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Aslen ve tescilsiz olarak kazanimin tiirii olan, taginmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanagimi yoluyla
kazanilmasi, belirli sartlarin mevcut olmasmi gerektirmektedir. Bu sartlar, maddi ve sekli sartlar
olmak iizere ikili ayrim yapilmak suretiyle incelenebilecektir. Maddi sartlar da aralarinda taginmaza
ve zilyetlige iliskin maddi sartlar seklinde ikili ayrimla ele alinmaktadir. Taginmaza iliskin maddi
sartlar bakimindan 6ncelikle tagmmmazin olaganiistii zamanaginu ile kazaniminin miimkiin olmasi
gerekmektedir. Ayrica, “taginmazin tapu kiitiigiine kayith olmayan bir tasinmaz olmasi” veya
“taginmazin tapu kiitiigline kayith bir tagnmaz ise tagmmaz malikinin tapu kiitii§iinden
anlagilamamasi veya maliki hakkinda yirmi y1l 6nce gaiplik karar1 verilmis olmas1” gerekmektedir.
Zilyetlige iliskin maddi sartlar ise, zilyedin, “tasinmaza malik sifatiyla zilyet olmasi” ile bu
“zilyetligin yirmi y1l boyunca, davasiz ve araliksiz siirdiiriilmiis olmas1” dir. Sekli sartlar bakimindan
da TMK ve Kadastro Kanunu bakimindan ayrim yapilmistir. TMK’ya gére sekli sart tescil davasi
iken, KK geregince, sekli sart, ayni kanunda 6ngoriilen sartlarin varligina iliskin yapilacak tespitin
kesinlegmesidir. Bu sartlar arasinda zilyedin iyiniyetli olmasi gerektigine iliskin gart
bulunmamaktadir. Mevzuat geregince, diger sartlarin mevcudiyeti halinde taginmaz miilkiyeti
zamanagimi yoluyla kazanilmis olacaktir.
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The acquisition of immovable property through extraordinary statute of limitations, which is the type
of acquisition originally and unregistered, requires certain conditions to be present. These conditions
can be examined by making two distinctions as material and formal conditions. Material conditions
are also handled with a dual distinction as material conditions related to immovable property and
possession. In terms of the material conditions regarding the immovable, first of all, it must be
possible to acquire the immovable with extraordinary statute of limitations. In addition, if the
immovable is an immovable that is not registered in the land registry, or if the immovable is a
registered immovable in the land registry, the owner of the immovable cannot be identified from the
land registry or the owner must have been given an absenteeism decision twenty years ago. The
material conditions for possession are that the possessor is the owner of the immovable property and
this possession has been continued for twenty years without a lawsuit and uninterruptedly. In terms
of formal conditions, a distinction is made between the Civil Law and the Cadastre Law. According
to the Civil Law, the formal condition is the registration case; in accordance with the Cadastre Law,
the formal condition is the finalization of the determination to be made regarding the existence of
the conditions stipulated in the same law. Among these conditions, there is no requirement that the
possessor must be in good faith. In accordance with the legislation, in the presence of other
conditions, the ownership of the immovable will be acquired through the statute of limitations.
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EXTENDED SUMMARY

A number of classifications have been made in terms of the ways in which immovable property is acquired. In this
context, the two most basic distinctions are "acquisition of property by original and transfer" and "acquisition with or
without registration". Acquisition of property by original refers to the independent acquisition of the ownership of an
immovable without relying on the ownership right of the previous owner; in acquisition of property by transfer, it is possible
to acquire the property by relying on the property right of the previous owner. The acquisition of immovable property with
an extraordinary statute of limitations is one of the ways in which the property is actually acquired. In addition, in Turkish
Law, immovable property is acquired in the form of acquisition with registration as a rule. This is because, this situation is
regulated in article 705/I of the Turkish Civil Code. However, in exceptional cases, it may also be possible to acquire property
through 'acquisition without registration'. Exceptional cases are listed in the second paragraph of the same article of the
law by way of example. Unregistered acquisition of immovable property can be in the form of original or subcontracted
acquisition. The acquisition of immovable property with an extraordinary statute of limitations is also a state of unregistered
acquisition, which we encounter in the form of acquisition. The acquisition of property by statute of limitations is regul ated
in the Turkish Civil Code with a dual distinction between ordinary statute of limitations (article 712) and extraordinary
statute of limitations (article 713), by specifying the conditions.

Certain conditions must be present in order to be granted with the ordinary statute of limitations. These conditions
are divided into two as material and formal conditions. Material conditions are divided into two as material conditions in
terms of real estate and material conditions in terms of possession. In terms of real estate, the first of the material conditions
is that it is possible to acquire the real estate with extraordinary statute of limitations. For this, the immovable must be an
immovable subject to private ownership. It is not possible for the immovables under the rule and disposal of the state to be
acquired through extraordinary statute of limitations. Secondly, the immovable must be an immovable that is not registered
inthe land registry. In other words, immovables without title deed can be acquired with extraordinary statute of limitations.
However, in some cases, if the immovable is registered in the title deed, it is possible to acquire the immovable through
extraordinary statute of limitations. If the owner of the immovable registered in the title deed cannot be understood from
the land registry, it is possible to acquire the immovable through extraordinary statute of limitations.

Another material condition annulled by the Constitutional Court in 2011 is that the owner of the immovable has
died twenty years ago. The purpose of the regulation of the acquisition of immovable property with an extraordinary statute
of limitations is to bring the said immovable to the economy after a long period of twenty years. In the event of the death
of the deceased, the inability of the heirs to acquire through extraordinary statute of limitations means that the immovable
cannot be included in the economy for a long time, despite the fact that the heirs have not taken any action within the
twenty-year period. This situation results in the failure to fulfill the purpose of introducing the extraordinary statute of
limitations. Therefore, the decision of the court is not correct.

Another material requirement in terms of immovable is that the immovable is a registered immovable in the land
registry, but the owner has been given a decision of absence twenty years ago. In case of absence, although it is not possible
for the immovables to automatically pass to the heirs, as in the case of death, there is a transfer upon request. In other
words, with the finalization of the decision of absence, the same result as death occurs, and the ownership of the
immovables passes to the heirs. For this reason, it is contradictory to abolish the death clause with an extraordinary statute
of limitations in terms of property acquisition, but to preserve the absence by the Constitutional Court.

The first of the material conditions in terms of possession is possession as the owner of the immovable. Possession
with the title of owner means that the possessor acts with the belief that he/she is the owner, and does not recognize the
superior possession of another (owner). The second is to be held for twenty years without a lawsuit and without
interruption. In the continuation of possession without a lawsuit, the intent is essentially that no remuneration lawsuit has
been filed and acquired by the original owner. What is meant by the uninterrupted continuation of possession is that the
possession is not lost definitively within a period of twenty years.

In addition to the material conditions, there are also formal conditions regarding the acquisition of property with
an extraordinary statute of limitations. The first of these is the registration case regulated in the Turkish Civil Code. With
the realization of the material conditions, the possessor acquires the immovable property out of the register with the
extraordinary statute of limitations, but the formal condition must also be fulfilled for the registration to be made in his/her
own name. This condition is the opening of the registration case. The lawsuit must be filed in the Civil Court of First Instance
where the real estate is located. After the lawsuit is filed, there is also a condition of announcement. Accordingly, the
immovable property must be announced by the court at different times, once in the newspaper and at least three times by
appropriate means in the place where the immovable is located. If there is no objection within three months after the last
announcement, even if there is an objection, if it is deemed inappropriate or unfair, the unregistered acquired property is
registered with a court decision in the name of the owner. The second of the formal conditions is the determination
condition regulated in the Turkish Cadastre Code.

The property is acquired by the person who has been in possession for twenty years, without litigation and without
interruption, at the moment when the described extraordinary statute of limitations conditions are met. Among the
aforementioned conditions was the condition that the owner of the immovable had died twenty years ago before the
annulment decision of the Constitutional Court. The cancellation of this condition is contrary to the purpose of bringing the
immovable to the economy, which is the main purpose of the institution of acquiring real property through extraordinary
statute of limitations. Such that, with the cancellation of this condition, after the death of the owner of the immovable, the
immovable does not participate in the economy for a long time, such as twenty years. There have been some criticisms in
the doctrine that the annulment decision should also be given in terms of absenteeism, because the absence of absence is
also suitable for annulment due to the same reasons, on the grounds that the condition regarding death is abolished.
However, contrary to the cancellation of the condition regarding absence here, the condition regarding both death and
absence must be preserved. Thus, the institution of acquiring immovable property with an extraordinary statute of
limitations will effectively fulfil its purpose.
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I. GIRIS

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina iliskin doktrinde birgok siniflandirma yapilmistir.
Olaganiistii zamanagimu ile tasinmaz miilkiyeti kazanimi ise doktrindeki siniflandirmalardan yola
cikilarak aslen-tescilsiz kazanma hali olarak kabul edilmistir. Bir bagka ifadeyle, olaganiistii
zamanagimi ile aslen ve tescilsiz yani sicil dist miilkiyet kazanimi miimkiindiir. Ancak s6z konusu
kazanim, kanun geregince, birtakim sartlara tabi tutulmustur. Bu sartlarin gergeklesmesi halinde
olaganiistii zamanasimiyla miilkiyet kazanilacaktir. Ancak bu sartlar arasinda olagan zamanagimi
ile kazanimdan farkli olarak iyiniyet sarti aranmamistir. Calismamizda bu sartin aranmamasina
iliskin degerlendirmeler yapilarak, konu ele alinacaktir.

