazandiric1 zamanasimi ile kazinilabilecegini kabul etmektedir®.

2644 Sayil1 Tapu Kanununa® gore koy ve belediye sinirlar icinde kapanmig
yollarla yol fazlalar kdy veya belediye namina tescil olunacagi kabul edilmistir (TK
21).Yol fazlalarinin Tapu Kanununun bu hilkmii geregince 6zel miilkiyete tabi
olabilecegi kabul edilmekteydi. Bu durumda yol fazlalar1 olaganiistii kazandirici
zamanasimi ile kazanilabilir. Ancak kapanmis yollar hizmet mali oldugundan ilgili
tiizel kisi adina tescil edilir (KK 16) bu sebeple kazandirici zamanasimi ile

kazanilamaz. Yargitay Kadastro Kanunun yiiriirliige girdikten sonra da kapanmig

% Y.17. HD 1994/4062 E.,1994/5321 K. 10/06/1994 T. Kili¢ (KK) a.g.e., 5.628
59.03/05/1985 T. 3194 S. 09/05/1985 T. 18749 S.R G

ol Oktay a.g.e., s. 37

62'Y.8. HD 2003/3943 E.,2003/4392 K.,13/06/2003 T. Kili¢ (KK) a.g.e., s. 579
6322/12/1934 T. 2644 S. 29/12/1934 T. 2892 S.R G
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yollarin Tapu Kanunu geregince kazandirici zamanasimi ile kazanilabilecegini kabul

etmektedir®.
c. Koy Boslugu

Uygulamada koy boslugu kavrami bulunmaktadir. Hukuken boyle bir kavram
yoktur, bir yer kamu mal niteliginde meydan degilse devletin hiikkiim ve tasarrufu
alinda olan yerlerdendir. Imar Kanunu'na gore meydan gibi genel hizmetlere
ayrilmig yerlere rastlayan hazine ve 6zel idareye ait arazi ve arsalar gore belediye ve
miicavir alan sinirlan iginde belediyeye; belediye ve miicavir alan sinirlan1 diginda
ozel idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir. K&y boslugu Yargitay
kararlarinda kadastrosu yapilan yerlerde tespit dis1 birakilan miilkiyeti hazineye ait
olan yer olarak tamimlanmakta; kazandirici zamanasimi ile kazanilabilecegi kabul
edilmektedir, ancak kdy tiizel kisiligine ait kamu mal1 niteliginde ise kazandirici

zamanagimi ile kazanilamayacagi kabul edilmektedir® .

3. ORMANLAR

Ormanlar Anayasa ve Orman Kanunu'nda®® diizenlenmistir.
y

Orman Kanununda tabii olarak yetisen ve emekle yetistirilen aga¢ ve agaccik

topluluklarinin yerleri ile birlikte orman sayilacagi kabul edilmistir (OK 1/1).

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, Kadastro Kanunu’nda
0zel hiikiim varsa bu hiikiimler bakimindan bu kanunda bulunmayan hallerde kendi

0zel kanununa tabi olacag belirtilmistir. (KK m.16,f.1,b.D)

Ormanlar Orman Kanununa gore miilkiyet ve yonetim bakimindan ii¢ ayrilir.
Bunlar: devlet ormanlari, tiizel kisilige sahip kamu kurumlarina ait ormanlar ve 6zel
ormanlardir. Bir yerin orman olup olmadig1 veya kime ait oldugu orman kadastrosu

ile tespit edilir.

4 y. 8. HD 1998/105 E., 1999/2659 K., 23/03/1999 T., Kilig (GD ) a.g.e., s. 1774
53y.8. HD 2003/3943 E.,2003/4392 K. 13/06/2003 T. Kili¢ (KK) a.g.e., s. 577
56 31/08/1956 T. 6831 S. 08/09/1956 T. 9402 S.R G
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a. Orman Kadastrosu

— Devlet ormanlarinin,

— tiizelkisilige sahip kamu kurumlarina ait ormanlarin,

— Ozel ormanlarin

— yapilan kadastro neticesinde orman icinde kalmakla birlikte herhangi bir

sebeple orman disinda kalmig yerlerin

— orman kadastrosunun ve bu ormanlar icinde, bitisiginde bulunan

tasinmazlarin, orman ile olan sinirinin tespitinde,

— Orman Kanunu'nun 2.madde ile orman sinir1 disina ¢ikarilin yerlere

iliskin islemin uygulanmasinda,

— orman kadastrosu kesinlesen yerlerdeki hatalarin diizeltilmesi

orman kadastro komisyonu tarafindan yapilir (OK 7).

Orman kadastrosu komisyonunda Orman Bakanlifinca atanacak bir orman
yiikksek miihendisi veya orman miihendisinin baskanliginda, bir orman yiiksek
milhendisi veya orman miihendisi veya bunlarin bulunmamasi halinde orman
teknikeri, bir ziraat yiliksek miihendisi veya ziraat miihendisi veya bunlarin
bulunmamasi halinde ziraat teknisyeni, mahalli ziraat odalarinca bildirilecek bir
temsilci ile beldelerde belediye enciimenince, koylerde koy muhtarlifinca

bildirilecek bir temsilci olmak tizere bir bagkan ve dort iiye bulunur.

22/02/2005 tarihli 5304 Sayili Kanun ile yapilan degisiklik yiiriirliige
girmeden Once orman kadastrosu ile diger kadastro ayr1 ayr1 yapilmaktaydi, orman
kadastrosu Orman Kanunu’na gore orman kadastro komisyonunca diger kadastro ise
kadastro miidiirliigiince yapilmaktaydi. S6z konusu degisiklik ile kadastro ¢alisma
alanlart icinde daha O©Once orman kadastrosu yapilmamig yerlerde orman

kadastrosunun ve orman icinde veya bitisiginde bulunan taginmazlarin sinirlarinin
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tespit ve tescili kadastro ekibi® tarafindan yapilmaktadir. Orman kadastrosu
yapilirken kadastro ekibine Orman Genel Miidiirliigiince gorevlendirilecek bir orman
yiiksek miihendisi veya orman miihendisi ve tarim miidiirliigiince gorevlendirilecek
ziraat yiiksek miihendisi veya ziraat miithendisi katilir. Orman simirlamasina yapilan
itirazlarin incelenmesinde kadastro ekibine katilmayan Orman Genel Miidiirliigiince
gorevlendirilecek bir orman yiiksek miihendisi veya orman miihendisi ve tarim
miidiirliigiince gorevlendirilecek ziraat yiiksek miihendisi veya ziraat miihendisi
katilir . KK 4/II’ye gore yapilan orman tespiti 30 giin siireyle askiya ¢ikarilip ilan

edilir.

Eger kadastro c¢aligma alaninda daha ©nce yapilarak kesinlesen orman
kadastrosu var ise bu sinirlara kadastro calismalarinda aynen uyulur (KK
4/1IT).Ancak Kadastro Kanununda kabul edilen bu degisiklik ile kadastro calisma
alanm1 icinde bulunan ve orman kadastrosu yapilmamis yerlerde kadastro ekibine
orman kadastrosunu yapma gorevi verilmistir fakat Orman Kanunu 2. madde 1. fikra
B bendine gore 31/12/1981 tarihinden 6nce bilim ve fen bakimindan orman niteligini
tam olarak kaybetmis yerlerden; tarla, bag, bahce, meyvelik, zeytinlik, findiklik,
fisuklik (Antep fistig1, cam fistig1) gibi c¢esitli tarnm alanlar1 veya otlak, kislak,
yaylak gibi hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu tespit edilen araziler ile sehir,
kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak bulundugu yerlesim alanlarinin orman sinirlar
disina ¢ikarilmasinda, kesinlesmis orman kadastrolarinda yapilan hatalarin

diizeltilmesinde orman kadastro komisyonlar1 gorevlidir (OK 7)

Anayasa ile devlet ormanlarinin miilkiyetinin devredilemeyecegi, devlet
ormanlarinin kanuna gore, Devletge yonetilip, islenecegi, ormanlarin zamanagimi ile
miilkiyetinin kazamilamayacag, kamu yarann disginda irtifak hakkina konu
olamayacag kabul edilmistir. Ozel ormanlarin ise kazandirici zamanasimi ile

kazanilabilecegi kabul edilmektedir®.

57 Kadastro ekibizen az iki kadastro teknisyeni, mahalle veya koy muhtari ile ii¢ bilirkisiden olusur
(KK 3/).

68 Oktay a.g.e., s.53
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b. Orman Sinir1 Disina Cikarma

Oncelikle orman icindeki koylerin halkinin kismen veya tamamen
yerlestirilmesi amaciyla, orman olarak korunmasinda bilim ve fen
bakimindan hi¢cbir yarar goriilmeyen aksine tarim alanlarina
doniistiiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler ile halen orman rejimi
icinde bulunan funda ve makilerle ortiilii yerlerden tarim alanlarina
doniistiiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler,

31/12/1981 tarihinden 6nce bilim ve fen bakimindan orman niteligini tam
olarak kaybetmis yerlerden; tarla, bag, bahge, meyvelik, zeytinlik,
findiklik, fistiklik (antep fistig1, cam fistig1) gibi cesitli tarim alanlar1 veya
otlak, kislak, yaylak gibi hayvancilikta kullanilmasinda yarar oldugu
tespit edilen araziler ile sehir, kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak

bulundugu yerlesim alanlari,

orman sinirlar1 disina ¢ikartilir.

Orman sinirlart disina ¢ikartilan bu yerler Devlete ait ise Hazine adina, kamu

tiizel kisiligine sahip kisilere aitse bu kisiler adina, 6zel hukuka tabi kisilere aitse bu

kisiler adina tescil edilir. Orman disina ¢ikarma islemi kesinlestiginde tapuda gerekli

islem yapilir.

Orman sinir1 disina c¢ikarma islemi disinda orman alaninda hicbir sekilde

daraltma yapilamaz.

Orman disina cikarma iglemi;

muhafaza ormani, milli park alanlari, tabiat parklari, tabiati koruma
alanlari,

izin ve irtifak hakki tesis edilen ormanlik alanlar

bulunduklar1 mevki, sahip oldugu ozellik sebebiyle halkin sagligi

acisindan, turistik, tarihi degeri sebebiyle

orman rejimi i¢ine alinan yerlerde bu niteliklerinin devama siiresince;
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- yanan orman sahalarinda ise hi¢bir sekilde
uygulanmaz (05/11/2003 - 4999 S.K./2. md.ile degisik Orman Kanunu m. 2).

Kadastro Kanununa gore ¢alisma alani i¢inde orman olmakla birlikte orman
kadastrosu yapilmamis ise ormanin iginde ve bitisiginde olan tasinmazlarin
sinirlandirilmas1 ve tespiti kadastro ekibi tarafindan yapilir, kadastro ekibine orman
genel miidiirliigtince gorevlendirilecek orman miihendisi ve ziraat miithendisi katilir.
Yapilan simirlandirma ve tespit 30 giin siireyle ilana ¢ikarilir, orman kadastrosu
yapilmis sayilir.Ancak orman sinirt disina ¢ikarilma islemi mutlaka orman kadastro
komisyonu tarafindan yapilir, Kadastro Kanununa gore olusan kadastro

komisyonunun bdéyle bir yetkisi yoktur.

Topragin orman vasfinda oldugu, orman sinirinin i¢inde bulundugu halde
yapisinin orman vasfin1 kaybetmesi durumunda orman kadastro komisyonunca
orman smirt disina ¢ikarilmadigi siirece burast kazandirici zamanasimi ile
kazanilamaz. Ancak orman kadastro komisyonunca Orman Kanunu m. 2/B
kapsaminda orman siirinin digina c¢ikarildiginda buralar artik 6zel miilkiyete konu
olacagi gibiw, zamanasimi ile kazanilabilir. Burada dnemli olan orman vasfindaki bir
yeri kullanan kisinin kazandirict zamanasimi i¢in ongoriilen zilyetlik siiresinin ne
zaman baslayacagidir. Bir yerin orman sinirlarinin  iginde oldugu siirece
zamanasiminin baslamayacagi, sonradan orman sinirmin igine alinmasi halinde

baslayan zamanasiminin kesilecegi kabul edilmektedir’’.

Yargitay kararlarinda bir yerin orman kadastrosuna gore orman sinirmin
disinda kalmakla birlikte fiili olarak orman niteliginde ise zamanagimi ile

kazanilamayacagini kabul etmektedir’ .

% Ozanalp a.g.e., 5.87
% Oktay a.g.e., s. 36
1Y 20.HD 1993/10840 E.,1993/10142 K. 29/11/1993 T. Kili¢ (KK) a.g.e., 5.471

Diizeltme 35



Orman niteliginde olan yerin miilkiyeti hazineye ait oldugundan bu yerler i¢in
acilacak davalarda hazine davalhidir fakat kullanma hakki Orman Genel Miidiirliigiine

ait oldugundan acilacak dava orman genel miidiirliigiine de yoneltilir’>.

4. DEVLETIN HUKUM VE TASARRUFU ALTINDA OLUP DA
BiR KAMU HiZMETINE TAHSIS EDIiLEN YER

Biitiin kamu mallar1 devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Ancak Tiirk
Medeni Kanunu sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait yerlerin devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda oldugunu kabul etmistir(TMK 715/). Kamu mallarinda hizmet
mallari, orta mallari, ormanlar nitelikleri geregi devlete ait iken devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olan mallar ise bir hizmetin goriilmesine veya kamunun bir
ihtiyacina o0zgiillenmemis olmakla birlikte kayalar, daglar, buzullar gibi 06zel
miilkiyete konu olamayan yerlerdir. Aksi ispatlanmadikca daglar, buzullar, tepeler

kimsenin miilkiyetinde degildir ve 6zel miilkiyete konu olamazlar (TMK 715/1I).

Kadastro Kanunu “..devletin hiikiim ve tasarrufunda olup da bir kamu
hizmetine tahsis edilen yerlerin..” zamanasim ile kazanilamayacagim kabul etmistir.
Burada kastedilenin devletin sahipsiz mallarmin oldugu kabul edilmektedir”®. Bu
hilkkimden kamu hizmetine 0Ozgiilenmeyen sahipsiz yerlerin zamanasimi ile
kazanilabilecegi miimkiinmiis gibi goriinse de TMK 715 acik bir sekilde bu yerlerde
0zel miilkiyet kurulamayacagini kabul etmistir. Ayrica Kadastro Kanununda kayalar,
daglar, tepeler, buralardan ¢ikan kaynaklar ve bunlar gibi tarima elverigli olmayan
sahipsiz yerler deniz gol, nehir gibi yerlerin sinirlandirmaya ve tescile tabi olmadig
kabul edilmistir. Tescile tabi olamamasi sebebiyle de olaganiistii kazandirici

zamanasimi ile kazanilamaz.

2y HGK 2001/20-600 E., 2001/606 K., 19/09/2001 T. Demirkiran, {hsan / Demir, Aysel Cemile /
Bilgin, Caglar: Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 10 Yilhik Emsal Kararlari, Ankara, Seckin,
2004 s. 205

73 Oktay a.g.e., s.39
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a. Sahipsiz Yerler

Sahipsiz yerler dogal nitelikleri geregi toplumun kullanimina acik yerler
oldugundan kamu mali olup bu niteligi sebebiyle kazandirici zamanasimi ile
kazanilamazlar ve bu yoniiyle de tizerinde malik sifatiyla zilyetlik s6z konusu
olamaz’. Sahipsiz yerler daglar tepeler, kayalardir fakat bir yerin sadece kaya dag
tepe olmasi buray1 sahipsiz yer konumuna getirip, kadastro tespiti disinda
tutulmasina sebep degildir, bu yerin ayrica tarima elverisli olmamasi gerekir. Bir yer
dag tepe olup da tarima elverisli ise o zaman KK 18 geregince hazine adina tescil

edilir”.
b. Tarima Elverisli Olmayan Yerler

Tarim arazisi; Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunun76’da; toprak,
topografya ve iklimsel Ozellikleri tarimsal iiretim igin uygun olup, héalihazirda
tarimsal liretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah edilerek

tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen arazi olarak tanimlanmastir.

Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu’”’na
gore ise tarim arazisi; orman siirlart disinda kalan, zirai tiretim yapilan, ¢ayir, mera,
yaylak ve kislak olarak kullanilan, kullanilma sekillerinden birine tahsis edilen veya
ekonomik olarak imar, ihya ve 1slah edilerek {iiretime acilabilecek yerlerdir
(SAADDTRK 2/b). Bu kavramin diginda kalan yani {izerinde tarimsal {iretim
yapilamayan, orman, mera yaylak, kislak, ¢cayir niteliginde olmayan, imar ve ihya ile
tarimsal iiretim yapilamayacak yerler tarima elverisli olmayan yerlerdir. Ancak
tizerinde dogal olarak yetigsen bitkilerden diizenli bir yararlanmak miimkiin ise bu

yerin tarima elverisli oldugu kabul edilmektedir’®. Bu yerler sahipsiz yer olup 6zel

™ Oktay a.g.e., s 44
> Ozanalp a.g.e., 5.52

75403 Sayili 03/07/2005 Tarihli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanun 19/07/2005 Tarihli
25880 Sayil1 Resmi Gazetede yayimlandi.

"722/11/1984 KT 3083 S. 01/11/1984 T.,18592 S. RG
8 Oktay a.g.e., s. 46
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miilkiyete konu olamaz, sinirlandirmaya tescile tabi degildir, kazandiric1 zamanagimi

ile kazanilamaz.
c. Kiyilar

Anayasaya gore kiyilar devletin hiitkiim ve tasarrufu altindadir. Kiy1

79 ..
Kanununa'” gore;

—Kiy1 cizgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, taskin durumlar

diginda, suyun karaya degdigi noktalarin birlesmesinden olusan ¢izgiyi,

—XKiy1 Kenar cizgisi: Deniz, tabii ve suni gol ve akarsularda, kiy1 ¢izgisinden
sonraki kara yoniinde su hareketlerinin olusturuldugu kumluk, cakillik, kayalik,

taglk, sazlik, bataklik ve benzeri alanlarin dogal sinirini,

—Kiy1: Kiyi ¢izgisi ile kiy1 kenar ¢izgisi arasindaki alani ifade eder (Kiy1 K 4

Kiyilar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir (Kiy1 K 5/1). Bu sebeple

kazandiric1 zamanagimi ile kazanilamaz.

Yargitay nehir tortusu ile olusan arazinin de kazandirici zamanagimi ile

kazanilamayacagin1 kabul etmektedir®.
¢. Milli Parklar

Milli Parklar Kanunu’na gore milli park, tabiat parki, tabiat anit1 ve tabiati
koruma alanlar i¢inde hazine, kamu kurum ve kuruluslarina ait tasinmaz mallar ile
Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerdeki mevcut agikliklarin, mevcut
bitki oOrtiisiiniin yanmasi, kesilmesi, sokiilmesi, tahrip edilmesi sonucu olusan
acikligin, arazinin diizeltilmesi sonucu ortaya g¢ikacak yeni arazi isgal edilemez,

kullanilamaz, tizerine bina yapilamaz, yapilsa bile tapuya tescil edilemez, bu gibi

793621 S. 04/04/1990 T. 17/04/1990 T. 20495 S. R G
%9y:8. HD 1978/8614 E.,1978/9578 K.21/11/1978 T. Kilig (KK) a.g.e., 5.653
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yerlere yapilan yapiya Cevre ve Orman Bakanliginca el konulur ( MPK 15 ). Bu

hiikkiim zamanasim ile kazanmay1 da acik olarak yasaklamlstlrgl.
d. Kiiltiir ve Tabiat Varhklar:

Kiiltir Ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu®*’na gore; devlete, kamu
kurum ve kuruluslarina ait tasinmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi gercek ve
tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan tasinmazlarda varligi bilinen veya ileride
meydana c¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir ve tasinmaz kiiltir ve tabiat
varliklar1 Devlet mali niteligindedir (KTVK 5). Ayrica kanunda kiiltiir ve tabiat
varliklarin1 koruma bélge kurullarinca birinci grup olarak tescil ve ilan edilen kiiltiir
varliklarinin  bulundugu tasinmazlar ile birinci ve ikinci derece arkeolojik sit
alanlarindaki tasinmazlarin zilyetlik yoluyla kazanilamayacaklar kabul edilmistir

(110, c.1).
e. Tespit Dis1 Birakilan Yerler

Kadastro calismalar1 sirasinda tespit dis1 birakilan yerler kadastro islemi
niteliginde olmakla birlikte tapulama islemi niteliginde degildir. Bu yerler ancak

TMK 713/1 geregince kazanilabilir®. Ancak MK 713/1I geregince kazanilamaz.

5. KANUNLARI UYARINCA DEVLETE KALAN YERLER VE
KANUNLARDA ZAMANASIMI iLE KAZANILAMAYACAGI
BELIRTILEN YERLER

Genel ya da 6zel bir kanun hiikmiinde bazi tasinmazlarin miilkiyetinin bazi
hallerde devlete gececegi diizenlenmistir. Bu hallerde bu tasinmazlarin kazandirici

zamanagimi ile kazanilmas1 miimkiin degildir (KK 18/II).

81 Oktay a.g.e., s. 59
822863 S.,21/07/1983 T.,23/07/1983 T.,18113S. RG
$3 YHGK 7-8 E., 1999/33 K., 03/02/1999 T. Kili¢ (GD ) a.g.e., s. 1751
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a. Miras Sebebiyle Devlete Kalan Tasinmazlar

Tirk Medeni Kanunu’na gore miras birakanin birinci derece mirasgilar
altsoyudur, altsoyun bulunmamasi halinde ana ve baba esit paylarda mirascidir,
altsoy, ana baba ve ana babanin altsoyunun bulunmamasi halinde biiyiik ana biiyiik
baba mirasc1 olur, mirasbirakanin bu sayilan mirasgilar1 ve sag kalan esi bulunmaz
ise miras devlete kalir (TMK 501). Yine Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku
Kanununa gore miras¢1 birakmadan olen yabancilara ait tereke Devlete kalir (m.
20/3). Iste miras¢1 birakmadig icin miras1 devlete kalan kisiye ait tasinmazlar

kazandiric1 zamanagimi ile kazanilamaz.

