OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZ
MULKIYETININ KAZANILMASI

Acquisition of Immovable Properties By Means of Acquistive Prescription

Solen Kiilahc¢1 Serengil*

I. GENEL OLARAK

Olagantisti zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi,
esas olarak MK m. 713’de (EMK m. 639) diizenlenmistir. Buna gore, tapu ku-
tigunde kayithh olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil sti-
reyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o tasinmazin tamami, bir
parcasi veya bir pay: Uzerindeki mulkiyet hakkinin tapu kuttgline tesciline
karar verilmesini isteme hakkina sahip olur. Ayni kosullar altinda, maliki tapu
kutigtiinden anlasilamayan veya yirmi yil 6nce 6lmus ya da hakkinda gaiplik
karar: verilmis bir kimse adina kayitli bulunan bir tasinmazin tamaminin veya
bolinmesinde sakinca olmayan bir parcasinin zilyedine de o tasinmazin ta-
mami, bir parcasi veya bir payi Uizerindeki mulkiyet hakkinin tapu kuttgtine
tesciline karar verilmesini isteme hakki vermektedir.

Kadastrosu yapilmis ve henliz kadastrosuna baslanmamis yerlerde ta-
pulu ve tapusuz tasinmazlar bakimindan MK m. 713 uygulanmakla beraber,
3402 sayili KK m. 14’de kadastro calisma alanlari bakimindan dtzenlenen
kurum, ayni1 Kanun'un m. 33/f. 3 hiikmtindeki yollama nedeniyle genel htikiim
niteligini kazanmakta, boylelikle KK'nun uygulama alani genislemektedir!.
Buna gore, KK m. 14’tin getirdigi tasinmazin yluzoélctimutine gore zilyetligin ispat
sekline iliskin sinirlamalar, MK m. 713"in uygulandig hentiz kadastro gérme-
mis tasinmazlar agisindan da gecerlidir2. Dolayisiyla, heniliz kadastro yapilma-
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1 Sirmen, A. Lale, Esya Hukuku Dersleri, Ankara, 1995, s. 328; Akman, Sermet, 3402
Sayili Kadastro Kanunu’nun incelenmesi ve Elestirilmesi, Istanbul, 1990, s. 115; Eren,
Fikret/Baspinar, Veysel, Toprak Hukuku, 3. Basi, Ankara, 2007, s. 309.

2 Sirmen, s. 328; Oguzman, Kemal/Selici, Ozer/Ozdemir, Saibe Oktay, Esya Hukuku, 12.
Basi, Istanbul, 2009, s. 352; Eren/Baspinar, s. 309; Ozdemir, Saibe Oktay, Turk Hu-
kuku’nda Olagantistti Kazandirici Zamanasimi fle Miilkiyetin Kazanilma Anina Iliskin
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mis yerlerde tapusuz tasinmazlar bakimindan MK m. 713/f.1 ile birlikte, zil-
yetligin ispatina iliskin sinirlamalarda KK m. 14 uygulanmaktadir. Ote yandan,
kadastro faaliyetleri sirasinda olagantisti zamanasimi yoluyla tasinmaz mulki-
yetinin kazanilmasina iliskin yapilan iddialar, tapulu tasinmazlarda KK m.
13/Bc, tapusuz tasmmazlarda ise KK m. 14 cercevesinde karara baglanmaktadir.

II. TASINMAZIN OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA EDINiLMEYE
ELVERISLI OLMASI

A. GENEL OLARAK

Olagantistil zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilabilmesi
icin, tasinmazin bu yolla edinilmeye elverisli ttirden olmasi gerekmektedir.
Tasinmazin, olaganlisti zamanasimi yoluyla edinilmeye elverisli olmasi tasin-
mazin mulkiyetinin bu yolla kazanilabilmesi bakimindan bir 6n kosuldur3. Bu
nedenle, diger kosullarin varligi arastirilmadan 6nce bu kosulun var olup ol-
madig1 arastirilmalidir.

Tark Hukuku bakimindan, olagantisti zamanasimi yoluyla mtulkiyeti
kazanilabilecek tasinmazlar, tapu kuttginde kayith olmayan yani tapusuz
tasinmazlar ile malikinin kim oldugu tapu kuttglinden anlasilamayan veya
maliki yirmi y1l 6nce 6lmtis ya da hakkinda gaiplik karari verilmis olan tapulu
tasinmazlardir (MK m. 713/f. 1 ve 2). Dolayisiyla, devletin htiktm ve tasarrufu
altinda bulunan tasinmazlarin mulkiyetlerinin bu yolla kazanilmasi mimkin
degildir (MK m. 715). Bu nedenle, olagantistli zamanasimi yoluyla mulkiyeti
kazanilabilecek tasinmazlar, 6zel miulkiyete tabi olabilen tapusuz veya tapulu
olup tapudaki kayittan malikinin kim oldugu anlasilamayan ya da maliki yirmi
yildan beri 61t ya da gaip olan tasunmazlardir.

B. TAPUYA KAYITLI OLAN TASINMAZLAR

“Tapulu tasinmaz mulkiyeti tescille kazanilir” (MK m. 705) kuralinin agik
bir istisnasi olan olagantistli zamanasimi yoluyla mulkiyetin kazanilmas: ta-
sinmaz mulkiyetinin tescil disi1 kazanilma yollarindan biridir. Ttdrk Hukuku
bakimindan, esas olarak, MK m. 713/f.2’ de dlizenlenen tapulu tasinmazlarin
olaganiistlli zamanasimi yoluyla kazanilmasi, malikin kim oldugunun tapudaki
kayittan anlasilamamasi ya da malikin yirmi yil 6nce 6lmulis veya gaipligine

Gortsler Isiginda 4.12.1998 Tarihli Yargitay Ictihad: Birlestirme Kararinin Degerlendi-
rilmesi, (Degerlendirme), Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’n Anisina Armagan, Istanbul,
2000, s. 637; Akipek, Jale/Akintiirk, Turgut, Esya Hukuku, Istanbul, 2009, s. 490.

3 Sapanoglu, Suleyman, Zilyedlikten Kaynaklanan Tescil Davalari, C.I, (C.I), Ankara,
2006, s. 49; Erden, Osman, Uygulamada Zilyetlik Davalari, 1. Basi, Ankara, 2002, s.
53-54; Oktay, Saibe, Tturk Hukuku’nda Tapuda Kayith Olmayan Tasinmazlarin Zama-
nasimi {le Kazanilmasi, (Zamanasimi), Istanbul, 1990, s. 25.

4 Esener, Turhan/Guven, Kudret, Esya Hukuku, 4. Basi, Ankara, 2008, s. 206; Oktay, s.
25; Oguzman/Selici/Ozdemir, 354; Ertas, Seref, Yeni Tuirk Medeni Kanunu Hukiimle-
rine Goére Esya Hukuku, 7. Basi, Ankara, 2006, s. 320; Gursoy, Kemal/Eren, Fik-
ret/Cansel, Erol, Turk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara, 1984, s. 521; Akipek, Jale, Turk
Esya Hukuku (Ayn1 Haklar), Ankara, 1973, s. 137.
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karar verilmis olmasi halinde s6z konusu olur. Burada, tapu sicili aleniyet
vasfini kaybederek gercek hak durumunu géstermekte yetersiz kalmaktadirsS.

Malikin kim oldugunun anlasilamamasi durumunda, tasinmaz malikinin
kimliginin tespitine yarayan bilgiler, tapu kuttigtindeki kayittan cikarilama-
makta ve tapu kuttigt islevini tam olarak yerine getirememektedir. Yargitay,
genel olarak gerekli dikkatin gosterilmesine ragmen malikin kim oldugunun
anlasilamamasi halinde tapu sicilinde yazili olan malikin tespit edilemedigini
kabul etmektedir®.

Tasinmaz malikinin tapu kittgiinden tespit edilememesi malik stitunun
bos birakilmasindan ya da malikin kimligi ile ilgili yeterli bilgi bulunmamasin-
dan, 6rnegin sadece malikin adinin yazilmis olup da soyadi, kimlik numarasi
gibi bilgilerin yer almamasindan ya da buraya kimligi belli olmayan bir ismin
yazilmasindan (6rnegin malik olarak sadece ‘Hasan’ yazilmasi) kaynaklanabi-
lir7. Bunun yanisira, sicilde kayitli bulunan malikin, mulkiyet hakkindan fera-
gat ettigini belirten hicbir belge olmaksizin adinin silindigi ve mulkiyet hanesi-
nin tamamen ac¢ik kaldigi hallerle; ayni tasinmaz icin farkli sayfalarda, farkl
kisiler adina yapilan kayitlarda da tapu sicilinin aleniyet vasfini kaybetmesi s6z
konusu olur8. Ancak, tasinmaza birden c¢ok sayfa acilmakla beraber, tim
sayfalarda ayni kisi malik gértintiyor ve kimligi kolaylikla tespit edilebiliyorsa,
boyle bir tasinmazin mulkiyetinin, olagantistli zamanasimi yoluyla kazanilmasi
mumktn degildir®. Tapu kuttigiintin malikin tespitini saglayamadigl durum-
larda s6z konusu tasinmaz olagantistli zamanasimi yoluyla mulkiyet kazani-
mina elverisli olmaktadir. Ancak, tapu ktttiginde malikle ilgili bilgilerin eksik
olmasi her zaman malikin kimliginin tespit edilememesine yol agcmamaktadir.
Ornegin, malikin sadece acik adresinin bilinmemesi nedeniyle tebligat yapila-

5 Sirmen, s. 329; Sapanoglu, Stileyman, Tapulu Tasinmaz Mulkiyetinin Tapu Dis: Yollar-
dan Kazanilmasi (Tapulu Tasinmaz), 1. Basi, Ankara, 2008, s. 22; Feyzioglu,
Feyzi/ Doganay, Umit/Aybay, Aydin, Esya Hukuku Dersleri, Istanbul, 1968, s. 117;
Gultimser, Ismet, Isvicre-Turk Hukuku’na Gére Iktisabi Mururuzaman, IHFM, Y. 1953,
C. XIX, No: 1-2, s. 279; Duzceer, Ali Riza, “Tapu Sicilinden Maliki Kim Oldugu Anlasi-
lamayan Taginmazlarin, Kazandirici Zamanasimiyla iktisab1”, (Tapu), IBD, Y. 58, S. 7-8-
9, s. 420; Kitiley, Muin, Medeni Kanun’da ve Tatbikatinda Miiruruzamanla Iktisap, (Ikti-
sap), Istanbul, 1957, s. 54; Eren/Baspinar, s. 310; Kili¢, Halil, 3402 Sayili Kadastro
Kanunu, (3402), Ankara, 2008, s. 319.

6 Y8.HD 5.10.1998 T., 1998/5037 E., 1998/9732 K., sayili karar i¢in bkz. Cinar, Turan,
Tapu Iptali ve Tescil Davalari, Ankara, 2008, s. 769-771.

7 Sirmen, s. 330; Kiley, (Iktisap), s. 54; Ertas, s.322-323; Esener/Gtiven, s. 206;
Oguzman/Selici/ Ozdemir, s. 359; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 34; Eren/Baspinar,
s. 310; Esmer, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Huktmleri ve Tapu Sicili, 2. Basi,
Ankara, 1969, s. 250; Akipek, (Ayn1 Haklar), s. 139; Olgac, Senai/Karahasan, Mustafa
Resit, Zilyedlik-Gayrimenkullerin Zilyedlik Esasina Dayanan Iktisap ve Tescilleri, Istan-
bul, 1965, s.81; Oyman, Safa, Gayrimenkul Miilkiyetinin Iktisabi Tarikalarindan Muru-
ruzaman ve Senetsiz Tasarruflar, AD, Y.43, C.11, s. 1343; Akipek/Akintuirk, s. 493.

8 Saymen, Ferit H./Elbir, Halit K., Ttirk Esya Hukuku, Istanbul, 1963, s. 296; Oguzman/
Selici/Ozdemir, s. 361-362; Ertas, s.323; Kiiley, (Iktisap), s.55; Eren/Baspinar, s.310.

