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TEZ ONAYI



OZ
3402 SAYILI KADASTRO KANUNU’NA GORE MULKIYET HAKKININ
TESPITINE ILISKIN ESASLAR

Tasinmazlar tizerindeki miilkiyet hakkinin tespiti, kadastro faaliyetinin en
temel fonksiyonlarindan birisidir. Bu konu 3402 sayili Kadastro Kanununun
dordiincii boliimiinde, Miilkiyet Hakkmin Tespitine Iliskin Esaslar bashg: altinda
diizenlenmistir. Medeni Kanunun yiiriirliglinden 6nce var olan harici satiglarin ve
harici paylastirmalarin Medeni Kanunun yiiriirliigiinden sonra da devam etmesi, tapu
sicillerindeki hak durumu ile gercek hak durumu arasinda farkliliklar olugsmasina
neden olmustur. Bu fiili durum, tilkemizde kadastro faaliyetlerinin tamamlanamamis
olmasi1 sebebiyle de olduk¢a yayginlagmistir. Bu duruma son vermek amaciyla KK.
m. 13 ve 15 hiikiimleri, kazandirict zamanasimi zilyetligi, taksim ve kismu iktisap
gibi kurumlara yer vererek tapuya kayith taginmazlar lizerindeki miilkiyet hakkinin
tespitini ve fiili durumun hukukilesmesini saglamistir. Ancak Kadastro Kanununda
getirilen bu diizenlemeler, tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin
resmi sekilde yapilacagma dair Medeni Kanun ve Borglar Kanunu hiikiimleriyle
celismektedir. Bu c¢eliskiyi ortadan kaldirmak, harici satislarm diiriistliik kurali
cercevesinde degerlendirilmesiyle miimkiin olacaktir.

Tapuya kayith olmayan taginmazlar bakimindan ise, Medeni Kanunumuz
0zel milkiyete tabi tasmmazlarin tapu siciline kaydedilmesi zorunlulugunu
getirmesine ragmen, hala ¢ok sayida taginmazin tapuya kaydi yapilmamistir. KK. m.
14 ve 15 hiikiimleri, tapuya kayithh olmayan tasinmazlar hakkinda kazandirici
zamanasimi zilyetligi, taksim ve kismi iktisap kurumlarina yer vererek bu
taginmazlarin hukuki durumlarmin tespitini ve tapuya kaydedilmelerini saglamistir.
Boylece, kadastronun temel amaclar1 arasinda yer alan tapu sicilinin kurulmasi da
saglanmis olacaktir. Bu hiikiimler kural olarak kadastro c¢aligma alanlarinda
uygulanmakla birlikte, KK. m. 33/3 hikmii geregince, KK. m. 14 ve 15
hiikkiimlerinin uygulama alani heniiz kadastrosuna baslanilmamis veya kadastrosu
tamamlanmamis yerler olarak belirlenmistir. Son olarak, KK. m. 17°de diizenlenen

imar ve ihya eden zilyet adma tespitin kosullar1 ortaya konulmustur.
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ABSTRACT
BASES OF DETERMINATION OF PROPERTY RiIGHT ACCORDING TO
CADASTRE LAW (3402)

Determination of property right of immovables is one of the basic functions
of cadastre activities. This issue is enacted in the fourth section of Cadastre Law
(3402) called “bases of determination of property right”. Continuing of external
partitions and external sales -that are exist before the effective date of Civil Code-
after the effective date of Civil Code cause to arise differences between right
situations in the land registries and right situations in real life. In our country cadastre
activities haven’t been completed yet. This situation causes two notices for the same
immovable in the land register without any external sale. Cadastre Law article 13 and
15 ensure the property right and provide legal status to the actual circumstances of
the immovables that have been already registered to the land register by regulating
acquisitive prescription of possession, partition and partial acquisition. However, this
provision is contrary to the Civil Code’s and Code of Obligations’s rules that provide
a formal contract for the abalienation of immovable property. This problem will be
brought to light by the principle of honesty and the principle of not to act in a
contradictory way that are regulated in Civil Code.

Despite the fact that immovables subject to private property have to be
registered to the land registry according to Civil Code, plenty of immovables haven’t
been registered to the land registry yet. Cadastre Law articles 14 and 15 guarentees
legal status and registering of immovables that haven’t been registered to the land
registry by regulating acquisitive prescription of possession, partition and partial
acquisition. Thereby, the land register that is one of the basic purposes of cadastre
will be done. Fields of application of the articles 14 and 15 -that gained general
status according to article 33/3- are the lands cadastre haven’t been started or
completed yet. Thus, the rules of Civil Code that are contrary to these rules can be
applied to the areas except those ones. Finally, Cadastre Law article 17 regulates the

conditions of determination for the possessor who build up and recreate the land.
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ONSOZ

Tasmmazlarin insan hayati ve dllkeler icin arz ettigi Onemi dikkate
aldigimizda, tasmmazlarin geometrik durumunu ve tasinmazlar lizerindeki hak
sahibini belirleyerek onlar1 hukuki bir kimlige kavusturan, taginmazlardan
maksimum faydanin elde edilebilmesi icin altyap1 olusturan kadastro faaliyetlerinin
onemi daha iyi anlasilacaktir. Nitekim 3402 sayili Kadastro Kanunu, kadastro
faaliyetlerinin arz ettigi bu 6nemden dolayi, yiirtirliige girdigi 09.10.1987 tarihinden
itibaren Tirk hukuk uygulamasi bakimindan en sik bagvurulan diizenlemelerden
birisi olmustur. 3402 sayili Kadastro Kanunu daha once de akademik calismalara
konu olmustur, ancak niteligi geregi gegici bir kanun oldugu i¢in bu konuda yapilan
calismalar, uygulamaya doniik ¢alismalar disinda, sinirli sayida kalmaistir.

Yillardir siirdiiriilen ¢aligmalara ragmen iilkemizde kadastro faaliyetlerinin
hala tamamlanamamis olmasi ve tapusuz tasmmazlarin iilkemizde g¢oklugu, bu
alanda yapilan diizenlemelerin yer yer Medeni Kanunun temel prensiplerinden
ayrilmasina neden olmustur. 22.02.2005 tarihinde 5304 sayili Kanunla, uygulamada
goriilen aksakliklar1 gidermek ve kadastro calismalarn1 daha da hizlandirarak
Mekansal Bilgi Sisteminin altyapisini olusturmak amaciyla, 3402 sayili Kadastro
Kanununda kapsamli bir degisiklige gidilmistir. 3402 sayili Kadastro Kanununun
taginmazlar Ulizerindeki miilkiyet hakkimnin tespitine iliskin esaslar1 diizenleyen
dordiincii boliimiinde de yapilan bu degisiklikler, simdiye kadar kapsamli bir
akademik calismaya konu olmamastir.

Yapmis oldugumuz bu agiklamalar 1s1ginda 3402 sayili Kadastro Kanununda
diizenlenen miilkiyetin tespitine iligkin esaslari, 5304 sayili Kanunla yapilan
degisiklikleri ve Medeni Kanunun bu konudaki temel prensiplerini de dikkate alarak,
kapsamli bir sekilde ele almak tezimizin temel amacini olusturmaktadir. Bu
incelemeyi yaparken konumuzu 6zel hukuk kisilerinin miilkiyet hakkinin tespitine
iliskin esaslarla sinirlandiriyor ve ayri1 bir ¢calisma konusu olabilecek kapsamda olan
kamu mallarinin tespitine iliskin esaslar1 ve hazine adma yapilacak tespiti tezimizin
kapsami1 disinda birakiyoruz. Konumuz miilkiyet hakkmin tespiti oldugu igin,
taginmazlar tizerindeki takyitler, smirli ayni haklar ve muhdesat da tezimizin kapsam1

disinda olacaktir.



Bu tezin hazirlanmasma beni tegvik eden ve ¢alismalarim sirasinda destegini
esirgemeyen basta Hocam Do¢. Dr. Halil Akkanat’a; tezimin tamamlanmasi i¢in her
tirli kolaylig1 saglayan Hocalarim Dog¢. Dr. Biilent Cigekli, Do¢. Dr. Mehmet
Ozcan, Dog¢. Dr. Arif Koktas ve Yard. Dog¢. Dr. Kazim Seyhan’a sonsuz

tesekkiirlerimi sunuyorum.

Eyiip IPEK
ISTANBUL 2008
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GIRIS

Ulkemizde ilk kadastro c¢alismalari 5 Subat 1912 tarihli “Emvali
Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat” ile baslamustur’.
Ancak, aradan gegen —yaklasik— yiiz yillik siireye ragmen hala kadastro ¢aligmalari
tamamlanamamustir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 09.07.1987 tarihinde Resmi
Gazetede yayimlanarak, 09.10.1987 tarihinde yiirlirliige girmesi ile birlikte tlke
kadastrosunun hizli bir sekilde tamamlanmas1 amaglanmistir. Ancak, aradan gecen
yirmi bir yillik slireye ragmen tlilkemizde kadastronun hala tamamlanamamis olmasi,
bu amacm gerceklesmedigini acikca ortaya koymaktadir. Kadastro ¢alismalarma hiz
vermek amaciyla, 2003 yilindan sonra kadastroda yaklasim degisikligine gidilerek
atil durumdaki personelden yararlanilmaya ve 6zel sektorden hizmet satin alinmaya
baslanmistir. Artik c¢ofu yerde sehir kadastrosu tamamlandigi i¢in, kadastro
calismalarinda daha ¢ok dogal ve fiziki kosullardan dolay1 kadastrosu yapilamayan
ilgelerle, koylere agirlik verilmeye baslanmistir. Buna ragmen, gerek ilk derece
mahkemelerinin, gerekse Yargitay’in is ylkiiniin onemli bir kismini1 kadastro
uyusmazhklarmdan dogan davalar olusturmaktadir?.

Kadastro faaliyetlerinin en 6nemli fonksiyonlarindan birisi olan taginmazlarin
hukuki durumlarinin belirlenmesine iliskin esaslar, 3402 sayili Kadastro Kanununun
Miilkiyet Hakkmimn Tespitine Iliskin Esaslar bashikli dordiincii boéliimiinde
diizenlenmistir. Bu boliim icerisinde miilkiyet hakkinin tespitine iligkin esaslarin
yanisira; taginmazlar lizerindeki takyitler, sinirli ayni haklar ve muhdesatin durumu,
tapu kayitlar1 ile diger belgelerin kapsaminin nasil belirlenecegi ve bu kayit ve
belgelerdeki miktardan fazla olan kisimlarmm nasil ifraz edilecegi, daha Once
kadastrosu yapilan yerlerde kadastronun nasil yapilacagi gibi konular da
diizenlenmistir. Ayrica miilkiyet hakkmmn tespitine iliskin bu bolimde hiikiim
bulunmayan hallerde Tirk Medeni Kanunu ile diger kanun hiikiimlerinin
uygulanacagi agikca belirtilmistir.

Bu ¢alismamizin ilk boliimiinde, konumuzun anlagilmasina yardimei olmasi

acisindan tapu ve kadastro teskilatinin tilkemizdeki tarihsel gelisimi ve kadastro ile

' Sermet Akman, 3402 Sayih Kadastro Kanununun incelenmesi Ve Elestirisi, istanbul, Filiz
Kitabevi, 1990, s.11; Fikret Eren/Veysel Bagpinar, Toprak Hukuku, 2. baski, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2005, s, 271.

? istatistikler i¢in bkz. (Cevrimici) http:/www.adli-sicil.gov.tr/istatist.htm (25.05.2008).




ilgili temel kavramlar {izerinde durulacaktir. Ayrica 3402 sayili Kadastro Kanununun
amaci, Ozellikleri ve uygulama alani da bu boliim icerisinde ele alinacaktir. Ciinki
KK. m. 33/3 hiikkmii geregince Kadastro Kanununun bazi maddelerinin genel hiikiim
niteligine kavusmasi ve bu maddelerin Medeni Kanununun ilgili hiikiimleriyle
farklilik arzetmesi, Kadastro Kanununun uygulama alaninin tespitini zorunlu
kilmaktadir.

Ikinci boliimde, Kadastro Kanununa gére tasinmazlarin smirlandiriimas ve
bu kapsamda, KK. m. 20 ve 21’de yer alan diizenlemeler genel hatlariyla ele
almacaktir. Bundan sonra calismamizin esasini olusturan konulardan tapuya kayith
taginmazlar iizerindeki miilkiyet hakkinin tespitine iligkin esaslar KK. m. 13’teki
diizenlemeye paralel olarak incelenecek ve yine KK. m. 15°de diizenlenen tapuya
kayith tasmmmazlarda paylastirma ve kismi iktisaba iliskin konular ele alinacaktir. Bu
konular incelenirken izleyecegimiz yol, Kadastro Kanunundaki bu diizenlemelerin
Medeni Kanunun ilgili hiikiimleriyle c¢elismesi halinde hangi kanun hiikiimlerinin
uygulanacagi sorusuna doktrin ve Yargitay kararlar1 1s1¢inda cevap aramak olacaktir.

Ugiincii boliimde ise, EMK. m. 639 ve yeni TMK. m. 713 hiikiimlerine
paralel olarak diizenlenmis olan, tapuya kayithh olmayan taginmazlarin olaganiistii
kazandiric1 zamanasimiyla iktisap edilebilmesinin kosullarin1 ayrintili olarak ele
alacagiz. Yine KK. m. 15°te diizenlenen paylasma ve kismi iktisaba iliskin konular1
tapuya kayith olmayan tasinmazlar yOniinden inceleyecegiz. Son olarak da,
gilinlimiizde sadece Kadastro Kanununda uygulamasi goriilen, imar ve ithya suretiyle
taginmaz iktisabini ve imar ve ithya eden zilyet adina tespiti ele alacagiz. Bu boliimde
de konuyu ele alirken temel yaklagimimiz, Kadastro Kanunundaki bu hiikiimlerin
Medeni Kanun ve diger temel kanunlara aykirilik teskil edip etmedigini; eger
aykirilik varsa bu hiikiimlerin uygulamasmin ne sekilde olmas1 gerektigini doktrin ve
Yargitay kararlar1 151g1da ortaya koymak olacaktir.

Yapmis oldugumuz bu kisa aciklamalardan sonra konumuzun incelenmesine

baslayabiliriz.



BIiRINCIi BOLUM

KADASTRO ILE ILGILI TEMEL KAVRAMLAR, KADASTRO
TESKILATININ TARIHSEL GELISiMI, KADASTRO
KANUNUNUN AMACI, OZELLIKLERI VE UYGULAMA ALANI

I. Kadastro Ve Tapulama Sozciiklerinin Anlam Ve Kadastro

Cahsmalar le ilgili Temel Kavramlar

A. Kadastro ve Tapulama Kelimelerinin Anlami

3402 Sayili Kadastro Kanunu yiiriirliige girmeden once iilkemizde kadastro
calismalar1 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ile 766 sayili Tapulama
Kanunu'na gére yapilmaktaydr’. 3402 sayih Kadastro Kanunu’nun 09.07.1987
tarthinde Resmi Gazetede yayimlanarak, 09.10.1987 tarihinde yiiriirliige girmesi ile
birlikte her iki kanun da yiriirliikkten kaldmrilmistir. Kadastro faaliyetleri icin 766
saylli Tapulama Kanununda “tapulama” kelimesi kullanilmaktaydi, 2613 sayil
Kadastro ve Tapu Tahriri Kanununda ise “kadastro” kelimesi kullanilmaktaydi. 3402
sayili Kadastro Kanununda ise, sistem itibariyle 766 sayili Tapulama Kanunu
benimsemis olmakla birlikte, kadastro tespitleri bakimindan 766 sayili Tapulama
Kanununun tersine hep “kadastro” kelimesi kullanilmistir®. Bu ayrima isaret ettikten
sonra kadastro caligmalar1 ile olan yakin iliskisinden dolay1r ve 766 sayili Kanunda
cok sik kullanildig1 i¢in, kadastro kelimesinin yaninda tapulama kelimesini de

aciklamanin ¢calismamiz agisindan faydali olacagini diisiiniiyoruz.

1. Kadastro

Kelime anlamui itibariyle kadastro; tasinmazlarin plan, vaziyet krokisi, kayat,
defterler ve kiitiikler gibi bir takim vesikalar sayesinde kimliklerini tespite ve

tasinmaz miilkiyetinin taalluk ettigi seyin arz iizerinde teshisine yarayan teknik

3 2613 sayili Kanun ile 766 sayili Kanun ve uygulamasi hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Mustafa
Girsel, 2613 Sayih Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu Aciklamah-Uygulamal, Ankara, Bilim
Matbaasi, 1978; A. Nusret Ozanalp, Tapqlama Kanunu Serhi, Aqkara, Unal Matbaasi, 1976;
Kevork Acemoglu, Tapulama Kanununun Incelenmesi Ve Elestirisi, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi,
1970.

* Akman, a.g.e. , s.14-15.



vasitalarin biitiiniine denir’

. Doktrinde de kadastro ile ilgili birbirlerine yakin
anlamlar ifade eden ¢esitli tanimlar yapilmistir. Doktrinde bir tanima gore kadastro;
bir iilke veya bolgedeki her c¢esit arazi ve miilklerin yeryiizii lizerindeki yer ve
konumlar1n1n6, alaninin, sinirlarmin, sahiplerinin ve degerlerinin, tizerindeki hak ve
yiikiimliilikklerin devlet eliyle saptanip plana ve kayda baglanmasi isi ve islemlerinin
tiimiine denir’. Bir bagka tanima gore de kadastro; arazinin cinsini ve sirlarmi
belirleyerek geometrik durumunu haritaya geg¢irmek ve hukuki durumuna gore tapu
sicili olusturmaktir®. Vermis oldugumuz tammlardan da anlasilacagi iizere,
kadastronun biri geometrik digeri hukuki olmak tizere iki yonii bulunmaktadir.
Geometrik anlamda kadastro, teknigin ve fennin yardimi ile bir iilkedeki her
taginmazin tiriini, smirmi ve ylizélglimiinii kesin bir sekilde belirleyip, sinirlarmi
tespit etmeyi amag¢ edinmistir. S6z konusu smirlama (parsel smirlarmin belirtilmesi),
arazinin haritasinin ¢ikarilmasi ve kadastro planlarinin yapilmasi ile gergeklesir.
Buna karsilik kadastronun hukuki yonii ise, geometrik olarak sinirlanan tasinmazlar
iizerindeki haklar1 ve s6z konusu haklarin sahiplerini tespit etmek amacini
tagimaktadir’.

Kadastro, tasinmazlarin iilkenin sosyal, ekonomik ve hatta politik diizenini
etkileyen onemli rolii nedeniyle, bu mallarin fiili ve hukuki durumlarinin eksiksiz
olarak belirtilmesinin bir vasitast sayilmaktadir. Ciinkii kadastroya dayali tapu sicili

ve bu sicile yapilan kayitlar tasinmazin yerini, siirlarini, yiizolgimiini, seklini,

* Tiirk Hukuk Kurumu, Tiirk Hukuk Liigati, Ankara 1944, s. 182.

% Hiiseyin Erkan, Kadastro Teknigi, 6. Baski, Ankara, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odasi, 2001, s. 1.

7 fsmail Ozmen, Agiklamali-Uygulamah-i¢tihath Kadastro Kanunu ve ilgili Mevzuat, C. I,
Ankara, Doruk Yayinlari, 1994, s. 3, (Eser sonraki atiflarda “Kadastro” seklinde kisaltilacaktir);
Mehmet Karagoz, Haritacihikta Tasinmaz Hukuku, 5. Baski, Ankara, TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi, 2000, s.205; Uluslararasi Harita-Kadastrocular Birligi taginmaz mallar
kadastrosunu su sekilde tanimlamaktadir: “Kadastro dairesi tarafindan yiiriitiilen, kiitiiklerden ve
biiyiikk olgekli haritalardan olusan, idari birimlere gore boliinmemis olarak biitiin tagmmazlar
hukukun, kamu yonetiminin, ekonominin ve istatistigin ihtiya¢ duydugu bicimde gosteren ve
tanimlayan bir kamu hizmetidir.” (Erkan, a.g.e. , s. 2’den naklen).

¥ Mehmet Kasikel, Uygulamada Yeni Kadastro Kanunu, Istanbul, Fatih Genglik Vakfi Matbaast,
1988, s. 2.

? S. Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, C. I, 5.
Bas, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1989, s. 271; Akman, a.g.e. , s. 16; Okay Durman, Yargitay Kararlar
Isizinda Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, Istanbul, Beta, 2002, s. 3 vd; Karagoz, a.g.e. ,
$.206; 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu'nun 1. maddesinde kadastro su sekilde
tanimlanmisti: “Kadastro, gayrimenkullerin hukuki ve hendesi durumlarini tespit eder ve gosterir.”
(Giirsel, a.g.e. , s. 41’den naklen).



niteliklerini harita ve plana dayali olarak gosterir. Kadastro sayesinde tasinmaz
mallar konum, miktar, sekil ve sinir itibariyle bir glivenceye kavusmus olmakta, smir
ihtilaflar1 nlenmektedir'®. Ayrica kadastro, arazi vergisinin uygulama ve tahsilinde
ve boylece vergi kadastrosunun olusmasinda da 6nemli bir rol oynar. Bunun yaninda
kadastroya dayal1 planlar, yliksek ve derin yapilarin insasinda, sehir planlamasinda,
kalkinma planlarinin hazirlanmasinda, savunma, yargi, imar ve kamulastirmalarda,
tarim topraklarinin ve ormanlarin 1slah ve iyilestirilmesinde, haritacilik ve istatistikte
de biiyik fonksiyon ifa etmektedir''. Boylelikle kadastro; hukukun, kamu
ekonomisinin, kamu ydnetiminin, istatistigin ve bilimsel arastirmalarin ihtiyaglarina
cevap veren bir kamu hizmeti olarak goriilmektedir'”.

Tirkiye’de kadastro denilince genel olarak tasinmaz mallar kadastrosu
anlasilmaktadir. Avrupa iilkelerinde kadastro; taginmaz mallar kadastrosu, tasinmaz
vergi kadastrosu, smir kadastrosu, bina kadastrosu, yeralti hatlar1 kadastrosu v.b
biciminde terimlerle birlikte kullanilmaktadir. Ancak son zamanlarda lilkemizde de
kadastronun farkl tiirleri uygulanmaktadir. Ornegin; orman kadastrosu, yeralti
hatlar1 kadastrosu gibi tasinmaz mallar kadastrosunun cesitli tiirleri iilkemizde de

uygulanmaktadir'.

a. Kadastronun Tirleri

Kadastro uygulanmakta oldugu iilkenin toplumsal ve ekonomik gelismesine
bagli olarak farkli bir igerik kazanmakta ve toplumun ihtiyaglarin1 karsilamak iizere
farkli sekilde uygulanmaktadir. Toplumun yapis1 ve ihtiyaclar1 degistikce buna baglh
olarak kadastronun icerigi de degismektedir'®. Boylece kadastro, her iilkenin kendi
ihtiya¢ ve amaglarma gore yonlendirdigi bir kamu hizmeti seklini almaktadir.
Kadastro tiirleri arasinda kendilerine en ¢ok rastlanan ve kadastronun gecirdigi tarihi
asamalara uygun olarak olusanlar'> ; vergi kadastrosu, miilkiyet kadastrosu,

ekonomik kadastro ve ¢cok yonlii kadastrodur. Toprak ile insanlar arasindaki iliskinin

' Eren/Baspmar, a.g.e. , 5.264.

' Jale Akipek, Tiirk Esya Hukuku: Birinci Kitap Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2. baski, Ankara, Seving
Matbaasi, 1972, s.292. (Eser sonraki atiflarda “Zilyetlik” seklinde kisaltilacaktir).

12 Erkan, a.g.e. , s. 2.

' Erkan, a.g.e. , s. 1.

' Karagoz, a.g.e. , s. 206.

15 Karagdz, a.g.e. , s. 207; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 265.



zamanin kosullarina gore degismesi sonucu, kadastro tiirleri de siirekli degismis ya
da gereksinimlere gore farkli goriiniime biirlinmiistiir. Kadastronun anlagilabilmesi

icin saymis oldugumuz bu tiirleri kisaca agiklamaya calisacagiz.

(1). Vergi (Mali) Kadastrosu

Sanayilesme Oncesi devletlerin en onemli gelir kaynaklar1 toprak vergisi idi.
Bu donemin en onemli iiretim araci olan tarimsal topraklardan vergi alinmasi i¢in,
toprak sahiplerince verilen bilgilerden bir kadastro olusturulmasi karari1 alindi.
Zamanla daha dogru bir vergilendirme amacinin gergeklesmesi i¢in kadastronun 6l¢ti
yoluyla derlenmesinin gerekli oldugu saptanarak, bugiinkii anlamda kadastro
uygulamasi baslamis oldu'®. Gériildigii gibi vergi kadastrosu, tarihi agidan ilk
uygulanan kadastro tiirii olup; tarim topraklarmin vergilendirilmesi amaciyla
tasinmazlarin parasal degerlerine, verimliliklerine, yiizol¢iimlerine iliskin verileri

hazirlayan ve bu verileri siniflandirarak gosteren kadastro tiriidiir' .

(2). Miilkiyet (Hukuk) Kadastrosu

Fransiz Devrimi ve Sanayi Devrimi ile birlikte olusan yeni toplumsal
diizende egemen olan liberal iliskiler sonucu iiretim iliskileri, iirtinlerin paylagima,
toplumsal igboliimii gibi alanlarda degisimler yasanmistir. Bu degisimler tasimmmazlar
iizerindeki miilkiyet hakkinin devlet tarafindan glivence altina alinmasi sonucunu
dogurmus ve kadastroda da igerik degisimini zorunlu kilmistir. Boylece,
taginmazlarin miilkiyet hakki yoniinden degerlendirilmesi, sinirlarmin 6lgiilerek
belirlenmesi, plana baglanmas1 ve sonuglarin kiitiiklere yazilmasi dénemi
baslamlstlrlg. Bir tanim verecek olursak; tasinmaz mallarin sinirlarinin harita ve arazi
iizerinde uygun bigimde isaretlenerek yer kontrol noktalarina (nirengi-poligon) baglh
olarak yeterli incelikte Gl¢iilmesi, tasinmaz maliklerinin taginmaz {izerindeki hak ve
yiikiimliiliklerinin belirlenmesi ve neticede tapu sicillerinin olusturulmasi amacmni

tastyan kadastroya Miilkiyet Kadastrosu denir. Ulkemizde en yaygin uygulanan

'® Erol Koktiirk, “Planhi Kalkinma Déneminin Dinamikleri Ve Tiirkiye Kadastrosunun Y6netimi”,
Tasinmaz Miilkiyetinin Evinde Yasam, Ed. Erol Koktiirk, Ankara, TMMOB Harita ve Kadastro
Miihendisleri Odasi, 2004, s. 50-51.

'" Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 265; Karagdz, a.g.e. , s. 207; Kadastro faaliyetlerinde kat edilen mesafe ve
kadastronun tarihi hakkinda daha detayli bilgi i¢in bkz. Erkan, a.g.e. , s. 7; Akman, a.g.e. , s. 17 vd.

'8 Erol Koktiirk, a.g.e. , s. 51-52.



kadastro tiirtidiir ve taginmaz mallar lizerindeki hak ve yiikiimliiliikleri gosterdigi i¢in
tasinmaz miilkiyetini giivence altina alan bir tiirdiir'’. Tasmmaz mallar tizerindeki
hak ve yiikiimliliikleri belirledigi i¢in, miilkiyet konusundaki ¢ekigsmelerin halline

yardimci1 olmakta ve bu yiizden hukuk kadastrosu olarak da anilmaktadir.

(3). Ekonomik Kadastro

Sanayilesme ile kirsal alandan kente dogru biiyiikk bir gd¢ yasanmis ve
kentlerde toprak rantlar1 da birden yiikselise ge¢mistir. Ticaretin de gelismesiyle gelir
vergisi, toprak vergisinin Sniine gegmeye baslamustir®’. Bu gelismelerin etkisiyle,
kadastronun iglevinde de agirlik noktasi degismistir. Boylece adina ekonomik
kadastro dedigimiz yeni bir kadastro tiirii ortaya ¢ikmistir. Bu kadastro, tasinmaz
mallarin geometrik ve hukuki durumlarini saptama yaninda ekonomik degerlerini de
gosteren ve taginmaz mallar lizerinde her tiirli ticari iliskilerin giiven ve diizen i¢inde

yiiriitiilmesine olanak saglayan kadastro tiirtiidiir*'.

(4). Cok Yonlii Kadastro

Hizli kentlesme, kentsel gelisme ve tarimsal yapidaki degisiklikler,
kadastronun yerine getirdigi islevlerin sayisinda da artis meydana getirmis; topraga
iliskin tiim iglevlerin toplum yararma kullanilmasi fikri ile birlikte, toprakla en yakin
ilintili faaliyetin kadastro olmasi kadastronun giderek daha 6nem kazanmasini
saglamustir®®. Boylece, yeryiizii iizerinde yapilacak her tiirlii diizenleme i¢in kaynak
veri hazirlayan, verilere mekan boyutunu kazandiran ve yeryiiziinliin topografik
yapisini gosteren, kamu ekonomisinin, hukukun, istatistigin, kamu ydnetiminin ve
cesitli bilimsel arastirmalarin ihtiyaclarina cevap veren bir kadastro tiirli olarak ¢ok
yonlii kadastro ortaya ¢ikmustir®.

Goriildiigi gibi, degisen hayat sartlar1 ve teknolojik gelismelerle birlikte
kadastronun igerigi ve tanimi da degismis ve bu degisiklikler kadastronun 6nemini

her gegen giin biraz daha artrmustir.

19 Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 265; Karagoz, a.g.e. , s. 207; Erkan, a.g.e. , s. 6.
20 Erol Koktiirk, age.,s. 51.

2 Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 265; Karagoz, a.g.e. , s. 207; Erkan, a.g.e. , s. 6.
22 Erol Koktiirk, a.g.e. , s. 52—53.

