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OZET

Medeni Hukuk, kisilerin esya tizerindeki uzun siireli hakimiyetine g¢esitli
hukuki sonuglar baglamistir. Ozellikle tasinmaz esyanin giiniimiizdeki kiymeti
dikkate alindiginda, bunlar hakkindaki hak kazanimlari teorik ve pratik acidan hayli

Onem arz etmektedir.

Tasinmaz kavrami, 6zel hukuka ve kamu hukukuna konu tasinmaz ayrimiyla
incelenir. Bu ayrim da kendi iglerinde alt basliklara ayrilir. Ulkemizde hala kadastro
yapilmamis yerler oldugu i¢in Medeni Hukuk alanindaki tasinmazlar tapulu ve
tapusuz olarak irdelenir. Aslen idare Hukukunun kapsamina giren kamu mallar1 ise

Kadastro Kanununda yer alan diizenlemeyle tespit edilir.

Tasinmazin niteligi ile milkiyet hakkinin zamanasimiyla kazanimi arasinda
siki bir iliski vardir. Cilinkii zamanasimiyla kazanimin konusu kural olarak Medeni
Hukukta diizenlenen dzel miilkiyete elverisli tasinmazlardir. Ote yandan istisnai bazi
diizenlemeler vardir ki devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmazlarin da bu
yolla kazanilmasina imkan vermektedir. Boylelikle anilan tasinmazlar kamu hukuku
alanindan ayrilarak 6zel miilkiyete elverisli hale gelir. Calismanm ilk boliimiinde
tasinmaz kavramini, ikincisinde ise ilk boliimde yer alan bilgilerle baglantili olarak

zamanagimiyla kazanma yollarimi sistematik agidan inceledik.

Anahtar Kelimeler: Esya, Tasinmaz, Miilkiyet Hakki, Kazandirict Zamanasimu,

Olagan Zamanasimi, Olaganiistii Zamanasimi, Ihya.



ABSTRACT

Civil law links to a variety of legal consequences for the long-term control of persons
on property. When the importance of the immovable property is taken into
consideration, the legal rights regarding these properties are theoretically and
practically very important. The concept of immovable is examined with private law

and public law. This distinction is divided into subheadings within themselves.

Due to the fact that there are grounds in our country that are not cadastre obtained,
the immovable property in the field of public law are viewed as titled and untitled.
The public goods that are originally covered by the administrative law are
determined by the regulations laid down in the Cadastre Law.

There is a strict relationship between the qualification of property and gaining the
right of property. Due to the fact that the subject of gaining the right of propety is
eligible for private law. On the other hand, there are some exceptional arrangements
that allow the state owned lands. Therefore, movable property is separated from

public law and being eligible as private property.

In the first part of our study, we examined the concept of the immovable property,
and then the second part of the study we have systematically assessed the ways of

prescription in conjunction with the information from the first part.

Key Words: Property, Right Of Property, Prescription, Acquisitive Prescription,
Extraordinary Prescription,Ameliorate.


http://tureng.com/tr/turkce-ingilizce/extraordinary%20prescription
http://tureng.com/tr/turkce-ingilizce/ameliorate
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GIRIS

Miilkiyet hakki, kisiye esyadan tam yararlanma (kullanma, yararlanma, tasarruf
etme) yetkisi veren bir ayni hak olmasiyla hem toplum diizeni hem hukuk normlari
acisindan biiyiik 6nem tagir. Hak, konusunu teskil eden esya bakimindan Medeni
Kanunun Esya Hukuku kitabinda gozettii sistematikle, tasinir-tasinmaz esya
tizerinde kurulur. Taginmaz tizerinki miilkiyet hakki kural olarak tescille kazanilir.
Ancak Medeni Hukuk hiikiimleri tasinmaz tiirlerinin bazilar {iistiinde gergeklesen

uzun stire zilyetlige hukuki sonuglar baglayarak bu kurala istisnalar getirmektedir.

Tapu kiitiigline kayith bir tasinmaz hakkinda gercek hak durumuna uygun
olmayan bir tescil s6z konusu oldugunda, taginmazin iyiniyetle on yil zilyetligi, diger
sartlarin da saglanmasiyla tescili hukuka uygun hale getirmektedir. Bu durumda
zilyet, olagan zamanasimi  hiikiimleri uyarinca tasinmazin  miilkiyetini

kazanmaktadir.

Hem tapulu hem tapusuz taginmazlar hakkinda ise yirmi yillik zilyetlik hiikiim
dogurmaktadir. Bu halde iyiniyetli olmasi gerekmeyen zilyet, diger sartlarin da
gerceklesmesi halinde olaganiistii zamanasimi hiikiimleriyle tasinmazin miilkiyetini

kazanmaktadir.

Olagan ve olaganiistii zamanasimi ile kazanim kural 6zel hukuka konu
taginmazlar hakkinda uygulanir. Ancak Kadastro Kanununda yer alan bir diizenleme,
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da orman sayilmayan bazi sahipsiz yerlerin,
thya edilerek ve diizenlemede yapilan atif geregi olaganiistii zamanagimina iliskin
sartlarin da gerceklesmesiyle miilkiyetinin kazanilabilecegini 6ngdérmektedir. Bu
haliyle de aslen idare Hukukuna tabi tasinmaz bu niteligini kaybederek 6zel hukuk

alania gegmekte ve 6zel miilkiyete elverisli hale gelmektedir.

Iste bu calismanin amaci miilkiyet hakkinin tapu sicilindeki tescille
kazanilmasinin bir istisnasi olan kazandirict zamanasimi yollariyla tasinmaz tiirleri

arasindaki sistematik baglantiyr kurmaktadir.



Zamanagimi, bir hakkin kazanilmasina yarayan veya kaybedilmesine sebep
olan kanunlarda belirlenmis siirelerin gegmesine baglanmis sonuglari ifade eden bir
kavram olup, bu calismada zamanasiminin malik sifatiyla zilyetlikle bir araya

geldigindeki kazandiricr etkisi {istiinde durulacaktir.

Hangi taginmaz tilirlerinin zamanasimiyla kazanima elverisli oldugu, kazanim
yollarinin Gzellikle taginmaz agisindan sartlari saptanacak ve kanunun bu istisnai
kazanim seklindeki amaci ve toplumun, bu diizenlemelerden elde ettigi yarar da

ortaya konacaktir.

Bu nedenle caligmanin ilk boliimiinde tasinmaz kavrami, ikinci boliimde
taginmazin tlirli ve niteligiyle baglantili olarak zamanasimiyla kazanim yollarindan

hangilerine konu olabilecekleri incelenmistir.



BIiRINCi BOLUM
TURK HUKUKUNDA TASINMAZLAR

1. TASINMAZ KAVRAMI ve TURLERI

1.1. Kavram

Medeni Hukuk 6zel hukukun temel kurallarimi igerir. Esit hak ve yetkilere
sahip gercek veya tiizel kisiler arasindaki sahis ve malvarligiyla ilgili biitiin hukuki
iliskiler bu alanda diizenlenir. Serozan’a gore Medeni Hukuk 6zel hukukun ana

yasasidir (SEROZAN, 2007: s. 45).

Medeni Hukuku diizenleyen iki temel kanundan biri Tiirk Medeni Kanunu
(MK), kanunun dérdiincii kitabi Esya Hukukudur. Kisilerin esya (mallar) iizerindeki
hak ve yetkilerini diizenleyen alanin baslica kavrami esya' kanun sistematigi

acisindan esya tiirleri de taginir ve tasimnmazdir®.

Bu kisa agiklama 6zel hukuk alaninda, Esya Hukuku kapsaminda taginmazin
ne oldugu ve kanunda tasinmaz olarak nelerin belirlendigi sorularinin yanitinin
bulunabilecegini diisiindiirebilir. Nitekim Medeni Kanunun Esya Hukuku kitabinin
taginmaz baslikli ikinci boliimiiniin birinci ayiriminda tasinmaz miilkiyetinin konusu
sayltlmistir. Hilkme gore taginmaz miilkiyetinin konusunu arazi, tapu kiitiiglinde ayr1

sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat miilkiyetine konu

' Hukuki anlamda esya, iizerinde bireysel hakimiyet saglanabilecek, ekonomik bir deger tasiyan, kisi
ve hayvanlar digindaki cismani varliklardir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku,
19. Basy, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2016, s. 8). Ayni hakkin konusunu olusturan ‘esya’, gozle goriilmeli,
elle tutulabilmeli ve duyularla algilanabilmelidir. Bunlarla birlikte uzamda yer kaplayan, sinirlart belli,
bagimsiz, egemenlik altina alinabilen cismani varlik esyadir (SEROZAN, Rona, Esya Hukuku I,
Genisletilmis 3. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2014, [SEROZAN, Esya Hukuku olarak anilacaktir.]).
Yalniz, gayrisahsi, belirli, iizerinde hakimiyet kurulabilen maddi varlik esya niteligini haizdir (EREN,
Fikret, Miilkiyet Hukuku, Gézden Gegirilmis 4. Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara 2016, s. 54). Isvigre
Medeni Kanununa paralel olarak Tiirk Medeni Kanununda da esya kavrami tanimlanmamustir. Her iki
iilkenin doktrini cismani varliklarin sinirlart belirli ve iizerlerinde hakimiyet kurmaya elverisli
olanlarim egya olarak tamimlamaktadir. Bunlara ek olarak kisi digilik unsuru da aranmaktadir (bkz.
AKSOY DURSUN, Sanem, Esya Kavramu, On iki Levha Yayncilik, Istanbul, 2012 s. 21-23).

? Serozan’a gore, Esya Hukukuna, hatta tim 6zel hukuka damgasim basan, ayni haklar kitabinin
sistematik Orgiisiini, dokusunu belirleyen asil O6nemli ayrim, tasinir-tasinmaz esya ayrimidir
(SEROZAN, Esya Hukuku, s. 76). Bu ayrim esyanin bir yerden bir yere dziine bir zarar gelmeden
taginabilir olup olmamasina gore yapilmaktadir. Roma hukukuna gére pek de 6nemli olmayan taginir
— tasinmaz ayrimi Tiirk Esya Hukukunun temelini olusturmaktadir. Medeni Kanunda ayni haklar bu
ayrim kistas almarak diizenlenmistir. Miilkiyet ve rehin haklar1 da keza 6yledir (UNAL/BASPINAR,
Sekli Esya Hukuku, Giris Zilyetlik Tapu Sicili, Giincellenmis ve Genisletilmis 8. Baski, Ekim 2016,
Savas Yaymevi, s. 31 - 32).



bagimsiz boliimler olusturmaktadir (MK m. 704). Buradan tasinmazlarin sayisinin {i¢

oldugu sonucuna varilabilir.

Ayni kitabin {giincli kismmin Tapu Sicili baglikli ikinci bolimiinde tapuya

kaydedilecek tasinmazlar olarak Yyine yukarida belirttigimiz {i¢ tasinmaz tiri

sayilmaktadir (MK m. 998).

Bu bilgiler dogrultusunda, tasinmazin Medeni Hukuk yoniinden 6zel hukuk
alanina ait ve yalnizca tapu siciline kaydedilen tasinmaz tiirlerinden ibaret oldugu
diisiiniilebilir. Devamla kamu hukukuna tabi tasinmazlarin tapu siciline
kaydedilmeyecegi ve bu nedenle bu tasinmazlarin, Esya Hukuku anlaminda taginmaz
niteliginde olmadigi ¢ikarimi yapilabilir. Oysa taginmaz miilkiyetinin olaganiistii
zamanagimiyla kazanilmasi hakkindaki hiikiim ile tapu siciline kaydedilmeyecek
tasinmazlarin belirtildigi hiikiim bu ¢ikarimlarin ikisinin de gegerli olmadigini
gostermektedir (MK m. 713/, m. 999). Bu diizenlemelerin ilkinde tapu kiitiigiine
kayith olmayan (tapusuz) tasinmaz ifadesi yer almaktadir (MK m. 713/I). Diger
hiikiimden de 6zel miilkiyete tabi olmayan (kamu hukukuna tabi) taginmazlarin da
tapu kiitiigiine kaydedilebilecegi sonucu ¢ikarilmaktadir (MK m. 999). Medeni
Hukukun bagli mevzuatlarindan® olan 6zel kanun (Kadastro Kanunu) hiikiimleri
incelendiginde de (MK m. 713/son atfiyla 6rnegin KK m. 14, 17, 33/Ill) bu

cikarimlar pekismektedir.

Oyleyse bazi durumlarda kamu hukukuna tabi tasinmazlarin 6zel hukuk
alania gecerek tapu siciline kaydedilmesi miimkiin olabilecektir. Yine tasinmaz
kavrami tapulu-tapusuz ayrimi yapmayr gerektirmektedir. Ustelik bununla da
bitmemektedir. Giliniimiizde hala eski hukuk uyarinca tapuya kavusmus tasinmazlar

bulunmaktadir. Kadastro calismalar1 bitmedigi icin bu tasinmazlarin ve hak

® Kadastro Kanunu m. 1’e gére: “Bu Kanunun amac, iilke koordinat sistemine gore memleketin
kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita
iizerinde belirterek hukuki durumlarimi tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun
ongordiigi tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir.” Hiikiim, Amag
baslig1 altina yer almakla, bu kanunun Medeni Kanunda diizenlenen tapu sicilini kurma amaci tagiyan
0zel bir kanun oldugunu aktarmaktadir. Calismamiz agisindan temel mevzuat Medeni Kanundur.
Kadastro Kanununun bahsi gecen 06zel niteligi, Medeni Kanundaki atiflar sayesinde tamamlayici
nitelikteki hiikiimleri ve calismamiz acgisindan 6nemli olan genel nitelikteki hiikiimleri de dikkate
aliarak Medeni Kanun-Kadastro Kanunu arasindaki iliski ‘bagli’ olarak ifade edilmistir.
4



sahipliklerinin aleniyete kavusmasi (kamuya agiklanmasi) gerekmektedir4. Aleniyet,
soz konusu taginmazlarin zabit defterinde gosterilmesiyle yerine gelmektedir®
(SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan Tasmmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 66;
NOMER/ERGUNE, 2017, s. 98). Bu baglamda tapulu-tapusuz tasinmaz ayriminda,
tapulu taginmazlarin iki alt basligr bulunmaktadir: Tapu siciline kayith taginmazlar

ve zabit defterine kayith tasinmazlar.

Calismanin devaminda tasinmazlara ait anilan alt bashiklar ve Ozellikleri

incelenecektir.

1.2. Tasinmaz Tiirleri

1.2.1. Genel Olarak

Hukuk birgok farkli dala ayrilir. Bunlar1 kapsayan ve Roma Hukukundan bu
yana en kabul gérmiis ayrim kamu hukuku ve 6zel hukuk seklinde yapilandir
(TEKINAY, Medeni Hukukun Genel Esaslar1 ve Gergek Kisiler Hukuku , 1992, s.
16; OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 4; DURAL/SARI, 2016, s. 11;
HELVACI/ERLULE, 2016, s. 3). Ayrimin temeli gesitli teorilere (menfaat teorisi,
egemenlik teorisi, irade serbestligi teorisi, esitlik teorisi gibi...) dayandirilir
(DURAL/SARI, 2016, s. 11-13; HATEMI, 2013, s. 6-9; OGUZMAN/BARLAS,
2016, s. 4-6; ERMAN, 2016, s. 18). Olgiitleri net olarak saptanmamakla beraber,
cikan ihtilaflarin taraflari, hukuki iliskiler ve korunan menfaatler farklidir
(AKINTURK/ATES, 2016, s. 20). Esit olduklar1 varsayilan kisilerin hiir iradeleriyle
kurduklar1  hukuki iligskileri 6zel hukuk c¢oziimlerken, kamu hukuku
uyusmazliklarimin bir yaninda kamu giicline dayanan ve kamu yararini gdzeten

devlet veya diger kamu kuruluslar1 vardir (SEROZAN R. , Medeni Hukuk Genel

¢ Ayni haklara ait prensipler, belirlilik, kamuya ac¢iklik, inancin korunmasi, sinirlt say1 ve tipe baglilik,
hak diisiiriicii siire veya zamanasimi islememesidir. Bunlardan kamuya agiklik, bir diger ifadeyle
aleniyet tasinmazlarda ayni hakkin herkese aciklanmasini saglar. Bu sayede kisiler taginmaz iizerinde
var ise bir hakkin varligini, hakkin ne oldugunu ve hak sahibini 6grenebileceklerdir. Bu tasinirlarda
zilyetlik  kavramiyla, tasinmazlarda tapu sicili ile olur Ayrntili  bilgi i¢in  bkz.
GURSOY/EREN/CANSEL, Tiirk Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 2. Baski, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, Ankara 1984, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s.
25-29; SEROZAN, Esya Hukuku I, s. 62-72; SENGUL, Mehmet, Tapu Sicilinin Aleniyeti, Adalet
Yayinevi, Ankara 2013, s. 7-27.

® Tapu Sicili Tiiziigiiniin kadastrosu yapilmamis yerlerdeki tasinmazin tescili baslikli 1. gegici
maddesine gore heniiz kadastrosu yapilmamis yerlerde kiitiik yerine zabit defteri veya kat miilkiyeti
zabit defteri tutulur. Zabit defterine yazili arazi tapuya kayith arazi niteligindedir
(GURSOY/EREN/CANSEL, s. 195).
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Boliim/Kisiler Hukuku, 2015, s. 40-41; YILDIRIM/YASIN/OZDEMIR/
USTUN/OKTAY, 2010, s. 6). Diger yaninda yine devlet veya diger kamu tiizel
kisilikleri olabilecegi gibi, gergek kisiler de olabilir (SEROZAN R. , Medeni Hukuk
Genel Bolim/Kigiler Hukuku, 2015, s. 41). Kamu hukuku kapsamina giren
uyusmazliklarda distiin bir otorite, taraflar arasinda idarenin kamu giicline
dayanmasindan kaynaklanan astlik-iistliik iliskisi vardir (OZAY, 2004, s. 12;
TEKINAY, Medeni Hukukun Genel Esaslar1 ve Gergcek Kisiler Hukuku , 1992, s. 17;
SEROZAN, Medeni Hukuk Genel Bolim/Kisiler Hukuku, 2015, s. 54;
AKINTURK/ATES, 2016, s. 21). Idare, egemenligini kullanmaksizin salt
ihtiyaclarii1  karsilamak {izere 06zel hukuku ilgilendiren hukuki islemler
gerceklestirdiginde ise islemin diger tarafiyla esit statiide oldugu i¢in iliskiye 6zel
hukuk kurallarmin uygulanacag kabul edilir (OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 4;
AKINTURK/ATES, 2016, s. 22).

Bu baglamda 6zel hukuk—kamu hukuku ayrimi, 6gretici amag izlemenin ve
teorik 6nem tagimanin yani sira pratik bir kaygi da tasir (SEROZAN R. , Medeni
Hukuk Genel Bolim/Kisiler Hukuku, 2015, s. 53). Zira iki hukuk dalinin yargi
alanlar1 farklidir, ayr1 kurallar uygulanir. Esya, tabi oldugu hukuki rejime gore her iki
dalda da ihtilaf konusu olabilmektedir. Ozel hukuka konu tasmmazlar Medeni
Hukukta diizenlenirken, kamu mallar1 Idare Hukukunun kapsaminda kalir. Bunlar

hakkindaki ayrintili agiklama asagida yapilacaktir.
1.2.2. Kamu Hukukuna Konu Tasinmazlar

Insanlarin bir arada yasayabilmesinin geregi ve dogal bir sonucu, serbestge,
onceden izin almadan, ortaklasa kullanip yararlanabilecekleri yerlere sahip
olmalaridir (GULAN, 1999, s. 3). Iste toplum seklinde yasamanin bir neticesi olarak
mutlaka ortak kullanilmasi1 gereken mallar ile kamu hizmetleri i¢in gerekli mallar
hakkinda var olan hukuki diizen ihtiyaci ve bunlarin diger mallardan ayr ele alinarak
sistemlestirme ¢aligsmalar1 kamu mallar1 teorisine yol a(;mlstlr6 (GULAN, 1999, s. 4;

ESENER/GUVEN, 2015, s. 44).

® Kamu mallar1 teorisi hakkinda detayl1 agiklama igin bkz. GULAN, Kamu Mallari, s. 3-8; OZAY, s.
659-720.
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Kamu hukukunun temel kaynaklarindan biri, idarenin kurulus ve isleyisini
diizenleyen Idare Hukukudur (GOZLER/KAPLAN, 2016, s. 26; GOZLER, 20009, s.
50; OZAY, 2004, s. 9-17). Dogrudan kamunun kendisini, yararmi ve diizenini
ilgilendiren kamu mallar1 da Idare Hukukunun kapsamina girer’ (BASPINAR, 2000,
S. 64). Tirk hukukunda kamu mali kavramini tanimlayan bir diizenleme
bulunmamaktadir. Kapsamini belirtip, icerigini netlikle ortaya koyan bir kanun metni
yoktur (OZAY, 2004, s. 659; GULAN, 1999, s. 4; REISOGLU, 1963, s. §;
SENGUL, Tapuya Kayitli Olmayan Tasgmmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 68;
CABRI, 2005, s. 17). Kamu hukuku alaninda Fransa’dan etkilenen iilkemiz, kamu
mallart teorisini de ithal etmistir (GULAN, 1999, s. 4). Ancak Medeni Kanunda da
ongoriilen yasal diizenlemeler hala ortaya konulamadig: icin kamu mallarinin tanimi
hakkinda gerek yargi kararlarinda gerek doktrinde belirsizlik siiregelmistir. Oyle ki
basta teorinin isminde terim birligi saglanabilmis degildir. Doktrinde kavrami
karsilamak {izere amme emlaki, idare mallari, devlet mali, kamusal alan, kamu
mallar1, kamuya iliskin mallar gibi terimler kullanilmaktadir (CABRI, 2005, s. 18).
Biitiin bu degisik terimler ile genel hatlariyla ayni igerik kastediliyor olsa bile, ayn1
terimi tercih edenler arasinda dahi onemli anlam farkliliklar1 bulunabilmektedir

(GULAN, 1999, s. 10).

Farkli kanunlarda yer alan hiikiimler®, kullanilan terimlerin gesitliligig, yargisal
kararlar ve doktrin birlikte degerlendirilerek kavram hakkinda ortak bir tanim
yapilmistir. Kamunun dogrudan yararlanmasina veya kamu hizmetine, o hizmet igin

yapilan Ozel bir diizenleme ile tahsis edilmis mallar, kamu mallandir™® (OZAY,

" Kamu mallar1 kural olarak 6zel miilkiyetin disindadir. Devlete veya diger kamu tiizel kisilerine ait
fakat kamu hizmetine tahsis edilmemis mallar devletin 6zel miilkiyetine tabidir. Detayl1 bilgi i¢in bkz.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 14-17; GOZLER, Kemal, Idare Hukuku,
Cilt I1, Ekin Kitabevi, s. 819; SENGUL, Kamulastirma, s. 70 vd.
8 Anayasa, Medeni Kanun, Kadastro Kanunu 6rnek gdsterilebilecektir. Ayrintili bilgi i¢in bkz.
SENGUL, Kamulastirilma, s. 68, dn. 123.
° Amme emlaki, idare mallari, devlet mali, kamusal alan, kamusal mallar, kamuya iliskin mallar,
kamu mallar1 (KIRBAS, Sadik, Devlet Mallar1, Birlik Yayincilik, 1985, s. 5; GULAN, Kamu Mallari,
s. 10; OZAY, s. 662.)
% GOZLER/KAPLAN’a gére bir malin kamu mali sayilmasi igin kamu hizmetine tahsis edilmis
olmasinin yam sira malim bir kamu tiizel kisisi miilkiyetinde de bulunmas1 gerekir (s. 679). Ozel
hukuk kisilerine ait mallar kamu mali sayilmaz. Ancak 6zel kisilere ait olsa bile kamu hizmetinde
kullanilan kamu mali olarak isimlendiremedigimiz mallarin virtiiel kamu mali olarak isimlendirilmesi
teklif edilmektedir (OZAY, s. 665, dn. 1288). Hastane, okul, {iniversite dogrudan kamu hizmeti veren
kamu malina, idareye kira geliri saglayan tarim arazileri dolayli olarak kamuya yarar saglayan kamu
malina rnek gosterilebilir (SENGUL, Kamulastiriima, s. 68, dn. 122).
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2004, s. 667). Bunlar disindaki mallar ise kamunun 6zel mallaridir! (OZAY, 2004,
S. 667).

Kamunun 6zel mallari, az evvel verilen tanimdaki kamu mali niteligini haiz
olmayan fakat devlet veya difer kamu tiizel kisilerine ait mallari ifade eder®?
(OZAY, 2004, s. 667). Kamunun 6zel mallarinin ayirt edilmesi igin kanunlarda
acikca belirtilmesi hali disinda dogrudan bir kriter bulmak miimkiin degildir (OZAY,
2004, s. 667). Bu mallar, 6zel hukuka tabi, kamu yararindan ¢ok gelir getirme amact
tagityan ve dolayisiyla haklarinda 6zel hukuk uygulanmasinin bir sonucu olarak adli
yarginin gorev alanina giren mallardir (KIRBAS, 1985, s. 20; EREN/BASPINAR,
2014, s. 336). Bu ¢alismada kamu mallari olarak adlandirdigimiz mallar, kamunun

0zel mallarin1 degil, kamu hukukuna tabi mallar ifade eder.

Ozel hukukun temel ilkelerini diizenleyen ve tasinmazin ne oldugunu tespit
eden Medeni Kanun, kamu mallarinin niteligini ortaya koyan hiikiimler de
icermektedir. Bunlarin ilki, sahipsiz yerlerin ve yarar1 kamuya ait mallarin devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olduguna dair hiikiimdiir (MK m. 715). Digeri ise 6zel
miilkiyete konu olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan taginmazlarin, tescili
gerekli bir ayni hak kurulmadik¢a tapu kiitigiine kaydedilmeyecegine iliskin
hiikiimdiir (MK m. 999/1). Bu diizenlemeler kamu mallarinin kural olarak o6zel
hukuka bagli olmadigini, 6zel miilkiyete konu olamayacaklarini ve tapu kiitiigline
kaydedilmeyeceklerini aciklamakta (OZAY, 2004, s. 664-665), ancak bunlarin somut
olarak ne ifade ettigini ve kendi igindeki siniflandirmasini tespite yetmemektedir. Bu
mallarla ilgili ayrintili diizenleme, Medeni Kanunun bagli mevzuatlarindan Kadastro
Kanununda yapilmistir. Kamu mallar1 basligi tasiyan maddede tasinmazlar, hizmet
mallari, orta mallari, sahipsiz mallar ve ormanlar olarak sayilip diizenlenmistir (KK

m. 16). Asagida her bir baslikla ilgili kisa agiklama yapilacaktir.

1 Bir malin kamu tiizel kisilerine ait olmasi o malin mutlaka 6zel miilkiyet konusu olmadig1 anlamina
gelmez. Kamu hizmetine tahsis edilmemis fakat miilkiyeti devlet veya diger kamu tiizel kisilerinde
olan mallar devletin 6zel miilkiyetine tabidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku s. 17).

12 Kamunun 6zel mallar1 ‘hazine mallar’ olarak da adlandirilir. Belirtmek gerekir ki, idare, bu mallar
iizerindeki hak ve yetkilerini kullanirken &zel kisiler kadar ozgiir degildir. Ornegin, bu mallari
karsiliksiz devredemez. Bu konuda 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu ile 2886
sayilli Devlet Thale Kanununda 6zel diizenlemeler yer almaktadir (SIRMEN, Lale, Esya Hukuku, 4.
Basi, Ankara 2016, s. 16-17.).
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Hizmet mallar1 kamu hizmetine tahsis edilmis mallardir (DUREN, 1975, s.
134). Maln, tahsis edildigi hizmete gore uyarlanmig, baglanmis, diizenlenmis olmasi
gerekir (OZAY, 2004, s. 671; YILDIRIM/KARAN, 2009, s. 485; GULAN, 1999, s.
32; SENGUL, Tapuya Kayitli Olmayan Tasmnmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 70;
CABRI, 2005, s. 22). Oyle ki mal, 6zgiilendigi kamu hizmetinin bir unsuru haline
gelmis olmahdir (GOZLER, 2009, s. 824; EREN/BASPINAR, 2014, s. 347;
OKTAY, 1990, s. 29). Bir kamu hizmetinin unsurunu olusturacak bigimde
baglanmak, hizmet mallarinin kamu idare ve kurumlarina bedelsiz olarak tahsis
edilmesini anlatmaktadir (KIRBAS, 1985, s. 19; SENGUL, Tapuya Kayitli Olmayan
Tasinmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 71). Madde metninde hiikiimet, belediye,
karakol, okul binalari, kiitiiphaneler, genel mezarliklar, ¢esme ve kuyular hizmet
mallar1 arasinda sayilmistir. Sayim sinirhi degildir, hiikim ‘ve benzeri’ sozlerini
kullanarak, maddede sayilmayan ancak kamu hizmetine tahsis edilmis, o hizmetin bir
unsuru haline gelen baskaca mallarin da bu statiiye girebilecegini ifade etmistir
(OKTAY, 1990, s. 29). Bunlara ¢rnek olarak da iskele ve limanlar, askeri tesisler,
demiryollari, cezaevleri, hiikiimet konaklari, lojmanlar verilebilir (OZAY, 2004, s.
671; SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s.
72).

Hizmet mali niteligi kazanmay: saglayan tahsis teknik bir kavramdir®,
Tahsisin de yasal bir tarifi, Tiirk hukukunda nasil yapilacagina iligkin sistematik bir
diizenleme yoktur. Doktrinde tahsis, bir devlet malini toplumun faydalanmasina
koyan veya kamu hizmetinin vasitasi haline getiren bir idari tasarruf olarak tarif
edilmistir (OZAY, 2004, s. 681). Hizmet mal1 kategorisinin olusumuna sebep olan
kamu hizmetine tahsis edilmis olma kriterinde kullanilan ‘kamu hizmeti’ kavrama,
klasik ve teknik anlamda ele alinmamaktadir. Kamu tiizel kisilerinin bir mali genis
anlamiyla kamu yararina yonelik bir faaliyete tahsisinin, kamu mal1 statiisiine girme
bakimindan kamu hizmetine uyarlanma sartin1 yerine getirdigi kabul edilmektedir
(OZAY, 2004, s. 672; GULAN, 1999, s. 40). Tahsis, devletin 6zel miilkiyetindeki bir
malin kamu malina doniistiiriilmesi ya da daha 6nce kamu mali olan bir taginmazin

bir kamu mal1 statiisiinden digerine gecirilmesi anlamina da gelir (KIRBAS, 1985, s.

% Tahsis terimi yaminda ozgiileme, ayirma, amaca uygun kullanma gibi terimlere ve ifadelere
rastlanilmaktadir ama kanunlarimizda farkli anlamlarda da olsa genel olarak tahsis teriminin
kullanildigr séylenebilir (GULAN, Kamu Mallari, s. 95).
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117; SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan Tasmnmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s.
71). Tahsis islemi genellikle tek tarafli idari islem seklinde ortaya ¢ikmaktadir
(OZAY, 2004, s. 681). Bdylece 6rnegin, devletin dzel miilkiyetinde bulunan bir bina,
kamu hizmetinde kullanilmak iizere bir bakanliga tahsis edildiginde, o tasinmaz bir
hizmet mali olmakta veya kamulastirma ya da baska bir yolla devletin miilkiyetine
gecirdigi bir mal, tahsis ile orman, milli park ya da mera halini alarak orta mali
olabilmektedir. Daha az rastlanan ikinci durumda, tasinmaz mal kamu mali tiirleri
arasinda tahsis ile degisiklige ugramakta, 6rnegin mera gibi orta mali, {izerine bina
ya da tesis yapilmak suretiyle bir hizmete tahsis edilerek hizmet mali haline
déniisebilmektedir®  (SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan Tasmmazlarm
Kamulastirilmasi, 2004, s. 71).