9 Eren/Baspinar, s. 311.
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mamasi, malikin tespit edilememesi anlamina gelmemektedir!®. Bunun gibi,
tasinmaz malikinin adinin “Vehibe” yerine “Hebibe” olarak yazilmasi da malikin
tespit edilememesi anlamina gelmemektedir!l. Namiyla Gin salan bir kisinin,
tapuya namiyla kaydedilmis olmasinin da malikin kimliginin tespit edilememesi
anlamina gelmedigi kabul edilmektedir!2. Buna gore, malikin o bdlgede, laka-
biyla taninmasindan hareketle, tapu kaydinin gecerli sayilmas: gerekmekte-
dir1s.

Yolsuz tescil halinde de tapu sicili gercek maliki géstermediginden, stz
konusu tasinmazin miulkiyeti olagantisti zamanasimi yoluyla da kazanilabi-
lir14. Tasinmaz mtulkiyetinin, tescilden 6nce kazanildigi ancak bildirici tescilin
yapilmadigi hallerde de s6z konusu tasinmazin mulkiyeti olagantistli zamana-
simma konu olabilir (MK m. 705)15. lyi niyetli olmadig1 icin olagan
zamanasimindan yararlanamayan zilyedin, tasinmazin mulkiyetini olagantsti
zamanasimi yoluyla kazanmasinin da mimktn oldugu kabul edilmektedir?!®.
Olagantisti zamanasimi yoluyla tasinmaz mtulkiyetinin kazanilmasinda, iyi
niyet aranmadigindan zilyedin tapu sicilinden tespit edilemeyen maliki sahsen
tanimasi ya da malikin kimligini tapu dis1 yoldan 6grenmesi bu yolla tasinma-
zin mulkiyetinin kazanilmasina engel degildir17.

Tasinmaz maliki, tapuda kayith olup da malikin kim oldugunun bu ka-
yittan anlasilamadigl haller, bazen olmayan bir kisi adina yapilan tesciller ne-
deniyle, bazen de eksik yapilan tesciller nedeniyle s6z konusu olmaktadir. “Es-
hasi1 Hukmiyenin Emval-i Gayrimenkuleye Mahsus Kanun-i Muvakat”’in yu-
rurltige girmesinden Once tilizel kisilerin tasinmaz edinme yasagini ortadan
kaldirmak tizere mevcut olmayan kisiler, 6zellikle farazi sahislar ya da azizler
adina tapuda tescil yapilmasi buna bir 6rnek teskil edebilir!s.

Ote yandan, tapu sicilindeki kayit, malikin kimligini acik ve yeter dere-
cede gosterdigi durumlarda, malikin tasinmazin bulundugu yerde ikamet et-

10 Y8.HD 10. 04. 1991 gtin, 1991/8-51 E, 1991/194 sayili karar i¢in bkz., Sapanoglu,
(Tapulu Tasinmaz), s. 36.

11 Y8.HD 19. 03. 2007 gun, 2007/384 E, 2007/1642 sayili karar icin bkz., Sapanoglu,
(Tapulu Tasinmaz), s. 36.

12 Diizceer, (Tapu) s. 421.

13 Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla, Esya Hu-
kuku, 5. Basi, Istanbul, 1988 s. 744.

14 Kilig, (3402), s. 320.

15 Oguzman/ Selici/Ozdemir, 361; Ertas, s. 323; Glirsoy/Eren/Cansel, s.532; Eren/ Baspinar,
s. 313; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.140; Akipek/Akintirk, s. 494.

16 Oguzman/Selici/Ozdemir, 362; Esener/Guiven, s. 206; Ertas, s. 23; Guirsoy/Eren/Cansel,
s. 530; Eren/Baspinar, s.311; Acemoglu, Kevork, Esya Hukuku Meseleleri, (Meseleler),
Istanbul, 1970, s. 65; Kilig, (3402), s. 320.

17 Diizceer, (Tapu) s. 421; Kiley, (fktisap), s. 50; Sirmen, s. 331; Gultimser, s. 285, Oy-
man, s.1344.

18 Ayiter, Nusin, Egya Hukuku, 1. Basi, Ankara, 1987, s. 116; Oguzman/ Selici/Ozdemir,
s. 360; Sirmen, s. 330; Sungurbey, Ismet Guiltimser, Turk Hukuku’na Gére Tktisabi Mii-
ruruzaman, Istanbul, 1956, s. 17; Olga¢/Karahasan, s.81; Guillimser, s. 286; Kiiley,
(iktisap), s.56; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.35; Eren/Baspinar, s. 310; Akipek,
(Aynm1 Haklar), s.140; Akipek/Akinttrk, s.493.
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memesi sebebiyle uzun yillardan beri tasinmaziyla ilgilenememesi, olagantisti
zamanasimi yoluyla tasinmazinin mulkiyetini kaybetmesine yol agmaz19.

Tapuya kayitll bir tasinmazin, olaganiistli zamanasimina konu olabile-
cegi bir baska durum da malikinin yirmi yil 6nce 6lmus veya gaipligine karar
verilmis olmasi halidir. Maliki yirmi yil énce 6lmuis veya gaipligine karar veril-
mis bir taginmazda da tescilin gercegi yansitmadig: aciktir. Béyle bir tasinma-
zin mulkiyeti, olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmaya elverislidir (MK m.
713)20.

Malikin yirmi yil énce 6lmtis olmas1 veya gaipligine karar verilmis olmasi
ve mirascilarinin s6z konusu tasinmazi adlarina tescil ettirmemeleri halinde bu
stire zarfinda tasinmaza zilyet olan kisi diger sartlar da gerceklesmis ise tasin-
mazin mulkiyetini adina tescil ettirme hakkina sahip olur2l. Malikin
mirasc¢ilarinin bulunmasi, olaganitistii zamanasiminin islemesine engel degil-
dir?2. Zira, olagantistli zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi
bakimindan, malikin mirasc¢isinin bulunmasinin aranmamasina, ‘Devletin son
miras¢i olmast’ (MK m. 501) kurali engeldir23. Burada, miulkiyetin olagantsta
zamanasimi yoluyla kazanilmasina zemin olusturan malikin mirasg¢isinin bu-
lunup bulunmamasi degil, malik 6ldtikten sonra s6z konusu tasinmazin mul-
kiyetini sicil dis1 kazanan mirascilarin bildirici tescili yaptirmamis olmalari-
dir24. Hatta mirascilarin hakim huzurunda yaptiklari rizai taksimin tapuya
tescil edilmemesi halinde de s6z konusu tasinmazin mtulkiyetinin olagantistt
zamanasimi yoluyla kazanilmasina elverisli oldugu kabul edilmelidir2s. Burada
da zilyedin iyi niyeti aranmadigindan, zilyedin malikin mirasc¢ilarini tanimasi
da olagantistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miulkiyetinin kazanilmasini en-
gellememektedir26. Bu durumda, tasinmazla ilgilenmeyen kisi ile onunla ilgile-
nen ekonomik acidan kalkinmasini saglayan kisinin haklar1 catismakta ve

19 Olgag¢/Karahasan, s. 81.

20 Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 61; Esener/Gliven, s. 206; Ertas, s. 322-324; Kiley,
(iktisap), s. 57; Eren/Baspinar, s. 311.

21 Esener/Gliven, s. 206; Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 360-361; Kiiley, (Iktisap), s. 57;
Kilig, (3402), s. 326-327.

22 Olgag/Karahasan, s. 72; Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 360; Ertas, s. 324; Gur, Refik,
“Medeni Kanun’unun 639uncu Maddesi Hakkinda Bazi Dustinceler”, AD., Y. 38, S. 4,
s.269; Giiltimser, s. 286; Kiiley, (iktisap), s. 57; Eren/Baspinar, s.311; Akipek, s.140.

23 Dural, Mustafa/Oz, Turgut, Tirk Ozel Hukuku, C IV, (Miras Hukuku), 2. Basi, Istan-
bul, 2003 s. 46-47; Kilicoglu, Ahmet, Miras Hukuku, Ankara, 2006, s. 50; Isgtizar, Ha-
san, Yeni Turk Medeni Kanunu’na Goére Miras Hukuku HukUmlerindeki Yenilikler ve
Degisiklikler, Ankara, 2003, s. 40; Olgac/Karahasan, s. 72; Sungurbey, s. 18; Gulim-
ser, s. 287; Kiiley, (Iktisap), s.57.

24 Akipek, (Ayn1 Haklar) s. 140; Gur, s. 269; Ertas, s.323; Gursoy/Eren/Cansel, s.531;
Esmer, s. 251.

25 Y5.HD 15/02/1952 T. ve E. 6305 K. 677 sayili karar igin bkz. Kiley, s. 58;
Gtirsoy/Eren/Cansel, s. 530; Kiiley, (iktisap), s.58.

26 Ayiter, s. 116; Y8.HD. 23/11/2004 T, 2004/7255-7901 E. sayili Y8.HD karar icin bkz.
Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 62.
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tasinmazla ilgilenen kisinin tasinmazin milkiyetini de elde etmeye hakk: ol-
dugu kabul edilmektedir27.

Malikin mirascisi bulunup da tasinmazi adina tescil ettirmedigi hallerde,
mirasginin, zilyede karsi miras sebebiyle istihkak davasi agma hakki bulun-
dugu gibi, zilyetlik devam ederken adina tescil yaptirmasi da mumkuindutir2s.
Mirascinin, tasinmazi adina tescil ettirmesiyle, tasinmaz Uizerinde olagantstt
zamanasimi yoluyla mulkiyetin kazanilmasi s6z konusu olmayacaktir?9. Ancak,
olaganiistli zamanasiminin tamamlanmasindan sonra, mirasc¢ilarin kendi adla-
rina tescil yaptirmis olmalari, zilyedin olaganitisti zamanasimi yoluyla elde
ettigi mulkiyet hakkini etkilemez30.

Mirascilar, malikin 6lmesiyle mirasa bir kal halinde ortak olarak sahip
olduklarindan, mirasin zilyetligi tim mirascgilara birden ge¢mektedir (MK m.
599). Bu sebeple, mirascilar, olagantistli zamanasimi yoluyla birbirlerine karsi
mulkiyet hakki kazanamazlar3l. Yargitayin da bir kararinda belirttigi gibi,
“mirascilik sifati sabit ve ihtilafsiz bulunan bir mirasc¢iya karsi, murisin 6lim-
den itibaren sicilde intikali yaptirilmamis bulunan bir tasinmaza malik sifatiyla
yirmi yildan beri zilyet olan miras¢inin diger mirascilara karsi olaganisti za-
manasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetini kazanmasi mtmkun degildir” 32.

Malikinin gaipligine karar verilmis tasinmazlar ise, aynen maliki yirmi yil
Once 6lmuis tasinmazlar gibi olagantisti zamanasimi yoluyla kazanilmaya elve-
rislidir33. Zira, tapu sicili bu durumlarda gercek maliki gdstermemektedir. Ote
yandan, yirmi yildan beri gaip olmakla beraber hakkinda gaiplik karar: veril-
memis kimselerin, tasinmazlar: tizerinde olaganiistli zamanasimi yoluyla mul-
kiyet kazaniminin s6z konusu olmadigi kabul edilmektedir34.

27 Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 61; Acemoglu, Kevork, Olagantisti Kazandrici
Zamanasimi Muessesi Uzerine Bazi Dustinceler, (Olaganistii), {TUHFD, Y. 1968, C. 33,
S. 3-4, s. 249; Acemoglu, Kevork, “Bir Gayrimenkultin Eski Malikinin Mirascilari,
Gayrimenkulti Zamanasimina Dayanarak Adina Tescil Ettiren Zilyedi Dava Edebilirler
mi?”, (Bir Gayrimenkiliin), IHFM, C. XXXI, S. 1-4, s. 425.

28 Sungurbey, s. 21; Olgac/Karahasan, s.77-78; Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 361;
Gulumser, s. 289-29; Eren/Baspinar, s. 312.

