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Oz:

Kural olarak tescille kazanilan tasinmaz milkiyetinde, istisnalardan birisi zamanasimiyla (tescil-
siz), bu yolun iki alt bash§indan birisi ise olaganiisti zamanasimiyla kazanimdir. Hem tapulu hem ta-
pusuz taginmazlarin mulkiyeti olaganisti zamanasimiyla kazanilabilmektedir. Anayasa Mahkemesince
iptal edilmeden oOnce, tapulu taginmazlarin bir grubunu da “... yirmi yil dnce 6lmiis bir kimse adina
kayith bulunan’lar olusturmakta idi. Mahkemenin iptal gerekgelerinden birisi aslinda kurumun baslica
diizenlenme temeli/nedeni olan kamu yararidir. Diinyanin durumu dolayisiyla, tapulu taginmazlarin ola-
ganUsti zamanasimiyla kazanilimasi her zamankinden daha gok hayata uygundur.

Galismada kurumun amaci/tarihgesi/kosullari kisaca agiklanmis, ardindan iptal kararinin gerek-
celeri aslen, zilyetlik, tapu sicilinin agikligi, hiikmiin ratio legisi ekseninde elestirel irdelenmistir. Yargiyi
Ozette sOyleyelim: Sahibine en genis yetkileri taniyan/sunan mdilkiyet hakkinin, tapulu tagsinmazlarda
olaganiisti zamanasimiyla kazaniimasi, dahasi bazen zamanasimiyla kaybedilmesi ‘kamu yararr'nin
geregidir.
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Abstract:

As a rule, in immovable property acquired by registration, one of the exceptions is acquisition with
statute of limitations (unregistered), one of the two subheadings of this method is acquisition by means
of extraordinary presciription. Property of immovables both registered and unregistered with the Land
Registry can be acquired by extraordinary prescription. Before being annulled by the Constitutional
Court, a group of registered immovables were consisted of those “... registered in the name of a person
who died twenty years ago”. One of the grounds for the Court’s annulment decision is essentially the
public interest, which is the main purpose of regulation of the institution. Due to the state of the world, the
acquisition of registered immovables with extraordinary prescription is suitable for life more than ever.

In the study, the purpose/history/conditions of extraordinary acquisitive prescription are briefly
explained, and then the reasons for the annulment decision has been critically scrutinized within the
context of possession, openness of land registry and ratio legis of the provision. If we state our opinion
in summary, it is a requirement of the ‘public interest’ that acquisition of the property right, which allows
its owner the most extensive authority, by means of extraordinary prescription and moreover, sometimes
its loss due to the statute of limitations in registered immovables.

Keywords:
Registered Immovables, Extraordinary Acquisitive Prescription, Annulment Decision, Public Interest, Extinctive
Prescription.

GiRiS

Medeni Kanunda taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda kural, tapu kii-
tigune tescildir (m. 705/T). Istisnai bazi durumlarda miilkiyet hakki tescilden
once kazanilabilmektedir (MK m. 705/1I1). Istisnalardan biri de olaganiistii za-

manasimiyla kazanimdir. Hem tapulu hem tapusuz taginmazlarin miilkiyeti
olaganiistii zamanasimiyla kazanilabilmektedir (MK m. 713/1, 1I)".

Tapulu tasinmazlarin olaganiistii zamanasimiyla kazanilabilmesini sag-
layan, tescilin gercegi yansitmamasidir. Yirtrliikteki hiikiimler baglaminda
tescilin gercegi yansitmamasi malikin tapu sicilinden anlagilamamasindan ya

" Olaganiistii zamanagimiyla taginmaz miilkiyetinin kazaniimasini diizenleyen MK m. 713/l tapu-

suz, 713/Il tapulu tasinmazlar hakkindadir. ilk fikrada kazanim konusu tasinmazlardan ilk grup/tiir
ile hakkin kazanilma kosullar, ikinci fikrada ‘ayni kosullar altinda’ sézlerinin devaminda, tapulu
tasinmazlar ortaya konmustur. Kazanma kosullari ile (kazanimin konusu) tasinmaz tirleri tek fik-
rada da kaleme alinabilirdi. Kanun koyucu karisikliga meydan vermek istemedigi icin olsa gerek,
tapulu ve tapusuz tasinmazlar ayirmistir. Tasinmaz disindaki (davasizlik, araliksizlik, zilyetlik)
kosullari(nr) tekrar etmeyerek hikim (s6z) ekonomisi gbzetmisse, ‘belirlilik’ ilkesinin gereginin
yerine gelmesine hizmet edecek somutlastirma sozlerini (taginmazin tamami, pargasi, payi) buti-
niiyle tekrar ederken bunu bir yana birakmistir. Ozen, iki hiikmiin birbirinin tamamlayicisi oldugu
gériistindedir, (Burak Ozen, “Yirmi Y1l Once Olmis Bir Kisi Adina Tapuda Kayith Olan Taginma-
zin Olaganistu Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Kazanilamamasr’, Mustafa Dural’a Armagdan,
istanbul, 2013, s. 932). Ozen'in nitelemesine biitiiniyle katilmak giigtiir. Hikimlerin birbirinin
tamamlayicisi oldugu yargisi, birlikte/bir arada uygulanabilecekleri anlamina da gelebilecektir.
Oysa tapulu ve tapusuz taginmazlarin zamanasimiyla kazanilmasi hiikimleri, iki ayri hukuki olayi
dizenlemektedir.
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da hakkinda gaiplik karar1 verilmesinden kaynaklanmaktadir (MK m. 713/
IT). Ikinci fikradaki ... yirmi y1l 6nce dlmiis ...” ibaresinin Anayasaya aykir1
oldugu itiraz1 lizerine, Anayasa Mahkemesi anilan “... 8lmiis...” sdzctigiiniin
(ve uygulanma olanagi kalmayan devamindaki “... ya da...” sdzciigiiniin) ip-
taline karar vermistir2. Karardan 6nce, tapuda malik goziiken kisinin 6lmiis
olmasi olasiliginda da taginmaz miilkiyeti olaganiistii zamanasimiyla kazani-
labilmekteydi. (Bu durumda da tescil gercegi yansitmamaktaydi ¢iinkii!) Ca-
lismamizda Anayasa Mahkemesinin iptal karari, dolayisiyla tapuda goziiken
malikin 6lmiis olmasi olasiligr irdelenecektir.

Olaganiistii zamanasimiyla kazanmay1 diizenleyen Medeni Kanun hiik-
miiniin son fikras1 6zel (Kadastro) Kanun(un)a atif yapmaktadir (m. 713/
VIII). Ozel Kanunun Uygulanacagi Diger Haller (KK m. 33) hiikmii uyarin-
ca, tapusuz taginmazlarin kazanilmasinda miktar sinirlamas: bulunmaktadir
(KK m. 14). Baska deyisle tapusuz tasinmazlarin zamanasimiyla kazanilmasi
kosullart iki kanun hiikmii birlikte goz oniinde tutularak belirlenecektir. (Bir
anlamda tapusuz taginmazlarin olaganiistii zamanasimiyla kazanilmasi kosul-
lar1, hilkkmiin son fikrasinda atif yapilan 6zel kanun hiikiimleriyle tamamlana-
caktir®.)

Incelememize konu iptal karar1 tapulu tasinmazlarla ilgili olup, Medeni
Kanun esas alinacaktir. Kadastro Kanunu hiikiimleri, baz1 goriislerimizin ge-
rekcelerindeki deginiler dl¢iisiinde irdelememiz kapsamindadir.

Asagida once ana hatlartyla olaganiistii zamanasimiyla kazanim hiikkmii-
niin amaci, uygulanma kosullar1 agiklanacak, devaminda iptal kararinin ge-
rekcelerine, 6gretideki goriislere deginilip, goriislimiiz ortaya konacaktir.

