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GIRIS
KONUNUN TAKDiMi, KONUNUN ONEMi, OLAGANUSTU

ZAMANASIMI KAVRAMI VE HUKUKI NiTELiGi

§ 1. KONUNUN TAKDIiMi VE KONUNUN ONEMIi

I. KONUNUN TAKDIiMi

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, taginmaz esyanin sahip oldugu kiymet
nedeniyle her zaman i¢in 6nemli bir konu olarak varligini siirdiirmistiir. Sosyal
hayatin verdigi onem karsisinda kanunlarda da yerini alan tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi yollart her iilkede farkli hiikiimlere baglanmistir. Bunlardan biri olan
tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi, hem Tiirk
Hukuku, hem de KKTC Hukuku agisindan onem tasimaktadir. Farkli hukuk
diizenlerini benimsemis olan iki {ilke arasindaki yakin iligkiler, arastirma konumuzun
belirlenmesinde biiyiik rol oynamistir. Nitekim bu ¢alismamizda, her iki iilkenin
konuyla ilgili mevzuati ve doktirndeki goriisler incelememizin konusunu teskil
etmektedir.

Tiirk Hukuku’nda, esas olarak MK m. 713’de (EMK m. 639) yer alan
diizenleme, tapu kiitliglinde kayitli olmayan bir tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak
yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisinin, o tasinmazin
tamami, bir pargasi veya bir pay1 lizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigline
tesciline karar verilmesini isteme hakki oldugunu hiikme baglamistir. Ayni1 kosullar
altinda, maliki tapu kiitiiglinden anlasilamayan veya yirmi yil 6nce 6lmiis ya da
hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayitli bulunan bir tasinmazin

tamaminin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir pargasinin zilyedine de, o



tasinmazin tamami, bir pargasi veya bir payi iizerindeki miilkiyet hakkinin tapu
kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteme hakki vermektedir. Kadastrosu yapilmis
ve heniiz kadastrosuna baglanmamig yerlerde tapulu ve tapusuz tasinmazlar
bakimindan MK m. 713 uygulanmakla beraber, 3402 sayili KK m. 14’de kadastro
calisma alanlart bakimindan diizenlenen kurum, ayni Kanun’'un m. 33 / f. 3
hilkkmiindeki yollama nedeniyle genel hiikiim niteligini kazanmakta, bdylelikle
KK’nun uygulama alani genislemektedir'. Buna gore, KK m. 14’iin getirdigi
taginmazin yiizolglimiine gore zilyetligin ispat sekline iligkin sinirlamalar, MK m.
713’tin uygulandig1 heniiz kadastro gérmemis tasimnmazlar agisindan da gecerlidir®.
Dolayisiyla, heniiz kadastro yapilmamis yerlerde tapusuz tasinmazlar bakimindan
MK m. 713 / f.1 ile birlikte, zilyetligin ispatina iligkin sinirlamalarda KK m. 14
uygulanmaktadir’. Ote yandan, kadastro faaliyetleri sirasinda olaganiistii zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina iliskin yapilan iddialar, tapulu
taginmazlarda KK m. 13/Be, tapusuz tasinmazlarda ise KK m. 14 ¢ergevesinde
karara baglanmaktadir.

MK ve KK’daki diizenlemeler ¢ergevesinde, olaganiistii zamanagimi yoluyla
taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinin, kanunun aradigi diger unsurlarla beraber uzun

stiren ve kesintisiz zilyetlige dayali bir kazanim sekli olarak diizenlendigi ortaya

"Sirmen, A. Lale, Esya Hukuku Dersleri, Ankara, 1995, s. 328; Akman, Sermet, 3402 Sayil1 Kadastro
Kanunu’nun Incelenmesi ve Elestirilmesi, Istanbul, 1990, s. 115; Eren, Fikret/ Baspmar, Veysel;
Toprak Hukuku, 3. Basi, Ankara, 2007, s. 309.

2 Sirmen, s. 328; Oguzman, Kemal / Seli¢i, Ozer / Oktay-Ozdemir, Saibe, Esya Hukuku, 11. Basi,
Istanbul, 2006, s. 341; Eren/ Baspmar, s. 309; Ozdemir, Saibe Oktay, Tiirk Hukuku’nda Olaganiistii
Kazandirict Zamanasimi ile Miilkiyetin Kazanilma Anma iliskin Gériisler Isiginda 4.12.1998 Tarihli
Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararmin Degerlendirilmesi, (Degerlendirme), Prof. Dr. M. Kemal
Oguzman’in Anisina Armagan, Istanbul, 2000, s. 637; Akipek, Jale / Akintiirk Turgut, Esya Hukuku,
Istanbul, 2009, s. 490.

3 Bu konuda bkz., § 8, IL, A.



¢ikmaktadir®. Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi bu
sekliyle, MK m. 712°de diizenlenen olagan zamanasimi yoluyla tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasindan farklhidir. Zira, MK m. 712’de diizenlenen olagan
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tapu sicilinde yolsuz olarak
malik gorlinen kisinin, bu tasinmazi malik sifatiyla 10 yil ¢ekismesiz olarak iyi
niyetle zilyetliginde bulundurmasi halinde s6z konusu taginmazin miilkiyet hakkini
kazanmasini saglamaktadir’. Buna gore, olagan zamanasim yoluyla tasmmaz
miilkiyetinin kazanilmasiyla, olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi arasinda en biiyiik fark, tasinmazin 6zellikleri ile ilgili olarak karsimiza
cikmaktadir. Nitekim, olagan zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin
kazanilabilmesi i¢in tapu sicilinde yolsuz bir tescilin varligi gerekmektedir. Oysa,
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi igin bdyle bir
kosul aranmamaktadir. Bu nedenle, olagan zamanasimi “sicil zamanagimi” olarak
anilirken, olaganiistii zamanasimina “sicil dis1 zamanagimi” da denilmektedir®.
Olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tasinmaz
miilkiyetinin aslen kazanilmasini saglayan ihyadan da farklidir. Soyle ki; ihyada
devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki ziraate elverisli olmayan bir arazinin (mevat
arazinin), masraf ve emek sarfi ile tarima elverigli hale getirilmesi gerekmektedir
(KK m. 17)’. Oysa, olaganiisti zamanasimi yoluyla tasmmaz miilkiyetinin

kazanilabilmesi i¢in bdyle bir emek ve masraf sarfina gerek olmadigi gibi,

*Sungurbey, ismet Giiliimser, Tiirk Hukuku’na Gére iktisabi Miiruruzaman (Miiruruzaman), istanbul,
1956, s.1; Feyzioglu, Feyzi / Doganay, Umit / Aybay, Aydi, Esya Hukuku Dersleri, istanbul, 1968, s.
181; Sengir, Turgut, Isvigre’de Tapuya Mukayyet Gayrimenkullerin Miiruruzamana Miistenit Tescili,
AD., Y. 1954, S.5-8 s. 583.

> Akipek / Akintiirk, s. 481; Sirmen, s. 324; Aybay, Aydin / Hatemi, Hiiseyin, Esya Hukuku, Istanbul,
2009, (2009), s. 196-197; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 336; Ertas, Seref, Yeni Tiirk Medeni
Kanunu Hiikiimlerine Gére Esya Hukuku, 7. Basi, Ankara, 2006, s. 315-316.

% Bu konuda bkz. Akipek / Akintiirk, s. 481-489; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 336; Ertas, s.
315-316.

7 Bu konuda bkz. Baspinar, Veysel, Tiirk Toprak Hukuku’nda ihya (ihya), Ankara, 2000, s.16.



olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilabilen tasinmazlar sadece ozel
miilkiyete konu olabilenlerdir®.

KKTC Hukuku’'nda ise Tasinmaz Mal Yasasi”’nin (Fasil'® 224) 10.
maddesinde “Bazi Hallerde Rizasiz Tasarruf Yoluyla Miilkiyet Hakki” bashigi
altinda diizenlenen kurum, bir taginmazi, otuz yil siireyle ihtilafsiz ve miidahalesiz
olarak zilyetliginde bulunduran kisiye, s6z konusu tasinmazin miilkiyetinin adina
tescilini isteme hakki vermektedir.

KKTC Hukuku'nda da olaganiisti zamanasimi yoluyla tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasi, uzun siiren zilyetlige dayali bir kazanim yoludur. KKTC
Hukuku’nda taginmaz miilkiyetinin zilyetlige dayali olarak kazanilmasini saglayan
baska bir hukuki diizenleme bulunmamaktadir. Bu durum ise, olaganiistii
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin énemini artirmaktadir.

Kibris Hukuku’na ilk olarak Osmanli Arazi Kanunu'' ile giren olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, bu Kanunu yiiriirliikkten
kaldiran Tasimaz Mal Yasasi (Fasil 231) ve bu yasayr degistiren Fasil 224 ile de
varhigini stirdirmiistiir.

Fasil 224 ile Osmanli Arazi Kanunu’nun Ongoérdiigli toprak sistemi

kaldirlmistir (m. 3)'?. Ayrica Fasil 224, adada ilk defa diizenli bir tapu sisteminin

¥ Bagpinar, (ihya), s. 16.

? KKTC Hukuku’nda “kanun” kavrami yerine, “yasa” kavrami kullamlmaktadir.

""KKTC Hukuku’nda ingiliz Déneminden kalan yasalarim biiyiik bir kismi halen uygulanmaya devam
etmektedir. Bunlar, 6 cilt halinde diizenlenmis olup KKTC Hukuk Diizeni’nde Fasil numaralar ile
anilmaktadirlar. Bu nedenle, s6z konusu yasalar agik adi verildikten sonra Fasil numaralari ile
anilacaktir.

"Tiirk Hukuku’nda hakki-1 karar olarak ifade edilen bu durum, Kibris’da olaganiistii zamanasimi
olarak ifade edilmektedir. Bu konuda bkz. Kuley, Muin, Medeni Kanun’da ve Tatbikatinda
Miiruruzamanla Iktisap, Istanbul, 1957, s. 8-13; Ongley, F., Miller, Horace Edward. The Ottoman
Land Code, http://www.archive.org/details/ottomanlandcode00turkuoft; Neocleous, Andreas,
Introduction to Cyprus Law, Cyprus, 2000, s. 598.

'2 Osmanh Arazi Yasasi’na gore, Kibris’da Arazi-i Memluk-e, Arazi-i Metruke, Arazi-i Miriye, Arazi-
i Mevat, Vakif Arazi olmak {izere 5 toprak sinifi vardi. Bu konuda bkz. Miller, Horace Edward, The
Ottoman Land Code, London, 2007,s. 1-8; Christos Yianni Diplaros v. Photou Nicola, Cyprus Law




getirilmesini de saglamustir””. Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi, Osmanli Toprak sisteminin kaldirilmasindan sonra daha da onemini
artirmigtir (Osmanl Arazi Kanunu m. 20 — Fasil 224 m. 10). Zira, Osmanli Toprak
sisteminin Ongordigii toprak siniflarinin  kaldirilmasiyla 6zel miilkiyete konu
olabilen tapusuz taginmazlarin miilkiyetlerinin, olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanilmas: ile ilgili davalarda artis olmustur. Buna ragmen, KKTC Hukuku’nda
olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasina gereken onem
verilmemistir. Gerek konunun diizenlendigi Fasil 224 m. 10’daki kavramsal
celiskiler, gerekse KKTC Hukuk diizeninin ‘common law’ kaynakli olmasi, konuyla
ilgili hukuki bosluklarin yargi ve doktrin tarafindan doldurulmasi geregini
dogurmustur. Bu nedenle, yaptigimiz ¢calisma ¢ergevesinde hem bu aksakliklara, hem
de olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmas ile ilgili olarak
Fasil 224’deki ve KKTC Hukuku’ndaki bosluklara deginilerek bir ¢6ziim getirmek

amaglamstir.

I1. KONUNUN ONEMI

Olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, Tiirk
Hukuku ve KKTC Hukuku’nda farkli sekillerde kaleme alinmig olmasina ragmen,
temelde zilyetlige dayali kazanim yollarindan biridir. Tapu sicili sisteminin daha

saglikli bir sekilde islevini siirdiirebilmesi bakimindan, yardimer ve tamamlayici bir

Reports 1974, Part I, 1977, Nicosia, s. 198-218; Navsika Stylaianou loannou and Two Others v.
Arestis Savva Georghiou and Three Others, (Civil Appeal No. 6162), www.cypruslawreports.com,
(Erisim tarihi: 02.10.2009).

13 Kibris’ta diizenli bir tapu sistemine gecis calismalart ilk olarak 1858’de baglamis olmasina ragmen
diizenli bir sisteme gegis ancak Fasil 224’iin yiirlirlige girmesinden sonra gergeklesebilmistir. Bu
konuda bkz. Neocleous, s, 581-582; Elikkos, Elia,Historical Outline of Cadastral System, 2007,
http://www.cadastraltemplate.org/countrydata/cy.htm,, s. 1-2; Symeou, Panikos, Real Estatates in
Cyprus, http://sklaw-firm.com/?pageid=36; Stolsten, Eric, Cyprus: A Country Study ( Land Use and
Tenure ), http://countrystudies.us/cyprus/, ( Erisim Tarihi: 11/14/ 2009); Elia, Elikkos, Country Report
2007, http://www.cadastraltemplate.org/countrydata., (Erisim tarihi: 11/14/2009), s. 2.
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islev {iistlenen olaganiistii zamanasimi kurumuyla, tapuda kayith olan tasinmazlar
acisindan, ger¢egi yansitmayan miilkiyet durumlarinin diizeltilerek uzun yillar siiren
fiili durumun hukukilestirilmesi amaglanmaktadir'®.

Tirk Hukuku’nda, heniiz kadastro islemlerinin tamamlanmamis olmasi,
kurumun uygulama alanmi genisletmektedir’. Bircok hukuk diizeninde kabul
edilmis olan kurum, tahminimizce uygulama alanini en ¢ok Tirk Hukuku’nda
bulmustur. Ulkenin iginde bulundugu &zel kosullar bir yana, tasmmazlarla ilgili
olarak degisik zamanlarda ¢ikarilan kanunlar da bu uygulamay etkinlestirmektedir'®.

KKTC Devleti’nin kurulmasindan sonra, olaganiistii zamanasimi yoluyla
taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi ile ilgili olarak az sayida olay tespit edilebilmistir.
Gerek tlkenin kiigiik bir ada olmasi, gerekse iilkenin %90°ninda kadastro
islemlerinin tamamlanmis olmasi, kurumun uygulama alanini daraltmaktadir. Buna
ragmen KKTC Hukuku, KKTC Devleti’nin kurulmasindan 6nceki mevzuata bagh
kalmaya devam ettiginden'’, bu evrelerdeki tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina
iliskin olaylar da inceleme alanimiza girmektedir. Ayrica, Fasil 224 Kibris Rum
Kesiminde de halen yiiriirliikte oldugundan konuyla ilgili olarak verilen kararlar1 ve
bilimsel arastirmalar1 da inceleme geregi ortaya ¢ikmaktadir'®. Bunun yaninda, hem

KKTC Hukuku'nun “common law” kaynakli olmasi hem de Fasil 224’iin Ingiliz

14 Reisoglu, Safa, Fevkalade Miiruru Zaman ve Ilgili i¢tihad1 Birlestirme Kararlari, (IBK), AUSBFD,
Y. 1962, C. 17, S. 2, s. 361; Reisoglu, Safa, Toprak Reformu ve Olaganiistii Zamanagimi, (Toprak),
Prof. Dr. Fikret Arik’a Armagan, Ankara, 1973, s. 380; Sungurbey, Ismet; Olaganiistii Kazandirici
Yillanma Ustiine Zorunlu Bir Cevap, (Cevap), I{UHFD, C. XXVIIL, S. 3-4, Y. 1963, s. 300.

15 Kilig, Halil, Son Degisikliklerle Gayrimenkul Davalari, C. II, ( C. II ), 3. Basi, Ankara, 2000, s.
1723.

' Bugiinkii tarim topraklarmin ¢ok biiyiik bir kismi, Arazi Kanunu hiikiimlerine gore miri arazi
sayiliyordu. Miri arazi de olaganiistii zamanasimi ile tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina elverigli ve
Arazi Kanunu’nun ilgasiyla Medeni Kanun’unun hiikiimlerine tabi oldugundan , MK m. 713 (EMK
m. 639) hikkmiiniin uygulama alanina girmektedir. Bu konuda bkz. Cin, Halil, Miri Arazi ve Bu
Arazinin Ozel Miilkiyete Doniisiimii, Ankara, 2005, s. 341.

17 Turhan, Turgut, Tarihsel Bakis A¢istyla Kibris Tiirk Hukuk Sistemi, AUHFD, Y. 2008, C.57,S.2, s
281.

'8 Bu konuda bkz. Neocleous, s. 1-13.
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Doneminde yiiriirliige giren bir yasa olmasi, konuyla ilgili hukuki bosluklarda

Ingiliz doktrininden de yararlanilmasini gerektirmektedir.

§ 2. OLAGANUSTU ZAMANASIMININ KAVRAMI VE HUKUKI{

NITELIiGI

I. OLAGANUSTU ZAMANASIMININ KAVRAMI

Tiirk Hukuku’nda, olaganiistii zamanasimi, tapu kiitiigiinde kayitlhi olmayan
ya da kiitiikteki kayittan malikinin kim oldugu anlagilamayan bir tasinmazin
zilyedine, belirli bir siire icinde ve belirli sartlarla o tasinmazin miilkiyetini
kazandiran bir kurumdur”. KKTC Hukuku’nda ise, olaganiistii zamanasimi, tapu
kiitiigiinde kayitli olmayan bir tasinmazin zilyedinin, belirli bir siire i¢cinde ve belirli
sartlarla o tasinmazim miilkiyetini kazanmasini saglamaktadir®.

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, hem
Tirk Hukuku’nda hem de KKTC Hukuku'nda, taginmaz miilkiyetinin tescilsiz
kazanilma yollarindan biridir. Buna gore, olaganiisti zamanasimi taginmaz
tizerindeki miilkiyet hakkinin tapu sicilindeki kayitlarla belirlenememesi halinde,
tasinmaz lizerindeki zilyetlige dayali bir kazanma yolu olarak karsimiza
cikmaktadir®'.

Tirk Hukuku’nda, MK m. 713’de diizenlenen olaganiistii zamanagimi
yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tapu kiitiiglinde kayitl olmayan bir
tasinmazi davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla, yirmi yil siireyle zilyetliginde

bulunduran kisiye, o tasinmazin tamami, bir parcasi veya bir paymni iizerindeki

' Akipek / Akmntiirk, s. 489.

20 Pavlides, Stelios, Journal of Comparative Legislation and International Law, Vol. 30, Y. 1948, No.
3-4, www.jstor.org./stable/754286, (Erisim tarihi: 10/10/ 2009), s. 48.

! Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 1.
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miilkiyet hakkini tapu kiitiigline tesciline karar verilmesini isteme hakki vermektedir.
Yine ayni kosullar altinda, maliki tapu kiitiigiinden anlasilamayan veya yirmi yil
once 0lmiis ya da hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayitli bulunan bir
taginmazin tamaminin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir pargasinin zilyedi de,
o taginmazin tamami, bir pargasi veya bir payi iizerindeki miilkiyet hakkinin tapu
kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilmektedir.

Tapu sicili ile fiill durum arasindaki tutarsizligi gidermek amaciyla zamana
diizeltici bir etki taniyan olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasi, tapu sicilinde hak sahibi olarak goriinmeyen zilyet aleyhine olan
durumu, kanunda belirlenen silirenin gegmesi ile =zilyet lehine diizeltmekte,
hukukilestirmekte ve zilyedin ic¢inde bulundugu giivensizlik ortamini
gidermektedir’. Boylece, tapu sicili disinda meydana gelen fiili durum
hukukilesmekte ve tasinmaz malikinin teshisini saglayan tescil gerceklesmektedir.
Dolayisiyla olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tapu
sicilinde varolan ve gercege uymayan tescillerin tasfiye edilerek sicilin fiili duruma
uygun hale gelmesine, bunun yani sira, hi¢ kimsenin lizerine kayitli olmayan
taginmazlarin miilkiyetinin de tapuya tesciline imkan saglamaktadir.

Olaganiistii zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetin kazanilmasi, tapu
sicilinde aleniyet ilkesinin kabul edildigi bir sistemde, bu yolla tapu sicili digindaki
kazanimlara da hukuki sonu¢ baglanmasi bakimindan elestirilmis, ancak kurumun bu
fonksiyonuyla tapu sicilinin karsisinda degil, tapu sicili disinda veya yaninda
yiriiyen bir sistem olarak varhigmi siirdirdiigii kabul edilmistir®. Kaldi ki,

olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, bu niteligi

2 Reisoglu, (IBK), s. 363; Sungurbey, (Cevap), s. 300.
» Reisoglu, (IBK), s.362; Sungurbey, (Cevap), s.301.
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sonucu, fiili durumlar1 yansitmayan kayitlan tasfiye ve fiili durumu hukukilestirme
tehdidi ile tasinmaz {izerindeki ayni hak sahiplerini, ayni haklarin1 ve bu haklardaki
degisikikleri tapu siciline tescil ettirmeye zorlamaktadir™. Ancak, olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyeti kazanilan tapulu tasinmazin sahipsiz olmamasi ve
zilyedin iyi niyetinin de aranmamasinin, sosyal agidan bir adeletsizlige yol actigi
savunulmus, bu agidan olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin
kazamlmas: elestirilmistir™. Bu goriise gore, s6z konusu kurum, var olan iki tarafdan
birini taginmazi ile ilgilenmedigi i¢in cezalandirmakta; digerini ise taginmaz ile
ilgilenip buna emek harcadigi icin odiillendirmektedir’®. Bu noktadan hareketle
kurumun; tasinmazi kayit ve miilkiyetini kendi adina tescil ettirmeme ile tagimazina
bir bagkasinin malik gibi zilyet olmasina izin verme ve zamanasimi siiresince ona
kars1 dava agmayarak davasizlik sartin1 gergeklestirme gibi iki temel olasilik {izerine
kuruldugu savunulmustur’’. Zamanin ge¢mesine boyle bir sonug baglamak, 6zellikle
kirsal alanda ekonomik ve sosyal agidan giiglii olan kimselerin daha fazla topraga
sahip olmasini saglayacag: endisesiyle elestirilmistir™. Oysa, bizim de katildigimiz
goriise gore, olaganiistii zamanasimi bdyle sakincalar yaratmaktan cok, sahipsiz
kalma tehlikesine kars1 toprak ile sahibinin ilgisinden uzak kalmig olan topragi malik
gibi benimsemis olan kisiyi korumaktadir®.

KKTC Hukuku’nda ise, tapuya kayitli olmayan bir taginmazi 30 yil siireyle
araliksiz ve davasiz olarak zilyetliginde bulunduran kisiye, o tasinmazin miilkiyetini

adimna tescilini isteme hakki vermektedir. Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz

24Acemoglu, Kevork, Olaganiisti Kazandirici Zamanasimi Miiessesi Uzerine Bazi Diisiinceler,
(Olaganiistii), [UHFD, Y. 1968, C. 33, S. 3-4, s. 248; Reisogu, (IBK), s. 363.

» Acemoglu, (Olaganiistii), s. 249.

% Acemoglu, (Olaganiistii), s. 250.

7 Acemoglu Kevork, Tiirk Hukuku’nda Tapuya Kayd: Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Durumu,
(Tapuya Kayitli Olmayan), Istanbul, 1965, s. 195.

2 Acemoglu, (Olaganiistii), s. 252.

2 Kuley, Muin, Medeni Kanun’da ve Tatbikatinda Miiruruzamanla H(tisap, Istanbul, 1957, s. 50.
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miilkiyetinin kazanilmasi boylelikle, tapu sisteminin daha iyi bir sekilde islemesini
saglamaktadir. KKTC Hukuku’nda da aynen Tiirk Hukuku’nda oldugu gibi, tapu
sicili ile fiili durum arasindaki tutarsizlig1 gidermek amaciyla zamana diizeltici bir
etki tanindig1 kabul edilmelidir. Zira, kanunda belirlenen siirenin ge¢mesi ile tapuda
malik olarak goriinmeyen ancak tasinmaz lizerinde 30 yildan beri zilyet bulunan
kisinin fiili durumu hukukilesmekte ve zilyedin i¢inde bulundugu giivensizlik ortami
giderilmektedir. Ayn1 sekilde, tasinmazini adina tapuya kaydettirmeyen malike de,
olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet hakkin1 kaybetme tehdidiyle tapu
sisteminin daha hizl bir sekilde islemesini sagladig1 da kabul edilmelidir. Bu sekilde
malik, taginmazini kaybetme korkusuyla, miilkiyet hakkini tapu siciline kaydettirerek

tapu sisiteminin daha hizl bir sekilde kurulmasina yardimci olacaktir.

II. OLAGANUSTU ZAMANASIMININ HUKUKI NiTELIiGI

Medeni Kanun’un, taginmaz miilkiyetinin sicil dis1 kazanilmasi yollarindan biri
olarak diizenledigi olaganiistii zamanasiminda zilyet, siirenin gegmesi sonucunda s6z
konusu taginmazin adina tescilini talep hakki elde etmektedir. Bu haliyle olaganiistii
zamanasimi, Borg¢lar Kanunu’'nda diizenlenen zamanasimindan farkli olarak
kazandirici bir rol oynamaktadir. Nitekim, Borg¢lar Kanunu’nda diizenlenen
zamanagimi halleri borcu sona erdiren sebepler arasinda sayilmaktadir. Borg
iligkilerinde belirlenen siirenin gegmesi, alacagini talep etmeyen alacaklinin, alacak
hakkini ileri siirememesi tehlikesine yol acar. Bu andan itibaren zamanagimina
ugramis olan borg, eksik bor¢ halini alir ve dava yoluyla talep edilemez. Medeni
Kanun’da diizenlenen olaganiistii zamanagimi ise, miilkiyet hakkinin kazanilmasini

saglayan bir yoldur. Olaganiistii zamanagiminda, Medeni Kanun’un, gecen yirmi
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yillik siireye verdigi rol ile, zilyedin uzun siireden beri var olan siirtincemedeki fiili
durumu hukukilestirilmektedir. Dolayisiyla, olaganiisti zamanasimi, alacak
hakkindaki davay: diisiirerek, o alacagin tahsil edilebilme imkanma son vermek
yerine, tasinmaz miilkiyetinin kazamlmasi saglayan bir isleve sahiptir'. Borclar
Kanunu’nda diizenlenen zamanasimi, borgluya, sadece borcundan kurtulmasini
saglayan bir defi hakki vermektedir’'. Oysa, Medeni Kanun’da diizenlenen
olaganiistlii zamanasimi, zilyede hakkini korumasini saglayan bir itiraz hakki yaninda
miilkiyetin tescilini talep hakki da vermektedir

KKTC Hukuku'nda Fasil 224’iin m. 10°da “bazi hallerde rizasiz tasarruf
yoluyla miilkiyet edinme hakki” bagligi altinda diizenlenen kurum, bir taginmazi
otuz yil stireyle ihtilafsiz ve miidahalesiz olarak tasarruf eden kisinin, bu taginmazin
miilkiyetinin adina tescilini isteyebilecegini hiikme baglamistir. Burada, olaganiistii
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin sartlar1 tam olarak
belirtilmis degildir. Nitekim, tasinmazin, tapuya kayith bir tasinmaz olup olmayacagi
hakkinda bir agiklik yoktur. Bu eksiklik, ayni kanunun 9. maddesinde “Higbir kisi,
rizasiz tasarruf yolu ile Devlet veya kayitli bir mal sahibi aleyhine tasinmaz mal
tizerinde miilkiyet hakk: elde edemez”, seklindeki diizenlemeyle giderilmistir.

Bu ¢er¢evede, KKTC Hukuku’nda tapuya kaydi olmayan bir taginmazi otuz
yil stireyle ihtilafsiz ve miidahalesiz olarak tasarrufunda bulunduran kisi, s6z konusu
taginmazin miilkiyetini kazanir.

Fasil 224’de diizenlenen olaganiistii zamanagimi, zamana kazandirict etki
veren bir nitelik arz etmektedir. Bu o6zelligiyle, genel bir yasa hiikkmiinde olan

Zamanagimi Yasasi’'nda (Fasil 15) diizenlenen siirelerden farklilik gostermektedir.

30 Berki, Sakir, Hukukda Miiddet Cesitleri, AUHFD, Y. 1968, S. 25, C. 1-2, 5. 99.
3 Tunger, Sitki, Tapu Kaydi ve Miiruruzaman, AD., Y. 1952, S.7, C.44,s. 710-711.
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Zamanasimi Yasasi’nda, dlizenlenen zamanasimi halleri borcu sona erdiren sebepler
arasinda yer almaktadir. Burada, borg iliskilerinde belirlenen siirenin ge¢mesi,
alacagini talep etmeyen alacaklinin, alacak hakkini mahkeme Oniinde ileri siirebilme
imkanini1 ortadan kaldirmaktadir. Oysa, Fasil 224°deki siirelerin gegmesi zilyedin,
miilkiyet hakkin1 kazanmasini saglamaktadir.

Tirk Hukuku’'nda oldugu gibi, KKTC Hukuku'nda da tasinmaz
miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmas: Fasil 224’de agikca
belirtilmemis olmasina ragmen, zilyetlige dayali bir kazanim yoludur. Bu sonug,
Yasadaki ifadeden acgik¢a anlasilmaktadir. Nitekim, Fasil 224’de “tasinmaz malin
araliksiz ve miidahalesiz olarak tasarrufunda bulunduran kisi” ifadesini, aslinda
“mal1 zilyetliginde bulunduran ve ondan yararlanan kisi” olarak anlamak
gerekmektedir.

Olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi ile ilgili
olarak yaptigimiz genel a¢iklamadan sonra, konu, tasinmaza iliskin sartlar, zilyetlige
iligkin sartlar ve usile iligskin sartlar bigiminde ortak basliklar1 altinda her iki hukuk

diizeni acisindan ayr1 ayri ele alinacaktir.
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BOLUM I
TASINMAZ MULKIYETININ OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA
KAZANILMASININ TASINMAZA ILISKIiN SARTLARI
Olaganiistii zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyeti kazanilmasina konu olan
taginmazin sahip olmasi gereken 6zelliklerden olusan bu kosullar, 6nce Tiirk Hukuku

daha sonra da KKTC Hukuku bakimindan incelenmektedir.

§ 3. TASINMAZIN OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA

EDINILMEYE ELVERISLI OLMASI

I. GENEL OLARAK

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi igin,
taginmazin bu yolla edinilmeye elverisli tiirden olmasi1 gerekmektedir. Tasinmazin,
olaganiistii zamanasimi yoluyla edinilmeye elverisli olmasi, taginmazin miilkiyetinin
bu yolla kazamlabilmesi bakimindan bir 6n kosuldur **. Bu nedenle, diger kosullarin
varlig1 arastirilmadan 6nce, bu kosulun var olup olmadig: arastirilmalidir®.

Tirk Hukuku bakimindan, olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti
kazanilabilecek tasinmazlar, tapu kiitiigiinde kayithh olmayan yani tapusuz
taginmazlar ile malikinin kim oldugu tapu kiitiiglinden anlasilamayan veya maliki
yirmi yil once Olmiis ya da hakkinda gaiplik karari verilmis olan, tapulu
taginmazlardir (MK m. 713 / f. 1 ve2 ). Dolayisiyla, devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan taginmazlarin miilkiyetlerinin bu yolla kazanilmas1 miimkiin degildir

(MK m. 715 ). Bu nedenle, olagantistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilabilecek

3ZSapanog1u, Siileyman, Zilyedlikten Kaynaklanan Tescil Davalari, C.I, (C.I), Ankara, 2006, s. 49;
Erden, Osman, Uygulamada Zilyetlik Davalari, 1. Basi, Ankara, 2002, s. 53-54; Oktay, Saibe, Tiirk
Hukuku’nda Tapuda Kayitlh Olmayan Taginmazlarin Zamanasimi ile Kazanilmasi, (Zamanagimi),
Istanbul, 1990, s.25.

3Kilg, (C. D), s. 1793.
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tasinmazlar, 6zel miilkiyete tabi olabilen, tapusuz veya tapulu olup tapudaki kayittan
malikinin kim oldugu anlagilamayan ya da maliki yirmi yildan beri 6lii ya da gaip
olan tasinmazlardir’*.

KKTC Hukuku’nda konunun diizenlendigi Fasil 224 m. 10’da ise, hangi tiir
taginmazlarin, miilkiyetinin olaganiisti zamanasimi yoluyla kazanilabilecegi
hakkinda bir agiklik yoktur. Bu eksiklik, ayni kanunun 9. maddesindeki “higbir kisi,
rizasiz tasarruf yolu ile, Devlet veya kayitli bir mal sahibi aleyhine tasinmaz mal
tizerinde miilkiyet hakki kazanamaz” seklindeki diizenlemeyle giderilmistir.
Dolayisiyla, burada da, devlete ait ya da tapuya kayitli ve sahibi ile belli bir taginmaz

tizerinde olaganiistli zamanagimi yoluyla miilkiyetin kazanilmas1 miimkiin degildir.

II. TAPUYA KAYITLI OLAN TASINMAZLAR

Tapuya kayitli olan tasinmazlar, belli sartlar altinda olaganiistii zamanasimina
konu olabilirler. Bu agidan Oncelikle hangi tasinmazlarin tapuya kayitl tasinmaz
olarak degerlendirilmesi gerektigini tespit ettikten sonra, olaganiistii zamanasimi
yoluyla tapuya kayith tasinmazlarin miilkiyetinin kazanilmasini her iki hukuk diizeni
acisindan ayri ayri inceleyecegiz.

Tiirk Hukuku’nda tapuya kayith tasinmazlarda, olaganiisti zamanagimi
yoluyla miilkiyet kazanilmasina izin veren diizenleme bakimindan esas nokta tapuya
kayithi olmanin anlamidir. MK m. 998, arazi, tasinmazlar iizerindeki bagimsiz ve
stirekli haklar ile kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin tapu siciline

tasinmaz olarak kaydedilecegini hiikme baglamistir. Bu tasinmazlardan, MK m. 998

34 Ayan, Mehmet, Esya Hukuku, C. I, 3. Basi, Konya, 2000, s. 174; Esener, Turhan / Giiven, Kudret,
Esya Hukuku, 4. Basi, Ankara, 2008, s. 206; Oktay, s. 25; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, 344;
Ertas, s. 320; Giirsoy, Kemal/ Eren, Fikret/ Cansel, Erol, Tiirk Egya Hukuku, 2. Basi, Ankara, 1984, s.
521; Akipek, Jale, Tiirk Esya Hukuku (Ayni1 Haklar), Ankara, 1973, s. 137.
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cercevesinde  tapu  kiitiigline  kaydedilenler, tapulu tasinmaz  olarak
degerlendirilmektedir. Bunun yanisira, kadastrosu heniliz yapilmamis yerlerde
Medeni Kanun’un 06ngordiigii tapu sicili diizeni kurulmamis oldugundan zabit
defterine yapilan bir tescil, tapu kiitiigline yapilan tescil niteliginde kabul edilmeli ve
bu tasinmazlar da tapulu tasinmaz olarak degerlendirilmelidir’. Eski hukuktan kalan
bu defterlerin, tapu kaydi niteliginde sayilabilmesi i¢in; defterin, kayit iizerinde
miilkiyet ve tasarruf hakkini belirtmesi; tasinmaz tizerindeki degisimlerin o defter
lizerinde yuriitilmiis olmasi; defter tutuldugu zaman tapu idarelerinin yetkisinin
olmast; defter tutanlarin o tasinmaz iizerindeki haklarin degisimine resmiyet verme
yetkilerinin olmast; defter tutanlarin bu yetkileri kaldirildiktan sonra, defterlerin tapu
idarelerine aktarilmast Ongoriilmiisse, bu islemin zamaninda yapilmis olmasi

aranmaktadir’®.

KKTC Hukuku’nda da tapuya kayith tasinmazlarda, olaganiistii zamanagimi
yoluyla miilkiyet kazanilmasina izin veren diizenleme bakimindan, iizerinde
durulmasi gereken en 6nemli nokta “tapuya kayitli olma” kavramidir. Fasil 224, arazi
ve kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin tapu kiitiiklerine tasinmaz olarak

kaydedilebilecegini hilkkme baglamaktadir (m.6 / m. 55)°’. Bu tasinmazlardan, Fasil

3% Oktay, (Zamanasim), s. 4.

 YHGK 28.11.1975 T., 1975/8-509 E., 1975/1535 K. sayili karari i¢in bkz. Oktay, s. 5-6.

7 KKTC’de 1 Eyliil 1946°da yiiriirliige giren Fasil 224 ile Kibris’ta Osmanli Kanunlari gergevesinde
uygulanmaya baslayan tapu sistemi kaldirilmis ve yerine Ingiliz tapu sistemine benzeyen bir sistem
getirilmistir. Buna gore, tapu sistemi, “tapu kiitiigii” ve buna bagli defterler ile belgelerden
olusmaktadir (Fasil 224 m. 51). Tapu kiitiiklerinde, her tasinmaz i¢in bagimsiz bir sayfa acilir ve
taginmazin miilkiyet durumu, niteligi ve kadastral esaslara bagli olarak tespit edilmis sinirlari,
yiizolglimii ile taginmazin kiymeti (m. 43 vd.) belirtilir. Taginmaz tizerindeki hak degisiklikleri, tapu
kiitigiine tescil edilmedigi siirece gecerli degildir. Bu islem, eski malikin adinin Gstiiniin ¢izilmesi ve
yerine yenisinin yazilmasi suretiyle yapilmaktadir. Yasada, belirlenen tapu kiitigiine bagh
defterlerden kastin ne oldugu konusunda agiklayici bir diizenleme yapilmamistir. Ancak, 11/1978
sayili Taginmaz Mallarin Devredilmesi, Ipotek Edilmesi Ve ipotekli Tasinmaz Mallarm Satimia
Iliskin Yasalar1 Degistiren Ve Birlestiren Yasa’ya gore, tasmmmaz mallar iizerindeki devir ve
ipoteklerle ilgili olarak iki ayr1 kayit tutulacaktir. Ipotek ve devir sicili ad1 verilen defterlerde malikin
ismi tizerinden tutulan bu kayitlarda, her taginmazin malikinin taginmazla ilgili olarak yaptig1 devir ve
ipotek islemleri kaydedilmektedir ( m. 16 vd.). Bu gergevede, KKTC tapu sistemi tapu kiitiigii, devir
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224 uyarinca olusturulan tapu kiitiiklerinde kayitli olanlar tapulu®® taginmaz olarak
nitelendirilmektedir (Fasil 224 m. 2 / 6b ). Fasil 224 uyarinca olusturulan tapu
kiitiiklerine kayith tasinmazlar, tapulu taginmaz olarak nitelendirildiginden, Yasa’nin
yirtrliik tarihinden itibaren, (1 Eylil 1946), tapu kiitiigiine miilkiyeti bir gercek ya
da tlizel kisi adina tescil edilen tasinmazlar tapulu tasinmaz olarak
degerlendirilmelidir. Ote yandan, KKTC Devleti, kendinden o6nceki idarelerin
tuttugu tapu sicillerini de gegerli olarak kabul etmektedir. Bu a¢idan, KKTC sinirlari
icinde kalmakla beraber, KKTC nin kurulusundan 6nce Tiirklere ve Kuzey’den gog
etmeyen Rumlarla diger yabancilara ait olan ve KKTC’den 6nceki idareler tarafindan
tapu siciline bu sekilde kaydedilmis taginmazlar1 da tapuya kayith tasinmaz olarak
degerlendirmek gerekmektedir. Zira, bu kisiler disinda kalan kisilere ait tasinmazlar,
41/1977 sayih Iskan Topraklandirma ve Esdeger Yasasi cercevesinde sahipsiz

tasinmaz olarak degerlendirilmektedir ( m. 2/ f.1).

A. Tiirk Hukuku’nda Tapuya Kayith Olan Tasinmazlar

“Tapulu tasinmaz miilkiyeti tescille kazanilir” (MK m. 705), kuralinin agik
bir istisnast olan olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi, tapulu
taginmaz milkiyetinin tescil disi kazanilma yollarindan biridir. Tirk Hukuku
bakimindan, esas olarak, MK m. 713 / f.2° de diizenlenen tapulu tasinmazlarin

olaganiistii zamanasimi yoluyla edinilmesi, malikin kim oldugunun tapudaki kayittan

ve ipotek sicilleri ile tasinmazlarin smirlarinin belirlendigi planlardan olusmaktadir. Bu konuda
ayrintili bilgi i¢in bkz. Given, Micheal, Maps, Fields and Boundary Cairns: Demarcation and
Resistance in Colonial Cyprus, International Journal of Historical Archaeolgy, Vol. 6, No. 1, March
2002, s. 9; Hofstotter, Bernhard, Cyprus under British Rule: An International Law Analysis of
Certain Land Surveys and Land Assignments Between 1878 and 1955, Chinese Journal of
International Law, Vol. 7, No. 1, s. 169 vd; Neocleous, s. 587-588; Elikos, Elaia, Cyprus Country
Report 2007, Cyprus, 2007, s. 2.

¥KKTC Hukuku'nda “tapu” kavrami ile birlikte aym anlama gelen “kogan” kavrami da
kullanilmaktadir ( Fasil 224 m. 6/ m. 6A / m. 52 ). Bu iki kavram, ayn1 hukuki terimi ifade etiginden
bu ¢aligmada kavram birligini saglayabilmek i¢in “tapu” kelimesini kullanilmaktadir.
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anlasilamamasi ya da malikin yirmi y1l 6nce 6lmiis veya gaipligine karar verilmis
olmasi halinde s6z konusu olur. Burada, tapu sicili aleniyet vasfin1 kaybederek
gercek hak durumunu gdstermekte yetersiz kalmaktadir™.

Malikin kim oldugunun anlasilamamasi1 durumunda, tasinmaz malikinin
kimliginin tespitine yarayan bilgiler, tapu kiitiigiindeki kayittan ¢ikarilamamakta ve
tapu kiitiigii islevini tam olarak yerine getirememektedir. Yargitay, genel olarak
gerekli dikkatin gosterilmesine ragmen, malikin kim oldugunun anlasilamamasi
halinde, tapu sicilinde yazili olan malikin tespit edilemedigini kabul etmektedir™.

Tasinmaz malikinin, tapu kiitiigiinden tespit edilememesi, malik siitunun bos
birakilmasindan ya da malikin kimligi ile ilgili yeterli bilgi bulunmamasindan,
ornegin sadece malikin adinin yazilmis olup da soyadi, kimlik numarast gibi
bilgilerin yer almamasindan ya da buraya kimligi belli olmayan bir ismin
yazilmasindan (Srnegin malik olarak sadece ‘Hasan’ yazilmasi) kaynaklanabilir*'.
Bunun yanisira, sicilde kayitli bulunan malikin, miilkiyet hakkindan feragat ettigini
belirten hi¢bir belge olmaksizin adinin silindigi ve miilkiyet hanesinin tamamen agik

kaldig1 hallerle; ayn1 tasinmaz igin farkli sayfalarda, farkli kisiler adina yapilan

% Sirmen, s. 329; Sapanoglu, Siileyman, Tapulu Tasinmaz Miilkiyetinin Tapu Dist Yollardan
Kazanilmasi (Tapulu Taginmaz), 1. Basi, Ankara, 2008, s. 22; Aybay, Aydin / Hatemi, Hiiseyin: Egya
Hukuku Dersleri, Istanbul, 1996, (1996), s. 126-127; Feyzioglu/Doganay, Aybay, s. 117; Giiliimser,
Ismet: Isvigre-Tiirk Hukuku’na Gére iktisabi Miiruruzaman, (isvigre-Tiirk), IHFM, Y. 1953, C. XIX,
No: 1-2, s. 279; Diizceer, Ali Riza, “Tapu Sicilinden Maliki Kim Oldugu Anlasilamayan
Tasinmazlarin, Kazandirici Zamanasimryla Iktisab1”, (Tapu), IBD, Y. 58, S. 7-8-9, s. 420; Giiral, s.
69; Kuley, (iktisap), s. 54; Eren/ Bagpinar, s. 310; Kilig, Halil, 3402 Sayil1 Kadastro Kanunu, (3402),
Ankara, 2008, s. 319.

40 y8.HD 5.10.1998 T., 1998/5037 E., 1998/9732 K., sayili karar icin bkz. Cinar, Turan, Tapu Iptali
ve Tescil Davalari, Ankara, 2008, s. 769-771.

41Sirmen, s. 330; Kuley, (iktisap), s. 54; Ertas, s.322-323; Ayan, s.180; Esener/Giiven, s. 206;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 348; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 34; Eren/ Bagpinar, s. 310;
Esmer, Galip, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili, 2. Basi, Ankara, 1969, s. 250;
Akipek, (Ayn1 Haklar), s. 139; Olgag, Senai/ Karahasan, Mustafa Resit, Zilyedlik-Gayrimenkullerin
Zilyedlik Esasmna Dayanan Iktisap ve Tescilleri, Istanbul, 1965, s.81; Oyman, Safa, Gayrimenkul
Miilkiyetinin Iktisabi Tarikalarindan Miiruruzaman ve Senetsiz Tasarruflar, AD, Y.43, C.11, s. 1343;
Akipek / Akmtiirk, s. 493.
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kayitlarda da tapu sicilinin aleniyet vasfini kaybetmesi sz konusu olur®. Ancak,
taginmaza birden ¢ok sayfa acilmakla beraber, tiim sayfalarda aymi kisi malik
goriinliyor ve kimligi kolaylikla tespit edilebiliyorsa, bdyle bir taginmazin
miilkiyetinin, olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir®. Tapu
kiitiigiinlin malikin tespitini saglayamadigi durumlarda, s6z konusu taginmaz
olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet kazanimina elverisli olmaktadir. Ancak,
tapu kiitiiglinde malikle ilgili bilgilerin eksik olmasi, her zaman malikin kimliginin
tespit edilememesine yol agmamaktadir. Ornegin, malikin sadece acgik adresinin
bilinmemesi nedeniyle tebligat yapilamamasi, malikin tespit edilememesi anlamina
gelmemektedir**. Bunun gibi, tasimaz malikinin adinin “Vehibe” yerine “Hebibe”
olarak yazilmasi da malikin tespit edilememesi anlamina gelmemektedir®. Namiyla
in salan bir kisinin, tapuya namiyla kayit edilmis olmasinin da malikin kimliginin
tespit edilememesi anlamma gelmedigi kabul edilmektedir®®. Buna gore, malikin o
bolgede, lakabiyla taninmasindan hareketle, tapu kaydinin gegerli sayilmasi
gerekmektedir®’.

Malikin tapu kaydindaki tescilden anlasilamamasi, tasinmazin tiimii i¢in veya
bir pay1 i¢in s6z konusu olmaktadir®. Bu durumda s6z konusu tasmmazin, maliki
tapu sicilinden anlasilamayan bir payr ya da tamami olaganiistii zamanagimina

elverisli hale gelir.

* Reisoglu, (IBK), s. 366; Saymen, Ferit H. / Elbir, Halit K., Tiirk Esya Hukuku, istanbul, 1963, s.
296; Oguzman / Seligi/ Oktay-Ozdemir, 351-352; Ertas, s.323; Kuley, (iktisap), s.55; Eren/ Baspinar,
s.310.

* Eren/ Baspinar, s. 311.

# Yy8.HD 10. 04. 1991 giin, 1991/8-51 E, 1991/194 sayili karar i¢in bkz., Sapanoglu, (Tapulu
Taginmaz), s. 36.

¥ Y8.HD 19. 03. 2007 giin, 2007/384 E, 2007/1642 sayil karar i¢in bkz., Sapanoglu, (Tapulu
Taginmaz), s. 36.

* Diizceer, (Tapu) s. 421.

7 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 744.

* Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 34; Kilig,( 3402), s. 323.
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Yolsuz tescil halinde de tapu sicili ger¢ek maliki gostermediginden, soz
konusu tagmmazin miilkiyeti olaganiisti zamanagimi yoluyla da kazamlabilir®.
Tasinmaz miilkiyetinin, tescilden oOnce kazanildigi ancak bildirici tescilin
yapilmadigi hallerde de s6z konusu taginmazin miilkiyeti olaganiistii zamanasimina
konu olabilir (MK m. 705)°°. iyi niyetli olmadig1 i¢in olagan zamanagimindan
yararlanamayan zilyedin, taginmazin miilkiyetini olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanmasinin da miimkiin oldugu kabul edilmektedir’'. Olaganiisti zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda, iyi niyet aranmadigindan, zilyedin
tapu sicilinden tespit edilemeyen maliki sahsen tanimasi ya da malikin kimligini tapu
dist yoldan ogrenmesi bu yolla tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasia engel
degildir’®.

Tasinmaz maliki tapuda kayith olup da, malikin kim oldugunun bu kayittan
anlagilamadigi haller bazen olmayan bir kisi adina yapilan tesciller nedeniyle, bazen
de eksik yapilan tesciller nedeniyle s6z konusu olmaktadir. “Eshasi Hiikmiyenin
Emval-i Gayrimenkuleye Mahsus Kanun-i Muvakat”in yiiriirlige girmesinden dnce
tiizel kisilerin taginmaz edinme yasagini ortadan kaldirmak {izere mevcut olmayan
kisiler, ozellikle farazi sahislar ya da azizler adina tapuda tescil yapilmasi, buna bir

ornek teskil edebilir’>.

¥ Sengir, s. 586; Giiral, s.69; Kilig, ( 3402), s. 320.

50 Oguzman / Seli¢i/ Oktay-Ozdemir, 350; Ertas, s. 323; Giirsoy/ Eren/Cansel, s.532; Eren/ Bagpinar,
s. 313; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.140; Akipek / Akintiirk, s. 494.

! Oguzman / Seligi/ Oktay-Ozdemir, 351; Sirmen, s. 331; Reisoglu, (iBK), s. 366; Esener/Giiven, s.
206; Ertas, s. 23; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 530 Eren/ Baspinar, s.311; Acemoglu, Kevork, Esya
Hukuku Meseleleri, (Meseleler), Istanbul, 1970, s. 65; Aybay/ Hatemi, ( 2009), s. 199; Kilig, ( 3402),
s. 320.

52 Diizceer, (Tapu) s. 421; Kuley, (iktisap), s. 50; Sirmen, s. 331; Ayan, s 180-181; Giiliimser,
(isvigre-Tiirk), s. 285, Oyman, s.1344.

>3 Ayiter, Nusin, Esya Hukuku, 1. Basi, Ankara, 1987, s. 116; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 349;
Sirmen, s. 330; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 17; Olgag / Karahasan, s.81; Giiliimser, (Isvigre-Tiirk),
s. 286; Kuley, (iktisap), s.56; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.35; Tekinay / Akman / Burcuoglu /
Altop, s. 744-745; Eren/ Baspinar, s. 310; Akipek,(Ayn1 Haklar), s.140; Akipek / Akintiirk, s.493.
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Ote yandan tapu sicilindeki kayit, malikin kimligini agik ve yeter derecede
gosterdigi durumlarda, malikin tasinmazin bulundugu yerde ikamet etmemesi
sebebiyle uzun yillardan beri tasinmaziyla ilgilenememesi, olaganiistii zamanagsimi
yoluyla tasmmazinin miilkiyetini kaybetmesine yol agmaz>*.

Tapuya kayitli bir taginmazin, olaganiistii zamanasimina konu olabilecegi bir
baska durum da malikinin yirmi y1l 6nce 6lmiis veya gaipligine karar verilmis olmasi
halidir. Maliki yirmi y1l 6nce 6lmiis veya gaipligine karar verilmis bir taginmazda da
tescilin gercegi yansitmadigi aciktir. Boyle bir tasinmazin miilkiyeti olaganiistii
zamanasimi yoluyla kazanilmaya elverislidir (MK m. 713 )™.

