KKTC Hukuku’nda Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Miilkiyetinin ... 69

KKTC HUKUKU’NDA
OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA
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GIRIS

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tasinmaz esyanin sahip oldugu
kiymet nedeniyle her zaman i¢in énemli bir konu olarak varligim siirdiir-
miistlir. Sosyal hayatin verdigi 6nem karsisinda kanunlarda da yerini alan
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi yollar1 her tlkede farkli hiikiimlere
baglanmstir.

Tiirk Hukuku’nda, esas olarak MK m. 713’de (EMK m. 639) yer alan
diizenleme, tapu kiitiigiinde kayith olmayan bir tasinmazi davasiz ve
araliksiz olarak yirmi yil stireyle ve malik sifatiyla zilyetliginde bulunduran
kisinin, o taginmazin tamami, bir parcasi veya bir pay1 tizerindeki miilkiyet
hakkimnin tapu kiitiigline tesciline karar verilmesini isteme hakki oldugunu
hiikkme baglamistir. Aymi1 kosullar altinda, maliki tapu kiitiiglinden anlasi-
lamayan veya yirmi y1l dnce 6lmiis ya da hakkinda gaiplik karar1 verilmis bir
kimse admna kayith bulunan bir taginmazin tamaminin veya bdliinmesinde
sakinca olmayan bir pargasinin zilyedine de, o tasimnmazin tamami, bir
pargasi veya bir pay1 ilizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitligiine tesciline
karar verilmesini isteme hakki vermektedir.
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KKTC Hukuku'nda ise Tasinmaz Mal Yasasi”mn (Fasil> 224) 10.
maddesinde “Bazi Hallerde Rizasiz Tasarruf Yoluyla Miilkiyet Hakki”
baslig1 altinda diizenlenen kurum, bir tasinmazi, otuz yil siireyle ihtilafsiz ve
miidahalesiz olarak zilyetliginde bulunduran kisiye, sdz konusu taginmazin
miilkiyetinin adina tescilini isteme hakki vermektedir.

Kibris Hukuku’na ilk olarak Osmanli Arazi Kanunu ile giren olagan-
st zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, bu Kanunu
yiiriirlikten kaldiran Tagimaz Mal Yasasi (Fasil 231) ve bu yasay1 degistiren
Fasil 224 ile de varligini stirdiirmiistiir.

Fasil 224 ile Osmanli Arazi Kanunu’nun 6ngordiigli toprak sistemi
kaldirilmistir (m. 3). Ayrica Fasil 224, adada ilk defa diizenli bir tapu
sisteminin getirilmesini de saglamistir. Olaganiistii zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, Osmanli toprak sisteminin kaldiril-
masindan sonra daha da 6nemini artirmistir (Osmanli Arazi Kanunu m. 20 -
Fasil 224 m. 3). Zira, Osmanl Toprak sisteminin 6ngérdiigii toprak smif-
larinin kaldirilmasiyla 6zel miilkiyete konu olabilen tapusuz taginmazlarin
miilkiyetlerinin, olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi ile ilgili dava-
larda artis olmustur. KKTC Devleti’nin kurulmasindan sonra, olaganiistii
zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi ile ilgili olarak az
sayida olay tespit edilebilmistir. Gerek tlilkenin kii¢iik bir ada olmasi, gerekse
iilkenin %90’ninda kadastro islemlerinin tamamlanmig olmasi, kurumun
uygulama alanim daraltmaktadir. Buna ragmen KKTC Hukuku, KKTC
Devleti’nin kurulmasindan 6nceki mevzuata bagli kalmaya devam ettigin-
den, bu evrelerde konuyla ilgili olarak verilen mahkeme kararlar1 da KKTC
Mahkemeleri’nde emsal olarak kullamilmaktadir. Ayrica, Fasil 224 Kibris
Rum Kesiminde de halen yiiriirliikte oldugundan konuyla ilgili olarak verilen
kararlar1 ve bilimsel aragtirmalari da inceleme geregi ortaya c¢ikmaktadir.
Bunun yaninda, hem KKTC Hukuku’nun “common law” kaynakli olmasi

KKTC Hukuku’nda “kanun” kavram yerine, “yasa” kavram kullanilmaktadir.

KKTC Hukuku’nda Ingiliz Déneminden kalan yasalarin biiyiik bir kism1 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.
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hem de Fasil 224’{in Ingiliz Déneminde yiiriirliige giren bir yasa olmasi
nedeniyle konuyla ilgili hukuki bosluklarda ingiliz doktrininden de yararla-
nilmaktadir.

I. OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZ
MULKIYETININ KAZANILMASININ TASINMAZA
ILISKIN SARTLARI

Olaganiistli zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi
icin, taginmazin bu yolla edinilmeye elverigli tiirden olmasi gerekmektedir.
Tasinmazin, olaganiistii zamanasimi yoluyla edinilmeye elverisli olmasi,
tasinmazin miilkiyetinin bu yolla kazanilabilmesi bakimindan bir 6n
kosuldur’. Bu nedenle, diger kosullarin varligi arastirilmadan 6nce bu
kosulun var olup olmadig arastirilmalidir.

KKTC Hukuku’nda konunun diizenlendigi Fasil 224 m. 10’da hangi tiir
taginmazlarin miilkiyetinin, olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilecegi
hakkinda bir aciklik yoktur. Bu eksiklik, ayni kanunun 9. maddesindeki
“higbir kisi, nizasiz tasarruf yolu ile, Devlet veya kayitli bir mal sahibi
aleyhine tasinmaz mal lizerinde miilkiyet hakki kazanamaz” seklindeki
diizenlemeyle giderilmistir. Dolayisiyla, devlete ait ya da tapuya kayitl ve
sahibi belli bir taginmaz {izerinde olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetin
kazanilmas1 miimkiin degildir. Bu hiikiimden ¢ikan bagka bir sonug ise,
olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinin, 6zel
miilkiyete 6zgii kazanma yollarindan biri oldugudur.

A. TAPUYA KAYITLI OLAN TASINMAZLAR

KKTC Hukuku’nda tapulu tasinmazlarin miilkiyeti tescille kazanilir
(Fasil 224 m. 2/f. 3)*. Yasada, olaganiisti zamanasimi yoluyla tasmmaz

} 34/90 sayih  Yiksek Mahkeme (Yargitay/Hukuk) karart icin  bkz.
www.mahkemeler.net/cgi-in/yenikararsonuc (Erigim tarihi: 10.07.08).

Kibris’da diizenli bir tapu sistemine gecis caligmalart ilk olarak 1858’de baslamis
olmasmna ragmen diizenli bir sisteme gecis ancak Fasil 224’{in yiiriirliie girme-
sinden sonra gerceklesebilmistir. Fasil 224, Osmanli Arazi Yasasi’na gore, Kibris’ta
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miilkiyetinin kazanilmasi bakimindan, bu kurala istisna getiren acik bir
hiikiim yoktur. Zira, olaganiistii zamanasimi yoluyla kayithh mal sahibi
aleyhine miilkiyet hakkinin elde edilemeyecegi hilkkme baglanmistir (Fasil
224 m. 9). Ancak, Fasil 224’den once, yiiriirliikkte olan Fasil 231 (Taginmaz
Mal Yasasi), tapulu tasinmazlarin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanil-
masina imkan tanimaktaydi. Bu nedenle, Fasil 231’in yiirlirliigli sirasinda
kazanilmis ancak tapuya tescil edilmemis miilkiyet hakkiyla ilgili olarak
acilan davalarda m. 9 uygulanmayacaktir. Zira, Fasil 224 m. 3/A, “ilgili
zamanda yiiriirlikte olan baska herhangi bir Yasa kurallarina bagli olmak
kosuluyla, herhangi bir tasinmaz malda kazanilan ayni hak, bu Yasa kurallar
uyarinca da mevcut olur” hitkkmiiyle, Fasil 231’in yiiriirliigi sirasinda kaza-
nilan ancak tapuya tescil edilmeyen miilkiyet haklarinin devam edecegini
hilkkme baglamistir. Nitekim, Yargitay’in 34/90 sayili kararinda da tapuya
kayith bir tasinmazin miilkiyetini Fasil 231’in yiiriirligii sirasinda kazanan
zilyedin bu hakkinin tapuya tescili i¢in her zaman mahkemeye basvura-
bilecegi belirtilmistir’.