2 RG 23.07.2011, S. 28003.

3 Kadastro Kanunu m. 14 uyarinca, ayni ¢alisma alaninda, bir veya birden fazla tapusuz tasin-

maz, sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 dénime kadar (40 ve 100 dénim dahil), zilyetligin
(sayilan) belgelerle/beyanlarla kanitlanmasi devaminda olaganisti zamanasimiyla kazanila-
bilir. Bu miktarlari asan tagsinmazlarin kazanimi igin hiikmiin devaminda 8 bent halinde sayilan
(6zel/nitelikli) belgelerle zilyetligin kanitlanmasi gerekir. Kanimizca bu sinirlamalar 3402 sayi-
I Kanunun yiiriirliigiinden 6nceki kazanimlar agisindan da gecerlidir! Belgesiz zilyetlikteki
miktar sinirlamasinin kanunun yirirliga éncesindeki olaylarda uygulanip uygulanamayacagi-
na iliskin (daire/HGK kararlarindaki) ictihat uyusmazliklari dolayisiyla sorunu inceleyen YiBK,
(1950 tarihli 5602 sayih, 1964 tarihli 509 sayili, 1966 tarihli 766 sayili) Tapulama Kanunlari ile
1972 tarihli 1617 sayili Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler Kanunu ve 1987 tarihli 3402
saylli Kanunun ayni amaca hizmet ettikleri vurgusuyla, ictihatlar birlestirmistir. Sonug kismin-
dan aynen aktaralim: 1617 sayili Yasanin yururlige girdigi 26.7.1972 tarihinden sonra ve o
tarih itibariyle mer’i bulunan yasalara goére belgesizden zilyetlikle kazaniimis taginmazlarin,
3402 sayili Kadastro Kanununun yurirliginden sonra agilan davalarda, anilan Yasanin 14.
maddesinde 6ngoriilen sinirlamalar bakimindan nazara alinmasi gerektigine, 23.12.1994
giiniinde yapilan ilk toplantida ligte ikiyi gegen gogunlukla karar verildi, (ictihatlari Birles-
tirme BGK E. 1992/2 K. 1994/5).
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I. TASINMAZ MULKIYETINiN OLAGANUSTO ZAMANASIMIYLA KAZANILMASI
DUZENLEMESININ AMACI

Tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasi ilkesinin istisnalarindan,
olaganiistii zamanasimiyla kazanim kurumunun amacint SUNGURBEY’in
sozleriyle ortaya koyarak baslayalim: “Dogumundan ¢ok sonra ileri siiriilen
istemlerin ya hi¢ dogmamis ya da zaten sona ermis bulunmasinin gergege
yakin oldugu yolundaki hayat deneylerine uygun olarak, uzun yillardan beri
durumu hukuki goriiniise uygun olan bir kimse, ¢ok eski ¢aglardan ¢ikarilan
istemler karsisinda kendini ayrica savunmak yiikii altina sokulmamali, hukuki
durumu sonsuzluga dek belirsizlik i¢erisinde askida birakilmamali ve belli bir

994

siire gectikten sonra artik tartisitlmamalidir™.

Olaganiistli zamanagimiyla kazanimi hakli gosteren gerek¢e konusunda
SUNGURBEY ’in tarihleri/bilgileri birlestiren yargilarini anip devam edelim:
Gaius haklidir; “ne dominia in perpetuum incerta maneant” (miilkiyet siirekli
olarak belirsizlik i¢inde birakilamaz). Nitekim modern 6greti de kazandiric
zamanagimini kabul etmek durumunda kalmistir. Bu, Digesta’daki uzun ve
sonsuz miilkiyet davalariin 6niine gegme zorunlulugu goriisiiyle birlestirildi-
ginde, kurumun hakl gerekcesi ‘bonum publicum’dur (kamu yararidir)®.

Kanunlarda olaganiistii zamanasimi kurumlarina yer verilmesinin kamu
yarartyla siki baginy, iilke tarihinden bir bilgiyle tekrar edelim: Medeni Ka-
nunun yiiriirlige girdigi donemde (1926) tarim topraklarinin biiyiik bir bolii-
mii devletin elindedir; 6nemli bir kismi1 kadastro gérmemistir; tapulu olmakla
birlikte tedaviil kayitlar1 islenmediginden yazimlar gergegi yansitmamakta,
bu tiir topraklarda sadece zilyet(lik) sifatiyla tasarruf edilmektedir®. Tarim
topraklariin bos kalmas1 arzu edilmemis, topragi isleyen zilyetler olagantistii
zamanasimi diizenlemesiyle korunmustur. Islemek toprag: iiretime katmaktir,
elde edilen tirtinlerin piyasaya siiriilmesi, genelin yararina, ekonomik kalkin-
maya hizmet etmistir’. Nihayetinde bir Kkisinin ugrasi toplum yararinadir.
(Birimiz hepimiz i¢indir!)

ismet Sungurbey, ‘Olaganiistii Kazandirici Yillanma Ustiine Zorunlu Bir Cevap’, (Sungurbey, Zorunlu
Cevap olarak anilacaktir), iHFM, C. 34, S. 1-4, 1968, s. 299. Zamanasimi ile edinim, uzun siren itira-
za ugramamis fiili durumu hukuki istikrar, hukuk gtivenligi nedeniyle hukukilestirir, (Seref Ertas / Emre
Cumalioglu / ilknur Serdar, Esya Hukuku, izmir, 2015, s. 321). OlaganUstli zamanasimini istikrar bul-
mus fiili durumlarin bozulmamasina, bir agidan sosyal barisa hizmet eder, (Ozen, s. 939).

Sungurbey, Zorunlu Cevap, s. 299.

Tiirk Medeni Kanunu On Tasarisi ve Gerekgesi, Adalet Bakanhgi Yayinlari Yeni Seri No: 9, Anka-
ra, 1971, s. 666.

Orta 6grenimini (en geg) 70’li yillarda tamamlayan herkes animsayacaktir, cografya derslerindeki/
kitaplarindaki degismeyen (yargisi dogru) timcelerden birisi, (6zellikle de tarimda) Tirkiye’'nin
diinya genelinde kendi kendine yeten dort Gilkeden biri oldugu idi.
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Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesinin (ATHM), Anayasa Mahkemesinin
iptal kararindan dort yil 6nce (30 Agustos 2007 tarihli, Birlesik Krallikla il-
gili) zit yondeki ¢arpict bir kararin1 6rnek vererek kurumun taninma amacini
farkli bir yonden tekrar edelim®. Uyusmazlik konusu, 23 hektarlik otlak/ta-
rim arazisidir. Tapulu arazi, iki sirket adina tescillidir. Cift¢i bir ¢ift araziyi
kiralamis, kira sozlesmesinin siiresi dolmak tizereyken (1983), malikler ara-
zinin bosaltilmasini istemistir. Cift¢i aile araziyi terk etmemis, stire dolduk-
tan sonra kira da 6dememis, otlak olarak kullanmaya devam etmistir. (Esya
Hukukgasini soyleyelim: Aile, dolayl zilyedi tanimadig1 anda zilyetligi aslen
kazanmistir; o andan itibaren malik sifatiyla zilyettir®!) Zilyet aile 1997°de
zamanasimiyla kazanim islemlerini baslatmistir. Yiiksek mahkeme, sirketle-
rin miilkiyet hakkin1 kaybettiklerine, ¢iftin arazinin miilkiyetini kazandigina
hitkmetmistir. Istinaf Mahkemesi ciftcinin topragi alma niyeti bulunmadig
gerekeesiyle karart bozmus, Lordlar Kamarasi yiiksek mahkemenin kararini
onamus, ciftcinin miilkiyet hakkini kazandigima hiikmedilmistir. AIHM’e ta-
sinan uyusmazlikta, (7’ye kars1 10 oyla) ihlal bulunmadigina hiikkmedilmistir.
(Sonuc: Tapulu tarim arazisi ciftcilerindir!)

Bir kisinin tapuya kayith tasinmazinin miilkiyetinin, bir baskasi tarafin-
dan kazanilmasina olanak taniyan olaganiistii zamanagimi kurumu ilk bakista
malik agisindan adaletsiz bir sonug gibi goriinebilir®. Ancak yasam gercekle-
ri farkli bir yorumu gerektirmektedir. Yukaridaki yargilarin sonucunu tekrar
edelim: Kurumun diizenlenme nedeni, tek tek bireylerin ¢ikarlari ile kamunun
¢ikarmin gatismasinda genelin yararina oncelik verilmesidir/tistiinliik tanin-
masidir. Bir anlamda azin, ¢ogun icinde yerini bulmasidir!

8 JA Pye (Oxford) Ltd v United Kingdom, [GC], Appl. No. 44302/02, 30.08.2007. Kararin Tiirkge
cevirisi icin bkz. http://hudoc.echr.coe.int/eng#{“appno”:[*44302/02"],"itemid”:[*001-119504"]} (eri-
sim: 01.04.2016).

Zilyetlik tiirleri, zilyetligin kazaniimasi yollari hakkinda bilgi igin bkz. Kemal Oguzman / Ozer Seligi
| Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku Dersleri, istanbul, 2020, s, 57 vd., 66 vd.; Rona Serozan,
Esya Hukuku |, (Serozan, Esya olarak anilacaktir) Istanbul 2014, s. 108 vd.; 116 vd.; Hiseyin
Hatemi / Rona Serozan / Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, Istanbul, 1991, s. 248 vd.; 255 vd.;
Nusin Ayiter, Esya Hukuku, Ankara, 1983, s. 12-13, 14 vd.; Mustafa Dural, Esya Hukuku Dersleri,
istanbul, 1981, s. 14 vd.; Safa Reisoglu, Esya Hukuku, Ankara, 1984, s. 50 vd.; 55 vd.

