Gayrimenkul miilkiyet haklkimn adi zaman asmmyla
j iktisal: Wizerinde bir inceleme (1)

. Yazan : Dogent Dr. Jale Giirol
Girig

1 — Mijlkiyet Hakkinn iktisap gekillerini iki gurup etrafinda top-
lamak Stedenberi adettir. Bunlardan birincisine asli 1ktlsa.p, digerine de
fer'i iktisap sekilleri denir,

Asli iktisap sekilleri o ana kadar kimsenin miilkiyetine dahil olma-
yan sahipsiz addedilen gayri menkillerle maliki tarafindan mtilkiyet
hakkmin ortadan kaldirilmasi kastiyle terk edilen ({derelictio) mallar
iizerinde bir bagkasinin yeni bir miilkiyet hakk tesisini temin eder, Boy-
le bir gayri menkfilii malik olmak kast ve miyetiyle fiili hikimiyetine ge-
ciren gahis o sey tizerinde zilliyetlifini tesisetmekle ya hemen ve yahut-

{1) Biblografya: Ank: gayrmenkul satig vaatlar, ad. der. 1942, s. T80 v,
Aubry - Rau: cours de droit civil francais, 6. ed. t. 2, Belgesay: sahte tapu kaydina
miistenit tasarrufla gayrimenkul iktisap edilirmi? Iz bar der. 1945, 8. 145 vd, Bo-
vay: acti translatif de propri¢i€ et condition, Lausanne 1938, Colin Capitant: cours
élémentaire de droit eivil francais, 947, t, I, Curti; kanunu medeni serhi, ¢. 2, Dame1:
transfert de la propriété rurale en droit suisse et en droit ture, Lausanne 1949, Des-
fueyrat: propriété, Paris 1939, Erman: harici alim satimla ele gecirilen topraklarda
zamanagim cereyan edermi, ad. der. 1945, s, 1302 Erman: tapulu arazi zamanasimiy-
la iktisap edilebilirmi, ad. der, 1946, 5. 1212 Erman: gayriumenkil ile ilgili davalarda
zamanagimi yorumu, ad. der. 1947, s. 85 Erman: toprak davalari, Zonguldak 1945, Er-
man: medeni kanunumuzdan evvel arazi intikali, ad. der. 1842, 5. 68 vd. Ferit, Z.
tagiteiz mallarda iktisabi mururn zaman, Iz. bar. 1935, s. 459 vd, Gonvers - Sallaz:
promesse de vente, JD'T 1935, S, 288 Gonvers - Ballaz: régistre foncier, Géktiirk: aynf
haklar, Ankara 1949, Hamdi Halim: tapu sicil nizamnamesinin 19, maddesi, Ist, bar.
der, 1931, s. 2665, Hamdi Halim: katibi adil senediyle gayrimenkul satilabilir mi, Ist.
bar. der, 1928 s. 11018, Homberger, ter. Bertan: zilyetlik ve tapu sicili, Ankara 1950,
Kanik istihkak davalari: ad, der. 1951, s. 558, Karacay: kanunu medeni karsisinda
gayrimenkul miilkivet haklar, Karafakih, I, Hakk:: gayrimenkul satiglarinda hedelin
eksik veya fazla gisterilmesi hasebiyle satigin butlam, bar, 1853, s, 246, Kayaoglu:
gayrimenkul davalarimiz ve uygulamalarimiz ad. der. 1948 s. 178, Kayaoglu: gayn-
menkul beyi vaadi ve hukuki neticeleri, Ist, bar. der. 1943, s, 566 vd, Karacay: miilki-
vet haklari, Ankara 1986, Kopriillii, B: gayrimenkul iktisabinda hiisniiniyetin rolu,
sog. huk, 1951 s, 139, Letourneau; Pévolution de la propriété Paris 1889, Mardin:
1515 no. lu kanun haklanda, Ist. huk, fak, der. 1944, say, 1-4, s. 423, Mardin: top-
rak hukukn Istanbul 1947, Oyman: gayrimerkul miilkiyetinin  iktisap tariklerinden
mururu zaman ve senetsiz tasarruflar, ad. der. 1952, s. 1387, Oktem: tapu kaydina
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ta muayyen bir miiddetin gecmesinden sonra geyin miilkiyet hakkim ik-
tisap etmig olur. Buradaki geyin bir gayri menk{il olmas1 kendisine zil-
yetlik miilkiyete karinedir diyen MK 898 1n tatbikine bir mani teskil
elmez, Bu sekilde asli bir iktisabin  belli bashh misalini MK 635 de
zikredilen iggal miiessesesiyle MK 641 deliletiyle Tapu Kanununun mul-
ga 6 mc1 maddesinde tanzim edilen ihya miiessesesi verir. MK 639 da
diizenlenen’ fevkalide zaman agimi da bir asli iktisap nevidir. Bu iktisap
nevileri su bakimdan aslidir ki buradaki miilkiyet, temelliik kastiyle zi-
liyetligin sey iizerinde tesiriyle beraber kanundan o4tiirii baska bir mua
meleye liizum kalmadan dogar. MK 633/1.

Miilkivetin tessiisii bir selefin halckiyle asla alakadar degildir (2).
Yani asli iktisapta sadece ve miinhasiran sey iizerindeki hakimiyet, zil-
yetlik, miilkiyetini kazamlmasinin en miihim ve hatta tek sartidir, tescilin
bile ancak bildirici bir mahiyeti vardir. Mamafi bu styledigimiz tapu ka-
nununun mulga 6 ve sonraki maddeleri kargisinda ancak isgal ve fev-
kalide zaman agsimu hakkinda dogrudur.

Sahipsiz arazinin ihys suretiyle miilkiyet hakla ancak tapu kanu-
nunun 6vd. maddeleri geregince tescil yapildiktan sonra iktisap edilir.
Yani kanaatimizce bu halde tescilin yapicr bir mahiyeti vardir. Halen
Tiirk hukukundy miilkiyetin asli iktisap sekilleri yok denecek kadar az-
dir. Bir kere tapuda mukayyet bir gayri menkiliin MK 635 anlaminda
sahipsiz bir hale gelebilmesi ancak ¢ok nazari bir ihtimaldir. Bu giin i-
cin iktisadi bakimdan gayri menkil kiymetleri gittikce artmaktadir, bi-
naenaleyh bir gayri menkiil malikinin tapuda namma mukayyit bir men-
kalii terketmesi ve kaydinin tapudan terkinini istemesi cok ender gdrii-

istinatla iktisap, huk. der. 1944, sayy, 9, 5. 7 vd, Onder: gayrimenkullerde iktisabi zc-
manasimt ve teseil davalari, ad. der. 1948, s. 948 vd, Ozdemir: gayrimenkul davalain-
da uygulanan ve yasayan hitkiimler, Istanbul 1945, Postacioglu: sahte vekaletnameye
miisteniden gayri menkul satisi sakathfinn hukuki mahiyeti, Ist. huk. fak. mec. 1947
5. 369, Postacioglu: miikerrer tapulu mallarin sahig, sge, 1953, & 1210, Raviart
traité théorique des actions possessoires et du bornage, Paris, 1948, Rossel, Rothe:
de V'existence dela propriété, Tabbah: propriété privé et régistre foncier, Tahaogiu:
gayrimenkul satis vaatleri, huk. der, 1946, say1 27, s. 28 vd, von TUHR: Isvicre hu-
kukuna gére miilkiyvetin nakli: ter Ayiter, Ank. huk, fak, der, ¢, 1II, say1 2, 4, Tuor:
le cede civil suisse, Velidedeoglu - Esmer: gayrimenkul tasarruflzr, Istanbul, Wieland
ter. Karafaki: ayni haklar, Zénouzi: la promesse unilateral de vente immobilier en
droit francais, 1946 Géndve, Ziya 8. eski ve yeni tiirk rejiminde ayni haklar, Ankara
1932, Ulger: medeni kanun karsmisinda tapu sieili.
(2) Giktirk s. 870.
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lecek bir hadisedir (3). Nadirde olsa boyle bir durumla kargilasacag: ka-
biil edilse bile yine biyle bir araziye el koyamn bu arazi iizerinde zilyet-
liginin tesiriyle beraber miilkiyet haklim nasik iktisap edecegi anlasi-
maz. Bupun MK 635/11 de kulanilmig olam yanhs bir terim neticesinde
MK 641 e gére kabil olmamasi icap ederdi. Clinkii : MK 635 / II miisec:
cel olmayan bir arzdan bahseder ; bu demektir ki mevzuu bahis gayri
menk{ll tapuda kayithdir, fakat ya sahibi tarafindan terk edilmistir, ya-
hutta sahibinin kim oldugunu tapu sicilinden anlagilamamaktadir. Birinei
halde o, bu ikinci frkra delaletiyle ve MK 641 geregince Devletin hilkiim
ve tasarrufu altindadir ve 641/I1 ye gire iizerinde yeniden millkiyet
hakkinin tesisi isgal suretiyle degil fakat “bunlarin isgal ve ihrazi hak-
kindaki ahkdmi mahsusa” geregince olacaktir. Ikinci vaziyette ise ancak
MK 639/I1 mucibinece fevkalidde zaman agim ile miilkivet hakkimn iktisa-
bi miimkiindiir. LAkin burada yerinde olmayarak kullamlmig olan miisec-
cel terimini teknik manasinda degilde aslindaki “immatriculé” tabirinin
tekabiil eyledigi mukayyet (4) manasinda anlasak o zaman mesele kendi
liginden bir dereceye kadar halledilmig olur. Ciinkii MK 641 ancak tapuya
hic kayid edilmemis gayri menkuller hakkinda cari olur (5); miilkiyet
hakki terk edilmig olanlar ise MK 635/1 geregince isgal yoliyle iktisap
edilir, .

Asli iktisap geklinin diger bir nevi olan ihya miiessesesi ¢ift¢iyi top-
raklandirma kanuniyle hemen tamamiyle tatbikat sahasindan kaldiril-
migtir, : ’

II — Gayri menkill miilkiyetinin iktisalbinda bilhassa énemli olan
fer'i iktisap gekli olarak tavsif ettigimiz miilkiyet haklinin devri yani.
bu hakkimn bir sahistan digerinin nakil suretiyle intikélidir, Miilkiyet
hakkinin bu suretle devredilebilmesi icin mutlaka bu devir muamelesi-
nin istinat ettigi bir hukuki sebebinin meveudiyeti ve bunun tapuya tes-
cili Jdzmdir, Miilkiyet prensip olarak ancak tescil aninda intikal eder,
yani fer’i gekliyle miilkiyet haklimn intikalinde tescilin yapie: bir ma-

(3) Terkinin na=mil yamiacag hakkinda hak MK 923 maddenin terciimesi aslina
uygun olmadigr gibi ifade ettigi mana bakimindan da yanlis neticelere bizi sevkedecek
mahiyettedir. Aslina nazaran goyle olmas) gerekirdi: “Tapu sicilinde vaki olacak ter-
kin ve tadiller ancak tescilin kendisine bir hak bahgettigi kimselerin yazih bir beyam
iizerine icra edilir. Hak sahiplerinin yevimiye defterine vazedecekleri imza bu heyan
yerine geger”, tapu sicil nizam madde 67 vd, ayrica Velidedeoglu - Esmer 5. 40 4 vd.

(4) Netekim bu, MK, 639/1 de yerinde olarak “Tapuda mukayyet olmayan” sek-
linde ifade edilmistir.

(5} MK 635/1 ile 639/11 arasindaki miinasebet ve farklar icin bak J, Giiral “Ta-
puya kayith olmayan gayri menkiillerin Hukuki Rejimi,.” Ank, Huk, Fak, Derg,
gay1: 3-4, 1952, s. 40 vd. :
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hiyeti vardir, Mamafih bu da mutlak degildir. MK 642/II bunun istisna-
larmi sayar. :

O halde miilkiyetin fer'i gekilde intikali birbirinden farkl iki hukuki
muamelenin yapilmasina baghdir. Bu muamelenin birincisi miilkiyetin
naklinin hukuki sebebini tegkil eder ve ekseri hallerde taraflarin irade-
sine miistenit olan bir hukuki muamele mahiyetini arz eder MK 634 den-
de bu anlag_llu". Mamafih bazan hukuki sebebin kahuna miistenit olmasi
{Kanuni tevariiste oldugu gibi) veya kazal bir karardan heg'et etmesi
(mahkeme ilarm ve cebri icrada oldugu gibi) miimkiindiir. Hatta bagen
idari bir muamelenin miilkiyetin nakli i¢in bhir sebelb tegkil ettigide vaki-
dirki istimlak bunun baglica misalini tegkil eder. Bu sonuncularia miil-
kiyetin devrini tazammun eden hukuki muameleler arasimnda cok miithim
olan zoyle bir fark mevcuttur: miras, cebri icra, mahkeme ijlamlan ve
istimlak miilkiyetin devrinin sadece bir hukuki sebebini tegkil etmekle
kalmazlar ldkin ayni zamanda bizzat bu muamelelerin yapilmasiyle be-
raber miilkiyetinde kars: tarafa intikalini saglarlar. Yani bunlarin miil-
kiyeti naklettiriei bir vasiflarida vardir. Yani ddeta bir tasarruf muamelesi
mahivetindedirler. Halbuki MK 634 (7) anlaminda miilkiyetin devrini ta-
zammun ede nakitler daha dogru bir ifade ile hukuki muameleler borcluya
milkiyeti devir vecibesini tahmil eden iltizam: (taahhiit) muameleleridir.
Alacakliva MK 642 (8) geregince tescil muamelesinin icrasini talep sela-
hivetini bahsetmekten daha jlerive gidemezler. Miilkiyet ancak tapuya
tescil ile birlikte alacakliya intikil etmis olur: su halde tescil bir tasarruf
muamelisidir. '

Mamafih ba mutlak kaideye yine bir istisna zikretmek icap eder:
Akdi mal rejimlerine miiteallik mukavelelerle miras¢1 naspina dair olan
dlime bagl tasarruflar, Mal rejimlerinde MK 237 den bu agik¢a anlasi-
Iir bunun ehemmiyeti bilhassa mal ortakligi rejimindedir. Ciinkii: Mal
ortakligni mukavelesinin aktiyle birlikte ortaklifa giren mallar iizerinde
kar1 koca arasmda igtirak halinde miilkiyet esasina miistenit bir kollek-
tif miilkiyet teessiis eder ve bu tapuya ve hatta notere tescil ve ilan e-
dilmedende taraflar arasinda hiikiim ifade eder. Mirasgl masrafina miite-

(6) Bn hususta bak sge ve orada yapilan atiflar. Ayrca Cificiyi tepraklandir-
ma Kanunu, gegici madde, tapulama kanunuw mad, 52; batakliklarin kurutulmas: hak-
kindaki kanun mad. 1, 12,

(7) Madde Kanunumuza vanhs terciime edilmistir, Bu hususta bak J, Giival
Sge. 5. 44 n. T

(8) Bu madde de ashna nazaran manasint daraltacak bir gekilde yanls ferciim2
edilmistic IME nin buna tekabiil eden fransizea 665 inci maddesi umumi olarak “Ik.
tisap sebehinden, titre d’acquisitiondan’ 642 inci madde ise bagislama gibi bir sebeb-
ten bahseder.
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allik 6liime bagh tasarruflarda da miilkiyet oliim amnda tescilden ev-
vel intikal eder mirasgl naspinin mahiyeti ile MK 539, 633 icabidir.

