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TASINMAZ MULKIYETININ OLAGAN
ZAMANASIMI YOLUYLA KAZANILMASI

Yard. Doc. Dr. Halil AKKANAT*

GIRIS
Medeni Kanunumuz, tasimmaz mulkiyetinin kazanil-
masinda kural olarak tescil prensibini kabul etmistir (MK
m. 1021; eMK m. 929). Buna gére, kanunda ongorulen
Istisnalar disinda tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasa.
ancak tapu siciline yapilacak tescil ile miimkiin olacaktir.
Yalmz bu tescilin miilkiyet hakkinin kazanilmasi SONnu-
cunu dogurabilmesi, mevcut ve gecerli bir hukuki sebebin
varlhigina baglanmistir. Béylece, hukuken gecerli bir ikti-
sap sebebine dayanmaksizin gerceklestirilen tescil. lehine
tescil yapilan sahsin milkiyet hakkini kazanmas: sonu-
cunu dogurmayacak ve yolsuz bir tescil olacaktir (MK m.
1024; eMK m. 932). Bu durumda ise mulkiyet hakki, tapu
siciline yapilan tescile ragmen, tapu sicilinden adi silinen
sahsa ait oldugu ve béylece tapu sicili meveut ayni hak
durumunu yansitmaktan uzak bulundugu icin malik.
mulkiyet hakkina dayanarak tapudaki yolsuz tescilin

dtzeltilmesi icin dava acabilecektir (MK m. 1025; eMK m.
933).

hangi bir hak distimii veya zamanasim stiresine tabi ol-
mayip malik, diledigi zaman bu davay1 acma olanagina
sahiptir'. Kural bu olmakla birlikte kanun koyucu, hu-

*) Istanbul Universitesi Hukuk Fakultesi Medeni Hukuk Anabilim
Dal Ogretim Uyesi.

1) BGE 9511 605: Yarg. HGK 19.9.1962. E. 1-43 K. 47 (Karar icin bak:
Karahasan M. R.: Turk Esya Hukuku, istanbul 1991, sh. 1254).
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Medeni Kanunumuzda mulkiyet hakkinin zamanasim
yoluyla kazanilmasi béylece kabul edilmis ve bu miiesse-
S€, zamanasiumi yoluyla kazanilacak olan tasinmaz miilki-
yetinin tapu siciline yansima sekline gore iki ayn sekilde
dizenlenmistir. Bunlardan birincisi. alelade zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, ikincisi ise

olagantistti kazandirici zamanasimi yoluyla tasinmaz
mulkiyetinin kazanilmasidir.

[Ik durum tapu sicilinde seklen malik olarak gozik-
mesine ragmen, miulkiyet hakkina sahip olmayan sahsin.
kanunda aranan sartlar dahilinde zamanin gecmesi ile
mulkiyet hakkini kazanmasidir: ki bu durum adi kazan-

dirict zamanasum, sicil zamanasum veya alelade miururu-
zaman olarak adlandirilmaktadir®.

Ikinci durum ise malikinin kim oldugunun tapu sici-
linden anlasilamadig) tasinmazlarla tapu siciline kayith
olmayan tasinmazlar bakimindan, kanunda ara: .n sart-
lar altinda zamanin gecmesi tizerine. tasinmazda zilyed
olan sahsin bu tasinmazin mulkiyetini kazanma olanagi-
na kavustugu durumlarda s6zkonusu olur ve bu durum
da olaganiistii kazandinct zamanasumi (fevkalade iktisabi

mururuzaman’), fevkalalade zamanasiumi (Sicildist zama-
nasumny) ® olarak adlandinlir.

Bizim inceleme konumuzu ise bu iki durumdan ilki

olan olagan kazandinct zamanasimu yoluyla tasinmaz
mulkiyetinin kazamilmasi olusturmaktadir.

Tasmmaz milkiyetinin olagan kazandiric zamanasimi
yoluyla kazamilmasimi diizenlemekte olan MK m. 712
(eMK m. 638) hiikmui su sekilde kaleme alinmistir:

“Gegerli bir hukukt sebep olmaksizin tapu kutugune malik

1984, sh. 514-515; Oguzman M. K. /Selici O.: Esya Hukuku, 9.
Basi, Istanbul 2002, sh. 314; Laim H.: Basler Kommentar ZGB II.
Honsell/Vogt/Geiser (Hrsg.), 2. Auflage, Basel-Genf-Muinchen
2003, Art. 661 N. 5.

6) Sungurbey, sh. 87-88: Gursoy/Eren/Cansel, sh. 515; Hatemi
H./Serozan R./Arpaci A.: Esya Hukuku, istanbul 1991, sh. 593.

7) Sungurbey, sh. 87-88.

8) Oguzman/Selici, sh. 320.
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kuki guvenlik ve kararhlig: saglamak icin bu hakki sinir-
lamis ve baz sartlarla tapu kayitlarindaki yolsuzluklarn
kendiliginden duizelmesini ve boylece tapu sicilinin du-
zeltilmesine iliskin dava hakkinin sona ermesini ongor-
mustur®. Boylece kanun Kkoyucu, mulkiyet hakkindan
kaynaklanan istihkak davasim (rei vindicatio) sinirlams
olmaktadar.