Acemoglu’na gore, olaganisti zamanasimiyla mulkiyet hakkinin kaybedilmesi malikin ihmali-
ne baglanan bir yaptirimdir, (Kevork Acemoglu, ‘Olaganisti Kazandirici Zamanasimi Miesse-
sesi Uzerine Diisiinceler’, IUHFM, Y1l 1967, Cilt 33, Sayi 3-4, s. 250). Serozan’a gére kurum,
malikin kendi esyasina gosterdigi uzun sureli ilgisizligin cezalandirilip, o esyaya bir bagkasinin
gosterdigi yakin ilginin édullendirilmesi disuncesine dayanmaktadir, (Rona Serozan, ‘Anayasa
Mahkemesi'nin Yeni Medeni Kanun Kurallarina iliskin Kararlarinin Degerlendiriimesi’, Anayasa
Mahkemesi'nin Medeni Hukuka iliskin Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumu [21 Mayis
2012], Istanbul, 2012, s. 160). Sungurbey’e gére ise olaganiistii zamanasimi iddiasiyla tapuda
malik gézuken kisinin mulkiyet hakkini kaybetmesi onun cezalandiriimasi degil kurumun bir so-
nucudur, (Zorunlu Cevap, s. 299).
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Goriistimiiz ayrintilariyla son baslikta ortaya konacak olmakla birlikte,
kamu yarar1 temeliyle bir bag kuralim: ‘Kamu’ geneli ifade etmekte, kamu
yarar1 esasi, ‘hak siijesi’ ‘kisi’lerin asil alindigim1 gdstermektedir. Siijenin
kisi(ler), tlirler ayriminda (gercek sozciigiiyle tamlama olusturan) insan(lar)
oldugu gercegi degismemistir. (Sadelestirerek soyleyelim: ‘Gercek Kisi’,
insandir!) Ancak incelememiz baglaminda kamu yararinin i¢i doldurulurken,
hiikmiin ratio legisi bugiinkii kosullar dikkate alinarak belirlenmelidir. Dahas1
bu kagiilmazdir. Bu demektir ki tasinmazin durumu da g6z oniinde tutula-
caktir. Toprak islendiginde islevini yerine getirir/ekmek verir! Diinyanin en
biiyiik sorunu uzun zamandir agliktir. Karin doyuracak seylerin kaynagi hala
aslen topraktir. (Malum, yetistirilen tirlinler giinliik yasam ifadesiyle karin do-
yurmaya hizmet etmektedir.) SUNGURBEY’in goriisiinii agikladigi zaman
(1968°de yuvarlak hesapla) 3,5 milyar olan diinya niifusu su anda (2023
basinda, resmi rakamlarla bile©) 8 milyardir".

Il. TAPULU TASINMAZLARIN MULKIYETiINiN OLAGANUSTU ZAMANASIMIYLA
KAZANILMA KOSULLARI

Olaganiistii zamanasimiyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in
taginmaza, zilyetlige ve kisiye bagli bazi kosullarin gergeklesmesi gerekmek-
tedir. Tasinmaz, 6zel miilkiyete elverisli olmalidir. Devletin hiikiim ve tasar-
rufu altinda bulunan (kamu mali) tasinmazlar, 6zel miilkiyete konu olamaz
(MK m. 715/1I) olaganiistii zamanasimiyla (kural alarak) kazanilamazlar (KK
m. 18/I1)™.

(Kurum olarak) zilyetlige iliskin kosul, davasiz ve araliksiz, 20 yil sii-
reyle ve malik sifatiyla siirmesidir. Davasizlik, zilyede, kazanma arzusunda
oldugu hakkin (miilkiyetin) ileri stirildiigii/iddia edildigi bir dava agilmamis
olmasini anlatir. (Zilyede istihkak davasi agilmamis olmalidir.) Araliksizlik,
zilyetligin kesintisiz slirmesini anlatir. Zamanagiminin hesabinda, durmasin-
da, kesilmesinde (zamanasimi1) kurumun(un) ait oldugu Bor¢lar Kanunu hii-
kiimleri uygulanacaktir (MK m. 714 atfiyla, BK m. 151 vd.). Zilyetlik kay-
bedilip, koruma hiikiimlerine basvuruyla esyaya yeniden kavusulmussa, bu
‘gecici kesilme’dir; araliksizliga halel getirmez!™ Malik sifatiyla zilyetlik,

Diinyada her giin 25.000, yilda 35 milyon insan aclktan élirken, topragin yasamasi/yasatiimasi
gerekir. Bir yonuyle bu geregi karsilayan imar-ihyada zilyet ekmegini tastan ¢cikarmaktadir!

Asagida, IV. GENEL DEGERLENDIRME bashginda alanlararasi gegis sadlayan ‘olagan disi’ yol
‘thya’ya deginilecektir.

Esya Hukukunda, elden riza digi ¢cikan (MK m. 989/I) taginirlarin mulkiyetinin zamanasimiyla
kazanilmasi diizenlemesindeki gegici kesilme (MK m. 777/Il) hikmunun aynisi/benzeri taginmaz
mulkiyetinin zamanasimiyla kazanilmasi maddelerinde yoktur. Zilyetligin korunmasi yollari iki
esya turd igin de ortaktir/gecerlidir (MK m. 981-983). Hak dusurlci sireler iki esya tirl hakkinda
da uygulanacaktir (MK m. 984). Tipki kazandirici zamanasiminda surelerin eklenmesi (MK m.
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baskasinin {istiin hakkini kabul etmemek suretiyle tasinmazda malik gibi ha-
reket etmektir; kisinin iyiniyetli olmasi gerekmez™. (Malik olma niyeti ye-
ter!) En carpici drneklerden birisini analim: Hirsiz da malik sifatiyla zilyettir.
(Malik sifatiyla zilyetlik > malik sifati!)

Tapulu tasinmazlarin miilkiyetinin olaganiistii zamanasimiyla kazanilma-
sinda kisi kosulunun iki farkli hukuki konumdaki sijjeyle ilgisi, iki anlami bu-
lunmaktadir. Kisilerden ilki, tapuya kayith tasinmazin seklen malikidir (si-
cilde tescilli kisidir [MK m. 1015/I1]). ikincisi tasinmazi fiili hikimiyetinde
bulunduran (dolayh veya dolaysiz) zilyettir (MK m. 973-975). Seklen ma-
likle ilgili kisim da iki anlam tasimaktadir. {1k olasilikta tapudaki miilkiyet
hanesinde bir tescil vardir, ancak malikin kimliginin/kim oldugunun tespitine
yetmemektedir. (Ornegin, soyadsiz ad yazmaktadir!*) Ikinci olasilikta ma-
lik hanesinde ad1 yazan kisi hakkinda 20 y1l 6nce gaiplik karar1 verilmistir.
Bagkaca bir islem yapilmamustir. (Ornegin, haklari 6liime bagli olanlar orta-
ya ¢itkmamig [MK m. 35/1], higbir islem yapmamistir! [MK m. 584, 587])®.
Anayasa Mahkemesince iptal edilmeden 6nce tapuda malik goziiken kisinin
20 y1l dénce dlmiis olmas1 hali de seklen malikle ilgili anlama dahildi. iptal
kararindan sonra durum degismistir?.

Kisiye iliskin kosulun zilyet(lik)le bagina gelince: Tapuya kayith ve 6zel
miilkiyete elverisli bir taginmazi, davasiz ve araliksiz, yirmi y1l siireyle ve malik
sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisi, o tasinmazin tamamu, bir parcasi veya bir

996) hiikmu gibi, gecici kesilme hikmi de taginmazlarda yoktur (unutulmustur, kanimizca) taginir
mulkiyeti dizenlemeleriyle telafisi uygundur. Taginmaz miulkiyetinin olaganistu zamanasimiyla
kazaniminda MK m. 996’nin uygulanabilecegi yéniinde bkz. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir,
s. 514, N. 1642; Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 599.

ismet Sungu.rbey, Tirk Hukukuna Goére Iktisabi Miiruruzaman, (Sungurbey, Miiruruzaman olarak
anilacaktir), Istanbul, 1956, s. 29 vd.

Animsayalim, 1934’ten 6nce lUlkemizde kimsenin soyadi yoktu!

Gaiplik karari(nin) verilmesi ile kararin hukidmlerini dogurmasi ayni zamani anlatmaz/ayni sey
degildir. Gaiplik karari belirli streler sonrasinda yuritilen prosedur devaminda verilir (MK m. 32-
33). Karar hiikiimlerini, 6liim tehlikesinin gergeklestigi veya gaipten son haberin alindigi
gunden baslayarak (geriye etkili) dogurur. (MK m. 35/l [Gaiplik karari, makable samildir!])
Zamanagimiyla kazanim diizenlemesinde (MK m. 713/1l), gaipligin hikim dogurdugu tarihe ilis-
kin hikimle (MK m. 35/1) bag kurulmamistir. (Bu ikilikse ayri bir degerlendirmenin konusudur.)