2 Karagdz, a.g.e. , s. 207; Erkan, a.g.e. , s. 6.



2. Tapulama

Tapulama kelimesi sozlilk anlami itibariyle; tasmnmazlarin tapu siciline
kaydmm gegirilmesi islemidir®*. Ancak 766 sayili Tapulama Kanunu tapulamayi su
sekilde tarif etmistir; “ Il ve ilgelerin belediye sinirlar1 disindaki tasmmazlarm hukuki
ve geometrik durumlarinin tespit edilmesi ve gosterilmesine tapulama denir”. Buna
gore hak sahiplerinin dogru olarak belirlenmesi ve tapulamaya tabi tasinmazlarin
kadastro planlarinin yapilmasi, tapulama ¢alismalarinda ilgililerin gorevleri arasinda
sayllmlstlrzs. Kanun tapulamayz tarif ederken il ve il¢e sinirlari hari¢ demek suretiyle,
koy ve kasaba smirlari icerisindeki tasimnmazlar bakimindan tapulamayi, kadastroyu
da icine alacak sekilde tarif etmistir.

Bu tanimdan da anlasilacagi iizere, tapulama kelimesi biri genis, digeri de dar
olmak {iizere iki anlama gelmektedir. Genis anlamda tapulama ile kastedilen;
kadastroyu da i¢ine alan faaliyetler biitliniidiir. Genis anlamda tapulamaya arazinin
kadastrosunun yapilmasi ile baslanir. Kadastrosu yapilarak smirlandirilan ve hak
sahipleri tespit edilen tasmnmazlar i¢in tapu sicilinde ayr1 bir sayfa agilir ve sicile
yapilan tescil ile birlikte tapulama faaliyeti tamamlanmis olur. Dar ve asil anlamda
tapulama ise; tasinmaz mallara kiitiikte sayfa acilarak tescilinin yapilmasidir. Ancak
3402 sayili Kadastro Kanunu vyiiriirlige girene kadar gerek mevzuatta, gerekse
6gretide® tapulama kelimesi hep genis anlamu ile kullamlmis ve 766 sayili Kanuna
gore il ve ilge merkez belediye sinirlar1 digindaki tasinmazlarin sinirlandirilmas,
tespiti ve tescili islemi tapulama olarak adlandirilmistir®’. Nitekim Yargitay da 766
sayili Kanunun ilke ve amacindan bahsederken tapulamayi; taginmazlarin hukuksal
ve geometrik durumlarim tespit etmek ve ona gore sicilleri olusturmak, var olan
sicilleri de yenilemek diye tarif etmistir*®.

3402 sayili Kadastro Kanunu vyiiriirlige girmeden once iilkemizde il ve

ilgelerin merkez belediye smirlar1 igindeki taginmazlarm kadastrosu 2613 sayili

24 Ejder Yilmaz, Hukuk Sozliigii, 7. baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2002, s. 1183; Ali Safak,
Ansiklopedik Hukuk Sozliigii, 4. baski, Ankara, Selim Kitabevi, 2002, s. 566.

% Ozanalp, a.g.e. ,s. 21.

% Ozanalp, a.g.e. , s. 20 vd; Ali Haydar Karahacioglu, A¢iklamali i¢tihath Tapulama Kanunu ve
ilgili Mevzuat, Ankara, Kardes Matbaasi, 1982, s. 1; M. Kemal Oguzman/Ozer Seli¢i/Saibe Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 11. basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2006, s. 142.

" Akman, a.g.e. , s. 16-17.

* Yarg. 7. HD, 20.11.1981 T. , 1980/3657 E. , 1981/485 K. (YKD 1981, Say1 6, s. 700.); Yarg. 7.
HD, 15.11.1979 T. , 1979/9226 E. , 1979/10875 K. (YKD 1980, Say1 4, s. 521.).



Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu'na gore yapilmaktaydi. Il ve ilgelerin merkez
belediye smirlar1 disindaki yerlere ise, tapulama faaliyetleri adi1 altinda 766 sayili
Kanun uygulanmaktaydi. Dolayisiyla yapilan faaliyet il ve ilce merkez belediye
sinirlart s6z konusu oldugunda 2613 sayili Kanuna gore kadastro faaliyeti, il ve ilge
merkez belediye sinirlart disindaki yerler s6z konusu oldugunda 766 sayili Kanuna
gore tapulama faaliyeti olarak adlandirilmaktaydi. 3402 sayili Kanunun yiiriirliige
girmesi ile 2613 sayili Kanun ve 766 sayili Kanun yiiriirliikkten kaldirilmis ve 3402
sayili Kanun sadece kadastro kelimesini kullanarak bu anlamsiz terim farkliligina

. .2
son vermigtir %,

B. Kadastro Cahsmalan ile ilgili Temel Kavramlar

Simdi de 3402 sayili Kanunda 6ngoriilen kadastro ¢aligmalar: ile ilgili temel

kavramlara kisaca deginecegiz.

1. Kadastro Bolgesi

Kadastro ¢aligmalarina ilk olarak kadastro bolgelerinin belirlenmesi ve ilani
ile baslanir. Kadastro bolgesi, her ilin merkez ilgesi ile diger il¢elerinin idari sinirlari
icinde kalan yerlerden olugsmaktadir. Kadastro bdlgesi ana plana uygun olarak Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirligiintin teklifi ve bagh bulundugu Bakanin onayi ile
belirlenir. Kadastrosuna baslanacak bdlgeler en az bir ay onceden Resmi Gazete,
Radyo veya Televizyonda, bolge merkezi veya bagli bulundugu ilde, varsa yerel
gazetede ilan olunur ve ayrica alisilmis vasitalarla duyurulur (KK. m. 2). Ornegin;
Ankara ili Polatl ilgesi, il¢e belediye smirlar igindeki mahalleleri ve Polatl ilgesine
bagli kasaba ve kdyleri ile birlikte Polatli Kadastro Bolgesini olusturur.

Kadastro faaliyetlerinin biitiin iilkede ayn1 zamanda baslamasi ve yliriitiilmesi
olanaksizdir’’. Ciinkii yetismis eleman bulmadaki zorluk, zaman kisitlilig1 ve maliyet
yiiksekligi gibi nedenlerle kadastro faaliyetlerine iilkenin degisik bolgelerinde farkli
zamanlarda baslanmakta ve yiiriitiilmektedir. Bu nedenle de kadastro ¢alismalari

bakimindan iilkenin yerel linitelere ayrilmasi ve bunlarin en biiytigiine de “kadastro

¥ Akman, a.g.e. , s. 11 vd.
30 Akman, a.g.e., s. 51.



bdlgesi” denilmesi uygun goriilmiistir’’. Hangi bolgelerin daha once, hangi
bolgelerin daha sonra kadastrosunun yapilmasi gerektigi konusunda ise, iilkelerin
gz oniinde bulundurmasi gereken etkenler olabilir. Ornegin; toprak reformunun
uygulanacagi veya arazi toplulastirmasinin yapilacagi yerlerde, tasinmaz
uyusmazliklarinin yogun bulundugu bdlgelerde, devletin iskan politikast ve
ekonomik nedenlerle kadastro yapilmasmi gerekli gordiigii yerlerde kadastro

calismalarina oncelik verilmesi gerekir32.
2. Kadastro Ekibi Ve Komisyonu

a. Kadastro Ekibi

Kadastro ekibi; en az iki kadastro teknisyeni, mahalle veya kdy muhtari ile ii¢
bilirkisiden olusur (KK. m. 3/1). Bilirkisiler tasinmaz mallarin malikleri ve siirlari
hakkinda bilgisine bagvurulan kisiler oldugu i¢in ¢alisma alanini en iyi bilen kisiler
olmalidir. Bilirkisiler; belediyesi olan yerlerde belediye meclisi, kdylerde ise koy
dernegi tarafindan en az onbes giin i¢inde secilmelidir. Segilecek bilirkisi sayisi en az
altidir. Ancak caligma alaninda birden fazla ekibin gorev yapmasi halinde her ekip
icin ayrica li¢ bilirkisi daha sec¢ilmelidir (KK. m. 3/4). Secilen bilirkisilerin kirk
yasini bitirmis olmasi1 ve kisitli veya herhangi bir yiizkizartict sugtan kesinlesmis
mahkimiyetleri bulunmamasi gerekmektedir (KK. m. 3/5). Bilirkisilerin zamaninda
secilememesi veya bilirkisiliklerine engel bir halin bulunmasi halinde, bodlgenin
miilki amiri tarafindan ayn1 sayida bilirkisi belirlenecektir (KK. m. 3/6). Bilirkisiligi
engelleyici bu kurallar, kadastro teknisyeni, muhtar ve diger gorevliler ile bunlarin
yerine gececek kisiler hakkinda da gegerlidir (KK. m. 3/8)°.

Kadastro Kanununun 3/2. maddesi 22.02.2005 tarih ve 5304 sayili Kanunla
degistirilmis ve bu degisiklik sonucu, kadastronun fenni islerinin ihale yoluyla
yapilmast miimkiin hale getirilmistir. Kadastronun fenni islerinin ihale yoluyla

yaptirilmasi halinde, kadastro ekibinde iki kadastro teknisyeni, iki teknisyenin temin

3! fhsan Ozmen/Halim Corbali, 3402 Sayih Kadastro Kanunu Serhi, 3. baski, Ankara, Segkin
Yaymevi, 1995 s. 187, Ozmen, Kadastro, s. 11.

32 Akman, a.g.e., s. 51.

3 Kadastro bilirkisilerinin se¢imi, nitelikleri, gérev yapma usul ve esaslar1 ile bunlara 6denecek
iicretler hakkinda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan, 28.10.1987 tarihinde “Kadastro
Bilirkisileri Hakkinda Yonetmelik” ¢ikarilmistir. Bkz. R.G. Sy. 19618, T. 28.10.1987.
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edilememesi halinde yerine bir kadastro teknisyeni gorevlendirilebilir. Ayn1 sekilde
ekipteki kadastro teknisyeni yerine kontrol memuru da gorevlendirilebilir. Hiikiimet
gerekgesine baktigimizda bu uygulama ile iilke kadastrosunun biran 6nce bitirilmesi
amacglanmig ve teknik islerin ihale edilmek suretiyle de yapilabilecegi maddeye
eklenmistir. Teknik personel de yeterli olmadigi icin iki kadastro teknisyeni yerine
bir kontrol memurunun gorevlendirilebilecegi ifade edilmistir’®. Ancak bu uygulama
sadece kadastronun fenni iglerinin ihale edilmesi haline miinhasir olarak
uygulanabilecektir. Kadastro islerinin ihale edilmeksizin kadastro miidiirliikleri
tarafindan yiiriitiilmesi halinde kadastro ekibinde yine iki adet kadastro teknisyeninin
bulunmasi mecburi olacaktir ve kontrol memurunun da gorevlendirilmesi s6z konusu

olmayacaktir.

b. Kadastro Komisyonu

Kadastro komisyonu; kadastro miidiirii veya yardimcisimin baskanliginda, bir
kadastro {iyesi ve itirazin mahiyetine gore kontrol miihendisinden veya tasarruf
kontrol memurundan olusur. Kontrol mithendisinin bulunmamasi halinde yerine fen
kontrol memuru katilir (KK. m. 3/9). Eger komisyona gelen is hukuksal bir sonuca
iliskin ise tasarruf kontrol memuru, geometrik ve fenni bir duruma iliskin ise kontrol
miihendisi veya fen kontrol memuru katilacaktir.

Kadastro komisyonu; kadastro ekibi teknisyenleri arasinda goriis ayriligi
oldugu takdirde bu ayrilig1 giderir, tasmmaza iliskin belgelerin ayn1 kuvvet ve
nitelikte goriilmesi halinde bu durumdan kaynaklanan sorunlar1 ¢ozer. Bir kadastro
calisma alani i¢indeki veya bitisigindeki kadastro tutanagi diizenlenmemis taginmaz
mal bulundugu ve bu tasinmazin kadastroya tabi tutulmasi yoniinde iddia ve istekte
bulunuldugu takdirde kadastro tutanaklarinin hukuki ve geometrik sorunlarini ¢ézer.
Kontrol elemanlar1 ile kadastro ekibi teknisyenleri arasinda yapilan kontroller sonucu
goriis ayriligr c¢iktigi takdirde, bu ayriliklar1 giderir. Kadastro tespitlerine yapilan

itirazlar1 inceler ve komisyon tutanagina baglar*®.

** T.B.M.M. Tutanak Dergisi, Dénem 22, C. 75, Yasama Y1l 3, 61. Birlesim, 22.02.2005, s. 39 vd.
3% Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 281-282.

% Erkan, a.g.e. , s. 40; Kadastro komisyonunun gorevleri hakkinda ayrmtili bilgi i¢in bkz. Osman
Acar/Ozgiir Duman, “3402 Sayili Kadastro Kanunu Uygulamalari”, intibak Egitimi Ders Kitab,
Ankara, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Egitim Dairesi Bagkanligi, 2006, s. 30 vd.
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3. Kadastro Calisma Alani

Kadastro bolgesindeki her koy ve belediye simnirlart i¢inde bulunan
mahallelerden her biri, kadastro c¢alisma alanini1 olusturur (KK. m. 4/1). Kadastro
miidiirii, kadastrosuna baslanacak mahalleyi veya kdyii en az 15 giin 6nce bolge
merkezi ile calisma alam1 ve komsu koy, mahalle ve belediyelerde alisilmis
vasitalarla duyurur. Bu duyuruda ¢alisma smirlarinin tespitine hangi giin ve saatte
baslanacagi da belirtilir (KK. m. 4/2). Kadastro ekibi; kadastro calisma alani
simirlarinin tespitinde il ve ilgelerin belediye sinirlari ile koy smnirlarmi dikkate alir.
Ancak smirlar mahalle, belediye, kdy idari smirlar1 sayilmaz ve yapilacak smir
tespitlerinde komsu mahalle veya kdyiin bilgi ve belgelerinden de yararlanilir (KK.
m. 4/4 ve 5). Tespit edilen sinir, harita veya 6l¢ii krokisinde gosterilir (KK. m. 4/6).

Kadastro kanununa gore kadastro teknisyenlerince tespit edilen calisma
alaninin sinirlart kesin degildir. Bu sinira yedi giin icerisinde kadastro miidiirligi
nezdinde itiraz edilebilir (KK. m. 4/7). Bu siire niteligi itibariyle hak diistiriicti
siredir. Bu sebeple silirenin sona ermesinden sonra yapilan itirazlar dikkate
alinmaz®’. Kadastro miidiirii bu itiraz1 inceleyerek yedi giin icerisinde karara baglar.
Iigililer, hazirsa tefhim tarihinden, degilse derhal teblig edilir ve teblig tarihinden
itibaren yedi giin i¢erisinde bu karara kars1 kadastro mahkemesinde itiraz edebilirler.
Bu itiraz, durusmasiz ve gerektiginde mahallinde inceleme yapilarak, onbes giin
icerisinde kesin karara baglanir. Ancak; tespit edilen bu smnira karsi kesinlesmis
mahkeme karar1 var ise ayni1 konuda itirazda bulunulamaz (KK. m. 4/8). Kadastro
calisma alanm icinde, ilk parsel icin kadastro tutanaginin diizenlenmesinden sonra
idari teskilat ve taksimatta yapilan degisiklikler baslanan kadastroyu durdurmaz (KK.
m. 4/son).

3402 sayili Kadastro Kanununun 4/3. maddesi 5304 sayili Kanun ile
degistirilmeden Once, kadastro ¢alisma alani sinirlarinda orman bulundugu takdirde
bu durum calismaya baslamadan iki ay once Orman Genel Miidiirliigiine
bildirilecekti. Orman Genel Midiirligii tarafindan bu yerde bulunan ormanlarin
sinirlandirma ve orman smir1 disina ¢ikarma islemleri 6831 sayili Orman Kanunu

hiikiimlerine gore orman kadastro komisyonlarinca tespit ve haritasma islenerek

37 Durman, a.g.e. , s. 23.
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tutanaklar1 ile birlikte kadastro ekiplerine teslim edilecekti. Artik bu yerlerin 6lgii
harita islemleri, bu siirlar esas alinarak kadastro ekiplerince tamamlanacakti. Eger
orman kadastro komisyonlar1 iki ay i¢cinde orman sinirlarini belirlemezse, kadastro
calisma alaninin sinirlar1 arazi kadastro ekipleri tarafindan belirlenecek ve caligmalar
Kadastro Kanunu hiikiimlerine gore ylriitiilecekti. Kadastro ekiplerince bu sekilde
tespit ve ilan edilen yerlerde orman kadastro islemleri de tamamlanmus sayilacakti’®.
3402 sayili Kadastro Kanunu madde 4/3’e 22.02.2005 tarth ve 5304 sayili
Kanunla getirilen degisiklik sonucu kadastro calisma alaninda orman bulunmasi
halinde, bu sinira rastlayan ormanlarin 6831 sayili Orman Kanunu’na gére daha dnce
orman kadastrosu yapilarak kesinlesmis ise, tescil biitlinliigliniin saglanmasi
acisindan, bu ormanlar hangi idari birimden orman kadastrosuna tabi tutularak
kesinlestirilmisse o birimin ¢alisma alani igerisine dahil edilir®’. Eger bu ormanlarin
daha 6nce Orman Kanununa gdre orman kadastrosu yapilmamis ise, bu yerlerin
orman kadastrosu, i¢cinde ve bitigiginde bulunan her cesit tasimmaz mallarin
ormanlarla miisterek smirlarinin tayini ve tespiti kadastro ekibi tarafindan yapilir.
Boyle bir halde kadastro ekibine, yedi giin igerisinde Orman Genel Midiirliigii tasra
teskilatinca gorevlendirilecek en az bir orman yiikksek miihendisi veya orman
miihendisi ile tarim miidiirligliniin gorevlendirecegi bir ziraat yiiksek miihendisi
veya ziraat mithendisinin istirak ettirilmesi zorunludur. Ormanlarla ilgili olarak
calisma alanma ve kadastro c¢aligmalarina itiraz oldugu takdirde, kadastro
komisyonuna bu sayilan makamlar tarafindan ve sayilan meslek gruplar1 ayn1 sekilde
istirak ettirilmek zorundadir. Bu calismalara muhtar ve bilirkisiler katilmadigi
takdirde ¢alismalara re’sen devam edilir. Calisma alanindaki bu ekipge sinirlandirma
ve tespit islemleri yapilarak otuz giinliik kismi ilana alinir. Artik bu alanlarda orman

kadastrosu yapilmis sayilir (KK. m. 4/3)*.

¥ Burhan Smmaz/izzet Karatas, Orman Kadastrosu, Ankara, Yetkin, 1995, s. 230, (Eser sonraki
atiflarda “Orman” seklinde kisaltilacaktir); Mehmet Mestav, Ac¢iklamah-i¢tihath Orman Kanunu
ve ilgili Mevzuat, Ankara, y.y. , 2001, s. 66; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 198 vd.

3 Acar/Duman, a.g.e.,s. 33.

40 «3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 4/3. maddesi hitkmiine gére, bir calisma alaninda orman
belirleme isi; ister orman kadastro ekiplerince, isterse arazi kadastro ekiplerince belirlensin, kadastro
ekiplerince bu sekilde tespit ve ilan edilen yerlerde orman kadastro islemlerini de ikmal edilmis
saymistir. Ikmal etme, tamamlama degildir. ikmal edilen ya da yapilan islemin ilan edilmesi ve ilan
siiresinde dava acilmayarak kesinlesmesi veya ilan siiresi iginde dava agilmasi halinde dava sonunda
verilecek kararin kesinlesmesi ile orman kadastrosu kesinlesecektir. Yasanin 4/3. maddesi hiikmiine
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I1. Ulkemizde Tapu Ve Kadastro Faaliyetlerinin Tarihi

Gelisimi

A. Genel Olarak Osmanh Devleti Donemi

Eski hukukumuzda bugiinkii anlamda kadastro calismasi ve tapu sicili yoktu.
Osmanli Devletinde arazinin biiylik bir kismi devletin miilkiyetindeydi ve bunlara
“miri arazi” denilmekteydi*'. Bugiinkii anlamda fertlerin miilkiyetinde bulunan ve
6zel miilkiyete konu olabilen arazilere de “miilk arazi” denilmekteydi®’. Ozel
miilkiyete konu olan arazi devlet elindeki araziye kiyasla ¢ok azdi. Devlet, kendi
miilkiinde olan araziyi sadece kullanmak ve faydalanmak amaciyla ve belli bir licret
karsihiginda kisilere devrederdi®. Bu da genellikle devlete asker yetistirmek seklinde,
tarimsal {iretim ve askerlik hizmeti arasinda kurulan miilkiyet diizeni ile
gerceklesmekteydi**. Giiniimiiz hukuk diizenine tamamen yabanci olan bu sistem,
zaman igerisinde ¢esitli ihtiyaclarin karsilanmasi gayesiyle degisiklige ugramis ve
Osmanli Devleti’nin son donemlerine dogru giiniimiiz tapu ve kadastro teskilatinin
altyapisimi olusturan caligmalar yapilmistir. Toprak sistemindeki gelismeleri ve
yapilan diizenlemeleri de dikkate alarak Osmanl Devleti donemine baktigimizda, bu
donemin ii¢ devrede incelenmesinin konunun anlasilmasi bakimindan faydal

olacagini diisiiniiyoruz.

1. 1535 (950) — 1847 (1263) Yillar1 Arasindaki Birinci Devre

Osmanli Devleti’'nde devlet arazilerinin kaydi ilk kez Kanuni Sultan
Siileyman doneminde baglatilmistir. Vergi toplamak diisiincesi ile “Kuyud-u

Kadime” veya “Kuyud-u Hakani” adi verilen defterlere yapilan bu kayitlar halen

gore yapilan tespit islemi aslinda bir orman kadastro islemidir. Yasa maddesindeki "orman kadastro
islemleri de ikmal edilmis sayilir" tiimcesi yapilan islemin isminin orman kadastro islemi oldugunu,
hicbir yoruma gerek olmadan agik sekilde bildirmektedir.” (Yarg. HGK. , E. 2006/20-467, K.
2006/494, T. 28.06.2006), Yargitay’in ayn1 yonde kararlari i¢in bkz: Yarg. 20. HD. , E. 2006/14336,
K. 2006/16829, T. 04.12.2006, Yarg. 20. HD. , E. 2006/16170, K. 2006/16398, T. 27.11.2006,
(Kazanc ictihat Bilgi Bankasi, “KiBB.” Seklinde kisaltilacaktir), http://www.kazanci.com.tr/.

! Akipek, Zilyetlik, s. 294; Miri arazi hakkinda daha genis bilgi i¢in bkz: Halil Cin, Miri Arazi ve
Bu Arazinin Ozel Miilkiyete Doniisiimii, 3. Basi, Mersin, Cag Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Yaymlari, 2007; Halil Cin, “Osmanli Toprak Hukukunda Miri Arazinin Hukuki Rejimi ve TMK.
Karsisindaki Durumu”, AUHF Dergisi, C.22-23, Sy.1-4, 1965-1966, s. 745 vd.

2 Akipek, Zilyetlik, s. 296.

* Akipek, Zilyetlik, s. 295

* Erkan, a.g.e. , s. 25; Osmanh Devletinde miri arazinin olus sekilleri i¢in bkz. Cin, a.g.e. , s. 55.vd.
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii arsivlerinde bulunmaktadir®. Bu kayitlar vergi
toplamak diisiincesi ile yapildigindan, bu kayitlara sahib-i arz denilen timar, zeamet
ve has sahiplerinin adi (dirlik sahibi) ve kendilerine tahsis edilen araziler (dirlik
arazisi) yazilirdi. Bu defterlere 6zel miilkiyete konu olan gayrimenkuller yazilmazdi.
Bu yiizden bu defterler tapu sicili niteliginde sayilmazdi*®. Dirlik sahipleri bu
arazileri kullanmalar1 amaciyla kdyliiye dagitir ve lizerinde tasarruf yetkisi oldugunu
koyliiye gostermek amaciyla da sipahi senedi, zaim senedi, tapu temessiigii adi
verilen bir senet verirdi. Tapu idaresinde hi¢bir kaydi ve sureti bulunmayan bu
senetler bugiin dahi toprak iizerindeki miilkiyet hakkini1 gdsteren gegerli senetler
olarak kabul edilmektedir. Ancak senetler iizerindeki miihriin dirlik sahibine ait

oldugunun Kuyud-u Hakani deki kayitlardan anlasilmasi lazimdir*’.

2. 1847 (1263) — 1874 (1290) Yillar1 Arasindaki ikinci Devre

1839°da Tanzimatla birlikte dirlik sistemi kaldirilmis ve dirlik sahiplerinin de
miri arazi lizerinde tasarruf yetkisi kalmamustir*®. Bundan sonra, miri arazilerin derli
toplu bir sekilde kaydi devlet tarafindan yapilmaya baslanmistir. 1847 (1263) yilinda
tapu hakkinda icra olunacak hiikiimleri gosteren nizamname ile Tiirkiye’deki ilk tapu
teskilatinin kuruldugu kabul edilebilir. Buna gore; biitiin tapu muameleleri “Defter-1
Hakani” de yapilacak, tapu senetleri bu teskilat tarafindan verilecek, tapu kayitlari
biitliin iilkeyi kapsayacak sekilde Defter-i Hakani’de toplanacak ve tapu senedi
olmadan miri arazi iizerinde tasarruf etme hakk: da olmayacaktir®. Bu dénemde bir
yonetmelik ¢ikarilarak, biitlin miri arazinin deftere yazilmasi O6ngoriildii. Ancak
yazim, her arazi pargasina bir sayfa ayrilmak seklinde degil de, araziden
yaralananlarin isimlerine gore yapiliyordu. Miri arazinin yazildigi defterlerin birer
sureti ay sonunda idare meclislerince tasdik edilerek, Istanbul’a Defter-i Hakani’ye
gonderilirdi. Defter-i Hakani de arazi mutasarriflarmna “yoklama kaydi” denilen

tugrali bir tapu senedi verirdi. Ancak defterlerin biiyiik bir kismi1 idare meclislerince

* Akipek, Zilyetlik, s. 297.Erkan, a.g.e. , s. 25.

* Akipek, Zilyetlik, s. 297.

7 Akipek, Zilyetlik, s. 297.

*8 Eren/Baspmar, a.g.e. , s. 269.

49 Akipek, Zilyetlik, s. 298; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 269.
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tasdik edilmediginden, tasdiksiz yoklama kayitlari tasarruf hakkini ispata yarayan

fakat tapu senedi niteliginde sayilmayan bir belge niteligini tasimaktaydr*’.

3. 1874 (1290)’ten Cumhuriyet’e Kadar Olan Uciincii Devre

1874 (1290) yilinda “Emlak-i Sirfa Nizamnamesi” ¢ikartildi. Bu nizamname
ile miilk arazinin de tapuya kaydedilmesi ve sahiplerine Defter-i Hakani tarafindan
tapu senedi verilmesi esas1 kabul edildi. 1883 yilindan itibaren miilk arazilerin
yoklamasi yapilarak tapuya kaydi basladi. Bu amagla tutulan defterlerin biiyiik bir
kism1 Defter-i Hakani’ye gonderildi. Bu defterlere, “Emlak Yoklama ve Emlak
Daimi Defteri” ad1 verilmekteydi’'.

1899 (1315) yilindan itibaren miri arazi, miilk arazi ayrimi yapilmaksizin
biitiin arazinin “Zabit Defteri” ad1 verilen bir deftere kayd1 6ngériildii. Ulkemizde
kadastro gormemis yerlerde hala tapu kiitiigii yerine bu defterler tutulmaktadir’®. Bu
arada, 1902 yilinda ¢ikarilan bir Irade-i Seniye53 ile miri arazinin satig islemlerinin
tapu memuru Oniinde yapilmas1 6ngoriildii ve daha 6nce yapilmis olan harici (tapu
dis1) satislarin da tescil edilmesine imkan verildi®*. Daha sonra, 1913 yilinda
cikarilan “Emvali Gayrimenkulenin Tasarrufu Hakkindaki Muvakkat Kanun” ile her
cesit arazi lizerinde yapilacak temliki muamelelerin tapu memuru 6niinde, yani resmi
sekilde, yapilmasi kurali getirildi®.

Ulkemizde ilk kadastro calismalar1 5 Subat 1912 tarihli “Emvali
Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat” ile baglamistir. Bu
kanun ile iilke sinirlar1 igerisindeki biitlin gayrimenkullerin 6zel bir kurul tarafindan
sinirlandirilmasi1  ve maliklerinin  belirlenmesi, degerlerinin ve gelirlerinin

gdsterilmesi ve deftere kayitlarmm yapilmasi amaglanmistir'®. Kanunun yiiriirlige

0 Akipek, Zilyetlik, s. 298-299; Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 269-270.

31 Akipek, Zilyetlik, s. 299; “Tasdiksiz dahi olsa yoklama kaydi sonradan intikal gérdiigiine gére, tapu
kayd1 niteligindedir”. Yarg. HGK. E. 972/1-106, K. 575, 30.04.1975 (Osman Kiper, Ogretide ve
Uygulamada Tasinmaz Davalari, Ankara, Adil Yayinevi, 1997, s. 848).

32 Akipek, Zilyetlik , s. 299; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 126.

> jrade-i Seniye: Padisah emri, buyrugu anlamma gelmektedir. Sozlik anlami igin bkz.
(Cevrimigi)http://www.uludagsozluk.com/k/irade-i-seniye/ (05.01.2008).

>* Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 270.

>3 Akipek, Zilyetlik, s. 300.

%% Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 271; Akman, a.g.e. , s. 11; “Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan sonra
ilk kadastro calismalari, 10.04.1924 tarihinde c¢ikartilan 474 sayili Kanun ve 1921 Moskova
Anlagmasi ile Tirkiye sinirlari i¢inde alinan Kars, Ardahan, Artvin illeri ve ¢evresinde yapilmistir. Bu
kanun ile o giiniin ihtiyaglarina uygun bir kadastro ¢aligast yapilabilmis ise de, Tapu ve Kadastro
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girdigi 1912 yilinda, deneme niteliginde olmak lizere Konya ilinin, Cumra ilgesinin,
Alibey Hiiyiligii koyiinde calismalara baslanmis, ancak 1. Diinya savasiin baslamasi
nedeniyle caligmalar siirdiiriilememistir’’.

Cumhuriyet’e kadar yapilan biitiin bu diizenlemeler ve ¢abalar neticesinde,
tapu ve kadastro teskilatinda istenilen basariya ulasilamamis, arazilerin biiylik bir
kismi tapuya ya hi¢ kaydedilememis, ya da kaydedilen araziler de tapu dis1
muamelelerin Oniine gegilemedigi icin ger¢ek hak durumunu gosteremez hale

gelmistir’®.