Tiirk — Isvigre hukukunda miilkiyetin rizai anlagmaya miistenit in-
tikali su-halde illetli bir muameledir; yani miilkiyetin fer’an iktisali an-
cak muteber bir hukuki sebebe miistenit bir tescil ile olur.

Ne fransiz hukukunda oldugu gibi sadece bir teahhiit (iltizam) mua-
melesi Fr. MK 711,938,1138,1583 (9) nede alman hukukunda oidugu gi-
bi hukuki bir sebebi olmayan bir tescil BGB 313 (10) bu neticeyi sagla-
yamaz. Tiirk — Isvigre hukukunda gayri menkill miilkiyetinin illete bag-
It bir muamele oldugu MK 633/1 vd ile MK 929 vd. hiikiimlerinden de
acikca anlaglir.

Muteber bir iktisap sebebi kanununun amir kaidelerine riayetle ya-
pilmis bir hukuki muamele demektir. Bu kaidelere muhalefetle yapilmrg

(9 Fransiz Hukukunda ki transcription miiessesesiyle bizim hukuktaki teseil
"milessesesi arasinda esasli ve miihim farklar vardir. 1855, 1889, 1921 ve 1935 tarihlj
kanunlarla kurulmug olan transeription sistemi gayri menkiiller iizerindeki taraflarin
anlagmalanndan dogmus olan ayni haklarin ve bunlar arasinda bithassa miilkiyet
- hakkinin aleniyetini temin maksadiyle diizenlenmig bir miiedsesedir. Yani miilkiyetin
nakline ‘miiteallik bir hukuki muamele transeription defterine kaydedilmede biitiin
ayni neticelerini husule getirir. Transeription yapilmadan da muamele taraflar ara-
"sinda miiteberdir, taraflar igin transeription yaptirmak mecburiveti yoktur. Transe-
ription'un bittiin ehemmiyeti liciineli sahtslar haklkinda tevlit ettigi hiikiimlerde gori-
lir. Transeription™ yapimamis bir hokuki muamele onlara kars: hitkiimlerini husule
getirmez, onlar nazarmda eski malik yani satter satilan gayri menkul iizerindeki yere
miilkivet hakkim yine haiz telakki edilir. Bunun ehemmiyeti kendini bilhassa miitevali
satislarda gosterir, meseli: A min B ye sattigz bir gayri menkiile miiteallik satts aki-~
tinin B tarafindan Transcription’u icra ettirilmeden evvel A bunu C ye satar ve C de
bu satig aktinin Transcription'unu yaptirirsa burada gayri menkiale C maiik olur
{cass. 4/11/1930, S. 1031 1. 27) fakat bu satis akti A ile B arasinda muteberligini
muhafaza ettiginden B ancak A dan ademi ifa dolayisiyle tazminat isteyebilir.

Transcriptionun yaptlmams oldugunu dermayen edehilmek icin esas itibariyle hiis-
niniyette sart degildir. Bunun istisnalarm hakkinda:Rapert, 111 s, 664,

Transcription’nn vapilmams olan bir muamelenin kimlere kars hiikiim ifade etmi-
yecegini 1855 tarihli kanunun 3 iincii maddesi siyler, Maddeyve giire béyle bir nmuame-
le gayri menkil lizerinde bir hak iktisap etmis ve bu hakkim1 kanunlara uygun olarak
muhafaza etmis olanlara karsi dermayan edilemez, yani transcription’un yapilmanus
oldugunu ancak hak sahibinin eiiz’'i halefleri birbirine dermeyan edebilir. Bagka hiv
ifade ile “1855 tarihli kanunun himaye etmek istedigi tigiineii sahislar malikle huknki
miinasebete giristikten sonra kendilerine ayni malik tarafindan yaprlmms fakat aleni-
yet iktisap etmemis tasarruf mmameleleri dermeyan edilen kimselerdir” Ripert €. III,
- 8. 661" bitiln bu bususlarda daha fazla bilgi ve ne gihi muamelelerin transcripticn
usuliine tahi tutuldugu hakkinda Ripert Sge 8. 652 vd, 662 vd C. Capitant I 1947 8.
1035 vd, 1040 vd.

(10) v. Tuhr, 3. 635,
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Ly d

bir iktisap sebebine miisteniden icra edilen tescilin hukuki mahiyeti nedir?
Tescilin illi bir muamele olusu onun da hiikiimsiiz telakki edilmesini mi
icap ettirir, ve hitkiimsiizliik miieyyidesinin mahiyeti icab1 her alakadara
bu tescilin hitkiimsiizliigiinii dermevan etme selahiyeti tanmmmr m,?

Tapu sicilinin hususi mahiyeti ve bilhassa bu sicillerin ammenin i-
timadi prensibinden istifade eden sicillerden bulunugu kanun vaziini haz
hususi hiikiimler koymaya sevketmistir: Kanun koyucu “yolsuz (MK
932),, veya “hakl bir sebeb olmasizin yapilan bir tescil (MK 933} olarak
tavsif eyledigi b3yle bir tescilden dogan neticelere atfettigi hiikiimleri
iki gurup etrafinda toplamak-kabildir:

a -— : Bu tescilin sebebini tegkil eden iktisap sebebinin taraflan ba-
kirmndan olan hiikiimleri,

b-—: Boyle bir tescilin iiciincii sahislar bakimindan olan hiikiim-
leri.

Yolsuz bir tesecilin, bu tescile mesnet tegkil eden hukuki sebebte ta-
raf olanlar arasmdaki hiitktimlerini adi iktisap zaman asimi miiessesesi i-
ginde derli topla hir gekilde tetkik etmek kakildirki MK bunu 628 inc’
. maddesiyle diizenlemistir.

Bu tescilin iigiineii sahiglar bakimindan olan hiikiimleri ise MK 931
ve 932 de tanzim edilmistir.

I —Kisim: Adi iktisap zaman agim mefhumu ve bunun unsurlam:

I — Boliim: Adi iktisap zamah agimi mefhumu

¢ T Istihlak meselesi:

Utnumi manasiyle zaman asimi hakkin dogumundan itibaren muay-
yen bir miiddetin gecmesinden sonra arttk onun amme giicit vasitasiyle
yverine getirilmesine mani olan bir miiesseseyi ifade eder. Zaman asim
bizzat haklk degil fakat hakkin deviet istihsalini temin eden dava hak-
kini ortadan kaldirir, daha dogrusu bu hususta kars: tarafta yani dava
olunana davacimin talep ettigi hakkin ifasindan kacinmak maksadiyle
bir def'i dermeyan etmek selahiyetini bahseder. Burada iizerinde durdu-
gumuz adi iktisap zaman asunl miiessesenin ise bundan biigbiitiin fark-
I bir mahiyeti ve manas1 vardir. Bu iki miiessese arasindaki fark: belirt-
mek icin vabanci bazi dillerde farkl terimler istimal edilir (11). Tirk
hukukunda da aradaki bu farkil gostermek maksadiyle birincisine iskati

{11} Mesela fransiz hukukunda bivinei manadaki zaman asim1 “préseription”
ikinei manadaki ise Ususeapim terimiyle ifade edilirse de bu manadaki zaman asmuna
ekseriyetle “préscription acgoisitive” de denir, Alman hukuk dilinde de birinei mana-
daki saman asim “Veryvahrung”, digeri izse “Frsitzung” olarak tavsif edilir. Hukuel
liigata S. 258,
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zaman asimi, ikincisine ise iktisabil zamam agimu denir (12). Mamafih
bunlarn ifade ettigi manalar bu iki nevi zaman agiminin hukuki mahi-

yetini izah edemedigi gibi bilekis yanhs bir anlayigada sevk eder. Citnkii

© iskatf zaman agimuyle BK 125 vd. de tanzim edilen miiessese ifade-edilir,
Fakat iskatl kelimesinin ifade etmek istedigi gibi bu zaman agim bizzat
hakki ortadan kaldiran siindiiren bir mahiyeti haiz degildir. O ancak
dava olunana hakkin tevlit ettigi mitkellefiyeti yerine getirmekten kur-
tulmak jmkaninm veren ve mahkeme oniinde istimal edilip edilmemesi te-
mamiyle kendisine birakiimig olan bir def'i hakln bahgeder. Bu def'i der-
meyan etmekle dava olunan mevkiinde bulunan bor¢lu ancak davacimn
talebinin devlet giiciiyle izhafim Onlemis olur,

“Aradan ne kadar zaman gegmis olursa olsun kendi nzas ile vecibe-
sini yerine getirdikten sonra bunun sebepsiz bir ifa oldugundan bahisle
1stirdady talebinde bulunamaz BEK 62/1I1.

Iktisabi zaman asmmm istilihinin da miiessesenin mahlyetme uygun
olmiyarak ifade ettigi gibi her hangi bir hakkin aradan uzun bir zaman
geemesi neticesinde kazamlmas: mevzuu bahis degildir, iktisabi zaman
as i milessesesine miisteniden bir hakkin - ki bu hak daima aym bir hak
olacaktir - iktisabi icin esas itibariyle bu zaman unsuruna diger bazi un-

surlarin ve bilhassa gey iizerinde fiili hikimiyet unsurunun inzimam
mutlaka lazamdir, Bu gerek adi zaman asimn  hakkinda MK 638 den ve
gerekse fevkaldde zaman agsim hakkinda MK 639 dan sarahaten anlagi-
Tr. Zaten mengeini Roma hukukundan alan bu milessesenin tarihi teki
miiilide bunu icab ettirir (13). Bir ¢ok lisanlarla kullamlan Ususcapio
teriminden zilliyetlik mefhumu acikca anlasmhr.

O halde herhangi bir iltibasa ve yanhg anlamaya meydan vermemek
maksadiyle belki MK 125 vd de tanzim edilen miiesseseyi sadece zaman
agmiyle ve MK 638 vd, dekini ise Prof. Goktiirkiin vaptif gibi “Yillan-

ma" terimiyle ifade etmek daha yerinde olur (14),
7 Mamafih bu iki miiessese arasinda mahiyet balkimindan olan bu esas-
T fark hir tarafa birakihirsa tabi tutulduklar: hiikiimler bakmlarndan
bazi benzerlikler yok degildixr “Clinkii her iki zaman asimm hakh goste-
Ten sebepler aynm oldugu gibi onlarn tabi olduklar rejimde bir cok nok-
talardan mugabehet arzeder; miiddetlerin hesall, zaman agimmn kesil-
‘mesi ve durmas: sebeplerinde oldugu gibi,, (15). MK 640 sarih olarak

{12) Bu hususta Dr. Z. Candarh “Borelar hukukunda mururi zaman” Ankara
1945 8, 12 vd. ye de bakin.

(13) Bu hususta bak Koschaker 8. 136 vd.

(14} Ayni haklar S. 881

(15) Colini Capitant II 8. 956
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biitiin bu hususlarda “alacak miiruru zamanmda cari olan hiikiimler tat-
bik olunur,, demek suretiyle bunu teyyit eder.

'§ I: Adi iktisap zaman agmm kavrami:

Adi iktisap zaman asim gayri menkul miilkiyet hakkin iktisap
sekillerinden biridir, Bu uzun bir zaman nizasiz ve fasilasiz devam eden
bir zilliyetlige miisteniden tapu sicilinde malik olarak tescil edilmis olan
gahsa miilkiyet haklnm kazandmrr.

ik bakista biyle hir milessesenin Tiirk - Isvigre hukuk sisteminde
yeri olmamasy icap eder- Ciinki bu sicil sisteminde gayri menkul miilki-
yeti ancak bir iktisap sebebine miisteniden yapilan bir teseil ile intika®
eder, difer taraftan tapu sicilleri ammenin itimadma mashar sicillerdir,
Bu prensiplerden mantiki olarak “hi¢ kimsenin tapuda miiseccel malike
kargi zaman asimi iddiasinda (16). bulunamyacagy neticesine varilmak
icabederdi. Zaten hakikatte durum b&yledir. Burada zaman agm iddia-
sinda bulunan ve bu suretle malik oldugunu iddia eden bizzat tapuya
malik olarak kaydedilmis olan salistir.

Tiirk - Isvigre hukukunda gayri menki{l miilkiyetinin nakli illetli bir
muameledir, yani Alman hukukunda oldugu gibi sadece usuliine uygun
olarak yapilmig bir tescil degildir, bundan bagka olarak tescilin muteber
bir hukuki sebebi de olmahdir. isteadi iktisap zaman astm1  milesseseler:
hukukumuzda gayri menkul miitkiyetinin nakli hakkindaki prensiplere mu-
halif olmak g6ylke dursun bilakis onlar teyit eden daha dogrusu onlarin bii-

 tiin hilkiimlerini husule getirmelerini temine yarayan bir mahiyet arze-
der. Bir kere o, miilkiyetin iktisabi icin sadece tescilin kafi gelmedigi hak-
kindaki prensibi tamamlar (17).Ciinkii hiikiimsiiz olan iktisap sebebi-
ne istinatla yapilan tesecil neficesinde miilkiyet hakli da muteber bir ge-
kilde kar# tarafa intikal etmig olmaz ve miilkiyeti devreden her zaman
icin hitkiimstizliikk mileyyidesinin tatbikiyle tapu kaydimn tashihi talebin-
de bulunabilir: MK 933 (18). Fakat devredenin uzun zaman ses c¢ikar-
mamasl ve malik olarak tapuya tescil edilen aleyhine tashih davasi ika-
me etmemesi onun bir zamanlar miilkiyet hakkim devretmek gayesivle

{16) Rossel t. II 8. 37; “baskasinin tapulu yerine mururu zaman miiddetinea
vaziyet etmek tasarraf hakia hahg.etmez " 1 Hukuk, 14/4/1943, 3254/1118, Tepeci-
den 1949 8. 60

(17} Rossel, Ibid.

(18) Tadil ve tashih arasindaki farkiar i¢in bak Velidedeoglu - Esmer 8, 413.
Tapu sicil nizamnamesi; kayitlarin kanuni sebebe istinat etmediginden veya hukuki
kiymetini kaybettiginden dolayr tadil veya terkin edllebllmelerlm MK 923 ve 934 hiv
kiimlerne tabi tutar; mad. 67,
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hareket ettigine bir karine fegkil eder, hele karst tarafin hiisniiniyetli ol-
mas1 halinde onun bu ksdar zaman sonra harekete gegmesi adeta hakkin
bir suiistimali gibi goriinebilir ve bu sebeple de zaten MK 2 kargisinda
himaye edilmemesi gerekir- Iste kanun koyucu MK 638-le béyle bir du-
rumu onlemek istemis (19). ve muteber olmayan bir iktisap sebebine
miisteniden tapu siciline malik olarak fescil edilmi¢ kimsenin bu gayri
menkulii on gene miiddetle nizamz fasmilsiz ve hiisniiniyetle zilyet ola-
rak yedinde bulundurmasi neticesinde artik “o gayri menkul lizerindeki
hakkma itiraz olunmiyacagim” Sngdrmiigtiir,

§ I : Adi fktisap zaman apmunm mahiyeti:

Adi iktisap zaman asimi muayyen bir miiddet devam etmis olan bir
zilyetlige miistenit bir iktisapgeklidir diye tarif edilir (20),

Fakat bizim hukukumuzda tapuya bir baskas1 adina kayith bir gay-
ri menkiiliin zaman agimiyle iktisaln esas itibariyle imkéansizdir. Kanun
koyucu buna tek bir halde yer vermistir.: o da gayri menkil tapuya ka-
yith olmakla beraber, tapu sicilinden sahibinin kim oldugu anlagilmama--
1 halidir. Yani MK 639/1I deki durumlarda bu istisnaen kabul olunur.
‘Bu ihtimallerde bdyle bir gayri menkul belki de artik az ¢ok MK 635/1
anlaminda sahipsiz bir hale gelmigtir de denebilir,

Binaenaleyh adi zaman agimiyle bir ayni hakkin ve dolaysiyle miil-
kiyet hakkimn jktisap edilmemesij i¢cin zilliyetten gayri diger bir husu-
sun daha inzimanu lazimdir ki oda tapu siciline tescildir. Tiirk hukukunda
tescile mutlak pozitif bir kuvvet tanmmamistir, tescil muteber bir hu-
kuki sebebe miistenit obmaz veya haks1z olursa tescile ragmen miilkivet hak-
ki miiktesip mevkiinde bulunan ve tapuya malik olarak kaydedilmis olana
intikal etmez. Daha dogrusu hiikiimsiizlitk hakkindaki modern nazariye-
nin anlayisinada uygun olarak muteber bir sekilde intikal etmez (21). Iste
MK 638 deki zaman agim teseilin illetini, sebebini tegkil eden hukuki
muameledeli fesadin ifakat bulmasin temin etmek suretiyle (22). tesci-
li hiikiimsiizliik miieyyidesine tabi olmaktan kurtarir ve bu suretle o
zamana kadar muteber olmayan miilkiyet hakkinin intikalini de mute-
berlegtirir- Wieland’'a gore ise “zaman asim1 dogrudan dogruya iktisap
sebebinin noksam yetrine kaim olur” (23). yani Klasik hitkiimsiizliik an-

(19 Bu hususta JDT 1924, 8; 641 e de bakin

(20) Wieland C. I, 8. 141 C. I, 8. 1052.

