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I- GAYRIMENKUL MULKIYETININ ZAMANASIMILILE
IKTISABI

A) ALELADE MURURUZAMAN (Adi Zamanagimi)

Bu miiessese MK. md. 638'de diizenlenmigtir.Hakl bir sebep yokken,
tapu sicilinde malik sifatiyla kendi adina kayith bir taginmaz, nizasiz ve fa-
silasiz on sene miiddetle ve iy1 niyetle ¢linde bulunduran kimsenin o tagin-
maz iizerindeki hakkina itiraz olunamaz. Bu maddeye gore gaynimenkuller
icin zamanagimi ile iktisabin gartlanm géyle siralayabiliriz:

a) Tuginmuza lligkin Sart : Bir gaynmenkuliin miilkiyetinin alelade
zaman asimi ile iktisabinin séz konusu olabilmesi i¢in ve bu gaynimenkuliin
tapuya kaydedilmig olmasi gartur. Tapuda kayith gaynimenkul bir arazi ola-
bilecegi gibi bir sayfaya kayith mistakil ve daimi hak da olabilir. Tapusuz
gaynimenkuliin miilkiyeti ise alelade zamanagimi ile kazanilamaz. Tapuya
kayitl gaynmenkullerden de ancak dzel miilkiyet iktisabina elverigli bulu-

nanlarda zaman agimi ile miilkiyet iktisabi s6z konusu olur (D)

b) Sahsa {ligkin Sart : Bir kimsenin alelade zamanasim ile bir gayn-
menkuliin miilkiyetini iktisap edebilmesi igin bu gahsin isminin o gaynmen-
kule ait sayfanin miilkiyet siitununa yolsuz olarak yazilmig olmasi gerekir.
Ancak tapu sicilinde yolsuz olarak malik goziiken bir kimse MK. md.

638'den yararlanabilir.® Taginmaz, adina kadastroca tesbit ve tescil edilen
kigi kotii niyetli ise, yani bu yalmglifi bilse ya da bilmesi gerekse on yithk sii-
re dolduktan sonra artik ona karg: dava agilamaz ve béyle bir durumda MK,
md. 638 uygulanamaz. Zilyetin taginmazi 1y1 niyetle elinde bulundurmas:
gerekir. Kendi kusuru ile hukuki iglemdeki noksanhifs bilmeyen kigi kitii ni-
yetli sayilir. Bu noksanlifi bilebilecek durumda ise kusurlu olur.

(1) Karahasan, Mustafa Resit; Eyya Hukuku, s. 875; Kamu mallan ¢l milk konusu
olamazlar ve zilyetlik sebebine dayamilarak tapuya tescil edilemezler. Béyle bir tescil vu-
kuu bulmug ise tapu kayitlan hukuken yokluk ifadc cderler. Bir taginmaz mal kamulagtinl-
m1§ olmakla kamu malt nitelii kazanacag koklesmig Yargitay I¢tibatlariyla kabul edilmis
ve belli bir hukuk kuralt halini almigtir.

{2} Bu yolsuzlugun gayrimenkuliin kadastrosu yapihrken meydana gelen bir valmig-
liktan dogmug olmasi bir fark yaralmaz.
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Bir olay: bilmeyen bir kimsenin bilgisizligi onun kendi kusurundan
ileri geliyorsa o kimse iyi niyete dayanamaz. Tescilin yolsuz oldugunu bilen
ya da bilmesi gereken kimse iyi niyetli sayilamaz. Hakiki hak durumuna uy-
mayan bir tescil yolsuzdur. MK, md. 628 bunu "muhik bir sebep yok iken”
yapilan tescil olarak ifade etmistir.

MK. md. 638'in uygulanabilmesi igin baglangigtan baglayarak on yil-
lik siire iginde yolsuz tescillinin 1y1 niyetli olmas: zorunludur. Yani on yil
dolmadan yolsuzluk 6grenilirse artik bu maddeden yararlanilamaz.