Ote yandan, olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyeti kazanilan bir
tagimazin, zilyet adina tescilinden once, bagka bir kisi adina tescili halinde
zilyedin, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini kazandigi

Arazi-i Memluk-e, Arazi-i Metruke, Arazi-i Miriye, Arazi-i Mevat, Vakif Arazi
olan 5 toprak smifini kaldirarak diizenli bir tapu sisteminin kurulmasini saglamistir.
Bu konuda bkz. Miller, Horace Edward: The Ottoman Land Code, London, 2007,
s. 1-8; Christos Yianni Diplaros v. Photou Nicola, Cyprus Law Reports 1974,
(1974), Part I, 1977, Nicosia, s. 198-218; Navsika Stylaianou loannou and Two
Others v. Arestis Savva Georghiou and Three Others, www.cypruslawreports.com,
(Erisim tarihi: 02.10.2009). Neocleous, Andreas: Introduction to Cyprus Law,
Cyprus, 2000, s.581-582; Elikkos, Elia: Historical Outline of Cadastral System,
2007, http://www.cadastraltemplate.org/countrydata/cy.htm, s. 1-2 (Erigim tarihi:
02.10.2009); Symeou, Panikos: Real Estatates in Cyprus, http://sklaw-firm.com/?
pageid=36 (Erisim tarihi: 02.10.2009); Stolsten, Eric: Cyprus: A Country Study
(Land Use and Tenure), http://countrystudies.us/cyprus/ (Erisim Tarihi:
11.12.2009).

> 34/90 sayih  Yiksek Mahkeme (Yargitay/Hukuk) karart icin  bkz.
www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararsonuc (Erisim tarihi: 10. 07.08).
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iddiasinin dinlenmesi de s6z konusu olmaktadir. Dolayisiyla zilyet, tagin-
mazin tapuda kayitli malikine karsi olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz
miilkiyetini kazanmis oldugu iddiasinda bulunabilir. Yargitay’in 34/90 sayili
kararima da konu olan olayda, davaci baskasi adina yapilan tapu kaydinin
iptalini ve kendi adina tescilini talep etmistir. Buna gore zilyet, miilkiyetini
kazanmis oldugu bir tasinmazin baskasinin adina tapuya tescil edilmesinden
dolay1 tapu tescilinin iptali ve kendi adina tescili i¢in dava agmistir. Nitekim,
s6z konusu mahkeme kararinda da belirtildigi gibi, olaganiistli zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi i¢in aranan sartlarin olusmasiyla
zilyet, miilkiyet hakkini kazandigindan, burada artik tasinmazin sonradan
baskasinin miilkiyetine ge¢mesinin bir énemi yoktur. Béyle bir durumda,
zilyet her zaman tapu kaydinin iptali davasi agarak tasinmazin kendisine
iadesini talep edebilir.

Tapuya kayith taginmazlarin, olaganiistii zamanasim yoluyla kazanil-
masi ile ilgili olarak, vakiflarin sahip oldugu tasinmazlar bakimindan da
ayrik bir durum s6z konusudur. KKTC Hukuku’nda ¢ok Onemli 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 mallan ilgilendiren veya herhangi bir suretle bunlarn
etkileyen biitlin konular, miinhasiran Temel Evkaf Kurallar1 (Ahkam-iil
Evkaf), yiirtrliikteki mevzuat ve bu Anayasa yiiriirlige girdikten sonra
Cumbhuriyet Meclisince yapilan yasalara baglidir” ( Anayasa m 131/ f. 2). Bu
gercevede, vakif taginmazlarmin olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilip
kazanilamayacagi ile ilgili olarak Ahkam-iil Evkaf uygulanmaktadir. Dolayi-
styla, vakif tasinmazlarin olaganiistii zamanasimi yoluyla uygulanmasi ile
ilgili olarak Fasil 224’de m. 10°da belirlenen 30 yillik siire uygulanma-
maktadir. Bu tasinmazlar bakimindan, Ahkam-iil Evkaf’da belirlenen 36
yillik siire gegerlidir®. 36 yil mazeretsiz olarak terk edilmis bulunan vakif
taginmazlar: ile ilgili olarak goriilen davalarda olaganiistii zamanasimi
yoluyla miilkiyeti kazanmis oldugu iddiasinda bulunan kisinin bu iddiasinin

6 Bu konuda bkz. Efendi, Omer Hilmi: Ahkam-iil Evkaf, 2003, Lefkosa, s. 475.
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kabul edildigi goriilmektedir. Ayrica bir vakfin baska bir vakfa 36 yil siireyle
kiraladigi ve kiraci vakfin tasinmazla ilgilenmemesi nedeniyle, bu siire
zarfinda bir baskasi tarafindan kullanilan bir tasinmazin miilkiyeti de olagan-
{istii zamanasim yoluyla kazanilabilir’.

Malikinin kim oldugu tapudaki kayittan anlasilamayan tapulu tasin-
mazlar agisindan zamanasimi yoluyla kazanmanin miimkiin olup olmadig
konusunda ise agik bir hiikiim bulunmamaktadir. Kanaatimizce, bu durumda
tapu kiitligii gergek maliki gostermediginden maliki tapu kiitiiglinden anlasi-
lamayan tasinmaz olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilabilir. Ote yandan,
yolsuz tescile dayanarak taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi1 Fasil 224°de
diizenlenmemistir. Gergi, Fasil 224 m. 61 hiikkmii, 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 kullanmadigi hallerde, tapu kiitiigiine yolsuz bir sekilde malik
olarak kaydedilmis bir kisinin de olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz
miilkiyetinin kazanilmasi iddiasinda bulunabilecegini kabul etmek uygun
olur.

Maliki 6lmiis veya gaipligine karar verilmis tasinmazlar bakimindan ise
Yasa’da herhangi bir hiikim bulunmamaktadir. Bu durumda, son mirasg1
“devlet” kabul edildiginden (Vasiyetnameler ve Veraset Yasasi Fasil 195 m.
47) bu tagimmazlarin olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasi miimkiin
degildir.

B. TAPUYA KAYITLI OLMAYAN TASINMAZLAR

KKTC Hukuku’nda, tapu kiitiiglinde kayitli olmayan tasinmazlardan
0zel miilkiyete tabi olan tasinmazlarin miilkiyetleri, olaganiistli zaman-
asimina yoluyla kazanilabilir (m.9). Zaten, KKTC Hukuku’nda olaganiistii
zamanasimi ile miilkiyet kazanimi esasen tapu kiitiiglinde kayitli olmayan
tasinmazlar agisindan diizenlenmistir (m. 10).