Kanunlar uyarinca devlete kalan tasinmazlarin belirlenmesinde; bu kapsama
sadece bir tasinmazin miilkiyetinin devlete gecisini 6ngoren 6zel kanunlarin mi
girecegi yoksa genel kanun niteliginde olan Medeni Kanun’un miilkiyetin devlete
gecisini ongoren hiikkiimlerinin de girip girmeyecegi tartistimustir™. Yargitay Hukuk
Genel Kurulu bu maddenin kanun tasarisinda ‘6zel kanunlari...” geregince seklinde
olmasina ragmen kanunlasan metninin ‘kanunlar uyarinca devlete kalan...” seklinde
oldugunu belirterek Medeni Kanun’da diizenlenen bu halde de kazandiric
zamanasimindan yararlanilamayacagina karar vermistir®.  Ancak Ozanalp ve
Diizceer Medeni Kanun’un genel kanun oldugu, bu maddede kastedilenin 6zel

kanunlar oldugu gerekcesiyle bu goriise kars1 oy yazmislardir.
b. Vakiflara Ait Tasinmazlar

Vakiflar Medeni Kanun’da gercek veya tiizel kisilerin, yeterli mal ve haklari
belirli ve siirekli bir amaca Ozgiilemeleriyle olusan tiizel kisilige sahip mal
topluluklar1 olarak tamimlanmistir. Ayrica vakaflar ile ilgili 5737 Sayilh Vakiflar

Kanunu *® bulunmaktadir.

8 Bu tartisma Toprak ve Tarim Reformu Ontedbirler Kanununun devlete kalan tasinmazlarin
zamanagimi ile kazanilamayacagina iligkin hiikmiiniin yiiriirliikkte oldugu donemde yapilmustir.

85 YHGK 1982/8-97 E., 1984/514 K., 09/05/1984 T., Sapanoglu, a.g.e., s. 149
$620/02/2008 T. 5737 S. 27/02/2008 T. 26800 R G
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Yine vakiflarla ilgili onceki Medeni Kanun’da hiikiimler bulunmakta ve 2762
Sayili Vakiflar Kanunu bulunmaktaydi. Bu kanunlardan Medeni Kanun; Medeni
Kanun’un yiiriirliige girmesinden sonra kurulan vakiflara, Vakiflar Kanunu ise
Medeni Kanun’un yiiriirlige girmesinden once kurulan vakiflara uygulanmaktaydi.
Ancak hemen belirtelim ki yeni Vakiflar Kanunu’nda tim vakiflarin bu kanun

kapsamina girdigi kabul edilmistir.

Medeni Kanun’da genel bir hiikiimle vakiflara ait tasinmazlarin kazandirici
zamanasimi ile kazanilamayacagi diizenlenmistir (TMK 117). Vakiflar Kanunu’nda
da vakiflarin hayrat87 taginmazlarinin kazandirict zamanasimi ile kazanilamayacagi
kabul edilmistir (VK 15). Ayrica bagka bir maddede vakif taginmazlari {izerinde
zilyetlik yoluyla kazanimin miimkiin olmadig1 da belirtilmistir (VK 23). Su an

mevcut Vakiflar Kanunu hem eski vakiflara hem yeni vakiflara uygulanmaktadir.

Vakiflar Kanunu’nda; vakif mallarinin kullanilmasina iliskin iki kurum
diizenlenmigtir. Bunlar mukataali ve icareteynli vakiflardir. Bunlardan; zemini
vakfa, iizerindeki yap1 ve agaclar tasarruf edene ait olan ve kirasi yillik olarak alinan
vakif tasinmazlarina mukataali vakif, degerine yakin pesin iicret ve ayrica yillik kira
alimmak suretiyle siiresiz olarak kiralanan taginmazlara da icareteynli vakif
denilmektedir. Yargitay 1959 yilinda ¢ikardig bir IBK™ ile tapuda mutasarrifi adina
kayith  icareteynli  vakif taginmazlarimin  kazandirici  zamanasimi  ile

kazanilamayacagini kabul etmistir.

Vakiflarla ilgili Medeni Kanun’ da vakif tasinmazlarimin kazandirici
zamanasimi ile kazanmilamayacaginin genel bir hiikiimle diizenledigini, Vakaflar
Kanunu’nda da vakiflarin hayrattan olan taginmazlarinin kazandirici zamanagimi ile
kazanilamayacaginin diizenledigini yukarida belirtmistik. Benzer diizenleme onceki
Medeni Kanun (743 S. TKM 81/B) ve Vakiflar Kanunu’nda da (2762 Sayil1 VK 8)

bulunmaktaydi. Fakat onceki Vakiflar Kanunu’nda vakif mallan {izerinde (hayrattan

87 Hayrat ise Mazbut, miilhak, cemaat ve esnaf vakiflari ile yeni vakiflarin, dogrudan toplumun
yararlanmasina bedelsiz olarak sunduklar1 mal veya hizmetlerdir.

% 10225 S. 08/06/1959 T. RG
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olmayan) kazandiricti zamanasimimin uygulanabilecegine iliskin bir hiikiim
bulunmaktaydi (m. 41). Ancak sunu belirtmeliyiz ki onceki Medeni Kanun’da
bulunan kazandirici zamanasimina engel olan bu hiikiim 1967 yilinda eklenmistir
daha oncesinde boyle bir diizenleme bulunmamaktaydi. Yargitay da yasaklayict bu
hilkkmiin geriye etkili olmadigini, bu hiikimden ©nce kazamlan haklarin

etkilenmeyecegini kabul etmistir™.

O donemde Medeni Kanun’daki yasaklayici hitkkmiin sadece Medeni Kanun’a
tabi vakiflara m1 uygulanacagi yoksa Vakiflar Kanunu’na tabi vakiflarin hayrattan
olmayan tasimnmazlarinin da yasak kapsamina girip girmedigi tartisilmis, Vakiflar
Kanunu’na tabi vakiflara ait hayrattan olmayan tasmmmazlarin da kazandirici

zamanagsimi ile kazanilamayacagi kabul edilmistir®.

Medeni Kanun’da tiim vakif mallarinin kazandiric1 zamanasimi ile
kazanilamayacaginin diizenlenmesi, Vakiflar Kanunu'nda sadece hayrattan olan
taginmazlarin  kazandirici zamanagimina konu olamayacaginin  diizenlemesi
karsisinda ise Yargitay dogrudan hayrattan olmayan tasinmazlarin kazandirici
zamanasimi ile kazanilabilecegini kabul etmekle birlikte”' aksi yonde de karar1 da
bulunmaktadir’”. Fakat Yargitay’in bu kararlar1 hem 6nceki Medeni Kanun hem de
onceki Vakiflar Kanunu doneminde verilmistir. Kanaatimizce Medeni Kanun
doneminde kurulan vakiflar da yeni Vakiflar Kanunu kapsamina girdiginden hem
Vakiflar Kanununda vakif mallarinin (tagimir tasimmaz ayrimi yapilmaksizin)
zilyetlik yoluyla kazanmilamayacag belirtildiginden artik vakif tasinmazlariin
hayrattan olan olmayan ayrimi yapilmaksizin kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasi

miimkiin degildir.

%Y. 7. HD. 1975/9725 E., 1975/8694 K., 31/12/1975 T. Diizceer a.g.e., s.129

%0 Ozanalp a.g.e., s. 383, Diizceer a.g.e., s.128,

1Y 8. HD 1992/3195 E., 1992/9864 K., 19/06/1992 T., Sapanoglu, a.g.e., s. 198
92Y. 8. HD.1984/4428 E., 1984/4746 K., 01/05/1984 T. Oktay a.g.e., s.69
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c. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu

Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Kanunu'na gore yurt savunmasi
bakimindan hayati 6neme sahip askeri tesisler ve bolgeler ile sinirlarin, giivenlik ve
gizliligini saglamak icin bunlarin cevrelerinde, kiyillarinda ve havalarinda askeri
yasak bolgeler kurulur (AYBGBK 1). Askeri yasak bolgeler birinci derece ve ikinci
derece olmak iizere ikiye ayrilir (AYBGBK 2). Birinci derece yasak bolgelerde
bulunan taginmaz mallar kamulastirilir (AYBGBK 7/a).

Yurt savunmasi veya yurt ekonomisine énemli 6l¢iide katkida bulunan veya
kismen tahripleri veya devamli olarak ya da gecici bir zaman igin faaliyetten
alikonulmalar1 halinde milli giivenlik veya toplum hayati bakimindan olumsuz
sonuclar dogurabilecek; diger askeri tesis ve bolgeler ile kamu veya 6zel kuruluglara
ait her tiirlii yer ve tesislerin etrafinda giivenlik bolgeleri kurulur (AYBGBK 1). Bu
giivenlik bolgeleri 6zel giivenlik bolgeleri ve askeri giivenlik bolgeleri olmak iizere
ikiye ayrilir (AYBGBK 19). Giivenlik bolgeleri icindeki gercek ve tiizelkisilere ait
mallar kamulastirilabilir (AYBGBK 21/a).

Iste askeri yasak bolge veya giivenlik bolgesi icinde kalip da kamulastirilan
yerler kanunlar1 uyarinca devlete ait olan yerlerdir, zamanasim ile kazanilamaz. Bu
yerler kazandirict zamanasimi ile kazamlamayacagi gibi boyle yerler iizerinde

zilyetlik kurulmasi da miimkiin degildir.
d. Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmas1 Hakkinda Kanun

Orman sinirlart disinda bulunan ve Devletin hiikiim ve tasarrufunda olan
yabani zeytinlik, Antep fistig1 ve harnupluklar ve her nevi sakiz nevileri ile orman
sinirlart disinda olup da 17/10/1983 T. ve 2924 S. Kanun kapsaminda bulunamayan
zeytin yetistirmeye elverisli fundalik ve makilikler Tarim ve Koyisleri Bakanliginca,
tespit edilip haritalanir. Tespit edilen alanlar yerel kosullar dikkate alinmak suretiyle
Tarim ve Koyisleri Bakanliginca belirlenecek esaslara gore en az 25 doniimliik
parseller halinde parsellenir. Bu alanlarda yabani zeytin, fistiklik ve harnupluk ile

sakiz nevileri olan menengi¢, buttum, yabani sakiz, Filistin sakiz1 agaclarini asilayip
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yetistirecekler ile zeytin yetistirmeye elverisli fundalik ve makilik alanlarda gerekli
temizlemeyi yapip zeytin dikim alanlar1 meydana getirecekler, dilekge ile arazinin
bulundugu en bilyilkk miilki amire bagvururlar. Bagvuranlar arasinda Bakanlik¢a
belirlenecek esas ve oOncelik sirasina gore secilen kisilerden, bu islemleri yerine
getireceklerine dair bir yiikiimliiliik belgesi alinarak fidan dikecek olanlara devletge

maliyet bedeli {izerinden zeytin fidan1 verilir.

Bu sekilde verilen yerler bes yil siire ile amaca uygun olarak kullanildig:
Tarim ve Koyisleri Bakanliginca tespit edilince, bu yerlerin tapulart bu kisilere
verilir. Bu yolla verilen tasinmazlar hi¢c bir sekilde verilis amaci diginda
kullanilamaz. Bu tasinmazlar, miras dahil hi¢ bir gsekilde bdéliinemez, verilis
tarihindeki yiizolciimii hi¢ bir sekilde kiiciiltiilemez. Aksi takdirde Hazinece geri

alinir. Bu hususlarda taginmaz siciline gerekli serh verilir.

Bu maddeye gore verilen siire icinde asilama, temizleme, dikim ve bakim

islemleri yapilmamis olursa verilen izin Bakanlik¢a resen iptal edilir.

Iste devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan orman sinirin disinda
bulunan zeytin yetistirmeye elverisli fundalik ve makilikler Tarim ve Koy Isleri
Bakanliginca tespit edilip en az 25 dekar alana sahip olacak sekilde parsellenip ilan
edilir, buralar temizleyip zeytin fistik harnup ve sakiz agaci ekecek olanlar bagvurur.
Bu kisiler eger fidan dikecekler ise kendilerine maliyeti iizerinden fidan saglanir. Bu
kisiler eger bu yerleri bes yil boyunca amaca uygun olarak kullanirlar ise bu yerler
adlarina tescil edilir. Tapuda bu yerler devredildikten sonra amag¢ disinda
kullanilamazlar, miras ile bile bolisiilemezler, yiizol¢iimii kiiciiltilemez, bu
hususlara uyulmamasi halinde ise verilen yerler Hazine tarafindan geri alimir.Iste bu
yerler kanun geregi devlete kalan tasinmaz hiikmiinde oldugundan kazandirici

zamanagimi ile kazanilamaz.
e. Yeni Arazi Olusumu
Tiirk Medeni Kanunu sahipsiz yerlerde dolma, kayma veya kamuya ait

sularin yataginda ya da seviyesinde degisme gibi sebepler ile olusan ve
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yararlanilmasi miimkiin’® yeni arazinin miilkiyetinin devlete ait olacagini belirtmistir
(TMK 708). Bu sekilde olusan arazide devletin sahipsiz yerdeki kamu miilkiyeti 6zel
miilkiyete doniismiis olur. Yeni olusan arazi kisilerin 6zel miilkiyetine tabi bir yerde
olusmus ise biitiinleyici parca (TMK 684) ilkesine gore iizerinde bulundugu arazinin
sahibine ait olur. Devletin sahipsiz yerlerinde olusan yeni araziyi devlet kamusal bir
sakinca yoksa arazisi kayba ugrayan veya bitisik arazisi bulanan kisilere oncelik
taniyarak devredebilir.Yeni olusan arazinin kendi topragindan kopan parga ile
olustugunu iddia eden kisi bu yeri bunu ispat ederek bir yil icinde kendisine
verilmesini isteyebilir. Yeni olusan arazi insan emegi ile olusursa KK m.17 geregi
imar ve ihya edilen taginmazlar kapsaminda 14. maddedeki sartlarin da varlhig
halinde kazandirict zamanasim ile kazanilabilir. Bir yer imar ve ihya edilir ancak
KK 14 teki sartlar saglanamaz ise burasi yine devlete ait olacagindan kazandirici

zamanasimi ile kazanilamaz.

f. Kiy1 Kanununa Gore Doldurma ve Kurutma Suretiyle Elde Edilen

Arazi

Kiy1 Kanununa gore; kamu yararinin gerektirdigi hallerde, uygulama imar
plan ile deniz, gol ve akarsularda ekolojik 6zellikler dikkate alinarak doldurma ve
kurutma suretiyle arazi elde edilebilir (Kiy1 K 7/I). Bu araziler Devletin hiikiim ve

tasarrufu altindadir, 6zel miilkiyet konusu olamaz ( Kiy1 K 7/I1 ¢.7).
g. Sona Eren Derneklerin Mallari

Dernekler Kanunu’’na gore genel kurul karari ile feshedilen veya
kendiliginden sona erdigi tespit edilen dernegin para, mal ve haklarinin tasfiyesi,
tiiziigiinde gosterilen esaslara gore yapilir. Tiiziikte tasfiyenin ne sekilde
yapilacaginin genel kurul kararina birakildigi hallerde, genel kurul tarafindan bir

karar alinmamis veya genel kurul toplanamamigsa yahut dernek mahkeme karari ile

% Bu yeni tasinmaz kanun geregi devlete ait tasinmaz niteliginde olup kazandiric1 zamanasimi ile

kazanilamaz, yine bu olusan araziden yararlanma imkani bulunmuyorsa bu yer devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olan yerlerden olmaya devam eder. Oktay a.g.e., s. 64

45253 'S. 04/11/2004 23/11/2004 T. 25649 S. RG
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feshedilmisse, dernegin biitiin para, mal ve haklari, mahkeme karariyla dernegin
amacina en yakin ve kapatildig tarihte en fazla iiyeye sahip dernege devredilir (DK

15).

Ancak s6z konusu diizenlemeden once 2908 Sayili Dernekler Kanunun
yiirtirliikkte oldugu donemde; feshedilen veya kendiliginden dagildigi tespit edilen
derneklerin mal, para ve haklarinin tasfiyesi, tiiziiklerinde gosterilen esaslara gore
yapilacagy, tiiziiklerinde, mal, para ve haklarin tasfiyesinin esaslarimi tespit; genel
kurulun kararina birakildigir halde, genel kurulca bir karar alinmamis veya genel
kurul toplanmamigsa, derneklerin biitiin para, mal ve haklarinin Hazineye gececegi
kabul edilmisti. Ayrica yine kapatilan derneklerin biitiin para, mal ve haklarinin
Hazineye gegecegi kabul edilmisti. Bu donemde kapatilan veya sona eren dernegin
mallan tiiziikte hiikiim yoksa bu hususun genel kurul tarafindan yapilacag tiiziikte
hilkkme baglanmakla birlikte genel kurulda da bu yonde karar alinmamis ise devlete
gecen mallar kanun geregi devlete gecen mal olacagindan kazandiric1 zamanagimi ile

kazanilamaz.
g. Siyasi Partiler Kanunu Geregince Devlete Kalan Tasmmazlar®

Anayasa Mahkemesi karariyla kapatilan siyasi partinin biitiin mallar

Hazineye gecer (SPK 107/1).

Ayrica Siyasa Partiler Kanununa aykir1 olarak bagis kabul ettigi, mal veya
gelir edindigi, Anayasa Mahkemesince tespit edilen siyasi partilerin, yasak yolla elde
ettikleri gelirlerin tamaminin, Kanunda belirtilen miktarlardan fazla gelirlere,
tasinmaz mallarn  kanuni miktarn gecen kisminin karsilign Hazineye irad
kaydedilmesine, tasinmaz mallarin ise Hazine adina tapuya tesciline karar verilir
(SPK 76). Iste bu sekilde devlete kalan tasinmazlar kazandirict zamanasimi ile

edinilemezler.

93 22/04/1983 T. 2820 S. 24/04/1983 T. 18027 S. R G
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h. Osmanh Hanedam Uyelerine Ait Tasinmazlar

03/03/1924 Tarihli 431 Sayili Hilafetin ilgasna Ve Hanedan1 Osmaninin

Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanuna gore

-Osmanli  Imparatorlugun’da padisahlik etmis Kkisilerin tapuya kayith

tasinmazlari,

-Osmanli Imparatorlugu padisahlarina ait saraylar, kasirlar, diger yerler
(emakini saire) ve bunlar icinde yer alan doseme, takimlar, tablolar, degerli eserler

(asarinefise) ve diger tiim taginir mallar,

-Emlaki Hakaniye adiyla 6nceden Millete devredilen miilk ile kaldirilan
Padisahliga ait tiim miilkler, onceki devlet hazinesi (sabik Hazinei Humayun),

icindekiler ile birlikte saray ve kasirlar, binalar (mebani) ve arazi
Devlete gecmistir.

Iste Osmanh Imparatorlugunda padisahlik yapmus Kisilerin tasinmazlari
kanun geregi devlete kalan taginmaz hiikkmiinde oldugundan kazandirict zamanasimi

ile kazanilmas1 miimkiin degildir.

Ancak 16/06/1952 Tarihli 5958 Sayili Kanun ile Hanedanin kadin iiyeleri
15/05/1974 Tarihli 1803 Sayili Kanun ile de erkek iiyelere iilkemize geri donme ve
tasinmaz edinme hakki verilmistir. Yargitay da 1957 Tarihli bir iBK® ile kadin
iiyelerin tasfiyeden istisna tutuldugunu belirterek bu hiikiimden yararlanip
vatandashiga geri donen hanedan iiyelerinin mallar tasfiyeye tabi oldugu halde
heniiz tasfiye edilmemis mallar iizerinde tasarruf haklarinin mevcut olduguna karar
vermistir. Ancak 5958 Sayili Kanunla bu kanuna konulan ek 3. madde ile bu haktan
yararlananlarin tasfiye edilerek devlete gecen mallar tizerinde miras veya baska

sebebe dayal1 olarak hak iddia edemeyecekleri belirtilmistir.

%61957/5 E.,1957/5 K., 17/04/1957 T. 25/06/1957 T., 9642 S. RG
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1. Emvali Metruke Kanunlar1 Geregince Devlete Kalan Tasinmazlar

Bu tasinmazlar kacak ve yitik kisilere ait tasinmazlardir: Birinci Diinya
Savasit ve Kurtulugs Savasi doneminde diismanla isbirligi yapan veya askerlik
hizmetini yapmayip kacan kacgak kisiler ve yitik kisiler. Emvali Metruke kanunlar
olarak bilinen cesitli kanunlarla diismanla igbirligi yapan veya askerlik gorevini
yapmayan Kkisilere ait tasinmazlarin devlete gectigi kabul edilmistir. Ancak
miibadeleye tabi tutulan Rumlar kacak ve yitik kisilerden degildir, kacak ve yitik
kisi kavramina diismanla isbirligi yapan veya savastan kacan kisiler girmektedir.
Ancak Yargitay kanuni bir dayanagi olmadig1 halde kagak ve yitik kisi kavramima
sadece Ermeni asillilarin girdigini, Ermeni halkindan olmayan Siiryanilerin,
Yahudilerin ve Bulgarlarin kagak ve yitik kisi sayillamayacagim kabul etmektedir””.
Kanaatimizce Birinci Diinya Savasinda ve Kurtulus Savasinda diger vatandaslardan
hatta Tiirk vatandaslarindan kacan kisiler olmus olabilir. Yargitay’in bu durumu

sadece Ermeni asillilara hasretmesi kanaatimizce yerinde degildir.

Yine Yargitay tapu malikinin adinin yabanci bir isim olmasinin bu taginmazin
emvali metruke tasinmazlarindan oldugunu gostermeyecegini bu hususun

arastirtlmasini aramaktadir®®

. Emvali Metruke kanunlarina gore kacak ve yitik
kisilerden kalan tasinmazlar devlete kalan tasinmaz hiikmiinde oldugundan
kazandiric1 zamanasimi ile kazanilamaz. Fakat Yargitay 19/06/1957 tarihinde
tapusuz tasinmazlar icin ¢ikardigi 6/24 sayili IBK*”’da firari ve miitegaip kisilerden
kalan, hazine tarafindan usuliine gore el konulmamis tasinmazlarin olaganiistii
kazandirict  zamanasimi ile kazanilabilecegini belirtmistir. Ancak bu IBK
cikarildiginda Tarim Toprak Reformu Ontedbirleri Hakkinda Kanun heniiz kabul
edilmemis oldugundan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasimmmazlarin

kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasini engelleyen kanuni bir engel

bulunmamaktaydi.

7Y. 8. HD. 1988/4139 E., 1988/4242 K., 28/03/1988 T., Diizceer a.g.e., s.98, Y. 8. HD. 1989/419 E.,
1989/3416 K., 03/04/1989 T., Diizceer a.g.e., s.98

% Y.1. HD 1992/3666 E., 1992/7671 K., 04/06/1992 T. Sapanoglu, a.g.e., s.126
%91957/6 E., 1957/24 K., 19/06/1957 T., 14/11/1957 T., 9756 S.RG
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i. Miibadeleye Tabi Tutulan Kisilere Ait Tasinmazlar

Tiirkiye Cumhuriyeti kurulduktan sonra bazi devletlerle anlagma imzalanarak
Tiirkiye sinirlan i¢inde bulunan yabancilar ile diger devlet sinirlar icinde yasayan
Tirkler degistirilmistir. Rum halkinin degisimi i¢in Yunanistan ile 1923 yilinda
imzalanan anlasmaya gore Tiirkiye sinirlart i¢indeki Rum halki ile Yunanistan’da
bulunan Miisliiman halk degisime tabi tutulmus fakat Istanbul’da yasayan Rumlar
ile Bat1 Trakya’da oturan Miisliimanlar degisimden muaf tutulmustur. Daha sonra
cikarilan kanunlar ile bu miibadeleye tabi tutulan kisilerin mallariin devlete gectigi
belirtilmistir. Fakat Muhtelit Miibadele Komisyonu tarafsiz iiyeleri 1934 yilinda;
Imroz ve Bozcaada’da yasayan halkin degisime tabi tutulmadigmi belirtmistir. Bu
kisilerden kalan tasinmazlar devlete ge¢mediginden kazandirict zamanagimi ile

kazanilabilir.