Il. GENEL OLARAK

Mevzuatimizda tasinmaz tanimi yapilmamis olmakla beraber, doktrinde tasinmaz
tanimlanmigtir. Buna gore, tasinmaz kavrami, 6zlinde degisiklik yapilamayan ve bir yerden bagka
bir yere tasinamayan esyalar1 ifade eder!. Tasinmaz miilkiyetinin konusunu nelerin olusturacagina
iligkin hiikiim, TMK m.704’te diizenlenmistir. Buna gdre, taginmaz miilkiyetinin konusunu,
“Arazi, tapu kiitiiglinde ayr sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler” olusturur. Tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan s6z
konusu haklar, doktrinde yapilan taginmaz tanimi disinda kalmaktadir. Bu sebeple, tasinmaz
kavrami, “0ziinde degisiklik yapilamayan ve bir yerden baska bir yere tasinamayan esyalar” ile
“tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar” seklinde tanimlanmalidir.

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilma sekilleri bakimindan birtakim siniflandirmalar
yapilmigtir. Bu baglamda, en temel iki ayrim taginmaz miilkiyetinin “aslen ve devren
kazanilmas1” ve “tescille-tescilsiz kazanilmasi”’dir. Aslen kazanma, bir taginmazin miilkiyetinin
kendisinden 6nceki malikin miilkiyet hakkina dayanmaksizin, bagimsiz sekilde edinilmesini ifade
ederken?; devren kazanmada kendisinden 6nceki malikin miilkiyet hakkia dayanmak suretiyle
miilkiyetin kazanilmasi séz konusudur®. Taginmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanasimiyla
kazanilmas1 miilkiyetin aslen kazanilma yollarindan birini olusturur®,

Hukukumuzda taginmaz miilkiyeti kural olarak tescille kazanilir. Zira, bu durum TMK
m.705/’de “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur” denilmek suretiyle ortaya
konulmustur. Ancak, istisnai hallerde tasinmaz miilkiyeti tescilsiz de kazanilabilmektedir. Istisnai
haller, TMK m.705/1’de getirilen “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri
ile kanunda Ongoriilen diger héallerde, miilkiyet tescilden Once kazamilir” diizenlemesiyle
ornekleme suretiyle sayilmistir. Tasinmaz miilkiyetinin tescilsiz kazanilmasi aslen veya devren
kazanma seklinde olabilmektedir®. Taginmaz miilkiyetinin olaganiisti zamanasimiyla
kazamlmas1 da aslen kazanma seklinde karsimiza ¢ikan, tescilsiz kazanma halidir®.

Zamanasimi ile miilkiyetin kazanilmasi, mevzuatimizda, sartlar1 belirtilmek suretiyle,
olagan zamanasimi (TMK m.712) ve olaganiistii zamanasimi (TMK m.713) ile kazanilmaya
yonelik olarak ikili ayrimla diizenlenmistir. Tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanagimu ile
kazanilabilmesi i¢in belirli sartlarin mevcut olmasi gerekmektedir. Bu sartlar, maddi ve sekli
sartlar olmak iizere ikili bir ayrimda incelenecektir

III.  OLAGANUSTU ZAMANASIMI iLE TASINMAZ MULKIYETININ
KAZANILMASININ SARTLARI

A. Maddi Sartlar

1. Tasinmaz Bakimindan

a. Tasinmazin Olaganiistii Zamanasimi ile Kazaniminin Miimkiin Olmasi

Tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanagimiyla kazanilabilmesi i¢in her seyden 6nce
tasinmazin 6zel miilkiyete konu edilebilmesi zorunludur’. Bir baska deyisle, devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan taginmazlarin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmalar1 s6z konusu
olamaz®. Nitekim TMK m.715/I"de,

1 OGUZMAN, M.Kemal/SELICI, Ozer/OKTAY OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, Istanbul 2021, s.14; GURSQY,
Kemal Tahir/EREN, Fikret/ CANSEL, Erol: Tiirk Egsya Hukuku, Ankara 1984, s.470.

2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.406; EREN, Fikret: Miilkiyet Hukuku, Ankara 2023, s.198; ERTAS,
Seref: Esya Hukuku, Izmir 2017, s.266; AKIPEK, Jale/AKINTURK, Turgut/ATES, Derya: Esya Hukuku Istanbul
2018, s.461,; YILDIR]M Abdulkerlm/KESK[N Dilsad: “Olaganiisti Zamanagimi ile Tasinmaz Mulklyetmm
Kazanilmas1 An1”, Prof. Dr. Ozer SELICI’ye Armagan, Ankara 2006, 5.656; SIRMEN, Lale: Esya Hukuku, Ankara
2021, s.340; KESK[N A. Dilsad/DEMIRCIOGLU, H. Reyhan: Medeni Hukuk II (Esya Hukuku-Miras Hukuku),
Ankara 2018 5.99.

3 AYAN, Mehmet: Esya Hukuku II- Miilkiyet, Ankara 2016, s156; YILDIRIM/KESKIN, 5.656; SIRMEN, s.340.

4 AYAN, 5.256; YILDIRIM/KESKIN, s.658.

& YILD]RIM/KESKIN $.658.

6 YILDIRIM/KESKIN, 5.658.

7 AYAN, s.257; ESMER Galip: Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, Istanbul 1990, s.488;
GURSOY/EREN/CANSEL 5.524; RUHI, Ahmet Cemal/RUHI, Canan: Tapu Iptali ve Tescil Davalar1, Ankara 2021,
5.1152; TOPUZ, 5.225. ]

8 DUZCEER, Ali Riza: Kazandirici Zamanagimiyla Tasinmaz Iktisabi, Ankara 1994, 5.7, KARAHASAN, Mustafa
Resit: Tiirk Esya Hukuku, C. 1, Istanbul 2007, s.591; HATEMI, Hiiseyin: Esya Hukuku, Istanbul, 2020, 5.124.
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“Sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda” sayilmis

ve TMK m.715/1I’de “aksi ispatlanmadikca, yarar1 kamuya ait sular ile kayalar, tepeler,

daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar,

kimsenin miilkiyetinde degildir ve hicbir sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz.”
denilmistir. Yine, Kadastro Kanunu (KK) m.18/II’de de buna paralel diizenlemeler getirilmistir®.
Dolayisiyla, kamu mali niteligindeki yerler ile sahipsiz yerler bakimindan olaganiistii zamanagimi
yoluyla kazanma s6z konusu olmayacaktir (TMK m.715/I). Kamu mallari, “hizmet mallar1” ile
“kamunun ortak kullanilmasina agilmis mallar” seklinde ikiye ayrilir’®, Hizmet mallari, dogrudan
kamunun kullanimina tesis edilen mallar1 ifade eder'!. Kamunun ortak kullanilmasma agilmis
mallar ise sahipsiz mallar ve orta mallar1 seklinde ikiye ayrilir: sahipsiz mallar, tabii nitelikleri
geregi kamunun yararina hizmet eden yerleri ifade ederken; orta mallar, 6zel olarak tahsis islemi
yapilarak kamunun yararina agilan yerlerdir*2, Olaganiistii zamanasimi ile kazanilmas1 miimkiin
olmayan kamu mallarina 6rnek olarak, Yargitay kararlarina da konu olan, tarima elverissiz
taghiklar®®, ormanlar®, kiyr seridi'®, goller’, yollar'” vh. verilebilir'®. Aym sekilde denizler,
irmaklar, daglar gibi kamuya ait yerler de olaganiistii zamanagimi1 yoluyla kazanilamayacaktir.

Vakiflarin miilkiyetindeki taginmazlarin da olaganiistii zamanagimiyla edinilmesi miimkiin
degildir®®. Zira, bu husus TMK m.117 ve 5737 Sayih Vakiflar Kanunu m.23’te “Vakiflarin mallart
iizerinde zilyetlik yoluyla kazanma hiikiimleri uygulanmaz” denilmek suretiyle ortaya
konulmustur. Yine, Vakiflar Kanunu m.15/1 ile getirilen “Vakiflarin hayrat tasinmazlari
haczedilemez, rehnedilemez, bu tasinmazlarda miilkiyet ve irtifak hakki i¢in kazandirici
zamanagimi islemez” diizenlemesiyle hayrat vakif mallarinin da olaganiistii zamanasimi ile
kazanilamayacag1 vurgulanmigtir.

Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu (KTVKK) m.5% geregince, kiiltiir ve tabiat
varliklart Devlet miilkiyetindedir ve yine aymi kanunun 11. maddesi®® geregince, olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyetlerinin kazanilmas1 miimkiin olamayacaktir??

Olaganiistii zamanagimi ile kazanilmasi miimkiin olan 6zel miilkiyete elverisli tasinmazlar
ise, TMK m.713/1 ve II’de “tapu kiitigiinde kayitli olmayan taginmazlar”, “maliki tapu

9 KK m.18: “Yukaridaki maddelerin hiikiimleri disinda kalan ve tescile tabi bulunan tasinmaz mallar ile tarim alanmna
dontstiiriilmesi veya ekonomik yarar saglanmasi miimkiin olan yerler Hazine adina tespit olunur. Orta mallar1, hizmet mallari,
ormanlar ve Devletin hiitkiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar1 uyarinca Devlete
kalan tasinmaz mallar, tapuda kayitli olsun olmasin kazandirici zamanasimu yolu ile iktisap edilemez.”