Tahsis isleminin geri alinmasi ya da degistirilmesi ile sahipsiz bir mal, orta
mali veya hizmet mali haline doniisebilecegi gibi, aksi durumlar da s6z konusu
olabilir (SENGUL, Tapuya Kayitli Olmayan Tasinmazlarm Kamulagtiriimasi, 2004,
s. 71).

Hizmet mali, tespit giintindeki niteligi, kullanildigir hizmet, aidiyet durumu,
kayit, belge ve 6zel kanunlardaki bilgiler géz 6niinde tutularak maddede yazili kamu
tiizel kisileri adlarma tespit olunur (KK m. 16/A) (SAPANOGLU, 2016, s. 306).
Hiikiimde gecen tespit kavrami tescil olarak anlagilmalhidir (OKTAY, 1990, s. 28;
SENGUL, Tapuya Kayitlh Olmayan Tasinmazlarm Kamulastiriimasi, 2004, s. 73).
Cinkii kanun genel itibartyla ‘tespit’ sozclgiinii tescil anlaminda kullanmistir.
Ayrica hizmet mallar1 tapu siciline kaydi gerekmeyen mallar arasinda da
saytlmamistir (MK m. 999). Buradaki tespit ve tescil, hizmet mallarinin korunmasini
saglamayl amaglamaktadir (SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarin
Kamulastirilmasi, 2004, s. 73).

Hiikmiin genel yorumundan bir malin hizmet mali niteligini kazanabilmesi i¢in
kamu hizmetinde kullanilma yaninda biit¢gelerinden ayrilan 6denek ve yardimlarla
yapilmanin gerekli oldugu izlenimi doguyorsa da, bu tiir tasinmazlar, kamulastirma,

satin alma, bagis, yap1 yaptirma gibi hukuki islemlerle veya yetkili merciin tahsisi ya

% Tahsis islemini yapmaya yetkili kuruluslar ve bu tahsis isleminin yapilma sekli, degistirilmesi ve
ortadan kaldirilmasi usullerine iliskin bkz. GULAN, Kamu mallari, s. 95.
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da kadimden beri yani ge¢misi bilinmeyen bir zamandan beri kullanilagelmis
olmalar1 nedeniyle de hizmet mali sayilirlar (KK m. 16/A). Kamu tiizel kisilikleri
lehine tespit edilen bu hizmet mallari, kamu mali statiisiinden ayrilmaz, o6zel
miilkiyete konu olmazlar (SENGUL, Tapuya Kayithh Olmayan Tasinmazlarin
Kamulastirilmasi, 2004, s. 73). Tasinmazin tapuya tescili kamu mali niteligini
etkilemez, kamu hukukuna tabi olma statiisii devam eder (KIRBAS, 1985, s. 20;
SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarin Kamulastiriimasi, 2004, s. 71;
CABRI, 2005, s. 23). Hizmet mallar1, niteliklerinin degismesi (6rnegin sahipsiz mal
statilisiine terk edilmesi) ya da bir hizmete sik1 sikiya bagli olma unsurunun (tahsis)
sona ermesi durumlarinda, diger kamu mallar1 gibi alinip satilabilir ve 6zel miilkiyete
elverigli hale gelir (SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarin
Kamulastirilmasi, 2004, s. 73).

Orta mallar1 dogrudan halkin kullamimina ag¢ik mallardir™ (KK m. 16/B). Bu
mallar ya idarenin tahsis karariyla ya da malin basi belirsiz bir zamandan beri
kullanilagelmesiyle orta mali niteligini kazamr (GULAN, 1999, s. 74;
EREN/BASPINAR, 2014, s. 332). Hiikiimde, mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve
panayir yerleri orta mali olarak sayilmis olsa da madde metninde ‘gibi’ sozciigii
kullanildigi i¢in, bu taginmaz mal statiisiine giren mallarin sayis1 genisletilebilir. Zira
hikkiimde yer alan 6rnekler tartisilmaya ¢ok miisaittir. Bu mallarin ortak 6zelligi
arastirildiginda kamu oOzgiirliikleri ve toplum halinde yasamanin vazgegilmez
gerekleri ile yakindan ilgili olduklar1 gériilir (OZAY, 2004, s. 670). Ornegin
yollarin, meydanlarin niteligi ve niceligi dogrudan seyahat 6zgiirliigl, toplanti ve
gosteri yiiriiyiisii hakk1 gibi kamu 6zgiirliiklerini etkilemektedir (GULAN, 1999, s.
104-110). Hiikiimde sayilanlara ek olarak mezarlik yerleri, parklar, bahgeler,
meydan, koprii, karasulari, nehirler, irmaklar, yollar, genel ¢cesme ve kuyular, orta

mallarma 6rnek gosterilebilir (OZAY, 2004, s. 670).

Parali veya parasiz halkin yararlanmasma birakilan bu mallar, tahsis veya
kamunun kadimden beri yararlandigin1 gosteren belgeler sayesinde veya bilirkisi

veya tanikla ispat edilir ve bunlara gére sinirlandirma yapilir. Bu kaynaklar vasitasi

!> Tanim ve ayrintili bilgi i¢in bkz. OZAY, s. 669-671; KIRBAS, s. 17-19; GULAN, Kamu Mallari, s.
32-38; DUREN, s. 113-125; EREN/BASPINAR, s. 337-347; YILDIRIM/KARAN, Idare Hukuku I, s.
484-485.
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ile orta malinin yiiz 6lgtimii hesaplanir ve mal, parsel numarasi alir. Hiikiimde, orta
malin 6zelliklerinin tespit edildigi bu bilgilerin, &zel sicile yazilacagi belirtilmektedir
(OKTAY, 1990, s. 31). Hiikkmiin ikinci fikrasina gore yazimin tescil niteliginde
olmadig1 ve 6zel hiikiimler disinda tasinmazin 6zel miilkiyete konu olusturmayacagi
anlasilmaktadir (KK m. 16/B Il). Orta mallari, bu nitelikleri devam ettigi siirece 6zel
miilkiyete konu olamayacak, zamanagimi veya calismanin ileriki asamalarinda
inceleyecegimiz ihya yolu ile kazanilamayacaklardir (EREN, 2016, s. 337). Bu
taginmazlar zilyetleri adina tespit de edilemeyecektir. Bunlarin sehven tespit veya
tescil edilmis olmasi durumunda, s6z konusu tespit veya tescil hukuki bir sonug

dogurmayacaktir (KK m. 18/1I).

Sahipsiz yerler bir tahsis kararina gerek olmaksizin dogal yapilart ve
nitelikleri itibariyla dogrudan toplumun kullanilmasma agik mallardir (SENGUL,
Tapuya Kayitl Olmayan Tasmnmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 73; CABRI,
2005, s. 20; EREN/BASPINAR, 2014, s. 347). Sahipsiz mallar, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadir (MK m. 715 ve KK m. 16/C). Sahipsiz mallar ifadesinden, 6zel
hukuk gercek veya tiizel kisilerine ait olmayan mallar anlasiimalidir (GULAN, 1999,
S. 41). Bu yerlerin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu belirlemesi de 6zel
miilkiyete konu olamayacaginin ifadesidir. Bu 6zellik, kamu mali olmadan Once
malin kendisinde bulunan ve kamu mallar1 arasina girmesine sebep olan bir 6zellik
degil; kamu mali haline gelmesinden sonra kazandig: bir niteliktir (OZAY, 2004, s.
673). Sahipsiz yerlerin kamu mali niteligini kazanmasi i¢in herhangi bir hukuk
normunun mevcudiyetine gerek yoktur (DUREN, 1975, s. 65). Metinde kayalar,
tepeler, daglar gibi tarima elverisli olmayan yerler ile deniz, g6l, nehir gibi tescil ve

sinirlandirmaya bagli olmayan yerler 6rnek gosterilmistir.

Kadastro Kanununda, orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar
uyarmca devlete kalan tasinmaz mallarin tapuda kayitli olsun olmasin kazandirici
zamanasimi yolu ile iktisap edilemeyecegine dair diizenleme mevcuttur (KK m.
18/I1). Goriildiigii gibi, diizenleme sahipsiz mallar1 kapsamina dahil etmemistir. Yine
ayni kanunda orman sayilmayip devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve
kamu hizmetine tahsis edilmeyen arazinin masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya

edilerek tarima elverisli hale getirilmesi durumunda Kadastro Kanunu m. 14’te yer
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alan sartlar mevcut ise imar ve ihya edenler veya halefleri adina, aksi takdirde hazine
adina tespit edilecegi diizenlenmistir (KK m. 17). Madde metninde, ormanlar agikga,
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve kamu hizmetine tahsis edilmeyen
ifadesiyle ise, orta mallar1 ve hizmet mallar1 isaret edilerek, bu yerlerin imar ve ihya
ile zamanasimi ile kazanima konu olamayacag belirtilmektedir (KK m. 17). Oyleyse
imar ve ihya edilerek miilkiyeti kazanilacak yerlerin yalnizca sahipsiz mallar oldugu
ortaya ¢ikmaktadir. Bu husus ileride, tasinmaz miilkiyetinin zamanagimiyla

kazanilmasi baslig1 altinda detaylica irdelenecektir.

Bir diger kamu mallar1 ormanlardir. Nerelerin orman oldugu kolaylikla tespit
edilememektedir. Yirirlikteki hiikiimler uyarinca agaglhik her yer hukuki agidan
orman sayilamayacagi gibi bazen de ilizerinde hi¢ aga¢ bulunmayan bir yer orman
sayilabilmektedir (UNAL/BASPINAR, Orman Hukuku, 2017, s. 16). Ormanlar
doktrinde de farkli sekillerde tanimlanmistir™®. Mevzuatta ise iki farkli tanimlama
bulunmaktadir: Ilki 3116 sayilh Orman Kanununda (ORK) yer alir. Buna gore:
“Kendi kendine yetismis veya emekle yetistirilmis olup herhangi bir cesit orman
hasilatt veren agac ve agacciklarin toplu halleri yerleriyle birlikte orman sayilir”
(ORK m. 1). 6831 sayili Orman Kanununa (OK) gore ise “Tabii olarak yetisen ve
emekle yetistirilen agag¢ ve agaccik topluluklar yerleriyle birlikte orman sayilir” (OK
m. 1).

Ormanlarin tamaminin gozetimi devlete aittir, miilkiyeti devrolunamaz
(DUREN, 1975, s. 108; UNAL/BASPINAR, Orman Hukuku, 2016, s. 59). Bu
hilkiim devamla hangi yerlerin orman sayilmayacagini da diizenlemistir. Bunlardan
bazilari, sazliklar, step nebatlariyle ortiilii yerler; her ¢esit dikenlikler, parklar, sehir
mezarliklariyla kasaba ve koylerin hudutlar1 igerisinde bulunan eski (kadim)
mezarliklardaki aga¢ ve agagliklarla ortiilii yerlerdir. Anilan kanunda devamla
ormanlarin devletce yonetilip isletilecegi ve kamu yarar1 bulunmasi halinde {izerinde
irtifak hakki kurulabilecegi diizenlenmistir (OK m. 17). izin verecek makam, Maliye
Bakanligi ile Gida, Tarim ve Hayvanciik Bakanligi ve Orman ve Su Isleri

Bakanligidir (EREN/BASPINAR, 2014, s. 349).

18 Doktrindeki tanimlar icin bkz. UNAL/BASPINAR, Orman Hukuku, s. 17.
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Kadastro Kanununda buralarin devletin hiikiim ve tasarrufunda oldugu agikga
belirtilmistir (KK m. 16/D). Ormanlar hazine adina tapuya tescil edilirler (OK m.
11). Buradaki tescil, teknik anlamda tescil olmayip, tespit niteligindedir;
(EREN/BASPINAR, 2014, s. 350; UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s.
139). O yiizden teknik anlamda tescilin dogurdugu hukuki sonuglari dogurmaz. Bu
tiir tescilin kurucu degil aciklayici bir etkisi vardir (UNAL/BASPINAR, Orman
Hukuku, 2017, s. 139). Tapuya tescil ile ormanlar, tipki hizmet mallarindaki gibi 6zel
miilkiyete uygun hale gelmezler. Ormanlar ihya veya diger kazandirict zamanagimi

yollari ile kazanilamaz ve kamu yarar1 disinda irtifak hakkina konu olamaz (AY m.
169 ve KK m. 17/1).

Kamunun 6zel mallart haricindeki tim kamu mallarina kural olarak kamu
hukuku uygulanir. Hizmet mallart ve ormanlar tapuda kayitli olmakla, orta mallar
ise kendi ozel sicillerine kaydedilerek devlet tiizel kisisinin 6zel miilkiyeti haline
gelmez, 6zel miilkiyete elverisli olmaz, kamu mali niteligini korurlar (SENGUL,
Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 73). ikinci
boliimde irdeleyecegimiz olaganiistii zamanasimi ile kazanma yollarindan biri olan
ithya diizenlemesi ile devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da tarima elverisli hale
getirilen bir grup kamu mali 6zel hukuk alanina dahil olabilir (KK m. 17). Yukarida
yaptigimiz kisa aciklamalar bunlarin sahipsiz mallar oldugunu isaret etmektedir.
Calismanin bundan sonraki boliimiinde idarenin kamu hukukuna tabi mallarin
‘kamu malr’, 6zel hukuka tabi mallarim1 ‘kamunun 6zel mallari’ olarak ifade

edecegiz.
1.2.3. Ozel (Medeni) Hukuka Konu Tasinmazlar

Yukarida kamu mallar1 hakkinda aktardigimiz bilgiler, taginmazin aslen, 6zel
hukukta yer alan ve Medeni Kanunun dordiincii kitabi olan Esya Hukukunda
irdelenen bir kavram oldugunu da dogrulamaktadir. Taginmaz séziiniin karsiligi ve
tasinmaz miilkiyetinin konusu Medeni Kanun ve bagli mevzuatlarindan olan
Kadastro Kanunu hiikiimleriyle belirginlesmektedir. Caligmanin  devaminda

tasinmaz, Esya Hukukunda yer alan sistematikle incelenecektir.

2. ESYA HUKUKUNDA TASINMAZ

2.1. Genel Olarak
14



Esya Hukuku, Medeni Hukukun kisilerin esya iizerindeki hakimiyeti
dolayistyla ortaya ¢ikan meseleleri diizenleyen kismidir (TEKINAY, Esya Hukuku,
1967-68, s. 3; GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 1; OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 1; ESENER/GUVEN, 2015, s. 40;
UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 1). Esya iizerinde dogrudan
dogruya hakimiyet ayni haklarla saglamr'’ (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 4; UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 1). Bu
haklarin baglica konusunu olusturan esya cesitli agilardan gruplandlrllabilirlg. Ayni

haklar bakimindan en temel ayrim tasinir-taginmaz esya ayr1m1d1r19.

Nitekim Medeni Kanuna bakildiginda, Esya Hukuku kitabinin taginir —
tasinmaz ayrimi esas almarak diizenlendigi ve Ozellikle tasinmaz kavraminin
taginirdan ziyade bir ¢ok hukuki bashiga konu edildigi tespit edilir (Tasinmaz
miilkiyeti [MK m. 704 - 717], tasinmaz yiikii [MK m. 839 - 849], tasinmaz lehine
irtifak hakki [MK m. 779 - 793] kanunda yer alan bazi bélim ve ayrim
bagliklaridir.). Yine, tasimnmaz, kavram olarak daha fazla sayida hiikiimde ele
alimmistir. Miilkiyet hususunda 6rnegin tasinmazda miilkiyetin konusu, kazanilmasi,
kayb1 yani sira kapsami ve kisitlamalart tiim hatlariyla irdelenmisken (MK m. 704 -
761), tasinir miilkiyetinde sadece konu, kazanim ve kaybi diizenlenmistir (MK m.
762 - 778). Bunun nedeni taginir miilkiyetinin kapsaminin, tagiir mal ve onun
biitlinleyici pargasin1 olusturan seyler ile smirli olmasidir. Tasinir miilkiyetinin
kisitlamalari ise, kamu hukukuna dayananlar bir tarafa birakilirsa Medeni Hukuk
bakimindan hakkin koétiiye kullanilmast gibi, her tiirlii hakki kapsayan bir
kisitlamadan ibarettir®® (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 739).

Kanunun lafzina gore, niteligi itibariyla taginabilen maddi seyler ile edinmeye

elverisli olan ve tasinmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal giicler tasinir

17 «By iktidar dogrudan dogruya esyaya taalluk ediyor ve sahisla sey arasinda bagkasinin tavassutuna,
yardimina lizum kalmadan, vasitasiz bir hukuki miinasebet kurulmus bulunuyorsa, o takdirde ayni
haktan bahsedilir.” (TEKINAY, Esya Hukuku, s. 5)
8 Tagmir-tasinmaz esya, Basit Esya-Birlesik Egya-Esya Birligi, Misli Esya-Gayrimisli Egya,
Tiiketime Tabi Olan-Olmayan Esya, Boliinebilen-Boliinemeyen Esya, Ozel Miilkiyete Tabi Olabilen-
Ozel Miilkiyete Tabi Olamayan Esya, Sahipli Esya-Sahipsiz Esya (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, Esya Hukuku s. 10 -18)
19 Bkz. Birinci Boliim, I-A baslig1.
% Kamu hukukundan kaynaklanan kisitlamalar igin Atesli Silahlar ve Bicaklar Hakkinda Kanun,
Denizde Zapt ve Miisadere Kanunu, Uyusturucu Maddelerle ilgili Kanunlar, Karayollar1 Trafik
Kanunu vb. diizenlemeler 6rnek gosterilebilir.
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miilkiyetinin konusunu olusturmaktadir (MK m. 762). Tasinmaz miilkiyetinin
konusu ise arazi, tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar,
kat miilkiyeti kiitiigline konu bagimsiz boliimlerden olusur (MK m. 704). Calismanin
konusu agisindan bizi ilgilendiren, Medeni Hukuk baglaminda tasinmaz sayilan

esyadir; diger kanunlarda tasinmaz olarak gosterilenler iizerinde durulmayacaktir®’,

Ayni haklar, esya tlizerinde hakimiyet sagladigi ve herkese kars1 ileri
stiriilebildigi icin her iki esya tiirlinde de hakkin varliginin dis diinyaya agiklanmasi
gerekmektedir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 27). Bu tezahiir,
dis diinyaya aksedis sekli, Esya Hukukunun diger bir konusunu olusturur
(UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 1). Ancak bu sayede ayni hakk1
ihlal etmeme yiikiimii altinda olan kisiler hakkin tiiriinii ve sahibini 6grenebilirler
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 27). Bu, ayni haklarin kamuya
acikligi (alenilik) prensibidir®>. Tasmirlarda bu islevi zilyetlik yerine getirir
(REISOGLU, 1973, s. 15; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 45).
Medeni Kanunun zilyetlige iliskin bazi hiikiimleri hem tasinirlar hem taginmazlar
icin gecerli olsa da”® zilyetligin hak karinesi olusu yalnizca tasinirlar bakimindan séz
konusu olur (MK m. 985). Zira, bir tasinir malin malikinin mali, (hakimiyet
iradesiyle birlikte) fiili hakimiyetinde bulundurmasi daha kolaydir. Kisinin evindeki
bilgisayari, otoparka biraktig1 arabasi, parmaginda tasidigr yiiziigii, cebindeki
telefonu tizerindeki zilyetligi, miilkiyete karine olusturur. Tasinmazlarda ise hak
sahibi kisinin, tasinmazini siirekli hakimiyet alaninda bulundurmasi (yani hakkin
sahibi ile tasinmaza zilyet goziiken kisinin ayn1 olmasi); 0rnegin, evinde oturmasi
veya tarlasinin basinda durmasi beklenmez. Diger yandan tasinmazlar {istiinde
tasinirlara kiyasen daha ¢esitli ve daha uzun siireli haklar tesis edilmektedir.
Tasinmaza goriiniiste zilyet olan kimsenin, kiract mi, bir sinirli ayni hak sahibi mi
yoksa malik mi oldugu kolay saptanamaz. Tasinmaz hakkinda gergeklestirilen

hukuki islemin tizerinden yillar gegse dahi hem haklarin ispatina hem goriiniisteki

2! Niteligi itibariyla taginir olan gemi icra ve iflas Kanunu (iiK) uyarinca tasinmaz sayilmustir (iiK m.
23/4,136). Tirk Ticaret Kanunu da (TTK) gemiler igin taginmazlara benzer 6zel bir rejim kurmustur
(TTK m. 954 vd.). Ugaklar hakkinda Tiirk Sivil Havacilik Kanunu m. 50-84’te diizenleme
bulunmaktadir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 10-11).
2 Aleniyetin tamimi ve saglanmasi hakkinda bkz. SENGUL, s. 7-27; OZCELIK, S. Baris, Tapu
Siciline Giivenin Korunmasi, Yetkin Yayincilik, Ankara 2016, s. 28-31.
2 Zilyetligin korunmasi (MK m. 982 - 984), zilyetligin tesisi (MK m. 973 - 976), nakli(MK m. 977 -
979), haksiz zilyedin sorumlulugu (MK m. 993 - 999), miilkiyetin zamanasimiyla iktisabi1 (MK m.
712,713, 777) diizenlemeleri her iki tasmir tiirii icin de gegerlidir (UNAL/BASPINAR, s. 271).
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zilyedinden ziyade ger¢ek hak sahibinin bilgilerine erisme ihtiyaci olabilir
(UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 273). Bu nedenle tasimnmazin
tiirliniin, tlizerinde yer alan haklarin, haklarin sahiplerinin herkes tarafindan
goriilebilmesi (kamuya agikligin saglanmasi), tasinmazin ve ondan yararlananlarin
haklarinin da korunabilmesi amaciyla bir kayit sistemi gerekmistir. Bu durumu goz
oniinde bulunduran Tiirk — Isvigre kanun koyucular1 da tapu sicil sistemini ihdas
etmislerdir (TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, s. 242-243;
UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 2).

Tapu sicili, tasinmaz {izerindeki haklarin kamuya agiklanmasini saglamak
amacina hizmet eden, devletin denetim ve gozetim sorumlulugu altinda tutulan gesitli
defter ve belgelerin meydana getirdigi bir bitindir® (OGUZMAN/SELICI/
OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 136; UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s.
278). Buna gore, her tasinmaz igin kiitiikte birbirini izleyen, ayr1 bir numara tasiyan
bir sayfa agilmaktadir (MK m. 1000/I). Buna ayni sistem ad1 verilir (AYITER, 1983,
s. 37; EREN/BASPINAR, 2014, s. 236). Kiitiikler, tapu sicilinin temel unsurunu
olusturan, tasinmaz tizerindeki ayni haklarin goziiktiigii defterlerdir. Bunlar, kdy ve
mahalle esasina gore tutulur; her koy i¢in ayr1 ve her sehir ve kasabalarda ise mahalle
itibartyla tesis olunur (28738 sayili Tapu Sicil Tiiztigi [TST] m. 6). Tasinmaza
tapuda sayfa acilmasi islemi de teknik bir kavram olan kayittir. Tasinmazlar
tizerindeki ayni haklarin kurulmasi, devri, sona ermesi bu sayfada yapilacak
islemlerle gerceklesir (UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 278).
Boylelikle tasinir esyada zilyetligin gordiigii rolii tasinmazlarda tapu sicili goriir
(TEKINAY, Medeni Hukukun Genel Esaslar1 ve Ger¢ek Kisiler Hukuku , 1992, s.
149; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, s. 33; ESENER/GUVEN,
2015, s. 2; UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 2).

Sicilin islevini diizgiin ve yeterli olarak yerine getirebilmesi i¢in, arazinin fenni
usullerle yiizolgiimiiniin belirlenerek planinin yapilmis olmasi (kadastro) gerekir®
(UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 279). Medeni Kanun bir
taginmazin tapu kiitiigiine kaydinin resmi bir 6l¢lime dayanan plana gére yapilacagim

belirtmis, tapu sicili ile ilgili islemleri yapmak i¢in, gerekli teskilatin kurulmasini

* EREN/BASPINAR a gbre tapu sicili, tasinmazlarin hukuki fotografi olarak tanimlanabilir (s. 234).
% Kadastro Kanununun amaci icin bkz. dn. 4.
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ozel kanun hiikiimlerine birakmustir (MK m.1003,1006). iki hiikiim de Kadastro
Kanunu diizenlemelerini isaret etmektedir® (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 133). O halde ancak Kadastro Kanunu uyarinca resmi dl¢iimler
ile tespiti yapilan tasinmazlar tapu kiitiigiine kaydedilecektir27 (EREN/BASPINAR,
2014, s. 260). Tasinmaz bu halde tapuya kavusmus olur. Tapu kiitiiglinde kayitli olan
bir tasginmaza ait sayfaya, iizerindeki ayni haklarin yazilmasi islemi ise tescildir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 197). Tescil burada ayni hakkin
dogumu i¢in ilke olarak kurucu rol oynamaktadlr28 (AY AN, Esya Hukuku I Zilyetlik,
2016, s. 366).

Esya Hukuku diizenlemelerine bakildiginda ilk basta iilkedeki biitiin
tasinmazlarin  kadastrosunun yapildigi, dolayisiyla tamaminin tapu kiitiigiine
kaydedildigi diisiiniilebilir®®. Oysa biitin tasmmazlarin kadastrosunun yapilmasi
hayli zaman ve masraf isteyen bir istir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, s. 134). Bu nedenle heniiz kadastro ¢alismalar1 bitmemis olup tapu sicilinde
kaydedilmemis tasinmazlar da bulunmaktadir (UNAL/BASPINAR, Sekli Esya
Hukuku, 2016, s. 280; OKTAY, 1990, s. 1, dn. 1; SENGUL, Tapuya Kayith

Olmayan Tasinmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 65).

Tapu niteligindeki baz1 belgeler, bu taginmazlarin (kadastrosu yapilmamis ve
kiitiikte sayfasi agilmamis) bir kisminin iizerinde dogmus miilkiyet haklarini tespit
eder. Bunlar eski hukuk doéneminde elde edilmis ve gilinlimiizde kazanilmis hak

ilkeleri uyarinca gegerliligini koruyan belgeler olabilecegi gibi, yiiriirliikteki hukuk

%% Bu Kanunun amact, iilke koordinat sistemine gére memleketin kadastral veya topografik kadastral
haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sinirlarini arazi ve harita {lizerinde belirterek hukuki
durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tirk Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicilini
kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir (KK m. 1).
%" Burada bahsi gegen ‘tespit’ teknik bir kavramdir. Detaylar1 ¢alismanin olaganiistii zamanasimiyla
miilkiyet kazanimi boliimiinde aktarildigi i¢in bu kisimda yalnizca su bilgiyi vermekte fayda vardir:
KK m. 13-14 tapuya kayitli olup olmama durumuna gore taginmazin iizerindeki miilkiyet hakkinin
tespitine iligkin diizenlemeler igermektedir. Hitkiimler uyarinca miilkiyet hakki, taginmazin zilyedi,
kayit sahibi, mirasgilar1 veya tigiincii kisiler adina tespit edilebilir (EREN/BASPINAR, s. 295-317).
%8 Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda dngoriilen diger hallerde
miilkiyet tescilden dnce kazanilir (MK m. 705). Bu hallere konu olan taginmazlar {izerindeki ayni
haklarin tescili agiklayici nitelik tagir.
*® Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin web sitesinde verilen bilgiye gore Tiirkiye Genelinde
52.439 birimin 51.621’inde kadastro caligmalari tamamen bitirilmig, 438 adedinde c¢alismalar
tamamlanma asamasina gelmis ve geriye yerel sorunlar1 olan 380 birim kalmistir. Bu sorunlar;
giivenlik, orman, sinir ihtilafi vb. sorunlardir. Bugiin itibariyla yaklasik 14.500.000 parselin kadastro
caligmalar1 tamamlanarak sonu¢ bilgileri Tapu Miidiirliiklerine devredilmis ve vatandaslarin
kullanimina sunulmugtur (www.tkgm.gov.tr).
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uyarinca miilkiyet hakkini tespit eden bir mahkeme karari da olabilir’®. Bu haklarin
da dis diinyaya aksettirilmesi ve kadastro ¢aligmalari baslayana kadarki dénem igin
bu tasinmazlar {izerindeki haklarin korunabilmesi amaciyla gegici bir kayit sistemi
getirilmistir. Iste, bu tasinmazlar {iizerindeki hak sahiplikleri zabit defterinde
gosterilir (ESENER/GUVEN, 2015, s. 127). Kayit defteri de denilen zabit
defterlerinin temelini Osmanli imparatorlugu zamaninda yapilan yoklama kayitlar:

olusturmaktadir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 135).

Belirtmek gerekir ki, zabit defterine kayith tasinmazlar da tapulu tasinmaz
statiisiindedir (SIRMEN, 2016, s. 357; YAGCIOGLU, 2014, s. 98). Kadastro
calismalar1 bitene kadar bu ikili kayit sistemi siirecektir. Tasinmazin ayni sisteme
gore tapu kiitiigline kaydedilmesi temel kural ve nihai hedef oldugu i¢in kadastro
calismalar1 tamamlaninca taginmaz bilgileri ve iizerindeki hak sahiplikleri kiitiige

aktarilir (UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 278).

Oyleyse hem tapu kiitiigiine hem zabit defterine kayith tagmmazlar tapulu
tasinmazlardir. Kadastro calismasi tamamlanmis tasinmazlar tapu siciline, heniiz
kadastrosu yapilmamis fakat hak sahipliginin eski hukuk zamaninda alinan bir tapu
veya bir mahkeme kararna dayandigi tasinmazlar zabit defterine kaydedilirler.
Dolayisiyla tapu siciline kayith taginmazlar, ayni sistem uyarinca kadastrosu bitmis,
tapu siciline aktarilmis taginmazlardan olusacaktir. Bu tasinmazlar hakkinda aslen

Esya Hukuku hiikiimleri uygulanacaktir.

Tasinmazlar, yalnizca zabit defterine veya tapu kiitiigiine kaydedilen tapulu
tasinmazlarla sinirhi degildir. Tapusuz tasinmazlar da mevcut olup, detaylarina ileride

girilecektir.

2.2.  Tapulu Tasinmazlar

2.2.1. Zabit Defterine Kayith Tasinmazlar

Yukarida da degindigimiz gibi, kadastrosu heniliz yapilmamis yerlerde

tasinmaza sayfa agilmasi esasina (ayni sisteme) dayanan tapu sicilleri degil, yerine,

*° 4722 Sayili Medeni Kanunun Yiiriirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun (MKYHK) m. 18/I’¢
gore “Eski hukuka gore kurulmus olup da, Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliikkte bulundugu zamanda
varliklarini korumus olan ayni haklar, Tiirk Medeni Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten sonra da
varliklarm siirdiirtirler.”
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zabit defteri veya kayit defteri adi verilen defterler tutulur® (TST Gegici m. 1).
Tasinmazlar tizerindeki ayni haklarin durumu bu defterlerde yer alan kayitlara gore
belirlenir (ESENER/GUVEN, 2015, s. 127). Bu deftere yazili ayni haklar, ilk olarak
eski hukuk déneminde kazanilmis bir miilkiyet hakkindan ileri gelebilir (IPEK, 2016,
S. 72). Nitekim Osmanli Devleti zamaninda yapilan arazi g¢aligmalarinda tapu
niteliginde belgeler verilmistir. Uygulama kanunu hiikiimleri ve kazanilmis hak

ilkeleri uyarinca, bu belgelerde yer alan haklar yeni hukuk doneminde de gegerlidirgz.