Bu cercevede malik, ancak adina yolsuz tescil bulunan
sahis kanunda 6ngoértilen sartlarla tasinmazin miulkiyeti-
ni kazanincaya kadar bu davayi acabilecektir’. Su halde
adina yolsuz tescil bulunan sahis mulkiyet hakkim kaza-
nirken, bu ana kadar hak sahibi olan sahsin mulkiyet
hakkinin sona ermesine de yol acmis olmaktadir?. Bu se-
kilde mulkiyet hakkinin zamanasimi yoluyla kazanilma-
sinin kabula ile ilgili olarak cesitli sebepler ortaya konul-
makla beraber, temel fikrin “miilkiyetin ilanihaye meskuk
kalmamast” oldugu genellikle kal 11 edilmektedir®.

Yolsuz tescilin duzeltilmesine iliskin olarak malike taninan bu
dava hakkinin herhangi bir hak disumu veya zamanasimi sure-
sine tabi olmadigini sdylemek dogru olmakla birlikte; 3402 s.h
Kadastro Kanununun 12. maddesi ile getirilmis olup, kadastro
tutanaklarnin kesinlesmesinden itibaren baslayan 10 yillik stre-
nin gecmesinden sonra kadastrodan onceki doneme ait hukuki
sebeplere dayanilarak dava acilamayacagini ongéren hiikimle,
mulkiyet hakkindan kaynaklanan bu dava hakkinin simirlandinl-
mi1s oldugunu da goézden uzak tutmamak gerekir.

2) Sungurbey I. G. : Isvicre-Turk Hukukuna Goére lktisabi Mururu-
zaman, [stanbul 1956, sh. 1.

3) Burada malikin mulkiyet hakkini ve buna bagh olarak tapu sicili-
nin dazeltilmesi davasim acma hakkini kaybetmesinin nedeninin,
dogrudan dogruya zamanin gecmesi olmayip, adina yolsuz tescil
bulunan sahsin zamanin gecmesinden yararlanarak yeni bir halk
kazanmast olduguna dikkat etmek gerekir (Haab R.: Kommentar
zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, IV. Band, Sachenrecht, 2.
Auflage, Zurich 1929, Art. 661-663 N. 1; Oguzman M. K./Barlas
N.: Medeni Hukuk Dersleri, Giris-Kaynaklar-Temel kavramlar, 10.
Basi, Istanbul 2003, sh. 151-152).

4) Haab, Art 661-663, N. 1; Meier-Hayoz: Berner Kommentar, Band
[V, Sachenrecht, Systematischer Teil, 4. Auflage, Bern 1966, Art.
661 N. 27.

5) Haab, Art 661-663 N. 1; Pfister: Die Ersitzung nach schweizerisc-
hen Recht, Zuarich 1931, sh. 10 vd. , 138; Sungurbey, sh. 1; Gilir-
soy K. T./Eren F./Cansel E.: Tirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara
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bilecek butiin ayni haklarin bu yolla kazanilabilecegi ka-
bul edilmektedir'®. Tapuya kayith olan tasinmaz muiilki-
yetinin mustakil mi, yoksa miisterek mi oldugunun ise bu
bakimdan bir énemi yoktur. Hem miistakil mulkiyete
konu tasinmazlar ve hem de miisterek mulkiyete tabi ta-

sinmazlar tzerindeki paylar adi zamanasimu yoluyla ka-
zanilmaya elverislidirler!’,

Belirtmek gerekir ki, tapuda kaydi bulunmayan tasin-
maz mulkiyetinin bu yolla kazanilmasimin miumkiin ol-
madig1 muessesenin biinyesinden de rahatlikla anlasila-
caktir. Bu sebepledir ki, tasinmaz miulkiyetinin bu tiir

zamanasimi yoluyla kazanilmasi sicil zamanasum'? olarak
da adlandinlmaktadar.

Yalniz tapuda kaydi bulunan her tasinmazin da bu tiir
kazanmaya konu olabilecegini ifade etmek dogru olma-
yacaktir. Ctiinkti kamu mallan istisnaen (MK m. 999: eMK
m. 912 geregince) tapu siciline kaydedilmis veya yanls-
hikla kaydedilmis yahut kaydi kapatilmas: gerekirken ka-
patilmasi1 unutulmus olsalar dahi, zamanasim voluyla
iktisap edilemeyeceklerdir'®. Zira bu durum, mahiyet ve

10) Haab, Art 661-663 N. 7; Meier-Hayoz, Art. 661 N. 9: BGE 124 III
196 ff., 199 f. (Federal Mahkeme bu kararinda gayrimenkul mii-
kellefiyetinin (tasinmaz ytkil) zamanasimi yoluyla iktisabin
mumkuin gormustuar); Gursoy/Eren/Cansel, sh. 515; Akipek, sh.
129; Tekinay S. S./Akman S./Burcuoglu H./Altop A.: Tekinay
Esya Hukuku C. I, 5. Basi, Istanbul 1989, sh. 724; Ayiter,.sh.
114; Ertas S./Serdar I./Gurpmar D.: Yeni Tiirk Medeni Kanunu
Hukiamlerine Gore Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara 2002, sh. 296
N. 1442.

11) “Istirak halinde muiilkiyette istirak (ortaklhik) paylarimin ise, bu
niteligi yoktur” (Ertas/Serdar/Glrpinar, sh. 296 N. 1442:
“...Miras¢lar arasinda zamanasumu ile iktisap hiikiimleri yiiriimez.
Bu nedenle davalilann dayandigu tescil tapusuna dayanilarak
uyusmazhgin ¢ozamlenmesi mitmiciin degildir...” Yarg. 16. HD,
22.1.2004, E. 2004/2, K. 2004/1201 (Karar icin bkz.
www.kazanci.com.tr/kho2/ibb/files/ 16hd-2004-2.htm).

12) Sungurbey, sh. 88; Oguzman/Selici, sh. 315.