10 CETIN, Ozge: Olagan ve Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Tasinmazin Miilkiyetinin Kazanilmasi, Cankaya
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitisii, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2019, .52 (Yaymmlanmamus).

11CETIN $.52.

12 CETIN, s.52. .

13 Yargitay 8. HD, 06.03.2006, E.2006/694, K.2006/1472, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1: “...Tescil konusu tasinmaz
1967 yilinda taghk niteligiyle tespit dis1 birakilan bir yerdir. Taslik bir yer TMK'nin 715. maddesi hiikmii uyarinca Devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerdendir. Boyle bir yer ancak 3402 sayili Kadastro Kanununun 17. maddesinde
belirtilen kosullar altinda para ve emek sarfedilmek suretiyle kiiltiir arazisi haline getirilmesi ve bu olgunun tamamlandigi
tarihten itibaren 20 yildan fazla siire ile kosullarina uygun olarak tasarruf edilmis olmasi halinde kazanilabilir...” (Erigim:
25.11.2021).

14 Yargitay 20. HD, 7.4.2008, E.2008/2973, K.2008/5543, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi: ... Tagmmazin memleket
haritasinda agaggiklarla kapli ormanin devam niteliginde oldugu bilirkisi raporunda %40 egimli oldugu belirtildigine gore,

hem toprak muhafaza karakteri tagimasi, hem de kadastro disinda kalmig orman olmasi nedeniyle zilyetlikle kazanilmasi
miimkiin degildir.” (Erisim: 25.11.2021).

15 Yargitay 8. HD, 18.6.1992, E.1991/7899, K.1992/9765, Kazanc i¢tihat Bilgi Bankasi: “Dava konusu taginmazin
kuzeyinde deniz bulundugu bildirilmis ve deniz sinir olarak gosterllmlstlr .Jeolog bilirkisi tarafindan dlizenlenen raporda
taginmazin, kum, gakil ve toprak karisimindan meydana gelmis bir yer oldugu bildirilmistir... Denizin etkisi ile olusan yerler
denizin devami sayilacagindan bu tiir yerlerin zamanasimi ve zilyetlik yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir...” (Erigim:
25.11.2021).

16 Yargitay 8. HD, 30.10.1990, E.1990/4860, K.1990/14346, Kazanc igtihat Bilgi Bankasi: “...Yapilan kesifler sonunda
dava konusu taginmazin ti¢ tarafinin gol sular1 ile kaph bulundugu, gol sulari gekildiginde diger tasinmazlarin toprak olarak
ortaya ¢iktiklar: tespit edilmis bulunmaktadir. Ziraatgr bilirkisi raporu hitkkme yeterli olmadigindan tasinmazin gol sahasinda
olup olmadigina, gol sularmin daimi etkisi altinda bulunup bulunmadigina dair bu konuda uzman sayilan bir jeolog tarafindan
rapor diizenlenmesi gerekir...” (Erisim: 25.11.2021). ]

" Yargitay 8. HD, 6.6.2006, E.2006/1688, K.2006/3964, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi: “...Kamulastirilip yol bakim,
onarim ve giivenlik seridi olarak, sonra da fiilen yol olarak kullanildigi anlasilan taginmazlarm kamu emlaki niteligini
kazanmis olmasi nedeniyle, kazandirici zamanasimi zilyetligi ile kazanilmasi olanagi bulunmamasi ve davacilarin
kamulastirma tarihinden geriye dogru yirmi yila ulasan zilyetliklerinin de ispatlanamamis olmas1 karsisinda, davanin reddine
karar verilmesi gerekir...” (Erisim: 25.11.2021).

18 AYAN, §.257 vd.

19 HATEMI, 5.125: Yazar, hiikkmiin “vakiflar bakimindan, kamu yararina vakif ve eski vakiflarin dogrudan hayrattan
olan mallar1 hususlarmda ayrim yapmamis olmasindan dolayl amacini astigini” belirtmektedir; YILDIRIM/KESKIN,

5.661; AYDOS, Oguz Sadik: Pratik Esya Hukuku, Ankara 2021, s.164; KULAHCI SERENGIL, Sélen: “Vakif
Taslnmazlarlnln Olaganiistii Zamanagimi Yoluyla Kazanilmasi” (Vaklf) AUHFD, 60(4) 2011, 5.926: “Ister hayrattan
olsun ister olmasin vakif taginmazlar1 olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilamaz.”

20 KTVKK m.5: “Devlete, kamu kurum ve kuruluslarina ait tasginmazlar ile 6zel hukuk hiikiimlerine tabi gercek ve
tiizelkisilerin miilkiyetinde bulunan taginmazlarda varligi bilinen veya ileride meydana ¢ikacak olan korunmasi gerekli taginir
ve taginmaz kiiltlir ve tabiat varliklar1 Devlet mali niteligindedir.”

2L KTVKK m.11: “...ancak , kiiltiir ve tabiat varliklarmi koruma bélge kurullarinca birinci grup olarak tescil ve ilan edilen
kiiltiir varliklariin bulundugu tagmmazlar ile birinci ve ikinci derece arkeolojik sit alanlarindaki taginmazlar zilyetlik yoluyla
iktisap edilemez.” .

2 YILDIRIM/KESKIN, s.661.
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kiitiigiinden anlasilamayan taginmazlar” ve “yirmi yil dnce hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir
kimse adina kayithh bulunan taginmazlar’ olmak {izere sinirli sayida belirlenmistir. Bunlar
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin sartlarindan olup, asagida
ele aliacaktir.

b. Tasinmazin Tapu Kiitiigiine Kayitli Olmasina Iliskin Sart

i. Tasinmazin Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan Bir Taginmaz Olmast

TMK m.713/1 geregince, tapu Kkiitiigiine kayitlhh olmayan tasinmazlar olaganiistii
zamanagimi ile miilkiyeti kazanilabilecek olan taginmazlardan birini olusturmaktadir. Bunlar
tapusuz tasinmazlar seklinde de ifade edilmektedir®. Yine, KK m.14’de “Tapuda kay1tli olmayan

tasinmaz mal” ifadesi kullanilarak tapusuz tasinmazlarin olaganiisti zamanasimi ile
kazanilabilecegi ifade edilmistir®*. Bu baglamda yalmzca yevmiye defterine kaydedilen
tasinmazlarin  olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi miimkiin olmaktadir®. Olaganiistii
zamanagimi ile kazanilmak istenen tasinmazin tapuya kayith olup olmadigini, agilacak tescil
davasinda, hakim, resen arastirmak durumundadir?®.

Tapusuz tasinmazlar, tizerinde 6zel miilkiyet kurulmasina elverisli olan ve tapulu tasinmaz
niteliginde olmasi gereken, ancak tapuya kaydi yapilmadigindan tapusuz tasinmaz niteliginde
olan tarmm arazileri?’ ve 6nceden tapulu tasinmaz niteliginde olmasina karsin kadastro esnasinda
tapulanmayarak tapusuz tasinmaz niteligine diisen yerlerdir?®. Tarima elverisli olmayan, Devlet
miilkiyetinde olan yerler ise bu kapsamda degerlendirilemeyecek ve olaganiistii zamanagimi ile
miilkiyet kazamlmasima konu olmayacaktir®®. Bir yerin tarima elverisli olup olmadiginin tespiti
ise bilirkisi tarafindan yapilacaktir®.

ii. Tasgimmazin Tapu Kiitiigiine Kayitli Bir Tasinmaz Olmas1 Ancak Taginmaz Malikinin
Tapu Kiitiigiinden Anlasilamamasi

TMK m.713/I geregince, tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasinin
tapusuz taginmazlar i¢in miimkiin oldugunu belirttik. Ancak kimi durumlarda taginmazin tapuya
kayith olmasi halinde de olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasi miimkiindiir. Bunlardan
birini TMK m.713/I geregince, tapuya kayitli tasinmazin malikinin tapu kiitiigiinden
anlagilamamasi olusturur. Tasinmazin malikinin tapu kiitiiglinden anlagilamamasi farkl sekillerde
s6z konusu olabilmektedir.

Tapu kiitiigiinde malike iliskin kayit var, ancak bu kayit malikin kim oldugunu tespitinde
yeterli degilse, soz konusu taginmazin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin
olmaktadir®, S6z gelimi, malikin adinin ¢izilmis olmasi, malike iliskin yalnizca ad veya yalmzca
soyad bilgilerinin yazilmis olmas1 hallerinde durum boyledir®?. Daha agik ifadeyle, tapuda malik
olarak drnegin yalnizca Ali yazmasi, Ali isminde bir¢ok kisinin bulunmasi sebebiyle, malikin
tespitinde yeterli olmayacagindan, maliki belli olmayan taginmaz s6z konusu olacaktir. Ancak,
malikin adresinin tespit edilememesi bu husus bakimindan &nem arz etmez®. Tasinmazin

B TOPUZ, Murat: Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti, Ankara 2020, s. 225; AYAN, s.264.

2 KK m.14/1: “Tapuda kayith olmayan ve ayni ¢aligma alani i¢inde bulunan ve toplam yiizol¢iimii sulu toprakta 40, kuru
toprakta 100 doniime kadar olan (40 ve 100 doniim dahil) bir veya birden fazla tasinmaz mal, ¢ekismesiz ve araliksiz en az
yirmi yildan beri malik sifatiyla zilyetligini belgelerle veya bilirkisi veyahut tanik beyanlariyla ispat eden zilyedi adina tespit
edilir.”