Bulgar halki icin de 1925 tarihinde anlagma imzalanmistir. Bu anlagsmada da
niifus miibadelesi ongoriilmiistiir. Bu anlagsma geregince degisime tabi tutulan ve
iilkemizden ayrilan Bulgarlara ait tasinmazlar devlete kalmistir. Bu sebeple
degisime tabi tutulan kisilere ait tasinmazlar kazandirict zamanasimi ile

kazanilamaz.
j- Suriye Vatandaslarina Ait Tasinmazlar

Tiirkiye Cumhuriyeti kurulduktan sonra Tiirk, Suriye ve Liibnan
vatandaslarina ait tasinmazlarin tasfiyesi hususunda sorun yasanmasi iizerine
sorunun ¢odziimil icin Once bir Kanun cikarilmistir. Bu kanun 28/05/1927 Tarihli
1062 Sayili 15/06/10928 Tarihli 608 Sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Hudutlan
Dahilinde Tebamizin Emlakine Vaziyet Eden Devletlerin Tiirkiye’deki Tebaalari
Emlakina Kars1 Mukabeleyi Bilmisil Tedbiri ittihazi Hakkinda Kanundur. Bu
kanundan sonra bunu takip eden kararnameler ile Tiirkiye’de bulunan ve Suriye
vatandaglarina ait olan taginmazlar iizerine bir takim hak sinirlamali getirilmistir. Bu
diizenlemeler ile bu taginmazlar iizerinde 1939 tarihinde satig, bagis, ayni hak
tesisinin, 1942 tarihinde haciz isleminin yapilamayacagi belirtilmis, daha sonra da

1966 tarihinde bu tasinmazlara devlet tarafindan el konulmustur. 1939 ile 1942
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tarihli kararnamelerde Liibnan vatandaslar1 da bu kapsamda tutulmuslar ise de 1951

yilinda bu kapsamdan ¢ikarilmiglardir.

Devlet tarafindan tasinmazlara el konuldugu 1966 yilina kadar Suriye
vatandaglarina ait tasinmazlar kanun uyarinca devlete kalan taginmaz hiikmiinde
olmadig1 gibi Suriye vatandaslar1 da kacak ve yitik kisilerden sayilmazlar. Ancak
devlet tarafindan bu taginmazlar iizerinde miilkiyet hakkinin 6ziine dokunulmaksizin
her tiirli tasarruf islemi yukarida bahsedilen 1939 ve 1942 tarihli diizenlemelerle
yasaklandigindan bu tasinmazlar iizerinde zilyetlik kurulamayacagi bu sebeple

1% Ancak Suriyeli

kazandiric1 zamanasimina konu olamayacagi kabul edilmektedir
vatandaslara ait tasinmazlar devletce el konulduklar1 1966 yilindan sonra kanun
geregi devlete kalan taginmaz hiikmiinde olduklarindan bu tarihten sonra kazandirict
zamanasimi ile kazanilmalart mimkiin degildir. Liibnanli vatandaslar bu
diizenlemelerin kapsamindan ¢ikarildiklarindan onlara ait tasinmazlarin kazandirici

zamanagimi ile kazanilmas1 miimkiindiir.

Uygulamada bu konuda; taginmazin Suriye vatandaslarindan satin alindigi
sebebine dayali tescil davasi acilmistir. Yargitay da verdigi kararlarda 1966 yilina
kadar Suriye vatandaslarina ait taginmazlarda yukarida anilan diizenlemeler ile
tasarruf isleminin yasaklandigini, yapilan satisin gegersiz oldugunu belirtmis, yine
ayni1 diizenlemeler ile tasinmazlarin devlet denetimine gectigini bu sebeple iizerinde
malik sifatiyla zilyetligin siirdiiriilemeyecegini belirterek kazandirict zamanasima ile
de kazanilamayacagim sdylemistir'®’. 1966 yilindan sonra ise tasmmazlari kanun
geregi devlete gecen tasinmaz hiikmiinde olup kazandirici zamanasimina konu

olamayacagin belirtmektedir'*.

1% Genis bilgi i¢in bkz. Sapanoglu, a.g.e.,s. 163
" YHGK 1991/16-539 E., 1991/624 K., 04/12/1991 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 168
2y, 8. HD 1999/1167 E., 1999/2593 K., 22/03/1999 T. Sapanoglu, a.g.e.,s. 178
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C. TAPU KUTUGUNDEKiI KAYDIN GERCEK MALIKI
YANSITMAMASI

MK 713’e gore Sadece tapu kiitiigiinden maliki anlasilamayan, malikinin
yirmi yil 6nce Oldiigii veya maliki hakkinda gaiplik karar1 verilmis tasinmazlar
olaganiistii kazandirici zamanagimi ile kazanilabilir. Tapu kiitiigiinde maliki belli
olan bir taginmazin olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasi ise miimkiin
degildir. Yalmzca Kadastro Kanunu’nda hakkinda tapu kaydi sayilan bir kayit
bulunan tasinmazi haricen devralmis kisiler icin zilyetlik sarti saglanmasi halinde
taginmazin adina tespitinin yapilacagi kabul edilmistir. Fakat bu hal sadece kadastro

calismalar sirasinda uygulanacak gecici nitelikte bir hiikiimdiir.

Medeni Kanun tapulu tasinmazlarin olaganiistii kazandiric1 zamanasim ile
kazanilmasinda; tapu sicilinden malikin kim oldugunun tespit edilemedigi, malikin
yirmi y1l 6nce 6ldiigli veya malik hakkinda gaiplik karar1 verildigi tasinmazlarin ek
sartlar saglandiginda kazanilabilecegini belirtmektedir. Malike iliskin bu sartlarin
dava sebebi mi yoksa hukuki sebep mi oldugu Yargitay kararlarina konu olmustur.
Yargitay 8. Hukuk Dairesi bu ii¢ halin ayr1 ayr1 dava sebebi oldugunu belirterek;
davact zilyedin bu sebeplerden birine dayali olarak actifn davada bu sartin
saglanamadig gerekcesiyle davasi reddedildiginde diger sebebe dayali olarak yeni
bir dava agilabilecegini kabul etmistir'®. Yine birden fazla sebebe dayali olarak dava
acilmas1 halinde oOncelikle davaciya siire verip dava sebebini belirlemesi ve
hasredilmesinin istenmesini daha sonra davacinin hasrettigi sebebe gore arastirma ve
degerlendirme yapilmas: gerektigini aramaktadir'®. Bu sebeple davaci zilyet malikin
beli olmadig1 gerekgesiyle dava agmis fakat acilan davada malikin kim oldugu tespit
edilmis ise bu davasi reddedilen davacit malikin yirmi yil once o6ldiigii sebebine
dayal1 olarak yeni bir dava acabilir. Ancak usul hukukuna gére davaci zilyedin 1slah
yoluyla dava sebebini degistirmesi miimkiin oldugundan kanaatimizce dava sebebi

mi hukuki sebep mi oldugu hususunun pratik bir nemi yoktur.

13y 8. HD 2007/2045 E., 2007/2930 K., 14/05/2007 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 28
104y, 8. HD 2007/1339 E., 207/2578 K. 30/04/2007 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 32
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Tapu sicil tiiziigiine gore tasinmaz malin maliki gercek kisi ise adi, soyadi,
baba adi tiizel kisi ise tam olarak unvam ve edinme sebebi tapu kiitiigii denilen
defterin malik siitununa yazilir. Hatta tapu kiitiigiine yazilan bir hakkin devri
durumunda devreden malikin adi, soyadi, baba adi ve edinme sebebi ile tarih ve
yevmiye numarasi tamamen silinmeyip kirmizi kalemle ¢izilip, devralanin adi soyadi

baba adi ve edinme sebebi ile tarih ve yevmiye numarasi yazilir (TST 25).

Tapu sicilinin bir unsuru olan yardimcr sicillerden mal sahipleri siciline de
her harf icin ayn bir defter acilmak suretiyle maliklerin soy isimlerinin ilk harfine
gore malikler yazilir. Bu sicile tasinmaz maliklerinin adi, soyadi, yerlesim yerleri,
sahip olduklar1 tasinmazlarin kdy ve mahalleleri ile ada, parsel ve sayfa numaralari
yazilir. Bir tasinmaz devredilince tasinmazin ada, parsel ve sayfa numaras1 kirmizi
kalemle cizilir, hatta ayirma ve birlestirme islemlerinde eski ada, parsel ve sayfa
numarasi kirmizi kalemle cizilir, yenisi yazilir. Tasinmaz malikinin yerlesim yerinin

degismesinde ise yeni yerlesim yeri yazilir (TST 89).

Iste malikin kim oldugunun tapu kiitiigiinden anlagilamamasi, tapuda adi
yazili kisinin kim oldugunun tespitine yarayacak bilgilerin hi¢c bulunmamasi veya

ismi yazili kisinin etraf¢a bilinmemesidir.

Malikin kim oldugunun anlagilamamasi malikin kimliginin yetersiz
olusundan, eski tapu kayitlarinin diizensiz tutulmasindan, malikin aslhinda
varolmayan bir kisi olmasindan, tapunun olusturulmasindan sonra aradan uzun siire
gecmesi sebebiyle malikin taninan bir kisi olmaktan ¢ikmasi ile olabilecegi gibi;

malik hanesinin bos birakilmasindan da kaynaklanabilir.

Tapuda bir isim yazili fakat kim oldugunu tespit etmek icin yeterli degilse;
baba adi, soyadi yazmiyorsa malikin kim oldugu belli degildir. Bu durumda gerekli
dikkat ve 6zenin gosterilmesi halinde malikin kim oldugunun anlasilamadig hallerde

105

bu sartin gerceklestigi kabul edilmektedir ~. Bu sebeple tapu malikinin kim

oldugunun tespiti i¢in 6zen ve dikkat gerekiyor ise bu 6zeni ve dikkati gostermemis

105 Ozanalp a.g.e., s. 324
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olan zilyet, sicilin islevi geregi kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet kazanamaz'®.
Ancak tapu malikinin kim oldugunu zilyedin sahsen bilmesi halinde iyiniyet
aranmadigindan kazandirict zamanagsimu ile miilkiyet kazanabilir'”. Fakat Yargitay
bir kararinda davacinin s6z konusu taginmazin tapuya gegirilmesi sirasinda kadastro
bilirkisisi olarak gdrev yapan kisi ile ayn1 soy isme sahip olduklarimi bu sebeple tapu
malikinin kim oldugunun tespit edilemedigi iddiasinin dinlenmeyecegini

belirtmistir'*®

Yargitay bu kararinda olaganiistii kazandirict zamanagimindan
yararlanmak isteyen davacinin maliki sahsen bilebilecek durumda olmasini
kazandiric1 zamanasimina engel bin hal olarak gormiistiir. Aise kocast Osman,
Mustafa kiz1 Naile gibi bir isim yazil1 fakat bu kisinin kim oldugu tespit edilemiyorsa
bu kisi adina kayith tasinmazin zamanasimi ile kazanilmasi miimkiindiir. Bu halde
mahkemenin tapuda adi1 yazil kisinin tespiti i¢in etrafta kolluk marifetiyle arastirma

yapmasi gerekmektedir.

Tapuda gergekte var olmayan bir kisi adina miilkiyet tescil edilmisse gercekte
olmayan kisinin hak ehliyeti olmadigindan tapuda ismi yazili kisi malik degildir,
boyle bir tasinmaz maliki tapu kiitiigiinden anlasilamayan tasinmaz hitkmiinde olup,
miilkiyeti zamanagimu ile kazanilabilir'®.

Tiirk hukukunda cesitli sebepler ile tasinmazlar gercekte malik olmayan
kigiler adina tescil edilmektedir. Bunlar nam1 mevhum, nami miistear ve inanch

temlik halleridir. Bu haller ve konumuz bakimindan sonuglan soyledir:

Tirk hukukunda 16 Subat 1328 T. Eshasi Hilkkmiyenin Emvali
Gayrimenkuleye  Tasarruflarina Dair Muvakkat Kanun’a kadar tiizel kisilere
taginmazlar iizeride tasarruf yapma hakki taninmadigindan cemaatler azizler adina
veya gercekte olmayan kisiler adia tasinmazlarim tescil ettirmekteydiler, bu

kisilerin kim olduklarmin tespit edilememesi halinde bu kisiler adina kayith

106 Sungurbey a.g.e., s. 16
197 Sungurbey a.g.e., s. 16
198y 8. HD 2005/7187 E., 2005/7765 K. 21/11/2005 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 47

109 Sungurbey a.g.e., s. 17, Ozanalp a.g.e., 5.326
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taginmazlarin  kazandirict zamanasimi ile kazamilmasi miimkiindiir''®, bu hale
gercekte mevcut olmayan biri adina taginmazin tescil edilmesine; nami1 mevhum adi
verilmektedir''". Iste gercekte varolmayan biri adina kayith bu tasnmaz kazandirici

zamanasimi ile kazanilabilir.

Baz1 durumlarda iki kisi bir tasinmazin miilkiyetinin devrini igerir bir
sozlesme yaparlar fakat alici konumundaki kisi herhangi bir sebeple kim oldugunun
bilinmesini istemez bu durumda alic1 gergekte olmayan takma bir isimle bu miilkiyeti
devralir bu hale namu miistear denir''?. Ancak Tapu Sicil Tiiziigiine gore tapuda
islem yapacak olanlarin tapu memuruna kimliklerini bildirmek zorunludur. Bu
zorunluluk sebebiyle takma isim kullanilmadigindan inangli temlik adi verilen kurum
su an uygulanmaktadir. Fakat 6nceden nami miistear uygulanarak olusturulmus bir
kayit var ise malik tapu kiitiigiinden anlagilamadigindan kazandirici zamanagimu ile
miilkiyet kazanilabilir' . Inanch temlikte ise tapuda miilkiyeti devralan kisi bu
miilkiyeti o miilkiyete gercekten sahip olacak kisiye devir borcu altindadir'*. Bu
durumda dolayli temsil kurumu uygulanir, tapuda miilkiyeti devralan kisi kendi adina
baskas1 hesabina alir. Inangli temlik halinde malik tapu kiitiigiinden anlasildigindan

kazandiric1 zamanasimi ile kazanma s6z konusu olamaz.

Tapu kiitiigiinde aym tasinmaza ¢ift sayfa acildigi durumlarda her iki sayfada
da aymn1 kisinin ad1 acik kimligi ile yazili ise bu tasinmaz kazandiric1 zamanasimi ile
kazanilamaz fakat farkli kisilerin adi yaziyor ise sicil aleniyet islevini

< < . 1o 115
saglayamadigindan kazandiric1 zamanagimi ile kazanilabilir .

1o Sungurbey a.g.e., s. 17, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., s 349, Giirsoy/ Eren/ Cansel a.g.e.,

s 564 , Selahattin S.Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Esya Hukuku C.1, 5.
Bast, istanbul, 1989 s.744, Olgag s a.g.e., s. 170

i Sungurbey a.g.e., s. 17, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e., s.744, Kili¢ (KK) a.g.e., s.324

1 Sungurbey a.g.e., s. 18, Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s. 517, Nursin Ayiter, Esya Hukuku Kisa

Ders Kitabi, Savas Yayinlari, 2. Baski, Nisan 1983, Ankara, s.109,
13 Sungurbey a.g.e., s.17, Kili¢c (KK) a.g.e., s.324
"% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 304, Ayiter a.g.e., 5.108

115Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 351, Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s.564,Ertas a.g.e., s. 323
, Kiligc (KK) a.g.e., s. 324 Ancak Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e., s.732’de tapulardan
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Tasinmaz miilkiyetinin terk(in) ile sahipsiz hale geldigi tapu kiitiigiinden
anlasildigt durumda miilkiyet isgal ve kazandirici zamanagimi ile kazamlabilir.
Gecerli bir terk sebebi olmaksizin miilkiyetin terkin edildigi durumda miilkiyet isgal
ile kazanilamasa da kazandirici zamanasimu ile kazanilabilir''®. Isgal ile miilkiyeti
kazanan kendi adina tescil ettirmedikce hak sahibi alenilesmediginden zilyet
kazandirict zamanasimu ile miilkiyeti kazanabilir'"”.

Tapuya kayitli tasinmaz haricen el degistirmis ise yeni malikin hak sahipligi
tescil ile alenilesmediginden zilyedin kazandirici zamanasimi ile miilkiyet
kazanabilecegi kabul edilmektedir''®. Yargitay bir kararinda elbirligi ile miilkiyete
tabi tasinmazin tek basina satilmasi halinde safiy gegersiz iken yirmi yillik zilyetlik
sartinin ~ saglanmas1  halinde kazandirici  zamanasimindan yararlanilacagini
belirtmistir'”®. Ancak tasinmazin haricen el degistirmesi sekle aykirilik sebebiyle
gecersiz oldugundan bu halde olaganiistii kazandirici zamanasimi ile miilkiyetin

kazanilabileceginin kabulii miimkiin degildir.

Tapuya kayith bir tasinmaz kisi adina yolsuz olarak tescil edilmis ise adina
yolsuz olarak tescil edilen kisi olagan kazandirict1 zamanasimi ile miilkiyet
kazanabilir. Yolsuz tescil halinde adina yolsuz tescil yapilan kisiden bagkasi
taginmazda zilyetlik sartin1 saglarsa bu kisi sicilden ger¢ek malik anlasilamadigindan
olaganiistii kazandirici zamanasimindan yararlanabilirlzo. Tasinmaz adma yolsuz
tescil edilen kisi iyiniyetli olmamasi sebebiyle olagan kazandirict zamanasimi ile

miilkiyet kazanamasa bile yirmi yillik siire ile malik sifatiyla zilyetligi devam ederse

birine ustiinliik taniabilecegi gerekcesiyle boyle tasinmazin tapusuz taginmaz olmadigi goriisiinde
olup, kazandiric1 zamanasimi ile kazanilamayacagin belirtmektedirler.

16 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 352, Kili¢ (KK) a.g.e., s. 320

1 Sungurbey a.g.e., s. 20

18 Sungurbey a.g.e., s. 20

19y, 8. HD 2006/7657 E., 2007/1638 K., 19/03/2007 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 79

120 Sungurbey a.g.e., s. 24, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., s.351
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olaganiistii kazandiric1 zamanasim ile tasinmazi kazanabilir. Ciinkii bu halde gercek

malikin miilkiyet hakkini zamanasimina kars1 koruyacak bir tescil yokturm.

Tasinmazin kadastro calismalar1 sirasinda malik hanesinin bos birakilmasi
halinde hukuki durumun ne olacag hususunda ayri goriisler bulunmaktadir'**. Bu
goriigler kadastronun geometrik ve hukuki islevinden yola ¢ikmaktadir. Bu islevler
Olctit alinarak; sadece ytizOl¢timii ve simirlar1 belirlenen yani geometrik sekli
belirlenen tasinmaz tapulu tasinmaz sayilir mi, tapulu tasinmaz sayilabilmesi icin
hukuki durumunun da tespit edilmesi gerekir mi sorusu cevaplanarak sonuca
varilmaktadir. Ancak belirtmeliyiz ki geometrik durumu belirlenen tasinmazin malik
hanesi bog birakilmak suretiyle hukuki durumu tespit edilmemis ise bu taginmazin
tapulu tasinmaz oldugu kabul edilmektedir. Bu fikrin pratik sonucu bdyle bir
taginmazin olaganiistii kazandirict zamanasimi ile kazamilip kazanilamayacagidir.
Ogretide malik hanesinde kim oldugu bilinmeyen Ahmet, Mehmet gibi bir isim
yazili tasmnmazin maliki belli olmayan tasinmaz hiikmiinde tutulup olaganiistii
kazandiric1 zamanasimiyla kazanilabileceginin kabul edilip, malik hanesinde hi¢bir
isim yazmayan taginmazin maliki belli olmayan tasinmaz hitkkmiinde tutulmamasinin
hakkaniyet ile bagdasmadigi kabul edilmektedir'*.

Neticede 6gretide malik hanesinin bos birakilmis olmasi halinde de malik
tapu kiitigiinden anlagilamayacagindan kazandirici zamanagimi ile kazanilabilecegi
kabul edilmektedir'**. Kanaatimizce de geometrik sekli belli olup parsel numarasi
alarak tapu siciline kaydedilen tasinmazin malik hanesi bos olsa bile kazandirici

zamanagimi ile kazanilabilmelidir.

121 Sungurbey a.g.e., .24, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 351 Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e.,
$.569, Kili¢ (KK) a.g.e., s.320

122 genis bilgi icin bkz. Hiiseyin ALTAS Kadastro Tespiti Amnda Malik Hanesi Bos Birakilan Tapulu
Tasinmazlarin Hukuki Durumu Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, cilt 48, say1 1-4, 1999
s.178 vd.