(21) Aksi bir gériis Haab, muharrir “haksiz bir teseil hig bir hak varatmaz, ka-
bili itiraz {Anfechtbarness} bir hak dahi yaratmaz” der 8. 278.

(22) Homberger FJS No 310 §, 9. .

{23) C.1. 8. 148,
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layigina gore kanun amir hitkiimlerine muhalefetinden dolayr mutlak
butlanla muallel ve bu sebeplede zaten hukuki bir meveudiyeti olma-
yan iktisap sebebinin yerine kaim olarak tescilin hukuki illetini teskil
eder. Bundan béyle tapuda malik olarak kaydedilen kimse aleyhine ne
tescilin tashihi davasi ve nede istihkak davast arttk ikame edilemez.

Su halde bu mahiyeti itibariyle adi zaman asimi1 gayri menk(l mil-
kiyetinin bir iktisap sekli olmaktan ziyade muteber bir surette iktisap
edilmemis olan miilkiyet hakkinm saglamlagtiran onun hususi bazi sart-
lar1 haiz olmas) gereken bir zilyetlige miisteniden s¢“radan sthhat ka-
zanmasint temin eden bir miiessesedir (24).

Wietand'in ifadesiyle “bu, bhir hukuk iglemiyle miillivetin iktisab-
mn egash bir miitemmem ciizini teskil eder” (25). O halde onun bazila-
rimin iddiasi vechile asli bir iktisap sekli olarak teldkki etmeye kanaati-
mzea (26) imkén yoktur. Bu belki de Wieland'in klasik hiikiimsiizliik
nazariyesine miistenit goriisii (27) benimsenirse dogru olabilir.

Bu izah ettigimiz sekii ile adi iktisap zaman agiminin ¢ift bir mahi-
yveti oldugu meydana cikar. O, bir taraftan muteber bir ikiisap sebebi-
ne miistenit olmadan gayrimenkuliinii devretmis olanin haiz oldugu
tapu sicilindeki kaydin tashihi davasini zaman agimina ugratir {28) bu
maliiyetlede bir def'i karakterini arz eder. Diger taraftan da tapuya ma-
Iik olarak kaydedilmis olanin muteber oimayan bir sekilde iktisap et-
mig oldugu miilkiyet haklim muteberlestirmek suretiyle ona kars yapla-
bilecek olan biitiin hitkiimstiziilk itirazlarimin tesirsiz  kalmasim intac
eder, yani milkiyetin nakline miitedair olan muamelenin tamamiyle mu-
teberlesmis olmasiyle miilkiyet hakkinin eski malik tarafindan kat'i su-
rette kaydedilmesi neticesini dogurur. Onun bu son mahiyeti hikim ta-
rafindan resen nazan itibara alinmamasim gerektirir mi? kanaatimizea
bu sual miisbet sekilde cevaplandirilmaldir yani MK 933 e miisteniden
aglian bir tashih davasinda hakim MK 638 deki sartlarin meveudiyetine
ittild kesbettigi takdirde bunlar: resen nazar itibara alarak davay: red-
dedebilmelidir.

I Bolimiin adi iktisap zaman aspminm sartlam:

“Muhik bir sebep yok iken tapu sicilinde uhdesinde mélik sifatiyle
mukayyet bulunan bir gayri menkiilii fasilasiz ve nizasiz on sene miid-

(24} Ayni manada Aubry - Rau C. 11 S, 443
(26) C. 1. 8 141 .

{(26) Tuor 8. 463. Koschekar 8. 125

(27) Wieland C. I. 8, 142

{28) JDT 1924 S. 461
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detle ve hiisniiniyetle yedinde bulunduran kimsenin o gayrimenkiliin
iizerindeki hakkina itiraz olunamaz diyen MK 638 e gire adi iktisap za-
man agiumiyle miilkiyetin intikalinde tapu sicili yine miihim bir mevkii
haizdir. Bu suretle ancak tapu siciline malik olarak kaydedilmis kimse
iktisapta bulunabilir (29).

Adi zaman asimimmn sartlarim MK 638 den de anlagilacag: iizere
iice irca etmek kabildir: a) Hakh bir hukuki sebebe miistenit olmayan bir
tescil, b) seyi muayyen bir miiddet zarfinda bu tescile miisteniden malik
gibi yedinde bulundurmak, ¢) biitlin bu miiddetin devam boyunca seyi
yedinde bulunduranin hiisniiniyetli olmas), yani tescilin muhik ve huku-
ka uygun olmiyan bir sebebe miistenit veya sebepsiz bulundugunu goriile-
bilecek bir hataya miisteniden bilmemek.

-§ I : Muhik bir sebeb olmadan yapilan teseil:

" Gayri menkul miilkiyeti ancak tapu siciline vaki tescil neticesinde
intikal eder, tescil yapiimadikea tapuya kayith gayri menkiller iizerin-
de esas itibariyle her hangi bir hakkin tesisi kabil degildir (30). Fakat
tescil illete bagh bir muamele oldugundan miilkiyetin intikalini tek ba-
gina temin etmiye kifi gelmez buna difer baz gartlarn ve bilhassa mu-
teber bir iktisap sebebinin inzamim zarttir (31). O halde gayri menkil
miilkiyetinin muteber hir gekilde devredilmemesi icin evvela taraflar
arasmda devir vecibesini deguran bir iltizam muamelesinin yapiimig ol-
mas1 ldzimdir, ondan sonra bunun ifasi mahiyetinde bulunan bir tasar-
ruf muamelesi olan tescilin yapilmas: gerekir:

I — Tescilin dayandig hukuki sebeb:

a — : Bu sebep ekseri hallerde borgluya miilkiyeti devir vecibesini
tahmil eden bir taahhiit (iltizam) muamelesidir, taraflar arasindaki bir
akittir. Mamafih bunun bazen Gliime bagh bir tasarrufla yani gerek mi-
ras mukavelesi ve gerekse vasiyetname ile yapilmg bir vasiyet veya bir
© .miras¢t nasm olmasida miimkiindiir (32). Sif’a; Vefa, ve istira muka-

(29) Homberger FIS No: 310 8. 9

(30) E, Huber,Expo des motifs, C, III §, 319

(31) Wieland C. II 8, 917 . :

(32) Mirasel naspina miiteallik dliilme bagh tasarruflar hakild bir tazarruf mu-
amelesi mahiyetindedir. Su manadki 6liimle beraber tipki kanuni tevaruste oldugu pi-
bi miilkiyetin intikalini saglarlar, Kanaatinuzea miras taksimi mukavelelerinin de ma-
hiyeti boyledir. Bu hususta bak Postacioglu Tez S. 140, J. Gilral Ankara Baresu der-
gisi 1968 say1 2, 8, 125,
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veleleride bazilarmn iddiasi hilifina bu anlamda birer taahhiit (ilzam)
muameleleri mahiyetinde olmak iizere zikredilebilir ciinki kanaatimizee
bu mukavelelerle kendisine bahgedilen yenilik doguran hakk kullan-
mak suretiyle alacakli kendisiyle bor¢lu arasmda sadece borg¢luya gay-
ri menkul miilkiyetinin devri vecibesini yiikleyen bir hukuki muameleye:
viieut verir yoksa bu yenilik doguran hakkin istimali ile birlikte miilki-
yet kendisine intikal etmig olmaz (33).

Tescilin hukuki sebebini tegkil eden taahhiit muamelesi acaba BK
17 anlaminda illetten miicerret bir muamele de olabilir mi? Meseld A
hi¢ bir sebep géstermeden tapuda mukayyit bir gayrimenkiliinii B ye
devredecegini taahhiit etse B buna miisteniden taahhiidiin yerine getiril-
mesini ondan istiyebilirmi? BK 17 de bir tefrik yaptlmadan umumi ola-
rak miicerret hukuki muamelelere yer verilmig oldugundan MK 5 dela-
letiyle bunun Medeni kanuna ve hususiyle iizerinde durdugumuz mese-
leye tatbikinde hukuki bir mani fasavvur edilemez (34). Borclu taahhiit
muameleleriyie viiklenmig oldugu miilkiyeti nakil vecibesini teseili yap-
tirmak suretiyle yerine getirmek mechuriyetindedir, Eger tescil talebinde
bulunmassa; tiirk hukuk tatbikatinda cok kullanilan bir ifade ile “fera-
Za, takrir vermege, yanasmazsa; alacakli akdin ifasi ddvasim acabilir
Bu déva neticesinde verilen kararin tamamen yapler yenilik doguran
inga’i bir mahiyeti vardir, Ciinkii bu karar borglunun iradesi yerine ka-
im olarak bizzat alacakliya tescili talep seldhiyetini tamimaktan daha
ilerive giden neticeier husule getirir, MK 633/II geregince mahkemenin
karariyle beraber miilkiyet alacakliya intika] etmis olur. Yani alacak-
I1 tescilden evvel miilkiyet haklum kazanmig olur,

b — : MK 634 (35) ve BK 213 mucibince gayri menkil miilkiyetinin
devrini tazammun eden akitler muteber olmak i¢in resmi sekilde yaml-
mig olmalidir. Resmi gekilden ne anlagilmasi lazim geldigini tapu kanu-
nunun 26 nc1 maddesi tavzih ederek hu husustaki mukavelelerin tapu
memurlarmea tazim edilecegini ongdoriir (36). Mamafih MK 634, BK 213 ve
'rapu kanunundak1 bu gekil sartina miiteallik kaide®in istisnalar vardir.Bu

(33)  Aksi goriis Prof, Mardin ve Belgesay, Sebiikten “Siif’a vefa ve istira hak-
lart” IstanlLul 1951 8, 95

(34) Ayni manada V. Tuhr: Isvicre Hukukuha gbre miilkiyetin devri Ank. Ha-
kuk Fakiltesi dergisi C. III say1 2-4, 5. 640

{35} Maddedeki “miilkiyeti nakleden den akitler” ifadesi yanhgtir. Cunku Tiivk
hukvkunda millkiyetin vecibevi mahiyetteki bir akitle nakli esas itibariyle miimkiin de-
#ildir. Bu hususta daha fazia izahat igin J. Giiral ibid.

(36) Tapu Kanununun nesrine kadar bu kabil mukavelelerin noter veya tapu
memnru oniindemi yapilacag gerek mahkemeler tatbikatinda ve gerekse doktrinde cok
ihtilafl idi.
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istisnalar miras taksim mukaveleleriyle guf’a akdinde yazih gekli kafi gé-
ren MK 612 (37) ile BK 213/11, Vef’a ve isgtira aktiyle, satis vadinde sa-
dece resmi gekil arayan yine BK 213/1 (38) ve oliinceye kadar bakma
‘mukaveleleritin tapu memurlannm $niinde oldugu kadar Sulh mahkemesi
‘ve noterler tarafindan muteber hir gekilde yapilabilecegini kabul eden
‘bir tevhidi igtihat karan vermektedir (39). Miras taksim muKabelelerinde
gsadece yazﬂl seklin kafi oldugu hakkindaki gériig mahiyeti itibariyle hak
sujesinin degigsmesini derpig etmlyen ancak kollektif miilkiyete son wve-
‘ren ‘“‘ve miigterek mallarm tevziine miitedair bulunan taksim wmukavele-
lerinede” tegmil edilmelidir (40).

Sekle riayet mecburieti akdin yalmz miilkiyetin nakli taahhiidiine
miitedair olan lasmimna degil lakin biitiin esash unsurlarina da samildir
{41). Ayrnica resmi gekile her miigahhas hédisede taraflarca esash telakki
edilen unsurlar hakkinda da riayet edilmelidir (42).

H — : Teseil :

Gayri menkul miilkiyetinin nakli icin kanunun aradigi resmi gekle
uygun olarak yapilmig bir anlagma kifi gelmez. Bu sadece taraflara
miilkiyetin devri vecibesini yiikier miilkiyetin intikali icin bunun mutla-
ka tapuya tescili lazamdir (43). Tescil miilkiyeti nakil vecibesini yiik-

(87) MK 612 in aqk ifadesine ragmen bu mesele Tiirk hukukunda siipheli idi.
Nihayet Temyiz mahkemesi 10/12/1952 tarih ve E2/K nolu bir igtihatlarn  birleg-
tirme karariyle ihtilafi kesin olarak bu sekilde halletmistir: Rg No 8558 FMK Ro47,
II. 254 inda giriigii bu merkezdedir. Zaten miras taksimi mukavelelerinin miilkiyeti
nakil bir mahiyetimi oldugu yoksa sadece MK 634 anlaminda bunun naklinin hu-
kuki bir sebebini mi tegkil ettiZi hususu da ihtilafh hir kenudur, Bu hususta hak J,
Giiral Sge 8.°122 vd Postacioglu tez, JDT 1928, 8. 507

{38) Noter Kanunu madde 44.

(39) 10/12/1952 tarih ve F 4/K 5, Rg No 8358

(40) Ayni gbriis Postacioglu tez 8. 140, yazar bu hususta birde negredilmemis
temyiz karar zikretmektedir., Tie. D, 16/1/1941 tarihli karari, FMK aksi bir gtriis-
tedi» JDT 1928. 8. 507

{41) Bu hususta 1. Huk. satig vaiidine miiteallik olan 2/4/1951, 1025/4703 ta-~
- ribli kararina da bakin: Tepeci 1852, 8. 209, JDT 1953 S 223. Cons. 2
{42) YDT 1943, 8. 75, 1953, 362

(48} Maalesef Tiirk hukukunda bu giin bile tapuya kayith gayrimenkullerin sa-
dece yazili veya noter éniinde yapilmig mukavelelerle miisteniden sbzde devredildifine
sahit olmaktayiz, Bunlara gerck tatbikatta ve gerekse hukuk doktirininde naklin*ta-
pu haricinde yapilimg oldugunu gistermek maksadiyle gayri menkiillerin hariei sa-
tiglann denir, Bunun szebebini bir taraftan tarihi olaylarla (Bu hususta balk J. Giiral
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lenmis olan tarafin yani gayri menkiliin temlik eden durumunda eski
malikce (44) yapilan yazih bir tescil talebi iizerine tapu memuru tara-
findan tapu kiitiigiine diisiiriilen bir kayittir: Tapu sicil nizamnamesi mad.