25 REISOGLU, Safa, “Fevkalade Miiruru Zaman ve Ilgili igtihadi Birlestirme Kararlari”, Ankara Universitesi SBF
Dergisi, 17(2), 1962, 5.363; AYAN, s.264.

2 Yargitay 8. HD, 4.10.1988, E.1988/11717, K.1988/12556, Kazanci igtihat Bilgi Bankas1: ... Tescil davalarinda bir
yerin tapuda kayith olup olmadiginin mahkemece kendiliginden arastirilmasi gerekir...” (Erisim: 09.11.2021); CETIN,
s.64.

21 AYAN, s.265; DOGAN, Aysegiil: Tapusuz Tasnmazlarin Olaganiisti Zamanasimi ile Kazanilmasi, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisli, Ylksek Lisans Tezi, Ankara 2007, s.68 (Yayimlanmamis); CETIN, s5.63;
KESKIN/DEMIRCIOGLU, 5.105; TOPUZ, 5.227.

%8 Yargitay 8. HD, 21.05.1985, E.1985/5521, K.1985/5659, Sinerji Mevzuat: “...Dava konusu tagmmazin tapulama
sirasinda tespit dist birakildigi anlasilmaktadir. .. Kural olarak tapulu bir yerin Medeni Kanunun 639. maddesi hitkmiine gore,
yeniden tescilinin istenmesi miimkiin degildir. Ancak olayimizda, o birlikte tapulama faaliyetinin son buldugu ve bu
taginmazin tapulamasinin yapilmadigi ortaya ¢ikmis ve bu durumda o yere ait tapu kayitlar tapu kaydi olma niteligini ve
degerlerini yitirmislerdir. Bu tapu kayitlar1 ancak tapulamadan sonra birer belge sayilirlar. Yoksa, o bolgede tiim kayitlar
revizyon gérmils oldugundan tapulamaya ragmen tapu kaydi olarak varliklarini koruyamazlar. O itibarla dnceden tapulu
olmasina ragmen bdyle bir yerin zilyed adina tesciline karar verilmesi miimkiindiir. Mahkemece de konu bu sekilde
degerlendirilmis ve ... taginmazin tesciline karar verilmistir. Hiikiim usul ve yasaya uygundur...” (Erigim: 09.11.2021);
AYAN, s.265.

2 AYAN, s.265.

30 Yargitay 14. HD, 26.1.1990, E.1989/8332, K.1990/796, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas:: «... Ug uzman bilirkisi ile kesif
yapilarak toprak yapisi, bitki Ortiisii, ¢evresi gol ile olan iliskisi tam ve dogru olarak saptanip, raporlar arasindaki geligki
giderilmeli, zilyetlikle kazanilabilecek kiiltiir arazisi olan kesim ile sazlik ve gol alaninda kalan, iktisab1 olanaksiz kesim
belirlenip sonucuna gore hiikiim kurulmalidir...” (Erigim: 09.11.2021); AYAN, s.265.

31 RUHI/RUHI, s.1152; AYAN, 5.266.

32 AYAN, s.266. .

33 Yargitay 8. HD, 28.4.1986, E.1986/4678, K.1986/6449, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas1: “Elife'nin oglu Musa'nin kim
oldugunun bilinemedigi ileri siiriilmek suretiyle bu kisiye ait pay kaydinin iptali istenilmistir... Elife'nin oglu Musa'nin kim
oldugu bellidir... Kim oldugunun bilinmemesi ile, bir kimsenin adresinin tesbit edilmemesi arasinda anlam bakimindan ayrim
yapmak gerekir. O itibarla bu hukuki sebebe dayamlarak adi gegen iizerindeki kaydin iptali istenilemez...” (Erigim:
09.11.2021).
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gercekte olmayan bir kimse (hayali kisi, nam-1 mevhum) adina tescili** ve ayn1 tasinmazin birden
fazla kisi adina ayr ayn tescili (¢ift tapu)® halinde de soz konusu sart saglanmis kabul edilir.

Tapu kiitiigiinde taginmazin malikine iliskin kayit varken bu kayit silinmis ve silinme
sebebi belli degilse veya terk sebebiyle sicilden silinme s6z konusuysa ve yahut silinme sebebinin
gecersiz oldugu ortaya ¢ikmigsa®, yine tasinmazin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi
miimkiin olmaktadir®’.

Tum bu hallerde gergek malikin kim oldugu baska bir yolla 6grenilmis olsa dahi olaganiistii
zamanagimi ile kazanma miimkiindiir®. Zira, olaganiistii zamanagimi ile kazanma sartlar1 arasinda
iyiniyet sarti yer almamaktadir®®. Iyiniyet sartimn olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz
mulkiyeti bakimindan mevcut olmamasinin yaninda, Yargitay bir kararinda, miras¢ilari korumak
amaciyla, mirascilari bilinen taginmaz mallarin olaganiistii zamanasimiyla kazanilamayacagini
ortaya koymustur®®. Ancak, bu durum ilerde agiklayacagimiz “tasinmaz malikinin yirmi y1l 6nce
Olmiis olmas1” sartinin AYM karariyla iptal edilmesi sonucunda zaten mevcut hale gelmistir.

iii. Anayasa Mahkemesi Karar ile Iptal Edilen Sart: Tasinmaz Malikinin Yirmi Y11 Once
Olmiis Olmasi
TMK m.599/1 geregince*!, 6liimle birlikte murisin miilkiyetindeki tasinmazlar herhangi bir
islem gerekmeksizin mirasgilarina ge¢mektedir. Ancak, TMK m.705/I1 geregince*’, bu
taginmazlar lizerinde mirasgilar tarafindan tasarrufta bulunabilmesi i¢in, tasinmazlarin mirasgilar
admna tescilinin gerceklestirilmesi gerekir. AYM, E.2009/58, K.2011/52 numaral1, 17.03.2011
tarihli kararindan once, TMK m.713/II’de yer alan hiikiim geregince, mirascilarm, bildirici
nitelikteki bu tescil islemini yirmi yil i¢inde gergeklestirmemesi® veya yirmi yillik zilyedin agtigi
tescil davasina siiresi iginde itiraz etmemesi halinde*, bu taginmazlarin, diger sartlarin da
saglanmasi kosuluyla, olaganiistii zamanasimi1 yoluyla kazanilmast miimkiin olmaktaydi. Ancak,
AYM ilgili kararinda “taginmaz malikinin yirmi yil once Olmiis olmasina iliskin sart”in
kaldirilmasina iliskin iptal karar1 vermistir.
Yirmi yil 6nce 6lmiis olma sartina iligkin iptal kararinin gerekgesi hitkkmiin Anayasa m.2
ve 35’¢ aykirihigiydi®®. Anayasa m.2’ye aykirilik iddias1 kararda su sekilde ele alinmusgtir:
“Tapuda muris adina kayith olan ve miilkiyetin ve miras hakkinin temel haklardan birisi
oldugu Anayasada belirtildigi i¢in bir hakkin sirf tapuda intikal yapilmadi diye belirli bir
stire sonra sona erdiginin kabul edilmesi de Anayasanin 2. maddesinde belirtilen Hukuk
devleti ile bagdasmamaktadir. Miilkiyet hakkinin igerik ve smirlarini belirleme yetkisi
yasalara verilmis ise de bu yetkisi sinirsiz degildir. Hukuk devletinin genel ilkelerinden biri
de miilkiyet hakkinin zaman otesi niteligidir. Baska bir anlatimla, miilkiyet hakkinin
zamanagimina ugramamasidir. Bu nedenle TMK ve BK tarafindan bir taginmazin malik,
zilyet ve mirasgilarina taninmig olan haklarin hak sahiplerince yirmi yil boyunca
kullanilmamasi, o kimselerin taginmazla aralarindaki iliskiyi fiilen kesmis olsa bile o
taginmazla aralarinda ki hukuksal iliskinin belli bir siire sonra sona erdigi anlamina gelmez.

3 AKIPEK, Jale G: Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar)- Ikinci Kitap: Miilkiyet, Ankara 1971, s.140;
GURSOY/EREN/CANSEL 5.529; OGUZMAN7SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.502; ERTAS, s5.323;
KESKIN/DEMIRCIOGL}J s.106. o ) ) .

35 REISOGLU, 5.366; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.502; ERTAS, 5.323; GURSOY/EREN/CANSEL,
5.563: Her iki kayitta da ayn1 kisinin ad1 malik olarak yazilmissa, olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti
kazanilamayacak, yalnizca farkli kayitlarin mevcut olmasi durumunda sdz konusu yolla miilkiyet kazanilabilecektir;
YILDIRIM/KESKIN, 5.662; RUHI/RUHI, s.1153; TOPUZ, 5.230.

& OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR 5.502; YILDIRIM/KESKIN, s.661.

& OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 502

38 AKIPEK, s.139; YILDIRIM/KESKIN, s.662; AYAN, s.267.

& AKiPEK, s.139; YILDIRIM/KESKiN, $.662. .