13) Gursoy/Eren/Cansel, sh. 515; Tekinay/Akman/Burcuoglu/
Altop, sh. 725; Opguzman/Selici, sh. 316; Hatemi/Serozan/
Arpaci, sh. 594; Yarg. HGK, 27.2.1980, E. 1-967, K. 1365 (YKD
1980 S. 8, sh. 1050); Yarg. HGK, 30.9.1981 E. 1-167, K. 656
(YKD 1981 S. 2 sh. 164).
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olaralc yazulan Icisi, tasmmaz uzerindelci zilyedligini davasiz ve

aralicsiz olaralc on yu stireyle ve iyiniyetle stirdiiriirse, onun
bu yolla kazannus oldugu miullciyet halclana itiraz edilemez”

Bu hukum cercevesinde, olagan zamanasim yoluyla
tasinmaz mulkiyetinin kazanilmasi icin, miulkiyeti kaza-
nacak sahista ve mulkiyeti kazanilacak tasinmazda bir-
takim ozellikler aranmaktadir. Biz de incelememizi bu
ozellikleri dikkate alarak yapacagiz. Bu cercevede Once-
likle mulkiyeti kazanilacak olan tasinmazda bulunmasi
gereken ozelliklere deginilecek ve ondan sonra da mulki-
yeti Kazanacak olan sahista bulunmasi gereken 6zellikle-
rin nelerden ibaret oldugu ortaya konulacaktir. Bundan
sonra da bu sekilde tasinmaz miulkiyeti kazanilmasinin
hukmunun ne olduguna deginilecektir.

I. Tasinmaz, zamanasimi yoluyla kazanilmaya
elverisli olmalidir:

Tasmmaz mulkiyetinin adi zamanasimi yoluyla kaza-
nilmaya elverisli olmas: denilince akla iki sey gelecektir.
Bunlardan birincisi bu tasinmazin tapu siciline kayitlh
olmas1 digeri ise, tapudaki bu kaydin yolsuz olmasi-
gercek hak durumunu yansitmaktan uzak bulunmasi-

dir.

a. Tasinmazin tapu siciline kayitli olmasa:

Bir tasinmaz mulkeyetinin adi zamanasimi yoluyla
kazanilabilmesi icin, o6ncelikle bu tasinmazin tapu sici-
linde kayith bir tasinmaz olmasi sarttir. Tapuya kayith
olan bu tasinmaz bir arazi olabilecegi gibi, bir sahifeye
kaydedilmis bulunan mustakil ve daimi bir hak da olabi-

lir’. Ciinkii madde metninde (MK m. 712; eMK m. 638)

zamanasimi yoluyla kazanilacak sey olarak sadece miil-
Kiyet hakkindan bahsediliyorsa da, zilyedlik konusu ola-

9) Haab, Art 661-663 N. 7; Meier-Hayoz, Art. 661 N. 9; Rey H.: Die
Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum, (Grundriss des
schweizerischen Sachenrechts), Band I, Bern 1991, Art. 661-663
N. 1602; Akipek. J.: Tark Esya Hukuku, II. Kitap: mulkiyet, An-
kara 1971, sh. 129; Gursoy/Eren/Cansel, sh. 515;: Oguzman/
Selici, sh. 315; Ayiter N.; Esya Hukuku (Kisa ders kitabi), dor-
duncu basi, Ankara 1990,.sh. 114.
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de tammmlanmaktadir. Bu tamim cercevesinde yolsuz tes-
cilin, gercek ayni hak durumuna aykir1 olan tescili ifade
etmekte oldugu kabul edilmektedir'’. Yolsuz tescilin or-
taya cikmasi ise cesitli sekillerde olabilir: Ornek olarak
tescil, ortada hic¢ bir hukuki sebep yok iken yapilmis ola-
bilir veya tescilin dayanmuis oldugu hukuki muamele
mutlak butlan sebebi ile gecersiz olabilir: tasinmaz maul-
kiyetinde tasarruf eden kimsenin tam tasarruf yetkisi

veya tescile iliskin muteber bir onay1 olmadan gercekles-
tirilmis bir tescil bulunabilir'®.

Verilen bu 6rneklerde, tescilin yolsuzlugu tescilin icra
edildigi andan itibaren s6z konusudur. Bunun yaninda
baslangicta yolsuz olmayan bir tescil sonradan da yolsuz
duruma gelebilir. Ornek olarak, tasinmaz mulkiyetinin
zamanasimi disinda tescilsiz olarak kazamldig diger du-
rumlar gésterilebilir'®. Bu gibi durumlarda. hak kazanil-
makla tescil yeni hukuki duruma uygun olmaktan uzak
olacak ve artik o yolsuz bir tescil halini alacaktir.

Burada cifte tapulu tasinmazlarin durumuna da de-
ginmek yararh olacaktir. Bu durum. tapuda mevcut ve
gercek hak durumunu yansitan bir kayit bulunmasina
ragmen, sonradan aym tasinmazla ilgili olarak ayr bir
sahife acilmasi ve oraya yeni bir tescil yapilmas ile ortaya
cikmaktadir. Doktrin ve uygulama, sonradan yapilan bu
ikinci tescile dayanarak tasinmaz mulkiyetinin zamana-
simi yoluyla kazamlmasimimn miimkin olup olmadigim
tarismaktadir. Yargitay?® ve doktrinde bir takim yazar-
lar®!, boyle bir durumda ikinci defa yapilan tescil baki-

17) Sungurbey, sh. 88; Oguzman/Selici, sh. 208: Esener T.: Esya
Hukuku, Ankara 1985, sh. 111: Kurt E.: Tapu Sicilinin Dtizel-
tilmesi, Istanbul 2004, sh. 28 vd.