Ayni sekilde Medeni Kanunda diizenlenen tasinmaz miilkiyetinin olagantistii
zamanasimiyla kazanilmasi hakkindaki hiikim veya Kadastro Kanununda yer alan
imar-ihya diizenlemesi sayesinde kadastrosu heniiz yapilmamig bu tasinmazlar
hakkinda mahkeme karari ile tespit edilen miilkiyet haklar1 da kadastrodan 6nce zabit
defterinde gosterilecektir (MK m. 713, KK m. 17).

Zabit defterlerinde ayni sistemdeki gibi her tasinmaza ayr1 bir sayfa agma usulii
yoktur; tasinmaza iliskin her islemde kronolojik sira ile defterde bir siitun agilarak o
taginmazla ilgili islem yapilan 6nceki siitunlarla baglanti kurulur. Bir taginmaza ait
islemler farklh farkl sayfalarda yer almakta ve sayfalar arasindaki baglant1 ‘geldigi
defter’, ‘gittigi defter’ isaret edilerek saglanmaktadir. Bir sayfaya, bir ay icerisinde
yapilan islemler tarih sirasina gore kaydedilerek ay sonunda sayfa tapu miidiirii
tarafindan baglanir (TST. Gegici m. 1,2). Tapu kiitiigiinden farkli olarak zabit
defterleri kdy ve mahalle esasina gore degil, bolgeler (ilgeler) esas alinarak tutulur

(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 141; SIRMEN, 2016, s. 115).

Bu haliyle Medeni Kanunun 6ngordiigii ve ayni sistemin sagladigi kamuya
acikligin kadastrosu tamamlanmamis tasinmazlar i¢in uzun siire gerceklesmedigi
sOylenebilir. Nitekim ayni sisteme ait, tasinmaza tapu kiitiigiinde sayfa acilmasi
ilkesi ile tapu sicilinin kamuya agiklig1 prensibi zabit defteri tutulan yerlerde
uygulanmamaktadir. Ancak tapu siciline ait diger esaslar, zabit defterinde tutulan
kayitlar acisindan da gecerlidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s.
135). Tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasi, tescilin sebebe baglilig1 ve tescil

yolsuz da olsa iyiniyetli tiglincii kisiler ig¢in hiikiim ifade etmesi prensipleri zabit

31 Kat miilkiyeti zabit defteri, ipotek kayit defteri, fihrist defteri ve diger defter hakkinda kisa bilgi i¢in
bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 141-143.
2
Bkz. dn. 30.
20



defteri tutulan yerlerde de gegerlidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, 5. 152-155).

Bu defterler iki gesittir; biri miilkiyetin ve rehin hakki disindaki ayni haklarin,
digeri ise rehin haklarinin kaydina ayrilmistir. Ik defter zabit (kayit) defteri, ikincisi
ipotek kayit defteri olarak adlandirilir. Her iki defter de ayni esaslara gore tutulur.
Ancak zabit defterinde sinirli ayni haklara ayrilmis boliimde, ipotek defterine
kaydolan rehin haklar1 ayrica belirtilir ve bu sayede iki defter arasinda baglanti
kurulmus olur (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 142;
UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 307).

Zabit defterlerinde tasinmazlarin sinirlari, ylizélglimii ve komsu tasinmazlar
tahmini olarak belirtilir. Bu defterlerin Medeni Kanun’un 6ngérdiigli anlamda ayni
haklara tam bir aleniyet kazandirdig1 sdylenemez (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 135; UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 307).

2.2.2. Tapu Kiitiigiine Kayith Tasinmazlar
2.2.2.1. Genel Olarak

Medeni Kanunda taginmaz olarak ifade edilen degerler, ayn1 zamanda tapu
kiitiigiine kaydedilecegi belirtilen degerlerdir (MK m. 704, 998). Dolayisiyla daha
once de isaret ettigimiz gibi Medeni Kanun aslen, kadastrosu bitmis, ayni sistem
uyarinca kendisine sayfa acilabilen taginmazlari diizenlemektedir
(UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 280; BELEN, 2016, s. 44). Bunlar
arazi, tapu kitiiginde ayrn sayfaya kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklar, kat

miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerdir.

Anilan ii¢ tasinmaz tiirlinliin detaylarina ileriki basliklarda girilecektir. Ancak
bu c¢alisma zamanasimiyla kazanim ile taginmaz tiirleri arasinda sistematik bir
baglanti kurma ve iki hukuki kavram arasindaki iligskiyi 6zetleme amacini tasidig
icin kiitige kaydedilen tasinmaz tiirleri hakkinda bu kisimda da yine sistematik bir

On agiklama yarar saglayacaktir:

Arazi kavraminin tanimi Medeni Kanunda yer almamaktadir. Tanim, Tapu
Sicil Tiziglnde yapilmistir: “Arazi, sirlart hukuki ve geometrik yontemlerle

belirlenmis yeryiizii pargasidir.” (TST m. 9/I). Gilinlimiizde gecerli bu tanim,
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yirtirliikten kalkan nizamnamede yapilanin arilastirigmis halidir®. Iki hiikmiin
birlestigi ortak nokta ise sinirlandirilmishiktir (SIRMEN, 2016, s. 139). Ancak iki

tanimlama da arazi kavraminin kapsamini karsilamaya yetmemektedir.

Arazi, yalnizca eni ve boyu olan bir yeryiizli pargasindan ziyade, arzin altina ve
iistiine de devam eden, yani derinligi de olan ¢ok boyutlu bir hacmi ifade etmektedir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 468; EREN, 2016, s. 337;
UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 312). Doktrinde hacim teorisi
olarak anilan bu durum arazinin ¢ boyutlulugunu karsilamaktadir
(UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 313). Arazinin yatay smirlari,
kadastrosu yapilmis yerlerde kadastro planina gore; kadastro yapilmamis yerlerde ise
tapu fen memurlarinca yapilan plan ve haritalara gore tespit edilir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 159). Derinlik ise, nispeten
daha soyut bir saptamayla belirlenir: Dikey boyut, diger bir ifade ile arzin alt ve {ist
uzantisi, diiriistliik kuralina aykir1 diismedigi 6l¢iide malikin faydalanabilecegi yere
kadar devam eder. Buna yarar (menfaat) kriteri denmektedir (UNAL/BASPINAR,
Sekli Esya Hukuku, 2016, s. 313). Arazinin yatay ve dikey boyutlarinin ig¢ini
doldurmak i¢in de arazinin madde itibariyle kapsamiyla baglanti kurmak
gerekmektedir. Bu baglanti da, arazinin biitiinleyici pargasi sayilan bitkiler,

kaynaklar ve yapi ile saglanir.

Tapu kiitiigline tasinmaz olarak kaydedilecegi belirtilen tasinmaz tiirlerinden
ikincisi bagimsiz ve siirekli haklardir (MK m. 998 b. 2). Kanunda, haklarin tapu
kiitiigline kaydedilmesi i¢in gerekli kosullar ve usuliin tiiziikle belirlenecegi ifade
edilmistir (MK m. 998/I1I). Fikranin devaminda “Siireklilik kosulunun gerceklesmesi
icin hakkin siiresiz veya otuz yil siireli olmas1 gerekir.” denilerek, kosullardan birisi
aciklanmigtir. Tanimda gecen bagimsizlik kavrami hakkin devredilebilir ve
mirascilara gegebilir nitelikte olmasini ifade eder (BELEN, 2016, s. 44; SIRMEN,
2016, s. 141).

Bagimsizlik, sinirli ayni haklarin alt bagliklarindan biri olan irtifak haklarinin

bazi tiirlerinde mevcuttur. Nitekim kanunda atif yapilan ilgili tiiziik hiikmiintin ilk

% Yiiriirlikten kalkan mevzuata gbre ise, arazi, hudutlar1 tefrika kafi vasitalar ile tahdit ve tayin
edilmis bilimum sath1 zemin olarak ifade edilmisti (TSN m. 3/II).
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fikrasinda, haklarin irtifak oldugu; ikinci fikrasinda ise tapu kiitiigiine tasinmaz
olarak kaydedilen bagimsiz ve siirekli haklarin, ii¢lincii kisilere devredilebilecegi,
mirasgilara gegebilecegi ve lizerinde her tiirlii ayni veya kisisel hak kurulabilecegi

aciklanmistir (TST m. 10).

Hiikiimden aslinda ger¢ek manada bir tasinmazin (biitiinii bozulmaksizin bir
yerden bir yere nakledilemeyen arazinin) degil, ‘hakkin’ tasgmmmaz sayildig
anlagilmaktadir®. Kanun koyucunun amaci bu haklarin niteliginde bir degisiklik
yapmaktan ziyade, taginmaz gibi islem gérmesini saglamaktir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 160; SIRMEN, 2016, s. 141;
BELEN, Ana Hatlariyla Tasinmazda Kullanma Yararlanma Haklar1 ve Birbirleriyle
Miskileri, 2016, s. 44). Belirtmek gerekir ki bu haklar, sadece hukuki islemler (devir
ve takyit) yoniinden arazi ile bir tutulmustur; diger agilardan arazi ve taginmazla bir
degillerdir (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 470; EREN, 2016, s. 200). Hukuk
diizeni, bilimsel verilerden ¢ok iktisadi ve sosyal ihtiyaglar1 g6z Oniinde tutarak

tasinmaz olarak saymistir (EREN, 2016, s. 200; SIRMEN, 2016, s. 140).

Medeni Kanunda tapuya tasinmaz olarak kaydedilebilecegi belirtilen son
tasinmaz tiirii, kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerdir. Bunlarin tapuya tasinmaz
olarak kaydi, 6zel kanun hiikiimlerine tabidir (MK m. 998/1V). Burada bahsedilen
6zel kanun Kat Miilkiyeti Kanunudur (KMK).

Kat Miilkiyeti Kanunu, kat miilkiyetinin, arsa payr ve ana gayrimenkuldeki
ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet oldugunu ifade etmis, devamla arsa
paymin, bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet payr anlamina geldigini

aciklamistir (KMK m. 3/I, 2). Burada anilan ana gayrimenkuliin, Medeni Kanundaki

** BELEN: “Tasinmaz gibi iglem gorme olanagi haklara taginmaz niteligi kazandirmayacaktir. Cilinkii
hak sahiplerine taninan, arazinin biitiinleyici parcalarindan birisini (yap1 veya kaynak) kullanma veya
birisinden yararlanma yetkisidir. Kendisine sayfa agilan aslinda haktir.” (s. 48). “Tasiir satim
sOzlesmesindeki tasinmaz sayilanlar ibaresi (BK m. 209/T), Esya Hukukundaki ‘taginmaz miilkiyetinin
konusu sunlardir’ (MK m. 704), ‘tasinmaz olarak kaydedilir’ (MK m. 998/1), ifadelerinden daha
isabetlidir. Haklar tasinmaz sayilmaktadir.” (BELEN, s. 48, dn. 8). Esya Hukuku hiikiimlerinde
tasinmaz miilkiyetini konusunu olusturan ve ayni zamanda sicile kaydedilecegi belirtilen arazi,
bagimsiz ve siirekli haklar ve kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimler hakkinda bunlarin dogrudan
tasinmaz oldugu belirtilmemektedir. BELEN’in katildigim goriisine gore bunlar tagmmaz
sayllmaktadir. Ugiiniin ortak noktasi toprak olsa da arazi haricindekiler, toplumsal ihtiyaglar
gozetilerek tagimmaz gibi islem gormelerini saglamak amaciyla MK m. 704 ve 998 kapsamina dahil
edilmistir. Bu nedenle ¢alismanin devaminda bagimsiz ve siirekli haklardan ve kat miilkiyetine konu
bagimsiz boliimler anilirken buralarin tasinmaz oldugu degil, sayildig ifade edilecektir.
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‘arazi’ oldugunu ve yukarida kisaca agikladigimiz bu ¢ok boyutlu kavramin, i¢ini
dolduran tiim dgelerle birlikte degerlendirilmesi gerektigini belirtmekte fayda vardir
(OZMEN/HAMAMCIOGLU, 2015, s. 35). Kanunda gegen 6zel miilkiyet ifadesinin
ise, ‘payli miilkiyet’ten baska bir anlama gelmedigi, ortak miilkiyet paymnin da ‘payli
miilkiyet paymnt’ anlatmak icin kullanildig: anlasilmaktadir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 604; REISOGLU, 1963, s. 119;
EREN, 2016, s. 146; OZMEN/HAMAMCIOGLU, 2015, s. 37; SIRMEN, 2016, s.
443; BELEN, 2016, s. 45). Ana yap:1 ile kastedilen, yine Medeni Kanunda
diizenlenmis arazi kavraminin madde itibariyla kapsaminda yer alan ve onun
biitiinleyici pargas1 sayilan ‘yapr’dir (OZMEN/HAMAMCIOGLU, 2015, s. 34).
Nihayet, bagimsiz boliim ise, arazinin biitiinleyici pargasi olan yapimnin goriiniis
bicimlerinden yalnizca biri olan binada yer alan ‘ayr1 ayr1 ve basli basina kullanmaya
elverigli’ kisimlar ifade eder. Medeni Hukukun diizenlemesine katki saglayan bir
0zel kanun olarak Kat Miilkiyeti Kanununun Medeni Kanunun kavramlarina sadik

kalmamas1 doktrinde elestirilmektedir (OZMEN/HAMAMCIOGLU, 2015, s. 31-38).

Goriildigi gibi, gercek anlamda taginmazi, listiindeki bina, bitki ve kaynaklarla
birlikte arazi kavrami karsilasa da hukuk sistemimiz konuya teknik bir anlam
yiikleyerek bagimsiz ve siirekli haklarla, bagimsiz bdoliimleri de tasginmaz
miilkiyetinin konusuna dahil etmistir (UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku,
2016, s. 30). Bu tanimla Medeni Kanun uyarinca taginmaz olarak sayilanlar arasinda
arazi, tanima uyan tek degerdir (BELEN, Ana Hatlariyla Tasinmazda Kullanma
Yararlanma Haklar1 ve Birbirleriyle iliskileri, 2016, s. 44). Digerleri aslinda tasinmaz
istiinde taninan yetkilerdir (BELEN, Ana Hatlanyla Tasinmazda Kullanma
Yararlanma Haklar1 ve Birbirleriyle Iliskileri, 2016, s. 44).

Her {i¢ tasinmaz tiiriinii de inceleyelim:
2.2.2.2. Arazi

Arazi hem Medeni Kanunda iki farkli hitkiimle hem Tapu Sicil Tiiziigiinde
tasinmaz esya c¢esitlerinin basinda sayilmig, tanmimi ise Tapu Sicil Tiiziiglinde

yapilmigtir (MK m. 704, 998 ve TST m. 8).
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Yukaridaki kisa agiklamalarda da belirtildigi iizere; arazi, derinlik, yiikseklik
ve  uzunlugu  olan ¢  boyutlu  bir  cismi  ifade  eder®
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, . 245;
GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 194; EREN/BASPINAR, 2014, s. 257,
SENGUL, Tapuya Kayithh Olmayan Tagmmazlarin Kamulastiriimasi, 2004, s. 39).
Yalnizca yatay zemindeki topraktan degil, iizerindeki hava ve altindaki arz
katmanlarindan da olusan bir biitiindiir (MK m. 718/). Arazi istiinde agag
olabilecegi gibi, bina gibi insa edilen yapilar, kendiliginden var olan veya sonradan
olusan kaynaklar da, hatta toprakla siirekli ve sabit bir baglant1 iginde olmayan esya

da (6rnegin taginir yapi) olabilir (EREN, 2016, s. 341).

Hem Tapu Sicil Tiiztiglinde yer alan hem ytiriirliikten kalkan mevzuatta yapilan
tanimda 6nem arz eden ortak nokta siirlamadir. Cilinkii taginir esyanin dogas1 geregi
bagimsiz sinirlart oldugu halde, toprak ancak insan eliyle yapilan sinirlandirma
neticesinde tasinmaz niteligini kazanir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, s. 159; EREN, 2016, s. 329; UNAL/BASPINAR, Sekli Esya Hukuku, 20186, s.
312; YAVUZ, 2014, s. 226). Sinirlama sayesindedir ki, bir arazi pargasi, zorunlu
toprak yiizeyinin i¢inden ayrilir ve hukuki hakimiyetin siirdiiriilmesi i¢in gerekli olan
bagimsizligimi kazanir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 159;
EREN, 2016, s. 329). Isvigre doktrinine paralel olarak Tiirk hukukunda da sinirlarin
isaretleme ve 6lgme yontemi ile belirlenmis olmasi sart degildir, tayin edilebilmesi
yeterlidir (ESENER/GUVEN, 2015, s. 153; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 159; SIRMEN, 2016, s. 139). Ancak Medeni Hukuka gére bir
tasinmazin arazi olarak tapuya kaydedilebilmesi icin, sinirlarinin Kadastro Kanunu
hiikiimleri uyarinca belirlenmesi gerekmektedir. Iste bu halde sinirlama kadastro
planina dayanir ve smurlar1 belirlenmis toprak pargast parsel adini alir
(ESENER/GUVEN, 2015, s. 153; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016,
s. 159; SIRMEN, 2016, s. 139). Bu islem, arazinin tamammin veya biiyiikk bir
kismimin bulundugu bélgenin tapu sicil miidiirligii tarafindan re’sen yapilir. Birden
cok arazi parcasimnin birlestirilerek yeni bir parsel olusturmasi (tevhit) miimkiin

oldugu gibi, bir arazinin parcalara ayrilarak bagimsizlagsmasi (ifraz) da s6z konusu

% MK m. 718 gbz éniinde tutulursa, arazinin istii ve altimin arazi kavram disinda kaldigi, ancak arazi
miilkiyetinin, faydali olacak derecede alt ve iistii de kapsamakta oldugu sonucuna varmak gerekir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 159, dn. 461).
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olabilir®®. Her iki halde de olusan yeni araziler i¢in kiitiikte yeni bir sayfa agilir ve

ayr1 bir parsel numarasi alir (MK m. 1000/11).

Kadastro yapilmamis yerlerde zabit defterine kaydi gereken tasinmazin sinirlari
fen memurlar1 veya miihendisleri tarafindan yapilan haritalar veya krokilerde
gosterilir. Boyle bir belge olmaksizin zabit defterine yapilan kayitlarda, arazinin
siirlari, sicilde yazili tasvir edici bilgiyle, hudut komsular yazilarak belirlenir (TST

m. 1).

Iste arazinin bahsi gegen yatay smurlari igerisinde kalan toprak iizerinde
malikinin haiz oldugu yetkilere tasinmaz milkiyetinin yatay kapsamm denir
(GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 560; AYAN, Esya Hukuku II Miilkiyet, 2016,
s. 285; EREN, 2016, s. 329). Her tasinmazin genisligi bu sinirlara kadar uzanir ve
malikin yetkilerini de bunlar belirler (EREN, 2016, s. 329).

Arazinin yiizeyden itibaren yukariya, hava tabakasina ve asagiya, toprak
tabakasina dogru yiikseklik ve derinlik sinirlarini gésteren hacme ise arazinin dikey
kapsami® denir (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 560; EREN, 2016, s. 337).
Bu kapsam, miilkiyet hakkini kullanmaktaki yarara gore smirlandirilmaktadir
(DURAL, 1981, s. 94; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 473;
EREN, 2016, s. 338; SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan Tasmmazlarin
Kamulastirilmasi, 2004, s. 39) Taginmazin 6zgiilendigi amaca uygunlugu 6l¢ii olarak
alinir. Anayasada da tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkinin ancak kamu yararina
uygun sekilde kullanilabilecegi belirtilmektedir (AY m. 35). Malik ancak bu
kistaslarla arazi {izerinde insaat veya altinda kazi yapma yetkisini (aktif yetki) haizdir
(ESENER/GUVEN, 2015, s. 241). Malik bu 6lgiileri asarak arazinin yiizeyinden
yukar1 dogru bir yapi inga edemez veya asagiya dogru kazi caligsmasi yapamaz. Diger
yandan malik, arazinin altina ve istiine iiclincli kisilerce yapilacak haksiz
miidahaleleri 6nlemek ve def etmek yetkisini de haizdir (koruyucu yetki, MK m.
683/11). Ancak miilkiyet hakkinin imkan verdigi hava ve toprak tabakasini asan

sahalarda, bagkalarinin kendisine zarar vermeyecek sekilde yararlanmasina; drnegin,

% Tevhit ve ifraz hakkinda ayrmtil bilgi i¢in bkz. IMAMOGLU, Altug, Tapu Sicili ve Tapu Sicilinin
tutulmasinda Devletin Sorumlulugu, Adalet Yayinevi, Ankara 2010, s. 481-492.
% Havada ne kadar yukari ¢ikilabilecegi veya arzda ne kadar asag: inilebilecegi baska mevzuat
diizenlemeleriyle yanit bulabilir (Ornegin imar mevzuati) (BELEN, s. 45).
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arazinin altindan tiinel, boru vb. gegcirilmesine veya iistiinden ucak gegmesi gibi
durumlara engel olamayacaktir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s.
477, ESENER/GUVEN, 2015, s. 241). Bu hususta belirleyici olan etken ise
diiriistlik kuralidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 477;
ESENER/GUVEN, 2015, s. 241; EREN, 2016, s. 340).

Iste bu yatay ve dikey kapsam iginde yer alan hacimde arazi malikinin hak ve
yetkilerini, bu alanda yer alan esyanin hangi oranda arazi malikine ait olacagini
tasinmaz miilkiyetinin maddi kapsam belirler (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984,
s. 559; EREN, 2016, s. 341). Arazi tizerindeki miilkiyet hakkinin kapsamina, yasal
sinirlamalar sakli kalmak {izere yapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer (MK m.
718/11). Bunlar arazinin bir niteligi olarak sicildeki sayfada gosterilir
(EREN/BASPINAR, 2014, s. 257), arazinin bitiinleyici parcasi sayilir®®
(TEKINAY/AKMAN/ BURCUOGLU/ALTOP, 1989, s. 245; SENGUL, Tapuya
Kayitli Olmayan Tasinmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 39; BELEN, 2016, s. 45)
ve malikinin miilkiyetine dahil olur (EREN, 2016, s. 341). Buna iistiin arza tabi
olmasi kurali denir (ESENER/GUVEN, 2015, s. 242) (superficies solo cedit).

Tasinmaz miilkiyetinin maddi kapsamini olusturan 6geleri detaylandiralim:

Arazinin madde itibartyla kapsaminda diizenlenen ilk 6ge yapidir. Medeni
Kanunda yapinin tanimini yapan bir hiikkiim yoktur. Kavramin anlami, tagmir yapiya
iliskin hiikiimden yola ¢ikilarak belirlenebilir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 480). Ilgili hilkkme gore baskasinin arazisi iizerinde kalic1 olmas1
amaclanmaksizin yapilan kuliibe, biife, c¢ardak, baraka ve benzeri hafif yapilar,
bunlarin malikine aittir; bunlar tasinir hiikiimlerine tabi olur ve tapu kiitiiglinde
gosterilmez (MK m. 728/II). Belirtmek gerekir ki, burada tasinir yapiyr yapan,
arazinin maliki de olsa sonu¢ degismeyecek ve taginir mal ayri bir miilkiyet konusu
olacaktir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 480). Ciinkii hiikiim
‘hafif yapilar ifadesiyle, aslinda esnek bir tabir kullanarak doktrinde de kabul
gordligii gibi, kalict olmasi amaclanmaksizin, insaati yapanin inganin gegiciligi

hususundaki iradesinin yansidigi yapilarin tasinir yapr sayildigimi isaret etmektedir

¥ MK m. 684’te aranan sartlara bagli olmaksizin arazi {izerinde insa edilen ve dikilen seyler ile
kaynaklar prensip itibariyla o arazinin miilkiyetine tabi olup, kanuni kisitlamalar saklidir (MK m.
718/11). Devamu igin bkz. dn. 42.
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belirlenebilir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 481). Bir yapimin
taginir olmasini ve taginir mallara iligkin hiikiimlerin uygulanmasini saglayan husus

inga eden kisinin iradesidir (EREN, 2016, s. 342).

Tasinir yap1 hitkmiinden hareketle yapiin tanimi su sekilde yapilabilir: Tasinir
yap1 karakterini tagimayan, bir taginmaz {lizerinde veya altinda belli bir siire kalici
olmak iizere yapilan ve toprakla baglantis1 kurulan her tiirli insaat yapidir®
(GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 569). Yapmnin hukuka uygun veya aykiri
olmasinin bir 6nemi yoktur (EREN, 2016, s. 342; ESENER/GUVEN, 2015, s. 164).
Onemli olan ingaat teknigi kullanilarak arazinin altmna veya iistiine raptedilmesi,
toprakla kalict baglanti kurulmasidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, s. 483). Dahasi yapmin mutlaka arsa iizerine insa edilmis olmast da sart
degildir (EREN, 2016, s. 343). Yeni bir kat veya cklenti seklinde insaat {istiine
yapilan yap1 ile yarim birakilmis bir yapmin tamamlanmasi da yapiyr olusturur
(EREN, 2016, s. 343). Yapilar anilan her haliyle arazinin biitiinleyici par(;e151d1r40
(DURAL, 1981, s. 94; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 292;
EREN, 2016, s. 342; ESENER/GUVEN, 2015, s. 245). Bina, teleferik hatt1, stadyum,
elektrik direkleri, kopriiler, hipodrom, duvarlar, demiryollari, siginaklar yap1 kavrami
igine girer (EREN, 2016, s. 342; ESENER/GUVEN, 2015, s. 164; BELEN, 2016, s.
45)

Ancak belirtmek gerekir ki, yapida kullanilan malzeme ile arazinin malikinin
farkli kisiler olmasi durumu, arazi iizerindeki yapinin arazinin miilkiyetine bagl
olmasi kuralina istisna teskil eder, 6zel bir hukuki duruma sebep olur: Bir kisinin,
hi¢bir hukuki iliskiye dayanmaksizin, bagkasinin malzemesiyle kendi arazisinde;
kendi malzemesiyle baskasinin arazisinde veya bagkasinin malzemesiyle bir

basgkasinin arazisinde insa ettigi yap1 haksiz yap olarak adlandirilir** (MK m. 722/1).

¥ Yapimin tanimindan ortaya ¢ikan unsurlar, sabitlik-topraga baglilik ve yapay olmadir (BAS, Ece,
6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda Bina veya Yapi1 Eserlerinden Dogan Sorumluluk, istanbul
2011, s. 102).
* Yapilarin arazinin biitiinleyici parcasi sayilmasi icin MK m. 684’te yer alan unsurlar1 tagimast
gerekmez (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 483.). MK m. 718 hiikmii
olmasa MK m. 684/II’deki unsurlarin varligi aranacak, sayilanlarin biitiinleyici parga oldugu
belirlenecek, hukuki kaderlerinin 684/1 uyarinca ash (araziyi) takip edecegi soylenecekti. Oysa 718
varken, 684’e gitmeye gerek yoktur (BELEN, s. 46).
1 Doktrindeki tanimlar i¢in bkz. GURSOY/EREN/CANSEL, s. 570; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, Esya Hukuku s. 484; EREN, s. 343; ESENER/GUVEN, s. 251; SIRMEN, s. 376.
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Bu durumda Medeni Kanun yapinin, arazinin miilkiyetine tabi oldugu prensibine
temelde bagli kalmakla birlikte, menfaat gatismasini ¢éziimlemek amaciyla bazi

hiikiimler koymustur (MK m. 722-724)

Arazi lizerine yetistirilmek tizere (siirekli kalmak niyetiyle) dikilen seyler de
arazinin Dbiitiinleyici parcasi olur* (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 579;
BELEN, 2016, s. 45). Dikilen ve ekilen seylerden bitkileri anlamak gerekir;
kastedilen agaclar, fidanlardir (EREN, 2016, s. 353; BELEN, 2016, s. 45). Yapilarla
ayn sekilde, dikenin iradesi bitkinin gecici siireligine yetismesi yoniindeyse, burada
taginir bitki s6z konusu olur ve bitki arazinin biitiinleyici pargasi haline gelmez (MK
m. 728/e kiyasen). Bu halde bitkinin maliki ile arazinin maliki farkli kisiler olur ve
bitkiye yine taginirlara uygulanan hiikiimler uygulanir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 523). Cicekler, toprakta gecici
stire bulunan (6rnegin pazarda satilmak igin dikilen) fideler (tasinir yapi sozii
uyarlamasiyla) tasinir bitkilerdir; miilkiyet hakkinin kapsaminda yer almazlar
(BELEN, Ana Hatlariyla Tasinmazda Kullanma Yararlanma Haklar1 ve Birbirleriyle
Miskileri, 2016, s. 45).

Tipkt yapilarda oldugu gibi; bir kimsenin bitkisini baskasina ait araziye veya
baskasina ait bir fidan1 kendi arazisine dikmesi durumunda kisinin niyeti bitkinin
stirekli kalmas1 yoniindeyse haksiz yapiya iliskin hiikiimler uygulanacaktir (MK m.
729/1). Oyleyse, nasil ki bu durum yapilarda haksiz yap: olarak adlandiriliyorsa,
bitkilerdeki goriiniisii de haksiz bitki olarak tanimlanabilir. Siirekli birakmak iradesi
ebediyet veya agaclardaki gibi ¢ok yil olarak anlagilmamalidir, 6rnegin bir hasat
mevsimi icin dikilen bitkiler bu kapsama girmektedir*® (EREN, 2016, s. 355).

Arazi miilkiyetinin madde itibariyla kapsaminda yer alan degerlerin iigiinciisii
kaynaklardir (EREN, 2016, s. 356). Baska deyisle arazi iizerindeki miilkiyet hakki
kaynaklar1 da kapsar (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 580). Kaynak kavraminin

karsilig1 ve kapsami konusunda doktrinde tartigma vardir, ¢linkii kanunda tanimlama

* Tipki yapilardaki gibi bitkilerin de arazinin biitiinleyici pargasi sayilmasi i¢in MK m. 684’teki
unsurlar1 tasimasi gerekmemektedir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s.
522).
43 Yargitay, sogiit ve kavak agaclarinin arazide siirekli kalma niyeti olmaksizin dikildigi gerekgesiyle,
bunlarin miilkiyetinin arazi malikine degil, arazi dikene ait oldugunu kabul etmektedir. Bkz. HGK T.
1/4/1992, E. 1992/1-137, K. 1992/214 (EREN, s. 354, dn. 513).
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yapilmamistir. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR’e gore kaynak, dogal
olarak veya insan emegi ile  toprak  sathina  ¢ikan  sudur
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 524). Suyun devamli sekilde
ctkmasi yeralti suyunun kaynak olarak tanimlanmasi i¢in yeterlidir. EREN’e gore
ise, bir suyun kaynak olarak tanimlanmasi i¢in su ii¢ sartin bir arada gergeklesmesi
gerekir: Suyun kokeni yeraltindan gelmelidir, su dogal olarak ve siirekli sekilde
yeryliziine c¢ikmalidir, kaynak, ©6zel miilkiyetten ¢ikmali ve arazinin sinirlarini
agsmayacak debide olmalidir (EREN, 2016, s. 356-358). Su sozciigiinden de yalnizca
H20 anlagilmamali, genisletici yorum yapilmalidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 524). Nasil ki nehir deyince bir noktadan akip giden su zerreleri
degil, nehir yataginda siirekli bir degisme halinde olan su ifade edilirse, kaynak
kavrami1 da ayn sekilde kaynak yataginda bulunan suyu o yatakla beraber ifade eder
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 524). Yeryiizii sular1, 6zellikle
kar, yagmur veya sel sular1 kaynak tanimina girmemektedir (EREN, 2016, s. 356).
Dogal kaynaklar da yapilar ve bitkiler gibi, arazi malikinin miilkiyet hakki
kapsamina girer”’. Arazinin maliki kaynak istiinde diledigi gibi tasarrufta
bulunabilir, suyun akisini veya mecrasint degistirebilir

(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 526).
2.2.2.3. Bagmmsiz ve Siirekli Ayni Haklar

Nitelik itibariyla tasinmaz kavramina uymayan ancak kanun koyucu tarafindan
tasinmaz sayilan ikinci tasimaz tiirii bagimsiz ve siirekli haklardir. Bu haklarin
ozelligini ayirt edebilmek i¢in ait olduklar1 ayni hak siniflandirilmasina deginmek

yerinde olacaktir.