Malikin yirmi y1l 6nce 6lmiis olmasi veya gaipligine karar verilmis olmasi ve
mirascilarinin s6z konusu taginmazi adlarina tescil ettirmemeleri halinde, bu siire
zarfinda taginmaza zilyet olan kisi diger sartlar da gerceklesmis ise, taginmazin

miilkiyetini adma tescil ettirme hakkina sahip olur™

. Malikin mirasg¢ilarinin
bulunmasi, olaganiistii zamanasiminin islemesine engel degildir’’. Zira, olaganiistii
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi bakimindan, malikin
miras¢isinin bulunmasinin aranmamasina, ‘Devletin son miras¢i olmasi’ (MK m.
501) kurali engeldir’®. Burada, miilkiyetin olaganiisti zamanasimi yoluyla

kazanilmasina, zemin olusturan, malikin, miras¢isinin bulunup bulunmamas: degil,

malik oOldiikten sonra s6z konusu taginmazin miilkiyetini sicil dist kazanan

> Olgag / Karahasan, s. 81.

>> Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 61; Ayan, s. 181; Esener/Giiven, s. 206; Ertas, s. 322-324; Giiral,
5.69; Kuley, (Iktisap), s. 57; Eren/ Bagpinar, s. 311.

%6 Ayan, s. 182; Esener/Giiven, s. 206; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 349; Kuley, (iktisap), s. 57;
Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s. 745; Kilig, ( 3402), s. 326-327.

57 Olgag/Karahasan, s. 72; Oguzman/Seli(;i/Oktay—C)zdemir, s. 349; Ertas, s. 324; Giir, Refik, “Medeni
Kanun’unun 639uncu Maddesi Hakkinda Bazi Diisiinceler”, AD., Y. 38, S. 4, s.269; Giiliimser,
(Isvigre-Tiirk ), s. 286; Kuley, (Iktisap), s. 57; Eren/ Baspinar, s.311; Akipek, s.140.

*¥ Dural, Mustafa / Oz, Turgut, Tiirk Ozel Hukuku, C IV, (Miras Hukuku), 2. Basi, istanbul, 2003 s.
46-47; Kiligoglu, Ahmet, Miras Hukuku, Ankara, 2006, s. 50; Isgiizar, Hasan, Yeni Tiirk Medeni
Kanunu’na Gore Miras Hukuku Hiikiimlerindeki Yenilikler ve Degisiklikler, Ankara, 2003, s. 40;

Olgag / Karahasan, s. 72; Sungurbey, s. 18 Giiliimser, (Isvigre-Tiirk) s. 287; Kuley, (iktisap), s.57.
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mirasgilarin, bildirici tescili yaptirmamis olmalaridir™. Hatta mirascilarn hakim
huzurunda yaptiklari rizai taksimin, tapuya tescil edilmemesi halinde de, s6z konusu
taginmazin milkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasina elverigli
oldugu kabul edilmelidir®. Burada da zilyedin iyi niyeti aranmadigindan, zilyedin
malikin miras¢ilarint tanimasi da olaganiisti zamanagimi yoluyla taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasini engellememektedir®’. Bu durumda tasmmazi ile
ilgilenmeyen kisi ile onunla ilgilenen ekonomik agidan kalkinmasini saglayan
kisinin, haklar1 ¢atigmakta ve taginmazla ilgilenen kisinin taginmazin miilkiyetini de
elde etmeye hakki oldugu kabul edilmektedir®.

Malikin mirasgis1 bulunup da taginmazi adma tescil ettirmedigi hallerde,
mirascinin, zilyede karsi miras sebebiyle istihkak davasi agma hakk: bulundugu gibi,
zilyetlik devam ederken adina tescil yaptirmasi da miimkiindir®. Miras¢inimn,
taginmazi adina tescil ettirmesiyle, tasinmaz tizerinde olaganiistii zamanasimi yoluyla
millkiyetin  kazanilmasi séz konusu olmayacaktir™. Ancak, olaganiistii
zamanagiminin tamamlanmasindan sonra, mirasgilarin kendi adlarina tescil yaptirmis
olmalari, zilyedin olaganiisti zamanasimi yoluyla elde ettigi miilkiyet hakkini

etkilemez®.

5 Akipek, (Aym1 Haklar) s. 140; Giir, 5.269; Reisoglu, (IBK), s. 367; Ertas, s.323; Tekinay/Akman/
Burcuoglu/Altop, s. 745; Giirsoy/ Eren/Cansel, s.531; Esmer, s. 251.

% y5HD 15/02/1952 T. ve E. 6305 K. 677 sayili karar i¢in bkz. Kiiley, s. 58; Giirsoy / Eren / Cansel,
s. 530; Kuley, (iktisap), s.58.

o' Ayiter, s. 116; Y8.HD. 23/11/2004 T, 2004/7255-7901 E. sayili Y8.HD karar1 i¢in bkz. Sapanoglu,
(Tapulu Tasinmaz), s. 62.

62 Acemoglu, (Olaganiistii), s. 249; Sapanoglu, (Tapulu Taginmaz), s. 61; Acemoglu, Kevork, “ Bir
Gayrimenkuliin Eski Malikinin Mirascilari, Gayrimenkiilii Zamanasimina Dayanarak Adina Tescil
Ettiren Zilyedi Dava Edebilirler mi?”, (Bir Gayrimenkiiliin), IHFM, C. XXXI, S. 1-4, s. 425.

63 Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 21; Olgag / Karahasan, s.77-78; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.
349-350; Giiliimser, (Isvigre-Tiirk) s. 289-29; Eren/ Baspinar, s. 312.

" Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 350; Eren/Baspnar, s.312; Akipek, (Ayni Haklar), s.141;
Sungurbey, Ismet, Medeni Hukuk Sorunlar, C. II, (C. II), Istanbul, 1974,s. 94.

65 Karahasan, Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku, C. I, Istanbul, 2007, s. 686;
Giirsoy/ Eren/Cansel, s.531.
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Mirasgilar, malikin O6lmesiyle mirasa bir kal halinde ortak olarak sahip
olduklarindan, mirasin zilyetligi tiim miras¢ilara birden gegmektedir ( MK m. 599 ).
Bu sebeple, mirasgilar, olaganiistli zamanasimi yoluyla birbirlerine kars1 miilkiyet
hakk1 kazanamazlar®. YiBK 26/5/1954 T., 7 E., 17 K. sayili kararda belirttigi gibi,
“miras¢ilik sifati sabit ve ihtilafsiz bulunan bir miras¢iya karsi, murisin 6liimden
itibaren sicilde intikali yaptiritlmamis bulunan bir taginmaza malik sifatiyla yirmi
yildan beri zilyet olan miras¢inin diger mirascilara karsi olaganiistii zamanagimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanmasi miimkiin degildir” .

Tiizel kisiligin sona ermesi halinde, kalan taginmazlarin miilkiyetinin
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi bakimindan, kayitli malikin Sliimiiyle
ilgili hitkiimler kiyasen uygulanir®. Dolayisiyla, tiizel kisiligi yirmi yil 6nce son
bulmus kuruluslarin tasmmazlar1 da olaganiistii zamanasimu yoluyla kazanilabilir®.

Malikinin gaipligine karar verilmis taginmazlar ise, aynen maliki yirmi yil
once Olmiis tasinmazlar gibi olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmaya
elverislidir’®. Zira, tapu sicili bu durumlarda ger¢ek maliki gostermemektedir. Ote
yandan, yirmi yildan beri gaip olmakla beraber hakkinda gaiplik karar1 verilmemis

kimselerin, tasinmazlar1 tiizerinde olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet

kazanmminin s6z konusu olmadigi kabul edilmektedir’'.

66 Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 66; Ayan, s. 182; Ertas, s. 324; Kiiley, Muin, “Medeni Kanun’un
Muaddel 639uncu Maddesiyle Ilgili Tevhidi ictihat Heyeti Karar1 Hakkinda”, iBD, C. XXIX, S.3, Y.
1944, s. 125; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 746; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 533; Eren/ Baspinar,
s.313; Akipek,( Ayn1 Haklar), s.141; Akipek / Akintiirk, s. 494; Kilig, ( 3402), s. 322.

% YIBK 26/5/1954 T., 7 E., 17 K. sayili karar1 igin bkz. 1926-2007 Yargitay ictihatlar1 Birlestirme
Kararlar Bilgisayar Programu.

8 Ayan, s. 182; Ertas, s. 324; Giiliimser, (isvigre-Tiirk), s. 291; Giiral, 5.69; Akipek, (Aym Haklar),
s.140.

% Saymen / Elbir, s. 296; Ayan, s. 153; Giiral, 5.69; Akipek, (Ayni Haklar), s.140.

0 Olgag/Karahasan, s.78-80; Ayan, s. 182; Giiral, s.69; Kuley, (iktisap), s.59; Sapanoglu, (Tapulu
Tasinmaz), s.84; Eren/ Baspinar, s.313; Esmer, s.253; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.141.

! Kiiley, s. 59.
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B. KKTC Hukuku’nda Tapuya Kayith Olan Tasinmazlar

Tiirk Hukuku’nda oldugu gibi, KKTC Hukuku’nda da tapulu taginmazlarin
miilkiyeti tescille kazanilir (Fasil 224 m. 2/f. 3). Yasada, olaganiistii zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi bakimindan, bu kurala istisna getiren agik
bir hiikiim yoktur. Zira, olaganiistii zamanasim1 yoluyla kayitli mal sahibi aleyhine
miilkiyet hakkinin elde edilemeyecegi hiikkme baglanmistir (Fasil 224 m. 9). Ancak,
Fasil 224’den oOnce, yiirllikte olan Fasil 231 (Tasinmaz Mal Yasasi), tapulu
taginmazlarin, olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasina imkan tanidigindan, bu
yasa zamaninda kazanilmis ancak, tapuya tescil edilmemis miilkiyet hakkiyla ilgili
olarak agilan davalarda, m. 9 uygulanmayacaktir. Zira, Fasil 224 m. 3/A, “ilgili
zamanda yiiriirliikte olan bagka herhangi bir Yasa kurallarina bagli olmak kosuluyla,
herhangi bir tasinmaz malda kazanilan ayni hak, bu Yasa kurallar1 uyarinca da
mevcut olur” hitkmiiyle, Fasil 231’in yiiriirliigii sirasinda kazanilan ancak tapuya
tescil edilmeyen miilkiyet haklarinin devam edecegini hiikkme baglamistir. Nitekim,
Yiiksek Mahkeme’nin 34/90 sayili (Yargitay/Hukuk) kararinda da tapuya kayitli bir
taginmazin miilkiyetini Fasil 231’in yiirtirliigii sirasinda kazanan zilyedin bu hakkinin
tapuya tescili i¢in her zaman mahkemeye basvurabilecegi belirtmistir’>.

Ote yandan, olaganiisti zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilan bir
tagimazin, zilyet adina tescilinden once, baska bir kisi adina tescili halinde zilyedin,
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazandig1 iddiasinin dinlenmesi
de s6z konusu olmaktadir. Dolayisiyla zilyet, tasinmazin tapuda kayitli malikine
kars1 olaganiisti zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetini kazanmis oldugu

iddiasinda bulunabilir. Yiiksek Mahkeme’nin 34/90 (Yargitay / Hukuk) sayili

72 34/90 sayili Yiiksek Mahkeme (Yargitay /Hukuk) karari icin bkz. www. mahkemeler. net/cgi-
bin/yenikararsonuc ( Erisim tarihi: 10. 07.08 ).
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kararina da konu olan olayda, davaci baskasi adina yapilan tapu kaydinin iptalini ve
kendi adina tescilini talep etmistir. Buna gore zilyet, miilkiyetini kazanmis oldugu bir
taginmazin baskasinin adina tapuya tescil edilmesinden dolay1 tapu tescilinin iptali ve
kendi adina tescili i¢in dava agmugtir. Nitekim, s6z konusu mahkeme kararinda da
belirtildigi gibi, olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi
icin aranan sartlarin olusmasiyla zilyet, miilkiyet hakkin1 kazandigindan, burada artik
taginmazin sonradan bagkasinin miilkiyetine gegmesinin bir 6nemi yoktur. Bdyle bir
durumda, zilyet her zaman tapu kaydinin iptali davasi agarak tasinmazin kendisine
iadesini talep edebilir.

Tapuya kayitli tasinmazlarin, olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi ile
ilgili olarak, vakiflarin sahip oldugu tasinmazlar bakimindan da ayrik bir durum so6z
konusudur. KKTC Hukuku’nda ¢ok dnemli bir yere sahip olan vakiflarla ilgili olarak
uygulanacak temel kurallar Anayasa m.131 / f. 2’de belirlenmistir. Buna gore, “vakif
kuruluslarina veya vakiflara veya camilere ve diger herhangi bir islam dini
kurulusuna ait mallar da dahil olmak iizere, vakif mallar1 ilgilendiren veya herhangi
bir suretle bunlart etkileyen biitiin konular, miinhasiran Temel Evkaf Kuralar
(Ahkam-iil Evkaf), yiirtirliikteki mevzuat ve bu Anayasa yliriirlige girdikten sonra
Cumhuriyet Meclisince yapilan yasalara baglidir” ( Anayasa m 131 / f. 2). Bu
cergevede, vakif tasinmazlarmin olaganiisti zamanagimi yoluyla kazanilip
kazanilamayacag ile ilgili olarak Ahkam-iil Evkaf uygulanmaktadir. Dolayisiyla,
vakif taginmazlarin olaganiistii zamanasimi yoluyla uygulanmasi ile ilgili olarak Fasil
224’de m. 10’da belirlenen 30 yilllik siire uygulanmamaktadir. Bu taginmazlar

bakimindan, Ahkam-iil Evkaf’da belirlenen 36 yillik siire gegerlidir”. 36 yil

3 Bu konuda bkz. Efendi, Omer Hilmi, Ahkam-iil Evkaf, 2003, Lefkosa, s. 475.
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mazeretsiz olarak terk edilmis bulunan vakif tasinmazlar ile ilgili olarak goriilen
davalarda olaganiistii zamanagimi yoluyla miilkiyeti kazanmis oldugu iddiasinda
bulunan kisinin bu iddiasinin kabul edildigi goriilmektedir. Ayrica bir vakfin bagka
bir vakfa 36 yil silireyle kiraladigi ve kiraci vakfin taginmazla ilgilenmemesi
nedeniyle, bu siire zarfinda bir baskas: tarafindan kullanilan bir taginmazin
miilkiyetinin, olaganiistii zamanasimi yoluyla kazamlabilcegi anlasilmaktadir’®.

Malikinin kim oldugu tapudaki kayittan anlagilamayan tapulu tasinmazlar
acisindan zamanasimi yoluyla kazanmanin miimkiin olup olmadig1 konusunda ise,
acik bir hiikiim bulunmamasina kargin, bunun miimkiin olabilecegi kanaatindeyiz.
Zira, bu durumda tapu kiitiigli gercek maliki gostermemektedir. Dolayisiyla, malikin
kim oldugu tapudaki kayittan anlagilamayan taginmazlar bakimindan da miilkiyetin
zamanasimi yoluyla kazanilmasimin miimkiin oldugu kabul edilmelidir. Ote yandan
yolsuz tescile dayanarak tasinmaz miilkiyetinin kazanilmast Fasil 224°de
diizenlenmemistir. Gergi, Fasil 224 m. 61 hiikmii, tapu miidiiriine tapu kiitiigiinde yer
alan tiim hatalar1 higbir hak diisiiriicii siireye bagli olmaksizin re’sen diizeltme yetkisi
vermistir ama tapu miidiiriiniin s6z konusu diizeltme yetkisini kullanmadig1 hallerde,
tapu kiitligline yolsuz bir sekilde malik olarak kayededilmis bir kisinin de olaganiistii
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi iddiasinda bulunabilecegini
kabul etmek uygun olur.

Maliki Olmiis veya gaipligine karar verilmis tasinmazlar bakimindan ise
Yasa’da herhangi bir hiikkim bulunmamaktadir. Bu durumda, son mirasgi
“devlet” kabul edildiginden (Vasiyetnameler ve Veraset Yasasi Fasil 195 m. 47) bu

taginmazlarin olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasi1 miimkiin degildir.

™ Efendi, s. 476; Altan, Hasim Mustafa, Kibris’ta Tiirk Mallar1, C.II, Ankara, 2003, s. 685-688.
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III. TAPUYA KAYITLI OLMAYAN TASINMAZLAR

Tiirk Hukuku’nda, olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmas1 hem tapulu hem de tapusuz tasmmazlar i¢in s6z iken; KKTC
Hukuku’nda, kural olarak, tapuya kaydi olmayan tasinmazlar olaganiistii
zamanagimina konu olabilmektedir. Bu acidan, oncelikle tapuya kayitli olmayan
taginmazlarin nasil saptanacagi belirlendikten sonra, olaganiistii zamanasimi yoluyla
tapuya kayitli olmayan taginmaz miilkiyetinin kazanilmasini her iki hukuk diizeni
acisindan ayr1 ayri incelenmistir.

Tiirk Hukuku’nda tapuya kaydi olmayan taginmazlar tespit edilirken, tapu
kiitiigiine hi¢ kaydi yapilmamis tasinmazlar yaninda, Eski Hukuktan gelen ve
KK’nun m. 14 hitkkmii geregince zilyetligin ispatinda yararlanilacak belgeler arasinda
sayilan yetkili idare meclislerince onaylanmamis yoklama defterleri, tapu idarelerine
aktarilmamis Ser’i Mahkeme hiiccetleri ile Hazine-i Hassa defterleri ile vakiflara ait
defterlere kaydedilmis tasinmazlari da tapusuz tasinmaz olarak degerlendirmek
gerekecektir’”. Bunun yaninda, yalnizca yevmiye defterine yapilan kayitlar
olaganiistii zamanasimini engellemediginden, bu tiir taginmazlar1 da tapusuz
tasinmaz saymak gerekecektir. Ayrica Ozel miilkiyete elverisli oldugu halde,
tizerinde hi¢ miilkiyet hakki tesis edilmediginden, tapuya hi¢ kaydi yapilmayan
taginmazlarin miilkiyeti de olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmaya
elverislidir’.

KKTC Hukuku’nda ise, KKTC smirlar1 i¢ginde kalmakla beraber, gerek

KKTC Devleti tarafindan, gerekse onceki idareler tarafindan tapuya kaydedilmemis

7 Oktay, s. 6; Karahasan, s. 677.
76 Feyzioglu / Doganay / Aybay, s. 118.
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olan, 6zel miilkiyete elverisli her tiirlii tasinmazi tapuya kaydi olmayan tasinmaz

olarak degerlendirmek gerekecektir.

A. Tiirk Hukuku’nda Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlar

Tapu kiitiigiinde kayitli olmayan tasinmazlardan 6zel miilkiyete tabi olanlarin
miilkiyeti, olaganiisti zamanasimi yoluyla kazanilabilir’’. Burada olaganiistii
zamanagimina konu olabilecek tasinmazlar, 6zel miilkiyete elverisli tapuya
kaydedilmemis taginmazlardir’®.

Devletin 6zel miilkiyetinde bulunan ve tapuya kaydedilmemis olan
taginmazlarin miilkiyetlerinin de olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilecegi
kabul edilmektedir”.

Tapuya kayitl olmayan taginmazlarin miilkiyetinin, olaganiistii zamanagimi
yoluyla kazanilmasi bakimindan, tapuya kayith tasinmazlardan farkli olarak, MK m.
713 ile birlikte KK m. 33 / f. 3 geregi, KK. m. 14’deki zilyetligin ispatina iligkin
hiikiimler de uygulanmaktadir™.

Hakim, oOniline gelen olayda, miilkiyeti olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanilacak olan taginmazin tapuya kaydinin olup olmadigini res’en arastirmakla
gorevlidir'. Ozel miilkiyete elverisli bir tasinmazin, tapuda kaydi olmamasi

olaganiistii zamanasimi yoluyla kazamlmast igin yeterlidir.*.

7 Akipek, (Aym Haklar), s.138; Ayiter, s. 115; Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 344; Sirmen, s.
328; Giiral, s.70; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 733-734; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 524; Eren/
Baspinar, s.316; Esmer, s.246; Reisoglu, (Toprak), s. 387; Akipek / Akintiirk, s. 492; Kilig, ( 3402), s.
352.

78 Sengir, s. 584; Giiral, s. 72; Kuley, (iktisap), s. 51; Akipek / Akimntiirk, s. 492.

7 Akipek / Akintiirk, s. 492.

% Bu konuda bkz., §7, 1L, B, 2, c.

81 Y8 HD.12/1/1968 T., 11717 E., 1556 K. sayili karari i¢in bkz. Karahasan, s. 679

%2 Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 295.
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Tapuda kayith olmayan tasinmazlarin miilkiyetinin olaganiistii zamanagimi
yoluyla kazanilmasi konusunda, MK m. 713 herhangi bir sinirlama getirmezken
KK’nun m. 14 / f.1’de miktara iliskin bir simrlama yapildigi goriilmektedir®.
Kanunun, sulu ve kuru toprakta, olaganiistli zamanasimi yoluyla kazanilabilecek
azami sinirl, topragin verimlilik ve ekonomik degerini géz Onilinde bulundurarak

tespit ettigi kabul edilmektedir ™.

B. KKTC Hukuku’nda Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlar

KKTC Hukuku’nda, aynen Tiirk Hukuku’nda oldugu gibi tapu kiitiiglinde
kayith olmayan tasinmazlardan 6zel miilkiyete tabi olan taginmazlarin miilkiyetleri,
olaganiistii zamanasimina yoluyla kazanilabilir. Zaten, KKTC Hukuku’nda
olaganiistlii zamanagimi ile miilkiyet kazanimi esasen tapu kiitiigiinde kayitli olmayan
tasinmazlar agisindan diizenlenmistir.

KKTC Hukuku bakimindan tapuya kayitli olmayan taginmazlarin nasil tespit
edilecegine iliskin 6zel bir diizenleme yoktur. Ancak, KKTC Hukuk diizeninin genel
olusumundan ¢ikarilan sonuca gére, KKTC’nin kurulusundan 6nce KKTC sinirlari
icinde olup da Tiirklere, Kuzey’den go¢ etmeyen Rumlara ve diger yabancilara ait
oldugu tapu kaydi, mahkeme karari, veraset belgesi gibi belgelerle ispat edilebilen
taginmazlarla, KKTC’de yasamaya devam eden yabancilara ait tasinmazlar tapulu
taginmaz kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu agiklamanin disinda kalan taginmazlar,
tapuya kaydi olmayan tasinmazlardir. Nitekim bu tip tasinmazlardan, KKTC
siirlart iginde kalip da dnceden Rumlara ve diger yabancilara ait olan taginmazlar,

41/1977 sayih iskan, Topraklandirma ve Esdeger Yasasi m. 2 / f.1 uyarinca sahipsiz

% Bu konuda bkz., §7, IL.
8 Akman, s. 118.
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mal olarak nitelendirilir. Bu tip tasinmazlarin miilkiyetleri, olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanilabilecegi gibi, da 41/1977 sayili Iskan, Topraklandirma ve Esdeger
Yasas1 cercevesinde belirlenen esdeger ve puan yoluyla kazanilabilir™. Bahsi gecen
taginmazlar diginda, tapuya kayitli olmayan ancak 6zel miilkiyete konu olabilecegi
kabul edilen taginmazlarin biiyiik bir kismi, adada Osmanli Déneminde mevcut olan
toprak yapisinin Fasil 224 m. 3 hiikkmi geregince kaldirilmasindan sonra ortaya
¢ikmustir. Nitekim, Osmanli Yasalarmin 6ngordiigii toprak siiflari® kaldirildiktan
sonra, miri arazilerin miillkiyetlerinin olaganiistii zamanasimi1 yoluyla kazanilmasiyla

ilgili olarak davalar acildig1 tespit edilmistir.

§ 4. TASINMAZIN OZEL MULKIYETE TABi OLABILECEK

NITELIKTE OLMASI

I. GENEL OLARAK

Olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi, 6zel miilkiyete 6zgii
kazanma yollarindan biri oldugundan, zamanasimi ile kazanilacak tasinmazin 6zel
miilkiyete tabi olabilecek bir tasinmaz olmasi gerekir®’. MK m.715’e “sahipsiz yerler
ile yarar1 kamuya ait mallar, Devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir”, KK’nda “orta
mallari, hizmet mallari, ormanlar ve Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir

kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar uyarinca Devlete kalan taginmaz

% 41/1977 sayili iskan, Topraklandirma ve Esdeger Yasasi, Giiney Kibris’da tasmmaz mali kalan
Tiirklere, bu mallarinin degeri karsiliginda, KKTC sinirlart icinde ayni degerde, esdeger olarak
adlandirlan tasinmazlarin miilkiyetinin tahsis edilecegini hiikme baglamaktadir. Ayrica, Kibirs
Giivenlik Kuvvetleri’nde askerlik hizmetini yapanlarin, Birinci ve Ikinci Baris Harekatina katilan ve
KKTC yurttaghgma aliman kisilerle, 1982’den 6nce Kibris’a yerlesen kisilerin, KKTC’de tasinmaz
edinmelerini kolaylastirmak amaciyla, Esdeger Mal Komisyonun takdir edecegi puanlar karsiliginda
tasinmaz edinebilecekleri hitkkme baglanmistr. Bu anlamda “puan”, tasinmaz malin karsiligmin
O0denmesini saglayan degerlerdir ve tasinmaz maldan ayr1 olarak da devredilebilir. (41/1977 sayili
Iskan, Topraklandirma ve Esdeger Yasasi m. 3).

% Bu konuda bkz. yukarida, §1, L.

7 Oktay, s.25; Oguzman/Seli¢i/Oktay- Ozdemir, s. 344; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 737;
Giirsoy / Eren/ Cansel, s. 524; Ertas, s. 320; Oyman, s. 1343.
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mallar, tapuda kayithh olsun olmasin kazandirici zamanasimi yolu ile iktisap
edilemez” (m. 18/f.2). Bu hiikiimlerin yani sira, bazi 6zel kanunlarda kamu mallar
ile birlikte 6zel miilkiyete elverisli bazi mallarin olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanilmasini yasaklayan hiikiimler vardir.

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, KKTC
Hukuku’'nda da 06zel milkiyete oOzgli kazanma yollarindan biri olarak
diizenlendiginden, olaganiistii zamanasimi1 yoluyla miilkiyeti kazanilacak taginmazin
0zel miilkiyete tabi olabilecek bir tasinmaz olmasi gerekir. Fasil 224 m. 9’da
“herhangi bir kisi, ihtilafsiz ve fasilasiz olarak zamanagimi ile tasarruf suretiyle
Devlet aleyhine taginmaz mal iizerinde miilkiyet hakki iktisap edemez” seklinde
ifade edilen bu durum, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tasinmazlarin
miilkiyetinin  olaganiistii zamanasimi  yoluyla kazanilamayacagin1i  ortaya
koymaktadir. Ote yandan, KKTC Anayasasi ile bazi 6zel kanunlarda da o6zel
miilkiyete ve dolayisiyla olaganiistii zamanagimina konu olamayacak taginmazlarin

diizenlendigi goriilmektedir.

II. TURK HUKUKU’NDA OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA

KAZANILAMAYAN TASINMAZLAR

Olaganiistii zamanagsimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi, sadece 0&zel
miilkiyete elverisli tasinmazlar bakimindan miimkiin oldugundan, devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olan yerler olaganiistli zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetine
konu olamaz. Bu acidan Tiirk Hukuku’nda olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti

kazanilamayacak taginmazlar sunlardir:
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A. Kamu Mallan

Kamu mallari, devletin ve diger kamu tiizel kisilerinin goérevlerini yerine
getirmek amaciyla kullandigi mallardir®. Esas olarak, idare Hukuku’nun konusuna
giren kamu mallar1 gesitli kanunlarda 6rnekleme yontemi ile hiikme baglanmistir.
Konumuz agisindan ise, MK ve KK’nda yapilan diizenlemeler 6nem tagimaktadir.
MK m. 715°de devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da kullanimi umuma ait olan
mallar olarak tarif edilen kamu mallari; KK m.16’da kamunun ortak kullanilmasina
veya bir kamu hizmetinin goriilmesine ayrilan yerlerle, Devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda bulunan sahipsiz yerlerden kamunun kullanimina tahsis edilen yerler olarak
ifade edilmistir. Bu nedenle, kamu mallarinin miilkiyeti, 6zel kisiler tarafindan
olaganiistlii zamanagimi yoluyla kazanilamaz (KK m. 18/ f. 2).

Kamu mallari, okul, hastane gibi belli bir kamu hizmetine tahsis edilmis ve
Idare’nin gorevlerinin ifasina dogrudan dogruya hizmet eden “hizmet mallar1”; bir
tahsis sonucu dogrudan dogruya kamunun ortak kullanmasina agik olan “orta
mallar1”; ve dogal niteliklerinin sonucu olarak ayrica bir tahsise gerek olmaksizin
kamunun ortak kullanmasina acik olan, gol, deniz, dag, tepe gibi “sahipsiz mallar”

olarak tasnif edilirler™.

1. Hizmet Mallan
Hizmet mallari, kamu hizmetinin goriilmesi i¢in vazgecilmez olan ve onun

bir pargasi halini almis tasinmazlardir’. Diger bir ifadeyle, hizmet mallari, kamu

88 Sirmen, s. 14.

¥Sirmen, s. 15-18; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 524; Eren/ Bagpinar, s.342.

®Onar, Sami Siddik, Tiirk Hukuku’nda Amme Emlaki Teorisi (Teori), Ebu’la Mardin’e Armagan,
Istanbul, 1943, s. 487; Yavuz, Nihat: Tiirk Hukuku’nda Kamu Mallar;, ABD, Y. 1975, S. 4, s. 488;
Olgag / Karahasan, s. 37; Diiren, Akin, Idare Mallar1, (Idare Mallar1), Ankara, 1975, s. 134; Diiren,
Akin, Idare Hukuku Dersleri, Ankara, 1979.
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hizmetlerine tahsis edilmis ve Idare’nin gorevlerinin ifasina dogrudan dogruya
hizmet eden tasinmazlardir’.

Hizmet mallari, Kadastro Kanunu'nda oOrnekleme yontemi ile hiikme
baglanmistir ( KK m. 16/A). Genel bir 6rnekleme ile okul, hastane gibi taginmazlar
olan hizmet mallari, kamu mali olma niteligini kaybettigi zaman olaganiistii
zamanasimi yoluyla tasimnmaz kazanimma konu olabilir’. Kamu mali niteligini, bir
tahsis islemi sonucu kazanan hizmet mallari, ancak tahsisin mukabil bir iglemle
ortadan kaldirilmast sonucu bu niteliklerini kaybettiklerinden, kamu mali niteligi
ortadan kalkmadig1r siirece, miilkiyetlerinin olaganiisti zamanasimi yoluyla

kazamlmas1 miimkiin degildir’.

2. Orta Mallan

Orta mallari, bir tahsis islemi veya kadimden kullanma sonucu, kamunun
ortak kullanmasina ayrilan ve bu kullanim i¢in genellikle herhangi bir {icrete gerek
olmayan mallardir’™. Yollar, meydanlar, mer’alar, yaylaklar, kislaklar gibi
tasinmazlar olan orta mallarinin bir kisminin, KK m. 16/A hiikmiinde hizmet mal1
olarak sayildig1 goriilmektedir. Kanaatimizce, burada 6zel bir kanunla belirli bir

kamu tiizel kisiliginin yetki alamina devedilen orta mallari kastedilmektedir®.

s. 121; Kuley, (iktisap), s.127, Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 524; Eren/ Baspnar, s.353; Kilig, (C.I), s.
1732; Giilan, Aydin, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Rejim, Ankara, 1999, s.
40.

o Sirmen, s. 15.

%2 Diiren, (idare Hukuku), s. 102; Diiren, (Idare Mallar1), s. 115; Akman, s. 40; Oktay, ( Zamanasimz),
s. 30; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 524.

% Sirmen, 5.18-19.

% Yavuz, s. 489; Karahasan, s. 610; Olgag / Karahasan, s. 36-37; Diiren, (Idare Mallar1) s. 82-83;
Diiren, s. 108; Akman, s. 42; Oktay, s.31-32 ; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 524; Sirmen, s. 16; Giilan, s.
34,

9 Sirmen, s. 16.
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Nitekim, Kanun’un aym1 maddesinin (B) bendinde “yol, meydan, kopri gibi orta
mallari”ndan s6z edilmesi de bu goriisiimiizii desteklemektedir™®.

Mer’a, yaylak, kislak otlak gibi parali ya da parasiz kamunun yararlanmasina
tahsis edildigi veya kanunun kadimden beri yararlandig1 belgelerle veya tanik beyani
ile ispat edilen orta mali tasinmazlar, sinirlandirilip parsel numarasi verilerek kamu
orta siciline kaydedilirler ( TST m. 92 ). Ancak bu sinirlandirma, tescil niteliginde
olmadigindan bu suretle belirlenen tasmmazlar, 6zel kanunlarda yazili hitkiimler’’
sakli kalmak kaydiyla, 6zel miilkiyete konu olamazlar (KK m. 16 B). Bu nedenle,
orta mallarinin miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin
degildir (KK m. 18 f2).

Orta mallarmin en 6nemli olanlari, ¢esitleri kanunlardaki diizenlemeler de

dikkate alinarak asagida incelenmistir:

a. Mer’alar, Yaylaklar, Kislaklar

Mer’a, yaylak ve kislaklar kamunun yararlanmasina ayrilan, Devletin hiikiim
ve tasarrufu altindaki kamu mallaridir. 4342 sayili Mera Kanunu m. 3’de tanimlanan
mer’a, yaylak ve kiglaklarin kullanma hakki bir veya birden ¢ok kdy veya belediyeye
aittir (m. 4)*. Mer’a, yaylak ve kislaklar diger orta mallar1 gibi tahsis ya da
kadimden kullanma yoluyla bu vasfi elde etmektedirler. Bu taginmazlar, 6zel
miilkiyet konu olamadigindan, olaganiistii zamanasimi yoluyla edinilmeleri miimkiin

degildir”. Bu nedenle, zilyetlige dayali miilkiyet iddialar1 dinlenmeyecegi gibi,

% Sirmen, s. 16.

*7 Bu konuda bkz., §4,11, A, 2, a.

% Sapanoglu, (C.1), s. 57; Olgag / Karahasan, s. 38-39; Diizceer, s. 34; Oktay, (Zamanagimi), s.32.
99Akgiin, (Hukuk), s. 1394; Diiren (idare Mallar1), s. 122; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 524; Eren/
Baspinar, s.346-347; Karayal¢in, Yasar, Kanunlarimiz, Doktrin ve Uygulama Agisindan Mer’a ve
Yaylaklar, AUHFD, C. XXXII, Y. 1975, S. 1-4, s. 57.
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gercek ve 6zel kisiler adma tescil edilemezler ( Mera Kanunu m. 4 ) ', Hatta
haklarinda tahsis karar1 verilinceye kadar mera, yaylak ve kislak neviden sayilmayan
araziler iizerinde tahsisten Onceki zilyetlik yoluyla tasinmaz miilkiyeti iddialari
dinlenmez'®'.  Yargitay, mer’a, yaylak ve kislaklarin nitelikleri degistirilmedigi

siirece Hazine adina da tescil edilemeyeceklerini hitkme baglamistir'*.

Mer’a, yaylak ve kislaklarin, 6zel miilkiyete tdbi olamayacagi kuralina karsin,
tapuya bu sekilde tescil edilmeleri halinde kamu mali nitelikleri bozulmadigindan,

tapunun her zaman iptali istenebilir'®®

. Ancak, mer’a, yaylak ve kislaklarin 6zel yasa
hiikiimleri uyarinca hukuki niteliklerinin degistirilerek 6zel miilkiyete konu oldugu
haller de vardir'™. Ornegin, 442 sayili Koy Kanunu Ek m. 12’ye gére “Kdy yerlesme
planinda konut alanm1 ve kdy genel ihtiyaclarina ayrilan yerler, Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan seyrangah, yol ve panayir yerleri gibi alanlar ve Hazinenin
miilkiyetinde olup kamu hizmetine tahsis edilmemis tasinmazlardan, 4342 sayili
Mera Kanununun 5 inci maddesi hiikiimleri uyarinca incelenmesine miiteakip mera,
yaylak ve kislak ile otlak ve ¢ayir olarak yararlanilamayacagi anlagilan yerler kdy
yerlesme planinin onayi ile bu vasiflarim kendiliginden kaybeder.” Bu tasinmazlar,

valilikge koy tiizel kisiligi adina tapuya tescil edilir (Koy Kanunu ek 12 f. 2).

Dolayisiyla, mer’a, yaylak ve kislak 6zelliklerini kaybettikleri tespit edilerek, koy

1OOAkgiin, Zerrin, Mer’a Hukuku, (Hukuk), AD., Y. 43, S. 12, s. 1402; Sapanoglu, (C.]), s. 75; Diiren,
(idare Mallar1), s. 121; Olga¢ / Karahasan, s. 39; Diizceer, s. 34; Karahasan, s. 604; Oktay,
(Zamanagimi), s. 34; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 740; Akgiin, Zerrin, Mer’a Hukuku
(Mer’a), 2. Basi, Ankara, 1955, s. 26.

19" Sapanoglu, (C.I), s. 83; Akgiin, (Mer’a), s 16-17.

2 YHGK 19.6.1991 T., 1991 / 14 — 263 E., 1991/ 374 K. say1li karar i¢in bkz. Sapanoglu, (C.I), s. 75;
Diizceer, s.47-48.

' YHGK 21.2.1990 T., 1989 / 1-700 E. ve 1990 / 101 K. say1li karar i¢in bkz. Sapanoglu, (C.I), s.62.
194 442 sayili Koy Kanunu Ek m. 12; 1580 sayili Belediyeler Kanunu m.70/11 vs. de konuya iliskin
hiikiimler yer almaktadir. Bu konuda bkz. Karahasan, s. 473-474; Sapanoglu, (C. L. ).
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tiizel kisisi adina tescil edilen bu tip tasinmazlarin miilkiyetlerinin olaganiistii

zamanasimi yoluyla da kazanilabilecegini kabul etmek gerekmektedir'®.

b. Otlaklar
Kendiliginden ot biten ve hayvan otlatmaya yarayan araziler olan otlaklar,
kamu mali niteligindedirler ve kullanimi i¢in herhangi bir vergi vermeye gerek

yoktur'®

. Otlaklarin kullanilmasi i¢in, kullanmay: isteyen kisinin kdyiinde olmasina
gerek yoktur. Bunun i¢in herhangi bir izne de gerek yoktur.

Otlaklar, kamunun ortak kullanmasina ayrilmis taginmazlar olduklarindan,
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazamma elverisli degildirler'®’. Ancak, 442 sayili
Koy Kanunu Ek. m. 12’ye gore otlak olarak yararlanilamayacagi anlasilan yerler kdy
yerlesme planinin onayi ile bu vasiflarim1 kendiliginden kaybettiklerinden, bu tiir

tasinmazlarin miilkiyetlerinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilecegini

kabul etmek gerekmektedir.

¢. Genel Harman Yerleri
Genel harman yerleri, harman dokmek ve toplamak i¢in kamunun
yararlanmasina ayrilan ve bu amagla kadimden beri kullanilan Devletin hiikiim ve
tasarrufu altindaki yerlerdendir ( KK m. 16/B )'%®. Yetkili idarenin tahsis karar1 ya da

kadimden kullanma yoluyla kamu mali niteligi kazanan genel harman yerleri, 6zel

105 Karahasan, s. 601-602.

1% Oktay, (Zamanasimi), s. 35.

197 Oktay, (Zamanasimi), s.35; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 740; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 527.
19 Karahasan, s. 605; Sapanoglu, (C.I), s. 135; Diiren, s.100; Diiren, (Idare Mallar), s. 113; Olgag /
Karahasan, s. 45; Diizceer, s.131.
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miilkiyete konu olamazlar'®

. Yargitay da verdigi kararlarda genel harman yerlerinin
olaganiistii zamanasimu yoluyla kazanilmayacagim vurgulamaktadir''. Dolayisiyla,
bunlarin miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi da miimkiin

degildir'"". Bu nedenle, 6zel miilkiyete konu olan genel harman yerleri igin her

zaman sicilin diizeltilmesi miimkiindiir' 2.

d. Panayir Yerleri

Panayir yerleri de herkesin kullanimima agik ve tahsis ya da kadimden
kullanma sonucu orta mal niteligini kazanmus toprak pargalaridir' . Panayir yerleri,
kdy halkinin panayir kurmasi i¢in ayrilan arazilerdir. Bu oOzellikleri ile panayir
yerlerinin miilkiyeti, olaganiisti zamanasimi yoluyla kazanilmaya elverigli

degildir'"*.

e. Sivat ve Eyrek Yerleri
Koy halkinin, hayvanlarin1 sulamak i¢in kullandiklari yerler sivat; hayvanlar
dinlendirdikleri yerler ise, eyrek yerleridir. Sivat ve eyrek yerleri, kamu mali

niteligindedir'”. Bu yerler, tahsis islemi ile ya da kadimden kullanma haliyle kamu

109 Karahasan, s. 605; Sapanoglu, (C.I), s. 135; Diiren, s. 100; Diiren, (idare Mallar), s. 114; Olgag /
Karahasan, s. 45; Oktay, s. 35.

10 yg HD 22.3.2004 T., 2004/1472 E, 2004/2046 K., say1lt karari i¢in bkz. Turan, s. 752-752.

i Sapanoglu, (C.I), s. 135; Olga¢ / Karahasan, s. 45; Diizceer, s.131; Karahasan, s. 66; Oktay,
(Zamanagimu), s.35; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 740; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 527.

"2 Sapanoglu, (C.I), 135.

'3 Diizceer, s.136; Oktay, (Zamanasimi), s.36.

14 Sapanoglu, (C.I), s. 143; Diizceer, s.136; Oktay, (Zamanasimi), s.36; Tekinay/Akman/Burcuoglu/
Altop, s. 740; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 527.

13 Sapanoglu, (C.I), s. 141; Diiren, s. 100; Diiren, (Idare Mallar1), s.114; Olgag / Karahasan, s. 42;
Diizceer, s.100; Karahasan, s.604; Oktay, (Zamanagimi), s.36.
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mal1 niteligini kazanirlar ve olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet kazanilmaya

elverisli degildirler''.

f. Cekek Yerleri

Cekek yerleri, kdy veya kasaba halkinin deniz araglarini tamir, bakim, onarim
ve bekleme amaciyla kullanilan yerlerdir''’. Bu yerler de diger orta mallar1 gibi
tahsis ya da kadimden kullanma yoluyla bu vasfi kazamrlar''®. Bu nedenle cekek

yerleri, olaganiistii zamanasimi yoluyla kazamlmaya elverisli degildirler'"”.

g. Baltalhklar

Baltaliklar, odun olarak kullanilabilecek agaglarin bulundugu ve orman ya da
koru niteligi olmayan arazilerdir. Baltaliklar bir kdy veya birka¢ kdye tahsis yoluyla
verilen ya da kadimden beri kullamlan orta mallaridir'®’. Bu nedenle baltaliklar,

olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmaya elverisli degildir'*'.

h. Yollar, Meydanlar ve Kopriiler

Herkesin kullanimina agik orta mali olan yollar, meydanlar ve kopriiler,

122

tahsis ya da kadimden beri kullanilma ile bu niteligi kazanmaktadir “*. Devletin

116Sapanoglu, (C.I), s. 141; Diiren, s. 100; Olgag, s. 42; Diiren, (Idare Mallar1), s.114; Olgag /
Karahasan, s. 43; Diizceer, s.101; Karahasan, s.605; Oktay, s.36.

17 Olgac / Karahasan, s. 64; Oktay, (Zamanagimi), $.36.

"8 Olgag / Karahasan, s. 64; Oktay, (Zamanasimi), s.36.

9 Olgag / Karahasan, s. 64; Oktay, (Zamanasimi), s.36.

120 Olgag / Karahasan, s. 42; Oktay, (Zamanasimi), s.36.

121 Olgag / Karahasan, s. 42; Oktay, (Zamanasimzi), s. 36.

lzzSapanoglu, (C.I), s. 145; Diiren, (idare Mallarr), s.113-114; Diizceer, s.76/134; Oktay,
(Zamanasimi), s.37-39.
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hiikiim ve tasarrufu altinda bulunduklarindan, 6zel miilkiyete konu olamazlar ve
olaganiistii zamanagimi yoluyla miilkiyetlerinin kazanilmas: miimkiin degildir'*>.
Yolun, kapanmis ya da terk edilmis olmasinin bir 6nemi yoktur. Zira KK m.
16/A, kapanmis yollarin kamu mali niteligini korudugunu ve devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda oldugunu hitkme baglanustir'>*. Yol fazlalig1 olan ve iizerinde tahsis
karar1 bulunan yerler ise olaganiistii zamanasimu ile kazanilabilecektir'”’. Yargitay
da, fiilen yol olan kismin disinda kalan yol fazlaliklarinin, olaganiistii zamanagimi
yoluyla kazanilabilecegini kabul etmektedir'*®. Kamu mali niteliginde olmayan 6zel
yollarin miilkiyetinin de olaganiisti zamanagimi yoluyla kazanilabilecegi kabul
edilmektedir'”’. Aym sekilde, meydan niteliginde olmayan kdy bosluklarinin

miilkiyetleri de olaganiistii zamanasimi yoluyla kazamlabilir'*®,

3. Sahipsiz Mallar

Sahipsiz mallar, herhangi bir tahsise gerek olmaksizin dogal niteliklerinin bir
sonucu olarak dogrudan dogruya kamunun ortak kullanilmasmna agik olan
mallardir'®®. Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan sahipsiz mallarin miilkiyeti,
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazamlamaz'*’. Zira, sahipsiz mallar ancak kamu
yarar gergevesinde, 6zel miilkiyete konu olabilirler'®'. Bu nedenle, Devletin kamu

yarari agisindan gerekli gordiigii hallerde, (6rnegin, sahipsiz mallar arasinda yer alan

123Sapanoglu, (C.D), s.145; Diiren, s. 99-100; Diiren, (idare Mallar1), s.113 Diizceer, s.76; Oktay,
(Zamanasimi), s. 37-39.

124 Diiren, s.99.

125 Sapanoglu, (C.I), s.155-156.

126 YHGK 8.5.1974 T. 961/491 sayili karar1 igin bkz. Erden, s. 175.

127y8 HD 1.5.2006 T., 2006/2236 E., 2006/2946 K. sayili karar1 i¢in bkz. Turan, s. 822-823.

28 YHGK 29.5.1996 T., 1996/8-151 E., ve 19946/442 K. sayili karar1 i¢in bkz. Erden, s. 67-68.

129 Sirmen, s. 16; Giilan, s. 41.

3%0ktay, (Zamanasimi), s.40; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 525-526; Eren/ Baspimnar, s.354; Akgiin, Zerrin,
Hazine Aleyhindeki Tescil Davalart ve Tescil Davalarinda Husumet, (Hazine), AD, C. 2, S. 6, Y.
1953, s. 576.

131 Sirmen, s.17.
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tarima elverisli olmayan arazilerin, tarima elverisli hale getirilmesi durumunda), 6zel
kisilerce kazamilmasina izin verilmektedir'**.

Sahipsiz yerlerin, neler olacagi konusunda ise MK m. 715/f. 2’de getirilen
diizenleme gozoniinde tutulacaktir. Buna gore; “aksi ispatlanmadikea, yarart kamuya
ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve
bunlardan ¢ikan kaynaklar, kimsenin miilkiyetinde degildir ve higbir sekilde 6zel
miilkiyete konu olamaz” (m.715 / f2). Dolayisiyla, dogasi geregi herkesin
kullanmasina ve yararlanmasina acik olan sahipsiz mallar, bu kapsamda
degerlendirilir. Sahipsiz mallar, herhangi bir kisinin veya devletin 6zel miilkiyetine
tabi olmadigi gibi, orta mali ya da hizmet mali vasfin1 da almamig mallardir ve 6zel
miilkiyete konu olamazlar'”. Bu gruba dahil olan mallar, dogal nitelikleri geregi,

kamunun ortak kullanmasina aciktir ve tapuya tescil edilmez ( MK m. 999)"**.

a. Tarima Elverisli Olmayan Yerler

Tarima elverisli olmayan yerler, dogalar geregi lizerinde diizenli zirai iiretim
yapilamayan arazilerdir'”. Diizenli yararlanma, topragi ekip siirmek suretiyle
gergeklestirilebilecegi gibi arazi iizerinde yetisen bitkilerle de saglanabilir'*®. KK m.
18’e gore tarim alanina doniistiiriilmesi veya ekonomik yarar saglanmasi miimkiin
olan yerler Hazine adina tespit edilir. Su halde, tarima elverisli olmayan yerlerin
tapulu olanlar1 Hazine’ye ait iken, tapusuz olanlar ise ihya edilmeksizin zilyedi

tarafindan sartlar1 varsa olaganiistli zamanasimi ile kazanilabilir. Yani, ekonomik

132 Sirmen, s. 17.

33 Yavuz, s. 490; Oktay, (Zamanasimi), s. 39; Bagpinar, Veysel, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hakkinda
Baz1 Diisiinceler ( Diisiinceler), GUHFD, Y.1999, C. I, S. 1-2, s. 57.

BYYHGK 4/11/1967 T 96 / 7-96 E. 505 K. sayili karari i¢in bkz. Karahasan, s.593; Oktay,
(Zamanasimi), s.41.