12 Altas, a.g.e., s.181

124 Sungurbey a.g.e., s. 18, Diizceer, a.g.e., s. 534, Ertas a.g.e., s. 322’de kazandirici zamanasimi
hiikiimlerine gerek olmayip dogrudan isgal yoluyla kazanilabilecegini belirtmektedir, ancak bu
durum tapulu tasinmazlar i¢in s6z konusu olamaz.
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Malik hanesinde davali yazan tasinmazlar: Kadastro ¢alismalar1 baslamadan
once kadastro miidiirliigii caligma alanim genel mahkemelere bildirerek calisma alani
icinde bulunan taginmazlar hakkinda goriilmekte olan dava olup olmadigim sorar.
Eger miilkiyet hakkinin konu edildigi dava bulunuyorsa o taginmazin geometrik
sekli, yiizolclimii belirlenerek hakkinda tutanak diizenlenir. Malik hanesine davanin
goriildiigii mahkeme ve dosya numarasi belirtilerek “davali” ibaresi diisiiliir. Bu
tutanak Kadastro Mahkemesine gonderilir (KK 27). Kadastro ¢aligmalar1 baglamadan
once agilmis bir dava bulunmamakla birlikte ¢aligmalar sirasinda miilkiyet hakkinin
aidiyeti belirlenemezse yine tasinmazin geometrik sekli belirlenip “davali” ibaresiyle
kadastro mahkemesine gonderilir (KK 10). Uciincii bir halde ise tasinmaz hakkinda
kadastro tutanagi diizenlenir fakat aski siiresi iginde kadastro mahkemesine itiraz
davasi agilir ise bu halde de tasinmazin geometrik sekli ile tapuya kaydi yapilir fakat
malik hanesinde davali oldugu gosterilir (KK 11). Her ii¢ halde de malik hanesi
kadastro mahkemesi tarafindan doldurulur (KK 26). Iste bu iic halde tasinmazin
olaganiistii kazandirici1 zamanasimi ile kazamlip kazanilamayacagn tartisilmistir.
Ogretide boyle bir tasinmazin da maliki belli olmayan tasinmaz hiikmiinde tutulacag
savunulmaktadir'®. Ancak kanaatimizce bu halde davaci veya davali “davasizlik”
kosulu saglanamadigi igin olaganiistii kazandirici zamanasimindan yararlanamaz.
Uciincii bir kisinin yararlanmak istemesi halinde de kadastro tespiti 6ncesindeki bir
hakka dayali olarak hakkinda derdest bir dava bulunan tasinmazin olaganiistii
kazandiric1 zamanasimi ile kazamlmasi yine miimkiin degildir. Ciinkii burada adi
yazili malikin kim oldugunun tespit edilememesi hali bulunmayip, miilkiyet hakkinin
aidiyetinin tespit edilememesi s6z konusudur. Ayrica bu durumun kabulii halinde;
kadastro mahkemesi tespitten onceki hakka dayali olarak taginmazin malikini tespit
edecek, kazandirici zamanagimina dayali olarak tespitten sonra bagka bir mahkeme
baska birini malik olarak belirleyecektir. Boyle bir halde iki ayr1 mahkeme ayri
sebebe dayali birbiri ile ¢elisen hiikiim verecektir, bu durumda hukuk giivenligi

sarsilacaktir.

125 Altas a.g.e., s. 182
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Tasinmaz tescilsiz kazanma yollarindan biri ile kazanmlmakla birlikte
aciklayict tescil yapilmamis ise sicil aleniyet islevini saglamadigindan kazandirici
zamanasimi ile kazanilabilir'® fakat kamulastirma, devletin yasal mirasciligi gibi
devletin tescilsiz kazanma yollariyla tasinmaz kazandigi durumlarda kazandiric
zamanagiminin miimkiin olmadig: kabul edilmektedir'*’.

Tapuda malikin kim oldugunun anlagilamamasi halinin incelenmesinde;
Yargitay tapunun dayanak belgelerinin, tiim tedaviillerinin getirilip niifus
midiirliigiinden, askerlik subesinden sorulmasini, tasinmazin bulundugu yerden
kolluk arastirmasi yapilmasini, kadastro tespitine gore tapuya kaydedilmis ise
tutanakta imzasi olanlarin dinlenilmesini, komsu parsel tutanaklarinin getirtilmesini,
mahkemece o yeri iye bilen yashh kimselerden secilecek yerel bilirkisilerden
sorulmasini aramakta ve tiim bunlar yapildiktan sonra objektif esaslara gore kim
oldugunun tespit edilememesini aramaktadir'”®. Yine kazandirici zamanagimindan
yararlanmak isteyen davacinin sahitlerinin tapu malikini bilmediklerini sdylemelerini

129

tek basina yeterli gormemektedir . Ayrica Yargitay kararlarinda davacinin sahsen

bilip bilmemesini degil kim oldugunun tespit edilememesinin hususunun mahkemece
yeterince aragtirilip arastirllmadigina bakmaktadir'™.

Yargitay kararlarinda tapu malikinin teblige yarar adresinin tespit
edilememesi ile kim oldugunun tespit edilememesi hallerinin birbirinden ayn
oldugunu, tapuda adi yazan kisinin kimliginin tespitine yarayacak bilgi bulunmakta

B! Tapuda adi yazili kisinin

ise mahkemece arastirilmasi gerektigini belirtmektedir
kim oldugu belli fakat teblige yarar adresi tespit edilemez ise ilanen tebligat
yapilmalidir (Tebligat K 28). Yargitay bir kararinda kim oldugu tespit edilmedigi

sebebine dayali acilan bir davada malikin adimin harf hatasi1 yapilarak yazilmasi ve

126 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s.350, Ertas a.g.e..s. 323, Ozanalp a.g.e., 5.326
127 Ozanalp a.g.e., 5.325

128y 7,HD 1971/6204 E., 1972/554 K., 01/02/1972 T. Ozanalp a.g.e., s. 354
129y 7,HD 1972/408 E., 1972/861 K., 11/02/1972 T. Ozanalp a.g.e., s. 354
130y 8. HD 2004/7255 E., 2004/7901 K., 23/11/2004 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 74

" YHGK 1998/51 E., 1998/194 K., 10/04/1991 T. Kilig (KK) a.g.e., s. 336
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bu yanlishgin dayanak belgelerden anlasilmasi halinde sartlarin gerceklesmedigine
2

karar vermistir13 .

Ulkemizde kadastro calismalar1 sirasinda tespite tabi tasinmaz maliklerinin
Olmiis olmasi, kisilerin bilinen isimleri ile niifusta kayith olan isimlerinin farkli
olmasi, ozellikle koylerde aym isim ve soy isme sahip birden fazla kisinin olmasi,
maliklerin uzun yillar 6nce yurt disina veya biiyiik sehirlere go¢ etmeleri, maliklerin
calisma sirasinda bulunmamis olmalar1 sebebiyle tespitler malik olmayan kisi adina
yapilmakta veya yanlis adla yapilmaktadir. Hatta bu hallerde malikin adi1 tam olarak
yazilsa bile mal sahipleri siciline bu kisinin diger bilgileri yazilamadigindan yine
malik tespit edilememektedir. Bu sebeple de tapuya kayith tasinmazlarin olaganiistii

kazandiric1 zamanagimi ile kazanilmas1 kurumu 6nemli hale gelmektedir.

Tiirk hukukuna gore bir kisi 6liim tehlikesi icinde kaybolur veya kendisinden
uzun yillardan bu yana haber alinamaz ise ve 6ldiigii kuvvetle muhtemel ise 6limii
ile hakki etkilenecek kimsenin basvurusu ile bu kisi hakkinda gaiplik karar1 verilir

(TMK 32).

Gaipligine karar verilmis kisiye ait bir tasinmaz {izerinde davasiz ve araliksiz
olarak en az yirmi yil boyunca malik sifatiyla zilyetligini siirdiiren kisi olaganiistii
kazandirici zamanasimi ile tasinmazin miilkiyetini kazanabilir. Yine burada hakkinda
gaiplik karar1 verilen malikin miras¢isinin olmasi gerekir, aksi halde miras devlete

kalacagindan kazandirici zamanasimi miimkiin olmaz.

Gaiplik halinde zilyedin kazandirict zamanagimindan yararlanabilmesi icin

gaibin miras¢ilarinin tapuda intikal yaptirmamis olmalari gerekirm.

Gaiplik halinde sorun yirmi yillik zilyetlik siiresinin ne zaman baglayacagidir.
Olaganiistii kazandiric1 zamanagimina iliskin maddede “yirmi yil 6nce 6lmiis ya da
hakkinda gaiplik karar1 verilmis....” diyerek bu siirenin gaiplik kararindan itibaren

hiikkiim ifade edecegi kabul edilmistir (TMK 713/2). Oysa gaiplige iliskin genel

132y, 8. HD 2007/384 E., 2007/1642 K., 19/03/2007 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 37

133 Ozanalp a.g.e., s. 322
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hiikkiimlerde de gaiplik kararinin 6liim tehlikesi ya da son haber alma tarihinden

baslayacagi kabul edilmistir (TMK 35/2).

Bir goriis TMK 713’iin 6zel hiikiim olmasi sebebiyle yirmi yillik siirenin
gaiplige karar verilen giin baslayacagi kabul etmekte'**, gerekce olarak da gaiplik
karart kesinlesmedikge miras¢ilarinin intikal yaptirmalarinin miimkiin olmadig,
gaiplik karar1 verildigi giine kadar sicilin aleniyet islevini gordiigii gosterilmekte'*”;
diger goriis ise maddenin lafzi olarak yorumlanamayacagini belirtip, Olim
tehlikesinin oldugu giin veya gaipten son haber alma giiniinii baslangic giinii olarak
kabul etmektedir'*®, bu durumda gaiplik kararinin hiikkiim ifade etmeye basladig
andan itibaren gecen zilyetligin yirmi yillik siireye katilacagi kabul edilmektedir.
Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve hukuk daireleri zilyetlik siiresinin gaiplik kararinin

verilmesinden itibaren hesaplanacagini kabul etmektedir'”’

. Gaiplik karar verilince
bu karar son haber alma ya da 6liim tehlikesinin gerceklestigi giine kadar geriye
etkili olmakla birlikte; gaiplige iliskin sonug¢larin dogmasi icin mutlaka gaiplik
kararinin verilmesi gerekir. Kanaatimizce heniiz gaiplik karar1 verilmeden baslayan

zilyetligin de kazandirict zamanagiminda hesaba katilmamasi gerekir.

Hakkinda gaiplik karar1 verilen malikin kazandirici zamanasimi sartlarinin
tamamlanmasindan Once ortaya c¢ikmasi halinde zamanasimimi kesecegi kabul

edilmektedir'®

. Ancak zilyet kazandirict zamanasimindan yararlanip taginmazi adina
tescil ettirdikten sonra gaibin ortaya ¢ikmasi halinde ise; bir goriis gaiplik karar

verilmekle sicil aleniyeti saglamadigindan sartlar1 tamam olan zilyedin durumunun

134 Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s.566, Ertas a.g.e., s.324 Ozanalp a.g.e., s.323, Galip Esmer,

Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Ankara, Tapu ve Kadastro Vakfi
Yayinlari, 1998 s. 508, Saymen/ Elbir a.g.e., s.324’te ve Olgac a.g.e., s.171 ’te kesinlesmeden
baslayacagini kabul etmektedir.

133 Ozanalp a.g.e., s.323

136 Sungurbey a.g.e., s. 19, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e., s. 749, Sapanoglu a.g.e., s. 85

"7 YHGK 1950/110 E.,1955/135 K.,07/07/1955 T. Ozanalp a.g.e., s.353 Y. 7 HD 1972/8436
E.,1973/1153 K.,23/02/1973 T. Ozanalp a.g.e., s. 355,Y 8.HD 2000/5712 E.,2000/8779
K.,20/11/2000 T. Kili¢ (KK) a.g.e., s.341

138 Ozanalp a.g.e., s. 324
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etkilenmeyecegini'*’, ikinci goriis ise gaibin gaiplik kararimi ortadan kaldirarak

tescili hiikiimsiiz hale getirip adina tekrar tescil ettirebilecegini kabul etmektedir'*.

D. MALIK SIFATIYLA YIiRMi YIL DEVAM EDEN
ARALIKSIZ DAVASIZ ZILYETLIiK

1. MALIK SIFATIYLA ZiLYETLIiK

Tiirk hukukunda kazandirici zamanasimi ile tasinmaz kazanilmasinda;
zilyetligin malik sifatiyla olmasi aranmistir, Roma hukukunda ise bu hal “ossesio

141

animo domini”’(malik niyeti ile zilyetlik )" olarak ifade edilmistir.

Malik sifatiyla zilyetlik kanunlarda tanimlanmamakla birlikte dgretiye gore
malik sifatiyla zilyetlikten kasit; zilyedin malik gibi davranmast kendinden
baskasinin iistiinligiini tanimamas1'*? olup, malik olma iradesine, zilyedin kendisini
malik zannetmesine, ileride malik olacagimi diisiinmesine, zilyetligin hukuki bir
sebebe dayanmasina gerek yoktulr143 . Zilyetligi gasp eden kisi bile malik sifatiyla
zilyet olabilir'**. Sungurbey ise malikin sinirl zilyet olmamasimin yeterli oldugunu
belirtip, zilyedin kendi zilyetliginin baskasinin asli ve bagimsiz zilyetligi ile birlikte
olmamasini, baskasinin miilkiyet hakkina uymamasin1 aramaktadir. Bu sebeple isgal
ve ihrazdan farkli olarak kazandirici zamanasiminda hukuki sonucun iradeye degil

fiili bir durum olan zilyetligin belirli bir siire devam etmesine baglandigini, amacin

139 Ozanalp a.g.e., s. 324

' Sungurbey a.g.e., s. 58

141 Ziya Umur, Roma Hukukunda iktisabi Miiruru Zamanda Hiisniiniyet, Ismail Akgiin Matbaasi,
Istanbul, 1956, s. 28

142 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 352, Oktay a.g.e., s.77,Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s. 568

Ayiter a.g.e., s.117 Ferit H. Saymen/Halil K. Elbir, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Istanbul,
Hak Kitapevi, Ismail Akgiin Matbaasi, 1954, s .325, Akkanat a.g.e., s. 325

3 Sungurbey a.g.e., s.29, Oktay a.g.e.s. 78, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e., s.7510,
Akkanat a.g.e.,s. 325 Kili¢ (KK) a.g.e., s.372

" Kilic (KK) a.g.e., s.372
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iradenin korunmasi olmayip fiili durumun yani zilyetligin diizen ve istikrar

saglamaya yonelik hak mertebesine ¢ikarmak oldugunu belirtmektedir'*.

Zilyetlik tasinirlarda aleniligi saglar bu sebeple de hak karinesi olusturur,
taginmazlarda ise boyle bir islevi bulunmayip alenilik islevini tapu sicili saglar, fakat

kazandiric1 zamanasiminda tasinmazlar iizerindeki zilyetlige sonuc baglanmistir.

Medeni Kanun’da malik sifatiyla zilyetlik; asli zilyet feri zilyet ayriminin
yapildigi kanun maddesinde (TMK 974) gecmekte olup; burada malik sifatiyla
zilyedin asli zilyet oldugu belirtilmektedir. Ancak 6gretide asli zilyet feri zilyet
ayriminin yapilabilmesi icin en az iki zilyedin olmasi1 gerektigi fakat malik sifatiyla

zilyetligin tek basina zilyetlik halinde de miimkiin olabilecegi savunulmaktadir'.

Zilyet her seyden once asli zilyet olmalidir. Yani taginmaza sinirli ayni hak
veya kisisel hak sebebiyle zilyet olmamalidir. Dolayli veya dolaysiz zilyetlik
olabilir'*’; zilyet tasinmazi bagkasina kiraya vermis, iizerinde sinirli ayni hak kurmusg
olabilir. Ancak zilyedin baskasina kira veya ecrimisil'*® 6dedigi hallerde malik sifat
ile zilyetlik yoktur. Ancak zilyet asli zilyedin zilyetligini inkar ettigi andan itibaren

kendisi icin kazandirici zamanasimi siiresi islemeye baslarm.

Kazandirici  zamanagiminda zilyetligin  gecerli bir hukuki iligkiye
dayanmasina gerek yokturlSO. Tasinmaza iggal yoluyla zilyet olan kisi de kazandirict

zamanagimi ile miilkiyet kazanabilir.

143 Sungurbey a.g.e.,s. 29, ayn1 goriis Diizceer a.g.e., s. 194

146 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 57

147Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 337, Akkanat a.g.e., 5,326, Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e.,s
568 te dolayli zilyetligi kabul etmemektedirler.

148y 8. HD 1992/8485 E.,1992/4913 K. 09/03/1992 T. Kili¢ (KK) a.g.e.,s.453 Ancak Yargitay bazi
kararlarinda mahkemenin yapacagi arastirma neticesinde kazandirici zamanasimina iligkin sartlarin
tamamlandigini tespit etmesi halinde zilyedin hazineye ecrimisil 6demis olmasinin veya hazineden
satis talebinde bulunmasinin hazinenin ustiin hakkini kabul ettigi anlamina gelmeyip, zilyedin
amacimn bir an 6nce tapuya kavusmak oldugunu belirtilmistir. Y.8. HD 1999/3549 E., 1999/6524
K., 14/09/1999 T. Kili¢ ( GD ) a.g.e.,s. 1846

149 Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s. 569
130 Sungurbey a.g.e., s.27, Oktay a.g.e., s. 78, Kili¢c (KK) a.g.e., s.364
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Zilyetlik hukuki bir sonuca yonelmis irade olmadigindan hukuki islem
degildir, ancak maddi fiil niteligindedir, bu sebeple zilyedin temyiz kudretine sahip
olmasi yeterli olup, fiil ehliyetine gerek yoktur''. Zilyetlik siirelerinin eklenmesi
halinde de zilyetligin gecerli bir sekilde devredilmesi arandigindan fiil ehliyeti
aranir'>>, Yargitay bir kararinda kazandirict zamanasimina dayanan zilyedin
zilyetliginin basladigi anda yas1 itibariyle zilyet olma iradesine sahip olmasi
gerektigini aramis, zilyetligin basladigi iddia edilen zamanda 10 yasinda olan birinin

kazandiric1 zamanasimindan yararlanamayacagini belirtmistir' .

Yargitay Hukuk Genel Kurulu zilyetligin ancak 6zel miilkiyete elverisli
taginir veya tasinmaz mallar lizerinde olabilecegi kamu mallan iizerinde zilyetligin
kurulamayacagini kabul etmektedir'™.

Yeni Medeni Kanun tasinmazin bir paymnin veya boliinmesinde sakinca
olmayan bir kisminin da kazandirici zamanasimi ile kazanilabilecegini kabul

ettiginden zilyetlikte bir payinda veya boliinmesi miimkiin bir kisminda olabilir'>.

2. DAVASIZ ZiLYETLIiK

Dava kavramina kazandiric1 zamanasimi siiresince malik tarafindan zilyet
aleyhine acilan el atmanin 6nlenmesi (miilkiyet veya zilyetlige dayali) ve istihkak
davalan girer'®. Zilyetligin davasiz olmasi arandigindan zilyetlige iliskin davanin da

dava kavramina girdigi kabul edilmektedir'’

. Bu sebeple zilyede karsi agilan
komsuluk hukukundan dogan davalar, gecit hakki kurulmas talebini icerir davalar
gibi miilkiyet hakkinin aidiyetinin tartisgitlmadigi davalar kazandirici zamanasiminda

“davasiz sartim1” ortadan kaldirmaz. Davasiz kosulunun yaninda yirmi yillik siirede

151 Oktay a.g.e., s. 78, Sungurbey a.g.e., s.36 aksi goriis icin bkz. Sungurbey a.g.e., s.35 dipnot 146,
Ozanalp a.g.e., s. 363, Diizceer a.g.e., s. 160

152 Sungurbey a.g.e., s.35

'3 Y. 8. HD 1976/7873 E.,1976/4190 K., 18/05/1976 T.Diizceer a.g.e., s. 160

'3 YHGK 1979/8-589 E., 1982/482 K., 12/05/1982 T., Sapanoglu a.g.e., s. 210

' Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e.,s.751

136 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 356, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e., s.751

157 Sungurbey a.g.e., s 54, Oktay a.g.e., s. 93
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zilyet aleyhine alinan bir ilamin acilan tescil davasinda HUMK 237 anlaminda kesin
hiikkiim olusturacagi da belirtilmektedir'*®. Bu davalar disinda acilan diger dava ve
idari makamlara yapilan bagvurular zilyetligin iyi niyetle ge¢mesi aranmadigindan
dava sayilmaz'”. Tasinmaz hakkinda alman ihtiyati tedbir'® kararlari gibi isin
esasin1 ¢Ozmeyen taleplerin, noterden cekilen ihtarnamenin, hazine tarafindan
zilyede gonderilen ecrimisil ihbarnamesinin ve 3091 Sayili Zilyetligin Idari Yoldan

Idari men kararlari zilyetligi kesmez'®".

Gercek malik tarafindan acilmayan davalar da yine zamanasimi siiresini

kesmez'®.

Ancak elbirligi ile miilkiyet ve payli miilkiyette ortaklardan veya
maliklerden her biri malin korunmasina iligskin 6nlemlerin alinmasin1 tek basina talep
edebileceginden (TMK 702/IV) birinin dava agmasindan digerleri de yararlanir.
Yine ortaklar veya malikler tarafindan yapilan diger dava ve basvurular ancak olagan
kazandiric1 zamanasiminda iyiniyeti ortadan kaldirdigindan etkilidir'®. Malik
sifatiyla zilyetligin bu davalar disindaki herhangi bir ¢ekisme ile ortadan kalkmasi

ancak KK 13/B-b hiikmiinde miimkiin olabilir'®*

Payli miilkiyette maliklerden birinin acgacagi davanin zamanagimini
kesecegi165 fakat elbirligi ile miilkiyette ortaklardan birinin acacagi davanin davasiz

kavramina engel olmayacagi kabul edilmektedir'®®

. Ancak yukarida belirttigimiz gibi
Medeni Kanun elbirligi ile miilkiyette ortaklardan her birinin ortaklik konusu malin

korunmasimi  tek bagma isteyebilecegini, bu korumadan tiim ortaklarin

138 YiBK 2007/1 E., 2007/1 K., 19/01/2007 T. Gerekgesinden
139 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 356, Kilic (GD ) a.g.e., s. 1806
10 Bertan a.g.e., s. 564’te zamanagimini kesecegini kabul etmektedir.

1!y 8. HD.2000/5535 E.,2000/7845 K.,26/10/2000 T.Kilig (KK) a.g.e., 5.440, Y. 8. HD 2004/3084
E., 2004/3458 K., 30/04/2004 T. Kili¢ ( GD ) a.g.e., s. 1818

12 Sungurbey a.g.e., s. 54, Oktay a.g.e., s. 94, Giirol a.g.e., s. 601, Kilic (KK) a.g.e., s. 368

163 Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e.,s.570, Oktay a.g.e.,s. 85, Sungurbey a.g.e., s. 55

o4 Ozanalp a.g.e., s.316
163 Sungurbey a.g.e., s.54

166 Oktay a.g.e., s. 94, Bu goriis 6nceki Medeni Kanun déneminde savunulmustur. Kilic  (KK) a.g.e.,
s. 369
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yararlanacagini kabul etmistir, Medeni Kanun’un bu acik hitkkmii karsisinda 702/1V

geregince miilkiyet korunmalidir.

Yargitay’a gore davanin hak kazandirict siireyi kesebilmesi veya davasiz

kavramina son verebilmesi i¢in kazandirici zamanasimindan yararlanacak kisiye

167

kars1 acilmasi ve davaci lehine sonuclanmasi gerekmektedir Bu sebeple

8 ancak

acilmamis sayilan davanin da dava kavramma girmedigini kabul etmekte'®
acilmig goriilmekte olan tescil ve el atmanin 6nlenmesi davalarinin sonucunun
beklenmesini, bu davalar reddedildigi takdirde kazandiric1 zamanasimina dayali

davaya devam edilmesini aramaktadir'®.