Esya Hukukunun temel konusunu teskil eden ayni haklar malike, esya {izerinde
sagladig1 yetkiye gore iki grupta toplanir. Hakkin sagladigi yetki en genis nitelikte
ise, bu miilkiyet hakkidir®® (KOPRULU/KANETI, 1972-1973, s. 3); sahibine,

# Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup,
bulunduklari arzin miilkiyetine tabi degildir (3/6/2007 tarihli ve 5686 sayili Jeotermal Kaynaklar ve
Dogal Mineralli Sular Kanunu); Yer alti Sulart umumi sular meyaninda olup devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadir (16/12/1960 tarihli ve 167 sayili Yer alti Sulart Kanunu). Yargitay igtihatlarina
gore nehirler, caylar, irmaklar da 6zel miilkiyet disinda ve devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 525.).

** Miilkiyet hakkiyla ilgili bkz. AKIPEK, Jale G., Miilkiyet Kavrami Uzerinde Bir inceleme, Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, Subat 1969, s. 1-15.
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kullanma (usus), yararlanma (fructus) ve (hukuki ve fiili) tasarruf (abusus) yetkisi
vermektedir (MK m. 683/1). Ancak yetki sinirli ise, burada simirli ayni hak soz
konusu olur (KOPRULU/KANETI, 1972-1973, s. 3). Smurl ayni haklar, kisiye,
esyada miilkiyet hakkinin sagladigi yetkilerden tasarruf etme haricinde kalan
yetkilerden birini veya ikisini (kullanma, yararlanma) verir. Bu hak tiirinde
sinirlanan  yalnizca miilkiyet hakkinin igerigindeki yetkilerdir; yoksa hakkin
ayniliginde bir degisiklik meydana gelmez*® (SIRMEN, 2016, s. 29). Smirl ayni
haklar da herkese karsi ileri siiriiliir, dogrudan dogruya yararlanma yetkisi verir
(HATEMI/AYBAY, 2014, s. 250). Bu haklar, irtifak haklari, rehin haklar ve
tasinmaz yiikii olmak iizere ii¢ alt basliktan olusur (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 23; SIRMEN, 2016, s. 29).

Bagimsiz ve siirekli haklar belirlemesindeki ilk 6zellik, bagimsizhik, haklarin
mirascilara gecmesini (kiilli halefiyet) veya devredilebilmesini (ciiz’i halefiyet)
anlatmaktadir ~ (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 161;
ESENER/GUVEN, 2015, s. 154; BELEN, 2016, s. 45; SIRMEN, 2016, s. 141)
(Ornek olarak bkz. MK m. 826/11, 837, TST m. 10). Ilk olarak, bagimsiz olmayan

sinirli ayni haklart belirlemek kavramin anlagilmasini kolaylastiracaktir.

Tasinmaz yiikii, tasinmazin malikini, ylik alacaklisina karst bazi edimlerde
bulunma borcu altina sokarken diger yandan yiik alacaklisinin alacagmi da o
tasinmazla giivence altina almaktadir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, s. 885; BELEN, 2016, s. 45; SIRMEN, 2016, s. 498). Edim borclusu
taginmazin malikidir: tasinmaza kim malikse o yiikiimli hale gelir. Bu nedenle
esyaya bagl bir borg iliskisi tasir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016,
S. 886). Tasinmaz rehninde ise borg ifa edilmediginde rehinli alacaklinin tasinmazi
satarak paraya c¢evirme imkani bulunmaktadir. Bu durumda rehin hakki alacagin
kaderine baglhidir. Rehin, alacaga bagl bir fer’i haktir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 897). Agiklanan bu smirli ayni
haklardan ilki esyaya ikincisi alacaga bagli oldugundan bagimsizlik unsurunu ihtiva

etmezler.

*® “Suirlilik  hakkin  ayni etkililigine degil, saglanan hakimiyetin kapsamma iliskindir.”

(KOPRULU/KANETI, s. 3)
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Iste bu agiklamadan yola ¢ikilarak hakkin bagimsiz olmasi icin gereken 6zellik
belirginlesir: Hak, miinhasiran bir kisi veya bir tasinmaz (veya bir alacak) lehine
kurulmus olmamalidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 161;
ESENER/GUVEN, 2015, s. 154). Tapu Sicil Tiiziigiine gére tapu kiitiigiiniin ayr1 bir
sayfasina tasinmaz olarak kaydedilen siiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve
tasarruflart kisitlanmayan ve izne tabi kilinmayan bagimsiz ve siirekli haklar, sinirl

ayni haklardan irtifak haklar1 kapsaminda yer alir (TST. m. 10).

Irtifak haklari, miilkiyet hakkinin verdigi yetkilerden kullanma ve/veya
yararlanmanin tanimmasina imkan saglayan simirli ayni haklardandir*’” (BELEN, Ana
Hatlariyla Tasinmazda Kullanma Yararlanma Haklari ve Birbirleriyle Iliskileri,
2016, s. 45). Bu haklar nedeniyle, yiik yiiklenen tasinmaz maliki miilkiyet hakkinin
kendisine verdigi bazi yetkileri kullanmaktan kaginmak veya bu yetkilerin irtifak
hakki sahibi tarafindan kullanilmasina miisaade etmek, katlanmak zorunda kalir
(DURAL, 1981, s. 122; KOPRULU/KANETI, 1972-1973, s. 28; HATEMI/AYBAY,
2014, s. 251; SIRMEN, 2016, s. 507).

Klasik Roma Hukuku, Fransiz ve Italyan Medeni Kanunu, irtifaklar1 bir
tasinmaz lizerinde ve diger bir tasinmaz lehine kurulabilen ve hak sahibine simirh
yararlanma saglayan bir hak olarak tammlar (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 780). Oysa Tiirk Medeni Kanunu, irtifak haklarimin bir kisi
lehine kurulmasini da 6ngordiigii gibi tam bir yararlanma yetkisi veren ve yalniz
tasinmazda degil, tasinir, alacak veya bir malvarlig1 lizerinde de kurulabilen intifa
hakkint (MK m. 794 vd.) ve bir tasinmazdaki yapidan tam manasiyla yararlanmay1
saglayan iist hakkini da irtifak hakki kapsaminda diizenlemistir (MK m. 826 vd.).

[rtifak hakkiin, bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz malikine taninmasi
esyaya bagl irtifak  olarak adlandimlir (DURAL, 1981, s. 123
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 786; KOPRULU/KANETI,
1972-1973, s. 29). Kanunda esyaya bagl irtifaklara iliskin genel hiikiimlerde klasik
irtifak hakki tanimlamasi yapilmustir®® (MK m. 779). Bu irtifak tiirii, lehine

kuruldugu taginmazin miilkiyetine ayrilmaz bicimde baglanmistir

* Detayli bilgi igin bkz. KOPRULU/KANETI, s. 27-138.
*8 irtifak hakki, baskasimin tasinmazindan yararlanmay ifade etmektedir (www.tdk.gov.tr).
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(OGUZMAN/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 787). Tasinmaza kim malikse,
irtifak hakki da onundur (DURAL, 1981, s. 123; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 787). Bu haklar, bagli oldugu tasinmazdan ayr1 olarak
devredilemezler (SIRMEN, 2016, s. 141). Ancak tasinmazin devri ile hak sahibi
degisir. Bu nedenle de esyaya bagl irtifaklar bagimsizlik arz etmezler.

Irtifak hakkinin ad olarak ferdilestirilmis belirli bir gercek veya tiizel kisi veya
topluluk lehine kurulmus olmasi durumunda kisiye bagli irtifaklar s6z konusu olur®.
Bunlarin bir kismi kanunen kisiye ayrilmaz bicimde baglanmislardir; baskasina

devredilemez ve mirasgilara gegemezler. Bunlar, intifa ve oturma hakkidir.

Bir kisim kisiye bagl irtifak haklar1 ise kisiye bagli kurulabilecekleri gibi
devredebilir ve mirascilara gegebilir sekilde de tesis edilebilmektedir. Bunlara
diizensiz kisisel irtifaklar adi verilir™. Bunlar ise iist ve kaynak haklaridir. Doktrinde
mecra hakkinin da ayni gruba sokulmasi gerektigini ifade eden yazarlar da vardir™
(AKIPEK J. G., 1974, s. 122). Haklar1 kanunda yer alan siralamayla ve bagimsizlik

arz edip etmediklerini irdeleyerek incelemek yarar saglayacaktir:

Hak sahibine ayn1 zamanda en genis yararlanma yetkisi taniyan intifa hakki
kanunen zorunlu sekilde kisiye bagl diizenlenmistir (MK m. 797). Esyaya bagl bir
intifa hakki kurulamaz; hak, ancak ferden belirli bir tiizel veya gergek kisi lehine
kurulabilir ~ (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, . 828;
KOPRULU/KANETI, 1972-1973, s. 66). Intifa hakki, miras¢ilara gegmez, baskasina
devredilemez (KOPRULU/KANETI, 1972-1973, s. 68; CANARSLAN, 2016, s. 22).
Buna karsilik hakkin kullanilmas1 baskasina devredilebilir (MK m. 806). Intifa

* Hak, OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR de ‘kisisel irtifak’, ayni hakkin kigisel irtifak olarak
nitelendirilmemesi gerektiginden bahisle SIRMEN’de ‘kisiye bagl irtifak’ olarak ifade edilmistir.
SIRMEN’in gériisiine katildigimiz igin biz de bu sekilde adlandirmayr tercih edecegiz
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 785; SIRMEN, s. 561)

Diizensiz kigisel irtifaklar, el degistirebilen kisisel irtifaklar adlandirmasi igin bkz.
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 890; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 786;
KOPRULU/KANETI, s. 180. Bu irtifak haklar1 doktrinde ‘karmasik irtifak haklari’ veya karma
(muhtelit) irtifaklar olarak da anilmaktadir: VELIDEDEOGLU, Hifz1 V., Tiirk Medeni Hukuku 3.
Baski, Istanbul 1963, s. 760; HATEMI/AYBAY, s. 174-175; HATEMI/SEROZAN /ARPACI, Esya
Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 704.

5! Mecra hakki tapu sicilinde tescille kurulan bir ayni haktir. Mecra hakki hem tagmmaz hem kisi
lehine kurulabilir. Doktrinde mecra hakkinin 6zii itibartyla bir iist hakki oldugu ifade edilmektedir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 416; ESENER/GUVEN, s. 142; AYAN,
Mehmet, Esya Hukuku III Sinirli Ayni Haklar, Gozden Gegirilmis 8. Basi, Ankara 2017 (AYAN,
Esya Hukuku IIT olarak anilacaktir), s. 124).
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hakkinin kullanilmasinin devri, hak sahibi ile li¢lincii sahis arasinda yalnizca kisisel
bir bor¢ iligkisi dogurur, ayni hak saglamaz. Kanun intifa hakki sahibine intifa
konusu {izerinde bir baskasi lehine ayni hak tesis etme yetkisi vermemistir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 828). Bu nedenle hak degil,
hakkin kullanimi iigiincii bir sahsa devredilmektedir. Uciincii kisi, intifa hakkinin
sagladig1 yetkileri kullanirken intifa hakki sahibi adina temsilci gibi davranir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 829). O halde, tasinmaz
malikinden edinilen intifa hakki da hak sahibine ayrilmaz bir bigimde baglanmustir.

Bu da hakkin bagimsiz olmadigi sonucunu dogurur.

Kanuni siralamada intifa hakkindan bir sonra gelen smirli ayni hak oturma
hakkidir (MK m. 823). Bu hak, bir binadan veya binanin belli bir bolimiinden konut
olarak kullanma big¢iminde kisisel yararlanma olanagi tanidig1 i¢in kanunda agikca
hakkin devredilemeyecegi ifade edilmistir (MK m. 823/1). Dolayisiyla bu hakkin da
bagimsiz nitelikte olmadig1 ortaya ¢ikmaktadir (KOPRULU/KANETI, 1972-1973, s.
112).

Ust hakki, bagkasina ait bir tasinmaz {izerindeki yapmin maliki olma hakkini
veren bir irtifak hakkidir®®. Belirli bir gercek veya tiizel kisi lehine kurulabilecegi
gibi, esyaya bagl olarak da, belirli birden fazla kisi lehine de kurulabilir (ARAL,
1962, s. 3; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 867,
KOPRULU/KANETI, 1972-1973, s. 117). Hakkin kisisel irtifak olarak kuruldugu
durumlarda, taraflar, s6zlesmede devredilemeyecegi veya mirascilara gegmeyecegini
kararlagtirmadik¢a {ist hakki devredilebilir ve mirasgilara gegebilir (MK 826/11).
Bagka deyisle tist hakki, yasal belirleme uyarinca kural olarak bagimsiz bir irtifak

hakkidir (BELEN, Gayrimenkul Yatir1 Ortaklarinin Faaliyetlerinin Medeni Hukuk

°2 Roma Hukukundan gelen iist topraga tabidir prensibinin istisnasidir (UMUR, Ziya, Roma Hukuku,
Esya Hukuku, Istanbul 1985, [UMUR, Esya Hukuku olarak anilacaktir], s. 158; BELEN, Herdem,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarimin Faaliyetlerinin Medeni Hukuk Agisindan Degerlendirilmesi,
Istanbul 2002, [BELEN, GYO olarak anilacaktir], s. 246). Hakkin iist hakk: sahibine verdigi yetkinin,
yapi lizerinde miilkiyet hakki oldugu kabuliinden sonra, niteligi dgretide tartisilmis ve bu konuda,
tiirli goriisler ileri siiriilmistiir. Bizim de katildigimiz goriise gore, list hakki sahibinin yap1 tizerindeki
miilkiyet hakki, kanundan dogan kendine 6zgii bir gayrimenkul miilkiyetidir. (BELEN, GYO, s. 247)
Insaat (iist) hakki icin bkz. ARAL, Vecdi, Insaat (Ust) Hakki, Istanbul 1962, s. 1 vd;
KOPRULU/KANETI, s. 117; UNAL, Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Yap: (Ust) Hakki, Ankara
1988; GURZUMAR, Osman Berat, Tiirk Medeni Hukukunda Ust Hakki (Kamu Mali Taginmazlar
Uzerindeki Ust Hakki ve Yap-Islet-Devret Modeli Dahil), Istanbul 2001; TERECI, Hayal, Ust Hakki,
Terazi Hukuk Dergisi, Haziran 2011, s. 40-48.
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Agisindan Degerlendirilmesi, 2002, s. 248). Hakkin en az otuz yil i¢in kuruldugu
durumlarda siirekliligi saglanan iist hakki ayn1 zamanda bagimsiz ise iist hakkinin
sahibinin talebiyle tapu kiitiigline gayrimenkul olarak kaydedilecektir (MK 826/I1I).
Bu durumda iist hakki tipki bir gayrimenkul gibi islem gorecek; baskasina
devredilebilecek, smirli ayni haklarla kayitlanabilecektir (BELEN, Gayrimenkul
Yatir1 Ortaklarimin  Faaliyetlerinin Medeni Hukuk Acisindan Degerlendirilmesi,

2002, s. 248).

Kaynak hakki ise, bir bagkasinin arazisindeki kaynaktan ¢ikan suyu almak ve
kendi arazisine akitmak  yetkisi veren bir smirlh  ayni haktir®®
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 880; KOPRULU/KANETI,
1972-1973, s. 127). Tipki ist hakki gibi, kaynak hakkinin da aksi
kararlastirllmadikga  devredilmesi ve  miras¢ilara  gegcmesi  miimkiindiir
(KOPRULU/KANETI, 1972-1973, s. 129). Ancak iist hakkinda oldugu gibi haktan
yararlanan kisiye kaynak iizerinde miilkiyet hakki vermez (KOPRULU/KANETI,
1972-1973, s. 128). Bagimsiz nitelikte ve en az otuz yil i¢in kurulmus oldugu
hallerde tapuya tasinmaz olarak tapu kiitiiglinde ayr1 bir sayfaya kaydedilir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 880).

Ust hakki ve kaynak hakki, 6zel nitelikleri itibariyle kanunda ayr hiikiimlerle
diizenlenen smirli ayni haklarin son ikisi olmakla, baskalarina devir ve intikal
edebilen kisiye bagli irtifaklar olarak bagimsizlik unsurunu tasirlar™ (ARAL, 1962,
s. 1; OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 867).

Medeni kanunda bir kisi veya topluluk lehine kurulabilecek cesitli irtifak
haklar diger irtifak haklar1 olarak ifade edilmistir (MK m. 838). Bunlar esyaya bagh
irtifak haklariyla ayn1 6zellikte olup, hak sahibine sinirli yararlanma yetkisi saglarlar
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 882). Hiikiimde bu
yararlanmalara 0rnek olarak atig egitimi, spor alan1 ve gecit olarak kullanma yetkisi
gosterilmistir. Bu haklar da prensip olarak devredilemez ve mirasgilara gegemezler.

Ancak sozlesmede aksi kararlastirildigi Olclide bagimsizlik ihtiva edebilirler

%3 Kaynak hakki igin bkz. ATLAN KAZAN, Hiilya, Kaynak Hakki, Beykent Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Haziran 2015, s. 119-146.
> Medeni Kanunda kabul edilen irtifak tiirlerinin siurh sayida oldugu ve bunlarin disinda irtifak
hakki kurma imkani olmadig1 kabul edilmektedir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku s. 781).
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(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 867; KOPRULU/KANETI,
1972-1973, s. 131; BELEN, Ana Hatlartyla Tasinmazda Kullanma Yararlanma
Haklar1 ve Birbirleriyle iliskileri 1l, 2017, s. 204).

Bu baglamda, ancak, bir bagkasina devir ve intikal edilebilecek sekilde kurulan
irtifak haklari, bagimsiz ve siirekli haklar timcesinde yer alan bagimsizlik unsurunu
saglar (ESENER/GUVEN, 2015, s. 154). Fakat bu niteliklerinin aksi sézlesmede
kararlastirilabilecegi i¢in, bunlarin s6zlesmede devredilemeyecegi veya izne tabi

oldugu kararlastirilmis olmadik¢a haklar bagimsiz niteligini koruyacaktir (MK m.
826/11, 837/11).

Irtifak hakkinin bagimsiz olmasmin yan: sira siirekli de olmas1 gerekmektedir.
Siireklilik sonsuzluk manasina gelmemekte, hak devamlilik igcermelidir. Siirekli
sayilabilmesi i¢in hakkin ya siiresiz ya da en az 30 yil siireyle kurulmus olmasi
yeterlidir (MK m. 998). Ust hakki, kaynak hakki ve diger irtifak haklari, bagimsiz
olarak kurulup siirekli sekilde tesis edildikleri takdirde artik tapuya taginmaz olarak

kaydedilebileceklerdir.

Irtifak haklar1 disindaki sinirli ayni haklarm bagimsiz ve siirekli niteligi
saglanip saglanamayacagi doktrinde tartismali olup, hakim goriis saglanamayacagi
yéniindedir55. Bu irtifak hakki 6zel miilkiyete tabi bir tasinmaz veya kamu mali
tizerinde kurulmus olabilir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s.
161). irtifak olmaksizin tapuda bagimsiz bir hakka sayfa agilmis olmasi hukuki bir
sonug ifade etmeyecegi gibi, bu sayfa hakkinda {iglincii kisinin iyiniyeti uyarinca
korunacagina iliskin  hiikiimlerin  uygulanmasmma da olanak saglamaz

(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 161).

Son olarak belirtmek gerekir ki, hakka tapuda ayr1 bir sayfa agilmasi i¢in hak
sahibinin yazil1 bir talepte bulunmasi da gerekmektedir (ESENER/GUVEN, 2015, s.
191; YAVUZ, 2014, s. 227). Zira tapu memuru re’sen sayfa acamaz
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 163; SIRMEN, 2016, s. 142).

2.2.24. Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Kayith Bagimsiz

Boliimler

> Bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 161, dn. 469.
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Medeni Kanunda tapuya taginmaz olarak kaydedilmesi 6ngoriilmiis son deger
kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerdir. Bunlarin tapuya kaydinin Kat Miilkiyeti

Kanunu hiikiimleri esas alinarak yapilacagina yukarida deginmistik.

Bagimsiz boliimiin niteligini anlamak i¢in oncelikle kat miilkiyeti kavramini
irdelemek gerekmektedir. Kat miilkiyeti tamamlanmis bir yapinin, kat, daire, is
biirosu, diikkkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden basli basina kullanilmaya
elverisli olanlar1 {iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya miisterek malikleri

tarafindan kurulan miilkiyet haklarini ifade eder (KMK m. 2/a).

Bir tasimmazda belli bir paya sahip olmadan bir binanin bagimsiz
boliimlerinden biri {izerinde kat maliki olmak imkansizdir (KMK m. 3/II).
Dolayisiyla kat miilkiyetinin temel 6Zesi arsa payidir (OZMEN/KIR, 2010, s. 2). Kat
Miilkiyeti Kanunu arsa payini tanimlarken, ortak miilkiyet pay1 ifadesi kullanmistir
(KMK m. 1/T). Doktrinde bu ifadenin; kanun koyucunun miisterek (payl) miilkiyet
sendromu olarak adlandirilan korkusundan kaynaklanarak uydurdugu yoniinde
goriisler meveuttur (OZMEN/KIR, 2010, s. 3). Tekinay da bu hususu yanlislik eseri
olarak nitelemistir (TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 1991, s. 4).

Medeni Kanun’un birlikte miilkiyet iist bashgi altinda, payli ve elbirligi
miilkiyetlerini diizenledigi (MK m. 688 vd.) g6z oniline alindiginda ortak miilkiyet
diye bir miilkiyet tiriiniin olmadigt ve Kat Milkiyeti Kanununda bahsedilen
miilkiyet tiirliniin payli miilkiyet esaslart iizerine insa edildigi saptanir
(OZMEN/KIR, 2010, s. 5). Dolayisiyla kat miilkiyeti, her ne kadar kanun koyucu
acikca ifade etmeye yanasmasa da payl miilkiyettir (OZMEN/KIR, 2010, s. 5).

Anilan kanunda, bagimsiz boliim ise, arazi lizerindeki yapinin ayr1 ayr1 ve bash
basina kullanilmaya elverisli boliimleri olarak tanimlanmistir (KMK m. 2/a). izleyen
maddelerde de kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerin arsa ve ortak yerlerle
baglant1 i¢inde oldugu anlasilmaktadir (KMK m. 3). Zira kat miilkiyeti, ana
tasinmazdaki bagimsiz bolim iizerindeki miilkiyet hakki, bagimsiz boliime
baglanmis eklentiler, yine bagimsiz boliimden ayrilamayan arsa payi ve ortak
yerlerden olusan bir biitiindiir (ESENER/GUVEN, 2015, s. 191; EREN, 2016, s.
147).
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Bagimsiz boliimlerin her birinin duvarlar, tavan ve tabandan olustugu, bu
yerlerin de kat maliklerinin payli miilkiyetine konu ortak yerleri (TEKINAY, Kat
Miilkiyeti, 1991, s. 7) ifade ettigi gozetildiginde, bagimsiz boliim olarak geriye
yalnizca maddi bir varlik icermeyen hava boslugu kaldig1 sdylenebilir (TEKINAY,
Kat Miilkiyeti, 1991, s. 7; BELEN, 2016, s. 45). Bu noktada Esya Hukukunun temel
prensiplerinden belirlilik ilkesine bir istisna getirilmis olur: Bagimsiz bolim
malikleri aslinda tasinmazin paydaslardir (BELEN, 2016, s. 45).

OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR ve REISOGLU na goriise gore Kat
Miilkiyeti Kanununda miisterek miilkiyet paylart degil, bagimsiz bdliimler esas
alinmaktadir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 610). Yazarlar,
tapu sicilinde miisterek miilkiyet paylari yerine bagimsiz bolimler i¢in sayfa
acilmasinin bu saptamaya vardirdigi kanaatindedir. Bagimsiz boliim iizerindeki
miilkiyet hakkina kim sahipse, arsa payina ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet payina
da o sahip olur. Bagimsiz boliim iizerinde sinirli ayni hak kurulmasi durumunda, hak;
arsa pay1 ve paylt miilkiyet payin da sinirlar. Kira gibi kisisel haklar i¢in de durum
bu sekildedir. Arsa payr ve ortak yerlerdeki payli miilkiyet payinin, bagimsiz
boliimdeki kat miilkiyetinden ayr1 olarak devri, rehni veya baska bir ayni hakla
yiikiimlenmesi s6z konusu olamaz (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016,
s. 611).

TEKINAY 1in da katildign diger bir goriise gore; miisterek miilkiyete konu
ortak yerlerin cevreledigi alanlarda kullanma, yararlanma ve tasarruf edebilme
yetkilerini elinde bulunduran kisi kat maliki, sahip oldugu hak 6zel bir miilkiyet

hakkidir (TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 1991, s. 8).

SUNGURBEY’IN goriisii, Kat Miilkiyeti Kanununun bagimsiz boliimler
tizerinde gercek bir miilkiyet hakki getirmedigi yoniindedir. Yazar, ‘6zel miilkiyet’
kavraminin; paydaslara ait miilkiyet paylarmin katlarda yerellesmis olmasi ve
kisilere tek basina yararlanma yetkisi saglamas1 anlamina geldigini, kat miilkiyetinde
arsa paymin esas oldugunu, paydaslarin bagimsiz miilkiyet {izerindeki haklarinin
payl miilkiyet esasina dayandigini savunur (TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 1991, s. §;
SUNGURBEY, Medeni Hukuk Elestirileri II, 1970, s. 110 vd.). Bu goriise katilan
OZMEN/KIR’a gore de kat miilkiyeti payll miilkiyete dayanan yararlanma
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iceriginden ibarettir (OZMEN/KIR, 2010, s. 5). Kat miilkiyeti, cat1, temel, ana duvar
ve bagimsiz boliimleri ayiran duvarlar haricinde kalan hava boslugu miilkiyetidir
(TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 1991, s. 7; BELEN, 2016, s. 45). Yazar, kat miilkiyetinin
yapilarin varlig ile viicut buldugunu, gegici oldugunu, arazinin émrii ile sinirh

oldugunu da eklemektedir (OZMEN/KIR, 2010, s. 5).

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki bulunan taginmazlarda, hakka konu olan her
bagimsiz boliim igin ayr1 bir sayfa agilir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, s. 152). Bu sayede bagimsiz boliim, taginmaz gibi islem gérme olanagi kazanir
(TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, 1989, s. 250; OGUZMAN/SELICY/
OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 152; EREN/BASPINAR, 2014, s. 258). Bu tasinmaz
tizerinde malik tek basina miilkiyet hakkina sahipken, arsa ve ortak yerler tizerinde
paylt miilkiyet s6z konusudur (EREN, 2016, s. 147; BELEN, 2016, s. 45). Cati,
tavan, dis duvarlar gibi yerler de ortak oldugu i¢in buralar haricinde bagimsiz boliime

kalan i¢indeki hava boslugudur.

2.3. TAPUSUZ TASINMAZLAR

Kadastrosu yapilmis yerlerde ayni sistem uyarinca, heniiz yapilmamis yerlerde
de zabit defterine kayit ile tasinmazin tapulu statiisiine erisecegini belirtmistik.
Ulkemizde kadastro ¢alismalarinin biiyiik dlgiide tamamlandigi gozetildiginde cogu
tasinmaz artik tapuya kayitli olsa da heniiz her iki kayit sisteminde yer almayan
tasinmazlar da bulunmaktadir (SIRMEN, 2016, s. 334). Bunlar tapusuz

tagmmazlard1r56.

Tapusuz tasinmazlar {izerinde miilkiyet hakki kurulup kurulamayacagi
doktrinde ve ictihatlarda tartismalidir®’. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR

ve EREN’in, bizim de katildigimiz goriislerine gore, bunlar izerinde miilkiyet hakk1

*® Tapusuz tasinmazlarin satiminda sekil sorunu i¢in bkz. YAVUZ, s. 237-239.

" “Biitiin ayni haklar tescil ile dogar. Bundan dolay: tapu kiitiigiine gegmemis gayrimenkuller
lizerinde miilkiyet hakkindan bahsetmeye imkan yoktur.” (POSTACIOGLU, ilhan, Gayrimenkullerin
Feragina Miiteallik Akitlerde Sekle Riayet Mecburiyeti, istanbul 1945, s. 38); “Tapuda kayd1 olmayan
ve lzerinde iktisabi miiruruzaman siireleri dolmamis bulunan gayrimenkullerdeki hukuki durum
miilkiyet degil sadece zilyetlik sayilabilirse de eger bu siire tamamlanmigsa gayrimenkul tapuya tescil
edilmemis bulunsa dahi miilkiyet hakki teessiis etmistir.” (SUNGURBEY, Ismet, Isvicre-Tiirk
Hukukuna gore iktisabi miiruru zaman, Istanbul 1956, s. 72 vd.) Aksi goriis icin bkz. TEKINAY,
Selahattin Sulhi, Tapusuz Gayrimenkullerin Feragi, Istanbul Barosu Dergisi Cilt: XXXII Say1 5-8
1958’den Ayr1 Baski, Istanbul, s. 9 vd.)
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sdz konusu olabilir® (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 400;
EREN, 2016, s. 238). Her seyden Once tapusuz bir tasinmaz iizerinde Onceki
hukuktan intikal eden bir miilkiyet hakki bulunabilir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 400; EREN, 2016, s. 238; SIRMEN, 2016, s. 334). Ozellikle
eski hukukta yer alan miri araziden devletin elini ¢ekmesi {izerine bunlarin

miilkiyetinin zilyedi tarafindan kazanildigi kabul edilmektedir>®.