26, 27, 32 (45). Tescilin miilkiyet hakkinin dogumu ve intikali i¢in zaru-
ri oldugu hallerde tescil talebi eski malikten sadir olmahdir. Miitkiyet
haklanin tescilsiz olarak intikal ettigi yerlerde bu talep miilkiyeti evvel-
den iktisap etmig olan kimse tarafindan yapilmalidir, Bu vaziyetlerde tes-
cilin gayesi, tapu sicilini fiili duruma intibak ettirmek bagka bir gekilde
meydana gelmis miilkiyet hakkinin tapu siciline aksettirmek (46) sure-
tiyle tapu sicillerinde h;kim olan ammenin itimadi prensibini temin etmek-
tedir, Bu sebepledir ki X tarafindan sadir olmasi kafidir. Bu vaziyetlerde

Ank. Buk, Fak, Derg, C, IX, 8, 40 vd; A, Glciin 8, 117, 1515 nolu kanuna miteatlik
tevhidi ictihat karar miizakeresi zabitlar ad, der. 1944, S 159 vd} Diger taraftanda
memleketimizdeki tapu teskilatimin heniiz muntazam bir sekilde islememesinde ve bil-
hassa kovlerle tapu dairelerinin bulandugu kazalar arasindaki miinakalat giclikle-
rinde ve belkide tapu har¢lavinin fazla viiksek olusunda aramak lazimdir (bu bhusus-
ta bilhassa balin Postacioglu Tez). Medeni kanundan evvel vaki olmnus bu gibi havi-
ei satiglardan dogan fiili vaziyet ile hukuki vaziveti telif etmek wve tapu kayitlarim
gayri menkiillerin zilyetleri lehine duzeltmek maksadivle 1515 nolu kanun cikarilnns-
tir. Fakat o zamandan beride fiili vaziyette bir defisiklik otmus degildir, halada tow-
viz mahkemesi kararlal arasinda bu hariei satislardan dogan ihtilaflar cok biyiix
hir yer isgal etmektedir. Temyiz mahkemesi dnceleri bu kabil satiglara hic hir hukuki
kiymet izfe etmiyordu; I, huk, 20.11,1938 E, 575/K, 2070 Tem, Ka, 1938, &, 122
IIT, Huk, 26.9,1938, E 9061/K, 7448 Sge, s, 268, Bu hakkanivet ve cok kerelerde his-
niiniyet kaidelerine muhalif neticelere miincer oluyverdu.  Bu sebepledirki igtihadim
degistirmek zorunda kalan yiiksek mahkeme her ne kadar bu kabil safiglam muteber
‘telakki edecek kadar ileriye gitmemigsede bu satiglarda bilhassa saticiya nazaran da-
ha k6t durumda bulunan aliciyr himaye edebilmek icin MK nin sair hiikiimlerden isti-
anelerde bulunmustur. le, BK 3/4/1940; 5/7/1044; 10.7.1940: ic. Bk 1930-47: 8 67,
177, 43; 1, huk, 22,5.1951, E 9407/K 2752; HUH, 18,3,1953, E 5/166-K 58, ad, der,
1953, s, 1070; 5, Huk, 5.10,1950, E 3368/K 3204, ad, der, 1951 s, 452, Bu suretle
- hukuk kaideleriyle realiteleri ve hakkanivet miilahazalapinl  biv dereceye kadar telif
edebilmistir,

(44} Tesecil talebi malik namina miimessili veya vekili tarafindan da istenebilir.
Gayri menkill satigina miiteallik olarak verilen vekaletnamelevin sekle tabi olup olme.-
dig1 hususe miinakasahdir. FMK bu hususta vekaletname resmi sekle riayet edilmie-
den verilmig olsa bile muteber olacagina miitemayil goriintir JDT 1932, 8. 409. Tem-
vis ise aksi bir goriistedir: I. Hukuk 21/1/1850 5706/341, Mamafi karar ekserivetle-
dir: Tepeci 1052, S. 210.

(45) Tescil taleplerinin ve tescilin nasil yapilacagi hakkinda Tapu sicil nizam-
mad. 12 vd, 26 vd, Velidedeo@lu - Esmer 8. 378 vd.
(46) Homberger FSJ No 310, 5, 4 .
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tescil bagka bir ifade ile bizzat miilkiyetin intikali muamelesidir (47). Tes-
cil gayri menkul miilkiyetinin nakli vecibesini dofuran satis, hibe gihi
akitlerin tek tarafl olarak ifasiménasina gelir ki, bundan onun aym za-
manda illete bagh hir muamele oldugu meydana cikar.

Tescil talebinde bulunan bu tescilin dayandifn hukuki sebebide bil-
dirmek zorundadir hatta sadece bildirmek degil’ aym zamanda onu tev-
sik edici vesikalarda tapu memuruna vermekle miikelieftir: MK 924, ta-
pu sicil nizamnamesi Madde 18, 27. Su halde yapilan tescil ve dolayisiy-
le miilkiyetin nakli ancak tescilin hukuki sebebini tegkil eden bir iktisap
sebebine miistenit clmasina baghdir. Miilkiyet hakkinin miiteber bir surette
intibak: icin aymi zamanda bu hukuki sebebin kanunun amir kaidelerine
ve gekil sartlarna uygun bir iktisap sebebi, bir akid olmas: icap eder.
Eger bu iktisap sebebi hiikiimstiz ise buna miistenit clan tescilde mute-
ber degildir. Kanunun ifadesiyle ortada muh'k bir sehep yokken yapi-
lan bir tesecil (MK 638) yolsuz bir teseil (MK 932, 833 mevcuttur. Boy-
le bir tescile miisteniden miilkiyet muteber bir sekii?s intikal edemiye-
ceginden MK 933 e dayanilarak bu tescilin tash’h? ve Lunun neticesinde
gayri menkuliin istihkak divasiyle iadesi her zaman icin bayi tarafindan
miigteriden talep edebilirdi. Fakat MK 638 de zikredilen bhaz sartlar: nef-
sinde toplayan miigteri boyle bir divaya karst muvaffakiyetle kars koya-
cak bir vaziyettedir.

II1 Muhik bir sebeb olmadan yamlan tescil:

Kanun MK 638 (48) de “muhik bir sebep yokken” yapilan tescil-
den 932 (49) in birinei ciimlesinde *“yolsuz olarak yapilan bir tescilden™
933 de de “hakli bir sebep olmaksizin yapilan bir tescilden” bahseder.
032 nci maddenin ikinei ciimlesinde de‘‘yolsuz tescil haksiz veya lilzum ifa-
de etmiyen hukuki bir tasarruf mucibince yapilan tegcil”diy, der. Bu
hususta kullamilmig olan bu degigik ifade ve terimleri kanaatimizea
muayyen mefhumlara irca etmek kabildir. MK 638 deki “muhik bir se-

(47) Postacioglu tez S. 40 Tiirk hukuk tatbikatinda eskiden beri yerlesmis olan
bir ifade ile bu “ferag muamelesi” namiyle aflandirtlir, Tescilin talep edrlmestde ek-
seri “Takrir verilmesi” kelimeleriyle ifade edilir,

(48-49) Bu maddelere tekabiil eden IMK 661 de “sans Cause legitime - muhik
(hakl) bir sebeb olmadan” IMK 974 te “inscription est faite indument, haksiz teseil-
den” IMK 975 de “une inscription est faite sans cause legitime, muhik bir sebeb ol-
madan yapilan tescilden” bahseder. IMK 974 un ikinei fikrasina giire” hakh bir se-
bebe istinat etmeyen (sang droit) veya lizum ifade etmeyen (non Obligatoire) “bir
hukuki muameleye miistenit olan bir teseil” haksiz bir teseildir.
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bep yokken” (50) ile MK 932 deki “Yolsuz tescil” terimleri ikiside aym
kavrami hukuka muhalif olma kavramim ifade ederler. Hukuka muha-
lefetle yapilan bir tescilden ne kesdedilmek istendigini de MK. 932/11
izah etmektedir. boyle bir tescil ya a) bizzat bir tasarruf muamelesi olan
tescilin muteberligi hakkinda konmug olan kaidelerin ihlaliyle yapilan
bir tescildir; yani bir sebebe miistenit olmiyan bir tescildir. Yahutta b)
tescilin illetini tegkil eden hukuki muamele Thilkiimsiizdiir, yanj liizum
ifade etmiyen bir muamele (hiikiimsiizliik mileyyidesine tabi bir
muamele) olmasindan dolay tesecil hukuka mubhaliftir, Ciinkii ayni bir
hakkin muteber bir surette tessiisii tegcilin bir illetini tegkil eden iktisap
sebebinin sahih ve muteber olmasina baghdir,

Qerek taahhiit (iltizam) ve gerekse tasarruf muameleleri muteber-
olabilmek icin hukukun &mir kaidelerine riayetle tesekkiil etmis olma-
hdir. Bu muamelelerden birinin bu kaidelere muhalefeti miilkiyetin mu-
teber bir gekilde intikaline manidir (51), bilindigi iizere tek basina ne
taahhiit muamelesi ve ne de tasarruf muamelesi miilkivetin intikali icin
kafi degildir. Mamafih miilkiyeti intikal ettirmek bakimmdan tasarru
muamelelerinin rolii ve mevkii daha ehemmiyetli goriiniir, ¢iinkii sadecs
muteher bir gekilde in'ikat etmis olan taahhiit mukavelesivle miilkiyetin
kargl tarafa intikali ne taraflara ve nede ligiineii sahislara karsi hic bir hii-
kiim ifade etmez, Hatti gayri menkuliin miigteriye teslim edilmesi ve bu
teslim iizerinden on seneden fazla bir zaman ge¢mesi halinde de vaziyet

(50) “Gayri muhik” tabiri BK 20 de de IMK franstzea metindeki “illicite”e to-
kabiil etmek iizere kullamlmgtir ki bu hukuka aykiri manasina gelir. Oser fer. C, I, §,
164, Funk ter. 8, 33 Von Tuhrin Sge makalesini terciime ederken Dr, K. Ayifer burm
“sebehsiz olarak” seklinde terciime etmigsede kanaatiimszea bu iltibaslara meydan ve-
rebilir, Bu kerre BK 61 vd, anlaminda bhir muamelenin kasdedildigi zahabim uyandi-
rabilir, Nitekim V., Tuhr'da bu tehlikeye isaret etmistir. Sge, S. 641. Bu gekilde bir
terciime bu sebeblede MK 922 'in sumulilnii ve manasint daraltabilir, Karafakih bu-
nu “haksiz'teseil” olarak cevirmistir, C. II S, 926 halbuki hukuka muhalif gekilde yapi-
lan hir tescilden hahsedilirse bundan bir tescilin muteber olmasi hususunda aramlan
bittiin amir kaidelere muhalefetle yapilmg bir tescilin mevzuu bahis oldugu kolayea
anlasilabir. Nitekim MEK 932/II den de gerek hukuki sebebin ve gerekse bizzat bir
tasarrnf muamelesi olan tescilin muteberiyeti icin liizumln kaidelere riayet edilme-
den yapilan bir tescilin mevzuubahis oldugn meydandadrr.

(51) Tabii biitiin soylediklerimiz miilkiyetin tescil aminda intikal ettigi hallere
miinhasirdir. Teseilin bildirici bir mahiyet arzettizi vazivetierde sadece iktisap sebebi
mahiyetinde olan hukuki mmamelenin muteber olmasi kafidir. Fakat usuliine uygun
olarak icra edilmemig olan tescilin de tapu sicillerini hakiki vaziyete intibak ettirmek
bakinundan tashihi icap eder: bu hususta hak Homberger 8. 425,
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ayn iken (52) sadece tasarruf muamelesinin icra edilmig olmas halinde
durumu tamamiyle bagkadir. Tapu sicillerinden ammenin itimadina maz-
har sicillerden bulunmas: bunlar iizerinede gériilen tasarruf muamelele-
rinin (tescillerin) yolsuz tescillerden bulunmasi halinde hile bunlara
itimat ile bir hak iktisap etmig olan figiineii gahislarin (MK 931) ve hat-
ta bazan taraflarin (MK 638) korunmasim gerektirir. Uzerinde durmak-
ta oldugumuz adi iktisap zaman agimida bu bakimdan taraflarin hima-
yesi miildhazasiyle tanzim edilmis bir mitesseseden bagka bir sey degil-
dir, .

Su halde yolsuz teseilleri (muhik bir sebep olmadan yapilan tescil-
leri) iki gurupta tophyabiliriz:

A — ; Muteber olmiyan bir hukuki sebebe miistenit tesciller:

Tegeilin illetli bir muatnele olugu muteber olmayan bir hukuki sebe-
be miisteniden yapilmig olan tescilin de hukuk nazarinda sahih ve mute-
ber olmamas neticesini dofurur. Burada bilhass; ehemmiyet arzeden ta-
raflar arasmdaki miilkiyeti nakil vecibesini dofuran anlasmanin hukuken
hiikiimsiizlitk mileyyidesine tahi bir muamele olugudur, Hukuki muamele-
lerin muteber olmamalar) muhtelif sebeplerden ileri gelir:

a — Taraflardan birinin fiil ehliyetinin (medeni haklarm istimal eh-
liyetini) haiz olmarhas1 (MK 15) (53), aktin kanuna muhalif hir mithte-
vast olmasy (MK 20) (54) veya gekle uygun bulunmamasi (55) ki gayri
menkul miilkiyeti mevzuu bahis olunca suf'a ve satig vaadi miistesna
riayeti gerekfi gekil hemende daima tapu memurlan tarafindan yapil-
mas1 icabeden resmi sekildir. Bu kaideler &mir mahiyette oldugundan
bunlarm ihlali ile yapilan muamele mutlak butlan miieyyidesine tabi
olur, Fakat bazi hallerde bu miieyyideyi dermeyan, hakkin bir suiisti-
mali mahiyetinde olacagindan butlan dévasimin reddedilmesi icabeder ve
bunun neticesinde de artik bir yolsuz tescilden bahsedilmez, Meseld sekle

© (52) Bununla bizim bu vaziyetlerde Klasik hiikiimsziizliik nazariyesinin anladipi

manada bir yok hukuki muamelenin meveudiyetini kabiil ettigimiz zannedilmesin, ¢iin-
ki biyle hukuki muameleden de baz hukuki neticeler meydana gelebilir bu hususta
bak yuk: gayrimenkullerin haricen satig:

(53) 1. Huk, 11,7.1950, 4750/3217, Tepeci 1952. S. 327.

(64) Mesela bosanmay: temin zmmunda bir gayri menkfile miiteallik hibe akti-
m FMK hiikiimsiiz addetmigti. RO. 55.11.302 Tepeciden C. III, 8. 60; temyiz mahke-
mesi bir gayri menkiiliin miitemim ciizilerini satigtan haric larakan bir anlasmays,
batil addeder. 1 Huk. 19.10,1950, 2362/3858, Ad. der, 1950 S, 446; L. Huk. 2/4/1951,
1025/4703 Tepeci'den. .