29 Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 361; Eren/Baspinar, s.312; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.141;
Sungurbey, Ismet, Medeni Hukuk Sorunlar, C. II, (C. II), istanbul, 1974,s. 94.

30 Karahasan, Mustafa Resit, Yeni Tirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku, C. I, Istanbul,
2007, s. 686; Gursoy/Eren/Cansel, s.531.

31 Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 66; Ertas, s. 324; Kuley, Muin, “Medeni Kanun’un
Muaddel 639uncu Maddesiyle Ilgili Tevhidi Ictihat Heyeti Karari Hakkinda”, IBD, C.
XXIX, S.3, Y. 1944, s. 125; Gursoy/Eren/Cansel, s. 533; Eren/Baspinar, s.313; Akipek,
(Aynm1 Haklar), s.141; Akipek/Akinturk, s. 494; Kilig, (3402), s. 322.

32 YIBK 26/5/1954 T., 7 E., 17 K. sayili karar icin bkz. 1926-2007 Yargitay Ictihatlar
Birlestirme Kararlar Bilgisayar Programi.

33 Olgac/Karahasan, s.78-80; Kiley, (Iktisap), s.59; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.84;
Eren/Baspinar, s.313; Esmer, s.253; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.141.

34 Ktley, s. 59.
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C. TAPUYA KAYITLI OLMAYAN TASINMAZLAR

Olagantisti zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilmas: hem
tapulu hem de tapusuz tasinmazlar acisindan duzenlenmistir. Turk Hu-
kuku’nda tapuya kayd: olmayan tasinmazlar tespit edilirken, tapu ktttigtine
hi¢ kayd: yapilmamis tasinmazlar yaninda, Eski Hukuktan gelen ve KK’'nun m.
14 htikmu geregince zilyetligin ispatinda yararlanilacak belgeler arasinda sayi-
lan yetkili idare meclislerince onaylanmamis yoklama defterleri, tapu idarele-
rine aktarilmamis Ser’i Mahkeme htccetleri ile Hazine-i Hassa defterleri ile
vakiflara ait defterlere kaydedilmis tasinmazlari da tapusuz tasinmaz olarak
degerlendirmek gerekecektir35. Bunun yaninda, yalnizca yevmiye defterine
yapilan kayitlar olaganlisti zamanasimini engellemediginden bu tir tasinmaz-
lar da tapusuz olarak nitelendirilir. Ayrica, 6zel mulkiyete elverisli oldugu halde
lUzerinde hi¢ mulkiyet hakki tesis edilmediginden, tapuya hic¢c kaydi yapilmayan
tasinmazlarin mulkiyeti de olaganUstli zamanasimi yoluyla kazanilmaya elve-
rislidir3e.

Tapu kutiginde kayith olmayan tasinmazlardan, 6zel mulkiyete tabi
olanlarin mulkiyeti olaganlisti zamanasimi yoluyla kazanilabilir3?. Burada,
olaganiistli zamanasimina konu olabilecek tasinmazlar 6zel mulkiyete elverigli
tapuya kaydedilmemis tasinmazlardir3s.

Devletin 6zel mtulkiyetinde bulunan ve tapuya kaydedilmemis olan ta-
sinmazlarin mulkiyetlerinin de olaganUstli zamanasimi yoluyla kazanilabilecegi
kabul edilmektedir39.

Tapuya kayithh olmayan tasinmazlarin mulkiyetinin, olagantistli zamana-
simi yoluyla kazanilmasi bakimindan, tapuya kayitlh tasinmazlardan farkl
olarak, MK m. 713 ile birlikte KK m. 33/f. 3 geregi, KK. m. 14°deki zilyetligin
ispatina iliskin htikiimler de uygulanmaktadir.

Hakim, 6ntine gelen olayda milkiyeti olagantistli zamanasimi yoluyla
kazanilacak olan tasinmazin tapuya kaydinin olup olmadigini res’en arastir-
makla gérevlidir+0. Ozel miilkiyete elverisli bir tasinmazin, tapuda kaydi olma-
masi olaganitistli zamanasimi yoluyla kazanilmasi icin yeterlidir.4!.

III. TASINMAZ MULKIYETININ OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA
KAZANILMASININ ZiLYETLIGE ILISKIN SARTLARI

Olagantisti zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi zil-
yetlige dayali bir kazanim yolu olarak dtizenlenmistir. MK’da bu durum, “tapu
kttigtinde kayitli olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil

35 Oktay, s. 6; Karahasan, s. 677.

36 Feyzioglu/Doganay/Aybay, s. 118.

37 Akipek, (Ayni Haklar), s.138; Ayiter, s. 115; Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 355; Sirmen,
s. 328; Gursoy/Eren/Cansel, s. 524; Eren/Baspinar, s.316; Esmer, s. 246;
Akipek/Akintirk, s. 492; Kilig, (3402), s. 352.

38 Kiiley, (Iktisap), s. 51; Akipek/Akintirk, s. 492.

39 Akipek/Akinturk, s. 492.

40Y8.HD. 12/1/1968 T., 11717 E., 1556 K. sayili karan i¢in bkz. Karahasan, s. 679
41 Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 295.
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stireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o tasinmazin tamamai,
bir parcasi veya bir pay: tizerindeki mulkiyet hakkinin tapu kuttigline tesciline
karar verilmesini isteyebilir”, seklinde dlizenlenmistir (m.713). Burada, alelade
zilyetlikten ayri olarak malik sifatiyla zilyetlik aranmaktadir ve bu olagantstt
zamanasiminin en énemli unsurlarindan biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

A. ZILYETLiGIN MALIK SIFATIYLA OLMASI

Bir tasinmazin olaganistli zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi icin, zil-
yetligin malik sifatiyla olmasi gerekmektedir42. Malik sifatiyla zilyetligin, MK’da
tanimi1 yapilmamistir. Konu, doktrin ve mahkeme kararlariyla acikliga kavustu-
rulmaya calisilmistir. Bu cercevede, malik sifatiyla zilyetligin hukuki niteligi ve
tanimi ile ilgili olarak bircok gértis ortaya atilmistir43. Bazilarina gore, malik
sifatiyla zilyetlik icin 6énemli olan zilyetlik iradesi degil, zilyetligin dis gérinu-
mudir4. Buna gore, malik sifatiyla zilyetlik icin, gercek malik olmaya veya
kendisini malik sanmaya gerek olmadig: gibi, ileride malik olacagi konusunda
bir irade de gerekli degildir4s. Baska bir goriis ise, zilyedin malik sifatiyla zilyet
olarak degerlendirilebilmesi icin 6zel bir zilyetlik iradesine gerek oldugunu sa-
vunmaktadirt6. Ancak bu goériisi savunanlar, zilyedin iradesi konusunda fikir
birligi saglayamamaislardir. Zira, bir kisim yazarlar zilyetlik icin gereken o6zel
iradenin, mulkiyetin iktisabina yo6nelik olmasi1 gerektigini ileri stirerken; diger-
leri iradenin malik gibi zilyet olmaya yo6nelik oldugunu iddia etmektedirler4?.
Bizim de katildigimiz goértis ise, malik sifatiyla zilyetligin varlig icin objektif
zilyetlik durumunu asan 6zel bir iradeye gerek olmadigini kabul etmektedir.
Buna gore, kendi zilyetligini baskasinin asli ve bagimsiz zilyetliginden kaynak-
landirmayan ve tasinmazda baskasinin mtlkiyet hakkina riayet zorunlulugu
duymayan kisilerin zilyetligi malik sifatiyla zilyetliktir48. Dolayisiyla, zamana-
sim1 suresi sadece asli zilyet lehine islemektedir+9. Zilyetlikte aranan 6zel irade
unsuru, malik sifatiyla zilyetligin tespitinde degil; zilyetligin asli olup olmadigi-
nin tespitinde 6nem tasimaktadirS0. Zira, baskasinin Ustlin hakkina riayet
iradesi ile hareket eden zilyet, asli zilyet olarak kabul edilemez ve olagantsti

42 Ertas, s. 325, Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 265; Sapanoglu, C.I, s. 689; Karaha-
san, s. 690; Esener/Guven, s. 208; Oyman, s.1344; Esmer, s.262; Kili¢, (3402), s. 372;
Aybay, Aydin/Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku, 2. Basi, Istanbul, 2010, s. 207; Ayan,
Mehmet, Esya Hukuku I (Zilyetlik ve Tapu Sicili), 5. Basi, Konya, 2010, s. 56.

43 Gulumser, s. 296, Sungurbey, s. 27-31; Karahasan, s. 690; Gursoy/Eren/Cansel, s.
531.

44 Baspinar, s. 124; Oktay, (Zamanasimi), s. 77; Sungurbey, s. 27.

45 Bu konuda bkz. Baspinar, s. 124.

46 Bagpinar, s. 124; Feyzioglu/Doganay/Aybay, s.119; Saymen/Elbir, s. 325; Sungurbey,
s. 28; Oktay, s. 78; Olgac/Karahasan, s. 17; Karahasan, s. 691.

47 Bu konuda bkz. Sungurbey, s. 28; Duizceer, s. 194-195; Baspinar, s. 124.

48 Guilimser, s. 298; Gursoy/Eren/Cansel, s. 534; Kiiley, (iktisap),s. 60; Sungurbey, s.
29; Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 363; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 264; Sapanoglu,
C.I, s.689; Duizceer, s. 195; Akipek, (Ayni1 Haklar), s. 141; Unal, Mehmet/Baspinar,
Veysel, Sekli Esya Hukuku, 3. Basi, Ankara, 2007, s. 126-127.

49 Unal/Baspinar, s. 127; Akipek/Akintirk, s. 495.

50 Sungurbey, s. 30; Gursoy/Eren/Cansel, s. 534.
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zamanasimindan yararlanamaz5!. Ancak, zilyetteki bu riayet iradesi kalkar ve
baskasinin tstiin hakkini tanimamaya baslayarak zilyetligini stirdlrirse artik
malik sifatiyla zilyet halini alir52. Diger bir ifadeyle, bir kimse zilyet oldugu sey
lUizerinde baskasinin tisttin hakkini kabul etmemeye basladig anda malik sifa-
tiyla zilyet olur. Bu nedenle, baslangicta fer’i zilyet olan kisi, sonradan malik
sifatiyla zilyet oldugunu iddia edebilirs3. Malik sifatiyla zilyetligin tespitinde,
6nemli olan zilyetlik iradesinin disa vurumunun nasil seklillendigidir. Disa
vurumun ise 6nceden belirlenenebilen sinir ve kaliplart olmadigindan, her so-
mut olayin 6zellikleri g6zéntinde tutularak malik sifatiyla zilyetlik tespit edilir54.
Yani zilyet, malik gibi hareket ederek mulkiyet hakkini kullanma ve bu hakkini
baskalarina kabul ettirme egiliminde olmalidir55. Dolayisiyla, malik sifatiyla
zilyetlikte, zilyetligin asli ve bagimsiz olmasi, baskasi adina olmamas: gerek-
mektedirs6.

Ote yandan, malik sifatiyla zilyet baskasinin tstiin hakkini tanimaya
baslar ve baskasinin miulkiyetine veya zilyetligine riayet ederse artik olaga-
nlstll zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetini kazanmas: s6z konusu ol-
maz57. Nitekim, Yargitay da olagantisti zamanasimina konu olan tasinmazi
kullanmasi karsiliginda, malike kira bedeli 6deyen zilyedin bu zilyetliginin, fer'i
zilyetlik niteliginde olup, malik sifatiyla zilyetlik olarak degerlendirilemeyecegini
hikme baglamistirs8. Zilyedin, arsa niteligindeki tasinmaza baskasinin girme-
sini 6nlemek amaciyla, etrafini1 duvar vb. seylerle cevirmesi malik sifatiyla zilyet
olarak kabul edilmesini saglamaktadir59. Hatta harici satis ya da harici taksim
de zilyedin, malik sifatyla zilyet gibi hareket ettigini gosteren fiiller arasinda yer
almaktadir®o.