Diger yandan Medeni Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra da tapuda kayitl
olmayan bir taginmaz lizerinde miilkiyet hakki kazanilmis olabilir®® (SIRMEN, 2016,

s. 334). Ornegin olaganiistii zamanasimi hiikiimleri uyarinca miilkiyet iktisap edilip

%8 Aksi goriiste olan yazarlar: POSTACIOGLU, ilhan, Gayrimenkullerin Feragina Miiteallik Akitlerde
Sekle riayet Mecburiyeti, [stanbul 1945, s. 81; FEYZIOGLU, Feyzi, N., Suf’a Hakki, Istanbul 1959, s.
280 — 281 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 395, dn. 487). Tapusuz
tagsinmazlarda miilkiyet hakki kurulamayacagina yonelik Yargitay kararlari: Yargitay Hukuk Genel
Kurulu E. 2010/12-101 K. 2010/128 T. 3.3.2010 : “ Zira kural olarak tasinmaz malda miilkiyet hakk
tapu siciline tescil edilmekle dogar. Tapu siciline kayitli olmayan bir taginmaz mal iizerinde miilki-yet
hakkimin varligindan soz edilemez.”; Yargitay 14. Hukuk Dairesi E. 2003/3484 K. 2003/5109 T.
19.6.2003 say1l1 karari.
% Arazi Kanununa (Kanunname-i Arazi-i Hiimayun) gore, miri arazi, kuru miilkiyeti (rakabesi)
devlete ait olmak iizere, yararlanma hakki (tasarruf hakki) devletce yetkili kilinan kisiler tarafindan
belirli bir bedel (tapu) karsiliginda siiresiz olarak 6zel kisilere tefviz edilen tarla, ¢ayir, yaylak, kislak,
koruluk vb. gibi topraklardir (EREN/BASPINAR, s. 63). Baz1 yazarlar Medeni Kanunun tek tip 6zel
miilkiyet hakki tanidigi fikrinden hareketle, miri arazideki tasarruf (yararlanma) hakkinin, bugiinkii
hukukta miilkiyet hakki olarak nitelendirilmesi gerektigini belirtmektedirler. Haklar nitelendirilirken o
hakkin verdigi yetkilere bakmak gerekir. Tasarruf hakk: da sahibine bir¢ok yetki verdigi i¢in bugiinki
hukuk anlaminda miilkiyet hakki sayilmali, tapu kiitiigiine kayitli olmasa bile varligini devam
ettirmelidir (EREN, s. 239). Fatih Sultan Mehmet zamaninda ve 6zellikle Kanuni Sultan Siilleyman ve
I. Sultan Ahmet devirlerinde biiylik arazi tahrirleri (yazimi) yapilmigtir. Fakat bunlar bugiinkii
anlamiyla tapu sicili niteligi tastmamaktadir. 1847 tarihinden itibaren tapu sicili kurma yolunda bazi
adimlar atilmigsa da, bunlar da Medeni Kanun anlaminda tapu sicili teskil etmezler
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 132). Bunun sebebi, Osmanl
Imparatorlugunda tasinmazlarin tabi oldugu rejimin bugiinkiinden ¢ok farkli olmasidir. Bes cesidi
olan araziyi kisaca 6zetlemek gerekirse: Miilk arazi, bugiinkii anlamda 6zel miilkiyet konusu arazidir.
Bu arazide tasarruf Fikih hiikiimlerine tabidir. Miri arazinin tanimi igbu atfin ilk ciimlesinde
yapilmistir. Bu tarz arazilerin giiniimiizde artik miilk arazi haline geldigi goriisii hakimdir. Vakif arazi,
miilk veya miri arazinin vakfedilmis olmasina gore degisik rejime tabi bir arazi gesididir. Yollar,
meydanlar, pazar ve panayir yerleri gibi, umuma agik veya harman yeri, mer’a, yaylak kislak gibi bir
veya birkag¢ kasaba veya koy halkina terk ve tahsis edilen yerler terk edilmis arazidir. Son olarak 6lii
arazi ise, kimsenin miilkiyet veya tasarrufunda olmayan ve halka terk ve tahsis edilmis bulunmayan
arazidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku s. 132, dn. 365). Doktrin ve
uygulamada miri arazinin ilga olup olmadig tartismalidir. flga olmadigim savunan yazarlar, Medeni
Kanunun Tatbik sekline iliskin 29.5.1926 tarih ve 864 sayili kanunda Arazi Kanununun agik¢a miilga
edilmemesini sebep gosterirlerken, ayn1 kanunun 43. Maddesinde yer alan “Kanunu Medeniyeye, ...
muhalif olan ahkam, ... miilgadir” ibaresi, kanunun ruhu ve diger baskaca sebeplerle aksini savunan
yazarlar da vardir (EREN/BASPINAR, s. 71-81).
0 Belirtmek gerekir ki, tapuya kayd: gerekip de heniiz kaydedilmemis tasmmazlar olaganiistii
zamanasimina konu olabilirler. Isgalle kazanilabilen tasinmaz tiirii, tapuya kayitl olup da sicile gore
sahipsiz hale gelen malladir. Yoksa tapuya heniiz kaydedilmemis tasinmazlar ile devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olan ve tapulamaya tabi olmayan sahipsiz yerler veya diger kamu mallar isgalle
kazanilamaz (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 410 - 413).
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hakkin heniiz zabit defterine kaydedilmedigi hallerde tasinmaz tapusuz olsa da
tizerinde miilkiyet hakki kazanilmis olabilir (EREN, 2016, s. 239). Nitekim tapusuz
tasinmaz tizerinde olaganiistii zamanasimi siiresinin dolmasiyla diger sartlar1 da
gerceklestiren zilyedin miilkiyeti kazanacag hiikme baglandigina gore bugiin
tapusuz taginmazlarin biiylk bir kisminda miilkiyet hakkinin bulundugu kabul
edilmektedir (MK m. 713/V). Fakat bunlarin tapuda kaydi olmadigi icin hak
sahiplikleri tespit edilemez. Oyleyse, tapusuz tasmmazlarin biiyiik bir kisminin
tizerinde miilkiyet hakki varken, diger kismi kimsenin miilkiyetinde degildir61

(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 395; SIRMEN, 2016, s. 334).

Tapusuz taginmazlar hakkinda miilkiyetin devrine iliskin s6zlesme yapilabilir,
borglandirict islem resmi sekil sartina uyuldugu siirece gegerli olur (MK m. 706,
Tiirk Bor¢lar Kanunu [BK] m. 237/I ve Tapu Kanunu [TK] m. 26/I). Ancak tasarruf
isleminin gecerliliginin tasinmazin tapuda kayitli olmasina bagli oldugunu 6ngdren
hiikiim, tapusuz taginmazlar hakkinda tasarruf islemi yapilmasina engel olur (MK m.
705/11). Burada belirtmek gerekir ki, sekle aykiri borglandirict islemler, kesin
hiikiimsiiz olsa da, satici tarafindan zilyet kilman alict yOniinden olaganiistii
zamanagimima iligkin  yirmi  yillikk  siirenin islemeye baslamasin1  saglar
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 395; EREN, 2016, s. 243;
SIRMEN, 2016, s. 334).

Diger yandan tapusuz tasinmaz iizerinde miilkiyet hakki bulunmayan zilyedin,
zilyetligini ve taginmazi zamanasimiyla edinme hakkini bir baskasina devretmesi
herhangi bir sekle tabi olmadigi gibi, bu borcu doguracak sozlesme de sekle tabi
kilmmamistir (YAVUZ, 2014, s. 238). Dahasi, zilyetlik devri gegerli ise, onceki
zilyedin stiresi, sonraki zilyedin sliresine eklenecektir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 396; EREN, 2016, s. 243;
SIRMEN, 2016, s. 334) (MK m. 996).

Burada o6nemli olan, zilyetligin devrinin gegerli olmasidir. Sayet devir,

ehliyetsizlik veya irade sakatligi gibi sebeplerle hiikiimsiiz ise, sonraki zilyet

%1 Miilkiyet hakkina konu olmayan tasinmazlar iizerinde sadece zilyetlik s6z konusu olur (EREN, s.
239).
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zilyetligi devren degil, aslen kazandig1 i¢in onceki zilyedin siiresinden yararlanamaz

(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 397; SIRMEN, 2016, s. 334).

Bu durumda, onceki zilyet, zilyetlik davasi agarak taginmazin geri verilmesini
isteyebilir (MK m. 982 - 985). Zilyetligin devri gegerli, fakat devre konu sézlesme
gegersiz olsa da zilyetligin devren kazanilmasi gegerli olur. Ciinkii zilyetligin devri
soyut bir hukuki islemdir. Dolayisiyla devir borcu doguran sozlesme, zilyetligin
devrini sakatlamaz (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 397;
SIRMEN, 2016, s. 335). Bu halde devir gegerli oldugu igin zilyetligi devren kazanan
zilyet, 6nceki zilyedin siiresini kendisine ekleyebilir. Ancak 6nceki zilyedin sebepsiz

zenginlesme davasi ile taginmazi geri almas1 miimkiindiir.

Yargitay 22/11/1944 tarih ve 27/32 sayil Ictihadi Birlestirme Kararinda,
“tapusuz gayrimenkuliin zilyedi tarafindan haricen satig1 ve alictya teslimi kanunen
hiikiimsiiz oldugundan, saticinin mezkur gayrimenkulii geri almaya yetkili oldugunu”
kabul etmistir. Buna karsilik, 09/10/1946 tarih ve 12/7 sayili bir baska Ictihadi
Birlestirme Kararinda “tapusuz tasginmazin maliki olmayan zilyedi tarafindan
satisinin, zilyetligi devir borcu yiikleyen bir so6zlesme oldugunu ve bu sdzlesmenin
bir sekle tabi olmadigini” ifade etmistir. Bu tarihten sonraki bazi kararlarda®, 1946
tarihli ictihadi birlestirme kararindaki goriise aykiri sekilde tapusuz tasinmazlarin
sekilsiz satiginin gecgerli sayilmasi icin zilyetligin devrinin gerektigi belirtilirken, bazi

Hukuk Genel Kurulu kararlarinda ise bunun aranmadig1 goriilmektedir®,

OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 1944 tarihli kararn tapusuz
taginmazlarda zilyedin malik olup olmadigi ayrimini nazara almadigi icin; 1946
tarihli kararin zilyetligin ayni hak olmasia bagladig i¢in; 1946 tarihinden sonraki
donemde verilen Yargitay kararlarinin sdzlesmenin gegerli olmasinin zilyetligin
devrine baglanmasi gerektigini hukuki bir dayanaga baglamadigi i¢in ve son olarak
da Hukuk Genel Kurulu kararlarinin tapusuz taginmazi satan kimsenin malik olup
olmadigini irdelemeyerek tapusuz taginmazin satisini zilyetligin devri vaadi olarak

gecerli saydigi icin kabul edilemez oldugunu belirtmektedir.

%2 Yargitay 7. Hukuk Dairesi 17/01/1983, 12252/42, Yargitay 7. Hukuk Dairesi 04/10/1984,
22060/11190, Yargitay 17. Hukuk Dairesi 16/06/1999, 2495/2701 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 398, dn. 504).
% Yargitay Hukuk Genel Kurulu 10.02.1960, 4-6/188 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
Esya Hukuku, s. 398, dn. 505).
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OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR ve SIRMEN’e gore tapusuz
tasinmazin zilyedi, ayni zamanda malik ise, ancak resmi sekil sartina uyarak
tasinmazi  satabilir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 399;
SIRMEN, 2016, s. 335). Sekle uyulmadan yapilan sozlesme kesin hiikiimsiizdiir.
Boyle bir anlagsma tahvil yoluyla da gecerli sayilmayacaktir. Nitekim bir malikin
malik sifatiyla zilyetligi devretmeyi vadetmesi, miilkiyet hakkini devretmeyi vaad
etmesi anlamina gelir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 399;
SIRMEN, 2016, s. 336). Tasinmazin miilkiyetini devir borcu igeren sdzlesmeler
resmi sekilde yapilmadikca gecerli olmazlar. Alicinin taginmaza zilyet kilinmisg
olmasi da bu sonucu degistirmez ve bu hususta taginmazin tapulu veya tapusuz
olmasinin bir 6nemi yoktur. Malik miilkiyet hakkina dayanarak tasinmazi geri
alabilir (MK m. 683). Malikin talebinin hakkin koétiiye kullanilmasini tegkil ettigi
durumlar istisnadir (MK m. 2).

Tapusuz tasinmazlarin miilkiyetinin zilyetligin devri ile gececegini
savunmak, tasinmazlari tagmir hiikiimlerine tabi tutmak anlamina gelir; Medeni
Kanunun gozettigi tasiir-tasinmaz ayrimi sistematigine, bu ayrimin gerekgelerine

ters diiser (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 399).

Tapusuz taginmazin maliki olmayan zilyedinin zilyetligi devretmeyi vaad
etmesi herhangi bir sekle veya sarta (6rnegin tasinmazin fiilen teslim edilmis
olmasina) bagli olmaksizin gecerlidir (EREN, 2016, s. 241). Zilyetligin devri,
kazandirici zamanasimi bakimindan Onceki zilyedin siiresinin, sonraki zilyedin
siiresine eklenmesine yarar (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 400;
SIRMEN, 2016, s. 33).
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IKiNCi BOLUM
TASINMAZ MULKIYETININ ZAMANASIMIYLA KAZANILMASI

1. HAKLARIN KAZANILMASI

Bir kisinin bir hakkin sahibi konumuna gelmesi hakkin kazanilmasi (iktisab1),
bir hak sahibinin artik o hak sahipligi durumundan ¢ikarilmasi ise hakkin
kaybedilmesidir (OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 175). Hakkin kazanim veya kayb1
ya bir hukuki olay ya bir hukuki fiil ya da bir hukuki islem neticesinde meydana gelir
(OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 175; DURAL/SARI, 2016, s. 190). Hakkin
kazanilmasiyla bahsi gegen hak kisinin malvarligina veya sahis varligina dahil olur

(DURALI/SARI, 2016, s. 190).

Bir hakkin, dogrudan dogruya ilk sahibi olarak kazanilmasi aslen kazanimdir
( (TEKINAY, Medeni Hukukun Genel Esaslar1 ve Gergek Kisiler Hukuku , 1992, s.
148; OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 238; DURAL/SARI, 2016, s. 230;
HELVACI/ERLULE, 2016, s. 40). Bu halde kazanim, hakkin baska bir kisiye ait
olmasindan bagimsiz kazanilir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s.
356; EREN, 2016, s. 244; SIRMEN, 2016, s. 307). Calismanin konusunu da
yakindan ilgilendirdiginden miilkiyet hakkindan yola ¢ikarsak; aslen kazanima konu
olacak esya bazen hi¢ kimsenin miilkiyetinde degildir, bazen de hakkin
kazanilmasiyla var olan miilkiyet hakki oOnceki malikten bagimsiz sona erer
(SIRMEN, 2016, s. 307). Malikinin talebi ile iizerindeki miilkiyet hakki tapudan
terkin edilmis bir tasinmazin isgal yoluyla edinimi veya sahipsiz bir taginir malin
sahiplenilmesi (ihraz) ilk duruma, cebri icra, kamulastirma, ihale islemleri ile hak
kazanimi ikinci duruma 6rnek gosterilebilir (EREN, 2016, s. 244; ERMAN, 2016, s.
112; SIRMEN, 2016, s. 307). Tiim bu hallerde miilkiyet aslen kazanilir.

Hakkin, diger bir kisinin hakkina dayanilarak onun iradesinin de etkin rol
oynadigr bir hukuki islemle edinilmesi devrem kazamimdir (devren iktisap)
(TEKINAY, Medeni Hukukun Genel Esaslar1 ve Ger¢ek Kisiler Hukuku , 1992, s.
148; DURAL/SARI, 2016, s. 231). Hakkin konusuna gore devir islemi farklilik
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gosterecektir. Yine miilkiyet hakk: ele alindiginda hakkin kazanimi i¢in taginirlarda
taraflarin birbirine uygun iradesi ile zilyetligin nakli (MK m. 763/l); tasinmazlarda
ise gegerli bir hukuki sebebe dayanarak tapu sicilinde tescil gerekmektedir (MK m.
705/1, 706/1). Sahsi haklardan alacak hakki ise, yazili bir alacagin devri
sozlesmesiyle gegerli olarak devredilebilmektedir (DURAL/SARI, 2016, s. 231).

Devren iktisap ile hakkin intikali ayni sey degildir. Devren iktisap, iradeye
dayanan hak devirleri igin, intikal ise iradeden bagimsiz halleri ifade etmek iizere
kullanilir (OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 239). Devren iktisapta devreden kisi,
hakka hangi haliyle sahipse, devralan da hakki o haliyle elde etmis olur. Hak, o hak
icin Ongorilmiis bir devir isleminin yapilmasi ile bir bagka sahsa devredilir. Buna
ciiz’i intikal ad1 verilir ve hakki devralan devredenin ciizi halefi olur (TEKINAY,
Medeni Hukukun Genel Esaslart ve Gergek Kisiler Hukuku , 1992, s. 149;
OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 239). Bazen de bir kisiye ait malvarhigi, kanunen
diizenlenen bazi durumlar nedeniyle tiim aktif ve pasifi ile (bir biitiin olarak) bir
baska kisiye gecer. Bu da kiilli intikaldir (halefiyet) (TEKINAY, Medeni Hukukun
Genel Esaslar1 ve Gercek Kisiler Hukuku , 1992, s. 149; OGUZMAN/BARLAS,
2016, s. 239; HATEMI, 2013, s. 173; DURAL/SARI, 2016, s. 232). Kiilli intikalin
Ozelligi, buna sebep olan olayin meydana gelmesi ile hak ve borglarin bir biitiin (kiil)
halinde, baskaca bir hukuki isleme gerek kalmaksizin kazanana geg¢mesidir
(OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 240; DURAL/SARI, 2016, s. 232). Miras yoluyla
hak kazanmimu kiilli halefiyetin en énemli ve tipik 6rnegidir (OGUZMAN/BARLAS,
2016, s. 240; DURALJ/SARI, 2016, s. 232). Iste intikal kavrami aslinda bu durumu

ifade etmektedir, bu yiizden iktisapla ayn1 anlama gelmemektedir.

Haklarin kazanilmasinda iigiincii yol tesisen kazanimdir. Bu kazanim tiiriinde,
bir hakkin sahibi, hakkin kendisine tanidigi yetkilerin bir kismin1 bir bagkasina
aktararak kendi hakki yaninda yeni bir hak daha tesis eder (HELVACI/ERLULE,
2016, s. 41; DURALJ/SARI, 2016, s. 232). Yetkilerin tamamini sonraki hak sahibine
devretmedigi i¢in kendisi de hak sahibi sifatin1 korur. Bir arazi tizerinde, malikin, bir
kisiye geg¢it irtifaki tanimasi bu kazanim tiirline 6rnek gosterilebilir (MK m. 683/1,
838). Ancak hakki tesisen kazanan kisi, sahip oldugu hak devredilebilir nitelikteyse,
bunu biitiinliyle {iglincli bir kisiye aktardiginda devren iktisap s6z konusu olacaktir

(Gegit hakk1 sahibinin bagimsiz nitelikteki hakkini devretmesi buna 6rnektir [MK m.
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838/11). Hem haklarin devrinde hem tesisinde islemi yapacak kisi tasarruf ehliyetine
(yetkisine) sahip olmahidir® (OGUZMAN/BARLAS, 2016, s. 241; BELEN, Medeni
Hukukun Baz1 Temel Kavramlari, 2014, s. 102).

2. TASINMAZ MULKIYETININ ZAMANASIMIYLA
KAZANILMASI
2.1. Genel Olarak

Tasinmaz lizerinde uzunca bir siire devam eden ve itiraza ugramayan malik
sifatiyla zilyetlik tasinmaz tizerinde hak kazanilmasina imkan verir (EREN, 2016, s.
264). Zilyetlik siiresi hakkin diismesinde degil, kazanilmasinda asli rol oynar.
Tasinmaz miilkiyetinin zamanasimiyla kazanilmasi iki tiirlii olur. Bunlar, olagan ve

olaganiistii zamanasimi ile kazanimdir.

Tapu sicilinde bir tasinmazin seklen maliki goziikmesine ragmen gercgekte
hukuka uygun olarak miilkiyet hakkina sahip olmayan kimselerin, hiikiimde
belirtilen sartlarin  gergeklesmesiyle miilkiyet hakkini kazanmasina ‘olagan
zamanasimi’ veya ‘sicil zamanasimi’ denir (MK m. 712)
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 423; ESENER/GUVEN, 2015,
s. 230; EREN, 2016, s. 265).

Olaganiistii zamanasimu ise tapuda kayitli olmayan (tapusuz) veya kayith olsa
da (tapulu), malikinin belirlenemeyen veya maliki hakkinda gaiplik karar1 verilmis
taginmaz lizerindeki zilyetlik sayesinde kazanilmaktadir. Bu kazanimin diger adi da
‘sicil dis1 kazanim’dir (MK m. 713) (ESENER/GUVEN, 2015, s. 232; EREN, 2016,
S. 276).

Her iki kazanim sekli de agsagida detaylariyla irdelenecektir.

2.2. Olagan Zamanasimiyla Kazanim

2.2.1. Tasmmaza iliskin Kosul

* SCHWARZ’1n sozleriyle “bir kimsenin bir hak iizerinde tasarruf edebilmesine, tasarruf salahiyeti
(yetkisi) denir. Kaideten tasarruf salahiyeti bizzat o hakka sahip olanindir; malik miilkiinii ahara
devretmek ve ona bir kiilfet tahmil eylemek; alacakli, alacagini temlik etmek veya bu alacaktan
vazgegmek kudretini haizdir.” (SCHWARZ, Andreas, Medeni Hukuka Giris, [Cev. VELDET, Hifz1],
Istanbul 1946, s. 155)
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Medeni Kanuna gore tasinmaz miilkiyeti kural olarak tescille kazanilir®® (MK
m. 1022/I) (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 514). Ancak her tescil, miilkiyet
hakkmin kazanildigi anlamina gelmez (YAGCIOGLU, 2014, s. 38). Tescilin
miilkiyet hakkini dogurmasi i¢cin mevcut, gegerli ve baglayici bir hukuki sebebe
dayanmasi gerekir (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 514; REISOGLU, 1973, s.
170; ESENER/GUVEN, 2015, s. 230; EREN, 2016, s. 265). Buna sebebe baglilik
(illilik) ilkesi denir. Gegerli bir hukuki sebebe dayanmadan veya tescilin kurucu
unsurlarinda sakatlik mevcut iken veya baska bir sebeple (sakat bir terkin veya tadil
gibi...) sicilde goriinen tescilin gergek hak sahipligine uymadigr durumlarda yolsuz
tescil s6z konusu olur (MK m. 1024/11) (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 514;
OGUZMAN/ SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 259; ESENER/GUVEN, 2015,
s. 230; EREN, 2016, s. 265; SIRMEN, 2016, s. 224). Sekle aykirilik, ehliyetsizlik
veya muvazaa tescili yolsuz yapan durumlardan bazilaridir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 261; BELEN, Medeni Hukukun
Bazi1 Temel Kavramlari, 2014, s. 99).

O halde, hakkinda yolsuz tescil olan bir tasinmazin, her seyden Once tapu
kiitiigiine kayitli olmasi gerekmektedir. Metinde ‘tapu kiitiigiine malik olarak
yazilan’ ibaresi yer aldigi i¢in, hiitkiim kural olarak kiitiige kaydedilebilen taginmazlar

hakkinda uygulanir (EREN, 2016, s. 267).

Kavramin ‘sicil zamanasimi’ olarak adlandirilmasi da bu kazanim tiirliniin
sadece sicile kayitli tasinmazlar i¢in hiikiim ifade ettigini gostermektedir
(YAGCIOGLU, 2014, s. 39). Sicile kayith taginmazlar, arazi, bagimsiz ve siirekli
irtifak haklar1 veya kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlerdir (MK m. 998)
OGUZMAN/ SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 424; EREN, 2016, s. 267,
SIRMEN, 2016, s. 352; YAGCIOGLU, 2014, s. 40). Payh miilkiyete konu tapuya
kayith tasinmaz da olagan zamanasimiyla kazanilabilir (EREN, 2016, s. 267). Oysa
elbirligiyle miilkiyette miilkiyet hakki taginmazin tamamina yayilmis oldugundan ve
tapu kiitligline kayith bir pay olmadigindan ortaklik payimin zamanasimiyla
kazanilmasi1 miimkiin degildir GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 516;
ESENER/GUVEN, 2015, s. 231; YAGCIOGLU, 2014, s. 40). Ancak elbirligi

65 Miras, mahkeme karari, cebri icra, iggal, kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde
miilkiyet tescilden 6nce kazanilir (MK m. 705/11).
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miilkiyetine tabi taginmazin tamami yoniinden bu yolla kazanima bir engel
bulunmamaktadir® (YAGCIOGLU, 2014, s. 40). Diger yandan tasinmazin, ozel
miilkiyete elverisli olmasi, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden olmamasi
gerekir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 424; EREN, 2016, s.
267; SIRMEN, 2016, s. 352; YAGCIOGLU, 2014, s. 39).

Tapuya kayitli olmakla birlikte heniiz kadastrosu yapilmamis (zabit defterine
kayitll) taginmazlarin bu yolla kazanimi i¢in Kadastro Kanununda istisnai bir
diizenleme bulunmaktadir. Bu halde kadastro yapilirken tasinmazi, kayit malikinden
veya miras¢ilarindan veya miimessillerinden tapu dis1 bir yolla kazandigini, onlarin
beyani, herhangi bir belge, bilirkisi veya tanik ile ispat eden zilyedin, diger sartlar1 da
gerceklestirmesi  durumunda  olagan  zamanagimina  iligkin  hiikiimlerden
yararlanabilecegi diizenlenmistir (KK. m. 13 b. B). Bu istisnai hiikiim sadece
kadastro esnasinda uygulanir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s.
371).

Bazen tapuda bir tasinmaz hakkinda tapuda birden fazla sayfa agilmis olabilir,
dahasi bu sayfalarda farkli kisiler adina yolsuz tesciller bulunabilir®’. Doktrinde bu
durum c¢ifte tapu sorunu olarak adlandirlir®® (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s.
516; EREN, 2016, s. 268). Bu durumda hak kazanimimnin hangi malik yoniinden
gerceklesecegi doktrinde tartigmalidir. Birinci goriise gore daha eski ve gergek
duruma dayanan birinci tescile oranla, ikinci tescil gegerli olmaz
(GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 516; EREN, 2016, s. 268; HATEMI/
SEROZAN/ARPACI, 1991, s. 590-591). Yazarlara gore sonraki tescilde malik

goziiken kimsenin tescili, olagan zamanasimiyla miilkiyet hakki kazanimina imkan

% Miras kalan tasinmaza mirascilardan biri malik sifatiyla zilyet olamayacagindan bu yolla kazanim,
mirasgilarin kendi aralarinda ileri siiriilemez (EREN, s. 267, dn. 224) (Bkz. 26/05/1954 Tarih 1954/7
Esas, 1954/17 Karar sayil1 ve 15/05/1957 Tarih, 1957/2 Esas 1957/11 Karar sayili i¢tihad1 Birlestirme
Kararlar1 [www.kazanci.com]).
" Bu durumda kayitlarin nasil diizelecegine iliskin 1515 sayili Tapu Kayitlarindan Hukuki
Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair Kanun m. 2: “Aralarinda tedaviile istinat
etmeksizin, bir gayrimenkul i¢in, iki veya daha ziyade kimseler namina tapuda kayit yapilmis oldugu
goriiliir ise kayitlarina muvakkat serh verilerek nihayet iki ay zarfinda mahkemeye miiraccat etmek
icin kendilerine tebligat icra olunur. Bu miiddet icinde mahkemeye miiracaat edilmedigi takdirde tapu
memuru hangisinin malik olmasi1 lazim geldigi hakkindaki noktai nazarini izah ederek keyfiyetin
karara raptin1 re'sen mahkemeden talep eyler. Bu kabil davalardaki har¢ ve masraflar tecil edilerek
ileride haksiz ¢ikan taraftan istifa olunur.”
%8 Cift tapu halinde doktrinde yer alan goriislerin devamu ve detaylari icin bkz. YAKUPPUR, Sendi,
Tapu Siciline Giiven Ilkesi, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2016, s. 195-198; YAGCIOGLU, s. 40-
42,
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vermez. Tapu sicili aleni olup, ikinci malik, ilk malik adina olan tescili bilmedigini
iddia  edemeyecektir (MK m. 1020) (EREN, 2016, s. 268).
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR de de, ikinci (daha yeni tarihli) kayda
dayanan tescilde iyiniyetle kazanim iddiasinda bulunulamayacagi savunulmaktadir,
ancak vyazarlar, kamuya agiklik prensibinin iki sayfa i¢in de saglanamadigi
gerekgesiyle eski tarihli yolsuz kaydin da hem MK m. 712 hem MK m. 1023’e gore
korunmayacagini eklemektedir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s.
425).

2.2.2. Kisiye ve Zilyetlige iliskin Kosul

Olagan zamanagimi ile miilkiyetin kazanilmasi igin, kural olarak, ger¢ek veya
tiizel kisinin adi1 tapu kiitiigiinde kayith tasinmaz sayfasindaki miilkiyet siitununa
yazilmis olmalidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 425). Tiizel
kisi, kamu tiizel kisiligi olabilecegi gibi, 6zel hukuk tiizel kisisi de olabilir (EREN,
2016, s. 270).

Bu yolla miilkiyetin kazanilmasi bir hukuki islemle gerceklesmedigi icin
kiginin fiil ehliyetine sahip olmasi sart degildir (EREN, 2016, s. 271). Ayirt etme
giicliniin olmasi kafidir. Ayirt etme giicli olmayan kisiler adina, yasal temsilcileri
veya dolaysiz zilyet konumundaki adi veya fiiriin kiracilari olagan zamanasimiyla
miilkiyeti kazanabilirler® (EREN, 2016, s. 270).

Yukaridaki agiklamalarimiz 1s18inda yolsuz tescille tapu kiitiiglinde malik
goziiken kisi veya istisnaen kadastro ¢alismalar1 esnasinda (Kadastro Kanunu 13 b. B
uyarinca) hak sahibi, tasinmaza iyiniyetle, on yil, davasiz ve araliksiz zilyet
bulunmalidir ~ (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 427,
ESENER/GUVEN, 2015, s. 231; EREN, 2016, s. 267; SIRMEN, 2016, s. 353).

Kisinin yalnizca tapuda degil, fiillen de tasinmazin =zilyedi olmasi
gerekmektedir (EREN, 2016, s. 270; YAGCIOGLU, 2014, s. 48). Kurumun amaci
uzun siiren zilyetlikle ortaya ¢ikan fiili durumu hukuken kuvvetlendirmektedir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 426). Bu asamada zilyetlikle

ilgili kisa agiklama yapmak yarar saglayacaktir.

% Bu konuya iliskin detayl bilgi zilyetlik agiklamalarinin ardindan verilecektir.
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Medeni Kanunda zilyetlik bir sey lizerinde fiili hakimiyet bulunmasi olarak
tanmmlanmistir (MK m. 973). Ancak tanimda fiili hakimiyetin ne oldugu
aciklanmamaktadir. Bir sonraki hiikiimde, bir smirli ayni hak veya kisisel hakkin
kurulmasi veya kullanilmasini saglamak amaciyla seyin teslimi halinde hem teslim
eden hem teslim alanin zilyet oldugu belirtiimektedir (MK m. 974). Oyleyse
zilyetlik, yalnizca fiili hakimiyet saglanarak esyayi el altinda bulundurma anlamina
gelmemektedir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 47; SIRMEN,
20186, s. 40). Zilyetlik, kisinin fiili hakimiyete sahip olma iradesi (animus possidendi)
tastyarak, esyada hakimiyeti (corpus) ele ge¢irmis ve kaybetmemis olmasidir’
(TEKINAY, Esya Hukuku, 1967-68, s. 32-39;0GUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 48). Baska deyisle zilyetligin unsurlarindan birisi de iradedir.
Kisinin esya iizerinde eylemli egemenligini ifade eder; onun esyay: elde tutmasidir,
esyayla bilin¢li maddi, cismani baglant1 kurmasidir (SEROZAN R. , Esya Hukuku I,
2014, s. 98-104).

Zilyetlik, esya lizerinde dogrudan hakimiyet saglayan ayni haklarin taginirlarda
kamuya agiklanmasim saglar (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s.
47; SEROZAN R. , Esya Hukuku I, 2014, s. 104). Tasinmazlarda ise bu islevi tapu
sicili goriir (REISOGLU, 1973, s. 15). Tapudaki tescil tasinmazin miilkiyet hakkinin
tescil sahibine ait olduguna karine olusturmaktadir ve zilyetligi korunmas: yollarina
basvurma hakk: bu kisidedir (MK m. 992). Yolsuz tescilde alenilesen bilgi gergek
hak durumuna uygun olmadigi icin miilkiyet karinesi olagan zamanasimiyla
miilkiyeti kazanilmasina yetmemektedir. Kisinin tapu kiitiigiinde malik olarak
gboziikmesi yaninda, tasinmaza malik sifatiyla zilyet olmasi da gerekmektedir
(GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 517; EREN, 2016, s. 272). Burada aranan
irade, zilyetlik kavraminin unsurlarindan fiili hakimiyet iradesi (animus possidendi)
degil, bir zilyetlik ¢esidi olan malik olma iradesidir (animus domini)
(OGUZMANY/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 441). Kazanim1 saglayan yolsuz
tescil, kazanim tiirii sicil zamanasimidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, s. 441). Ne var ki seklen malik goziiken kisi malik sifatiyla zilyet olmadikca

’® Roma Hukukunda corpus, miilkiyete mevzuu olan maddi mal anlamina gelmekte, zilyetligin teslim
yoluyla iktisabinda maddi unsurunu olusturmaktadir. Animus possidendi, bir mali sirf kendisi i¢in
elinde bulundurma niyeti olarak tanimlanmistir. Bu da zilyetligin manevi unsudur (UMUR, Ziya
Roma Hukuku Liigati,Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1983, s. 24, 50).
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hakki kazanamayacaktir. Adina yolsuz tescil bulunan kisi kendini malik zannetmeli,

tasinmazi malik olma iradesiyle sahiplenmelidir (EREN, 2016, s. 272).