7 Efendi, s. 476; Altan, Hasim Mustafa: Kibris’ta Tiirk Mallar1, C.II, Ankara, 2003,
s. 685-688.
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KKTC Hukuku bakimindan, tapuya kayitli olmayan taginmazlarin nasil
tespit edilecegine iliskin 6zel bir diizenleme yoktur. Ancak, KKTC Hukuk
diizeninin genel olusumundan ¢ikarilan sonuca gore, KKTC’nin kurulu-
sundan 6nce KKTC smurlar1 i¢inde olup da Tirklere, Kuzey’den gog
etmeyen Rumlara ve diger yabancilara ait oldugu tapu kaydi, mahkeme
karari, veraset belgesi gibi belgelerle ispat edilebilen tasinmazlarla,
KKTC’de yasamaya devam eden yabancilara ait taginmazlar tapulu taginmaz
olarak kabul edilmektedir. Dolayisiyla, bu agiklamanin disinda kalan tasin-
mazlar, tapuya kaydi olmayan taginmazlardir. Nitekim bu tip tasinmazlardan,
KKTC sinirlart iginde kalip da dnceden Rumlara ve diger yabancilara ait
olan tasmnmazlar, 41/1977 sayili Iskan, Topraklandirma ve Esdeger Yasasi
m. 2 / f.1 uyarinca sahipsiz mal olarak nitelendirilir. Bu tip tasinmazlarin
miilkiyetleri, olaganiistii zamanasim yoluyla kazanilabilecegi gibi, 41/1977
sayili Iskan, Topraklandirma ve Esdeger Yasasi cercevesinde belirlenen
esdeger ve puan yoluyla kazamlabilir®. Bahsi gecen tasinmazlar disinda,
tapuya kayith olmayan ancak 6zel miilkiyete konu olabilecegi kabul edilen
taginmazlarm biiyiikk bir kismi, adada Osmanli Doneminde mevcut olan
toprak yapisinin Fasil 224 m. 3 hiikmii geregince kaldirilmasindan sonra
ortaya cikmigtir. Nitekim, Osmanli Yasalarinin 6ngordiigii toprak siniflar
kaldirildiktan sonra, miri arazilerin miilkiyetlerinin olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanilmasiyla ilgili olarak davalar a¢ildig1 tespit edilmistir.

41/1977 sayili Iskan, Topraklandirma ve Esdeger Yasasi, Giiney Kibris’da tasinmaz
mali kalan Tiirklere, bu mallarinin degeri karsiliginda, KKTC sinirlari iginde ayni
degerde, esdeger olarak adlandirilan tasinmazlarin miilkiyetinin tahsis edilecegini
hiikme baglamaktadir. Ayrica, Kibris Giivenlik Kuvvetleri’'nde askerlik hizmetini
yapanlarin, Birinci ve ikinci Barig Harekatina katilan ve KKTC yurttasligina alinan
kisilerle, 1982’den 6nce Kibris’a yerlesen kisilerin, KKTC’de tasinmaz edinme-
lerini kolaylagtirmak amaciyla, Esdeger Mal Komisyonun takdir edecegi puanlar
karsiliginda tasinmaz edinebilecekleri hilkkme baglanmistir. Bu anlamda “puan”,
tasinmaz malin karsiliginin 6denmesini saglayan degerlerdir ve taginmaz maldan
ayr1 olarak da devredilebilir (41/1977 sayili iskan, Topraklandirma ve Esdeger
Yasast m. 3).
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II. OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZ
MULKIYETININ  KAZANILMASININ  ZIiLYETLIGE
ILISKIN SARTLARI

Olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi
zilyetlige iliskin bir kazanim yoludur. Fasil 224’de bu konuda acgik bir
diizenlenme olmamasina ragmen, hem hiikmiin diizenlenis seklinden, hem
de mahkeme kararlarindan zilyetligin malik sifatiyla olmas1 gerektigi
sonucuna ulasilmaktadir. Zira, KKTC Hukuku’nda malik sifatiyla zilyetlik,
kavram olarak diizenlenmemistir. Ancak, Fasil 224’tin 2. maddesinde
“ihtilafsiz ve fasilasiz olarak zamanasimi ile tasarrufun, tasarruf hakkina
sahip kisinin, tasarruf i¢in agik veya zimni rizasi veya izni olmaksizin veya
alinmaksizin tasarruf etme hakkina sahip olmayan bir kisi tarafindan tasarruf
etmek”ten bahsedilmektedir. Buna gore, olaganiistli zamanasimi yoluyla
taginmaz miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in zilyedin, tasinmaz {izerinde yasal
olarak tasarruf etme hakkina sahip kisinin rizasmma gerek olmaksizin
tasinmaz zilyetliginde bulundurmas: gerektigi ortaya ¢ikmaktadir’. Dolayi-
styla, KKTC Hukuku’nda olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilki-
yetinin kazanilabilmesi i¢in, zilyetligin malik sifatiyla siirdiiriilmiis olmas1
gerekmektedir.

A. ZILYETLIGIN MALIK SIFATIYLA OLMASI

Yargitay kararlarina gore, malik sifatiyla zilyetlik, malik gibi davran-
mak suretiyle tasinmaz iizerinde tasarrufda bulunmaktir'®. Dolayisiyla malik
sifatiyla zilyedligin tespitinde, zilyedin tasinmaz iizerindeki hakimiyetini
kullanma bicimi énem tasimaktadir''. Séz konusu mahkeme kararinda, bir
araziyi kendi nam ve hesabina ekip bicen kisinin malik sifatiyla zilyet olarak

0 Riddal, Jack: Introduction to Land Law, England, 1993, s. 423.

Anna Soteriou v. The Heirs of Despina K. HJI Paschall davasi i¢in bkz. Cyprus

Law Reports 1962, Cyprus, 1966, (1962), s. 280-282.

""" Riddal, s. 424; Butt, Peter: Land Law, London, 2001, s. 741-742; Sayles, Victoria:
Land Law, England, 2009, s. 116; Mossman, Jane Marry/Flanagan, William:
Property Law: Cases and Commentary, Canada, 2004, s. 162.
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nitelendirilebilecegi hitkkme baglanmistir. Zilyedin tasinmazda kimsenin
rizasma gerek duymaksizin bina insa etmesi de malik sifatiyla zilyetlik
olarak kabul edilmektedir'”. Bu acidan, zilyedin insa ettigi binanm ruhsath
olup olmamasiin bir énemi yoktur®. Onemli olan, baska bir kisinin iznine
gerek duymadan bu tir faaliyetlerde bulunabilmesidir'®. Hatta bu tiir
faaliyetlerde bulunmayan bir kisinin, sadece malik sifatiyla zilyet oldugunu
iddia etmesinin kabul edilebilir bir iddia olmadig1 da baska bir olayda hiikme
baglanmistir'””. Buna gore, malik sifatiyla zilyet oldugunu iddia eden kisinin,
arazinin kendi dogal ortiisii diginda herhangi bir zirai faaliyette bulunmama-
sinin malik sifatiyla zilyetlik olarak degerlendirilemeyecegi ifade edilmistir.
Ancak mahkemenin s6z konusu kararindan, zilyedin tasinmaz lzerindeki
hakimiyetini kullanma bi¢iminin her zaman tasinmazla siki bir bag kurmak
seklinde olmasi gerektigi sonucu ¢ikarilmamalidir. Bu nedenle, zilyetliginde
bulundurdugu tasinmazin etrafin1 sadece duvarlarla ¢eviren ancak tasinmazi
fillen kullanmayan kisiyi de malik sifatiyla zilyet olarak degerlendirmek
gerekmektedir'®. Bazi mahkeme kararlarinda ise malik sifatiyla zilyetligin
“acik” olmasi gerektiginden bahsedilmektedir'’. Mahkeme kararlari tim
olarak incelendiginde, malik sifatiyla zilyetligin “acik” olmasindan kastin,
zilyedin tagimmaz iizerinde malik gibi davranmasi oldugu ortaya ¢ikmak-
tadir'. Buna gore, malik sifatiyla zilyetligin tespitinde zilyedin dayandig

"> Riddal, s. 422; Butt, s. 743.