B. Cumhuriyet Donemi

Tirkiye Cumbhuriyet’inin  kurulmast ve Medeni Kanunun yiirlirlige
girmesinden sonra hukuk sistemimizde esasli degisiklikler olmus, tasinmaz hukuku
yoniinden saglam esaslara dayanan bir tapu sicili sisteminin olusturulmasi
amacglanmistir. Ancak Osmanli devrinde arazinin ¢ok biiyliik bir kismi tapuya
kaydedilmemis, kaydedilenler ise tapu dis1 islemlere konu oldugu i¢in fiili ve gercek
hak durumunu yansitamaz hale gelmistir. Ulkemizde tagmmazlarin fert ve toplum
hayati i¢in ihtiva ettigi 6nemi de dikkate aldigimizda, bu alanda yeni diizenlemelerin
yapilmasi zaruret halini almustir. Iste bunun i¢in, Medeni Kanunun 6ngordiigii tapu
sicilini kurmak, tapusuz tasmmazlar1 tapu siciline kaydetmek, kayitlar1 gercege
uymayan arazinin tapularini yenilemek amaciyla Cumhuriyet doneminde ¢esitli yasal

diizenlemeler yapilmustir™’,

1. 22.04.1925 Tarih ve 658 Sayih Kadastro Kanunu

Ulkemizde ilk defa 22.04.1925 tarihinde 658 sayili Kanun ile yetersiz
kosullar altinda kadastro caligmalar1 yeniden baslatilmak istenmis ve Tapu Genel
Miidiirligiine bagh bir kadastro teskilati kurulmasi kabul edilmistir. 1927 yilinda

cikartilan Muvazene-i Umumiye Kanunu ile de Tapu Genel Midiirligii ile kadastro

Genel Miidirligii bu galigmalari, diizenlenmis olmasi gereken planlarin birer 6rnekleri Genel
Miidiirliik merkez arsivinde bulunmadigi i¢in kadastro niteliginde kabul etmemektedir.” Erkan, a.g.e. ,
s. 26.

57 Erkan, a.g.e. , s. 26; Karagdz, a.g.e. , s. 209.

% Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 271.

%% Bu yasal diizenlemeler hakkinda bkz. Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 272 vd.
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teskilati birlestirilerek Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligl olusturulmustur. Kadastro
hizmetleri giiniimiizde halen bu Genel Miidiirliik tarafindan yiiriitiilmektedir®.

658 sayilt Kanunun 10 yillik uygulamasi sonucu karsilasilan hukuki ve teknik
sorunlara ¢coziimler getirmek amaciyla ve 1926 yilinda kabul edilen Medeni Kanun
ve 1930 yilinda yiiriirliige konmus olan Tapu Sicili Tiiziigline uygun diisecek bir
Kadastro Kanunu ¢ikartilmas: diisiiniilmiistiir®’. Bu amacla, 15.12.1934 tarihinde
2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu c¢ikartilmis ve iilkemizde kadastro
calismalar1 acisindan 3402 sayili Kanuna kadar devam edecek yeni bir donem

baslamustir.

2. 2613 Sayih Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu

Bu kanunun g¢ikarilis gerekgesinde, Tirkiye kadastrosunun tasmmazi
vergilendirmeye iligkin 6devlerini terk ettigi ve sadece tasinmaz mallarin miilkiyetini
belirlemeyi, smirlandirmayr ve yazimi islerini yiiriitecegi ifade edilmistir.
Kadastronun hizli ve ekonomik bicimde yiiriitilmesi amaciyla, tasmmazlarin
degerlerinin belirlenmesi bu kanunun amaglar1 disinda brrakilmistir®™. Yani bu
kanun, sehir ve kdy ayrimi yapmaksizin tapusuz taginmazlari tapulamak, kadastroya
dayali plan ve haritalarin1 yapmak, tasinmazlardaki fiili durumu hukukilestirmek
amaciyla ¢ikarilmig ve lilkemizde gergek anlamda kadastro uygulamasi da bu kanun
ile olmus,tur63 .

2613 sayili Kanun, 1950 yilina kadar hem sehirlerde, hem de kirsal alanda
uygulanmaktaydi. Fakat bu kanun ile {ilke topraklarinin istenilen siiratte
kadastrosunun yapilamayacagi diistiniilerek, 16.03.1950 tarihinde, sehirlerin belediye
sinirlart diginda kalan taginmazlar1 kadastrolamak amaciyla 5602 sayili Tapulama
Kanunu kabul edilmis ve vyiirirlige konmustur®™. Bu tarihten sonra 2613 sayili
Kanunun baslica amaci il ve il¢elerin merkez belediye sinirlar igindeki taginmazlarin
kadastrosunu gerceklestirmek olmus ve bu yiizden buna sehir kadastrosu adi

verilmistir®. Bu husus daha sonra ¢ikarilan 509 sayili Tapulama Kanunu ve 766

60 Akman, a.g.e. , s.11; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 272.
%! Erkan, a.g.e. , s. 27.

62 Erkan, a.g.e. , s. 28.

63 Akman, a.g.e. , s.11; Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 276.
64 Akman, a.g.e. , s.11.

63 Durman, a.g.e., s. 6.
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sayil1 Tapulama Kanunu’nun 1. maddelerinden de agik olarak anlagilmaktaydi. Son
olarak belirtmek gerekir ki, 2613 sayili Kanun sadece 6zel miilkiyete konu

tasinmazlara uygulanmakta idi, kamu mallarmna uygulanmiyordu®.

3. 5602 Sayih Tapulama Kanunu ve 766 Sayih Tapulama Kanunu

2613 sayili Kanun hem sehirler i¢in, hem de kirsal alanlar i¢cin kdy ve kent
ayrimi yapilmaksizin biitiin iilke topraklarina uygulanmak tizere ¢ikarilmisti. Ancak
uygulamanin boyle gelismedigi ve kanunun uygulamada bulundugu siirede il ve ilge
belediye smnirlar1 i¢in kadastro yapimima Oncelik ve agirlik verildigi goriilmiistiir.
Uygulamanm sadece il ve ilge topraklarma ozgii kalmasi, iilke topraklarinin
kadastrosunun istenilen siiratte bitirilmeyecegi diisiincesi ve Ikinci Diinya Savasi
sirasinda tarimin onem kazanmasi sonucu, kdy ve kasabalari kadastrosunu yapmak
amaciyla 15.03.1950 tarithinde 5602 sayili Tapulama Kanunu yiriirlige
konulmustur67.

5602 sayili Kanunun bazi hiikiimlerinin uygulamada tapulamayi
geciktirdiginin goriilmesi iizerine, bu aksakliklar1 gidermek amaciyla 17.07.1964
tarihinde 509 sayili yeni bir Tapulama Kanunu yirirlige konmustur®. Ancak
Anayasa Mahkemesi, kanunun yapimi asamasinda toplant:1 yeter sayisina
ulasilamadig1 boylelikle Anayasanm ve Igtiiziigiin ihlal edildigi gerekgesi ile
16.11.1965 tarihinde kanunun iptaline karar vermis ve karar 12.01.1966 tarihinde
Resmi Gazete’de yayimlanarak, 12.05.1966 tarihinde yiiriirlige girmistir®.

509 sayili Kanunun Anayasa Mahkemesince iptal edilmesi iizerine,
28.06.1966 tarihinde, genis dl¢iide 509 sayili Kanunun tekrarindan ibaret olan 766
sayili Tapulama Kanunu c¢ikarilmistir. Boylece, aslinda her ikisi de ayni amaca
yonelik ve ayn1 mahiyette olan iki kanun ayni1 anda uygulanmakta ve bunlardan 2613
sayil1 Kanun ile il ve il¢elerin merkez belediye sinirlari i¢indeki, 766 sayili Kanun ile
de i1 ve ilge merkez belediye smirlar1 disindaki topraklarin kadastrosu

yap11maktad1r70. Ancak iilke topraklarinin ayri1 ayr1 kanunlara tabi olarak

% Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 277.

57 Erkan, a.g.e. , s. 28.

68 Akman, a.g.e. , s.12.

% iptal kararinda, kararin 12.05.1966 tarihinde yiiriirliige girmesi kararlastirilmistir. Kararm tam metni
icin bkz. AYMK. , E. 1964/38, K. 1965/59, T. 16.11.1965, RG. T.12.01.1966, Sy. 12200.

n Akman, a.g.e. , s.12.
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kadastrosunun yapilmasi yeni sakincalar1 da beraberinde getirmistir’'. Bu
sakincalarin giderilmesi, kadastro faaliyetlerinin hizlandirilmasi, gereksiz itirazlara
meydan verilmemesi, delillerin seri bir sekilde toplanip davalarin kisa zamanda
sonuclandirilmasi, uygulamadaki adaletsizlik ve dengesizliklerin giderilmesi
amactyla yeni bir Kadastro Kanunu yapilmas: geregi hissedilmistir’”>. Bu amacla;
21.06.1987 tarihinde 3402 sayili Kadastro Kanunu kabul edilmis ve 09.07.1987
tarithinde 19512 sayili Resmi Gazete de yayimlanarak, yayimi izleyen ii¢ ay i¢inde

09.10.1987 tarihinde yiiriirliige girmistir.

4. 3402 Sayil Kadastro Kanunu”

3402 sayilh Kadastro Kanununun kabulii ile 2613 sayili Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu ve 766 sayili Tapulama Kanunu yiiriirlikten kaldirilmistir. Diger
kanunlar tarafindan bu kanunlara yapilan atiflar artik 3402 sayili Kanunun ilgili
maddelerine yapilmus sayilacaktir (KK. m. 48). Kadastro Kanunu'®, 2613 ve 766
sayil1 Kanunlarda ki baz1 maddelere yer vermekle birlikte, yeni kanunun icerigi daha
cok 766 sayil1 Kanuna gore olusturulmustur. Bunun nedeni, kadastro gérmemis sehir
arazisinin, kirsal araziye gore sorun olusturmayacak biiylikliikte olmasi ve 766 sayili
Kanunun 2613 sayili Kanuna gore daha vatandas lehine olmasi gosterilebilir’.
Kadastro Kanunu madde sayis1 itibariyle de diger iki kanundan daha kisa ve daha 6z
olarak diizenlenmistir. Toplam 50 madde, 1 ek madde ve 7 gecici maddeden

olusmaktadir’®.

" Ornegin; ayni kisiye ait arazinin bir bdliim belediye sinirlari i¢inde, bir boliimii de belediye sinirlart
disinda olabiliyordu. Bu arazi i¢in iki ayri1 kanunun uygulanmasi gerekiyor ve vatandas da ayni
araziden dolay1 iki ayr1 mahkemeye basvurarak cesitli sikintilara maruz kaliyordu. Akman, a.g.e. , s.
13, dn. 3; 2613 sayili Kanun ile 766 sayili Kanun arasindaki uygulama farkliliklar1 igin bkz. Nurettin
Delibalta, “2613 Sayili Kanun ile 766 Sayili Kanun Arasindaki Uygulama Farkliliklar1”, Adalet
Dergisi, Sy. 3, 1986, s. 19-35.

2 Acar/Duman, a.g.e.,s. 25

” Tapu ve Kadastro faaliyetlerinin tarihi seyri icerisindeki yerini belirtmek amaciyla 3402 sayili
Kadastro Kanununu burada kisaca ele aldik. Bu kanunun amaglarint ve ozelliklerini asagida s.22
baslik I1I’te ayrica inceleyecegiz.

™ Calismamizin bundan sonraki boliimiinde Kadastro Kanunu terimi ile 3402 sayili Kanun ifade
edilecektir.

5 Erdal Koktirk, “Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin Kurulusu ve Gelisimi”, Tasimnmaz
Miilkiyetinin Evinde Yasam, Ed. Erol Koktiirk, Ankara, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri
Odasi, 2004, s. 74; 3402 sayili kanunun, 2613 sayili kanun ile 766 sayili kanunda ki yer verdigi
maddeler i¢in bkz. Akman, a.g.e. , s. 13 vd.

762613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu 48 Madde ve 2 Muvakkat Maddeden olusmaktadir.
(Bkz. Giirsel, a.g.e. , b.a.); Buna karsin 766 sayili Tapulama Kanunu 100 Madde ve 6 Gegici
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22.02.2005 tarihli ve 5304 sayili Kanun ile 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
1, 3, 4, 8, 15, 22, 26, 37, 41 ve 47. maddeleri degistirilmistir. Ayrica, 45. maddesi
yiiriirliikten kaldirilmig, Kanuna yeni Ek Madde ile Gegici Madde 6 ve 7 eklenmis,
Gegici Madde 6’da degistirilmistir.

Bugiin iilkemizde kadastro faaliyetleri Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii
tarafindan bu kanuna gore yapilmaktadir. Ulkemizde yaklasik olarak 80 yil dnce
baslanilan kadastro calismalar1 hala tamamlanamamis ve devlet eliyle
tamamlanmasmimn da miimkiin olmadigi goriilmistiir. Bu sebeple 2003 yilindan
itibaren kadastronun tamamlanmasi amaciyla 0zel sektdor hizmetinden de
yararlanilmas1 yolunda bir politika degisikligine gidilerek, 2007 yili sonuna kadar
iilke kadastrosunun tamamlanmasi hedeflenmistir’’. Ancak 2007 yili sonu itibariyle

hala kadastro ¢aligmalari bitirilebilmis degildir.

I11. 3402 Sayih Kadastro Kanununun Amaci, Ozellikleri ve
Uygulama Alani

A. 3402 Sayih Kadastro Kanununun Amaci

Kadastro Kanununun genel ilke basligini tasiyan ve ilk boliimiinii olusturan 1.
maddesinde kanunun konulus amaci belirtilmistir. Bu madde hiikmiine goére: “Bu
Kanunun amaci, tilke koordinat sistemine gére memleketin kadastral veya topografik
kadastral haritasina dayali olarak taginmaz mallarin smnirlarin1 arazi ve harita

iizerinde belirterek hukuki durumlarmni tespit etmek suretiyle 4721 sayil Tirk Medeni

Maddeden olugmaktadir. (Bkz. Ozanalp, a.g.e. , b.a.). 3402 sayili Kadastro Kanununu bu iki kanunun
birlesiminden olugan bir kanun olarak diisiindiigiimiizde daha kisa ve 6z bir kanun oldugu kabul
edilecektir.
"(Cevrimigi)http://www.bayindirlik.gov.tr/turkce/dosya/faaliyet/Tapu/proje.htm#sayfabasi
(13.01.2008);(Cevrimigi)http://www.bayindirlik.gov.tr/turkce/haberduyurudetay.php?ID=96
(13.01.2008). ; DPT’nin 19.09.2005 tarihli verileri itibariyle lilkemizde sehir kadastrosunun birim
bazinda % 96.84’1i tamamlanmis, % 1.79’unda ¢alismalar devam etmekte ve % 1.37’sinde ise daha
calismalara baslanilmamistir. Buna karsilik; kdy kadastrosunun birim bazinda % 71.041
tamamlanmis, % 10.34’linde c¢alismalar devam etmekte ve % 18.62°sinde ise c¢alismalara
baslanilmamistir. Yani toplamda iilke arazisinin birim bazinda % 76.82’sinde kadastro galismalari
tamamlanmis, % 8.42’sinde c¢alismalar devam etmekte ve % 14.76’sinda ise ¢alismalara
baslanilmamis bulunmaktadir. Alan bazinda iilkemizi ele aldigimizda ise toplam alanin % 73.24’i
tamamlanmis, % 26.76’s1 ise kadastrosu yapilacak alan olarak kalmaktadir. O.A.Anbar, “Tapu ve
Kadastro Bilgilerinin Onemi ve Kadastro Calismalarmin Degerlendirilmesi”, 2. Ulusal Miihendislik
Ol¢meleri Sempozyumu Bildiriler Kitabi, istanbul Teknik Universitesi, Istanbul, TMMOB Harita
ve Kadastro Miihendisleri Odasi, 23-25 Kasim 2005, s. 626.
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Kanununun 6ngordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini
olusturmaktir.” Madde metninden de anlagilacagi iizere kanunun ii¢ temel amaci
vardir. Bunlar; tasinmaz mallarin sinirlarinin arazi ve harita iizerinde belirlenmesi,
hukuki durumlariin tespit edilmesi ve Medeni Kanunun 6ngordiigii tapu sicilinin
kurulmasidir.

Kadastro kanununun amacmi belirten 1. maddesi, 5304 sayili Kanunun 1.
maddesi ile degisiklige ugramistir. Bu degisikle, kadastro g¢aligmalar1 sirasinda
gerektiginde ihtiyaca uygun olarak tasimnmaz mallarin smirlarii gosteren kadastral
haritalar veya tasmmazin smirmi, yiizolglimiini ve buna ilaveten tasinmazin
bulundugu arazinin topografik yapisin1 da gosteren topografik kadastral harita
diizenlenmesine olanak saglanmasi amaglanmistir’®. Bu haritalarda tasinmazlarin
hem yatay hem de dikey bilgilerinin beraber yer almasi zorunlulugu getirilmistir.
Boylelikle kadastro sonucu {iilke topraklarindan en verimli bir sekilde faydalanilmasi
ve degisiklikle gelen “Mekansal Bilgi Sistemi”nin alt yapismnin olusturulmasi da
hedeflenmektedir”’.

2613 sayili Kanun ile 766 sayili Kanuna gore kadastronun en temel amaci,
tasinmaz mallarin hukuki ve geometrik durumlarinin tespiti idi. Bu kanunlara gore,
tasinmaz mallarin birbirinden kopuk bir bigimde Slgiilmeleri ve kadastro planlarinin
yapilmast miimkiindii. Tasinmaz mallar topluca oOl¢iilse ve planlarda bir arada
gosterilse bile, kadastronun iilke topografik haritalarina dayandirilmasi gibi bir

zorunlulugu bulunmuyordu®. 3402 sayih Kadastro Kanunu bu sorunu ¢dziime

78 Kadastral harita ve topografik kadastral harita tanimlar1 igin bkz. Yiiksel Akin’m TBMM 81. No’lu
Toprak ve Tarim Reformu Gegici Komisyonunda Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi Adma
Yaptigt Konugma. (Cevrimici) http://www.hkmo.org.tr/resimler/ekler/80ecd059122ce2e_ek.pdf
(13.08.2008); “Gerek arazi ve gerekse orman kadastrosunun temeli, kadastral ve topografik harita
diizenlemektir. Kadastral harita diizenlenmedikce kadastronun tamamlandigindan ve varligindan s6z
edilemez” Yarg. 20. HD. , E. 2001/5218, K. 2001/5768, T. 28.06.2001, (KiBB.).

" Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii'nce yiiriitiilen ve AB’ye uyum calismalar1 kapsaminda da
desteklenen TAKBIS Projesi (Tapu Kadastro Bilgi Sistemi) bu amaci gergeklestirmek igin
kullanilmaktadir. Bu proje ile “Arazi Kayit Sistemi”, “Ciftci Kayit Sistemi”, “Tarim Bilgi Sistemi”, ve
Belediyelerce yiiriitiilen “Kent Bilgi Sistemi” gibi ¢alismalarin temel bilgileri olusturulmaktadir. Sedat
Bakici, “Tesis Kadastrosu Fen Isleri (Ulke Nirengisi Hakkinda Genel Bilgiler)”, intibak Egitimi
Ders Kitabi, Ankara, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Egitim Dairesi Bagkanligi, 2006, s. 214 vd,;
Bu islevinin yani sira kadastro, topraga bagli tiim yatirimlarin temelini olusturmakta, tarim reformunu,
arazi 1slahini, vergi tahsili ve imar hareketleri gibi iilkenin ekonomik ve sosyal gelismesinde katkisi
olan hareketlere temel teskil etmektedir. Galip Esmer, Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve
Tapu Sicili, Ankara, 1990, s. 994

% Erkan, a.g.e. , s. 32.
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kavusturmustur. Maddede yer alan “ilke koordinat sistemine gore memleketin
kadastral veya topografik kadastral haritasina dayali olarak™ ifadesi ile kadastro
sorununa tiim yurt geneli olarak bakildigi, kadastro islemi ile ilgili uygulamalarin
teknik yOniiniin de tiim yurt genelinde tek bir sistem i¢inde diisiiniildiigii amaci

vurgulanmustir®'.

1. Tasinmaz Mallarin Sinirlarinin Belirlenmesi

Tasmmazlar lizerindeki hak durumunu saglikli bir sekilde belirleyebilmek
icin Oncelikli olarak onlarin smirlarm1 belirlemek gerekmektedir. Kadastrosu
yapilmig bir tasinmazin parsel smirlary, sekli, ylizolgimi, niteligi, konumu ve
kullanim tiirii yani o tasinmazin geometrik durumu harita iizerinde belirlenmis
olacaktir. Kadastro ile tasinmazlarin smirlar1 harita iizerinde belirlenmekle birlikte
toprak iizerinde de belirlenecegi i¢in, hem tapu sicilinin tutulmasinda, hem de kisiler
arasinda ¢ikmasit muhtemel uyusmazliklarin ¢éziimiinde bu simirlarin belirlenmesi
gliven, siirat ve giivenlik saglayacaktir. Tasinmazlarin tapu kiitiigiine sinir1, miktari,
sekli vs. oOzellikleri yazilmak suretiyle kaydedilmesi, mekansal bilgi sisteminin alt
yapisinin olusmasina da yardim edecektir®”.

Kadastro Kanununa gore, tapuya kayithi olmayan tasinmazlarin kadastrosu
yapildig1 gibi, tapuya kayitli tasinmazlarim da kadastrosu yapilacaktir. Ciinkii
taginmazlarin dig goriiniimleri ile ilgili tapu kayitlari, geometrik bir dl¢lim, plan ve
kadastroya dayandigi takdirde tam giivenilir bir mahiyet kazanacaktir. Plan ve
kadastroya dayanmaksizin bir tasinmazin kapladigi alan tapuya kaydedilse dahi,
belirli bir yilizélgiimiindeki bu alan ¢esitli geometrik sekillere sokulabilir. Bu nedenle
sadece yiizdlgiimii belirtilen taginmazlar yeterli ve kesin bir bireysellestirmeye tabi
tutulmus sayilmazlar. Kadastrosu yapilmis ve geometrik bi¢imi bir plana gecirilmis
ise, plan tasmmmazin alaninin ger¢ek seklini gdsterecegi i¢in tasinmazin sinir

noktalarma iligkin veriler tam giivenilir bir nitelik kazanacaktir®

81 Okay Durman, Ayrintili A¢iklamal Kadastro Kanunu Serhi, Ankara, Adalet Yayinevi, 2007, s.
20.

%2 Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 279. .

8 Aydin Zevkliler, Gayrimenkul Sinir Ihtilaflar1, Ankara, Pars Matbaasi, 1976, s. 132.
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2. Tasinmaz Mallarin Hukuki Durumlarinin Belirlenmesi

Kadastro sayesinde tasmnmaz mallarin smirlar1 belirlendikten sonra, diger
amag¢ onlarin hukuki durumlarini belirlemek olacaktir. Bu amacin gergeklesmesi ile
birlikte tasinmazlar iizerindeki miilkiyet durumu, bunlarin kime ait oldugu,
iizerlerindeki smirli ayni haklar ve bunlarin sahipleri de belirlenmis olacaktir.
Kadastro yapildiktan sonra da her tasinmaz, malikinin ad1 belirtilerek tapu kiitiigiine
kaydedilmis olacaktir.

Tasmmmazlar mallarin hukuki durumlarini saglikli bir sekilde belirlemek
amaciyla Kadastro Kanununa gore tapuya kayithh tasmmazlarin da kadastrosu
yapilacaktir. Ciinkli iilkemizde hala harici satiglar devam etmekte ve bunun
sonucunda da tapu sicillerindeki hak durumu ile fiili hak durumu birbirine
uymamaktadir. Iste bu fiili durumu hukukilestirmek amaciyla tapuya kayith
tasinmazlarin da kadastrosu yapilacak ve bdylelikle tapu siciline dayanmayan

tasarruflar tasfiye edilmis olacaktir®.

3. Tapu Sicilinin Kurulmasi

Tasmmazlar iizerindeki haklar1 gostermek lizere tapu sicilinin tutulacagi
TMK. m. 997°de ifade edilmistir. KK. m. 1’de de 4721 sayilh Tiirk Medeni
Kanununun 6ngdrdiigii tapu sicilini kurmak kanunun amaglari arasinda sayilmustir®.
Tapu sicilinin kurulmasi kanunun amaglar1 arasinda sayilirken ayni zamanda
kadastro hakimine de dogru sicilin olusturulmasi gorevi yiiklenmistir®. Tapu sicili,
tasinmaz mallarda aleniyeti, giiveni, iy1 niyet ve istikrar1 saglar. Sicilden beklenen bu
islevlerin yerine getirilebilmesi i¢in taginmaz mallarin buraya kaydedilmesi ve bu
kayitlarm da saglam teknik esaslara, Ozellikle kadastro haritasina dayanmasi
gerekmektedir®. Ancak iilkemizde hala tapuya kayith olmayan tasinmazlar
bulunmaktadir. Bu tasinmazlarin tapuya kaydedilmesi Medenin Kanunun 6ngordiigii
tapu sicilinin olusturulmasimnin temelini olusturmaktadir. Ayrica tapuya kayith bazi

taginmazlara iliskin kayitlar ise fiili durumla uyusmamaktadir. Bu sebeple Kadastro

84 Akman, a.g.e. , s. 26.

% Ulkemizde tapu sicilinin olusturulmast: TMK. 9971027, 18.05.1994 tarih ve 94/5623 sayili Tapu
Sicil Tiiziigl, 22.12.1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu hiikiimlerine dayanmaktadir.

% Yarg. 20. HD. , E. 1995/8695, K. 1995/10626, T. 21.09.1995; Yarg. 7. HD. , E. 2003/1321, K.
2003/1763, T. 26.05.2003, (KiBB.).

%7 Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 280.
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Kanunu hem tapusuz tasinmazlar, hem de tapuya kayith tasinmazlar {izerindeki
miilkiyet ve sair ayni haklarin tespitine iliskin hiikiimler icermektedir. Kadastronun
tamamlanmasi ile birlikte, Esya hukuku ilkelerinin uygulanmasini saglayacak sekilde
tapu sicili de kurulacaktir™.

Ulkemizde heniiz kadastro gdérmemis tapulu yerlerde, tapu Kkiitiigii yerine
zabit defterinin tutuldugundan daha once bahsetmistik®. Bu defter, bugiin de
varligim siirdiirmektedir. Tapu Sicili Tiiztigli (TST) Gegici Madde 1°de de, heniiz
kadastrosu yapilmamis yerlerde tapu kiitligli yerine zabit defteri ve kat miilkiyeti
zabit defteri tutulacagi, bu tasinmaz mallarin smirlarinin hudut komsular1 yazilarak
gosterilecegi ve bu tasmmazlarin varsa resmi haritasi veya planmin dosyasinda
saklanacagi ifade edilmistir. Kadastro islemi tamamlandiktan sonra, kadastro ¢alisma
alan igerisinde kalan bu eski tapu kayitlar1 islevini tamamen kaybedecek ve bu
belgelerle artik hicbir islem yapilamayacaktir (KK.m.12/4). Artik bu bolgelerde de
kadastroya dayali bir tapu sicili kurulacagi i¢in tasinmaza iliskin biitiin iglemler bu

sicilden yiiriitiilecektir.
B. 3402 Sayih Kadastro Kanununun Ozellikleri

1.Kadastro Kanunu Gegici Nitelikte Bir Kanundur

Kadastro Kanunu her seyden 6nce, 6mrii amaciyla sinirli, gegici bir tasfiye
kanunudur. Bu niteligi itibariyle kadastro faaliyetlerinin iilke ¢apinda
tamamlanmasidan sonra Kanunun uygulama alan1 da kalmayacaktir. Bu amacin
gerceklesmesi icin, lilkede kadastroya tabi biitiin tasmmmazlarin hak durumunun
belirlenmesi, her tirlii arastirma ve incelemenin eksiksiz yapilarak gercek hak
sahibinin belli edilmesi, kadastro Oncesinde ve Kkadastro sirasinda kadastro
faaliyetleri ile ilgili dogan her tiirlii uyusmazligin ¢oziimlenmesi gerekmektedir™.

Kadastro Kanununun gegiciligi iki sekilde ortaya ¢ikabilir. Ilk olarak,
kadastro islemlerinin {ilkenin tamaminda kesin olarak sona ermesi ile kanun

fonksiyonunu tamamlamis olacaktir. Bu amacin gerceklesmesi ile Kadastro Kanunu

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 143.

% Bkz. yuk. s. 16 vd. , 3. Baslik 3, “1874 (1290)’ten Cumhuriyete Kadar Olan Ugiincii Devre” baslig
altindaki bolim.

% Akman, a.g.e. , s. 29.
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kendisinden bekleneni yapmis olacak ve bu kanuna ihtiya¢ kalmayacaktir. Buna
Kadastro Kanununun genel tasfiye 6zelligi de denilmektedir. Gegiciligin diger ortaya
cikis sekli ise, kadastro isleminin yiiriitildiigii bolge itibariyle kesin olarak sona
ermesi ve bunun sonucunda Kadastro Kanununa o bdlgede ihtiya¢ kalmamasidir.
Buna da Kadastro Kanununun nispi tasfiye dzelligi denilmektedir’’.

Su hususa da isaret etmek gerekir ki, Kadastro Kanununu bir tasfiye kanunu
olmas1 sebebiyle bazi maddeleri (KK. m. 13/Bb, m. 15/1 ve 2, m. 17) Medeni
Kanununun ana ilkelerine aykir1 diizenlemeler igermektedir. Ancak bu durum, kanun
yaparken diislilen bir yanilgi ve yanlishigim sonucu degil, tasinmazlar iizerindeki fiili
durumu hukukilestirmek amaciyla bilingli olarak yapilan bir zorunluluktur’>. Ancak
KK. m. 33/3, kanunun gecicilik niteligine de aykir1 sekilde diizenleme
getirmektedir’”. Buna gore, “Bu kanunun uygulandigi yerler disinda bulunan
tasinmaz mallar hakkinda da 14, 15, 17, 18, 20, 21’inci maddeler uygulanir”
denilmektedir. Boylece anilan hiikiimler Kadastro Kanununun gecicilik karakterine
de aykir1 olarak, genel hiikiim mahiyetini kazanmakta ve Kadastro Kanununun diger
hiikkiimleri uygulanmasa bile bu hiikiimler uygulanma kabiliyetini haiz

bulunmaktadir®,

2. Kadastro Kanunu Dogru Tespit ilkesine Dayanir

Kadastro faaliyetlerinde 6zellikle dikkat edilmesi gereken hususlarin basinda
dogru tespit gelmektedir. Kadastrosu yapilan tagmnmazlarin smirlarinin ve hak
durumunun gercege uygun sekilde yapilmasi gerekmektedir. Zira KK. m. 1°de
kanunun amaclar1 arasinda sayilan “tasmmazlarin smrrlarmin”  ve “hukuki
durumlarinm” tespitinde de gozetilen temel ilke dogru tespit ilkesi olacaktir. Zira
Kadastro Kanununda dogru tespit ilkesinden agik¢a s6z edilmese de, kanunun genel

sistematigi icerisinde dogru tespit ilkesinin hedef alindig1 anlasiimaktadir®.