Buna gore olaganiistii kazandirici
zamanagimi ile kazanilabilecek bir tasinmazin miilkiyeti hakkinda dava agilmis fakat
davaci ve davalidan baska iiciincii bir kisi zilyet ise kazandirici zamanasimindan
yararlanabilir. Ancak malikin dava a¢masi zamanagimi siiresini keseceginden
zilyedin kazandirici zamanasimi ile miilkiyet kazanmasina engel olur, bu davanin

basar ile sonuclanmasina gerek yoktur170

. Malik davay1 agar lehine hiikiim elde eder
fakat zilyetligi tekrar kaybederse malike iliskin sartlar saglanir ise yeni bir

zamanagimi siiresi islemeye baslar *.

Yine davanin zamanasimi siiresi devam etmekte iken acilmasi gerekir,
zamanasimi siiresi dolunca agilan davamn artik hukuki bir sonucu kalmayacagi'’®

gibi malik sifatiyla zilyetligin yitirilmesi de kazamilmis miilkiyeti etkilemez' "™ .

Yargitay ve Ogreti onceleri zilyet tescil davasi agtiginda sartlarin tamami

saglanmadig gerekcesiyle davasi bir defa reddedildiyse; ikinci bir dava agtiginda ilk

17y 8.HD.2000/5703 E.,2000/7448 K.,16/10/2000 Kili¢ (KK) a.g.e..s. 442 Ancak Yargitay daha
onceki bir kararinda agilip usul yoniinden reddedilen davanin da davasiz sartin1 ortadan
kaldiracagini kabul etmistir. YHGK 1967/1-78 E., 1970/638 K., 21/11/1970 Kilic ( GD ) a.g.e.,s.
1816

18y 8. HD 1987/1868 E.,1987/1422 K.17/02/1987 T. Kili¢ (KK) a.g.e..s. 454
19y 8.HD 1966/1823 E.,1966/1738 K. 25/03/1966 T. Kili¢ (KK) a.g.e..s. 455
170 Sungurbey a.g.e.,s. 55, Oktay a.g.e.,s. 85

17 Oktay a.g.e., s. 85

172 Sungurbey a.g.e.,s 55, Kilic (GD ) a.g.e..s. 1806

173 Oktay a.g.e..s. 93
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actigl davamin kendi aleyhine ‘dava’ (niza) olarak kabul edilemeyecegini'’™*, ancak
acilan ilk davada gercek malik tarafindan dava ‘niza’ sayilabilecek nitelikte bir itiraz
veya defi ileri siiriilmiis ise kazandiric1 zamanasiminin bu islem ile kesilecegini kabul
etmekteydi'”®. Fakat Yargitay 2007 yilinda ¢ikardigi bir IBK’da davayr; bir hakki
ihlal edilen veya bir hakkin taninmasini ve korunmasini isteyen kisinin devletin yargi
organindan hukuki yardim istemesi olarak tamimlamis 6nceki Medeni Kanunu’nda
gecen niza kavraminin ve Kadastro Kanunu'nda gecen ¢ekisme kavraminin dava
anlaminda kullanildigmi belirtmistir. Buna gore de zilyet tarafindan kazandirici
zamanasimina dayali olarak agilan ilk davanin siire yoniinden reddedilmesi halinde
ikinci davanin kabulii icin ilk davada verilen kararin kesinlesmesinden itibaren
davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil malik sifatiyla zilyetligin gecmesi gerektigini
belirtmistir'’°. Gerekgesinde dava agmanin yargir mercileri 6niinde hak aramanin
Anayasa ile giivence altina alindigi, davacimin davasini agmasi i¢in hakliligina
inanmasinin yeterli olmayip, hakkini kanitlamasi gerektigi, dava aganin kazandigi ve
kaybettigi takdirde Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nda diizenlenen sonuclarina
katlanacagi, kazandig1 ve kaybettigi takdirde lehine veya aleyhine kesin hiikiim teskil
edecegi, hakkinda verilmis bir kesin hiikiim olan uyusmazligin tekrar yargi Oniine
getirilemeyecegi ancak tescil davasinin sartlari tamamlanmadigi gerekgesiyle
reddedilmesi halinde, redde kadar gecen zilyetlik siiresi dava konusu oldugundan bu
siirenin ikinci agilan tescil davsindaki zilyetlige eklenemeyecegi, tiim sartlarin
birlikte tekrar olugmasi halinde tescil davasinin kabul edilebilecegi belirtilmistir.
Ayrica ilk davada hazine, ilgili kamu tiizel kisisi, kayit maliki miras¢ilarinin davaya
kars1 koymalarinin defi niteliginde olup islemis zamanasimi siiresini kesecegi,

Borg¢lar Kanunu’nda ise definin zamanasim siiresini kestigi belirtilmistir.

Yargitay s6z konusu IBK ile davacinin davasinin yirmi yillik zilyetlik siiresi
dolmadig gerekgesiyle reddedilmesi halinde zilyetligin kesildigini kabul etmistir. i1k
davada mahkeme tasinmazin tapuya kayith oldugunu, malikinin tapu kiitiigiinden

belirlenemedigini tespit ettikten sonra zilyetlik siiresinin dolmadigini tespit

174y 8.HD 2002/6459E.,2002/7692 K.24/10/2002 Kili¢ (KK) a.g.e..s. 438 . Oktay a.g.e. s. 94
'S YHGK 1969/8-808 E., 1973/403 K., 12/05/1973 T. Kilig (GD ) a.g.e..s. 1815
176 YIBK 2005/1 E., 2007/1K., 19/01/2007 T., 27/02/2007 T., 26447 S. RG
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etmektedir. Kazandiric1 zamanasimu ile tasinmaz kazanilmasinin hukuk giivenliginin
saglanmasi, goriiniis ile gercek hak arasinda irtibat kurulmasim saglama islevi
dikkate alindiginda; yirmi yili tamamlayamamakla birlikte bu siireye yakin bir siire
taginmaza zilyet olan kisiden ikinci bir yirmi yillik siireyi doldurmasini beklemek
kanaatimizce isabetsizdir. Kazandiric1 zamanasimi ile amaclanan hukuk giivenligi

ilkesi saglanamaz.

3. ARALIKSIZ ZiLYETLIK

Araliksiz kavrami zilyetligin yirmi yillik siire i¢inde kaybedilmemis
olmasidir'”". Zilyetligin yirmi yil siire ile devam etmis olmasi gerekmektedir.
Zilyetligin gecici olarak kaybedilmesi halinde zilyetlik tekrar ele gecirilince kesintiye
ugramadan devam eder. Zilyedin askere gitmesi, hastalii sebebiyle baska yere
gitmesi, yolculuga ¢ikmasi, tasinmazin gegici olarak su altinda kalmasi hallerinde
zilyetlik kesintiye ugramadan devam eder. Yine zilyetlik kaybedilse bile dava
yoluyla veya idari yoldan zilyetligin geri alinmasi miimkiin oldukca gecici olarak
kaybedilmis sayilir ve ele gegirilince zilyetlik kesintiye ugramadan devam eder'’.

Zilyetlik kesin olarak kaybedilir ve tekrar kazanilir ise siire yeniden islemeye baglar.

Zilyetligin kaybedilmesi iradi veya irade dis1 olabilir. Zilyetligin terk
edilmesi, asli zilyetligin devri, iradi olarak kaybedilmesi olup zilyetligin gasp
edilmesi hallerde ise zilyetlik irade diginda kaybedilirm. Yargitay zorunlu bir hal
olmamakla birlikte tasinmaz ile 30 - 40 yil ilgilenmemenin zilyetligin terki oldugunu

kabul etmektedir'®’.

Zilyetligin iradi olarak birine terk edildigi durumda ikinci zilyet feri zilyet

degilse ikinci zilyet tasinmazin miilkiyetini kazanir'®'.

177 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 338, Oktay a.g.e., s. 83, Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s.

571, Akkanat, a.g.e., s.326, Kili¢c (KK) a.g.e., s. 371
178 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s. 338
179 Oktay a.g.e., s.84
180y 8. HD 2000/7890 E., 2000/393 K., 25/01/2000 T. Kili¢ ( GD ) a.g.e., s. 1835
81y 8.HD 2000/7890 E.,2000/393 K. 25/01/2000 T. Kili¢ (KK) a.g.e., s.444
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Zilyetligin gecici kaybinda zilyetligin kullanilmasinin maddeten imkansiz
olmasi, kisinin zilyetligini kullanmasina engel olan maddi olaylar her an ortadan
kaldirilabilecek durumda olursa gegici kayip vardir. Zilyetlik devamli surette
kaybedilir ise zilyetlik kesintiye ugrar. Zilyetten baska biri mal iizerinde fiili
hakimiyetini kurar ve onceki zilyedi tanimaz ise onceki zilyedin zilyetligi sona erer.
Zilyetligin kaybedilmesinde zilyetligin dava yoluyla veya idari yoldan geri alma
imkan1 bulundugu siirece zilyetlik gecici olarak kaybedilmistir'®2. Zilyetlik geri
alindiginda siire durdugu yerden devam eder. Dava a¢gma siiresi ve idari merciye
basvurma siiresi gecirilmis ise zilyetlik kaybedilmistir, zilyetlik tekrar ele gecirilse

bile yeni zamanasimu siiresi islemeye baslar.

Zilyetligin tek bir kiside gecmesine gerek yoktur, her zilyet kendinden onceki
zilyedin zilyetlik siiresini kendisinin siiresine ekleyebilir (TMK 996). Buna “accessio
temporis” veya “accessio possessionis”’ zilyetlik siiresinin eklenmesi denir'®’.
Bunun i¢in 6nceki zilyedin zilyetlikle kazanmaya iliskin tiim sartlara sahip olmasi ve
ikinci zilyedin gegerli bir sekilde zilyetlige halef olmasi gerekir184. Gecerli halefiyet
icin malik sifatiyla zilyetligin devri hususunda irade olmasi lazimdir. Ikinci zilyet
taginmaza isgal yoluyla zilyet olmussa zilyetlik eklenemez'®>. Bu acidan mirasgilar
murisin zilyetligini kendi siirelerine ekleyebilirler. Mirasin agilmasi ile mirasgilar
zilyetligi kazandiklarindan irade unsuruna gerek yoktur fakat miras¢ilarin malik
sifatiyla zilyetlik sartim saglamalart gerekir. Bu iki sart birlikte saglanamamissa

zilyetlik eklenmez, ilk zilyedin zilyetligi sirasinda malik heniiz 6lmemis, hakkinda

gaiplik karar1 verilmemis ise gegerli bir halefiyet yoktur.

Mirascilardan birinin tek basina zilyet olarak taginmazi kazandirici
zamanasimi ile kazanamayacagi daha 6nce anlatilmisti ancak mirasg¢ilardan birinin
diger mirascilarin hakkini tamimayarak kendi adina zilyetlige devam ederse,

kazandiric1 zamanasimindan yararlanabilecegi fakat murisin zilyetligini kendi

182 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 338, Oktay a.g.e., s.84

'8 Umur a.g.e., s. 30

184 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 357, Sungurbey a.g.e., s.44, Oktay a.g.e., s. 88

183 Ozanalp a.g.e., s.317
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zilyetligine ekleyemeyecegi ogretide kabul edilmistir'®. Ancak zilyedin diger
mirascilarin haklarim inkar ederek hak sahibi olabileceginin kabulii hakkaniyetle

bagdasmayacagindan bu goriis yerinde degildir.

Murisin zilyetliginin eklenmesinde iki hal vardir. Birincisinde taginmaz muris
adina kayithdir. Muris oldiikten sonra miras¢ilarindan biri tasinmaza zilyet olursa

malikin yirmi y1l 6nce 6ldiigii sebebine dayali olarak tasinmazi kazanamaz.

Ancak muris bagkasi adma kayitl bir taginmaz iizerinde malik sifatiyla
zilyetligini siirdiiriirken yirmi yillik siireyi doldurmadan Oliirse mirascilarindan
sadece biri zilyetligi devam ettirerek murisin zilyetligini eklemek suretiyle taginmazi

kazanabilir mi? Kanaatimizce bu halde de tek bagina miilkiyeti kazanamaz.

Mirascilar arasinda elbirligi ile miilkiyet s6z konusu oldugundan
mirascilardan biri sadece kendi paylaria hasren iptal davasi acamazlar. Zilyetligin
eklenmesine dayanan mirasgilar tapu iptal ve tescil davasini hep birlikte agmalidirlar
veya acilmig davaya tiim mirasgilar dahil edilmelidirler. Bu miimkiin degilse miras
sirketine temsilci atanmak suretiyle dava gérﬁlmelidir187. Mirascilardan sadece
birinin ag¢tigt davaya devam edilebilmesi i¢in diger miras¢ilarin muvafakatinin
alimmas1 gerekir. Yargitay acilan davaya muvafakat verdikten sonra davayir takip
etmeyen miras¢ilarin davasinin islemden kaldirilmayip davaya devam edilecegini
kabul etmektedir'®®. Ayrica mirascilardan biri tek baslarina davayi kabul edemezler,
davadan feragat edemez, sulh olamaz. Ancak mirasg¢ilarin birbirlerine karst actiklar
davada bunlar miimkiindiir. Yine Kadastro Kanununa dayali tespite itiraz davasi

mirascilarin tiimil i¢in tek bir miras¢1 tarafindan agilabilir.

Miras birakanin malik sifatiyla zilyet olmadig1 bir tasinmazda murisin 6limii

ile miras¢ilarin malik sifatiyla zilyet olmaya baslamalar halinde; mirasgilar bu

136 Bertan, a.g.e., s. 551
187 y 8. HD 1981/1957 E., 1981/1970 26/02/1981 T. Karahasan/Ozmen a.g.e.,s. 992
188 Sapanoglu 349 8. HD 92/14469 94/1491 K 08/02/1994
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zilyetliklerinin basladig1 tarihten itibaren kazandirici zamanagimi ile miilkiyet

e 1189
kazanabilirler ™.

Yargitay bir kararinda ilk zilyedin Tiirk vatandasi olmamasi sebebiyle
miilkiyet kazanamayacagi durumda, gegerli bir sekilde ondan zilyetligi devralan
Tirk vatandasinin ilk zilyedin zilyetlik siiresini kendi zilyetlik siiresine

ekleyemeyecegini kabul etmistir'*".

Mirascilarin  birinden tasinmazi haricen devralan {ciincii kisi mirasgi
zamanasimi ile miilkiyet kazanamayacagindan zilyetligi eklenemez'®'. Eski zilyedin
siiresi kesilmis ve sonra baska biri halefiyet yoluyla zilyetligi devralmis ise bu siire

eklenmez'*?.

Zilyetligin eklenmesi icin gegerli bir halefiyet olmasi gerekir. Bu gecerli
halefiyetin varligi 1946 Tarihli bir IBK ile kabul edilmistir. Buna gére MK 996
geregince Onceki zilyet ile yeni zilyet arasinda hukuki bir bagin ve bitisikligin
bulunmasi1 gerektigi aksi halde zilyetligin terki hiikiimlerinin uygulanacagi
belirtilmistir. Ancak Ogretide ise zilyetligin devrinin sebepten soyut oldugu kabul
edilip, zilyetligin devrinin temelinde olan iglem gecersiz olsa bile zilyetligin gececegi

kabul edilmektedir'®*.

Zilyetligin hukuki islem ile ge¢cmesi halinde bu islemin gegerli olmasi
gerekir. Yargitay kararlarinda tapulu tasinmazin satimmnin Borglar Kanunu ve Tapu
Kanunu geregince resmi sekilde yapilmasi gerektiginden tapulu taginmazlarin

satimina iliskin iddianin dinlenilmeyecegini kabul etmistir'*,

189 Sungurbey a.g.e., s. 32

190Y.1999/6439 E.,1999/7177 K.,28/09/1999 T., Kilic (KK) a.g.e.,s.445

191 Sungurbey a.g.e.,s. 44 ancak Yargitay’in aksi karani i¢in bkn. dipnot 189
192 Sungurbey a.g.e.,s. 44

193 Sungurbey a.g.e., s.44, Kili¢c (KK) a.g.e.,s. 366

194y 8. HD 1997/696 E.,1997/7333 K. 17/11/1997 T. Kih¢ (KK) a.g.e.,s.450
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Zilyetligin eklenmesi sadece iki kisi arasinda olmasi sart olmayip pes pese
gelen tiim zilyetler birbirlerinin siirelerini kendi siirelerine ekleyebilirlerl%. Mk zilyet
Olmiis onun mirascist olmayan iiclincii kisi taginmaza zilyet olmus ise kendinden

once zilyet olan ve dlen kisinin zilyetligini kendi zilyetligine ekleyemez'*®.

Yargitay zilyetligin ekonomik zilyetlik olmasim1 aramaktadir. Yargitay bu
kavram ile tasnmazin ekonomik amaca uygun olarak kullanilmasini aranmaktadir'®’.
Bu sebeple tasinmaz iizerinde hayvan otlatmak'*® halinde zilyetligin olmadigina
karar vermistir. Yargitay zilyet olunup olunmadiginin, ne zamandan beri zilyet
olundugunun, bu siirenin kesilip kesilmediginin belirlenmesinin yaninda zilyetligin

199 Uzerinde bulunan taslarin

ne sekilde oldugunun da tespit edilmesini aramaktadir
kirihip satilmasi®”, kar toplanmas1201, zilyetlik olarak kabul edilmemistir. Yargitay
bir kararinda da 1940’11 yillardan Oncesine dayanan zilyetlik iddiasinda dava konusu
taginmazlarin sayica cok, ylizolciimil itibariyla biiyiikk oldugunu o yillardaki teknige
gore zilyetligin nasil kullanildigi hususunun mutlaka acik bir sekilde belirlenmesi

gerektigine karar vermistir’*.

Zilyet adina sartlar tamamlanmadan ve tescil edilmeden ©Once mirasgilar
buray1 iiciincii bir kisiye devrederler ise devrin ve tescilin gecerli olup zamanagimini
kesecegi kabul edilmekte sartlar tamamlandiktan sonra yapacaklan tescilin kazanilan

hakka bir etkisi olmaz>®.

193 Sungurbey a.g.e.,s.45

196 Sungurbey a.g.e.,s. 48

7Y 17. HD 1997/794 E., 1997/611 K., Kili¢ (GD ) a.g.e.,s. 1848

8y 17. HD 1996/1050 E., 1996/1129 K., 04/03/1996 T. Kilic ( GD ) a.g.e., s. 1850
9Y.Y. 7. HD 1977/369 E.,1977/9517 K., 26/09/1977 T. Diizceer a.g.e..s. 162

2%y 8. HD 1960/4374 E., 1960/7536 K., 24/11/1960 T. Diizceer a.g.e.,s. 164

201y, 8, HD 1976/6932 E., 1976/3354 K., 26/04/1976 T. Diizceer a.g.e..s. 164

22y, HGK 1979/8-598 E.,1979/317 K., 31/03/1982 T.Diizceer a.g.e..s. 161

2% Sungurbey a.g.e..s. 56
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Zilyetlik tescil talebinde bulunan tarafindan ispat edilmelidir®®. Zilyetlik
maddi vakia oldugundan her tiirlii delille ispat edilebilir’”. Bu sebeple zilyetligin
ispati i¢in mutlaka belgeye ihtiya¢ yoktur. Zilyetlik ikrar, yerel bilirkisi ve sahit
beyanlari ile ispat edilebilir. Uygulamada en fazla vergi kaydi, tanik ve yerel bilirkisi
beyani delil olarak kullamilmaktadir. Yargitay kararlarinda zilyetligin tanik ile ispat
edilmesi halinde; taniklarin zilyetlige iliskin bilgilerinin on yasindan sonra
baslayabilecegini kabul etmektedir’®, taniklarm mutlaka tasinmaz  basinda
dinlenilmesini, tanmik beyanlarinin birbiriyle c¢elismemesini aramaktadir Kadastro
Kanunu 33/III” iin atf1 ile Kadastro Kanunu’nun uygulanmadigi yerlerde de Kadastro
Kanunu’nun 14, 15, 17, 18, 20 ve 21. maddeleri uygulanir. Kadastro Kanunu 14.
maddesine gore; tapuya kayithh olmayan tasinmazlarin zilyetlik ile kazanilmasinda
zilyetligin en az yirmi yildan beri davasiz ve araliksiz siirdiigii belgeler ile, bilirkisi
ve tanik beyanlar ile ispat edilebilir. Ancak Kadastro Kanununa gore zilyetlige
dayal1 tescilde sulu toprakta 40 ve kuru toprakta 100 doniimliik sinirin asilmasi
halinde zilyetligin ayrica bir takim belgeler ile ispat edilmesi gerekir, TMK 713/11
icin ise bir goriis zilyetligin hicbir belge aranmaksizin ve higbir yiizolgiimii
sinirlamasi olmaksizin her tiirlii delil ile ispat edilebilecegini”’ kabul etmekte, bir
goriis ise tapusuz taginmazlar bakimindan bu yiizol¢iimii simrlamasina kadar belgeye
ihtiya¢ olmadigini, simirin asilmasi halinde bu belgelere ihtiya¢ oldugunu, tapulu
tasinmazlar bakimindan yiizolgiimii s olmadigim kabul etmektedir®,
Yargitay tapulu taginmazlarin olaganiistii kazandiric1 zamanasim ile kazanilmasinda

herhangi bir miktar sinirlamasinin olmadiginmi kabul etmektedir™. Ancak hazinenin

taraf oldugu davalarda miktar sinirlamasinin oldugunu kabul etmektedir’'’. Hazine

% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s. 353, Sungurbey a.g.e..s. 32

205 Sungurbey a.g.e.,s. 37, Hatemi/Serozan/Arpaci a.g.e..s. 606
26y 8. HD 1997/696 E.,1997/7333 K. 17/11/1997 T. Kili¢ (KK) a.g.e.,s.450

207 Oktay a.g.e..s. 103, Ertas a.g.e.,s.325, Ozanalp a.g.e.,s.3290, Ancak
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e.,s. 762 ve Diizceer a.g.e.,s. 547 tapusuz tasimnmazi
kazandirici zamanasimi ile kazanacak zilyedin tapulu tasinmazi kazanacak zilyede gore daha
elverigsiz oldugu icin elestirmektedirler,

208 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s.354
29y 8. HD 1977/2332 E., 1977/3518 K., 12/04/1977 T.Diizceer a.g.e..s. 547
219y 8. HD 2000/9916 E., 2001/2864 K., 10/04/2001 T. Sapanoglu, a.g.e., s.316
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olaganiistii kazandiric1 zamanasimina dayali tescil davasinin zorunlu davalisi
oldugundan Yargitay’in bu kararim isabetli bulmuyoruz. Ancak tasinmaz malikinin
yirmi y1l once 6lmesi veya hakkinda gaiplik karar verilmesi hallerine dayali tescil

davasinda bu goriis isabetliolabilir.