Anayasa Mahkemesi kararinda, hiikmin “... hakkinda gaiplik karari verilmis...” ifadesini de ilgi-
lendirdigi belirtiimis, fakat iptal bagvurusunun sadece “... yirmi yil dnce 6lmus...” seklindeki ibare
icin yapildigi, gaiplik konusunda bir talep olmadigi, bu nedenle incelemenin sadece hikmun “6l-
mus...” ibaresi ile sinirlandirildigr agiklanmistir. Haliyle iptal kararindan sonra, 6lmus bir kimsenin
mirasgilari aleyhine olaganusti zamanasimi uygulanamazken, gaip bir kimsenin mirasgilari aley-
hine olaganuistli zamanasimi hala uygulanabilmektedir. Ayni kurum agisindan ayni durumdaki
kisiler arasinda esitlikle bagdasmayan bir sonuctur bu. Durumu garabet olarak niteleyen Ertas’a
gOre Anayasa’ya aykirilik nedeniyle iptal karari verilecekse 6ncelikle gaip adina kayith taginmaz-
lar hakkinda verilmelidir ¢linkl gaipligine karar verilmis kimsenin tekrar ortaya ¢ikmasi ihtimali
vardir, (s. 322).
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pay1 lizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiiiine tesciline karar verilmesini is-
teyebilir (MK m. 713/I). Miilkiyet hakki bu kosullarin tamamlanmasiyla kaza-
mlmaktadir (MK m. 713/V). Yukarida andigimiz 2/5 sayili YIBK den bir yarg
aktaralim: Malik sifatiyla zilyedin olaganiistii zamanagimindan yararlanabilme-
si i¢cin kanundaki kosullara ek olarak, tasinmazda ekonomik yarar saglamasi,
onu kullanmay1 miimkiin kilacak sekilde fiili egemenlik kurmasi gerekir. Siireg
devam ederken hukuki konumun adi/niteligi (malik sifatiyla da olsa) zilyet-
likken, siire¢ tamamlandiginda zilyetligin i¢i malik kavramiyla dolmaktadir'.
(Malik sifatiyla zilyetlikte, zilyedin iistiinde sadece sifat varken, kazanma
gerceklestiginde altina miilkiyet yerlesmektedir®.)

IIl. ANAYASA MAHKEMESININ iPTAL KARARININ GEREKCELERI VE KARAR
HAKKINDAKi GORUSLER

Anayasa Mahkemesine iptal basvurusunda bulunan mahkeme, Medeni
Kanunun 713. maddesinin “... yirmi y1l 6nce 6lmiis...” seklindeki ifadesinin
Anayasanin 2., 10., 13., 35. ve 36. maddelerine aykir1 oldugunu iddia etmis-
tir®’. Anayasa Mahkemesi itiraz konusunu yalnizca Anayasanin 2. ve 35. mad-
delerine aykir1 bularak iptal etmis, basvurudaki diger hiikiimlere aykirilik id-
dialarii degerlendirmemistir.

A. Anayasa m. 35 Hiikmiine Aykirihgin Gerekcesi ve Goriisler

Iptal talebinde bulunan mahkeme, Medeni Kanunun malike miilkiyet
hakkina yonelik saldirilar1 6nleme ve temin etme hakk: sagladigini, 6nleme
davalarinin higbir siireye tabi olmadigini, Anayasa (m. 35) uyarinca miilkiyet

8 Zilyetlik siirelerinin eklenmesine iliskin MK m. 996 hiikmii burada da uygulanacaktir. Muntazam

zilyet silsilesi aranacak, sure doldugu zaman kosulu saglayan zilyet kazanacaktir mulkiyet hakkini.

Zilyetlik kurumuyla ilgili temel bir bilgiyi animsayalim. Kisiye zilyet derken, zilyetligin turleri belir-
lenirken, zilyetlik korunurken, altinda bir hak olup olmadigina bakilmaz. Lakin (tasinirlarda) cogu
zaman zilyetligin altinda bir hak vardir. Ayrintili bilgi igin bkz. Ayiter, s. 19, 23; Serozan, Esya, s.
98, 105, 113, 139; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 45, N. 281, 88, N. 408.

Anayasanin Cumhuriyetin Nitelikleri baglikli m. 2 hiikkmlne gore: “Turkiye Cumhuriyeti, toplu-
mun huzuru, milli dayanisma ve adalet anlayisi icinde, insan haklarina saygili, Atatlrk milliyet-
ciligine bagl, baslangicta belirtilen temel ilkelere dayanan, demokratik, laik ve sosyal bir hukuk
Devletidir’; Kanun Oniinde Esitlik baslkli m. 10/I'e gére: “Herkes, dil, irk, renk, cinsiyet, siyasi
dislince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle ayinm gdzetiimeksizin kanun éninde
esittir’; Temel Hak ve Hiirriyetlerin Sinirlanmasi baslikli m. 13’e gore: “Temel hak ve hurriyetler,
Ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagh ola-
rak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu sinirlamalar, Anayasanin séziine ve ruhuna, demokratik
toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve 6lgulilik ilkesine aykiri olamaz”; Miilkiyet
Hakki baglikli m. 35’e gore: “Herkes, mulkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu
yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Mulkiyet hakkinin kullaniimasi toplum yararina aykiri ola-
maz”’; Hak Arama Hiirriyeti baslikl m. 36’ya gore: Herkes, mesru vasita ve yollardan faydalan-
mak suretiyle yargi mercileri 6niinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilan-
ma hakkina sahiptir. Higcbir mahkeme, gorev ve yetkisi icindeki davaya bakmaktan kaginamaz”.
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hakkinin siirlanabilecegini fakat tamamen ortadan kaldirilamayacagini, 20
yillik siirenin gegmesiyle miilkiyet hakkinin sona erdirilmesinin anilan hiik-
me aykir1 oldugunu iddia etmistir.

Anayasa Mahkemesi (m. 35°e) aykirilik iddiasini incelerken asagidaki
tespitlerde bulunmustur:

- Medeni Kanun m. 992/1 hiikmii tapuya kayith taginmazlarin olaganiistii
zamanasimiyla kazanilmasini 6nlemektedir.

- Hukukun genel ilkelerinden birisi miilkiyet hakkinin ‘zaman 6tesi’ nite-
ligi, baska deyisle miilkiyet hakkinin zamanasimina ugramamasidir. Bu
nedenle Medeni Kanun tarafindan bir tasinmaz malikinin miras¢ilarina
taninmis haklarin, hak sahiplerince yirmi yil boyunca kullanilmamasi, o
kimselerin taginmazla aralarindaki iliskiyi fiilen kestigini gdstermis olsa
bile, hukuken iliskinin sona erdigi anlamina gelmez. Miras¢ilarin devam
eden miilkiyet hakki, tasinmazi fiilen kullanma hakkini igerdigi gibi kul-
lanmama hakkini da igerir.

- Miilkiyet hakkinin mutlaklig1 ve tapu sicilinin aleniyeti karsisinda, itiraz
konusu sozciik uyarinca, zilyedin mirasgilara ait olan miilkiyet hakkini
tanimayarak, tek yanli ortadan kaldirmasina olanak taninmasi, kazanil-
mis hak ve hukuk giivenligi ilkelerini ihlal etmektedir.

Mahkeme tespitler devaminda, itiraz konusu “... dlmiis...” sozciigiiniin
Anayasanin 2. ve 35. maddelerine aykir1 olduguna ve iptaline karar vermistir.
Iptal kararini bir ¢ok yazar hakli olarak elestirmistir?'.

Anayasa Mahkemesinin MK m. 992/I’in tapuya kayith tasinmazlarin ola-
ganlistli zamanagimiyla kazanilmasini 6nledigi yoniindeki yargisina katilmak
olanaksizdir. Hiikmiin kanun sistematigindeki yerini tekrar edip gorlisiimiizii
aciklayalim: Anilan madde (992), Esya Hukuku kitabinin, Zilyetlik adl1 (Bi-
rinci) Boliimiinde, (C harf baglikli), Zilyetligin Korunmasinda, (II) Zilyetlik
Dolayisiyla Hakkin Korunmasi basliginin 5. (alt) bagligidir: Tasinmazlar-
da Kkarine. Sistematigin anlattig1, biitiin Esya Hukuku kitaplarinda da tekrar
edilen bilgi, tasinmazda kisi-esya bagin1 kamuya anlatan tapu sicilinin (tasi-
nirlardaki zilyetligin islevini yerine getirdigi), zilyetligin korunmasi yoluna
basvurmada ilk gidilecek yer oldugudur®. Tapudaki yazimin da (ad1 baslikta)

2! Serozan, s. 159-161; Ertas / Cumalioglu / Serdar, s. 321; ilhan Helvaci, ‘Anayasa Mahkemesi’'nin

Medeni Kanunumuzun 713. Maddesi ve Kanundan Dogan Onalim Hakki ile Ilgili Kararlari Uzeri-
ne’, Anayasa Mahkemesinin Medeni Hukuka iliskin Kararlarinin Degerlendiriimesi Sempozyumu
(21 Mayis 2012), Istanbul, 2013, s. 27-37; Ozen, s. 932-954.

Temel eserlerden bazilarina atifla yetinelim: Ayiter, s. 49; Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 393, 395;
Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 150, N. 593.
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hak sahipligine karine olusturdugudur. (Karineler aksi kanitlanabilen ka-
bullerdir®.)