! Akman, a.g.e. , s. 29-30; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 12.

2 Akman, a.g.e. , s. 29-30.

% Bkz. asa. , s. 42.

% Saibe Oktay, “Medeni Kanun Hiikiimleri Kargisinda 3402 Sayili Kadastro Kanununun Miilkiyetin
Tespiti ile ilgili Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi”, istanbul Barosu Dergisi, C. 65, Sy. 7-8-9, 1991,
s. 676 vd.

> Akman, a.g.e., s. 31; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 13.
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KK. m. 7/2’ye gore, kadastro teknisyenleri, bilirkisilerin bilgi ve beyanlari ile
bir kanaate varamadiklar1 takdirde, bunlarm beyanlar1 ile bagli olmaksizin diger
kimselerin bilgi ve tanikligima basvurabileceklerdir. KK. m. 10/2’de, kadastro
komisyonuna gerektiginde bilirkisilerin ve muhtarin bilgisinden yararlanma yetkisi
verilmistir. Keza yargi asamasinda hakim, diizenlenen kadastro tutanagi ve dava
dosyasmin igeriginden gercek hak sahibini tespit edemedigi takdirde, resen diger
delilleri toplamak ve tasmmmazin kimin adina tescil edilecegine karar vermekle
yiikiimlii tutulmustur (KK. m. 30/2). Dogru tespit ilkesinin bir geregi olarak, gercege
aykir1 yapilan kadastro tespitine karsi gercek hak sahibinin yapacagi itirazlar ve

basvuracag dava yollar1 da Kadastro Kanununda etraflica diizenlenmistir®®.

3.Kadastro Kanunu Cabukluk ilkesine Dayanir

Kadastro faaliyetlerinde onem kazanan diger bir Ozellik ise, faaliyetin
cabuklugudur. Kadastronun biran 6nce tamamlanmasi ve faaliyetin iilkenin diger
bolgelerinde de baslatilabilmesi i¢in, lilkenin tamami ancak sira ile kadastroya tabi
tutulacagindan, kadastroya baslanilan bodlgede islemlerin ¢abucak bitirilmesi
gerekmektedir. Boylelikle iilke genelinde kadastro islemleri olabildigince ¢cabuk bir
sekilde bitirilmis olacaktir’’. Zaten 2613 sayili kanun ve 766 sayili kanunun ayni
anda uygulanmasinin yarattig1 sorunlardan birisi de kadastro faaliyetlerinde istenilen
hiza bir tiirlii ulagilamamasi idi. Bu amagla, 3402 sayili Kadastro Kanununun kabul
edilme gerekcelerinden birisi de kadastro faaliyetlerinde cabukluk saglamaktir®®.

Kanunda c¢abuklugu saglayacak hiikiimlerden birisi KK. m. 9/3’tlir. Buna
gore, bir belgeye dayanmayan itirazlar incelenmeyecektir ve boylelikle yersiz
itirazlarla zaman kaybi onlenmis olacaktir. Yine KK. m. 10/2’ye gore, kadastro
komisyonu kendisine intikal eden itirazli tutanaklari inceledikten sonra, eski

tutanagin yerine kaim olmak lizere hak sahiplerini belirleyici yeni bir tutanak

%Akman, a.g.e., s. 31-32; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 13.

97 Akman, a.g.e. , s.32; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 13.

% “Memleketimizde sosyal, ekonomik, teknik ve hukuki alanlardaki gelismeler, schirlesme, imar
hareketleri toprak ve faaliyetleri, yol, baraj, sulama kurutma tesisleri, araziye iliskin vergi ve kredi
problemleri, kamulagtirma islemleri, toprak ve tarim reformu ve benzeri hizmetler kadastronun
oncelikle bitirilmesini gerektirmektedir. Bu itibarla memleketimizin ilk tesis kadastrosunun
tamamlanmasinda uzun yillara tahammili bulunmadigindan, kadastronun hizlandirilmasi, kisa
sayilabilecek bir siirede sonug alinabilmesi icin her iki kanunun birlestirilerek tek bir kanun haline
getirilmesinde zorunluluk duyulmustur (Hiikiimet Gerekgesi S Sayis1:590, s.1). TBMM. Tutanak
Dergisi, Sira Sayisi: 590, 25.05.1987 Tarih, C. 43, 21.06.1987 Tarihli 122. Birlesim.
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diizenleyecektir. Boylece itirazlarin ikinci bir tutanak diizenlenerek yazilmasi, o
kararm teblig edilmesi, masraflar gibi islemlere liizum kalmayacaktur.

Kadastro Kanununda ¢abuklugu saglayacak hiikiimlerden birisi de, kadastro
mahkemelerinin gorev ve yetkilerini belirleyen KK. 26. maddesidir. Bu maddenin
son fikrasina gore, kadastro mahkemesinin yetkisi her tasinmaz mal hakkinda
kadastro tutanaginin diizenlendigi giinde baglar. Yeni bir ilce kurulup da
teskilatlanarak faaliyete gegme durumu harig, bir tasinmazin idari smirinda yapilan
degisiklikler, kadastroya baslama gilinlindeki mahkemenin yetkisine etki
etmeyecektir. Yani bir tasinmazin idari sinir1, yeni ilge kurulmasi durumu harig
olmak {izere, bir bagka ilgenin sinirlarina dahil edilse dahi, uyusmazlik kadastroya
baslama tarihinde yetkili olan kadastro mahkemesi tarafindan karara baglanacaktir.
Boylece idari smnir degisikliklerinden kaynaklanan, mahkemeler arasinda yetki
sorunu halledilmis olacaktir®.

Kadastro Kanununda c¢abuklugu saglayacak diger bir onemli husus da,
kadastro planlarmin yapilmasi bakimindan teknik konulara yer verilmemis olmasidir.
Boylece her giin ilerleyen teknik gelismelerden de yararlanarak planlar hazirlanacak
ve belirli bir teknigin kullanimmdan kaynaklanabilecek yavaglama Onlenmis
olacaktwr. Nitekim 1953 yilna kadar, arazinin bulundugu yerde planlarin
diizenlenmesi metodu olarak adlandirilan yersel metot kullanilmig ve bu da kadastro
calismalarinin gecikmesine sebep olmustur. Simdi ise tespit islemi havadan cekilen
fotograflar sayesinde paftalarin belli edilmesiyle (fotogrametri metodu) yapilmakta
ve parselin geometrik durumu ortaya c¢ikarilmaktadir. Bdylelikle kadastro
teknisyenlerine bazi uyarlamalar sonucu, sadece hukuki durumu tespit isi

kalmaktadir. Teknik konular Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine birakilmustir'®.

% “Mahkemece, tasmmazin bulundugu koéyiin idari baglantismin degistirilmis olmasi nedeniyle
yetkisizlik karari verilmistir... Dava konusu olayda, yeni ilge kurulmasi nedeniyle tasinmazin
bulundugu kdy idari baglantisinda degisiklik yapilmadigmma gore yetkisizlik karari verilmesi dogru
degildir.” (Yarg. 16. HD. , E. 1993/5718, K. 1994/4474, T. 25.04.1994); Yargitay’in ayn1 yonde
kararlar1 i¢in bkz. Yarg. 16. HD. , 1993/5672, K. 1993/12631, T. 29.11.1993; Yarg. 16. HD. , E.
1990/8929, K. 1991/11272, T. 12.09.1991, (KiBB.).

190 Akman, a.g.e. , s. 33; Kasikg1, a.g.e. , s. 53; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s.
13; 766 sayili kanun da ayn1 6zellige sahipti (Bkz. Ozanalp, a.g.e. , s. 19).
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C. 3402 Sayih Kadastro Kanununun Uygulama Alani

1. Temel Kural: Kadastro Kanunu Heniiz Kadastro (Veya Tapulama)

Gormemis Yerlerde Uygulanir.

3402 sayili Kadastro Kanunu mahiyeti icabi daha dnceden kadastro veya
tapulama goérmemis yerlerde uygulanacaktir. Ancak iilkenin kadastro ve tapulama
gormemis topraklarmin tamaminda ayn1 zamanda kadastro faaliyetlerine
baslanilmas1 teknik ve ekonomik agidan miimkiin degildir. Bu nedenle, her ilin
merkez ilcesi ve diger ilgelerinin idari sinirlari i¢inde kalan yerler temel almarak
olusturulan kadastro bolgesi belirlenmek suretiyle, iilke topraklar1 farkli zamanlarda
ve bolgelere ayrilarak kadastroya tabi tutulacaktir (KK. m. 2/1)'".

Kadastro Kanunu kadastro gormemis iilke topraklarmin tamaminin
kadastrosunun yapilmasmi amaclamakla birlikte, daha onceden tespit, tecil veya
sinirlandirma suretiyle kadastrosu veya tapulamasi yapilan yerlerin de yeniden
kadastrosunun yapilamayacagini ifade etmistir (KK. m. 22/1). Ancak bu madde
hilkmiine gore bir yerin Onceden kadastrosunun veya tapulamasmin yapilmis
sayilabilmesi i¢in, tespit, tecil veya sinirlandirma islemlerinin de kesinlesmis olmasi1
gerekir. Onceki kadastro kesinlesmeden ikinci kez yapilan kadastro veya tapulama
kesinlesmis ise, tapuya tescil tarihindeki oncelik dikkate alinarak ilk kadastro tespit
edilir. Boylece daha sonra yapilmis fakat daha 6nce kesinlestigi i¢in tapuya tescil
edilmis kadastro ilk kadastro sayilir ve daha once yapilmis kadastro ve tapulama
islemleri kesinlesmedigi i¢cin gecersiz olur'®. Bu islemlerin varligina ragmen bir
tasinmaz ikinci defa kadastroya tabi tutulmussa, genellikle calisma alanlarinin iyi
belirlenememesinden dolayi ikinci kadastro yapilabilmektedir, ikinci kadastro biitiin

sonuclartyla hiikiimsiiz sayilacaktir.

191 Akman, a.g.e. ,

192" Ozmen/Corball, a.g.e. , s. 893; Akman, a.g.e. , s. 35; “Sadece kadastro yazimi islemi yapilan
tasinmaz, kadastrosu yapilmis sayilmaz” Yarg. 7. HD. , E. 22471, K. 3930, T. 27.03.1989; “Bir yerin
tespit dist birakilmasi, o yerin tapulama ya da kadastrosunun yapildigi anlamima gelmez” Yarg. 16.
HD. , E. 206, K. 1746, T. 26.10.1987 (M. Resit Karahasan, Zilyetlik ve Kadastro Hukuku, {stanbul,
Beta, 1998, 5.479 ve 482); “Daha once yapilip kesinlesen ancak taginmazin bulundugu kdyde ilan
edilmediginden dava konusu kdy bakimindan kesinlesmeyen ilk kadastro aslinda sonraki tarihli
kadastrodur. Bir bagka ifadeyle, sonraki tarihli sinirlandirma islemi, ikinci kadastro niteliginde
degildir. Kadastronun kesinlestigi tarihten dava tarihine kadar on yillik hak diisiiriicii siire gegtigi gibi,
tasinmazin bulundugu kdylin tamaminda kadastro c¢aligmalari bitmediginden tagmmaza iliskin
kes'inlesmis bir kadastrodan s6z edilemez” Yarg. 20. HD. , E. 2005/577, K. 2005/1474, T. 21.02.2005,
(KIBB.).
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Daha 6nce herhangi bir nedenle kadastrosu yapilmis yerler s6z konusu ise,
bunu tespit eden kadastro teknisyenleri ikinci bir kadastro islemi yapmayacaklardir.
Onceki kadastroya ait belge ve tutanaklarla birlikte, paftalar, sayet sicile
gecirilmigse tapu kayitlarmi da eklemek suretiyle, o caligma alaninda kadastronun
bitiminde son parsel numarasindan sonra numara vermek suretiyle 6nceki kadastroyu
kiitiige oldugu gibi aktaracaklardir'®.

Eger bir tasinmaz hakkinda ikinci kez kadastro yapilir ve ikinci kadastro
kesinlesir, ilk islemden farkli biri hak sahibi olarak tespit edilirse, TMK m. 1026
geregi, ilk kadastro islemine gore hak sahibi olan kisi tapu memuruna bagvurur. Tapu
memuru bu basvuruyu ikinci kadastro sonucu hak sahibi olan ilgililere bildirir
(TMK. m. 1019) ve bildirimde otuz giin icerisinde dava agmadiklar: takdirde ikinci

4 . .
% Bu siire bir

kadastro isleminin tiim sonuglariyla gecersiz sayilacagmi da belirtir '
hak diisiimii siiresi degildir, miikerrer kayitlarin bu siire ig¢erisinde bir idari isleme
konu olmamasi i¢in getirilmistir, siire gecse dahi ilgili genel mahkemelerde dava
acabilir. Otuz ginlik siire icinde dava acilmadigi takdirde ikinci defa yapilan
kadastro tapu sicil miidiirliiklerince resen iptal edilir (KK. m. 22/1 son ciimle)'®.
Genel mahkemeye ikinci kez kadastro yapilmasi sonucu hak sahibi olarak tespit
edilen 1ilgili basvurabilecegi gibi, tapu sicil miidiirii de basvurabilir ve hakimin
verdigi karara dayanarak terkin islemi yapmaya yetkilidir (TMK. m. 1026/3, TST. m.
78/1).

22.02.2005 tarih ve 5304 sayili Kanun ile Kadastro Kanununun 22/2. maddesi
degistirilmeden Once, tapulama veya kadastro calismalarinda tespit dis1 birakilan
tapuda kayitli tasinmaz mallar ile kamu kurum ve kuruluslarma ait yerlerin bu kanun
hiikiimleri uyarinca yeniden kadastrosunun yapilacag ifade edilmekteydi. 5304 sayil

Kanunla getirilen degisiklik sonrasi bu madde hiikkmii: “Tapulama ve kadastro

calismalarinda tespit dis1 birakilan kamu kurum ve kuruluslarina ait yerlerin tescili

19 Halil Kilig, 3402 Sayili Kadastro Kanunu, Ankara, y.y. , 2006, s. 856.

104 Yarg. 20. HD. , E. 2004/9072, K. 2004/9247, T. 27.09.2004 (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s.
342); Yarg. 14. HD. , E. 94, K. 6264, T. 26.06.1992; Yarg. 1. HD. , E. 9329, K. 10889, T. 26.11.1987
(Karahasan, a.g.e. , s. 477 ve 482).

105 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e, s. 144; Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 336-337;
Ozmen/Corbali, a.g.e. , 895; Yarg. 16. HD. , E. 4158, K. 3665, T. 30.04.2002, (YKD. , 2002/12, s.
1821); Yarg. 16. HD. , E. 1013, K. 832, T. 20.02.2003, (YKD. , 2003/7, s. 1105); Yarg. 20. HD. , E.
20Q2/10197, K. 2003/526, T. 18.02.2003, Yarg. 1.HD. , E. 2007/750, K. 2007/2427, T. 08.03.2007,
(KIBB.).
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yapilir” seklinde degistirilmistir (KK. m. 22/4). Bu degisiklikle birlikte, ¢alisma alani
icerisinde bir tasmmazin tespit dis1 birakilmasi veya devletin hiikiim ve tasarrufu
altinda olmak {izere Hazine adina tespit edilmesi de bir kadastro islemi olarak kabul

edilmistir'*.

Ancak tasinmazm tespit dis1 birakilmasinin bir kadastro islemi
sayllmasi, tapulamanin veya kadastronun amacina uygun olmadigi gerekgesi ile
elestiriye ugramustir'®’.

Bu madde hiikmiine gore, tapulama veya kadastro ¢aligmalar1 sirasinda tespit
dis1 birakilan gergek ve tiizel kisilere ait tasinmazlarin tapuda kaydi bulunsa dahi
kadastroya tabi tutulma imkam ortadan kaldirilmis, bu yerlerden kamu kurum ve
kuruluslarma ait olanlarin ise dogrudan tapuya tesciline imkan saglanmistir. Bu halde
tapuya kayith taginmazi kadastro ¢aligmalar1 sirasinda tespit dis1 birakilan malik,
tespit dis1 birakilan taginmazinin tapu kaydi kapsaminda kaldigini iddia ederek dava
agabilecektir'®. Kamu kurum ve kuruluslarma ait yerlerin Hazine veya diger kamu
kurum ve kuruluslar1 admna tescillerinin nasil yapilacagi Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirliigii Tasarruf lIslemleri Dairesi Baskanhigi’nca ¢ikarilan genelge ile

belirlenmistir'*’.

1%«Caligma alani, kadastro yapilacak smir ve ilgili mahkemelerin gorev bolgesini tayin etmek

bakimindan énemlidir. Hal bdyle iken, ¢alisma alani igerisinde tespit disi birakmak veya devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olmak iizere Maliye hazinesi adina tespit etmek de bir kadastro islemidir.

Calisma alani, gerek ilgililerine ve gerekse komsu koy ve mahallelere teblig edilerek bir siireg
dahilinde kesinlestirilmektedir. Aski ilan1 siiresince kadastro mahkemelerine dava agilabilmektedir.
Aski ilani igerisinde dava agilmayan tasinmaz mallar ig¢in de on yillik hak diisiiriicii siire icerisinde
hukuk mahkemelerinde tescil ve iptal davalar1 yoluyla hak arama olanaklar1 vardir. Hal boyle iken,
yillarca 6nce kadastro tamamlanmis, on yillik siireleri gegmis yerlerde eski tapu kayitlarina dayali
taleplerle yeniden kadastro yapilmasinin sonuglari tartismali olacaktir. Tasfiye kanunu niteliginde olan
Kadastro Kanunu, higbir zaman bu niteligi tasiyamayacak, hi¢ bitmeyecek ve kadastro ¢alismalari
tartigmali ve giivensiz, igreti bir anlam istlenecektir. Devletin en giivenilir ve tartigmasiz olmasi
gereken kurumu ve kanunlari iglev ve nitelik erozyonuna ugrayacaktir” Madde Gerekgesi, TBMM.
Tutanak Dergisi, Donem 22, C. 75, Yasama Y11 3, 61. Birlesim, 22.02.2005, s. 51;

“3402 sayili Kadastro Kanununun 22 nci maddesinin 2. fikrasi... 22/2/2005 giin ve 5304 sayili
Yasanin 6 nc1 maddesi ile "Tapulama ve kadastro ¢alismalarinda tespit dist birakilan kamu kurum ve
kuruluglarina ait yerlerin tescili yapilir." seklinde degistirilmis, bdylece daha 6nce tapulama veya
kadastro c¢aligsmalar1 yapilan yerlerde bu calismalar sirasinda tespit digt birakilan gergek ve tiizel
kisiler ile kamu kurum ve kuruluslarina ait tapulu ya da tapusuz tiim tagsmmazlarin, kadastroya tabi
tutulma olanagi ortadan kaldirilmig, bu yerlerden sadece kamu kurum ve kuruluslarina ait olan
yerlerin idari yoldan tapuya tesciline imkan saglanmistir.” (Yarg. 20. HD. , E. 2007/5457, K.
2007/6245, T. 11.05.2007, (KiBB.).

197 Akman, a.g.e. , s. 36.

"% yarg. 20. HD. , E. 2005/8619, K. 2005/13144, T. 24.10.2005; Yarg. 20. HD. , E. 2007/5457, K.
2007/6245, T. 11.05.2007, (KiBB.).

19 Bkz. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tasarruf isleri Daire Baskanhig: tarafindan 12.04.2006
tarih ve 1624 sayi ile ¢ikarilan Kamu Kurum ve Kuruluslarma Ait Yerlerin Tescili konulu genelge,
(Cevrimigi)http://www.tkgm.gov.tr/ana.php?Sayfa=genelgedetay&Id=316 (29.01.2008).
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2. Temel Kurahn istisnalar

a. Kadastro Haritalarimin Tekrar Diizenlenmesi Ve Tapu Sicilinde
Gerekli Diizeltmelerin Saglanmasi Amaciyla Tapulama ve Kadastro

Gormiis Yerler

Daha Once tapulama ve kadastrosu yapilmis yerlerde, eger tapu sicilini
olusturan tiim ana unsurlar dogru ve hatasiz ise, ikinci kez kadastro yapilmamasi
kuraldir. Ancak yapilan kadastro islemi sonucu eksik ya da hatali bir plan yapilmis
ise, kadastro bir yoniiyle eksik kalmig sayilacak ve bu eksikligin giderilmesi de yine
devletin gorevleri arasinda olacaktir. Bu amagla daha onceki yillarda yapilan
tapulama ve kadastro islemleri sonucu olusturulan harita ve planlarmn teknik
nedenlerle yetersiz kalmasi, hata veya eksikliginin goriilmesi veya zeminindeki
smirlar1 gercege uygun gostermediginin tespit edilmesi hallerinde yeniden kadastro
yapilabilecektir. Bu eksiklik ve hatalarin giderilerek paftalarm saglikli hale
getirilmesi amaciyla, 3402 sayili Kadastro Kanununun 22. maddesinde degisiklik
yapilmis ve daha Once tapulama ve kadastro yapilmis yerlerde ikinci kadastro
yapilamaz kuralma istisna getirilmistir''°.

Bahsetmis oldugumuz bu istisnalardan bazilar1 Kadastro Kanununda 5304
sayili Kanun ile yapilan degisiklikten sonra getirilmistir (5304/m. 6). Bu
degisiklikteki temel amag, tapu kiitligli ne kadar hukuka ve belgelere uygun, hatasiz
tutulmak zorunda ise; TMK ve TST hiikiimlerine gore tapu sicilinin ana siciller
boliimiinde yer alan plan ve haritalar da o derece teknik belgelere uygun ve hatasiz
olmak zorundadir. Bu amagla ge¢cmis yillarda tapulama ve kadastro ¢aligmalarina
dayali olarak yapilan harita ve planlar; teknik hatalar, kaba dlgmeler veya o giliniin
harita tekniginin giiniimiiz teknolojisinin hassasiyetine uygun olmayis1 gibi ¢esitli
nedenlerle tasinmaz mallarin  smirlarinin  belirlenmesinde  yeterli  giliveni

- 111
vermemektedir

. Halbuki kadastrodan beklenen temel amag¢ tasinmazlar tizerindeki
hak durumunun belirlenmesinin yani sira; teknige uygun, hatasiz ve eksiksiz bir plan

ve harita ile tasinmaz mallarin sinirlarmin tartismasizligimi saglamaktir. TMK m.

"% Isilay Saygin, “Kadastro Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun Teklifi”,
(Cevrimigi)http://www.isilaysaygin.net/tr/index.php?pg=izmirmillet&sayfano=12 (30.01.2008)
111

Saygin, a.e.
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719/2°de de belirtildigi lizere, arz lizerindeki isaretler ile tapu planlar1 birbirine
uygun olmadigi takdirde, asil olan plandaki sinirdir.

5304 sayili Kanunla yapilan degisiklikten sonra, KK. m. 22/1°de kadastro
veya tapulama goérmiis yerlerde ikinci kez kadastro yapilamayacagii dngoren temel
kuralin istisnalari, aynt maddenin 2. fikrasinda sayilmistir. Bu yerlerden ilki,
tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; siirlandirma, 6l¢ii, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalar1 gidermek ilizere, uygulama niteligini kaybeden
kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde de bu diizenlemeye
dayali diizeltmelerin yapilmasi amaciyla kadastro veya tapulama gormiis yerlerde
yeniden kadastro yapilabilecektir (KK. m. 22/2-a).

Daha 6nce tapulama ve kadastro gormiis olmakla birlikte bazen harita ve
planlarin teknik nedenlerle yetersiz kaldigi, eksikligi bulundugu veya zeminindeki
sinirlar1 gergege uygun gostermedigi tespit edilmektedir. Bu kadastro haritalarinin
tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde de bu diizenlemeye dayali gerekli
diizeltmelerin yapilmasi amaciyla bu yerlerde de yeniden kadastro yapilabilecektir
(KK. m. 22/2-a)"'"%.

KK. m. 22/2-a bendinde sayilan hususlardan birinin varligi halinde, kadastro
miidiirliiglince resen veya talep tlizerine bir uygulama alani belirlenir. Bu uygulama
alan1 kadastro miidiirliigiince calismalara baglamadan en az on bes giin dnceden
calisma alaninda, kadastro bolgesi merkezinde ve bdlgenin baghh bulundugu il

merkezinde alisilmig vasitalarla duyurulur ve varsa yerel gazetede ilan olunur.

12 “Giiniimiizdeki bilgi teknolojilerinde ortaya ¢ikan gelismeler, topraga iliskin verilerin toplumsal ve
teknik gereksinimlere ¢ok yonlii yanit verecek 6zellikte olusturmalarini, giivenilir olmalarmni, giincel
tutulmalarin1 ve bunlara kolayca ulasilmasini saglayacak bir veri tabaninda yapilandirilmasi gerekliligi
vardir. Dolayisiyla, Tiirkiye kadastrosu, bugiinkii kapsamiyla ve tirettigi verilerin durumu, 6zellikleri
ve standartlartyla, mekana yonelik yukarida sayilan ¢ok yonlii gereksinimleri karsilayabilmekten
uzaktir. Nedeniyse, kadastro planlart ve verileri giincel durumda degildir. Kadastro bilgileri farkli
standartlarda tiretilmistir. Kadastro dlgiilerinin ¢ok biiyiik boliimii iilke nirengi agma baglh degildir.
Kadastro planlari, biiyiik oranda teknik yonden beklentileri karsilamaktan uzaktir. Tesis kadastrosu
olarak adlandirdigimiz mevcut kadastro, yapildiktan sonraki olusan degisiklikleri saglikli bigimde
izleyemediginden, veriler gilincel tutulmadigindan, zemin ve kadastro plani iliskisi bozulmustur.
Bundan dolayidir ki, Tiirkiye kadastrosu paftalarmin yiizde 60 oraninda yenilenmesi geregi, basta
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii yetkilileri, tiniversiteler, ilgili meslek odalar1 tarafindan ifade
edilmektedir... Boylesi, cok uzun siirelerde tamamlanan kadastro, bugiin geldigimiz noktada, 6zellikle
1925 ile 1960 yillar1 arasindaki teknolojiyle iiretilen ki, o giinkii teknoloji, bildigimiz gibi, urgan,
adim, metre gibi Ol¢ii aletleri kullaniliyordu, verilerle mevcut kadastroyu bugiin istedigimiz,
arzuladigimiz 6zellikteki ¢agdas kadastrolar diizeyine ¢ikarmak olanakli degildir.” (Erdal Karademir,
T.B.M.M. Tutanak Dergisi, Donem 22, C. 75, Yasama Y1l1 3, 61. Birlesim, 22.02.2005, s. 30-31).
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Uygulama sonucu olusturulan paftalarin altina, “Bu pafta, 3402 sayili Kadastro
Kanununun 22 nci maddesinin (a) bendi geregi ....... no'lu paftanin veya paftalarin
veya bu paftalarm isaretli boliimiiniin yerine gecerli olmak {izere diizenlenmistir."
seklinde belirtme yapilir ve bu haritalar, kontrol miihendisince imzalanir, kadastro
miidiirii tarafindan tarih yazilarak onaylanir. Bu sekilde ikinci kadastrosu yapilan
paftalar gecerlilik kazanir ve tapu sicilinde buna iliskin gerekli diizeltmeler de
yapilir' .

Goriildiigti gibi daha 6nceden tapulama veya kadastrosu yapilan yerlerde
ikinci kez kadastro yapilamayacagi kuralinin ilk istisnasi; eksik, hatali, uygulama
niteligini kaybetmis ya da zemindeki siirlar1 gercege uygun gdstermeyen kadastro
harita ve planlarinin yeniden diizenlenmesi amaciyla getirilmistir. Bu diizenleme ile
hem kadastro harita ve planlarinin eksiklik ve hatalar1 giderilecek, hem de eksiklik ve

hatalarin diizeltilmesi ile birlikte giincel hale gelmis bu haritalarla mekansal bilgi

sisteminin alt yapis1 olusturulacaktir.

b. Daha Once Sadece Tapu Tahriri Yapilan Yerler

Daha o6nce kadastro veya tapulamasi yapilmis yerlerde yeniden kadastro
yapilamayacagina iliskin temel kurala getirilen ikinci istisna, daha dnce sadece tapu
tahriri yapilmis yerlerdir. Tahrir: plan ¢ikartmaksizin taginmazlar {izerindeki haklar1
ve hak sahiplerini tayin ve tespit ederek taginmazlari kayda ge¢irmektir. 2613 sayili
Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu’nun 35. ve 2, 3642 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri
Nizamnamesinin 47. maddeleri ve 474 sayili Kanun uyarinca yapilan tahrir islemi
taginmazin geometrik durumuna iligkin degil, sadece hukuki durumuna iliskin bilgi
icerdigi icin “kadastro islemi” sayilmamaktadir''*.

Bu nedenlerle KK. m. 22/2-b bendinde daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan
yerlerde birinci fikra hiikiimlerinin uygulanmayacagmi soyleyerek, sadece tahrire

tabi tutulan tasinmazlarda kadastro yapilmasma izin vermistir. Ayrica KK. m. 22/3

5304 sayili kanunla degistirilmeden 6nce madde metninde “kadastro tahriri” ifadesi

'3 KK. m. 22/2-a hiikmiiniin uygulamas: hakkinda bkz. Baymdirlik ve iskan Bakanlig tarafindan
¢ikarilan, “Kadastro Haritalarmm Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin
Yapilmasinda Uyulacak Usul Ve Esaslara iliskin Yonetmelik”, RG. , Sy. 26351, T. 29.11.2006.