Kisinin malik sifatiyla  zilyet olup olmamasi davranmigina baghdir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 56). Malik gibi davranan,
baskasinin istiin  zilyetligini tanimayan kimse malik sifatiyla zilyettir
(SUNGURBEY, Tiirk Hukukunda Iktisabi Miiruruzaman, 1963, s. 43-44;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 441). Malik sifatryla zilyetlik
esya lzerinde miilkiyet hakki iddiasinda bulunma olarak ifade edilmistir
(NOMER/ERGUNE, 2017, s. 11). Doktrinde, fiili hakimiyeti altindaki malin
kendisine ait oldugunu diisiinen ve bu diisiincesini davraniglariyla ortaya koyan
hirsizin bile malik sifatiyla zilyet sayilacagr belirtilmistir (AYAN, Esya Hukuku I
Zilyetlik, 2016, s. 89).

Iste olagan zamanasimiyla kazanim, hem sicilde hem fiilen malik sifatiyla
siiren hakimiyet sayesinde yolsuzlugun on yillik siire sonunda kendiliginden

diizelmesine imkan vermektedir.

Bu yolla miilkiyet hakki kazanimii saglayan zilyetligin dogrudan ya da
dolaysiz olmas1 arasinda fark yoktur (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 517;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 426). Onemli olan asli
zilyetligin kaybedilmemesidir. Asli zilyetlik, esya iizerinde hakimiyet kullanma
yetkisinin ve olanaginin devam eden (geciciligi asan) bir siire i¢in ortadan kalkmasi
ile kaybedilir (ESENER/GUVEN, 2015, s. 231). Yukarida yolsuz tescille seklen
malik gdziiken ve ayirt etme giicli olmayan kisiler adina yasal temsilcisi veya adi
veya 1Uriin kiracilarinin  olagan zamanasimiyla miilkiyeti kazanabilecegini
belirtmistik. Yasal temsilci, ayirt etme giicii bulunmayan temsil olunan kisi (bagkas1)
igin zilyettir71. Adi veya iiriin kiracilar1 ise tasinmazda kisisel hak sahibi fer’i
zilyetlerdir (MK m. 974). Hem yasal temsilci hem kiracilar dolaysiz, yolsuz tescil
sahibi dolayl zilyettir (MK m. 975). Ayirt etme giicii olmayan yolsuz tescil sahibi,

zilyetligi bu kisiler aracilifiyla devam ettigi i¢in onlarin kendisini malik olarak

! Zilyetligin gesitleri hakkinda bilgi almak i¢in bkz. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku, s. 56 vd.
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taniyarak fiili hakimiyeti siirdiirmeleri sayesinde olagan zamanagimiyla miilkiyet

hakkin1 kazanabilir (EREN, 2016, s. 270).

Zilyetligin araliksiz devam etmesi ile kastedilenin asli zilyetligin siirmesi
oldugunu belirtmistik. On yillik silire igerisinde zilyetligin gecici kaybi veya
tasinmazin kalic1 olmayan bir siire i¢in terki, zilyetligi kesintiye ugratmaz. Zilyedin
taginmazi kiraya vermesi gibi fer’i zilyetlik hallerinde de malik sifatiyla zilyetlige
(kiract  kendisini  tanidigr  siirece) halel gelmez (MK m. 974, 975)
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 426; SIRMEN, 2016, s. 352).
Zilyetligin kaybedildigi durumlara 6rnek olarak, tasinmaza malik sifatiyla baska bir
kisinin zilyet olmasi, tasinmazin ayni sifatla gasbi veya zilyetligin dogurdugu
haklarin herhangi bir sekilde ihlaline karsi zilyetlik davasi agma veya idari yola
basvurma siirelerinin gegmesi gosterilebilir (SIRMEN, 2016, s. 352-353). Bu
durumlarda zilyetlik kaybedilmis olur ve yeniden ele gecirilirse siire en basindan

islemeye baslar (SIRMEN, 2016, s. 353).

On yillik zamanasimi siiresi kural olarak tescil tarihinden itibaren baglar
(YAGCIOGLU, 2014, s. 48). Zilyetligin tescille birlikte tapuda malik goziiken kisiye
devredilmis oldugu kabul edilir (MK m. 992). Zilyetlik ile tescilin farkli zamanlarda
gerceklesmesi halinde, zilyetligin devredilmemis oldugunu veya tescil tarihinden
sontra bir zamanda devredilmis oldugunu iddia eden ispatla yiikiimliidiir
(AKIPEK/AKINTURK, 2009, s. 492-493). Bu halde, tescilden dnce isleyen zilyetlik
siiresi veya tescile ragmen kazanilmamis zilyetlik siliresi hesaba katilmayacaktir
(YAGCIOGLU, 2014, s. 49). Dolayistyla zamanasimu fiili zilyetlik ve tescilin bir
araya geldigi andan itibaren Dbaslayacaktir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 428; EREN, 2016, s. 274; YAGCIOGLU, 2014, s. 49).

Haktan yararlanma sartlar1 bulunan her zilyet, yine ayni sartlara sahip diger
zilyedin siiresini kendisine ekleyebilir (MK m. 996) (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 428; SIRMEN, 2016, s. 354). Olagan zamanasiminda bu
durumun az goriilmesinin sebebi, kisinin aleniyet uyarinca sicile gilivenle hak
kazanabilmesidir. Istisnai hiikiim uyarinca yolsuz tescil sahibinden miilkiyet hakkini

devren kazanan kisilerin iyiniyeti korunur (MK m. 1020, 1023). Islemeye baslayan
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siirenin hesabinda Borglar Kanunun zamanasimina iliskin hiikiimleri kiyasen

uygulanir (BK m. 714).

Kazanimin gergeklesmesi i¢in gereken diger bir kosul, yolsuz tescil ile
tasinmaza araliksiz on yil zilyedin iyiniyetli olmasidir. lIyiniyet, kisinin, tescilin
yolsuz oldugunu bilmedigi ve kendisinden beklenen biitiin 6zeni gostermesine
ragmen bu konudan haberdar olmadigi anlamma gelir (GURSOY/EREN/CANSEL,
1984, s. 517; EREN, 2016, s. 271). Kazanimin gerc¢eklesebilmesi igin iyiniyetin de
on yil boyunca siirmesi sarttir (SIRMEN, 2016, s. 353). Doktrinde, tescil zamaninda
iyiniyetli olmayan kisinin miras¢ilarinin iyiniyetle tasinmaza on yil zilyet olmasi
durumunda da miras¢ilarin  miilkiyet hakkin1 kazanacagi belirtilmektedir
(SUNGURBEY, Tiirk Hukukunda iktisabi Miiruruzaman, 1963, s. 112;
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 426 dn. 623; EREN, 2016, s.
272; SIRMEN, 2016, s. 353). Aksi goriisteki Yargitay, mirasgilarn diger haklar
yaninda kotii niyete de halef oldugu gerekgesiyle, haktan yararlanamayacagi

yoniinde karar vermistir (SIRMEN, 2016, s. 353).

Olagan zamanasimiyla miilkiyet hakkinin kazanilmasinda sartlardan sonuncusu
davasizliktir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 426; EREN, 2016,
s. 273; SIRMEN, 2016, s. 352). Sartlarin gerceklesmesiyle kazanilacak olan
tasinmazin miilkiyeti oldugu i¢in kazanima engel olan dava miilkiyet hakkini
koruyan davadir. Bu da istihkak talepli tapu sicilinin diizeltilmesi (MK m. 1025)
davasidir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 426; EREN, 2016, s.
266; ESENER/GUVEN, 2015, s. 205). Istihkak davasi zilyet olmayan malikten
malik olmayan haksiz zilyede kars1 yoneltilir. A¢ilan davanin istihkak haricinde bir
dava olmasi durumunda davasizlik devam etse dahi bu halde de iyiniyet
kaybedilecegi i¢cin kazanim ger¢eklesmez. Ayni sekilde zilyede gercek durumun
ihbar veya ihtar edilmesi veya yolsuzlugun herhangi bir sekilde 6grenilmesi de
Iyiniyeti ortadan kaldiracagi i¢in davasizlik sartina halel getirmese de; zilyet haktan
yararlanamaz (EREN, 2016, s. 273).

2.3.  OLAGANUSTU ZAMANASIMIYLA KAZANIM
2.3.1. Genel Olarak
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Olagan zamanasimiyla kazanimin Konusu yalnizca tapuya kayith
taginmazlardir. Oysa olaganiistii zamanasimi ile hem tapulu hem tapusuz tasinmazlar
hakkinda istelik iyiniyet sarti aranmaksizin miilkiyet hakki kazanimi
gerceklesebilmektedir (AKIPEK/AKINTURK, 2009, s. 489; EREN/BASPINAR,
2014, s. 309; CIFTCI, 2013, s. 131-150). Bu kazanim tiirii tapu siciline baglh
olmadigindan sicil dis1 kazanim olarak nitelendirilmistir (YAGCIOGLU, 2014, s.
90). Bu yolla miilkiyet hakki kazanimi tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilmasinin
da bir istisnasin1 olusturmaktadir (MK m. 705/1I1, 713V son tiimce) (YAGCIOGLU,
2014, s. 90).

Olaganiistii zamanasimi ile miilkiyet hakki kazanimi tipki olagan zamanagimi
gibi aslen kazamlir (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 520; EREN, 2016, s. 276).
Bu tiir kazanima iligkin hiikiimler, iilkemizde sik¢a uygulama alani1 bulmakta ve uzun
stireli zilyetlik sayesinde hak elde edebilmek igin de hayli 6nem tasimaktadir.
Sayilar1 az da olsa hala kadastrosu tamamlanmamis tasinmazlar vardir (EREN, 2016,
S. 276). Hem bunlarin hem de kiitiige kayith olup da maliki anlagilamayan veya
maliki hakkinda gaiplik karar1 verilmis tasimmazin davasiz ve araliksiz, malik

sifatiyla yirmi y1l zilyedi taginmazin miilkiyetini kazanir (MK m. 713/ ve 11).

Olaganiistii.  kazanima iliskin temel diizenleme Medeni Kanunda yer
almaktadir. Kadastro Kanunundaki hiikiimler de taginmazin durumuna gore devreye
girebilmektedir (MK m. 713, KK m. 13 b. B-c ve 14). Uygulanacak kanun kadastro
yapilip yapilmadigina gore belirlenir. Kadastrosu tamamlanmis tasinmaz hakkinda
kural olarak Medeni Kanun, kadastro sirasinda da esasen Kadastro Kanunu uygulanir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 430; EREN, 2016, s. 280).

Ayrimi su sekilde yapmak agiklamalarimizi kolaylastiracaktir: Kadastro
Kanunu, aslen kadastro calismalarinin detaylarini diizenlemektedir. Bu nedenle
tasinmazin kadastrosu sirasinda tapuya kayitli olup olmamasina goére farkli kadastro

kanunu hiikiimleri uygulanacaktir (KK m. 13 b. B-c ve 14).

Kadastrosu yapilmamis, yani kadastro hiikiimlerinin  uygulanmasini
gerektirecek bir ¢calismanin heniiz baglamadigi ancak zabit defterindeki kayda gore

tapulu oldugu anlagilan (zabit defterine kayitli) veya kadastrosu tamamlanarak artik
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kadastro diizenlemelerine ihtiyacin kalmadigi (tapu kiitiigiine kayitli) taginmazlar

hakkinda kural olarak Medeni Kanun hiikiimleri uygulanacaktir (MK m. 713/11)

Tapusuz tasinmazin miilkiyet hakki tespiti Kadastro Kanunu hiikiimleri
uyarinca yapilir. Kadastral ¢alismalar baslamamigsa miilkiyet hakki, Medeni Kanun
diizenlemesi ve yani sira Kadastro Kanunu m. 14 simirlamalariyla zilyedi adina tespit

olur (KK m. 33 atfiyla KK m. 14 ve MK m. 713/I) (SIRMEN, 2016, s. 355).

Olaganiistii zamanagimina konu taginmaz yalnizca arazi degildir; bagimsiz ve
stirekli haklarla kat miilkiyetine konu bagimsiz bolimler de bu yolla
kazanilabilmektedir (EREN, 2016, s. 280). Asagida tapulu veya tapusuz tasinmaz
hakkinda ayrintili bilgi verilecektir. Ancak bu kisimda hangi tiir tasinmazlarin
olaganiistii zamanasimiyla kazanilmayacagimi kisaca agiklamak yararli olacaktir.
Kamu mallar1 (orta, hizmet mallar1 ve sahipsiz mallar) ile devletin hiikkiim ve
tasarrufu altinda bulunan mallarin miilkiyet hakki olaganiistii zamanasimi ile
kazanilamaz (KK m. 18/Il) (Bu demektir ki bu kazanim tiirii ile miilkiyet hakkinin
kazanilmasi i¢in her seyden once tasinmaz, 6zel miilkiyete elverisli olmalidir
[OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 437; EREN, 2016, s. 281;
ESENER/GUVEN, 2015, s. 230; SIRMEN, 2016, s. 357]). Baz1 tasinmaz tiirlerinin
zamanagimiyla kazanima konu olamayacagi ozel diizenlemelerle belirtilmistir.

Bunlan birkag 6rnekle aktaralim:

» Medeni Kanun mirasgt birakmadan oOlen kisilerin mirasinin  devlete
gececegini ongorerek bunlarin zamanasimai ile iktisabini engellemistir (MK
m. 501).

> 431 sayili Hilafetin Ilgasina ve Hanedan1 Osmaninin Tiirkiye Cumhuriyeti
Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun geregince padisahlardan
kalan tasinmazlar ve 2510 sayili iskan Kanunu ise batiya nakledilenlere ait
tasinmazlar da zamanasimu ile iktisap edilemezler (BASPINAR, 2000, s.
98).

» Eregli komiir havzasinda bulunan yerlerin zamanasimi ile iktisabi 289
sayil1 Tezkire-i Samiye kanunu ile yasaklanmistir.

» 3573 sayili Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmas1 Hakkinda

Kanun orman sinirlart igerisinde kalan yabani zeytinliklerin (m. 3/II1, 3.
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climle), Medeni Kanunu (m. 171/1) ile 5737 sayili Vakiflar Kanunu (VK)
(VK m. 23) ise vakif mallarmin zamanagimi ile kazanilamayacagini
belirtmistir. O halde sayilan kanunlar uyarinca, belirtilen taginmaz tiirleri
de olaganiistli zamanasimina konu olamayacaktir.

2.3.2. Olaganiistii Zamanasimiyla Kazanim Kosullari

2.3.2.1. Tasinmaza Iliskin Kosul

2.3.2.1.1. Tapulu Tasinmazlar

Tapulu tasinmaz ifadesinin zabit defterinde veya tapu kiitiiglinde kayith
taginmazlar1 ifade ettigini daha once belirtmistik. Olaganiistii zamanasimi acisindan

bunlar1 ayr1 ayri ele alalim:

Hikkmiin ilk fikrasinda kanun koyucu, ‘tapu kiitiiglinde kayitli olmayan’
ibaresini kullanmaktadir. (MK m. 713/1). Bu ifadeden yalnizca tapu kiitiigiine kayitl
olmayan taginmazlarin isaret edildigi dolayisiyla zabit defterine kayith taginmazlar
hakkinda ilk fikranin uygulanabilecegi sanilmamalidir (SIRMEN, 2016, s. 357).
Metnin yorumundan tiim tapusuz tasinmazlardan bahsedildigi anlasilmaktadir. Zabit
defterine kayith tasinmazlar da tapulu statiisiinde olup MK m. 713/I’ye tabidir.
Baska deyisle tapu kiitiigiine veya zabit defterine kayith olmayan tasinmazlar ilk
fikra uyarinca olaganiistli zamanasimiyla kazanima konu olacaktir. Nitekim tapu
kiitiigli, tasinmazin ve buna baglh milkiyet hakkinin herkes tarafindan
goriilebilmesini, aleniyeti saglar. Kadastro gegmemis yerlerde bu islevi zabit defteri
goriir. Hikmiin ikinci fikrasinda,” tapu Kkiitiigline kayitli olsa dahi, malikinin
belirlenemedigi veya maliki hakkinda yirmi y1l 6nce gaiplik karar1 verildigi hallerde
de tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasini diizenlemistir. Her iki hiikiim birlikte
degerlendirildiginde tasinmazin aidiyetinin saptanamadigi, miilkiyet hakkinin sahibi
hakkinda belirsizlik oldugu hallerde, uzun siireli zilyetligin hiikme esas alindig
¢ikarimi yapilabilir (MK m. 713/II). Bunlar yani tapulu tasinmazlar hakkinda aslen
hiikmiin ikinci fikrasi; kadastro ¢alismalar1 esnasinda Kadastro Kanunu m. 13 b. B-c
uygulanir (YAGCIOGLU, 2014, s. 99).

Tasinmaz malikinin tapudan anlasilmamasi, malik slitununun bos
olmasindan, yeterli bilgi igermeyen yazimlardan ya da kisinin kim oldugunun tam ve

net olarak belirlenemedigi durumlardan kaynaklanabilir
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(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 433; SIRMEN, 2016, s. 358;
YAGCIOGLU, 2014, s. 101). Malikin adinin silinip yerine yenisinin yazilmamasi
veya hayali, mevcut olmayan bir kisinin (nam1 mevhum) yazilmasi da bu kapsamda
degerlendirilir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 434; EREN,
2016, s. 288; SIRMEN, 2016, s. 359). Omegin sicilde Ali yazili olup da bu Ali’nin
kim oldugu anlagilamiyorsa malikinin belirlenemedigi sonucuna varilir
(OGUZMANY/SELICI/ OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 434; EREN, 2016, s. 288;
SIRMEN, 2016, s. 359). Hemen belirtelim ki, tapu sicilinden malikinin kim oldugu
anlasilan taginmazlar hakkinda olaganiistii zamanasimi kurallarinin uygulanmasi

miimkiin degildir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 432).

Yargitay da bu durumu yerlesik igtihatlarinda, tapudan veya kiitiik veya
belgelerden, gerekli dikkat ve Ozeni gosteren herkesin malikin kim oldugunu
anlayamamas1  hali  olarak  aciklamaktadir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-
OZDEMIR, 2016, s. 433). Kararlarmin bir tanesinde’ su sekilde goriis bildirmistir:
“Kanunun agik hiikmii dikkate alindiginda tapu sicilinden malikin kim oldugunun
anlasilamamasi hali; tasinmaz malin sahibinin kim oldugunun bilinmesine yarayacak,
kimligini ortaya koyacak gerekli bilgi ve belgelerin tapu sicilinden (kiitiigiinden)
¢ikarilmasinin imkansiz olmasidir. Genel olarak, gerekli dikkati gdsteren herkesin
kayitlarda malikin kim oldugunu anlayamayacagi hallerde tapu sicilinde yazili olan
malikin bilinmediginin kabulii gerekir. Ayrica "tapu kiitiigiinde malik siitununun bos
birakilmasi, silinmesi ve yeniden yazilmamasi, soyut ve nam-1 mevhum adina
(mevcut olmayan hayali kisi) yazilmasi, hi¢ yasamamis ve kaydmin herhangi bir
yerde bulunmamis olmasi, malik adinin miiphem, yetersiz ve soyut gosterilmis
olmas1 gibi durumlarda malikin kim oldugunun anlasilamadigi kabul edilir. Baska bir
anlatimla, tapu kiitiglinden kim oldugu anlasilamayan malik, taninmayan,
hatirlanmayan, adresi tespit edilemeyen, kendilerine tebligat yapilamayan,

mirasgilar1 belirlenemeyen, uzun yillar 6nce 6lmiis ya da taginmig bir sahis degildir.”

Tapu kiitiigiinde birden fazla sayfada kaydi bulunan, her sayfada bagska

kisilerin malik goziiktiigii tasinmazlarin da bu kazanim tiirtine konu olabilecekleri

72 Yargitay 8. Hukuk Dairesi, E. 2014/24736 K. 2016/15854 T. 21.11.2016; Yargitay, Hukuk Genel
Kurulu 10.04.1991 tarih 1991/8-51 Esas, 194 Karar ve 15.04.2011 tarih 2011/8-111 Esas, 2011/180 K
sayili kararlar1 (www.kazanci.com).
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kabul edilmektedir® (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 437,
EREN, 2016, s. 289; EREN/BASPINAR, 2014, s. 311; SIRMEN, 2016, s. 360;
YAGCIOGLU, 2014, s. 101).

Belirtmek gerekir ki, tasinmaz miilkiyetinin tescilden once kazanildig: fakat
(mahkeme karari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri vb.) agiklayici tescilin heniiz
yapilmadig1 durumlarda da tapu gercek maliki gostermedigi i¢in tasinmaz olaganiistii
kazanima konu olabilecektir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s.
435; EREN, 2016, s. 290; EREN/BASPINAR, 2014, s. 311; SIRMEN, 2016, s. 360;
YAGCIOGLU, 2014, s. 102). Anayasa Mahkemesi iptal etmeden énce MK m. 713
diizenlemesi yirmi y1l 6nce ‘6lmiis’ kisilerin tasinmazlar1 da olaganiistii zamanagimi
ile miilkiyet hakkinin kazamlmasina elverisli idi’*. Ancak anilan karardan sonra bu
kisilerin taginmazlar1 bu tiir kazanima konu olmayacaktir. Doktrinde iptal kararim
elestiren bir goriise gére (AYAN, Esya Hukuku II Milkiyet, 2016, s. 227) hala
malikinin yirmi yil 6nce O6lmils olmasi durumunda ‘malikinin kim oldugunun
tapudan anlagilamamasi1’ kosulunun varligina dayanilarak olaganiistii zamanasiminin
isletilebilecegi savunulmaktadir (YAGCIOGLU, 2014, s. 112). Bizim de katildigimiz
diger goriise (OZEN, 2013, s. 932-954) gore boyle bir sonucun kabul edilebilirligi
kuskuludur (YAGCIOGLU, 2014, s. 112).

Gegerli bir sebep olmaksizin miilkiyetin terkin edilmis oldugu durumlarda
tasinmaz miilkiyeti, isgalle degil, olaganiistii zamanasimi ile kazanilir (EREN, 2016,
s. 289; SIRMEN, 2016, s. 360). SUNGURBEY’e gore, tapu kiitiigiinde gegerli bir
sebebe dayanmayan miilkiyet hakki terkininde, miilkiyeti devralan yeni bir kisi adina
hak tescil olmadikga terkin eden malikin miilkiyet hakki sona ermez (SUNGURBEY,
Isvicre-Tiirk Hukukuna Gore Iktisabi Miiruruzaman, 1956, s. 117; EREN, 2016, s.
289). Miilkiyet hakki devralan kisi adina tescil edilmedik¢e, hakkin ilk sahibinin

malik olarak kalmas1 gerekir.

" Bu durumda devletin sorumlulugu i¢cin bkz. PEKMEZ, Ciineyt, Tapu Sicilinin Tutulmasindan
Devletin Sorumlulugu, On Iki Levha Yayincilik, Istanbul 2013, s. 72-75.
" AYM 17/03/2011 Tarih, 2009/58 Esas ve 2011/52 Karar sayili karar1 (www.kazanci.com).
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Hikmiin ikinci fikrasinin uygulama alani buldugu bir diger durum malik
hakkinda yirmi yil 6nce gaiplik karar1 verilmis olmasidir. Bu halde olaganiistii
zamanasimi  siiresinin  ne zaman  baglayacagt  doktrinde tartismalidir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 431). Bunun sebebi gaiplige
iligkin diizenlemelerde gaiplik hiikkmiiniin ‘6liim tehlikesinin gergeklestigi’ veya ‘son
haberin alindig1i’ giinden baglayarak sonu¢ doguracagmin belirtilmesidir (MK m.
35/11). Buna dayanarak olaganiistii zamanasimina iliskin siirenin bu tarihte
baslayacagi savunulabilir (SIRMEN, 2016, s. 359). Oysa kazanima iliskin
diizenlemenin kendisi ‘yirmi y1l 6nce gaiplik karar1 verilmis’ demekle, siirenin karar
tarihinden itibaren baslayacagini belirtmektedir (MK m. 713/11). Bu diizenlemenin
Ozel nitelikte oldugu gbz Oniinde tutulursa siirenin gaiplik kararmin verilmesiyle
baslamasi gerektigi ortaya ¢ikar (EREN, 2016, s. 291). Yargitay ve doktrince kabul
edilen goriis de budur” (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 532; EREN, 20186, s.
283).

Anayasa Mahkemesi iptal etmeden once MK m. 713 diizenlemesi yirmi yil
once ‘0lmiis’ kisilerin taginmazlar1 da olaganiistii zamanasimi ile edinilebiliyordu76.
Olenin miras¢ilarnin bulunmasi, iigiincii kisilerin hak kazanimina engel teskil
etmiyordu (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 434; SIRMEN,
2016, s. 359). Ne var ki miilkiyet ve miras hakkinin temel insan haklarindan ve
hukukun evrensel degerlerinden oldugu, hukuk devleti olmanin bir sonucu olarak bu
haklarin Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasastyla korundugu, miilkiyet hakkinin zaman
Otesi niteligi geregi zamanasimina ugramamasi, Olmiis kimsenin tasinmazinin
miilkiyet hakkinin Medeni Kanun hiikiimleri uyarinca mirascilar tarafindan tescilden
once kazanildigi, mirasgilarin o tasinmazla fiili irtibati kesmesinin hukuksal iliskinin
sona erdigi anlamima gelmeyecegi, aksinin miilkiyet hakki ile kazanilmis hak ve

hukuki giivenlik hakk: ilkelerini de ihlal ettigi gerekceleriyle Olen kisinin

™ Yargitay 8. Hukuk Dairesi E. 2010/6205 K. 2011/7505 T. 22.12.2011 sayili karari: “Gaiplik
kararmin kesinlesmesi tarihinden itibaren 20 yildan fazla siire ile tasarruf edilmis olmast halinde
tasinmaza iligkin tapu kaydi hukuki degerini kaybedecektir.”

® AYM 17/03/2011 Tarih, 2009/58 Esas ve 2011/52 Karar say1li karar1 (www.kazanci.com). Yargitay
Anayasa Mahkemesi’nin kararina kadarki donem igin olaganiistii zamanasimina iligkin kazanma
kosullarin1 tamamlayan kisilerin hakkinin kazanilmis hak tesis edecegini belirtmistir (Yargitay 8.
Hukuk Dairesi  02/07/2013 tarihli, E. 2013/2629, K. 2013/10363 sayilh karar
[OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, Esya Hukuku, s. 434, dn. 653]).
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tasinmazinin bu yolla kazanilmasi imkani ortadan kaldirilmistir’’. Ancak amlan

karardan sonra bu kisilerin tasinmazlari bu tiir kazanima konu olmayacaktir.

Tapuya kayitli olsun veya olmasin taginmazin bu yolla edinilebilmesi i¢in 6zel
miilkiyete elverisli olmas1 gerektigini belirtmistik (EREN, 2016, s. 281; SIRMEN,
2016, s. 359). Calismanin birinci boliimiinde irdelendigi lizere bazi kamu mallart
(hizmet mallar1) tapuya kaydedilebilmektedir. Ancak bunlar anilan kayitla 6zel
miilkiyete elverisli hale gelmedikleri i¢in olaganiistii zamanagimi ile kazanima konu
olamayacaklardir. Kanuna goére, orta mallari, hizmet mallari, ormanlar, devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile
kanunlart  uyarinca Devlete kalan taginmaz mallar, tapuda kayith olsun olmasin
kazandirici zamanagimi yolu ile iktisap edilemez (MK m. 715 ve KK m. 18/11). Bu
diizenlemenin bir istisnas1 mevcuttur: Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda olup da
orman haricinde kalan ve kamu hizmetine tahsis edilmemis yerler imar ve ihya
edilerek 6zel miilkiyete elverisli hale getirilebilir ve bu tiir kazanima da konu
olabilirler (KK m. 17). Kadastro Kanununda yer alan bu hiikim ayn1 kanunun
olaganiistii zamanasimina iliskin diizenlemesine atif yaptig1 i¢in bu atif uyarinca
gereken sartlarin da saglanmasi gerekmektedir. Bu nedenle, imar-ithya, ayr1 bir

kazanim tiirii olarak ¢alismanin devaminda detaylica ele alinacaktir.

" iptal karar1 hakkinda OGUZ/HELVACI’mn bizim de katildigimiz goriisii soyledir: “Iptal karari ilk
bakista Anayasanin miilkiyet hakkina iligkin diizenlemelerine uygun ve adil goriinmekte ise de,
aslinda kazandiric1 zamanasimi milessesinin 6ziine aykiridir. $Soyle ki: Anayasa Mahkemesi, iptal
kararinda ozellikle miilkiyet hakkinin zamanasimina veya hak diisiirlicli siireye tabi olamayacagi
ilkesine dayanmig goriinmektedir. Burada ele alinmas1 gereken miilkiyet hakkinin zamanagimina veya
hak diisiiriicii siireye tabi olmamasi ilkesi degildir. Bu ilkenin isabeti konusunda zaten bir tartisma
yoktur. Vefat eden bir kisinin miras¢ilarinin sicil dis1 kendilerine ge¢mis bulunan tapuya kayith bir
taginmaz lizerindeki miilkiyet haklarim1 MK m. 713 gercevesinde yitirmelerinin sebebi, salt miras
birakanin vefatindan itibaren yirmi yil ge¢mis olmasi ve mirascilarin yirmi yil boyunca agiklayici
tescili yaptirmamis olmasi degildir. Bilakis miras¢ilarin onlara miras kalan taginmaz {izerindeki
miilkiyet haklarin1 yitirmesine neden olan, onlarin bu eylemsizliginin yani sira bir ti¢iincii kisinin
taginmaz lizerinde yirmi y1l boyunca davasiz ve araliksiz olarak zilyet olmasidir. Anayasa Mahkemesi
bu dnemli noktayr gdzden kagirmis gibi gériinmektedir.” (OGUZ/HELVACI, Anayasa Mahkemesinin
Medeni Hukuka iliskin Kararlarinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul 2013) “Bu degisiklik sebebiyle ‘tapu kiitiigiiniin ger¢ek maliki géstermekten aciz oldugu
stirece tasinmazin olaganiistii kazandirict zamanasimina agik oldugu’ veya ‘tapuya tescil edilmemis
miilkiyet hakkimin olaganiistii kazandirict zamanasimi karsisinda dayaniksizingr’ seklinde ifade
edilebilecek ilke etkisiz hale getirilmistir.” (OZEN, s. 933). Anilan ilkeler i¢in bkz. SUNGURBEY, s.
24. Aksi goriis icin bkz. PAKSOY, Meliha Sermin, Anayasa Mahkemesi’nin Iptal Karari Isiginda
Tapuya Kayithh Tasinmazlarda Kazandirici Zamanasimi, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. LXXIII, 2015, s. 441-464.
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Miilkiyet hakkinin yolsuz olarak tescil edildigi hallerde seklen malik géziiken
kisinin diger sartlarin yaninda iyiniyetli olmasi durumunda olagan zamanasiminyla
degilse, diger sartlar1 da saglarsa olaganiistii zamanasimi hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekir (SIRMEN, 2016, s. 360). Tapuda adma tescil bulunmayan kétii niyetlinin
(olaganiistii zamanasimina gore hak iddia eden kisi), tapuda malik olarak
kaydedilmis kotii niyetliye (yolsuz tescil ile malik) tercih edilmesi hakkaniyete aykiri
olacaktir (SIRMEN, 2016, s. 360).