¢) Tapu kiitiiglinde yolsuz olarak malik diye tescil edilmig kimsenin
MEK. md. 638'¢ dayanarak miilkiyeti iktisap edebilmesi igin o gayrnimenkule
hiisniiniyetle nizasiz ve fasilasiz on sene zilyet bulunmas: gerekir, Burada
soziiedilen iyiniyet Mk. md. 3'de yeralan uygun siibjektif iyiniyettir. Kendi-
sinden beklenen ithtimami gdstermis olmasina ragmen adina diigiiriilen kay-
din yolsuz oldugunu bilmeyen kigi bu maddenin aradig1 iyiniyetli kigi sayi-
lir. Bu iyiniyetli durumun biitiin zilyetlik siiresince mevcut olmasi sartur.
Tescilin yolsuz oldugunu bilen ve bilmemesi halinde icabina gore gerekli ih-

timami gdstermemig olmasindan ileri gelen kimse hiisniiniyetli sayllmaz.(3)

Bu siire i¢inde zilyedin zilyetliginin nizasiz ve fasilasiz devam etmesi
gerekir. Nizadan maksat, asil mahik tarafindan agilacak kaydin tashihi dava-
s1 oldugu kabul edilmektedir. Nizasiz zilyetlik davasiz zilyetliktir. Dava di-
sinda asil malikin veya bir ligiincii yahsin gergek durumu ihtar veya ihbar et-
mesi hiisnliniyeti ortadan kaldinir. Zilyetlik fasilasiz on sene devam etmig ol-
malidir. Yani zilyetlifin zamanagimu siiresince kaybedilmemig olmas: gere-
kir. Kaybedilen zilyetlik tekrar ele gegirilince yeni zaman agim iglemeye
baslar. Ancak zamanagimu siiresinin baglangicinda ve sonunda gaynmenku-
le zilyet bulunan kimsenin aradaki sijrede zilyetliginin devam ettigi kabul

edilir.® Bu zilyetligin kaybedildigini iddia eden, iddiasim isbat etmelidir.
Zilyetligin fasilasiz devam etmesi gereken siire on yildir. Fakat bu sii-
renin mutlaka zamanagyim ile milkiyeti iktisap edecek gahsin zilyetlifinde

gegmesi sart deBildir. MK. md. 909'da dnceki zilyetin hukuken halefi olan
zilyedin, onceki zilyedin zilyeuik siiresini kendi zilyetlik siiresine katabile-

cepi hitkmii yer almaktadir.tS) Yargitayin 9/1/1946 giin ve 2 sayih Igtihads
Birlestirme Kararma gore birbiri ardindan gelen birgok zilyetligin birbirine
eklenebilmesi i¢in her birinin MK. md. 638'de ver alan kosullari tamamen

(3) Karahasan, Mustafa Resit; Tiirk Egya Hukuku, s. 873,
(4) Seligi/Oguzman; Esya Hukuku

(5)Buna Roma Hukukunda "Accesio Possesionis” veya "Accessio Temporis” den-
mekteydi,
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tasimasi gerekir. Ancak bir taginmaz dnceki tescilli zilyetten satin alan kim-
se iyi niyetli ise, MK. md. 931 geregince ayni hakk: kazanmig olur. Bu du-
rurnda zilyetligin on y1l devam etmesi gerekmez ve 6ncekd zilyetlik siiresin-
den yararlanma artik sézkonusu olmaz. Sayet sozii edilen kimse milkiyeti
devreden sahsa ait tescilin yolsuzlufunu biliyorsa hiisniiniyetli olmadig:
icin MK, md. 638'den istifade edemez. On yillik siirenin baslangici yolsuz
tescil ve zilyetlige iliskin kosullarin her ikisinin birlestigi andir. Eger zilyet-
ligin kazanilmas: yolsuz tescilden sonra ise zamanagim siiresi, zilyetlifin
kazamlmasi giiniinden; zilyetlik yolsuz tescilden 6nce kazanilmis ise bu sii-
re tescil gliniinden itibaren iglemeye baglar.

Zamanagimimn nasil hesap edilecefi, hangi hallerde kesilecegi ve
hangi hallerde duracag konusunda MK. md. 640 uyarinca Borglar Kanunu-

nun zamanagimina iligkin hiikiimleri uygulanir.(®) MK. md. 638'de gosteri-
len gartlardan birinin kayb: halinde de zamanagimi kesilir. Mesela zilyetli-
gin kaybinda. Bu zilyetlik yeniden kazanilinca mevcut zamanagimi yeniden
islemeye baglar. Tescilin yolsuz olduBunu, on y1llik siirenin gegmedigini is-
bat yiikii davaciya diiger. Zilyetlifin devam ettifl normal bir durum sayilir.
Bunun i¢in aksini ileri siiren bunu kamtlamak zorundadir.