I18) Bu sekillerde gerceklesebilecek olan yolsuz tescillerle ilgili olarak
genis bilgi icin bak. Sungurbey, sh. 88 vd.: Kurt, sh. 31 vd.

19) Sungurbey, sh. 99 vd.

20) Yarg. HGK. 11.4.1970, E. 968/7-748, K. 191: 31.3.1965, E. 75/
D-1, K. 141 (Karahasan, sh. 1228-1229): Yarg. 1. 2D, 17.2.1975,
E.1335, K. 1475 (Karahasan, sh. 1227):

21) Meier-Hayoz, Art. 661, N. 15; Karahasan, 702; Reisoglu S.: Tiirk
Esya Hukuku (Giris-Zilyedlik-Tapu sicili), 7. Basi, Ankara 1984,
sh. 199,
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nitelikleri geregi 6zel mulkiyete konu olmalarn mumkun
olmayan; bu nedenle de 6zel hukuk huktimlerine degil,
kamu hukuku kurallarina tabi olan tasimmazlarin hu-
kuksal mahiyet ve niteliklerini kaybetmelerine, baska bir
anlatimla 6zel hukuk huktumlerine tabi bir yer mahiyeti
kazanmalarina neden olmaz. Yargitay ve 6greti tarafindan
genel kabul goren'® bu kural, hem adi kazandirici zama-
nasimi ve hem de olaganustili kazandirici zamanasimi
bakimindan s6zkonusudur'.

Yine belirtmek gerekir Ki, zamanasimi yoluyla kazani-
lacak tasinmaza ait oldugu halde, tapuda belirtilen mik-
tar ve simirlar icerisinde olmayan tasinmaz Kkisimlarinin
mulkiyeti de bu yolla kazanilamayacaktir'®. Kisacasi, sicil
zamanasimi ile mulkiyet iktisab1 bakimindan miktara
degil, tapu sicilinde gosterllmls bulunulan simira itibar
olunacaktir.

b. Tapudaki kaydin yolsuz olmasa:

Tapudaki kayit yolsuz degil ise Medeni Kanun madde
999'un uygulanmasi zaten s6z konusu olmaz. Bunun icin
tapudaki kaydin yolsuz olmasi gerekir.

Yolsuz tescil MK m. 1024/I1 (eMK m. 932/I1) huk-
munde “Baglayict olmayan bir hukukt isleme dayanan veya
hukulkt sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur” seklin-

14) Yargitay 1. HD. 12.2.1988 giin, 446/1385 sayili kararinda, 3402
s.Ii Kadastro Kanununu dayanak yapmak suretiyle, genel kabul
goren bu kuralin tam aksine bir karar vererek, yanhshkla tapuya
kaydedilmis bulunan ve niteligi geregi bir kamu mali olan deniz
sahilinin 6zel mulkiyete tabi olmasi neticesine yol acacak tarzda
bir huktm vermistir. Fakat Sungurbey’in isabetle belirttigi gibi
kamu mallan talanina yol acabilecek olan bu karar, isabetli bir
sekilde Yarg. HGK'nun 23.11.1985 gtin, 1-825/964 sayili karari
ile bilimsel gercekler dogrultusunda bozulmustur. Her iki karar
ve oOzellikle Yargitay 1. HD'nin vermis oldugu yanhs kararin
elestirileri icin bak. Sungurbey I.:Medeni Hukuk Sorunlari, C. VI,
[stanbul 1995, sh. 494-506.

15) Bu konuda ozellikle olagantstii kazandiricr zamansim baki-
mindan ayrintihi bilgi icin bak.: Oktay S.: Ttrk Hukukunda Ta-
puda Kayith Olmayan Tasimnmazlarin Zamanasim ile Kazanil-
masi, Istanbul 1990, sh. 25 vd.

16) Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, sh. 725.
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mazin, kanunun aradigi sartlar cercevesinde zilyedi ol-
masl1 ve bu zilyetligini yine kanunun aradigi sartlar cer-
cevesinde devam ettirmesi gerekir. Kanun ise zilyedlik ve
bunun devamu ile ilgili olarak su kosullar aramaktadir:

a - Tasinmaz tzerindeki zilyedlik malik sifat: ile olma-
lidar, |

b - Malik sifat: ile zilyedlik araliksiz ve davasiz olarak
10 y1l stureyle devam ettirilmis olmahdir,

c - Zilyet iyiniyetli olmalidir.

a. Malik sifatiyla zilyedlik:

Malik sifatiyla zilyedlik kavranu Medeni Kanunda ta-
nimlanmamistir. Bu nedenle kavramin ifade ettigi anlam
doktrin ve mahkeme ictihatlar ile belirlenmistir. Buna
gore, zilyed oldugu sey tizerinde baskasuun iistiin haldant

kabul etmeyen kimsenin zilyedligi malik sifatwla zilyedlik
olarak kabul edilmektedir2¢.

Burada zilyed olma disinda ayrica malik olma iradesi-
ne sahip olma aranmamaktadir. Bu nedenle de malik si-
fat1 ile zilyed olmak icin ne gercek malik olmaya, ne ken-
disini malik sanmaya ve ne de ileride malik olacagina dair
bir kanaat sahibi olmaya gerek olmadig hakh olarak ifade
edilmektedir®”. Tasinmaz tizerinde bir baskasinmin daha
ustun bir hakka dayanan zilyedligini tamimayan (ve bu-
nun sonucu olarak da kendi zilyedligini baskasinin tistiin

hakkina dayandirmayan) sahsin zilyedligi malik sifat: ile
zilyedliktir?®,

26) Sungurbey, sh. 29 vd.; Giirsoy/Eren/Cansel, sh. 534 Yarg. 7.
HD. 16.10.1975, 4712/5239 (YKD 1976 S. 7, sh. 977): Yarg. 7.
HD. 10.10.1979, 8130/9285 “Zilyedin malik olma degil, malik gibi
zilyedligini stirdiirme kasduu tasimast yeterlidir... “ (YKD 1980 S.
2, sh. 228).