133 Diiren, s. 82; Diiren, (Idare Mallar), s. 95; Oktay, (Zamanasimi), s. 46.

3% Sirmen, Lale, Kiy1 Degisiklikleri II, (II), Yargitay Dergisi, C. 6, Y. 1980, S. 1-2, s. 99.
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yararlanmanin miimkiin olmadig: araziler, 6zel miilkiyete de konu olamaz. Ancak,
ekonomik yararlanmanin miimkiin olmasina ragmen, kendisinden yararanilmayan
araziyi bu kapsamda degerlendirmemek gerekmektedir. Ote yandan, MK m. 715
kayalar, tepeler ve buzullar gibi yerlerin tarima elverisli olmadigin1 ve devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda oldugunu diizenlemistir. Bu tip bir toprak pargasi, insan
emegi ile tarima elverigli hale geldigi takdirde olaganiistii zamanasimi ile kazanima
acik oldugu kabul edilir’®’. Bu ¢ercevede, KK m. 17 imar ve ihya yoluyla tarima
elverisli hale getirilen arazilerin, 6zel miilkiyete konu olabilecegini diizenlemektedir.
Dolayisiyla, imar ve ihya edilen tasinmazlarin miilkiyetleri olaganiistii zamanasimi

yoluyla da kazanilabilir.

b. Genel Sular

Deniz, gdl, nehir, akarsu ve yataklarindaki genis kiitleli su birikintileri olarak
nitelendirilen genel sular, kamunun kullanmasina agiktirlar ve 6zel miilkiyete tabi
olamazlar (MK m. 715 £.2 )"*%,

Insan eliyle yaratilan, genis kiitleli su birikintilerinin tabi olacagi rejim
hakkinda herhangi bir diizenleme yoktur. Kanaatimizce, barajlara su tagimak
amaciyla yapilan suni goletler hari¢ olmak tizere diger suni su birikintilerinin yapilis
amacina bakarak hangi miilkiyete konu olacaklarin1 saptamak gerekmektedir.
Dolayisiyla, arazisi tizerine kendi emegiyle herhangi bir dogal kaynagi engellemeden
su biriktiren, (0rnegin kendi arazisi ilizerinde suni gol yapan kisinin), kisinin

olusturdugu su birikintisinin de 6zel miilkiyete tabi olmasi gerekmektedir. Ote

7 Diiren, s. 85-86; Diiren, (idare Mallar), s. 96; Diizceer, s. 32.

138 Akman, s.46; Diiren, s. 88, Dogrusoz, Edip, Sular Hukuku, 5. Basi, Ankara, 1997, s. 38; Diiren,
(Idare Mallar1), s. 103; Olga¢ / Karahasan, s. 60; Diizceer, s.59; Karahasan, s. 652-654; Sapanoglu,
(C.D), s. 308; Oktay, (Zamanasimi), s.48; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 527.
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yandan, kamu arazisi lizerine yapilan bir su birikintisini kamu mali olarak

nitelendirmek yerinde olur'™.

c¢. Kiyillar

Deniz, tabii ve suni gol ve akarsu gibi su birikintilerini etkisinde kalarak
olusan ve bu yerlerin devami niteliginde bulunan alanlar kiyr olarak
nitelendirilmektedir ( 3621 sayili Kiy1r Kanunu m. 1 ). Diger bir ifade ile kiyilar,
deniz, gol, akarsu gibi su kiitlelerini cevreleyen toprak serididir'*. Kiyilar, dogal
yapilart geregi halkin yararlanmasina agiktirlar ve 06zel miilkiyete elverigli
degillerdir'*'. YIBK. 13/3 /1972 T. ve 7/4 sayili karara'** gére deniz ve denize bagh
tabi olaylarla olusan ve deniz sularinin karada ilk temas ettigi yer kumluk, ¢akillik,
kayalik vs. olsa dahi kiyr olarak nitelendirilir ve denizden yararlanabilmek igin
zorunludur, bu yerler denizin miitemmim ciiz’iidiir'*. iste, bu nitelikleri geregi 6zel
bir 6neme sahip olan kiyilar, hem 6zel kanunlarda hem de TC Anayasasi’nda koruma
altina alinmis kamunun kullanimina agik toprak parcasidirlar. Nitekim, Anayasa m.
43’de kiyilarin kullaniminda kamu yararmin gozetileceginden bahsedilerek bu

yerlerin kamu mali niteliginde oldugu vurgulanmaistir.

139 Oktay, (Zamanasimi), s. 49

140 Sirmen, Lale, Kiy1 Degisiklikleri (I), (I), Yargitay Dergisi, C. 5,Y. 1979, S. 4, s. 811.

41 Sirmen, (I), s. 821 — 823 ve 827, Diiren, s. 86, Diiren, (Idare Mallar1), s. 101; Diizceer, s.63;
Karahasan, s.655; Sapanoglu, (C.I), s. 317; Oktay, (Zamanasimi), s.49; Giirsoy/ Eren/Cansel, s. 528
2 YiBK 13/ 3 / 1972 T. ve 7/4 sayili karar1 igin bkz. 1926-2007 Yargitay i¢tihatlar1 Birlestirme
Bilgisayar Programu.

'3 Sirmen, (D), s. 812, Diiren, s. 84; Diiren, (Idare Mallar1), s. 100; Diizceer, s. 59-60; Karahasan, s.
655-660; Sapanoglu, (C.1), s.311; Oktay, (Zamanasimi), s.51.
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d. Ormanlar
Ormanlar, kendi kendine veya emek sarfi ile yetisen, yiiksek, sik ve yogun

144

agac¢ ve agaccik topluluklaridir (6831 sayilit Orman Kanunu m. 1) ™. Bdyle bir agag

toplulugunun orman sayilabilmesi i¢in, aynt Kanun’un m.1 / II’de sayilan

.. . 14
istisnalardan olmamasi gerekmektedir'*

. Ormanlar, sahip olduklari 6nem nedeniyle
hem Anayasa m. 169°da hem de 6zel kanunlarda koruma altina alinmistir.

Ormanlar, devlet ormanlari, kamu tiizel kisilerine ait ormanlar ve o0zel
ormanlar olmak iizere iige ayrilir (6831 sayili Orman Kanunu m. 3)'*. Bunlardan
0zel ormanlar digindakiler, kamu mal1 niteliginde olduklarindan, devletin hiikiim ve
tasarrufu altindadir ve 6zel miilkiyete konu olamazlar ( KK m. 18- AY m. 169/ f.
2)'*7. Dolayisiyla, bu tiir ormanlarin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmas: da
miimkiin degildir'*®. Yargitay da, bu tiir ormanlarin, artik orman sayilmasalar bile,
6zel miilkiyete konu olamayacagim hiikme baglamistir'®. Boyle bir arazi dzel
miilkiyete konu olacak sekilde tapuya tescil edilmisse, bu tescil gegerli degildir'™.
Ayrica Yargitay, orman i¢i agikliklarin da 6zel miilkiyete konu olamayacagini ve bu

nedenle miilkiyetlerinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilamayacagini hiikkme

baglamugtir™'.

144 Inal, Mehmet, Orman Hukuku, Ankara, 2003, s. 17.

143 By konuyda bkz. Unal, s. 15-17.

146 Unal, s. 14-25.

147Unal, s. 14-25; Diiren, 5.93; Diiren, (Idare Mallar1), s. 107; Baspnar, s. 86; Olgac / Karahasan, s.
44; Akman, s. 48; Diizceer, s. 49; Karahasan, s. 623; Oktay, (Zamanasimi), s.53; Kuley, (iktisap),
s.125; Eren/ Bagpinar, s. 361; Ates, Turan, Ormanlarin Hukuki Durumu ve 2/B, 1. Basi, Ankara,
2005, s. 24.

8 Diiren, 5.93; Diiren, (Idare Mallar1), s. 108; Olgag / Karahasan, s. 44; Akman, s. 48; Diizceer, s. 49;
Oktay, (Zamanasimi), s.53; Ates, s. 24.

9 YHGK 15/ 6 /1958 T. 8 /353 E. 458 K. sayili i¢in bkz. Karahasan, 624.

130 K arahasan, s. 624; Baspinar, s. 86.

1124.10.2000, 1998/7741 E., ve 2000/12295 K. i¢in bkz. Erden, s. 205-206.
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e. Dogal Kaynaklar

Dogal kaynaklar, sosyal, ekonomik ve stratejik Onemleri nedeniyle 06zel
miilkiyete konu olamayan yerler arasinda bulunmaktadir'>>. Nitekim, Anayasa m.
168’e gore dogal kaynaklar devletin hiikiim ve tasarrufu altina altinda olan

yerlerdendir'

. Boylelikle, 6zel miilkiyete tabi olmadigi Anayasal olarak hiikme
baglanan dogal kaynaklar, nitelikleri geregi kamu mali sayildiklarindan sahipsiz mal
olarak kabul edilmektedirler'*.

Dogal Kaynaklarin, neler olabilcegi hakkinda Anyasa’da herhangi bir
diizneleme bulunmamaktadir. Ancak, madenlerin (3213 sayili Maden Kunu’'nu m. 4),
petrol kaynaklarinin (6326 sayili Petrol Kanunu m.l1) vb, bu kapsamda
degerlendirilmesi  gerektigi  6zel  kanunlardaki  dlizenlemelerden  ortaya

¢ikmaktadir'®®. Dolayisiyla, dogal kaynak olarak nitelendirilen bu gibi yerler, zel

miilkiyete konu olamadiklarindan olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilamazlar'™.

f. Tarih, Kiiltiir ve Tabiat Varhklar

Varlig1 bilinen veya ileride ortaya ¢ikabilecek olan her tiirlii tarih, kiiltiir ve
tabiat varliklar1 kanundan otiirii devletin hiikim ve tasarrufu altindadirlar (Eski
Eserler Kanunu m. 8 - 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

m. 5/ . 1)"7. Sahip olduklar1 énem nedeniyle 6zel miilkiyete konu olamayan tarih,

132 Diiren, (Idare Mallari ), s. 109.

153 Diiren, s. 95; Diiren, (Idare Mallar1), s. 109 Oktay, (Zamanagimi), s.56.

134 Oktay, s. 56.

135 Oktay, s. 56; Bilgen, Pertev, idare Hukuku Dersleri (Idare Mallari), istanbul, 1996, s. 14;
Sapanoglu, s. 499-504.

' Diiren, s. 96; Diiren, (Idare Mallar1), s. 109; Oktay, s.56; Eren/ Bagpinar, s.355.

157 Diiren, s. 114; Diiren, (Idare Mallar1), s. 128; Diizceer, s. 83; Oktay, s.58; Giirsoy/ Eren/Cansel, s.
528; 355.
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kiltiir ve tabiat varliklar1 kamu mali niteliginde oldugundan miilkiyetlerinin,

olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmas1 da miimkiin degildir'*®.

B. Ozel Miilkiyete Elverisli Olmasina Ragmen Kanunlar Tarafindan
Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Kazanilmasi Yasaklanmis Tasinmazlar
KK’na gore kamu mallart disinda, baz1 6zel kanunlar uyarinca devlete kalan
tasinmazlarin  miilkiyetlerinin  olaganiistii zamanasimi  yoluyla kazanilmasi
yasaklanmistir (m. 18). Burada, 6zel miilkiyete konu olabilen tasinmazlar olmasina

ragmen, bu durum bazi kanunlarca yasaklanmustir.

1. Miras Hiikiimleri Nedeniyle Devlete Kalan Tasinmazlar

Medeni Kanun hiikiimlerine gore, “son miras¢i”nin devlet olmasi nedeniyle
devletin malvarligina gecen tasinmazlarin (m. 501), olaganiistii zamanagimi yoluyla
kazanilmasi yasaklanmistir. Zira, miras¢i birakmadan olen kisilere ait tasinmazlar
Devlete gectiginden, bu tlir taginmazlar {izerinde olaganiistii zamanagimi yoluyla
miilkiyetin kazamlmasi s6z konusu degildir'*’.

Ayrica, Milletlerarast Ozel Hukuk ve Ustil Hukuku Hakkindaki Kanun m.
22 / f. 3’e gore, miras¢1 birakmadan 6len yabanci ve vatansizlarin malvarligi da
devlete kalacagindan, bu tasinmazlarin da olaganiisti zamanasimi yoluyla

160

kazanilmasi s6z konusu degildir (m. 22/3) ™. Yargitay da bu ¢ercevede, “Tiirkiye’de

bulunan mirascisiz tereke Devlete kalir”, seklinde karar vermistir'®'.

158 Diiren, s. 115; Diiren, (idare Mallar1), s. 128; Diizceer, s. 83; Karahasan, s. 670; Oktay,
(Zamanagsimi), s.58.

Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 109; Diizceer, s. 128; Sapanoglu, (C.I), s.616; Oktay,
(Zamanasimi), s.60.

'%Sapanoglu, (Tapulu Taginmaz), s.148; Oktay, (Zamanasimi), s. 60.

11 y2 HD 03/04/2000 T., 2405 E., 4063 K. say1li karar1 i¢in bkz. Sapanoglu, (C.I)., s. 156.
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2. Padisahlardan Hazineye Kalan Tasinmazlar

Osmanli Imparatorlugu’nun yikilip, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulmasindan
sonra, Osmanli’dan kalan taginmazlarin ne olacagi sorununa ¢oziim getirmek
amaciyla cikarilan 3.3.1340 T. Ve 431 sy. “Hilafetin Ilgasina ve Hanedani
Osmaninin Tirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina dair Kanun”
hiikiimleri uyarinca padigahlara ait olan taginmazlar T.C. Devleti’nin tasarrufuna
girmistir. Ote yandan, YIBK 6.2.1946 T., 1945\ 15 E., 1946 \ 4 K. sayil kararda,
431 sayih “Hilafetin Ilgasina ve Hanedani Osmaninin Tiirkiye Cumbhuriyeti
Memaliki Haricine Cikarilmasina dair Kanun™un yiriirliige girdigi tarihte hayatta
olan padisahlarin tasinmazlarinin devlete, hayatta olmayanlarin taginmazlarinin ise
mirasgilarina gegecegi hiikme baglanmistir'®. Yine, YHGK 15/12 /1965 T., 8/1971
E. 460 K. sayili kararda padisahliga ait tasinmazlar, kamu mal1 olarak ulusa ge¢mis
ve hazinenin  kamu hukukuna giren mali oldugundan 6zel miilkiyete konu

olamayacagi hilkkme baglanmustir.

3. Emvali Metruke Kanunlar1 Uyarinca Firari ve Miitegayyip Kisilerden

Kalan Tasinmazlar

Ulke giivenligi ve savunmasi nedeniyle baska yere nakledilen kisilerle,
kaybolan veya iilkeyi terkeden kisilere ait tasinmazlarla ilgili hiikiimler getiren

“Emvali Metruke Kanunlar1” c¢ergevesinde bu kisilere ait tasinmazlar devlete

12 Ertas, s. 148 vd; Olgag / Karahasan, s. 55-56; Sapanoglu, (C.I), s.563; Oktay, (Zamanasimi), s.61;
Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.112; Esmer, s.261.
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kalmistir. Bu nedenle, s6z konusu tasinmazlarin miilkiyeti olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanilamaz'®.

Lozan Antlagmasi’nin yirirliige girmesinden sonra uygulanmayan, Emvali
Metruke Kanunlar ile firari ve miitegayyip kisilerin tasinmazlarmma hazine el
koymaktaydi. Anayasa Mahkemesi'nin 22/4/1963 T., 1963/41 E., ve 1963/94 K.,
sayili kararma gore, bu kisilerin tasinmazlarina hazine tarafindan el koyulabilmesi
bakimindan firari ve miitegayyip olma tarihi 6nem tasimaktadir'®. Bu dogrultuda
YIBK 19.6.1957 T., 1957 \ 6 E., 1957 \ 24 K., sayil kararda, firari ve miitegayyip
kisilere ait olup da, tapuda kayitlh bulunmayan ve Hazinece usuliine gore el
konulmamis olan tasinmazlar hakkinda MK’nun olaganiistii zamanagimina iligkin
hiikiimlerinin zilyet lehine yorumlanacagi sonucuna varilmistir'®. Bu kapsamda
sadece, firari ve miitegayip kisilere ait olan ve Devlet’in miilkiyetine ge¢meyen
tapusuz taginmazlarin miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi s6z
konusu olabilir'®. Ancak, Hazine tarafindan onceden el konulmus tasinmazlar
tizerindeki miilkiyet hakkinin tapu sicili yoluya aleniyet kazanmadigi halde, sirf
hazinece usuliine gore el konulmasi sebebiyle olaganiistii zamanasiminin isleyisini
durdurdugunun kabul edilmesinin olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz

miilkiyetinin kazamlmasinin ruhuna uymadig1 gerekgesiyle elestirilmistir'®’.

' Bu konuda bkz. Unal, Mehmet / Aral, Fahrettin / Baspmnar, Veysel / Ozanoglu, Hasan Segkin,
Medeni Hukuk Pratik Calismalari, 5. Basi, Ankara, 2008,s. 170; Baspinar, s. 98; Olgag / Karahasan, s.
53; Diizceer, s. 96-101; Sapanoglu, (C.I), s.564; Kuley, (iktisap), s.133; Sapanoglu, (Tapulu
Tasinmaz), s.113; Esmer, s.261; Akgiin, (Hazine), s. 579.

164 Diizceer, Ali Riza, Miras Suretiyle Devlete Intikal Eden Tapusuz Tasinmaz Mallarm Kazandirict
Zamanasin ile Tktisabi, TNBHD, Y. 1981, C. 30, s5.10; Oktay, (Zamanasimi), s.72; Reisoglu, (IBK),
s. 364; Olgac / Karahasan, s. 53; Esmer, s.255.

165 Ertas, s. 330; Olgag / Karahasan, s. 53; Diizceer, s. 103; Oktay, (Zamanagimi), s. 62; Esmer, 5.256,
Akgiin, (Hazine), s. 581.

1% Akgiin, (Hazine), s. 581.

17 Reisoglu, (IBK), s. 365; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 747-748.
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4. Zorunlu Degisime Tabi Tutulanlardan Kalan Tasinmazlar

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusu asamasinda Tiirkiye ile Yunanistan
arasinda yapilan anlagmalar ¢er¢evesinde Tiirkiye’de kalan Rumlarin taginmazlarinin
akibetini belirlemek amaciyla cesitli diizenlemeler getirilmistir'®®. Diizenlemeler
cercevesinde degisime tabi tutulan Rumlarin Tirkiye’de biraktiklart bir kisim
tasinmazlar Hazine’ye kalacaktir. Bunlar, degisime tabi olmayan Rumlarin Istanbul
disinda biraktiklar: taginmazlar ile degisime tabi olmayip da doniis hakkina da sahip
olmayanlarin Istanbul disinda ve iginde biraktiklari tasnmazlar ve doniis hakkindan
yararlananlarin istanbul diginda biraktiklari tasinmazlardir'®.

Tiirkiye ile Bulgar Kralligi arasinda yapilan anlagmalar cergevesinde ise,
Tiirkiye’den Bulgaristan’a gd¢ eden Bulgarlarm Istanbul disindaki tasinmazlan
Hazine’ye kalmustir'”’. Devlete kalan ve 6zel miilkiyete tdbi olan bu tasmmaz
lizerinde olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi séz konusu
degildir'"".

Rumlardan kalan kiliselere ait taginmazlarin akibeti ise, yapilan anlagsmalarda
¢Oziime kavusturulmamistir. Yargitay’in konuyla ilgili olarak, verdigi kararlarda, bu
gibi tasinmazlarin, 1341 sayili Biitce Kanunu’nun m 23/V bendi geregi, il 6zel
idarelerine kalacagina karar verilmistir' *. Aym kararda, il 6zel idarelerinin KK m.
18 / f.2°de belirtilen ‘Devlet’ kavram i¢inde yer almadigindan, bu tasinmazlarin

olaganiistii zamanasimi yoluyla kazamlabilecegi hitkme baglanmustir'”.

18 Oktay, (Zamanasimi), s. 62 - 63; Olgag / Karahasan, s. 52.

19 Diizceer, s.113-114; Oktay, (Zamanasimi), s. 63.

170 Bagpinar, s. 98; Olgag / Karahasan, s. 52; Diizceer, s.123; Oktay, (Zamanasimi), s.63.
""! Diizceer, s. 118-123.

'”> Bu konuda bkz. Oktay, (Zamanasimi), s. 64.

' Bu konuda bkz. Oktay, (Zamanasimi), s. 64.
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5. Yeni Arazi Olusmasi Nedeniyle Devlete Kalan Tasinmazlar

Insan emegiyle ya da dogal olaylar sonucu sahipsiz yerlerde olusan
yararlanmaya elverisli yeni araziler Devlete ait olurlar'”®. Bu durum MK’da
“birikme, dolma, toprak kaymasi veya kamuya ait sularin yataginda ya da
seviyesinde degisme gibi sebeplerle sahipsiz yerlerde yeniden olusan yararlanmaya
elverigli arazi Devlete ait olur” (m. 718) seklinde diizenlenmistir.

Insan eliyle ya da dogal sebeplerle olusan yeni arazinin, devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olmasi elestirilmistir. Buna gore, Devlet ile yeni arazi arasindaki
hukuki iligkinin niteligi, arazinin tlirine gore belirlenmelidir. Diger bir ifade ile
tarima elverisli durumdaki yeni arazinin, Devlet’in 6zel miilkiyetine gegtigini'” ve
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilecegini kabul etmek gerekmektedir.
Tarima elverisli olmayan arazi ise ancak kamu yarar1 nedeniyle yapilmis olan yasal
bir diizenlemeye dayanarak Devletin 6zel miilkiyetine gegirilebilir'’®. Dolayistyla bu
iki durumun s6z konusu olmadigi hallerde, olusan yeni arazi, Devletin hiikiim ve

tasarrufu altinda oldugundan, miilkiyeti olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilamaz

(KK m. 18)'"".

6. 2510 Sayih Iskan Kanunu Uyarinca Devlete Kalan Taginmazlar
Gogmen gocebe, gezginci, ¢ingene ve Tiirkiye Cumhuriyeti’ne sigian
kisilerin yerlestirilmesini amaglayan 2510 sayili Kanun m. 10 uyarinca agiretlere,

sahsiyetlerine veya onlara izafeten reis, bey, aga ve seyhlerine ait olarak bilinen veya

174 Sirmen, s. 322, Olgag / Karahasan, s. 56; Oktay, (Zamanasimi), s. 64.
'3 Sirmen, s. 323.

'7® Sirmen, s. 323.

"7 Oktay, (Zamanasimi) s. 64.
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dyle oldugu herhangi bir belge ile ispat edilen tasmmazlar Devlete ait olur'’.
Devlete ait olan bu tasinmazlar iizerinde ise olaganiistii zamanasimi yoluyla

miilkiyetin kazamlmasi s6z konusu degidlir' ™.

7. Diger Kanunlarda Yer Alan Hiikiimler Nedeniyle Devlete Kalan

Tasmmazlar

Tiirk Hukuku’nda yer alan ¢esitli kanunlar ¢ergevesinde bazi taginmazlarin
miilkiyetlerinin Devlete kalmasi sdz konusu olmaktadir'™’. Bu ¢ercevede, kanunda
aranan kosularin gergeklesmesiyle taginmazlarin miilkiyeti Devlete gegmektedir. Bu
diizenlemelerden bazilar1 sunlardir:

MK m. 54’¢ gore, kisiligi sona eren tiizel kiginin malvarligi, kanunda veya
kurulus belgesinde bagka bir hiikiim bulunmadikea, ya da yetkili organ1 bagka tiirlii
karar vermedikce, en yakin amacit giiden Devlet tiizel kisiligine dahil kamu kurum
veya kurulusuna gecer'®'. Dolayisiyla sahsiyeti sona eren tiizel kisilerin

taginmazlarinin, olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir.

5253 sayili Dernekler Kanunu’na gore dernegin tasfiyesi halinde genel kurul
tarafindan bir karar alinmamis veya genel kurul toplanamamissa, yahut dernek
mahkeme karar ile feshedilmisse, dernegin biitiin para, mal ve haklari, mahkeme
karartyla dernegin amacia en yakin ve kapatildigi tarihte en fazla {iyeye sahip

dernege devredilir (m. 15)'82

. Buna gore, dernegin tiim taginmazlar1 da, dernegin
amacina en yakin ve en fazla iliyeye sahip dernege kalacagindan, bu tasinmazlar

izerinde olaganiistli zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi s6z konusu degildir.

178 Oktay, (Zamanasimi), s.67.
17 Oktay, (Zamanasimi), s.67.
%0 Kilig, (C.ID), s. 1734.

'8! Oktay, (Zamanasimi), s.68.
'82 Oktay, (Zamanasimi), s.68.
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2820 sayili Siyasi Partiler Kanunu’nda, hakkinda kapatilma karar1 verilen
siyasi partilerle, genel kurulda kapanma karari1 alan siyasi partilerin taginmazlarini
hazineye kalacagiyla ilgili hiikiimler yer almaktadir. Buna goére, Anayasa Mahkemesi
karariyla kapatilan siyasi partinin biitiin taginmazlari ile (m. 107), kapanma karar1
alan siyasi partilerin tasinmazlari, aksine alinmis bir genel kurul karar1 olmadikga,

183

hazineye kalir (m.110) *°. Dolayisiyla, hazineye kalan bu taginmazlarin miilkiyetleri

olaganiistlii zamanagimi yoluyla kazanilamaz.

C. Kanunlardaki Ozel Hiikiimler Nedeniyle Olaganiistii Zamanasim
Yoluyla Miilkiyeti Kazanilamayan Tasinmazlar

1. Vakiflara Ait Tasinmazlar

Vakiflar, gergek veya tiizel kisilerin yeterli mal ve haklar belirli ve siirekli
bir amaca ozgiilemeleriyle olusan tiizel kisilige sahip mal topluluklaridir (m. 101).
Vakiflara ait tasinmazlarin, olaganiistii  zamanasimi yoluyla kazanilip
kazanilamayacagina iligkin olarak ¢esitli zamanlarda degisik hiikiimler uygulama
alan1 bulmustur. Buna gore, 2762 sayili Vakiflar Kanunu m. 8’de vakiflarin
dogrudan dogruya hayrattan olan tasinmazlarinda olaganiistii zamanasimi siirelerinin
islemeyecegi belirtilirken, MK m. 117 f. 1 (EMK m. 81/B)’de vakiflarin tasinmazlari
tizerinde zilyetlik yoluyla kazanma hiikiimlerinin uygulanamayacagir hiikme
baglanmistir. Ayrica, 2762 sayili Vakiflar Kanunu m. 41 “Kanunu Medenideki
miiruruzaman hiikiimleri vakif hakkinda da tatbik olunur...” hiikkmiiyle, vakiflara ait
tasinmazlarin zamanasimi yoluyla miilkiyet kazanimina konu olmalar1 halinde

MK’un uygulanacagi diizenlenmisti. Birbiriyle ¢elisen bu hiikiimlerden ¢ikan

'8 Oktay, (Zamanasimi), s.68.
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sonu¢'™, bir vakif taginmazin olaganiistii zamanasimina konu olabilmesi i¢in onun
hayrattan olup olmamasinin tespit edilmesi gerektigidir'®. Zira, dogrudan dogruya
hayrattan olan yani, cami, medrese, koprii gibi herkes tarafindan aynindan
yararlanilan bir vakif taginmazi, tapuya kayith olsun ya da olmasin miilkiyet
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilamaz. Dolayisiyla, hayrattan olmayip da
gelirinden yararlanilan ve tapuya kayith olmayan vakif tasinmazlarinin
miilkiyetlerinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazamlabilir'®. Ote yandan tapu
siciline geg¢irilmemis olmakla beraber, tasdikli vakif defterine kayitli bulunan vakif
taginmazlar1 iizerinde de olaganiisti zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi

miimkiin degildir'®".

2762 sayili Kanun, 5737 sayili Kanunu’nun 80. maddesiyle yiiriirliikten
kaldirildirildiktan sonra bu ¢eligkili durum da sona ermis bulunmaktadir. Soyle ki,
hem MK m. 117 / f.1°de hem de 5737 sayil1 VK m. 23°de, vakiflarin taginmazlari
tizerinde zilyetlik yoluyla kazanma hiikiimlerinin uygulanmayacagi herhangi bir
ayirim yapilmaksizin Ongoriildiigiinden, vakiflara ait tasinmazlar olaganiistii
zamanasimi yoluyla kazanilmaya elverisli olmayan taginmazlar arasinda

188

bulunmaktadir *°. Ayrica, 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun m. 15’de vakiflarin

hayrattan olan tasinmazlari bakimindan olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanma

' ki hiikiim arasindaki bu geliski doktrinde goriis ayriliklarma neden olmustur. Buna gore, vakif
mallarinda zilyetlikle iktisap yasagini ongdren hiikmiin, Medeni Kanun’un yiirtirliige girdigi tarihten
itibaren kurulan vakiflar bakiminindan uygulanacagini savunan goriig; vakiflarin dogudan dogruya
hayrattan olan mallar1 diginda kalan tagmir — taginmaz tim mallarmin zilyetlikle kazanilamayacagini
kabul eden goriis ile MK m. 117/ f. 1 (EMK m. 81/B) hiikmiiniin, VK m. 8 hiikmii karsisinda,
zilyetlikle kazanilma yasaginin sadece dogrudan dogruya hayrattan olan mallarna iliskin oldugunu
savunan ii¢ goriis bulunmaktaydi. Bu konuda bkz. Bagpinar, s. 93.

185 Bu konuda bkz. Baspnar, Veysel, Vakif Taginmazlarin Zamanasimiyla Iktisabr ve Hakki Karar ile
Mliskisi, Vakif Medeniyeti Sempozyumu Kitabi, Ankara, 2003, s. 92; Unal / Aral / Bagpmar /
Ozanoglu, s. 189.

'% Bu konuda bkz. Bagpinar, s. 93; Unal / Aral / Baspmar / Ozanoglu, s. 189-190.

187 Karahasan, s. 615.

'8 Ballar, Suat, Yeni Vakiflar Hukuku, 4. Bas1, Ankara, 2008, s. 546.

56



yasagl devam etmektedir. Buna gore, “Vakiflarin hayrat tasinmazlar1 haczedilemez,
rehnedilemez, bu tasinmazlarda miilkiyet ve irtifak hakki icin kazandirici
zamanagimi iglemez” (VK m. 15 f. 1). Ancak, VK m. 23 vakif tasinmazlarinin timii
lizerinde olaganiisti zamanasimi yoluyla kazanma yasagr bulundugunu kabul
ettiginden, bu yasal diizenlemeler birlikte degerlendirildiginde, vakif tasinmazlarin
dogrudan dogruya hayrattan olup olmadigina bakilmaksizin miilkiyetlerinin

olaganiistlii zamanagimi yoluyla kazanilamayacaginin kabul edilmesi gerekmektedir.

2. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgesindeki Tasinmazlar

2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu’nun m. 2
ve 3’e gore, Genelkurmay Bagkanligi’nin gosterecegi liizum {izerine Bakanlar
Kurulu karari ile askeri yasak bolgeler ve askeri giivenlik bolgeleri kurulabilir. Bu
bolgelerdeki tasinmazlar kamulastillir.  Kamulastirilmayan  taginmazlardan
yararlanma esaslar1 ise yonetmelikle belirlenir. Bu g¢ercevede, 2565 sayili kanunla
kurulan askeri yasak bolgeler ve giivenlik bdlgelerinde bulunan taginmazlar tapulu
ya da tapusuz olmasina bakilmaksizin yeni bir miilkiyet rejimine tabi oldugundan
buralarin miilkiyetinin, olaganiistii zamanasimu ile kazamlmasi miimkiin degildir'®.
Yargitay, olaganiistii zamanasimi kosullarinin zilyedin lehine olusmasindan sonra,

tasinmazin birinci derecede askeri yasak bolge i¢inde kalmasi halinde miilkiyetinin

olaganiistii zamanasim yoluyla kazanilamayacagini hitkkme baglamistir'*".

'8 Sapanoglu, (C.I), s.543; Oktay, (Zamanasimi) s.70.
0 y8.HD 22.3.2001 T., 2001/1368 E., ve 2152 K. sayil1 karar1 igin bkz. Erden, s. 152-153.
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III. KKTC HUKUKU’'NDA OLAGANUSTU ZAMANASIMI

YOLUYLA KAZANILAMAYAN TASINMAZLAR

KKTC Hukuku’'nda da, aynen Tiirk Hukuku’'nda oldugu gibi Devlet’in
hilkim ve tasarrufu altinda bulunan taginmazlarin miilkiyetinin olaganiistii
zamanagimi yoluyla kazanilmast miimkiin degildir (Fasil 224 m. 9). Dolayisiyla,
burada da 6zel miilkiyet kurma amaci olarak goriilen olaganiistii zamanagimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan
taginmazlar lizerinde s6z konusu olmamaktadir. Bunun gibi, KKTC Anayasasi’nda
ve bazi kanunlarda tasinmaz miilkiyetinin olaganiisti zamanagimi yoluyla

kazanilmasini engelleyen hiikiimlere rastlanmaktadir.

A. Kamu Mallan

KKTC Hukuku’nda kamu mallar1 ile ilgili olarak en genis diizenleme KKTC
Anayasasi’nda yer almaktadir. “Devletin miilkiyet hakki”, bagligi altinda diizenlenen
159. madde, KKTC’nin tarihsel siireci de gozoniinde bulundurularak Tiirk
Hukuku’ndan farkli bir diizenlemeyle kargimiza ¢ikmaktadir. Buna gore, KKTC’de
de kamu mallar, genel olarak Tirk Hukuku’nda oldugu gibi halkin kullanimina
ayrilan ‘orta mallar1’ ile belli bir kamu hizmetine ayrilan ‘hizmet mallari’ ve
herhangi bir miilkiyet konusu olma niteligi tasimayan ‘sahipsiz mallar’ olarak tasnif
edilmektedir. Buna ek olarak, KKTC’nin bulundugu topraklarda egemenligini
kurabilmesi i¢in iilke sinirlar1 iginde, daha Onceki idarelerden kalan tasinmazlarin
timiiniin Anayasa tarafindan devletin miilkiyetindeki mallar olarak nitelendirildigi

goriilmektedir. Bu dogrultuda kamu mallar ilk olarak soyle belirlenmistir:
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e Tapusu, 16 Agustos 1960 tarihinden once Kibris Hiikiimeti adina kayith
tiim taginmazlar;
e 16 Agustos 1960 tarithinden sonra Kibris Cumhuriyeti’ne intikal eden tim
tasinmazlar;
e Kibris Tiirk Federe Devleti’nin ilan edildigi 13 Subat 1975 tarihinde terk
edilmis bulunan taginmazlar;
e 1960 Kurucu Antlagmasinda ve ona bagli eklerdeki askeri alanlar.
Yukarida belirtilen tasinmazlardan ilk ikisi kamu mahdir. Ucgiinciisii ise, kanunla
0zel miilkiyete elverisli sahipsiz mal durumuna getirilmistir. Bu c¢er¢evede, KKTC
kamu mallari, hizmet mallari, orta mallar1 ve sahipsiz mallar baghigi altinda

incelenmistir:

1. Hizmet Mallan

KKTC mevzuatinda tanimlanmayan hizmet mallarini, Tiirk Hukuku’nda
oldugu gibi, kamu hizmetinin goriilmesi i¢in vazgegilmez olan ve onun bir pargasi
halini almis taginmazlar'' olarak kabul etmek gerekmektedir. Hizmet mallarinin,

KKTC Hukuku’nda bu niteligi kazanmasi iki sekilde olmustur:
e KKTC kurulmadan 6nce kamu hizmetine tahsis edilmis olan hizmet
mallarindan KKTC topraklarinda kalanlar, yine bu 06zellikleri
gozoniinde tutularak KKTC’nin yetkili makamlar1 tarafindan kamu

hizmetine tahsis edilmistir.

I Bu konuda bkz., §4, IL, A, 1.
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e KKTC’nin ilanindan sonra kamu hizmetine tahsis edilen mallar ise
yetkili makamlarin verdigi “tahsis kararlariyla” bu fonksiyonu
kazanmistir.

Her iki halde de, kamu hizmetine tahsis edilmis mallar haklarindaki tahsis
karar1 kaldirilincaya kadar olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasina konu olamazlar. Ancak, Anayasa m. 159 f. 5 bu kurala bir istisna
getirmektedir. Buna gore, dini ibadet yerleri ile bunlarin iginde bulunduklar
taginmazlar gercek ve tiizel kisiler devredilemez. Dolayisiyla, bu tip yerler,

haklarindaki tahsis karar1 kalksa bile 6zel miilkiyet konusu olamaz.

2. Orta Mallan

Kamunun ortak kullanmasina ayrilan ve bu kullanim icin kural olarak
herhangi bir iicrete gerek olmayan mallar olarak tanimlanan orta mallar1'®?, Anayasa
tarafindan tarihsel siire¢ gdzoniinde bulundurularak hiitkme baglanmistir. Buna gore,
16 Agustos 1960 tarihinden sonra Kibris Cumhuriyeti’ne intikal etmis ve KKTC
topraklarinda bulunan tasinmazlardan kamunun ortak kullanimina tahsis edilmis
olanlar KKTC’nin miilkiyetindedir (Anayasa m. 159). Ote yandan geleneksel olarak
kamu mali olarak nitelendirilen ve mer’a, yaylak, kislak, otlak, genel harman yerleri,
stvat ve eyrek yerleri ile, baltalik gibi genellikle kdy halkinin kullanimina agik orta
mallart  ile 1ilgili olarak KKTC Hukuku’'nda herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Ancak bu islevi géren tasinmazlarin baska adlarla kamunun ortak
kullanimina tahsis edildigi goriilmektedir.

Yukardaki bilgiler 1s181nda baslica orta mallarini sdyledir:

12 Bu konuda bkz., §4, IL, A, 2.
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a. Topluluk Mallar:

Topluluk mallari, kanunlar veya orf ve adet uyarinca herhangi bir kent, kdy
veya mahalle halki tarafindan bir topluluk olarak elde bulundurulan veya kullanilan
taginmazlardir. Fasil 224 m. 19°da diizenlenen topluluk mallari, hi¢bir izne tabi
olmadan herkesin ortak olarak kullanabilecegi yerlerdir. Yasada bu yerlerin hangi
amagla kullanilacagina dair bir hiikiim yoktur. Ancak uygulamada bu yerlerin diigiin,
panayir, toplanti, oto park gibi ortak amaglarla kullanildig1 goriilmektedir.

Topluluk mallar1 bu 0Ozellikleri ile kamunun yararlanmasina acik
taginmazlardan olduklarindan, miilkiyetleri olaganiisti zamanasimi yoluyla

kazanilamaz.

b. Yollar

KKTC Hukuku’nda, Yollar ve Binalar (Fasil 96) Yasasi ile Kamu Yollar
Yasasi’nda (Fasil 83) diizenlenmis olan yollar, herkesin kullanimina agik orta
mallaridir ( Fasil 83 m. 2 ). Fasil 96 m. 2’ye goére “yol, herhangi bir sokak, hayvan
yolu, patika, ¢ikmaz sokak, gecit, yaya yolu veya yaya gecidi, kaldirim veya kamuya
ait meydan1 kapsar”. Yollar, tahsis islemi veya kadimden beri kullanmayla ile bu
vasfi elde etmektedirler.

KKTC Hukuku’nda, Tiirk Hukuku’ndan farkli olarak kamuya ait yollar ile
kamuya acik koy ve tarla yollar {izerinde kamu yarar1 i¢in belli siirelerle irtifak ve
intifa hakki gibi ayni haklar ile uzun vadeli kiralar, yasa ile belirlenen bi¢im ve
kosullarla tesis ve tescil edilebilecegi hilkme baglanmistir. Bu durum, Anayasa’da
“kamuya ait yollar ile kamuya ag¢ik kdy ve tarla yollar1 lizerinde kamu yarar icin

belli stirelerle irtifak ve intifa hakk: gibi ayni haklar ile uzun vadeli kiralar, yasa ile
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belirlenen bi¢im ve kosullarla tesis ve tescil edilebilir” (m.159/f.2) hiikmiiyle ifade

edilmistir. S6z konusu yasal diizenleme disinda KKTC Hukuku’nda kisilere, yollar

tizerinde baska bir ayni hak taninmamustir. Dolayistyla yollar, 6zel miilkiyete konu

olamayan taginmazlar arasinda yer aldiklarindan miilkiyetleri olaganiistii zamanasimi

yoluyla da kazanilamaz.

3. Anayasa m. 159 Uyarinca Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altinda Olan
Yerler

Olaganiistii zamanagimi yoluyla miilkiyeti kazanilamayacak tasinmazlardan

biri de Devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda olan yerlerdir. Bu taginmazlarla ilgili

olarak Anayasa’nin 159. maddesinin 1. fikras1 genel hiikiim niteligindedir. Buna

gore;

“15 Kasim 1983 tarihinde, Kuzey Kibris Tiirk Cumhuriyeti sinirlari iginde
bulunan, ve;

(a) Tapusu, 16 Agustos 1960 tarihinden 6nce Kibris Hiikiimeti adina kayitl
tim tasinmaz mallar ile, 16 Agustos 1960 tarihinden sonra Kibris
Cumbhuriyetine intikal eden tiim tasinmaz mallar; kamuya ait yollar, sular, su
kaynaklari, liman ve sahiller, rihtim ve iskeleler, goller, dere ve gol yataklari,
tarihi kent, bina ve kalintilar ile kaleler ve bunlarin alanlari, dogal servetler ve
yeralti kaynaklari, ormanlar, savunma yap1 ve tesisleri ile yesil saha ve
parklar; kamuya ac¢ik kdy ve tarla yollari, kamu hizmetinde kullanilan binalar;
(b)Kibris Tiirk Federe Devleti’nin ilan edildigi 13 Subat 1975 tarihinde
terkedilmis bulunan veya sdozkonusu tarihten sonra yasanin terkedilmis veya
sahipsiz tasinmaz mal olarak nitelendirdigi veya hiikiim veya tasarrufu
kamuya ait olmasi gerekli olup da aidiyeti saptanamamis olan tim taginmaz
mallar, bina ve tesisler; ile

(c)1960 Kurulus ve ona bagli eklerde belirlenen askeri tesis, rithtim, kamp
vesair talim sahalar1 i¢inde bulunan tiim tasinmaz mallar,

Tapuda boyle kayith olup olmadigina bakilmaksizin, Kuzey Kibris Tiirk
Cumhuriyetinin miilkiyetindedir ve tapu kayitlar1 buna gore diizeltilir.”

Bu ¢ercevede, KKTC topraklarinda kalan ve Kibris Cumhuriyeti déneminde

de Tiirklere ait olan tasinmazlar disindaki, tiim tasinmazlarin devletin hiikiim ve

tasarrufu altinda oldugu hiikkme baglanmigtir. Anayasa m. 159’da sayilan
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tasinmazlardan bazilarinin kamu mali, bazilar1 ise 6zel miilkiyete konu olabilen
taginmazlar oldugu goriilmektedir. Bu ¢ercevede, Anayasa m. 159 / f.4’de, ozel
miilkiyete konu olabilen taginmazlar iizerinde, ayni hakki oldugunu ispatlayan
kisilere, tasinmazlari karsiliginda uygun bir tazminatin 6denmesini saglamak
amaciyla yasa ¢ikarilacagi'”® ngérillmiistir ( m. 159/f. 4 ). Hukuki acidan Anyasa
m. 159 / f.1°deki diizenlemeyi, olaganiistli kosullarda yapilmis kamulastirma olarak
nitelendirmek gerekmektedir. Zira burada kamulastirmanin bilinen smurlart agilms'**
olmasina ragmen, Kibris Tiirk Halki’nin sosyal ve ekonomik hayatini siirdiirebilmesi
icin yapilmis olan bu diizenleme karsisinda, ayni haklari ihlal edilen kisilere tazminat
O6denmesinin kabul edilmis olmasi, m. 159°daki diizenlemenin, olaganiistii kosullarda
yapilmis kamulastima olarak degerlendirilmesi gerektigini ortaya koymaktadir.
Kibris’in Kuzeyinde sosyal ve ekonomik hayatin siirdiiriilmesini saglamak
amaciyla, KKTC Anayasasi m. 159 / f.1’e konu olan taginmazlardan, 6zel miilkiyete
elverisli olanlarin, gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetine devredilecegi hiikme
baglanmistir (m. 159/ f.3). Bu noktadan hareketle, 6zel kanunlarla kisilerin

miilkiyetine devredilmemis olan taginmazlar inceleme altina alinmustir:

19 KKTC Anayasasi m. 159/f. 4’de éngbriilen tazminati, usil ve esaslarim diizenleyen herhangi bir
yasa yapilmamustir.

19 KKTC Hukuku'nda kamulastima, 15/1962 sayili Amme Menfaati Yararina Zorla Mal iktisabina
Dair Yasa ile diizenlenmekle birlikte, tanimi, Anayasa m.41/f.1’de yapilmistir. Buna gore, “Devlet,
Belediyeler, yasanin kendilerine kamulastirma hakki tanidigi kamu tiizel kisileri veya kamu yarari
giiden kuruluglar:

(a)Genel bir kamulagtirma yasasinda 6zel olarak gosterilen ve kamu yararina olan bir amag igin; ve
(b)Bu amacin, kamulastirma yapan makamin, kamulastirma ile ilgili yasa kurallarina uygun olarak
verdigi ve kamulastirma nedenlerini agikg¢a bildiren bir karari ile gosterilmesi halinde; ve
(c)Anlagmazlik ¢iktig1 takdirde, bir hukuk mahkemesince saptanacak tam ve hakkaniyete uygun bir
tazminatin hemen veya yasanin belirleyecegi bes yili asmayan taksitlerle 6denmesi kosuluyla,
herhangi bir tasinir veya taginmaz mali veya bu gibi mal iizerindeki herhangi bir hak veya yarari
kamulastirmaya yetkilidirler”.
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a. Genel Sular

Deniz, gol, nehir, akarsu gibi genis kiitleli su birikintileri olan genel sular'®,
Anayasa’nin 159. maddesi uyarinca devletin hiikiim ve tasarrufu altindadir. Bu
yerler, kural olarak, nitelikleri geregi kamunun kullanmasma agiktirlar ve 06zel
miilkiyete tabi olamazlar. Ancak Fasil 224 m. 7°de “bu Yasanin yiriirliige girdigi
tarihte 0zel miilk olmayan tiim gol, nehir, dere ve dogal su kaynaklari”ndan
bahsedilmekle yasanin yiiriirliige girmesinden 6nce s6z konusu yerlerin 06zel
miilkiyete tabi olabilecegi anlagilmaktadir. Ayrica bu tarihten Once, s6z konusu
yerlerin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanima konu olabilecegi de 7. maddenin
(a) bendinde “Yukarida belirtilen tarihten 6nce otuz yillik bir siirenin tiimii sirasinda
miidahalesiz olarak kullanilmis olan herhangi bir gol, nehir, dere veya dogal su
kaynag1 tizerindeki haklar1 etkiler seklinde yorumlanamaz”, seklindeki ifadeyle
ortaya ¢ikmaktadir. Dolayisiyla, yasanin yiiriirliige girdigi tarihten itibaren ortaya
cikan gol, nehir, dere ve dogal kaynaklar ise devletin hiikiim ve tasarrufu altinda
olacagindan, miilkiyetleri olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilamaz.

KKTC Hukuku’nda da insan eliyle yaratilan genis kiitleli su birinkintilerinin
tabi olacagi rejim hakkinda herhangi bir diizenleme yoktur. Kanaatimizce, arazisi
tizerine kendi emegiyle herhangi bir dogal kaynagi engellemeden su biriktiren
kisinin, (6rnegin suni gol olusturan kisinin), olusturdugu kiitlenin de 6zel miilkiyete
tabi olmas1 gerekmektedir. Ote yandan, kamu arazisi iizerine yapilan bir su

birikintisini kamu mali saymak yerinde olur.

15 Bu konuda bkz., §4, II, A,3.b.
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b. Kiyilar

KKTC Hukuku'nda kiyi, suyun karada en ¢ok yiikselebilecegi noktadan
Ol¢iilmek tiizere, kara yoniinde olan su ile kara arasindaki yliz metrelik alan olarak
tanimlanmistir (Fasil 59 Sahilleri Koruma Yasast m. 1). Denizden faydalanmak
amactyla kullanilmast zorunlu olan kiyilar, hem Fasil 59’da, hem de KKTC
Anayasasi’nda koruma altina alinmig, kamunun kullanimina agik toprak
pargasidirlar. Nitekim, Anayasa m. 159 kiyilarin kullaniminda kamu yararinin
gozetileceginden bahsederek, bu yerlerin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu
vurgulanmaktadir.  Kiyillar bu  Ozellikleri geregi 6zel miilkiyete konu
olamadiklarindan, bunlarin miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi

da miimkiin degildir.

¢. Ormanlar

Ormanlar da kiyilar gibi Anayasa’da diizenlenmis herkesin kullanimina agik
kamu mallarindandir (m. 159/1a). Ormanlar, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olan
yerlerden olup, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina
konu olmalar1 s6z konusu degildir. Bu kuralin tek istisnasi, KKTC Hukuku’nda 19 \
2003 sayil1 Algak Orman Devri ve Icar1 Yasast m. 3’de “al¢ak orman tarlas1” olarak
nitelendirilen ve tapu kayitlarinda algak orman olarak kayitli bulunan ve tizerindeki
ortiiler kaldirilmak suretiyle elde edilen orman arazilerinin gergek ve tiizel kisilere
devir veya icar edilebilecegini diizenleyen hiikiimdiir. Yasa, algak orman arazilerinin
0zel miilkiyete konu olabilecegini diizenlediginden, bu arazilerin miilkiyetlerinin

olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilecegini de kabul etmek gerekmektedir.
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Ote yandan, algak orman arazileri disinda kalan orman arazileri 6zel miilkiyete konu

olamadiklarindan olaganiistii zamanagimi1 yoluyla da kazanilamazlar.

d. Tarih, Kiiltiir ve Tabiat Varhklar:

Sahipsiz mal niteliginde olan tarih, kiiltiir ve tabiat varliklar1 devletin hiikiim
ve tasarrufu altindadirlar. Hem Anayasa m. 159/Ia’da hem de 60 \ 1994 sayili Eski
Eserler Yasasi tarafindan koruma altina alinmistir. Tarih, kiiltiir ve tabiat varliklar
0zel miilkiyete konu olamadiklarindan, miilkiyetlerinin olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanilmasi da s6z konusu degildir. Bu husus, Eski Eserler Yasast m. 6 f.
2’de “devlete ait arazi ve emlak ile ger¢ek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde bulunan
emlak ve arazide varlig1 bilinen veya ileride meydana ¢ikacak olan her tiirlii taginir
ve taginmaz eski eserler, devletin mali olup devletin gozetim, denetim ve korumasi

altindadir”, seklinde diizenlenmistir.

B. Ozel Miilkiyete Elverisli Olmasina Ragmen Kanunlar Tarafindan
Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Kazanilmasi Yasaklanmis Tasinmazlar
KKTC Hukuku’nda bazi 6zel kanunlar uyarinca devlete kalan taginmazlarin

miilkiyetinin kazanilmas1 yasaklanmistir.

1. Miras Hiikiimleri Nedeniyle Devlete Kalan Tasinmazlar

Vasiyetnameler ve Veraset Yasasi’na ( Fasil 195 ) gore, altinci dereceye
kadar miras¢1 birakmadan 6len kisilerin taginmazlar1 devlete kalir ( m. 47 ). “Son
miras¢”nin devlet olmasi nedeniyle devletin malvarligina gegen tasinmazlarin

zamanagimi yoluyla kazanilip kazanilamayacagi hususu ise Fasil 224°de
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diizenlenmistir. Fasil 224°{in 9. maddesine gore “hicbir kisi, rizasiz tasarruf yolu ile,
Devlet veya kayitli bir malikin aleyhine tasinmaz mal iizerinde miilkiyet hakki
kazanamaz”. Dolayistyla, Tiirk Hukuku’ndan fakli olarak KKTC Hukuku’nda,
herhangi bir kisi adina tescil edilmis olan taginmazlar, malikin 6lmesi durumunda
dahi olaganiistii zamanasimina konu olamaz.

Miras¢1 birakmadan 6len yabancilarin taginmazlariin durumunun ne olacagi
ise sadece tasinirlar bakimindan diizenlenmistir. Buna gore “KKTC’de 6len ancak
devamli ikamet yeri KKTC olmayan kisilerin taginir mallarinin tevariisii, bu kisilerin
oldiikleri zaman devamli ikamet yeri olan {ilkenin yasalar1 uyarinca diizenlenir”.
Hiikmiin zit anlamindan KKTC’de 6len ve devamli ikamet yeri KKTC olan kisilerin
taginmazlarinin tevarisiiniin, KKTC Hukuku’na gore yapilacagi ortaya ¢ikmaktadir.
Dolayisiyla, miras¢1 birakmadan 6len yabancilarin taginmazlart KKTC Hukuku’na
gore tevariis edileceginden, miras¢t birakmadan o6len KKTC vatandaslarina
uygulanan hiikiimler burada da uygulanir. Ote yandan, Fasil 224’e gore adina kayith
taginmaz bulunan yabancinin herhangi bir varisinin KKTC’de bulunmamas1 halinde,
bu kiginin Oliim tarihinden baslayarak otuz yil ge¢medikge, tapuda wvarislerin
menfaatlerini tehlikeye diisiirecek herhangi bir islem yapilamaz ( m. 47 / f. 4 ). Bu iki
hiikmiin birlikte degerlendirilmesinden ortaya ¢ikan sonuca gore ise KKTC’de varis
birakmadan o6len kisilerin otuz yil iginde varislerinin ortaya ¢ikmamasi halinde
taginmazlar1 devlete kalmaktadir. Dolayisiyla, s6z konusu tsinmazlarin miilkiyetleri

olaganiistlii zamanagimi yoluyla kazanilamaz.