Bu saptamalari m. 992/I’in soziiyle birlestirdigimizde diizenleme, miilki-
yet hakki tescil edilmedigi siirece malikin hak karinesinden yararlanamayaca-
gin1 ve zilyetlige dayanan davalar1 agamayacagini anlatir. Bu hiikmii tamam-
lar nitelikteki m. 713/1I de agiklayici tescil yapilmadigi slirece tasinmazin ola-
ganiistli zamanagimiyla kazanilmaya uygun oldugunu (agiklayici tescil ihmal
edilirse, miilkiyetin elden gitme tehlikesi bulundugunu) anlatir. Son yargiy1
tersiyle soyleyelim: Tapu sicili asil iglevi olan aleniligi yerine getirdigi siirece,
tapuya kayith bir tasinmaz olaganiistii zamanasimiyla kazanilamaz. Hasili iki
hiikiim maliki agiklayici tescili yaptirmaya zorlar?.

Anayasa Mahkemesinin, miilkiyet hakkinin olaganiistli zamanasimiy-
la kazanilmasinin, ayni haklarin hak diisiirlicii siire ve zamanasimina tabi
olamayacag: ilkesine aykiri oldugu sonucuna vardig: agiktir>. Mutlak nite-
likteki miilkiyet hakki zamanagimina ugramaz, kullanilmamakla diismez
evet®. Zamanasimiyla kazanim tiirlerinden olaganiistii yolda da malik, yir-
mi y1l ya da daha uzun siire kullanmadig: i¢in kaybetmez miilkiyet hakkini.
SUNGURBEY in yargisiyla pekistirelim: Tapu sicili gercek maliki gosterdigi
takdirde malikin bagka yerde oturmasi, taginmazla hi¢ ilgilenmemesi veya
tasinmazin bulundugu yerde kendisini tanityan kimsenin olmamasi halinde
olaganiistii zamanasimiyla miilkiyetin kaybedilmesi tehlikesi yoktur?.

Zamanasimiyla kazanim kurumu, aranan bir dizi kosulun gerceklesme-
siyle miilkiyet bahseder zilyede. Malikler ortada olmadigi, miilkiyet hakkinin
tanidig fiili tasarruf yetkisini uzun siire kullanmadigi, 6te yandan (malik s1-
fatiyla) zilyet fiili hakimiyeti kurup siirdiirerek tasinmazi hayata kattig1 i¢in
kazanmaktadir hakki®. Zilyet kazandiginda, malikin miilkiyet hakkindan sz

3 Belen/ Kdksal, s. 284. Kavramin Fransiz Medeni Kanunu m. 1349’daki tanimini analim: “Karine-

ler, malum bir hadiseden, mechul bir hadise lehine olarak kanun veya hakim tarafindan gikarilan
neticelerdir’, (Andreas Schwarz, B. Medeni Hukuka Giris, [Cev. Hifzi Veldet], Istanbul, 1946, s.
181. Karine kavrami hakkinda bilgi igin bkz. Schwarz, s. 181 vd.; Oguzman, s. 198-201; Mustafa
Dural / Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku Cilt |, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hii-
kiimleri, istanbul, 2022, s. 209-210; Belen / Kéksal, s. 282 vd.

2 Ayniyénde Ozen, s. 949.

% Buyarginin vardi§i yer aslinda zamanasimiyla kazanimin toptan reddidir! Mahkemenin, hani ne-

redeyse, gaiplikle ilgili kisim da itiraz konusu olsa, onu da iptal ederdim edali ifadeleri bu yargiyi
dogrulamaktadir, (bkz. dn. 17°deki alintr).

Mulkiyet hakkini veya mulkiyetten dodan yetkilerin kullaniimasini zamansal sinirlamaya tabi tutan
bir yasa kurali olsaydi da, mulkiyetin 6zinu ortadan kaldirmazdi ve Anayasa’ya aykiri olmazdi,
(Ozen, s. 941 vd.).

Sungurbey, Miruruzaman, s. 16 dn. 72.

26
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% Ayni ydnde Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 36, N. 130; Sirmen Lale, Esya Hukuku, Ankara

2022, s. 404; Helvaci, s. 34; Ozen, s. 934, 936.

86 Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi



Olaganiistii Zamanasiminda Tapulu Taginmaz Kosuluna iliskin Anayasa Mahkemesi iptal Hilkmiiniin irdelenmesi

edilemez olur. Kayip, kazanim madalyonunun 6biir yiiziidiir; kazanimin ola-
gan sonucudur.

Ote yandan miilkiyet hakkinin siirlanmasina yol acabilecek her bir ol-
gunun Anayasa’da tek tek sayilmasi beklenemez. Anayasanin 35. maddesinde
belirtilen ‘kamu yarar1’ bir sinirlama sebebi olarak kabul edilmelidir, Medeni
Kanunun 713/II hilkkmiindeki sonu¢ da kamu yararinin geregidir®. Karar met-
ninden nasil bdyle bir yargiya varildig1 anlasilamamakla birlikte, mahkemeye
gore olaganiistlii zamanagimi kurumunun kabul edilmesi kamu yararina ayki-
ridir. Kammmizea tam tersine, olaganiistii zamanasimi kosullariyla miilki-
yet hakkinin kaybedilmesinde kamu yarar1 vardir!

Tapulu tasinmazlarda hak sahipliginin hem maddi hem sekli anlamda de-
ger tasimasi geregi, ikisinin birlikteligiyle (ikisi de ayni kisiyi isaret ettiginde)
yerine gelir. Zamanagimiyla (6lmiis kisinin tasinmazini) kazanimda, sekli an-
lamdaki belirsizlik (aslinda bosluk), maddi anlamda hak sahipligi noktasinda
da duraksama/belirsizlik/bosluk yaratmaktadir. Ote yandan kamuya aciklik
uyarinca, sadece seklen malikten (tapuda adi yazandan) kazanimda {igiincii
kisilerin iyiniyetinin korunmasindaki temelle, malik sifatiyla zilyetlikle ta-
sinmaz1 bir anlamda isleyen, islevi uyarinca hayata katan kisinin zamanasi-
miyla kazanimla ddiillendirilmesi arasinda fark yoktur. Anayasa Mahkemesi
“0lmiis” sozciigiinii iptal etmekle, tapu sicilinin aleniligini saglamada Mede-
ni Kanunun kabul ettigi tedbirlerden ¢ok 6énemli birini ortadan kaldirmistir®.
(Temellerden biri hak ile yeksan olmustur!)

Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan sonra, 6302 sayili degisiklik
kanunuyla (m. 3) Tapu Kanununa bir madde eklenmistir®’. Aynen aktaralim:
“Oliim tarihinden itibaren en geg iki y1l iginde tapu sicilinde miras intikalinin
gerceklesmemesi halinde tapu midiirligii, miras¢ilik belgesi diizenlenmesi
i¢in yargiya basvurabilir. Tapu miidiirliigii mirascilik belgesine gore tapu si-
cili kayitlarini elbirligi miilkiyeti seklinde tescil ederek giincellestirir. Tapu
midiirliigiiniin bu yetki kapsamindaki bagvurular her tiirlii gider, vergi, resim
veya har¢tan muaftir’®. Kavramlarin yanlis kullanimi, miras¢inin tek kisi ol-
mast olasiliginin goz ardi edilmesi, takdir yetkisi verir sozler (hepsi elestiri
konusu) ifadeler bir yana, tapu miidiirliigiiniin (deyim yerindeyse) mirasgila-

2 Ozen, s. 938.

30 Ozen, s. 952.

36302 Sayili, Tapu Kanunu ve Kadastro Kanununda Degisiklik Yapilmasina lliskin Kanun, (RG

18.05.2012, S. 28296). Kanunun m. 4 hikmd ile de 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/1/B/c alt
bendindeki “... 6ImUs veya...” ibaresi hukimden ¢ikariimistir.

%2 Helvaci, anilan hiikmiin lafzinin 6zensiz kaleme alindigi, maddede gegen “miras intikalinin ger-

ceklesmemesi” ifadesi yerine “mirasgi veya mirasgilar adina agiklayici tescilin yapilmamasi halin-
de” ifadesinin daha isabetli olacagi goriisiindedir (s. 36).
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rin bekgisi kilinmasini anlamak giictiir®. Absiirdliigli saptamakla yetinelim:
Tapu memurlarinin yapacagi islemin, zamanasimiyila kazanimin temelini
olusturan, tasinmazla ilgilenen bulunmadig1 gercegini tescil etmekten baska
anlami1 yoktur!

B. Anayasa m. 2 Hiikmiine Aykinhgin Gerekcesi ve Goriigler

Iptal bagvurusunda bulunan mahkeme, Anayasa’da temel haklar arasinda
sayilan miilkiyet ve mirasin, sirf tapuda intikal yapilmadi diye belirli bir siire
gectiginde sona erdiginin kabul edilmesinin Anayasanin 2. maddesinde belir-
tilen hukuk devleti ilkesi ile bagdasmadigini iddia etmistir.