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

" Riddal, s.422: Smith, Kenneth/Keenan, Denis: English Law, England, 1975,
s. 387; Shears/Stephenson, s.404.

Caterina Socratous of Pano Platres v. The Attorney General of Cyprus davasi i¢in
bkz. Cyprus Law Reports, Vol. XIX, Cyprus, 1954, (1954), s. 133.

' Riddal, s. 424; Butt, s. 743; Sayles, s. 117.

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

Bu konuda bkz. Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou
and Others, www.cypruslawreports.com (Erigsim tarihi: 02.10.2009); Navsika
Stylaianou Ioannou and Two Others v. Arestis Savva Georghiou and Three Others,
www.cypruslawreports.com (Erisim tarihi: 02.10.2009); Christos Haji Loizi
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irade unsuru degil, bu iradenin disa vurulus sekli 6nem tasimaktadir.
Dolayisiyla, zilyedi bulundugu tasinmazi bagkasinin rizasina gerek duyma-
dan kullandig1 agik¢a anlasilan kisiyi malik sifatiyla zilyet olarak deger-
lendirmek gerekmektedir'”.

Malik sifatiyla zilyetligin, tasgmmaz iizerinde fiilli hakimiyetin
kuruldugu andan itibaren mevcut olmasi gerekmez”’. Diger bir ifadeyle,
baslangigta tasinmaz {izerinde feri zilyet olan kisi daha sonradan baskasinin
iistiin hakkini tanimamaya baglayarak malik gibi hareket ederse artik malik
sifatiyla zilyet oldugu kabul edilmelidir*'.

KKTC Hukuku’nda malik sifatiyla zilyetligin tek basina ya da birlikte
zilyetlik seklinde olup olamayacagi konusunda kanunda bir hiikiim bulun-
mamaktadir. Ancak, mahkeme kararlarinda malik sifatiyla zilyetligin birden
cok kisi tarafindan yiiriitiilebilecegi kabul edilmektedir’. Onemli olan tim
zilyetlerin tasinmazda malik olma niyetiyle zilyet bulunmalaridir.

Miras ortakliginda, mirasgilarin birbirlerine karsi olaganiistii zaman-
asim1 yoluyla taginmazin miilkiyetini kazanip kazanamayacaklarmin tespiti
de onem tasimaktadir. Konuyla ilgili olarak, Yargitay verdigi bir kararda,
miras ortakliginda mirasgilarin birbirlerine karsi olaganiistii zamanasimi
yoluyla miilkiyet kazanamayacaklarina hitkmetmistir™. Aym kararlarda,

Stokkas v. Christina Argyrou Solomi davasi i¢in bkz. Cyprus Law Reports, Vol. 21,
Cyprus, (Vol. 21), s. 209-210; Whittaker, Simon: Adverse Possession of Land in
Scots and English Law, The International and Comparative Law Quarterly, Y.
1996, Vol. 45, No. 3, s. 668; Smith/Keenan, s. 387; Harris, Phil: An Introduction
to Law, London, 1980, s. 81; Butt, s. 741-742; Sayles, s. 116.

Herbert, Thomas Arnold, The History of Prescription in England, 1980,
(http://books.google.com/books), s.195, (Erisim Tarihi: 11/14/2009).

2 Riddal, s. 425.

2l Riddal, s. 425.

* Bu konuda bkz. Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou

and Others, www.cypruslawreports.com, (Erisim tarihi: 02.10.2009); Navsika
Stylaianou Ioannou and Two Others v. Arestis Savva Georghiou and Three Others,
www.cypruslawreports.com, (Erigim tarihi: 02.10.2009).

» Thomas Antoni Theodorou v. Christos Theori Hadji Antoni davasi igin bkz. Cyprus

Law Reports 1961, Cyprus, 1963, (1963), s. 207-208; Aristofanis Tharsyvoulou and
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birden fazla zilyedin birbirleri aleyhine olaganiistii zamanasimi yoluyla
tasinmaz miilkiyeti kazanabilmeleri i¢in zilyetligin miisterek zilyetlik
seklinde olmas: gerektiginden bahsedilmistir**.

Malik sifatiyla zilyetligin tasinmazin tamamiyla birlikte boliinebilir bir
parcasi lizerinde siirdiiriiliip siirdiilemeyecegi konusunda ise, yasada agik bir
hiikiim yoktur. Konu, Yargitay’in 34/90 sayili kararinda agikliga kavus-
mustur®. Olayda, davaci zilyetliginde bulunan ve olaganiistii zamanasimi
yoluyla miilkiyet iddiasinda bulundugu arazinin bir kisminin sonradan davali
adina tescil edilmesi nedeniyle 3 evlek 100 ayakkarelik arazi pargasinin
davalmin miilkiyetinden g¢ikarilarak kendi miilkiyetine verilmesini talep
etmigstir. Yargitay, davacinin bu iddiasim hakli goérerek, soz konusu arazi
par¢asinin davaci adina tescil edilmesine hiikkmetmistir. Dolayisiyla, malik
sifatiyla zilyetligin taginmazin tamami yaninda boliinebilir bir kisminda da
stirdiirtilebilecegi ortaya ¢ikmaktadir.

Malik sifatiyla zilyedin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekip gerekmedigi
ise Fasil 224 m. 10/f. 3°de diizenlenmistir. Yasada, otuz yillik zamanagimi
stiresi iginde herhangi bir sebeple fiil ehliyetinden yoksun kalinmasi halinde
bu siirenin tamamlanmamis sayilacagindan bahisle, olaganiistii zamanagin
yoluyla tasinmazin miilkiyetinin kazanilmasinin s6z konusu olmayacagi
hiikme baglanmistir (m. 10/f. 3). Bu nedenle, olaganiistli zamanasimi yoluyla
miilkiyetin kazanilabilmesi i¢in zilyedin, tam ehliyetli olmas1 gerekmektedir.

Another v. Elisavet Tharsyvoulou and Others, www.cypruslawreports.com, (Erisim
tarihi: 02.10.2009); Navsika Stylaianou Ioannou and Two Others v. Arestis Savva
Georghiou and Three Others, www.cypruslawreports.com, (Erisim tarihi:
02.10.2009).

*  Thomas Antoni Theodorou v. Christos Theori Hadji Antoni davasi igin bkz. (1963),
s. 207-208; Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou and
Others davasi ile Navsika Stylaianou loannou and Two Others v. Arestis Savva
Georghiou and Three Others davasi i¢in bkz. www.cypruslawreports.com, (Erisim
tarihi: 02.10.2009).

¥ 34/90 sayih  Yiiksek Mahkeme (Yargitay/Hukuk) karari i¢in  bkz.
www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararsonuc (Erisim tarihi: 10. 07.08).
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B. ZILYETLIGIN 30 YIL SURMESI

KKTC Hukuku’nda, olaganiisti zamanasimi yoluyla miilkiyetin
kazanilabilmesi i¢in zilyetligin otuz yil boyunca siirdiiriilmesi gerekmektedir
(Fasil 224 m. 9). Otuz yillik olaganiistii zamanasim siiresinin ne zaman
islemeye baslayacagi ile ilgili olarak kanunda herhangi bir hiikiim
bulunmamaktadir.