Kadastro ¢alismalarindan sonra tapulu taginmazlarin olaganiistii kazandirici
zamanasimi ile kazanilmasinda uygulanacak mevzuat TMK 713/II dir. Bu maddede
yiizol¢iimii sinirlamasina iliskin bir diizenleme bulunmamaktadir. Hatta daha sonra
aciklanacag tizere bu dava kisiler arasinda goriilen bir dava oldugundan yiizol¢iimii
sinirlamasinin getirilmesinin bir anlami da bulunmamaktadir®''. Bu sebeple bu sinir
asilabilecegi gibi asilmasi halinde de zilyetligin 6zel belgeler ile ispatina gerek

yoktur.

Zilyetlik siirenin basinda ve sonunda mevcut ise arada gecen zamanda
zilyetligin oldugu karine olarak kabul edilir, bu siirede zilyetligin olmadig iddia ve

ispat edilebilir*'?

, ancak zilyetligin malik sifatiyla oldugu karine olmayip, ispat
edilmesi gerekir213 . Bu goriisiin temelinde tasinirlarda zilyetligin miilkiyete karine
teskil etmesine ragmen tasinmazlarda karine teskil etmedigi ve tescilin bu gorevi ifa
ettigi diislincesi yatmaktadir, ayrica baskasinin miilkiindeki zilyetlik miilkiyete karine
teskil etmez. Kiract iken artik malik sifati ile davranip, kira 6dememeye baslamasi
gibi hallerde bunu ispat etmesi gerekirzM. Bu halde malik gibi davranmasi geriye
etkili degildir, malik gibi davranmaya baslamasi ile kazandiric1 zamanasimina iligkin

siire islemeye baslar*”®. Zilyetlik siiresinin davasiz olarak gectigini ispat da yine

zilyede diiser'.

Zilyetligin ti¢iincii kisiler tarafindan anlagsilabilecek olmasi gerekir.

21 Sapanoglu, a.g.e.,s. 315

12 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s.339, Oktay a.g.e.,s.85, Sungurbey a.g.e.,s. 40, Akkanat
a.g.e..s. 327

23 Sungurbey a.g.e.,s. 32, Oktay a.g.e.,s. 98

214 Sungurbey a.g.e.,s. 32

2 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s. 353

216 Oktay a.g.e.,s.98
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Zilyetlik tasmmmazin siirekli olarak kullanilmasi, isletilmesi seklinde
olmalidir, malik sifatiyla zilyetlik tasinmazin fiilen oturmak, iizerinde tarimsal
faaliyette bulunmak, igyeri olarak kullanmak, tadilat yapmak, baskasina kiralamak,
fiilen kullanan kisiden ecrimisil almak, zarar verin kisiden tazminat talep etmek,
tasinmazin Ozgiilendigi amaci1 degistirmek, zilyet tarafindan tasinmazin etrafinin
cevrilmesi, lizerine kalici nitelikte bina yapilmasi, aga¢ dikilmesi, vergisinin
O0denmesi, tasinmazin korunmasi icin tedbir almasi, sele kisr1 set yapmasi gibi haller
ile ispat edilebilir.Yargitay giibrelik ve kiilliik olarak kullanmaylzn, palamut

220

toplamaylzlg, 0zel harman yeri olarak kullanilmasini®'?, cayir™ olarak kullanilmasim

zilyetlik olarak kabul etmistir.

4. YIRMI YILLIK ZILYETLIK

Medeni Kanun’un aradig1 davasiz ve araliksiz malik sifatiyla zilyetligin en az

yirmi yil stirmiis olmasi gerekir.
a. Siirenin Hesaplanmasi

Kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet kazanmada zamanasiminin durmas,
kesilmesi ve siirelerin hesabinda TMK m 714 iin atfi ile Bor¢lar Kanununun
zamanasiminin hesaplanmasina iligskin hiikiimleri uygulanir. Ay sekilde KK 23’e
gore de miilkiyet kazinilmasi ve tescile iliskin Medeni Kanun ve diger kanunlarda

ongoriilen hiikiimlerin uygulanacagi kabul edilmistir.

Zamanagimi taginmazin olaganiistii kazandirict zamanasimi ile kazanilmaya
elverisli hale geldigi yani malikin tapudan anlagilamadigi ve bu tasinmaz iizerinde
malik sifatiyla zilyetligin basladig giin islemeye baslar. Tasinmaza ve malike iliskin
sart gerceklesmediyse malik sifatiyla zilyetlik daha once baslasa bile kazandirici

zamanagimi siiresi islemeye baslamaz.

2" YHGK 1957/7-20 E., 1957/18 K., 27/02/1957 T. Diizceer a.g.e.,s.162
218y 8. HD 1960/4307 E., 1960/2804 K., 14/04/1960 T. Diizceer a.g.e.,s.162
219 YHGK 1974/8-109 E., 1975/109 K.,17/12/1975 T. Diizceer a.g.e..s. 163
220y HGK 1978/3492 E.,1978/398 K.,31/05/1978 T. Kili¢ (KK) a.g.e.,s.608
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Yargitay Tiirkiye Cumhuriyeti'ne daha sonra katilan Hatay’da bulunan
taginmazlar i¢cin kazandirict1 zamanasimi siiresinin Hatay’in anavatana katildigi

07/07/1939 yilindan baslanarak hesap edilecegini belirtmektedir™'.

. .. o .. . oo 222
Zamanagimi siiresinin  hesaplanmasinda en kiiciik birim  giindiir~.

Zamanagiminin basladig giin hesaba alinmaz, son giiniin bitimi ile zamanasimi dolar
(BK 130). Siire yil olarak hesap edildiginden zamanagimi siiresi siirenin bagladig
giin hangi giin ise yirmi yilin bittigi yilin aynm giinii siire dolar. Yilin o giinii yoksa o
ayin son giinii siire dolar (BK 76). Son giin tatil giiniine denk gelirse tatili izleyen is

giinii zamanagimu siiresi dolar (BK 77).

Zamanagimina iligkin kabul edilen siireler s6zlesme ile degistirilemez (BK
127). Bu hikkmiin zamanasiminin kisaltilmasi halinde uygulanip uygulanamayacagi
tartisilmistir. Taraflarin olagan ve olaganiistii kazandirici zamanasimini kullanarak

2 ye kazandirict zamanasimina

resmi sekil sartin1 bertaraf edecekleri gerekcesiyle
iliskin siirelerin emredici olmast sebepleriy]e224 kisaltilmasina yonelik de anlasama
yapilamayacag kabul edilmistir225. Yine onceden zamanasimindan feragat edilemez

(BK 130).

Malik tarafindan zilyede karsi dava acilmakla birlikte davanin agildig
mahkemenin yetkili olmamasi, sekle iligkin tamamlanabilir bir eksikligin bulunmasi
veya davanin acilabilecegi siireden once dava agilmasi hallerinde bu siire iginde
zamanasimi dolmus ise zilyede Bor¢lar Kanunu’'nda 60 giinliik ek siireden
yararlanma imkam taninmistir (BK 137 ). Mahkemenin gorevsizlik veya yetkisizlik
karar1 vermesi halinde medeni usul hukukunda davaciya gorevli ve yetkili
mahkemeye bagvurarak davaliya davetiye gonderilmek suretiyle davasina devam

etme hakki taninmistir Bu siirede gorevli ve yetkili mahkemeye bagvurulmaz ise

221 Y HGK 1969/8-808 E., 1973/403 K., 12/05/1973 T. Kili¢ (GD) a.g.e.,s. 1815

222 Sungurbey a.g.e., s. 43

23 Sungurbey a.g.e., s. 43

22 Oktay a.g.e., s. 86

2 Sungurbey a.g.e., s. 42, Oktay a.g.e., s. 86
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davamin acilmamis sayilmasina karar verilir (HUMK?**® 193). Ogretide bir goriis
gorevsizlik ve yetkisizlik karar1 verilmesi halinde Bor¢lar Kanununda diizenlenen 60
giinliik siire ile Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nda diizenlenen 10 giinliik
siirenin birbirine eklenecegini ve zamanasimi konusunda 70 giinliik bir ek siirenin
olacagimi kabul etmekte®’ bir goriis ise maddi hukuka iliskin bir siire ile usul
hukukuna iligkin bir siirenin eklenemeyecegini belirtip, zamanagimi konusunda

228

sadece 60 giinliikk siireden yararlanilabilecegini belirtmektedir Kazandirict

zamanagsimina iliskin gercek malik tarafindan bu eksiklikler ile agilan davada gercek

malikin 60 giinliik ek siireden yararlanabilecegi kabul edilmektedir®’.

Zamanasimi kural olarak alacak haklan i¢in 6ngoriilmiis ise de kazandirici
zamanasiminda ayni haklar bakimindan etkilidir. Zamanasimi bir defi niteliginde
iken burada itiraz konusudur. Kazandirict zamanasiminda onceki hak sahibi hakkini
kaybetmekte iken kazandirici zamanasimindan yararlanan zilyet tasinmazin
miilkiyetini kazanir™".

Zamanagimi taraflar ileri siirmedikce dikkate alinmaz (BK 140). Ancak

kazandiric1 zamanasiminda sartlarin olugsup olusmadigi re’sen nazara alinir.
b. Siirenin Durmasi

Zamanasiminin durmasi halinde zamanasimina iliskin siire durma sebebinin

ortaya ¢ikmasi ile durur, sebebin ortadan kalkmasi ile durdugu yerden devam eder.
—Velayet devam ettigi siirede baba ve anne ¢ocugun taginmazlari iizerinde,

—Vesayet devam ettigi siirede vasi vesayet altindaki kisinin tasinmazlari

izerinde,

226 1086 S.,18/06/1927 T., 02, 03, 04/07/1927 T., 622,623,624 S RG

227 Kuru, Baki / Arslan, Ramazan / Yilmaz, Ejder: Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, Genisletilmis
17. Baski, Ankara, Yetkin, 2006, s. 157

> Alangoya. H.Yavuz / Yildirim. Kamil/ Deren Yildirim, Nevhis: Medeni Usul Hukuku Esaslari,
5. Bas, Istanbul, Alkim, 2005, s. 76

¥ Oktay a.g.e., s. 93
230 Ertas a.g.e., s. 315
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(Bu iki halde velayet ve vesayet altinda olanlar veli veya vasinin taginmazlar

izerinde kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet edinebilirler™".)

—Evlilik devam ettigi siirede eslerin birbirlerinin mallar iizerinde,

—Hizmet iligkisi devam ettigi siirede ¢alistiranlarin ev islerinde calistirdiklar

Kkisilerin tasinmazlari iizerinde,

—Malikin bir Tiirk mahkemesi huzurunda dava acma imké&ni bulunmadig

siirece zamanasimui siiresi durur.

Bu hallerde gercek malik ile zilyet arasindaki iliski geregi dava agmak
imkansiz veya giictiir. Mevcut ise zamanasimi islemeye baslamaz, sonradan ortaya

cikarsa durur.

Bor¢lunun alacak iizerinde intifa hakkt sahibi oldugu siirece bendi

232
kazandiric1 zamanasiminda uygulanmaz™~.

Yargitay yerlesim yeri icinde kaldigi icin artik iizerinde tarim yapilmayan
tasinmazda zilyetligin terk edilmedigine karar vermistir™>, verim almamamasi

sebebiyle bazi yillar tasinmazin nadasa birakilmasmin®* terk olmadigini belirtmistir.

Terkin iradi olarak yapilmasi halinde zilyetligi kesecegi235 , kullanilmama
yiiziinden taginmazin niteliginin kaybedilmesini23 6 zilyetligin terki olarak kabul

etmistir.

2 Sungurbey a.g.e., s. 49
32 Sungurbey a.g.e., s. 49

23y 8. HD 2005/6961 E., 2005/7590 K., 14/11/2005 T. Sapanoglu a.g.e., s. 250
2%y 8. HD 2005/2596 E., 2005/3187 K., 21/04/2005 T. Sapanoglu a.g.e., s. 260
23y.8. HD 2005/3199 E., 2005/3702 K., 11/05/2005 T. Sapanoglu a.g.e., s. 261

%y 8 HD 2006/3802 E., 2006/4276 K., 19/06/2006 T. Sapanoglu a.g.e., s. 262
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c. Suirenin Kesilmesi

Zamanagiminin kesilmesi halinde kesilme sebebinin ortaya ¢iktigi ana kadar
islemis zamanasimi o andan itibaren hiikiim ifade etmez, sebebin ortadan kalkmasi

ile zamanasim1 yeniden islemeye baslar.
—Zilyedin malikin asil malik oldugunu ikrar etmesi,
—malikin dava agmasi

hallerinde kazandirici zamanagimi siiresi kesilir. Bu hallerde malik sifatiyla

zilyetligin unsurunun eksik olmasi hali s6z konusudur ve siire kesilir.

[k halde ikrarin gercek malike karsi yapilmasi gerekmez, zilyet baska birine
kars1 o kisinin miilkiyetini ikrar etmis ise malik sifatiyla zilyetligin olmadigi kabul

#7 jkinci halde ise davanm gercek malik tarafindan acilmasi

edilmektedir
gerekmektedir, kendini malik zanneden biri tarafindan zilyet aleyhine acilan davadan
hareketiz kalan malik yararlanamaz®®. Uciincii halde ise malikin dava agmasi
halinde (HUMK 178) ise zamanasimi kesilecegi gibi mahkemede yapilan her islem
ile siire tekrar kesilir. Zamanagimi siiresi kesildiginde zilyedin zilyetliginin davasiz
olmasi kosulu saglanamayacagindan olaganiistii kazandirict zamanagimi ile miilkiyet

239
kazanilamaz™".

Tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasi
siirecinde zilyet tapu malikine kars1 bu islemlerinden birini yaparsa zaten zilyet malik

sifatiyla zilyet degildir, kazandirici zamanagimina iliskin sartlar olusmamisgtir.

Medeni Kanun’da Ongoriilen kazandirici zamanasimina iliskin sartlardan

birinin ortadan kalkmasi halinde de zamanagimi kesilir**. Bu hal taginmazin 6zel

27 Sungurbey a.g.e., s. 52
238 Sungurbey a.g.e., s.54
239 Sungurbey a.g.e., s.53

240 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., s.340
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miilkiyete tabi halden c¢ikmasi, malik sifatiyla zilyetligin yitirilmesi, tapu sicilinin

aleniyet iglevini saglamam241 olabilir.

Ayrica gergek malik tarafindan tapu siciline verilen gecici tescilin de aleniligi
saglayan tapu sicilinde kendini gosterecegi ve kazandirici zamanasiminin kesecegi

kabul edilmektedir®*’.

Yine hakkinda eski hukuktan kalan ve tapu kaydi sayilan bir belge bulunan
taginmaz iizerinde olaganiistii kazandiric1 zamanasimina yonelik islemekte olan siire

tasinmaz hakkinda kadastro tespitinin yapilmasi sebebiyle kesilir.

Ulkemizde terdr eylemlerinin goriildiigii bolgelerde kisiler bu sebeple
taginmazlarim kullanamamislar hatta halkin ¢ok biiyiik bir kismi1 koylerini bosaltarak
ozellikle biiyiikk sehirlere go¢ etmek zorunda kalmistir. Bir siire sonra teror
eylemlerinin onlenmesi iizerine memleketlerine geri donen kisilerin zilyet olduklar
taginmazlarla ilgili olarak Yargitay; terdr sebebiyle tasinmazlarin kullanilamamasinin
zilyetligin terki olmadigini belirterek isleyen siirenin kesilmedigini soylemistir™*.
Zilyetlik ne kadar uzun siire kullanilamamis olsa da zilyetligin terki iradi

olmadigindan Yargitay’in bu goriisii isabetlidir.

Kazandiric1 zamanasim siiresi dolmadan siirenin kesilmesi halinde yeni bir

zamanagimi siiresi islemeye baglar.

E. MAHKEMECE YAPILAN iLAN SONUCUNDA
ONGORULEN SURE iCiINDE iTiRAZ EDILMEMIiS OLMASI

1. TESCIiL DAVASINDA GOREVLI VE YETKIiLi MAHKEME

Gorevli mahkeme genel mahkemelerdir. Gorevli mahkeme kazandirici
zamanasimina konu tasinmazin dava agildigi tarih itibariyle miktar ve degerine gore

belirlenir.

2 Sungurbey a.g.e., s.51
22 Sungurbey a.g.e s. 55
3y, 8. HD 2006/143 E., 2006/823 K., 13/02/2006 T., Sapanoglu a.g.e s. 245
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Yetki tasinmazin bulundugu yere gore tespit edilir. Kazandirici zamanagimina
iliskin dava taginmazin aynina iliskin oldugundan dava tasinmazin bulundugu yerde
goriiliir. Tasinmaz birden fazla ise birinin bulundugu yerde dava goriilebilir (HUMK
13). Bu yetki kamu diizeninden oldugundan yetkisiz mahkemede agilan davada
mahkeme bu hususu re’sen gbzetecektir244.

Tasinmaz eski hukuktan giiniimiize gelen ve tapu kaydi sayilan bir kayda
sahipse, kazandirici zamanasimina iligkin tescil davasit acilmig ve dava devam
ederken tasinmazin bulundugu yerde kadastro ¢alismalar1 baslamissa genel gorevli
asliye ve sulh hukuk mahkemeleri gorevsiz hale gelip Kadastro Kanunu geregince

davay1 kadastro mahkemesine gondermeleri gerekir (KK 27).

Taraflarim1 kamu tiizel kisilerini olusturdugu kazandirict zamanasimina dayali
olarak acilan tapu iptal ve tescil davalarinda 3533 Sayili Umumi Miilhak Ve Hususi
Biitcelerle Idare Edilen Daireler Ve Belediyelerle Sermayesinin Tamami Devlete
Veya Belediye Veya Hususi Idarelere Ait Daire Ve Miiesseseler Arasindaki
Ihtilaflarin Tahkim Yoluyla Halli Hakkinda Kanun hiikiimlerine gére tahkim usulii

ile coziimlenmesi gerekir. Yargitay kararlari a bu yéndedir245.

2. TESCIL DAVASININ TARAFLARI

Davaci kazandirict zamanasimindan yararlanmak isteyen zilyettir. Ayrica Icra
ve Iflas Kanunu 94. maddeye gore kazandirici zamanasimindan yararlanan zilyedin
alacaklilar1 da dava acgabilirler. Zilyedin vergi borcunun tahsili amaciyla hazine de
6183 Sayili Amme Alacaklarimin Tahsili Usulii Hakkindaki Kanunu 63. madde
hiikkiimlerine gore dava agabilir. Davali ise hazine ve kamu tiizel kisisidir. Ayrica
hazine ve kamu tiizel kisisinin yaninda tapu malikinin 6lii oldugu veya gaipligine
karar verildigi durumda tapuda malik goriinen kisinin mirasc¢ilart malikin kim
oldugunun belirlenememesi halinde ise bu kisiye atanan kayyim davalidir. Hazine

her davada taraftir, hazine ve ilgili kamu tiizel kisisinin davali olarak gdsterilmesinin

244y 8. HD 1961/744 E., 1961/1996 K. 21/04/1961 T. M.Karahasan/[.Ozmen Tiirk Medeni Kanunu,
Esya Hukuku, Ankara, 1988 ,s. 981

5y 8. HD 1985/6821 E.,1985/6689 K 14/06/1985 T. Karahasan/Ozmen a.g.e., s 974
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amaci bu kisilere ait tasinmazlarin korunmasmin saglanmasi®*®, tapu sicilinin
saglikli tutulmasinin saglanmasi, malikin miras¢isinin bulunmamasi hallerinde
terekenin devlete kalacagi®’ diisiincesidir. lgili kamu tiizel kisileri koy, belediye,
ozel idare, orman genel midiirliigii, karayollar1 olabilir. Taginmazin niteligine ve
yerine gore hazinenin yaninda davali olan kamu tiizel kisileri ile hazine arasinda
zorunlu dava arkadasligt vardir™®. Ancak tapulu tasinmazlar hakkinda bu sebebe
dayal1 olarak acilan dava malikin yirmi y1l 6nce 6lmiis olmas1 veya gaipligine karar

verilmis olmas1 hallerinde kisiler arasinda goriilen davadir.

Bu davada hazine ve ilgili kamu tiizel kisileri zorunlu taraf durumunda
olduklarindan harg, yargilama gideri ve vekalet iicretinden sorumlu olmadiklar

kabul edilmektedir®®.

Tescil davasinda onceki zilyedin 6liimii ile mirascilar zilyetligin eklenmesine
dayanarak Olen mirasbirakan adma tescil istediklerinde; Yargitay, tescil davasi
acildiginda onceki zilyedin 6liim ile medeni haklar1 kullanma ehliyetinin ortadan
kalktig1 gerekgesiyle 6lii adina tescilin talep edilemeyecegine karar vermistir’".

Kadastro Kanununa gore tespite itiraz davasinda kadastro mahkemesi
taraflarin disinda birinin lehine karar verebilir (KK 34). Ancak genel mahkemelerde
goriilen kazandiric1 zamanagimina dayali tapu iptal ve tescil davalarinda mahkeme
davaci ve davalinin diginda biri hakkinda hiikiim kuramaz. Yargitay bir kararinda;
kazandiric1 zamanasimina dayali tapu iptal ve tescil davasinda taginmazin nitelik
olarak mera vasfinda oldugunun yerel mahkemece belirlenmesi halinde, davanin
taraflarimin  gercek kisiler oldugundan mahkemenin davanin taraflarimin disina
cikarak, davada taraf olmayan hazine veya koy tiizel kisiligi adina tesciline karar
veremeyecegini, ancak hazine veya koy tiizelkisiligi tarafindan daha sonra agilacak

davaya bu davada tasinmazin belirlenen niteliginin delil teskil edebilecegini

246 Oktay a.g.e.,s.148

7 Sapanoglu, a.g.e.,s.315

28 Oktay a.g.e.,s. 148

9 Olgag a.g.e.,s. 174, Y.8. HD 2001/3713 E.,2001/4458 K. 28/05/2001 T. Kili¢ (GD ) a.g.e.,s. 1801
0y 7HD 1971/3670 E.,1971/3493 K. 13/05/1971 T. Ozanalp a.g.e.,s.339
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belirtmistir®™'. Fakat belirtmeliyiz ki davada zorunlu davali olan hazine tescil
talebinde bulunduysa kamu mali oldugu anlagilan tasinmazin hazine adina tesciline
karar verilebilir. Ayrica usul hukukuna gére yapilan her talebe mahkeme kabul veya

red yoniinde bir hiikiim kurmalidir.