2. Yeni Arazi Olusmasi Nedeniyle Devlete Kalan Tasinmazlar

Fasil 224’°e gore bir gol, nehir, dere veya su kaynaklarinin sularinin ¢ekildigi

herhangi bir arazi, yasanin yiirtirliige girdigi tarihte 6zel miilk olan araziler harig
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olmak iizere, Devlete ait olur (m. 7) . Dolayisiyla, devlete ait olan gol, nehir, dere
veya su kaynaklarinin sularinin ¢ekildigi yerlerde olusan araziler devlete ait olur.
Bunun disindaki yerlerde olusan araziler ise 6zel miilkiyete tabi olduklarindan,

miilkiyetleri olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilir.

3. Padisahlardan Devlete Kalan Tasinmazlar

Osmanl1 imparatorlugu, Kibris’1 fethinden sonra, Osmanli miilkiyet rejimini
de adaya tagimistir. Kibris Cumhuriyeti’nin kurulmasina kadar kullanilan bu sistem
Fasil 224 ile terk edilmistir (3. m). Osmanli Arazi Kanunu’na goére, ““Arazi-i Memluk-
e”, “Arazi-i Miriye”, “Arazi-i Mevat™, “ Vakif Arazi” ve *““Arazi-i Metruke” olmak
{izere bes toprak smifi vardi'*®. Fasil 224, bunlardan, “Arazi-i Memluk-e”” ve “Arazi-
i Miriye” olarak bilinen tasinmazlar disindaki tiim tasinmazlarin kamu mali olarak,
Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugunu hiikkme baglamistir (m. 3). Dolayisiyla,
bu tasinmazlar disinda kalan “Arazi-i Mevat” ve ““Arazi-i Metruke”, devletin hiikkiim
ve tasarrufunda oldugundan, miilkiyetleri olaganiistii zamanasimi yoluyla

kazanilmaz.

C. Kanunlardaki Ozel Hiikiimler Nedeniyle Olaganiistii Zamanasimi

Yoluyla Kazanilamayan Tasinmazlar

1. Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgesindeki Tasinmazlar

05/1979 sayili Askeri Yasak Bolgeler Yasasi’nin 2. maddesine gore, Bakanlar
Kurulu, KKTC’nin wulusal gilivenligini saglamak amaciyla, Resmi Gazete'de
yayinlanacak bir kararname ile KKTC nin herhangi bir kisminda askeri yasak bolge

veya bolgeler ilan edebilir. Yasaya gore, ikdmetgahi, arazisi veya isyeri askeri yasak

1% Bu konuda bkz., §1, L.
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bolge olarak ilan edilen yerlerde bulunan kisiler ve kuruluslar tahliye edilir (m. 3/f.
5). Dolayisiyla, Askeri Yasak Bolgelerdeki taginmazlar 6zel miilkiyete konu
olamayacak olduklarindan, miilkiyetleri olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmaya

da elverisli degildir.

2. Siyasal Partiler Yasasi’na Gore Hazineye Kalan Tasinmazlar

10 / 1975 tarihli Siyasal Partiler Yasasi’'nda hakkinda kapatilma karari
verilen siyasi partilerle genel kurulda kapanma karar1 alan siyasi partilerin
taginmazlarinin hazineye kalacagiyla ilgili hiikiimler yer almaktadir. Buna gore,
Anayasa Mahkemesi karariyla kapatilan siyasi partinin biitiin tasinmazlar ile,
kapanma karar1 alan siyasi partilerin tasinmazlari, aksine alinmis bir genel kurul
karar1 olmadik¢a, hazineye kalir (m. 60-62). KKTC Hukuku’nda hazine mallarinin
devletin, hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu kabul edilmektedir. Zira, 32/ 1983 sayil
Hazine Mallar1 Yasast m. 3 “devletin hazine mallar1 iizerindeki hak ve yetkileri ile
bunlarin yoénetim, denetim, bakim, ve korunma, onarim, tahsis, kiralanma ve
kullanilmalarina iligkin hak ve yetkileri Devlet adina Bakanlik tarafindan kullanilir”
hiikmiiyle hazine mallarinin, devletin hiikiim tasarrufu altinda oldugu ortaya
cikmaktadir. Bu nedenle, hazineye kalan tasinmazlarin miilkiyetleri olaganiistii

zamanagimi yoluyla kazanilamaz.
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BOLUM I1
TASINMAZ MULKIYETININ OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA

KAZANILMASININ ZIiLYETLIGE iLiSKiN SARTLARI

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miikiyetinin kazanilmasi, hem Tiirk
Hukuku’nda, hem de KKTC Hukuku’nda zilyetlige dayal1 bir kazanim yolu olarak
diizenlenmistir. Dolayisiyla, her iki hukuk diizeninde de olaganiistii zamanasimina
dayanarak miilkiyet iddiasinda bulunacak kisinin, s6z konusu taginmaza, 6zel nitelik
arzeden bir sekilde zilyet olmasi1 gerekmektedir. Tasinmazin miilkiyetini olaganiistii
zamanagimi yoluyla kazanmak isteyen kisinin, sahip olmasi gereken bu ozellikler,
once Tiirk Hukuku, daha sonra da KKTC Hukuku bakimindan incelenmistir.

Tiirk Hukuku’nda bu konu, MK’da, “tapu kiitiigiinde kayithi olmayan bir
taginmazi davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde
bulunduran kisi, o tasinmazin tamami, bir pargasi veya bir pay1 lizerindeki miilkiyet
hakkinin  tapu kiitiigline tesciline karar verilmesini isteyebilir”, seklinde
diizenlenmistir (m.715). Burada, alelade zilyetlikten ayr1 olarak, malik sifatiyla
zilyetlik aranmaktadir ve bu olaganiistii zamanasiminin en 6énemli unsurlarindan biri

olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

KKTC Hukuku'nda ise, durum biraz daha karmagiktir. Konunun
diizenlendigi Fasil 224°de zilyetlikten bahsedilmemekte “tasinmaz iizerinde tasarruf”
dan bahsedilmektedir. Yasa’nin 10. maddesine gore “bir tasinmaz malin otuz yillik
stirenin timii sirasinda, bir kisi veya o kisinin talepte bulunmak i¢in dayandigi kisiler
tarafindan ihtilafsiz ve fasilasiz olarak tasarruf edildiginin kanitlanmasi, o kisiye o
malin sahibi sayilmasi ve o mali adina, kiitiige kaydettirmesi hakkini verir”.

Kanaatimizce burada, “tasarruf” kelimesi ile esya iizerindeki fiili hakimiyet
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kastedilmektedir. Zira, olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin
kazanilabilmesi i¢in, zilyedin, s6z konusu tasinmaz iizerinde fiili hakimiyet kurmasi

gerektigi, mahkeme kararlarinda hitkkme baglanmistir'®’.

§ 5. ZILYETLIGIN MALIK SIFATIYLA OLMASI

I. GENEL OLARAK

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi ig¢in,
taginmaza zilyet olan kisinin, zilyetliginin malik sifatiyla olmas1 gerekmektedir. Bu
durum, hem Tiirk Hukuku’nda, hem de KKTC Hukuku’nda aranan bir unsurdur.

Malik sifatiyla zilyetlik, hem MK m. 713°de, hem de KK m. 14’de, bir
taginmazin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi i¢in aranan sartlardan
biridir. Ote yandan, Fasil 224’de bu konuda agik bir diizenlenme olmamasina
ragmen, hem hiikmiin diizenlenis seklinden, hem de mahkeme kararlarindan
zilyetligin malik sifatiyla olmasi gerektigi sonucuna ulasmaktayiz. Zira, bir
taginmazda otuz yil siireyle zilyet olmak suretiyle miilkiyet hakk: talep edebilmek

icin, zilyetligin malik sifatiyla olmasi gerekmektedir.

II. TURK HUKUKU’NDA ZILYETLIGIN MALIK SIFATIYLA
OLMASI

Bir tasinmazin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi igin,
zilyetligin malik sifatiyla olmasi gerekmektedir '**. Bu durum, MK m. 713’ de agik¢a

belirtilmesine ragmen malik sifatiyla zilyetligin tanim1 yapilmamistir. Konu, doktrin

17 Bu konuda bkz., § 5, IIL.

"% Ertas, s. 325, Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 265; Sapanoglu C.I, s.689; Karahasan, s. 690;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 749; Ayan, s. 183; Esener/Giiven, s. 208; Oyman, s.1344; Esmer,
$.262 Kilig, ( 3402), s. 372; Aybay /Hatemi, (2009), s. 198 .
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ve mahkeme kararlariyla agikliga kavusturulmaya calisilmistir. Bu ¢ergevede, malik
sifatiyla zilyetligin hukuki niteligi ve tanim ile ilgili olarak bir¢ok goriis ortaya
atilmistir'”’.  Bazilarina gore, malik sifatiyla zilyetlik i¢in 6nemli olan zilyetlik
iradesi degil, zilyetligin dis gorinimidir’. Buna gore, malik sifatiyla zilyetlik icin,
gercek malik olmaya veya kendisini malik sanmaya gerek olmadigi gibi, ileride

malik olacagi konusunda bir irade de gerekli degildir*”'

. Baska bir goriis ise, zilyedin
malik sifatiyla zilyet olarak degerlendirilebilmesi i¢in, 6zel bir zilyetlik iradesine
gerek oldugunu savunmaktadir®™. Ancak bu goriisii savunanlar, zilyedin iradesi
konusunda fikir birligi saglayamamuslardir. Zira, bir kisim yazarlar zilyetlik i¢in
gereken 0zel iradenin, miilkiyetin iktisabina yonelik olmasi gerektigini ileri siirerken;
digerleri iradenin malik gibi zilyet olmaya yonelik oldugunu ileri iddia

etmektedirler’®

. Bizim de katildigimiz goriise ise, malik sifatiyla zilyetligin varligi
icin objektif zilyetlik durumunu asan 0Ozel bir iradeye gerek olmadigini kabul
etmektedir. Buna gore, kendi zilyetligini, bagkasinin asli ve bagimsiz zilyetliginden
kaynaklandirmayan ve taginmazda baskasinin miilkiyet hakkina riayet zorunlulugu
duymayan kisilerin zilyetligi, malik sifatiyla zilyetliktir’™**. Buna gore, zamanasimi

205

stiresi sadece asli zilyet lehine isler Zilyetlikte aranan 6zel irade unsuru, malik

sifatiyla zilyetligin tespitinde degil; zilyetligin asli olup olmadiginin tespitinde 6nem

YGiiliimser, (Isvigre-Tiirk), s. 296, Sungurbey, s. 27-31; Karahasan, s. 690; Giirsoy / Eren / Cansel, s.
531.

2% Bagpinar, s. 124; Oktay, (Zamanasimi), s. 77; Sungurbey, s. 27.

2! By konuda bkz. Bagpinar, s. 124.

22 Baspnar, s. 124; Feyzioglu/Doganay/Aybay, s.119; Saymen / Elbir, s. 325; Sungurbey, s. 28;
Oktay, s. 78; Olgag¢/Karahasan, s. 17,86; Reisoglu, s. 374 ; Karahasan, s. 691.

203 By konuda bkz. Sungurbey, s. 28; Diizeceer, s. 194-195; Baspinar, s. 124.

2% Coskun, s. 49; Giiliimser, (Isvigre-Tiirk), s. 298; Giirsoy / Eren / Cansel, 534; Unal/ Aral/ Baspiar/
Ozanoglu; s.202; Kuley, (Iktisap),s. 60; Sungurbey, s. 29; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 352;
Sapanoglu, (Tapulu Taginmaz), s. 264; Sapanoglu C.1, s.689; Diizceer, s. 195; Akipek, (Ayn1 Haklar),
s. 141; Unal, Mehmet/ Baspinar,Veysel, Sekli Esya Hukuku, 3. Basi, Ankara, 2007, s. 126-127.
2%5(Jpal / Baspinar, s. 127; Unal/ Aral/ Baspimar/ Ozanoglu; s.203; Akipek / Akintiirk, s. 495.
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tasimaktadir™®. Zira, baskasinin istiin hakkina riayet iradesi ile hareket eden zilyet
asli zilyet olarak kabul edilemez ve olaganiistii zamanasimindan yararlanamaz®”’.
Ancak, zilyetteki bu riayet iradesi kalkar ve bagkasmin iistiin hakkini tanimamaya

baslayarak zilyetligini siirdiiriirse artik malik sifatiyla zilyet halini alir®®®.

Diger bir
ifade ile, bir kimse zilyet oldugu sey iizerinde bagkasinin {istiin hakkini kabul
etmemeye basladigi anda malik sifatiyla zilyet olur. Bu nedenle, baslangigta fer’i
zilyet olan kisi, sonradan malik sifatiyla zilyet oldugunu iddia edebilir’®. Malik
sifatiyla zilyetligin tespitinde, 6nemli olan zilyetlik iradesinin disa vurumunun nasil
seklillendigidir. Disa vurumun ise Onceden belirlenenebilen smir ve kaliplar
olmadigindan, her somut olayin o&zellikleri gozoniinde tutularak malik sifatiyla
zilyetlik tespit edilir’'’. Yani zilyet, malik gibi hareket ederek miilkiyet hakkin
kullanma ve bu hakkini baskalarma kabul ettirme egiliminde olmalidir™".
Dolayisiyla, malik sifatiyla zilyetlikte, zilyetligin asli ve bagimsiz olmasi, bagkasi
adina olmamasi gerekmektedir®'?.

Ote yandan, malik sifatiyla zilyet, baskasmin iistiin hakkin1 tanimaya baslar
ve baskasmnin miilkiyetine veya zilyetligine riayet ederse artik olaganiistii

213

zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetini kazanmasi s6z konusu olmazr”~. Nitekim,

YHGK. 10.10.1990 tarih, 1990/81 E. e 1990/ 8-367 K. sayili kararda, olaganiistii

2% Sungurbey, s. 30; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 534.

27 Unal / Baspinar, s. 126.

2% Oktay, s. 77; Sapanoglu, s. 689; Sungurbey, s. 28; Unal/ Aral/ Baspmar/ Ozanoglu; s.202-203;
Diizeceer, s. 195; Unal / Baspinar, s. 126.

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

210 Tekinay/ Akman / Burcuoglu /Altop, s. 749; Sapanoglu, (C.1), s. 689; Karahasan, s. 693; Giirsoy /
Eren / Cansel, s. 534-535.

2 Esmer, s. 262; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 534; Sungurbey, 29.

212 Akipek, (Aymi Haklar), s. 142; Baspnar, s. 124; Unal/ Aral/ Baspmar/ Ozanoglu; s.202-203;
Diizceer, s. 194; Esener / Giliven, s. 208; Sapanoglu, (C.I), s. 689; Tekinay / Akman /
Burcuoglu/Altop, s. 749.

213 Diizceer, s. 195; Sungurbey, 32; Reisoglu, s. 374; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.749; Eren/
Baspinr, s.315; Esmer, s.262.
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zamanasimina konu olan tasinmazi kullanmasi1 karsiliginda, malike kira bedeli
Odeyen zilyedin, bu zilyetliginin, fer'i zilyetlik niteliginde olup, malik sifatiyla
zilyetlik olarak degerlendirilemeyecegi hiikme baglanmistir®'*. Bu nedenle, zilyetligi
altindaki taginmaz i¢in kira veya ecrimisil 0deyen, tasinmazi imtiyaz sozlesmesi
yoluyla elinde bulunduran kisiyi malik sifatiyla zilyet olarak degerlendirmemek

215

gerekmektedir’ °. Ote yandan, zilyedin, arsa niteligindeki tasmnmaza baskasinin

girmesini Onlemek amaciyla, etrafin1 duvar vb. seylerle cevirmesi malik sifatiyla
zilyet olarak kabul edilmesini saglamaktadir®'®. Hatta hukuken gegerli olmayan
harici satig, ya da harici taksim de zilyedin, malik sifatyla zilyet gibi hareket ettigini
gosteren fiiller arasinda yer almaktadir®'”.

Zilyedin, yirmi yillik zilyetlik siiresini tamamladiktan sonra, tasinmazin
kendisine satilmasini ilgili kurumdan talep etmesini bagkasmnin {istiin hakkini
tanimak olarak kabul etmemek gerekmektedir®'®. Burada zilyet, kisa yoldan sonuca
ulagsmak amaciyla hareket etmektedir. Nitekim, YHGK. 12.11.1975 tarih 1973/ 8-
996 E. ve 1278 K.*!” sayili kararda, zilyedin, yirmi yillik kazandirict zamanasimi
stiresini doldurduktan sonra, tasinmazin kendisine satilmasi i¢in bagvurmasinin
zilyetliginin malik sifatiyla gegmedigine isaret etmedigini, zilyedin bu davraniginin
taginmazin miilkiyetini kolay yoldan elde etmeye caligmak olarak kabul edilmesi

gerektigi hilkme baglanmustir. Ote yandan, Yargitay’in eski uygulamalarindaki

hazine sagili sifatiyla tasinmaz vergisi 6denmesinin malik sifatiyla zilyetlige engel

ZUYHGK  10.10.1990 tarih, 1990/81 E. ve 1990/ 8-367 K. sayih karari igin bkz.
http//emsal.yargitay.gov.tr/veribankasistemciweb/, (Erisim Tarihi: 12.12.08).

213 Ayiter, s.117; Baspinar, s. 125; Esmer, s. 122; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s.353; Oktem, s.
301; Reisoglu, s. 374; Karahasan, s.69 Unal/ Aral/ Baspimar/ Ozanoglu; s.205; Kilig, ( 3402), s. 373.
216 Sapanoglu, (C.1), s. 699; Karahasan, s.693; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 535.

217 Oktem, s. 301.

218 Baspinar, s. 124; Diizceer, s. 195 — 199; Eren/ Bagpinar, s.315.

219 YHGK 12.11.1975 tarih 1973/ 8-996 E. ve 1278 K. sayili karar1 igin bkz. Diizceer, .201.
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teskil ettigi yoniindeki goriisiinden’ son zamanlarda vazgecerek, zilyedin bu tiir
davranmiginin malik sifatiyla zilyetlige engel teskil etmedigini kabul ettigini
gdrmekteyiz*?'. Bu konuda doktrindeki genel egilim, olaganiistii zamanasimi yoluyla
taginmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in gereken kosullarin zilyet lehine olusup
olugmadigini tespit etmek gerektigi yolundadir. S6z konusu kosullarin, zilyet lehine
olugmasindan once, zilyedin tasinmazin kendisine satilmasi i¢in bagvurmasi ya da
ihtirazi kayit ileri stirmeksizin isgal tazminat1 6demesi malik sifatiyla zilyetlige engel
teskil eden fiillerdir™**.

Malik sifatiyla zilyetlik agisindan 6nemli olan nokta baskasinin {istiin hakkini
kabul etmemek suretiyle tasinmazda malik gibi hareket etmektir*”. Yoksa
tasinmazin gergek maliki olmak ya da Ozel bir sekilde zilyet olmak
aranmamaktadir®>,

Malik sifatiyla zilyetlikte, zilyedin kendisini malik sanmasina gerek olmadigi

gibi, malik olmadigim bilmesi de 6nem tagimamaktadir**

. Malik sifatiyla zilyetlik
baskasinin {istiin hakkini reddetmek seklinde ortaya ciktigindan, olagan zamanagimi
yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasindan farkli olarak burada iyi niyet

aranmaz™>’. Yargitay da, olaganiisti zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin

kazanilabilmesi icin, malik sifatiyla zilyetligin iyi niyetle tesis edilmis olmasinin

220 Kuley, (Iktisap), s. 60; Diizceer, s. 200.

2 Diizceer, s. 200.

22 Kuley, (iktisap), s. 60; Oktay, (Zamanasimi), s. 82; Sapanoglu, (C.I), s. 713.

23 Ayiter, s. 117; Kuley, (iktisap), s. 60; Saymen / Elbir, 325; Oktem, imran, Gayrimenkuliin iktisap
Tarikleri, AD, Y. 1946, S. 4, s. 300-301; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s.352.

2% Bagpinar, s. 125; Sungurbey, s. 29.

2 Ayiter, s.117; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 750; Kilig, ( 3402), s. 372.

226Aybay / Hatemi, (2009), s. 199; Ayiter, s. 117; Diizeceer, s. 202; Ertas, s. 306; Feyzioglu / Doganay
/ Aybay, s. 126-127; Giir, s. 70; Hatemi / Serozan / Arpaci, s. 602; Oktay, (Zamanasmi), s. 78;
Sungurbey, s. 27; Reisoglu, s. 374; Tekinay/ Akman / Altop / Burcuoglu s. 750; Esmer, s. 265; Kilig,
(3402), s. 372-373.
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gerekmedigine karar vermistir’>’. Dolayisiyla, malik sifatiyla zilyetlik, gasp gibi
hukuka aykir1 bir hareketle baslamis olsa dahi, olaganiistii zamanagimi yoluyla

tasinmaz miilkiyeti kazanilmasini engellememektedir®*®.

Malik sifatiyla zilyetlik aslen, devren ya da tesisen kazamlabilir*®.

Bunun
yanisira, malik sifatiyla zilyetlik tek basina olabilecegi gibi, birlikte zilyetlik seklinde
de olabilir*®.

Elbiriligi miilkiyetinde tasinmazin tiim malikler tarafindan birlikte

231

kullanilmast gerekmektedir Elbirligi miilkiyetinde, taksime kadar tasinmaz

iizerinde maliklerin belli paylari bulunmamaktadir*

. Bu nedenle kiilli halefiyette,
mirasin taksimine kadar mirascilardan birinin tek bagina tasarrufunun tim mirasgilar
adina oldugu kabul edilir. Dolayisiyla, murisin bir tasinmazda olaganiisti
zamanagimina zemin teskil edecek sekildeki malik sifatiyla zilyetligi, mirasgilar
acisindan elbirligiyle zilyetlik haline déniisiir™>. Bu siire icerisinde, mirascilarin s6z
konusu tasinmazi birbirlerine karsi olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanmalari
mimkiin degildir™*. Nitekim, YIBK 26.05.1954 giin ve 7/17 sayil kararda
miras¢ilar arasinda kazanimi  saglayan  zilyetligin  islemeyecegi  hiikme

baglanmistir™®. Séz konusu kararda, mirasgmim olaganiistii zamanasimi yoluyla

miilkiyet iddiasinda bulunan zilyedin bu hakkini1 def’1 yoluyla dermeyan edebilecegi

2T YHGK 27.01.1988 T., 1987/8-531 E., 1988/56 K. sayili karar1 i¢in bkz. Kilig,( C. I1), s. 1843.

2% Ayiter, s. 117; Tekinay/ Akman / Burcuoglu / Altop, s. 750; Diizceer, s. 202; Giirsoy / Eren /
Cansel, s. 536.

2% Oktay, (Zamanagimi) s. 78; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 35-38.

Gilimser, (Isvigre-Tiirk), s. 302; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.266-267; Sapanoglu, (C.I),
s.720.

3! Giiliimser, (Isvigre-Tiirk), s. 302; Sapanoglu, (Tapulu Tagmnmaz), s. 267; Sapanoglu, (C.I), 5.720.
22 Sirmen, s. 284-285; Sapanoglu, s. 720.

23 Diizeeer, s. 206; Sapanoglu, (C.I), s. 720; Unal/ Aral/ Bagpinar/ Ozanoglu; s.205-206.

% Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.267; Sapanoglu, (C.I), s.720; Diizceer, s. 203; Unal/ Aral/
Baspinar/ Ozanoglu; 5.205-206.

3 YIBK 26.05.1954 giin ve 7/17 sayil karari i¢in bkz. 1926-2007 Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme
Kararlan Bilgisayar Programu.
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kabul edilmistir™®. Yargitay bu karariyla, YIBK 27.4.1949 tarih ve E. 7, K.7 sayili
karardaki “mirasc¢ilarin birbirlerine karsi agacaklari, adi istihkak davasinda taraflarin
olaganiistii zamanasimi miidafasinda bulunabileceklerine” dair hiikiimden vazge¢mis
olmaktadir™’. Yargitay’m bu karar;, MK m. 639’un 6ziine aykir1 oldugu ve hiikmiin
uygulanmasii engelleyici sonu¢ dogurdugu gerekceleriyle elestirilmistir™®. Ote
yandan, mirascilar arasinda yapilan taksim sonucu miragilar belli pay kazanmislarsa,
artik mirasgilik iligkisi son buldugundan, payl miilkiyete gecen tasinmaz iizerinde
mirascilarin  birbirlerine karsi olaganiisti zamanasimi yoluyla tasinmazi elde
etmeleri miimkiin hale gelir™’.

Payli miilkiyette, paydaslardan herbiri digerinin katilimi olmaksizin o

tasinmazda tek basina tasarruf yetkisine sahiptir**.

Bu nedenle, olaganiistii
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin paydaslar arasinda kazanilmasi
bakimindan herhangi bir yasak bulunmamaktadir. Diger bir ifadeyle, paydaslardan
bir veya birkacinin taginmaz iizerindeki fiili hakimiyetlerini siirdiirmemeleri halinde,
s6z konusu taginmazin miilkiyeti olaganiisti zamanasimi yoluyla diger paydaslar
tarafindan kazamlabilir’'. Ancak, tasmmazin tiim paydaslar tarafindan birlikte
kullanilmas1 halinde boyle bir kazanimin olmas1 miimkiin degildir.

Malik sifatiyla zilyetligin gerceklesmis sayilabilmesi igin, tasinmazin

ekonomik amaca uygun olarak kullamlmasi gerektigi kabul edilmektedir**’. YHGK.

31.5.1978 tarih ve 1976/8-34978 E. 1978/398 K. sayili kararda, malik sifatiyla

B6Kuley, (Tevhidi ), s. 130.

Z7Esmer, 5.252; Sungurbey, ismet, Medeni Hukuk Sorunlar, C. IV, (C. IV), istanbul, 1980, s. 211.
®Esmer, s. 253; Sungurbey, s 178, Reisoglu, 5.371-372, Kuley, (iktisap), s. 129-130.

29 YHGK 1.10.1980 tarih 979 / 8-1666 E. 2228 K. sayili karari i¢in bkz. Diizceer, s. 206.

0 Giilimser, (Isvigre-Tiirk), s. 302; Oktay, (Zamanasimi), s.81; Sapanoglu, (C.I), s. 718; Diizceer, s.
206; Sapanoglu, (Tapulu Taginmaz), s.266; Diizceer, s. 206; Sirmen, s. 262.

2! Oktay, (Zamanagim), s. 77.

*2Qapanoglu, (Tapulu Tasmmaz), s. 268; Sapanoglu, (C.I), s.690; Diizceer, s. 161; Esener/Giiven, s.
208; Akipek / Akintiirk, s. 495.
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zilyetligin tasinmazin ekonomik amacina uygun olarak siirdiiriilmesi gerektigi kabul
edilmistir’™™. Aym sekilde, YIBK. 23.12.1994 T., 1992/2 E., ve 1994/5 K.*** sayili
kararda zilyedin, olaganiistii zamanagimi yoluyla miilkiyetini kazanmay1 amagladigi
tasinmaz iizerinde, ekonomik yarar saglamayi ve onu kullanmayr miimiin kilacak
sekilde fiill egemenlik kurmasi gerektigi hiikme baglanmistir. Bu agidan, baskasinin
istlin hakkini tanimaksizin, zilyet bulundugu tarlay1 ekip bigcenle, bdyle bir faaliyet
yapmayip sadece tarlanin etrafini telle ¢eviren kisinin, tasinmazi ekonomik amacina
uygun olarak  kullanip kullanmadig1 tasinmazin niteligine gore
degerlendirilmelidir*®.

Malik sifatiyla zilyetlik icin fiil ehliyetinin gerekli olup olmadigi
tartismalidir”®®. Birinci goriis, malik sifatiyla zilyedin fiil ehliyetine sahip olmasi

e - 24
gerektigini savunmaktadir®*’,

Buna gore, fiil ehliyeti olmayanlar zilyet olabilirler,
ancak malik sifatiyla zilyet olmazlar ve buna bagl olarak da olaganiistii zamanagimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanamazlar. Bizim de katildigimiz ikinci goris ise,
malik sifatiyla zilyetlik i¢in 6zel bir irade unsuru aranmadigindan, temyiz kudretinin
yeterli oldugunu kabul etmektedir**®. Fiil ehliyeti olmayanlar da malik sifatiyla zilyet
olabilirler ve tasinmaz iizerinde fiili hakimiyet kurabilirler. Zira, malik sifatiyla
zilyetlik maddi fiilden ibaret oldugundan 6zel bir iradeye gerek yoktur.

Malik sifatiyla zilyetligin tasinmazin  bir payr Tlzerinde kurulup

kurulamayacag1 konusunda EMK m. 639°da bir agiklik yoktu. Yargitay, YiBK.

WYHGK  31.5.1978 tarih ve 1976/8-34978 E. 1978/398 K. sayilh karart icin bkz.
,http//emsal.yargitay.gov.tr/veribankasiistemciweb/., (12. 01. 09).

YIBK 23.12.1994 T., 1992/2 E., ve 1994/5 K. sayili karari i¢in bkz. 1926-2007 Yargitay ictihatlar:
Birlestirme Kararlar1 Bilgisayar Programi.

5 Esener / Giiven, s. 208; Oktay, s. 83; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s.270; Sapanoglu (C.I), s.705;
Diizceer, s.162-163; Kilig, ( C. I1), s. 1840-1842.

Giiliimser, 5.303; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 34-37.

7 Bu konuda bkz. Sungurbey, s. 35

Giiliimser, (isvigre -Tiirk), s. 304; Oktay, (Zamanasimi), s. 78; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 36;
Eren/ Baspinar, s.315; Esmer, s. 265; Kilig, (3402), s. 374.
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18.4.1960 T. 15 E. ve 7 K.** sayill kararda, tapuya kayith bir tasinmazin
miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi icin zilyetligin
taginmazin tamaminda siirdiiriilmiis olmasi gerektigini kabul etmistir. Yargitay’in bu
karari, uygulamada goriis ayriliklarina yol agmustir. Bazi yazarlar, zilyetligin
tasinmazin bir kisminda siirdiiriilerek olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz
miilkiyetinin kismi kazaniminin da s6z konusu olabilecegini savunurken; bazilar1 da
kismi kazanimin s6z konusu olmadigini bu nedenle, zilyetligin tasinmazin
tamamunda siirdiiriilmesi gerektigini savunmaktaydilar®’. MK m. 713 / f.1 ise malik
sifatiyla zilyedin tasinmazin tamami, bir pargasi veya bir pay1 lizerindeki miilkiyet
hakkinin tapu kiitiigiine tesciline karar verilebilecegini hilkme baglayarak bu

tartismalart ortadan kaldirmistir™'.

III. KKTC HUKUKU’NDA ZILYETLIGIN MALIK SIFATIYLA

OLMASI

KKTC  Hukuku'nda malik sifatiyla  zilyetlik, kavram  olarak
diizenlenmemistir. Ancak, Fasil 224’{in 2. maddesinde “ihtilafsiz ve fasilasiz olarak
zamanagimi ile tasarrufun, tasarruf hakkina sahip kisinin, tasarruf i¢in acik veya
zimni rizasl veya izni olmaksizin veya alinmaksizin tasarruf etme hakkina sahip
olmayan bir kisi tarafindan tasarruf etmek”ten bahsedilmektedir. Buna gore,
Yasanin “belirli hallerde ihtiafsiz ve fasilasiz olarak zamanagimi ile tasarruf suretiyle

miilkiyet iktisab1” (Fasil 224 m. 10) seklinde adlandirdig1 olaganiistii zamanasimi

 YIBK 18.4.1960 T. 15 E. ve 7 K. sayili karar1 i¢in bkz. 1926-2007 Yargitay ictihatlar1 Birlestirme
Kararlar1 Bilgisayar Programi.

230 Akipek, (Ayn1 Haklar), s. 142; Esmer, s. 265-268; Reisoglu, s. 379-380; Sungurbey, (Nesneler), s.
78-79.

1 Kiligoglu, Ahmet, Medeni Kanun’umuzun Aile-Miras-Esya Hukuku’na Getirdigi Yenilikler,
Ankara, 2003, s. 311; Aybay/ Hatemi, s. 200.
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yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in zilyedin, tasinmaz lizerinde yasal
olarak tasarruf etme hakkina sahip kisinin rizasina gerek olmaksizin tasinmazi
zilyetliginde bulundurmasi gerektigi ortaya c¢ikmaktadir’™. Dolayisiyla, KKTC
Hukuku’nda olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi
icin, zilyetligin malik sifatryla siirdiiriilmiis olmas1 gerekmektedir.

Yasa, malik sifatiyla zilyetligin tanimin1 vermemistir. Yiiksek Mahkeme ise
verdigi kararlarda malik gibi davranmak suretiyle tasinmaz iizerinde tasarrufda
bulunan kisinin, malik sifatiyla zilyet olarak nitelendirilecegine hitkmetmistir®”.
Dolayisiyla malik sifatiyla zilyedligin tespitinde, zilyedin tasinmaz {izerindeki
hakimiyetini kullanma bi¢imi 6nem tasimaktadir™*. Séz konusu mahkeme kararinda,
bir araziyi kendi nam ve hesabina ekip bicen kisinin malik sifatiyla zilyet olarak
nitelendirilecegine deginilmistir. Zilyedin tasinmazda kimsenin rizasma gerek
duymaksizin bina inga etmesi de malik sifatiyla zilyetlik olarak kabul
edilmektedir™. Bu agidan, zilyedin insa ettigi binamn ruhsatli olup olmamasinin bir
onemi yoktur™®. Onemli olan, baska bir kisinin iznine gerek duymadan bu tiir
faaliyetlerde bulunabilmesidir™’. Hatta bu tiir faaliyetlerde bulunmayan bir kisinin,
sadece malik sifatiyla zilyet oldugunu iddia etmesinin kabul edilebilir bir iddia

olmadig1 da bagka bir olayda hitkkme baglanmistir™®. Buna gére, malik sifatiyla

22 paylides, p- 43; Riddal, Jack G., Introduction to Land Law, 5.th Edition, England, 1993, p. 423.

33 Anna Soteriou v. The Heirs of Despina K. HJI Paschall davasi igin bkz. Cyprus Law Reports 1962,
Cases decided by The High Court of Justice of Cyprus, 1966, Cyprus, p. 280-282.

254 Riddal, p. 424; Butt, Peter, Land Law, 4th Edition, London, 2001, p. 741-742; p. 743; Sayles,
Victoria, Land Law, England, 2009, s. 116; Mossman, Jane Marry / William Flanagan, Property Law:
Cases and Commentary, 2. Ed., Canada, 2004, s. 162 vd.

23 Riddal, s. 422; Kenneth /Keenan , s. 387; Butt, p. 743.

2% Shears, Peter / Graham, Stephenson, James’ Introduction to English Law, London, 1996, s. 404.

27 Riddal, s. 422; Smith, Kenneth / Keenan, Denis, English Law, 5th Edition, England, 1975, s. 387;
Shears / Graham, s. 404.

38 Caterina Socratous of Pano Platres v. The Attorney General of Cyprus davasi igin bkz. Cyprus Law
Reports, Vol. XIX, (Cyprus Law Reports, Vol. XIX), Cases decided by The High Court of Justice of
Cyprus, 1954, Cyprus, p. 133.
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zilyet oldugunu iddia eden kisinin, arazinin kendi dogal ortiisii disinda herhangi bir
ziral faaliyette bulunmamasinin malik sifatiyla zilyetlik olarak
degerlendirilemeyecegi ifade edilmistir. Ancak mahkemenin s6z konusu kararindan,
zilyedin tasinmaz tizerindeki hakimiyetini kullanma bi¢iminin her zaman taginmazla
sik1 bir bag kurmak seklinde olmas1 gerektigi sonucu ¢ikarilmamalidir. Bu nedenle,
zilyetliginde bulundurdugu tasinmazin etrafini sadece duvarlarla g¢eviren ancak
tasinmazi fiilen kullanmayan kisiyi de malik sifatiyla zilyet olarak degerlendirmek

259

gerekmektedir Bazi mahkeme kararlarinda ise malik sifatiyla zilyetligin “acik”

olmas1 gerektiginden bahsedilmektedir®. Mahkeme kararlart tiim olarak
incelendiginde, malik sifatiyla zilyetligin “agik” olmasindan kastin, zilyedin

tasinmaz tizerinde malik gibi davranmasi oldugu ortaya ¢ikmaktadir™'

. Buna gore,
malik sifatiyla zilyetligin tespitinde zilyedin dayandigi irade unsuru degil, bu
iradenin disa vurulus sekli onem tasimaktadir. Dolayisiyla, zilyedi bulundugu
taginmazi baskasiin rizasina gerek duymadan kullandigi acgik¢a anlasilan kisiyi,

malik sifatiyla zilyet olarak degerledirmek gerekmektedir*®.

2% Riddal, s. 424; Butt, p. 743; Sayles, s. 117.

260 «The possesion should be open enjoyment by the him or by those under whom he claims for the full
period of thirty years”

! By konuda bkz. Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou and Others
(Civil Appeal No. 5216), www.cypruslawreports.com, (Erigim tarihi: 02.10.2009); Navsika
Stylaianou loannou and Two Others v. Arestis Savva Georghiou and Three Others, (Civil Appeal No.
6162), www.cypruslawreports.com, (Erisim tarihi: 02.10.2009); Christos Haji Loizi Stokkas v.
Christina Argyrou Solomi davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports, Vol. 21, (Cyprus Law Reports, Vol.
21), Cases decided by The High Court of Justice of Cyprus, Cyprus, s. 209-210; Whittaker, Simon,
Adverse Possession of Land in Scots and English Law,
http//:;journalscambridge.org/download.php?file., p. 668; Smith / Keenan, p. 387; Harris, Phil, An
Introduction to Law, London, 1980, p. 81; Butt, p. 741-742; Sayles, 116.

%2 Herbert, Thomas  Arnold, The  History of  Prescription in  England,
1890, (http://books.google.com/books?id=HAYIAAAATAAJ&pg=PR3&hl=tr&source=gbs_selected
pages&cad=3#v=onepage&q=&f=false), s. 195, (Erisim Tarihi: 11/14/2009).
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Malik sifatiyla zilyetligin, tasinmaz iizerinde fiili hakimiyetin kuruldugu
andan itibaren mevcut olmasi gerekmez*®. Diger bir ifade ile baslangicta tasinmaz
tizerinde feri zilyet olan kisi daha sonradan baskasinin {istiin hakkini tanimamaya
baslayarak malik gibi hareket ederese artik malik sifatiyla zilyet oldugu kabul
edilmelidir***.

Tirk Hukuku’nda oldugu gibi, KKTC Hukuku'nda da malik sifatiyla
zilyetligin tek basina ya da birlikte zilyetlik seklinde olup olamayacagi konusunda
kanunda bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak, mahkeme kararlarinda malik sifatiyla

zilyetligin birden ¢ok kisi tarafindan yiiriitiilebilecegi kabul edilmektedir*®

. Onemli
olan tiim zilyetlerin tasinmazda malik olma niyetiyle zilyet bulunmalaridir.

Miras ortakliginda, mirasgilarin birbirlerine karsit olaganiistii zamanagimi
yoluyla taginmazin miilkiyetini kazanip kazanamayacaklar1 konusunda kanunda bir
hitkiim bulunmamaktadir. Konuyla ilgili olarak, Yiiksek Mahkeme verdigi bir
kararda, miras ortakliginda, mirasgilarin birbirlerine karsi olaganiistii zamanagimi

yoluyla miilkiyet kazanamayacaklarina hiikmetmistir®®.

Ayni kararlarda, birden
fazla zilyedin birbirleri aleyhine olaganiistii zamanasimi1 yoluyla taginmaz miilkiyeti

kazanabilmeleri i¢in zilyetligin miisterek zilyetlik seklinde olmasi gerektiginden

bahsedilmistir™®’.

°% Riddal, s. 425.

*%4 Riddal, s. 425.

By konuda bkz. Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou and Others
(Civil Appeal No. 5216), www.cypruslawreports.com, (Erigim tarihi: 02.10.2009); Navsika
Stylaianou loannou and Two Others v. Arestis Savva Georghiou and Three Others, (Civil Appeal No.
6162), www.cypruslawreports.com, (Erisim tarihi: 02.10.2009).

%66 Thomas Antoni Theodorou v. Christos Theori Hadji Antoni davas igin bkz. Cyprus Law Reports
1961, (Cyprus Law Reports 1961), Cases decided by The High Court of Justice of Cyprus, 1963,
Cyprus, s. 207-208; Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou and Others
(Civil Appeal No. 5216), www.cypruslawreports.com, (Erisim tarihi: 02.10.2009); Navsika
Stylaianou loannou and Two Others v. Arestis Savva Georghiou and Three Others, (Civil Appeal No.
6162), www.cypruslawreports.com, (Erisim tarihi: 02.10.2009).

7 Thomas Antoni Theodorou v. Christos Theori Hadji Antoni davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports
1961, s. 207-208; Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou and Others,
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Malik sifatiyla zilyetligin tasinmazin tamamiyla birlikte, boliinebilir bir
parcasi iizerinde siirdiiriiliip siirdiilemeyecegi konusunda ise, yasada agik bir hiikkiim
yoktur. Konu, Yiiksek Mahkeme nin 34/90 sayili kararinda a¢ikhiga kavusmustur®.
Olayda davaci, zilyetliginde bulunan ve olaganiistii zamanagimi yoluyla miilkiyet
iddiasinda bulundugu arazinin bir kismimin sonradan davali adina tescil edilmesi
nedeniyle 3 evlek 100 ayakkarelik arazi pargasinin davalinin miilkiyetinden
cikarilarak kendi miilkiyetine verilmesini talep etmistir. Yiiksek Mahkeme, davacinin
bu iddiasini hakli gorerek, s6z konusu arazi pargasinin davaci adina tescil edilmesine
hiikkmetmistir. Dolayisiyla zilyetlgin, malik sifatiyla taginmazin tami yaninda
boliinebilir bir kisminda da siirdiiriilebilecegi ortaya ¢ikmaktadir.

Malik sifatiyla zilyetligin gerceklesmis sayilmasi i¢in, zilyedin fiil ehliyetine
sahip olmasi gerekip gerekmedigi ise Fasil 224 m. 10/f. 3’de diizenlenmistir. Yasada,
otuz yillik zamanagimi siiresi i¢cinde herhangi bir sebeple fiil ehliyetinden yoksun
kalinmasi halinde bu siirenin tamamlanmamig sayilacagindan bahisle, olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmazin miilkiyetinin kazanilmasinin s6z konusu olmayacagi
hilkkme baglanmistir (m. 10/f. 3). Bu nedenle, olaganiistii zamanasimi yoluyla

miilkiyetin kazanilabilmesi i¢in zilyedin, tam ehliyetli olmas1 gerekmektedir.

§ 6. ZILYETLIK SURESI

I. GENEL OLARAK

Olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in

bir diger kosul ise, malik sifatiyla zilyetligin kanunun belirledigi siire devam etmis

(Civil Appeal No. 5216); Navsika Stylaianou loannou and Two Others v. Arestis Savva Georghiou
and Three Others, (Civil Appeal No. 6162), www.cypruslawreports.com, (Erisim tarihi: 02.10.2009).
6834/90 sayili Yiiksek Mahkeme (Yargitay /Hukuk) karari i¢in bkz. www. mahkemeler. net/cgi-
bin/yenikararsonuc ( Erisim tarihi: 10. 07.08 ).
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olmasidir. Tirk Hukuku’nda malik sifatiyla zilyetligin 20 y1l stirmesi gerekmektedir
(MK m. 713). KKTC Hukuku’nda ise otuz yil siirmelidir ( Fasil 224 m. 10).

Her iki hukuk diizeninde de zilyetlik siiresinin baslangi¢ tarihini tespit etmek
Oonem arz etmektedir. Zira, zilyetligin baslangi¢ tarihinin tespiti zilyetlik siiresinin
hesaplanmasini saglamaktadir. Bu nedenle zilyetlik siiresi, Tiirk Hukuku ve KKTC

Hukuku bakimindan ayr1 ayr1 incelenmistir.

II. TURK HUKUKU’NDA ZILYETLIK SURESI

Tiirk Hukuku’nda yirmi yillik zamanasimi siiresi, olaganiistii zamanasimina
konu olan tasmmaz iizerinde malik sifatiyla zilyetligin kurulmasiyla baglar®®.
Olaganiistli zamanasimi siliresinin, kanunda belirlenen diger sartlarla beraber
tamamlanmasiyla taginmazin zilyedi, miilkiyetin adina tescilini talep hakkini
kazanmaktadir. Bu nedenle, yirmi yillik siirenin baglama tarihinin kesin olarak
belirlenmesi ve hesaplanmasi gerekmektedir. Olaganiistii zamanagimi siiresinin
uzatilmasi ya da kisaltilmasi s6z konusu olmadigi gibi, bundan feragat da miimkiin
degildir’™. Ayrica, bu kurumun kullanilmasini giilestiren szlesmeler de ne amagla
yapilirsa yapilsin gegerli olarak kabul edilemez”’".

Olaganiistii zamanasiminin baslangici, tasinmaz tlizerinde malik sifatiyla

zilyetligin kuruldugu an olmasina ragmen, bu durum somut olayin dzelliklerine gore

farklilik arz eder. Buna gore; yirmi yillik siire, tapuda kayith olmayan tasinmazlarda

269 Bagpinar, s. 144; Diizceer, s. 230; Esener / Giiven, s. 208; Kuley, (iktisap), s. 76; Oktem, s. 300;
Sapanoglu, C. I, s. 727; Saymen / Elbir, s. 324; Sungurbey, (Miiruruzamana), s. 43; Reisoglu, s. 375;
Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 295; Karahasan, s.703; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 535; Ayan, s. 183;
Esener/Giiven, s. 208; Kuley, (Fevkalade), s. 603; Esmer, s.263; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.143;
Akipek / Akintiirk, s. 496; Kilig, ( 3402), s. 375.

Giilimser, (Zamanasimi), s. 765; Olga¢ / Karahasan, s. 82; Oktay, s. 86; Sungurbey,
(Miiruruzaman), s. 42-43.

! Giiliimser, (Zamanasim), s. 765; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 42.
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malik sifatiyla zilyetligin kuruldugu an®’*; tapuda kayitl tasmmazlarda ise kayit

sahibinin 6liim sebebine dayamlmasi halinde malikin 6ldigii tarihte’” baslamus

274

olur"™. Malikin yirmi yildan beri gaip olmas1 halinde ise, olaganiistii zamanagimi

siiresinin baslangi¢ tarihi tartigmalidir. Bir goriise gore, olaganiistii zamanagimi
siiresi 6liim tehlikesi ya da son haber alma tarihinden itibaren islemeye baslar®’.
Boyle bir tasinmazin, olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetinin kazanilabilmesi
icin gereken diger sartlar1 tamamlayan zilyedin, gaiplik kararini almak amaciyla
mahkemeye bagvurabilecegi ve bdylelikle MK m. 713/f. 2 ger¢evesinde, tasinmazin
miilkiyetini kazanabilecegi kabul edilmektedir’’®. Bagka bir goriis ise, olaganiistii
zamanagimi siliresinin  gaiplik kararmin kesinlesmesinden itibaren islemeye
baslayacagini savunmaktadir®’’. Nitekim, YHGK. 24/3/1955 T. Ve 2252 E., 3127 K.
sayilli kararda da olaganiistii zamanasimi  siiresinin  gaiplik  kararinin
kesinlesmesinden itibaren hesaplanacag: hitkme baglanmustir®’®. Buna gore, gaiplik
karinesine dayanarak MK m. 713/f. 2 geregince miilkiyeti kazanmak isteyen

zilyedin, olaganiistii zamanasimi i¢in aranan yirmi yillik zilyetlik siiresi, gaiplik

kararmin kesinlesmesiyle baslayacaktir®”.

212 y8.HD 3.2.2003 T., 2003/2 E., 2003/701 K., sayil1 karar1 i¢in bkz. Cinar, s 762-763.

23 y8.HD 31.10.2003 T., 2003/6404 E. 2003/6994 K. sayil1 karar1 i¢in bkz. Cinar. s.759-760.

274 Akipek / Akmtiirk, s. 496; Bertan, s. 554; Ertas, s. 326; Giilimser, (Zamanagimi), s. 765; Olgag/
Karahasan, s. 82; Kuley, (Iktisap), s. 76-77; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 358; Sapanoglu,
(Tapulu Tasinmaz), s. 295; Sapanoglu, C. I, s.728; Karahasan, s.703; Diizceer, s.230; Ayan, s. 183;
Esener/Giiven, s. 208; Esmer, s.251; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.143; Kilig, ( 3402), s. 375.

275 Sungurbey, (Miiruruzaman),s. 19; Oguzman/Selig;i/Oktay-Ozdemir, s. 350; Giir, s.270; Giiliimser,
(Isvigre-Tiirk ) s. 287; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz ), s. 85; Sungurbey, Ismet, Medeni Kanun
Ontasarismin Nesneler Hukukunun Elestirisi (Nesneler), Istanbul, 1972, s. 82-83; Akipek / Akintiirk,
s. 497.

776 Kiiley, s. 59.

2 Giirsoy / Eren / Cansel: s. 532; Tekinay, Selahattin Sulhi / Akman, Sermet / Burcuoglu, Haluk /
Altop / Atilla, Esya Hukuku, 5. Basi, Istanbul, 1988, s. 749, Karahasan, s. 639; Ertas, s. 324; Giirsoy/
Eren/Cansel, s.531; Eren/ Baspmar, s.312; Kuley, Muin, Fevkalade Miiruruzamanla iktisabin
Miiddete Miiteallik Hiikiimleri, (Fevkalade), IBD, Y. 1954, C. XXVIII, s. 603; Akipek, (Ayni
Haklar), s.143.

"% Olgag / Karahasan, s. 80.

2 y8.HD 21 /2/1969 T., 738 E., 858 K. sayil karar1 igin bkz. Karahasan, s. 639.
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Yirmi yillik siirenin baslangicinda olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanima
elverigli olmayan tasinmaz, sonradan elverisli hale gelmisse yirmi yillik siire
elverisliligin basladigi tarihten itibaren islemeye baslar™. Ornegin, orman arazisi

olmasi nedeniyle olaganiistii zamanasimina konu olamayan arazi, sonradan orman

stnirlarindan ¢ikarilmissa, yirmi yillik siire bu tarihten itibaren islemeye baglar™',

Olaganiistii zamanasimi ic¢in gerekli olan yirmi yillik siirenin, bu yolla

tasinmazin miilkiyetini iddia edenin sahsinda devam etmesi gerekmemektedir™.

MK, zilyetler arasinda halefiyeti kabul ettiginden, seleflerin olagandistii
zamanagimina elverigli zilyetlikleri de hesaba katilir (m. 996). Ancak, zilyedin
zilyetliginin olaganiistii zamanagimindan yararlanmak icin tim sartlara sahip olmasi

ve oOnceki zilyedin zilyetliginin sonrakine gecerli bir sekilde intikal etmesi

283

gerekmektedir Diger bir ifade ile, 6nceki ve sonraki zilyet arasinda hukuki bir

284

bag ve zilyetliklerinde bitisiklik olmasi gerekmektedir™". Bu nedenle, zilyedin

onceki zilyedin zilyetlik siiresini kendisine ekleyebilmesi i¢in, tasinmazda malik gibi
zilyet olmasi ve sonraki zilyedin zilyetliginin 6nceki zilyedin rizasi ile gegmis olmasi

gerekmektedir’™.