40 Yargitay 8. HD, 9.6.2011, E.2010/6784, K.2011/3330, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankasi: “... Dosya arasindaki mirasilik
belgesine gore, davacilar miras birakant Halim 1974 yilinda 6lmiis, geride davaci mirasgilarini birakmigtir. Dava TMK.'nun
713/2. maddesi geregince agilan ve maliki bilinememe sebebine dayali tapu iptali ve tescil istegine iliskindir. Malikin tapu
kiitiigiinden anlagilamamasi hali; tasinmaz malin sahibinin kim oldugunun bilinmesine yarayacak gerekli bilginin tapu
sicilinden ¢ikarilmasmin imkansiz olmasidir (HGK.'nun 10.04.1991 tarih 1991/8-51 Esas, 194 Karar sayili ilam1 ). ... Somut
olayda, kayit maliki Ahmet evlatlar1 Esat, Feride ve Hafize'nin gerek tapu kaydindaki gerekse kadastro tutanagindaki bilgilere
gore bilinmeyen kisiler olarak nitelendirilmeleri miimkiin degildir. Davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru olmamustir.” (Erigim: 09.11.2021).

4 TMK m.599/I; “Mirascilar, mirasbirakanin 6liimii ile miras1 bir biitiin olarak, kanun geregince kazanirlar.”

42 TMK m.705/Il: “Miras, mahkeme karar1, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde,
mulkiyet tescilden 6nce kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf iglemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitigiine tescil
edilmis olmasina baghdir.” .

4 Yargitay 8. HD, 13.6.2006, E.2006/2675, K.2006/4132, Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankasi: “... Tapuda kayitli bir
taginmazin maliki 6lmiis veya anlasilamiyorsa, zilyedi miilkiyet hakkinin tescilini isteyebilir. Kayit malikinin mirasgilarinin
hayatta olmas: islemeye baslayan zilyetligi kesmez...” (Erisim: 09.11.2021); AKIPEK, s.140; SUNGURBEY, Ismet
Gulimser: Isvigre-Tiirk Hukukuna Gére Iktisabi Miiruru Zaman, Istanbul, 1956, s.19.

4 Istihkak iddialar1 da TMK m.639 geregince, yirmi yillik siireye tabidir. Madde metni sdyledir: “Miras sebebiyle
istihkak davasi, davacinin kendisinin miras¢t oldugunu ve iyiniyetli davalinin terekeyi veya tereke malimi elinde
bulundurdugunu 6grendigi tarihten baslayarak bir yil ve her halde mirasbirakanin 6liimiiniin veya vasiyetnamenin agilmasinin
iizerinden on yil gegmekle zamanagimina ugrar. lyiniyetli olmayanlara kars1 zamanasinu siiresi yirmi yildr.”

4 PAKSOY, Meliha Semih: “Anayasa Mahkemesinin Iptal Karar1 Isiginda Tapuya Kayitli Tasinmazlarda Olaganiistii
Kazandirict Zamanasimi”, TUHFM, 73(1), 2015, s.446-447: Yazar iptal kararinin gerekgesinin yiizeysel ve smirli
oldugunu ifade etmektedir.
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Devletin kazanilmis haklara saygili olmasi ve kisilerin temel haklarin1 koruyucu
diizenlemeleri yapmasi gerekir. TMK’daki bu diizenleme belirlenen bu ilkeye taban tabana
zit bir durum olusturdugundan ve TMK 713/2’deki bu hiikiim hakkin 6ziinii ortadan
kaldirdigindan Anayasanin 2. maddesine de aykiridir®6.”

Anayasa m.35 bakimindan aykirilik iddiast ise,

“TMK hiikiimlerine gore miilkiyet hakki sahibine miilkiyete yapilacak saldirilar: dnleme
ve temin etme hakki saglamaktadir. Onleme davalart ise higbir siireye tabi degildir.
Oliimden itibaren 20 yil gecmekle miilkiyet hakkinin sona erdiginin belirtilmesi
Anayasanin 35. maddesinde belirtilen herkes miilkiyet ve miras hakkina sahiptir. Bu haklar
ancak kamu yarar1 amaci ile kanun ile sinirlanabilir. Miilkiyet hakkinin kullanilmas1 toplum
yararina aykirt olamaz. Hilkkmiine aykirilik teskil etmektedir. Anayasanmn 35. maddesi
miilkiyet hakkinmn sinirlanabileceginden belirtmekte, ancak tamamen ortadan
kaldirilmasina olanak saglayan bir diizenleme getirmemektedir. Anayasa Mahkemesinin
10/04/2003 tarih, 112/33 sayili kararinda da miilkiyet haklarinin belirli bir siire gegmekle
sone ermeyecegine karar verdigine gore TMK 713 deki 20 yillik siire gegmekle miilkiyet
hakkinin sone erdirilmesi Anayasanin 35. maddesine aykirilik teskil etmektedir®’.”
seklinde yapilmistir. Her iki iddia da miilkiyet hakkinin (sahipligi ve saldirilarin dnlenmesi
bakimindan) zamanla sinirli olarak korunmasinin genel hukuk diizenine ve mevzuatimiza
aykirihigini icermektedir. Bu sebeple, AYM yirmi yil 6nce Olmiis olma sarti bakimindan
yiirtirliigin durdurulmasi karari vermistir. Ancak, bu kararin verildigi 17.03.2011 tarihinden
onceki bir tarihte olaganiistli zamanasimi ile kazanmanin sartlarin1 gerceklestirmis kisilerin
haklar1 sakli olup, bu kisilerin 17.03.2011 tarihinden sonra da tescil davasi agarak miilkiyeti
adlarina tescil ettirebilmeleri mimkunduir®,

AYM karar ile “taginmaz malikinin yirmi yil 6nce 6lmiis olmasina iligkin sart”m iptali
yerinde olmamigstir. Zira, olaganiistii zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi
miiessesesinin getirilmesindeki amag, yirmi yil gibi uzun bir siirenin ardindan séz konusu
taginmazi ekonomiye kazandirmaktir. Murisin 6liimii halinde yirmi yillik siire iginde mirasgilarin
bir girisimde bulunmamis olmasina ragmen, olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasinin
miimkiin olmamasi, tasinmazin ekonomiye uzun bir siire dahil edilemeyecek olmasi anlamina
gelir, ki bu da olaganiistii zamanasimi miiessesesinin getirilis amacinin karsilanmamasi sonucunu
dogurur. Dolayisiyla, bu sartin varliginin kabul edilmesi ve tekrar Kanuna alinmasi miiessesenin
etkin yiiriitiilmesi bakimindan 6nem arz etmektedir.

Tapu kayitlarin glincelliginin korunmasi amactyla, 03.05.2015°te 2644 sayili Tapu Kanunu
Ekm.lile

“Oliim tarihinden itibaren en ge¢ iki yil iginde tapu sicilinde miras intikalinin
gerceklesmemesi halinde tapu midiirliigii, mirasgilik belgesi diizenlenmesi i¢in yargiya
bagvurabilir. Tapu midiirligii miras¢ilik belgesine gore tapu sicili kayitlarmi elbirligi
milkiyeti seklinde tescil ederek gilincellestirir.”
diizenlemesi getirilmistir. Buna gore, 6liimden sonra iki yil mirasgilar tarafindan tescil islemi
yaptirtlmazsa, tapu miidiirligi tescil islemini gergeklestirecektir.

iv. Tasinmazin Tapu Kiitligline Kayith Bir Taginmaz Olmasi Ancak Maliki Hakkinda
Yirmi Y1l Once Gaiplik Karar1 Verilmis Olmasi

Tapuya kayith tasinmazin olaganiistii zamanasimiyla edinilmesi hallerinden birini, TMK
m.713/11 geregince, tapuya kayith tasinmaz maliki hakkinda gaiplik karar1 bulunmasi olusturur.
TMK m.713/II’de yer alan “yirmi yil once 6lmiis olma sart1” AYM karar1 ile kaldirilmisken
gaiplige iliskin sart varligmi korumaktadir. Oysa, gaiplik halinde her ne kadar 6liim halinde
oldugu gibi tasinmazlarin kendiliginden mirasgilara gegmesi s6z konusu olmamaktaysa da taleple
gecis sOz konusudur. Bir bagka ifadeyle, gaiplik kararinin kesinlesmesiyle birlikte 6liimle ayni
sonug ortaya ¢ikmakta, tasinmazlarin miilkiyeti mirasgilara gegmektedir (TMK m.35/11)*. Bu
sebeple, AYM tarafindan 6liim sartinin olaganiistii zamanagimiyla miilkiyet kazanimi bakimindan
kaldirilmasi ancak gaipligin muhafaza edilmesi ¢eliski dogurmustur. Zira, Anayasa m.2 ve 35’¢
aykirilik, 6limle ayni sonuglar1 dogurmasi sebebiyle gaiplik bakimindan da gegerlidir. Oliime
iligkin sartin kaldirilmis olmasi karsisinda, gaiplige iliskin sartin kaldirilmamasinin c¢eliski
yarattig1 agik olmakla birlikte, yukarida da agikladigimiz iizere, hem 6liime hem gaiplige iliskin

4% AYM, 17.03.2011, E.2009/58, K.2011/52, Kazanci L;tihat Bilgi Bankasi, (Erisim: 10.11.2021).

4T AYM, 17.03.2011, E.2009/58, K.2011/52, Kazanc: I¢tihat Bilgi Bankasi, (Erisim: 10.11.2021).