14 Zevkliler, a.g.e. , s. 131-132; Akman, a.g.e. , s. 37; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 898; Kilig, 3402
Sayih Kadastro Kanunu, s. 861; Yarg. 7. HD. , E. 1985/22471, K. 1989/3930, T. 27.03.1989
(Karahasan, a.g.e. , s. 479).
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yer alirken, degisiklik sonrasi ayni maddenin muadili olarak diizenlenen KK. m.
22/2-b’de “tapu tahriri” ifadesine yer verilmistir. Bizce bu degisiklik yerinde
olmustur. Ciinkii “tahrir” zaten taginmazlarin geometrik durumunu gdsteren bir plan
ve haritaya dayanmaksizin tasmmaz mallarin kayda gecirilmesi anlaminda
kullanildig1 i¢in, eger geometrik durumunu gosteren bir plan ve harita yoksa kadastro
isleminden de bahsedilemeyecektir. Boylece “Tapu Tahriri” kavrami yapilan

faaliyeti daha 1yi ifade edecektir.

c. 2859 Sayih Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi

Hakkinda Kanuna Gore Yenileme Yapilacak Yerler

Daha once kadastro veya tapulama yapilmis yerlerde ikinci kez kadastro
yapilamayacagina dair temel kurala getirilen tiglincii istisna, 2859 sayili Tapulama ve
Kadastro Paftalarmin Yenilenmesi Hakkinda Kanuna gore yenileme yapilacak
yerlerdir. 23.06.1983 tarihli bu Kanuna gore, teknik nedenlerle yetersiz kalan,
uygulama niteligini kaybeden veya eksikligi goriilen ve en az bir mevki veya ada
biriminde zeminindeki smirlar1 gergege uygun bigimde gostermedigi tespit edilen
tapulama ve kadastro paftalar1 yenilenecek ve tapu sicilinde gerekli diizenlemeler
yapilacaktr (TKPYHK. m. 1)”5. Paftalarin yenilenmesi isleminin ikinci kadastro
sayllmamasi, burada kadastro ile belirlenen miilkiyet hakkina dokunulmamasi sadece
teknik calismalarla paftalarin yenilenme amacinin giidiilmesindendir. Ciinkii tapu
siciline ge¢sin veya gecmesin bu kanun kapsamimda miilkiyet veya miilkiyete iliskin
haklar bu kanun kapsaminda inceleme konusu yapilamaz, yenileme sadece teknik
calismalar1 kapsar (TKPYHK. m. 4)''°. Buna gére yenileme islemi, onceki kadastro
ile saptanan miilkiyet ve geometrik durumu yok sayan veya tamamen hiikiimsiiz
kilan yeni bir kadastro ¢aligmasi degil; miimkiin oldugu kadar aslina sadik kalarak

onun eksikliklerini tamamlayan, sinirlarinda ve yiizolglimlerinde goriilen yanligliklari

"> Maalesef, yapilan bir arastirma sonucunda Tiirkiye Kadastrosunun tamamlanan kismimin %60’ min
yenilenmesi gerektigi iddia edilmektedir. Bkz. Tayfun Cay v.dg. , “Tiirkiye Kadastrosunun ‘Kadastro
2014’ Vizyonuna Entegrasyonunun Saglanabilirliginin Arastirilmasi”, JJAYD, Sy. 97, 2007, s. 40.

16 Yenileme dist birakilan islemler Tapulama ve Kadastro Paftalarmin Yenilenmesi Hakkinda
Yonetmeligin 17. maddesinde sayilmistir. Buna gore: tapudaki kayit sahibinin muvafakati olsa bile
harici el degistirme yolu ile malik tayini, zilyetlik yolu ile edinme, ayni veya sahsi hak, kat irtifaki
veya kat miilkiyeti tesisi yapilamayacaktir. Bkz. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan
¢ikartilan Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Yonetmelik, RG. , Sy. 22234, T.
21.03.1995.
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oranti ve dengeleme kurallarma gore diizelten bir Onceki kadastroya ek bir
islemdir'"”.

Ulkemizdeki hizli sehirlesme ve kadastronun her gegen giin artan dnemini
birlikte diisiindiiglimiizde, daha 6nceden yapilmis kadastro ve tapulama faaliyetlerine
dayal1 olarak tapu sicillerinin uygulanmasi bazi yerlerde imkansiz hale gelmektedir.
Imarmn ve mekana iliskin diizenlemelerin ilk kosulu, tasinmazlarla ilgili yatirimlarin
en glivenli koruyucusu, arazi 1slahmin tek araci olarak goriilen kadastroda uygulanma
imkan1 kalmayan paftalarin yenilenmesi bir zorunluluk haline gelmektedir. Bu
amagla KK. m. 22/2-b bendinde, 2859 sayili kanuna gore yenilemesi yapilan yerler

hakkinda yeniden kadastro yapilabilecektir''®.

d. 2981 Sayih imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykir1 Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler Ve 6785 Sayih imar Kanununun Bir

Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun Hiikiimlerine Tabi Yerler

Evvelce kadastro veya tapulamasi yapilmis yerlerde ikinci kez kadastro
yapilamayacagina iliskin dordiincii istisna, halk arasinda imar affi diye tabir edilen
2981 sayili Kanunun 10. maddesinin uygulama alanina giren yerlerdir. Bu kanuna
baz1 degisiklikler ve ek maddeler getiren 3290 ve 3366 sayili kanunlar da imar affina
tabi yerlerde Kadastro Kanunu hiikiimlerine gore islem yapilacagini kabul etmistir'"’.
3402 sayili Kadastro Kanununun 22/2-b maddesinde de bu durum agikga
belirtilmistir.

3290 sayili Kanunla degisik 2981 sayili Kanunun 10/b maddesinde, lizerinde
imar mevzuatina aykirt toplu binalar insa edilmis hisseli veya 6zel parselasyona
dayali arsa ve arazilerde, kisilerin hisse miktarlar1 ve fiili kullanma durumlar: dikkate

almarak, valilik veya belediyelerin talebi iizerine, 3402 sayili Kadastro Kanunu

"7 Yarg. HGK. , E. 2004/7-175, K. 2004/188, T. 31.3.2004; Yarg. 1.HD. , E. 2005/8380, K.
2005/10060, T.26.9.2005; Yarg. HGK. , E. 2007/7-181, K. 2007/175, T. 23.03.2007, (KiBB.).

"8 yarg. 7. HD. , E. 2004/4059, K. 2004/4725, T. 23.12.2004; Yarg. 7. HD. , E. 2007/1504, K.
2007/1667, T. 10.05.2007, (KiBB.).

19" Ozmen/Corball, a.g.e. ,s. 899-900; Akman, a.g.e. , s. 38-39; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro
Kanunu, s. 870-871; 2981 sayili Kanun hiikiimlerine gore kadastro icin bkz. Halil Kilig,
Gayrimenkul Davalar, 3. Baski, C. 3 Ankara, y.y. , 2006, s. 3470 vd., (Eser sonraki atiflarda
“Gayrimenkul” seklinde kisaltilacaktir).
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hiikiimlerine gore hak sahiplerinin yeniden tespit ve tayin edilerek adlarma tescil
yapilacag ifade edilmektedir'*’.

Heniiz kadastrosu yapilmamis yerlerde, kadastro miidiirliiklerince 3402 sayili
Kadastro Kanunu hiikiimleri uygulanirken, 2981 sayili Kanunun miilkiyet tespitine
iliskin hiikiimleri de uygulanacaktir. Valilik ve belediyelerin istemde bulunmalari
halinde fiili kullanma durumlar1 da dikkate alinarak, yapilmis olan fiili taksimin
hukukilestirilmesi saglanacaktir. Bu islem yapilirken belediyeler ve valiliklerce 1slah
imar planlar1 diizenlenmisse, bu planlar da dikkate alinacaktir. Islah imar plani
yapilmamissa, kadastro ekipleri fiili durumu dikkate alarak ifrazen taksim
yapabilecektir. Bunun i¢in malikin muvafakatini almaya da gerek yoktur. Hisse
karsilig1 verilerin fazla ¢ikmasi halinde miistakil parsel maliki borglandirilacaktir'?'.

Daha 6nce kadastrosu yapilmig ve malikleri de belirlenmis olmasina ragmen,
2981 sayil1 Kanuna tabi yapilagmis yerlerin, bu kanunun 10.maddesi hiikmii uyarinca
ikinci kadastrosu yapilabilecektir'**. Ozellikle Istanbul, Ankara ve izmir gibi biiyiik
sehirlerin kadastrosu yillar once bittiginden, kagak yapilasmanin genis sekilde
uygulama alant buldugu bu sehirlerde Kadastro Kanunu ile 2981 sayili Kanun
hiikiimleri birlikte uygulanarak, {lizerinde kagak yapilasma bulunan hisseli arsa ve
arazilerin tekrar kadastrosu yapilmak suretiyle ve yeniden olusturulan parseller
dikkate alinarak, yeni malikler belirlenecek ve tapularinin verilmesi olanagi
dogacaktir'®. Hisselerine karsilik fazla yer isgal edenler borglandirilma, az yer isgal
edenler ise alacakli gosterilmek suretiyle kadastro tespitleri yapilir. Hissesi olmakla
beraber yeri bulunmayan kisilerin haklar1 ise bedele doniisiir ve bu kisiler kanuni
ipotekli alacakl olarak parseller {izerinde hak sahibi olurlar. Tapuda hissesi olmakla

beraber isgaller sebebiyle yeri bulunamayan ve yer ayrilmasi da miimkiin olmayan

120 Her ne kadar 2981 sayili Kanunun 10. maddesinde “...2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri veya
766 sayili Tapulama Kanunu hiikiimlerine gore” tespit ve tayin isleminin yapilacagindan bahsedilse
de, sonradan yiiriirliige giren 3402 sayili Kadastro Kanununun 48. maddesine gore bu kanunlar
yiiriirliikten kaldirilmis ve 48. maddenin son fikrasina gore: “Diger Kanunlarm 2613 ve 766 sayili
Kanunlara yaptigi atiflar bu Kanunun ilgili hiikiimlerine yapilmis sayilir” dendigine gore burada da
3402 sayili Kanun hiikiimleri uygulanacaktir. Bkz. Yarg. HGK. , E. 1993/14-411, K. 1993/588, T.
20.10.1993, (KiBB.).

121 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 900.

122 yarg. 17. HD. , E. 2006/1455, K. 2006/2766, T. 31.03.2006, (KiBB.).

123 Ozmen/Corball, a.g.e.,s. 901; Akman, a.g.e. , s. 39.
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hallerde, bu hisse sahipleri alacakli durumda gosterilir ve hisseleri bedele ¢evrilerek
ortadan kalkar'**.

Bu tespit swrasinda 6zel parselasyon planinda goriilen veya hisseli satislar
sonucu fiilen olusan yol, meydan, otopark, ¢ocuk bahgesi, yesil saha vs. hizmetlere
ayrilan yerler ile bunlara iligkin hisseler bedelsiz olarak resen tapudan terkin; okul,
ibadet yeri ve benzer kamu hizmetlerine ayrilan yerler ise, bedelsiz olarak ilgili
idareler adina tespit ve tescil edilecektir (2981 sayili Kanun 10/b-2)'%’.

Onemle belirtmek gerekir ki, hisseli araziler iizerinde hissedarlarm yaptiklar
binalar ile bir kisinin bagkasinin arazisi iizerine yaptig1 binalara uygulanacak
hiikiimler farklidir. Hissedarlardan birinin hisseli arazi iizerinde bina yapmasi halinde
2981 sayili Kanunun 10/b hiikmii, diger halde ise ayni kanunun 9/c hiikmii yani
gecekondu hiikiimleri uygulanacaktir. Buna gore, arsa veya arazi sahibi ile
gecekondu sahibi anlagmalar1 halinde, bu yerde 1slah imar plan1 varsa bu plana gore
miistakil parsel olarak gecekondu sahibi lehine tespit yapilabilir. Islah imar plani
yoksa binanin konumu dikkate alinarak ifraz islemi yapilmak suretiyle, gecekondu
sahibine miistakil parsel tapusu verilebilir. Arsa veya arazi sahibi ile gecekondu
sahibi anlasamiyorlarsa, TMK. 722, 723, 724 maddeleri geregince anlasmazlik
giderilir'®®. Anlasmazlik bu sekilde de giderilemiyorsa, belediye ve valiliklerin
lizum gormesi halinde toplu yapilasmanin bulundugu alanlar 2942 sayili
Kamulastira Kanunu hiikiimleri uyarinca kamulastirilarak ¢6ziim bulunabilir (2918

say1li Kanun m.9/c)'?.

e. Toplu Yapilarin Kadastrosu

Daha oOnceden kadastrosu yapilmis yerlerde ikinci kez kadastro
yapilamayacagima iliskin KK. m. 22/1°de ki temel kurala getirilen besinci istisna,
ayni kanunun 44. maddesinde diizenlenen toplu yapilarin kadastrosu kurumudur.
2613 ve 766 sayili Kanunlarda bulunmayan bu kurum ilk kez Kadastro Kanunu ile

8

diizenlenmistir'”®. KK. m. 44/1 hiikmiine baktigimizda, kooperatif, sirket veya

124 Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 901; Kasikel, a.g.e. , s. 1127-1128.

125 Yarg. HGK. , E. 2000/14—139, K. 2000/163, T. 08.03.2000, (KiBB.).

126 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 904.

127 Yarg. 14. HD. , E. 1991/6539, K. 1992/5354, T. 14.05.1992, (KiBB.).

128 Akman, a.g.e. ,s. 39; Ozmen/Corbal, a.g.e. , s. 1285; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s.
872.
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tiizelkisilige sahip olmayan sahis topluluklari, birden ¢ok yap1 ve tesis yaparak sahip
olduklar1 taginmaz mallarinin, kendi imar veya vaziyet planlarin1 dikkate alarak ve
gerektiginde birlestirerek veya parcalara aywarak, Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine gore bagimsiz boliimler seklinde tespitlerini yaptirabilirler. Bunun i¢in
kooperatif ve sirket tiizelkisiliklerinin genel kurulunda oy ¢okluguyla gecen yonetim
kurulu kararina, tiizel kisiligi olmayan sahis topluluklarinin ise oy ¢oklugu ile aldig:
karara dayanarak biitiin hissedarlar1 baglayici1 bir kadastro tespiti yaptirmalari
miimkiindiir. Iste tiizel kisilerin ve topluluk temsilcilerinin talebi iizerine daha dnce
kadastrosu yapilmis bu gibi tasinmazlarin, maksada uygun hale getirmek i¢in, ikinci
kez kadastrosu yapilabilir (KK. m. 44/2)'%’.

Kadastro Kanunundaki bu diizenlemeye paralel bir diizenleme Imar
Kanununda da yer verilmistir. Buna gore, bir parsel iizerinde kooperatif evleri, siteler
ve toplu konut insaat1 gibi birden fazla yap1 ve tesisin yapimi gerektiginde bunlari
imar parselasyon planlar1 ifraza gerek kalmaksizin bu ihtiyaci karsilayacak sekilde
diizenlenir, degistirilir ve burada, talep halinde, Kat Miilkiyet Kanunu hiikiimleri
uygulanabilir (3914 sayili Imar Kanunu m. 19/3). Yatay ya da yaygin kat miilkiyeti
olarak da isimlendirilen bu konu, malikler arasinda hukuki, ekonomik ve sosyal
baglantiy1 koparmamak i¢in Kat Miilkiyet Kanunu hiikiimlerine tabi kilmmistir',
Aslinda 2814 sayili Kanunla degisik 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun ek 3.
maddesinde de bu konu hakkinda diizenleme getirilmistir. Buna gore, biiyiik bir
parsel lizerinde miisterek maliklerce ifraza gidilmeden yaygin kat miilkiyeti esasina
gore bina yapilmasi ve miistakil kat miilkiyeti tapusu elde edilmesi miimkiindiir.
Ancak, bu islemin tapu sicil midirliiklerince yapilabilmesi i¢in biitiin kat
maliklerinin veya yetkili temsilcilerinin tapu sicil midiirliiklerine gelmesi
gerekmektedir. Maliklerden birinin gelmemesi durumunda kat miilkiyeti tesisi

miimkiin olmayacaktir (KMK. m. 12/1). Bu durumun yarattig1 sakincay1 asgariye

129 Kadastrosu tamamlanmis olan yerlerde, iizerinde toplu yapilar bulunan tasmmazlarin
kadastrosunun ne sekilde yapilacagina dair bkz. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan
cikarilan, “Tasinmaz Mallarm Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkinda Yonetmelik”, RG. ,
Sy. 19618, T. 28.10.1987, 15. Madde.

130 Akman, a.g.e. , s. 39; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 1286; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s.
872.
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indirmek i¢in, bu yerlerin daha once kadastrosu yapilmis olsa bile, KK. m. 44/2

geregi, talep tizerine ikinci kez kadastrosu yapilabilecektir'*".

f. Tapuya Tescil Edilmis Ormanlarin Durumu

5304 sayili Kanunun 6. maddesi ile degisik KK. m. 22/5’e gore, tapuya tescil
edilmis ormanlardan haritalar1 teknik mevzuata uygun olanlar aynen, digerleri ise
teknik mevzuata uygun hale getirildikten sonra tapu kiitligline aktarilacaktir.
Goriildiigi gibi daha once tapuya tescil edilmis ormanlar lizerinde yeniden kadastro
yapilamayacak, sadece haritalarinin teknik mevzuata uygun olup olmadig:
incelenecektir. Degisiklik oncesi metinde, sinirlandirilmasi yapilarak kesinlesmis ve
tescil edilmis ormanlara ait kayit ve belgelerin tapu kiitiigiine oldugu gibi aktarilacagi
ifade edilmekteydi. Yeni diizenlemeye gore ise, smirlandirma ve kadastrosunun
kesinlesmesi ifadesine yer vermeksizin, tapuya tescil edilmis orman haritalarmin
mevzuata uygun olmayanlarinin uygun hale getirilerek, uygun olanlar ise aynen
tapu kiitiigiine aktarilacagi belirtilmistir'>>.

Kadastro Kanunu 16/D maddesi, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
ormanlarin, Kadastro Kanununda hiikiim bulunmayan hallerde, 06zel kanun
hiikiimlerine tabi olacagini ifade etmistir. 6831 sayili Orman Kanununun 7 ve
devam1 maddelerinde devlet ormanlarinin kadastrosunun ne sekilde yapilacagina
iligkin hiikiimler getirilmistir. OK. m. 11/4’e gore, kadastrosu yapilip kesinlesen
devlete ait ormanlarin Hazine adina tapuya tescil edilecegi ifade edilmistir. OK. m.
11/4 fikras1 ile KK. m. 22/5 fikrasmi bir arada diisiindiigimiizde, ancak kadastrosu
yapilip kesinlesen devlet ormanlarmin tapuya tescil edilebilecegi sonucuna varmamiz
gerekecektir. Buradan hareketle, KK. m. 22/5 gereksiz bir tekrardan kaginmis ve
daha Once tapuya tescil edilmis bir orman varsa bu ormanlara iliskin haritalarm,
gerektiginde teknik mevzuata uygun hale getirilerek ve bagkaca bir isleme gerek

olmaksizin aynen tapu kiitiigiine aktarilacagmni hiikkme baglamustir' .

131 Selahattin Canbolat/Bedrettin Canbolat, A¢iklamali-Gerekgeli 3402 Sayilh Kadastro Kanunu ve
Yonetmelikleri, Ankara, Yetkin, 1987, s. 68.

2 yarg. 7. HD. , E. 2007/5094, K. 2007/4640, T. 11.12.2007, (KiBB.).

133 Devlet ormanlarmm tapu siciline tescil edilecegine iliskin diger bir hiikiim igin bkz. Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan ¢ikarilan, “Tasinmaz Mallarm Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol
Isleri Hakkinda Yonetmelik”, RG. , Sy. 19618, T. 28.10.1987, 17. Madde.
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Genel kadastro yapilan bir yerden ikinci kez orman kadastrosu gegmis ise, bu
kadastro ikinci kadastro olarak degerlendirilmeli ve gegersiz sayilmalhdir'**. Ancak
Yargitay vermis oldugu bazi kararlarinda, orman kadastrosu ve genel arazi
kadastrosunu tabi olduklar1 kanunlar ve dogurduklar1 hukuki sonuglar agisindan
birbirinden farkli olarak degerlendirmis ve genel kadastrodan sonra yapilan orman
kadastrosunun 3402 sayili Kadastro Kanununun 22/1. maddesi anlaminda ikinci
kadastro sayilamayacagma hiikmetmistir'>>. Kararin gerekcesinde de, hem 3402
sayil1 Kanunun yiiriirliiglinden once genel kadastrosu yapilan yerlerde, sinirlamasi
yapilmayan ormanlarda ve 3402 sayili Kanunun yiiriirliiglinden sonra bu kanunun
4/3. maddesi uyarinca tescili yapilan ormanlarda ne gibi islem yapilacagina dair
Kadastro Kanununda bir hiikiim bulunmadigindan, bu tiir ormanlarda 6zel kanun
hilkmii olan 6831 sayili Orman Kanununun uygulanmasi gerektigini belirtmistir.
Halbuki Kadastro Kanunu 16/D maddesi, devletin hiikkim ve tasarrufu altindaki
ormanlarm, bu Kanunda hiikiim bulunmayan hallerde, 6zel kanun hiikiimlerine tabi
olacagini belirtmistir. Bu maddeden hareketle, Kadastro Kanununda hiikiim bulunan
hallerde bu kanun hiikiimleri uygulanacaktir. Kadastro calisma alaninda orman
bulunmasi halinde nasil hareket edilecegi KK. m. 4/3’te belirlendikten sonra, artik bu
madde hiikkmiine gore kadastrosu yapilan yerlerin orman kadastrosunun yapilmig
sayilacagmi ifade etmektedir. Yani KK. m. 4/3’e gore yapilan kadastro da orman
kadastrosu sayilacaktir. Ayrica daha 6nceden tapuya tescil edilmis ormanlarla ilgili
olarak KK. m. 22/5’de ki diizenlemeye gore, artik bu ormanlarin yeniden kadastrosu
yapilamayacaktir. Ister genel arazi olsun, ister orman arazisi olsun eger Kadastro
Kanununda uygulanabilecek bir hiikiim varsa oncelikli olarak bu kanun hiikiimleri

uygulanacaktir (KK. m. 16/D). A¢iklamis oldugumuz bu nedenlerden dolayi, orman

13 «“Kadastro sirasinda bir yerin tespit dist birakilmasi da bir kadastro islemidir. Tespit dis1 birakma
islemine karsi ilgililer ancak tutanak diizenlenirken itiraz edebilirler. Bu sekilde tespit dis1 birakmaya
karst itiraz yapilmadig takdirde tespit dis1 birakma islemi kesinlesir.

Somut olayda, davaci tapu kaydina degil, zilyetlige dayanarak tescil isteginde bulunmustur. Yukarida
anlatilanlarm 1s18inda, Ula Gezici Arazi Kadastro Mahkemesi kararmin kesinlesme tarihi olan
31.07.1957 tarihi itibariyle tesis kadastrosu, orman kadastrosunca 08.07.1970 tarihinde
gergeklestirilen orman sinirlandirma iglemi ise ikinci kadastro niteligi tagimaktadir.

Hal boyle olunca, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 22/1. maddesi uyarinca, orman kadastrosunca
yapilan orman sinirlandirilmas: islemi yok hiikmiindedir. Biitiin sonuglariyla gegersizdir.” (Yarg.
HGK. , E. 2006/8-106, K. 2006/68, T. 15.03.2006,(KiBB.).

1% yarg. 20. HD. , E. 2006/11368, K. 2005/14282, T. 06.11.2006; Yarg. 17. HD. , E. 1996/2824, K.
1996/3396, T. 25.06.1996, (KiBB.)
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arazilerinin daha onceden 3402 sayili Kanun veya 6831 sayili Kanuna gore
kadastrosu yapilmis ise, ikinci kez yapilan kadastro tamamen gegersiz sayilmalidir.
Eger orman idaresi bununla ilgili herhangi bir hak iddia ederse, genel hiikiimlere

gdre dava agma hakk sakli olacaktir'*®.

3. Kadastro Kanununun Uygulama Alaninin Genisledigi Haller

Yukarida da belirttigimiz gibi'?’, Kadastro Kanunu niteligi itibariyle gegici
bir kanun oldugu i¢in, Kanunun 1. maddesinde belirtilen amacin gerceklesmesi ile
birlikte bu kanunun uygulama alam da kalmayacaktir'*®. Ayrica Kadastro Kanunu
kural olarak sadece KK. m. 4’e¢ gore belirlenen calisma alanlarinda uygulanir,
calisma alanlar1 disinda bu kanun hiikiimleri uygulanamaz. Ancak KK. m. 33/3
maddesi bu kurala bir istisna getirmis ve kanunun uygulama alanmi genisletmistir.
Buna gore, Kadastro Kanununun 14, 15, 17, 18, 20 ve 21. maddeleri bu kanunun
uygulandig1 yerler disinda bulunan tasinmazlar hakkinda da uygulanacaktir'>.

Kadastro Kanunu 33/3 maddesi ile Kadastro Mahkemelerinin gorev alanina
girmeyen, genel mahkemelerde tasinmaz malin aynma yonelik agilan ve acilmis
bulunan tiim davalarda genel hiikiimlerle birlikte, zikredilen maddelerin de
uygulanacagi  vurgulanmistir ve bu maddelere genel hiikim niteligi
kazandirilmistir'*. Yani, TMK m. 713’c¢ dayanarak genel mahkemelerde agilan
olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla tapusuz tasinmazlarin tescili davasinda,
taginmazin yiizolglimii itibariyle biiyiikliigline gore zilyetligin nasil ispat edilecegi

hususu, KK. m. 14’¢ gore belirlenecektir'*'. Ancak KK. m. 33/3’te sayilan

3¢ Ozmen/Corbali, a.g.e. , 906; Yarg. 20. HD. , E. 1992/11625, K. 1993/6200, T. 12.07.1993,
(KIBB.).

7 Bkz. yuk. s. 25vd.

% yarg. IBGK. , E. 1994/5, K.1997/2, T. 06.06.1997, (KiBB.).

% Yarg. 20. HD. , E. 1993/2775, K. 1994/4555, T. 22.04.1994; Yarg. 16. HD. , E. 1999/518, K.
1999/542, T. 25.02.1999; Yarg. 8. HD. , 2005/6978, K. 2006/713, T. 07.02.2006, (KiBB.).

%0 Sadi Biiyiikeren, “Medeni Kanun’un 611. Maddesi ile Kadastro Kanununun 15/1. ve 33/3.
Maddeleri Uzerine Bir Inceleme”, istanbul Barosu Dergisi, Sy. 4-5-6, 1996, s. 117; Oktay, iBD.,s.
676 vd.

"I Akman, a.g.e. , s. 49-50; Yarg. 20. HD. , E. 2001/6408, K. 2001/7192, 08.10.2001; Yarg. 8. HD. ,
E. 2001/7744, K. 2001/8926, T. 06.12.2001; Yarg. 8. HD. ,E. 2007/1570, K. 2007/2575, T.
30.04.2007, (KiBB.).
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maddelerin genel hiikiim niteligi, hukuk birligi ve biitiinliigiinii korumak amaciyla,

heniiz kadastro veya tapulama gérmemis yerlerle sinirlandirilmistr' %,

4. Kadastro Kanununun Zaman Bakimindan Uygulama Alam

Biitiin kanunlarda oldugu gibi, kural olarak Kadastro Kanunu da yiiriirlige
girdigi tarihten sonraki islem ve olaylara uygulanacaktir'*. Buna kanunlarin derhal
uygulanmast ilkesi demekteyiz. Kadastro Kanunu Gegici Madde 4, bu kanunun
zaman bakimindan uygulanacagi 6zel halleri diizenlemistir. Buna gore, bu kanunun
yiiriirliige girmesinden once Tapulama ve Kadastro Mahkemelerince kesin hiikme
baglanmis uyusmazliklara bu Kanun hiikiimleri uygulanmayacaktir. Anayasanin 138.
maddesinin 4. fikrasinda da ifadesini bulan, mahkeme kararlarinin higbir surette
degistirilemeyecegi ilkesine bu madde hiikmiyle de sadik kalmmistir'**. Ancak
buradaki “kesin hiikiim” kavramindan maksat, HUMK m. 237’deki “kesin hiikiim”
kavrami degildir. Ciinkiit HUMK. m. 237 geregince kesin hiikiim olusabilmesi i¢in
dava sebebinin (maddi vakalar), dava konusunun (miiddeabihin) ve taraflarm aym

olmas1 gerekir'®

. 3402 sayili Kanun tasfiye niteliginde oldugu i¢in G.M. 4 ile
amagclanan, farkli hukuki sebebe dayali olarak agilan bir dava sonucu verilmis olsa
bile, hukuki durumu agikca belirlenmis taginmazlarla ilgili olarak yeni uyusmazlik
¢ikartilmasinin ve bunlarin mahkeme 6niine getirilmesinin engellenmesidir'*®.
Kanunlarin derhal uygulanmasi ilkesi geregince Kadastro Kanunu, 766 sayili
Kanun ile 2613 sayili Kanunun yiirtirliikten kaldirilmadan 6nce, Tapulama ve
Kadastro Mahkemesi sifatiyla gérev yapan asliye mahkemelerinde agilan ve halen
goriilmekte olan davalar ile KK. m. 12/3’te belirtilen 10 yillik hak diisiiriicii siire
icerisinde acilacak davalara bu Kanun hiikiimleri uygulanacaktir (KK. G.M. 4/1, c.

2). Kadastro Kanununun ge¢miste yapilan igslemlere uygulanacagi ilk hal budur.

42 Akman, a.g.e. , s. 50; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 1205. Kadastro Kanunu m. 33/3’te sayilan
maddelerin yalnizca kadastro veya tapulamasi yapilmamis olan yerlerde degil, kadastrosu yapilsin
veya yapilmasm tiim yurtta uygulanacagma dair bkz. Kasikci, a.g.e. , s. 953; Oktay, IBD. , s. 684;
Biiyiikeren, a.g.m. , s. 117. vd.

' Kanunlarin zaman bakimmdan uygulanmasi hakkinda ayrintilh bilgi igin bkz. Basak Baysal,
“Kanunlarm Zaman Agisindan Yiiriirliigii”, Prof. Dr. Necip Kocayusufpsaoglu i¢in Armagan,
Ankara, Seckin, 2004, s. 475 vd.

'** Yarg. HGK. , E. 2006/8—106, K. 2006/68, T. 15.03.2006, (KiBB.).

'S H.Yavuz Alangoya/M. Kamil Yildirim/N. Deren Yildirim, Medeni Usul Hukuku Esaslari, 5.
Basi, Istanbul, Alkim, 2005, s. 598.