(85) JDT 1726 5. 348 vd.
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riayet etmeden yapilan bir mukaveleye miisteniden tescilin icra edilmesin-
den ve gayri menkuliin karg: tarafa teslim edilmesinden ¢ok zaman sonra
hﬁkiimsﬁzlﬁg‘iin dermayen edilmesi (56) veya gayri menkul satis aktinde
bedelin tamamiyle gbsterilmesine ragmen aktin tescil ve ifa edilmis ol-
mast (57) gibi. Ayn, surette biz B. Tuhr’un fikri hilafina olarak (58) sa-
tig akti yapildiga sirada fiil ehliyetini haiz olmayan bir satiemm bu eh-
liveti iktisap ettikten sonra tescil talebinde bulunmasinin o ana kadar
- hiikiimsiiz olan satig aktinin tasvibi (Confirmation) mandsinda telakki
ediiecegine ve bdyle bir muamelenin bu suretle artik muteberlesmis ola-
cagindan ona miistenit tescilinde yolsuz addedilmiyecegi kanaatindeyiz

b — Miivazaal bir hukuki muamele de hiikimsiizdiir. Gayri menku
lin satiglarinda miivazaa ekseri satig bedeli fizerinde yapihr (59). Bu
bilhassa yiiksek olan tapu harclarindan kurtulmak maksadiyle hakiki
bedelden daha eksik bir bedel gostermek sut;etiyle olur. Béyle bir anlag-
ma muvazaal olmasi itibariyle prensip olarak hiikiimsiizdiir. Fakat bir
miigahhas hidisenin bu bakimdan muvazaali oldugunu sdyliyverek ona
hiikiimsiizliik miieyyidesinin tatbiki fiiliyatta cok kere hununla tem'n

edilmek isteniien gayelere muhalif neticelere hizi sevkeder,

1 — : Taraflar hakikatte adzlii veya yazili olarak daha yiiksek bir
fiat kararlagtirmiglar ve miisteri tarafindan bunun bir kismm oddendikten
sonra yapilan resmi senette satis bedelini harclardan kaginmak maksa-
diyie kalan miitebaki kisma hasretmiglerse artik burada muvazaadan
bahsedilmemelidir. Ciinki resmi surette gosterilmis olan senedin yapil-
digr andaki taraflarm hakiki iradelerine tam manasiyle tekabiil etmek-
tedir, resmi gekil haricinde tekarriir etmig olan bedel ile senette gésteri-
len bedel arasmdaki fark senet yapildigl zaman zaten Sdenmig oldugun-
dan, senetteki bedel objektif olarak tiyin edilecek olan bedeli hakikaten
gostermektedir (60). Bunda bagka muvazaall bir muamelede taraflar-
dan birinin iizerinde durdugumuz vaziyette oldugu gibi kendilerinin ha-
kiki iradelerine uygun olarak icra edilmis bir muameleyi bilhassa bu

muamele tamamiyle ifa edildikten sonra hiikiimsiizliigiinii dermeyan

(66) JDT 1953 8. 233 V. Tuhr. sge 8. 644

(67) JDT 1924, 8. 436, bilhassa 438,

(68)  SBge, 5. 645,

(59) 30/8/1929 tarihli emvali gayri menkiilenin tasarrufu hakikindaki kanunun
4 {tnett maddesi mucibinee muvazaa ve nami mustear davalarn mesmu degildir. Bu
hususta ayrica temyizin 8/5/1941 tarihli ve 2015 lc. Bk. Tepeci Borglar 8. 38, fa-
kat medeni kanunun meriyete girmesinden sonra BK 18 inci umumi hiikmii karsisin-
da arttk bu hiikmiin kabiliveti tatbikivesi kalmamistit. Ayni manada  olmak iizere
5.2.1947 ve 20/6 fc. Bk. Tepeci Sge 8. 37.

{60) JDT 1924, S. 438
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edeceginin kabulii hiisniiniyet kaidelerine muhalif oldugu gibi bu mii-
eyyide ile ihlali Snlenmek istenen hiikkmiin gayesine de ‘muhalif diiger
ve bu mlleyyideyi kanunun maksadindan gayri maksatlara alet etmek
olur (61). Bsyle bir durumda taraflarin harca miiteallik hiikiimleri ber-
taraf etmek maksadiyle hareket etmis olmalarimin satiy aktinin mutebe-
riyeti itzerinde bir tesiri olmamaldir (62). Bu goriig 5887 numarall harg
lar kanutunun (63) 74 iincii maddesine de muhalif degildir. Maddedeki
gartlarin meveudiyetinin kanaatimzea hukuki muamelenin muteberligi
iizerine bir tesiri yoktur, Bu olsa olsa taraflarin maddede stylendigi lize-
re cezai naktiyle mahkumiyetini mucip olabilir, yoksa tapu memuru ka-
. naatimizea ne iktisap sebebini tegkil eden hukuki muamelenin hiikiim-
slizliigiinii dermeyana ve ne de ferag muamelesini  durdurmaya selahi-
yetli degildir, 2644 nolu tapu kanununun *........ hedelde ketim dola
yisivle muamele geri birakilmaz, diyen 29 uncu maddesinin harcglar kanu-
nuyla, kaldinlmasinin bunun iizerine bir tesiri yoktur. Harclar kanunw-
nun 72 inci maddesi sadece “mahkemelerle diger resmi dairelere rayic be-
delden agan olarak yapildigina muttali olduklar gayri menkul satis muya-
melesini,, mahallin en biiyilk mal memurluguna bildirme mechuriyetini
yikler (64),
] 2 — : Taraflar resmij senette satig bedelinin sadece bir kismim1 gos-
termigler ve miitebaki kisimda heniiz 6denmemigse bu takdirde senette
gosterilen bedel taraflarin aralarinda kararlastirmag olduklars hakiki be-
dele tetabiik etmemektedir. Onlar hakiki iradelerini gizlemek ve bilhassa da
ha agmr olan harclardan ka¢mmak maksadiyle bu gekilde hareket ettik-
lerinden bu takdirde hakikaten bir muvazaah muamele mevcuttur (65).
Taraflarin her ikiside bunu dermeyan edebilmelidir, Her ne kadar dok-
tirinde muvazzaamn mileyyidesini mutlak butlan oldugu sdylenerek
bunu herkesin dermeyan edecegi jleri siiriiliirse de kanaatimizea hiikiim-
siizliifii kimlerin dermeyan edecegi hususu bilhassa ihlal edilen hiikmiin
gayesine uygun olarak tesbit edilmelidir. Kanun koyucu gayri menkiil
satiglarim resmi gekle tabi tutarken bilhassa taraflarn himaye etmek
-ve onlarmn diigiineesiz hareketlerine mani olmak istemigtir. Bu sebeple-
dirki buradada tapu memurunun muamelenin miivazaali olduguna isti-
nat etmek selahiyeti yoktur. Biz Prof. Karafakih’in “kacirlan harc mik-

(61) Sgk S. 438, Jat 1952 S. 233 cor, 1

(62) JDT 1924, 5. 101; 1. Huk, 20/9/1951, 153/3773.

(63) 29/2/1952 tarihli, sicilli kavanin 1952, 8. 37, v{,

(64) Bu bildirme iizerine maddenin 2 inci fikras geregince mal memurlart su-
#13 muamelelerine mevzu olan gayri menkiiller hakkmda raylc bedel takriri yaptitirlar.

(65) JDT 1926, 8. 340,
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tarn 500 liradan fazla olma unsurlari bulundugu takdirde taraflar hir
sug islemis olacaklarindan (harclar kanunu niadde 74} muamele BK 20
ye gire batildir, hakim resen hutlan karari verebilir” demesini dogru hul-
muyoruz (66). Ciinkii bu 74 iincil maddede emredici bir hukuk kaidesi
degil fakat bir memnuiyet normu mevzuu bahistir ve hdyle “normlarin
ihlali icin ceza mijeyyidesi vaz etmek akld yakindir. Emredici kaidenin
ihlali halinde oldugu gibi memnuniyete mugayyir aktin ayriea batil
saytp sayilmiyacagl bahis mevzuu olan mahiyet ve gayesine gére
miitalda edilmek gerekir. Muhtevasi hukuka mugayyir olan akitleri ba-
t1l sayan BK 20/1 deki umumi hiikmiin bu nevi memnuniyete mugayyir
akitlere istinasiz samil bulundugu kabul edilmez, (67) ki iizerinde dur-
dugumuz bu 74 iincii maddedeki hitkmiin gayesi bu bakimdan kendisini
ihlal ederek yapilan muameleye BK 20 nin tatbikine mubhaliftir. Bunur’
kabulii hitkitmsiizlilk miieyyidesinin gayesinede muhalif olurdu. Bu va-
ziyette milvazaanmn bilhassa ticiineti gahslarin - ki buradaki iictineii sa-
his eksik hare verilmek suretiyle maddi menfaati ihlal edilen Devlettir-
menfaatlarim ihlal ettiginden onlarin tapu memurunun - muamelenin
~ hitkimpsiizligiinii dermeyan haklan olduguda iddia edilemez. Ciinkii ka-
nun vazii bu hususta onlarin menfaatlarim bagka yoldan himaye edecek-
tedbirler almugtyr : Harglar kanunu T4,

3 —- : Bazan da muvazaa taraflardan hirine liclincii sahislardan haz
menfaatler temin etmegini saglamak maksadiyle satis bedelinin hakiki
bedelden daha fazla gdsterilmesi suretiyle yapilabilir, Bu vazivette mu-
vazaayl gerek taraflar gerekse menfaatlan ihlal edilen iiciineii sahislar
dermeyan ederek gayri menkil satis aktinin hitkiimsiizliigiinii istiyebil-
melidirler (68),

C -— : Irade fesadiyle muallel veya gabinli olan bir muamelede ka-
nunun ifadesiyle lizum ifade etmiyen bir muameledir, Fakat bu kabil
akitlerin mijeyyidesi ya tek tarafli baglamazlik veya gabin halinde ona
yaklagan bir hiikiimsiizliik derecesi oldugundan muayyen bir miiddetin
gegmesinden sonra arbik hiikiimstizlik miieyyidesine istinat edilmez,
Zaten bbyle bir anlagma tasvib edilebilir, kanunun ifadesiyle icazet ve-
-rebilir: BK 31. Binaenaleyh bir kimsenin irade fesadina muftali olarak
teseil talebinde bulunmas: veya gabinli aktin, tarihinden bir sene sonra
" tescil edilmesi halinde artik ortada yolsuz br tescil var denemez,

B — : Tasarruf muamelesi (tescil) kanunun é&mir hiikiimlerine
muhaliftir.

(66) Ankara Bar, Der. 1953, Sam 3 5. 249,
(67) Schwarz, Borglar Hukuku Dersleri 1948, s. 338.
(68} Bu hususta bak Karafalih sge.
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Bu da tiirlii sebeplerden ileri gelir:

1 — : Tescil talebi ancak malik tarafindan yani gayri menkul iize-
rinde tasarruf seldhiyetini haiz olmayan biri tarafindan talep edilmeli-
dir: MK 924/II. Tasarruf seldhiyetine haiz olmiyan biri tarafindan vaki
talep iizerine icra edilen tescil yolsuz bir tescil mahiyetinded'r (69) Eger
tescilin illetini tegkil eden muamele tasarruf seldhiyetini haiz olmayan bir
kimse tarafindan yapilmig fakat tescil bu seldhiyeti haiz olanin talebine
miisteniden icra edilmisse onun tescili talep ile birlikte muameleye zimnen
icazeti lahik olmus demektir, Bu sebeblede tescil artik yolsuz telakki edi-
lemez, Tasarruf seldhiyetine haiz olmiyan sahsin tescilden sonra bu sela-
hiyeti kazanmasiyle de tescil yolsuz olmaktan qkar (70).

2 — : Fiil ehliyeti (medeni haklari istimal ehliyetini) bulunmayan
birinin talebine miisteniden yapilan tescillerde bdyle bir mahiyeti haliz-
dir, Tescilin illetini tegkil eden hukuki muamele yapldigi esnada fiil eh-
liyetinin bulunmast kifi degildir, Bir tasarruf muamelesi olan tescilin
talep edildigi anda da bu ehliyetin meveudiyeti sarttir.

3 — : Tescilin yapilabilmesi i¢in miilkiyeti nakledenin tescile muva-
fakat ettifine dair yazih bir beyam lazimdir (71) : MK 922, 623, Buna
tescil talebi denir, tapu sicil nizamnamesi madde 12 vd, 14, Miilkiyetin
nakli vecibesini yiikliyen mukavelenin mevcudiyetinden sonra ayriea ya-
zili bir tescile muvafakat beyanimn aranmasi yersiz gibi goriinebilir
(72), “Siiphesiz bir ayni hak ihdas etmek rzas1 daha hukuki sehebin be-
yam sirasimda zahirdir . . . ..... Bunvnla beraber hukuki sebebte teza-
hiir eden nakil arzusu milkiyetin intikali icin kafi’degildiv .. ... .......
milikiveti teslim etmek rizasimin tescil zamamnda da meveut olmam la-
zimdir, Iste bunun icindirki tescile muvafakata lizum vardir ..... ...
Bundan bagka hukuki sebep tesis eden bagit ihdas edilecek ayni hakkin
muhtevasini ancak genel surette tdyin eder, Bunlar daha vazh olarak
tescile muvafakat sirasinda tiyin olunur- Nihayet bu hususiyle miilki-
yetin nakli rizasiyle yapilan temlik szlegmesinde sarta ve ihtiraz kayit-
lara bagh olarak ifade olunur. IMK ya gére b5yle bir garta bagh rza beya-
m; ne tescil ne de ayni haklkan tesisi i¢in kafi degildir. Binnetice miilkiyetin
nakli arzusu ayni netice tevlit etmek i¢in gartsiz ve kayitsiz beyan edil-
digi tescile muvafakat suretiyle olur. Netice itibariyle tescile muvafakat
malikin tesis sirasinda tabi tutuldugu sartlamn. icra edildigine sahadet

(69) JDT 1926, s. 331

(70)  Ayni manada Homber%er, zilyetlik s, 425

(71) Velidedeoglu - Esmer s. 878 '

(72} Netekim V. Tuhr bilhassa satig akti miinasebetiyle buna isaret eder; sge
5. 158 vd,
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eyledigine ve kayitsiz ve gartsiz clarak teseile ...... muvafakat ettigi
ne dair heyanindan ibarettir” (73). Buna temelliik edecek olamin igtiraki
veya muvafakatl mevzuu bahis degildir, tescil ona ragmende yapilabilir.
Fakat miilkiyeti nakil taahhiidiinde bulunanin muvafakat: olmadan yapi-
lan tescil kanaatimzea haksiz oldugundan buna miistenit tescil kaydmin
tashihini talep edebilir

3 — : Hukuki bir sebebe dayanmadan yapilan tesciller bagka bir ifa-
de ile temlik edenle temelliik eden arasinda bir miilkiyeti nakil taahhii-
diiniin yokluguna ragmen yapilmg olan tesciller: bunlar muhbtelif sekil-
lerde tezahiir eder:

a) — : Tapu memuru sehven iktisap sebebi olan mukavelede gbsteri-
lenden bagka bir gayrimenkulii ihitiva eden sicil sahifesine tescil kaydin:
diisiirmiis olabilir, -

b — : Yapilan tescil illets’zdir, yani kendisine mesnet teskil edecek
kelimenin hakiki mandsiyle bir akit taraflar avas:nda meveut degildir, -

¢) — : Nibayet taraflar arasindaki mukavele tescilden evvel teseil tn
lebinin tapu kiitiigiine kaydindan evvel feshed lmistir,

Bununla beraber biitiin bu hallerde hukuki noksan tescilden sonra
taraflarin gekien muteber bir taahhiit muamelesi yapmalariyle beraber
tamamlanmig olur yani bu takdirde tescilin yeniden icrasma (74) ve MK
638 deki gartiarin tahakkukuna liizum kalmadan bu muamelenin aktiyle
beraber miilkiyet kiititkte malik olarak goriiken kimseyve intikal etmis
olur. Su halde adi iktisap zaman asiminin sart: buna istinat eden kimse-
nin muhik bir sebep olmadan yapilan bir tescile yani haksiz bir tescile
miisteniden tapu siciline malik olarak kaydedilmis olmas:dir. Zaten bhu
zaman agumini MK 639 da tanzim edilen fevkalide zaman asim:ndan ayi-
ran miimeyiz vasiflarin biride budur. Onun i¢in bazan fevkalide iktisap
zaman asim “beyaza zaman asim veya tapu harici zaman asmm”™ (75)
diyle adlandirmak suretiyle adi iktisap zaman aguminin ancak tapuda mu-
teber olmayah bir tescile miisteniden mal'k olarak gariinen lehine cere-
yan edecegine igaret edilmek istenir.