“8 Yargitay 8. HD, 22.12.2011, E.2011/3109, K.2011/7477, Kazanci igtihat Bilgi Bankasi: ... Anayasa Mahkemesinin
17.03.2011 tarihli karar1 ile TMK'nin 713/2 maddesindeki "20 yil 6nce Olmiis" sézctigi iptal edilmis... Anayasa
Mahkemesinin verdigi yiirtirliigiin durdurulmasi karar tarihi olan 17.03.2011 tarihinden 6nce hak sahipleri yararina kazanma
kosullar1 olusmus, malik 20 y1l 6nce 6lmiis ve 20 yillik kazanma siiresi de dolmus ise, bu tiir hak sahiplerinin de dava agma
yoniinden kazanilmis haklarinin oldugu gozetilmelidir... Davalilar miras birakan1 adma kayith tasinmazlarin tapulama
tutanaklarinm 6lii 1. adma tescilinden davanin agildig: tarihe kadar 20 yillik siirenin doldugu anlagilmaktadir. Kazanma
kosullar1 ve siiresinin davaci yararma gerceklestigi anlasildigindan, davacinin zilyetliginin kesintiye ugratildigi
ispatlanamamugtir. Davanin belirlenen parseller yoniinden kabuliine karar verilmesi hukuka uygundur...” (Erigim:
10.11.2021); AYAN, s.269.

4 TMK m.35/11: “ilandan sonug almamazsa, mahkeme gaiplige karar verir ve 6liime baglh haklar, aynen gaibin 6liimii
ispatlanmus gibi kullanilir.”
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sartin muhafaza edilmesi yerinde olacaktir. Zira, ancak bu durumda olaganiistii zamanasimi
miiessesesi tasinmazin ekonomiye katilmasi amacini yerine getirmis olacaktir.

Mevzuatimizda yirmi yi1l Once hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimsenin
tasinmazlarinin, diger sartlarin da varligi halinde, olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasi
mumkin olup, bu hususun kosullarinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Burada yirmi yillik
siirenin hangi andan itibaren baglayacagi tartismalidir. Doktrinde hakim goris, slirenin, TMK
m.713/I’de yer alan “yirmi y1l 6nce hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse” ifadesinden yola
¢ikarak, karar tarihinden itibaren baslayacagim kabul etmektedir®®. Bir diger goriis, TMK
m.35/I’de yer alan “Gaiplik karar1 6liim tehlikesinin gerceklestigi veya son haberin alindigi
giinden baglayarak hiikiim dogurur” diizenlemesinden yola ¢ikarak siirenin gaipligin hiikiim
dogurdugu andan itibaren baslayacagini savunmaktadir™’. Bir baska goriis ise, gaiplik kararinin
kesinlesmesi ile siirenin baglayacagini ileri siirmektedir®?. Dogrudan olaganiistii zamanasiminin
gaiplik halinde kazanilmasina iliskin 6zel hiikiim bulunmasi ve hiikkmiin lafzindan siirenin
baglangicinin gaiplik kararinin verildigi tarih olarak anlasilmasi sebebiyle ilk goriis kabul
edilebilirse de, gaipligin genel hukuk diizeni ¢ergevesinde hiikiim ve sonuglarini dogurmasi,
kararin kesmlesmesme bagl olacagindan, son gériise katilmaktayiz. Oyle ki, Yargitay’in da
goriisii ayn1 yondedir®.

2. Zilyetlik Bakimindan

a. Tasinmaza Malik Sifatiyla Zilyetlik

Taginmazin olaganiistii zamanasimiyla kazanilabilmesi i¢in, miilkiyeti kazanacak kimsenin
taginmaz tizerinde malik sifatiyla zilyet olmas1 gerekir: Malik sifatiyla zilyetlikten kasit, zilyedin
malik oldugu inanciyla hareket etmesi, bir baskasinin (malikin) iistiin zilyetligini tanimamasidir®*
Zilyette malik olma inancinin olmadiini ortaya koyan davranislarin® (s6z gelimi kira bedeli
0deme) mevcudiyetinde, bu sartin saglanmadig1 kabul edilecek, olaganiistii zamanasimi ile
miilkiyet kazanimi sdz konusu olmayacaktir®.

Malik sifatiyla zilyetlik, dogrudan olabilecegi gibi dolayl zilyetlik de olabilecektir®’. S6z
gelimi, dogrudan malik sifatiyla zilyet, tasinmazi yirmi yil siire ile davasiz ve araliksiz olarak
zilyetliginde bulundurursa, diger sartlar da mevcutsa, olaganiistii zamanagimiyla miilkiyeti
kazanmasi s6z konusu olacaktir. Yine, malik sifatiyla zilyet, s6z konusu taginmaz1 bir baskasina
kiralarsa, bu iliski kapsaminda dolayli malik sifatiyla zilyet konumunda bulunacak ve yirmi yil
siire ile davasiz ve araliksiz olarak dolayli zilyetligini siirdiiriirse, diger sartlar da mevcutsa,
olaganiistii zamanasimiyla mulkiyeti kazanabilecektir®,

b. Yirmi Y1l Boyunca, Davasiz ve Araliksiz Zilyetlik

TMK m.713 geregince, olaganiistii zamanagimi yoluyla miilkiyet kazanilmasi i¢in taginmaz
tizerindeki zilyetligin, “yirmi yil boyunca, davasiz ve araliksiz” olarak devam etmesi
gerekmektedir. Yirmi yillik siirenin baslanglcl tapu kiitiigiine kayitli olmayan tasinmazlar
bakimidan malik sifatiyla zilyetligin s6z konusu oldugu andan itibaren basglamaktadir™. Tapu
kiitiigiine kayitli olup tasinmaz malikinin belli olmadigi taginmazlar bakimindan zamanasimi
malikin belli olmama aninda baglamaktadir®. Gaiplik halinde, zamanagimmin hangi andan
baglayacag tartismali olup, buna iliskin agiklamalar yukarida yapilmigtir. Katildigimiz goriise
gore, gaiplik halinde zamanagimi siiresi gaiplik kararinin kesinlesmesiyle baglamaktadir.

50 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s. 435; GURSOY/EREN/CANSEL, $.532.

51 AKIPEK/AKINTURK/ATES, 5.499; SUNGURBEY, s.19.

52 SAYMEN, Ferit H./ ELBIR, Halit K: Tiirk Esya Hukuku Dersleri, Istanbul 1963, s.297; AYAN, 5.272.

% Yargitay 8. HD, 20.10. 2008 E.2008/3264, K.2008/5027, Kazanci ictihat Bllgl Bankasi: “...Gaiplik kararinin
kesinlegsmesinden itibaren 20 yildan fazla tasarruf halinde tapunun hukuki degerini yitireceginden davamn reddi karari
dogrudur...” (Erisim: 10.11.2021).

5 AYAN, s.270; AKIPEK, s.142; SIRMEN, s.404; ESMER, 5.512; AYDOS, s.164; KULAHCI SERENGIL, Solen:
“Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin Kazanllma51” (Olaganustu Zamanagimi), [UHFM, 73(1 2),
2010, s.226.

5 Yargitay 8. HD, 17.9.2007, E.2007/4148, K.2007/4870, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1: “... Yerin 6zel harman yeri
olarak kullanildigi, makineli tarima gegilmesi {izerine tarim aletleri ve sair malzemeler konulmak suretiyle tasarruf edildigi
belirlenmistir. Bu sekilde siirdiiriilen zilyetlik ve yararlanma TMK'nin 713/1. maddesi karsisinda kazanma saglar...” (Erisim:
10.11.2021).

% OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.512; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.535.

5T AYAN, s.271.

* AYAN. 5.271. . i . o

%  GURSOY/EREN/CANSEL, s.535; AKIPEK, s.143; OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.515;
SUNGURBEY, s.43; DUZCEER, s.230; KULAHCI SERENGIL, Olaganiisti Zamanasimi, s.230;
KESKIN/DEMIRCIOGLU, s.107; RUHI/RUHI, 5.1154.

60 CETIN, s.83.
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Zilyetligin devri halinde, TMK m.996 geregince®®, devralan zilyet, ilk zilyedin siresini
kendi siiresine ekleyebilmekte ve boylece yirmi yillik siireyi tamamlayabilmektedir®. Ancak,
bunun i¢in her iki zilyedin de zilyetliklerinin olaganiistii zamanasimi ile miilkiyeti kazanma
sartlarini tasimasi gerekmektedir®,

Zilyetligin davasiz siirdiiriilmesinden kasit, esasen, asil malik tarafindan herhangi bir
istihkak davasinin agilmis ve kazamlmis olmamasidir®. Asil malik tarafindan agilacak zilyetlige
iliskin davalarin ise, bu davalarin zamanagimini kesmemesi sebebiyle, kimi yazarlarca, davasizlik
sartina halel getirmedigi kabul edilmektedir®. Ancak, aksi goriiste olan yazarlar da mevcuttur®®.