2.3.2.1.2. Tapusuz Tasinmazlar

Tasinmazin zabit defterine veya tapu kiitigiine kaydedilmedigi durumlarda
tapusuz olarak adlandirilacagini detaylartyla aktarmistik. Tapusuz taginmazlarin
olaganiistii zamanasimi ile kazanilmasina elverisli olanlar1 hakkinda hem Medeni
Kanun hem (Kadastro Kanunu 33/II1 atfiyla) Kadastro Kanunu hiikiimleri
uygulanmaktadir (KK m. 14, 17, 18). Kadastro Kanunu 33/11l hiikkmiinde tapusuz
taginmazlarin olaganiistli zamanasimiyla kazanimim diizenleyen m. 14’iin kadastro
disinda da uygulanacagini belirttigi i¢in hiikiim, kadastro ¢alismalar1 basglamadan

evvel de uygulanacaktir.

Bir noktaya dikkat edilmelidir, hiikiimde, arazi biiyiiklii hakkinda 6zel bir ispat
sart1 yer almaktadir (YAGCIOGLU, 2014, s. 97). Yiiz doniime kadar kuru, kirk
doniime kadar sulu arazi i¢in zilyetlik her tiirlii delille ispatlanabilir. Ancak bu
biiyiikliigii asan arazilerin lizerindeki zilyetlik ancak hiikiimde belirtilen belgelerin

varligiyla ispatlanabilmektedir (KK m. 14/1V).
2.3.2.2. Kisiye ve Zilyetlige Iliskin Kosul

Olaganiistli zamanagiminda da miilkiyet hakkinin kazanilmasini saglayan aslen,
zilyetliktir. Tasinmazin gergek maliki tespit edilemediginden, kendini malik
zanneden zilyedin itiraza ugramayan hakimiyeti ona miilkiyet hakkim

kazandirmaktadir.

Bu kazanim tirii bircok yoniiyle olagan zamanasimiyla kazanimdan
ayrilmaktadir. Olagan zamanasiminda malik sifatiyla zilyedin iyiniyetli olmasi

gerekirken, olaganiistii zamanasimiyla kazanimda bu kosul aranmamistir. Ayrica
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olagan zamanasimi sicile bagl zilyetlige hiikiim baglamaktayken olaganiistii
zamanagimiyla kazanim tapusuzlara da ve hatta tapululardan zabit defterine kayith
olan tasinmazlara da uygulanabilmektedir. Son olarak kazanima imkan veren siire,

olagan zamanasiminda on yilken, olaganiistii zamanasiminda yirmi yildir.

Bu yolla miilkiyet hakkinin tespiti talebinde bulunacak kisi, tasinmaza malik
sifatiyla, davasiz ve araliksiz, yirmi yil siireyle zilyet olmalidir (MK m. 713)
(OGUZMAN/ SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 445; EREN, 2016, s. 276).
Olagan zamanasimiyla kazanimda inceledigimiz malik sifatiyla zilyetlik, davasiz ve
araliksizlik durumlar1 bu kazanim tiiriinde de aranmaktadir. Kosullarin bir kismi1 bazi
yonleriyle bu kazanim tiirlinde ayr1 énem arz ettigi i¢in, kismen yeniden anmakta

kismen yeni agiklamalarda bulunmak fayda saglayacaktir.

Malik sifatiyla zilyetlik kisinin fiillerinden anlasilir. Kisinin, tasinmazda bir
bagkasmin  zilyetligini tanimamasi, malik gibi bagimsiz  davranmasidir
(GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 534). Zilyet, kendisini malik zannetmeli,
miilkiyet  hakkinin  verdigi  yetkileri  kullanma  iradesini  tasimalidir

(GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 293; EREN, 2016, s. 293).

Ucgiincii bir kisinin hakkma bagli olarak elde edilen dolayll veya feri
zilyetliklerin malik sifatindan s6z edilemez; EREN, 2016, s. 293). Ornegin, zilyedi
oldugu tasinmaz icin kira bedeli veya kendiliginden ecrimisil 6deyen kisi malik
sifatiyla zilyet degildir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 447,
EREN, 2016, s. 294; YAGCIOGLU, 2014, s. 118). Ancak daha sonraki bir vakitte
feri zilyetlik sifat1 degisirse, ispat edilebildigi takdirde malik sifatiyla zilyetlik siiresi
de baslamis olur (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 447; EREN,
2016, s. 294). Bu halde siire geriye donerek hesaplanmaz, degisim tarihinde islemeye
baslar, sonrasi i¢in hiikiim dogurur (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, s. 447; EREN, 2016, s. 294). Basladiktan sonra da, sonu¢ dogurmasi igin tiim
yirmi y1l boyunca malik sifatiyla zilyetligin siirmesi aranir. On dokuz yil ii¢ ay sonra
bagka bir sahsin zilyetliginin kabullenilmesi durumunda olaganiistii zamanagimi ileri
stiriilemez (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 447; EREN, 2016, s.
295).
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Malik sifatiyla zilyetlik tek basina veya birlikte (el birligiyle) olabilir
(YAGCIOGLU, 2014, s. 119). Birlikte miilkiyet tasmnmazin miras kaldig
durumlarda karsimiza ¢ikar. Tasinmazin zilyedinin yirmi yillik zamanasimi siiresini
dolduramadan 6lmesi durumunda mirasgilart onun zilyetlik siiresini yirmi yila
tamamlayarak tasinmazin miilkiyetini edinmeleri miimkiindiir (YAGCIOGLU, 2014,
s. 119).

Bu kazanim tiiriinde zilyetligin sicille degil sadece fiili hakimiyet seklinde
olanina sonu¢ baglandigi i¢cin zamanasimindan yararlanma sartlar1 bulunan her zilyet
ayni sartlara sahip olan Onceki zilyedin siiresini kendisine eklemek imkanina
sahiptir’® (MK m. 996). Bu eklemenin yapilabilmesi iki sartin ger¢eklesmesine
baghdir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 447). Ilki, onceki
zilyedin, zamanasimindan yararlanmak icin aranan biitiin sartlari tasimasidir’°. Sayet
onceki zilyet sartlar1 saglamamis ve MK m. 713’ten yararlanamiyorsa onceki
zilyetlige  ait  silire, zilyetligi  devralanin  siiresine  eklenemeyecektir
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 447). Bu nedenle &nceki
zilyedin malik sifatiyla zilyet olmasi gerekir. Ikinci sart ise zilyetligin Onceki
zilyetten sonrakine gecerli bir sekilde intikal etmis olmasidir. Yani sonraki zilyet
zilyetligi aslen degil, onceki zilyede halef olarak kazanmis olmalidir

(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 447).

Zilyedin olaganiistii kazandirici zamanasimindan faydalanabilmesi zilyetligin
yirmi y1l boyunca davasiz siirmesine baglidir. Davadan kasit istihkak veya elatmanin
6nlenmesi  davasidir®(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 448).
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR’de davalarin zamanasimini kesebilmesi
i¢in zamanasimindan yararlanan zilyede karsi agilmis ve olumlu sonuglanmis olmasi

gerektigi belirtilmistir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 448).

® Bkz. baslik 2.2.2.
" Yargitay 8. Hukuk Dairesi E. 2008/919 K. 2008/1308 T. 11.3.2008 sayih karari
(www.kazanci.com).
% Zilyetlik davalarmn da davasizhk kosulunu ortadan kaldiracagim savunan yazarlar vardir:
SUNGURBEY, S. 53; TEKINAY/AKMAN/ BURCUOGLU/ALTOP, s. 751;
GURSOY/EREN/CANSEL, s. 525; EREN, s. 288.
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Diger yandan Ictihad1 Birlestirme Kurulunun 19.1.2007 tarihli kararinda zilyet
tarafindan agilan ve silire dolmadigi i¢in reddedilen davalarin kesinlesmesinden

itibaren yeni siire baglayacagi belirtilmektedir®.

Olaganiisti zamanagimiyla miilkiyet hakki kazanimi i¢in olagandaki gibi
lyiniyet sartt aranmadigindan dava dis1 bir uyusmazlik zamanasiminin islemesine

engel olmaz (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 449).

2.4.  Imar - Thya ile Kazamim

2.4.1. Genel Olarak

Kamu mallarina iligkin onceki agiklamalarda hizmet mallarinin tapu siciline
kaydedilecegini, orta mallarinin kendi 6zel siciline kaydedilecegini ve sahipsiz
mallarin tapuya kaydedilmeyecegini belirtmistik®®. Bu demektir ki tapuya kayith
olmayan (tapusuz) tasinmazlarin bir kismu kamu hukukuna tabi sahipsiz mallar ile
orta mallarindan olusmaktadir. Bunlar devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olduklari
icin kural olarak 6zel miilkiyete ve olaganiistii zamanasimi ile kazanmaya elverisli

degillerdir (MK m. 715, 999).

Tapusuz taginmazlarin bir kismi ise Ozel miilkiyete elverigli fakat heniiz
kadastro yapilmadigi igin tapu kiitiigiine kaydedilmemis veya haklarinda zabit
defterine kaydi gereken bir hak elde edilmemis tasinmazlardan olusmaktadir

(OGUZMAN/ SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 2016, s. 449).

O halde tapusuz taginmazlar basliginin alt basliklari, kamu hukukuna tabi orta
mallari, sahipsiz mallar ve 6zel hukuka tabi tapusuz taginmazlardir. Sahipsiz yerler
ile yarar1 kamuya ait mallarin kazanilmasinin 6zel kanun hiikiimlerine bagh
olduguna iliskin hiikim (MK m. 715/III) iki kanunu zamanasimiyla kazanim bagligi
altinda bir araya getirmektedir. Boylece Medeni Kanunda miilkiyetin kazanilmasi
hiikiimlerinden bir digerinin atif yaptigi (MK m. 713/VIII) 6zel kanunun (KK) 1ilgili

hiikiimleri, Medeni Kanunla birlikte degerlendirildiginde sahipsiz yerler ile yarari

81 YiBK E. 2005/1 K. 2007/1 T. 19.1.2007 sayili karari. Aym yénde: Yargitay 20. Hukuk Dairesi
18.4.2002 2002/761E. 2002/3737K sayili karar1 ve Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2010/8-627 K.
2010/649 T. 15.12.2010 sayili karar1 (www.kazanci.com).
8 Bkz. 1.2.2. baslik.
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kamuya ait mallarin zamanagim ile iktisabina imkan tantyan 6zel bir hilkkme isaret

edildigi anlagilmaktadir (MK m. 715/111).

Anilan diizenlemede tasinmazlarin tarima elverigli hale getirilme, ziraate
kazandirilma amaciyla tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin bazilarinin
zamanasimiyla iktisabina, imar-ihya (6zel bir) adi verilerek imkan taninmaktadir
(SENGUL, Tapuya Kayitl Olmayan Tasimnmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 175).
Kadastro Kanunu uyarinca orman sayilmayan, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
olup da kamu hizmetine tahsis edilmemis, il, ilge ve kasabalarin imar planlarinin
kapsami disginda kalan tasinmazlarin milkiyeti, imar ve ihya edilerek
kazanilabilecektir (KK m. 17). Hiikkme konu olabilen taginmaz tiirii, Kamu Mallar1
basligr altinda inceledigimiz sahipsiz mallardir. Dahasi1 kanunun bir diger
diizenlemesi uyarinca bu istisnai kazanim seklinin kadastro disinda da uygulanacagi
ongorilmistir (KK m. 33/111). Boylece kadastrosu tamamlanmis yerler de hitkmiin
uygulama alanina girmistir (SIRMEN, 2016, s. 366; SENGUL, Tapuya Kayith
Olmayan Taginmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 175). Bu haliyle adeta 6zel bir
diizenleme olmaktan siyrilarak ihya ile tasinmaz iktisabi, genel hiikiim niteligine

blirtindiirilmiistiir.

Ozel kazanim yolundaki imar ve ihya kavramlari, kanunda tanimlanmadig
gibi, hangi durumlarin ihya sayilacag: da belirtilmemistir (SENGUL, Tapuya Kayith
Olmayan Tasinmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 176). Hukuki bir kavram olan

imar-ihyanin igerigini, kelime anlamindan baslayarak belirlemek yarar saglayacaktir.

Imar bayimndir hale getirme, gelistirme, harap ve bos birakmama anlamina gelir
(DEVELLIOGLU, 2011, s. 498; BASPINAR, 2000, s. 14). Daha ¢ok, yap1 yapmak
suretiyle harap olmaktan ¢ikarma demektir (BASPINAR, 2000, s. 14). Imar ve ihya
benzer kavramlar olsa da farkli durumlari ifade ederler. Thya imar sonucu meydana
gelir (BASPINAR, 2000, s. 14). Kadastro Kanununda iki kavram bir arada
kullanilarak ihyanin mahiyeti agiklanmak istenmistir. Nitekim her iki kurumun
sonuglar1 birbirinden farkli degildir. Calismamizda ihya imar1 da kapsayacak sekilde

ele alinacaktir.

Diriltmek, hayat vermek anlamina gelen ihya (DEVELLIOGLU, 2011, s. 485),

insanlarin tarim yapmaya elverisli toprak ihtiyaci neticesinde ortaya ¢ikmis bir
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kurumdur (IPEK, 2016, s. 183; OZDEMIR, 1996, s. 19). Fiziki yapis1 itibarryla
siirli ve miktar olarak sabit olan toprak, arz elastikiyetine sahip degildir. Topragin
yerine bagka bir liretim faktorii ikame etme imkani olmadigi gibi, toprak bir yerden

bir yere tasinamaz, tahrip ve yok edilemez (BASPINAR, 2000, s. 1).

Topragin belirtilen bu o6zellikleri insanlar1 tarima elverisli olmayan yerleri
tarim arazine doniistiirmeye itmistir (BASPINAR, 2000, s. 1). Anayasada topragin
verimli igletilmesi i¢in gereken tedbirleri almak ve topraksiz veya yeterince topragi
olmayan yerlere toprak temin edilmesi devlete yiiklenmistir (AY m. 44/1). Bu
hiikkmiin uygulanmasini saglamak iizere 1984 yilinda Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu (TRK) kabul edilmistir. Bu kanunun
amaci topragin verimli sekilde isletilmesi ve tarimsal iiretimin arttirilmasidir (TRK
m. 1/I). Devlet bu goérevi yerine getirirken iki tiirli hareket imkanina sahiptir.
Birincisi, devletin bu is i¢in gerekli emek ve masraf sarfiyatini bizzat iistlenmesidir
(AY m. 170). Bu yol, devletin biiyiikk mali kiilfet altina girmesine sebep oldugu igin
pek itibar gérmemistir (BASPINAR, 2000, s. 4). Ikincisi, elverissiz yerlerin kisiler
tarafindan ihya edilerek tarima uygun hale getirilmesidir (BASPINAR, 2000, s. 2).
Bu halde devlet, biitcesinden higbir harcama yapmayacak, verimsiz topragi tarima
elverisli hale getiren kisi ise buranin miilkiyet hakkini elde edebilecektir. Kanun,
tasinmazi ihya eden zilyet ve haleflerine 0 yerin yararlanma hakkini degil, ihya
kurumunun yapisina uygun olarak miilkiyet hakkini tanimistir. Ancak kanun bu yol
ile miilkiyet iktisabini, olaganiistii kazanima iligkin diizenleme de igeren maddeye

atif yaparak, oradaki sartlara baglamistir (KK m. 17 atfiyla m. 14).

Eski hukukta ihya kavrami, imar anlaminda kullanilmakta ve araziyi tarima
elverisli hale getirme anlamina gelmekteydi (Mecelle m. 1051) (OZDEMIR, 1996, s.
19) . Arazi Kanununda (AK) ise tarima elverisli olmayan bir yerin kiltiir arazisi
haline getirilmesi ile o arazi listlinde yararlanma hakki saglayan bir fiil olarak kabul
edilmisti (AK m. 6 ve 103). 766 sayili Tapulama Kanununda (ETK) da ihya edilecek
baz1 yerlerin nitelikleri belirlenmisti (ETK m. 37). Buna gore ihya edilen yerin
oncesinin, pirnallik, tashk, delicelik gibi yerlerden olmasi, buralarin ihya edilmis

sayllmast i¢in de bag, bahgce, meyvelik, zeytinlik, tarla haline getirilmesi
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gerekmekteydi®® (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 232; BASPINAR, 2000, s.
12).

Yirirlikteki hukukta kavramin gectigi Kadastro Kanununda tanim hiikmii
bulunmamaktadir. Kanun koyucu ihya sayilan fiilleri belirlememis, dolayisiyla bu
konuda herhangi bir smirlama getirmemistir. Bu durumda tasinmazin emek ve
masraf sarf edilerek tarima elverisli hale gelmesi sonucunu doguran her tiirli fiil ihya
sayllmalidir (BASPINAR, 2000, s. 13; SENGUL, Tapuya Kayith Olmayan
Tasinmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 176; IPEK, 2016, s. 184). Bugiinkii
hukukta ihya, ana hatlariyla {izerinde ekim dikim yapilmayan yerlerin tarim arazisi

haline getirilmesi olarak anlagilmaktadir.

Doktrinde kavram farkl sekillerde tanimlanmistir. BASPINAR’a gore teknik
bir kavram olan ihya; islenmemis, 6li (mevat) araziyi masraf ve emek sarf ederek
tarima elverigli hale getiren, ekim, bakim yoluyla bitkisel irlinlerin diizenli bir
isletmecilik esasina gore yapilmasia imkan veren hukuki bir eylemdir (BASPINAR,
2000, s. 13). OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIiR’de imar ve ihyadan
maksadin, tarima elverigli olmayan bir araziyi masraf ve emek sarfi ile tarima
elverigli hale getirme, diger bir ifade ile bag, bahce, meyvelik, zeytinlik ve tarla
haline getirme oldugu belirtilmistir (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,
2016, s. 412).

Asagida tasinmazin zamanagimiyla kazanilmasi yollarindan biri olan ihya tiim

unsurlariyla irdelenecektir.

2.4.2. Thyammn Unsur ve Kosullar
2.4.2.1. Tasinmaza iliskin Kosul
2.42.1.1. Genel Olarak

Ihya ile tasinmaz iktisabi icin siiphesiz ki en énemli unsur tasinmazdir. Her
tasinmazin bu yolla iktisabi miimkiin degildir. Kanun orman sayilmayan, kamu

hizmetine tahsis edilmemis, devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin bu yolla

% Pirnal, kisin yapraklarin1 dokmeyen bir tiir mese ¢alisidir. Delice, genellikle bugday tarlalarinda
yetisen, tohumu zehirli, yabani bir bitkidir, Asilanmamis zeytin agaclari da bu isimle anilir.
Zeytinliklerin ihya karsisindaki durumu asagida ayr1 baglikta incelenecegi i¢in burada s6z edilen ve
genel bilgi verilen diger basliklarda delice zehirli bitki anlaminda kullanilmistir (www.tdk.gov.tr).
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iktisabina imkan vermistir (KK m. 17). Asagida oncelikle hangi taginmazlarin ihya
yolu ile kazanilamayacag1 ana hatlartyla belirlenecek, bir sonraki baslikta ise ihyaya

konu olamayacagi belirtilen daha 6zel nitelikteki tasinmazlar agiklanacaktir.

Ozel miilkiyet konusu tasmmmazlar ihya yolu ile iktisap edilemezler
(BASPINAR, 2000, s. 18; IPEK, 2016, s. 184). Nitekim kanunda imar-ihya ile
kazanim konusunda tasinmazin, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da
kamu hizmetine tahsis edilmemis yerlerden olmasi gerektigi diizenlenmistir
(EREN/BASPINAR, 2014, s. 325; OKTAY, 1990, s. 73; SIRMEN, 2016, s. 157).
Kamu mallari, devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir (KK m. 16). Bunlardan orta
mallari, hizmet mallari, ormanlar ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir
kamu hizmetine tahsis edilen yerler ve kanunlar uyarinca Devlete kalan taginmaz
mallar, tapuda kayitli olsun olmasin kazandirici zamanagimi yolu ile iktisap edilemez
(KK m. 18/11). Bu durumda geriye kalan, sahipsiz yerlerdir. Bu demektir ki, ihyanin

konusu kamu mallarindan sahipsiz yerlerdir.

Medeni Kanunda da Kadastro Kanunundakine benzer diizenlemeyle sahipsiz
yerler ile yarar1 kamuya ait mallarin, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu
belirtilmistir (KK m. 16 ve MK m. 715/1). Hiikkme gore aksi ispatlanmadikga, yarari
kamuya ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan
yerler ve bunlardan c¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve hicbir
sekilde 6zel miilkiyete konu olamaz (MK m. 715/I1). Ancak hiikmiin son fikrasindaki
sahipsiz yerler ile yarari kamuya ait mallarin kazanilmasi, bakimi, korunmasi,
isletilmesi ve kullanilmasinin 6zel kanun hiikiimlerine tabi olduguna iliskin

diizenleme, yine ihya kurumunu isaret etmektedir (MK m. 715/11I).

O halde iki kanun hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde gercekten de idare
Hukuku kapsaminda kalan sahipsiz yerlerin miilkiyetinin ihya ile iktisap
edilebilecegi ve tasinmazin boylece kamu hukuku alanindan ¢ikarak 6zel hukuk

alanina gegis yapabilecegi ortaya ¢cikmaktadir.

Thyanin diizenlendigi maddenin ikinci fikrasinda il, ilce ve kasabalarin imar
planiin kapsadigi alanlarda bu hiikmiin uygulanmayacag ifade edilmistir (KK m.
17/11). Buna gore tasinmazin ihya ile 6zel miilkiyete elverigli hale gelmesi icin

gereken bir diger sart, il, ilce ve kasabalarin imar plamimin kapsadigi alanlar
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disinda kalmasidir. Kanun koyucu, imar planlar yerlesim yerlerini kapsadigi i¢in
buralarda ihya edilecek taginmaz bulunmayacag: diisiincesiyle bdyle bir diizenleme
getirmistir84. Imar planlarinin kapsadigi alani tespit edebilmek igin 3194 sayili Imar

Kanunundaki (IK) tanimlar1 animsamak gerekmektedir.

Nazim Imar Plani; varsa bolge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak
halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve
arazi pargalarinin; genel kullanis bigimlerini, baglica bolge tiplerini, bdolgelerin
gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yapi yogunlugunu, cesitli yerlesme
alanlariin  gelisme ve biytikliikkleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini ve
problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen, detayli bir raporla agiklanan ve
raporuyla beraber biitiin olan plandir (IK m. 5/I). Tanimdan da anlasildig1 gibi, nazim
imar planlar1 sehrin ana dokusunu gésterir, genel ilkeleri belirler (CABRI, 2005, s.

69).

Uygulama Imar Plani ise tasdikli halihazir haritalar {izerine varsa kadastral
durumu islenmis olarak ndzim imar plani esaslaria gore ¢izilen ve ¢esitli bolgelerin
yap1 adalarini, bunlarin yogunluk ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger bilgileri ayrintilari

ile gdsteren plandir (IK m. 5/I) (CABRI, 2005, s. 72).

Iste, Kadastro Kanununda imar ihya yoluyla miilkiyet kazanim yollarindan biri
olan tasinmazin ilge ve kasabalarin imar planinin kapsadigi alan tlimcesindeki imar
plan: her iki plan1 da ifade etmektedir (BASPINAR, 2000, s. 107). Gerek imar gerek

uygulama plani i¢inde kalan tasinmazlarin ihya yoluyla iktisabi miimkiin degildir.

Thyaya konu olup olmayacag: degerlendirmesinde dikkat edilmesi gereken
nokta, taginmazin belediye siirlari degil, imar plami i¢inde kalip kalmadigidir
(SENGUL, Tapuya Kayitli Olmayan Tasinmazlarin Kamulastiriimasi, 2004, s. 17).
Belediye kapsaminda kalmakla beraber imar planinda yer almayan pek ¢ok taginmaz
olabilir (BASPINAR, 2000, s. 108). Yiiksek mahkeme de imar planlar ile ilgili

ayrima hi¢ deginmeksizin dogrudan imar plani kavramini kullanarak ihya ile iktisaba

# Hiikmiin kamu diizenine iliskin oldugu ve kadastro ¢aligmalar1 diginda acgilacak tescil davasi
sirasinda da resen dikkate alinmasi gerektigi goriisii i¢in bkz. BASPINAR s. 105.
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engel oldugunu netlikle ifade etmistir®™. Bu alanlar disinda kalan yerlerin, koy
yerlesim alan1 da dahil olmak iizere ihya yoluyla iktisabi miimkiindiir (BASPINAR,
2000, s. 109). Ayni durum koyler gibi, imar plan1 bulunmayan beldeler, heniiz imar

plan1 bulunmayan kasabalar i¢in de gecerlidir.

Kanunlar uyarinca devlete kalan veya zamanasimiyla iktisap edilemeyen
tasinmazlar ihyaya konu olmazlar. Bu taginmazlar ilgili kanunlara bakilarak tespit
edilebilir. Devlete kalan taginmazlardan bir kism1 gaipligine karar verilmis kisilerin
terekesindeki tasinmazlardir. Ilgili hiikiim uyarinca gaiplik karari verilebilmesi i¢in
gerekli ilan siiresinde hi¢bir hak sahibi ortaya ¢ikmazsa, aksine hiikiim bulunmadik¢a

gaibin mirasit devlete geger (MK m. 588/1I).

431 sayih Hilafetin Ilgasina ve Hanedani Osmaninin Tiirkiye Cumbhuriyeti
Memaliki Haricine Cikarilmasina Dair Kanun padisahlardan kalan taginmazlar ve
2510 sayil1 Iskan Kanunu ise batrya nakledilenlere ait tasmnmazlar da ihya yoluyla

yolu ile iktisap edilemezler (BASPINAR, 2000, s. 98).

Eregli komiir havzasinda bulunan yerlerin zamanasimi ile iktisab1 289 sayili
Tezkire-i Samiye kanunu ile yasaklanmistir. Bu nedenle buradaki taginmazlarin da

ihya yolu ile iktisab1 miimkiin degildir (BASPINAR, 2000, s. 99).

2.4.2.2.1. Tarima Elverisli Olmayan Arazi

Jeopolitik ve tabii durum itibariyla hicbir sekilde tarima uygun olmayan
yerlerin ihya edilmesi de miimkiin degildir. Buzul kapli alanlar, hi¢c toprak
bulunmayan tas yigilhi yerler, yiikksek daglarin sarp yamaclar1i buna Ornek
gosterilebilir. Buralara ne kadar masraf veya emek sarf edilirse edilsin, tarim arazisi
haline doniismeyeceklerdir. Boyle yerlere yararsiz topraklar denir (BASPINAR,
2000, s. 26).

8 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2000/7-800 K. 2000/835 T. 26.4.2000; Yargitay 8. Hukuk Dairesi
E. 2003/3719 K. 2003/3856 T. 27.5.2003; Yargitay 8. Hukuk Dairesi E. 2003/3604 K. 2003/4116 T.
5.6.2003.
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Kanundaki tarima elverisli olmayan yerler ifadesiyle kastedilen, insanlara
faydali bitkilerin yetismedigi topraklardir (BASPINAR, 2000, s. 19). Yargitay da
fiziki gOriiniimii itibartyla ihya faaliyetine tabi tutulmadan Kkiiltiir arazisi haline
getirilemeyen yerleri tarima elverisli olmayan yerler olarak kabul etmistir®. Tarima
elverigli olmayan yerler, nitelik itibariyla, ekilmeye, dikilmeye, iiriin elde edilmeye
imkan vermeyen ancak insan emeginin, masraf ve teknigin kullanilmasi1 durumunda
tarima uygun hale getirilebilen yerlerdir (BASPINAR, 2000, s. 19). Oregin, dag
veya yamag¢ gibi yerler tabii durum itibariyla aslen tarima elverislidir. Bu gibi
yerlerin veriminin az veya ¢ok olmasinin énemi yoktur. Zit 6rnekle, sirf bir yerden
tag, kum, ¢akil alinmakla veya maden ¢ikarilmakla elde edilenlerin ekonomik degeri
bulunmasi, bu yerleri tarim arazisi saymaya yetmemektedir; buralar ihya ile iktisap
edilemez (BASPINAR, 2000, s. 19). Bir yerden ekonomik gelir elde edilmesi ihyaya
konu olabilme acisindan kistas alinmamaktadir. Onemli olan yerin niteliginin dogal
haliyle tarima elverisli olmamas1 ancak insan emegi ve gesitli teknikler kullanilarak

tarim arazisine ¢evrilebilmesidir.

Yargitay bazi kararlarinda hicbir emek vermeden ve masraf yapmadan bos bir
araziyi veya nehir yatagini siirlip ekmenin ihya olarak kabul edilemeyecegini ifade
etmistir®. Buna karsilik akarsularin sularmm kurudugu, ¢ekildigi veya yatak
degistirdigi durumlarda diger sartlar da varsa toprak ihyaya elverisli hale
gelebilecektir (BASPINAR, 2000, s. 20). Kural olarak c¢ay yataklar1 tizerinde
zilyetlige dayanarak hak iktisab1 miimkiin degilken, yatagin tashk veya calilik olmasi
durumunda taginmazin bunlardan arindirilarak diger sartlarin da gerceklesmesiyle
birlikte iktisabi miimkiindiir (BASPINAR, 2000, s. 20). ihya kurumunun amaci,
ekonomik bakimdan ise yaramaz yerlerin, kiiltiir arazisine doniistiiriilerek
degerlendirilmesidir (BASPINAR, 2000, s. 20). Kadastro Kanunu ihya ile miilkiyet
kazammu sartlarinin ilkini tasinmaz agisindan belirlemistir. Oncelikle yer orman

sayllan yerlerden olmamahdir (KK m. 17/1).

* Yargitay 8. Hukuk Dairesi 18/11/1975 T. 2061E, 6359 K. sayili kararina gore tasinmaz ¢iplak kaya
olup iizerinde hicbir sey yetistirilemedigi takdirde arazinin tarima elverisliliginden s6z edilemez
(BASPINAR, s. 28);8. Hukuk Dairesi E. 1995/227 K. 1995/12893 T. 28.11.1995 sayili kararina gore
ekilemez arazi, kayalik, taslik gibi yerlerin emek ile kazanilma olanag: yoktur (www.kazanci.com).
& Yargitay 8. Hukuk Dairesi 20/12/1988 Tarih, 18282 Esas 17158 Karar (www.kazanci.com.tr).
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2.4.2.2.2. Orman Sayilan ve Sayllmayan Yerler Ayrim ve
Anlam

2.4.2.2.2.1. Genel Olarak

Kadastro Kanunu ihya ile miilkiyet kazanimi sartlarinin ilkini tasinmaz
acisindan belirlemistir. Oncelikle tasinmaz orman sayilan yerlerden olmamahdir

(KK m. 17/1).

Ormanlar, bir tabii servet olmalar1 nedeniyle Anayasa ve Kadastro Kanunu
hiikiimleri uyarinca devletin hiikim ve tasarrufu altindadir (AY m. 168 ve KK m.

16). Bu nedenle zamanasimi ile iktisap edilemezler®® (BASPINAR, 2000, s. 86).

Kamu mallari bashigr altinda ormanlar hakkinda kisa bir inceleme yapmistik;

burada gerekli oldugu dlciide bazi bilgileri yeniden anacagiz.