1% yarg. HGK. , E. 2007/7-748, K. 2007/761, T. 24.10.2007; Yarg. HGK. , E. 2001/8-185, K.
2001/222, T. 28.02.2001 (KiBB.).
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Kadastro Kanununun ge¢miste yapilan islemlere uygulanabilecegi diger hal,
bu Kanunun yirirliigiinden once diizenlenmis tapulama tutanaklar1 ve kadastro
beyannameleri ile verilen komisyon kararlarima siiresi i¢cinde bir itiraz olursa yine bu
Kanun hiikiimleri uygulanacaktir. Itiraz olmadig1 takdirde, bu belgeler
gecerliliklerini koruyacaklardir (KK. G.M. 4/2).

Kadastro Kanunu Gegici 4. maddesinin 3. fikrasinda, 2613 sayili Kanun ile
diger kanunlarca 0zel kadastrosu yapilan ve tutanaklari kesinlesmis bulunan
tasinmazlar i¢in 10 yillik hak diisiiriici siire ge¢mis ise, bu Kanunun yiiriirlige
girdigi tarihten itibaren bir yil i¢cinde hak sahiplerine dava agma hakki taninmaktadir.
Bu maddede belirtilen 10 yillik siire KK. m. 12/3’te diizenlenen; kesinlesmis
kadastro tutanaklarindaki haklara, smnirlandirma ve tespitlere karsi tutanagin
kesinlestigi tarihten itibaren, kadastrodan oOnceki hukuki sebeplere dayanarak
acilacak davalar i¢in getirilmis olan hak distiriicii stiredir.

Kadastro Kanunu hakkinda en fazla elestiriye ugrayan ve doktrin tarafindan
en fazla inceleme konusu yapilmis olan maddelerden birisi, 766 sayili Tapulama
Kanunu 31/2°de de yer alan 10 yillik hak diisiiriicii siireyi diizenleyen KK. m. 12/3
ile birlikte KK. G.M. 4 olmustur'’. Bu maddede iizerinde tartismalara yol acan
hususlardan birisi, 766 sayili Tapulama Kanununun 6ngoérdiigic 10 yillik hak
diisiiriicii siirenin'*® gecmis olmasi durumunda KK. G.M. 4/3’te getirilen bir y1llik ek
siireden yine faydalanilabilecek midir?

Bu konuda iki farkli goriis ileri siiriilmiistiir. Bunlardan birincisi bu soruya
olumsuz yanit vererek, KK. G.M. 4/3’tin 766 sayili Tapulama Kanununa gore

yapilan tespit ve tescilleri kapsamadigini ileri siirmektedir. Ciinkii 2613 sayili Kanun

7 KK. m. 12/3’te diizenlenen hak diisiimii siiresi calismamizin kapsami bakimindan ayrintili olarak
incelenmeyecektir. Bu konuda ayrmtili bilgi igin bkz: Ismet Sungurbey, “Yeni Kadastro Yasas,
Halkin Giiveni ve Kamu Mallar1 Talani, Cumhuriyet Gazetesi, 16 Mayis 1989, s. 2; [smet
Sungurbey, “Kamu Mallar Talan1”, Cumhuriyet Gazetesi, 25 Mayis 1989, s. 2; Yasar Karayal¢in,
“Karar Tahlili: Tapulama ve Kadastro Islerinde On Yillik Hak Diisiiriicii Siire ‘8.5.1987 Tarihli
Ictihadi Birlestirme Karar1-23.11.1988 Tarihli Hukuk Genel Kurulu Karar’”, TBBD, 1990, Sy. 1, s.
46-68; Coskun Sarag, “Kadastro Tespitlerine Dayanan Tapu Sicil Kayitlarmm Diizeltilmesi I¢in
Agilacak Davalarin Bagli Oldugu Siire”, TBBD, 1990, Sy. 3, s. 335-350; Serhat Yener, “Kadastro
Yasasindaki Hak Diisiiriicii Siirenin Tespitten Sonra ‘Vakif Serhi’ Islenmis Tasmmazlarda da
Uygulanacagina Dair Yargitay 17. Hukuk Dairesinin Bir Karar1 Uzerine Inceleme”, TBBD, 1995, Sy.
4, s. 600—602; Servet Kartal, “3402 Sayil1 Kadastro Kanununun Getirdigi Yenilikler”, Adalet Dergisi,
1988, Sy. 6, s. 61.

148 766 sayili Tapulama Kanunundaki hak diisiiriicii siire i¢in bkz. Seref Ertas, “Tiirk Hukukunda Tapu
Kiitiigiiniin Tashihi Imkanlar1, Adalet Dergisi, Sy, 4, 1985, s. 18vd.
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ile diger kanunlara gore yapilan 6zel kadastrolarda hak diisiiriici siirelere yer
verilmezken, 766 sayili Kanunda zaten 10 yillik hak disiiriicii siire taninmaktadir.
Bir yillik ek siire 766 sayili Kanun ag¢isindan da diizenlenmis olsa idi, bu kanunun
icerdigi hak diisiiriicli siire zimnen ortadan kaldirilmis olurdu ve bir anlam ifade
etmeyecekti. Ayrica bu goriise gore, kadastro ve tapulama kanunlar1 niteligi geregi
tasfiye kanunu oldugu ic¢in, bir defaya mahsus olarak uygulanirlar ve tutanaklar
kesinlestikten sonra artitk Medeni Kanunun uygulama alanma girmis olacaktir. Bir
kisi 10 yillik siire igerisinde hem Kadastro Kanundaki hiikiimlerin uygulanmasi
sonucu duyuru ve ilanlardan, hem de hayatin olagan akismi dikkate aldigimizda
kadastro faaliyetinden haberdar olacaktir ve bir hak kaybi s6z konusu ise 10 yillik
siire icerisinde bunu ileri siirebilecektir'®.

Bu konuda ileri siiriilen ikinci goriis ise, birinci goriisiin tam aksine 766 sayili
Kanuna gore 10 yillik hak diisiiriicii stireyi kagiranlar i¢in bir yil igerisinde dava
acma hakki tanmmasi gerektigini ileri siirmiislerdir. Bu goriisiin savunuculari,
taginmazlar lizerindeki miilkiyet hakki gibi kisiler i¢in hayati 6nemi olan konularda,
boyle bir hak diisiirlicii siirenin Ongoriilmesini hukuk mantig1 ve hakkaniyet
acisindan uygun bulmamaktadir. Ancak hak disiirlicii stirenin dogurdugu haksiz
sonuglar1 bir 6l¢iide daraltmak i¢in, KK. G.M. 4/3 hiikmiinii hakkaniyet ve amaca
gore yorumlayarak, 766 sayili Kanundaki stireyi kagiranlara da bir defaya mahsus af
hiikkmii getirildigini kabul etmenin daha dogru olacagim ileri siirmektedirler. Ayrica
iilkemizde kirsal kesim insanmin bilgisizligi, thmali ve resmi dairelerin halka olan
yaklasimi da nazara alindiginda 10 yillik siire rahatlikla gecebilecektir'™’.

Goriildiigi gibi doktrindeki bu farkliliklar ayni maddenin iki farkli sekilde
yorumlanmasindan kaynaklanmaktadir. Birinci goriis, kanun metninin lafzin1 6n
planda tutarak ve Kadastro Kanununun niteligini dikkate alarak sorumuza olumsuz
cevap vermistir. ikinci goriis ise, hukukun genel ilkelerini 6n planda tutarak soruya
olumlu cevap vermistir. Bizce olmasi gereken hukuk bakimindan ikinci goriise
dstiinliik taninmalidir, miilkiyet hakkmin insanlar acisindan arz ettigi onemi de

dikkate alirsak, bu hak kadastronun ¢abuklugu ilkesine veya kanunun tasfiye

149 Ozmen/Corball, a.g.e. , s. 1322-1323; A.Nusret Ozanalp, “3402 Sayili1 Kadastro Kanununda Yer
Alan Hak Disiiriicti Siireyle ilgili Diisiinceler”, YD, 1988, C. 14, Sy. 3, s. 281-282.

150 Sungurbey, Yeni Kadastro Yasasi, Halkin Giiveni ve Kamu Mallar1 Talan, s. 2; Akman, a.g.e. , s.
85; Oktay, iBD. , s. 692.
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amacma feda edilmemelidir. Ancak mevcut Kadastro Kanununa baktigimizda, gerek
Kanunun tamaminda ve gerekse KK. m.12/3 ve KK. G.M. 4/3’te bu amacin
gozetildigini kabul etmek olduk¢a zordur. Ciinkii maddenin acik ifadesi 2613 sayil
Kanun ve diger kanunlar geregi 6zel kadastrosu yapilan tasinmazlar dedigi i¢in, bu
bir yillik hak diisiiriicii siirenin, bu kanundan 6nceki donemde on yillik hak diisiiriicii
siireye tabi olmayan tasinmazlar i¢in getirildigini kabul etmek daha uygun olacaktir.

Yargitay’in uygulamasi da bu yonde gelismistir'>’

. Maddede yer alan “diger kanunlar
geregince 6zel kadastrosu yapilan ve tutanaklar1 kesinlesmis bulunan taginmazlar”
hilkmiinden kasit ise, Hatay’da Fransizlar doneminde yapilan kadastro islemleridir.
Clinkii bu kadastro igslemleri i¢in de hak diisiiriicii siire 6ng6rﬁlmemi§tir152.

KK. G.M. 4/3’te tartigmalara yol acan hususlardan digeri de, 2613 sayili
Kanun zamanimda herhangi bir hak diisiiriicii siireye tabi olmayan tagmmazlar ile 10
yillik hak disiiriici slireye tabi olan tasinmazlarin bu madde kapsaminda nasil
degerlendirilecegi hususudur.

Bu konuda yine doktrinde iki farkli goriis ortaya c¢ikmustir. Bunlardan
birincisi, 2613 sayili Kanun uyarinca Hazineden bagka gercek ve tiizel kisiler adina
yapilan tescillerde herhangi bir hak diisiiriicii siireye yer verilmemistir. Dolayisiyla
3402 sayili Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren 10 yillik hak disiiriicii siire
dolmus olan taginmazlar i¢in bir yillik ek siire G.M. 4/3 ile taninmistir. Hazine adina
tescil edilen tasginmazlar bakimindan ise, 2613 sayili Kanun ile 10 yillik hak
disiiriicti siire getirilmisti. Ancak Anayasa Mahkemesi 10.02.1970 tarih ve 60/8
sayil1 karar1 ile tapuya kayith tasinmazlar bakimindan 10 yillik hak diisiiriicii siirenin

getirilemeyecegi gerekcesi ile “on seneye kadar” sozciiklerini tapulu taginmazlar i¢in

! Yarg. HGK. , E. 1988/8-861, K. 1989/211, T. 29.03.1989, (KiBB.); Yarg. 14. HD. , E. 1988/7981,
K. 1989/10575, T. 14.12.1989, (Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 1321, dn. 4). Ancak Yarg. 11. HD. E.
2000/4507, K. 2000/5443 ve 12.06.2000 tarihli kararinda Kadastro Kanunundaki on yillik hak
diistiriict stireyi TMK m. 2’de diizenlenen diiriistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi ile
sinirlandirarak, ikinci gorisiin ileri stirdiigi kaygilar1 gidermeye ¢alismistir. Kararm ozeti: “Kadastro
tutanaginin kesinlesmesinden itibaren 3402 sayili Yasanm 12. maddesi hiikmiine gére 10 yillik hak
diisiiriict siire gergeklesmis ise de, sirketin kurulusundan bu yana 39 yil siire ile tasinmazi sirketin
kullanimina tahsis ve teslim eden ve bu kullanima istirak eden, bu taginmaz iizerindeki fabrikanimn
calismasi nedeniyle elde edilen kar1 paylasan ortaklarin kadastro tespiti sirasinda taginmazin sirkete
ayni sermaye olarak konulmasina iliskin taahhiidii igeren sirket ana sozlesmesi hiikiimleri
ger¢evesinde beyanda bulunmalar1 gerekirken kasitli bir sekilde kendi adlarina tespit ve bu sekilde
kesinlegsme sagladiktan sonra agilan davaya karsi hak diisiiriicii slirenin dolmus oldugunu ileri
stirmeleri, MK. un 2. maddesinde ifadesini bulan diiriistliik kuralina aykir1 olup, yasal himaye gérmesi
miimkiin degildir.”, YKD, C. 26, Sy. 10, Ekim 2000, s. 1545—1547.

132 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 1325.
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iptal etmis ve o tarihten itibaren tapuya kayitli tasinmazlar bakimindan 10 yillik hak
diisiiriicii siire aranmamustir'>>. Boyle bir hak disiiriicti siire 6ngoriilmedigi i¢in
tapuya kayith tasinmazlarda da KK. G.M. 4/3 uyarinca bir yillik ek siire
uygulanabilecektir. Buna karsilik, agilan dava veya ileri siiriilen hak tapu kaydmna
degil de zilyetlige dayaniyorsa, bu halde 2613 sayili Kanun geregince 10 yillik hak
digimii siiresi arandig1r i¢in, bu siire gecirilmis ise bir yillik ek siireden

faydalamlamayacaktir'>*

. Bu goriisii savunan yazarlar, 3402 sayili Kanunun 12/3.
maddesindeki 10 yillik hak diisiimii siiresinin kamu diizeni gerekgesi ile geriye etkili
olarak yiiriitilecegini kabul etmisler ve 2613 sayili Kanunda bdyle bir siire
ongoriilmeyen tasinmazlar bakimindan 10 yillik hak disiriicii siire gegmis ise,
acilacak davalarin 3402 sayil1 Kanun kapsaminda redde ugramamasi i¢in bir yillik ek
siirenin olas1 sakincalar1 giderecegini belirtmislerdir'>. Yargitay uygulamas: da bu
yonde gelismistir'*°.

Bu konuda ileri siiriilen ikinci goriis ise, 3402 sayili Kanun ile getirilen 10
yillik hak diistimii sliresinin ancak bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren
uygulanacagini, bu siireyi kamu diizeni gerekcesi ile geriye etkili olarak uygulamanin
hem hukukun temel ilkelerine aykir1 oldugunu, hem de asil kamu diizeninin o zaman
zarar gorecegini ifade etmistir. Bu goriisiin kabulii ile zaten KK. G.M. 4/3’teki bir

yillik ek siirenin uygulanmasma da gerek kalmayacaktir'’.

2613 sayili Kanun
geregince kadastrosu yapilan ve 10 yillik hak diisiimii siiresine tabi taginmazlar i¢in
ise, zilyetlige dayanarak hak iddia edilen tasinmazlar, tipki 766 sayili Kanunda
oldugu gibi KK. G.M. 4/3’teki bir yillik ek siireden yararlanamayacaktir'*®.

KK. m. 12/3’te diizenlenen 10 yillik hak diisiimii siiresinin ge¢mise doniik
olarak uygulanmasi ve bu siireyi kagiranlar icin G.M 4/3 ile bir yillik ek siirenin
getirilmesi ancak Kadastro Kanununun tasfiye amaciyla izah edilebilir. Her ne kadar

bu maddelerin hukukun temel ilkelerine aykiri oldugunu kabul etsek de, bu konu

133 Kararin tam metni i¢in bkz. Anayasa Mahkemesi, E. 1969/60, K. 1970/8, T. 10.12.1970, RG. T.
15.12.1970, Sy. 13695.

13 Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 1324-1325.

135 Ozanalp, YD., s. 282.

1% Yarg. HGK. , E. 1988/8-861, K. 1989/211, T. 29.03.1989; Yarg. 7. HD. , E. 2000/5776, K.
2000/6069, T. 18.12.2000; Yarg. 17. HD. , E. 2002/955, K. 2002/880, T. 18.02.2002, (KiBB.).

157 Sungurbey, “Kamun Mallar1 Talan1”, s. 2; Akman, a.g.e. , 86—87;

138 Akman, a.g.e. , s. 88.
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hakkinda Anayasa Mahkemesi tarafindan bir iptal karar1 da verilmedigi icin"’,
madde metinlerini birinci goriis kapsaminda degerlendirilmesinin somut olayda daha
isabetli olacagi kanaatine varmaktayiz. Ozetleyecek olursak, KK. G.M. 4/3’iin
kapsamina 2613 sayili Kanun geregince kadastrosu yapilan ve diger kanunlar
geregince 6zel kadastrosu yapilip da kanunda herhangi bir hak diisiiriicii siireye yer
verilmeyen taginmazlar girecektir. Bu taginmazlar hakkinda kadastro tutanaklarinin
kesinlesmesinden itibaren KK. m. 12/3’teki 10 yillik hak diistiriicii stire ge¢mis ise,
G.M. 4/3’teki bir yillik ek siireden yararlanilabilecektir. Dolayisiyla 10 yillik hak
disiiriicii siire zaten 6ngdriilmiis olan 766 sayili Kanun kapsamindaki tasinmazlar ile
2613 sayili Kanunun 22/H maddesi uyarinca Hazine adina tescil edilen taginmazlar
hakkinda zilyetlige dayanan davalarda, 10 yillik hak diisiiriicii siire gecmis ise, bu bir
yillik ek siireden yararlanilamayacaktir.

Tapulama ve kadastrosu yapilip tespit dis1 birakilan yerlerde tapulu tasinmaz
maliklerinin talep etmesi halinde de, bu Kanun hiikiimlerine gore bu yerlerin
kadastrosu yapilabilecektir. Bu madde hiikmiinii KK. m. 22 ile birlikte ele almak
gerekecektir. Ciinkii 5304 sayili Kanunun 6. maddesi ile degistirilmeden 6nce KK.
22. maddesini 2. fikrasi aynen su sekilde 1di: “Tapulama veya kadastro
calismalarinda tespit dis1 birakilan tapuda kayitli tasinmaz mallar ile kamu kurum ve
kuruluglarma ait yerlerin bu kanun hiikiimleri gere§ince kadastrosu yapilir”.
Goriildigi gibi degisiklik oncesi KK. m. 22/2 ile maliklerin talepte bulunmasina
gerek dahi olmadan re’sen tespit dig1 birakilan tapuda kayith tasmmazlar ile kamu
kurum ve kuruluslarma ait yerlerin kadastrosu yapilabilecekti.

5304 sayili Kanun ile degisiklikten sonra, 22. maddenin 2. fikrasina karsilik
gelen 4. fikrasi, tapulama ve kadastro calismalarinda tespit dis1 birakilan kamu
kurum ve kuruluslarina ait yerlerin sadece tescilinin yapilacagmi belirtmistir. Artik
tespit dist birakilan yerlerin, tapuda kayitlh olsa dahi, re’sen kadastrosu
yapilamayacaktir'®®. Dolayisiyla 22. maddede yapilan bu degisiklik ile G.M. 4/4’{in

onemi daha da artmig ve buna gore, tespit dist birakilan tapulu tasmmazlarin

159 Anayasa Mahkemesi, Karaman Asliye ikinci Hukuk Mahkemesinin 08.03.1991 tarihli karar ile
Kadastro Kanununun 12/3 maddesinin Anayasanin 2, 23, 35 ve 153. maddelerine aykiri oldugu
gerekeesi ile actigr davayr reddederek, bu madde hiikkmiinii Anayasaya aykiri bulmamigtir. Kararm
tam metni igin bkz. Anayasa Mahkemesi, E. 1991/9, K. 1991/36, T. 08.10.1991, RG. T. 09.05.1992,
Sy. 21233.

1% By konuda ayrmntili bilgi i¢in bkz. yuk. s. 29 vd.
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maliklerinin talep etmesi halinde bu yerlerin kadastrosu yapilabilecektir. Ancak bu
madde kapsamma gercek ve tilizel kisilere ait tapulu tasinmazlar girmekte, kamu

kurum ve kuruluslarma ait taginmazlar girmemektedir.
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IKINCI BOLUM

3402 SAYILI KADASTRO KANUNUNA GORE TASINMAZ
MALLARIN SINIRLANDIRILMASI VE TAPUYA KAYITLI
TASINMAZLAR UZERINDEKI MULKIYET HAKKININ
TESPITINE ILISKIN ESASLAR

I. Tasinmaz Mallarin Simirlandirilmasi

Kadastro Kanununa gore simnirlandirma, tespit ve tescile konu tasinmazin
geometrik durumunun belirlenmesi islemidir. Bu goérev KK. m. 7 ile kadastro
teknisyenlerine verilmistir. Ayrica heniliz kadastro gérmemis tasinmazlar lizerindeki
smirlarm belirlenmesine iliskin, KK. m. 20 ve 21°de kurallar getirilmistir'. Kadastro
teknisyenleri, heniiz kadastro gérmemis yerlerde, bu hiikiimler ¢er¢evesinde
tasinmazlar1 sinirlandiracaklardir. Boylece kadastrosu tamamlanmis yerlerde
sinirlandirma, kadastro planma dayanacak ve smirlandirilmis toprak parcasma da
parsel ad1 verilecektir®.

Smirlandirma islemi ayni zamanda arazinin yatay smirlarmin belirlenmesi
anlamina da gelmektedir. Boylelikle bir arazi parcasi, toprak yiizeyinden ayrilarak
ferdilestirilmis ve bagimsizlik kazanarak hukukun hakimiyet alanma girmis
olacaktir’. Nitekim TMK. m. 719°da tasinmazlarin yatay smirlarmimn tapu planlar ve
arz lzerindeki sinir isaretleriyle belirlenecegi ifade edilmektedir. Buradaki plan
ifadesinden maksat, 3402 sayili Kadastro Kanunu ile daha onceki Kadastro ve
Tapulama Kanunlarinin hiikiimlerine gore yetkili idare tarafindan hazirlanan
kadastro haritalaridir®. Dolayistyla bu maddedeki kurallar, kadastro veya tapulama

gdrmiis olan yerlerde uygulama alani bulacaktir’.

! Akman, a.g.e., s. 89; Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 313.

? Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 138; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 245;
Halk dilinde arazi denilince, tarim topraklar1 anlasilmakta; arsa denilince de konut yapmaya elverisli
ve sinirlart belirli toprak parcasi anlasiimaktadir. Ancak Medeni Hukuk anlaminda arazi, simirlar
belirli toprak pargasi anlaminda kullanilmaktadir. Bkz. Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdulkadir
Arpaci, Esya Hukuku, istanbul, Filiz Kitabevi, 1991, s. 367.

* Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 138

* Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 373, dn. 680; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s.
787; Akman, a.g.e. , s. 89.

’ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 372
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Buradan hareketle, KK. hiikiimlerine ge¢cmeden once, ilk olarak kadastro
veya tapulama gOrmiis tapuya kayith taginmazlarda smirlandirmanin nasil

yapilacagna iliskin TMK. hiikiimlerini kisaca inceleyecegiz.

A. Kadastro ve Tapulama Gormiis Tapuya Kayith Tasinmazlar

Kadastrosu veya tapulamasi yapilmis tasinmazlarin smirlari, TMK m. 719/1°e
gore, tapu planlar1 ve arz lizerindeki sinir isaretleri ile belirlenecektir’. Buradaki plan,
kadastro faaliyeti sonunda hazirlanan ve kadastronun verilerine dayanan bir
belgedir’. Arz iizerindeki sinir isaretleri ise, bazen dere, tepe, yol gibi kendiliginden
bulunur®; bazen de arazinin koselerine cakilan kazik, dikilen agag ya da yerlestirilen
tas gibi isaretlerle saglanlrg.

Sayet plandaki smir ile arz iizerinde isaretlerle belirlenen smir birbirini
tutmazsa, plandaki smiri dogru oldugu kabul edilir (TMK. m. 719/2). Ciinkii arazi
iizerine konulan sinirlar kasden veya dogal olaylar sonucu degisebilir. Toprak
kaymasi, topragin islenmesi, insaat caligmalar1 gibi olaylar sonucunda smirlarin yer
degistirmesi ve yok olmasi her zaman miimkiindiir. Ancak devlet eliyle resmi belge
olarak saklanan planlar iizerinde degisiklik yapmak neredeyse imkansizdir'®. Bu
nedenle TMK m. 719/2°de, plana gore belirlenen sinirin dogru oldugu karine olarak
kabul edilmistir. Zira kadastro ve tapulama sonucu olusturulan planlar da TMK. m. 7
anlaminda resmi belgelerden olup, dogruluklar1 karine olarak kabul edilir. Ancak bu
karinenin aksini iddia ve ispat etmek her zaman miimkiindiir. Boyle bir iddia ispat
edildigi takdirde plandaki sinirlara degil, arz tizerindeki sinirlara itibar edilecektir''.
Bu planlar tapu siciline giiven ilkesi kapsaminda da sayildigi i¢in, bu planlara

glivenerek tasmmaz mal edinen iyi niyetli iiglincii sahislarin kazanimlar1 da

¢ “TMK.nun 719 ( MK.nun 645. ) maddesi tasmmazin ufki ( yatay ) kapsamini gdstermektedir.
Gayrimenkul miilkiyeti ancak bu kurallara uygun olarak tesekkiil edebilir. TMK.nun 719. maddesine
aykir1 sekilde bir tagmmmazin ortasinda baska bir tasinmazin ayri1 bir sahsa ait olabilecegi kabul
edilemez. TMK.nun hiikiimlerine aykir1 olarak bagka bir taginmazin ¢evreledigi sinirlar igerisinde
kalan bir yerin tesciline karar verilmesi de yasaya aykiridir”. (Yarg. 8. HD. , E. 2005/350, K.
2005/563, T. 31.01.2005,(KiBB.).

7 Zevkliler, a.g.e. , s. 170.

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 372.

? Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 787; Akman, a.g.e. , s. 89-90.

' Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 372; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 787;
Akman, a.g.e. , s. 89-90.

1 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 788; Akman, a.g.e. , s. 90.
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korunacaktir'?. Goriildiigii gibi, TMK hiikiimlerine gére tasmmazlarm yatay sinirmi
belirleyen sistem de esas itibariyle kesinlesmis kadastro ve tapulama planlarina

dayanmaktadir.

B. Kadastro ve Tapulama Géormemis Tapuya Kayith Tasinmazlar

Heniiz kadastro veya tapulama gOérmemis tapuya kayitli tasimmazlarda,
tasinmazin yatay sinirlarinin nasil belirlenecegi hususunda KK. m. 20 6zel hiikiimler
koymustur. Bu maddenin kenar bashg1 “Kayit Ve Belgelerin Kapsamini Tayin” olup
buradaki “kayit ve belgeler” sozciiglinden, mevcut veya daha dnceki tapu kayitlari ile
taginmazin lizerindeki hakkin dogumuna esas olabilecek diger her tiirlii resmi ve 6zel
kayit ve belgeler anlagilmalidir'>. KK. m. 20 ile getirilen bu hiikiimler, kayit ve
belgelerin harita, plan veya krokiye dayanip dayanmamasina gore farkli sonuclari
ihtiva etmektedir. Biz de ¢alismamizda konuyu, kayit ve belgelerin harita, plan ve

krokiye dayanip dayanmamas1 ayrimina gore ele alacagiz.

1. Kayit ve Belgelerin Harita, Plan ve Krokiye Dayanmasi Halinde

Kadastro Kanunu 20. maddesine gore tapu kayitlar1 ile diger belgelerin
kapsadig1 yeri tayin ederken; kayit ve belgeler, harita, plan ve krokiye dayanmakta
ve bunlarin yerlerine uygulanmasi miimkiin bulunmakta ise, harita, plan ve krokideki
sinirlara itibar olunacag ifade edilmektedir (KK: m. 20/A)". Bu tiir kayitlarin
miktarina deger verilerek kapsamlar1 belirlenemez. Bu hiikiim TMK. m. 719/2’deki
hilkmii dogrular niteliktedir. TMK. m. 719/2°de de tapu planlar1 ile arz iizerindeki
isaretlerin birbirini tutmamasi halinde, asil olanin plandaki smirlar oldugu karinesi
getirilmistir.

Burada vurgulamak gerekir ki; harita, plan ve krokilerin yerlerine

uygulanmasi, zaman i¢inde parsel biciminde meydana gelen degisiklikten dolayi,

12 Akman, a.g.e. , s. 90.

13 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 790; Akman, a.g.e. , s. 90.

'* “Dava, tapu kaydindaki yiizol¢iim diizeltimi istemiyle agilmustir. Gerek davaciya ait 183 parsel
sayili tasinmaz ve gerekse davali gercek kisinin miilkiyetindeki 184 parsel tapuda capa baglanmistir.
Boylesine ¢apa baglanmis tasinmaz mallarin kapsamini 3402 sayili Kadastro Kanununun 20 ve Tiirk
Medeni Kanununun 719. maddeleri uyarinca gap belirleyeceginden tasinmazin capi arz lizerinde
nereyi kapstyor ise kaydin miktari o boliimle sinirhdir”, Yarg. 14. HD. , E. 2007/1882, K. 2007/2474,
T. 09.03.2007; (KiBB.).

52



birebir miimkiin olmayabilir. Bu yiizden, harita bi¢iminin parsel bi¢imine uygun
diismemesi, haritanin uygulama yetenegi olmadigi seklinde degerlendirilemez'”.
Onemli olan, haritanmn kod uzunluklariyla yerlerine oturtulup uygulama yeteneginin
bulunmasidir'®. Eger harita, plan ve krokilerin yerlerine uygulanma imkan1 yoksa bu
durumda bunlara deger verilmeyip, Kadastro Kanununun 20. maddesinin B ve C

fikralarma gore islem yapilacaktir'’.

2. Kayit ve Belgelerin Harita, Plan ve Krokiye Dayanmamasi Halinde

Eski tapu kayitlari ve zabit defterinde gosterilen miktarlar ile vergi
kayitlarinda belirtilen yiizolgiimler, genellikle tahmine gore yazilmis ve higbir zaman
gercegi tam olarak yansitmamistir'®. Tapuya kayith olup da heniiz kadastro veya
tapulama gérmemis tasinmazlarin siirlari, “sarken kabristan, simalen dere, garben
Ahmet oglu hasanin tarlasi” gibi son derece belirsiz beyanlarla ¢izilmistir. Aradan
gecen zaman igerisinde, tapuda siir olarak gdosterilen yollari degistigi, derelerin ve
agacliklarin ortadan kalktigi, tarlalarin mahiyet degistirerek taninamayacak hale
geldigi hallere rastlanmaktadir’. Bu durumda harita, plan ve krokisi olmayan bu
taginmazlarin nasil smirlandirilacagr Kadastro Kanununda tasinmazin sinirlarinin

sabit ve degismez olup olmadigina gore farkli sekilde diizenlenmistir.

a. Tasinmazlarin Simirlan Sabit ve Degismez Nitelikte ise

Kayit ve belgeler olusturuldugu zamanki tasinmazin smirlar1 aradan g¢ok
zaman ge¢mesine ragmen degismemis ise, kural olarak etrafi sahipli arazilerle ¢evrili
bulunan tasmmazin sinir1 sabit ve degismez kabul edilir’®. Bunlar, kisilere ait
taginmazlarda yillar igersinde kullanilmakla, arada bir ortak sinir ¢izgisi belli olan ya

da belli olmas1 miimkiin olan sinirlardir. Bundan bagka, kayitlar olusturuldugu zaman

1% Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 797.