Malik sifatiyla zilyetlik acisindan 6nemli olan nokta baskasinin UGstin
hakkini kabul etmemek suretiyle tasinmazda malik gibi hareket etmektir6!.
Yoksa, tasinmazin gercek maliki olmak ya da o6zel bir sekilde zilyet olmak
aranmamaktadir62.

51 Unal/Baspinar, s. 126.

52 Oktay, s. 77; Sapanoglu, s. 689; Sungurbey, s. 28; Diizeceer, s. 195; Unal/Baspinar, s.
126.

53 Ertas, s. 325; Gursoy/Eren/Cansel, s. 534; Eren/Baspinar, s.315; Oyman, s.1344;
Unal/Baspinar, s. 126; Kilig, (3402), s. 373.

54 Sapanoglu, (C.I), s. 689; Karahasan, s. 693; Guirsoy/Eren/Cansel, s. 534-535.
55 Esmer, s. 262; Gursoy/Eren/Cansel, s. 534; Sungurbey, s. 29.

56 Akipek, (Ayni Haklar), s. 142; Baspinar, s. 124; Duzceer, s. 194; Esener/Guven, s.
208; Sapanoglu, (C.I), s. 689.

57 Duizceer, s. 195; Sungurbey, s. 32; Eren/Baspinar, s.315; Esmer, s. 262.

58 YHGK 10.10.1990 tarih, 1990/81 E. ve 1990/8-367 K. sayili karari icin bkz.
http//emsal.yargitay.gov.tr/veribankasistemciweb/, (Erisim Tarihi: 12.12.08).

59 Sapanoglu, (C.I), s. 699; Karahasan, s.693; Glirsoy/Eren/Cansel, s. 535.

60 Oktem, Imran, Gayrimenkuliin iktisap Tarikleri, AD, Y. 1946, S. 4, s. 301.

61 Ayiter, s. 117; Kiley, (Iktisap), s. 60; Saymen/Elbir, s. 325; Oktem, s. 300-301.
62 Bagpinar, s. 125; Sungurbey, s. 29.
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Malik sifatiyla zilyetlikte, zilyedin kendisini malik sanmasina gerek ol-
madigi gibi, malik olmadigini bilmesi de énem tasimamaktadiré3. Malik sifatiyla
zilyetlik, baskasinin Ustlin hakkini reddetmek seklinde ortaya ciktigindan,
olagan zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasindan farkli ola-
rak burada iyi niyet aranmaz®. Yargitay da olagantistii zamanasimi yoluyla
tasinmaz mulkiyetinin kazanilabilmesi icin malik sifatiyla zilyetligin iyi niyetle
tesis edilmis olmasinin gerekmedigine karar vermistir65. Dolayisiyla, malik
sifatiyla zilyetlik, gasp gibi hukuka aykiri bir hareketle baslamis olsa dahi,
olaganiistli zamanasimi yoluyla tasinmaz miulkiyetinin kazanilmasini engelle-
memektedir®6.

Malik sifatiyla zilyetlik aslen, devren ya da tesisen kazanilabiliré?. Bunun
yanisira, malik sifatiyla zilyetlik tek basina olabilecegi gibi, birlikte zilyetlik
seklinde de olabilir6s.

Elbiriligi mulkiyetinde tasinmazin tim malikler tarafindan birlikte kulla-
nilmas1 gerekmektedir®®. Elbirligi mulkiyetinde, taksime kadar tasinmaz tze-
rinde maliklerin belli paylar1 bulunmamaktadir?’0. Bu nedenle, ktilli halefiyette
mirasin taksimine kadar mirascilardan birinin tek basina tasarrufunun tim
mirasgilar adina oldugu kabul edilir. Dolayisiyla, murisin bir tagsinmazda ola-
ganustll zamanasimina zemin teskil edecek sekildeki malik sifatiyla zilyetligi,
mirascilar acisindan elbirligiyle zilyetlik haline déntistir”!. Bu sure icerisinde,
mirasc¢ilarin s6z konusu tasinmaz: birbirlerine karsi olaganiistli zamanasimi
yoluyla kazanmalart mimktin degildir72. Nitekim, Yargitay da mirascilar ara-
sinda kazanimi saglayan zilyetligin islemeyecegi hiikme baglamistir73. S6z ko-
nusu kararda, miras¢inin olagantistli zamanasimi yoluyla mulkiyet iddiasinda
bulunan zilyedin bu hakkini defi yoluyla dermeyan edebilecegi kabul edilmis-
tir74. Yargitay bu karariyla, “mirascilarin birbirlerine kars: acacaklari, adi istih-
kak davasinda taraflarin olagantistli zamanasimi mudafasinda bulunabilecek-

63 Ayiter, s.117; Kilig, (3402), s. 372.

64  Aybay/Hatemi, s. 207; Ayiter, s. 117; Dtzeceer, s. 202; Ertas, s. 306;
Feyzioglu/Doganay/Aybay, s. 126-127; Hatemi, Huseyin,/Serozan, Rona/Arpaci,
Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul, 1991, s. 602; Oktay, (Zamanasmi), s. 78;
Sungurbey, s. 27; Esmer, s. 265; Kili¢, (3402), s. 372-373.

65 YHGK 27.01.1988 T., 1987/8-531 E., 1988/56 K. sayili karan i¢cin bkz. Kilic,(C. II), s.
1843.

66 Ayiter, s. 117; Duzceer, s. 202; Gursoy/Eren/Cansel, s. 536.

67 Oktay, (Zamanasimi) s. 78; Sungurbey, s. 35-38.

68 Gulumser, s. 302; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.266-267; Sapanoglu, (C.I), s.720.
69 Gulumser, s. 302; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 267; Sapanoglu, (C.I), s.720.

70 Sirmen, s. 284-285; Sapanoglu, s. 720.

71 Duizceer, s. 206; Sapanoglu, (C.I), s. 720.

72 Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.267; Sapanoglu, (C.I), s.720; Duizceer, s. 203.

73 YIBK 26.05.1954 giin ve 7/17 sayili karar icin bkz. 1926-2007 Yargitay Ictihatlari
Birlestirme Kararlar Bilgisayar Programi.

74 Kuley, (Tevhidi), s. 130.
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lerine” dair daha énce verdigi karardan da vazgecmis olmaktadir7s. Ote yandan,
mirasgilar arasinda yapilan taksim sonucu miracilar belli pay kazanmaislarsa,
artik mirascilik iliskisi son buldugundan, paylh mulkiyete gecen tasinmaz Uze-
rinde mirascilarin birbirlerine karsi olagantistii zamanasimi yoluyla tasinmazi
elde etmeleri mimktn hale gelir7e.

Payli mulkiyette, paydaslardan herbiri digerinin katilimi olmaksizin o ta-
sinmazda tek basina tasarruf yetkisine sahiptir’7. Bu nedenle, olagantsti
zamanasimi yoluyla tasinmaz mtulkiyetinin paydaslar arasinda kazanilmasi
bakimindan herhangi bir yasak bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle, paydas-
lardan bir veya birkacinin tasinmaz tizerindeki fiili hakimiyetlerini stirdtirme-
meleri halinde, s6z konusu tasinmazin mulkiyeti olaganitisti zamanasimi yo-
luyla diger paydaslar tarafindan kazanilabilir’®. Ancak, tasinmazin tim
paydaslar tarafindan birlikte kullanilmas: halinde bdyle bir kazanimin olmasi
mumkuin degildir.

Malik sifatiyla zilyetligin gerceklesmis sayilabilmesi icin, tasinmazin eko-
nomik amaca uygun olarak kullanilmas: gerektigi kabul edilmektedir7’9. Buna
gore, zilyedin olaganiistli zamanasimi yoluyla mulkiyetini kazanmayi1 amacla-
dig1 tasinmaz Uizerinde, ekonomik yarar saglamay: ve onu kullanmayr mtimkutn
kilacak sekilde fiili egemenlik kurmas: gerekmektedir80. Bu acidan, baskasinin
Ustin hakkini tanimaksizin, zilyet bulundugu tarlay: ekip bicenle, boyle bir
faaliyet yapmayip sadece tarlanin etrafini telle ceviren kisinin, tasinmaz eko-
nomik amacina uygun olarak kullanip kullanmadigi tasinmazin niteligine gére
degerlendirilmelidir8!.

Malik sifatiyla zilyetlik icin fiil ehliyetinin gerekli olup olmadig: tartisma-
lidir82. Birinci gérts, malik sifatiyla zilyedin fiil ehliyetine sahip olmas: gerekti-
gini savunmaktadir83. Buna gore, fiil ehliyeti olmayanlar zilyet olabilirler ancak
malik sifatiyla zilyet olamazlar ve buna bagl olarak da olaganiistli zamanasimi
yoluyla tasinmaz mulkiyetini kazanamazlar. Bizim de katildigimiz ikinci gérus
ise, malik sifatiyla zilyetlik icin 6zel bir irade unsuru aranmadigindan, temyiz
kudretinin yeterli oldugunu kabul etmektedir8+. Fiil ehliyeti olmayanlar da

75 Esmer, s.252; Sungurbey, Ismet, Medeni Hukuk Sorunlar, C. IV, (C. 1V), Istanbul,
1980, s. 211.

76 YHGK 1.10.1980 tarih 979/8-1666 E. 2228 K. sayili kararn i¢in bkz. Dlizceer, s. 206.

77 Gulumser, s. 302; Oktay, (Zamanasimi), s.81; Sapanoglu, (C.I), s. 718; Diizceer, s. 206;
Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.266; Duizceer, s. 206; Sirmen, s. 262.

78 Oktay, (Zamanasimi), s. 77.

79 Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 268; Sapanoglu, (C.I), s.690; Duzceer, s. 161;
Esener/Guven, s. 208; Akipek/Akinturk, s. 495.

80 YIBK 23.12.1994 T., 1992/2 E., ve 1994/5 K. sayil kararn icin bkz. 1926-2007 Yargi-
tay Ictihatlar Birlestirme Kararlarn Bilgisayar Programi.

81 Esener/Guven, s. 208; Oktay, s. 83; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.270; Sapanoglu
(C.I), s.705; Dlizceer, s.162-163; Kilig, (C. II), s. 1840-1842.

82 Gulumser, s.303; Sungurbey, s. 34-37.
83 Bu konuda bkz. Sungurbey, s. 35

84 Gulumser, s. 304; Oktay, (Zamanasimi), s. 78; Sungurbey, s. 36; Eren/Baspinar,
s.315; Esmer, s. 265; Kilig, (3402), s. 374.
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malik sifatiyla zilyet olabilirler ve tasinmaz tizerinde fiili hakimiyet kurabilirler.
Zira, malik sifatiyla zilyetlik maddi fiilden ibaret oldugundan o6zel bir iradeye
gerek yoktur.

Malik sifatiyla zilyetligin tasinmazin bir pay: tizerinde kurulup kurula-
mayacagl konusunda EMK m. 639’da bir aciklik yoktu. Yargitay bu dogrultuda,
tapuya kayitli bir tasinmazin mulkiyetinin olagantisti zamanasimi yoluyla
kazanilabilmesi icin zilyetligin tasinmazin tamaminda strdtrdlmis olmasi
gerektigini kabul etmistir8s. Yargitay’in bu karari, uygulamada gortis ayrilikla-
rina yol acmistir. Baz1 yazarlar, zilyetligin tasinmazin bir kisminda strdtrule-
rek olagantistll zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kismi kazaniminin
da s6z konusu olabilecegini savunurken; bazilari da kismi kazanimin s6z ko-
nusu olmadigini bu nedenle, zilyetligin tasinmazin tamaminda surdtrilmesi
gerektigini savunmaktaydilarsé. MK m. 713/f.1 ise malik sifatiyla zilyedin
tasinmazin tamami, bir parcasi veya bir pay: lzerindeki miulkiyet hakkinin
tapu kutiagtne tesciline karar verilebilecegini htikme baglayarak bu tartisma-
lar1 ortadan kaldirmistir8?.