Zaman agimundan istifade iddiasinda bulunan kimse tapu kiitiigiin-
de tek bagina malik olarak goriilmelidir, (76) miisterek malik veya igti-
rak halinde malik olarak kaydedilmig olanlardan biri digerleri aleyhine
olarak iktisap zaman asum iddiasinda bulunamaz. Fakat syle zannediyo-

(73) Wieland, C. II s. 889 vd.

(7T4) V. Tuhr sge =. 643, -
{(75) Goktiirk s. 882

(76) JDT 1926 5. 322 wd.
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ruzkl miilkiyeti devr taabhiitdiinde ulunan aleyhine adi zaman agumiyle
gavri menkul iizerinde muayyen bir hlsaemn miigterek mulklyet olarak ik-
tisabn kahildir.

§. 1L On sene miiddetle gayri menkulii yedinde bulundurmek:

1 — : Muhik bir sebep olmadan yapilan tescile miisteniden tapu si-
ciline malik olarak kaydedilmis bulunmak kéfi degildir, aym zamanda
bu gayri menkiliin tapuda malik olarak goziiken kimseye teslim edilmig
olmasida zaruridir. Gayri menkiil, zaman asimiyle iktisap ettigini iddia
eden kimsenin on seneden beri miinhasir fiili hakimiyetinde vani zilyet-
liginde bulunmug olmalidir. Zilyetlik adi zaman agimiyle iktisabin en mii-
him unsurlarndan biridir- Ciinki bu zaman asimmmn biitiin gayesi uzun
zamandanberi elde edilmig olan zilyetlige miistenit fiili durumun hukuki
duruma tahvildir, (77). Her ne kadar MK 638 “on sene miiddetle
........ yedinde bulundurmaktan bahsedersede bu elinde bulundurma-
ga miistenid fiili durumda kafi degildir. Bunun icin tipki MK 639 da
kanun tarafindan sarahaten zikredilen gekilde bir zilyetlik yani malik gi-
ki malik olmak kast we iradesiyle zilyetlik lAzimdir. Bagka bir ifade ile
komdini malik zannederek ve miinhasiran kendinin bu meveudiyetine kani
-oidugu miilkiyet hakkina dayanan asli bir zilyet olarak inen-kﬁlii yvedinde
bulundurmusg olmak gerekir. (78).

I — : On yillik siirenin baglangicl hangi andir? Bu hususta ii¢ ibti-
mal hatira gelebilir:

a ~— ; Baglangic ani gayri menkfliin fiili olarak miiktesebin z1lyet11-
gine gectigi andir. Bu goriigii mildafaa edenlere gore adi zaman agmiyla
iktisapta en miihim unsur zilyetlik oldugundan sadece zilyetligin On se-
ne siirmiis olmas) kafidir. “Zilyetlik On sene devam etmig olmahdir yok-
sa tescil degil, ¢iinkii zilyet olmaksizin tescil zaman agimini husule getir-

ez” (79). Fakat zilyetligin hangi anda baglamis oldugu ihtilaifh ise bu

‘takdirde tapuya tescil-am bilfiil zilyetliginde baglangiec am olarak kabul
ve itibar edilir (80).

Kanaatimizca bu goriis medeni kanunun gayri menkfil miilkiyeti ve

(77) Haab s 275 -

(78) JDt 1922 s. 328 Temyiz mahkemesi menk@l bir maln zaman agimiyle ikti-
sabindan miitevellit bir ihtildf miinasebetiyle s6yle diyordu: “Merhun izerine malik =1
fatiyle zilyetlik bahis mevzuu olamaz.” HUH 16/2/1953, 2/186-37/K 36 Ad. Der.
1953 s, 502, —_

(79) Wieland C, I 5. 143; Belgesay s. 63. Vehdedeoélu - Esemer 5. 165.

{80) Velidedeoglu-Esmer 1b1d

-
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tapu sicili hakkindaki bir cok hiikiimleriyle tezat halindedir: 1) Tapuya
kayith gayri menkillerde zilyetlik miilkiyete bir karine teskil etmez (MK
905), binaenaleyh sey iizerindeki zilyetlik bu vaziyetlerde MK 638 in ara-
diZ1 iizere bir ash zilyetlik mahiyetinde telakki edilemez,

2) Tapuda bir bagkas) namina miicessel bir gayri menkulii ne kadar
uzun hir zaman bir kimsge elinde bulundurursa bulundursun zamanmn gec-
mesiyle miilkiyet haklkim iktisaba imkan yoktur (81) aksini kabul tapu
sicilierinin ammenin itimadima mazhar siciller oldugu hakkindaki pren-
sibe muhalif olurdu. .

3) MK 638 bilhassa tapu sicillerindeki aleniyet prensibini kuvvetlen-
dirmek ve tapudaki hukuki durum ile fiili durum arasinda bir ahenk sag-
lamak maksadim giider. Diger taraftan bu miiessese MK 633 deki “hakl
bir sebep olmaksizin yapilan bir tescil ile ayni haklar: haleldar olan kim-
se kaydin terkini veya tadilini istiyebilir” diyen prensibi tahdit etmek
(82) ve bu hakk: hiisniiniyetii zilyet karsisinda muayyen bir miiddetle
takyid etimek ister. Biitiin bunlar ise ancak tapuda boyle bir tescilin mev-
cudiyetini icap ettirir. Oyle zannediyvoruzki bu goriistin = kabulii harici
ahm gatimlarm da tegvik edecek mahiyettedir,

b — : Diger bir gorils On senelik siirenin baglangic; olarak tescilin
yapildig1 ani nazar: alir ve tescilden itibaren On senenin ge¢gmis olmasin
kafi goriir. (83). Kanaatimizea bu goriigde adi iktisap zaman agim m#.-
essesenin mahiyetine ve MK 638 e muhaliftir,

¢ — : Nihayet son bir gériis hem zilyetli§in ve hemde tescilin on’
sene devam etmis olmasin: ister. Hakikaten adi zaman asimiyvle kanun
koyan her nekadar gayri menkiilii uwzun zaman yedinde bulunduram
himaye etmek ve korumak istersede o ayni zamanda herhangi bir ziliyet
ligide kafi gérmez mevsuf bir ziliyetlik asli bir zilyetiik arar, diger ta-
raftan kanun zilyedin bu iddiasmi onun herkes nazarinda tapuya malik
olarak kaydedilmis olmasinin da hakli gisterdigi fikrinden de hareket
eder, Ve tescile verdigi ehemmiyeti de belirtmek igin her ikisini de adi za-
man agiminin unsurlart arasinda birlikte sayar. Bu sebeple kanaatimiz-
ca ancak oh senedenberi devam eden bir tescile midistenit on senelik bir
zilyellik neticesinde adi zaman agimi tahakkuk etmis saylir (84).

Tapu siciline teseil am MK 903 deki karineye miisteniden zilyetiigin

(81) I Hukuk 14/4/1943, 3254-1118 Tepeci &, 60

(82) JDt 1924 2. 461

(82) Haabin ifadelerinden bu goriisii henimsedigi anlamlmaktadir: s. 276; aksi
goris JDt 1926 s, 322 vd.

(84) Ayn manada Goktiirk 5. 882 I. hukulk 24/3/1942 3287-797 'Tepeci s, 57..
JDT 1924 5. 459, 461,
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baglangic an: olarakta kabul edilmelidir, Zilyetligin tescilinden sonra ik-
tisap ediidigini iddia eden bu iddiasim ispatla miikelleftir.

IIT — : Asli zilyetlik on sene miiddetle nizasiz ve fasilasiz devam et-
mig olmalidir:

Nizasiz mefhumunun burada fevkalide zaman agimindakinden fark-
h bir mahiyeti vardir. Buradaki nizaa, zilyetlik hakkindan miitevellit ve
MK 894 vd. maddelerine miistenit bir niza degildir Gayri menkilii elinde
bulunduramn zilyetlik haklarna vaki gasp ve tecaviizier zaman agimiyle
iktisabina mani olacak anlamda bir niza olarak telikki edilemez. O bu
hakkina vaki tecaviizleri bu maddelerde zikredilen miiddetler zarfinda
acacafl zilyetlik davasiyla beértaraf ettirmek imkénlarma filhakika ma-
liktir., Fakat bunlarr ikame etmesiyle bundan dolayr hakkim zayi etmez.
Ciinki MK 905 deki karineye istinaden aym1 zamanda ayni bir mahiyeti
haiz olan istihkak davasmm asmak seldhiyetinide haizdir. O halde bura-
daki nizanip daha mevsuf bir mahiyeti vardir. Bu tapu sicilinde kayith
olmakla beraber hukuken hakiki malik sifatim1 muhafaza etmekte olan
tarafinda zilyet aleyhine MK 933 deki gibi bir tescilin tashihj davas: ika-
me edilmemis olmasi veya aciian bSyle bir davanm muvaffakiyetle neti-
lelenmemis olmast demektir (86). Byle bir dava mahiyetini haiz olmayan
‘milracaatlarn iglemekte olan zaman agim iizerinde her hangi bir tesiri
yoktur (87). Mesele hakiki malikin teseciiin miistenit oldugu hukuki se-
bebin hiikiimsiizligiime binaen ac¢tig1 butlan veya iptal davalarida kana-
atimizca belki bu mahiyette bir dava ve binaensaleyh bir niza olarak te-
lakki edilemez amma o diger taraftan iktisap edende biitiin iktisap siire-
si icinde bulunmasi gerekli olan hiisniiniyeti ortadan kaldiracagmmdan
artik MK 638 e miisteniden iktisapta bulunabilmesi de kanastimizée im-
kénsizlagmig olur, . '

1 — : Davanin iglemekte olan zaman asimim inkitaa ugratabilmesi
yani kesebilmesi icin usuliine uygun olarak ve hakiki hak sahibi tarafin-
dan ikame edilmesi gerekir (88). Agjan davanin zilyet aleyhine netice-
lenmesiyle beraber o zamana kadar iglemig olan zaman asimi temamiyle
ortadan kalkar, Davanin esastan reddi halinde zaman agim kesilmis ol-

(85) Planiol-Ripert IT1, s, 725.

(86_) Haab s. 276; Giénensay s. 61 Oymandan Ad, Der. 1952, s, 1342_' ‘

(87) 1. Hukuk 15/9/1945, 2636-3557 Tepeci 5. 57

(88) Bu hususta daha fazla izahat icin Ch. Rathger “Taction en Justice et I'Tn~
ferruption de la préscription” Melange Guisan 1950 s. 237 vd. ayrica J, Giiral “Tapu-
va kayith olmayan Gayri Menkiillerin Hukuki rejimi” Ank., Huk. Fak, derg. C. X,
- 1952, 5. 76 vd. Davanin hangi anda a¢iimg telakki edilecegi hakkinda JDT 1923, s. 454
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maz (82) ve dava sirasinda zaman asimi miiktesip lehinde iglemekte devam
eder, fakat dava sekle ait baz noksanlardan meseld mahkemenin selihi-
yetsizliginden wveya vazifesizliginden dolay; reddedilmigse Gyle zannediyo-
ruzki eski malik buradada yine BK deki munzam miiddetten istifade ede-
bili., .
Davaci kendi lehine aldig) bu tashih ilAinmni tapuya ibraz ederek kay-
dm tashihini talep etmazse acaba bu tarihten itizaren islemiye baslam:s
‘olan yani zaman agiming miisteniden miilkiyet iktisap edebilir mi? Kana-
atimizca bu mesele gayri menkiller iizerindeki ayni haklara miiteallik
itfamlarin zaman agimina ugrayip ugramiyacagl (90) meselesinden miis-
takil colarak halledilmelidir. Ciinki aleyhne biyle bir hiikiim sadir olan
zilyet artik hiisnuniyetli teldkki edilemiyeceginden hiikmiin verildigi ta-
rihten itibaren MK 638 istinat etmek haklimi da kaybetmistir,

BK 133 no 1 de mevzuu bahis olan ikrarda zilyet lehine iglemekte
olan zaman asimm keser. Tktisap zaman agimim kezecek mahiyetteki bir
ikrar zilyedin tescilin yolsuzlugunu veya elinde bhulundurdugu gayri men-
kiiliin miilkiyet hakkinmmn kendisine ait olmadigina miitedair eski malike
kargt yapmig oldugu iradi bir beyandir. Byle bir zilyet ekseriye suin!-
niyetii bir zilyet demek olacagindan MK 638 ¢ miisteniden iktisapta bu-
lunmas1 zaten kabil degildir.