Yirmi yillik siire dolmadan zilyet tarafindan agilan davalarin ise, davasizlik sartinin
olugsmasina engel olup olmadig1 konusunda ortak bir yaklagim kabul edilmemekte, Yargitay kimi
kararlarinda engel oldugunu®, kimi kararlarinda engel olmadigim® kabul etmekteydi®. Ancak,
19.01.2007 tarihli bir Ictihadi Birlestirme Karariyla, zilyedin actigi davanin, zamanasimini
kesecegi ve davasizlik sartinin saglanmasina engel olacagi kabul edilmistir,

Zilyetligin araliksiz siirdiiriilmesinden kasit ise, yirmi yillik siire i¢inde zilyetligin kesin
sekilde kaybedilmemesidir’:. Bir bagka ifadeyle, zilyetlik kesin sekilde kaybedilirse, yirmi yillik
zamanasimu siiresi kesilecektir’>. Ancak zilyetligin hastalik, seyahat, sel gibi gegici felaketler
sebebiyle gecici olarak kaybedilmesi, araliksiz zilyetligin gerceklesmesine engel teskil
etmeyecektir. Olaganiistii zamanasimi siiresinin hesaplanmasi, durmasi ve kesilmesi
bakimmdan TMK m. 714 geregince, TBK’nin alacak zamanasimina iliskin 146 ve devami
hiikiimleri uygulama alani bulacaktir’,

B. Sekli Sartlar

1. TMK m.713 Geregince Kabul Edilen Sekli Sart: Tescil Davasi

TMK m.713/V geregince, maddi sartlarin gerceklesmesiyle birlikte, zilyet, tasinmaz
miilkiyetini olaganiistii zamanasimi ile sicil dis1 kazanmis olur, ancak kendi adina tescilin
yapilmas! icin sekli sartin da gerceklesmesi gerekir’®. Bu sart tescil davasinm acilmasidir™®,
Davada HMK m.2 geregince, degeri ve miktart 6nemli olmaksizin Asliye Hukuk Mahkemesi

61 TMK m.996: “Kazandirict zamanagimindan yararlanma hakkina sahip olan zilyet, zilyetligi kendisine devreden ayni
yetkiye sahip idiyse onun zilyetlik siiresini kendi siiresine ekleyebilir.”

%2 Yargitay 8. HD, 24.1.2005, E.2004/9125, K.2005/317, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1: “... Davact TMK.nun 996.
maddesine gore; onceki malikin zilyetlik stresinden istifade ederek bu tasinmazi iktisap edebilecektir...” (Erisim:
10.11.2021).

8 Yargitay HGK, 24.4.1985, E.1983/8-578, K.1985/349, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi: “... Zilyedlik siirelerinin
birbirine eklenebilmesi i¢in, zilyetlik stiresi eklenecek 6nceki zilyedlerin de kazandirici zamanasimindan faydalanma hakkina
sahip bulunmalari zorunludur. Bu yon, halefiyet kuralinin geregidir. Davacinin, kendisinden onceki zilyedlerin sahip
bulunmadiklarr bir haktan halefiyet yolu ile yararlanmasi hukuken miimkiin degildir...” (Erisim: 10.11.2021); YAZAN,
Ismail Hakki Kiirsat, Tasinmaz Miilkiyetinin Olaganiistii Zamanasimiyla Kazanilmasi, Selguk Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitlsi, Yiksek Lisans Tezi, Konya 2019, s.79 (Yayimlanmamus).

& OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.513; YILDIRIM/KESKIN, s.665; ERTAS, s.325; AYDOS, 5.165.

& OGUZMANY/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.513; ERTAS, 5.325.

6 REISOGLU, 5.377; AKIPEK, s.143-144; GURSOY/EREN/CANSEL, $.535.

57 Yargitay 8. HD, 18.1.1996, E.1995/4585, K.1996/308, Kazanci Ictihat Bilgi Bankasi: “...Mahkeme, o davada
davacinin, 1971 yilinda taginmazda zilyetlige basladig1 ve dava tarihine kadar 20 yillik iktisap siiresi dolmadig1 nedeniyle
davanin reddine karar verilmis ve o hiikiim kesinlesmistir. Bu kez davaci ayni nedene dayanarak bu davayr agmistir. Evvelki
davada kayit malikinin mirasgilari olan davalilar kars1 ¢iktigina gore zilyetlik hakkinda niza dogmustur. Bu itibarla, 6nceki
kararda agiklanan 1971 yilinda baslayan zilyetlik o davanin karar tarihinde kesilmistir. Kararin kesinlestigi tarihden itibaren
yeniden 20 yillik bir zilyetlik siiresinin gegmesi gerekir. Sonradan agilan davada dayanilan zilyetlik, 1971 yilinda baslayan
zilyetligin devami olarak diisiiniilemez...” (Erigim: 10.11.2021).

8 Yargitay 7. HD, 20.12.1990, E.1990/12149, K.1990/15575, Kazanci Ictihat Bilgi Bankast: “...Tescil davasmm
davacisinin tasinmazda stirdiirdiigii zilyetlik tizerinde niza ¢ikarilmadig: zilyet tarafindan kazandiric1 zamanasimi hiikiimlerine
gore agilan tescil davasinin bu parsel yoniinden zilyetligin iktisaba yeterli siireye ulasmamasi sebebiyle reddedilmis olmasi
halinin zilyetligi kesmeyecegi gozoniinde tutularak deliller hep birlikte degerlendirilmeli ve sonucuna gére bir karar
verilmelidir...” (Erigim: 10.11.2021).

5 AYAN, s.273.

0 Yargitay IBGK, 19.1.2007, E.2005/1, K.2007/1, Kazanci Igtihat Bilgi Bankasi: “...4721 sayili Tirk Medeni
Kanunu'nun 713’iincii maddesinin 1 ve 2 nci fikralar1 geregince agilan tescil davasinin siire yoniinden reddedilmesi halinde;
ayni yerle ilgili olarak agilacak ikinci davanin olumlu sonuglanabilmesi igin, ilk kararm kesinlesmesinden itibaren tasinmaz
lizerindeki zilyetligin davasiz, araliksiz ve malik sifatiyla yeniden 20 yil siirmesi gerekir...” (Erisim: 10.11.2021).

L AYAN, s.274; ESMER, s.513. .

2 Yargitay 14. HD, 17.1.1985, E.1984/3847, K.1985/309, Kazanc1 Ictihat Bilgi Bankas1: ... Muayyen siire tasarruftan
sonra zilyetlik inkitaa ugrarsa, bu inkitar miiteakip yeniden baslayacak zilyetlikten itibaren 20 yili ge¢mesi gerekir. Daha
evvelki zilyetlik bu middete ilave edilmez. Bir kimsenin bir tasinmaz tizerindeki zilyetligi, tasinmaz kendisi tarafindan
terkedilmek suretiyle alakasinin kesilmesi neticesinde veya baska bir kimsenin ayni taginmaz tizerinde malik sifatiyla tasarruf
etmeye baslamasi ile nihayet bulur. Eger zilyedin zilyetligi zamanasimu siiresini doldurmus ise, bu zilyetligin inkitar tizerine
yeni zilyet ayni mal iizerinde iktisap zamanasim ile miilkiyet hakki kazanmadik¢a eski zilyedin tasinmaza elatmayi
deflettirmek hakki bulunmaktadir...” (Erisim: 10.11.2021); OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, s.516; AYAN,
s.274; YILDIRIM/KESKIN, s.665. ) B

® HATEMI, 5.126; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.536-537; AYAN, s.274; YILDIRIM/KESKIN, 5.665; KULAHCI
SERENGIL, Olaganiistii Zamanagsimi, s.236: Zilyetligin araliksiz kabul edilmesi i¢in fiili hakimiyet yeterlidir, zilyedin
tasimmazdan siirekli tasarruf etmesi gerekmemektedir.

"4 AYAN, s.274; YILDIRIM/KESKIN, s.666.

S CETIN, s.91. )

6 TOPUZ, 5.239; YILDIRIM/KESKIN, s.666.
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gorevlidir. Yetkili mahkeme ise, HMK m.12 geregince, tasinmazin bulundugu yer mahkemesi
olup, bu yetki kesin yetki niteligindedir, taraflarca aksi kararlastirilamayacaktir’®. Tescil davasi,
TMK m.713/1II geregince, “Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik
goziiken kisinin mirasgilaria” karsi acilmaktadir.

Tescil davasinda, zilyet, olaganiistii zamanagimiyla kazanim sartlarini sagladigina iligkin
ispat yiikii altindadir®. Zilyetligin ispati konusunda, tapulu tasinmazlar bakimindan herhangi bir
kisitlama mevcut olmayip, her tiirlii delille ispat s6z konusu olabilmektedir®®. Ancak, tapusuz
taginmazlarin ispati, tasinmazin sulu toprak veya kuru toprak olmasmna gore farklilik
gostermektedir®®. KK m.14/1 ile bu husus,

“Tapuda kayitli olmayan ve ayni ¢aligma alani i¢inde bulunan ve toplam yiizél¢limii sulu
toprakta 40, kuru toprakta 100 déntime kadar olan (40 ve 100 dénim dahil) bir veya birden
fazla taginmaz mal, ¢ekismesiz ve araliksiz en az yirmi yildan beri malik sifatiyla
zilyetligini belgelerle veya bilirkisi veyahut tanik beyanlartyla ispat eden zilyedi adina
tespit edilir.”
seklinde diizenlenmistir. Buna gore, ayn1 ¢alisma alaninda sulu toprakta kirk, kuru toprakta yiiz
doniime kadar olan taginmaz i¢in her tiirlii delille ispati miimkiindiir. Maddede belirtilen doniim
siirinl agan taginmaz mallar igin ise ispat, ancak KK m.14’te belirtilen belgelerle miimkiin
olabilmektedir®. Bu belgeler madde metninde,
“31/12/1981 tarihine veya daha 6nceki tarihlere ait vergi kayitlari, tasdikli irade suretleri
ile fermanlar, muteber mutevelli, sipahi, miltezim temessiik veya senetleri, kayitlari
bulunmayan tapu veya miilga hazinei hassa senetleri veya muvakkat tasarruf ilmuhaberleri,
tasdiksiz tapu yoklama kayitlari, miilkname, muhasebati atika kalemi kayitlari, mubayaa,
istihkam ve ihbar hiiccetleri, evkaf idarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlar1”
seklinde sayilmistir.