27) Sungurbey, sh. 29 vd.; Aksi yonde, Giirsoy/Eren/Cansel, sh.
034; Yarg. 8. HD. 17.2.1966, 5649/779 sayil kararinda “malik
niteligi ile zilyedlik, bir kimsenin malik oldugu, ya da ilerde malik
olacagt inanct ile zilyed bulunmast” olarak tanmimlanmistir (Kara-
hasan M. R. /Ozmen I. :Tirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku,
Ankara 1988, sh.1263).

28) Oktay, sh. 78.
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mindan Medeni Kanun madde 712 ve 1023 (eMK m. 931)
hiuiktimlerinin uygulanamayacagini, boyle bir durumda
gecerli esasa dayanan eski tarihli kayda itibar etmek ge-
rektigini ifade etmektedirler.

Bunun karsisinda yer alan dusunce tarzina gore ise bu
ihtimalde de Medeni Kanun madde 712'yve uygun olarak
yolsuz bir tescilin varhigi kabul edilerek adina yolsuz tescil
bulunan sahsin bu hukiimden yararlanmasinin mumkun
oldugunu ifade etmek gerekir**. Ctinkti bu halde tapu si-
cilinin kamuya aciklhik fonksiyonundan cok; adina yolsuz
da olsa mevcut tescile dayanarak iyiniyetli on yil davasiz,
araliksiz malik sifatiyle zilyedlik 6n plana cikmaktadir. On
yillik sture icinde tasinmmaz ile hic ilgilenmemis malik,
yolsuz olarak tapu siciline kayith zilyede karsi1 korunmak
icin ciddi bir sebep gosterilemez=*°.

II. Adina yolsuz tescil olan sahista bulunmasi
gereken ozellikler:

Tasinmaz mulkiyetinin bu sekilde kazanilabilmesi icin,
oncelikle yolsuz tescilin ilgili sahis adina olmasi zorunlu-
dur. Yani tasinmaz miilkiyetinin bu sekilde kazanilmasia,
ancak adina yolsuz tescil bulunan sahis veya sahislar
bakimindan s6z konusu olabilecektir. Adina yolsuz tescil
bulunan sahis, gercek Kisi olabileregi gibi tuzel Kkisi de
olabilir. Bu kisi gercek Kkisi ise, bir tasinmazin mulkiyetini
bu yolla kazanabilmesi icin temyiz kudresine sahip olmasi
gerekir“*. Temyiz kudretine sahip olmayan bir kisi MK m.
15 hukmu cercevesinde gecerli bir sekilde zilyedligi ka-
zanmasi s6z konusu olmadigindan, sadece Kanuni tem-
silcisi aracilig: ile mulkiyeti iktisap edebilir®.

Sicil zamanasim yoluyla miilkiyet kazamilmasi icin il-
gili sahis adina yolsuz tescilin bulunmasi da tek basina
yeterli olamayacaktir. Bunun yaninda bu sahsin tasin-

22) Sungurbey, sh. 101, 119; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, sh.
726-727; Oguzman/Selici, sh. 318 dn. 315.

23) Sungurbey, sh. 101; Oguzman/Selici, sh. 318 dn. 515..

24) BSK ZGB-1l/Laim, Art. 661 N. 6, 10.

25) Meier - Hayoz, Art. 661 N. 6; BSK ZGB-I1/Laim, Art. 661 N. 6.
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Zamanasimi suresinin baslangici ve sonunda tasin-
maza zilyed olan kimsenin aradaki stirede zilyedliginin
devam ettigi karine olarak kabul edilir. Alman Hukukun-
da var olan (BGB § 938) bu yéndeki hitkkmiin bizim ka-
nunumuzda olmamas: farkh sonuc dogurmamalidir®.
Cunkl bu durum hayatin normal akisina uygundur. Bu
Karinenin aksinin isbat edilebilecegi ise stiphesizdir.

bb) Zilyedlik davasiz®® olaralk surdurulmiis olmalidir:

Zamanasimm ile kazanmay: saglayacak zilyeligin ara-
liks1z olmasi1 yaninda davasiz devam etmis olmasi da bir
unsur olarak aranmaktadir. Fakat dava disinda olmasina
ragmen, asil malik veya baska bir sahsin gercek durumu
ihtar veya ihbar etmesi. MK m. 101 1/1e (eMK m. 921/1)
gore muvakkat tescil serhi verdirmesi. hatta zilyedin adi-
na mevcut tescildeki yolsuzlugu herhangi bir sekilde 08 -
renmesi, lyiniyeti ortadan kaldiracagina gére, MK m.
712'deki “¢cekisme” tabirini tapu sicilinin diizeltilmesi da-
vasima ozgulemenin bir 6nemi kalmamaktadir®?.

cc) Zilyedlik en az on yul siirmiis olmalidur:

Medeni Kanun 712 hakmu geregince adi zamanasim
yoluyla tasinmaz mulkiyetinin iktisabs icin, malik sifatiyla
zilyedligin 10 y1l stire ile devam etmis olmas: gerekir. Bu

sure zamanasim suresi olup hak distimii stiresi degil-
dir.