2 — : Zaman asimmi durduran seheplerden &yle san'voruzki cad-ex
BK 132 no 1-4 kadar 4 dahil olan iktisap zaman agimim da durduracak
mahiyettedir.

b) : On szenelik zilyetlik siiresi bagindan sonuna kadar fasilasiz ve
devaml olmalidir. Buradaki fasilasiz mefhumda MK 639 dakine nazaran
baz, hususiyetler arzeder. Megelid kanaatimizea zilyedin reyi ahars devri
halinde eger iiclincii sahis durumunda olan yeni miiktes’p hiieniinivetli
ise MK, 931 mucibince miikellefiyet hakkini iktisap edeceginden zilyetligin
asrik fasilasiz devam edip etmemis olmasi onun hakkinda mevzubahis ola-
maz ciinki yeni miiktesip art'k MK 638 e dedil lakin MK 931 e miisteniden
malik olmug clur. Ayni suretle gayri menkuliin suiniyetli bir iigincii sahsa
devredilmesi veya gayri menkiliin terk edilmek maksadiyie lehine za-
man asim: islemekte olan sahis tarafindan isminin taPu sicilinden sil-
dirilmesi halinde de (MK 635/1) yine zilyetligin fasilasiz olara® deva-
mindan bahsedilemez. Bunlar haricindeki zilyetligin kanunun aradig
mwanida fasilal olup oimadign MK 889 vd. uygun olarak tiyin edilmeli-
dir. Yani gayri menkiliin zilyedin iradesi hilifina elinden cikmasi-ki

(8%) Arsebiik, s, 922 .
(900  Temyiz mahkemesi bu kabil ilAmlarn zaman asimina ugramyscaklar) mii-
talaasindadir: 1. Hukuk, 4/2/1946 Tepeci s. 61 ‘
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bu hal gayri menkiillere figiineii sahwslar tarafindan yapilan tecaviizle-
re tekabill eder - veya tarafindan fer'i zilyetligin ahara devredilmesi ha-
linde kanunun aradigi mandda bir inkita mevcut degildir. Giinki zilyet
biitiin bu vazifelerde asli zilyet olmak iradesini muhafaza etmektedir.
Seye vaki tecaviizler MK 898 vd. ye miisteniden bertaraf etmek
imkanina maliktir. Ancak bu hususta muayyen olan miiddetler zarfinda
harekete gecmemesi ondaki bu iradenin yokluguna hig olmazsa bir ka-
riie tegkil eder. Filhakika o zilyetlik davalarimn tabj oldugu hak di-
giimil miiddetleri zarfinda kazai makamlara miircaat etmemekle gayri
‘menkill iizerindeki hakkim kaybetmez MK 905 istinaden her zaman igin
istihkak davasi ikame etmek suretiyle gseyini geri alabilir; ama kana-
atimizea bu takdirde zaman agimanin tahakkuku igin kanunun aradigh -
‘manada bir “fasilasizhfin” meveudiyetini de iddia edemez.
Zilyetliklerin birbirine ilive edilecegine dair olan MK 909 adi za-
man asimiyle iktisap miiessesesinde biiyiik bir ehemmiyeti haiz degildir,
Ciinki: MK 638 e istinada hakki olan on seneden evvel gayri menkdlii
iigiineil bir gahsa devrederse yeni milktesibe bu gayri menkul iizerindelki
<mitlkivet hakk hiisniiniyet olmasi sartivle teseil amnda dogrudan dogruya
ve kat'i olarek int'kal eder (MK 931). Eg>r suiniyetle ise MK 932 mu-
cibince gayri menkil {izerinden bir hak iktisap etmesi imkansizdur.
‘Onun suininiyeti MK 638 ¢ de istinat etmesine bir mani teskil eder ve o
her zaman iein hakiki malikin sicilin tashih talebne maruz kalir. Bina-.
enaleyh bu iki vaziyettede evvelki zilyedin zilyedlik siiresinin ilavesi
mevzubahis olamaz, Bu hiikiim MK 539 olmasayd; ‘belkide kiilli teva-
rus halinde ehemmiyetli olabilirdi, 1akin zaten bu madde gerefinee kiilli
varisler Gliimle beraber zillivetlikte dahil olmak iizere murisin biitiin
haklarina iktisap ederler.
§ III : Zilyet Hiisniiniyetli olmalidir : . .
1 — : Zilyet biitlin zaman agimnin devam boyunca g¢yi hiigniiniyetle
yedinde bulundurmug olmahdir, Buradaki hiisniiniyet zilyedin tescile rag-
men gayri menkill miilkiyetinin kendisine intikalinin hukuki bir nakiseyle
‘muallel oldugunu kendisine affedilebilecek bir kusura miistenit olmayan
bilgisizligidir. Baska bir ifade ile hiisniiniyet miilkivet hakkimn yolsuz bir
tescil neticesinde iktisap edildiginin makil bir sebeple zilyetce bilinmemesi-
dir, Yani buradaki bilgisizlik ya iktisap sebebinin muteber bir sebeb ol-
madigma (91) veya tescilin bu husustaki amir kaidelere muhalefetle icra
edildigi hususuna miiteallik olabilir,

(91) L. Hukuk 7/3/1942, 2979-617 Tepeci S. 57. HUK 10/1/1951; 25/13 Tepect
1952 s, 218; JDT 1924 s. 439; “Milkiveti miinazaah oldugunu bildigi bir arazivi sa-
tin a_lan iyi niyetli olamaz” HUH, 21/1/1951 8/19-3, K 29 Volkan - Arvastan s. 40
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Hisniniyet adi iktisap zaman agimimn belli tagh unsurlarindan bi-
risidir (92} ve fevkaldde zaman asimiyle arasindaki esaslhi fark'ardan
birini de teskil eder. Tapu sicillerinin aleniligi ve ammenin itimadma
mazhur sicillerinden olmagy hiigniiniyvetin tayininde ehemmiyetli bir mev-
ki iggal eder. Tapu sicilleri haklinda bu prensipler oradaki bir = kaydi
bilmedigini iddia eden kimsenin hiisniniyetini bertaraf eder, mesela tapu
kiiliigiinde malik olarak gézitkenden bagka br kimseden gayri menkiiliy
satin aldigim iddia eden sah's o bagkasmin kiitiikte malik olarak kayith
bulunan vekili veya miimessili olarak hareket etmis oldugunu ispat et-
medikce hisniiniyetli addedilemez. Fakat vekilin vexalethamesinin sahte
olmas: da kanaatimizca o kimsenin hiisniinivetine tesir icra edecek ma-
hiyette degildir, eger kendi kusuru olmadan bunu kilmedigini ve bilme-
side 1azim gelmedigini ispat ederse. Boyle sahte bir vekaletnameye miiz-
teniden yapilan bir satig aktine hakiki malik sekle tibi olmadan icazet
verebieceginden (93) bu taktirde hukuki sebebin sonradan muteber-
legmosivle heraber millkiyst hakkinin intikali de muteberleseceginden
arttk MK 638 e miisteniden iktisapta bahse konu olamaz, Tiirk huku-
kund: miiikiyet ancak tescil aninda intikal edeceginden hiisniyet]li oldu-
guna iddia eden k'mgenin kars: tarafin kendi hakkiyle tezat tegkil cde-
celt baz taahhiitlerinin (iltizam muamelelerinin) mevcndiyetini bilmesi
halinécde hiisniyveti bertaraf olmaz. (24) Meseld miisteri kendisine sa-
tilan gayri menki{il hakkinda saticinin ebvelden bhir {iciincii sahisla bir

(92) HUH 21/2/1951, 29/06, Tepeeci s, 214 .

(03) HUH 12/4/1944, Ist. Huk, s. 369. Bu karar altindaki 1. Postacioglunmn
notu.

(04) Wieland C II s. 228; mamafih yargitayin bu kavairindan “HUH 18710719530,
3777-0 K 71, Arvas - Velkandan” aksi bir giriiste oldugu anlasihivor: “Hadisede da-
valt tavlasini davaciya 246 tarihli noter senediyle satistm vadetmis, fakat ferag mua-
melesi yapilmadan tarlayi diger dava olunan Ahmete satmis oldugundan davaer ken-
disine satilan bu tarlamin namina tescil edilmesini istemektedir”. Karardan tarlainn
dava olunan Ahmet tizerine teseil edilimis oldugu anlasiliyor. Mahalli mahkeme kana-
atimizea netice itibariyle hakli olarak “bir seneden beri miiddeinin teseil yaptirinarms
olmasindan dolayr artik dava elunanin teseile ichar olunamiyacagindan bu senede da-
yanarak baskasi iizerine naklolunan gayri menkiiliin teseili talebini  reddetmisken
Temyiz mahkemesi haksiz olarak “Tapu siciline miisteniden gayri menkiilii satin =ai-
mig olan Ahmedin bu iktisabinda koti niyetli olup elmadifinin arastinlmamas1 yersiz-
dir” diyor. Buradaki kotii niyetle yiiksek mahkemenin neyi kasdettigide pek anlagiiz-
mayor. Acaba bununla onun diger dava olunanla davaci arasinda bir satis varh ak-
tinin mevcudiyetini bilip bilmediginin arastirimasimi istenivor. O, bunun mevecudive-
tini bilmis olsaydi bile satis vaidleri tapuya serh verlemiyeceginden onu siininiyetii
addetmek kanaatirzea kahil olmazdi, onun bunu bilmis olmasinin da meseleye bir te-
siri bulunmazd.
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satig vaadi mukavelesi aktetmis oldugunu bilse bile yine MK 638 e istinat
edebilir,

Baz1 hukuki muamelelerin bizzat kendileri mukiesibin hiisniiniyetini
bertaraf eder. Tescile mesnet olan muameleler- bu kabilden muameleler-
se kanaatimizea artik bu vaziyetlerde adi iktisap zaman asim da mey-
zuu bahis olmaz; Mesela muvazaal akitlerle gerek alheci ve gerekse sa-
~ticimn ahlaka muhalif bir gayenin istihsali maksadiyle yapmig olduklan
_miilkiyetin devrine miiteallik mukaveleler (25) bu meyanda olarak zik-

redilebilir. Hem bu vaziyette miisterinin durumu su balimdanda k&tii
. -ciacaktir ki o her zaman saticim tescilin tashihi ve dolaysiyle istihkak
talebine maruz kalmasina mukabil BK 65 geregince verdigi semeni istir-
dat edemiyecektir. :

IT- Hiisniinyetli olmalk dolayisiyle bilinmeyen hususlar fiili veya hu-
kuki vakalar olabilir. {(96) Zaten hususi hukuk sahasinds “Kanunu hil-
memek Oziir sayilmaz”’ kaidesi oldugu gibi biitiin sertligiyle tatbik edile-
mez Her mugahhas hadigede taraflann ictimai ve kiiltiirel seviyesi in-
celenerek hukuki hataya istinat edenenin hiisniiniyetli telakki edilip edi-
lemiyecegini hakim taktir hakkim kuilanmak suretiyle hal etmek zorun-
dadur, ' )

III : Hiigniiniyet devamlh olmalidir. Sadece ik anda yani tescil va-
pibrken hiisniiniyetli olmak kafi degildir. On senelik siire boyunca mu-
hik bir sebeb olmadan tapuya malik olarak tescil edilmis olan gerek ik
‘tisap sebebinin gerekse bizzat tescil muamelesinin nakiselerini bilmemel
ve bu bilgisizligi de mazur goriilebilme vasfini muhafaza etmelidir. Her
hangi bir anda bu nakisenin d§renilmesi MK 638 istinat imkanlarm or-
tadan kaldur, biz A. Onderin “Biyle bir ittila zaman agtmuni keser”
(97) seklindeki ifadesini dogru bulmuyoruz, Ittilam zaman zaman agr
mnin kesilmesi {izerinde bir tesiri yoktur. Ciinkii nelerin iglemis olan za-
man asimim kesece@i BK 133 de sayilmistir,. Bu MK 638 de aramlan
gartlardan birisinin tahakkukuna mani olmak suretle zaman agtmiyle
iktisabn imkangiz ki'mak suretle daha zecri bir tesir husule getirir.

Zaman asimiyle iktisap iddiasinda bulunan hangi andan itibaren
‘hijsniiniyetli olmahdir Wieland'a gore “Hiisniiniyeti tayin eden an ikti-
sap eden kimsenin yevmiyeye gecirildigi andir” (98). Ciinkil her ne ka-
dar tescil esas itibariyle tapu kiitiigiine kayit diigiiriilmesiyle tahakkuk

(95) Bu mesele ile dolayisiyle alakah olmak iizere IC BEK 14/1/1948, t. 30/K
2 Ist. Huk. Fak. 1949 say 4, s, 1288.

(96) Haab 3. 276.

{97y Ad. Derg. 1948, 5, 948

{98) C1II s, 929. '
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edersede iktisap ani yevmiyeye bir hakkin ge¢irildigi tarihe icra olunur.
MK 930 (99).

Kiilli tevariiste kanaatimizeca maurisin  hiisntiniyetli bulunmamas
MK 909 geregince onun ‘lehine iglemis olan zaman asimini killi varisle-
rin kendi zaman agimlarina ilivesine bir mani tegkil eder (100). Fakat
bu, intikal tarihinden itibaren on sene getmek ve bu miiddet icinde de
zilyedin yani kiilli varislerin gayri menkilii hiisniiniyetle ellerinde bu-
lundurmalar1 halinde zaman agimiyla iktisaplarina mani degildir. Bu-
nun ‘aksine oiaral eger kiilli' halefler suiniyetli ise kanaatimizca bu on-
larin zaman agimiyle iktisap iddiasinda bulunmalarina bir mani teskil
eder.

"IV — : Hiisniiniyet bir karinedir: MK 3/I, yani kanunen hiisniini-
yetin sart kilindign hallerde mevcudiyeti asildir. Binaenaleyh MK 638
e istinat eden kimsede bu hilkme miisteniden mevcudiyeti kabul olunur.’
Ancak onun hiisniinivetii olmadigini iddia eden kimse bu iddiasim is-
patla miikellef tutulur (101).

Y : Bolim Adi Zaman Asmmm Hikiimleri

§ T : Adi zaman asiminda miilkiyet hangi anda ve ne suretle iktisap
edilir:

Prensip olarak Medeni kanunda miilkiyet muteber bir sekilde yapi-
lan bir tescil ile intikal eder. Fakat MK 638 bu prensibe bir istisna ge-
tirmigse benzer. Cinki madde miilkiyet hakkinin naklini temin edemiyecek
olan yolsuz bir tescile ragmen geyi hiisniiniyetle ve On sene miiddetle ye-
dinde bulundurmanin o ana kadar muteber olmayan miilkiyet hakkinin hu
intikalini muteberlegtifini Ongdriir, ve bu suretle tescilin tashihi tale-
binde bulunulmasinz mani olur. MK 638 bu mahiyetle maddede zikre-
dilen gartlar1 nefsinde toplayan kimseler lehine olarak MK 933/1 deki
tashih davasimin da bir zaman agimim teskil eder, O halde mantiken
adi iktisap zaman agimiyle miilkiyetin iktisap edildigi an On senelik
miiddetin sonu olmak Hzim gelirdi (102).

Fakat iktisabin bu anda vaki oldugu ve hilkiimierini de bundan sor-
' ra husule getirmeye bagliyacags kabul edilirse bu gerek miiessesenin

(99) Maddedeki noksan terciimeyede isaret edelim, 2 inei fikra sonunun su sekil-
de olmas1 gerekirdi”... sartiyle tescilin hiikmii yevmiye defterine kayit tarihine iera
olunur”.

{100) Ayni manada Haab s. 279.

(101} T Hukuvk %/11/1939, 921.2329 Tepeci s. 58

(102} Goktiirk s. 882, Tuor s. 467
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gayesine ve gerekse menfaatler muvazenesine muhalif olurdu. Giinki On
sene miiddetle ve hiisniiniyetle malik olduguna kani olan tarafindan bu
gayri menkul haklinda yapilmig tasarruf muamelelerinin muteber ol-
masm: icap ettirirdi (103).

Gerek kanunun ifadesi ve gerekse adi zaman asimimn mahiyeti
bagka tiirlii bir anlayls imkénina miisaittir saniriz MK 638 “........
kimsenin o gayri menkil iizerindeki hakkina itiraz olunamaz” demek su-
rctiyle hakkin daha “evveldenberi meveut oldugunu gostermek istere
benzer., Yani zaman asimi tesciiin yolsuzlugunu bertaraf etmek suretiy-
le miilkiyetin iktisabin tescil anmna icra etmis olur (104). Daha dogru
bir ifade ile 0 ana kadar muteber olmayan bu intikil artik muteberle-
gir belkide bunu ifade etmek maksadiyledir ki Rossel zaman agimiyie
iktizabin mekable gsamil hiikiimler husule getirdigini séyler- (105).

On senelik miiddetin sonunda ‘ktisap kendiliginden Ipso Jure husu-
. le gelir, Bu hususta ne fevkaldde zaman agiminda oldugu gibi mahkeme-
den bir hiikiim istihsaline ve ne de zilyet nam!na y=niden bir tesecil ya-
pilmasma lilzum yoktur. lktisap on sene evvel yapilmig olan yoisuz tes-
cile miisteniddir, buda zaman - asimin'n hiikiimleri makahle gamildir ce-
mek suretiyle ifade edilir,

TEM— Adi iktisap zamanasim siiresi i@mde gayri menkilii yedinde
bulunduranm hukuki durumu: .