B. ZILYETLIK SURESI

Olagantistil zamanasi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilabilmesi icin
zilyetligin yirmi yil stirmesi gerekmektedir. Yirmi yillik zamanasimi stiresi, ola-
ganustll zamanasimina konu olan tasinmaz Uizerinde malik sifatiyla zilyetligin
kurulmasiyla baslar8s. Olagantisti zamanasimi sUresinin, kanunda belirlenen
diger sartlarla beraber tamamlanmasiyla tasinmazin zilyedi, mulkiyetin adina
tescilini talep hakkini kazanmaktadir. Bu nedenle, yirmi yillik stirenin baglama
tarihinin kesin olarak belirlenmesi ve hesaplanmasi gerekmektedir. Olagantisti
zamanasimi sUresinin uzatilmasi ya da kisaltilmasi s6z konusu olmadig: gibi,
bundan feragat da muUmktn degildir®d. Ayrica, bu kurumun kullanilmasini
glclestiren sozlesmeler de ne amacla yapilirsa yapilsin gecerli olarak kabul
edilemez90.

Olagantisti zamanasiminin baslangici, tasinmaz tizerinde malik sifatiyla
zilyetligin kuruldugu an olmasina ragmen, bu durum somut olayin 6zelliklerine
gore farklilik arz etmektedir. Buna gore, yirmi yillik stire tapuda kayitli olma-
yan tasinmazlarda malik sifatiyla zilyetligin kuruldugu an; tapuda kayith ta-
sinmazlarda ise kayit sahibinin 6lim sebebine dayanilmasi halinde malikin

85 YIBK 18.4.1960 T. 15 E. ve 7 K. sayili karar1 icin bkz. 1926-2007 Yargitay Ictihatlar:
Birlestirme Kararlar Bilgisayar Programi.

86 Akipek, (Ayn1 Haklar), s. 142; Esmer, s. 265-268; Sungurbey, Ismet, Medeni Kanun
Ontasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi (Nesneler), Istanbul, 1972, s. 78-79.

87 Kilicoglu, Ahmet, Medeni Kanun'umuzun Aile-Miras-Esya Hukuku’na Getirdigi Yenilik-
ler, Ankara, 2003, s. 311.

88 Bagpinar, s. 144; Diizceer, s. 230; Esener/Gtiven, s. 208; Kiiley, (lktisap), s. 76;
Oktem, s. 300; Sapanoglu, C. I, s. 727; Saymen/Elbir, s. 324; Sungurbey, s. 43;
Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 295; Karahasan, s.703; Gursoy/Eren/Cansel, s. 535;
Esener/Guven, s. 208; Kuley, (Fevkalade), s. 603; Esmer, s.263; Akipek, (Aym Haklar),
s.143; Akipek/Akinttrk, s. 496; Kilig, (3402), s. 375.

89 Olgac/Karahasan, s. 82; Oktay, s. 86; Sungurbey, s. 42-43.

9 Sungurbey, s. 42.
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6ldtgu tarihte baslamis olur9l. Malikin yirmi yildan beri gaip olmasi halinde
ise, olaganulistli zamanasimi sliresinin baslangi¢ tarihi tartismalidir. Bir gortse
gore, olaganistli zamanasimi suresi 6lim tehlikesi ya da son haber alma tari-
hinden itibaren islemeye baslar92. Boyle bir tasinmazin, olaganustli zamana-
sim1 yoluyla mulkiyetinin kazanilabilmesi icin gereken diger sartlar1 tamamla-
yan zilyedin, gaiplik kararini almak amaciyla mahkemeye basvurabilecegi ve
boylelikle MK m. 713/f. 2 cercevesinde, tasinmazin mulkiyetini kazanabilecegi
kabul edilmektedir93. Baska bir goriis ise, olagantisti zamanasimi sliresinin
gaiplik kararinin kesinlesmesinden itibaren islemeye baslayacagini savun-
maktadir94. Yargitay da olagantstli zamanasimi suresinin gaiplik kararinin
kesinlesmesinden itibaren hesaplanacagini hiikme baglamistir95. Buna gore,
gaiplik karinesine dayanarak miulkiyeti kazanmak isteyen zilyet bakimindan
zilyetlik stiresi, gaiplik kararinin kesinlesmesiyle baslayacaktir9.

Yirmi yillik stirenin baslangicinda, olagantlisti zamanasimi yoluyla kaza-
nima elverisli olmayan tasinmaz, sonradan elverisli hale gelmisse yirmi yillik
stire elverisliligin basladig: tarihten itibaren islemeye baslar??. Ornegin, orman
arazisi olmas1 nedeniyle olagantisti zamanasimina konu olamayan arazi, son-
radan orman sinirlarindan g¢ikarilmissa, yirmi yillik stire bu tarihten itibaren
islemeye baslar®s.

Olagantisti zamanasimi icin gerekli olan yirmi yillik stirenin, bu yolla
tasinmazin mulkiyetini iddia edenin sahsinda devam etmesi gerekmemekte-
dir%9. MK, zilyetler arasinda halefiyeti kabul ettiginden, seleflerin olagantstt
zamanasimina elverisli zilyetlikleri de hesaba katilir (m. 996). Ancak, 6nceki ve
sonraki zilyet arasinda hukuki bir bag ve zilyetliklerinde bitisiklik olmas1 ge-

91 Akipek/Akintiirk, s. 496; Ertas, s. 326; Olgac/Karahasan, s. 82; Kiiley, (Iktisap), s. 76-
77; Oguzman/Selici/ Ozdemir, s. 369; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 295; Sapanoglu, C.
I, s.728; Karahasan, s.703; Duzceer, s.230; Esener/Guven, s. 208; Esmer, s.251; Akipek,
(Ayn1 Haklar), s.143; Kilig, (3402), s. 375.

92 Gultmser, s. 287; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 85; Akipek/Akinturk, s. 497.

93 Kiley, s. 59.

94 Gursoy/Eren/Cansel: s. 532; Karahasan, s. 639; Ertas, s. 324; Gursoy/Eren/Cansel,
s.531; Eren/Baspinar, s.312; Kiiley, Muin, Fevkalade Mtiruruzamanla Iktisabin Mud-
dete Miteallik Hiitkiimleri, (Fevkalade), IBD, Y. 1954, C. XXVIII, s. 603; Akipek, (Ayni
Haklar), s.143; Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 369.

95 Olgag¢/Karahasan, s. 80.

9% Y8.HD 21/2/1969 T., 738 E., 858 K. sayili karari i¢in bkz. Karahasan, s. 639.

97 Dlizceer, s. 231; Ertas, s. 326.

98 Dtizceer, s. 231; Karahasan, s.705.

99 Ayiter, s. 117; Baspinar, s. 146; Ertas, s. 326; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 598; Oktay,
s. 87; Olgag/Karahasan, s. 87; Oktem, s. 300; Saymen/Elbir, s. 324; Sungurbey, s. 40;
Oguzman/Selici/ Ozdemir, s. 368; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.270; Sapanoglu, C. I,
s.700; Karahasan, s.708; Duzceer, s. 232; Gursoy/Eren/Cansel, s. 535; Esener/ Guven,
s.208; Kuley, (Fevkalade), s. 604; Akipek, (Aym1 Haklar), s.143; Tekinay, Selahattin Sulhi,
Tapusuz Gayrimenkullerin Ferag, IBD, C. XXXII, S. 5-8,Y. 1958, s. 103; Acemoglu, Kevork,
Turk Hukuku’nda Tapuya Kaydi Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Durumu, (Tapuya
Kayith Olmayan), Istanbul, 1965, s. 82-83 Akipek/Akintiirk, s. 497.
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rekmektedirl®0. Bu nedenle, zilyedin 6nceki zilyedin zilyetlik stiresini kendisine
ekleyebilmesi icin, tasinmazda malik gibi zilyet olmasi ve sonraki zilyedin zil-
yetliginin 6nceki zilyedin rizasi ile gecmis olmalidir101.

Son zilyet, sadece kendisinden Onceki zilyedin degil, bu sartlara sahip
daha o6nceki zilyetlerin de zilyetliginden yararlanabilir!o2. Olagantsti
zamanasimindan yararlanmay: saglayan boyle bir hukuki iliski clUz’i
halefiyetten kaynaklanabildigi gibi, kulli halefiyetten de kaynaklanabilir10s.
Zilyetligin ne ctiz’i halefiyete ne de kulli halefiyete dayanarak gecmesi halinde,
yirmi yillik stirenin tamaminin yeni zilyedin zilyetliginde gecmesi gerekmektedir
(KK m. 17/f. 1)104,

Olagantistii zamanasimi sliresinin en gec¢ tescil davasinin acildig: tarihte
tamamlanmasi gerekir!%5. Davanin ac¢ilmasindan sonra gecen sure hesaba
katilmaz. Yirmi yillik stirenin dolmasindan énce acilan ve bu nedenle reddedi-
len davanin olagantistli zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilma-
sin1 nasil etkileyecegi konusunda uygulamada farkhiliklar ortaya cikmistir106.
Yargitay’in, eski uygulamalarinda, yirmi yillik stirenin tamamlanmamasi nede-
niyle reddedilen bir davanin zamanasimini kesmeyecegi kabul edilmisken, son
zamanlarda verdigi kararlarda zamanasiminin kesilecegi sonucuna varmis-
t1rto7,

Yirmi yillik stire bir zamanasimi stiresi oldugundan, BK’'nda belirlenen
zamanasimi sUrelerinin hesaplanmasina, kesilmesine ve durmasina iligkin
kurallar burada da uygulanir (MK. m. 714). KK’nda bu konuyla ilgili bir htikiim
bulunmamaktadir. Ancak mulkiyet hakkkinin tespitine iliskin htktmlerde
aksine dlizenleme olmamas: halinde, MK ve diger kanunlarin uygulanacagini
belirten m. 23 htukmu karsisinda KK’nun uygulama alanlarinda da zamanasimi
bakimindan BK’nun uygulanmasi s6z konusudur!©s.

Zamanasimi sUresinin hesaplanmasinda, eski malikin hakkini arayama-
dig tatil glinleri de dikkate alinir. Ancak zamanasiminin sona erdigi gin resmi
tatile denk gelirse, zamanasimi sUresi ilk is glintine tahakkuk eder (BK m. 77-
YBK m. 93)109, Zamanasimi sUresinin belirlenmesinde kullanilan en kuctk

100 Kiiley, (Iktisap), s.78; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 270; Kiley, (Fevkalade),
s.604; Tekinay, s. 103.

101 YHGK 11.12.1963 T., 3/38 E., 55 K. sayili karan i¢in bkz. Uyar, Talih, Tark Medeni
Kanunu (Gerekeeli — I¢tihatli), C.V, Ankara, 2002, s. 4811.

102 Sungurbey, s.45; Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 369; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.
270; Gursoy/Eren/Cansel, s. 535; Oyman, s.1344.

103 Oktay, (Zamanasimi), s. 88; Oyman, s.1344.

104 Bagpinar, s. 147; Oyman, s.1345.

105 Diizceer, s. 231; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 296; Karahasan, s.705.

106 Sapanoglu, (C. I), s. 727.

107 Bu konuda bkz., III, C.

108 Oktay, (Zamanasimi), s. 86; Karahasan, s.707-708; Gursoy/Eren/Cansel, s.535.

109 Tutumlu, Mehmet Akif, Turk Bor¢lar Hukuku’unda Zamanasimi ve Uygulamasi, 2.
Basi, Ankara, 2001, s. 154; Sungurbey, s. 43; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 300;
Eren, Fikret, Bor¢clar Hukuku, 8. Basi, Ankara, 2007, s. 1239; Tekinay, Sulhi/Akman,
Sermet/Burcuoglu,Haluk/Altop,Atilla, Bor¢lar Hukuku, (Borglar Hukuku), 7. Basi, Is-
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birim “glin” oldugundan, saatler ve dakikalar hesaba katilmamaktadir!1.
Zamanasimi sUresinin son giint, baslangic tarihine yirmi yil bir giin eklenmek
suretiyle tespit edilir. Yani, 10 Ekim 1980’de baslayan olagantistli zamanasimi
stiresi, 11 Ekim 2000’de son bulur (BK m. 130/f. 1 - YBK m. 151 f. 1).