20 Dijzceer, s. 231; Ertas, s. 326.

281 Diizceer, s. 231; Karahasan, s.705.

282 Ayiter, s. 117; Baspinar, s. 146; Ertas, s. 326; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 598; Oktay, s. 87; Olgag/
Karahasan, s. 87; Oktem, s. 300; Saymen / Elbir, s. 324; Sungurbey, (Miiruruzaman),s. 40; Reisoglu,
s. 376; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 357; Sapanoglu, (Tapulu Taginmaz), s.270; Sapanoglu,
C. 1, 5.700; Karahasan, s.708; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.752 Diizceer, s. 232; Giirsoy / Eren
/ Cansel, s. 535; Ayan, s. 185; Esener/Giiven, s.208; Kuley, (Fevkalade), s. 604; Akipek, (Ayni
Haklar), s.143; Tekinay, Selahattin Sulhi, Tapusuz Gayrimenkullerin Feragi, IBD, C. XXXIL S. 5-
8,Y. 1958, 5. 103; Acemoglu, (Tapuya Kayitli Olmayan), s. 82-83 Akipek / Akimntiirk, s. 497.

283 Bagpinar, s. 146; Hatemi/ Serozan/ Arpaci, s. 598; Giilimser, (Zamanasimi), s. 766; Oktay,
(Zamanasin), s. 87; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 357; Oktem, s. 300; Sapanoglu, (Tapulu
Tasinmaz), s. 270; Reisoglu s. 376; Sapanoglu, C. 1, s.700; Karahasan, s.708; Diizceer, s. 234; Kuley,
(Fevkalade), s. 604; Oyman, s.1344; Esmer, s.264; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.143;Gtiral, s. 74; Akipek
/ Akintiirk, s. 497.

2 Kuley, (iktisap), s.78; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 270; Kuley, (Fevkalade), s.604; Tekinay,
s. 103.

YHGK 11.12.1963 T., 3/38 E., 55 K. sayili karar i¢in bkz. Uyar, Talih, Tirk Medeni Kanunu
(Gerekgeli — Ictihatli ), C.V, Ankara, 2002, s. 4811.
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Son zilyet, sadece kendisinden 6nceki zilyedin degil, bu sartlara sahip daha
onceki zilyetlerin de zilyetliginden yararlanabilir’®®. Olaganiistii zamanasimimdan
yararlanmay1 saglayan boyle bir hukuki iligski ciliz’i halefiyetten kaynaklanabildigi
gibi, kiilli halefiyetten de kaynaklanabilir’™®’. Zilyetligin ne ciiz’i halefiyete ne e kiilli
halefiyete dayanarak ge¢mesi halinde, yirmi yillik siirenin tamaminin yeni zilyedin
zilyetliginde gegmesi gerekmektedir (KK m. 17/f. 1)

Olaganiistli zamanasimi siiresinin en ge¢ tescil davasinin agildigi tarihte
tamamlanmasi gerekir™ . Davanin ag¢ilmasindan sonra gecen siire hesaba katilmaz.
Yirmi yillik siirenin dolmasindan once agilan ve bu nedenle reddedilen davanin
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini nasil
etkileyecegi konusunda uygulamada farkliliklar ortaya ¢ikmustir®’. Yargitay’in, eski
uygulamalarinda, yirmi yillik siirenin tamamlanmamasi nedeniyle reddedilen bir
davanin zamanasimini kesmeyecegi kabul edilmisken, son zamanlarda verdigi
kararlarda zamanasiminin kesilecegi sonucuna varmistir® .

Yirmi yillik siire bir zamanagimi siiresi oldugundan, BK’nda belirlenen
zamanagimi siirelerinin hesaplanmasina, kesilmesine ve durmasina iliskin kurallar
burada da uygulanir (MK. m. 714). KK’nda bu konuyla ilgili bir hiikkiim
bulunmamaktadir. Ancak miilkiyet hakkkinin tespitine iligkin hiikiimlerde aksine

diizenleme olmamasi halinde, MK ve diger kanunlarin uygulanacagini belirten m. 23

26 Giiliimser, (Zamanagimi), s. 767; Sungurbey, (Miiruruzaman), s.45; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 358; Sapanoglu, (Tapulu Tasmmaz), s. 270; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 535; Oyman,
s.1344,

287 Oktay, (Zamanasimi), s. 88; Ayan, s. 185; Oyman, s.1344.

2% Bagpinar, s. 147; Oyman, s.1345.

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

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

! Bu konuda bkz., §6, IL.
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hikmii karsisinda KK’nun uygulama alanlarinda da zamanasimi bakimindan
BK’nun uygulanmasi s6z konusudur®?,

Zamanagimi siiresi, eski malikin hakkini arayamadig tatil giinleri de hesaba
katilarak hesaplanir. Ancak zamanasiminin sona erdigi giin resmi tatile denk gelirse,
zamanasimu siiresi ilk is giiniine tahakkuk eder (BK m. 77)*”*. Zamanasimu siiresinin
belirlenmesinde kullanilan en kiiglik birim “glin” oldugundan, saatler ve dakikalar
hesaba katilmayacaktir™*. Zamanagimi siiresinin son giinii, baslangi¢ tarihine yirmi

yil bir giin eklenmek suretiyle tespit edilir. Yani, 10 Ekim 1980’de baslayan

olaganiistii zamanagsimi stiresi, 11 Ekim 2000’de son bulur ( BK m. 130/f. 1).

III. KKTC HUKUKU’NDA ZILYETLIK SURESI
KKTC Hukuku’nda, olaganiisti zamanasimi yoluyla miilkiyetin
kazanilmasinda zilyetlik siiresi otuz yil olarak diizenlenmistir (Fasil 224 m. 9). Otuz
yillik olaganiistii zamanasimi siiresinin ne zaman islemeye baslayacag: ile ilgili
olarak kanunda herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.
Yiiksek Mahkeme’nin verdigi kararlarda, otuz yillik zamanasimi stiresinin,
aynen Tirk Hukuku’nda oldugu gibi, olaganiistii zamanasimina konu olan taginmaz
295

tizerinde malik sifatiyla zilyetligin kurulmasiyla baslayacagi kabul edilmektedir .

Zira, olaganiistii zamanagimina konu olan bir taginmazin miilkiyetinin, Fasil 224’¢

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

23 Tutumlu, Mehmet Akif, Tiirk Borg¢lar Hukuku’unda Zamanasimi ve Uygulamasi, 2. Basi, Ankara,
2001, s. 154 ; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 43; Sapanoglu, (Tapulu Taginmaz), s. 300; Eren, Fikret,
Borglar Hukuku, 8. Basi, Ankara, 2007, s. 1239; Tekinay/ Sulhi, Akman/ Sermet, Burcuoglu/Haluk,
Altop/Atilla, Borglar Hukuku, (Borglar Hukuku), 7. Bast, Istanbul, 1993, s. 1043 ; Kiligoglu, Ahmet,
Borglar Hukuku, 5. Basi, Ankara, 2005, s. 651; Oguzman, Kemal / Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku, 10.
Basi, Istanbul, 2003, s. 469.

% Giiliimser, (Zamanasimi), s. 765; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 43; Sapanoglu, (Tapulu
Taginmaz), s. 300.

5 Anna Soteriou v. The Heirs of Despina K. HIJI Paschall davasi icin bkz. Cyprus Law Reports,
1962, s. 282; Caterina Sorataous of Pani Platres v. The Attorney-General of Cyprus davasi igin bkz.
Cyprus Law Reports, Vol. XIX, s. 135.
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gore kazanilmasi, ancak bu tasinmaza otuz yil siireyle malik sifatiyla zilyet olmakla
mimkiindiir (m. 9). Olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanima elverisli olmayan
taginmaz, sonradan elverisli hale gelmisse, otuz yillik siirenin taginmazin olaganiistii
zamanagimi yoluyla kazanilmaya elverisli oldugu tarihten itibaren islemeye
baslayacagini kabul etmek gerekir.

Otuz yillik silirenin  baglama tarihinin kesin olarak belirlenmesi
gerekmektedir. Zira, olaganiistii zamanasiminin kurucu unsurlarindan olan otuz yillik
siire, kanunda belilenen diger sartlarla beraber, tasinmazin zilyedinin miilkiyet
hakkini kazanmasimi saglamaktadir. Yiiksek Mahkeme de, verdigi kararlarda
olaganiistii zamanasimi siiresinin baslangi¢ tarihinin kesin olarak belirlenmesi
gerektigine deginmektedir™®.

Fasil 224, otuz yillik siirenin hesaplanmasinda, “bir kisi veya o kisinin talepte
bulunmak i¢in dayandigi kisiler” ibaresiyle olaganiistii zamanasimi i¢in gerekli olan
otuz yillik siirenin, bu yolla tasinmazin miilkiyetini iddia edenin sahsinda baslayip
bitmesinin gerekmedigini kabul etmektedir (m. 9). Dolayisiyla, gecerli bir sekilde
intikal eden aymi tiirdeki =zilyetlikler, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz
miilkiyeti iddiasinda bulunan zilyedin zilyetligine eklenebilir. Kanunda bu konuda
herhangi bir kisitlayict hiikkiim bulunmamakla beraber, Yiiksek Mahkeme’nin malik
sifatiyla zilyetlik siirelerinin birbirlerine eklenebilmesi i¢in bazi sinirlandirmalar
getirdigi goriilmektedir. Buna gore, halefiyet ancak miras yoluyla gecerse, zilyet
onceki zilyedin siiresini, kendi siiresine ekleyerek olaganiistii zamanagimi yoluyla

miilkiyet hakki iddiasinda bulunabilir®’. Otuz yillik olaganiistii zamanagim siiresini

2 Anna Soteriou v. The Heirs of Despina K. HII Paschall davasi igin bkz. Cyprus Law Reports,
1962, s. 281.
»7 Thomas Antoni Theodorou v. Christos Theori Hadji Antoni davasi igin bkz. Cyprus Law Reports
1961, s. 208.
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ihtilafsiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyetliginde tamamlayan zilyet, sz
konusu tasinmazi adina tescil ettirmeden Ooliirse, zilyedin bu hakk:i varislerine
gecer™". Halefiyetin bunun disinda resmi sekle tabi olmadan yapilan satis ya da bagis
yoluyla gectigi durumlarda, onceki malik sifatiyla zilyetlik siiresinin yeni zilyedin
zilyetlik siiresine eklenmesi miimkiin degildir. Fasil 224, otuz yillik siirenin “talepte
bulunulabilecek tarihten Onceki siire” (m.13) oldugunu diizenleyerek olaganiistii
zamanagimi slresinin en gec¢ tescil davasimnin acildigr tarihte tamamlanmasi
gerektigini hilkme baglamistir. Nitekim, Yiiksek Mahkeme de Christos Yianni
Diploros v. Photou Nicola davasinda zilyedin en ge¢ davanin agildigi tarihte
zamanagimi ic¢in gerekli olan 30 yillik siireyi doldurmasi gerektigini hiikkme

9

baglamistir’™”. Bu nedenle, davanin acilmasindan sonra gegen siire hesaba

katilmamaktadir’®.
Otuz yillik siirenin nasil hesaplanacagi konusunda, Fasil 224’de herhangi bir
hiikkim bulunmamaktadir. Kanaatimizce, burada da Tirk Hukuku’nda belirlenen

esaslar1 kabul etmek gerekmektedir’”’

. Buna gore, otuz yillik siire, eski malikin
hakkin1 arayamadigi tatil giinleri de hesaba katilarak hesaplanir. Ancak
zamanagiminin sona erdigi giin resmi tatile denk gelirse, zamanagim siiresi ilk is
giinline sarkar. Zamanagimi siiresinin belirlenmesinde kullanilan en kii¢iik birim
“ofin” oldugundan, saatler ve dakikalar hesaba katilmaz’’*. Zamanasimi siiresinin son

giinii, baslangi¢ tarihine otuz yil bir giin eklenmek suretiyle tespit edilir. Yani 10

Ekim 1980°de baglayan olaganiistii zamanagimui siiresi 11 Ekim 2010’de son bulur.

% Thomas Antoni Theodorou v. Christos Theori Hadji Antoni davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports
1961, s. 208.

% Christos Yianni Diploros v. Photou Nicola davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports 1974, (Cyprus
Law Reports 1974), Cases decided by The High Court of Justice of Cyprus, Cyprus, s. 203.

3% Christos Yianni Diploros v. Photou Nicola davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports 1974, s. 203.

3% Bu konuda bkz., §6, IL.

392 Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 43.
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§ 7. ZILYETLIGIN DAVASIZ VE ARALIKSIZ OLMASI

I. GENEL OLARAK

Olaganiistli zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinin bir
diger sart1 da, malik sifatiyla zilyetligin davasiz ve araliksiz olarak siirdiiriilmesidir.
Zilyetligin davasiz ve araliksiz olarak siirmesinden kasit, zilyetligin kesintiye
ugramamasi ve zilyedin haksizligimin kesin bir mahkeme karartyla belirlenmemis
olmasidir. Hem Tiirk Hukuku’nda hem de KKTC Hukuku'nda olaganiistii
zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in malik sifatiyla
zilyetligin davasiz ve araliksiz olarak siirdiiriilmesi gerekir. Tirk Hukuku’nda, MK
m. 713’de agik¢a diizenlenen bu husus, KKTC Hukuku’nda “ihtilafsiz ve fasilasiz”

tasarruf seklinde diizenlenmistir.

II. TURK HUKUKU’NDA ZILYETLIiGIN DAVASIZ VE ARALIKSIZ
OLMASI

A. Davasiz Zilyetlik

MK m. 713/f. 1’e gore malik sifatiyla zilyetligin davasiz olarak siirdiiriilmesi

303 “Davasiz’liktan kastin ne olduguyla ilgili olarak herhangi bir

gerekmektedir
diizenleme bulunmamaktadir. Konu, doktrin tarafindan acikhifa kavusturulmaya
calisilmistir. Doktrindeki baskin goriise gore, zamanasimindan yararlanmaya g¢alisan

zilyet aleyhine agilan ve basariyla sonuglanan dava, zamanasiminin “davasizlik”

niteligini bozar’™. Ancak, boyle bir davanin zamanasimini kesebilmesi i¢in davanin,

303 Akipek / Akintiirk, s. 497; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 356; Ertas, s. 325; Sapanoglu, (C.I),
s. 647; Karahasan, s.696; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.751; Diizceer, s.216; Giirsoy / Eren /
Cansel, s. 535-536; Ayan, s. 184; Esener/Gliven, s. 208; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.143.

304Akipek, (Aym1 Haklar), s. 149; Ayiter, s.117; Bertan, s. 564; Diizceer, s. 217; Ertas, s. 306;
Feyzioglu/Doganay/Aybay, s.120; Giirsoy/Eren/Cansel, s.525, Oktem, s. 301; Oguzman / Seligi /
Oktay-Ozdemir, s.356; Sungurbey, (Miiruruzaman), S. 54; Reisoglu; 377,
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gercek malik, hazine ya da ilgili kamu tlizel kisisi tarafindan agilmasi

gerekmektedir’”®

. Dolayisiyla, ancak ger¢ek malik tarafindan dogrudan dogruya
tasinmazla ilgili olarak agilan davalar ile boyle bir dava nedeniyle yapilan her usuli
islem olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasma etki
eder ve zamanasiminim islemesini keser’*®. Diger bir ifade ile, tasinmazin gercek
malikinin zilyede karsi dava agmadigi veya etse bile bu davanin sonu¢ vermedigi

durumlar davasizlik olarak ifade edilmektedir’®’

. Boyle bir davayi, olaganiistii
zamanagimindan yararlanmak isteyen zilyet aleyhine hazine veya ilgili kamu tiizel
kisisi de acgabildiginden, bunlarin digindaki {igiincii kisilerin agtiklar1 davalar ¢ekisme
yaratmaz®”. Aym sekilde, zilyet lehine hikkme baglanan davalarm da ¢ekisme
yaratmayaca@ini kabul etmek gerekmektedir’®”.

MK m. 713/f. 2’ye dayali davalarda davasizlik kosulunun olusup
olugsmadiginin mahkeme tarafindan re’sen arastirilmasi gerekmektedir. Nitekim
YIBK. 19 /01 /2007 tarih ve 2005 / 1 E. 2007 / 1 K*'°. sayili kararda, “zilyetligin
cekismesiz (davasiz) ve araliksiz olarak 20 yil siire ile ve malik sifatiyla gegip
geemedigi, ekonomik amaca uygun olarak kullanilip kullanilmadigi, taginmazin

nitelik itibariyle kazanmaya elverigli bulunup bulunmadigi, gerekli ilanlarin yapilip

yapilmadigir hususlar ile kisaca MK m. 713’de aranan gerekli tiim kosullarin

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.751; Sapanoglu, (C.I), s. 647, Karahasan, s.696, Kuley,
(Fevkalade), s. 607-608; Giiral, s. 76.

3% Akipek, (Aym Haklar), s. 149; Diizceer, s. 217; Ertas, s. 306; Feyzioglu/Doganay/Aybay, s.120;
Oktem, s. 301; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s.356; Sungurbey, s. 54; Reisoglu; 377;
Sapanoglu, (C.I), s.647.

306 Ayiter, s.117; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 751; Diizceer, s.217; Akipek / Akintiirk, s.
497.

397 Bertan, s. 564; Olgag/ Karahasan, s. 85; Sungurbey, s.41; Karahasan, s. 696.

3% Bagpinar, s. 136; Ayan, s. 184; Giirsoy / Eren / Cansel, 5.535.

 Oktem, s. 301.

319 YIBK 19/01/2007 tarih ve 2005/1 E., 2007/1 K. sayili karari i¢in bkz. 1926-2007 Yargitay
Ictihatlar1 Birlestirme Kararlar1 Bilgisayar Programi.
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mahkemece re'sen  (kendiliginden)  arastirilmasinin  zorunlu”  olduguna
hiikmedilmistir.

Yargitay, davasizlik kosulunu bozan sebep olarak, ger¢ek hak sahibi

1

tarafindan, zilyede karsi acilmis ve basart ile sonuglanmus dava’' disinda;

kazandirici zamanasimina dayanan zilyedin dava yoluyla yaptigi basvurunun
zilyetlik siiresinin tamamlanmamasindan dolay1 reddedilmesi halinde de s6z konusu
olacagini hikkme baglamistir. YIBK, 19/01/2007 tarih ve 2005/1 E., 2007/1 K. sayih
kararda, ‘“kazandirici zamanasimi zilyetligine dayanarak agilan ve kazanma igin
Ongoriilen yirmi yillik stirenin dolmamasi nedeniyle reddedilen ve kesinlesen tescil
davasimin, eksik siire tamamlandiktan sonra agilan ikinci tescil davasi bakimindan
cekisme sayilip sayilamayacagi, bir baska anlatimla birinci davanin kesinlesmesi
tarihinden itibaren yeniden dava agmak i¢in yirmi yillik kazanma siiresinin dolmasi
gerekip gerekmedigi konusunda Yargitay’in cesitli tarihlerde verdigi kararlar
arasinda igtihat aykirihigi olmasi nedeniyle yeni bir Ictihad: Birlestirme Karari’na
gerek oldugu” belirtilmistir. Bu gerek¢eyle verilen s6z konusu karar sdyledir:

“Dava tarihine kadar yirmi yillik stirenin gergeklesmesi de zilyetlikle
kazanmanin temel ve asli bir kosuludur. Bu kosulun zilyetlik i¢in 6ngériilen
diger kosullardan bir farki bulunmamaktadir. Bu siire usul hukukuna iliskin
bir siire olmayip maddi hukuka iliskin ve miilkiyet hakkinin olugsmas1 icin
ongoriilen bir stiredir. Dava tarihine kadar yirmi yillik siirenin ger¢eklesmesi
de zilyetlikle kazanmanin temel ve asli bir kosuludur. Dava agmak ve yargi
mercileri Oniinde hak aramak Anayasa gilivencesi altindadir (Anayasa m.36).
Davacinin hakliligima inanmasi yeterli olmayip, hakliligin1 kanitlamasi
gerekir (MK. m.6). Dava agmanin sonuglart Hukuk Usulii Muhakemeleri
Kanunu (HUMK.) ile Borglar Kanunu’nda diizenlenmistir. Dava agan
davanin sonuclarima da katlanmak zorundadir. Davaci, davayr kazandigi
takdirde lehine, kaybettigi takdirde aleyhine kesin hiikiim olusur (HUMK.
m.237). Zilyet tarafindan agilan ve redle sonuglanan davanin, davaci zilyet
aleyhine sonu¢ dogurmayacagina iligkin yasalarimizda bir hiikiim
bulunmamaktadir. Kural olarak, kesin hiikiimle sonuglanan bir uyusmazligin
bir daha yargi mercileri 6niine getirilmesi olanaksizdir. Ancak Yargitay, tescil

1Y16.HD 17.9.1990 T., 199/16076 E., -11850 K. sayili karar1 igin bkz. Yetik, Nurten, A¢iklamali —
Ictihath Tiirk Medeni Kanunu’nda Esya Hukuku, Ankara, 2007, s. 510-511.
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davasmin kendine 6zgli ve 6zel kurallar1 olan bir dava olmasi nedeniyle
davanin reddinden sonra tescil i¢in Ongoriilen kosullarin tiimiiniin birlikte
yeniden olugsmast halinde dava acilabilecegini ilke olarak kabul etmektedir.
Zilyet tarafindan acilan tescil davasiyla sinirli olarak kabul edilen bu
uygulama genel kuralin ayrik bir durumunu olusturmaktadir. Dava
acilmasinin dogal sonucu olarak tescil davasinin acildigi tarihten, davanin
reddine iligkin kararin kesinlesmesi tarihine kadar gecen zilyetlik siiresi dava
konusu oldugundan sonra acilan tescil davasina eklenemeyecektir. Bir baska
anlatimla davanin kesinlesmesinden itibaren yeniden yirmi yillik siirenin
dolmus olmas1 gerekmektedir.”

Kanaatimizce, Yargitay’in yukardaki gerekceyle verdigi karar olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasimin ruhuna aykirdir. Zira,
daha once de degindigimiz gibi mahkeme tarafindan verilmis bir hiikmiin, olaganiistii
zamanagiminin “davasizlik” vasfin1 ortadan kaldirabilmesi icin, gercek malik
tarafindan ac¢ilmis ve basar1 ile sonu¢lanmis bir davanin s6z konusu olmasi
gerekmektedir. Oysa burada mahkemenin verdigi karar, olaganiistii zamanasiminin
sekli sartlarinin olusmadig1 yoniindedir. Biz, kars1 oy yazisinda belirtildigi gibi, * bir
hakkin zamansiz dava yoluyla ileri siiriilmesinin o hakki ortadan kaldirmadigi”
inancindayiz. Yine karst oy yazisinda belirtildigi gibi “doktrinde genel goriis,
davadan kastin, ger¢cek hak sahibinin, zilyet aleyhine iade davasi agmasi ve boyle bir
dava nedeniyle yapilan her usuli islem oldugu kabul edilmektedir. lade davasi sadece
zilyetligin gaspindan (zilyetligin korunmasindan) dogan bir zilyetlik davasi ya da
miilkiyet hakkina dayanan bir istihkak davasi mahiyetinde olabilir. MK m. 989 ve m.
991’e dayanan bir zilyede haklilik davasi da zamanasimini keser”.

Zilyetligin davasiz olarak siirdiiriilmiis olmas1 vasfinin ortadan kalkmasina

sebep olan davalar, gercek malik tarafindan acilan istihkdk davasi ile elatmanin

6nlenmesi davasidir''?. Bununla beraber, malik tarafindan acilan zilyetlik

312 Sirmen, s. 333.
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davalarmin®”® da zilyetligin davasiz olarak siirdiiriilmiis olmasi vasfini ortadan

kaldirdigin1 kabul edenler de vardir’'

. Bunlarin disinda, zilyetligin idari yoldan
korunmasina iligkin hiikiimler iceren 3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan
Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun gergevesinde yapilan talepler, zilyetligin
davasiz siirdiiriilmesi vasfini ortadan kaldirmaz’"”.

Olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda iyi
niyet aranmadigindan, taginmazla ilgili kavgalar, ¢ekilen ihtarname ve ihbarnameler

- 1
davasizlik vasfinin ortadan kalkmasi sonucunu dogurmamaktadir®'®.

Ayrica,
olaganiistii zamanasimina konu olan taginmaz ile higbir hukuki iligkisi olmayan
ticlincii kisilerin herhangi bir sebeple yarattiklart dava ile, tasinmazin maliki veya
onun yerine hareket eden kisilerin vekilleri tarafindan acilan ve reddedilen dava ve
talepler, malik sifatiyla zilyetligin davasiz olarak siirdiiriilmiis olmasi 6zelligini
ortadan kaldirmamaktadir®'”.

Zilyet aleyhine agilan bir davanin, davasizlik vasfin1 ortadan kaldirabilmesi
icin basar1 ile sonuglanmasi yeterli olup zilyetligin geri alinmasina ya da zilyedin

fiili egemenligine son verilmesine ihtiyag yoktur’'®. Ancak davayi kazanan kisinin,

s0z konusu taginmaz iizerinde zilyedin fiili egemenligine son vermemesi; mahkeme

313 Bu konuda bkz.Unal/ Baspinar, 184-195.

314 Ayiter, s. 117; Oktay, (Zamanasimi), s.85; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 356; Ertas, s. 325;
Sapanoglu, (C.I), s. 667; Karahasan, s. 697; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.75; Diizceer, s. 216;
Giirsoy / Eren / Cansel, s. 535; Ayan, s. 184; Esener/Giiven, s. 209; Eren/ Bagpinar, s.315; Sungurbey,
(Nesneler), s. 84.

310Oktay, (Zamanasimu), s. 85.

316 Baspinar, s. 134; Ertas, s. 326; Giirsoy / Eren/ Cansel, s. 536, Kuley, (iktisap), s. 84; Oguzman /
Seligi / Oktay-Ozdemir, 5.356; Eren/ Baspmar, s.320; Kuley, (Fevkalade), s. 608; Giiral, s.75.

317 Olgag/Karahasan, s. 85; Diizceer, s. 216; Giirsoy / Eren / Cansel, 535; Sungurbey, (Nesneler), s.87.
318 Akipek, (Aym Haklar), s. 144; Baspmar, s. 135; Diizceer, s. 217; Reisoglu, s. 377; Diizceer, s.218.
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kararinin kesinlesme tarihinden itibaren zilyet lehine yeni bir olaganiistii zamanasimi

. e - 1
siiresinin islemeye baglamasi sonucunu dogurmaktadir®"”.

B. Araliksiz Zilyetlik

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi igin
aranan bir diger sart ise, zilyetlik siiresinin araliksiz olarak siirdiiriilmesidir’*. Malik
sifatiyla zilyetligin araliksiz olarak siirdiiriilmesi ise, kanunun belirledigi siire
icerisinde zilyetligin kaybedilmemis olmasidir’>'. Bu siire, Tiirk Hukuku’nda yirmi
yildir. Dolayisiyla, malik sifatiyla zilyedin taginmaz tizerindeki hakimiyetini, bu siire
zarfinda devamli olarak kesintiye ugratacak bir olaymn gergeklesmemesi

gerekmektedir’*

. Ancak, zilyetligin devamli olmasi, yirmi yil boyunca hergiin
taginmaz iizerinde faaliyette bulunmak olarak da algilanmamalidir. Yani yirmi yillik
zilyetlik, tasinmazin zilyedin fiili hakimiyeti altinda bulunmasi olup, ilizerinde siirekli
tasarrufu gerektirmemektedir.

Zilyetlik kaybedildigi takdirde zamanasimi kesilmis olur ve zilyetligin

kaybedilmesinden 6nce gegen siire hesaba katilmaz’>.

Bu durumda, zilyetligin
kaybindan sonraki donem igin yeni bir zamanasimi siiresi islemeye baslar. Yani

zilyetligi fiilen ya da hukuken ortadan kaldiran durumlarin ortaya ¢ikmasi, araliksiz

siirdiirme sartin1 ihlal etmektedir’®. Zilyetligin kaybi gegici olabilecegi gibi siirekli

319 Akipek, (Ayn1 Haklar), s. 144, Diizceer, s. 219; Giirsoy / Eren/ Cansel, s.536; Reisoglu, s. 377;
Akipek / Akmtiirk, s. 497.
320 Sapanoglu, (C.I), s. 671; Karahasan, s.700; Diizceer, s. 208; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 536;
Oyman, s.1348; Esmer, s.263; Akipek,(Ayn1 Haklar), s.144 Akipek / Akintiirk, s. 495,7.
321 Akipek, (Aym1 Haklar), s. 144; Ayiter, s. 117; Diizceer, s. 208; Oktay, s. 83, Oktem, s. 301;
Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 40; Reisoglu, s. 376; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 357;
Sapanoglu, (C.1), s. 671; Karahasan, s. 700; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 536; Giiral, s. 77.
322 Feyzioglu/Doganay/Aybay, s. 120; Reisoglu, s. 376; Sapanoglu, (C.I), s. 671.

> Diizceer, s. 208, Oktay, (Zamanasimi), s. 83; Olga¢ / Karahasan, s. 87, Sungurbey,
(Miiruruzaman), s. 50; Giirsoy/ Eren/ Cansel, s. 536.
2% Akipek, (Aym Haklar), s. 144; Karahasan, s.700.
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de olabilir’®. Zilyetligin siirekli kaybu, zilyetligin araliksiz siirmesi vasfin1 ortadan
kaldirirken, zilyetligin gecici nitelikteki kaybmin béyle bir etkisi yoktur’.
Dolayisiyla, zilyetligin gecici kaybina yol agan olay ortadan kalktiktan sonra,
zilyetlik kaldig1 yerden islemeye devam eder.

Zilyetligin araliksiz siirdiiriilmesi vasfin1 ortadan kaldiran olaylar iradi
olabilecegi gibi irade dist da olabilir’”’. Ornegin, tasmmmazimn terk edilmis olmasi
iradi bir sebep oldugu halde, sel irade disinda zilyetligi kesen sebeplerden biridir”®.
Yargitay, bir tarlanin, uzun siire ekilip Dbi¢ilmemesini terk olarak

2 Ote yandan, zilyetligin kayb1 gasp gibi bir sekilde meydana

degerlendirmektedir
gelmisse ve zilyet, zilyetligini geri alabilmek i¢in hemen dava agar ve miidahalede
bulunursa zilyetligine ara verilmis sayilmaz®’. MK m. 777 / f2’de diizenlenen
taginir miilkiyetinin kazandirici1 zamanagimi yoluyla kazanilmasina iligkin hiikmiin
kiyasen uygulanmasindan ¢ikan bu sonug, zilyetligini gasp gibi bir yolla kaybeden
zilyedin hemen dava agmasi ya da miidahalede bulunmasi halinde, zilyetliginin
araliksiz siirdiiriilmesi vasfinin ortadan kalkmamasini saglamaktadir® '

Malik sifatiyla zilyetligin basinda ve sonunda kendinde oldugunu ispat eden

kisinin, gegen siirede de zilyet oldugu varsayilir’>>. Bunun aksini iddia eden kisinin,

zilyedin zilyetligini kesen veya durduran bir sebebin varligini ispat etmesi

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

36 Akipek, (Aym Haklar)s. 144; Ayiter, s. 117; Feyzioglu/Doganay/Aybay, s. 120; Oktay,
(Zamanasimi)s. 83, Olgac / Karahasan, s. 87; Reisoglu, s. 376; Sapanoglu, (C.I), s.673; Karahasan,
s.700; Diizceer, s.211; Eren/ Baspinar, s. 315; Giiral, s.77-78.

327 Akipek, (Ayn1 Haklar), s.144; Oktay, (Zamanasimi), s. 84; Sapanoglu, C. I, s.687; Karahasan,
s.700; Esener/Giiven, s. 209; Esmer, s.263; Akipek / Akintiirk, s. 497.

328 Sapanoglu, C. I, s. 674-675; Karahasan, s.701.

32921.5.1997 T., 1997/8-184 E. ve 1997/448 K. sayili karar i¢in bkz. Sapanoglu, (C.I), s. 675.

330 Reisoglu, s. 376 Akipek / Akintiirk, s. 497.

3! Akipek / Akintiirk, s. 487.

332 Oktay, (Zamanasimi), s.85; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 24; Diizceer, s. 208; Giirsoy / Eren /
Cansel, s. 537.
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gerekmektedir’>>.

Zamanasimi slresi i¢inde meydana gelen gegici kayiplar,
zilyetligin araliksiz siirdiiriilmiis olmas1 6zelligini ortadan kaldirmaz.

Olaganiistii zamanasimi i¢in aranan yirmi yillik siirenin, kanunun aradigi
diger maddi kosullarla birlikte tamamlanmasindan sonra ‘“zamanasiminin araliksiz
stirmesi” sartin1 ortadan kaldiran bir olaymn ortaya ¢ikmasi, zilyedin, olaganiistii

zamanasimidan dogan hakkini etkilememektedir’*.

Bu nedenle, ger¢cek hak
sahibinin ya da ugiincii kisilerin, olaganiistii zamanasimi siiresinin zilyet lehine
dolmasindan sonra, taginmazin tescilini adlarina yaptirmalari, zilyedin olaganiistii
zamanasimi yoluyla tasmmazin miilkiyetini kazanmasim etkilememektedir’™.
Olaganiisti  zamanasimi  siiresinin, araliksiz ~ silirdiiriilebilmesi  igin

zamanagimini durduran ya da kesen sebeplerin de s6z konusu olmamasi

gerekmektedir.

1. Zamanasimi Siiresini Durduran Sebepler
Olaganiistii zamanagimint durduran sebepler, zamasiminin baglamasina veya

islemesine engel olan, buna karsilik zilyedin, zilyetliginde herhangi bir hak kaybi

336

yaratmayan sebeplerdir™". Bu sebeplerin ortadan kalkmasi halinde zamanasimi

islemeye devam eder ve zamanasiminin durmasindan 6nceki siire de hesaba katilir®””.

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

334 Olgag / Karahasan, s. 88.

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

336 Bertan, s. 564; Celik, s. 75; Diizceer, s. 232; Eren, s. 1241 ;Oktay, (Zamanagimi), s. 90; Karahasan,
s. 710, Sungurbey, s. 49; Eren, s. 1241; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, (Borglar Hukuku), s.
1048; Kilicoglu, (Borglar Hukuku), s. 651; Oguzman/ Oz, s. 471.

337 Karahasan, s.710; Diizceer, s. 232; Eren, s. 1242; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, (Borglar
Hukuku), s. 1048; Kilicoglu, (Borglar Hukuku), s. 652; Oguzman/ Oz, 5.472.

98



Dolayisiyla, zamanagiminin durmasindan Onceki siire ile sonraki siire toplanarak
zilyetligin ne kadar devam ettigi hesaplanir’"®.

Olaganiistii zamanasiminin islemesini giiclestiren ya da imkansizlagtiran bir
sebebin ortaya ¢ikmasi, gergek hak sahibinin, olaganiistii zamanasimi siiresi sonunda

339
. Bu durum,

miilkiyet hakkini kaybetmeden oOnce korunmasimi saglamaktadir
zilyedin olaganiistii zamanagimindan bekledigi sonucu yani miilkiyetin kazanilmasini
geciktirmekte, kanun koyucunun korunmaya deger iki haktan miilkiyet hakkini daha
{istiin gordiigiini ortaya ¢ikarmaktadir’*.

MK m. 714, olaganiistii zamanasimi siiresinin hesaplanmasinda, kesilmesinde
ve durmasinda, BK’nun zamanasimina iliskin hiikkiimlerinin kiyas yoluyla
uygulanacagint hiikkme baglamaktadir. Bu sebeple, BK m. 132°de diizenlenen
zamanagimini durduran sebepler bizim agimizdan da gegerlidir. Ancak, borglunun
alacak tizerinde intifa hakki oldugu miiddetce olaganiistii zamanasiminin duracagini
diizenleyen BK m. 132 / f.5 mahiyeti itibariyle burada uygulanmaz. Buna gore
zamanagimini durduran sebepler sdyle siralanabilir:

e Velayet devam ettigi siirece, ana — baba c¢ocuklarinin taginmazlarinin

miilkiyetini olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanamaz.

e Vesayet devam ettikge, vasi veya vesayet makamlari, vesayet altinda

bulunanlarin, tasinmazlarinin miilkiyetini olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanamaz.

e Evlilik devam ettikge, eslerden biri, digerinin taginmazlarinin miilkiyeti

olaganiistli zamanagimi yoluyla kazanamaz.

38 Celik, s. 75; Tutumlu, s. 237; Oktay, (Zamanasimi), s. 90; Eren, s. 1243; Tekinay/ Akman/
Burcuoglu/ Altop, (Borglar Hukuku), s. 1052; Oguzman/ Oz, s.472.

3 Giiliimser, (Zamanagimi), s. 770; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 48.

% Giiliimser, (Zamanagim), s. 771; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 50.
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e Hizmet iliskisi devam ettikce, hizmetcileri istihdam edenler,
hizmet¢ilerinin  tasinmazlarinin miilkiyetini  olaganiistli zamanasimi
yoluyla kazanamazlar.

e Bir Tirk Mahkemesi Oniinde istihkak davasi ikame edilemedikge
olaganiistii zamanagimi durur’*'.

Yukarida bahsi gecen sebepler genel olarak sahsi duruma bagli oldugundan,

olaganiistii zamanasimina konu olan taginmazin zilyetliginin iigiincii bir kisiye devri,
zamanagiminin kaldig1 yerden islemeye baslamasini saglayacaktir'*. Tasinmazin

miilkiyetinin gecerli bir sekilde devrinde ise, olaganiistii zamanasim kesilir' ™.

2. Zamanasim Siiresini Kesen Sebepler

Zamanagiminin kesilmesinde, durmasindan farkli olarak, kesilinceye kadar
gecen siire hesaba katilmadigi gibi, kesilme sebebinin ortadan kalkmasiyla
zamanasimi kaldigi yerden islemeye baslamaz’*. Zamanasimi siiresi, ancak
zamanasimi icin gereken sartlarm tekrar olusmasi ile islemeye baslar’®. YIBK
19/01/2007 T. Ve 2005/1 E., 2007/1 K. sayili kararda belirtildigi gibi
“zamanasiminin kesilmesinin dogal sonucu, onceki siirenin gegersiz sayilmasidir”.

MK m. 714’e¢ binaen olaganiisti zamanasiminin islemesini kesen sebepler

! BK m. 132/ f. 2°de “alacagmn bir Tiirk Mahkemesi oniinde ileri siiriilmesi miimkiin olmadig: siirece
zamanasiminin duracagi seklindeki diizenleme, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasimin mabhiyeti icabi, bir Tirk Mahkemesi Oniinde istihkdk davasi ikame edilmedikge
olaganiistli zamanagimi duracagi seklinde anlasilmalidir. Bu konuda, bkz. Sungurbey, s. 50.

2 Giiliimser, ( Zamanasimi ), s. 771.

3 Giiliimser, ( Zamanasimi ), s. 771.

3% Celik, s. 79; Eren, s. 1243; Giiliimser, (Zamanagimu), s. 773; Olgag/Karahasan, s. 87; Karahasan, s.
711; Kuley, (iktisap), s. 82-83; Oktay, (Zamanagimi), s. 91; Sungurbey, s. 51; Tutumlu, s. 215; Kuley,
(Fevkalade), s. 307; Eren, s. 309; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, (Bor¢lar Hukuku), s. 1052;
Kiligoglu, ( Bor¢lar Hukuku), s. 653; Oguzman/ Oz, s.474.

35 Celik s. 79; Giiliimser, (Zamanasimi), s. 773; Olgag/ Karahasan, s. 87; Karahasan, s. 711; Kuley,
(Iktisap), s. 82-83; Oktay, (Zamanasimi), s. 91; Sungurbey, (Zamanagimi), s.51; Tutumlu, s. 251;
Karahasan, s. 711; Eren, s. 310; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, (Borglar Hukuku), s. 1052;
Kilicoglu, (Borglar Hukuku), s. 653; Oguzman/ Oz, s.474.
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bakimindan BK m. 133’de diizenlenen zamanasimini kesen sebepler de dikkate
almmaktadir’*.

BK m. 133’deki diizenleme, genel olarak olaganiistii zamanagiminin kurucu
unsurlarindan olan “davasizlik” vasfim ortadan kaldiran sebeplerdendir’*’. Bunun
yaninda, olaganiisti zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini
saglayan, tasinmazin malikinin belli olmamasi vasfinin ortadan kalkmasi da
olaganiistii zamanagiminin kesilmesi sebeblerinden biridir. Zira, tasinmaz malikinin
belli olmamasi, tapulu taginmazlarda malikin sicilden anlagilamamasi, malikin yirmi
yil Once Olmiis ya da gaipligine karar verilmis olmasi; tapusuz tasinmazlarda ise
zaten malikin tespitinin miimkiin olmamasi nedeniyle olaganiistii zamanasimi
yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasini saglamaktadir. Bu nedenle, malikin
belli olmas1 olaganiistii zamanagimina zemin teskil eden olayin da ortadan kalkmasi
olarak nitelendirildiginden zamanasimi siiresinin kesilmesine sebep olmaktadir.
Ayrica zamanagimi sliresinin malik sifatiyla zilyet olarak stirdiiriilmesi sartinin
ortadan kalkmasi da zamanasiminin kesilmesine yol ag¢maktadir. Dolayisiyla
zamanagiminin kesilmesi, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasinin kurucu unsurlarindan birinin ortadan kalkmasiyla s6z konusu
olmaktadir. Bu sebeple, gecici olarak zilyedin tasinmaz iizerinde fiili hakimiyet

kurmasini engelleyen olaylar zamanagiminin kesilmesine yol agmaz®*®,

a. Malik Sifatiyla Zilyetligin Kaybi
Olaganiistii zamanagiminin kurucu unsurlarindan biri olan malik sifatiyla

zilyetligin kaybi, zamanagimin1 kesen sebeplerdendir. Malik sifatiyla zilyetligin

346 Karahasan, s.711; Ayan, s. 185.
37 Oktay, (Zamanasimi), s. 91; Giiral, s. 77.
¥ Kuley, (iktisap), s. 82.
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kaybi, zilyedin bir baskasinin {istiin hakkini tanimasiyla olabilecegi gibi, tasinmaz
iizerindeki fiili hakimiyetin kesin olarak kaybi ile de s6z konusu olabilir’®. Bu
acidan, zilyetligin iradi veya irade dis1 sebeplerle kayb1 da énem tasimaz. Onemli
olan taginmaz tizerindeki fiili hakimiyetin sona ermesidir.

BK m. 133’de zamanasimi siiresini kesen sebeplerden ikrar, MK m. 713
acisindan 6zel bir onem tagimaktadir. Burada ikrar, malik sifatiyla zilyetligin kaybina
yol agmaktadir. Malik sifatiyla zilyedin, bir baskasinin istiin hakkini tanimasi
suretiyle bu vasfi kaybetmesi sonucunu doguran ikrarin zilyetligin kaybina yol acip
agmayacagmi bilmesi aranmamaktadir’™’. Onemli olan nokta, ikrarin istiin hak
sahibine kars1 yapilmis olmasidir. Malikin, ikrar1 tesadiifen 6grenmesi malik sifatiyla
zilyetligin kaybina yol agmaz.

Zilyet tarafindan yapilan ikrarin, olaganiistii zamanasimini kesmesi i¢in tek
tarafli olarak yapilmasi yeterli olup sdzlesmeye gerek yoktur’™'. Zilyedin tek tarafli
olarak yaptig1 ikrar, diisiince aciklamasi veya hukuki islem benzeri fiil olarak
nitelendirildiginden, fiil ehliyetine gerek oldugu kabul edilmektedir’>>.

Malik sifatiyla zilyetligin kaybinin, zamanagimint kesebilmesi i¢in, yirmi
yillik siire igerisinde olmasi gerekmektedir. Yoksa, olaganiistii zamanasiminin
kazanilmasi i¢in gerekli olan tim sartlarla beraber gecirilen yirmi yillik siireden
sonra zilyedin, malik sifatiyla zilyet vasfini kaybetmesi tasinmaz miilkiyetinin

353

kazinilmasina engel olmamaktadir™". MK m. 713, tasinmaz miilkiyetinin yirmi yillik

stirenin dolmasityla kendiliginden kazanildigin1 ve zilyet adina yapilacak tescilin

349 Giiliimser, (Zamanasimi), s. 773; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 51.

350 Celik, s. 82; Eren, s. 1243; Giilimser, (Zamanasimi), s. 774; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 52;
Tutumlu, s. 253.

351 Celik, s. 81; Eren, s. 1243; Giiliimser, (Zamanasimi ), s. 774; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 52;
Tutumlu, s.253.

332 Celik, s. 82; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 52; Tutumlu, s. 253.

353 Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 52; Oktay, (Zamanasimi), s. 93.
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sadece agiklayici nitelikte oldugunu kabul ettiginden, Yargitay’in bu diizenlemeyle

celisen eski kararlari da artik yasal dayanaktan yoksun kalmustir’>*.

b. Malikin Olaganiistii Zamanasimini Kesen Hareketleri
Olaganiistli zamanasimina konu olan tasinmazin gergek malikinin ya da
mirasgilarinin, taginmazi zilyetten geri almak icin yaptiklar1 adli ve usuli islemler

olaganiistii zamanasimi siiresinin kesilmesine yol agmaktadir’>

. Dolayisiyla, gercek
malikin ya da mirascilarinin, malik sifatiyla zilyede veya onun fer’i zilyedine karsi
actig1 tasinmazla ilgili her dava zamanasimim keser’°. Boylece, MK m. 713’de
ongorilen davasizlik sarti ortadan kalkar’’. Nitekim, BK’nun 133. maddesinin 2.
bendinde, hak sahibinin, hakkini dava acarak talep etmesinin zamanasimini kesecegi

diizenlenmistir’®.

Ancak, davanin zamanagiminit kesebilmesi icin, olaganiistii
zamanagiminin tamamlanmasindan Once ac¢ilmasi gerekmektedir. Zira, siire
tamamlandiktan sonra agilan bu gibi davalarin, zamanasiminin islevi iizerinde
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Ger¢ek malikin taginmazla ilgili olarak a¢tigi davadan baska, ayni hak
iddiasinda bulunularak tapuya gecici serh verilmesinin de malik sifatiyla zilyetligin
davasizlik vasfini ve tapu sicilinin aleniyetinin saglanamamasi nedeniyle olaganiistii

zamanasimini kesen sebepler arasinda yer aldigi kabul edilmektedir’>

. Bu durumda,
olaganiistii zamanasimi, serhin sona erdigi tarihe kadar kesilmeye devam eder ve bu

tarihten itibaren yeniden islemeye baslar. Dolayisiyla, serh siiresince, malik sifatiyla

%% Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 51.

355 Sungurbey, (Nesneler),s. 86-87

336 Giiliimser, (Zamanasimi), s. 775; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 54; Sungurbey, (Nesneler), s. 86.
337 Bu konuda bkz. §7, 11, A..

% Celik, s. 86; Tutumlu, s. 255.

3% Giiliimser, (Zamanasimi), s. 777; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 56.
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zilyetlik hem tapu sicilinin aleniyetinin saglanmasi, hem de davasizlik vasfinin
ortadan kalkmasi sebebiyle kesintiye ugramaktadir’®.

Koti niyetli olmasi nedeniyle olagan zamanasimindan yararlanamayan
zilyedin, olaganiistii zamanasimindan yararlanmak suretiyle tasinmazi zilyetliginde
bulundurdugu durumlarda da ger¢ek malikin zilyetlik siiresi i¢erisinde actig1 istihkak
davasi zamanasiminin islemesini keser’®'. Ancak, {i¢iinii bir kisi tarafindan agilan
bdyle bir dava, zamanasiminin kesilmesi sonucunu dogrumaz. Zira, zamanagiminin

kesilebilmesi i¢in davanin gercek malik, ya da onun temsilcisi tarafindan agilmasi

gerekmektedir.

¢. Malikin Belli Olmas:

Tasmmmazin olaganiistii zamanasimina konu olabilmesi i¢in, tapuya kaydi
olmamasi ya da tapuya kaydi olsa dahi malikinin yirmi sene Once Olmiis, ya da
gaipligine karar verilmis olmasi gerekmektedir. Olaganiistii zamanasimina konu
olabilen taginmazlardan, maliki yirmi sene Once Olmiis ya da gaipligine karar
verilmig taginmazlarin, olaganiistii zamanasimina konu olabilmesini saglayan temel
ozellik, tapu sicilinin aleniyetinin saglanamamasi, yani ger¢ek hak durumunu
aciklamakta yetersiz kalmasidir’®,

Olaganiistii zamanagimina konu olan taginmazlarin miilkiyetinin, maliki yirmi
yil Once 6lmiis, ya da gaipligine karar verilmis olan kisilerin mirasc¢ilart yahut

ticiincii bir kisi adina tescil edilmesi halinde tapu sicilinin aleniyeti saglanmaktadir.

Bu durumda, tapu sicilinde var olan ve tasinmaz miilkiyetinin olaganiistii

3% Giiliimser, (Zamanasimi), s. 778; Sungurbey, (Miiruruzaman), s.55.

36! Karahasan, s. 714-715; Sungurbey, (Nesneler), s. 94-95.

362 Sirmen, s. 329; Sapanoglu, (Tapulu Taginmaz) s. 22; Aybay / Hatemi, (1996), s. 126-127;
Feyzioglu / Doganay / Aybay, s. 117.
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zamanasimi yoluyla kazanilmasina zemin hazirlayan malikin belli olmamasi vasfi
ortadan kalkmakta ve zamanagimi kesilmektedir’®.

Ote yandan, hakkinda gaiplik karar1 verilen kisinin ortaya ¢ikmasi veya
kendisinden haber alinmasi durumunda, olaganiistii zamanasiminin kesilecegi one
siirtildiigii gibi, hi¢ islememis sayilacagi da 6ne siiriilmektedir'®. Hakkinda gaiplik
karar1 verilen kisinin ortaya ¢ikmasi ya da kendisinden haber alinmasi halinde artik

taginmaz olaganiistii zamanagimina elverisli olmaktan ¢ikacagindan, zamanasimi

stiresi hi¢ islememis sayilmalidir.

III. KKTC HUKUKU’NDA ZILYETLIGIN DAVASIZ VE ARALIKSIZ
OLMASI

KKTC Hukuku’nda da olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilabilmesi icin, malik sifatiyla zilyetligin, davasiz ve araliksiz siirdiiriilmesi
gerekmektedir. Yasa’nin “ihtilafsiz ve fasilasiz olarak tasarruf” seklinde ifade ettigi
bu durum, “ihtilafsiz tasarruf” ve “fasilasiz tasarruf” bagliklar1 altinda ayri ayri

incelenmistir.

A. Ihtilafsiz Tasarruf (Zilyetlik)
KKTC Hukuku’'nda otuz yillik zilyetligin davasiz olarak siirdiiriilmesi
gerekmektedir. Yasa’nin “ihtilafsiz tasarruf” olarak ifade ettigi bu durumdan ne

anlasilmas1 gerektigi konusunda herhangi bir agiklik bulunmamaktadir.