32) Meier - Hayoz, Art 661 N. 20; BSK ZGB-1I/Laim, Art. 661 N. 12:
Sungurbey, sh. 40; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, sh. 728:
Oguzman/Selici, sh. 318.

33) Medeni Kanun 4721 sayili kanun ile degismeden 6nce, MK m.
638 hukmuinde “davasiz” ibaresi yerine “c~'-ismesiz” ibaresi
Kullamlmus idi. Fakat buradaki ,cekisme“den ..asdin, asil malik
tarafindan acilacak tapu sicilinin duzeltilmesi davasi oldugu
herkes tarafindan kabul edilmekte idi (Bu yonde bkz. Meier -
Hayoz, Art 661 N. 23; Guirsoy/Eren/Cansel, sh. 518; Akipek, sh.
133; Tekinay/Akman/Burcuoglu/A p. sh. 727). Yeni Medeni
Kanunda, doktrinde genel kabul goren bu durumu ifade etmek
bakimindan “cekismesiz” ibaresi yerine “davasiz” ibaresi kulla-
nilmis ve durum daha acik bir hale getirilmistir.

34) Oguzman/Selici, sh. 317.

35) Oktay, sh. 86.
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b. Malik sifat: ile zilyedlik araliksiz ve cekismesiz
olarak 10 yil devam ettirilmis olmalidir:

Yukarnda da itade edildigi gibi zilyedlik, zamanasim ile
mulkiyet kazanmanin énemli bir sartidir. Ctiinkt bu du-
zenlemenin amaci uzun sure devam eden zilyedlikle orta-
ya cikan fiili durumu hukuken kuvvetlendirmektir. Bu
nedenle de sicilde malik olarak goziuken sahis, aym za-
manda tasinmazda zilyed ise MK m. 712'nin korumasin-
dan yararlanmir®. Zilyedin zilyedligini vasitali <~kilde de-
vam ettirmesine de bir engel yoktur®®. Mesela adina yolsuz
tescil bulunan kisi, s6z konusu tasinmazi bir baskasina
kiraya vermis de olabilir.

aa) Zilyedlik araliksiz olarak surdiutilmiis olmalidir:

Adma yolsuz tescil bulunan zilyedin, bu tasinmazin
mulkiyetini kazanabilmesi icin zilyedlik stiresinin aralik-
siz olarak 10 yi1l devam etmis olmasi gereklidir. Bununla
ifade edilmek istenen, bu sure icerisinde zilyedligin kay-
bedilmemis olmasidir. Yalmz zilyedligin gecici nitelik ta-
siyan kayiplann bu sartin gerceklesmesine engel olmaz.
Cunku Medeni Kanun madde 976 (eMK m. 889) htikmiine
gore fiili hakimiyetin sturdirilmesine engel olan durum
gecici ise zilyedlik sona ermez. Fakat gecici olmayan
‘araliklar'in s6z konusu oldugu durumlarda, zilyedligin
kesin kayb1 s6z konusu oldugundan zilyedlik sona ermis
olarak kabul edilir. Bu halde daha o6nce islemekte olan
zamanasimi kesileceginden, gecen suire bir daha hesaba

katilmaz; ancak bundan sonrasi icin yeni bir zamanasimi
baslayabilir®'.

Zilyedligin gecici mi, yoksa devamh olarak mi kaybe-
dildigi her olayin 6zelliklerine gére belirlenmelidir.

29) BGE 52 Il 24; Meier - Hayoz, Art 661 N. 16; Tekinay/Akman/
Burcuoglu/Altop, sh. 726; Kars. Haab, Art 661-663 N. 11; BSK
ZGB-I1/Laim, Art. 661 N. 10.

30) Akipek, sh. 131; Meier - Hayoz, Art 661 N. 17; Ertas/Serdar/
Gurpinar, sh. 297 N. 1447,

31) Sungurbey, sh. 41; Gursoy/Eren/Cansel, sh. 536; Esener, sh.
i I



T'asinmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasumnt Yoluyla Kazanilmasi 329

islemis olan stire bir daha dikkate alinmamak tizere sili-
s,

c. Zilyed iyiniyetli olmalidir:

Adina yolsuz tescil bulunan zilyedin MK m. 712 hiik-
munden yararlanabilmesi, maddenin acik hiikmii karsi-
sinda iyiniyetli (hiisntiniyetli) olmasma da baghdir. lyini-
yetten ne anlasilmak gerektigi ise kanunda aciklanmus

olmayip, bu kavramin ifade ettigi anlami tesbit gorevi
doktrine diismektedir.

Bu dogrultuda doktrin ise, burada MK m. 3 anlaminda
subjektif iyiniyetin s6z konusu oldugunu kabul etmekte
ve kendisinden beklenen biitiin 6zeni gostermis olmasina
ragmen, adina mevcut tescilin yolsuzlugunu bilmeyen
kimse bu anlamda iyiniyetli olarak kabul edilmekte: buna
karsilik tescilin yolsuz oldugunu bilen veya bilmemesi
halin icabina gore gerekli 6zeni gostermemis olmasindan
kaynaklanan kimse ise kottiniyetli olarak kabul edilmek-
tedir’. Bu arada hatirlatmak istiyoruz ki, bazi hallerde bir
kimsenin hakkin iktisabina ait engeli bilmesine ragmen
lyiniyetli olarak kabul edilmesi de miimkiindiir. Bu du-
rum ise hukuki engeli (konumuz bakimindan adina ya-
pimis bulunan tescilin yolsuz oldugunu) bilmesine rag-
men, bu engelin hakki kazanmasi bakimindan etkisi ol-
madigina inanarak hareket eden, yani hukuka aykirihik
bilinci tasimayan kimse bakimindan s6éz konusu olabilir.
Fakat bunun i¢cin mevcut sartlarin bu inanci hakh gos-
termesi de gerekir®®. Mesela, yolsuz tescilden haberdar
olan gercek malikin de bu duruma nza géstermis olmasi
ihtimalinde, adina yolsiz tescil bulunan sahsin bu an-
lamda iyiniyetli oldugu kabul edilebilir.