C. ZILYETLIGIN DAVASIZ VE ARALIKSIZ OLMASI

Olagantistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miulkiyetinin kazanilmasinin
bir diger sart1 da malik sifatiyla zilyetligin davasiz ve araliksiz olarak strdurul-
mesidir (MK m. 713/f.1). Zilyetligin davasiz ve araliksiz olarak strmesinden
kasit, zilyetligin kesintiye ugramamasi ve zilyedin haksizliginin kesin bir mah-
keme karariyla belirlenmemis olmasidir.

Kanunda, “davasiz’liktan kastin ne olduguyla ilgili olarak herhangi bir
dtizenleme bulunmamaktadir. Konu, doktrin tarafindan acikliga kavusturul-
maya calisilmistir. Doktrindeki baskin goértise goére, zamanasimindan yarar-
lanmaya calisan zilyet aleyhine acilan ve basariyla sonuclanan dava, zamana-
siminin “davasizlik” niteligini bozar!1l. Ancak, béyle bir davanin zamanasimini
kesebilmesi icin davanin, gercek malik, hazine ya da ilgili kamu ttzel kisisi
tarafindan acilmasi1 gerekmektedir!12. Dolayisiyla, ancak gercek malik tarafin-
dan dogrudan dogruya tasinmazla ilgili olarak acilan davalar ile boyle bir dava
nedeniyle yapilan her usuli islem olagantisti zamanasimi yoluyla tasinmaz
mulkiyetinin kazanilmasina etki eder ve zamanasiminin islemesini keser!13.
Diger bir ifadeyle, tasinmazin gercek malikinin zilyede kars: dava acmadig: veya
acsa bile bu davanin sonu¢ vermedigi durumlar davasizlik olarak ifade edil-
mektedir!l4. Boyle bir davayi, olaganlisti zamanasimindan yararlanmak iste-
yen zilyet aleyhine hazine veya ilgili kamu ttizel kisisi de agabildiginden bunla-
rin disindaki ticlinct kisilerin acgtiklar1 davalar cekisme yaratmaz!!5. Ayni se-
kilde, zilyet lehine htikme baglanan davalarin da cekisme yaratmayacagini
kabul etmek gerekmektedir!16.

MK m. 713/f. 2'ye dayali davalarda davasizlik kosulunun olusup olus-
madiginin mahkeme tarafindan re’sen arastirilmas: gerekmektedir. Yargitay da
“zilyetligin cekismesiz (davasiz) ve araliksiz olarak 20 yil stireyle ve malik sifa-
tiyla gecip gecmedigi, ekonomik amaca uygun olarak kullanilip kullanilmadigi,
tasinmazin nitelik itibariyle kazanmaya elverisli bulunup bulunmadigi, gerekli

tanbul, 1993, s. 1043; Kilicoglu, Ahmet, Bor¢lar Hukuku, 5. Basi, Ankara, 2005, s.
651; Oguzman, Kemal/ Oz, Turgut, Borclar Hukuku, 10. Basi, Istanbul, 2005, s. 469.

110 Sungurbey, s. 43; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 300.

11 Akipek, (Aymi Haklar), s. 149; Ayiter, s.117; Duzceer, s. 217; Ertas, s. 306;
Feyzioglu/Doganay/Aybay, s.120; Gursoy/Eren/Cansel, s.525, Oktem, s. 301;
Oguzman/Selici/ Ozdemir, s.367; Sungurbey, s. 54; Sapanoglu, (C.I), s. 647; Karaha-
san, s.696, Kuley, (Fevkalade), s. 607-608.

112 Akipek, (Aymi Haklar), s. 149; Duzceer, s. 217; Ertas, s. 306; Feyzioglu/
Doganay/Aybay, s.120; Oktem, s. 301; Sungurbey, s. 54; Sapanoglu, (C.I), s.647.

113 Ayiter, s.117; Dlizceer, s.217; Akipek/Akinturk, s. 497.

114 Olgag¢/Karahasan, s. 85; Sungurbey, s.41; Karahasan, s. 696.

115 Baspinar, s. 136; Gursoy/Eren/Cansel, s.535.

116 Oktem, s. 301.
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ilanlarin yapilip yapilmadigi hususlar ile kisaca MK m. 713’de aranan gerekli
tim kosullarin mahkemece re'sen (kendiliginden) arastirilmasinin zorunlu”
olduguna karar vermistir 117.

Yargitay, davasizlik kosulunu bozan sebep olarak, gercek hak sahibi ta-
rafindan, zilyede karsi acilmis ve basari ile sonuclanmis davall® disinda;
kazandiric1 zamanasimina dayanan zilyedin dava yoluyla yaptig1 basvurunun
zilyetlik stiresinin tamamlanmamasindan dolay: reddedilmesi halinde de soz
konusu olacagini hiikme baglamistir. S6z konusu kararda, “kazandirici zama-
nasim zilyetligine dayanarak acilan ve kazanma icin 6ngoérilen yirmi yillik
stirenin dolmamasi nedeniyle reddedilen ve kesinlesen tescil davasinin, eksik
stire tamamlandiktan sonra acilan ikinci tescil davasi bakimindan cekisme
sayilip sayilamayacagi, bir baska anlatimla birinci davanin kesinlesmesi tari-
hinden itibaren yeniden dava acmak icin yirmi yillik kazanma stresinin dol-
masi1 gerekip gerekmedigi konusunda Yargitay’in cesitli tarihlerde verdigi ka-
rarlar arasinda ictihat aykirihig olmasi nedeniyle yeni bir Ictihad: Birlestirme
Karari’na gerek oldugu” belirtilmistir. Bu gerekceyle verilen s6z konusu karar
soyledir:

“Dava tarihine kadar yirmi yillik stirenin gerceklesmesi de zilyetlikle ka-
zanmanin temel ve asli bir kosuludur. Bu kosulun zilyetlik icin éngoértilen diger
kosullardan bir farki bulunmamaktadir. Bu stre usul hukukuna iliskin bir
stire olmayip maddi hukuka iliskin ve mulkiyet hakkinin olusmasi icin 6ngo-
rilen bir stUredir. Dava tarihine kadar yirmi yillik stirenin gerceklesmesi de
zilyetlikle kazanmanin temel ve asli bir kosuludur. Dava agmak ve yargi merci-
leri 6ntinde hak aramak Anayasa guivencesi altindadir (Anayasa m.36). Davaci-
nin hakliligina inanmasi yeterli olmayip, hakhligini kanitlamasi gerekir (MK.
m.6). Dava acmanin sonuclar1 Hukuk Usuli Muhakemeleri Kanunu (HUMK.)
ile Borclar Kanunu’nda diizenlenmistir. Dava acan davanin sonuglarina da
katlanmak zorundadir. Davaci, davay:r kazandigi takdirde lehine, kaybettigi
takdirde aleyhine kesin htktm olusur (HUMK. m.237). Zilyet tarafindan acilan
ve redle sonucglanan davanin, davaci zilyet aleyhine sonu¢ dogurmayacagina
iligkin yasalarimizda bir htikim bulunmamaktadir. Kural olarak, kesin hu-
ktimle sonuclanan bir uyusmazligin bir daha yarg: mercileri éntine getirilmesi
olanaksizdir. Ancak Yargitay, tescil davasinin kendine 6zglti ve 6zel kurallar:
olan bir dava olmasi nedeniyle davanin reddinden sonra tescil igin 6ngérilen
kosullarin timunun birlikte yeniden olusmasi halinde dava acilabilecegini ilke
olarak kabul etmektedir. Zilyet tarafindan acilan tescil davasiyla sinirli olarak
kabul edilen bu uygulama genel kuralin ayrik bir durumunu olusturmaktadir.
Dava ac¢ilmasinin dogal sonucu olarak tescil davasinin acgildig tarihten, dava-
nin reddine iliskin kararin kesinlesmesi tarihine kadar gecen zilyetlik stresi
dava konusu oldugundan sonra acilan tescil davasina eklenemeyecektir. Bir
baska anlatimla davanin kesinlesmesinden itibaren yeniden yirmi yillik stirenin
dolmus olmasi gerekmektedir.”

117 YIBK 19/01/2007 tarih ve 2005/1 E., 2007/1 K. sayili karari i¢cin bkz. 1926-2007
Yargitay Ictihatlar Birlestirme Kararlar1 Bilgisayar Programi.

118 Y16.HD 17.9.1990 T., 199/16076 E., -11850 K. sayili karar: icin bkz. Yetik, Nurten,
Aciklamali — Ictihath Ttirk Medeni Kanunu’'nda Esya Hukuku, Ankara, 2007, s. 510-511.
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Kanaatimizce, Yargitay'in yukardaki gerekceyle verdigi karar olagantisti
zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasinin ruhuna aykiridir.
Zira, daha 6nce de degindigimiz gibi, mahkeme tarafindan verilmis bir hikmutn
olaganiistli zamanasiminin “davasizlik” vasfini ortadan kaldirabilmesi icin,
gercek malik tarafindan acilmis ve basar: ile sonuclanmis olmasi gerekmekte-
dir. Oysa burada, mahkemenin verdigi karar olagantstli zamanasiminin sekli
sartlarinin olusmadig1 yontindedir. Biz, karsi oy yazisinda belirtildigi gibi, “ bir
hakkin zamansiz dava yoluyla ileri stirtilmesinin o hakk: ortadan kaldirmadig”
inancindayiz.

Zilyetligin davasiz olarak sUrdirilmuis olmas: vasfinin ortadan kalkma-
sina sebep olan davalar, gercek malik tarafindan acilan istihkdk davasi ile
elatmanin O6nlenmesi davasidir!l®. Bununla beraber, malik tarafindan acilan
zilyetlik davalarinin!20 da zilyetligin davasiz olarak stirdtirilmus olmas1 vasfini
ortadan kaldirdigini kabul edenler de vardir'2!. Bunlarin disinda, zilyetligin
idari yoldan korunmasina iliskin hiikiimler iceren 3091 sayili Tasinmaz Mal
Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun cercevesinde
yapilan talepler, zilyetligin davasiz stirdirtlmesi vasfini ortadan kaldirmaz!22.

Olagantistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miulkiyetinin kazanilmasinda
iyi niyet aranmadigindan, tasinmazla ilgili kavgalar, cekilen ihtarname ve ih-
barnameler davasizlik vasfinin ortadan kalkmasi sonucunu dogurmamakta-
dir!23. Ayrica, olaganlistli zamanasimina konu olan tasinmaz ile hicbir hukuki
iliskisi olmayan Ucuncu kisilerin herhangi bir sebeple yarattiklari davalarla,
tasinmazin maliki veya onun yerine hareket eden kisilerin vekilleri tarafindan
acilan ve reddedilen dava ve talepler, malik sifatiyla zilyetligin davasiz olarak
strdtrilmis olmasi 6zelligini ortadan kaldirmamaktadiri24.

Zilyet aleyhine acilan bir davanin, davasizlik vasfini ortadan kaldirabil-
mesi icin basar ile sonuclanmasi yeterli olup zilyetligin geri alinmasina ya da
zilyedin fiili egemenligine son verilmesine ihtiyac¢ yoktur!25. Ancak, davay: kaza-
nan kisinin s6z konusu tasinmaz Uzerinde zilyedin fiili egemenligine son ver-
memesi; mahkeme kararinin kesinlesme tarihinden itibaren zilyet lehine yeni
bir olaganlistli zamanasimi suresinin iglemeye baslamasi sonucunu dogur-
maktadiri26.

119 Sirmen, s. 333.
120 Bu konuda bkz.Unal/Baspinar, 184-195.

121 Ayiter, s. 117; Oktay, (Zamanasimi), s.85; Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 367; Ertas, s.
325; Sapanoglu, (C.I), s. 667; Karahasan, s. 697; Dlizceer, s. 216; Gursoy/Eren/ Can-
sel, s. 535; Esener/Guven, s. 209; Eren/Baspinar, s.315; Sungurbey, (Nesneler), s. 84.