' Zevkliler, a.g.e. , 5. 201.

' Akman, a.g.e. s. 92; Nirengi noktalar1 kaybolmus veya kaybolmus bir plan uygulama niteligini
kaybetmis demektir. Nirengi Noktasi: Arazide beton veya tagla tespit edilmis ve koordinatlari tiggen
sebekesi halinde ve ¢ok hassas olarak hesaplanmis, haritacilikta temel 6l¢li noktalaridir. Bkz. Kilig,
3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 797 dn. 10.

'8 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 819.

' Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 789-790; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.
376, Akman, a.g.e. , s. 91-92.

2 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 820; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 793; Yarg. 1.HD. , E.
1999/13565, K. 1999/13819, T. 22.12.1999, YKD, Sy. 5, 2000, s. 681-683.
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var olup da, giiniimiize oldugu gibi ulasmis yollar, nehir, rmak, akarsu gibi yerler de
sabit sinir olarak kabul edilmektedir®'.

KK. m. 20/B bendinde harita, plan ve krokiye dayanmayan kayit ve
belgelerde belirtilen sinirlarin mahalline uygulanabilmesi ve bu sinirlar i¢inde kalan
yerin hak sahibi tarafindan kullaniliyor olmas1 halinde, kayit ve belgelerde gosterilen
simirlarin esas alinarak tespit yapilacagi hikkme baglanmistir. Kayit ve belgelerde
neresi smir olarak gosteriliyorsa orasi, hak sahibi tarafindan kullaniliyor olmak
kaydiyla, smir olarak kabul edilecektir. Tapuda taginmazin yiizol¢iimii daha genis
olarak gosterilmis olsa bile, sabit smirlar icinde kalan yiizol¢liimiine itibar
edilecektir®. Ciinkii smirlar sabit oldugu icin, fiili yiizolgiimiiniin degismesi miimkiin
olmayacaktir. Sabit sinirlar i¢inde kalmakla birlikte kullanima elverigli olmayan
yerler varsa, bu yerler smirlandirma disinda birakilacaktir. Ciinkii bu yerler Devletin
hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden sayilmaktadir®.

Kayit ve belgelerin yerine uygulanmasi sirasinda, tapu kayitlar1 ilk
diizenlenmelerinden bu yana biitiin degisiklikleri ile birlikte getirilmeli, sinirlar ve
yilizélgiimde herhangi bir degisiklik varsa bunun yasal nedeni arastirilmalidir. Ayrica
komgsu tasinmazlarin kayit ve belgeleri de getirilmeli, yoreyi iyi bilen yash ve tarafsiz
yerel bilirkisilerin bilgisine basvurulmali, tanik dinleme olanagi saglanmali ve
tasinmaz her durumda kesfe hazir duruma geldikten sonra tasinmazin smirlari
belirlenmelidir™*.

KK. m. 20/B bendi ile getirilen bu diizenlemeye ayn1 maddenin D bendinde
istisna getirilmistir. Buna gore hazinece, 6zel kanun hiikiimlerine goére degismez
veya genislemeye miisait olmayan sinirlarla miktar iizerinden satilan, tefviz veya

tahsis veya parasiz dagitilan tasinmaz mallarda ¢ikan fazlalik, tasinmaz malla birlikte

2l Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 794; “...yol ve dere smirmm da degismedigi, kadim
oldugunu beyan ettiklerinden davalilara ait degisir sinir tapu kaydi sabit sinir haline déniismiistiir.”
Yarg. 17. HD. , E. 222, K. 868, T. 12.02.1996, (Karahasan, a.g.e. , s. 336).

2 Akman, a.g.e. , s. 92

2 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 820-821; Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 313.

2 Yarg. 1. HD. , E. 2005/937, K. 2005/4083, T. 04.12.2005, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s.
321); “Davaci iskan kaydi ile olusan tapu kaydina dayandigina goére; tapu ile beraber haritalari,
dagitim cetvelleri, tim komsu parsellere ait belgeler getirilip yontemince kesif yapilmali, tasinmazin
oncesi ve niteligi saptanip olusacak sonuca gore karar verilmelidir.” Yarg.16. HD. , 8716/6933, T.
15.07.2005, (Dursun Karaman, Kadastro Davalar1 Uygulama Kilavuzu, 2. Basi, Ankara, Segkin,
2007, s. 133); Ayrica bkz. Yarg. 7. HD. , E. 2006/1535, K. 2006/1543, T. 15.05.2006; Yarg. 17. HD. ,
E. 2006/2105, K. 2006/4098, T. 04.05.2006, (KiBB.).
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kullaniliyor ve satis, tefviz, tahsis ve dagitim tarihinden itibaren on yil gecmis ise,
miktarina bakilmaksizin kayit sahibi adina tespit edilecektir (KK. m. 20/D). Kanun
koyucu temlik tarihinden itibaren on yillik siirenin ge¢mesini, miktar fazlasinin da
kayit sahibine verilmesi igin yeterli gormiistiir. Kayit sahibinin miktar fazlasinda
eylemli olarak zilyet bulunmasi sartin1 dngérmemistir. On yillik siire dolmamaissa,
miktar fazlasi zilyedin gosterecegi yerden, zilyet hazir bulunmaz ya da tercih hakkini
kullanmazsa zilyedin menfaatine uygun yerden ifrazen Maliye Hazinesi adina tespit

yapilir (KK. m. 21)%.

b. Tasinmazlarin Smirlarn Degisebilir ve Genislemeye Elverisli ise

Bu smirlar, zamanm etkisine uzun siire dayanamayan veya mahiyetleri
bakimindan tasmmazlar1 birbirinden ayirt etmeye elverisli olmayan ya da nereden
basladiklar1 belli olmayan smirlardir®. Genellikle kayitlarda sahislarin yer almadigs,
dag, tepe, mezarlik, mera, patika yol, harman yeri, nehir, orman gibi27 yerler
degisebilir ve genislemeye elverigli yerlerden sayilmaktadir. Kural olarak bir sinirin
degisebilir ve genislemeye elverisli kabul edilebilmesi i¢in, o smir yOniinden
tasinmaza bitisik olan baska tasinmazlardan yer kazandirilmasmin miimkiin olmasi
gerekir®®. Iste bunun gibi, harita plan ve krokiye dayanmayan kayit ve belgelerde
belirtilen simnirlar, degisebilir ve genisletilmeye elverisli nitelikte ise, kayit ve
belgelerde gosterilen miktara itibar olunacaktir. Ancak degisebilir ve genisletilmeye
elverisli siirlardaki tasmnmaz mallarin kayitlari, fizik yapilar1 ve konumlari itibariyle
belli bir yeri kapsiyorsa, tespit o sinir esas almarak yapilmahdir (KK. m. 20/C). Yani
kayitta yazili smirlar degisebilir ve genislemeye elverisli nitelikte olmakla birlikte, o

sinirlardan sadece biri sabit nitelikte ise, miktara gére sinirlarin belirlenmesi islemi,

2 Akman, a.g.e. , s. 95; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 798;

2% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 791.

" Mera igin bkz. Yarg. 8. HD. , E. 2004/8927, K. 2005/341, T. 24.01.2005, (Durman, Kadastro
Kanunu Serhi, s. 325); Orman i¢in bkz. Yarg. HGK. , E. 8456, K. 686, T. 27.10.1993; Tepe i¢in
bkz. Yarg. 1. HD. , E. 6136, K. 7838, T. 29.06.1988; Dag i¢in bkz. Yarg. 7. HD. , E. 211, K. 2654, T.
17.03.1986; Harman yeri i¢in bkz. Yarg. 1. HD. , E. 7051, K. 9380, T. 29.09.1983; Nehir i¢in bkz.
Yarg. 1. HD. , E. 7868, K. 9321, T. 14.10.1975; Daha fazla 6rnek karar i¢in bk. Karahasan, a.g.e. , s.
335-371.

28 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 799; Yarg. 8. HD. , E.1990/14500, K. 1991/2564, T.
10.06.1991; Yarg. 1. HD. , E. 1988/4684, K. 1988/6974, T. 07.06.1988, (KiBB.).
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bilirkisi ve tanik beyanlar1 da goz Oniinde tutularak, o sinirdan baslamak suretiyle
yapilacak 6l¢ii ile gergeklestirilir™.

Onemle belirtmek gerekir ki, dag, tepe, dere, vb. yerler nitelikleri geregi
degisebilir ve genisletilmeye elverisli yerlerden olmakla birlikte, bu yerler dik
yamagla algalma ya da dik aciyla yiikselme gibi nedenlerle tasinmazdan ayrilmas ise,

sabit smnurli yerlerden kabul edilebilir™®.

3. Kayit ve Belgelerin Kapsami Disinda Kalan Miktar Fazlas1 Yerler

Kayit ve belgelerin kapsami disinda kalan miktar fazlasi yerler hakkinda, KK.
m. 20/son hiikmiine gore, sartlar uygun bulundugu takdirde KK. 14. ve 17. madde
hiikiimleri uygulanacak ve olaganiistii kazandirici zamanasimi veya imar ve ihya
yoluyla zilyetleri adna tespit edilecektir. Bu hiikiim, tapu ve vergi kaydi kapsami
disinda kalan miktar fazlaliklarini, kayit ve belge sahibi kisilerin veya tigiincii
kisilerin, KK. m. 14 ve m. 17°deki sartlarin gerceklesmesi halinde zilyetlikle miilk
edinebilmelerine imkan tanimaktadir®'. KK. m.14 ve m. 17°deki sartlar gerceklesmis
ise, smir bu miktar fazlasini da i¢ine alacak sekilde belirlenir; bu parga ayr1 bir parsel
olarak tespit edilmez. Miktar fazlasi bulunan yer tizerindeki zilyetligin hesabinda da,
kayit ve belgelerin olusturuldugu giin esas almacaktir ve kural olarak zilyetligin bu
tarihten sonra basladig1 varsay1lir*.

Miktar fazlaliklarinin smirlandirilmasina iliskin 6zel bir diizenleme de,
yukarida bahsettigimiz gibi*>, KK. m. 20/D bendinde getirilmistir. Kayit ve
belgelerdeki tasinmazin sinir1 sabit ise, miktar fazlasi ¢ikan kisim i¢in KK. m. 20/son
hilkkmii uygulanmayacaktir. Burada, Hazinece satim, tefviz, tahsis veya dagitimi
yapilan tasinmazlarda miktar fazlaligi c¢ikmasi halinde, bu islemlerin yapildig:
tarithten itibaren on yillik siirenin gecmesi halinde, miktar fazlaliginin kayit sahibine

verilmesine imkan tanimmaistir.

%% Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 792.

30 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 800; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 823; Yarg. 1. HD. , E.
2005/4527, K. 2005/5529, T. 04.05.2005, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 322); Ayni1 sekilde
yol ve sirt i¢in bkz. Yarg. 1. HD. , E. 2006/6085, K. 2006/7787, T. 03.07.2006, (KiBB.).

1 Akman, a.g.e. , s. 94; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 826; Yarg. 17. HD. , E. 2003/5732, K. 2003/5251,
T. 02.06.2003, (KiBB.).

32 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 826.

3 Bkz. yuk. s. 52.
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4. Miktar Fazlas1 Kismun ifraz

Kayit veya belgeye dayali tespitlerde miktar fazlaliginin kayit sahibi veya
zilyet adina tespiti icin KK. m. 20/D ve 20/son hiikiimlerinin 6ngérdigii kosullar
gergceklesmedigi takdirde, bu fazlaligin smirlandirilan tasmmmazdan ifraz1 yani ayirt
edilmesi gerekmektedir. KK. m. 21 hiikmii ile diizenlenen bu husus, smirlandirmaya
konu tasinmazin smirlarinin sabit veya degisebilir ve genisletilebilir olup
olmamasina gore, farkl sekilde diizenlenmistir’*,

Eger smir degisebilir ve genislemeye elverisli ise, KK. m. 21/1 geregince,
kayit ve belgelerin miktar fazlasinin degisir sinir yoniinden ayrilmasi 6ngoriilmiistiir.
Buna gore, sinirlandirilacak tasimmazlarda oncelikli olarak sabit ve degismez smnirl
yerlerden baglanmak suretiyle kayit ve belgelerdeki yiizolgtimii belirlenecek ve
miktar fazlas1 kisimda KK. m. 14 ve m. 17°deki sartlarin ger¢ceklesmesi halinde, bu
kisim da kayit kapsamina alinarak tespit yapilacaktir. Smirlama dis1 kalan yerlerde
s0zli edilen maddelerdeki iktisap sartlar1 gerceklesmemisse, bu yerler ayrilarak KK.
m. 18 uyarinca Hazine adina tespit edilecektir Eger bu kisim, zilyetlikle iktisap
edilebilecek yerlerden degilse, KK. m. 16/B hiikkmii geregince smirlandirilmasi
yapilacaktir’. Tasinmazin kayit ve belgelerine gore hicbir sabit ve degismez simir
mevcut degilse, kayit sahibinin zilyetliginde bulunan kisim kayit kapsaminda kabul
edilerek sinirlandirma islemi gergeklestirilecektir.

Smirlandirmast yapilacak tasinmazin simirlart sabit ve degismez nitelikte ise,
KK. m. 21/2 geregince, kayit ve belgelerdeki miktara itibar edilmesi gereken
durumlarda miktar fazlasi, zilyedin gosterecegi yerden ayirt edilir. Burada zilyede
birinci fikrada olmayan bir tercih hakki taninmistir. Zilyet tespit sirasinda taginmazin
basinda bulunmaz ya da tercih hakkimni kullanmayacagini belirtirse, KK. m. 21/son
geregince, kadastro teknisyeni zilyet yararma uygun gordigli kismi ayirt ederek

sinirlandirma islemini gergeklestirecektir36. Bu hiikiimlerin uygulanabilmesi ig¢in,

E Akman, a.g.e. , s. 95; Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 333.

35 Akman, a.g.e. , s. 96; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 886; Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 333;
“Akit tablosuna goére davaci, tapulu yerin tamamimi satmistir. Kaydin bilahare gelen tapulama
sirasinda revizyon gordiigii parselin miktarmin daha fazla bulunmasi tapunun kapsaminda kalan bu
yerdeki fazlalik i¢in kendisine bir hak bahsetmez.” Yarg. HGK. , 1991/1-555, K. 1991/649, T.
18.12.1991; Yarg. 20. HD. , E. 2005/1906, K. 2005/6027, T. 09.05.2005, Yarg. 16. HD. , 1995/3311,
K. 1995/3969, T. 29.05.1995, (KiBB.).

36 Akman, a.g.e. , s. 96; Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 334.
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KK. m. 20/D’deki kosullarin gerceklesmemis olmasi lazimdir. Ciinkii KK. m.
20/D’deki kosullarin gerceklesmesi durumunda, zaten fazla kisim miktara

bakilmaksizin kayit sahibi adina tespit edilecektir.

C. Tapusuz Tasinmazlarda Siirlandirma

Heniiz kadastro veya tapulama gérmemis tapusuz taginmazlarda taginmazin
yatay siirlarinin nasil belirlenecegine iliskin bir diizenleme Kadastro Kanununda
bulunmamaktadir. Eger tapusuz tasimmazin dort tarafindaki komsu tasinmazlar
tapuya kayitli ise, onlarm sinirlarina gore tapusuz tasinmazin sinirlari belirlenebilir®”.
Ayrica miilkiyet hakkinin tespiti bakimindan kazandirici zamanasimi zilyetligini
ispat eden vasitalardan, bu tasmmazlarin smirlarinin - belirlenmesinde de
yararlanilabilir. Zaten taginmazin simirlart bir bakima miilkiyet hakkmnin kapsamini
belirleyen unsurlardir. Bu nedenle hakkin kazanilmasima temel olan ilkeler, sinirlarin
belirlenmesinde de esas almmalidir. Ornegin, KK. m. 14’¢ gore zilyetligi
destekledikleri oranda delil sayilan ve hak durumunu ispat eden belgelerde yer alan
simirlarla ilgili kayit ve wveriler, sinrrlarin belirlenmesinde de goz Oniinde

bulundurulacaktir®.

II. Tapuya Kayith Tasinmazlar Uzerindeki Miilkiyet
Hakkinin Tespitine iligkin Esaslar

3402 sayili Kadastro Kanununa gore miilkiyet hakkinin tespitine iligkin
esaslar, kanunun 13.-23. maddelerinden olusan dordiincii boliimiinde, “Miilkiyet
Hakkinm Tespitine Iliskin Esaslar” bashig1 altinda diizenlenmistir. Bizim asil ¢alisma
alanimiz olan 6zel miilkiyete tabi taginmaz mallarin miilkiyet hakkinin tespitinin
nasil yapilacagi, tapuya kayith taginmazlar bakimmdan 13. maddede, tapuya kayitl
olmayan tasinmazlar bakimindan 14. maddede, taksim ve kismi iktisap nedeniyle
zilyet adma tespit 15. maddede, imar ve ihya suretiyle elde edilen taginmazlar ise 17.
maddede diizenlenmistir. Ayrica 6zel miilkiyete tabi olup da hazine adina tespiti
yapilacak tasinmazlar 18. maddede diizenlenmistir, ancak bu tasinmazlar

calismamizin kapsami i¢erisinde yer almadigindan yeri geldigince deginilecektir.

37 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 379.
¥ Zevkliler, a.g.e. , s. 238-239.
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Biz ilk olarak, tapuya kayitli tasinmaz mallarin tespitine iliskin esaslar1 ele
alacagiz. Bunu yaparken Kadastro Kanunundaki sistematige paralel olarak ilk dnce,
tapuya kayitli taginmazlar i¢in diizenleme getiren 13. madde cergevesinde tespite
iligkin esaslar lizerinde durmaya ¢alisacagiz. Daha sonra paylastirma ve kismi iktisap
halinde tapuya kayith taginmazlarin zilyet adina tespitine iliskin diizenleme getiren

KK. m. 15’1 ele alacagiz.

A. Tapuya Kayith Tasinmaz Mallarin Tespiti

Tapuya kayith taginmaz mallarin tespitine gegmeden Once, tapuya kayith
olmak ifadesinin, Kadastro Kanunu agisindan, ne anlama geldigini aciklamanin
konunun anlasilmasi bakimindan faydali olacagni diisliniiyoruz. Tapuya kayith
olma, bir tasinmaz hakkinda tapu idarelerinde bulunan ve tapu kiitiigii denilen ana
deftere sayfa agilmasi anlamma gelmektedir’”. Daha 6nce de degindigimiz gibi*,
Osmanli Devletinde bugiinkii toprak rejiminden ¢ok farkli bir rejim uygulandigi i¢in,
bugiinkii anlamda tapu sicili bulunmamaktaydi ve 1847 yilina gelene kadar bugiinkii
anlamda kabul edebilecegimiz bir tapu teskilati yoktu. O zamanki hukuk diizeninde
tasmmazlar tiiriine gore ayr1 kuruluslarca tutulan defterlere kaydedilmekteydi. Iste bu
defterdeki kayitlarla ilgili, Tiirk Medeni Kanununun Yiriirliigii ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanunun 18. maddesinde, eski hukuka gore kurulmus olup da, Tirk
Kanunu Medenisinin yiiriirliikte bulundugu zamanda varliklarini korumus olan ayni
haklarmn, Tiirk Medeni Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten sonra da varliklarini
stirdiirecegi belirtilmistir. Nitekim Yargitay HGK. da Osmanli Devleti donemindeki
defter ve kayitlardan hangisinin tapu kaydi mahiyetinde oldugunu belirlemek igin
belli kosullarm bir arada bulunmasmi aramistir. Buna gore, o donemde tutulan
defterler ve kayitlarin Oncelikle tasmnmaz {izerindeki miilkiyet ve tasarruf hakkini
belirtmesi gerekmektedir. Tasinmaz iizerindeki hak degisimlerinin bu defter ve
kayitlar tarafindan yiiriitiilmiis olmas1 gerekmektedir. Defterlerin tutuldugu zaman,
tapu idarelerinin bu defterleri tutma yetkisinin bulunmasi ve defteri tutan gorevlilerin

de o taginmaz iizerinde yapilan islemlere; 6rnegin hak degisimlerine, resmiyet verme

3 Akman, a.g.e.,s. 99; Saibe thay, Tiirk Hukukunda Tapuda Kayith Olmayan Tasinmazlarin
Zamanasimi Ile Kazanilmasi, Istanbul, Kazanci Hukuk Yaymlari, 1990, s. 3.
40 Bkz. I. Boliim, II. Baslik, s. 14. vd.
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yetkisi bulunmalidir. Son olarak bu defterleri tutanlarin yetkileri kalktiktan sonra,
defterlerin tapu idarelerine zamaninda aktarilmas gerekmektedir®'.

Bu kisa agiklamadan sonra, 766 sayili Tapu Kanununun 32. maddesi esas
almarak®, KK. m. 13’te diizenlenen tapuya kayithi tasmmazlarin tespitine iliskin

cesitli olasiliklar1 ele alabiliriz.

1. Kayit Sahibi Adina Tespit

KK. m. 13/A-a’ya gore, tapuda kayith tasinmaz mala kayit sahibi zilyet
bulunuyorsa, kayit sahibi adma tespit yapilacaktir. Ancak, bu hiikmiin
uygulanabilmesi i¢in, Oncelikle tapu kaydmin hukuki bir deger tasimasi
gerekmektedir. Ciinkii Medeni Kanunun vyiiriirliglinden o6nce harici satiglar
sonucunda tapulu taginmazlar el degistirmis veya tasinmazlarm biiyiik bir boliimiiniin
kadastrosu tam olarak bitirilemedigi i¢in, el degistirme olmadig1 halde bir tasinmaza
iligkin tapu kaydi varken ayni tasnmaza ait bir baska tapu kaydi daha
diizenlenmistir. Sonradan bu tapu kayitlarinin gercege uygunlugunu saglamak ve
hukuki degerini yitirmis eski tapu kayitlarin1 tasfiye etmek amaciyla birgok
diizenlemeler yapilmustir™. Bu nedenle hukuki degerini kaybetmis tapu kayitlar1 bu
madde kapsaminda tespitte dikkate alinmayacaktir*.

Tapuda kayith taginmazin kayit sahibi adina tespit edilebilmesi i¢in KK. m.
13/A’da aranan diger bir sart, kayit sahibi veya mirascilarinin taginmaza zilyet
bulunmalaridir. Burada kanun koyucu her ne kadar malikin veya mirascilarin zilyet
bulunmalarindan bahsetmis ise de, esas olarak tasinmaz iizerinde iiglincii kisilerin
zilyet bulunmamas1 gerektigini vurgulamak istemistir, ayrica taginmaz lizerinde kayit

sahibi veya miras¢ilariin zilyetligini kanitlamasin1 aramamistir. Aksi takdirde, KK.

* yarg. HGK. , E. 8/509, K. 1975/1535, T. 28.11.1975, (Ozanalp, a.g.e. , s. 332-333); Ayni yonde
Yarg. 7. HD.’sinin E. 2562, K. 4752 ve 15.07.1964 tarihli karar1 icin bkz. Ozmen/Corbali, a.g.e. , s.
318-319; Bu anlamda tapuya devredilmis temessiik kaydi, tasdikli yoklama defteri, tapuya
devredilmis hazine-i hassa defterleri ve tasdikli vakfiye senedi tapu kaydi sayilmaktadir. Ayrmntili
bilgi i¢in bkz. Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 241-243.

2 Bkz. (Hiikiimet Gerekgesi S Sayisi:590, s.7). T.B.M.M. Tutanak Dergisi, Sira Sayisi: 590,
25.05.1987 Tarih, C. 43, 21.06.1987 Tarihli 122. Birlesim.

43 Bu diizenlemelerin neler oldugu hakkinda bkz. Ozmen/Corbal1, a.g.e.,s. 319-321; Oktay, a.g.e. s.
13-17; ismail Ozmen, Mevzuatimzda Gayrimenkul Hiikiimleri, Ankara, 1988, s. 75-96, (Eser
sonraki atiflarda “Gayrimenkul” seklinde kisaltilacaktir). Ayrica ¢ifte tapunun sebepleri ve hangi
kayda iistiinlik tanmnacagi hakkinda bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 204-206;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 372-378; Ozmen/Corbali, a.g.e.,s. 321-324.

* Ozmen/Corball, a.g.e., s. 349; Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 126.
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m. 13/A-c geregince, miras¢ilarin da tayin olmamasi durumunda o6li oldugu
yazilmak suretiyle kayit sahibi adina tespit yapilacagi i¢in, 6lii bir kimsenin
zilyetliginin aranacag1 gibi celiskili bir sonuc ortaya cikacaktir®. Zira kayit sahibi
veya miras¢ilardan baskasinin zilyet bulundugu hallerde KK. m. 13/B’deki sartlar
gerceklesmedigi takdirde, =zilyet bulunmasa dahi, kayit sahibi adina tespit
yapilacaktir.

Kayit sahibi kisi ya da kisiler bu sifatlarmi kimlik kart1 veya niifus tablosu ile
ispatlayabilirler, baskaca herhangi bir delil gstermeye gerek yoktur*®. Ciinkii tapu
sicilindeki tescilin yaratti1 hak karinesinden dolayi, miilkiyet hakkinin sicilde malik
olarak goziiken kisi ya da kisilere ait oldugunun tespiti gerekir. Bu hak karinesinin
dogal sonucu olarak tespiti yapan teknisyenlerin, kayitta yazili kisi ya da kisilerin
gergek malik olup olmadiklarmi baska makamlara sorma, cevabi bekleme, re’sen
arastirma gibi gorevleri yoktur*’. Burada miilkiyetin tespiti ile yeni bir hukuki durum
yaratilmamakta, sadece tapu sicilindeki kayitlar kadastro  tutanagma

gegirilmektedir*®.

2. Kayit Sahibinin Mirascilar1 Adina Tespit

Tapuda kayithh bulunan tasinmaz, kayit sahibi 6lmiis ise mirascilar1 adina
tespit edilecektir (KK. m. 13/A-b). Kayit sahibinin mirascilar1 adina tespit
yapilabilmesi i¢in kanunda tasinmaza zilyet bulunmalar1 sarti aranmistir. Ancak kayit
sahibi adina tespitte oldugu gibi burada da mirasgilarin zilyet olmalarindan maksat,
tespiti yapilacak tasinmaza ti¢iincli kisilerin zilyet bulunmamast gerektigini
vurgulamaktir.

Mirascilik durumunda mirasgilar, TMK. m. 599/1 geregince, miras birakanin
Oliimii ile miras1 bir biitiin olarak ve kanun geregince kazanirlar. Bu durum TMK. m.
705/2’de sayilan, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasmin tescille olacagi kuralinin
istisnalarindan oldugu i¢in KK. m. 13/A-b hiikkmii geregince miras¢ilar adina
yapilacak tespit islemi, zaten var olan miilkiyet hakkinin tapu sicilinde aleniyetini

saglayacaktir.

* Esmer, a.g.e. , s. 1058; Aksi goriis icin bkz. Ozmen, Kadastro, s. 132.
46 Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 294; Acemoglu, a.g.e. , s. 28.

" Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 246.

8 Akman, a.g.e.,s. 100; Acemoglu, a.g.e. , s. 27.
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Mirasgilarin tespit sirasinda tasinmaz iizerindeki maliklik durumlart 6nem
arzetmektedir. Cilinkli tespit miras¢ilarin tasmmmaz tizerindeki miilkiyet durumuna
gore yapilacaktir. Ornegin tasinmaz iizerinde elbirligi ile miilkiyet durumu varsa,
miras¢ilarin paylar1 belirtildikten sonra “elbirligi halinde miilkiyet” kaydi ile birlikte

mirascilar admna tespit yapilacaktir®.

Elbirligi ile miilkiyet durumu bulunmakla
birlikte bu durum kaydedilmemisse veya miras¢ilarin aralarinda kararlastirmalari
halinde, elbirligi ile miilkiyetin payh miilkiyete doniistiigii kabul edilecektir™.
Mirascilar adma tespit yapilabilmesi i¢in, kayit sahibinin miras¢ist oldugunu
iddia eden kisinin bunu ispat etmesi gerekmektedir. Bu ispatin normal yolu ise,
mahkemeden aliacak veraset belgesi ya da niifus memurluklarindan alinacak niifus
kayit drnekleridir’'. KK. m. 25/1 uyarinca Kadastro Mahkemesi de kadastro ile ilgili
verasete ait uyusmazliklar1 ¢oziimleyebilecegi gibi, istek iizerine veraset belgesi de
verebilecektir. Eger 6liim 743 sayili eski Medeni Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten

once gergeklesmis ise, miras¢ilik durumu tapu ilmiihaberi ile de ispatlanabilir. Bu

durumda mahkemeden veraset belgesi alma zorunlulugu kalmayacaktir>.

3. Kayit Sahibinin Olmiis Olmasi ve Mirascilarin da Belirlenememesi

Halinde Tespit

KK. m. 13/A-c geregince, kayit sahibinin 6lmiis olmas1 ve mirasgilarinin da
belirlenememesi durumunda, tasinmaz, 6lii oldugu yazilmak suretiyle kayit sahibi
adina tespit edilecektir. Benzer hiikiim KK. m. 30/2-son ciimlede de tekrar edilmistir.
Buna gore, kadastro mahkemesi huzurunda tasinmaz malin 6lii bir sahsa ait
oldugunun anlasilmasi ve mirasc¢ilarinin da tespit edilememesi durumunda, olii
oldugu yazilmak suretiyle o sahsin adna tesciline karar verilecektir. Yine kadastro
mahkemesinin yargilama usuliinii diizenleyen KK. m. 29/2’de, miras¢ilarin tayin
edilememesi sebebiyle Olii oldugu belirtilerek kayit sahibi adina tespiti yapilan
tasinmaz mallar hakkinda, Oliiniin ismi agiklanarak mirasgilar1 denilmek suretiyle

mirasgilar aleyhine dava agilabilecegi belirtilmektedir.

* Akman, a.g.e. , s. 101; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 350; Durman, Kadastro Mahkemelerinde
Yargilama, s. 38.