363 Giiliimser, (Zamanasim), s. 778-779.
364 Giiliimser, (Zamanasimi), s. 779; Sungurbey, (Miiruruzaman), s.57.
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Yiiksek Mahkeme, tasinmazin ger¢ek malikinin miilkiyet hakkina dayanarak

3 Dolayisiyla,

actig1 davanin olaganiistii zamanasimini kesecegini kabul etmistir
aynen Tirk Hukuku’nda oldugu gibi, tasinmazin ger¢ek malikinin zilyede karsi
dogrudan dogruya tasinmazla ilgili olarak actig1 davalarla, boyle bir dava nedeniyle
yapilan her usuli islemin olaganiisti zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin
“ihtilafsizlik” vasfin1 ortadan kaldiracagi kanaatindeyiz.

KKTC Hukuku’nda olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasinda, aynen Tiirk Hukuku’nda oldugu gibi, iyiniyet aranmadigindan,
taginmazla ilgili kavgalarin, c¢ekilen ihtarname ve ihbarnamelerin ihtilafsizlik

vasfinin ortadan kalkmasi sonucunu dogurmayacagi kabul edilmektedir’®®

. Ayrica,
olaganiistii zamanagimina konu olan taginmaz ile higbir hukuki iligkisi olmayan
ticiincii kisilerin herhangi bir sebeple yarattiklar1 davalar, malik sifatiyla zilyetligin
ihtilafsiz olarak siirdiiriilmiis olmas1 6zelligini ortadan kaldirmamaktadir.

Olaganiistii zamanagimi zilyetligine dayanarak acgilan ve kazanma igin
ongoriilen 30 yillik siirenin dolmamasi nedeniyle reddedilen ve kesinlesen tescil
davasi, eksik siire tamamlandiktan sonra agilan ikinci tescil davasi bakimindan ihtilaf
sayllmamaktadir. Bir baska anlatimla, birinci davanin kesinlesmesi tarihinden
itibaren yeniden dava agmak icin otuz yillik kazanma siiresinin dolmasi
gerekmemektedir. Aristofanis Thrasyvoulou and Another v. Elisavet Thrasyvlou and
Others davasinda sonuca baglanan olayda zilyedin otuz yillik siirenin dolmasindan

dort yi1l once olaganiistli zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazandiginin

tespiti ve tasinmazin adina tescilini saglama amaciyla dava agmasinin zamanasimi

365 Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports,
Vol. XIX, (Cyprus Law Reports, Vol. XIX )Cases decided by The High Court of Justice of Cyprus,
1954, Cyprus, s. 187.

36614/94 sayih Yiiksek Mahkeme (Yargitay /Hukuk) karari igin bkz. www. mahkemeler. net/cgi-
bin/yenikararsonuc ( Erisim tarihi: 10. 07.08 ).
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367

siiresini kesmeyecegi hilkkme baglanmistir’”’. Bu nedenle, zilyedin otuz yillik siirenin

dolmasi i¢in gereken dort y1l sonunda tekar dava acabilecegi kabul edilmistir.

B. Fasilasiz Tasarruf ( Zilyetlik )

KKTC Hukuku’nda da olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilabilmesi i¢in, malik sifatiyla zilyetligin ihtilafsiz siirdiiriilmesi yaninda
fasilasiz siirdiiriilmesi de gerekmektedir. Yasada “fasilasiz tasarruf” olarak
tanimlanan bu hususdan, otuz yillik zamanagimu siiresince taginmazin, malik sifatiyla
zilyedin, zilyetliginde bulundurmasi anlasilmaktadir.

Malik sifatiyla zilyetligin, fasilasiz siirdiiriilmiis olmasi i¢in, taginmazin otuz
yil boyunca ayni kisinin zilyetliginde bulunmus olmas1 gerekmez. Bu nedenle, daha
once bahsettigimiz gibi, mahkeme kararlariyla belirlenen kriterlere gore, halefiyet
ancak miras yoluyla gecerse, zilyet Onceki zilyedin stiresini kendi siiresine ekleyerek
olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet hakki iddiasinda bulunabilir’®®. Zilyetligin
miras disinda herhangi bir sebeple gectigi durumlarda, onceki zilyedin siiresinin,
yeni zilyedin siiresine eklenmesi miimkiin degildir.

Malik sifatiyla zilyetligin fasilasiz olarak silirdiiriilmesi igin, otuz yillik
olaganiistii zamanasimi siiresince zilyetligin kaybedilmemis olmasi gerekmektedir.
Dolayisiyla, bu siire zarfinda, malik sifatiyla zilyedin tasinmaz {izerindeki
hakimiyetini, devamli olarak kesintiye ugratacak bir olayin olmamasi gerekmektedir.
Zilyetlik kaybedildigi takdirde, zamanasimi kesilmis olur ve zilyetligin

kaybedilmesinden once gecen siire hesaba katilmaz. Yiiksek Mahkeme, zilyetligi

367 Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou and Others (Civil Appeal No.
5216), www.cypruslawreports.com, (Erisim tarihi: 02.10.2009).
368 Bu konuda bkz., § 7, I11, B.
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fillen ya da hukuken ortadan kaldiran durumlarin ortaya c¢ikmasinin, fasilasiz
siirdiirme sartin1 ihlal edecegine hitkkmetmistir’®.

Tirk Hukuku’ndan farkli olarak, tasinmaz iizerindeki fiili hakimiyetin
kullanilmasimna gegici olarak engel olan  fiill ya da hukuki durumlar da
zamanagiminin kesilmesine yol agmaktadir. Fasil 224 m. 10/ f. 3, “zamanasimu siiresi
hicbir halde bir tiim olarak otuz yili asamaz” hiikmiiyle, olaganiistii zamanasiminin
otuz yil boyunca kesintisiz siirmesi gerektigini ortaya koymaktadir. Bu nedenle,
olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi bakimindan,
zamanagimi sliresinin baslamasina veya islemesine engel olan, buna karsilik,
zilyedin, zilyetliginde herhangi bir hak kaybi yaratmayan sebebin ortaya ¢ikmasi,
yani zamanagiminin durmasinin kabul edilmedigi goriilmektedir. Dolayisiyla, Tiirk
Hukuku’ndan farkli olarak, zamanasimini duruduran bir sebebin varligi halinde, bu
sebeplerin ortadan kalkmasi, zamanagiminin islemeye devam etmesi sonucunu
dogurmaz®”’. Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazamilabilmesi

icin, otuz yillik siirenin tekrar baglamasi gerekmektedir’”!

. Bu nedenle, zilyetligin
hesaplanmasinda durmadan 6nceki siire dikkate alinmaz.

Fasil 224 m 10 / £.3, zamanasiminin iglemesi sirasinda zilyedin “ehliyetsiz”
oldugu siirenin, olaganiistii zamanasiminin hesaplanmasinda dikkate alinmayacagini
hilkme baglamistir. Ancak, yasanin, ‘“ehliyetsizlik”ten kastinin ne oldugu

anlagilamamaktadir. Bu nedenle, konuya agiklik kazandirmak amaciyla, Fasil 224’iin

orjinal ingilizce metnini gézoniinde tutmak gerekmektedir. Orjinal metinin ayni

39 Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other, Cyprus Law Reports, Vol. XIX, s.
187.

37% Neocleous, Andreas & Co., s. 600-601.

37 Neocleous, Andreas & Co., s.601.
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hiikmiinde®”?

“chliyetsizlik” yerine, ““any disability” terimi kullanilmistir.
Dolayisiyla, Tiirkge metinde kullanilan ehliyetsizligin®”, olaganiistii zamanagimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini1 engelleyecek her tiirlii durum olarak
algilanmas1 gerekmektedir. Bu nedenle, “chliyetsizlik” genis yorumlanmalidir.
Zilyedin ehliyetsizligi diginda, tasinmaz {izerinde fiili hakimiyetini saglayamadigi
durumlar da bu kapsamda incelenmelidir. Boyle bir durumun gegici veya siirekli
olmasimin bir dnemi yoktur. Zira, olaganiisii zamanasiminin islemesini engelleyen
herhangi bir durum, zamanasiminin durmasi sonucunu doguracagindan, otuz yillik
olaganiistii zamanasimi siliresinin en bastan baglamasi gerekmektedir. Yasa ayrica,
Fasil 224’den nce yiiriiliikte olan mevzuata®™ gére zamanasimi siiresini durduran
sebeplerin olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda
uygulanmayacagini da hiikme baglamaktadir ( Fasil 224 f. 3 ).

KKTC Hukuku bakimindan, zilyetligin gegici kaybina yol agan irade disi
olaylar dahi olaganiisti zamanasimi siiresinin kesilmesine neden olmaktadir.
Kanaatimizce, bu durum adil olmayan sonuglara yol agmaktadir. Zira, zilyetligi
altindaki taginmaz tizerindeki hakimiyetini gasp ya da sel gibi kendi kusuru olmayan
bir sebeple kaybeden zilyedin, zilyetligi 29 yil 11 ay silirmiis olsa bile, zilyetligi
kaybedilmis sayilacagindan otuz yillik zamanasimi siiresinin tekrar baglamasi
gerekmektedir. Bu sonug¢ ise, olaganiistii zamanagimindan beklenen faydanin

saglanamamasina neden olacaktir. Yiiksek Mahkeme de zilyedin taginmaz iizerindeki

372 Fasil 224 m.10/f.3, “provided further that notwithstanding the existence any disability operating
under such enactments to extend the period of prescription such period shall not in any case exceed
thirty years in all even where any such disability may contiue to exist at the exiparation of thirty
years™.

3 Fasil 224 m. 10/ f. 3 “Yine ancak, bu gibi mevzuat uyarinca zamanasimu siiresini uzatmak igin var
olan herhangi bir ehliyetsizlige bakilmaksizin, herhangi bir ehliyetsizlik otuz yilin sona ermesi lizerine
var olmaya devam etse dahi, zamanagimu siiresi higbir halde bir tiim olarak otuz yili asamaz”.

37 Fasil 224 ile 1935-1943 tarihli Adalet Mahkemeleri Yasalari, Osmanli Arazi Kanunu, 1907-1973
tarihli Taginmaz Mal Kayit ve Kiymet Takdiri Yasalari, 1886 tarihli Tasinmaz Mal Tahdit Yasasi ile
1943 tarihli Koy Ihtiyar Heyetleri Emirnamesi yiiriirliikten kaldirilmistir.
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hakimiyetini engelleyen hukuki ya da fiziki engellerin zamanasiminin isleyisini
kestigini hitkkme baglamistir®”®. Kararda ayrica, zamanasimimin kesilmesine yol agan
olayin fiili, hukuki, iradi ya da irade dis1 olabilecegine de deginilmistir.

Olaganiistli zamanasimi siiresini kesen sebeplerden biri de olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyeti kazanilmak istenen tapusuz taginmazin, otuz yillik
siire dolmadan oOnce, ger¢cek maliki ya da iiclincli bir kisi adina tapuya tescil

edilmesidir’’®.

S6z konusu tasinmazin, tapuya tescil edilmesiyle olaganiistii
zamanagimi konusuz kalir. Zira, KKTC Hukuku’nda tapuya maliki adma tescil
edilmis bir taginmaz, olaganiistii zamanasimina konu olamaz. Ancak iiglincii kisi ya
da zilyet tarafindan yapilan tescil talebinin, reddedilmesi olaganiistii zamanagimini
kesen bir sebep olarak goriilmemistir.

Yasada diizenlenmis olmamasina ragmen, Tiirk Hukuku’da yer alan malik
sifatiyla zilyetligin kayb1 ve malikin olaganiistii zamanasimini kesen hareketlerinin
de, olaganiistii zamanasimini kesen sebepler arasinda yer almasina KKTC Hukuku
acisindan higbir engel olmadigi kanaatindeyiz. Buna gore, Fasil 224 m. 10 f. 3’de
bahsi gegen “disability” sdzciigliniin genis yorumlanarak malik sifatiyla zilyetligin
kayb1 ve malikin olaganiistii zamanasimint kesen hareketlerinin de bu kapsamda
degerlendirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla, ilerde Yiiksek Mahkeme’nin verecegi
kararlarda bu sebeplere de deginilmesi olas1 goriilmektedir. Zira, malik sifatiyla

zilyetligin kaybi, olaganiistii zamanasiminin islemesine baglica engel sayilmalidir.

Bunun gibi, malikin olaganiisti zamanasimini kesen hareketlerinin de zilyedin

3 Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports,
Vol. XIX, s. 187.

376 Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports,
Vol. XIX, s. 187; Eleni Angeli v. Savvas Lambi and Others davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports,
1963, (Cyprus Law Reports, 1963), Cases decided by The High Court of Justice of Cyprus, 1983,
Cyprus, s. 275-281.
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tasinmazdan elini ¢ekmesini amagladigindan basariyla sonuglanan bu tip eylemlerin
zamanagiminin kesilmesine yol agmaktadir.

Malik sifatiyla zilyetligin baslangict ve sonunda kendinde oldugunu ispat
eden kisinin gegen siirede de zilyet oldugu varsayilir’’’. Bunun aksini iddia eden
kisinin, zilyedin zilyetligini kesen bir sebebin varligini ispat etmesi gerekmektedir.

Olaganiistii zamanasimi i¢in aranan otuz yillik siirenin, kanunun aradig1 diger
kosullarla birlikte tamamlanmasindan sonra, “zamanagiminin araliksiz siirmesi”
vasfinin ortadan kalkmasi, zilyedin olaganiisti zamanasimindan dogan hakkini
etkilememektedir. Zilyet, otuz yillik silirenin kanunda aranan sartlarla beraber
dolmastyla kendiliginden miilkiyet hakkina sahip olacagindan, bu siirenin sona
ermesinden sonra zamanasiminin kesilmesi onun kazanilmis hakkina herhangi bir

etki etmez.

§ 8. ZILYETLIGIN ISPATI

I. GENEL OLARAK

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanmak isteyen
zilyet, soz konusu tasmmmaz iizerindeki zilyetligini kanunun aradigi kosullarda
stirdlirdiglinii ispat etmekle yiikiimliidiir.

Tirk Hukuku'nda zilyetligin ispati, sadece tapuya kayitlh olmayan
taginmazlar bakimindan, taginmazin yiizél¢timii ile kuru veya sulu olmasina gore bir
ayrima tabi tutularak diizenlenmistir (KK’ nu m. 14 / f. 1). Tapuya kayith tasinmazlar

bakimindan ise zilyetligin ispati, genel kurallar ¢er¢evesinde yapilmaktadir.

77 Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other davasi icin bkz. Cyprus Law
Reports, Vol. XIX, s. 187.
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KKTC Hukuku’nda ise zilyetligin ispat1 ile ilgili olarak herhangi bir hiikiim
bulunmamaktadir. Mahkeme kararlarindan zilyetligin ispat1 bakimindan, genel yasa

olan Sahadet Yasast’nin (Fasil 9) uygulandig: tespit edilmistir.

II. TURK HUKUKU’NDA ZiLYETLIiGIiN iSPATI

Tiirk Hukuku’nda zilyetligin kural olarak, her tiirlii bilgi ve belge ile ispati
miimkiindiir’’®. Bu nedenle, zilyetlik, tanik beyani, bilirkisi ve belgelerle ispat
edilebilir. Olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi

379

icin ise, malik sifatiyla zilyetligin ispat1 gerekmektedir’ . Malik sifatiyla zilyetligin

ispati, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmazin miilkiyetini kazandigini iddia eden
380

kisiye aittir’ . Malik sifatiyla zilyet, zilyetliginde baskasinin {istiin hakkina riayet

381

iradesi bulunmadigini ispat etmelidir’™ . Malik sifatiyla zilyetligin ispati, tasinmazin

tapuda kayitl olup olmamasina gore degisiklik arz etmektedir:

A. Tapulu Tasinmazlarda Zilyetligin Ispati

Olaganiistii zamanasimina konu olabilen tapulu tasinmazlar iizerindeki
zilyetligin ispatinda, MK herhangi bir kisitlama getirmemistir **2. Dolayisiyla, bu
tasinmazlar lizerindeki zilyetlik, tanik beyani, bilirkisi ve belge ile ispatlanabilir. Bu
acidan Yargitay, maliki yirmi yi1l Once Olmiis tapuya kayithh bir taginmazin
miilkiyetini olaganiistii zamanasimi yoluyla kazandigini iddia eden zilyedin, malik

sifatiyla zilyetliginin, yerel bilirkisi ve tanik beyanlar ile ispatlanabilecegini kabul

378 Oktay, (Zamanasimi), s. 98; Olgag/Karahasan, s. 105.
379 Sungurbey, s. 36; Baspinar, s. 133 Karahasan, s. 692.
3% Sungurbey, s. 37.

#*! Sungurbey, s. 39.

382 Sirmen, s. 332; Akman, s. 113.
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etmistir’™.

Yargitay, tapuda kayith tasmmmazlar {iizerindeki zilyetligin ispati
bakimindan tanik beyaninin onemli oldugu goriisindedir’™. Bu dogrultuda,
zilyetlige dayanan tapu iptal ve tescil davalarinda tanik dinlenmeden, sadece bilirkisi

beyanu ile tapu iptaline ve tesciline karar verilemeyecegini hitkkme baglanmistir®®.

Tapuya kayith bir tasinmazin, KK c¢ercevesinde yapilan kadastrolama
faaliyetleri sirasinda, olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetinin kazanildig:

386
. Buna

yoniindeki iddialarda da malik sifatiyla zilyetligin ispati gerekmektedir
gore, tapuda kayith bir tasinmaz, kayit sahibi yirmi yil 6nce 6lmiis veya gaipligine
hiikiim verilmis veyahut tapu sicilinden malikin kim oldugu anlasilamamis ise
davasiz ve araliksiz yirmi y1l miiddetle ve malik sifatiyla zilyet bulunan kimse adina
tespit olunur ( KK m. 13 / Bc ) . Kadastro Kanunu’nun uygulama alani i¢inde kalan,
bdyle bir tasinmazin miilkiyetinin olaganiistii zamanasimi yoluyla zilyet adina tescil
edilebilmesi i¢in, tasinmazin ylizol¢iimii ne kadar biiyiik olursa olsun 6zel bir ispat

sart1 aranmadigindan zilyetlik her tiirlii delille ispat edilebilir™®’.

B. Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarda Zilyetligin ispat

Tapuya kayitli olmayan tasinmazlarda zilyetligin ispatt KK m. 14 / f.3°de
diizenlenmistir. Tapuya kayith olmayan ve ayni ¢alisma alani i¢inde sulu toprakta 40,
kuru toprakta 100 doniime kadar olan (40 ve 100 doniim dahil) tasinmazlar

{izerindeki zilyetligin ispatinda KK m.14 / f.1°deki ispat araclart kullanilir’®. Bu

3% Y8.HD 29.01.2002 T., 2002/653 E., 2002/748 K. sayili karar1 i¢in bkz. www.yargitay.gov.tr.

3 Y8 HD 28.3.2002 T., 2221 E., 2574 K. sayili YSHD karar1 igin bkz. Yetik, s. 504.

35 Yy8.HD 11.10.1993 T., 1992/7351 E ve 1993/9969 K. sayili karari i¢in bkz. Cinar, 775.

386 Sirmen, s. 155.

387 Akman, s. 113.

% Tapuya kayith olmayan ve aym c¢aligma alani icinde de bulunmayan birden fazla tasmmaz
iizerindeki zilyetligin ise her tiirlii delille ispat edilebilecegi kabul edilmekle beraber KK m. 14/
f.3°deki ispat araglarinin kullanilmasinin daha adil ¢oziimler ortaya cikaracagi iddia edilmektedir.
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miktar1 asan tasinmazlar bakimindan ise KK m.14 / f. 3 uygulanmaktadir’™. Tapuya
kayithh olmayan tasinmazlarin miilkiyetlerinin olaganiisti zamanasimi yoluyla
kazanilabilmesi i¢in getirilen miktar sinirlanmasinda “ayni ¢alisma alani iginde”
olma kosulu aranmaktadir. KK gore, kadastro bolgesinde her koy ile belediye
sinirlart iginde bulunan her arazi kadastro ¢alisma alanini olusturur (m. 4 / 1).
Dolayisiyla, tapusuz taginmazlar bakimindan miktar sinirlamast yapilabilmesi igin,
taginmazin kadastro ¢aligmasi yapilan ayn1 koy ya da ayni belediye sinirlari i¢inde

olmasi gerekmektedir”".

KK m. 14/ f. 2, 5286 sayil1 Kanunla degistirilmeden 6nce, sulu toprak - kuru
toprak ayirimi, 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim
Reformu Kanunu cergevesinde yapilmaktaydi (m. 14 £.2)*°'. Buna gére, sulu arazi
Devletge sulanan arazidir. Sahibinin kendi imkanlariyla suladig1 arazi ise kuru arazi
gibi islem goriir (m. 2/c). Ancak s6z konusu degisiklikten sonra, KK sulu toprak —
kuru toprak ayirimminin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
cercevesinde yapilacagi hiikme baglanmistir ( m. 14 f. 2 )**%. 5403 sayili Kanun, m.
3 (j) bendinde sulu tarim arazisini, tarimi yapilan bitkilerin biiylime devresinde
ihtiya¢c duydugu suyun, su kaynagindan alinarak yeterli miktarda ve kontrollii bir
sekilde karsilandig1 araziler olarak tanimlamaktadir. Dolayisiyla artik sulu arazi -
kuru arazi ayirimi yapilirken arazi i¢in suyun kimin tarafindan saglandigia

bakilmamaktadir. Diger bir ifade ile suyun araziye devlet ya da 3. kisi tarafindan

Zira, ayn1 kadastro ¢aligma alani i¢cinde olmamasi nedeniyle, bilyiik arazi pargalarinin sadece tanik
beyani ile olaganiisti zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasina konu olmasimin
haksizliklara yol agacagi savunulmaktadir. Bu konuda bkz. Olgag/Karahasan, s. 103;
Tekinay/Akman/Burcoglu/Altop, s. 761.

389 Sirmen, s. 155.

3% Kilig, ( 3402), s. 376.

*! Sirmen, s. 155.

392 Sapanoglu, Siileyman, 3402 Sayili Kadastro Kanunu (Gerekge- Agiklamalar- Yargity Kararlarr),
(3402), Ankara, 2009, s. 237-238.
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getirilmesinin bir &nemi yoktur. Onemli olan arazide tarim yapilan bitkilerin

bliylime devresinde ihtiyaci olan suyun karsilanmasidir.

1. Toplam Yiizol¢iimii Sulu Toprakta 40, Kuru Toprakta 100 Doniime

Kadar Olan Tapusuz Tasinmazlarda Zilyetligin Ispati

Tapuda kayith olmayan ve ayni kadastro calisma alani i¢inde bulunan ve
toplam ylizol¢iimii sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime kadar (40 ve 100
dontim dahil ) olan tasinmazlar {izerindeki malik sifatiyla zilyetlik, belgelerle veya

bilirkisi veyahut tamk beyanlartyla ispat edilebilir (KK m. 14/ £.1)*".

Burada, zilyedin ispat araci olarak kullanacagi belgeden kasit, olagan

belgedir’”*

. Zilyedin, tasinmazin zilyetligini devraldigin1 gsteren senet ve zilyetligi
belgelemeye yarayan mahkeme ilanlarmin  bu  kapsamda  kullamildig:
goriilmektedir’”®. Bu konuda, KK m. 33/ f.2°deki diizenleme nedeniyle, m. 20’de
bahsi gegen tapu kayitlari ile diger belgeler yani tasinmazin yerini tayinde kullanilan

kayit ve belgeler ile harita, plan ve krokiler ispat araci olarak kullanilabilir™®®.

Daha 6nce de belirttigimiz gibi, KK m. 4’e gore kadastro bolgesindeki her
koy ile belediye sinirlari i¢inde bulunan mahallelerin her biri, kadastro calisma
alanini tegkil eder. Buna gore, kadastroya esas teskil eden bolgeler bakimindan koy

ve mahalle birimleri kabul edildiginden, bu bdlgeler i¢inde kalan tasinmazlar

3% Akman s. 118; Hatemi, Hiiseyin,/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukuku, Istanbul,
1991, s. 606; Ertas, s. 305; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 363; Karahasan, s. 746; Sapanoglu,
(C.D), s. 751; Baspinar, s. 171;Tekinay/Akman/Burcoglu/Altop, s. 761; Sirmen, s. 155; Kilig, ( 3402),
s. 394,

394 Baspinar, s. 171; Eren / Bagpinar, s. 318; Oktay, (Zamanasimi), s. 95; Akipek / Akintiirk, s. 495.

3% Oktay, (Zamanagimi), s. 99.

3% Oktay, (Zamanagimi), s. 99.
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37 Yani, zilyet

bakimindan KK m. 14/f. 1°deki miktar sinirlamas1 uygulanmaktadir
ayni c¢alisma alani i¢inde, hem 40 doniim sulu, hem de 100 doniim kuru topragi
zilyetliginde bulunduruyorsa, bunlarin her ikisinin birden miilkiyetinin adina tescilini
isteyemez™®. Zilyedin, sulu ve kuru topraktan birini talep etme ydniinde se¢imlik
hakk1 vardir’®. Ancak bu yolla sulu arazinin 40, kuru arazinin 100 déniime kadar
olan miktar1 lizerinde hak iddia edebilir. Her ikisinin de, tamamini talep etmesi
miimkiin degildir*”. Bu taginmazlarin, birbirlerine bitisik olup olmamasi 6nem

401

tagimamaktadir™ . Zilyedin ayni ¢alisma alani i¢inde hem 40 doniim sulu hem de

100 donitim kuru topragin miilkiyetini adina tescilini talep etmesi halinde KK m.
20’den hareketle zilyedin bu konuda segimlik hakki oldugu kabul edilmektedir*®.
Zilyet, secim hakkini kullanmazsa, zilyedin menfaati disiiniilerek tescil yapilir.
Buna gore, Miilkiyet hakkinin tespiti sirasinda hazir bulunmuyorsa, zilyedin
menfaati gozoniinde bulundurularak “1 doniim sulu arazi = 2.5 doniim kuru arazi”
seklinde oranti kurulmak suretiyle zilyedin tasinmazlar tizerindeki miilkiyet hakki
belirlenir (Tasinmaz Mallarm Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol isleri Hakkindaki
Yénetmelik m. 10 f. 4 )*® | Zilyet dilerse sulu ve kuru topragm bir kismuinn tescilini

talep edebilir. Boylece, miktar sinirlandirmasina uygun olarak taginmazlarin adina

tescilini saglayabilir. Miktar fazlasi ise, Hazine adina tescil edilir ( KK m. 18/f.1).

Miktar fazlasinin ifraz edilece§i durumlarda, degisebilir ve genisletilmeye

elverigli simirlardaki tasinmazlarin kayitlari, fizik yapilar1 ve konumlar itibariyle

397 Oktay, (Zamanasimi), s. 95.

3% Eren/Baspinar, s. 319.

399 Eren/Baspinar, s. 319; Akman, s. 118 vd.

40 Sirmen, 5.155; Akman, s. 119.

! Oktay, (Zamanasm), s. 96.

402 Eren / Bagpnar, s. 318; Sapanoglu, (C.I), s. 753- 755; Akman, s. 119.
%3 Sirmen, s.155.
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belli bir yeri kapsiyorsa, tespit o smir esas alarak yapilir**. Bu nitelikte olmayan

sinirlarda ise, miktar fazlasi, zilyedin gosterecegi taraftan ifraz edilir*®.

2. Toplam Yiizol¢iimii Sulu Toprakta 40, Kuru Toprakta 100 Doniimden
Fazla Olan Tapusuz Tasinmazlarda Zilyetligin ispati
Olaganiistii zamanasimina konu olan tasinmazin miktarinin sulu toprakta 40,
kuru toprakta 100 doniimii asmasi halinde, asan kismin zilyet adina tescil
edilebilmesi i¢in zilyetligin ayrica kanunda belirtilen belgelerden birine
dayandirilmasi gerekmektedir (KK m. 14/ £.3)*. Zilyetligini, kanunda belirtilen
belgelere dayandiramayan kisi, tapusuz tasinmazda ancak sulu topragin 40, kuru
topragin 100 doniime kadar olan kisminin miilkiyetini olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanabilir*"’.
KK m. 14/f. 1’de belirilen belgeler ise sunlardir:
e 31/12/1981 tarihine veya daha dnceki tarihlere ait vergi kayitlari,
e Tasdikli irade suretleri ile fermanlar,
e Muteber miitevelli, sipahi, miiltezim temessiik veya senetleri,
e Kayitlar1 bulunmayan tapu veya miilga hazine-i hassa senetleri veya
muvakkat tasarruf ilmuhaberleri,
e Tasdiksiz tapu yoklama kayitlari,

e Miilkname, muhasebati atika kalemi kayzitlart,

e Mubayaa, istihkdm ve ihbar hiiccetleri,

4% Sapanoglu, (C.I), 753; Eren/Baspinar, s. 319.

495 Eren/Baspinar, s. 319.

46 Akman s. 118; Eren / Bagpinar, s. 319; Hatemi / Serozan / Arpact, s. 606; Ertas, s. 305; Oguzman /
Seligi / Oktay-Ozdemir, 5.355; Karahasan, s. 746; Kilic, ( 3402), s. 395

7 Akman, s. 118; Ertas, s. 305; Tekinay / Akman / Burcuoglu /Altop, s. 773; Oguzman / Seligi /
Oktay-Ozdemir, s.355; Sapanoglu, (C.I), s. 751; Tekinay/Akman/Burcoglu/Altop, s. 761.
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e Evkafidarelerinden tapuya devredilmemis tasarruf kayitlari.

Bahsi gecen belgeler, vergi kaytilar1 hari¢ olmak iizere, MK’un yiiriirliige
girmesinden dnce kazanilmis olan miilkiyet ve tasarruf haklarmi belgelemektedir®®,
Zilyetligin bu belgeler yaninda tanik, bilirkisi beyanlar1 ve diger belgelere de

409

dayandirilmasi gerektigi kabul edilmektedir™ . Zilyedin, tapu kaydi1 veya benzer bir

miilkiyet belgesine dayanmasi halinde tescil edilecek tasinmazda miktar yoniiden bir
sinirlamaya gidilmemektedir*'.

Uygulamada, olaganiisti zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasina konu olan taginmazlar {izerindeki zilyetligin ispatinda vergi kayitlar
onemli bir yere sahiptir *''. Ancak, zilyedin vergi kaydina dayanarak olaganiistii
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanabilmesi icin, vergi kaydinin
zilyetlikle ortlismesi gerekmektedir. YHGK. 10.07.2002 T., 7/578 E., ve 605 K.
sayili kararda degisken sinirlara sahip bir tasinmazin iizerindeki zilyetlik ile vergi
kaydi ortlismeyeceginden, bu belgenin ispat aract olarak kullanilamayacagi hiikme
baglanmistir*'2. Kanun’un belirttigi, 31/12/1981 tarihinden 6nceki vergi kayitlari ise

olagan belge niteliginde degerlendirilmelidir*"?.

I1I. KKTC HUKUKU’NDA ZILYETLIGIN iSPATI
Olaganiisti zamanasimi  yoluyla tasinmaz miilkiyetin kazanilmasini
diizenleyen Fasil 224 hiikiimleri arasinda zilyetligin ispati ile ilgili olarak herhangi

bir diizenleme yer almamaktadir. Mahkeme Kararlari’nda, ispat hukuku bakimindan

% Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s.355.

99 Eren / Bagpinar, s. 320; Sapanoglu, (C.I), s. 751;Kilig, ( 3402), s. 395 vd.

419 Sapanoglu, (C.I), s. 754

4“Oktay, (Zamanasimi), s. 104; Olgag¢/Karahasan, s. 105-106.

12 YHGK 10.07.2002 T., 7/578 E., ve 605 K. sayili karar1 igin bkz. Kilig, (C. 1), s. 1812.

13 Sapanoglu, Siileyman, Zilyetlikten Kaynaklanan Tescil Davalari, C.II, (C.II), Ankara, 2006, s.
1079.
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temel yasa niteliginde olan Sahadet Yasasi’nin esas alinarak durumun ¢éziimlendigi
goriilmektedir.

Sahadet Yasasi, her tiirlii belge ile tanik beyanin ispat araci olarak kabul
etmektedir. Sahadet Yasast m. 2, ispat araci olarak kullanilacak belgeleri, “her tiirlii
yazili belge; fotograf, harita, plan, kroki veya taslak; fotograf; disk, ses kayit bantlari,
mahkemeye sunulmast miimkiin olan her tiirlii kayit; band, mikro band, negatif, film
veya video bandi; elektronik disk vb.” olarak diizenlemistir. Dolayistyla, olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasiyla ilgili olarak zilyetligin
ispatinda her tiirlii belge ve tanik beyani ispat araci olarak kullanilabilir*'*.

Yiiksek Mahkeme kararlarinda ise, zilyetligin ispatt bakimindan iki tiir
belgenin esas kabul edildigi goriilmektedir. Caterina Socratous of Pano Platres v.
The Attorney General of Cyprus davasinda, olaganiistii zamanagimina konu olan
tasinmazin vergilerinin zilyet tarafindan 6denmis oldugunu gosteren belgelerin
zilyetligin ispatin1 saglayan belge olarak kabul edilmistir*"®. Bu davada, zilyedin otuz
yildan fazla bir siire tasinmazin vergilerini 6dedigini gdsteren belgelerin zilyetligin
ispatinda  kullanilabilecegi hilkkme baglanmistir. Molla Mustafa Haji Ahmet . v.
Abdul-Kadir Hassan and Another davasi’nda ise eski hukuktan gelen miilkiyet
belgeleri zilyetligin ispatinda kullanilmustir*'.

Zilyetligin ispatina yarayan bir belgenin bulunmamasi ya da bdyle bir

belgeye iligkin ispatin daha da giiclenmesini saglamak amaciyla tanik beyanlar1 da

414 Bilgehan, Orhan Zihni, Evidence Law Applicable in Civil Matters and Cases Reported in The
Cyprus Law Reports, Famagusta, 2007, s. 4.

415 Caterina Socratous of Pano Platres v. The Attorney General of Cyprus davasi i¢in bkz. Cyprus
Law Reports, Vol. XIX, s. 133-135.

41 Molla Mustafa Haji Ahmet . v. Abdul-Kadir Hassan and Another davasi igin bkz. Cyprus Law
Reports 1908, Vol. VII,, (Vol. VII), Cases decided by The High Court of Justice of Cyprus, 1963,
Cyprus, s. 41-43.
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ispat araci olarak kullanilmaktadir*'”’

. Ornegin, Caterina Socratous of Pano Platres v.
The Attorney General of Cyprus davasinda vergi kayitlar1 yaninda tanik beyanlarinin
da ispat araci olarak kullamlmustir*'®. Ote yandan, Yiiksek Mahkeme’nin, 34/90
sayili davada, zilyetligin ispatinda herhangi bir belgenin olmamasi nedeniyle, sadece
tanik beyanlarmin ispat araci olarak kullandig: goriilmektedir*"”.

Zilyetligini, tanik beyani ve belgelerle ispat edebilen zilyet, hi¢cbir miktar
sinirlamasina tabi olmaksizin zilyetliginde bulundurdugu taginmazin miilkyetini
kazanabilir. Zira, Fasil 224 m. 50/f.2’de herhangi bir planla baglantili olmayan
miilkiyet iddialarinda, miilkiyet sahibinin ihtilafsiz ve fasilasiz olarak zamanasimi ile
tasarruf yoluyla hak kazanacagi arazinin yiizol¢limiinde herhangi bir miktar
sinirlamast  olmadigr hilkkme baglanmistir.  Buna gore, tasinmazi otuz yillik

olaganiistii zamanasimi siiresince zilyetliginde bulundurdugunu ispat eden zilyet,

hicbir miktar sinirlamasi s6z konusu olmaksizin, tasinmaz miilkiyetini kazanabilir.

7 Bilgehan, s. 43-44.

418 Caterina Socratous of Pano Platres v. The Attorney General of Cyprus davasi i¢in bkz. Cyprus Law
Reports, Vol. XIX, s. 133-135

#19°34/90 sayil Yiiksek Mahkeme (Yargitay /Hukuk) karari icin bkz. www. mahkemeler. net/cgi-
bin/yenikararsonuc ( Erisim tarihi: 10. 07.08 ).
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BOLUM 111
TASINMAZ MULKIYETININ OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA

KAZANILMASININ HUKUM ve SONUCLARI

§ 9. MULKIYETIN KAZANILMA ANI

I. GENEL OLARAK

Kanunun aradigi sartlar altinda, olaganiistii zamanasimina elverigli bir
tasinmaza malik sifatiyla zilyet olan kisinin, miilkiyet hakkini kazanma ani, hem
Tirk Hukuku’nda, hem de KKTC Hukuku’nda 6nem tasimaktadir. Bu nedenle,
olaganiistii zamanagimina elverisli bir tasinmaza malik sifatiyla zilyet olan kisinin
s0z konusu tasinmazin miilkiyetini kazanma ani, her iki hukuk diizeni agisindan ayri

ayr1 incelenmistir .

II. TURK HUKUKU’NDA MULKIYETIN KAZANILMA ANI

Olaganiistii zamanagimina elverisli bir tasimmaz {izerinde 20 yil siireyle
davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyetligini siirdlirmiis olan kisi, bu
kosullarin  tamamlanmasiyla s6z konusu taginmazin  miilkiyet hakkini
kazanmaktadir'®™. MK m. 713 / f5°de “Miilkiyet birinci fikrada &ngériilen
kosullarin gerceklestigi anda kazanilmis olur” seklinde ifade edilen bu husus,
olaganiistii zamanasimina elverisli bir tasinmaza kanunun aradigi sartlar altinda yirmi

yil siireyle davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyet olan kisinin, s6z konusu

20Acemoglu, (Bir Gayrimenkuliin), s. 26 vd ; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s.360; Saymen /
Elbir, s. 329; Sungurbey, (Miiruruzaan), s.84 vd., Yildum/ Keskin, s. 671-672; Baspinar,
(Disiinceler), s. 357; Arpaci, Abdiilkadir, Esya Hukukumuzda Yeni Medeni KanunlaYapilan
Degisikliklerden Bazilarina Kisa Bir Bakis, Prof. Dr. Necip Kocayusufpasaoglu igin Aramagani,
Ankara, 2004, s.101; Tekinay, s. 97-98; Kiligoglu, s. 312; Akipek / Akintiirk, s. 498 .
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tasinmazin miilkiyetini bu sartlarin tamamlanmasiyla kazanmis olacagini ifade
etmektedir.

Miilkiyetin kazanilma an1 agisindan, tapuya kayitli olan tasinmazlarla, tapuya
kayitlt olmayan tasinmazlar arasinda bir fark bulunmamaktadir. Bu nedenle, MK m.
713 / f. 5°de hem tapuya kayitli olan hem de tapuya kayithi olmayan taginmazlar
acisindan olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilma anin
diizenlendigi kabul edilmelidir. Dolayisiyla, iki tiir taginmaz agisindan da miilkiyet
hakki, olaganiisti zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi igin

gereken maddi sartlarin gerceklestigi anda kazanilmis olmaktadir.

KK m. 33/ f. 4‘de, “bu Kanunun zilyede tanidigi1 haklar, kadastrosuna
baslanan bolgede zilyedin leh ve aleyhine agilan davalarda iddia ve defi olarak ileri
stiriilebilir. Bu hiikiimler heniiz kesinlesmemis davalarda da uygulanir”, hilkkmii de
MK m 713 / £.5 hiikmiine ek olarak, KK m. 13/Bc ve m.14 uyarinca yirmi yl siireyle
davasiz ve araliksiz malik sifatiyla siirdiiriilen zilyetlik sonucu miilkiyetin kazanilmis

olacagini belirtmektedir.

MK m. 713/ f. 5’deki miilkiyet hakkinin olaganiistii zamanasimi i¢in gereken
maddi sartlarin tamamlanmasiyla kazanildigin1 kabul eden diizenleme karsisinda,
EMK. m. 639’un yiirlirligli sirasinda ortaya ¢ikan goriis ayriliklar1 da bir sonuca
baglanmis olmaktadir. Nitekim EMK m. 639, olaganiistii zamanasimi yoluyla
taginmaz miilkiyetinin kazanilma an1 hakkinda herhangi bir hiikiim getirmemisti. Bu
nedenle, EMK. m. 639’un uygulanmasi sirasinda miilkiyetin kazanildigi anmi acikliga
kavusturmak amaciyla gesitli goriisler ortaya atilmisti. S6z konusu goriislerden ilki,

zilyedin, miilkiyet hakkin1 hakimin verdigi tescil kararinin kesinlesmesi {izerine
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kazandigin1 savunmaktaydi**'. ikinci goriis ise, EMK m. 639 / f.4’de 6ngériilen itiraz
stiresinin dava agilmadan gegmesiyle veya yapilan itirazin reddedilmesiyle birlikte
miilkiyet hakkinin kazamldigim kabul etmekteydi*?. Uciincii goriise gore ise,
miilkiyet hakki, zilyedin tescil davasi agmasi iizerine kazanilmaktaydi*. Dérdiincii
goriis ise zilyedin, miilkiyet hakkini ancak hakimin verdigi tescil karar1 iizerine tapu
sicilinde kendi adina tescil yapildigi anda kazandigimi savunmaktaydi**. Doktirnde
hakim olan goriis ise, miilkiyet hakkinin kanunun 06ngordiigii kosullarin
tamamlanmasiyla kazanilacagini, mahkemenin bu ydnde verecegi kararin tespit

niteliginde olacagini kabul etmekteydi*?.

Miilkiyetin kazanilma an1 ile ilgili olarak Yargitay’in da cesitli goriisleri
kabul ettigi goriilmektedir*”®. YIBK 26.05.1954 T., 7/1954 E., 17/1954 K. sayili
kararda, {li¢ aylik itiraz siiresi icinde hak sahibinin mahkemeye bagvurmamasi halinde
miikiyet hakkin1 kaybedecegini ve bu yolla zilyedin miilkiyet hakkini kazanacagini
kabul edilmisken*”’; YIBK 04.1.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K. sayili kararda
miilkiyetin mahkemenin verecegi tescil karar1 ile kazanilacagini ve mahkemenin bu
yonde verecegi kararmn yenilik dogurucu nitelikte oldugu karara baglanmistir*®. MK
getirdigi diizenlemeyle hem Yargitay’in kendi kararlarindaki celiskileri hem de

doktrindeki goriis ayriliklarini ortadan kaldirmistir. Diger bir ifadeyle, yirmi yillik

! Giirsoy / Eren / Cansel, s. 545.

#2 Oguzman, Kemal / Selici, Ozer; Esya Hukuku, istanbul, 1992, s. 416.

2 Velidedeoglu / Esmer, s. 268-269.

% Bu konuda genis bilgi i¢in bkz. Bapimnar, s. 182-183; Sungurbey, s. 69-70.

425Sungurbey, (Miruruzaman), s. 72-81; Baspmar, s. 178; Giirsoy/ Eren /Cansel, s. 545;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 765; Kiiley, s. 92-93; Sirmen, s. 337; Diizceer, s. 504; Ertas, s.
236; Oktay, (Zamanagimi),s. 124-126; Ayan, s. 170-171; Reisoglu, s. 388-389;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 606-607; Saymen / Elbir, s. 302;Hatemi/Aybay, (1996), s. 127; Giiral, s.83.
280ktay, (Zamanagimi), s. 126-128.

7 Bu konuda bkz. Sirmen, s. 336; YIBK 26.05.1954 T., 7/1954 E., 17/1954 K. sayili karar1 i¢in bkz.
1926-2007 Yargitay Igtihatlar1 Birlesirme Kararlari Bilgisayar Programu.

% YIBK 04.1.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K. sayili karar1 icin bkz. 1926-2007 Yargitay ictihatlart
Birlesirme Kararlar Bilgisayar Programi.
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zamanasimi siiresinin tasmmmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in yeterli olup
olmadigi, bundan bagka sartlarin da eklmesinin gerekip gerekmedigi noktasinda
odaklanan gériisler MK m. 713 / f. 5 hitkkmiiyle ¢6ziime kavusmustur*?.

Olaganiistii zamanagimu siiresi sonunda zilyet, tasinmaz iizerindeki miilkiyeti

aslen kazanmaktadir**’

. Bna gore, yeni malikin, miilkiyet hakki, eski malikin
miilkiyet hakkindan bagimsiz olarak dogmakta®', aym zamanda zamanasimina konu
olan tasinmaz iizerinde 6nceki malikin miilkiyet hakki: sona ermektedir*?. Bu acidan,
olaganiistii zamangimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti kazanilmasi, tapu sicili disinda

miilkiyetin kazamlmasini saglayan istisnai yollardan biridir*>.

III. KKTC HUKUKU’NDA MULKIYETIN KAZANILMA ANI

KKTC Hukuku’nda olaganiistii zamanagimina elverigli bir taginmazda otuz
yil siireyle davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyetligini siirdiirmiis olan
kisinin miilkiyet hakkini ne zaman kazanacagini belirleyen bir diizenleme yer
almamakadir. Zira, Fasil 224 m. 10/ f. 1 “bir tasinmaz malin otuz yillik bir slirenin
timil sirasinda, bir kisi veya o kisinin talepte bulunmak icin dayandigi kisiler
tarafindan ihtilafsiz ve fasilasiz olarak tasarruf edildiginin kanitlanmasi, o kisiye o
malin sahibi sayilmast ve o mali adina, kiitiie kaydettirmesi hakkini verir”
seklindeki diizenlemeyle, olaganiistii zamanasimina elverisli bir tasinmazi otuz yil
siireyle davasiz ve araliksiz olarak zilyetliginde bulundurdugunu ispat eden kisinin
s6z konusu taginmazin miilkiyetini kazanacagini ve adina tescilini talep edebilecegini

hiikme baglanmustir.

29 Akipek / Akintiirk, s. 498.

9 Bagpinar, 176; Acemoglu (Tapuya Kayith Olmayan ), s. 32.
! Bagpinar, s.176.

#2 Oktay, (Zamanasim), s. 136.

3 Oktay, (Zamanasim), s. 136; Baspinar, s. 176.
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Olaganiistli zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilma ami1 bakimindan,
mahkeme kararlar1i bize yol gostermektedir. Yiiksek Mahkeme’nin 34/90 sayili
kararinda Fasil 224’den Once yiirilirliikte olan Fasil 231 uyarinca olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasina konu olan taginmazin, sonradan
ticiincii kisi adina tescil edilmesi halinde zilyedin tescilin iptali ve tasinmazin
miilkiyetinin adina tescilini mahkemeden talep edebilecegi hilkkme baglanmustir™?,
Bu durumdan hareketle, KKTC Hukuku’nda taginmaz miilkiyetinin, zilyedin, otuz
yillik olaganiistii zamanasim siiresini, davasiz ve araliksiz olarak tamamlamasiyla
kazandig1 kabul edilmelidir. S6z konusu davada, davalinin mukabil dava yoluyla 6ne
sirdiigli miilkiyet iddiast dikkate alinmakla zilyedin, taginmazin miilkiyetini
olaganiistii zamanasimi yoluyla tescilden once kazandigi ortaya ¢ikmaktadir.
Christos Haji Loizi Stokkas v. Christina Argyrou Solomi davasinda ise, tapusuz
tasinmazlarda, olaganiisti zamanasimi siliresinin tamamlanmasiyla  miilkiyet
hakkinin kazamlmus olacag hitkme baglanmistir**”.

Bahsi gegen mahkeme kararlarindan hareketle, malik sifatiyla zilyedin,
taginmazin miilkiyetini olaganiisti zamanasimi kosullarinin tamamlanmasiyla
kendiliginden kazanacagi ortaya ¢ikmaktadir. Bu agidan, olaganiistii zamanasimi
yoluyla tagimmaz miilkiyetinin kazanilmasinin, miilkiyetin “sicil dig1” yoldan
kazanimin1 saglayan bir kurum oldugu goriilmektedir. Boylece, olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetini, kanunun 6ngordiigii sartlar1 tamamladigi
anda kazanan zilyet lehine verilen tescil kararinin, “kurucu” nitelikte olmadigi,

“aciklayict” nitelikte oldugu ortaya ¢ikarmaktadir.

#3434/90 sayil Yiiksek Mahkeme (Yargitay /Hukuk) karari igin bkz. www. mahkemeler. net/cgi-
bin/yenikararsonuc ( Erisim tarihi: 10. 07.08 ).

3 Christos Haji Loizi Stokkas v. Christina Argyrou Solomi davasi igin bkz. Cyprus Law Reports,
Vol. 21, 5s.209-210.
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§ 10. OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZ
MULKIYETINi KAZANABILECEK KiSIiLER

I. GENEL OLARAK

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazandigini iddia eden
zilyedin, tasinmazin adina tescilini saglayabilmek i¢in bir takim ozelliklere sahip
olmas1 gerekmektedir. Temel olarak zilyedin, vatandaglig1 ve gercek ya da tiizel kisi
olmasi gibi konularla ilgili olan bu hususlarin, kanunun aradig1 sekilde olmamasi
halinde, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in
gereken sartlar1 tamamlayan zilyedin, miilkiyet hakkin1 kazanmasina engel
olmaktadir. Hem Tiirk Hukuku’nda, hem de KKTC Hukuku’nda, degisik sekillerde

ele alinan bu hususlar iki hukuk diizeni agisindan ayr1 ayr1 ele alinmstir.

II. TURK HUKUKU’NDA OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA

TASINMAZ MULKIYETINI KAZANABILECEK KiSILER

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazandigini iddia eden
zilyet, gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. MK m. 713 ve KK m. 14 ve
m. 17 kapsamindaki taginmazlarin miilkiyet hakkinin kazanilmasiyla ilgili olarak
Tiirk uyruklu gergek kisiler bakimindan herhangi bir simrlama yoktur®®. Tiizel
kisiler ise, kurulus amaglar ile sinirli olmak kaydiyla olaganiistii zamanasimi yoluyla

tasinmaz miilkiyetini kazanabilirler. Dolayisiyla dernek, vakif ve ticari sirket gibi

0zel hukuk tiizel kisileri kurulus amacina uygun olmak kaydiyla olaganiistii

6 Diizceer, s. 331; Sapanoglu, (C.II), s. 815;0ktay, (Zamanasimi),s. 109; Kuley, (iktisap), s. 140;
Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 342.
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zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti kazanabilirler™’.

Kamu tiizel kisilerinden
ise sadece koy tiizel kisisi olaganiisti zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetini
kazanabilir*®. Nitekim Yargitay da kdy tiizel kisisinin, 6zel miilkiyete konu olabilen
taginmazlarin miilkiyetini, olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanabilecegini kabul

439

etmektedir™. Diger kamu tiizel kisilerinin, olaganiistii zamanagimi yoluyla taginmaz

miilkiyeti kazanabilmeleri i¢in kurulus kanunlarinda bu yetkinin taninmig olmasi
gerekmektedir**’.

5901 Sayili Tiirk Vatandasligi Kanunu’na gore Tiirk Vatandagligi’'ndan ¢ikan
kisiler ile Tiirk Vatandasligi iptal edilen kisiler, yabancilara uygulanan kurallara tabi
olduklarindan yabancilar Ol¢iisiinde tasinmaz edinme hakkina sahip olabilirler (m.
27/ f1 - m. 33)*'. Tirk Vatandashgmi kaybedenlerin Tirkiye’de tasinmaz
edinmeleri konusunda ise Kanun’da herhangi bir hiikim bulunmamaktadir.
Kanaatimizce, Tiirk vatandashigini kaybedenler de kaybetme tarihinden itibaren
yabanci statiisiinde oldugundan yabancilarin Tiirkiye’de tasinmaz edinmelerine
iliskin kurallar bu kisiler agisindan da uygulanmalidir**,

Yabanct uyruklu gercek kisiler ise, 2644 sayili Tapu Kanunu m. 35 uyarinca
“karsilikli olmak ve kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uygulama imar plani

veya mevzii imar plani i¢inde bu amagclarla ayrilip tescil edilen tasinmazlari

edinebilirler”. Yargitay da, bu hitkkme bagl olarak, kanuni sinirlandirmalara bagh

7 Diizceer, s. 323; Karahasan, s. 762-764; Sapanoglu, (C.II), s. 852-860; Oktay, (Zamanasimi), ,s.
113-115; Kuley, (iktisap), s. 146-147 ; Olgag/Karahasan, s. 94-95; Sapanoglu, (Tapulu Tasmnmaz),
s.372 vd.; Oncii, Ozge, Tiizel Kisilerin Kazandirict Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Edinmesi,
DEUHFD, Y. 2005, C.7, Ozel Say1, (Prof. Dr. irfan Bastug Armagani), s.247-265.