Davanin acilmasindan sonra bir de ilan sartt mevcuttur ki, bu da TMK m.713/IV’te
diizenlenmigtir. Buna gore, tasinmaz mal, mahkeme tarafindan, bir kez gazetede ve en az ii¢ kez
tasinmazin bulundugu yerdeki uygun araglarla farkli zamanalarda ilan edilmelidir. Son ilanin
yapilmasindan sonraki ii¢ ay i¢inde herhangi bir itiraz olmazsa, itiraz olsa da yerinde goriilmez
veya haksiz goriiliirse, sicil dist kazanilmig miilkiyet, miilkiyeti kazanan adina, mahkeme
karariyla tescil edilir (TMK m.713/VI). TMK m.713/VI’de “yukaridaki kosullarin
gerceklesmedigini ileri siirerek” yapilan itirazdan bahsedildiginden, itiraz yalnizca olaganiistii
zamanagimi ile kazanma sartlarinin gergeklesmedigine iliskin olabilir, malik istihkak iddiasiyla
itirazda bulunamaz®. Burada mahkeme tarafindan verilecek tescile iliskin karar, yenilik doguran
nitelikte degil, bildirici niteliktedir®®. Ancak itiraz s6z konusu olur da, mahkeme tarafindan hakl
goriillirse, hakli olan itiraz sahipleri kendi adlarina tescilin yapilmasini mahkemeden talep
edebilir, hakim de bu yonde karar verebilir (TMK m.713/VI). Olaganiisti zamanagimi ile
miilkiyeti kazanan kimsenin, taginmaz tapusuz bir taginmazsa, tescil davasinda, tescille birlikte,
tasinmazin tapuya kaydim da talep etmesi gerekmektedir®.

2. Kadastro Kanunu Geregince Kabul Edilen Sekli Sart: Tespit

KK m.13 ve m.14’te olaganiistii zamnaasim1 yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi
icin saglanmasi gereken sartlar, TBK m.713’e benzer sekilde diizenlenmistir. Taginmaz miilkiyeti
TMK m.713 geregince degil de, KK geregince kazanilmaktaysa, zilyedin tescil davasi gibi bir
dava agmasina gerek bulunmamaktadir®®. Burada, KK m.13 ve 14’te yer alan sartlariin varligina
iligkin tespit yapilacak ve bu tespit olumlu olarak kesinlesirse, taginmaz miilkiyeti zilyet
tarafindan kazanilacaktir®’.

" PEKCANITEZ, Hakan/ATALAY, Oguz/OZEKES, Muhammet: Medeni Usul Hukuku Ders Kitabs, Istanbul 2021,
5.39; ATALI, Murat/ERMENEK, Ibrahim: Medeni Usul Hukuku, Ankara 2021, s.90: “Bir davanin hangi mahkemenin
gorev alanina girecegi tespit edilirken 6ncelikle bu uyusmazligin 6zel mahkemelerden birinin gdrev alanimna girip girmedigine
bakilir. Herhangi bir 6zel mahkemenin gérev alanina giriyorsa dava o 6zel mahkemede agilmalidir. Ozel mahkemelerden
birisinin goérev alanina girmiyorsa sulh hukuk mahkemesinin gorev alanma girip girmedigi arastirilmali, sulh hukuk
mahkemesinin gorev alanina da girmiyorsa dava en genel mahkeme niteligindeki asliye hukuk mahkemesinde agilmalidir.”;
HMK m.2: “(1) Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin davalarla, sahis varligina iliskin
davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadikca asliye hukuk mahkemesidir. (2) Bu Kanunda ve diger
kanunlarda aksine diizenleme bulunmadikea, asliye hukuk mahkemesi diger dava ve isler bakimindan da gérevlidir.”

8 AYAN, 5.277; ATALI/ERMENEK, 5.99; PEKCANITEZ/ATALAY/OZEKES, 5.78; ARSLAN, Ramazan/YILMAZ,
Ejder/TASPINAR AYVAZ, Sema/HANAGASI, Emel: Medeni Usul Hukuku, Ankara 2020, s.231.

9 GURSOY/EREN/CANSEL, 5.540; AYAN, 5.277.

80 AYAN, 5.278-279; GURSOY/EREN/CANSEL, s.541.

81 KK m.14/11: “Sulu veya kuru arazi ayrimi, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu hiikiimlerine gére yapihir”; AYAN,
S.279.

82 KK m.14/1V: “Taginmaz malmn, yukaridaki fikranin kapsami disinda kalan kisminin zilyedi adina tespit edilebilmesi igin,
birinci fikra geregince delillendirilen zilyetligin ayrica asagidaki belgelerden birine dayandirimasi lazimdir.”

8 SUNGURBEY, 5.73; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.540.

23 AKIPEK, s.147; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.543.

& AKIPEK, s.147.

8 CETIN, s.100.

87 CETIN, s.100.
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Tespitin kesinlesebilmesi ise, tespite iliskin tutulan tutanagin, malik iddiasiyla Kadastro
Mahkemesinde dava agilmasi olanagi sunulmasi amaciyla, otuz giin boyunca aski ile ilan
edilmesi, ilan siiresi i¢inde herhangi bir dava agilmamasi halinde ger¢eklesmektedir (KK m.11-
12). Tesipitin kesinlesmesiyle beraber, mahkeme karar1 gerekmeksizin, miilkiyet, en geg {i¢ ay
icinde, zilyet adina tescil edilir (KK m.12).

IV. HUKUMLERINI DOGURMASI

TMK m.713/V geregince, miilkiyet, olaganiistii zamanasimi sartlarinin olustugu anda,
davasiz ve araliksiz, yirmi yil boyunca zilyet olan kisi tarafindan kazanilmaktadir. Ancak
miilkiyeti kazanmanin etkisinin ne zamandan itibaren olacagi mevzuatimizda hiikiim
bulunmamasi sebebiyle tartigmalidir. Bir goriise gore, miilkiyet, zamanasimi siiresi olan yirmi
yillik siirenin basladig1 andan itibaren, geriye etkili olarak sonu¢ dogurmaktadir®®. Bir baska goriis
ise, miilkiyetin, sartlarin tamamlanip miilkiyetin kazanildig1 andan itibaren sonu¢ doguracagini
kabul etmektedir®. Bu tartisma, ecrimisil ddenmesi bakimindan énem arz etmekte olup, mulkiyet
kazaniminin gegmise etkili olarak sonu¢ dogurdugu kabul edilirse, miilkiyeti kazanan kimseden
geegmise doniik olarak ecrimisil istenemezken®; aksi goriis benimsendiginde ge¢mise doniik bes
yillik ecrimisil talep edilebilecektir™.

V. SONUC

Olaganiistii zamanasimi ile miilkiyet kazanilmasina iligkin mevzuatta yer alan tiim sartlarin
saglanmas1 halinde tasinmaz olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmis olacaktir. Bu sartlar
arasinda, AYM’nin verdigi iptal kararindan 6nce, tasinmaz malikinin yirmi y1l 6nce 6lmiis olmasi
sart1 da yer almaktaydi. Bu sartin AYM karari ile iptal edilmesi, olaganiistii zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi miiessesesinin esas amacini olusturan tasinmazin ekonomiye
kazandirilmasi amacina ters diismektedir. Oyle ki, bu sartin iptal edilmesiyle, tasinmaz malikinin
6limiinden sonra, taginmazin yirmi yil gibi uzun bir siire ekonomiye katilmamasi s6z konusu
olmaktadir. Burada AYM’nin iptal kararmi gaiplik bakimindan da vermesi gerektigi, zira
gaipligin de 6liime iliskin sartin kaldirilmasi gerekcesiyle ayni gerekgeler sebebiyle iptal edilmeye
elverisli oldugu konusunda doktrinde birtakim elestiriler getirilmistir. Ancak burada gaiplige
iliskin sartin da iptal edilmesinin aksine, hem 6liime hem gaiplige iliskin sartin muhafaza edilmesi
gerekmektedir. Boylece, olaganiisti zamanasimi ile taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi
miiessesesi etkin bir sekilde amacini gergeklestirmis olacaktir.

8 SUNGURBEY, 5.84; AKIPEK, s.152; GURSOY/EREN/CANSEL, 5.546.

8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY OZDEMIR, 5.493.

9 Yargitay 8. HD, 11.02.1993, E.1992/365, K.1993/1209, Kazanci Ictihat Bilgi Bankas:: ... Tapulama tesbitine kadar
20 yili agkin siire kosullarina uygun sekilde tasarruf edilen taginmaz, tesbit tarihinde olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanilmig ve mutasarrifi lehine miilkiyet hakki dogmustur. Bundan sonra idare tarafindan ecrimisil ad: altinda para alinmasi
haks1z zenginlesme sayilir...” (Erisim: 14.11.2021); SUNGURBEY, 5.85-86.

1 AYAN, s5.283.
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