Yargitay kararlarinda, otuz yillik zamanasimi siliresinin olaganiistii
zamanagimina konu olan tasmmmaz {izerinde malik sifatiyla zilyetligin
kurulmasiyla baslayacagi kabul edilmektedir®®. Zira, olaganiisti zaman-
asimina konu olan bir tasinmazin miilkiyetinin, Fasil 224’e gére kazanilmasi,
ancak bu taginmaza otuz yil siireyle malik sifatiyla zilyet olmakla miim-
kiindiir (m. 9). Olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanima elverisli olmayan
tasinmaz sonradan elverigli hale gelmisse, otuz yillik siirenin tasinmazin
olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanilmaya elverisli oldugu tarihten
itibaren islemeye baslayacagini kabul etmek gerekir.

Otuz yillik siirenin baglama tarihinin kesin olarak belirlenmesi gerek-
mektedir. Zira, olaganiistii zamanasiminin kurucu unsurlarindan olan otuz
yillik siire, kanunda belirlenen diger sartlarla beraber, tasinmazin zilyedinin
miilkiyet hakkin1 kazanmasini saglamaktadir. Yargitay da verdigi kararlarda
olaganiistii zamanasimi siliresinin baslangi¢ tarihinin kesin olarak belir-
lenmesi gerektigine deginmektedir’’.

Fasil 224, otuz yillik siirenin hesaplanmasinda, “bir kisi veya o kiginin
talepte bulunmak i¢in dayandigr kisiler” ibaresiyle olaganiistii zamanagimi
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 aym tiirdeki zilyetlikler, olagan-
st zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti iddiasinda bulunan zilyedin

% Anna Soteriou v. The Heirs of Despina K. HJI Paschall davasi i¢in bkz. (1962),
s. 282; Caterina Socratous of Pano Platres v. The Attorney General of Cyprus
davasi i¢in bkz. (1954), s. 135.

*” Anna Soteriou v. The Heirs of Despina K. HJI Paschall davasi i¢in bkz. (1962),
s. 281.
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zilyetligine eklenebilir. Kanunda bu konuda herhangi bir kisitlayici hiikiim
bulunmamakla beraber, Yargitay’in malik sifatiyla zilyetlik siirelerinin
birbirlerine eklenebilmesi i¢in bazi sinirlandirmalar getirdigi goriilmektedir.
Buna gore, halefiyet ancak miras yoluyla gegerse zilyet onceki zilyedin
stiresini kendi siiresine ekleyerek olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet
hakki iddiasinda bulunabilir®™®. Otuz yillik olaganiistii zamanasimi siiresini,
ihtilafsiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyetliginde tamamlayan zilyet,
s0z konusu tasinmazi adina tescil ettirmeden Oliirse, zilyedin bu hakki
varislerine geger”. Zilyetligin bunun disinda bir yolla gectigi durumlarda,
onceki malik sifatiyla zilyetlik siiresinin yeni zilyedin zilyetlik siiresine
eklenmesi miimkiin degildir. Fasil 224, otuz yillik siirenin “talepte bulunu-
labilecek tarihten Onceki siire” (m.13) oldugunu diizenleyerek olaganiistii
zamanagimi siiresinin en ge¢ tescil davasinin agildig tarihte tamamlanmasi
gerektigini hikkme baglamistir. Nitekim, Yargitay da Christos Yianni
Diploros v. Photou Nicola davasinda zilyedin en ge¢ davanin agildig tarihte
zamanagimi i¢in gerekli olan 30 yillik siireyi doldurmasi gerektigini hiikkme
baglamustir’’. Bu nedenle, davanin agilmasindan sonra gegen siire hesaba
katilmamaktadir®’.

Otuz yillik siirenin nasil hesaplanacagi konusunda, Fasil 224’de
herhangi bir hiikkiim bulunmamaktadir. Kanaatimizce, burada genel esas-
lardan yola ¢ikarak hesaplanma yapilmalidir. Buna gore, otuz yillik siire eski
malikin hakkini arayamadigi tatil giinleri de hesaba katilarak hesaplan-
malidir. Ancak, zamanasimimin sona erdigi giin resmi tatile denk gelirse,
zamanasimi siiresinin ilk is gilinline sarktig1 kabul edilmelidir. Zamanasimi
stiresinin belirlenmesinde kullanilan en kiigiik birim “glin” oldugundan,
saatler ve dakikalar hesaba katilmamalidir. Zamanagim siiresinin son giinii,
baslangi¢ tarihine otuz yil bir giin eklenmek suretiyle tespit edilmelidir.

*  Thomas Antoni Theodorou v. Christos Theori Hadji Antoni davas1 igin bkz. (1963),

s. 208.

*  Thomas Antoni Theodorou v. Christos Theori Hadji Antoni davasi igin bkz. (1963),
s. 208.

" Christos Yianni Diploros v. Photou Nicola davast igin bkz. (1974), s. 203.
' Christos Yianni Diploros v. Photou Nicola davasi igin bkz. (1974), s. 203.
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Buna gore, 10 Ekim 1980’de baslayan olaganiistii zamanagimi siiresi 11
Ekim 2010°de son bulur.

C. ZILYETLIGIN IHTILAFSIZ ve FASILASIZ OLARAK
SURMESI

KKTC Hukuku’nda da olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz
miilkiyetinin kazanilabilmesi i¢in, malik sifatiyla zilyetligin, davasiz ve
araliksiz olarak siirdiiriilmesi gerekmektedir. Yasa’nin “ihtilafsiz ve fasilasiz
olarak tasarruf’ seklinde ifade ettigi bu durum, “ihtilafsiz tasarruf’ ve
“fasilasiz tasarruf” bagliklar altinda ayr1 ayr1 incelenmistir.

a. Intilafsiz Tasarruf (Zilyetlik)

KKTC Hukuku’nda otuz yillik zilyetligin davasiz olarak siirdiiriilmesi
gerekmektedir. Yasa’nin, “ihtilafsiz tasarruf”’ olarak ifade ettigi bu durum-
dan ne anlagilmas: gerektigi konusunda herhangi bir agiklik bulunmamak-
tadir.

Yargitay, tasinmazin gercek malikinin miilkiyet hakkina dayanarak
actigl davanin olaganiistii zamanasiminm kesecegini kabul etmistir’>. Buna
gore, tasinmazin gercek malikinin zilyede karsi dogrudan dogruya tasin-
mazla ilgili olarak agtig1 davalarla, boyle bir dava nedeniyle yapilan her
usull islemin olaganiisti zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
“ihtilafs1zlik” vasfini ortadan kaldiracag: kabul edilmelidir.

KKTC Hukuku’nda olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiye-
tinin kazanilmasinda iyi niyet aranmadigindan, taginmazla ilgili kavgalar,
cekilen ihtarname ve ihbarnameler ihtilafsizlik vasfini ortadan kaldirma-
maktadir”. Ayrica, olaganiistii zamanasimma konu olan tasinmaz ile higbir
hukuki iliskisi olmayan tiglincii kisilerin herhangi bir sebeple yarattiklar

2 Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other davasi igin bkz.

Cyprus Law Reports, Vol. XIX, 1954, Cyprus, (1954), s. 187.

¥ 14/94 sayih Yiiksek Mahkeme (Yargitay/Hukuk) karari i¢in bkz. www.
mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararsonuc (Erisim tarihi: 10.07.08).
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davalar, malik sifatiyla zilyetligin ihtilafsiz olarak siirdiiriilmiis olmasi
Ozelligini ortadan kaldirmamaktadir.