Yine MK m. 712 hiukminden yararlanabilmek icin

38) Oktay, sh. 87.

39) Meier - Hayoz, Art 661 N. 25; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop.
sh. 729; Sungurbey, sh. 111; Saymen/Elbir, sh. 293; Akipek, sh.
132; Garsoy/Eren/Cansel, sh. 517; Esener, sh. 112; Oguzman/
welicl, sh. 317.

40) Bak. BGE 99 11 131.
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Medeni Kanun m. 714'de (eMK m. 640) yer alan hukim
ile tasimazlarla ilgili kazandiric1 zamanasiminin séz ko-
nusu oldugu durumlarda, alacak zamanasimina iliskin
hiktamlerin (BK m. 130 vd.) kiyasen uygulanmasi ONngo-
ralmis oldugundan, kazandirici zamanasim stiresinin
hesabi, kesilmesi ve durmasi ile ilgili sorunlar Borg¢lar
Kanunu m. 130 vd. hiktmlerinin kiyasen uygulanmas:
suretiyle coéziimlenecektir.

Zilyedligin fasilasiz olarak devam etmesi gereken siire
olan on yihn tamaminin, mutlaka zamanasimi ile miilki-
yeti kazanacak olan sahsin zilyedliginde gecmesi sart de-
gildir’®. Zamanasimindan yararlanma sartlarn1 bulunan
her zilyed, aym sartlarn tizerinde tasiyan daha énceki zil-
yedin, zilyedlik stiresini kendi zilyedlik stiresine eklemek
hakkina sahiptir (MK m. 996; eMK m. 909). Fakat bu
duruma sicil zamanasiminda cok ender olarak rastlanir.
Zira, adina yolsuz tescil bulunan bir kimseden ayni bir
hak kazanan kimse iyiniyetli ise esasen MK m. 1023
htikmunden yararlanir; boylece onun MK m. 712 hiik-
munden yararlanmasina ihtiyac kalmaz®’.

Zamanasiminin hesabinda BK m. 130’a gore zamana-
siminin islemeye basladig: gtin dikkate alinmaz. Yine BK
m. 130/1I geregince, stirenin hesabinda borclarn ifas ile
ilgili htikimler uygulanacagindan, stire tatil gunleri at-
lanmaksizin stirekli olarak hesap edilir. Stirenin son gunu
tatil gtintine rastlarsa, tatili takip eden is giinti sonunda
sure tamamlanms olur (BK m. 77). Zamanasimini dur-
duran sebepler var ise durma stiresi dikkate alinmaz.

Dogaldir ki, stirenin islemeye baslayabilmesi icin, ta-
sinmaz uzerinde malik sifatr ile zilyedligin kazanilmis ol-
mas1 gerekir. Iste zamanasimi, malik sifat: ile zilyedligin
kazanmldigr yilin ilgili ayinn ilgili gtintinden bir sonraki
gune on yil eklenerek onuncu yil icerisindeki aym ayin
ayni gunu ve eger o ayda o giin yoksa ayin son giin ta-
mamlanmis olur. Eger stirenin islemesi esnasinda zama-
nasimini kesen bir sebep ortaya cikarsa, o giine kadar

36) Oktay, sh. 86. Oguzman/Selici, sh. 318.
37) Oguzman/Selici, sh. 318.
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Olaganustii kazandiric: zamanasimindan farkl olarak,
olagan kazandirici zamanasimi, on yillik stirenin devamu
esnasinda iyiniyetin kaybedilmis olmasi ile de kesilecek ve
lyiniyetin yeniden dogumuna kadar tekrar islemeye bas-
layamayacaktir*®. Bu arada, hatirlatmak istiyoruz ki, iyi-
niyetini kaybettigi icin sicil kazandirc zamanasimindan
yararlanamayan sahis, diger sartlann da mevcudiyeti
halinde sicil dis1 kazandiric1 zamanasimindan yararlana-
rak mulkiyeti kazanma imkanina yinc e sahip olacaktir.
Cunkt tapu sicilinde artik kéttiniyetli olarak kabul edilen
halihazir zilyed malik olarak goziikkmekte ve bu nedenle
tapu sicili gercek miilkiyet durumunu yansitmaktan bu
ihtimalde de uzak bulunmaktadir®. Yalniz bu ihtimalde
zilyedligin on y1l degil yirmi yil stiresince devam etmesi
gerektigini unutmamak gerekir.

II. Tasinmaz miilkiyetinin adi zamanasimi yoluyla
kazanilmasinin hiitkmii:

Sicil zamanasiminin yukarda anlatmis oldugumuz
sartlarin tamamlanmasi ile yolsuz tescil diizelir ve miil-
kiyet hakkini, vakti ile tapu siciline yolsuz tescil edilmis
bulunan zilyed kazanirken, o ana kadarki gercek malik de
kaybetmis olur. Bu sonucun dogabilmesi icin zilyed veya
malikin herhangi bir davramista bulunmasma liizum
yoktur; yolsuz tescil kanunda aranan sartlarn gercek-
lesmesi ile birlikte kendiliginden, kanun icab (ipso iure)
dizelir. Mulkiyet hakkini kazanan sahus, mulkiyet ak-
kin1 kendisinden 6nceki malikin miilkiyet hakk: ile ilgi-
lenmeksizin kazanmis oldugundan burada bir aslen ikti-
sap s0z konusudur®. Mulkiyet hakkimi bu yolla kazanan
sahsin, kendi adina esasen tescil bulundugu cihetle yeni
bir tescil yaptirmasi da séz konusu degildir®'.