3. TESCIL DAVASI UZERINE MAHKEMECE YAPILACAK

ILAN

Mahkeme gazete ile bir defa ve ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun
araclarla ve aralikla en az ii¢ defa boyle bir davanin agildigimi ilan etmesi
gerekmektedir. Hatta Yargitay acilan tescil davasinin takipsiz birakilmasi ve
yenilenmesi halinde de yenilenen davada tekrar ilan sartimi aramaktadir®>,
Mahaldeki ilan mahalle muhtarliginda, tasinmaz {izerinde bina bulunuyorsa kapisina
asilmak suretiyle yapilabilir. Dava dilek¢esinin tamaminin ilanina gerek olmaylp25 3,
tasinmazin yeri, nitelikleri belirtilmelidir. ilanin amaci boyle bir davadan gergek hak

sahiplerinin haberdar olmasin saglayip, haklarini korumaktir™,

4. TESCIL DAVASI UZERINE SURESI ICINDE YAPILCAK

GECIRLI ITIRAZ

Miilkiyetin sartlarin tamamlanmasi ile kazanilacagi goriisiinde olanlara gore
itiraz tasinmaza veya zilyetlige iliskin sartlarin gerceklesmedigine yonelik
yapilabilir, buna gore malik miilkiyet hakkini ileri siirerek istihkak iddiasinda

55
bulunamaz>>>.

Ancak bu goriis diginda olanlara gore ise malik burada miilkiyet
iddiasinda bulunabilir™®. itirazin islevi kazandirici zamanagimi ile miilkiyet hakkini

kaybeden malike kendisini savunma hakkinin verilmesi, kazandirict zamanasiminin

21 YHGK 8-807 E., 857 K., 03/05/2000 T. Kili¢ ( GD ) a.g.e.,s. 1742

22y 8. HD 13/05/1981 t.1981/5681 E.,1981/5526K. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e.,s.759
>3 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e.,s. 760

254 Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e.,s.574

255

Sungurbey a.g.e..s. 72, Oktay a.g.e.,s. 151, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop a.g.e..s. 756
236 Ayiter a.g.e.,s.119
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sartlarina iliskin daha detayli bir inceleme yapilmasinin saglanmasi olarak
257

aciklanmaktadir™’.

Son ilandan itibaren ii¢ ay i¢inde tasinmaza veya zilyetlige iliskin sartlarin
gerceklesmedigine yonelik itiraz edilmez veya itiraz edilmekle birlikte kabul
edilmezse tasinmazin davaci adina tesciline karar verilir. Itiraz kabul edilir ve itiraz
eden kendi hakkinin varligim ispat eder ise ayn1 davada tasinmazin itiraz eden adina
tesciline karar verilebilir, bu halde itiraz hukuk usulii bakimindan asli miidahale
niteligindedir, ¢iinkii itiraz eden tasinmazin davaciya ve davaliya ait olmayip kendine
ait oldugunu iddia etmektedir, bagimsiz bir dava olarak degil ayn1 dosyada asil dava
ile gdriiliir25 .

Kanun bu davada davali disindaki {iigiincii bir kisiye itiraz hakki tanimistir,
davada davali ile itiraz eden kisi ayn1 kisi olmasa bile bdyle bir hakkin taninmasi
Ogretide tartismalara yol agm1§t1r25 °. Davalimin tasinmazin kendi adina yazilmasini
talep etmesi karst dava {giincii kisinin adina yazilmasim istemesi ise asli

miidahaledir®®.

Ancak usul hukukumuzda agilmis bir davada davaciya karsi
davalinin da bir talep ileri siirebilecegi, davalinin disinda baska birinin davaya
miidahale edebilecegi miimkiin oldugundan  Tirk Medeni Kanunu'nun bu

diizenlemesi usul hukukuna uygundur.

Davaya miidahale iki cesittir. Asli miidahale ve feri miidahale.Asli miidahale

Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununda diizenlenmemistir.

Asli miidahale: “iki kisi arasinda belli bir sey veya hak iizerinde bir dava

devam ederken, iiciincii bir kisi, bu dava konusu olan seye veya hak iizerinde

27 Sungurbey a.g.e.,s.77

28 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e..s. 360, Oktay a.g.e.,s. 149, Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/

Altop a.g.e.,s. 760
259Oguzman/Seli(;i/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s.360

260 Arpaci, Abdiilkadir: Esya Hukukumuzda Yeni Medeni Kanunla Yapilan Degisikliklerden
Bazilarina Kisa Bir Bakis, Prof.Dr. Necip Kocayusufpasaoglu Igin Armagan, 1.Baski, Ankara,
Seckin, 2004 5.101
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(kismen veya tamamen) bir hak sahibi oldugunu iddia ederek (ayn1 mahkemede) bir
2,261

dava acarsa ,buna asli miidahale denir

Asli miidahil olmak isteyen kisi davanin goriildiigi mahkemede harg
odeyerek ilk davanin davaci ve davalisina karsi ayn bir dava acip ilk dava konusu
sey iizerinde hak iddia eder. Ik davanin davaci ve davalisi asli miidahale davasinda
sekli bakimdan zorunlu dava arkadasidirlar. Ik davamin agildigi mahkeme asli
miidahale davasi bakimindan da gorevli ve yetkelidir. Mahkeme her iki davayi
birlikte gorebilecegi gibi, once asli miidahale talebini karar baglayabilir. Her iki dava
da birbirinden bagimsizdir. Buna gore birlikte goriilmekte iken asli miidahil
durugmaya gelmese bile davaya devam edilir, her iki dava icin ayr karar verilir, ilk
davanin davacisi feragat etse bile davaya devam edilir, asli miidahil kendisi hakkinda
verilen karara kars1 kanun yoluna basvurabilir262.

Karst dava: “Acilmis (derdest) olan bir (asil) davada davalinin, ayni
mahkemede (ve ayni dosyada) asil davaciya karst dava agmasina, karsilik dava
denir*®” (HUMK 203-208).Goriilmekte olan bir davanin bulunmasi, her iki davanin
da aym yargilama usuliine tabi olmasi, her iki davanin arasinda baglant1 bulunmasi
gerekir. Davali karsilik davasini yazili yargilama usuliine tabi mahkemelerde esasa
cevap siiresi olan 10 giiniiliik siirede, basit yargilama usuliine tabi mahkemelerde ilk
oturuma kadar acgabilir. Dava sartlar, har¢ ve vekalet iicreti ayr ayri incelenir. Bir
davanin son bulmasi halinde diger davaya devam edilir. Mahkeme her iki dava i¢in
ayr1 ayrt hikkiim verir, verilen hiikiimler ayr ayr kanun yoluna gétiiriilebilir (HUMK

203 vd.).

Ucg aylik siirenin amaci tescil davasi ile buna itiraz eden kisinin davasinin

birlikte goriilmesine saglamak olup, bu siire gectikten sonra da TMK 1025 geregince

tapu iptal ve tescil davasi ac;11abilir264.

261 Kuru a.g.e.,s.600

262 Kuru a.g.e..s. 602
263 Kuru a.g.e.,s.640 vd.
264 Oktay a.g.e.,s. 150
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Tirk Kanunu Medenisi’nin 6333 Sayili Kanun ile degistirilmeden Onceki
halinde bir itiraz siiresi ongoriilmemisti, yirmi yillik siirenin doldugu an miilkiyet

kazaniliyordu.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda bu davanin usul olarak tespit
davasi niteliginde oldugunu, zorunlu davali olan hazine veya ilgili kamu tiizel
kigisinin dava konusu tasinmazin niteligi ile ilgili olmayan kliselesmis kaliplagmig
cevap dilekcelerinde ileri siirdiigii savunmanin kazandiricti zamanasimini

kesmeyecegini belirtmistir™.

Yargitay itiraz edenlerin har¢ yatirarak aym davada kendi adlarma tescili
talep edebileceklerini®®, itirazin hiikiim verilinceye kadar yapllabilecegini267, itiraz
edenin davayi takip etmemesi halinde kendi davasinin islemden kaldirilmayip her iki
davanin da birlikte bakilmasi gerektigini268, itiraz edenin HUMK 53 anlaminda feri

69

miidahil olmayip bagimsiz taraf oldugunu2 , delil sunabilecegini270 kabul

etmektedir.

Yukarida agikladigimiz gibi 6nceki Medeni Kanun déneminde itirazin igerigi
tartismaliyd:r fakat yeni Medeni Kanun déneminde kanun metninde agik bir sekilde
itirazin kazandirict zamanasimina iliskin sartlarin  gerceklesmedigine yoOnelik

yapilabilecegi kabul edilmistir.

09/03/1954 tarih 6333 Sayili kanun ile TKM nin 639. maddesinde yapilan
degisiklikten Once birinci ve ikinci fikralar1 bulunmakta, ikinci fikranin sonunda
“tescil ancak hakimin emriyle olur” ifadesi bulunmakta idi. Bu halde ii¢iinci,
dordiincii ve besinci fikralar bulunmayip, dava hasimsiz goriilerek ilan edilmeden

hilkkme baglanmaktaydi. Zilyet tamik beyami ile yirmi yil nizasiz fasilasiz zilyet

265 YHGK 2001/8-480 E., 2001/519 K., 13/06/2001 T. Kili¢ (GD ) a.g.e.,s. 1812
266y 8. HD 2005/6108 E., 2005/6990 K., 18/10/2005 T., Kili¢ (GD) a.g.e..s. 1943
27y, 8. HD 1987/6074 E., 1987/6366 K., 08/05/1987 T., Kilic (GD) a.g.e..s. 1945
268y 8. HD 1985/4491 E., 1985/4629 K. 24/04/1985 T. T., Kili¢ (GD) a.g.e., s. 1945
299y, 8. HD 1984/8444 E., 1984/8349 K., 01/10/1984 T. T., Kilig (GD) a.g.e..s. 1946
70y, 8.HD 1981/1098 E., 1981/1057 K., 06/02/1981 T, T., Kili¢ (GD) a.g.e..s. 1948
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oldugunu ispat edip, adina tescil isteyebildigi gibi herhangi bir yiiz ol¢iimii
sinirlamasi da yoktu. Tiirk Kanuni Medenisi’nin ilk seklinde hazineye ait topraklarin
kisilere kolayca gecip’’', gercek hak sahiplerinin  dinlenmeden karar
verilmekteydi*’>. Bu halde ilan siiresi icinde hak sahibi oldugunu iddia eden kisiye
hakim miilkiyet hakki icin dava agmasi hususunda siire verip, bu davanin sonucunu
beklerdi, dava agildiktan sonra bu davaya miidahil olabilecegi kabul ediliyordu®”.

Yargitay da so6z konusu degisiklikten ©Once bir [BK*™ ile bu davada hasim

gosterilmesine gerek olmadigini belirtmisti.

Ancak cekismesiz yargi ile verilen karar kesin hiikiim teskil etmeyeceginden
gercek hak sahibinin zamanasiminmin sartlarinin tamamlanmadigl halde tescile karar
verildigi gerekgesiyle dava acabilecegi ancak sartlar tamamlanmis ise veya tasinmazi
kazandiric1 zamanasimindan yararlanan zilyet disinda iyiniyetli biri edinmis ise
acamayacag kabul ediliyordu275. Yargitay sartlar tamamlanip tapusuz bir taginmazin
olaganiistii kazandirict zamanasimi ile kazanilmasidan sonra fakat aciklayici tescilin
yapilmasindan evvel, tasinmazin artik malik olan zilyet tarafindan iigiincii bir kisiye
devredilmesi halinde, bu tasinmaz kadastro ¢alismalar1 sebebiyle bagka biri adina
tespit edilmigse yeni malikin tespitte malik goriinen kisiye kars1 dava acabilecegini

kabul etmektedir®’®.

Fakat tapulu taginmazlarin satist ancak resmi sekil ile
yapilabileceginden sartlar tamamlandig1 i¢in malik olan zilyedin taginmazi haricen
devrettigi iiciincii kisinin dava acamayacagim kabul etmektedir’”’. Bir ornekle
aciklamak gerekirse; A tapuya kayithi olmayan bir taginmazin miilkiyetini olaganiistii
kazandiric1 zamanasimina dayali olarak sartlari tamamlayip kazaninca bu tasinmazi
B’ye devretse daha sonra kadastro ¢alismalar1 yapilip bu tasinmaz C adina tescil

edilse Yargitay B’nin Cye karsi Kadastro Kanunu 12.madde geregince on yillik

211 Oktay a.g.e., s.12

27 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 730
n Sungurbey, a.g.e., s. 60

7 YIBK 1948/2 E., 1942/8 K., 01/12/1948 T., 7177 S., 08/04/1949 T., RG

5 Sungurbey, a.g.e., s. 63

776y, 8. HD 1996/10046 E., 1997/4770 K., 09/09/1997 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 336

Y. Y. 8. HD 1978/8691 E.,1978/10431 K., 13/12/1978 T. Sapanoglu, a.g.e., s. 340
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siirede dava acabilecegini belirtmektedir. Ancak tapuda D adina kayith bir taginmaz
olaganiistii kazandirict1 zamanasimina dayali olarak miilkiyetini kazanan A, bu
taginmazi haricen B ye devreder kadastro calismalan sirasinda C adina tescil edilirse
tapulu tasinmazin haricen devri miimkiin olmadigindan D’nin C’ye kars1 kadastro
tespitinden onceki hakka dayali olarak tapu iptal ve tescil davasi agmasit miimkiin

degildir.

Onceki Medeni Kanun doéneminde malik sifatiyla zilyetligin nizasiz ve
fasilasiz gecmesi aranmisti. Nizasiz kavrami davasiz®’® olarak kabul ediliyordu. Yeni
Medeni Kanun’un ilgili madde gerekcesinde nizasiz kelimesinin belirsiz oldugundan
bahsedilip, noterden cekilen ihtarin, fiili bir miidahalenin, catismanin da niza
sayilabileceginden bahsedilip, Medeni Kanununu anlagmazliklari kesin olarak
¢Oziime baglama gorevini adli makamlara biraktigi belirtilerek fiili miidahaleyi
gecici olarak ¢oziime baglayan 3091 Sayili kanuna gére yapilan bagvurularin niza

sayilmayip zilyetligi kesmeyecegi belirtilmistir’”’.

278 Oktay a.g.e.,s 85, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e.,s.751, Olgac a.g.e.,s. 168
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IV. MULKIYETIN KAZANILMASI

A. MULKIYET HAKKINI KAZANABILECEK KiSILER

Ulkemizde taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda gercek kisiler ve tiizel
kisiler bakimindan ayrica Tiirk hukukuna tabi kisiler ile yabanci hukuka tabi kisiler
bakimindan smirlayict hiikmiiler bulunmaktadir. Zilyedin Tiirk hukukuna gore

taginmaz tizerinde 6zel miilkiyet kazanabilecek biri olmasi gerekirzgo.

Kazandiric1 zamanasimindan yararlanmak isteyen kisi bakimimdan boyle bir

sinirlama bulunmamalidir.

1. TURK VATANDASLARI VE TURK HUKUKNA TABi TUZEL

KISILER

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasina gore herkes miilkiyet ve miras haklarina
sahiptir. Miilkiyet ve miras hakki ancak kamu yarar1 amaciyla kanunla sinirlanabilir.
Buna gore; Tiirk hukukuna tabi gercek kisiler olaganiistii kazandirici zamanasimina

dayal1 olarak tasinmaz edinebilirler.
a. Dernekler

Dernekler genel kurulun yetki vermesi iizerine yonetim kurulu karariyla
tasinmaz mal satin alabilir veya tasinmaz mallarin1 satabilirler (DK 22). Fakat
dernekler tiiziiklerinde belirlenen ama¢ ve bu amaci gerceklestirmek {izere
siirdiiriilecegi belirtilen ¢alisma konular1 disinda faaliyette bulunamazlar (DK 30).
Yargitay da verdigi kararlarda derneklerin ancak faaliyet alam ile ilgili tasinmaz

edinebilecegini kabul etmektedir®®’.

b. Vakiflar

Vakif, gercek veya tiizel kisilerin yeterli mal ve haklar belirli ve siirekli bir

amaca Ozgiilemeleriyle olusan tiizel kisilige sahip mal toplulugudur (TMK 101) .

20 Oktay a.g.e.,s.109 vd.
! YHGK 1998/1-821 E., 1998/837 K., 25/11/1998 T. Demirkiran/ Demir/ Bilgin a.g.e., s. 51
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Vakiflar mal edinebilecekleri gibi mallann {izerinde her tiirlii tasarrufta da
bulunabilirler (VK 12). Ancak Yargitay azinlik vakiflar1 olarak bilinen cemaat
vakiflariyla ilgili verdigi kararlarda; kazandirici zamanasimi ile tasinmaz
kazanilmasinin gercek kisilere 6zgii oldugunu belirterek, bu vakiflarin kazandirici

zamanasimindan yararlanamayacaklarini kabul etmektedir®®”.

c. Ticaret Sirketleri

Tiizel kisilige sahip olup, sirket sozlesmesinde yazili faaliyet alam
kapsaminda kalmak iizere her tiirlii hakki edinebilir ve borclanabilirler. Sirketler
sirketin faaliyet alam i¢inde kalmak sartiyla tasinmaz edinebilirler. Yargitay’'in
ticaret sirketlerinin kazandirici zamanasimindan yararlanabilecegine iligskin kararlar

vardir’®,

¢. Kamu Hukuku Tiizel Kisileri

Anayasa’ya gore kamu tiizel kisileri ancak kanun ile veya kanunun verdigi
acik yetki ile kurulabilir. Kamu tiizel kisilerinin kazandirict zamanasimi ile tasinmaz
edinebileceklerine veya edinemeyeceklerine iliskin acik bir diizenleme olmamakla
birlikte 6gretide kanunlarda yasaklayan bir hiikiim bulunmadigi i¢in kazandirici
zamanagimi ile miilkiyet kazanabilecekleri kabul edilmektedir®®*,

Yargitay kamu tiizel kisilerinden hazinenin agtigi davada hazinenin arzin
dogal sahibi olmas1 sebebiyle zilyetliginin olamayacagi (aranmayacagi), davalinin
istlin bir hakki bulunmadigi siirece tasinmazin hazineye ait oldugu gerekgesiyle

85

hazinenin kazandirici zamanasimi ile miilkiyet kazanamayacaglm2 , sadece koyiin

kazandiric1 zamanagimu ile miilkiyet kazanabilecegi kabul etmektedir®®®. Fakat bazi

2 YHGK 1995/17-353 E., 1995/606 K., 07/06/1995 T. Sapanoglu, a.g.e.,s. 192
2y 8. HD 1991/2039 E., 1992/1910 K., 04/02/1992 T. Sapanoglu, a.g.e.,s.378
284 Oktay a.g.e., s.116, Diizceer a.g.e., s.360

2y 1. HD 1984/1061 E.,1984/1181 K.,09/02/1984 T. Kilig (GD) a.g.e..s. 1911
% YHGK 1986/1-4 E., 1986/58 K., 22/01/1986 T. Kili¢c (GD) a.g.e.,s.1909

Diizeltme 89



kararlarinda da belediyenin®™’, orman genel miidiirliigiiniin hizmet binas1 olarak

kullandig1 yerde288 zamanasimi ile miilkiyet kazanabilecegini kabul etmistir.

2. YABANCILAR

Yabanci hukuka tabi kisilerin iillkemizde tasinmaz edinmeleri ile ilgili Tapu
Kanunu’nda sinirlayici hiikiimler bulunmaktadir. Bu sinirlayici hiikiimlere uyularak
yabancilar kazandirici zamanasimina dayali olarak tasinmaz edinebilirler. Ancak
yabanci hukuka tabi kisilerin kazandirici zamanasimina dayali olarak agacaklart
davadan Once yargilama ve takip giderleriyle karsi tarafin zarar ve ziyanini
karsilamak {izere mahkemenin belirleyecegi teminati gostermek zorundadir
(MOHUHHK 42/T). Karsihklilk esasmna gore yabancilar teminattan muaf
tutulabilirler (MOHUHHK 42/1I).

a. Ozel Hukuka Tabi Gercek Kisiler

Yabanci gergek kisiler karsiliklilik kosulu ve kanuni sinirlamalara uyulmak
suretiyle imar plan1 veya mevzii imar plani i¢inde kalan yerlerde mesken veya igyeri
niteliginde tescil edilmis tasinmazlar ve bu taginmazlar iizerinde bulunan sinirh ayni
haklar1 edinebilirler. Ancak edinebilecekleri tasinmaz ve siirli ayni haklarin
yiizol¢iimii merkez ilgce ve ilceler bazinda, uygulama imar plani ve mevzi imar plan
sinirlart igerisinde kalan toplam alanlarin yiizol¢iimiiniin yiizde onuna kadar olan

kismim ve iilke topraklar1 genelinde iki buguk hektar1 gecemez (TK 35) .
Miras Hukuku Bakimindan:

Tiirkiye Cumbhuriyeti Devleti ile arasinda karsililik bulunan devlet vatandasi
olan gercek kisiler kanuni miras yoluyla tasinmaz kazanabilecekleri gibi yiizolglimii
sinirlamas1 da bulunmamaktadir. Ancak 6liime bagh tasarruf ile tasinmaz kalmasi

halinde kalan tasinmazlarin iilke genelindeki yiizol¢iimii toplami iki bucuk hektar

*7Y 7. HD 2003/1524 E., 2003/1996 K., 10/06/2003 T., Kili¢ (GD) a.g.e..s. 1912
**% Y. 8. HD 2000/5634 E., 2000/6777 K., 25/09/2000 T. Kili¢ (GD) a.g.e..s. 1919
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gecemez. Karsiliklilik bulunmayan bir devlet vatandasina miras yoluyla tasimaz

kalmasi halinde intikal islemi yapildiktan sonra taginmaz tasfiye edilir.

Tapu Kanunun 35. maddesinde belirlenen hiikiimlere aykir1 edinilen veya
kanuni zorunluluk disinda edinme amacinin disinda kullanilan taginmazlar ile sinirh
ayni haklar; Maliye Bakanliginca siire tayin edilerek tasfiye edilmesi istenir.Siire

icinde tasfiye edilmez ise tasfiye edilerek bedeli hak sahibine 6denir.

Yabanc1 gercek kisiler yukarida belirtilen smirlar icinde kazandirici

zamanasimi ile miilkiyet kazanabilirler.
b. Ozel Hukuka Tabi Tiizel Kisiler

Yabanci tiizel kisilerden sadece ticaret sirketleri 6zel kanun hiikiimlerine gore
tasinmaz miilkiyeti ve tasinmaz iizerinde smirli ayni hak edinebilirler. Ancak
edinebilecekleri tasinmaz ve sinirh ayni haklarin yiizolgiimii merkez ilce ve ilgeler
bazinda, uygulama imar plani1 ve mevzi imar plan sinirlan igerisinde kalan toplam
alanlarin yiizol¢iimiiniin yiizde onuna kadar olan kismim gegemez.Ticaret sirketi
digindaki tiizel kisiler tasinmaz miilkiyeti kazanamayacaklar1 gibi sinirlt ayni hak da

edinemezler( TK 35/IL,IV ).