122 Oktay, (Zamanasimi), s. 85.

123 Bagpinar, s. 134; Ertas, s. 326; Glirsoy/Eren/Cansel, s. 536, Kiley, (iktisap), s. 84;
Oguzman/Selici/ Ozdemir, s.367; Eren/Baspinar, s.320; Kiiley, (Fevkalade), s. 608.

124 QOlgac¢/Karahasan, s. 85; Dtuizceer, s. 216; Gursoy/Eren/Cansel, 535; Sungurbey,
(Nesneler), s.87.

125 Akipek, (Ayn1 Haklar), s. 144; Baspinar, s. 135; Duizceer, s. 217; Dtizceer, s.218.

126 Akipek, (Ayni Haklar), s. 144, Duzceer, s. 219; Gursoy/Eren/Cansel, s.536;
Akipek/Akinturk, s. 497.
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Olagantistii zamanasimi yoluyla tasinmaz mitlkiyetinin kazanilabilmesi
icin ayrica zilyetlik sliresinin araliksiz olarak surduriilmesi gerekmektedir!27.
Malik sifatiyla zilyetligin, araliksiz olarak stirdtirtilmesi ise, kanunun belirledigi
stire icerisinde zilyetligin kaybedilmemis olmasidiri28. Bu siure, Turk Hu-
kuku’nda yirmi yildir. Dolayisiyla, malik sifatiyla zilyedin tasinmaz tzerindeki
hakimiyetini, bu slire zarfinda devamli olarak kesintiye ugratacak bir olayin
gerceklesmemesi gerekmektedir!29. Ancak, zilyetligin devamli olmasi, yirmi yil
boyunca herglin tasinmaz tizerinde faaliyette bulunmak olarak da algilanma-
malidir. Yani, yirmi yillik zilyetlik tasinmazin zilyedin fiili hakimiyeti altinda
bulunmasi olup, Gizerinde stirekli tasarrufu gerektirmemektedir.

Zilyetlik kaybedildigi takdirde zamanasimi kesilmis olur ve zilyetligin
kaybedilmesinden énce gecen slire hesaba katilmaz!30. Bu durumda, zilyetligin
kaybindan sonraki dénem i¢in yeni bir zamanasimi sUresi islemeye baslar.
Yani, zilyetligi fiilen ya da hukuken ortadan kaldiran durumlarin ortaya cik-
masi, araliksiz strdlrme sartini ihlal etmektediri3l. Zilyetligin kaybi gecici
olabilecegi gibi stirekli de olabilir132. Zilyetligin stirekli kaybi, zilyetligin araliksiz
surmesi vasfini ortadan kaldirirken, zilyetligin gecici nitelikteki kaybinin boyle
bir etkisi yoktur!33. Dolayisiyla, zilyetligin gecici kaybina yol acan olay ortadan
kalktiktan sonra, zilyetlik kaldig1 yerden islemeye devam eder.

Zilyetligin araliksiz stUrdurilmesi vasfini ortadan kaldiran olaylar iradi
olabilecegi gibi irade dis1 da olabilir'34. Ornegin, tasinmazin terk edilmis olmasi
iradi bir sebep oldugu halde, sel irade disinda zilyetligi kesen sebeplerden biri-
dir135. Yargitay, bir tarlanin, uzun sUre ekilip bicilmemesini terk olarak
degerlendirmektedir136. Ote yandan, zilyetligin kayb1 gasp gibi bir sekilde mey-
dana gelmisse ve zilyet, zilyetligini geri alabilmek icin hemen dava acar ve mu-
dahalede bulunursa zilyetligine ara verilmis sayilmaz!37. MK m. 777/f.2’de
diizenlenen tasinir mulkiyetinin kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasina
iliskin httkmtin kiyasen uygulanmasindan cikan bu sonug, zilyetligini gasp gibi
bir yolla kaybeden zilyedin hemen dava a¢masi ya da muidahalede bulunmasi

127 Sapanoglu, (C.I), s. 671; Karahasan, s.700; Dtizceer, s. 208; Gursoy/Eren/Cansel, s. 536;
Oyman, s.1348; Esmer, s.263; Akipek,(Ayn: Haklar), s.144 Akipek/Akinttirk, s. 495.

128 Akipek, (Aym1 Haklar), s. 144; Ayiter, s. 117; Diizceer, s. 208; Oktay, s. 83, Oktem, s. 301;
Sungurbey, s. 40; Oguzman/Selici/-Ozdemir, s. 367; Sapanoglu, (C.I), s. 671; Karahasan, s.
700; Gursoy/Eren/Cansel, s. 536.

129 Feyzioglu/Doganay/Aybay, s. 120; Sapanoglu, (C.I), s. 671.

130 Diizceer, s. 208, Oktay, (Zamanasimi), s. 83; Olgac/Karahasan, s. 87, Sungurbey, s. 50;
Gursoy/Eren/Cansel, s. 536.

131 Akipek, (Ayn1 Haklar), s. 144; Karahasan, s.700.

132 Karahasan, s.700; Dtizceer, s.208-21; Eren/Baspinar, s.315; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.144.

133 Akipek, (Aym:1 Haklar)s. 144; Ayiter, s. 117; Feyzioglu/Doganay/Aybay, s. 120; Oktay,
(Zamanasimi)s. 83, Olgac/Karahasan, s. 87; Sapanoglu, (C.I), s.673; Karahasan, s.700;
Dtizceer, s.211; Eren/Baspinar, s. 315.

134 Akipek, (Aym1 Haklar), s.144; Oktay, (Zamanasimi), s. 84; Sapanoglu, C. I, s.687; Kara-
hasan, s.700; Esener/Guven, s. 209; Esmer, s.263; Akipek/Akintirk, s. 497.

135 Sapanoglu, C. I, s. 674-675; Karahasan, s.701.
136 21.5.1997 T., 1997/8-184 E. ve 1997 /448 K. sayili karar icin bkz. Sapanoglu, (C.I), s. 675.
137 Akipek /Akinturk, s. 497.
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halinde, zilyetliginin araliksiz strdurilmesi vasfinin ortadan kalkmamasini
saglamaktadir!3s.

Malik sifatiyla zilyetligin basinda ve sonunda kendinde oldugunu ispat
eden kisinin, gecen slrede de zilyet oldugu varsayilir!39. Bunun aksini iddia
eden Kkisinin, zilyedin zilyetligini kesen veya durduran bir sebebin varligini ispat
etmesi gerekmektedirl40.

Olagantistil zamanasimi icin aranan yirmi yillik stirenin, kanunun ara-
dig1 diger maddi kosullarla birlikte tamamlanmasindan sonra “zamanasiminin
araliksiz stirmesi” sartini ortadan kaldiran bir olayin ortaya cikmasi, zilyedin,
olaganiistli zamanasimindan dogan hakkini etkilememektedir!4l. Bu nedenle,
gercek hak sahibinin ya da ticincu kisilerin, olagantisti zamanasimi sliresinin
zilyet lehine dolmasindan sonra, tasinmazin tescilini adlarina yaptirmalari,
zilyedin olaganiisti zamanasimi yoluyla tasinmazin mulkiyetini kazanmasini
etkilememektedir!42.

Olagantistii zamanasimi sUresinin, araliksiz stUrdurtlebilmesi icin za-
manasimini durduran ya da kesen sebeplerin de s6z konusu olmamas: gerek-
mektedir. MK m. 714, olaganlisti zamanasimi suresinin hesaplanmasinda,
kesilmesinde ve durmasinda, BK’'nun zamanasimina iliskin htiktimlerinin kiyas
yoluyla uygulanacagini hiitkme baglamaktadir. Bu sebeple, BK m. 132 (YBK m.
153)’de dlizenlenen zamanasimini durduran sebepler bizim ac¢imizdan da ge-
cerlidir. MK m. 714’ binaen olaganiistli zamanasiminin islemesini kesen se-
bepler bakimindan BK m. 133 (YBK m. 154)’de diizenlenen zamanasimini ke-
sen sebepler de dikkate alinmaktadir!43.

IV. MULKIYETIN KAZANILMA ANI

Olagantistil zamanasimina elverigli bir tasinmaz tizerinde 20 yil stireyle
davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyetligini stirdirmus olan kisi, bu
kosullarin tamamlanmasiyla s6z konusu tasinmazin mulkiyet hakkini kazan-
maktadir'44. MK m. 713/f.5’de “Mulkiyet birinci fikrada 6ngoértilen kosullarin
gerceklestigi anda kazanilmis olur” seklinde ifade edilen bu husus, olagantsta
zamanasimina elverisli bir tasinmaza kanunun aradig sartlar altinda yirmi yil
stireyle davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyet olan kisinin, s6z konusu
tasinmazin mulkiyetini bu sartlarin tamamlanmasiyla kazanmis olacagini ifade
etmektedir.

138 Akipek /Akinturk, s. 487.

139 QOktay, (Zamanasimi), s.85; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 24; Duzceer, s. 208;
Gursoy/Eren/Cansel, s. 537.

140 Oktay, (Zamanasimi), s. 85; Sungurbey, s. 41; Karahasan, s.701.

141 Olgac¢/Karahasan, s. 88.

142 Sungurey, (C.II), s. 94.

143 Karahasan, s.711.

144 Acemoglu, (Bir Gayrimenkuliin), s. 26 vd; Oguzman/Selici/Ozdemir, s.370; Saymen/
Elbir, s. 329; Sungurbey, s.84 vd., Baspinar, (Dtustnceler), s. 357; Arpaci, Abdulkadir,
Esya Hukukumuzda Yeni Medeni KanunlaYapilan Degisikliklerden Bazilarina Kisa Bir
Bakis, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu Icin Aramagani, Ankara, 2004, s.101;
Tekinay, s. 97-98; Kilicoglu, s. 312; Akipek/Akinttrk, s. 498.
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Mulkiyetin kazanilma ani ac¢isindan, tapuya kayith olan tasinmazlarla,
tapuya kayitlh olmayan tasinmazlar arasinda bir fark bulunmamaktadir. Bu
nedenle, MK m. 713/f. 5’de hem tapuya kayith olan hem de tapuya kayitl ol-
mayan tasinmazlar agisindan olagantistii zamanasimi yoluyla tasinmaz mulki-
yetinin kazanilma anini diizenlendigi kabul edilmelidir. Dolayisiyla, iki tir ta-
sinmaz acisindan da miulkiyet hakki, olagantistli zamanasimi yoluyla tasinmaz
mulkiyetinin kazanilmasi i¢in gereken maddi sartlarin gerceklestigi anda kaza-
nilmis olmaktadir.

KK m. 33/f. 4‘de, “bu Kanunun zilyede tanidigi haklar, kadastrosuna
baslanan boélgede zilyedin leh ve aleyhine acilan davalarda iddia ve defi olarak
ileri stirtilebilir. Bu htktmler hentiz kesinlesmemis davalarda da uygulanir”,
hikmti de MK m 713/£f.5 htitkmtine ek olarak, KK m. 13/Bc ve m.14 uyarinca
yirmi yil stireyle davasiz ve araliksiz malik sifatiyla stirdtrilen zilyetlik sonucu
mulkiyetin kazanilmis olacagini belirtmektedir.