Olagani kazandinci: zamanasim yoluyla kazanmanin

48) Sungurbey, sh. 121. |

4.) Sungurbey . :Medeni Hukuk Sorunlan, C. V, Istanbul 1984, sh.
378-379.

00) Plister, sh.125. dn. 2; Sungurbey, sh. 123;. Oguzman/Selici, sh.
JI2.

01) Oguzman/Selici, sh. 320.
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butin zamanasim suresince zilyedin bu lyiniyetinin de-
vam etmesi sarttir*'. Fakat tescil aninda gerekli ihtimam
gostermis bir kimsenin, btittin zamanasimi stiresince de-
vaml olarak arastirma yapmasimin gerekli olmadig1 da
isabetli olarak ifade edilmektedir*?.

lyiniyet, zamanasimi yoluyla muiilkiyet hakk: kazanan
sahista bulunmalidir*®. Birden cok sahis bir seye birlikte
zilyed olabilirler. Tescil cercevesinde zamanasimi yoluyla
mulkiyet hakki kazanmilacaksa, bir veya birkac paydasin
kotuniyeti yalniz kendilerine zarar verir, iyiniyetli diger
paydaslar paylarinin miulkiyetini kazanabilirler**.

Lehine yolsuz tescil yapilan kimse kétiiniyetli olsa bile
onun olimu halinde mirascilar, iyiniyetli olmak kosulu
ile kazandiric1 zamanisimindan yararlanabileceklerdir?s.
Fakat bu durumda mirascilar, MK m. 996 hiikmiinden
yararlanarak miras birakan zamaninda isleyen sureyi
kendi zilyedlik stiresine ekleyemeyeceklerdir; ctinkii mi-
ras birakanin kéttiniyeti, onun saghginda kazandiric: za-
manasiminin islemeye baslamasina engel olmusturs.

Zilyedligin bir temsilci aracilig: ile kazanilmasi ihtima-
linde, (hem kanuni temsil ve hem de nzai temsilin sz
konusu durumlarda) hem temsilci ve hem de temsil olu-
nan yukardaki anlamda iyiniyetli olmahdirlar?®’.

Medeni Kanun madde 3'teki htisniiniyet karinesi bu-
rada da s6z konusudur. Zamanasim yoluyla mulkiyet
hakkini kazanan sahis iyiniyetli oldugunu 1sbata mecbur
degildir. Onun iyiniyetli olmadigini iddia eden sahis veya
sahislar bu iddialarini isbata mecburdurlar.

41) Meier - Hayoz, Art 661, N. 25; Sungurbey, sh. 111: Tekinay/
Akman/Burcuoglu/Altop, sh. 729; Haab, Art. 661-663 N. 12:
Gursoy/Eren/Cansel, sh. 517; Oguzman/Selici, sh. 317 Akipek,
8ht. 152,

42) Meier - Hayoz, Art 661 N. 25; Haab, Art. 661-663 N. 12.

43) Sungurbey, sh. 112. -

44) Sungurbey, sh. 112-113.

45) Sungurbey, sh. 120-121: Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, sh.
729.

46) Tekinay/Akman/Burcuoglu/AltOp, sh. 729.

47) Sungurbey, sh. 11.
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huktimleri, geriye etkili olarak netice dogurur; yani boy-
lece duizelen yolsuz tescil daha baslangicta gecerli bir se-
kilde yapilmiscasina sonuclarim1 meydana getirir®?; ‘Biifa
gore, adi kazandirict zamanasiminin hiikmii tapuya tescil
anina, tescilin hikmii de MK m. 1022/I've (eMK m.
930/11) gore talebin yevmiye defterine kayd: anina kadar
geriye etkili olur.

Sicil zamanasiminin islemeye baslamasindan &nce
mevcut olan smirh ayni haklar, kazanmanin gercekles-
mesinden sonra da varlhiklarini devam ettirirler. Cunku
tasimmazin miulkiyeti ne durumda ise, hangi haklarla ka-
yith ise o durumu ile kazanilmis olur.

Zamanasimi suresi icerisinde, tescilin yolsuzlugunu
bilerek simirh ayni hak kazanmis olan kimselerin bu ka-
zanmalar da muteber hale gelir®.

Kazandiric1 zamanasiminin islemesi esnasinda zama-
nasumi yoluyla mulkiyeti kazanan sahis, adina yolsuz da
olsa bir tescil bulunmasi nedeniyle, hakta tasarruf etmek.
onu devir veya sinirlandirmak imkanina sahiptir ve iyini-
yetle tescile gtivenen tictineti sahislarin mulkiyet veya Si-

nirl ayni hak kazanmalan tescilin yapilmasi ile gercekle-
sir (MK m. 1023; eMK m. 931).

02) Pfister, sh.126; Haab, Art. 661-663 N. 16: sungurbey, sh. 126-
127;. Oguzman/Selici, sh. 320; Tekinay/Akman/Burcuoglu/
Altop, sh. 730; Glirsoy/Eren/Cansel, sh. 519.

03) Oguzman/Selici, sh. 320: Ertas/Serdar/Gurpinar, sh. 299 N.
1462.