2.4.2.2.2.2. Orman Sayllmayan ve Ihya Edilebilen

Yerler

Kanun koyucu ormanlart 6zel kanunda diizenlemistir. Kanun ormanlari, orman
sayllan ve sayillmayan olarak smniflandirmistir (OK m. 1). Diizenlemede orman
sayllmayan bitki Ortiileri cesitli gruplar halinde ve nitelikleriyle detayli olarak
belirtildigi i¢in ilgili kismi biitlinliyle almak yarar saglayacaktir:

» “Sazliklar, step nebatlariyla ortiili yerler, her ¢esit dikenlikler, parklar,
sehir mezarliklariyla kasaba ve kdylerin hudutlar: icerisinde bulunan eski
(kadim) mezarliklardaki aga¢ ve agacliklarla ortiilii yerler,

» Sahipli arazide bulunan ve civarindaki ormanlarda tabii olarak yetismeyen
agac ve agaccik nevilerinin bulundugu yerler,

» Orman sinirlar1 i¢inde veya bitisiginde tapulu, orman sinirlar1 disinda ise
her tiirlii tasarruf belgeleriyle 6zel miilkiyette bulunan ve tarim arazisi
olarak kullanilan, daginik veya yer yer kiime ve sira halindeki her nevi

agac ve agacciklarla ortiilii yerler,

% fhya ile kazanim diizenlemesinde agikga belirtilmemesine ragmen dogal niteligi geregi kamunun
ortak kullanilmasina agik sahipsiz yerlerden olan kiyilarmn niteliklerinin korunmasindaki kamu yarar1
gozetildiginde bunlarm miilkiyetinin de ihya yoluyla edinilmesinin miimkiin olmayacagi agiktir
(SIRMEN, s. 157). Yargitay 27. Hukuk Dairesi 13.11.2014 5713/9475°de, 2873 sayili Milli Parklar
Kanununun 15. maddesi geregince milli parklar kapsamindaki taginmazlarin miilkiyetinin de imar-
ihya yoluyla kazanilamayacag: belirtilmistir (YKD. 2015/5, s. 973 vd) (SIRMEN, s. 157, dn. 326).
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» Orman sinirlart diginda olup, yiizélglimi ii¢ hektar1 agsmayan sahipli
arazideki her nevi aga¢ ve agacciklarla ortiilii yerler,

» Orman sinirlart i¢inde veya bitisiginde tapulu, orman sinirlar1 disinda ise
her tirli tasarruf belgeleri ile 6zel miilkiyette bulunan ve mubhitin
hususiyetlerine gore yetismis veya yetistirilecek olan, fistik camliklart ve
palamut meselikleri dahil olmak iizere her nevi meyveli agac ve
agacciklar,

» Sahipli arazideki asili ve asisiz zeytinliklerle, 6zel kanunu geregince
Devlet ormanlarindan tefrik edilmis ve imar, 1slah ve temlik sartlar1 yerine
getirilmis bulunan yabani zeytinlikler ile

» 09.07.1956 tarih ve 6777 sayili kanunda tasrih edilen yabani veya
astlanmis fistiklik, sakizlik ve harnupluklar, funda veya makilerle ortiilii
orman ve toprak muhafaza karakteri tasimayan yerler” orman sayilmaz.

Detaylica sayilan ve orman sayilmayan bu yerler nitelikleri elverisli oldugu
takdirde ihya yolu ile iktisap edilebileceklerdir (BASPINAR, 2000, s. 62). Yargitay
da Kadastro Kanununda aranan sartlarinin gerceklesmesiyle taslik, delicelik, calilik,
makilik veya fundalik gibi yerlerin miilkiyeti ihya yolu ile kazanilabilecegi yoniinde
kararlar Vermistirgg. Uygulamada en ¢ok pirnallik, sazlik, makilik ve fundalik gibi
yerlerin bu yolla kazanima konu edildigi gﬁrﬁlmektedirgo. Sayilan yerlerin
miilkiyetinin yalnmizca olaganiisti zamanasimi kosullarinin  gerceklesmesiyle
kazanilmas: miimkiin degildir. Buralar kural olarak devletin hiikiim ve tasarrufu
altindadir. Ancak masraf ve emek sarf edilerek tarim arazisine dondstiiriiliip, anilan
hiikiimlerdeki kosullar da gerceklestiginde istisnai ihya diizenlemesiyle iktisap

edilebilirler.

Boylece ormanlarin kazanilamayacagina iligkin hiikiimle orman sayilmayan
yerlerin diizenlendigi hiikiim birlikte degerlendirildiginde aslinda nerelerin ihya ile

kazanima konu olacagi ortaya ¢ikmaktadir.

2.4.2.2.2.3.0rman Sayilan ve Thyaya Konu Olamayan
Yerler

% Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2014/8-943 K. 2016/631 T. 25.5.2016; Yargitay 20. Hukuk
Dairesi E. 2015/7447 K. 2015/7200 T. 14.9.2015; Yargitay 8. Hukuk Dairesi E. 2012/2533 K.
2012/9005 T. 11.10.2012 (www.kazanci.com).
% BASPINAR, s. 62.
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Orman sayilmayan yerlerin ihya ile kazanima konu olabilecegini belirttik. O
zaman orman sayilan bir yerin ihya edildigi iddiasiyla iktisabi da miimkiin
olmayacaktir (BASPINAR, 2000, s. 87). Bu nedenle zilyedi adina tescili istenen
tasinmazin iktisab1 i¢in ihya edilmeden Onceki niteliginin tespiti biiyilk Onem
tagimaktadir (BASPINAR, 2000, s. 62). Doktrin ve uygulamada orman alanlarinin
belirlemesinde orman kadastrosu gérmiis yerler, gormemis yerler ve orman sinirlari
disina cikarilmisg yerler ayrimi yapllmatktaldlrgl (BASPINAR, 2000, s. 88). Bu
nedenle ithyanin ormanlarla iligkisini netlestirirken bu ayrima kisaca deginmek yarar

saglayacaktir.

Orman Kanunu ve Kadastro Kanunu hiikiimleri uyarinca orman kadastrosu
tamamlanan ve kesinlesen yerlerde bu kadastroya iliskin harita ve tutanak, ihya
edildigi iddia edilen tasinmaza uygulanir. Tasinmaz, bu harita ve tutanaklar
kapsaminda kaldig1 takdirde orman sayilir ve ihya yolu ile miilkiyet iktisabina konu
olamaz (BASPINAR, 2000, s. 88). Bugiin orman sayilmasa bile daha 6nce Orman
Kanununa gore orman bitki Ortlisii tagiyan ve orman sayilan yerler ihyaya konu
olamamaktadir. Bir yerin orman smirlarina dahil olmasi, ihya yoluyla veya
olaganiistii zamanasimi hiikiimleri ile iktisap igin gereken araliksiz zilyetligin
kesilmesi ve eski silireye eklenememesi sonucu agisindan dnem arz eder. Bu halde
tasinmaz devlet ormani haline gelerek kamu mal1 olur. Ancak hatali sekilde orman
sayilan, sonradan bu statiiden ¢ikarilan yerin thya veya zamanasimiyla kazaniminda

eski siireler hesaba dahil edilir (BASPINAR, 2000, s. 88).

Heniliz orman kadastrosu yapilmams yerlerde taginmazin niteligi, hakimin
yapacagi kesif sonucunda tespit edilir. Kesifte inceleme yapan bilirkisilerin
diizenleyece8i rapora gore buranin orman sayilmasi halinde iktisabi miimkiin

olmayacaktir (BASPINAR, 2000, s. 88).

Kanun koyucu, orman niteligini kaybetmis ve hatta yerlesim yeri veya tarim
alan1 haline gelmis yerleri iilke ekonomisine katki saglamasi amaciyla orman

sinirlarindan ¢ikarmayi uygun gérmistiir. Anayasa ve Orman Kanuna gore orman

* Ormanlarin simirlandirimas: hakkinda detayl: bilgi i¢in bkz. KARSLI, Miicahit, Orman Alanlarimnim
Sinirlandirilmasi ve 2/B Sorunu, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Ocak 2013, s. 95-129;
AKIPEK-OCAL/OCAL, Hazine Adina Orman Siirlar1 Digina Cikarilacak Yerlerin Degerlendirilmesi
(2/B Alanlarmin Durumu), Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Haziran 2015, s. 57-66.
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olarak muhafazasinda bilim ve fen bakimindan higbir yarar goriilmeyen, aksine tarim
alanlarma doniistiirilmesinde kesin yarar oldugu tespit edilen yerler ile halen orman
rejimi i¢inde bulunan funda ve makilerle Ortiilii yerlerden tarim alanlarina
dontstiiriilmesinde yarar oldugu tespit edilen yerler ve 31.12.1981 tarihinden 6nce
bilim ve fen bakimindan orman niteligini tam olarak kaybetmis olan tarla, bag,
meyvelik, zeytinlik gibi ¢esitli tarim alanlarinda veya hayvancilikta kullanilmasinda
yarar oldugu tespit edilen araziler, sehir, kasaba ve kdy yapilarinin toplu olarak
bulundugu yerler orman sinir1 disina ¢ikarilir (AY m. 169/IV ve OK m. 2). Orman
kadastrosu yapilmis yerlerde bu islem, orman kadastro komisyonlar tarafindan;
heniliz kadastrosu yapilmamis yerlerde ise Orman Bakanligi tarafindan yapilir
(BASPINAR, 2000, s. 89). Orman sinirt disina ¢ikarilan yerler, devletin o6zel
miilkiyetindeki tasinmaz mallari arasina girer (BASPINAR, 2000, s. 91). Buralar, bu
halde de zamanasimi veya ihya yolu ile kazanima konu olamazlar (BASPINAR,
2000, s. 91).

2.4.2.2.3. Diger Tasinmazlar Acisindan Thya

Thya agisindan énem arz eden bir konu da kiyilardir. Anayasaya gore kiyilar
devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir (AY m. 43) ve kural olarak da ihya ile iktisaba
elverisli degildir®® (BASPINAR, 2000, s. 96; SIRMEN, 2016, s. 157). Ancak deniz
sularinin olagan sekilde ulastigi en son noktadan kiiltiir arazisinin basladig1 yere
kadar olan alan (dis kiy1) agisindan durum doktrinde tartismalidir (BASPINAR,
2000, s. 96). Buralardaki topragin ozelligine gore ihyaya elverisli olup olmadig:
degiskenlik gosterir. Eger bu bdlge tarima hepten elverigsiz bir araziden, drnegin
kumsaldan olusuyorsa ihyaya elverigsli degildir. Buna Kkarsin tarim arazisi
niteligindeyse ihya edilebilir (BASPINAR, 2000, s. 96). Bu halde kumlarin
temizlenmesi, tuzlu topraklarin yikanarak kiiltiir arazisine g¢evrilmesi ihya fiiline

misal gosterilebilir (BASPINAR, 2000, s. 97).
2.4.2.2.3.1. Asilanan Deliceler

Cumbhuriyetin ilk yillarindan bu yana kanun koyucunun giindeminde olan,

thya ile miilkiyet iktisabinda ayr1 bir dneme sahip olan bir diger tasinmaz tiirii

% Kiyilarin devletin hitkiim ve tasarrufu altinda olmasinin anlami i¢in bkz. COBAN, Ali Riza, Kiyi
Kenar Cizgisi Iginde Kalan Tapulu Tasinmazlarin Hukuki Durumu, Terazi Hukuk Dergisi, Mart 2009,
s. 149-167.
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delicelerdir (yabani zeytinlikler). Bunlarla ilgili 1939 yilinda 3573 sayili
Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirllmast Hakkinda Kanun (ZHK) ve
03.04.1996 tarihli resmi gazete ile Zeytinciligin Islah1 Yabanilerinin Asilattirilmasina
Dair Yonetmelik kabul edilmis, ¢esitli tarihlerde ictihadi birlestirme yoluna

gidilmistir®.

Konunun iyi anlasilmasi i¢in 3573 sayili kanuna tabi zeytinlikler ile Medeni
Kanun ve Kadastro Kanunu anlaminda tarima elverisli olmayan zeytinlikler ayrimi
yapmak gerekmektedir. Bu ayrim i¢in de yerin orman sinirlari i¢inde kalip kalmadigi

Onem arz eder.

Sahipsiz yerlerde bulunan tarima elverigli olmayan zeytinliklerin Kadastro
Kanunu uyarinca ihya edilerek iktisabt miimkiindiir (KK m. 17/1). Zeytinlik olmayan
sahipsiz yerler de zeytin yetistirilmek suretiyle aym diizenleme uyarinca ihya

edilerek 6zel miilkiyete konu olabilir (BASPINAR, 2000, s. 100).

Ancak orman sinirlart igerisinde bulunan zeytinlikler i¢in durum farkhidir.
Orman Kanunu “sahipli arazideki asili ve asisiz zeytinliklerle, 6zel kanunu geregince
devlet ormanlarindan tefrik edilmis ve imar, 1slah ve temlik sartlar1 yerine getirilmis
bulunan yabani zeytinliklerin orman sayilmadigini” belirtmistir (OK m. 1). Hikkiim
delicelerin 6zel kanun uyarinca asilanmak suretiyle ihya edilmesi halinde orman
sayllmayacagini anlatmaktadir (BASPINAR, 2000, s. 100). Burada bahsedilen 6zel
kanun 3573 sayili kanundur. O halde orman sinirlari igerisinde bulunan delicelerin
asilanarak 6zel miilkiyete konu olabilmesi i¢in 3573 sayili kanunda yer alan sartlarin
tamaminin gerceklesmesi gerekmektedir94. Ancak burada gecmiste yapilan tefrik
islemi 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla Orman Kanunu agisindan orman sayilan yer
ancak 3573 sayili kanunda ongoriilen tefrik isleminin yapilmasi durumunda iktisap
edilebilecek, bu halde de 3573 sayili kanunda 6ngdriilen ihya usulii uygulanacaktir.
Buralar hakkinda Kadastro Kanununda yer alan ihya diizenlemesine dayanilarak
miilkiyet iktisap edilemez. Ancak ormanlar disinda kalan sahipsiz yerlerdeki yabani

zeytinliklerin Kadastro Kanunu uyarinca kazanilmasi miimkiindiir (BASPINAR,
2000, s. 100).

% Yargitay I¢tihad1 Birlestirme Genel Kurulu E. 1958/8 K. 1958/7 T. 11.6.1958 tarihli karari.
% S6z konusu yerlerin iktisabi icin, 1slah ve temlik icin ayr1 ayr1 olmak iizere iki grup sartlar vardur.
Detayli bilgi i¢in bkz. BASPINAR, s. 100 - 101.
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2.4.2.2.3.2.Kurutulan Batakhklar
Batakliklar da devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan sahipsiz yerlerdendir.
Haklarinda 18/01/1950 tarihinde 5516 Sayili Batakliklarin Kurutulmasi ve Bundan
Elde Edilecek Topraklar Hakkinda Kanun (BKHK) kabul edilmistir. Dolayisiyla
tipkt orman sinirlart iginde kalan zeytinlikler gibi buralarin ihya ile iktisab1 da kendi
0zel kanununda yazan sartlar uyarinca miimkiindiir (BASPINAR, 2000, s. 102).
Yargitayin da batakliklarin ihya ile iktisaba elverisli olduguna dair kararlar

mevcuttur®.

2.4.2.2.3.3.Milli Park, Tabiat Parki Ve Tabiati
Koruma Alanlari, Korunmasi Gereken

Kiiltiir Ve Tabiat Varhklar:

Milli park, tabiat park: ve tabiati koruma alanlari, korunmasi gereken kiiltiir ve
tabiat varliklar ihya ile iktisaba elverisli olmayan yerler arasindadir™. Yargitay’in
milli  parklar kapsamindaki tasinmazlarin milkiyetinin imar-ihya yoluyla

kazanilamayacagina iligskin kararlari vardir®’

2.4.2.2.4. Tasinmaz Tarima Elverisli Hale Getirilmesi
Thya ile iktisaba elverisli tasinmazlari belirledikten sonra topragin tarima
elverisli hale getirilmesi aciklanmalidir. Thya neticesinde tasinmazin tarima elverisli
hale getirilmis olmas1 gerekir (EREN/BASPINAR, 2014, s. 327). Traverten bir
arazinin  kayaliklarmin  temizlenerek toprakla doldurulmasi ve teraslanip
agaclandirilmasi (EREN/BASPINAR, 2014, s. 327), calilik yerlerin tarima arazisi
haline getirilmesi®, kuru dere yatagimin toprakla doldurulmasi ihya fiiline 6rnek

gosterilebilir.

Bir yerin tarima elverisli hale getirilebilmesi i¢in onun ekim, dikime elverisli
olmakla beraber ihya edilmeden 6nceki dogal halinin de heniiz tarima acgilmamis

olmas1 gerektigini yukarida belirtmistik.

% Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2010/7-532 K. 2010/618 T. 1.12.2010 sayili karari.
% Bkz. 2873 sayili Milli Parklar Kanunu (BASPINAR, s. 103, dn. 230).
5 Yargitay 27. Hukuk Dairesi 13.11.2014 5713/9475 sayili karar1 (YKD. 2015/5, s. 973 vd)
(SIRMEN, s. 157, dn. 326).
% Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2013/8-465 K. 2014/14 T. 15.1.2014 sayili karar1.
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Tarim arazisinin tanimi birden fazla kanunda verilmistir (BASPINAR, 2000, s.
27). 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanununa (TKK) gore “Toprak,
topografya ve iklimsel oOzellikleri tarimsal {iretim i¢in uygun olup, halihazirda
tarimsal liretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar, ihya, 1slah edilerek
tarimsal {iretim yapilmaya uygun hale donistiiriilebilen yerler tarim arazileri”dir
(TKK m. 3). Goriildiigii gibi kanun imar-ihya ile tarima elverisli gelen yerleri de

tarim arazisi saymis ve kapsami genisletmistir.

Kavramin tanimini yapan bir diger diizenleme 1617 sayili Toprak
ve Tarim Reformu On tedbirler Kanunundadir (TTRK). Buna gore, "Uzerinde ekim,
dikim, bakim, yetistirme yapilabilen veya orman hari¢ dogrudan dogruya tabiattan
yararlanmak suretiyle bitki veya hayvan iiretimine elverisli olan veya 1sldh suretiyle
tiretime elverisli hale getirilen araziye, tarim arazisi denir” (TTRK m. 2). Yargitayin

bu kanunda yer alan tanimi baz alarak verdigi kararlar mevcuttur®™.

Son olarak 6831 sayilt Orman Kanununa Goére Yapilacak Orman Kadastrosu ve
Ayni Kanunun 2/B Maddesinin Uygulanmas1 Hakkinda Yonetmelikte (OKY) de
tizerinde ekim, dikim, bakim, yetistirme yapilarak veya dogrudan dogruya tabii
faktorlerden faydalanilarak tarim, sinai ve hayvan yemi olarak kullanilabilen
bitkilerin {iretimine elverigli olan veya 1slah edilmek suretiyle iiretime elverisli hale

getirilmis bulunan arazi tarim arazisi olarak tanimlanmistir (OKY m. 42).

Tiim diizenlenmeler birlikte degerlendirildiginde ihyaya konu bir taginmazin,
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan, emek ve masraf sarf etmeden Once
tarima elverisli olmayan ve ancak bu islemlerden sonra tizerinde ekim, dikim, bakim
yoluyla bitkisel triinlerin diizenli bir isletmecilik esasina gbre yapilmasina imkan
veren bir niteligi tasimas1 gerektigi ¢ikarimi yapilmaktadir (BASPINAR, 2000, s.
28). O halde, bir yere baska hicbir sey yapmadan salt kavak agaci dikiminin ihya
sayillmayacag stiphesizdir (BASPINAR, 2000, s. 28).

O halde, bir yere baska hicbir sey yapmadan salt kavak agaci dikiminin ihya
sayllmayacag1 siiphesizdir (BASPINAR, 2000, s. 28). Aslinda ihya tasinmazda,
topragin tarima elverigli hale getirildigi saptamasiin yapilmasini saglayan fiillerin

sonucudur. Thya siire¢ degildir.

% Yargitay 20. Hukuk Dairesi E. 2015/521 K. 2015/6023 T. 18.6.2015 say1l1 karari.
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Doktrinde tizerinde herhangi bir bitki yetistirilebilen tasinmaz tarima elverisli

kabul edilir (BASPINAR, 2000, s. 28).

2.4.2.2.5. Masraf Ve Emegin Olgiitii

Kadastro Kanunu tasinmazin Ozellikle emek ve masraf sarf edilerek ihya
edilmesi gerektigini belirtmistir (GURSOY/EREN/CANSEL, 1984, s. 232;
SENGUL, Tapuya Kayitli Olmayan Tasmmazlarin Kamulastiriimasi, 2004, s. 180).
Zilyet masraf ve emek sarf etmemisse imar ve ihyadan s6z edilemez
(EREN/BASPINAR, 2014, s. 326). Ancak diizenleme emek ve masraf sarfiyati
konusunda herhangi bir sinirlama getirmemistir. Bu nedenle ancak masraf ve emek
sarfi olmasaydi tasinmaz tarima elverigli hale gelmeyecekti denebiliyorsa o0l¢iit
saglanmig olacaktir (BASPINAR, 2000, s. 22). Bu yogunlukta olmayan fiiller ihya
sayllmaz. Orek olarak arazinin yalnizca taslardan ve ¢aliliklardan arindirilmasi ihya
olmadig1 gibi, masraf ve emek harcanmasina ragmen tarima uygunluk olusmadiysa

da ihya gergeklesmis olmaz (BASPINAR, 2000, s. 22).

Yukarida ihya edilen arazinin ihya Oncesinde tarima agilmamis yerlerden
olmast gerektigini belirtmistik. Boyle olmayan, ham ve bos olan (tarima hazir)
arazinin masraf ve emek sarfedilerek siiriilmesi ihya sayilmamaktadir (SENGUL,

Tapuya Kayitlhi Olmayan Taginmazlarin Kamulastirilmasi, 2004, s. 181).
2.4.2.3. Zilyetlige Iliskin Kosul

Thya diizenlenmesi, zilyetlige iliskin sartlara deginmemis, bu hususu
olaganiistli zamanasiminin diizenlendigi maddeye atif yapmakla tamamlamistir.
Dolayisiyla olaganiistli zamanasimina iliskin zilyetlik sartlarinda yaptigimiz tiim
aciklamalar burada da gecerli olacaktir; zilyet tasinmaza ihya fiilinin tamamlandigi
andan tespit tarihine kadar yirmi yil siireyle ¢ekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla
zilyet bulunmalhdir (MK m. 713) (EREN/BASPINAR, 2014, s. 326; IPEK, 2016, s.
186).

2.4.2.4. Bedelsizlik Unsuru

Thya ile tasinmaz iktisabi igin idari makamlarin tespit ve iznine gerek olmadig
gibi, ihya edenden arazinin kiymetinin belli bir yiizdesi de vergi olarak

alinmamaktadir (BASPINAR, 2000, s. 31). Ihya edilen yer Kadastro Kanunundaki
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sartlar1 tagidigi takdirde bedelsiz olarak ihya eden adina tapuya tescil edilmektedir.
Bu durum ihyanin bash basma bir iktisap sebebi oldugunu gosterir (BASPINAR,
2000, s. 31).

2.4.2.5. Ispata iliskin Kosul

fhya diizenlemesi yine Kadastro Kanununda yer alan olaganiistii
zamanasimiyla kazanima iligskin hilkkme atif yaparak diizenlemede yer alan sartlarin
da gerceklesmesi gerektigini ongormiistiir (KK m. 17, 16). Hak iddia eden kisinin,
thya fiilini tamamladigr andan tespit tarihine kadar yirmi yil siireyle tasinmaza
cekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyet olmasi gerektigini zilyetlige iliskin
kosullar1 aciklarken belirtmistik. Ilgili atif zilyetliin ispatina iliskin sartlari da
zorunlu kilmaktadir (KK m. 14/111). Thya edilen yer sulu toprakta 40 kuru toprakta
100 doniime kadarsa zilyetligin ispati, belge, tanik veya bilirkisi ile yapilabilir.
Ancak bu miktar1 asan bliylikliikte bir taginmaz s6z konusuysa zilyet, hiikiimde yer

alan belgelerden birine dayanmadikg¢a tasinmazin miilkiyetini iktisap edemeyecektir.

2.4.2.6. Miktara Iliskin Kosul

Kadastro Kanununun 17. maddesinde Ongoriilen sartlarin, atif yapilan
olaganiistii kazandiric1 zamanasimi hiikmiindekilerle birlikte degerlendirilmesi
gerekmektedir (KK m. 17/I). Yukarida sayilan kosullara uygun taginmaz, ayr1 baglik
altinda inceledigimiz olaganiistii zamanagimiyla kazanima iliskin sartlar1 da
saglamalidir. Atif yapilan hiikiimde dikkat edilmesi gereken nokta tasinmazin
miktarina iligskin belirlemedir. Tespit edilecek tasinmazlarda, ayni ¢alisma alan1 i¢in
sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniimliik sinir ispata iligkin 6nem arz etmektedir

(BASPINAR, 2000, s. 110),

Sulu veya kuru toprak ayirimi, 5403 sayili kanun hiikiimlerine gore yaplhr100

(KK m. 14/II). Anilan kanunda yalnizca sulu arazi tanimi yapilmis, kuru arazi
aciklanmamustir. Dilizenlemeye gore tarimi yapilan bitkilerin biiylime devresinde

ihtiya¢ duydugu suyun, su kaynagindan alinarak yeterli miktarda ve kontrollii bir

100 3 Temmuz 2005 kabul tarihli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu.
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sekilde karsilandig1 arazileri ifade etmektedir (m. 3 j bendi). Sulu-kuru arazi
ayriminin yapilmasina yarayan bir diger diizenleme 3083 sayili kanundadir'®. Buna
gore de Sulu arazi, Devlet¢e sulanan arazidir. Sahibinin kendi imkanlar1 ile suladig

arazi kuru arazi gibi islem goriir (m. 2).

Iste aciklanan hiikiimler ve yer aldiklar1 kanunlar uyarinca yapilacak
simiflandirmaya gore oncelikle tasinmazin sulu-kuru ayrimindaki yeri belirlenecektir.
Ardindan tagmmmazin niteligine gore farkli biiyiikler esas alarak tespit
gerceklestirilecektir. Tasinmazi1 ihya eden zilyedi, zilyetligini hiikmiin dordiincii
fikrasinda sayilan belgelerden birine dayandirmadig takdirde ancak sulu toprakta 40,
kuru toprakta 100 doniime kadar olan (40 ve 100 doniim dahil) biiyiikliikteki
tasinmazin miilkiyetini kazanabilecektir (KK m. 14). Bu durumda zilyedin her tiirlii

delile bagvurma imkani miimkiindiir (BASPINAR, 2000, s. 113).

Oysa sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniimii asan nicelikteki tasinmazlar
icin diger sartlarin yaninda hiikiimde sayilan belgelerden birine dayanmak
zorunludur. Bu belgeler, 31.12.1981 tarihine veya daha Onceki tarihlere ait vergi
kayitlari, tasdikli irade suretleri ile fermanlar, muteber miitevelli, sipahi, miiltezim
temessiik veya senetleri, kayitlari bulunmayan tapu veya miilga hazine-i hasse
senetleri veya muvakkat tasarruf ilmuhaberleri, tasdiksiz tapu yoklama kayaitlari,
miilkname, muhasebati atika kalemi kayitlari, mubayaa, istihkdm ve ihbar hiiccetleri,
evkaf idarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlaridir. Zilyedin bunlardan
birini elinde bulundurmasi halinde ihya ettigi tasinmazin yiiz6l¢iimii ne olursa olsun,

tamamini iktisap edebilecektir (BASPINAR, 2000, s. 112).

Sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime kadarki (40 ve 100 doniim
dahil) biyiikliikteki taginmazlarda, miilkiyet hakkinin kazanilmasimi saglayan fiili
hakimiyetin ihya olusturacak bi¢cimde siirdiiriilmesi, zilyetligin ispatiyla zilyedini
tapuya kavusturmaktadir. Oysa bu smir1 asan durumlarda biiyiikliik sinir1 yoktur.
Bunun sebebi de hiikiimde belirtilen sinir1 agan biiyiikliikteki taginmazin zilyedinin,
elindeki belgelerle hak sahibi oldugunun zaten ispatlanmasi ve kisinin tek eksiginin

tapu olmasidir. Hiikmiin getirdigi sinirlamanin amaci bu olabilir.

101 72 Kasim 1984 tarihli Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu.
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SONUC

Zamanagimiyla kazanim, 6zel hukuka konu taginmazlarin miilkiyetinin tescille
kazanilmasinin bir istisnasini olusturur (Mk m. 1022/I). Kural olarak 6zel miilkiyete
elverisli tasinmazlarin miilkiyet hakki zamanasimiyla kazanilabilir. Medeni Kanuna

gore bu kazanim tiirleri olagan ve olaganiistli olmak {izere ikiye ayrilir (MK m. 712,
713).

Diger yandan kamu hukukuna konu taginmazlarin da diizenlendigi Kadastro Kanunu
bir hikkmiiyle 6zel hukuka konu olmayan bir kisim taginmazlarin zamanasimiyla
kazanilmasina imkan vermektedir (KK m. 16, 17). Bu halde tasinmaz kamu hukuku
kapsamindan c¢ikarak 6zel hukuk alanina girmektedir. Bu kazanim yolunun adi

ithyadir.

Olagan zamanasiminda yolsuz tescil sahibinin, davasiz, araliksiz, on yillik, iyiniyetli
zilyetligi siire sonunda tescilin hukuka uygun hale doniismesini saglar; tescil, yolsuz
olmaktan ¢ikar (MK m. 712). Bu tiir kazanima konu olan tasinmaz tiirii tapulu-
tapusuz taginmaz ayrimindaki tapulu taginmazlar; bunlarin alt baslig1 olarak da tapu
kiitiigline-zabit defterine kayitli ayrimindaki kiitiige kayitlilardir. Nitekim kazanimin

bir diger ifadesi sicil zamanasimidir.

Olaganiistii zamanagimina ise tapulu ve tapusuz tasinmazlar konu olabilmektedir.
Kazanimin tespiti kadastro disinda kural olarak Medeni Kanun hiikiimleri uyarinca
ve Kadastro Kanununda yer alan smirlamalar gozetilerek yapilir (MK m. 713).
Kadastro esnasindaysa Kadastro Kanunu hiikiimleri devreye girer (KK 13 B ¢ bendi
ve 14). Bu yolla miilkiyet hakki kazanimi i¢in tasinmazin tapusuz veya tapu
kiitiigiine kayith olup da malikinin tapudan belirlenememesi veya maliki hakkinda
yirmi yil 6nce gaiplik karar1 verilmis olmasi gerekir. Olaganiistii zamanasimiyla

kazanim i¢in olagan zamanasimindaki gibi iyiniyet aranmaz.

Ihya ile kazanima konu olan tasinmaz tiirii ise kamu hukukuna konu sahipsiz
yerlerdir. Bu tasinmaz tiiriinlin masraf ve emek sarf edilerek tarima elverigli hale
getirilmesi ve zilyedinin KK m. 14’deki diger sartlar1 da gerceklestirmesi halinde

zilyet kadastro esnasinda veya disinda tasinmazin miilkiyet hakkini1 kazanabilecektir.
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Sonu¢ olarak olagan zamanasimi, olaganiistii zamanasimi ve ihya, tasinmaz
tizerindeki uzun siiren zilyetlikle miilkiyetin kazanilmasini saglayan ve taginmazin

bir nevi sahipsiz kalmasini 6nleyen, degerlendireni 6diillendiren ii¢ hukuki yoldur.
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