Anayasa Mahkemesi, itiraz konusu ... 6lmis...” s6zciligliniin Anayasanin
2. maddesine aykir1 olduguna karar vermistir. iptal kararmin gerekgesinde hu-
kuk devletinin tanimi yapilmis, kazanilmis haklara saygi ilkesinin de hukukun
genel ilkeleri ve hukuk devleti kavraminin icerisinde yer aldig1 belirtilmistir.
Iptal edilen sdzciigiin, neden m. 2’ye aykir1 oldugu agiklanmamistir. Bagka
deyisle kararda Anayasa m. 2’ye aykirilik nitelemesinin gerekgesi yoktur. Ge-
rekcesi yazilmams bir yargiyi elestirme olanagi da yoktur!

Ancak aykirilik itirazinda bulunan alt mahkeme iddiasina birkag tiimce
ile yanit vermek iyi olur: Bir kere intikal sézciigii bastan asagi yanlistir.
Intikal, 6liim olayi/kanun hiikmii ile gegistir/tescilsiz kazanimdir (MK m.
599/1). Hig¢ kimse hig¢bir eylem/islem yapmadan ger¢eklesir. Bunun i¢in mi-
rasin agilmasi (MK m. 575), bir ger¢ek kisinin mirasbirakan adini1 almasi
(6lmesi) gerekir/yeter. Tapuya tescil, intikali ifsa eder (agiklar). Mirasgi-
lar tasinmazda fiili hakimiyeti siirdiiriiyor olsalar, hem malik hem malik
sifatiyla zilyet olsalar, hakkin kaybedilmesi tehlikesi yoktur. Mahkemenin
yargisini devralalim: Sirf aciklayicr tescil yapilmadigi icin zamanasimiyla
kazanim hiikmii verilebilseydi, diizenleme bastan asagi aykirilik (hukuk-
suzluk) tastyor/saciyor olurdu. Aksine aciklayici tescilin yapilmamis olma-
s1, zamanasimiyla kazanim yolundaki ilk tastir. Ardi sira dosenen taslarla
(davasiz, araliksiz, malik sifatiyla 20 y1l boyunca zilyetligi siirdiirmek, siire
doldugunda tescil i¢in mahkemeye bagvurmak...) yol bittiginde, ad1 zama-
nasimiyla kazanimdir.

3 Ayrintilar bagka bir calismanin konusu olmakla birlikte birer/ikiser tiimce ile yazalim: ‘intikal’,

olumle gergeklesir (MK m. 599/I). Tapulu tasinmazin miulkiyet hanesine malik adinin yazimi
‘tescil’'dir (MK m. 705/1, 1022/1) (‘Kayit', tasinmaza tapuda sayfa acgiimasidir, [MK m. 998]). Tek
mirasgi varsa munhasir hak sahipligi vardir, elbirliginden s6z edilemez. Birden fazla (yasal ve/
veya atanmis) mirasgi varsa (ancak) olimle aralarinda miras ortakligi, elbirligiyle hak sahipligi
dogar (MK m. 640 vd.).
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IV. GENEL DEGERLENDIRME

Iptal kararin1 kadim kurumun tarihgesiyle degerlendiren SEROZAN’a
katilmamak miimkiin degildir: Miilkiyet hakkini en iist diizeyde kutsayan
iiretim ve miilk edinme sistemlerinde (koleci Roma Imparatorlugu dénemin-
den beri) yiizyillardir kabul edilmis bir olanagin (‘usucapio’nun) birden bire
miilkiyet hakkinin 6zliyle bagdasmaz bulunmasi, anlagilacak gibi degildir.
Miilkiyet hakkinin sosyal yiikiim boyutunu gézden kagirmasi bir yana, hakki
kapitalizm 6ncesi feodal ve kolece tiretim bi¢cimlerinde yapildigindan da fazla
kutsayan bir karardir Anayasa Mahkemesinin verdigi*.

Malik sifatiyla, davasiz araliksiz devam eden zilyetlige, iyiniyet de aran-
madan miilkiyet bahsedilmesi dolayisiyla, olaganiistii zamanagiminda aslo-
lan deyim yerindeyse tasinmazin malike kavusmasi, ‘sahiplendirilmesi’dir.
Animsayalim, kanunu 6ziiyle ve soziiyle uygulamasi gereken hakim, séziin
anlamin belirlerken, hilkkmiin getirilme amacini da (‘ratio legis’) arastiracak,
‘yorum’ yapacaktir. Yorumun tiirleri/yéntemleri muhteliftir. inceleme konu-
muz baglaminda, ‘amac¢’ ve ‘zaman’ yorumun tiiriinii/yontemini belirlemede
onemlidir. Olaganiistii zamanasimiyla tasinmaz miilkiyeti kazanilmasinda,
ozellikle de tapulu tasinmaz kosulu irdelenirken, zamana gore objektif tari-
hi yorum animsanmalidir/asil alinmahdar.

Onerdigimiz yorumu kisaca agiklayip goriisii somutlastiralim: Kanunlar,
sorunlara ¢6ziim sunan yasayan metinlerdir. Siireklilik i¢in hiikkmiin ytiriir-
lik siiresince yasamdaki degisikliklerle bagdastirilmasi, uyumlu kilinmasi
gerekir. Kanunu koyan irade, (bu)giiniin ihtiyaclariyla genisletilerek devam
ettirilmelidir. Zamana gore objektif tarihi yorum, kanunu dinamik, ihtiyaglar
uyarinca esnek kilarken, kanun koyucuyla arasina mesafe koymakla birlikte
belli 6l¢iide subjektif ve objektif tarihi yoruma da basvuruldugu iizere
uygun tiirdiir/yontemdir®.

Iptal edilen hiikiimdeki olasilikla ilgili kisa bir aciklamanin ardindan
goriislimiiziin ayrintisina/gerekgelerine donelim: Mirasgilar, mirasbirakanin
ayni haklarini, alacaklarini ve diger malvarligi haklarini, 6liimle/kanun hiik-
milyle/kendiliginden kazanirlar (MK m. 599)%*. Terekenin aktifinde tasinmaz-

3 Serozan, s. 159.

% Kanunun uygulanmasinda yorum, yorum tiirleri konusunda bilgi igin bkz. Kemal Oguzman, Mede-

ni Hukuk Dersleri, Giris-Kaynaklar-Temel Kavramlar, istanbul, 1985, s. 50 vd.; Dural / Sari, Temel
Kavramlar, s. 65 vd.; Belen / Koksal, s. 56 vd.

% Miras Hukukunda mirasin kazaniimasi ilkesi konusunda bilgi igin bkz. Herdem Belen, Miras Hu-

kuku Sema Kitap, Istanbul, 2021, s. 8(-9). Temel Kavramlarda haklarin kazanilmasi basliginda
mirasin kazanilmasinin 6zelligi hakkinda bkz. Belen / Kdksal, (Medeni) Hukukun Temel Kavram-
lari Sema Kitap, Istanbul 2020, s. 144, 149.
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da miilkiyet hakk: da varsa, miras¢ilar agisindan bu, tescilsiz kazanimdir (MK
m. 705/1I timce 1). Miilkiyet hakki hukuki olay 6liimle mirasgilara intikal
etse de, tasarruf islemi yapabilmek i¢in agiklayici tescil gerekmektedir (MK
m. 705/I1 tiimce 2). Tapuda 6lmiis bir kisi adina bulunan tescil, mirascilar ta-
rafindan taginmaz kendi adlarina tescile dontistiiriilmedik¢e (maddi) gercegi
yansitmamaktadir. Tescil yapilmadiginda ger¢ek hak durumunu gdsterme-
yen bir tapu sayfasi var demektir®”. (Baska deyisle sadece sekil var demektir,
bu da bir tiir yolsuz tescildir [MK m. 1024/1I].)

Iptal edilen sozciik dncesi durumu bilgilerle birlestirelim: Miilkiyet hane-
sinde yazan adin sahibi 6lmiistiir, tasinmaz 6lmiis kisi adina tescillidir, birileri
(en az) yirmi y1l boyunca malik sifatiyla fiili hakimiyet siirdiirmiis, tasinmazi
ekmis/bicmis, hasili iirlin yetistirmistir®. Tescile gerek olmadan, oliimle te-
rekeyi, bu arada tasinmazlarin milkiyet hakkini da kazanmis mirascilar or-
talikta yoktur (MK m. 599/II). Tasarruf islemi yapabilmek aciklayici tescile
bagli olup, mirascilar talepte bulunmamis, miilkiyet hakkinin karakteristik
yetkilerinden hukuki tasarrufta bulunmamislardir (MK m. 705/11). Bas-
ka bir Kkisi, karakteristik yetkinin diger bashginin, fiili tasarrufun icini
doldurmaktadir. (2/5 sayili YIBK ’teki sozleri tekrar edelim: Zilyet, sey iize-
rinde ekonomik yarar saglamig, onu kullanmay1 miimkiin kilacak bi¢imde fiili
egemenligini stirdlirmiistiir.)