438Karahasan, s. 760; Sapanoglu, (C.II), s. 885; Oktay, (Zamanasimi),s. 115-116; Sapanoglu, (Tapulu
Taginmaz), s.384

#9Y 17HD 12.02.1993 T., 629 E. ve 1257 K. Say1li karari i¢in bkz. Kilig, (C. II), s. 1784-1785

0 Sapanoglu, (C.IT), s. 865; Oktay, (Zamanasimi), s.116; Diizeceer, s. 360; Sapanoglu, (Tapulu
Tasinmaz), s.385; Oncii, s. 272.

4l Dogan, Vahit, Tiirk Vatandaslik Hukuku, Ankara, 2009, s. 110; Oktay, (Zamanasim1), s 112-113;
Turhan, Turgut / Tanribilir, Feriha Bilge, Vatandaslik Hukuku (Ders Notlar1), Ankara, 2009, s. 78.

*2 Dogan, s. 135.
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kalmak ve karsilikli olmak sart1 ile yabanci hakiki sahislarin Tiirkiye’de tasinmaz
edinebileceklerini hitkme baglamistir**. Dolayisiyla yabanci uyruklu gergek kisiler,
karsiliklilik ilkesi geregi vatandasi olduklari devletin Tiirk uyruklulara taginmaz
miilkiyeti kazanma hakkini tanimasi ve 6zel kanunlarda yer alan smirlamalara™*
uyulmak kaydiyla uygulama imar planit ve mevzii imar plani igerisinde olaganiistii
zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanabilirler **°. Miilteciler ve vatansizlar
icin de bu kural uygulanmaktadir **°.

Yabanci tiizel kisiler bakimindan ise, 2644 sayili Tapu Kanunu m. 35/ f. 2
geregince Ozel hukuk tiizel kisilerinden, tilkelerinin kanunlarina gore kurulan ticaret
sirketleri kanuni smirlamalar®®’ dahilinde sadece tapuya kayith tasinmazlarm
miilkiyetini kazanabilirler*®. Yabanc1 kamu tiizel kisileri ise, hicbir halde taginmaz
miilkiyeti kazanamadiklarindan olaganiisti zamanasimi yoluyla da taginmaz

edinmeleri miimkiin degildir (Tapu Kanunu m. 35 )**.

3 y2. HD 23.3.1992 T., 1992/310 E., 3408 K. sayil1 karar1 i¢in bkz. Yetik, s. 458-459.

4 Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenhk Bolgeleri Kanunu, Tapu Kanunu, K&y Kanunu gibi yasalarda
yer alan hiikiimler nedeniyle yabancilarin tasinmaz edinmelerine sinirlamalar getirilmistir. Ornegin
2565 sayilt Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu m. 9 /B, yabanci tiizel kisilerin
ikinci derecede askeri yasak ve gilivenlik bdlgelerde yabanci wuyruklu gercek kisilerin taginmaz
edinmeleri yasaklanmuistir.

*3 Diizceer, s. 331; Sapanoglu, (C.II), s. 888; Oktay, (Zamanasimi), s. 110-113; Kuley, (iktisap), s.
141-142; Aybay, Rona, Yabancilar Hukuku, 2. Basi, Istanbul, 2007, s. 205-206; Celikel, Aysel /
Gelgel, Giinseli, Yabancilar Hukuku, 14. Basi, Istanbul, 2008, s. 226.

46 Aybay, s. 216-218; Celikel, s. 227.

472565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu, 2644 sayili Tapu Kanunu, Koy
Kanunu gibi yasalarda yer alan hiikiimler nedeniyle yabancilarin tasinmaz edinmelerine siirlamalar
getirilmistir. Ornegin 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu m. 9 /B
yabanci tiizel kisilerin ikinci derecede askeri yasak ve giivenlik bolgelerde yabanci tiizel kisilerin
tasinmaz edinmeleri yasaklanmustir.

8 Sapanoglu, (C.II), s. 897; Oncil, s. 261.

* Sapanoglu, (C.II), s. 889; Kuley, (iktisap), s. 149; Sapanoglu, (Tapulu Tasinmaz), s. 410.
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III. KKTC HUKUKU’'NDA OLAGANUSTU ZAMANASIMI
YOLUYLA TASINMAZ MULKIYETINI KAZANABILECEK
KISILER

KKTC Hukuku’nda da olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet iddiasinda
bulunan zilyet, gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. KKTC uyruklu
gercek kisiler bakimindan, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilabilmesi icin herhangi bir sinirlama yoktur. KKTC uyruklu tiizel kisiler ise
Tiirk Hukuku’ndan farkli olarak herhangi bir sinirlamaya tabil olmaksizin taginmaz
miilkiyetini kazanabilirler. Tiizel Kisiler (Tasinmaz Mal Kayit) Yasasi (Fasil 258) m.
4, tiizel kisilerin taginmaz miilkiyeti kazanabilmeleri i¢in sadece gegerli bir kurulus
belgesi sunulmasini yeterli bulmus, bunun digsinda herhangi bir smirlama
getirmemistir.

Yabanct uyruklu gercek kisiler ise, 10 Kasim 2008 tarihli Tasinmaz Mal
Edinme Ve Uzun Vadeli Kiralama (Yabancilar) Yasasi uyarinca belli kosullar altinda
tasinmaz edinebildiklerinden, olaganiistii zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetini
kazanmalar1 da bu kosullara baghdir. Yasa, yabancilarin tasimaz miilkiyeti
kazanabilmeleri ile ilgili olarak iki sinirlama getirmistir. Yabancilarin taginmaz
edinmeleriyle ilgili olarak getirilen ilk sinirlama, m. 4/ f.1’de “Bakanlar Kurulu,
Resmi Gazete’de yayinlayacagi bir tiiziik ile yabancilarin, tiiziik tarihinden sonra
tiiziikte belirlenecek bolgeler icinde veraset yoluyla olmasi disinda herhangi bir
tasinmaz {izerinde miilkiyet hakki elde edemeyeceklerini saptayabilir. Bdyle bir
tiiziik kurallarina aykiri olarak ilgili Tapu ve Kadastro Dairesinde yapilan herhangi bir

kayit gegersiz sayilir” seklinde diizenlemistir. Buna gore, Bakanlar Kurulu’nun
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yayimlayacag: tiizikkte*™ belirlenecek bélgeler icinde yabancilar miras hari¢ olmak
tizere hicbir sekilde tasinmaz miilkiyeti kazanamayacaklarindan bu bolgelerde
olaganiistli zamanasimi yoluyla da tasinmaz miilkiyeti edinemezler. Ayni yasada
getirilen ikinci sinirlama ise “Bakanlar Kurulu alacagi bir kararla, baz1 yabanci gercek
veya tilizel kisilerin veya yabanci tiizel kisilerin direktor, yonetici, hissedar veya
tiyelerinin taginmaz mal satin almalarini veya uzun vadeli kiralama yapmalarini, bu
kisilerin Ozel statiileri geregi veya satin alinacak veya kiralanacak malin, ulusal
giivenligi veya kamu diizenini tehlikeye diistirebilecek bir tasinmaz mal olmasi
sebebiyle kisitlayabilir. Boyle bir karara aykiri olarak ilgili Tapu ve Kadastro
Dairesinde yapilan herhangi bir kayit gecersiz sayilir” (m 4/2) seklinde
diizenlenmistir. Gorildigi gibi Yasa’da getirilen ikinci smirlama tiim yabanci
uyruklular i¢in degil, Bakanlar Kurulu tarafindan KKTC’de tasinmaz edinmeleri
sakincali bulunan yabanci uyruklularin bu tiir kazandiric1 islemlerde bulunmasini
engelleyen bir diizenlemedir. Buna gore, Bakanlar Kurulu tarafindan KKTC’de
tasinmaz edinmeleri yasaklanan yabanci uyruklu kisilerin olaganiistii zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanmalar1 da miimkiin degildir.

Yabanct uyruklu tiizel kisiler ise, yukarida belitilen 10 Kasim 2008 sayili
Tasinmaz Mal Edinme ve Uzun Vadeli Kiralama (Yabancilar) Yasast m. 4/ f. 2
disinda, herhangi bir kisitlamaya tdbi olmadan taginmaz  miilkiyeti
kazanabildiklerinden olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz edinebilirler.
Yabanci uyruklu kamu tiizel kisleri ise, Fasil 258 m. 11 uyarinca, KKTC’de higbir
sekilde taginmaz edinemediklerinden, olaganiistli zamanagimi yoluyla da taginmaz

miilkiyeti kazanamazlar.

9 Bakanlar Kurulu tarafindan heniiz boyle bir tiiziik yayimlanmamistir.
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§ 11. ZILYEDIN BASVURUSU

I. GENEL OLARAK

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasimmaz miilkiyetini kazanan zilyet,
miilkiyet hakkinin yanisira, tasinmazin adina tescilini yapabilmeyi saglayan aktif
yetki ve kazanmig oldugu miilkiyet hakkini korumay1 saglayan pasif yetki sahibi de

olmaktadir®!

. Zilyedin miilkiyet hakkinin kendisine sagladigi aktif yetki sonucu,
miilkiyet hakkini adina tescil ettirebilmesi i¢in bir takim usili islemlere gerek vardir.

Bu islemler, Tiirk Hukuku ve KKTC Hukuku bakimindan ayr1 ayri incelenmistir.

II. TURK HUKUKU’NDA ZILYEDIN BASVURUSU

Olaganiistii zamanasimi1 yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanmak isteyen
zilyedin, bu hakkini adma tescil ettirebilmesi i¢in basvuracagi usuli islemler
taginmazin niteligine gore farklilik arz etmektedir. Zira, tasinmazin kadastro ¢alisma
alan1 i¢inde olmasi zilyet agisindan farkli usuli islemlerin ortaya ¢ikmasina neden
olmaktadir. Dolayisiyla, olaganiistii zamanasimina elverisli olan bir tasinmazi yirmi
yil slireyle davasiz ve araliksiz olarak zilyetliginde bulunduran kisi, bu tasinmazin
kadastro ¢alisma alani i¢inde bulunup bulunmamasina gore farkli yollarla miilkiyet
hakkinin adina tescilini saglayabilir. Tescil talebi herhangi bir siireye
baglanmadigindan, olaganiistii zamanagimi sartlarin1 tamamlayan zilyet ne zaman

isterse taginmazin adina tescilini isteyebilir 32

Tasinmazin kadastro ¢alisma alani i¢cinde bulunmasi halinde KK hiikiimleri

cercevesinde olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet iddiasi dinlenerek hiikme

#1 Kuley, (iktisap), s. 151.
2 Diizceer, 244; Sapanoglu, ( Tapulu Tasinmaz), s. 443; Erman, Eyiip Sabri, Gayrimenkul Miilkiyeti
ile Hgili Davalarda Zamanasimi Yorumu, AD, Y. 38, S.1, s. 87.
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453

baglanir . Taginmazin bulundugu bolgede, heniiz kadastro ¢alismasi baglamamis ya

da bitmisse, zilyedin taginmaz tizerindeki olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet

1ddias1t MK m. 713 gergevesinde degerlendirilir454.

A. Kadastro Calisma Alaninda Bulunan Tasinmazlar Bakimindan

Zilyedin Basvurusu

Tasinmazlarin tespit, tescil ve smirlandirmalarini yapmak suretiyle MK’un
kabul ettigi tapu sicillerini olusturmak tizere ¢ikarilan KK’nun uygulama alani i¢inde
bulunan tagimmazlarin miilkiyetlerinin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi

iddias1 da dinlenir*>.

KK’nun zilyede tanidig1 haklar kadastrosuna baslanan bolgede zilyedin leh ve
aleyhine agilan davalarda iddia ve def’i olarak ileri siiriilebilir (KK m. 33 / f.4). Bu
diizenleme karsisinda zilyet, hem Kadastro Mahkemeleri'nde hem de Genel
Mahkemelerde leh ve aleyhine agilan davalarda KK’ndan dogan haklarii iddia ve
def’i olarak ileri siirebilir. Zilyedin sahip olugu iddia ve def’i hakkinin hukuki
niteligi tartismalidir. Baz1 yazarlar, Kanunu’nun zilyet lehine tanidigi haklarin def’i
niteliginde oldugu ve bu nedenle ancak davaya itiraz siiresi icinde ileri

456

stiriilebilecegini  diisiinmektedir Ancak bizim de katildigimiz goriise gore,

Kanun’unun zilyet lehine tanidig1 haklar itiraz niteligindedir*’.

3 Bagpinar, s. 154; Oktay, (Zamanasimi), s. 137.

% Bagpinar, s. 154-155; Oktay, (Zamanasimi), s. 147.
453 Oktay, (Zamanasimi), s. 137; Karahasan, s. 742.
46 Tutumlu, s. 104.

7 Kiiley, s. 151.
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1. Tasinmazin Zilyet Adina Tespiti

Olaganiistii zamanagimina konu olan tasinmazin, kadastro uygulama alani
icinde bulunmasi halinde zilyet, miilkiyet iddiasim kadastro ekibine iletir*>®.
Kadastro ekibi, KK m. 7 hilkmii ¢ercevesinde miilkiyet iddialarini degerlendirerek
“kadastro tutanagi” hazirlar. Buna gore, “kadastro teknisyenleri hazir bulunduklari
takdirde mal sahipleri ile ilgililerin huzurunda, varsa harita, tapu ve vergi kayitlari ile
diger belgeleri, en az li¢ bilirkisi ile muhtarin bilgilerinden yararlanarak inceler ve
mabhalline uygular. Teknisyenler, elde ettikleri bilgi ve buna dair kanaatleri her
taginmaz i¢in diizenlenen kadastro tutanagina yazarak bu Kanun hiikiimlerine gore
tasinmazi sinirlandirir ve hak sahiplerini tayin eder. Sinirlandirma, kadastral harita
veya biyiitiilmiis fotograf veya roperli kroki lizerinde gdsterilir; ihtilafli sinirlar

ayrica belirtilir ” (KK m. 7).

Kadastro tutanaginin hazirlanmasi ile genel mahkemelerin goérevi sona erer
(KK m. 27 f. 1)*°. Bu nedenle, tapuya kayitl olmayan bir tasimazin miilkiyetinin
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasiyla ilgili olarak, zilyedin genel
mahkemede a¢mis oldugu dava hakkinda, gorevsizlik karari verilerek, davanin
Kadastro Mahkemesi'ne gonderilmesi gerekir. Ote yandan, hakkinda kadasto
tutanagi  diizenlenmeyen tasinmazlarin, olaganiisti =~ zamanasimi  yoluyla
miilkiyetlerinin kazanilmasi ile 1ilgili olarak Kadastro Mahkemesi’nde dava

460

acillamaz™". Bu gibi davalar, genel mahkemelerde agilir.

8 Ertas, s. 163.

49 y8.HD 04.04.2000 T., 2005/1020 E., ve 2005/991 K. sayili karar i¢in bkz. Kagak, Nazif, Emsal
Ictihatlarla Yeni Tiirk Medeni Hukuku’nda Esya Hukuku’na Iliskin Hiikiimler, Ankara, 2006, s. 343-
345.

“0y7.HD 28.01.2005 T., 2005/158 E. ve 2005/125 K. sayili karari igin bkz. 345-347.
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Kadastro ¢aligma alan1 i¢inde bulunan tapuya kayitli taginmazlarin olagantistii
zamanagimi yoluyla miilkiyetlerinin kazanilmasi iddias1t KK m. 13/Bc ¢ervesinde
degerlendirilir. Buna gore, “kayit sahibi yirmi y1l 6nce 6lmiis veya gaipligine hiikiim
verilmig veyahut tapu sicilinden malikin kim oldugu anlagilamamuis ise ¢ekismesiz ve
araliksiz yirmi yil miiddetle ve malik sifatiyla zilyet bulunan kimse adina tespit
olunur”. KK, MK m. 713den farkli olarak olaganiistii zamanasimi kosullarinin zilyet

lehine olusup olusmadigimin tespitini kadastro teknisyenlerine birakmustir*®'.

Tapuya kayithh olmayan tasinmazlarin zilyet admna tescili ise, KK m. 14 /
f.1°deki sinirlamalar ¢ergevesinde yapilmaktadir. Buna gore, “tapuda kayitl olmayan
ve ayni ¢alisma alani i¢ginde bulunan ve toplam yiizolgiimii sulu toprakta 40, kuru
toprakta 100 doniime kadar olan (40 ve 100 doniim dahil) bir veya birden fazla
tasinmaz mal, c¢ekismesiz ve araliksiz en az yirmi yildan beri malik sifatiyla
zilyetligini belgelerle veya bilirkisi veyahut tanik beyanlariyla ispat eden zilyedi
adina tespit edilir” seklindeki diizenleme ile tapuya kayithh olmayan tasinmazlarin
olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetlerinin kazanilmasi bakimindan diger sartlar

yaninda miktar sinirlamasi da getirilmektedir.

Olaganiistii zamanasimina konu olabilen tapuya kayith taginmazlarda, boyle
bir kisitlama getirilmemistir. Bu durum, doktrinde elestirilmistir. Buna gore, tapuya
kayith tasinmazlar bakimindan miktar sinirlamasinin  getirilmemesi nedeniyle,
ylizlerce doniim arazinin sadece sahit beyaniyla bir kisinin miilkiyetine
gecirilmesinin sakincali oldugu ve zilyede miras yoluyla kalan taginmazin sirf tapuya

kayith olmamasi nedeniyle miktar sinirlamasina tdbi olmasinin haksizlik yarattigi

41 Akman, s.113; Oktay, (Zamanagimi), s. 137; Eren/Bagpinar, s.309.
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iddia edilmistir*®®. Kanaatimizce, bu iddia desteklenmeye degerdir. Yalan beyan sug
olmasina ragmen (HUMK m. 273), sahitler ekonomik ve psikolojik baski sebebiyle
gercek dis1 beyanlarda bulunmaktadir. Bu durum karsisinda, sadece sahit
beyanlariyla yiizlerce doniim arazinin zilyedi adina tescil edilebilmesine ragmen, sirf
tapuya kayithh olmamasi nedeniyle kendisine miras kalan araziyi adina tescil
ettirebilmek icin zilyedin c¢esitli ispat araglar1 bulmaya zorlanmasinin sosyal adalet

bakimindan sakincali sonuglar dogmasi olasi goriilmektedir.

2. Kadastro Tutanagna itiraz Edilmesi

Kadastro ekibi tarafindan tutulan, kadastro tutanagina itiraz edilmesi
miimkiindiir. Itiraz, KK m. 14 geregince olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz

miilkiyetini kazandigini1 iddia eden zilyet veya haleflerinin bu hakki ispat etmekte

463

kullandiklar1 belgelerin gegerliligine iliskin olmalidir (KK m. 9/ £.3)™". Ayrica bdyle

bir itirazin, belgelerle delillendirilmesi gerekmektedir*®*.

Itiraz, itirazda bulunmakta hukuki yarari bulunan ger¢ek ve tiizel kisiler
tarafindan yapilacaktir*®. Kadasto tutanag diizenlendikten sonra, kadastro ekibi o

calisma alaninda iglerini bitirinceye kadar kadastro teknisyenligine veya kadastro

466
r .

midiirliigiine itirazda bulunulabili Kadastro ekibi, bu itiraz1 10 giin iginde

42 Akman, s.114.

*30ktay, (Zamanasim),s. 139; Baspmar, s. 156; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 282;
Eren/Baspinar, s.294; Ertas, s. 172; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s.157; Sirmen, s. 163.

6% Ertas, s. 173; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s.157, Sirmen, s. 163.

5 Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s.157.

466 Eren/Bagpinar, s. 293; Oktay, (Zamanagimi), s.139; Sirmen, s.163.
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kadastro tespitine yapilan itirazlarla Kanun’da gosterilen diger isleri karara baglayan

idari bir kurulus olan Kadastro Komisyonuna intikal ettirir*®’.

Kadastro Komisyonu, kadastro ekibi tarafindan tutulan tutanaga otuz giin
icinde cevap vermek zorundadir ( m. 10 ). Yapilan inceleme sirasinda Komisyon,
gerek goriirse mahallin muhtarina ya da bilirkisilere basvurabilir. Komisyon
yapacag1 inceleme sonucunda itirazi1 hakli goriirse, eski tutanagin yerine gegen ve
hak sahibini belirleyen yeni bir tutanak diizenler. Komisyon, itirazin yerinde

olmadigina karar verirse reddeder.

Kadastro ekibi tasimmazin bulundugu bolgede, kadastro islemleri
tamamlandiktan sonra tutulan tutanaklara dayanarak aski cetvelleri hazirlar ve ilan
eder (KK m. 10/f.1). Yapilan ilanlara kars1, otuz giiniik itiraz siiresi i¢inde Kadastro
Mahkemeleri’nde dava agilmazsa tutanaklara ait siirlandirma ve tespit islemleri
kesinlesir (KK m. 12/ f.1 )468. Bu kesinlesme tarihi, ayn1 zamanda taginmazin tescil
tarihidir. Bunun sonucu olarak, kadastro mahkemeleri gorevli olmaktan ¢ikar ve
genel mahkemeler gorevli duruma gelir. Ayrica, kadastrodan Onceki eski tapu

kayitlarina dayanilarak islem yapilamaz*®.

3. Kadastro Davasi
Kadastro komisyonunun, ayni kuvvetteki belgelerin uygulanmasi sebebiyle,
taginmazin kime ait oldugu hakkinda bir sonuca varamadig: hallerde itiraz kadastro

mahkemesine gonderilir ( KK m. 10 / f4 ). Kadastro komisyonu, zilyet veya

7 Eren/Bagpnar, s.294; Oktay, (Zamanasimi), s.139; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 282;
Sirmen, s.163.

468 Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 284; Eren/Baspinar, s.296; Ertas, s. 174; Oguzman / Seligi /
Oktay-Ozdemir, s.157; Sirmen, s.164.

469 Oktay, (Zamanasimi), s.141; Sapanoglu, C. II, s. 956; Karahasan, s. 742; Eren/Baspinar, s.296.
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halefleri tarafindan ibraz edilen belgelere kars1 gosterilen belgelerin uygulanmasinda,
kendini yetkili gérmemesi halinde, itiraz1 goriisiilmek ve karara baglamak iizere
Kadastro Mahkemesine gonderir'’’. Kadastro Mahkemesi, kadastro tutanaklarinin
ilanindan itibaren otuz giin icinde yapilan itirazlari da degerlendirerek sonuca

baglar*”!

. Kadastro Mahkemesi’nde agilan bu davalara iiglinclii kisiler de asli
miidahale yoluyla katilabilirler ( KK m. 26) *’>. Hakim gbriise gore, kadastro
komisyonuna itiraz etmeyen taginmazla ilgili kisiler de Kadastro Mahkemesine dava
yoluyla bagvurabilir*”.

Kadastro Mahkemesi, her tasinmaz agisindan kadastro tutanaginin
diizenlenmesi ile gorevli hale gelir ( KK m. 27/f. 1 )*"*. Bu nedenle, MK m. 713’¢
dayanarak tescil davasi acildiktan sonra taginmazin bulundugu boélgede, kadastroya
baslanarak taginmaza ait tutanak diizenlenmisse dava dosyasinin kadastro

475

mahkemesine devri gerekir Kadastro Mahkemesi’nin bu davaya bakabilmesi i¢in

“devir kararinim” kesinlesmesi gerekir*’®.

Kadastro Mahkemesi, yapilan itirazlar1 goriiserek karara baglar.
Mahkeme’nin verdigi karar, davada taraf olanlarla, dava konusu sey lizerinde hak
iddia ederek davaya miidahil olanlar ve davada taraf olmadigi halde lehine karar

verilen kisiler hakkinda kesin hiikiim ifade eder ( KK m. 34 ). S6z konusu kesin

hiikiim, davada taraf olmayan gergek hak sahibi bakimindan adi karine niteliginde

410 Diizceer, s. 297;0ktay, (Zamanasimi), s. 141; Baspinar, s.157; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir,
s.158.

47 Sapanoglu, C. II, s. 952; Baspinar, s.157; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s.158.

42 Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 158; Ertas, s. 174.

73 Bagpinar, s. 157; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 285; Oktay, (Zamanasimi), s. 141.

7% Karahasan, s. 742; Sapanoglu, C. II, s. 954; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s.158.

475 K arahasan, 742; Sapanoglu, C. 11, s. 954.

476 Karahasan, s. 743.
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oldugundan, gercek hak sahibinin hakkini ortadan kaldirmaz*’’. Gergek hak sahibinin

tapu sicilinin diizeltilmesi i¢in dava agma yetkisi saklidir.

4. 10 Yillik Hak Diisiiriicii Siire

Kadastro tutanaklar1 ile belirlenen olgulara ait tutanaklarin kesinlestigi
tarihten itibaren on yil gectikten sonra, kadastrodan onceki hukuki sebeplere
dayanarak da dava agilamaz'™® ( KK m. 12 / f. 3) . On yillik siire, hak disiiriicii
siiredir ve kadastro tutanaklarini kesinlesmesiyle baslar*”. Bu nedenle, on yillik hak
diisiiriicii  stirenin, hakim tarafindan re’sen dikkate almmasi gerekmektedir*™.
Olaganiisti. zamanasimina konu olan taginmazin, kadastro tutanaklarinin
kesinlesmesinden itibaren, on yil gectikten sonra acilan tescil davalari esasa
girmeden rededilir®'.

KK’na gore tesis edilen tapu kayitlarinin iptal ve tescilleri icin agilacak
davalarda uygulama yeri bulan bu siire, tapu sicilini korumak amacini
giitmektedir®™. Bu ¢ercevede, YIBK 20.05.2004 T., 2003/1 E., 2004/1 K., sayili

'

kararda "..kadastro islemlerinin eski olaylara dayanilarak siiresiz olarak askida
birakilmasimnin kamu diizenini ters yonde etkileyecegi ve kamu zarar1 doguracagi

gergceginden hareketle kadastro tutanaklarinin kesinlestigi tarihten itibaren on yil

gectikten sonra, kadastrodan Onceki hukuki sebeplere dayanilarak dava

477 Bagpinar, s. 157.

478 Diizceer, s. 24; Oktay, (Zamanasimi), s.142; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/ Altop, s. 289;
Eren/Bagpinar, s.296; Ertas, s. 175; Oguzman / Seligi / Oktay-f)zdemir, s.161; Sirmen, s. 164.

479 Bagpinar, s. 158; Oktay, (Zamanagimi),s. 144; Akman, s. 75; Eren/Bagpinar, s.296; Oguzman /
Seligi / Oktay-Ozdemir, s.161.

480 Bagpinar, s. 160; Diizceer, s. 275 ;Eren, s. 249; Oktay, (Zamanagimi),s. 143.

1 y8.HD 11.01.2005 T., 2004/9032 E. ve 2005/137K. say1li karar1 i¢in bkz. Kagak, s. 290-291.

482 Baspmar, s. 159; Diizeceer, s. 248; Eren/Baspinar, s.297; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir,
s.161.
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acilamayacagi; bu ilkenin miilkiyet hakkini degil, sadece hak arama 6zglrligii ve
bagvuru hakkmi kisitladigr” vurgulanmustir®™? |
Ote yandan, MK m. 713’e gore agilan davalarda KK m. 12/f. 2 uygulama

alanini bulmamaktadir*®*. Ayni sekilde, kadastro islemi sirasinda tespit dist birakilan

85

tasinmazlar i¢in hak distiriicii siire yoktur™. Bu tiir tasinmazlar bakimindan,

olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyeti kazanilmasina dayanilarak genel
mahkemelerde her zaman dava acilabilir*™. Yargitay da, kadastro sirasinda tespit
dist  birakilan taginmazlar bakimindan, on yillik hak disiiriicii siirenin

uygulanmayacagini bu taginmazlarla ilgili olarak olaganiistii zamanasimi yoluyla her

7

zaman i¢in tescil davasi acilabilecegini kabul etmistir™’. Dolayisiyla, kadastro

sirasinda tespit dis1 birakilan taginmazlarin miilkiyetleri, tespit dig1 kalma tarihinden

itibaren olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilir*®.

B. Kadastro Calisma Alan1 Disinda Bulunan Tasinmazlar Bakimindan
Zilyedin Basvurusu
Olaganiistii zamanasimina konu olan taginmaz kadastro bolgesinde degilse

zilyet, taginmazin adma tescilini saglayabilmek icin tescil davast a¢mak

489

zorundadir Zira, olaganiisti zamanasiminin tamamlanmis olmasiyla zilyet,

tasinmazin adina tescilini saglayabilmek icin aktif dava yetkisine sahip olmaktadir*”.

3 YIBK 20.05. 2004 T., 2003/1 E.,2004/1 K., sayil karar1 igin bkz. 1926-2007 Yargitay ictihatlari
Birlestirme Kararlar1 Bilgisayar Programi.

484 Diizceer, s. 248; Oktay, (Zamanagimu), s.145.

3 Diizceer, s. 749; Oktay, (Zamanagimi), s.145

6 Eren/Baspinar, s.30.

7 y8.HD 18.10. 1993 T., 1992/6873 E., 199/10312 K. sayili karar1 igin bkz. Turan, s. 773-774.

8 YHGK 03.02.1999 T., 8-7 E., 33 K. sayili karari i¢in bkz. Kilig, ( C. II), s. 1751-1753.

89 Esener / Giiven, s. 209; Reisoglu, s. 380; Aybay / Hatemi, s. 200.

0 Kuley, (iktisap), s. 151.
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1. Tescil Davasi

MK’un aradigi sartlarin gergeklesmesi ile zilyet, miilkiyet hakkina sahip
olmasina ragmen bu hakkin admna tescili, “tescil davasi” ile miimkiin olur®".
Tasinmaz miilkiyetinin, olaganiisti zamanasimi sartlarinin tamamlandigi anda
kazanildig1 kabul edildiginden, tescil davasi, miilkiyet hakkinin tespitini de

saglamaktadir*”?

. MK m. 713 / f. 2’ye dayali olarak agilan davalarda ise olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetini kazanmak isteyen zilyet, bu hakkinin adina
tescilini talep ederken ayni zamanda tapu iptalini de talep etmis olur™’. Olaganiistii
zamanagimina konu olan tasinmaz tapuya kayitli degilse, tescil talebiyle birlikte
tasinmazin tapuya kayd1 da saglanmaktadir***.

Davanin amaci, olaganiistii zamanagimina iliskin sartlarin gergeklestiginin
hakim tarafindan belirlenmesi ve zilyet lehine tescilin gerceklesmesidir *°. Tescil
davasinin, bu islevi ile tescil davasindan ¢ok tespit davasi niteliginde oldugu da
savunulmaktadir®®.  Olaganiistii  zamanasimi  i¢in  gereken  kosullarm
tamamlanmasiyla miilkiyet hakkinin kazanildigin1 kabul eden MK m. 713 hiikmii
karsisinda, davanin kosullarin gerceklestigi ve tescilin yapilabilecegini tespit etme

vasfinin 6n planda oldugunu kabul etmek yerinde olur. Ote yandan zilyet, aleyhine

acillan elatmanin Onlenmesi davasinda da taginmazin miilkiyetini olaganiistii

o1 Ayan, s. 186; Esener/ Giiven, s. 209; Ertas, s. 306, Sirmen, s. 334; Sungurbey, (Miiruruzaman),
s. 58; Yildirrm, Abdulkerim / Keskin, Dilsad, Olaganiisti Zamanasimi ile Tasinma Miilkiyetinin
Kazanilmas: Ani, Ozer Seli¢ci’ye Armagan, Ankara, 2006, s. 666; Aysoy, s. 978; Ayiter, s. 118;
Esmer, s. 268; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 538; Esmer, s. 269; Akipek, (Ayn1 Haklar), s.148; Giiral, s.
78; Sapanoglu, C. 11, s. 992; Akipek / Akntiirk, s. 500.

2 Esener/Giiven, s. 209; Aybay/Hatemi, s. 201.

3 Tunger, s. 714-715.

494 Giirsoy / Eren / Cansel, s. 538; Yildirim / Keskin, s. 666.

95 Ayan, s. 186.

4% Esener / Giiven, s. 209; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 538.
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zamanasimi yoluyla kazandigina dair itiraz ileri siirerek tasinmazin adina tescilini
isteyebilir®’.

Davanin konusu, olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilabilecek
olan taginmazdir®®. Olaganiisti zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasina elverisli olabilen tapu kiitiiglinde kayitlhi olmayan tasinmazlar, tapu
kiitiigiinde kayitli olup da maliki tapu kiitiigiinden anlasilamayan veya yirmi y1l dnce
O0lmiis ya da hakkinda gaiplik karar1 verilmis olan taginmazlar tescil davasina konu
olabilir (MK m. 713). Tapu kiitiiglinde kayitli olmayan tasinmazlar bakimindan,
olaganiistii zamanagimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasi maddi sartlar bakimindan
KK m.14’e tabi olmasina ragmen, soz konusu hiikiimde ustle iliskin herhangi bir
diizenleme getirilmediginden, kadastro bolgesi disindaki taginmazlarin olaganiistii
zamanasimi yoluyla kazanilmas: ile ilgili olarak MK m. 713 uygulanmaktadir*”.
Zira, KK m. 23’de miilkiyet hakkinin tespitine iligskin olarak kanunda aksine hiikiim
olmayan hallerde MK ve diger kanunlarin iktisap ve tescile iligkin hiikiimlerinin
uygulanacagint hilkkme baglayarak, tapusuz tasinmazlarin olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanilmasinda MK m. 713’de diizenlenen ustle iliskin hiikiimlerin
uygulanabilecegini ortaya ¢ikarmaktadir.

Gorevli mahkeme, dava konusu tasinmazin dava giiniindeki degerine gore
belirlenir (HUMK. m. 1/ f. 11)°”. Buna gbre, dava konusu tasinmazin degeri 6.330

TL’den az ise Sulh Hukuk Mahkemesi; 6330 TL’den ¢ok ise Asliye Hukuk

Mahkemesi  gorevlidir. Dava konusu tasinmazin, birden fazla olmasi halinde

7 Ayan, 186.

4% Ayan, s. 186.

49 Baspinar, s. 154-155.

3% pekcanitez/ Hakan, Atalay/Oguz, Ozekes/ Muhammet, Medeni Ustl Hukuku, 7. Basi, Ankara,
2008, s. 98; Kuru, Baki / Arslan, Ramazan / Yilmaz, Ejder, Medeni Usul Hukuku, 19. Basi, Ankara,
2008, s. 124, Ustﬁndag, Saim, Medeni Yargilama Hukuku, 7. Basi, Istanbul, 2000, s. 140;
Postacioglu, lhan, Medeni Usul Hukuku Dersleri, 6. Basi, Istanbul, 1975.

s. 124; Karahasan, s. 741; Oktay, (Zamanagimi), s.147; Sapanoglu, C. II, s. 933; Diizceer, s. 286.
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tasinmazlarin toplam degeri dikkate almarak gorevli mahkeme belirlenir
(HUMK. m. 3 / f. 1)°°". Tasinmaz iizerinde, tasinmazin degerini artiran, agac vs.
varsa bunlarin degerleri de tasinmazla birlikte hesaplanarak gorevli mahkeme

502

belirlenir Gorevli mahkemenin tespiti, kamu diizeninden oldugundan hakim

tarafindan re’sen gdzoniinde bulundurulmas: gerekir’®.

Yetkili mahkeme ise tasinmazin bulundugu yere gore belirlenir
( HUMK. m. 13)°*. Tasinmazin bulundugu yerden maksat, tasinmazin kaza smirlari
bakimindan bulundugu yer olup tapuya kayitli oldugu mahallin yetkili mahkemenin
tespitinde onemi yoktur’”. Ote yandan, dava konusu tasinmazin hangi ilgenin
siirlari i¢cinde kaldiginin tespit edilebilmesi, iki koy arasindaki sinir uyusmazliginin
sonucuna bagli ise, bu konudaki karar beklenmeli ve kesinlesen sinirlara gore yetkili
mahkeme belirlenmelidir’®®. Tescil davasi birden ¢ok taginmaza iliskin ise, dava
taginmazlardan birinin bulundugu yer mahkemesinde dava agilir (HUMK. m.13/ f.
3)°"7. Se¢im hakk: davaciya aitttir. Dava acildiktan sonra, adli teskilattaki degisiklik

nedeniyle, tasinmaz baska bir yerin sinirlari i¢inde kalmissa, yetkli mahkeme de buna

bagl olarak degisir’"".

501 Karahasan, s. 741; Pekcanitez/ Atalay/Ozekes, s.100; Kuru / Arslan / Yilmaz, s. 128; Postacioglu,
s. 127.

02 K arahasan, s. s. 741.

% pekcanitez/ Atalay/Ozekes, s.107 Kuru / Arslan / Yilmaz, s. 126; Postacioglu, s. 134; Ustiindag, s.
170.

9% Diizceer, 5.306; Pekcanitez/ Atalay/Ozekes, s.118; Kuru / Arslan / Yilmaz, s. 167; Ustiindag, s.
202; Postacioglu, s. 153; Akipek / Akintiirk, s. 500.

305 Y8.HD 5/6/1969 Giin, 3237 Esas, 2901 Karar sayili karari i¢in kz. Karahasan, s. 747.

3% YIBK 23/6/1966 T., 5019 E., 4402 K. sayili karari i¢in bkz. Karahasan, s. 747

97 Diizceer, $.307; Pekcanitez/ Atalay/Ozekes, s.119; Kuru / Arslan / Y1ilmaz, s. 170; Postacioglu, s.
153.

0% Y8.HD 2.5.1985 T., 5102 E., 4939 K. ve Y8.HD 18/10/1965 T., 5130 E., 4402 K. sayil kararlar
icin bkz. Karahasan, s. 747.
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2. Tescil Davasinin Taraflar

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazandigini iddia eden
zilyet, taginmazin adina tescilini saglayabilmek icin davaci sifatiyla mahkemeye
bagvurmalidir (MK. m.713/f.1-f2) *%. Zilyetlikte halefiyet kabul edildiginden,
olaganiistii zamanasimina konu olan taginmaza zilyet bulunan kisinin halefleri’'® de
tescil davasinda davaci sifatiyla tasinmazin adlarina tescilini isteyebilir. Dolayisiyla
tescil davasinda davaci, s6z konusu tasinmazin miilkiyetini olaganiistii zamanagimi
yoluyla kazandigini iddia eden zilyet ve halefleridir’'".

Olaganiistii zamanasimina konu olan taginmaz iizerinde birden ¢ok kisinin
“miisterek zilyet” olmalari durumunda zilyetlerden herbiri kendi paymnin adina
tescilini dava yoluyla talep edebilir’'®. Elbirligiyle zilyetlikte, zilyetler tek baslarina
dava acamazlar’’. Boyle bir davada tescil talebinin dinlenebilmesi i¢in, talebin
zilyetlerin tiimiinin adina yapilmasr’'® ya da davaya katilmalarnm saglanmasi
gerekmektedir’”®. Nitekim, YHGK 9/4/1975 T., 1972/8-1539 E., 537 K. sayili
kararda, elbirligiyle miilkiyet nedeniyle tiim mirasgilarin davaya dahil edilmesinin

216 Ote  yandan, mirascilarin  davaya

zorunlu oldugu hikkme baglanmistir
katilmalarindan sonra davayi takip etmemeleri halinde, diger mirascilar davay1 yalniz

siirdiirebilirler’’’. Tek basina dava agan miras¢inin, miras sirketine temsilci tayinini

istemesi halinde artik 6biir miras¢ilarin huzuruna ve muvafakatina gerek yoktur’'®.

%% Ayan, s. 186; Ertas, s. 306; Oktay, (Zamanagimi), s.147.

>19 By konuda bkz., §5, 1I .

> Ayan, s. 186.

312 K arahasan, s. 765; Sapanoglu, (C.II), s. 816 —821.

S13 Karahasan, s. 765-770; Diizceer, s. 314; Sapanoglu, (C.II), s. 821.

14 Y8HD., 8/3/1968 T., 1103 E. 1340 K. sayili karar i¢in bkz. Karahasan, s. 767; Sapanoglu, (C.II), s.
823.

315 Karahasan, s. 768; Olgag / Karahasan, s. 93.

' YHGK 9/4/1975 T., 1972/8-1539 E., 537 K. sayili karar1 igin bkz. Diizceer, s. 315.
s17 Diizceer, s. 321.

318 Diizceer, s. 320; Karahasan, s. 766
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Mirasgilarin davaya c¢agrilmalarina ragmen, davaya katilmalarinin saglanamamasi

halinde dava, diger mirasgilarm katilimi olmaksizin  siirdiiriiliir''’.

Ote yandan
mirascilardan bir kismi davaci, bir kismi1 da davali ise artik davaya mirasgilarin
katilimina gerek yoktur. YHGK 13/3.1987 T., 1987/14-79-18691 E., 188 K. sayili
kararda, miras¢ilardan bir kisminin davaci bir kismininsa davali olmasi durumunda,
birlikte dava arkadagliginin yerine getirilmis oldugu kabul edilmistir’>.

MK m. 713 / f.3 hilkmii nedeniyle tescil davasi’nda hasim gdsterilmesi
zorunludur. Ancak hasim gosterilmesi suretiyle, olaganiistii zamanasimi yoluyla
taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi saglikli bicimde yapilabilir. EMK’da 6333 sayili
Kanunla degisiklik yapilmadan 6nce tescil davasinda hasim gdstermeye gerek

521

yoktu’*'. Yargitay da, EMK. m 639’a dayal1 olarak acilan tescil davalarinin, hasimsiz

dava olarak goriilmesi gerektigini kabul etmekteydi’*’. Bunun sonucu olarak,
kanunen olaganiistii zamanasimina konu olamayan taginmazlarin tescil davasi ile
miilkiyetlerinin el degistirilmesi s6z konusu olabildigi gibi, olaganiistii zamanagimina
konu olabilen tasinmazlarin kimsenin haberi olmadan miilkiyetlerinin degistirilmesi
de s6z konusu olmaktaydi >3 Bu tehlike kargisinda, kanun koyucu, MK m. 639’a
dayali tescil davalarinda hasim gosterilmesi zorunlulugunu getirmigtir. Tescil

davasinda, mahkemenin olaganiisti zamanagimi  kosullarinin  gergeklesip

gergeklesmedigini re’sen aragtirmakla gorevli olmasi sebebiyle, Hazine’nin yasal

°1% Olgag/ Karahasan, s. 93-94.

520 Diizceer, s. 317.

521Aysoy, s. 978; Kuru, Baki, Nizasiz Kaza (Nizasiz Kaza), Ankara, 1961, s. 89; Ayiter, s. 118;
Giliimser, Ismet, 6333 ve 6335 sayili Kanunlarin Fevkalade Iktisabi Miiruru Zaman Miiessesine
Getirdigi Yenilikler (6333), IBD, C. XXVIII, S.4, Y. 1954, s. 231-236; Esmer, s. 268-269; Kuley,
(iktisap), s. 155-156; Saymen / Elbir, s.300; Akyazan, Sitki, “Medeni Kanunun 639uncu Maddesine
Gore Agilan Tescil Davalarma Ucgiincii Sahislar Tarafindan Miidahale ve Iltihak Miimkiin miidiir?”,
AD, Y .42, S. 1, s. 20; Oyman, s.1349; Reisoglu, ( Toprak), s. 391; Akgiin, (Hazine), s. 584.

2Y[BK 1.12.1948 T., 7.E, 17K. sayil karar1 i¢in bkz. 1926-2007 Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme
Kararlan Bilgisayar Programu.

33 Aysoy, s. 978; Saymen / Elbir, s.300; Olgag/Karahasan, s. 95; Kuley, (iktisap), s. 157; Akyazan, s.
20.
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hasim olarak gosterilmesinin gereksiz oldugu ileri siiriilmiistir’>*. Buna dayanarak,
davanin takibi sirasinda Hazine’nin ilgisinin olmadigmin anlagilmasi halinde

davadan ¢ekilme hakkinin olmasi gerektigi de savunulmustur’®.

Kanaatimizce bu
durum, hiikkmiin amacina ters diismektedir. Hazine, tescil davalarinda tiim ilgililerin
¢ikarlarini temsilen dava sonununa kadar davada taraf olarak kalmalidir.

Davada hasim olarak, Hazine, ilgili kamu tiizel kisileri veya tapuda malik
olarak goziiken kisinin mirascilar gosterilir (MK. m. 713 / f. 3)°*°. Tescil davasinda

527

Hazine, degismez yasal hasimdir Davanin, Hazine’nin yaninda baska bir kamu

tiizel kigisi aleyhine agilabilmesi i¢in s6z konusu kamu tiizel kisisinin dava ile
ilgisinin olmasina baghdir’®®. Tlgili kamu tiizel kisisinin hangisi oldugu,
zamanasimina konu tasinmazin tiirine gore belirlenir®’. Ornegin, tasinmaz belediye
siirlart i¢indeyse ya da belediye tarafindan kullaniliyorsa dava, belediyeye karsi
acilir™’.

Maliki tapu kiitiiglinden anlasilamayan veya yirmi yil dnce Olmiis ya da
hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayitli bulunan tasinmazlarla ilgili
davalar ise mirascilar aleyhine de acilir (MK. m. 713 / £.3). Ancak, MK’ un “tescil
davasi, Hazineye ve ilgili kamu tiizel kisilerine veya varsa tapuda malik goziiken
kisinin miras¢ilarina karst acilir” (m. 713 / £.3) hilkmii nedeniyle, davanin yalnizca

malikin mirasgilart aleyhine agilmasimin yeterli olup olmadigi tartismalidir. Bazi

yazarlar, davanin sadece mirasgilar aleyhine agilmasinin yeterli oldugunu iddia

524 Giiliimser, (6333), s. 233.

525 Olag/Karahasan, s. 95; Giiliimser, (6333), s. 233.

326 Akipek / Akntiirk, s. 500.

2K arahasan, s. 770; Aysoy, s. 979; Diizceer, (Tapu Sicili) s. 422; Diizceer, s.531; Oktay,
(Zamanasimi),s.148; Sapanoglu, C. 11, s. 911-914.

>2% Karahasan, s. 770; Oktay, (Zamanasimi), s.17; Sapanoglu, C. II, s. 916.

> Akipek / Akntiirk, s. 500.

30 Akipek / Akntiirk, s. 500.
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etmektedirler™'. Bazilar ise, davanin sadece mirasgilar aleyhine ag¢ilmasinin
Hazine’nin ve ilgili kamu tiizel kisilerinin haklarini ihlal edebilecegini de ifade

edilmektedir2.

Kanaatimizce, MK’un gerekcgesinde de belirtildigi gibi, tescil
davasinin Hazine, ilgili kamu tiizel kisi ile birlikte varsa mirascilar aleyhine agilmasi
gerekmektedir’®®. Miras¢inin olmadig1 durumlarda ise, tasmnmazin miilkiyeti, yasalar
uyarinca hazineye gegeceginden, miilkiyetin olaganiisti zamanasimi yoluyla
kazamlmas1 miimkiin olmayacaktir’>*.

Ote yandan, tescil davasi’nin her zaman MK m. 713 / f.3’de sayilan tiim
hasimlara karsit agilmasi miimkiin olmayabilir. Bu durumda, olaganiistii
zamanagimima konu olan tasinmazin haksiz olarak kazanilmasina engel olmak
amaciyla dava yalnizca Hazine’ye karst acilmalidir. Nitekim, Hazine yasal hasim
olarak hem o6zel miilkiyete tdbi olan taginmazlarin hem de Devletin hilkim ve

tasarrufu altinda olan taginmazlarin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasini

engellemekle yiikiimliidir>’.

3. Tescil Davasinda Ilan ve itiraz

Davanin a¢ilmasindan sonra mahkeme boyle bir davanin varligin1 uygun arag
ve araliklarla ilan eder. MK bu durumu, “davanin konusu, mahkemece gazeteyle bir
defa ve ayrica tasinmazin bulundugu yerde uygun arag¢ ve araliklarla en az li¢ defa

ilan olunur ” (m. 713 / f. 4) seklinde ifade etmektedir.

331 Karahasan, s. 772.

532 K arahasan, s. 773; Sungurbey, s. 61.
>33 Arpac, s. 101.

33 Karahasan, s. 772.

33 Aysoy, s. 978; Sapanoglu, C. II, s. 911.

146



Tescil davasinda ilan yapilmasimi diizenleyen bu hiikiim emredici nitelikte
oldugundan ilanin yapilmasi mecburidir*®. EMK’da 6333 sayili Kanunla degisiklik
yapilmadan 6nce ilan mecburiyeti yoktu®>’. Buna bagli olarak, Yargitay da EMK m.
639’a tabi tescil davalarinda ilan mecburiyetinin olmadigini hiikkme baglamist:®*®.
Ancak, ilan mecburiyetinin olmamasi1 davada menfaati olan kisilerin, davadan

haberdar olamamasima sebep olmaktaydi®. Bu bosluk karsisinda, EMK m. 639,

6333 sayili kanunla degistirilmistir.

[lanin amaci, tasinmaz iizerinde hak sahibi oldugunu iddia eden kimselere,
tescil talebini duyurmak ve itiraz imkam tanimaktir®*’. flan 6zellikle, tapu kiitiiginde
6l ya da gaip olarak goziiken malikin miras¢ilarint durumdan haberdar etmek ve
itirazda bulunma imkani saglamaktadir’*'. Dolayistyla MK m.713’deki ilan ve itiraza
ilisgkin dilizenleme, olaganiistii zamanasimi kosullarinin zilyet lehine olusup

olusmadigini tespite yarayan usulf hiikiimler olarak degerlendirilmektedir’*.

[landa, dava konusu tasinmazin nitelikleri ve davanin taraflari agikca

belirtilmelidir’*. Bunun sonucu olarak, tescil davasi ilanla smirl kalir. Diger bir

544

deyisle, taginmaz ancak ilanla sinirlt kaldig1 6l¢iide tescile konu olabilir™. Dava

dilegesinin aynen ilani gerekmez>*.

336 Baspinar, s. 166; Oktay, (Zamanasimi), s.148; Olga¢/Karahasan, s. 99.

37 Esmer, s. 269; Giiliimser, ( 6333), s. 236; Olgag/Karahasan, s. 98-99; Kuley, (iktisap), s. 170-171;
Oyman, s.1348; Reisoglu, (Toprak), s. 391.

% YIBK 1.12.1948 T., 2 E., 9 K., sayili karari i¢in bkz. 1926-2007 Yargitay ictihatlar1 Birlestirme
Kararlar1 Bilgisayar Programu.

5% Giiliimser, (6333), s. 236; Olgag/Karahasan, s. 99.

540 Bagpinar, s. 166; Kiiley, s. 171; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 539; Karahasan, s. 609; Diizceer, s. 388;
Olgag/Karahasan, s. 99; Oktay, s.149; Akipek / Akintiirk, s. 500.

> Akipek / Akntiirk, s. 500.

542 Reisoglu, s. 384; Olgag/Karahasan, s. 102-103.

43 Bagpinar, s. 167; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 539; Diizeceer, s. 338; Tekinay / Akman / Burcuoglu /
Altop, s. 760; Saymen / Elbir, s. 301; Giiliimser s. 237; Olgag¢/Karahasan, s. 99-100.