B) FEVKALADE MURURUZAMAN (Olaganiistii Zamanagimi)

Tapu sicilinde kayith olmayan taginmaz mali nizasiz ve fasilasiz yirmi
yll siire ile yed'inde bulunduran kimse o taginmaz malin kendi miilkii olmak
fizere tescilini isteyebilir. Fevkalade miiruruzaman MK. md. 639'da diizen-
lenmigtir. Tapu kiitigiine hig gegirilmemis tasinmazlardaki miilkiyet hakk1
tapu kiitligii ile agiklanmad:ifindan MK. md. 639/1 uyarinca bu tiirlii tagin-
mazlarin olaganiistii zamanagimi ile kazanilmaya elverisli oldugu kabul
edilmistir. Olaganiistii Kazandiric1 Zamanagimi tapu kiitiig{inlin kargisinda
degil tersine yaninda yeralan, onu tamamlama amac: giiden bir kurumdur.

MK. md. 639'un sartlarim géyle siralayabiliriz:

a) Tasinmazin niteligi zamanasimi ile kazamlmaya elversli olmalidir.
Bu yasa hiikmii kural olarak 6zel miilkiyete konu olabilecek tasinmazlarn
kapsar. OlaBaniistii zamanagimu ile bir taginmazin kazamlabilmesi igin ta-
sinmazin tapu kiitligiinde kayith olmamas: veya tapu kiitiifiinden malikin
kim oldugunun anlagilamamasi veya yirmi y1l 6nce olmus ya da gaiplifine
karar verilmig olmas1 gerekir.

(6) BK. md. 130'a gére miiddetlerin hesabinda miiniruzamanin bagladifii giin nazan
itibara alinmaz. ve miiniruzaman ancak miiddetin son giinii kullaniimaksizin gectigi surette
baki olmug olur.

34



Devletin hitkiim ve tasarrufu alitnda olan sahipsiz topraklar ancak ¢1-
kanlacak 6zel yasalar geregince dzel milkiyete gegebileceginden, bu top-
raklarda MK. md. 639'daki zamanasimt ile milkiyern kazamlabilmesi
miimkiin degildir. Ayni yekilde devletin hilkiim ve tasarrufu altnda bulunan
yerler i¢in de MK. md. 639 uygulama alan1 bulmaz. Belediye sinirlan iginde
sahipsiz arazi mahiyetindeki harman veri, ¢ayir, mera, koruluk ve bataklik-
larla belediye marifetiyle deniz, nehir, gblden doldurulmus olan yerlerin ve
yikilmig kale ve kulelerin, metruk arsalar ve enkazinin tasarruf ve idaresi be-
lediyelere devrolunur, Bu yerlerde de MK. md. 639 uygulanmaz. Koy orta
mallant MK, md. 639'a konu olamaz ve zamanagimi ile miilkiyet kazanila-
maz.

b) Tayinmazin tapuda kayith olmamas: gerekir. MK, md. 639/1 uva-
nnca zamanagimi ife miilkiyetin kazanilabilmesi igin taginmaz tapuda kayit-
It olmamalidir, Tapusuz tasinmazlar kazamlmaya elverigli saytmigur, Ta-
puda kayitli ancak, kiitiikten malikinin kim oldugu anlagilamayan tayinmaz-
lar da MK, md. 639/2 uyannca kazanilmaya elverigh sayilmistir. Mesela, ta-
pu kaydinda malik yalmzca Hasan diye tescil edilmig ama bu taginmazin
hangi Hasan'a ait oldugu kiitiikkten anlagilamiyor 1se durum boyledir.

Tapu kitiiglindeki malikin yirmi yil dnce 6lmiiy ya da gaiplifine karar
verilmis olmast halinde bu taginmaza malik gibi yirmi yil stire ile araliksiz ve
¢ekiymesiz zilyet olan kigi o taginmazin milkiyetini kazamr. Olaganiisti za-
managiminin tamamlanmasindan sonra ger¢ek hak sahiplerinin kendi adla-
rina tescili yapurmig olmalan zilyetin zamanagin ile kazanms oldugu hak-
kint etkilemez, fakat 1y1 niyetli Gglincii kisilerin kazanmalan MK. md. 931'e
gore gegerli kalir.

¢) MK. md. 639 uyannca taginmaz miilkivetinin kazanilmasini sagla-
yacak zilyetligin en az yirmi yil siireyle malik sifatiyla nizasiz fasilasiz de-
vam etmiy olmas gerekir. Malik sifatyla zilyet olabilmekte malik gibi hare-
ket etmek iradesinin varlign aranir.