HELVACTI’nin katildigimiz yargisiyla, kanun koyucu ilgililerin ¢ikarla-
rini tarttiginda, agiklayici tescili bile ihmal eden mirasgilar karsisinda, tasin-
maz1 20 yil davasiz araliksiz fiili hakimiyetinde bulunduran zilyedi 6n planda
tutarken, Anayasa Mahkemesi bu ¢ikarlar dengesini gozden kagirmis goriin-
mektedir®. Yargiy1 biraz daha farkli bir boyuta tasiyalim: Bugiin 6n planda
tutulmasi gereken, dnce islenen toprak, ardindan insandir/zilyettir.

Kurumun amaci agiklamalarinda degindigimiz, ¢iftgilerin, 6ncesinde ki-
racisi bulunduklar1 taginmazin miilkiyetini zamanagimiyla kazanmalar1 kara-
rinda ihlal bulunmadigina hitkkmeden AIHM’e tasinmis vakadaki bazi yargila-
11 aktararak/yorumlayarak devam edelim:

37 Ozen, s. 936.

% Tapuya kayitl taginmaz arazi, bagimsiz ve siirekli (iist, kaynak veya diger) irtifak haklarindan

birisi veya kat mulkiyetine kayitl bagimsiz bolim olabilecektir (MK m. 998). Zamanasimiyla ka-
zanim uygulamalari/érnekleri cogunlukla hukuki niteligi de taginmaz olan araziler hakkindadir.
Arazide malik sifatiyla zilyetlik, aslen ekip/bigme, uriin elde etme fiilleriyle yurutilmektedir. Ne
olmadigini sdyleyelim, araziyi sadece ¢itle cevirmek malik sifatiyla zilyetlik olarak degerlendirile-
meyecektir/degerlendiriimemelidir. Tasinmaz kavrami/niteligi/iceridi hakkinda karsilastirmali kisa
bilgi icin bkz. Herdem Belen, ‘Ana Hatlariyla Tasinmazda Kullanma Yararlanma Haklari ve Birbir-
leriyle lliskileri (1), Istanbul Barosu Aylik Biilteni, (Kasim-Aralik) 2016, Say: 136, s. 44-45.

3 Helvacl, s. 34-35.
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Tescilli malik sirketler, kazandiric1 zamanasimi kesme olanagina sahip-
ken higbir sey yapmamuistir. On iki y1l boyunca herhangi bir bedel talep et-
memig, miilkiyet haklarinin onanmasi davasi agmamiglardir. Malik adina tes-
cille, uzun stireli ve ¢ekismesiz zilyetlik karsilastirildiginda, ikincisi yegdir.
Aslolan sirketlerin ‘mallarindan mahrum olmasi1’ degil arazinin ‘kullaniminin
diizenlenmesi’dir.

Miilkiyet hakkinin onanmasi davalari i¢in 6ngoriilen on iki yillik zama-
nagimi siiresi bagli bagina kamu yarar1 mesru amacina yoneliktir (Geldisi:
Olaganiistii zamanasimiyla kazanimda kamu yarari vardir!) Devletler bu
konuda ¢ok genis takdir yetkisine sahiptir, aslolan ekonomik ve sosyal politi-
kalardir. (Gittisi: [Bazen] miilkiyet hakkinin zamanasimina ugramasinda
kamu yarari vardir!)

Kararin son kisminda tekrar edilen bir bilgi de sudur: 23 hektarlik arazi,
tahminen birka¢ milyon sterlindir, ancak degerin/miktarin davanin sonucuyla
ilgisi yoktur.

Ozetle uyusmazlikta bir anlamda kazandirici zamanasimi (kurumu da)
tartisilmis, uzun siireli ¢ekismesiz zilyetlik tistiin goriilmiis, miilkiyetin kaza-
nildigina, malikin miilkiyet hakkinin ihlalinden s6z edilemeyecegine hilkkme-
dilmistir. (Dahast ATHM karari, zamanasimiyla kazanimin yanina zama-
nasimiyla kayip nitelemesini tasimistir.)

Goriistimiiziin gerekgelerinden bir baskasi i¢in olaganiistii kazandi-
rict zamanasimi hiilkmiiniin son fikrasinda atif yapilan 6zel kanundaki
bir kuruma deginelim. Oncesinde temel bir bilgiyi tekrar edelim. Esya
Hukuku hiikiimleri, 6zel hukuka/miilkiyete konu/elverisli tasinmazlarla
ilgilidir. Kamu mal1 taginmazlarin, Esya Hukukuyla ilgisi yoktur (MK
m. 999). Onlara iliskin haklar/yetkiler Medeni Hukuk kurumlarinin kav-
ramlariyla anlatilmaz/anlasilmaz. Kurallar boyle olmakla birlikte, Ka-
dastro Kanununda alanlararasi gecise hiikmedilen bir kurum diizenlen-
mistir: Thya (m. 17).

Konumuzla dogrudan ilgisi bulunmamakla birlikte, kamu mallar1 hakkinda
kisa alan bilgisi aktarip devam edelim: Idare Hukukunda tasinmazlar, kamusal
mallar ve 6zel mallar ikili ayrimiyla irdelenir®. Kamusal mal ise kamu tiizel
kisilerine ait olanlardan, kamunun dogrudan kullanimina sunulanlar ile 6zel bir
diizenleme ile kamu hizmetine tahsis edilenleri anlatir. Kamusal mallar da sa-

40 Ayrintil bilgi igin bkz. Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki

Rejim, Istanbul, 1999, s. 32 vd.; Sezer Cabri, imar Kanunu Uyarinca Kamulastirma, Istanbul,
2005, s. 17 vd.; Fatma Ayhan, idarenin Taraf Oldugu Kira Sézlesmelerinin Hukuki Rejimi, istan-
bul, 2012, (Yayinlanmamis Yuksek Lisans Tezi), s. 52-81.
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hipsiz mallar, hizmet mallari** ve orta mallari®? olarak ii¢ gruptur. Uglii ayrima
girmeyen, kamu tiizel kisilerine ait olan (fakat) kamusal olmayan mallar, kamu-
nun 6zel mali niteligindedir; kamu yararindan 6te, gelir getirme amac1 tagirlar;
0zel hukuka tabidirler ve uyusmazliklari adli yargida ¢oziimlenir+.

Orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve kanunlar1 uyarinca Devlete
kalan taginmazlar, kazandirict zamanasimi yolu ile iktisap edilemez (KK m.
18/IT). Sahipsiz mallar ise kimsenin miilkii olmayan, dogal nitelikleri geregi,
dogrudan dogruya herkesin ortak yararlanmasina ac¢ik olan mallardir*. Deniz,
g6l nehir gibi yarar1 kamuya ait sular, kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi
tarima elverisli olmayan yerler ve bunlardan ¢ikan kaynaklar sahipsizdir (MK
m. 715, KK m. 16/C)*. Sahipsiz yerler ve yarar1 kamuya ait mallar, (kural
olarak) devletin hiikiim ve tasarrufundadir (TMK m. 715/1). Istisnaen &zel
miilkiyete konu olabilirler. Ihya iste bu istisnalardandir.

Ozetle igerigini/kosullarini analim: (1) Tarima elverisli olmayan kamu
arazileri (ama dikkat, ormanlar olmaz, hizmet mallar1 olmaz, il/ilge/kasaba-

41 Hizmet mallari kamu hizmetinde kullanilan resmi bina ve tesislerdir: Hilkiimet, belediye, karakol,

okul binalari, kdy odasi, hastane veya dider saglik tesisleri, kitiphane, kitaplik, namazgah, cami
genel mezarlik, cesme, kuyular, yunak ile kapanmig olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar,
bahceler, bosluklar ve benzeri hizmet mali olarak sayilmistir (KK m. 16/A). Ayrintili bilgi igin bkz.
Giilan, s. 38 vd.; Cabri, s. 22; ilhami Sdyler, ‘Kamu Mallari Teorisi Agisindan Devletin Hiikiim ve
Tasarrufundaki Yerler’, Sayistay Dergisi, Y1l 2014, Sayi: 83, s. 61.

42 Hic kimsenin 6nceden izin almaksizin serbestce iicretli veya (icretsiz yararlanabilecegi mera,

yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri, yol, meydan, kdpri gibi yerler orta malidir (KK m.
16/B). Orta mallari hakkinda bilgi igin bkz. Gilan, s. 32, 34; Cabri s. 21; Sdyler, s. 60.