Olaganiisti zamanasimi yoluyla tasmmmaz miilkiyeti kazanildig
iddiasiyla agilan ancak kazanma i¢in 6ngoriilen 30 yillik siirenin dolmamasi
nedeniyle reddedilen ve kesinlegen tescil davasi, eksik silire tamamlandiktan
sonra agilan ikinci tescil davasi bakimindan ihtilaf sayilmamaktadir. Bir
baska anlatimla, birinci davanin kesinlesmesi tarihinden itibaren yeniden
dava agmak i¢in otuz yillik kazanma siiresinin dolmasi gerekmemektedir.
Aristofanis Thrasyvoulou and Another v. Elisavet Thrasyviou and Others
davasinda sonuca baglanan olayda zilyedin otuz yillik siirenin dolmasindan
dort y1l once olaganiistii zamanagimi yoluyla taginmaz miilkiyetini kazan-
digmin tespiti ve tasinmazin adina tescilini saglama amaciyla dava agma-
smnin zamanasimi siiresini kesmeyecegi hiikkme baglanmustir’®. Bu nedenle,
zilyedin otuz yillik siirenin dolmasi igin gereken dort y1l sonunda tekrar dava
acabilecegi kabul edilmistir.

b. Fasuasiz Tasarruf (Zilyetlik)

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

Malik sifatiyla zilyetligin, fasilasiz siirdiiriilmiis olmasi i¢in, tasinmazin
otuz yil boyunca aym kisinin zilyetliginde bulunmus olmasi1 gereckmez. Bu
nedenle, mahkeme kararlariyla belirlenen kriterlere gore, halefiyet ancak
miras yoluyla gegerse, zilyet 6nceki zilyedin siiresini kendi siiresine ekleye-
rek olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet hakki iddiasinda bulunabilir.
Zilyetligin miras disinda bir sebeple gectigi durumlarda, onceki zilyedin
stiresinin, yeni zilyedin siiresine eklenmesi miimkiin degildir.

** Aristofanis Tharsyvoulou and Another v. Elisavet Tharsyvoulou and Others,

www.cypruslawreports.com, (Erigim tarihi: 02.10.2009).
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Malik sifatiyla zilyetligin fasilasiz olarak siirdiiriilmesi i¢in, otuz yillik
olaganiistii zamanagimu siiresince zilyetligin kaybedilmemis olmasi gerek-
mektedir. Dolayisiyla, bu siire zarfinda malik sifatiyla zilyedin tasinmaz
tizerindeki hakimiyetini, devamli olarak kesintiye ugratacak bir olayin
olmamas1 gerekmektedir. Zilyetlik, kaybedildigi takdirde zamanagimi kesil-
mis olur ve zilyetligin kaybedilmesinden dnce gecen siire hesaba katilmaz.
Yargitay, zilyetligi fiilen ya da hukuken ortadan kaldiran durumlarin ortaya
¢ikmasinin, zilyetligin fasilasiz siirdiiriilme sartin1 ihlal edecegine hiikmet-
mistir’>.

Tasinmaz {izerindeki fiili hakimiyetin kullanilmasina gegici olarak
engel olan fiill ya da hukuki durumlar da zamanagiminin kesilmesine yol
acmaktadir. Fasil 224 m. 10/f. 3, “zamanasimu siiresi hi¢bir halde bir tim
olarak otuz yili asamaz” hiikmiiyle, olaganiistlii zamanasiminin otuz yil
boyunca kesintisiz slirmesi gerektigini ortaya koymaktadir. Bu nedenle,
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi bakimin-
dan zamanasim siiresinin baglamasma veya islemesine engel olan, buna
karsilik, zilyedin zilyetliginde herhangi bir hak kaybi yaratmayan sebebin
ortaya ¢ikmasi, yani zamanagiminin durmasinin kabul edilmedigi goriil-
mektedir. Dolayisiyla, zamanagimini durduran bir sebebin varligi halinde, bu
sebeplerin ortadan kalkmasi, zamanagiminin iglemeye devam etmesi sonu-
cunu dogurmaz’®. Olaganiistii zamanasimu yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilabilmesi i¢in, otuz yillik siirenin tekrar baslamasi gerekmektedir’’. Bu
nedenle, zilyetligin hesaplanmasinda durmadan Onceki siire dikkate alinmaz.

Ayrica, Fasil 224 m 10/f.3 zamanagiminin islemesi sirasinda zilyedin
“ehliyetsiz” oldugu siirenin, olaganiistii zamanasiminin hesaplanmasinda
dikkate alinmayacagimi hitkkme baglamistir. Ancak, yasanin, “chliyetsiz-
lik’ten kastinin ne oldugu anlasilamamaktadir. Bu nedenle, konuya agiklik
kazandirmak amaciyla, Fasil 224’iin orjinal Ingilizce metnini gdzoniinde

*  Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other, Cyprus Law

Reports, (1954), s. 187.

36 Neocleous, s. 600-601.

37 Neocleous, s.601.
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tutmak gerekmektedir. Orjinal metinin aym hiikmiinde®™ “ehliyetsizlik”

yerine, “any disability” terimi kullamilmistir. Dolayisiyla, Tiirk¢e metinde
kullamlan ehliyetsizligin®®, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilki-
yetinin kazanilmasini engelleyecek her tiirlii durum olarak algilanmasi
gerekmektedir. Bu nedenle, “ehliyetsizlik” genis yorumlanmalidir. Zilyedin
ehliyetsizligi disinda, tasinmaz {iizerinde fiill hakimiyetini saglayamadig
durumlar da bu kapsamda incelenmelidir. Boyle bir durumun gegici veya
stirekli olmasinin bir 6nemi yoktur. Zira, olaganiistii zamanasiminin isleme-
sini engelleyen herhangi bir durum, zamanasimimin durmasi sonucunu da
doguracagindan, otuz yillik olaganiistii zamanasimi siiresinin en bastan
baslamas1 gerekmektedir. Yasa ayrica, Fasil 224’den Once yiiriirliikkte olan
mevzuata*’ gére zamanasimu siiresini durduran sebeplerin olaganiistii zaman-
asim1 yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasinda uygulanmayacagimi da
hiikme baglamaktadir ( Fasil 224 f. 3).

KKTC Hukuku bakimindan, zilyetligin gecici kaybina yol acan irade
dis1 olaylar dahi olaganiistii zamanasim siiresinin kesilmesine neden olmak-
tadir. Kanaatimizce, bu durum adil olmayan sonuglara yol agmaktadir. Zira,
zilyetligi altindaki tasinmaz {izerindeki hakimiyetini gasp ya da sel gibi
kendi kusuru olmayan bir sebeple kaybeden zilyedin, zilyetligi 29 yil 11 ay
stirmiis olsa bile, zilyetligi kaybedilmis sayilacagindan otuz yillik zaman-
asimi siiresinin tekrar baglamasi gerekmektedir. Bu sonug ise, olaganiistii

* Fasil 224 m.10/£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”.

* Fasil 224 m. 10/f. 3 “Yine ancak, bu gibi mevzuat uyarinca zamanasimi siiresini

uzatmak icin var olan herhangi bir ehliyetsizlige bakilmaksizin, herhangi bir ehli-
yetsizlik otuz yilin sona ermesi iizerine var olmaya devam etse dahi, zamanasimi
stiresi hi¢bir halde bir tiim olarak otuz yil1 asamaz”.