MK m. 713/f. 5’deki mtlkiyet hakkinin olaganiistli zamanasimi icin ge-
reken maddi sartlarin tamamlanmasiyla kazanildigini kabul eden ditizenleme
karsisinda, EMK. m. 639’un yururltig sirasinda ortaya ¢ikan gortis ayriliklar:
da bir sonuca baglanmis olmaktadir. Nitekim EMK m. 639, olagantistli zama-
nasimi yoluyla tasinmaz milkiyetinin kazanilma ani hakkinda herhangi bir
hiktim getirmemisti. Bu nedenle, EMK. m. 639’un uygulanmas1 sirasinda
mulkiyetin kazanildig1 ani acikliga kavusturmak amaciyla cesitli gértsler or-
taya atilmisti. S6z konusu gortslerden ilki, zilyedin, mulkiyet hakkini hakimin
verdigi tescil kararinin kesinlesmesi {izerine kazandigini savunmaktaydil45.
Ikinci gortis ise, EMK m. 639/f.4’de 6ngériilen itiraz stiresinin dava acilmadan
gecmesiyle veya yapilan itirazin reddedilmesiyle birlikte mtlkiyet hakkinin
kazanildigini kabul etmekteydil46. Uclincti goériise gore ise, muilkiyet hakki,
zilyedin tescil davasi agmasi Uizerine kazanilmaktaydil47. Dérdlincti gériis ise
zilyedin, mulkiyet hakkini ancak hakimin verdigi tescil karari lizerine tapu
sicilinde kendi adina tescil yapildigi anda kazandigini savunmaktaydil4s.
Doktirnde hakim olan goértis ise, mulkiyet hakkinin kanunun 6ngérdtigi ko-
sullarin tamamlanmasiyla kazanilacagini, mahkemenin bu yénde verecegi ka-
rarin tespit niteliginde olacagini kabul etmekteydil49.

Mulkiyetin kazanilma ani ile ilgili olarak Yargitay’in da cesitli gorisleri
kabul ettigi gortilmektedir!s0. Yargitay bir kararinda, tGi¢ aylik itiraz stresi
icinde hak sahibinin mahkemeye basvurmamasi halinde mulkiyet hakkini kay-
bedecegini ve bu yolla zilyedin mitlkiyet hakkini kazanacagini kabul edilmis-

145 Gursoy/Eren/Cansel, s. 545.

146 Oguzman, Kemal/Selici, Ozer, Esya Hukuku, Istanbul, 1992, s. 416.

147 Velidedeoglu, Hifzi1 Veldet/Esmer, Galip, Gayrimenkul Tasarruflar1 ve Tapu Sicili
Tatbikati, Istanbul, 1956, s. 268-269.

148 Bu konuda genis bilgi icin bkz. Bagpinar, s. 182-183; Sungurbey, s. 69-70.

149 Sungurbey, s. 72-81; Baspinar, s. 178; Gursoy/Eren/Cansel, s. 545; Kitley, s. 92-93;
Sirmen, s. 337; Duzceer, s. 504; Ertas, s. 236; Oktay, (Zamanasimi),s. 124-126; Ha-
temi/Serozan/Arpaci, s. 606-607; Saymen/Elbir, s. 302.

150 Oktay, (Zamanasimi), s. 126-128.
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kenl15!; baska kararinda miulkiyetin mahkemenin verecegi tescil karar ile
kazanilacagini ve mahkemenin bu yonde verecegi kararin yenilik dogurucu
nitelikte oldugu karara baglanmistirt52. MK getirdigi dtizenlemeyle hem Yargi-
tayin kendi kararlarindaki celiskileri hem de doktrindeki goértis ayriliklarini
ortadan kaldirmistir. Diger bir ifadeyle, yirmi yillik zamanasimi suresinin ta-
sinmaz mulkiyetinin kazanilabilmesi i¢in yeterli olup olmadigi, bundan baska
sartlarin da eklemesinin gerekip gerekmedigi noktasinda odaklanan goértsler
MK m. 713/f. 5 htikkmuyle ¢6ztime kavusmustur!s3.

Olagantisti zamanasimi sUresi sonunda zilyet, tasinmaz uUzerindeki
mulkiyeti aslen kazanmaktadir'>4. Buna gore, yeni malikin, mulkiyet hakki,
eski malikin mulkiyet hakkindan bagimsiz olarak dogmaktalss, ayni zamanda
zamanasimina konu olan tasinmaz Uzerinde o6nceki malikin mulkiyet hakk:
sona ermektedir'56. Bu acidan, olagantisti zamanasimi yoluyla tasinmaz
mulkiyeti kazanilmasi, tapu sicili disinda mitlkiyetin kazanilmasini saglayan
istisnai yollardan biridir157.

V. OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZ MULKIYETI KA-
ZANILMASININ ETKIiSi

Olagantistii zamanasimi yoluyla tasinmaz milkiyetinin kazanilmasinin
geriye etkili olup olmayacagi konusunda MK’da bir htiikiim bulunmamaktadir.
Mulkiyetin geriye etkili olup olmadig1 eski malikin, yeni malikden ecrimisil iste-
yip isteyemeceginin tespitinde 6nem tasimaktadir. Bu konuda doktrinde iki
g6rtis bulunmaktadir. Birinci goriis, olagantstli zamanasimi sartlarinin, ta-
mamlanmasiyla kazanilan milkiyet hakkinin, sartlarin ilk olustugu tarihten
itibaren kazanilmis sayildigini ve bu nedenle milkiyet hakkinin geriye etkili
oldugunu savunmaktadiri58. Dolayisiyla, kazanilan mtlkiyet hakki, sanki
zamanasimi suresinin basinda kazanilmis gibi muamale gértir!5. Bu nedenle,
olaganiistli zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetini kazanan malikin, uzun
stiren malik sifatiyla zilyetligi karsiiginda sarsilmaz bir hukuki gtivence sahibi
olacagini savunulmaktadirl60. Bizim de katildigimiz ikinci goértis ise, mulkiyetin

151 Bu konuda bkz. Sirmen, s. 336; YIBK 26.05.1954 T., 7/1954 E., 17/1954 K. sayili
kararn i¢in bkz. 1926-2007 Yargitay Ictihatlan Birlesirme Kararlan Bilgisayar Programi.

152 YIBK 04.1.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K. sayih karan icin bkz. 1926-2007 Yargitay
Ictihatlan Birlesirme Kararlar: Bilgisayar Programai.

153 Akipek /Akinturk, s. 498.

154 Bagpinar, 176; Acemoglu (Tapuya Kayitlh Olmayan), s. 32.

155 Bagpinar, s.176.

156 Oktay, (Zamanasimi), s. 136.

157 Oktay, (Zamanasimi), s. 136; Baspinar, s. 176.

158 Bagpinar, s. 190; Sungurbey, s. 84; Ozdemir, s. 654-655; Kiley, (Iktisap), s. 95; Saymen/
Elbir, s. 329; Akipek, s. 152; Ayiter, s. 119; Duzeceer, s. 441; Hatemi/Serozan/Arpaci,
s. 608; Guilimser, Ismet, Tktisabi Miiruruzaman ve Ecrimisil, (Ecrimisil), IBD, C. XXVIII, S.
6, s. 267; Olgac¢/Karahasan, s 105-106; Sungurbey, (Nesneler), s. 82-83; Oktay, (Za-
manasimi), s. 135; Guirsoy/Eren/Cansel, s. 540; Feyzioglu, Necmeddin Feyzi, Zilyedlikte
fadenin Mevzuu ve Stimiild, Istanbul, 1958, s. 336.

159 Sungurbey, s. 84.

160 Sungurbey, s. 85-86.
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geriye etkili sayilmasinin isabetli olmayacagi, bu nedenle milkiyetin dogum ani
ile htikiimlerini dogruma aninin ayni oldugunu savunmaktadirié!. Buna gore,
olaganiistli zamanasimi yoluyla miulkiyetin kazanilabilmesi icin gereken sart-
lar1 tamamlayan zilyet, ancak bu andan itibaren mulkiyet hakkina sahip oldu-
gundan, bu hakkin sartlarin olustugu ilk ana kadar geriye yuUrutilmesi soz
konusu degildirlé2. Nitekim, Yargitayin da olaganiistli zamanasimi ile tasinmaz
mulkiyetini kazanan zilyedin, kott niyetli olmas1 halinde, eski malike ecrimisil
6demekle yuktmli oldugu kabul edilmekle, olagantistli zamanasimi yoluyla
tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasinin geriye ylrtimeyecegini benimsedigi or-
taya cikmaktadir 163.

Bu cercevede, olagantistli zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyetini ka-
zanan iyiniyetli zilyetten, zamanasimi sliresince tasinmazin kullanimi karsili-
ginda MK m. 993 hukmt cercevesinde ecrimisil talep edilmesi s6z konusu ol-
mamaktadiri64. Yukarida da belirtigimiz gibi, iyiniyetli zilyede taninan bu im-
kan, kot niyetli zilyet bakimindan gecerli degildir. Yargitay, kot niyetli zilye-
din, zamanasimi suresince tasinmazi kullanimindan dolayi ecrimisil 6demekle
yukimld oldugu goértisindedirlés. Bu cercevede, Yargitay kotti niyetli zilyedin
ecrimisil 6deme yukumluligtint, “ecrimisil, gelir getirebilecek bir yerin isgali
nedeni ile malikin o yerden olagan bicimde yararlanamamas: ylztinden mal
varliginda meydana gelecek artisa engel olunmasi neticesinde kotti niyetli zil-
yetten isteyebilecegi tazminattir” seklinde htikme baglamigtir166.

Doktrinde, zilyedin kot niyetli dahi olsa ecrimisil tehdidi altinda bira-
kilmasinin olagantistii zamanasimi yoluyla tasinmaz mulkiyeti kazanilmasinin
6zline aykir1 olacagi savunulmaktadirl6?. Zira, olagantisti zamanasimi yoluyla
amaclanan, zilyetlikle aciklanan hukuki gértiintis ile gercek hak arasindaki
farklilign gidermektir!68. Bu nedenle, olagantistli zamanasimi yoluyla tasinmaz
mulkiyetini kazanan kisinin, bu hakkini geriye etkili olarak kazandigini kabul
ederek; zilyedi kot niyetinden dolay: tazminat ve ecrimisil 6demekle yuktimla
tutmamak gerekmektedirl®9. Dolayisiyla, olagantistli zamanasimi yoluyla tasin-
maz mulkiyetini kazanan zilyet, iyi niyetli de olsa k6t niyetli de olsa tasinmazi
kullanimindan dolay:r herhangi bir tazminat 6demekle ytkimli tutulmamali-
dir. Zira, olagantistli zamanasimi, tasinmazin eski malikinin, tim ayni hakla-

161 Oguzman/ Selici/Ozdemir, s.373; Sirmen, s. 337.
162 Bu konuda bkz. Oguzman/Selici/Ozdemir, s. 373.

163 YIBK 4.12.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K. sayili karar1 icin bkz. 1926-2007 Yargitay
ictihatlan Birlestirme Kararlar Bilgisayar Programi.

164 Sungurbey, s. 86; Feyzoglu, s. 337; Acemoglu, (Meseleler), s. 149; flgtin, Minibe Giir-
lek, Ecrimisil Davalar ve Yargilama Usuldi, Ankara, 2007, s. 685.

165 Feyzioglu, s. 337, Glilimser, (Ecrimisil), s. 267; flgtin, s. 686 vd.

166 YIBK 4.12.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K. sayili karan icin bkz. 1926-20 07 Yargitay
Ictihatlar Birlestirme Kararlan Bilgisayar Programi.

167 Ozdemir, s. 652-655; Gursoy/Eren/Cansel; s. 546; Sungurbey, (Nesneler),s. 166-167;
Oktay, (Zamanasimi), s.135.

168 Guiliumser, s. 269; Oktay, (Zamanasimi), s. 135.
169 Gulimser, s. 269; Oktay, (Zamanasimi), s. 135.
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rin1 sona erdirmekle buna bagh taleplerini de ortadan kaldirmis olmaktadir!70.
Baska bir ifadeyle, mulkiyetin geriye etkili olarak kazanilmasini kabul eden
g6rltisin bir sonucu olarak ortaya cikan durumda, eski hak sahibi, seyin ken-
disini talep hakkini kaybettiginden onun fer’ilerini teskil eden seylerin de talep
hakkini geriye etkili olarak kaybetmektedir!7!. Bu durumda, mulkiyeti geriye
etkili olarak kazanan zilyet MK m. 993 hikmu uyarinca sorumlu tutulamaya-
caktir. Boylece, olagantistli zamanasimina konu olan tasinmazin zilyedinin,
mulkiyet hakk: geriye dontik olarak koruma altina alinmaktadir1?2.
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