4 Cabri, s. 23-24.

4 Ama dikkat, idare 6zel mallarinda da 6zel hukuk kisileri gibi dzgiirce tasarrufta bulunamaz. Malum,

kamu tuzel kisilerinin s6zlesmelerinde/hukuki islemlerinde kisisel ¢ikarlar degil, kamu yarari/parasi
esastir. Anayasa Mahkemesinin bir kararindan farka iliskin ifadeleri aktarahm: “(...) Kamu tasin-
mazlarinin bir bélimi, kamu hizmetine 6zgilenmeden gelir getirmek amaciyla kiraya verilmektedir.
Kamu hizmetine 6zglilenen tasinmazlar, kamu hukuku iliskisi igerisinde ve idare hukuku kurallarina
gore yonetilmesine karsin kiraya verilen diger tasinmazlar ise tGglinct kisiler yoniinden 6zel hukuk
kurallarina baglidir. Ancak kamu idaresi ile tagsinmazi arasindaki iliski 6zel hukuktaki malik-taginmaz
arasindaki miilkiyet iliskisinden farklidir. Ozel hukukta malik, tasinmazi (izerinde diledigi bicimde
tasarruf yetkisine sahip iken, kamu idareleri, sahip olduklar tasinmazlarinin kiralanmasinda, sa-
tilmasinda belli kurallara uymak ve elde ettikleri gelirleri kamu hizmetine ayirmak zorundadirlar.
Diger yandan bunlardan elde edilen gelirin, kamu idaresinin yapmakla yukimli oldugu hizmete
harcanmasi da, bu tasinmazlarin kamu hizmetine dolayli olarak 6zgilenmesi anlamindadir. Boy-
lece tagsinmazini kiraya veren kamu idareleriyle, kiralayan gercek ve 0zel tiizel kisiler ayri hukuki
konumdadirlar”, (T. 18.07.1994, E. 1994/44 K. 1994/56 sayili [RG 01.08.1996, S. 22714]).

4 Giilan, s. 41 vd.; Séyler, s. 60.

4 Ayrintih bilgi igin bkz. Giilan, s. 43; Cabri, s. 20-21; Mehmet Sengiil, Tapuya Kayith Olmayan

Tasinmazlarin Kamulastirilmasi, Istanbul, 2004, s. 105 vd.

47 Ayrintih bilgi igin bkz. Senglil, s. 221 vd.; Cabri, s. 20. Kamu mallari hakkinda sematik bilgi igin

bkz., Giilsah Vardar Hamamecioglu / Giilsah Sinem Aydin, Esya Hukuku Pratik Calismalari, istan-
bul 2017, s. 238.
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larda imar plan1 kapsamindaki tasinmazlar olmaz), (2) masraf ve emek sarfi
ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli hale getirildiginde (3) ayni1 ¢calisma
alaninda sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 dontime kadar (4) olaganiistii
zamanasimi kosullarinin varligiyla (20 yil siireyle, davasiz araliksiz malik s1-
fatiyla zilyetlik, belgelerle/beyanlarla, bu miktarlarin iizerinde ise hiikiimde
sayilan ozel belgelerle kanitlanarak), imar-ihya edenler/halefleri veya hazi-
ne adina tespit edilir. iImar-ihyada kamu mal tasinmazlar tarima elverisli
hale getirildiginde, bir anlamda 6zel miilkiyete elverisli hale de gelmekte,
boylece alan degisikligiyle 6zel hukuka tasinmakta, Esya Hukuku hii-
kiimlerinin uygulama alanina girmektedir.

Ihyada anahtar sozciik ‘tarim’dir diyebiliriz. Topragim islenmesi, islevini
yerine getirir duruma gelmesi, lirlin vermesi, 6zetle insanliga yarar sunmasidir.
Topragi hakkini vermek alan degisikligine bile gotiiriirken, islevsiz/bog bira-
kilmig/bir kiyiya itilmig topragi hayata dondiiren, islevi uyarinca degerlendiren
kisilerin miilkii kilacak secenekleri, anlasilmaz/ice sinmeyen gerekgelerle bu-
damak kabul edilir sey degildir. Hasili kamu mali 6zel miilk kilinabiliyorken,
mirasgilarin en az yirmi yil boyunca ilgilenmedigi araziye maliki gibi sahip
¢ikan kisinin miilkiyeti kazanmasina hiikmedilememesi olacak sey degildir!

Bir baska gerekge i¢in amaci olmasa da hiikiimleri tartisilir bir 6zel kanunu
analim: Anayasa Mahkemesinin iptal kararidan alti yil (AIHM kararindan iki
yil) énce yiiriirliige giren 5403 sayili kanunla (m. 8/), simirdas komsu taginmaz
maliklerine 6nalim hakki taninmistir®. Esya Hukukunun temel ilkelerini zorlayan
hakkin tanindig1r kanunun amag, kapsam, tanim hiikiimleri (m. 1, 2, 3) birlikte
degerlendirildiginde, miilkiyet hakkinin en genis yetki tantyan hak oldugu ifa-
desiyle pek bagdasmadigi sdylenebilecek (!) diizenlemenin hedefinin miinhasir
miilkiyet oldugu goriilecektir. Anilan maddelerdeki bazi ifadelere atifla yargimizi
pekistirelim: ‘Topragin korunmasi, gelistirilmesi’, ‘asgari tarimsal arazi’, ‘arazi
biiyiikliigiiniin belirlenmesi ve boliinmelerin dnlenmesi’, ‘amag dis1 yanhs kulla-
nimlarm 6nlenmesi’, ‘korumay1 saglayacak yontemlerin olusturulmast’, ‘tarimsal
arazide elde edilen verimliligin, arazinin kii¢iilmesi halinde elde edilemeyecegi .

4 Aslinda 6nalim hakki, birlikte (toplu) miilkiyet tiirlerinden payli miilkiyete konu taginmazlarda (tek

cuzde), payin Uglincu kisiye satisinda, diger paydaslara taninmistir (MK m. 688 vd.; 732). Mil-
kiyetin kanundan dogan sinirlamalarindandir (MK m. 731). Hakkin yukimlGsi/muhatabi, payini
Uclincu kisiye satan/satmak isteyen paydas; hak sahipleri diger paydaslardir. Hakkin taninma
nedeni, ihtilaflarin anasi payli mulkiyet iliskisine, halihazir paydaslar disinda birinin gelmesini
onlemektir. Amag genel deg@isim araci/deg@eri para oldugunda, kanun koyucu, paydas sayisinin
eksilmesini artmasina tercih etmistir!

49 5403 sayili, Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu, (RG 19.7.2005, S. 25880). lgili m. 8/i
hikm, 28.10.2020 Tarihli, 7255 sayili, Gida, Tarim ve Orman Alaninda Bazi Diizenlemeler Ya-
pilmasi Hakkinda Kanunun 20. Maddesiyle yirurlikten kaldiriimistir, (RG 4.11.2020, S. 31294).
HUkmin hem yurirligu hem ydarirlikten kaldiriimasi hayli/hakl elestirilmistir; konumuzla bagi
Olglistinde anihp, ayrintiya girilmemistir.
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Ozel kanunla, bagimsiz tasinmazlarda, sinirdas tasinmaz maliklerine ta-
nman 6nalim hakkinda, bir anlamda birden fazla tasinmazin birlestirilmesi,
kiiciilen arazilerle azalan/azalma tehlikesi tasiyan verimliligin artirilmasi, ta-
rimsal faaliyetlerin desteklenmesi, aslinda kamu yararinin gergeklestirilmesi
amaglanmistir. Giiniin/zamanin/hayatin ihtiyaglari, kanun koyucular: akla ha-
yale gelmeyecek/aslinda duraksatici yollara sevk etmekte, kadim kurumla-
1 farkli noktalara tasimaktadir. Soyle soyleyebiliriz: Sinirdas komsu parsel
tasinmazlarin maliklerine 6nalim hakki taniman bir zamanda, sahibi Gliince
sahipsiz/ortada kalmis tasinmazlarin zamanasimiyla kazanimi hiikkmiiniin ip-
tal edilmesindeki mantig1 anlamak giigtiir!

Son sozler olarak ekleyelim: Taginmazin malikinin bulunmasi, esyanin
kamunun yararin1 da gerceklestirdigi gercegini degistirmemektedir. Ozel
miilkiyete konu taginmazi igleyen, atil kalmasini 6nleyen zilyedin ¢ikarlarinin
korunmasinda da kamu yarar1 vardir. (Baska deyisle miilkiyet hakki, sade-
ce sahibinin/sahiplerinin ¢ikarina hizmet etmez.) Miilkiyet hakkinin gézden
kacirilmamas1 gereken ekonomik ve sosyal bir boyutu vardir. Kanunlarda
olaganiistii zamanasimi kurumuna yer verilmesinin bir nedeni de budur. Fiili
hakimiyeti terk edilen tasinmazin bir kiyida durmasi/kalmasi yerine amacina/
islevine (esyanin tabiatina) uygun kullanilmasi ve/veya islenmesi, sadece zil-
yedin degil toplumun da yararmadir. Devletlerin tasinmazin kullanimiyla il-
gili diizenlemeler yapmalar1 olagandir. Kaldi ki bu istisnai yol, (diger kosullar
bir yana) en az yirmi yillik bir sahip ¢ikmanin 6diiltidiir®.

%0 Serozan’a atifla (Esya, s. 100) hos 6zdeyisle bitirelim: Beatus possidens (: Ne mutlu zilyedim

diyene!)
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