> Giiliimser, (6333), s. 237; Kuley, (iktisap), s. 173.

> Bagpinar, s. 167; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 760.
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[lanin, gazeteyle bir defa ve tasinmazin bulundugu yerde uygun arag ve
araliklarla ti¢ defa yapilmasma iliskin kanun hiikmii de emredici niteliktedir’*’. Ug
ilan, kanun tarafindan kabul edilen en az miktar oldugundan, bu miktar mahkeme

547

tarafindan artirilabilir Hakim, ilandan beklenen kamu yararinin gerceklesmesi

gercevesinde, ilanin zaman ve yerini belirleme konusunda takdir yetkisine sahiptir’*.
Gazete ilanin, ulusal ya da yerel gazetede yapilmasi agisindan bir fark yoktur. Ancak,
gazete ilanin, {lilke ¢apinda satis yapan gazetelerden birinde ya da satist en yiiksek
gazetede yapilmasi ilandan beklenen amaci gergeklestirebilmek agisindan daha
isabetli olur®’. YIBK. 26.51954 T., E. 7, K. 17 sayili kararda ilanin taginmazin
bulundugu yerde, okunmasi mutat olan gazetede yapilmasinin uygun oldugu hiikme
baglanmistir. Taginmazin bulundugu yerde uygun araglarla yapilacak ilan degisik
sekillerde olabilir. Ornegin, dava konusu tasinmaz {izerinde bina bulunmasi halinde,

bina iizerine davayla ilgili ilan asilabilir’>°

. Yargitay, koy ya da mahalle muhtarinin
odasina ilan asilmasi veya hoparlor vs. ile ilanin duyrulmasini, taginmazin bulundugu
yerde uygun ara¢ ve arliklarla ilan olarak nitelendirmektedir™'. Yargitay, ilanin
mahkeme divanhanesine asilma®™” ya da resmi gazetede yaymlanma seklinde
yapilmasi halinde de ilandan beklenen kamu yararinin gergeklesmis sayilayacagina
hitkmetmistir’>>.

[lanin hangi araliklarla yapilacagi, kanunda belirtilmemistir. Nitekim, MK m.

713 “ilanin uygun araliklarla” yapilacagini diizenlemis ancak bu araliklarin siiresi

% y8 HD 23.12.1985 T., 12250 E., 12497 K. say1l1 karari i¢in bkz. Kilig, ( C. II), s. 1935.

7 Aysoy, s. 980.

548 Bagpinar, s. 166; Giirsoy / Eren / Cansel, s. 539.

9 Arpaci, s. 101.

530 Bagpinar, s. 167; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 760.

31 Y8HD T. 53.1963, 991 E., 981 K. sayili karari igin Bagpinar, s. 167; Olgag/ Karahasan, s. 99.
2 YHGK 19/9/1962 T. 8/36 E. 40 K. sayih karar1 icin bkz. Karahasan, s. 775.

3 Y8.HD 25.3.1976 T., 5918 E., 2358 K. say1li karar1 igin bkz. Diizceer, 389.
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hakkinda herhangi bir hiikiim getirmemistir’*. ilanlar arasindaki fasilanin tespiti,
hakimin takdirine birakilmistir”>>. Son ilan tarihinden itibaren, ti¢ aylik itiraz siiresi
baslamaktadir. Ug aylik itiraz siiresi, hak diisiiriicii siiredir’>°.

Itiraz, sadece tasmnmaza veya zilyetlige iliskin sartlarin gergeklesmedigiyle
ilgili olabilir’>’. Buna gore, olaganiistii zamanasim kosullarinin olusmasiyla eski
malikin miilkiyet hakki ortadan kalktigindan artik miilkiyet hakki dinlenmez’".
Istihkak iddiasi, boyle bir itiraza konu olamaz. Bu nedenle, tasimaz malikinin
sadece miilkiyet hakkina dayanarak yapacagi istihkak iddiasi, itiraz olarak kabul
edilmemektedir>’. Béyle bir itirazda bulunulmamasi ya da bulunulsa bile itirazin
hakli goriilmemesi halinde tasinmaz zilyet adma tescil edilir®. EMK m. 639’un
yurirliigi sirasinda, itirazin zamanasimi kosullarinin olusmadigina iliskin olabilecegi
gibi miilkiyet hakkina iliskin de olabilecegi goriisi®®', MK m. 713 hiikmii karsisinda
gecerliligini yitirmistir. Zira, MK m. 713’¢ gore zilyet, olaganiistli zamanasimi
kosullariin tamamlanmasiyla miilkiyet hakkin1 kazanacagindan, artik eski malikin
miilkiyet hakkina iligkin iddialar1 dinlenmemektedir.

Davada, hasim olarak gosterilenler de ayn1 dava i¢inde karsi dava yoluyla

davaci gibi tasinmazin kendi adlarina tescilini isteyebilirler (MK. m. 713/ £.6). Buna

ek olarak, tescil davasina, davali disinda tgiincii kisiler de davaya itiraz yoluyla

>4 Karahasan, s. 779; Ayan, s.189; Ertas, s. 306; Olga¢/Karahasan, s. 99.

> Olgag/Karahasan, s. 99.

556Akipek, (Aynm1 Haklar), s. 150; Ayan, s. 190; Sirmen, s. 335; Giirsoy / Eren / Cansel, s 540;
Saymen/Elbir, s. 302;Esmer, s. 270-271; Oktay, (Zamanasimi), s. 150 Akipek / Akintiirk, s. 501.
557Ayiter, s. 118; Aysoy, s. 982; Hatemi / Serozan/ Arpaci, s. 607-608, Sirmen, s. 335; Reisoglu, s.
384; Saymen/Elbir, s. 302; Kuley, (iktisap), s. 167-170; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 360;
Oktay, (Zamanasimi), s.151.

¥ Ayiter, s. 118; Sungurbey, (Nesneler), s.142; Akipek / Akmtiirk, s. 501.

9 Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 72; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 512; Acemoglu, (Bir
Gayrimenkuliin), s. 31; Yildirim / Keskin, s. 667; Akipek / Akintiirk, s. 501.

380 Esener/Giiven, s. 209.

561 Ayiter, s. 118; Esmer, s. 270; Kuru, (Nizasiz Kaza), s. 95; Olgag¢/Karahasan, s. 101-102; Akipek,
(Ayn1 Haklar), s.149; Kuley, (Iktisap), s. 168-174.
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katilabilirler. Ugiincii kisilerin, davaya bu yolla katilmasi asli miidahale teskil

562

etmektedir”". Boyle bir itirazda bulunan kisi tasinmazin ne davaciya ne de davaliya

ait olmadigini, kendi miilkiyet hakkini belgelendirmek suretiyle iddia etmelidir’®.
Yargitay, son zamanlarda verdigi kararlarda, ti¢iincii kisilerin asli miidahale yoluyla
davaya katilabilmeleri agisindan, 3 aylik hak diisiiriicii siirenin uygulanamayacagini,
liclincli  kisilerin tescil davast sonuglanincaya kadar her zaman davaya
katilabileceklerini hiikkme baglamustir’®*. Mahkeme, bu kisinin itirazda bulunmasi
halinde durumu oncelikle zilyet agisindan degerlendirmelidir. Zilyedin, olaganiistii

zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin sartlarint gergeklestirip

gergeklestirmedigini inceleyerek kararini vermelidir.

4.Tescil Karar

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanmak isteyen
zilyedin miilkiyet hakkinin adina tescilini saglamak amaciyla agtig1 dava sonucunda
mahkeme, olaganiisti zamanagimi kosullarinin zilyet lehine olusup olusmadigini
arastirir. Mahkemenin bu konudaki arastirmasi, {igiincii kisilerin itiraz hakkin
kullanip kullanmamasina gore degisiklik gostermektedir.

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanmak isteyen
zilyedin agmis oldugu tescil davasinda mahkeme, m. 713 / f.4’e dayanarak yaptigi
son ilandan itibaren ii¢ aylik itiraz siiresinin bitmesini bekler. Bu siirenin itirazsiz
geemesi ya da yapilan itirazin yerinde goriilmemesi halinde hakim, olaganiistii

zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti kazanilmasimin kosullarinin zilyet lehine

362 Kuru/ Arslan / Yilmaz, s. 535; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 360; Tekinay / Akman /
Burcuoglu / Altop, s. 760; Yildurm / Keskin, s. 667; Olgag / Karahasan, s. 102 ; Kuley, (iktisap), s.
176-177; Oktay, (Zamanasimi), s. 149; Diizceer, 5.506; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, 5.220.

33 Kuru / Arslan / Yilmaz, s. 535; Pekcanitez/ Atalay/ Ozekes, s.222; Postacioglu, s. 308-309.

>4 Y8.HD 10.4.1996 T., 1995/9078 E., 3595 K. sayili karari igin bkz. Yetik, s. 498.
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gerceklesip gerceklesmedigini arastirir®. Yapilan arastirma sonucunda hakim,
zilyedin, olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi
kosullarin1 tamamladigini tespit ederse, zilyet lehine tescil karari verir. Kararda,
tescili istenilen taginmazin niteligi, yeri, sinirlari, yiizol¢iimii belirtilir ve uzmanlarca
diizenlenen teknik bilgileri iceren krokisi eklenir (MK m. 713/f.7). Yargitay, zilyedin
olaganiistii zamanasimina dayanarak tasinmaz miilkiyetini kazandiginin mahkeme
tarafindan tespit edilmesi halinde bu kararin, tasinmazin krokisi ile desteklenmesi

gerektigini kabul etmistir®.

Olaganiisti  zamanagimi  yoluyla zilyet, miilkiyet hakkin1 aslen

567

kazanmaktadir MK m. 713 / f.5 uyarinca zilyet, olaganiistii zamanasimi

kosullarimin gerceklestigi anda miilkiyet hakkin1 kazanacagindan, mahkemenin

verecegi tescil karar1 yenilik doguran bir karar degil bildirici bir karardir’®®.

III. KKTC HUKUKU’NDA ZILYEDIN BASVURUSU

KKTC, Hukuku’nda olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmas: sartlarin1 tamamlayan zilyedin yapmasi1 gereken usuli islemler Tiirk
Hukuku’na gore farklilik arz etmektedir. Fasil 224 m. 9 / f.1°de, olaganiistii
zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazandigini iddia eden zilyedin, bu hakkini
tapuya tescil ettirme hakkina sahip oldugu hilkme baglanmistir. Ancak, bu tescil
isleminin yapilabilmesi i¢in mahkeme kararina ihtiya¢ olup olmadigi konusunda

herhangi bir diizenleme yapilmamistir. Uygulamada, olaganiistii zamanagimi yoluyla

365 Akyazan, s. 24; Giirsoy/Eren/Cansel, s.540; Sengir, s. 594; Yildirim / Keskin, s. 667.

366 YHGK 21.2.1990 T., 1989/1-699 E., 1990/114 K. sayili karari igin bkz. Kilig, ( C. 1), s. 1908.

387 Egener/Giiven, s. 209; Akipek / Akintiirk, s. 502.

%68 Akipek, (Aym Haklar), s. 147; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s.361; Giirsoy / Eren / Cansel,
s. 545; Tekinay / Akman / Burcuoglu / Altop, s. 765; Yildirm / Keskin, s. 667; Akipek / Akmtiirk, s.
501; Aybay/ Hatemi, s. 201 .
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tasinmaz miilkiyetini kazanma iddiasinda bulunan zilyedin, bu hakkini tapu kiitiigiine

tescil ettirebilmesi i¢in birkag yol oldugu goriilmektedir.

A. Kadastro Sirasinda Zilyedin Basvurusu

KKTC smirlar igindeki taginmazlarin tescil ve tespitini yapmak iizere Fasil
224 m. 43 uyarinca ilgili tapu miidiiriiniin talimatiyla “genel kayit” adi altinda
temelde kadastrolama olarak nitelendirilebilecek islemlerin yapilabilecegi hiikme
baglanmistir. Fasil 224 m. 43’de “Midiir, herhangi bir kent, kOy veya mahalle veya
bunlarin belirli bir kismindaki tiim tasinmaz mallarin kendi sahiplerinin adlarina
genel olarak kaydedilmesini emredebilir” seklinde ifade edilen bu diizenleme
karsisinda, kadastro islemi sirasinda miilkiyet iddialart da dinlerek sonuca
baglanmaktadir. Boylece, kadastro uygulama alani i¢inde bulunan taginmaz {izerinde,
olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetini kazandigini iddia eden zilyet
veya haleflerinin miilkiyet iddialar1 dinlenmektedir.

Kadastrolama islemi, tapu miidiirliniin talimatiyla baslatilir ve Resmi Gazete
ve uygun goriilen baska bir gazeteyle halka duyrulur (m. 45/a). Ilanda, kadastro
yapilacak bolgedeki tasinmazlar hakkinda detayli bicimde bilgi verilir. Kadastrosu
yapilan bolgedeki hak sahipleri, ilan tarihinden itibaren altmis giin i¢cinde s6z konusu
bolgenin muhtarina bagvurarak tagimmazin adlarina tecilini saglayabilirler. Bu
bagvuru sirasinda, tasinmazin miilkiyetini olaganiisti zamanasimi yoluyla
kazandigin1 iddia eden zilyet, bu iddiasim1 destekleyen bilgi ve belgelerle bolge
muhtarina bagvurarak taginmazin adina tescilini talep edebilir. Ayni siire iginde,
olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilacak olan taginmaz iizerinde iistiin

hak iddialar1 da dinlenmektedir.
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Muhtar, kadastosu yapilan bolgedeki olaganiisti zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanildig1 yolundaki iddiay1 ve bu iddiaya itirazlar ilgili
tapu miidiiriine iletir. Tapu midirl, yaptigi inceleme sonucunda olaganiistii
zamanagimina konu olan taginmazin zilyet adina tesciline karar vermesi halinde itiraz
sahibine bu sonucu bildirerek mahkemeye basvumasi i¢in otuz giinliik itiraz siiresi
verir. Otuz giinliikk siire, hak diisiiricii sliredir. Zira m. 46 / f.1, bu silire i¢inde
mahkemeye basvuru yapilmazsa tasinmazin zilyet adina tescil edilecegini hiikme
baglayarak otuz giinliik siirenin hak diisiiriicii siire olugunu belirtmektedir.

Itiraz sahibi, otuz giinliik siire igerisinde mahkemeye basvurursa tapu
miidiirii, tescil islemini yapmak icin mahkeme kararimi beklemek zorundadir. itiraz
sahibi, olaganiistii zamanasimina konu olan tasinmaz iizerinde {stiin hakki oldugunu
ispat ederse taginmazin adina tescilini saglayabilir. Boyle bir iistiin hakkin oldugu

ispat edilemezse, mahkeme taginmazin zilyet adina tesciline karar verebilir.

B. Kadastro Disinda Zilyedin Basvurusu
Olaganiistii zamanasimina konu olan taginmazin kadastro g¢alisma alani
disinda bulunmasi halinde zilyet, ilgili tapu dairesine bagvurma ya da mahkemeye

bagvurma haklarindan birini kullanarak tasinmazin adina tescilini saglayabilir.

1. Zilyedin Tapu Dairesine Basvurusu

Olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti iddiasinda bulunan
zilyet, dilerse mahkemeye bagvurmaksizin ilgili Tapu Dairesine basvurarak bu
hakkinin tescil ettirilmesini talep edebilir. Bu bagvuru iizerine tapu miidiirii, s6z

konusu taginmazin olaganiistii zamanasimina everisli olup olmadigini resen arastirir
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( Fasil 224 m. 60/ f. 1 ). Tapu Miidiirii, yaptig1 arastirma sonucunda s6z konusu
taginmazin olaganiistli zamanasimina elverisli ve tapuda kayitli olmayan bir taginmaz
oldugu kanaatine varirsa, zilyet adina tesciline karar verir. Tapu Miidiirii, tapudaki
kayittan tasinmazin herhangi bir hak sahibinin oldugunu tespit ederse, bu kisiye
uygun araclarla otuz giin iginde mahkemeye itiraz edebilecegi bildirilir (m. 75 / f. 3).
60\86 sayili Yargitay (Hukuk) Karari’nda belirttigi gibi otuz giinliik siire, hak

diisiiriicii siiredir’®

. Bu siirede itiraz olmazsa taginmaz, zilyet lehine tescil edilir. Hak
sahibinin mahkemeye itiraz etmesi halinde ise, mahkemenin verecegi karar zilyedin
talebinin akibetini belirler. S6z konusu itiraz, olaganiisti zamanasimi yoluyla
taginmaz miilkiyetini kazanmak isteyen zilyedin, tescil talebine karsilik olarak Fasil
224’de diizenlenen tek itiraz usuliidiir. Bunun diginda, dava sirasinda tigiincii kislerin
itirazina ve davaya katilmasina olanak saglayan herhangi bir diizenleme yoktur. itiraz
tasinmaza ve zilyetlige iliskin olabilir. Bdyle bir itirazda bulunulmamasi1 ya da
bulunulsa bile itirazin hakli gériilmemesi halinde taginmaz zilyet adina tescil edilir.
Tapu miidiirine verilen bu yetkiye benzer bir yetki, 2/6/1929 tarih ve 1515
sayili Tapu Kayitlarindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine
Dair Kanun’un yiiriirliigii sirasinda Tiirk Hukuku’nda da vardi®”’. 1515 sayili Kanun
m. 1 “Tapu defterlerinde mukayyet olup da gayriresmi surette aharin miilkiyetine
gecen ve Kanunu Medeninin mer'iyeti tarihine kadar miisakkaf ve bu hiikiimde
bulunan bag ve bahge veyahut arsalarin on bes, diger arazinin on sene malik sifatiyle

nizasiz ve hiisniiniyetle tasarruf altinda bulundurulanlari zilyetleri namina tapu

dairesince tescil ile tapu senetleri verilir” hiikmiiyle, zilyetligin tespiti yoluyla

% 60\86 sayili Yiiksek Mahkeme (Yargitay /Hukuk) karari i¢in bkz. www. mahkemeler. net/cgi-
bin/yenikararsonuc., ( Erisim tarihi: 10. 07.08 ).
370 Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, 5.362; Kilig, (C. II), s. 1731.
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tasinmaz miilkiyetinin tescil ve tespitini yapma yetkisini tapu dairesine birakmusti.
Ancak daha sonra, 14.4.1950 tarih ve 5519 sayili, 1515 sayili Tapu Kayitlarindan
Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair Kanun’a Ek Kanunla bu
yetki tapu dairelerinden alinarak mahkemelere verilmistir. 5519 sayili Kanun m.1’e
gore, “gayrimenkul mallarin 1515 sayili kanunun birinci maddesine gore yapilacak
tescilleri ile tapuda kayithh olmayip da kisilerin tasarruflart altinda bulunan
gayrimenkul mallarin tapuya tescilleri yargi¢ karariyla yapilir”. Kanun bu hiikiimle,
tapu dairelerinin, zilyetligin tespit ve tescili islemlerinde yetersiz kalacagindan
harketle, bu yetkiyi mahkemelere devretmistir’’'. Kanaatimizce, KKTC Hukuku’nda
da tapu dairelerine, tasinmaz miilkiyetinin tescil ve tespitiyle ilgili olarak genis bir
takdir yetkisinin verilmesi yerinde olmamustir. Zira, bu tip bir yetki ancak mahkeme

eliyle kullanilirsa adaletli ¢oziimler elde edilebilir.

2. Zilyedin Mahkemeye Basvurusu

Zilyet, tapu midiirline basvurmaksizin tasinmazin admna tescilini
saglayabilmek i¢in mahkemeye de bagvurabilir. Zilyedin mahkemeye bagvurmasi,
olaganiistii zamanagimina konu olan tasinmazin otuz yillik zamanagimi stiresi
dolduktan sonra zilyedin tasinmazin adina tescilini saglayamadan bagskas1 adina tescil
edildigi durumlarla, tapu miidiiriiniin tescil talebini reddetmesi halinde goriilebilir.
Ornegin, Christos Yianni Diploros v. Photou Nicola davasinda tescil talebi tapu
midiir tarafindan reddedilen zilyet mahkemeye basvurmustur’’”. Olayda, zilyet
olaganiisti zamanasimi yoluyla tasimmaz miilkiyetini kazandig1 gerekgesiyle

taginmazin adina tescilini saglayabilmek amaciyla tapu miidiiriine bagvurmustur.

ST Ozdemir, s. 651.
372 Christos Yianni Diploros v. Photou Nicola davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports 1974, s. 203.
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Tapu midiirii ise taginmazin olaganiistii zamanasimima elverisli olmadig
gerekeesiyle, zilyedin bagvurusunu reddetmistir. Zilyed, tapu miidiiriiniin red cevabi
{izerine mahkemeye bagvurmustur’ .

Olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilan bir tasimazin, zilyet
adina tescilinden once, baska bir kisi adina tescili halinde zilyet, olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyet iddiasinda bulunarak hem tapu iptali hem de tagimazin

4 .. e 11 A
7 Kanaatimizce, bu dava istihkdk davasi

adina tescilini talep etmektedir
niteligindedir. Davaci, otuz yilik olaganiistii zamanasimi siiresinin dolmasiyla
taginmaza malik olacagindan tasinmazin kendisine geri verilmesini talep etmektedir.
Tescil davalarinda, gorevli mahkeme Hukuk Mahkemeleridir (Mahkemeler
Yasast m. 25)°”. Hukuk Mahkemeleri, degeri 5.000 TL ile den fazla olan ( 5000 TL
dahil) davalara bakmakla yiikiimliidiirler ( 9/76 sayili Mahkemeler Yasast m. 155 ).

Yetkili mahkeme ise, dava konusu olan taginmazin bulundugu yer mahkemesidir.

a. Tescil Davasinin Taraflar:

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazandigini iddia eden
zilyet veya halefleri, tasinmazin adina tescilini saglayabilmek icin davaci sifatiyla
mahkemeye bagvurabilir. Olaganiistii zamanasimina konu olan tasinmaz iizerinde,
birden ¢ok kisinin zilyet olmasi halinde tescil talebinin nasil yapilacagr hakkinda
kanunda bir agiklik bulunmamaktadir. Fasil 224 m. 34’de, bir tasinmaza birden ¢ok
kisi tarafindan miistereken zilyet olunmasi halinde zilyetlerden herbirinin kendi

bagimsiz payr i¢in taksim talebinde bulunabilecegi hiikkme baglanmistir. Bu

°73 Christos Yianni Diploros v. Photou Nicola davast, s. 207.

°7 34/90 sayil1 Yiiksek Mahkeme (Yargitay /Hukuk) karar1 igin bkz. www. mahkemeler. net/cgi-
bin/yenikararsonuc ( Erisim tarihi: 10. 07.08 ).

375 Turhan, s. 277.
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hiikiimden hareketle olaganiistii zamanasimina konu olan bir taginmazin zilyetlerinin
“miisterek zilyet” olmalart durumunda, zilyetlerden herbirinin kendi paymin adina
tescilini dava yoluyla talep edebilecegi ortaya g¢ikmaktadir. Nitekim, miisterek
zilyetligin niteligi geregi paydaslardan herbiri kendi pay1 iizerinde tasarruf etme
hakkina sahiptir.

Olaganiisti. zamanagimina konu olan tagimazin zilyetlerinin elbirligiyle
zilyet olmalar1 halinde ise zilyetlerin tek baslarina dava acamayacaklar1 kabul
edilmelidir. Boyle bir davada tescil talebinin dinlenebilmesi i¢in talebin tiim
paydaslar adina yapilmasi ya da diger paydaslarin da davaya katilmasinin saglanmasi
gerekmektedir. Ote yandan, miras¢ilardan bir kismu davaci bir kismu davali ise artik
davaya mirascilarin katilimina gerek yoktur.

Fasil 224°de, davada hasim olarak kimin gosterilecegine iliskin olarak
herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak, Mahkemeler Yasas1t m. 68, gercek ya
da tiizel kisi tarafindan Devlet aleyhine acgilan hukuk davalarinin, Bagsavci aleyhine
acilacagini hitkme bagladigindan tapuya kayitli olmayan taginmazlarin, olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyetinin kazanilmasi ile ilgili davalarin da Bagsavci
aleyhine agilmasi gerekmektedir. Dolayisiyla, olaganiistii zamanasimina dayali
olarak agilan tescil davalarinin, devlet aleyhine agilan dava olarak kabul edilerek bu
davalarda, Bagsavciligin yasal hasim olarak yer aldig1 goriilmektedir.

Olaganiisti zamanasimina konu olan tasinmazin, zamanasimi siiresi
dolduktan sonra zilyet adina tescil edilmeden baskasi adina tescil edildigi durumlarda
ise hasim, lehine tescil yapilan kisidir. Bu tiir davalar, istihkdk davasi niteliginde

oldugundan Bagsavciligin taraf gosterilmesine gerek yoktur.
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b. Tescil Davasi’nda ilan ve itiraz

KKTC Hukuku’nda tescil davasinda ilan ve itirazla ilgili olarak bir hiikiim
getilmemigir. Ancak, Fasil 224 m. 65’de itiraza olanak saglayacak bir diizenleme yer
almaktadir. Buna gore, “herhangi bir tasinmaz malda miilkiyet hakk: talebiyle
herhangi bir Mahkemede dava acildiginda veya yargi islemi baslatildiginda,
Mahkeme mukayyidi davaci veya miistediden talebin yapildigi celpname veya baska
belgenin tasdikli bir suretini kendisine vermesini ister ve Mukayyit, sureti Miidiiriin
bilgisi icin Ilge Tapu Dairesine gdnderir”. Dolayisiyla, olaganiistii zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyeti adina tescil ettirmek isteyen zilyedin agtigi davada
mahkeme, boyle bir davanin varhigini ilgili tapu dairesi miidiiriine bildirmekle
yiikiimlidiir.

Kanunda mahkeme’nin bu bildirimi hangi amacla yaptigiyla ilgili olarak
herhangi bir diizenleme yoktur. Kanaatimizce tapu miidiirii, tasinmazin olaganiistii
zamanagimi yoluyla kazanilabilecek bir tasinmaz olup olmadigini tespit ederek
mahkemeye sonucu bildirmekle yiikiimliidiir. Bu arastirma sonucunda, s6z konusu
tasinmaz iizerinde herhangi bir hak sahibinin oldugu tespit edilirse bdyle bir hak
sahibinin varlig1 da mahkemeye bildirilir. Kanaatimizce, tapu miidiirii dilerse, boyle
bir davanin varligin1 hak sahibine de haberdar edebilir. Nitekim, Fasil 224 m. 45/a
hitkmii tapu miidiiriine genel kayitta yapilan tescil taleplerini hak sahiplerine bildirim
yikiimliliigli vermistir. Bu hiikiimden hareketle, olaganiistii zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinda da tapu miidiiriiniin hak sahiplerine bdyle bir
bildirim yapabilecegini kabul etmek gerekir.

Tapu miidiiriiniin bu bildirimi sonucunda, davadan haberdar olan ii¢iincii

kisilerin davaya miidahil olarak katilip katilamayacagi hakkinda farazi bir sonuca
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varmak gerekmekedir. Buna gore, KKTC Hukuku’nda davaya asli miidahil olarak
katilim miimkiin olmadigindan, tapu miidiiriiniin bildirimi sonucu bdyle bir davadan
haberdar olan fgiincii kisilerin, bagimsiz dava yoluyla tescil davasina itiraz
edebileceklerini kabul etmek gerekmektedir. Ugiincii kisi tarafindan agilan bu
davanin, tescil davasi ile ilgili oldugunun mahkeme tarafindan tespit edilmesi halinde
davalarin birlestirilmesi yoluna gidilerek iki dava birlikte karara baglanir ( Hukuk

Muhakemeleri Usulii Tiiziigii, Emir 9 ).

c. Tescil Karan

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanmak isteyen
zilyedin, miilkiyet hakkinin adina tescilini saglamak amaciyla actig1 dava sonucunda
mahkeme olaganiistii zamanagimi kosullarinin zilyet lehine olusup olusmadigini
arastiracaktir.

Mahkeme yaptig1 arastirma sonucunda olaganiistii zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi kosullarinin, zilyet lehine gergeklestigini tespit
ederse tasinmazin zilyet adina tesciline karar verir. Mahkeme’nin verdigi tescil karari
kurucu nitelikte degil, agiklayici niteliktedir’’®. Zira, Fasil 224 m. 9 hiikmii geregi
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti kanunun aradigi sartlarin
tamamlandigr anda sicil dis1 olarak kazanmakatdir. Bu nedenle, tescil karar1 bu

kazanmayi tespit eden bir nitelik tagimaktadir.

376 Bu konuda bkz., §9, IIL.

159



§ 12. OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZ

MULKIYETI KAZANILMASININ ETKISi

I. GENEL OLARAK

Olaganiisti zamanasimi1 yoluyla tasinmaz miilkiyetin kazanilmasinin
geemise etkili olup olmadigi, zilyedin eski malike karsit sorumlulugunun sinirlarini
belirlemekte 6dnemli rol oynamaktadir. Bu nedenle, olaganiistii zamanasimi1 yoluyla
taginmaz miilkiyeti kazanilmasinin geriye etkisi her iki hukuk diizeni agisindan ayri

ayr1 degerlendirilmistir.

II. TURK HUKUKU’NDA ETKISI

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin geriye
etkili olup olmayacagi konusunda MK’da bir hiikiim bulunmamaktadir. Miilkiyetin
geriye etkili olup olmadigi eski malikin, yeni malikden ecirimisil isteyip
isteyemeceginin tespitinde Onem tasimaktadir. Bu konuda doktrinde iki goriis
bulunmaktadir. Birinci goriis, olaganiistii zamanasimi sartlarinin, tamamlanmasiyla
kazanilan miilkiyet hakkinin, sartlarin ilk olustugu tarihten itibaren kazanilmig
say1ldigini ve bu nedenle miilkiyet hakkinin geriye etkili oldugunu savunmaktadir®’”.
Dolayisiyla, kazanillan miilkiyet hakki, sanki zamanasimi siiresinin basinda

kazamlmis gibi muamale goriir’’*. Bu nedenle, olaganiisti zamanasimi yoluyla

tasinmaz miilkiyetini kazanan malikin, uzun siliren malik sifatiyla zilyetligi

> Baspinar, s. 190; Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 84; Tekinay/ Akman/ Burcuoglu/Altop , s. 767;
Ozdemir, s. 654-655; Kuley, (iktisap),s. 95; Saymen/Elbir, s. 329; Akipek,s. 152; Ayiter, s. 119;
Diizeceer, s. 441; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 608; Sengir, s. 596; Yildirim/ Keskin, s. 673; Giilimser,
Iktisabi Miiruruzaman ve Ecrimisil, IBD, C. XXVIII, S. 6, s. 267; Olgag/Karahasan, s 105-106;
Sungurbey, (Nesneler), s.82-83; Oktay, (Zamanasimi), s. 135; Akyazan, s. 24; Giirsoy/Eren/Cansel,
$.540; Sengir, s. 594; Yildirim / Keskin, s. 667; Giiral, s.84; Feyzioglu, Necmeddin Feyzi, Zilyedlikte
[adenin Mevzuu ve Siimiilii, Istanbul, 1958, s. 336.

> Sungurbey, ( Miiruruzaman), s. 84.
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karsihginda sarsilmaz bir hukuki giivence sahibi olacagimi savunulmaktadir’”.

Bizim de katildigimiz ikinci goriis ise, miilkiyetin geriye etkili sayllmasinin isabetli
olmayacagi, bu nedenle miilkiyetin dogum ani ile hiikiimlerini dogruma aninin ayni
oldugunu savunmaktadir’™. Buna gore, olaganiistii zamanasimu yoluyla miilkiyetin
kazanilabilmesi i¢in gereken sartlari tamamlayan zilyet, ancak bu andan itibaren
miilkiyet hakkina sahip oldugundan, bu hakkin sartlarin olustugu ilk ana kadar
geriye yiiriitiilmesi s6z konusu degildir’™®'. Nitekim, YIiBK. 4.12.1998 T., 1996/4 E.,
1998/3 K. sayili kararda®®, olaganiistii zamanasimu ile tasinmaz miilkiyetini kazanan
zilyedin, kotii niyetli olmasi halinde, eski malike ecrimisil ddemekle yiikiimlii oldugu
kabul edilmekle, olaganiisti zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin
kazanilmasinin geriye yiiriimeyeceginin benimsedigi ortaya ¢ikmaktadir.

Bu ¢ercevede, olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetini kazanan
iyiniyetli zilyetten, zamanagimi siiresince taginmazin kullanimi karsiliginda MK m.

993 hitkmii g¢er¢evesinde ecrimisil talep edilmesi s6z konusu olmamaktadir™™.

bakimindan gecerli degildir. Yargitay, kotii niyetli zilyedin, zamanasimi siiresince
tasinmazi kullammindan dolay1 ecrimisil ddemekle yiikiimlii oldugu gériisindedir™*.
Bu ¢ercevede, YIBK. 4.12.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K. say1li karara da konu olan

kotii niyetli zilyedin ecrimisil 6deme yiikiimliiligi, “ecrimisil, gelir getirebilecek bir

yerin isgali nedeni ile malikin o yerden olagan bicimde yararlanamamasi yiiziinden

°7 Sungurbey, ( Miiruruzaman), s. 85-86.

% Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s.362; Sirmen, s. 337; Aybay / Hatemi, s. 201.

*¥! Bu konuda bkz. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, .362.

%2 YIBK 4.12.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K. sayili karar1 igin bkz. 1926-2007 Yargitay itihatlari
Birlestirme Kararlar1 Bilgisayar Programa.

% Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 86; Feyzoglu, s. 337; Acemoglu, (Meseleler), s. 149; ilgiin, Miinibe
Girlek, Ecrimisil Davalar1 ve Yargilama Usulii, Ankara, 2007, s. 685.

¥ Feyzioglu, s. 337, Giiliimser, (Ecrimisil), s. 267; ilgiin, s. 686 vd.
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mal varliginda meydana gelecek artisa engel olunmasi neticesinde kot niyetli
zilyetten isteyebilecegi tazminattir” seklinde hiikkme baglanmistir™®” .

Doktrinde, zilyedin koti niyetli dahi olsa ecrimisil tehdidi altinda
birakilmasinin olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti kazanilmasinin
oziine aykirt olacagi savunulmaktadir’™®. Zira, olaganiistii zamanasim yoluyla ile
amaglanan ve zilyetlikle agiklanan hukuki goriintis ile ger¢cek hak arasindaki

farkliligi gidermektedir’®’.

Bu nedenle, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz
miilkiyetini kazanan kiginin, bu hakkini geriye etkili olarak kazandigini kabul ederek;
zilyedi kotii niyetinden dolay1 tazminat ve ecrimisil 6demekle yiikiimlii tutmamak

gerekmektedir™

. Dolayisiyla, olaganiistli zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini
kazanan zilyet, iyi niyetli de olsa kotii niyetli de olsa tasinmazi kullanimindan dolay1
herhangi bir tazminat Odemekle yiikiimlii tutulmamalidir. Zira, olaganiistii
zamanagimi, taginmazin eski malikinin, tiim ayni haklarini sona erdirmekle buna
bagl taleplerini de ortadan kaldirmis olmaktadir’®’. Baska bir ifade ile miilkiyetin
geriye etkili olarak kazanilmasini kabul eden goriisiin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan
durumda, eski hak sahibi, seyin kendisini talep hakkini kaybettiginden onun
fer’ilerini teskil eden seylerin de talep hakkini geriye etkili olarak kaybetmektedir™".

Bu durumda, miilkiyeti geriye etkili olarak kazanan zilyet MK m. 993 hiikmii

uyarinca sorumlu tutulamayacaktir. Boylece, olaganiistii zamanasimina konu olan

%5 YIBK 4.12.1998 T., 1996/4 E., 1998/3 K. sayili karari i¢in bkz. 1926-20 07 Yargitay ictihatlari
Birlestirme Kararlar1 Bilgisayar Programi.

¥ Ozdemir, s. 652-655; Giirsoy/Eren/ Cansel; s. 546; Yildirim/Keskin, s. 674; Sungurbey,
(Nesneler),s. 166-167; Oktay, (Zamanasimi), s.135.

%7 Giiliimser, s. 269; Oktay, (Zamanasimi), s. 135.

¥ Giiliimser, s. 269; Oktay, (Zamanasimi), s. 135.

*% Baspinar, s. 190; Oktay, (Zamanasimi), s. 135.

> Oktay, (Zamanasimi), s. 135; Acemoglu ( Tapuya Kayitli Olmayan ), s.98.
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tasinmazin zilyedinin, miilkiyet hakki geriye doniik olarak koruma altina
almmaktadir™".

Olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilan taginmazin, tizerindeki
sinirli ayni haklar yeni malike karsi da devam ederler’”. Ancak, smirli ayni hak
sahibinin bu haktan yararlanabilmesi i¢in, bu hakkini zamanasiminin baslangicindan

once ya da zamanaginu sirasinda iyi niyetli olarak kazamlmasi gerekmektedir’””.

III. KKTC HUKUKU’NDA ETKISI

KKTC Hukuku’nda miilkiyet hakkinin, olaganiistii zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetini kazanan zilyedin, bu hakkin1 geriye etkili olarak kazanip
kazanamayacagi konusunda herhangi bir kanuni diizenleme ya da mahkeme kararina
rastlanmamaktadir.

Miilkiyet hakinin geriye doniik olarak kazanilip kazanilmadiginin tespiti,
zilyedin tazminat yikimliligi olup olmadigim1i da agikliga kavusturmasi
bakimindan 6nem arz etmektedir. Mahkeme kararlarinda zilyedin, iyi ya da koti
niyetli olmasina bakilmaksizin taginmazi kullanimindan dolay1 eski malike karsi
herhangi bir tazminat 6demekle yiikiimlii tutulmadigi gorilmektedir. Bu noktadan
hareketle, KKTC Mahkemelerinin, bir hakkin kazanimimin dogal sonucu olarak, o
hakkin ortaya ¢iktig1 tarihten itibaren hiikiim ve sonuglarini dogurmaya basladigini
kabul ettigi sOylenebilir. Bu nedenle, olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz
miilkiyetin dogum ani ile hiikiimlerini dogurma aninin ayni oldugunu sdylemek

isabetli olacaktir.

! Bagpinar, s. 190-191; Ozdemir, s. 658.
>%2 Sungurbey, (Miiruruzaman), s. 86; Sungurbey, (C.II), s. 92.
> Sungurbey, (Miiruruzaman), s.86-88.
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Ote yandan, miilkiyetin dogum am ile hiikiimlerini dogurma aninmn ayni
oldugunun kabulii, zilyedin eski malike kars1 herhangi bir tazminat 6deme borcu
altinda olup olmadigi sorununu da giindeme getirmektedir. Zira, eski malik
tasinmazini kullanamamasindan dolay1 gelir kaybina ugramaktadir. Ancak, Yiiksek
Mahkeme, eski malikin hak kaybi ile ilgili olarak herhangi bir tazminata
hilkkmetmemistir. Bu nedenle, Yiikksek Mahkeme’nin uzun yillar taginmazi ile
ilgilenmeyen kisiyi, bu ilgisizliginden dolay1 cezalandirdigi kabul edilmelidir. Ote
yandan Yiiksek Mahkeme, eski malikin, tasinmazini kiraya vermeyecegi varsayilarak
maddi  kayba da ugramadigindan hareketle herhangi bir tazminata

hikmetmemektedir.
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SONUC

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi hem Tiirk
Hukuku’nda hem de KKTC Hukuku’'nda ¢ok onemli bir yere sahiptir. Olaganiistii
zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, her iki hukuk diizeni
acisindan da kanunun aradigi diger unsurlarla beraber uzun siliren ve kesintisiz
zilyetlige dayali bir kazanimdir. Zilyet, olaganiistii zamanasimi siiresi sonunda
tasinmaz miilkiyetini sicil dis1 olarak kazanmaktadir.

Tirk Hukuku’nda, kadastrolama faaliyetlerinin heniliz tamamlanmamis
olmast olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasinin
Onemini artirmaktadir. Esas olarak, MK m. 713’de (EMK. m. 639) diizenlenen
kurum, tapu kiitiiglinde kayith olmayan tasinmazlarla, tapu kiitiigiinde kayith olup da
maliki tapudaki kayittan anlasilamayan veya yirmi y1l 6nce 6lmiis ya da hakkinda
gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina kayith bulunan bir tasinmazin tamamini veya
boliinmesinde sakinca olmayan bir parcasini, davasiz ve araliksiz olarak yirmi yil
siireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran kisiye, o tasinmazin tamami, bir
parcasi veya bir pay1 ilizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine tesciline karar
verilmesini isteme hakki vermektedir. Temel hiikiim bu olmakla beraber, KK m.
14’de kadastro c¢alismalarina baslanmayan ya da kadastro calisma alanlari ile
kadastrosu yapilmis alanlar bakimindan diizenlenen kurum, ayn1 kanunun m. 33/ f. 3
hiikmiindeki yollama nedeniyle genel hiikiim niteligini kazanmaktadir. Bdylece
KK’nun uygulama alan1 genislemektedir. Boylece, KK m. 14’deki tasinmazin
ylzolgiimiine gore zilyetligin ispat sekline iligskin sartlar, MK m. 713’iin uygulandigi
heniiz kadastro gdrmemis tasinmazlar agisindan da gecerli olacaktir. Ote yandan,

kadastro faaliyetleri sirasinda olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
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kazanilmasina iliskin yapilan iddialar, tapulu tasinmazlarda KK m. 13/Bc, tapusuz
taginmazlarda ise KK m. 14 ¢ergevesinde karara baglanmaktadir.

KKTC Hukuku’'nda ise Fasil 224 m. 10’da diizenlenen olaganiistii
zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, bir taginmazi, otuz yillik bir
stireyle ihtilafsiz ve miidahalesiz olarak zilyetliginde bulunduran kisiye, s6z konusu
taginmazin miilkiyetini adina tapuya tescil hakki vermektedir.

Hem Tiirk Hukuku’nda, hem de KKTC Hukuku’nda 6zel miilkiyet kurma
aract olarak diizenlenen olaganiisti zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin
kazanilmasi bakimindan, iki hukuk diizeni arasinda, belirgin farklar ortaya ¢ikmuistir.
Buna gore; Tiirk Hukuku’nda tapu kiitiigiinde kayith olup da maliki anlagilamayan
veya yirmi yil Once 6lmiis ya da hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir kimse adina
kayith bulunan taginmazlarin miilkiyetlerinin olaganiistii zamanasimi yoluyla
kazanilmasi miimkiindiir ( MK. m. 713 / f.2). Oysa, KKTC Hukuku’nda olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi, temel olarak tapusuz
taginmazlar agisidan s6z konusu olmaktadir. Tapulu taginmazlar ise, istisnai hallerde
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasina konu
olabilirler. Bu acidan, tapulu tasinmazlarin olaganiisti zamanasimi yoluyla
miilkiyetlerinin kazanilmasi, tasinmazin zilyet adina tescil edilmeden 6nce baskasi
adina tescil edildigi durumlarla, vakif tasinmazinin 36 yi1l davasiz ve araliksiz olarak
kullanildig1 hallerde s6z konusu olmaktadir. Birinci durum agisindan, istihkak
niteliginde bir iddia s6z konusu iken; ikinci durumda uzun yillar vakif tarafindan
kullanilmayan bir tasinmazin sahipsiz kalmamasi amaciyla yapilan bir diizenleme

sOz konusu olmaktadir.
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Olaganiistli zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi agisindan
iki hukuk diizeni arasinda, zamanasimi siiresinin durmasinda ve zilyetlige halefiyet
hallerinde de belirgin farklar ortaya ¢ikmaktadir. MK m. 714, olaganiistii zamanasimi
stiresinin hesaplanmasinda, kesilmesinde ve durmasinda, BK’nun zamanasimina
iligkin hiikiimlerinin kiyas yoluyla uygulanacagini hiikkme baglamaktadir. Bu sebeple,
BK m. 132’de diizenlenen zamanasimint durduran sebepler olaganiistii zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi agisindan da gecerlidir. Tiirk Hukuku’nda
olaganiistii zamanagimi siiresinin durduran sartlarin ortadan kalkmasi halinde iglemis
olan olaganiistii zamanasimi siiresinin, kaldigi yerden devam edecegi hiikme
baglanmistir. Oysa, KKTC Hukuku’nda olaganiistii zamanasimi siiresinin durmasi
kabul edilmemistir. Dolayisiyla, boyle bir durumun varlig1 islemis olan olaganiistii
zamanagsimu siiresinin hiikiimsiiz hale gelmesine sebep olmaktadir. Ote yandan, Tiirk
Hukuku’nda malik sifatiyla zilyetligin halefiyet yoluyla gegisi, zilyedin, zilyetliginin
olaganiistii zamanagimindan yararlanma i¢in tiim sartlara sahip olmasi ve Onceki
zilyedin, zilyetliginin sonrakine gecerli bir sekilde intikal etmesi halinde kabul
edilmistir. Bu agidan, zilyetligin kiilli ya da ciizi halefiyet yoluyla gegmis olmasi
arasinda hicbir fark yoktur. KKTC Hukuku’nda ise ziyetlik ancak miras yoluyla
gecerse zilyet, Onceki zilyedin siiresini, kendi siiresine ekleyerek olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyet hakki iddiasinda bulunabilir.

Tirk Hukuku ile kiyaslandigt zaman, KKTC Hukuku’nda olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasiyla ilgili olarak, hukuki
acidan bir¢ok eksikliklere rastlanmaktadir. Oncelikle, zilyetligin KKTC mevzuatinda
tanimlanmamis olmasi olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin

kazanilmas: kosullarinin nasil  gerceklesecegi konusunda gligliikler ortaya
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cikarmaktadir. Zilyetligin tespitinin yapilmasi ve olaganiistii zamanagsimi kosullarinin
gergeklesmesinden sonra miilkiyet hakkinin tespiti ve tescili agsamasinda da kanuni
bosluklar nedeniyle giicliiklerle karsilasildigi tespit edilmistir. Bu nedenle, “Common
Law” temelli olan KKTC Hukuku’nda, Fasil 224°{in, olaganiistii zamanasimi1 yoluyla
taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi agisindan gergeve niteliginde bir hiikkiim getirdigi
sOylenebilir.

Fasil 224, olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi
bakimindan, zamanagimi siiresi ve taginmazin niteligi gibi esash sartlar1 belirtmis,
diger sartlarin belirlenmesini mahkeme kararlarina birakmistir. Ancak, olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinin, KKTC Hukuku’nda ¢ok
sik rastlanan bir durum olmamasi, yasalardaki bosluklarin mahkeme kararlariyla
doldurulmasinin uzun zaman almasina sebep olmaktadir. Bu nedenle, KKTC’ nin
kurulmasindan 6nceki yoOnetimlere ait mahkeme kararlari da konunun
¢Oziimlenmesinde referans olarak alinmaktadir.

Olaganiistli zamanasimi siiresi sonunda, zilyedin taginmazin adina tescilini
saglayabilecegi yollar bakimindan da iki hukuk diizeni arasinda farkliliklar tespit
edilmigtir. Tirk Hukuku’nda olaganiistii zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetini
kazanan zilyet, tasinmazin adina tescilini saglayabilmek amaciyla, kadastro ¢alisma
alanindaki tasinmazlar igin, kadastro teknisyenlerine; kadastro c¢alisma alani
disindaki taginmazlar i¢in mahkemeye basvurmaktadir. KKTC Hukuk’nda ise
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanan zilyet, kadastro
calisma alaninda bulunan taginmazlar i¢in mahallin muhtarina bagvurabilir. Kadastro
calisma alaninda olmayan taginmazlar iizerindeki miilkiyet hakki ise, mahkeme ya da

tapu miidiirii tarafindan tespit ve tescil edilmektedir. Miilkiyet hakkinin tescili
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bakimindan, iki hukuk diizeni arasindaki en belirgin fark burada karsimiza
cikmaktadir. Fasil 224, olaganiistli zamanasimi kosullarinin olusup olusmadiginin
tespitini mahkeme yaninda tapu miidiirlerine de vermektedir. Bu agidan, zilyet
dilerse, mahkemeye basvurmadan tapu dairesine yapacagi basvuru ile olaganiistii
zamanagimina konu olan taginmazin adina tescilini saglayabilir.

Her iki hukuk diizeninde de olaganiistii zamanasimi siiresi sonunda zilyet,
taginmaz miilkiyetini tapu sicili disinda aslen kazanmaktadir. Tiirk Hukuku’nda da
KKTC Hukuku’nda da hasimli dava seklinde goriilen dava sonunda, mahkemenin
verdigi karar agiklayici niteliktedir. Bu hilkme dayanarak, yapilan tescil de agiklayici

niteliktedir.
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OZET

“Olaganiisti. Zamanagimi Yoluyla Tasinmaz Miikiyetinin Kazanilmas1”,
isimli tezimizde, olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi,
Tiirk Hukuku ve KKTC Hukuku agisindan karsilagtirmali olarak incelenmistir. Bu
cergevede, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasimmaz miilkiyetinin kazanilmasina
konu olabilen taginmazlar, “Tasinmaz Miilkiyetinin Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla
Kazanilmasinin Tasinmaza Iliskin Sartlar1” ad1 altinda birinci béliimde incelenmistir.
Ikinci boliimde ise, “Tasinmaz Miilkiyetinin Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla
Kazanilmasinm Zilyetlige Iliskin Sartlar” bashgi altinda, tasinmaz miilkiyetinin
olaganiistii zamanasimi1 yoluyla kazanilabilmesi icin, tasinmaz iizerindeki zilyetligin
tagimas1 gereken Ozellikler incelenmistir. “Tasinmaz Miilkiyetinin Olaganiistii
Zamanasimi Yoluyla Kazanilmasinin Hiikiim ve Sonuglar1” bagligini tasiyan tigiincii
ve son boliimde ise, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazanan
zilyedin, tasinmazin adina tescilini saglayabilmesi i¢in yapmasi gereken usuli
islemler ile olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinin
sonugclari, her iki hukuk diizeni agisindan karsilastirmali olarak incelenmistir.

Calismamiz  sonucunda, olaganiisti zamanagimi yoluyla tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasinin, her iki hukuk diizeni ac¢isindan da uzun siiren zilyetlige
dayali bir kazanim yolu olarak diizenlendigi ortaya ¢ikmistir. Ancak, Tirk Hukuku
ve KKTC Hukuk diizenleri arasindaki farklarin, olaganiistii zamanasimi yoluyla
taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinin, degisik sekillerde hiikme baglanmasi

sonucunu dogurdugu tespit edilmistir.
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SUMMARY

In this thesis which is called “ Acquisition of Immovable Properties By
Means of Acquistive Prescription”, acquistive prescription is analysed by comparing
Turkish and the TRNC legal systems. Within this framework, immovable properties
that can be subject to acquistive prescription are considered in the first chapter
named “Conditions of Acquistive Prescription Related to Immovable Properties”. In
the second chapter which is called “Conditions of Acquistive Prescription Related to
Possesion”, charecteristics of possesion over the immovable property has been
discussed which are necsesary acquistive prescription. In the last chapter which is
named “ Effects and Results of Acquistive Prescription”, procedural conditions that
must be satisfied in order to be able to register the immovable property in the name
of possesor who acquired the ownership and the results of acquisition of immovable
properties by means of acquistive prescription is discussed by comparing Turkish
and the TRNC legal systems.

Our analysis showed that acquistive prescription is a way of acquistion of
immovable properties depending on longterm possesion in both legal sysems. It
should be noted that differences in two legal systems led to regulation of acquistive

prescription in different ways.
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