Nizasiz zilyetlik gergek malikin istihkak davasr agmadifl ya da agmig
olsa bile nizanin sonug vermedi#i zilyetliktir. Yant sadece dava agilmas: bi-
¢iminde ortaya ¢ikan ¢ekigme gdzoniinde tutulur. Zamanagimi 1apusuz ta-
sinmazlarda, malik niteligi ile zilyetlifin kazanilmas ile iylemeye baglar.
Tapu kiitiigiinde kayith tayinmazlarda 1se zamanagiminin basglangic: tayin-
mazin zamanasimi ile kazanilmaya elverigli duruma girmesi ve malik niteli-
giile zilyetligin kazanilmasi kosullarinin birlegtigl andir.



II- MENKUL MULKIYETININ ZAMANASIMI ILE IKTISABI

Menkul miilkiyetinin zamanagirm ile iktisabi MK. md. 701'de diizen-
lenmigtir. MK. md. 701'e gore; "Bagkasinin menkul malini nizasiz ve fasila-
siz miilkiimdiir diye ve hiisniiniyetle bes sene yed'inde bulunduran kimse o
mala miiruruzaman sebebiyle malik olur”. Bu hilkme gore, zamanagimi ile
miilkiyetin iktisab igin asagidaki sartlar gergeklegmelidir:

a) Bir malda zamanasimi ile miilkiyet iktisabi igin birinci sart o mala
malik sifatiyle zilyed olmaktir.

b) Zilyed o mahin miilkiyetini bagka bir sebeple iktisap etmemis olma-
lidir. Gergekten sayet evvelki malik malim terkettifi igin zilyed miilkiyeti
ihraz yolu ile iktisap etmis ise, (mesela irade fesach halinde BK. md. 31'deki
iptal siiresi ge¢cmis olup, bu ylizden miilkiyet iktisap edilmigse v.s.), artik za-
managimi ile iktisap stz konusu olamaz.

Buna karsilik miilkiyetin nakli igleminin kesin olarak hiikiimsiiz bu-
lundugu hallerde diger sartlar gergeklesirse zamanagimi ile iktisap miim-
kiindiir.

¢) Zilyed hiisniiniyetli olmal, yani heniiz miilkiyeti iktisap etmedigini
bilmemeli ve bilecek durumda olmamalhdir. Hiisniiniyet biitiin zamanagimi
sliresinde devam etmelidir.

d) Zilyedlik nizasiz ve fasilasiz beg y1l devam etmelidir.

Nizadan maksat, malikin zilyed aleyhine istihkak davasi agmasidir.
Fakat, bu dava disinda, malikin veya bir ii¢iincii gahsin ger¢ek durumu ihtar
veya ihbar etmesi hiisniiniyeti ortadan kaldiracag cihetle, bunlar zamanagi-
m1 ile iktisaba mani olur.

Zilyedligin fasilasiz devam etmesinden maksat da, zilyedlifin zama-
nagirm siiresince kaybedilmemis olmasidir. Zilyedin fiili hakimiyeti kendi
iradesi diginda ortadan kalktif1 takdirde, o mali senesi i¢inde ele gegirmiy
veya bu miiddet iginde gasiba karsi iade davasi agmig ise zamanagimi kesil-
mig sayilmaz (MK. md. 701).

Bes senelik miiddetin hesabinda, durmas: ve kesilmesinde de alacak
zamanagimina ait hiikiimler uygulanacaknr (MK. md. 701/f son). bu hususta
gaynmenkul miilkiyetinin zamanagimi ile iktisabinda verdigimiz izahat bu-
rada da nazara alinmahdur.

Keza burada da, zamanagimindan istifade sartlan bulunan her zilyed,
ayn1 gartlan haiz olan daha onceki zilyedin zilyedlik siiresini kendi siiresine
ilave etmek salahiyetine haizdir (MK. md. 909). Fakat bunun igin 6ncekd zil-
yedden sonraki zilyede, zilyedlik muteber sekilde intikal etmis olmalidur.
Sayet sonraki zilyed zilyedligi devren degil de aslen iktisap etmigse, evvelki
zilyedin siiresinden faydalanamaz.

Iste MK. md. 701'de aranan sartlar gerceklesince, zilyed herhangi bag-
ka bir muameleye liizam olmaksizin zilyed bulundugu malin miilkiyetini as-
len iktisap eder.
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