Yabanci hukuka tabi tiizel kisilerden ticaret sirketleri kazandirici zamanasimi
ile miilkiyet kazanabilir fakat ticaret sirketleri disindaki yabanci tiizel kisiler

miilkiyet kazanamazlar.

Yargitay bir kararinda yabanci bir devletin 6zel hukuk kurallarina gore
Tiirkiye’de miilk edinemeyeceginden zamanasimi ile de miilkiyet kazanamayacagini
belirtmis, ayn1 kararda yabanci bir tiizel kisinin Tiirkiye’de 6zel hukuk hiikiimlerine
gore miilk edinebilmesinin ancak amacina uygun isler i¢cin gerekli olmasinin sart
oldugu belirtilerek merkezinin bulundugu sehrin disinda subesinin bile olmadig1 bir

yerde zamanasimina dayali olarak miilk edinemeyecegini kabul etmistir™’. Zilyet

* D 7. HD 1971/7275 E.1971/7562 K.10/12/1970 T. Ozanalp a.g.e..s.337 Somut olayda
Erzurum’da hazine adina tespit edilmis tapuya kayitl bir tasinmazin, Iran devleti burayr Sefarethane
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baslangigcta Tiirk hukukuna gore miilkiyet kazanamayacak halde iken daha sonra
kazanabilecek duruma geldiyse aranan zilyetlik siiresi miilkiyet kazanabilecegi

giinden itibaren baglayarak hesap edilir*™.

B. MULKIYETIN KAZANILMA ANI

Tescil davasi agildiktan sonra mahkeme dava konusu taginmazi ve bdyle bir
davanin acgildi@ini ilan ettiginde; itiraz siiresi icinde, kazandirici zamanasiminin
sartlarinin olustugunu tespit eder ve itiraz eden de olmaz veya yapilan itiraz yerinde

goriilmez ise tescile karar verir. Karara taginmazin krokisi de eklenir (TMK 713/II).

Hukukumuzda kazandirici zamanasgimi ile miilkiyet kazanilmasinda
miilkiyetin kazanildifina ana, bu kazanmanin aslen kazanma-devren kazanma,
tescille kazanma-tescilsiz kazanma olduguna ve kazanmanin geriye etkili olup
olmadigina iliskin goriisler bulunmaktadir. Bu baslik altinda miilkiyetin kazanilma

anina, niteligine ve ge¢mise etkili olup olmadigina dair goriisler anlatilacaktir.

Tiirk hukukunda miilkiyet hakkinin tapuya tescil ile dogdugu hale tescille
kazanma, miilkiyet hakkinin tescilden 6nce kazanildig1 ve sonradan yapilan tescilin
aciklayici nitelikte oldugu hale tescilsiz kazanma denir”’ (TMK 705/11). Bu tescilsiz
kazanma halleri sinirli sayida degildir(TMK 705/II). Bu kazanma sekilleri miilkiyetin
naklinin hukuki sebebini olusturmakla birlikte ayni1 zamanda miilkiyeti naklederek
tasarruf islemi yerine de gectiklerinden®” iki ayri islevleri bulunur. Bu hallerde

tasinmaz miilkiyeti tescilsiz kazanilmakla birlikte tasarruf isleminin yapilabilmesi

olarak kullandigindan bahisle zilyetlige dayali tescil talebinde bulunmus,Tirk hukukunda gore
yabanci bir devlet tiizel kisiliginin Tiirkiye’de zamanagimi ile miilkiyet kazanabilecegine yonelik
izin veren bir hiikim bulunmadigindan dava reddedilmis,bu defa Tiirkiye Iranlilar Hayir ve
Yardimlagma Cemiyeti kendi adina tescili talep etmis, talep reddedilmis,temyizi inceleyen
Yargitay, Tiirkiye Cumhuriyetinin hiikiimranlik hakki sebebiyle yabanci bir devletin zamanasim ile
miilkiyet kazanamayacagini,yabanct bir tiizel kisinin ise amaci icin gerekli olan tasinmazi
kazanabilecegini, davaci cemiyetin Istanbul disinda faaliyet gostermedigi gibi tiiziigiinde Istanbul
disinda sube agma yetkisinin de bulunmadiginm belirterek kazanamayacagina karar vermistir.

20 YHGK 1978/559 E.,1979/230 K.,07/03/1979 Kili¢ (KK) a.g.e.,s.336
2! Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir a.g.e., 5.287

*%2 Giirol, Jale. Gayrimenkul Miilkiyet Hakkimn Adi iktisabi Zamanasimu ile Kazanilmasi Uzerine Bir

Inceleme Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, y1l 1953, cilt 10, say1 1-4, s. 580
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miilkiyetin tescil edilmesine baghdir (TMK 705 ). Tescilsiz kazanma halinde buna
iliskin sartlarin tamamlanmasi ile miilkiyet kazanilir. Miilkiyeti kazanan kisi ayni hak
sahibidir, tapu memuruna bu hakki ispat edince tasinmaz adina tescil edilir.
Kazandiric1 zamanasiminda miilkiyetin sartlarin tamamlanmasi ile kazanildigi kabul

edilir ise tescil i¢in yine hakim kararina ihtiya¢ vardir, hakimin karar1 aciklayicidir.

Tescille kazanma halinde ise miilkiyet tapuda tescilin yapilmasi ile kazanilir.

Hukukumuzda kural olarak taginmaz miilkiyeti tescille kazanilir.

Tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin Onceden bagka bir kisiye ait
olmaksizin dogrudan kazanmildigi haller ile 6nceki malikten hakkin devralinmayip
dogrudan yeni miilkiyet kazanilmasina aslen kazanma, bir kisiden bagka bir kisiye

gecmesi seklinde olan kazanmaya devren kazanma denir

. Kimsenin miilkiyetinde
olmayan bir taginmazin isgal yoluyla kazanilmasi, ihale yolu ile kazanilmas1 aslen

kazanma olup, satim, bagislama ile olan kazanma devren kazanmadir.

Onceki Medeni Kanun’da kazandirici zamanasiminda miilkiyetin ne zaman
kazanilacagina ve buna bagl olarak kazanmanin tescille mi tescilsiz mi olduguna
iliskin bir hiikiim bulunmamaktaydi. Ogreti ve yargi kararlarinda cesitli goriisler
savunulmaktaydi. Bu goriisleri ve gerekcelerini su sekilde siniflandirarak incelemek

miimkiindiir.

1)Kazandirict zamanasimina iligkin sartlarin gerceklestigi an miilkiyet

kazanilir goriisii

Bu goriiste olanlara g6r6294; Miilkiyet kazandirict zamanagiminin sartlarinin

tamamlanmasi ile kazanilir, ilan siiresi i¢inde malikin veya mirasg¢ilarinin itiraz
etmesi mahkemenin tescile karar vermesine engel degildir, itiraz sadece sartlarin

gerceklesmedigine yonelik edilebilir. Ilan ve itiraz siiresi usuli bir hiikiimdiir,

293 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e., 5.286, Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s. 501

294 Sungurbey a.g.e., s.75, Oktay a.g.e., s.130, Oktay-Ozdemir a.g.e.,s.638, Oktay-Ozdemir a.g.e.,s.

641, Oguzman/Selici Esya Hukuku Istanbul, Filiz, 2002, Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir a.g.e..s.
360, Aybay, Aydin / Hatemi, Hiiseyin: (Hatemi) Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, Filiz, 1996, s.
126, Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop a.g.e., s. 765, Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e., s. 580,
Saymen/Elbir a.g.e., s. 329, Hatemi/Serozan/Arpaci (Hatemi) a.g.e., s. 607
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mahkeme sartlarin tamamlandigini tespit eder, verecegi karar aciklayici niteliktedir,
kurucu nitelikte degildir. Kazandirici zamanagimina dayali kazanma tescilsiz
kazanma halidir. Bu goriistin temelinde ilan ve itiraz siiresi i¢inde tapu malikinin
veya mirasg¢ilarmin istihkak talebinde bulunabileceginin kabuliiniin kazandirici
zamanasimi kurumunu uygulanamaz hale gelecegi fikri yatmaktadir. Bu goriiste olan
Oktay; tapusuz taginmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimi ile kazanilmasinda
Kadastro Kanunu’nun uygulanacagini, Medeni Kanun’un ise sadece usuli
hiikiimlerinin uygulanabilecegini kabul etektedir. Kadastro Kanunu 33/IV’iin “bu
kanunun zilyede tamidigr haklar, kadastrosuna baslanan bolgede zilyedin leh ve
aleyhine acilan davalarda iddia ve defi olarak ileri siiriilebilir. Bu hiikiimler heniiz
kesinlesmemis davalarda da uygulanir.” Hiikmiiniin varlig1 sebebiyle tescilden once

295

miilkiyetin kazanildigin1 kabul eder”. Medeni Kanun 713/I bakimindan da yine

sartlarin tamamlanmasi ile miilkiyetin kazanilacagini1 kabul etmektedir®*®

. Miilkiyetin
kazandiric1 zamanagimina iliskin sartlarin tamamlamasi ile kazanildigi goriisiinde
olan Hatemi sartlarin tamamlanmasi ile zilyedin ayni bekleme hakki sahibi oldugunu,
bu hakki eski malike ve tiim herkese karsi ileri siirebilecegini, bu hak kazanilinca
miilkiyet hakkina da itiraz edilemeyecegini ve hakimin karar ile ayni bekleme

hakkinin miilkiyet hakkina déniistiigiinii kabul etmektedir®’

. Ancak belirtmeliyiz ki
bu goriiste olanlardan Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir disindakiler 6nceki Medeni

Kanun doneminde yazdiklar1 eserlerde bu goriisii savunmuslardir.

2)Tescil davasmin acilmasi ile miilkiyet kazamlir®™™® goriisii: Bu goriis
Ogretide genel kabul goren bir goriis degildir. Kanaatimizce bu goriisiin hicbir
sekilde kabulii miimkiin degildir.Aksi halde; dava acgilip reddedildiginde veya
acilmamis sayilmasina karar verildiginde de miilkiyetin kazanildigimi kabul etmek

gerekir.

2% Oktay a.g.e., s.130, Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 638
296 Oktay-Ozdemir a.g.e., s. 641
291 Hatemi/Serozan/Arpaci (Hatemi) a.g.e., s. 607

2% Esmer a.g.e., s. 464
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3)itiraz siiresi sonunda itiraz eden olmaz veya itiraz reddedilirse miilkiyet
kazanilir*”’ goriisii: Yine bu goriis de Tiirk ogretisinde genel kabul goren bir goriis
degildir. Ayrica aleniligi saglayamayan bir tapu kaydina dayal olarak kazandirici
zamanasimi siiresi dolduktan sonra ortaya c¢ikan birine tasinmazi vermenin zilyedin
tescil davasi agcmaktan cekinmesine sebep olacagi, bu neticenin de kazandirici

zamanasiminin islevine ters diisecegi gerekcesiyle elestirilmistir ™.
4)Mahkemenin davayi kabulii ile miilkiyet kazanilir goriisii:

Yine 6nceki Medeni Kanun doneminde savunulan bir goriistiir. Bu goriise
gore; miilkiyet hakki mahkemenin verecegi kabul karar ile kazanilir, karar kurucu
niteliktedir™”".

5)Mahkemenin kabul kararinin kesinlesmesi ile miilkiyet kazanilir: Bu goriis
onceki Medeni Kanun doneminde Yargitay tarafindan tapusuz tasinmazlarin
olaganiistii kazandirict zamanasimi ile kazanilmasinda kabul edilmistir. Yargitay
04/12/1998 tarihli iIBK** ile mahkemenin tescile iligkin kararinin kesinlestigi an
miilkiyetin kazanildigini, kararin yapici kurucu yenilik dogurucu karar oldugunu
tescil anina kadar zilyedin zilyetlige iliskin hiikiimlere gore korunabilecegini kabul
etmistir. Yine bu goriiste olan Oztan miilkiyet hakkinin kararin kesinlesmesi ile
tescilden once dogacagim kabul etmektedir’®. Fakat belirtmeliyiz ki bu goriis bu
kazanimi1 mahkeme kararina baglanmasinin zamanasimi ile kazanma kurumunu yok
sayaca@ gerekcesiyle ve bu IBK cikarilirken 6gretide savunulan goriislerin dikkate

alinmamasi sebepleriyle elestirilmektedir’™.

299 Ayiter a.g.e., s. 119, Oguzman/Seli¢i tarafindan Yeni Medeni Kanunun yiiriirliige girmeden once
tapulu taginmazlarin kazandirici zamanasimu ile kazamlmasinda savunulmustur. Ayrica bu goriis
yabanc1 6gretide savunulmustur. Bknz., Sungurbey a.g.e., s.70

300 Sungurbey a.g.e.,s. 76
301 Bertan a.g.e.,s. 559
392 YiBK 1998/4 E., 1998/3 K., 04/12/1998 T., 06/05/1999 T 23687 S.R G

303 Bilge Oztan, Medeni Hukuk’un Temel Kavramlari, Turhan Kitabevi, 15. Baski.Ankara 2004 s.
733

3% Saibe Oktay-Ozdemir, Tiirk isvicre Hukukunda Olaganiistii Kazandiria Zamanasim ile
Miilkiyetin Kazamlma Amna Iliskin Gériisler Isiginda 4.12.1998 Tarihli Yargitay Ictihadi
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Yargitay’in tescil kararinin kesinlesmesini aramasi ¢ok ileri gitmis bir
diizenlemedir. Zaten mahkemenin tescile yonelik verecegi kararin icra edilebilmesi
icin Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu'na gore; dava niteligi gereg§i tasinmazin
aynina iliskin oldugundan kesinlesmesi gerekmektedir (HUMK 433/II). Usul
hukukuna iligkin boyle bir diizenleme bulunmakta iken maddi hukuka iligkin
kurumda bu sartin aranmasi kanaatimizce isabetsizdir. Ayrica IBK nin baglayici olan
sonu¢ kisminda mahkemenin kabul kararimin kesinlesmesi ile miilkiyet kazanilir
denilmis hem de gerek¢ede kararin tesciline kadar zilyedin zilyetlige iliskin
hiikiimlere gore korunacagi belirtilmistir. Hem kararin kesinlesmesi ile miilkiyetin
kazanildiginin kabulii hem de tescile kadar kazandirici zamanasimindan yararlanan
zilyedin zilyetlik hiikiimlerine gore yararlanacaginin kabulii kendi i¢inde celigki

halindedir.

Kazanmanin tescilsiz kazanma niteliginde oldugu hususunda; Sungurbey; bu
kazanmanin tescilsiz bir kazanma oldugunu, ancak diger tescilsiz kazanma hallerinde
kazananin kazanmaya iligkin bir belge ile tapu memurundan dogrudan tescili talep
yetkisi bulunmakta iken, kazandirici zamanasimi ile kazanma halinde bunun

miimkiin dolmadigini belirtmektedir’”

. Bu sebeple; kazandirict zamanagimindan
yararlanan Oncelikle mahkemeye bagvuracak, sartlarin olustugu tespit edildikten

sonra taginmaz adina tescil edilecektir.

Yukarida agiklanan goriisler ve Yargitay IBK onceki Medeni Kanun
donemine iliskindir. 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanun’da tapuya kayitli, maliki tapu
kiitiigiinden anlagilamayan tasinmaza, davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle
malik sifatiyla zilyet olan kisinin tescili isteyebilecegi belirtilmistir. Tescil i¢in agilan
davada bir takim wusul hiikiimleri diizenlenmistir. Miilkiyetin ne zaman
kazanilacagina iliskin olarak; TMK 713. maddenin 5. fikrasinda agik bir sekilde
miilkiyetin birinci fikrada Ongoriilen sartlarin tamamlanmasi ile  kazanildig

diizenlenmistir. Birinci fikrada olaganiistii kazandirici zamanasiminin tapusuz

Birlestirme Kararimin Degerlendirilmesi , Prof. Dr. M. Kemal OGUZMAN’1n Anisina Armagan,
Istanbul, Beta, 2000, s. 650

305 Sungurbey a.g.e.,s. 75, 78
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taginmazlar i¢in 6ngoriilen sartlar1 bulunmaktadir. Buna gore tapusuz bir taginmaza
yirmi yil stireyle davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyet olan kisi tasinmazin
miilkiyetini kazanir. Tapulu taginmazlara iliskin ikinci fikra ise sartlar bakimindan
birinci fikraya atif yapmistir. Boylelikle yeni Medeni Kanun kazandirici
zamanasimina dayali miilkiyet kazanilmasinda kazanma anima iliskin sorunu

¢Ozmustiir.

Kazandiric1 zamanasimu ile miilkiyet kazanildiginda kazanmanin geriye etkili
olup olmadigi hususunda ise; ogretide kazanmanin geriye etkili oldugunu kabul
edip, yeni malikin eski malike ecrimisil borcunun bulunmadigin1 kabul

edilmektedir’®®.

Oktay ise yeni malikin kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet
kazandiginda eski malikin miilkiyet hakkinin ve bu hakka bagli feri nitelikteki talep
haklariin da son buldugunu belirterek kazanmanin geriye etkili olup olmamasinin
oneminin olmadigini, ancak bu kurumun zilyedin hukuki giivenligini saglama islevi

dikkate alindiginda kazanmanin geriye etkili oldugunu savunur’’,

Kazandiric1 zamanasimi ile miilkiyet kazanilmasinin aslen kazanma mi
devren kazanma mi oldugu hususunda ise kabul edilen goriis kazanmanin aslen

kazanma oldugudur3 08

C. MULKIYETIN KAZANILMASININ SONUCLARI

Kazandirici zamanasimi ile miilkiyet kazanmildiginda 6nceki miilkiyet hakki

sona €erer.

Miilkiyetin kazanmilmas1 ile zilyet fiili hakimiyeti altindaki tasinmazin

biitiinleyici pargalarini da kazanir.

30(’Sungurbey a.g.e. ,s.84, Oktay a.g.e., s. 134, Tekinay/ Akman/Burcuoglu/ Altop a.g.e.,s.765,

Giirsoy/Eren/Cansel a.g.e.,s 580, Ayiter a.g.e., s. 119, Saymen/ Elbir a.g.e., s. 329 aksi goriis;
Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s.362’de geriye etkili saymanin isabetli olmadigint savunur.
37 Oktay a.g.e., s. 134

% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s.362, Sungurbey a.g.e., s. 360
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Kazandirici zamanimi ile miilkiyeti kazanilan tasinmaz iizerinde bulunan
kazandirict1 zamanasimindan once, kazandirici zamanasimi siiresince ve kazandirici
zamanasimi ile miilkiyet kazanildiktan sonra tescil yapilmadan 6nce kurulan sinirh

309

ayni haklar varliklarini sirdiiriir™". Kadastro Kanunu’nda Kadastro Kanunu’na gore

zilyetlik ile miilkiyet kazanmada bu husus agik bir sekilde diizenlenmistir (KK 19/1).

Yargitay tescil talebinin mevcut kaydin iptali talebini de i¢erdigini’'® fakat
iptal talebinin tescil talebini icermedigini, sadece tescil talebini iceren davada iptal
talebini icerir dava agmasi i¢in davaciya siire verilip agilan davanin mevcut dava ile

311

birlestirilmesini bu sekilde davanin goriilmesini aramaktadir” . Yine mahkemenin

davanin kabulii ile tescile karar verirken cifte tapu olugsmasini engellemek icin ayni

zamanda mevcut kaydin iptaline de karar vermesi gerektigini belirtmektedir’'*.

Kazandiric1 zamanagimina iligkin sartlarin tamamlandigl tasinmazin fiili
yiizol¢iimii tapudaki yiizolciimiinden daha kiiciik ise zilyet miktar fazlasi olan kisim

baskaca bir engel yoksa tapusuz taginmazlarin kazanilmas: yontemi ile kazanlabilir.

Mahkemenin verecegi tescil kararinda tasinmazin niteligi, yeri, sinirlar1 ve
yiizol¢iimii belirtilir. Uzman kisi tarafindan diizenlenmis tasinmazin teknik bilgilerini

iceren krokisi eklenir.

Kazandiric1 zamanagimi ile miilkiyet kazanmanin sartlart tamamlandiktan
sonra zilyetlik terk edildiyse tasinmaz zilyetligi terk eden adma tescil

edilemeyecegi313 gibi bagka biri bu tasinmazi kazandirici zamanagimi ile kazanabilir.

% Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir a.g.e.,s. 362, Sungurbey a.g.e., 5.86

19 YHGK 1981/8-80E., 1983/1162 K., 11/11/1983 T Karahasan/Ozmen a.g.e..s. 987

311y 8. HD 1981/10518 E., 1981/ 10708 K. 04/11/1981 T. Karahasan/Ozmen a.g.e..s. 990
12y, 8. HD 2008/967 E.,2008/1189 K. 06/03/2008 T.

313y 8. HD 1999/6007 E., 1999/7164 K., 28/09/1999 T. Kili¢ (GD) a.g.e..s. 1836
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SONUC

Tapulu tasinmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmasi
Medeni Kanun 713/I1 de diizenlenmistir. Buna gore oOncelikle tasinmazin ozel
miilkiyete elverisli olmasi gerekir. Tasinmazin tapuya kayitli olmast ancak bu
kayittan malikin anlagilamamasi gerekmektedir. BOyle bir tasinmaza davasiz ve
araliksiz olarak en az yirmi yildan beri malik sifatiyla zilyet olan kisi bu sartlarin
tamamlanmasi ile tasinmazin miilkiyetini kazanir. Zilyet olmaktan cikip artik malik
konumuna gelen bu kisi taginmazin bulundugu yerde bulunan ve tasinmazin
degerine gore belirlenen genel mahkemede acacagi bir dava ile taginmazin adina
tescilini talep eder. Bu davay1 mutlaka hazine ve ilgili kamu tiizel kisisine yoneltmesi
gerekir. Ayrica tapuda malik olarak goriinen kisinin mirascilarina kars1 da bu dava
yoneltilir. Mahkeme acilan bu davayi ilan ederek kanunda ongoériilen ii¢ aylik itiraz
siiresini bekler. Bu davada davali; kars1 dava agarak kazandiric1 zamanasimina iliskin
sartlarin gerceklesmedigini iddia ederek tasinmazin adina tescilini talep edebilir.
Davalilar disinda iiciincii bir kisi de itiraz ederek yani davaya miidahale ederek
kazandirici zamanagimina iligkin sartlarin gerceklesmedigini ileri siirebilir ve
tasinmazin adina tescilini talep edebilir. Davaci sartlar1 tamamladigini ispat ederse
tasinmaz adina tescil edilir. Bu tescil aciklayici niteliktedir, gecmise etkilidir ve bir

aslen kazanmadir.
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