0 Fasil 224 ile 1935-1943 tarihli Adalet Mahkemeleri Yasalar, Osmanli Arazi
Kanunu, 1907-1973 tarihli Tasinmaz Mal Kayit ve Kiymet Takdiri Yasalar1, 1886
tarihli Tasinmaz Mal Tahdit Yasasi ile 1943 tarihli Koy Ihtiyar Heyetleri
Emirnamesi yiiriirliikkten kaldirilmigtir.
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zamanagimindan beklenen faydanmn saglanamamasina neden olacaktir.
Yargitay da zilyedin tasinmaz tizerindeki hakimiyetini engelleyen hukuki ya
da fiziki engellerin zamanasimmin isleyisini kestigini hiikme baglamustir*'.
Kararda, zamanasiminin kesilmesine yol acan olayin fiili, hukuki, iradi ya da
irade dis1 olabilecegine de deginilmistir.

Olaganiistii zamanagimi siiresini kesen sebeplerden biri de olaganiistii
zamanagimi yoluyla miilkiyeti kazanilmak istenen tapusuz taginmazin, otuz
yillik siire dolmadan dnce, gergek maliki ya da {igiincii bir kisi adina tapuya
tescil edilmesidir”. S6z konusu tasinmazin, tapuya tescil edilmesiyle
olaganiistii zamanasimi konusuz kalir. Zira, KKTC Hukuku’'nda tapuya
maliki adina tescil edilmis bir tasinmaz, olaganiistii zamanagimina konu
olamaz. Ancak {igiincii kisi ya da zilyet tarafindan yapilan tescil talebinin,
reddedilmesi olaganiistii zamanasimini kesen bir sebep olarak goriillmemistir.

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

Olaganiistli zamanasimi i¢in aranan otuz yillik siirenin, kanunun aradigi
diger kosullarla birlikte tamamlanmasindan sonra, “zamanagiminin araliksiz
stirmesi” vasfinin ortadan kalkmasi, zilyedin olaganiistii zamanasimindan
dogan hakkimi etkilememektedir. Zilyet, otuz yillik siirenin kanunda aranan
sartlarla beraber dolmasiyla kendiliginden miilkiyet hakkina sahip olaca-
gindan, bu silirenin sona ermesinden sonra zamanagiminin kesilmesi onun
kazanilmis hakkina herhangi bir etki etmez.

“' Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other davasi icin bkz.

Cyprus Law Reports, (1954), s. 187.

Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other davasi i¢in bkz.
(1954), s. 187; Eleni Angeli v. Savvas Lambi and Others davasi i¢in bkz. Cyprus
Law Reports, 1963, Cyprus, 1983, s. 275-281.

Annou Haji Tofi Kannavika v. Kleopatra Arghyrou and Other davasi i¢in bkz.
(1954),s. 187.
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III. ZILYETLIiGIiN iSPATI

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini
diizenleyen Fasil 224 hiikiimleri arasinda zilyetligin ispat1 ile ilgili olarak
herhangi bir diizenleme yer almamaktadir. Mahkeme Kararlari’nda, ispat
hukuku bakimindan temel yasa niteliginde olan Sahadet Yasasi’nin esas
almarak durumun ¢éziimlendigi goriilmektedir.

Sahadet Yasasi, her tiirlii belge ile tanik beyaninin ispat araci olarak
kabul etmektedir. Sahadet Yasast m. 2, ispat araci olarak kullanilacak
belgeleri, “her tirlii yazili belge; harita, plan, kroki veya taslak; fotograf;
disk, ses kayit bantlari, mahkemeye sunulmasi miimkiin olan her tiirli kayit;
band, mikro band, negatif, film veya video bandi; elektronik disk vb.” olarak
diizenlemistir. Dolayisiyla, olaganiistli zamanasimi yoluyla tasinmaz miilki-
yetinin kazanilmasiyla ilgili olarak zilyetligin ispatinda her tiirli belge ve
tanik beyani ispat araci olarak kullanilabilir*.

Yargitay kararlarinda ise, zilyetligin ispat1 bakimindan iki tlir belgenin
esas alindign goriilmektedir. Caterina Socratous of Pano Platres v. The
Attorney General of Cyprus davasinda, olaganiistii zamanasimina konu olan
taginmazin vergilerinin zilyet tarafindan o6denmis oldugunu gosteren
belgelerin zilyetligin ispatinda kullamlmustir®. Molla Mustafa Haji Ahmet v.
Abdul-Kadir Hassan and Another davasi’nda ise eski hukuktan gelen
miilkiyet belgeleri zilyetligin ispatinda kullanilmugtir®.

Zilyetligin ispatina yarayan bir belgenin bulunmamasi ya da bdyle bir
belgeye iliskin ispatin daha da giliclenmesini saglamak amaciyla tanik
beyanlar1 da ispat araci olarak kullanilmaktadir*’. Ornegin, Caterina
Socratous of Pano Platres v. The Attorney General of Cyprus davasinda

* Bilgehan, Orhan Zihni: Evidence Law Applicable in Civil Matters and Cases

Reported in The Cyprus Law Reports, Famagusta, 2007, s. 4.

*  Caterina Socratous of Pano Platres v. The Attorney General of Cyprus davasi icin

bkz. (1954), s. 133-135.
“ Molla Mustafa Haji Ahmet v. Abdul-Kadir Hassan and Another davasi i¢in bkz.
Cyprus Law Reports 1908, Vol. VII, Cyprus, 1963, s. 41-43.

7 Bilgehan, s. 43-44.
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vergi kayitlar1 yaninda tanik beyanlarmmin da ispat araci olarak kullanil-
mustir™. Ote yandan, Yargitay’m 34/90 sayili davada, zilyetligin ispatinda
herhangi bir belgenin olmamasi nedeniyle, sadece tanik beyanlarinin ispat
arac1 olarak kullandig1 goriilmektedir®.

Zilyetligini, tamk beyanm1 ve belgelerle ispat edebilen zilyet hicbir
miktar sinirlamasina tabi olmaksizin zilyetliginde bulundurdugu tasinmazin
miilkiyetini kazanabilir. Zira, Fasil 224 m. 50/f.2’de herhangi bir planla
baglantili olmayan miilkiyet iddialarinda, miilkiyet sahibinin ihtilafsiz ve
fasilasiz olarak zamanasimiyla tasarruf yoluyla hak kazanacagi arazinin
yiiz6l¢timiinde herhangi bir miktar sinirlamasi olmadig1 hilkme baglanmistir.
Buna gore, tasinmazi otuz yillik olaganiistii zamanasim siiresince zilyet-
liginde bulundurdugunu ispat eden zilyet, hi¢bir miktar sinirlamasi soz
konusu olmaksizin, tasinmaz miilkiyetini kazanabilir.

IV. MULKIYETIN KAZANILMA ANI

KKTC Hukuku’nda olaganiistii zamanasimina elverigli bir tasinmazda
otuz yil siireyle davasiz ve araliksiz olarak malik sifatiyla zilyetligini
stirdiirmiis olan zilyet, miilkiyet hakkini Yasada belirlenen sartlarin tamam-
lanmasiyla kazanmaktadir: “Bir tasinmaz malin otuz yillik bir siirenin tiimii
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 mal1 adina, kiitiige kaydettirmesi hakkini
verir (Fasil 224 m. 10)”. Buna gore, olaganiistii zamanasimina elverisli bir
taginmazi otuz yil siireyle davasiz ve araliksiz olarak zilyetliginde bulun-
durdugunu ispat eden zilyet tasinmazin miilkiyetinin adina tescilini talep
edebilir.

Olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilma ani mahkeme
kararlarinda da aym sekilde belirlenmektedir. Yargitay’mn 34/90 sayili

*  Caterina Socratous of Pano Platres v. The Attorney General of Cyprus davasi igin

bkz. (1954), s. 133-135.

¥ 34/90 sayih  Yiiksek Mahkeme (Yargitay/Hukuk) karari i¢in  bkz.
www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararsonuc (Erigim tarihi: 10.07.08).
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kararinda Fasil 224’den Once yliriirliikkte olan Fasil 231 uyarinca olaganiistii
zamanasimi yoluyla miilkiyetin kazanilmasina konu olan tasinmazin, sonra-
dan Ttgiincii kisi adma tescil edilmesi halinde zilyedin tescilin iptali ve
tasinmazin miilkiyetinin admna tescilini mahkemeden talep edebilecegi
hiikkme baglanmustir®. Bu durumdan hareketle, olaganiistii zamanasimi
yoluyla tasinmaz miilkiyeti zilyedin, otuz yillik olaganiistii zamanagimi
stiresini, davasiz ve araliksiz olarak tamamlamasiyla kazanilmaktadir. Aym
sekilde, Christos Haji Loizi Stokkas v. Christina Argyrou Solomi davasinda
ise, tapusuz taginmazlarda miilkiyet hakkinin olaganiistii zamanasimi siire-
sinin tamamlanmasiyla kazanilmis olacagi hiikkme baglanmistir’'. Buna gore,
olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyeti Yasada belirlenen
kosullarin tamamlanmasiyla kendiliginden kazanilmaktadir.

Bu agidan, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kaza-
nilmasimin, miilkiyetin “sicil dis1” yoldan kazanimini saglayan bir kurum
oldugu goriilmektedir. Boylece, olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz
miilkiyetini, kanunun 6ngordiigii sartlar1 tamamladigi anda kazanan zilyet
lehine verilen tescil kararimin, “kurucu” nitelikte olmadigi, “aciklayici”
nitelikte oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

V. OLAGANUSTU ZAMANASIMI YOLUYLA TASINMAZ
MULKIYETININ KAZANILMASININ ETKiSi

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetin kazanilmasinin
gecmise etkili olup olmadigi, zilyedin eski malike karsi sorumlulugunun
sinirlarin1  belirlemekte 6nemli rol oynamaktadir. KKTC Hukuku’nda
miilkiyet hakkinin, olaganiistii zamanagimi yoluyla tasinmaz miilkiyetini
kazanan zilyedin, bu hakkini geriye etkili olarak kazanip kazanamayacagi
konusunda herhangi bir kanuni diizenleme ya da mahkeme kararina rast-
lanmamaktadir.

0 34/90 sayitll  Yiksek Mahkeme (Yargitay/Hukuk) karar1 i¢in  bkz.

www.mahkemeler.net/cgi-bin/yenikararsonuc (Erigim tarihi: 10.07.08).

' Christos Haji Loizi Stokkas v. Christina Argyrou Solomi davasi igin bkz. (Vol. 21),

s. 209-210.
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Miilkiyet hakkinin geriye doniik olarak kazanilip kazanilmadiginin
tespiti, zilyedin tazminat yikiimliligi olup olmadigini da agikliga kavus-
turmas1 bakimimdan 6nem arz etmektedir. Mahkeme kararlarinda zilyedin,
iyi ya da kotii niyetli olmasina bakilmaksizin tasinmazi kullanimindan dolay1
eski malike karsi herhangi bir tazminat 6demekle yiikiimli tutulmadigi
goriilmektedir. Bu noktadan hareketle, KKTC Mahkemelerinin, bir hakkin
kazaniminin dogal sonucu olarak, o hakkin ortaya ¢iktig1 tarihten itibaren
hiikiim ve sonuglarmi dogurmaya basladigini kabul ettigi sdylenebilir. Bu
nedenle, olaganiistii zamanasimi yoluyla tasimmaz miilkiyetin dogum am ile
hiikiimlerini dogurma aninin ayni oldugunu sdylemek isabetli olacaktir.

Ote yandan, miilkiyetin dogum an1 ile hiikiimlerini dogurma animin ayni
oldugunun kabulii, zilyedin eski malike karsi herhangi bir tazminat 6deme
borcu altinda olup olmadigi sorununu da giindeme getirmektedir. Zira, eski
malik taginmazini kullanamamasindan dolay1 gelir kaybia ugramaktadir.
Ancak, Yargitay eski malikin hak kaybr ile ilgili olarak herhangi bir tazmi-
nata hilkmetmemistir. Bu nedenle, uzun yillar taginmaz ile ilgilenmeyen
kisiyi, bu ilgisizliginden dolay1 cezalandirdig1 kabul edilmelidir.

SONUC

Olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi,
yasanin aradigi diger unsurlarla beraber uzun siiren ve kesintisiz zilyetlige
dayali bir kazanimdir. Zilyet, olaganiistii zamanagimi siiresi sonunda tasin-
maz miilkiyetini sicil dig1 olarak kazanmaktadir.

Olaganiistii zamanasimi yoluyla taginmaz miilkiyetinin kazanilmasi,
temel olarak tapusuz tasinmazlar agisindan diizenlenmistir. Tapulu tasin-
mazlar ise, nadiren olaganiistii zamanasimi yoluyla tasinmaz miilkiyetinin
kazanilmasina konu olabilirler. Bu agidan, tapulu tasinmazlarin olaganiistii
zamanasimi yoluyla miilkiyetlerinin kazanilmasi, taginmazin zilyet adina
tescil edilmeden Once bagskasi adina tescil edildigi durumlarla, vakif tasin-
mazinin 36 yil davasiz ve araliksiz olarak kullanildig1 hallerde s6z konusu
olmaktadir. Birinci durum agisindan, istihkdk niteliginde bir iddia soz
konusu iken; ikinci durumda uzun yillar vakif tarafindan kullanilmayan bir
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taginmazin sahipsiz kalmamasi amaciyla yapilan bir diizenleme s6z konusu
olmaktadir.

Otuz wyillik zilyetlik siiresinin hesaplanmasi bakimindan, KKTC
Hukuku’nun kendine 6zgii bir yapisi oldugu goriilmektedir. Zira, KKTC
Hukuku’nda olaganiistii zamanasimi siiresinin durmasi kabul edilmemistir.
Dolayisiyla, boyle bir durumun varligi islemis olan olaganiistii zamanasimi
siiresinin hiikiimsiiz hale gelmesine sebep olmaktadir. Ote yandan, otuz
yillik zamanagimu siiresinin tamaminin, malik sifatiyla zilyetin zilyetliginde
gegmesi aranmamaktadir. Diger bir ifadeyle, zilyetligin halefiyet yoluyla
gecisi kabul edilmistir. Ancak, zilyetlikte halefiyet sadece miras durumunda
gecerse dikkate almmaktadir. Buna gore, malik sifatiyla zilyetligin miras
yoluyla geg¢mesi halinde zilyet, onceki zilyedin siiresini kendi siiresine
ekleyerek olaganiistii zamanasimi yoluyla miilkiyet hakki iddiasinda buluna-
bilir.

Otuz yillik zamanasimi siiresini, davasiz ve araliksiz olarak tamam-
layan malik sifatiyla zilyedin, tasinmazin admna tescilini saglayabilmesi
mahkemenin lehine verecegi tescil kararina baglidir. KKTC Hukuku’nda,
hasimli dava seklinde goriilen dava sonunda mahkemenin verdigi karar
aciklayici niteliktedir. Bu hitkme dayanarak, yapilan tescil de agiklayict
niteliktedir.
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