Kanun onun hukuki durumuhun ne oldugundan hbahsetmez bu hu-
susta zaten ayr: bir sarahatada lizum yoktur. O, malik olarak tapu si-
ciling tescil edilmis olduguna gbre esas itibariyle MK 905 deki hak kari
nesinden istifade eder. Yani herkes nazarinda bilhassa hiisniiniyetli
iciineii gahislar karsisinda tam ve hakiki manﬁéiy'l'e malik addedilir
(106). Bu sifatlada malik gibi hukuki himayeden istifade eder, bir ma-
ligin biitiin hak ve miikellefiyetlerini de haiz olur. Bununla beraber
onun hukuki durumu kendisine geyin miilkiyetin nakletmis olan hakiki
malik ve onun kiilli halefleriyle sair iigiincii sahislara kars1 farkh bir
mahiyet arzeder :

: Halkdki malik ve onun halefleri karsisindaki durusmu:

mahlyet azeder
Tiirk hukukunda ne sadeee tescil we nede muteber bir iktisap sebe-

(103) JDT 1924 s. 439

(104) Ayni manada Homberger, Fjs, 5. 10
(105 III s 38

(106) Ayni manada Homberger Fjs, No: s, 10.
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bi miilkiyetin intikali i¢in kafi -degildir- Ancak muteber bir hukuki mu-
ameleye miisteniden asli ve gekli gartlara uygun olarak yapilan bir tes:
¢il biyle bir neticeyi saghyabileceginden o kendisine devredilen miilkiy=t
hakkini muteber bir sekilde iktisap etmemistir. Binaenaleyh her zaman
icin hakiki halifin hiikiimsiizlik miieyyidesinin tatbikini istemesi tale-
bite maruzdur. Hakiki malik bunu tapu kaydmn tashihi davasiyle veya
istinkak davasiyle yapilabilirki her iki davada da iktisap sebebinin hii-
kitmsiizliigil bir 6n mesele tegkil eder-

Istihkak davasiyle beraber sicilin tashihide talep edilmis olmak
lazim gelir. Gayri menkiilii uhdesinde bulunduran kimse MK 905 deki
hak karinesinden istifade ettiginden bu karineyi ¢liriitmek hakiki malike
diigser, oda bunu tescilin yolsuz oldugunu ispat suretiyle yapabilir.

Tarude mukayyet malik, hakiki malikin zilyetligine yaki her tiir-
li tecaviiz fiillerine de kars1 koyabilmek ve haklum MK 905 istinatla
derhal isbat edebilmek imkémna sahiptir Buna mukabil tapuya kayith
olmayan hakiki malik digerinin gayri menkiile vaki tecaviiz miidahalele-
rini bertaraf etmek igin zilyetlik davasi ikame edemez. Bu onun acacagl
zilivetlik davalarmda hak kazanamiyacagim soylemektir, Hak kazana-
bilmesi icin onu bu davalarla beraber tescilin tahsihi davasimn da ika-
me etmis olmasi icap eder

Su halde tapuda kayith olan kimse hakiki malik karsisinda hile cok
fazla himaye edilmistir, onun karsismdaki durumu alelade bir zilivedin-
kinden cok daha kuvvetlidir, Oyle zannediyoruzki bu, tescile kanunumuz
tarafindan verilen ehemmiyet bir neticesi oldugu kadar hiikiimsiiz mua-
melelerin iptal edilinceye kadar biitiin hiikiim ve neticelerini husule geti-
-receklerine dair olaw modern hiikiimsiizliik nazariyesinin de icaplarin-
dandar.

2 — : Uciincii sahislar karsisindaki durumu: ise tam manasiyle bir
malikin hukuki durumu gibidir, Onlar tarafindan onun sey iizerindeki
hakkina hig bir suretle itiraz ve tecaviiz edilemez. Béyle bir tecaviiz kar-
sisinda kaldigh takdirde zilyetlik davalarma (MK 894, 896) oldugu kadar
ayni bir dava olan istihkak davasiyle tecaviiziin men'ini ve seyin kendisi-
ne iadesini talep edebilir,

§ Il — lktisap zaman agmm siiresi icinde seyi yedinde bulundura-
nmn yaphigi hukuki muamelelerin hiikmnii:

Miilkiyet hakk: sahibine sey lizerinde diledifi gibi hukuki ve fiili
muameleler yapmak seldhiyetini verir. Biitiin iktisap siiresinin devam
boyunca geyi yedinde bulunduran kimse MK 905 geregin malik addedi-
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leceginden gayri menkil {izerinde her tiirlii tasarruf ve taahhiit (iltiza-
m1) muamelelerinde bulunabilir.

a — : Bir kimsenin bir gayri menkul iizerinde taahhiit (iltizamm)
mua.melelermde bulunabilmesi icin onun mutlaka seyin maliki olmas
icabetmez; malik olmayan bir kimse b8yle hir muamele yapabilir BK 189
vd. 253 den de bu acik olarak anlagilabilir. Asil malikin buna icazat ver-
memesi veya {izerinde durdugumuz vaziyette oldugun gibi malikin agacag:
tashih davasim kazanmas) neticesinde gayri menkulii yedinde bulunduran
boyle bir mukaveleden dogan taahhiidiinii verine getiremezse veya asil
malik seyi zamt ederse o, alacaklisina ‘kargs akdi vecibesini yerine geti-
rememesinden dolay:1 BK 96 vd ve zabit halinde de satig aktinde BK 217
deliletiyle BK 189 vd, hibe aktinde BK 243 vd ve kira aktinde BK 253
hiikiimleri dairesinde mesg'ul olur.

b — : Tasarruf muameleleri (temliki) bahise konu olunca durum
bagkalagir, Esas itibariyle ancak tapu sicilinden malik oldugn anlasilan
kimse gey fizerinde tasarruf muameleleri yapabilir, Yani haiz oldugu
miilkiyet haklin bagkasina devredecegi gibi seyi sair ayni haklarlada
takyit edebilir. Tapu sicili aleni oldugundan ve bu sicil ammenin itimadz-
na mazhar sicillerden bulundugundan hic bir sahis tapudaki bir kayidi-
bilmedigini iddia edemez. Su halde tapudaki bir tescile istinatla herhan-
gi bir ayni hak iktisap edenin prensip olarak bu iktisah korunur MK 933,
Fakat tapu sicili en nihayet bir gekil hir hukuki kabptir, Kanun vazu
onun hakiki fiili durumu tam manasiyle aksettirmesi gosterebilmesi icin
cok ugragmig bu hususta bir ¢ok hiikiimler sevketmistir.. MK 633/11,
MK 638, 922 Vd, 925. 927, 929 ve nihayet hakh bir sebep olmaksizin ya-
Plan tescillerin her zaman icin tashihin talep edebilecegine dair olan MK
933 buna birer misal olarak gosterilebilir. Ayrica bu hususta 1515 No
lu kanunu da zikretmek icap eder. Biitiin bunlara ragmen hakiki veya
fiilli durumun tapu kaytlarina tetabuk etmemesi wveya yapibmg olan
tescilin muteber olmamasi kabildir. Bu takdirde de yine tapu sicillerinin
her geye ragmen hiiklim ifade edecegini iddia etmek hukukun baghea
gayelerinden biri olan hakiki hayata intibak vazifesini inkir ederek gok
fazla bir gekilcilife saplanmak olurdu. Nitekim kanunumuzda bu gekilde
hareket etmemigtir. O halde gayri menkulii yedinde bulunduranin zaman
asimmmn devami esnasinda yaptidi muamelelerin akibetini tiyin ederken
yine bir tefrik yapmak icap edecektir:

. 1 — : Kendisiyle muameleye girisilen bagka bir ifade ile lehme hir
aym hak tesus edilen kimse suiniyetlidir. Yani tescilin dogru olmadifun
bilen veya bilmesi lizmm gelen biridir. O halde o, MK 932 geregince tes-
cile istinat edemiyeceginden bu hakkida muteber bir sekilde iktisap et
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memig demektir (107). Onun suiniyeti “hakk: kendisine temlik edenlerin
tegcillerinin miistenit bulundugu olaylarin dogrn olmadigim” (108) bil-
mesinde veya kusuru ile bunu Ogrenmemis clmasinda miindemigtir. On
senelik zaman agim siiresinin devami esnasinda a¢mig oldugu tashih da-
vasi kazanan malik, bu ayni haklarin terkininide talep edebilir; MK 932
veya dogrudan dogruya tescilin yolsuzlugunu iddia ederek onun aleyhine
MK 933 deki tashih davasmn, ikame edebilir.

Zaman agm siivesinin sonunda mitlkivet hakkinn iktisabinm mute-
berlegmesiyle beraber zaman agimiyle iktisap edenin bu siire iginde
gayri menkul iizerinde tesis etmig oldugu ayni haklarda kat'i bir mahiyet
kazanir, “zaman agimu bunlar iizerinde de gifa verici bir tesir husule ge-
tirir’ (109). Zaman agimiyle iktisapta bulunanin ise ne bu siirenin de-
vam sirasinda ve ne de on senelik miiddetin  dolmasindan sonhra kargi
tarafin suiniyetli oldugundan bahisle aym haklarin terkinini talep sela-
hiyeti yoktur, Ciinki MK 933 deki hiilkmiin gayesi bunu amir oldugu gibi
bu haklarin tesisine hizzat kendisi muvafakat gdstermistir. O ancak
akitlerin fesih veya hiikiimstizliigii hakkindaki sebepler meveutsa (BK
19 vd, 23, 96 vd) onlara istinat edebilir.

Sitrenin devamu swasinda MK 933 e istinatla boyle bir talepte bu-
lunmasi kendisininde suiniyetli oldugunu gosterir ve bu sebeplede de
onun MK 638 den istifadesine hir mani teskil eder. Zaten bu hiikiim
haklar: haleldar olan hakiki malikleri himaye maksadiyle konulmustur.
Zilyetin ise byle himaye edilecek bir hakk: mevzuu bahis olmadign gibi
onunla digerleri arasindaki tescil zaman agmmumn dolmasiyle beraber
yolsuz olma vasfimda kaybetmistir,

2 — : Lehine ayni bir hak tesis edilen kimse hiisniiniyetli ise MK 931
geregince bu iktisaln muteber ve kat'idir. Eger hilsniiniyetli iiciineii sahsa
devredilen miilkiyet hakk: ise, hakiki malik onun aleyhine IMK 975 miis-
teniden tapu sicilinin tashihi davasim ikame edemez, eger onun iktisap
eftifi mahdut bir ayni hak ise sicilin tashihi davasim kazanan malik
gayri menkdliinii bu ayni hakla yiikli olarak istirdat eder; hiisniiniyetli
iigiineil gahsin bu iktisabina her hangi bir itirazda bulunamaz

§ Il — Adi zaman agmiyle iktisapla, hiisniiniyetle (MK 931) ikti-
saP arasmdaki farklar:

MK 638 e miisteniden miilkiyetin iktisabi ile MK 931 de tanzim edil-
mig olan hiisniiniyetle iktisap milessesesini birbirinden ayirmak gerekir.

(107) JDT 1924 s, 439.
(108) Wieland C II & 926.
(109) Haab, s. 278.
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Her ne kadar her iki maddede de hiisniiniyetli saluslar -hrmaye edilmek
ve tapu sicillerine olan ammenin itimad: kuvvetlendirilmek istenmigseds
bu iki miiessese arasinda gerek mahlyet ve gerekse hiikiim bakwmndan
aymhklar meveuttur-

: MK 931 de tapu sicillerine hiisniiniyetie itimat ederek orads
mahk ola.rak goriinenden aym bir hak iktisap eden {igiineii bir gahls
mevcuttur (110),

Yani burada himaye edllen, tapuya yolsuz bir tescil neticesinde ma-
lik olarak tescil edilmig kimse ile bu tescile itimat ederek miinasebette
bulunandir. Bagka ifade ile “haksiz tescili mucip olan muameleye taraf
olarak igtirak etmemis bulunan kimse ‘iiglincti galstr” (111). O, tapuda-
ki tescilin yolsuz bir tescil oldugunu bilmedigi nisbette bu iktisabinda ko-
runur. Ne hakiki malik ve nede yolsuz olarak tapuya tescil edilmig olan
tarafindan aleyhine ne istihkak davasi ve nede sicilin tashihi davas: ika-
me edilemez, “Zaman asimiyle iktisapta ise iiglincil bir sahis mevzuuba-
his degildir... Burada miilkiyet haklimn bizzat tapuya haksiz olarak
malik gibi tescil edibnig olan tarafindan iktisall mevzuu bahistir’ (112)

2 — : Gerek MK 931 gerekse 638 e miisteniden iktisabin en esash
unsurlarindan biri olan hiisniiniyetin gumulii bakimindan da fark vardir.
MK 931 de ararmlan hiisniiniyet miilkiyet hakkim kendisine temlik eden
lerin tescillerinin miistenit bulundugu olaylarin dogru olmadigim hilme-
mek veya Ogrenecbilecek durumda bulunmamaktadir (113). Buradaki
hiisniiniyet miizhasiran taupu sicilinden zahir olan bhususlara samildir
“Ayni haklar tesis edenin gahsi taahhiitlerinin bilinmesi iktisap eden
kimseyi suiniyet sahibi addettiremez,... iktisap eden kimse tapu siciline
tescil edilmeden ayni bir mahiyet alan ve kendi hakkina muhalif buiu-
nan bir hakkin mmcudlyetlm biliyorsa durum baskadir (114)” yani o,
suiniyetlidir.

Binaenaleyh iigiineti gahis kendisine miiikiyet hakkini devredenin fi-
il ehliyetini, tasarruf ehlyetin haiz olmadigr hallerde hiisniiniyetli ol-
dugunu iddia ederek iktisabiun MK 931 geregince muteber oldugunu ile-

(110} Miikerrer *apu kayitlarimin meveudiyeii halinde 931 unun tatbik edilip edi-
lemiyecegi hakkinda sak I, Hukuk 584/3707 Ad. Der. 1951, s. 205. Temyiz bu kara-
riyle edilemiyecegi fikrini miidafaa etmektedir. Bu hususta aksi ve kanaatimizea daha
yerinde bir goriis icin I. Postacioglu, Ist. Huk, Fak. Mec. C 18, s. 8-4, S. 1210 vd.
ve bilhassa_1214 vd,

{(111) Homberger s 412

(112} JDT 1922 s. 328

(113) Wieland C II &, 926

(114) Ibid.
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ri siiremez Ciinki kanunun bu maddesiyle sadece ammenin itimadma
mazhar olan sicillere olan giiveni himaye edilmek istenmigtir, Halbuki
adi iktisap zaman agumindaki hiisniiniyet hukuki sebebi muallel kilan
nakislere de gamiidir.

3 — : Zaten MK 931 geregince vaki iktisapla adi zaman agimiyla ik-
tisap arasindaki diger ve esash bir fark: hiisniiniyetli iktisapta yani
tapu siciline itimat ederek hak sahibi olmayan bir kimseden devrolunan
ayni bir haklin sebebinin mevcudiyeti sartdir, Halbuki adi zaman asimm-
da bdyle bir gart yoktur ve zaman agimi muteber olmayan iktisap sebe-
bininde muteberlegmesi neticesini dogurur,

4 — : Hiisniiniyetli iktisapta miilkiyet muteber bir surette tescilin yev-
miye defterine yazildigh anda intikal eder, halbuki adi zaman asiminda hak.
kin intikali ancak On senenin sonunda muteberlesmis olur,
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