30 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 350; Eren/Bagpinar; a.g.e. , s. 294.

3! Taginmaz Mallarm Smirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkinda Y&netmelik, m. 9; Ozanalp,
a.g.e. s. 300.

32 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 251.
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Kadastro Kanununun bu hiikiimleri, 6liim ile hak ehliyeti sona ermis bir kisi
lehine miilkiyet tespitini 6ngdrdiigli ve Olii aleyhine dava acilmasina imkan verdigi
gerekgesiyle doktrinde elestiriye ugramistir™®. Doktrinde hakim goriise gore,
zikredilen maddeler, hak ehliyetinin 6liimle sona ermesini diizenleyen Tiirk Medeni
Kanununun 28. maddesine ve 0lii aleyhine dava agilmasinin imkansiz oldugunu
belirten Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kararma aykirilik teskil etmektedir’®. Diger
yandan, yolsuz tescilleri diizeltmek amacmi tasiyan kadastro faaliyetlerinin, bu
madde hiikmii neticesinde, yeni bir yolsuz tescil yaratacagi ve bunun kadastro
tespitlerinde resen arastirma ve dogru tespit ilkesiyle celistigi ileri siiriilmektedir™.

Bu konuda doktrinde ileri siiriilen diger goriise gore ise, tespite dayanak
yapilan tapu kayitlar1 kiginin saghginda diizenlendigi i¢in 6liim miilkiyet hakkini
sona erdirmeyecektir ve Oliimle haklar terekeye intikal edecegine gore, Olii adina
yapilan tespit islemi TMK. m. 28’¢ aykirilik teskil etmeyecektir™®.

Oliim ile birlikte kisinin hukuken hak siijesi olma 06zelli§i ortadan
kalkmaktadir. Kural olarak 6li adina veya oliiye kars1 dava agilamamaktadir. Ancak
intikale elverisli haklar Sliim ile ortadan kalkmayip mirasilara gectigi igin’’,
sagliginda lehine tapu kaydi diizenlenmis olan kisi adma tespit yapilmasinda bizce
bir sakinca bulunmamaktadir. Olii adina yapilan tespit, hukuken gegerli tapu
kayitlarma dayandigr icin Oliiye yeni bir hak bahsetme durumu s6z konusu
olmamaktadir. Zaten zamanasimi ya da baska bir yolla miilkiyet ediniminin sartlar1

gerceklesmis ise tespit Olii adina degil, lehine sartlar gerceklesen kisi adma

3 Acemoglu, a.g.e. , s. 29; Akman, a.g.e. , s. 101-102; Eren/Baspinar’da 6lii adia kaydin pek tutarl
bir yontem olmadigini ancak zorunluluktan kaynaklanan bir fiktif kayit durumu s6z konusu oldugunu
belirtmektedir (Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 295).

% Bu kararnda Yarg. IBGK, kisilik o6liimle son buldugu igin &lii aleyhinde dava agilamayacagina,
mirasgilarin davaya katilmasiyla davayr yiiriitemeyeceklerine ve davanin 1slah yoluyla dahi
mirascilara yoneltilmesinin miimkiin bulunmadigina hiikmetmistir. (Yarg. IBGK. , E. 1978/4, K.
1978/5, T. 04.05.1978,(KiBB.).

53 Acemoglu, a.g.e. , s. 29; Akman, a.g.e. , s. 102; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 295;
Giirsoy ise, bu durumda tespitin miras ortakliginin adina yapilmasi gerektigini sdylemektedir. (Kemal
Tahir Giirsoy, Tiirk Esya Hukukunda Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara, AUHF Yaynlari, 1970, s.
178. vd); Ancak maddenin agik ifadesinden bu sonucun ¢ikarilmasi miimkiin géziikkmemektedir.

% Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 350; Ozanalp de bu goriise katilmakla birlikte, kayit sahibinin 6lii
oldugunun belirtilmesinde bir yararin olmayacagi gorisiindedir. (Ozanalp, a.g.e. , s. 300).

37 Selahattin Sulhi Tekinay, Medeni Hukukun Genel Esaslar1 ve Ger¢ek Kisiler Hukuku, 6. Basi,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 1992, s. 209; Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, 17. Basi,
Ankara, Turhan Kitabevi, 2005, s. 213, (Eser sonraki atiflarda “Medeni” seklinde kisaltilacaktir;
Turgut Akintiirk, Medeni Hukuk, 11. Basi, Ankara, Beta, 2005, s. 111.
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yapilacaktir. Bu nedenle tespit islemi, bir baska kisinin de malik olma durumu s6z
konusu olmadigi i¢in, TMK. m. 28’e aykirilik teskil etmeyecek ve bu durum yolsuz
tescil yaratmayacaktir. KK. m. 29/2°de diizenlenen Oliiniin ismi agiklanarak
mirasgilar1 aleyhine dava acilmasi ise, maddeden de agikc¢a anlasildigi gibi, davali
kisi 6li degil onun muhtemel miras¢ilaridir’®. Zaten KK. m. 30/2’de diizenlenen
resen arastirma ilkesi geregince kadastro hakimi, gerekli arastirmalar1 yapip, liizumlu
delilleri topladiktan sonra ve mirasgilarin tespit edilememesi halinde 6lii adina tescil
karar1 verecektir. Tasinmaz Olii adina kaydedilince, bu tasinmaz miras hukuku
kurallarina gore terekeye intikal edecegi i¢in, tasinmaz hakkinda agilacak dava da
olas1 mirascilara yoneltilecektir. Bizce bu diizenleme, hem kadastro kanununun
cabukluk ilkesi ile bagdasmakta, hem de dogru tespit ilkesine aykirilik teskil
etmemektedir.

Burada son olarak vurgulamamiz gereken husus, bir kimsenin hicbir
miras¢isinin olmamasi ile o kimsenin mirascilarinin tespit edilememesi farkl
konulardir. Eger bir kimsenin geride hi¢cbir mirasgisi yoksa o tasinmaz, TMK. m. 501
ve KK. m. 18/2 geregince Hazine adina tespit ve tescil edilecektir. Ancak KK. m.
13/A-c hiikkmiine gore kisinin miras¢ist bulunmakta fakat tayin edilememektedir. Bu

durumda tespit, 6lii oldugu yazilmak suretiyle kayit sahibi adina yapilmaktadir.

4. Kayit Sahibinin Veya Mirascilarimin Muvafakati ile Zilyet Adina

Tespit

KK. m. 13/B hiikmii, tasinmaza kayit sahibi ya da miras¢ilarindan bagkasinin
zilyet bulunmas1 halinde tespitin nasil yapilacagina iliskin diizenlemeler getirmistir.
Bunlardan ilki, KK.13/B-a maddesinde diizenlenen kayit sahibi ya da mirasg¢ilarinin
kadastro teknisyenleri huzurunda verdikleri muvafakat ile taginmazmn zilyet adina
tespit edilmesi halidir. Kanun koyucu, daha 6nce yapilmis olan tapu dis1 islemleri,
gecersiz sOzlesmeleri, géz Oniinde tutarak bdyle bir hiikkme ihtiya¢ duymustur.

Kadastro Kanununun bir tasfiye kanunu olmasi da bu hususta Onemli rol

% Ancak Yargitay, dava dilekgesinde 6lii olan kayit malikinin adinin yaninda “mirascilarmm” ifadesi
bulunmamasini davanin reddi igin yeterli gérmemekte ve KK. m. 29’un amagsal yorumu kapsaminda
mirasgilarin belirlenerek davaya devam edilebilecegine karar vermektedir. (Yarg. HGK. , E. 1990/16—
531, K. 1990/616, T. 05.12.1990, (Cevrimigi)http:/www.hukuki.net/ictihat/9016-531 hgk.asp
08.03.2008).
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oynamustir’’. Boylece, daha dnce yapilmus tapu disi islemler, taraflar arasinda bir
cekisme olmaksizin ¢oziilecek ve tespit animna kadar ayni hakka sahip bulunmayan
zilyede kayit sahibi ya da mirascilarinin muvafakati ile ayni hak bahsedilerek, tapu

sicilindeki hukuki durum ile fiili durumun birbirine uygunlugu saglanms olacaktir®.

a. Zilyet Adina Tespitin Sartlar

Bu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in Oncelikle, kayit sahibi veya mirasgilari
disinda bir {¢giincli kisinin tagmmaza zilyet bulunmasi gerekmektedir. Buradaki
zilyetligin kayit sahibi veya miras¢ilarinin rizasi ile kurulmasi ya da gegerli bir
hukuki sebebe dayanmasi aranmadigi gibi, belirli bir siire devam ettirilmesi de
gerekmemektedir. Ancak zilyedin, malik sifatiyla zilyet olmasi® ve zilyedin
tasinmaza tespitten 6nce zilyet olmasi gerekmektedir®.

Zilyet adma tespit yapilabilmesi i¢in muvafakatte bulunacak olan kayit sahibi
ya da mirascilarin, fiil ehliyetine sahip olmas1 gerekmektedir. Bunun yaninda, TMK.
343, 412, 462 maddeleri de gozetilmelidir®. Ayrica mirascilar tasinmaza elbirligi ile
malik iseler, tiim mirasc¢ilarin veya miras ortakligina temsilci olarak secilmis kisi
varsa bu kisinin muvafakati gereklidir (TMK. m. 640, m. 702). Payl miilkiyette ise,
her paydas kendi pay1 i¢in muvafakatte bulunabilir (TMK. m. 688)%*,

Muvafakat beyani kadastro teknisyeni huzurunda yapilmalidir. Bu beyan
yazili veya sozIii olabilir. Kayit sahibi veya miras¢ilarinin muvafakat beyani sozlii
ise, kadastro teknisyeni tarafindan tutanaga gecirilmelidir®. KK. m. 13/son’a gére,

noterlerce tespit ve tevsik edilen muvafakat beyani veya diizenlenen tasinmaz satig

59 Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 295; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 248.

60.Acemoglu, a.g.e., s. 29; Ozanalp, a.g.e. , s. 302; Akman, a.g.e. , s. 102—103.

1 Akman, a.g.e. , s. 102; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 351; A. Nusret Ozanalp, “766 Sayili Tapulama
Kanununun 32/b, ¢, d Madde Hiikiimlerinin Tiirk Hukukunda Yer Ve Uygulama Sartlar1”, imran
Oktem’e Armagan, Ankara, AUHF Yaymlari, 1970, s. 289 (Eser sonraki atiflarda “Armagan”
seklinde kisaltilacaktir). Bu nedenle kiract veya ortak¢i sifatiyla zilyet bulunanlar bu madde
kapsaminda degerlendirilemeyecektir. (Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 296).

62 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 248; Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 295; Ozanalp, Armagan, s.
289

8 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 351.

% Ozmen/Corball, a.g.e. , s. 351; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 250; Durman, Kadastro
Mahkemelerinde Yargilama, 39.

5 Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 296; Ancak muvafakatte bulunacak kimse tasinmazin basmna gitmeden de
kadastro teknisyenleri huzurunda muvafakatte bulunabilir. Hatta bir tasmmazin tespiti yapilirken bir
diger taginmaz i¢in de muvafakat beyaninda bulunulabilir. (Yarg. 7. HD. , E. 1974/1906, K.
1974/4646, T. 01.10.1974, Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 251, dn. 2).
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vaadi senedi de kadastro teknisyeni huzurunda yapilmis muvafakat sayilmaktadir.
Ancak muvafakat veya tasmmaz satis vaadi sozlesmesi mutlaka noter Oniinde
yapilmali ve noter tarafindan diizenleme yoluyla belgelendirilmelidir, sadece imza
tasdiki seklinde diizenlenen noter belgeleri, kadastro teknisyeni huzurunda yapilmis
muvafakat gibi kabul edilmeyecektir (Noterlik Kanunu m. 60/3 ve m. 89)®°. Noterce
yapilan satis vaadi sdzlesmesi taginmazin alict adma tespiti i¢in yeterli olmamakta,
bunun yaninda zilyetligin de aliciya gegirilmis bulunmasi gerekmektedir. Eger bu
konuda taraflar arasmmda bir uyusmazlik c¢ikarsa, KK. m. 25/son geregince
mahkemeden yenilik dogurucu bir hiikiim almak gerekecegi icin ve bu husus
Kadastro Mahkemesinin gorev alam1 disinda kaldigindan, alicinin  genel
mahkemelerde dava agmasi gerekmektedir®’. Ayrica tasinmaz satim sozlesmesi ile
taraflara yiikiimliiliik yliklenmigse, bunlarin da yerine getirilmesi gerekmektedir (Sin.
Tes. Yon. m. 9/5). Kanunda acikca belirtilmemis olmakla birlikte, hakim huzurunda
verilen muvafakat beyani da gegerli kabul edilmelidir®.

Kanunda muvafakat beyaninin ne zaman yapilacagina iligkin bir diizenleme
yer almamaktadir. Ancak tutanaklarin diizenlenip kadastro ekibi veya komisyonu
tarafindan imza edildikten sonra tutanaklar son seklini alacagi i¢in, en ge¢ kadastro
ekibi veya komisyonu tarafindan imza edilmeden 6nce yapilmalidir®. Ciinkii
kadastro tutanagi hazirlanip ekipteki gorevlilerce imzalandiktan sonra kural olarak
ilgililerin haklarmni etkileyecek degisiklikler yapilamayacaktir (Sin. Tes. Yon. m. 8).
Bu nedenle, imzadan sonra yapilan muvafakat dikkate alinmayacaktir. Muvafakat
beyan1 daha ¢ok Onceden tapu dis1 satist yapilmis tasnmazlarla ilgili olarak
uygulanmaktadir. Fakat KK. m. 13/B-a hiikkmii, kadastro sirasinda yapilan yeni satis
islemlerine de uygulanabilecektir’®.

Tasinmazin miilkiyetinin ne zaman kazanilacagma iligkin Kadastro
Kanununda herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Kanaatimizce, kayit sahibi veya

mirasgilar1 tarafindan kadastro teknisyeni huzurunda yapilan muvafakat sonucu

66 Eren/Baspmar, a.g.e. , s. 296; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 250251, Ozmen/Corbals,
a.ge. , 252. Yarg. 16. HD. , E. 2004/1068, K. 2004/2575, T. 19.02.2004, (Durman, Kadastro
Kanunu Serhi, s. 167).

7 Akman, a.g.e. , s. 104; Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 252; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 296.

8 Akman, a.g.e. , s. 104; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 252; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 251.
5 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 352; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 251.

0 Acemoglu, a.g.e. , s. 30; Akman, a.g.e. , s. 104.
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taginmazin zilyet adina tespitinin yapilmasiyla birlikte, zilyet taginmazin miilkiyetini
kazanmis olacaktir. Miilkiyet tespitle birlikte kazanilmis sayilacagi i¢in, tespit islemi
burada kurucu nitelik arzetmektedir. Noter tarafindan tespit ve tevsik edilen
muvafakat beyani ile noter tarafindan diizenleme seklinde yapilan satis vaadi senedi
de tipki teknisyen huzurunda verilmis muvafakat gibi sayilacaktir (KK. m. 13/son).
Kayit sahibi ya da miras¢ilarinin muvafakati olmasa bile, bu belgeleri ibraz eden
zilyet adina tespit yapilacak ve tasmmazin miilkiyeti de tespitle birlikte zilyet
tarafindan kazanilacaktir ve bu tarihten itibaren hiikiimlerini dogurmaya

baslayacaktir’'.

b. Muvafakatin Hukuki Niteligi

Muvafakat beyanmnin hukuki niteligi konusunda doktrinde iki temel goriis ileri
stiriilmiistiir. Bu goriislerden birincisi, muvafakat beyaninin TMK. m. 1013/1°de yer
alan tescil talebi niteliginde bir beyan oldugunu ileri siirmektedir’>. Bu goriis
taraftarlarma gore, kadastro teknisyenleri huzurunda yapilan muvafakat beyani,
tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasimni
diizenleyen TMK. m. 706 ve 2644 sayili Tapu Kanunu m. 26’ya aykiri degildir”.
Zira kanun, tasinmaz iizerinde fiili hakimiyetini siirdiiren zilyedin bu zilyetligini goz
oniinde bulundurarak, taginmazin adina tespitine ve tesciline zaten riza gosterecegini

varsayarak sadece kayit sahibinin ya da miras¢ilarin muvafakatinden bahsetmistir.

" Aksi goriis i¢in bkz. Kiirsat Yagcl, “3402 Sayili Kadastro Kanunu Cergevesinde Tapuya Kayith
Tasmmazlarm Miilkiyet Hakkinin Tespitine Iliskin Esaslar (KK. m. 13 ve KK. m. 15),
Yayinlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2002, s. 215. Yazara gére, KK. m. 13/son’a gore
tespit yapilmasi halinde noter huzurunda verilen muvafakat beyani veya noterce diizenlenen satis
vaadi senedi ile zilyetligin devredildigi tarihin hiikiim dogurma anini olusturacagi kabul edilmektedir.
Halbuki KK. m. 13/B-a hiikmiine gére zilyetligin belirli bir siire devam etmesi kosulu aranmadigi igin,
zilyetligin devralindiktan sonra gecici olmayan kaybi halleri s6z konusu olabilir, bu arada tasinmaz bir
baskasinin zilyetligine girmis olabilir ve tespit anina kadar tekrar malik sifatiyla zilyetlik kurulabilir.
Iste biz hiikiim dogurma animi eger noter tarafindan yapilan islem ile zilyetligin devralindig: tarihe
gotiriirsek, bu halde zilyetligin siirekli kayba ugradigi hallerde de kisiyi zilyet olmaksizin, hatta bir
baskasinin malik sifatiyla zilyetliginde iken, malik kabul etmek durumunda kaliriz ki, Kadastro
Kanununun m. 13/B-a hiikmii ile boyle bir ¢dziimiin amaglandigini diisiinmiiyoruz.

2 fsmet Sungurbey, Acemoglu’nun “Tapulama Kanunu...”, “Esya Hukuku Meseleleri” Adh
Kitaplar ve Serozan’m Hukukc¢uluk Yoéntemi Ustiine Notlar, istanbul, I{UHF Yaymlar, 1971, s.
16. (Eser sonraki atiflarda “Notlar” seklinde kisaltilacaktir); Akman, a.g.e. s. 103; Ozmen/Corbali,
a.g.e. , s. 351; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 249; Ozmen, Kadastro, s. 133. Eren/Bagpinar
muvafakat beyaninin TMK. m. 1013/1°de diizenlene tescil talebini karsiladigini kabul etmekle
birlikte, hukuki sebebini bizzat kanunda bulan tek tarafli bir tasarruf iglemi ya da yenilik dogurucu bir
hak oldugunu kabul etmektedir, (Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 296).

7 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 351; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 249.
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Halbuki burada, resmi memur olan kadastro teknisyenleri (KK. m. 3/10) huzurunda
bir sozlesme yapilmakta ve tescil buna dayanilarak gerceklestirilmektedir. Sonucta
Medeni Kanunun ayni haklar devrine iliskin sdzlesmelerin resmi sekilde yapilmasi
ilkesini ihlal eden ya da degistiren bir durumdan séz edilememektedir’®. Ancak
muvafakat beyani, gecersiz bir sozlesmeyi icazet yoluyla canlandirilamayacagi igin,
gecersiz bir sozlesmeye resmi memur sifatini tastyan kadastro teknisyeni huzurunda
verilen bir icazet seklinde yorumlanamayacaktir’>. Bu gbriis, eger KK. m. 13/son’da
yer alan ve noter tarafindan tespit ve tevsik edilen muvafakat beyami veya
diizenlenen satig vaadi senedinin teknisyen huzurunda yapilan muvafakat sayilacagi
yoniinde hiikiim olmasaydi kabul edilebilirdi. Fakat Kanun, resmi memur 6niinde
yapilmayan sézlesmelerin varligmi yeterli gordiigiinden ve artik tescil talebi olarak
nitelendirilen bir muvafakat dahi aramadigindan, kanun koyucu bu noktada TMK. m.
706°dan ayrilmistir. Boylece fiili durumu hukukilestirmek amaciyla TMK. m. 706 ve
1013. maddesine aykiri1 hiikiimler uygulama imkam1 kazanmistir gerekgesiyle
elestirilmistir’®.

Muvafakat beyanmin hukuki niteligi konusunda doktrinde ileri siiriilen
goriislerden ikincisi, burada muvafakat kelimesi kullanilmis olmasina ragmen,
bununla kastedilenin borglandirici bir sézlesme oldugu ve bu sézlesmenin TMK. m.
1027°de diizenlenen sozlesme ile paralel bir role sahip oldugu yoniindedir. Eger
muvafakat kelimesi, tescile muvafakat olarak kabul edilmis olsa idi, kanunun neden
ayrica zilyetligi de tespitin kosulu olarak aradigi sorusu cevaplandirilamazdi. Zira
Yargitay da, tapu dis1 satiglar icin bor¢landirict islem ile birlikte zilyetligin de karsi
tarafa gecirilmesini aramaktadir. Medeni Hukuk ilkelerine uymasa bile fiili-hukuki
durum ikiligini kaldirdig: i¢in bu hiikiim basarili kabul edilmelidir’’. Bu goriisii
Sungurbey, kanunlar1 Medeni Hukukun ilkeleri ile uyum i¢inde yorumlamak zorunlu
oldugundan KK. m. 13/B-a’daki muvafakati hem sozlesme, hem de TMK. m.
1013’deki beyan seklinde anlamak gerektigi yoniinde elestirmistir’*. Ayrica, KK. m.

13/B-a hiikmii, tapuya kayith tasinmazlarin zilyet admna tespitini diizenledigi icin

™ fsmet Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, istanbul, {UHF Yaymlari, 1963, s. 108. (Eser
sonraki atiflarda “Elestiriler” seklinde kisaltilacaktir).

5 Sungurbey, Elestiriler, s. 108; Akman, a.g.e. , s. 103.

76 Oktay, iBD. , .s 679—680.

" Acemoglu, a.g.e. , s. 29.

" Sungurbey, Notlar, s. 16.
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zilyetligin bu maddede aranmasi1 son derece dogaldir ve zilyet olmayan bir kimse
adina tasmmazin tespitine iligkin hiikiimlerin tapulama kanunlarinin gorevi
olmadigmi belirtmektedir. Yargitay tarafindan aranan bor¢landirict iglem ve
zilyetligin kars1 tarafa gecirilmesi de tapuya kayith taginmazlar i¢cin degil, tapusuz
tasinmazlar igin aranan bir uygulamadir’’. Hakeza, KK. m. 13/B-a’daki s6zlesmenin
TMK. m. 1027°deki sozlesmeye paralel rol {iistlendigi benzetmesi de, Medeni
Kanunun bu maddesi, 6zellikle eksiksiz, dogru ve gecerli kanit ve belgeler ile kiitiige
yazim arasinda farklilik bulunmasi olgusunu diizenledigi icin yerinde degildir.
Cinkii KK. m. 13/B-a hiikmii, hi¢cbir sekle uymaksizin satilip teslim edilmis yani
ortada hicbir belge ve kamitin bulunmadigi bir olguyu diizenlemektedir™.
Kanaatimizce burada, tapu dis1 yapilan islem ile gergeklesen fiili durumu
hukukilestirmek amaciyla, hukuki sebebini bizzat kanundan alan tek tarafli bir
tasarruf islemi diizenlenmis olup, bu islem TMK. m. 1013/1°de diizenlenen tescil
talebine benzemektedir®'. Ciinkii kanun koyucu zilyet ile tapu maliki arasinda
onceden yapilmis bir s6zlesmenin varhigini aramamustir’”. Zilyet tarafindan bir irade
aciklamasi aranmadigi i¢in, bir varsayima dayanarak, onun lehe olan iradesinin var
oldugunu kabul etmek ve muvafakat beyanini sozlesme olarak nitelendirmek,
sozlesmelerin kurulusu ile ilgili Bor¢lar Kanununun temel ilkeleri ile ¢elismektedir.
Hatta KK. m. 13/son’da belirtildigi gibi, noter huzurunda dnceden tespit ve tevsik
edilmis muvafakat beyan1 ya da noter tarafindan diizenlenen bir satis vaadi
sOzlesmesi varsa ve bu soOzlesme ile taraflara yiiklenen yiikiimlilikler yerine
getiriliyorsa (Sm. Tes. Yon. m. 9/5), bunlarin da teknisyen huzurunda yapilmis
muvafakat beyani oldugu kabul edilmektedir. Bu islemlerin varlig1 ancak kayit sahibi
ya da miras¢ilariin, kadastro teknisyeni huzurunda tasinmazin zilyet adina tespitine
muvafakat edecegine yonelik bir karine kabul edilebilir. Bu islemler de KK. m. 13/B-
a hiikmii geregince yapilan muvafakat sirasinda zilyet iradesinin yerine gecerek,
muvafakat beyanma sozlesme niteligi kazandirmaz. Bu nedenle, Kadastro

Kanununun tasfiye niteligini de dikkate alarak muvafakat beyanini, hukuki sebebini

7 Sungurbey, Notlar, s. 16.

% Sungurbey, Notlar, s. 16-17.

81 Ayn1 goriiste Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 296.
%2 Ozanalp, Armagan, s. 286.
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kanundan alan tek tarafl1 bir tasarruf islemi olarak kabul etmenin daha uygun olacagi

kanaatindeyiz.

5. Tapu Dis1 (Harici) Sozlesmeye Dayanan Zilyet Adina Tespit

Tapuya kayitli tasmmmazlarda miilkiyetin devrini amaglayan sézlesmelerin
resmi sekilde yapilmasi ilkesii TMK. m. 706 ve BK. m. 213’de agikca
diizenlenmistir. 2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesi de tapuya kayith
taginmazlarin devrine iligkin sézlesmelerde resmiyetin hangi makam tarafindan
saglanacagina iliskin bir diizenleme getirmis ve taginmazlarin temlik islemlerinin
tapu memuru huzurunda yapilmasi gerektigini kurala baglamistir. Ancak iilkemizde
heniiz bu kurala tam olarak uyulmamakta ve tapu disinda yapilmis sozlesmelere®
sikca rastlanmaktadir. Boylelikle tasmmazin zilyetligi alictya gegmis olmasina
ragmen, hukuken tapuda tasinmaz admna kayithh olan kisi malik olmaya devam
etmekte ve hukuki durum ile fiili durum arasinda farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir. Bu
fiili durumu hukukilestirmek amaciyla tasfiye kanunlar1 cikarilmis veya c¢esitli
kanunlarda 6zel diizenlemeler getirilmistir™. Yapilan diizenlemelerden birisi de, 766
sayil1 Tapulama Kanununu 32/c maddesine paralel olarak diizenlenen, 3402 sayili
Kadastro Kanununun 13/B-b maddesi olmustur.

KK. m. 13/B-b hiikkmiine gore zilyet, tasinmaz mali kayit sahibi veya
miras¢ilarindan ya da temsilcilerinden tapu dis1 bir yolla iktisap ettigini, onlarin
beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkisi ya da tanik sézleriyle ispat ettigi ve
ayrica en az on yil miiddetle ¢cekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyet bulundugu
takdirde, tasinmaz kendi adina tespit edilecektir. Bu hiikiim Medeni Hukukun temel
ilkelerine aykiridir. Bu aykirilik, TMK. m. 706, Tapu Kanunu m. 26 ve BK. m.
213’te diizenlenen, tapuya kayith taginmazlarda resmi sekle uyulmadan yapilan satis

ya da bagis gibi sozlesmelerin gecersiz olduguna dair temel kurallarla ¢atigmasindan

% Ogretide bu konu hakkinda farkli terimlerin kullanildigini gormekteyiz. Bunlar: harici satis, harici
sozlesme, harici islem, senetsiz tasarruf, sicil dist satis, sicil dist islem, sicil dist s6zlesme, tapu disi
satis, tapu dis1 islem gibi, (Yagci, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, s. 77).

% Bu diizenlemelerden en 6nemlileri: 19.04.1926 tarihli ve 810 sayili “Hakki Karar ve Senetsiz
Tasarrufat ve Tashihi Kayit Muamelelerinin Sureti icrasina Dair Kanun” ve 09.06.1929 tarihli ve
1515 sayili “Tapu Kayitlarmin Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesi Hakkinda Kanun”
olmustur. Detayli bilgi i¢in bkz. Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 272-273.
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ileri gelmektedirgs. Ancak genel kurallara gore, tapulu bir yeri resmi sekil sartina
uymayarak satip ya da bagislayip karsi tarafa teslim ettikten ve uzunca bir siire hig
ses ¢ikarmayarak tasinmazin geri alinmayacagi hususunda karsi tarafta hakli bir
giiven uyandirdiktan sonra, sekil eksikligi yliziinden gecersizligi ileri siirmek de
TMK. m. 2/2’de diizenlenen hakkin kotiiye kullanilmasinin 6zel bir ¢esidi olan
celiskili davranma yasagna aykirilik teskil etmektedir®®. ste KK. m. 13/B-b hitkmii,
bahsetmis oldugumuz hakkin kdétiiye kullanilmasi yasaginin 6zel bir kanun maddesi
ile somutlastirilmis halidir®’.

Bu hiikiim esas itibariyle tapu dis1 satiglarin ¢ekigsmeli olanlarmi tasfiye etmek
amaciyla getirilmistir. Eger tapu dis1 satista taraflar arasinda herhangi bir ¢cekisme
yoksa tasmmmaz kayit sahibi ya da miras¢ilariin muvafakati ile KK. m. 13/B-a
hiilkmii geregince, zilyet adna tespit edilecektir. Ancak satici tapu dis1 satis1 kabul
etmez veya alict adina tespite muvafakat vermez ise, boyle bir tespitin yapilabilmesi
icin KK. m. 13/B-b’deki sartlarin saglanmis olmasi gerekmektedir®. Simdi sirasiyla

bu sartlarin neler oldugunu ele alacagiz.

a. Zilyet ile Kayit Sahibi veya Mirascilar1 ya da Bunlarin Temsilcileri

Arasinda Tapu Dis1 (Harici) Bir S6zlesme Bulunmahdir

Kadastro Kanunu 13/B-b hiikmii geregince zilyet admna tespit yapilabilmesi
icin ilk kosul, zilyet ile kayit sahibi ya da mirascilar1 veya bunlarin temsilcileri
arasinda yapilan bir tapu dis1 sozlesmenin varligidir. Maddede gecen tapu dis1 yoldan
iktisap ifadesi, tapu sicil miidiirliiklerinde yetkili miidiir veya memur Oniinde

yapilmamis her tirli sozlesmelerdir®. Ancak bu sozlesmelerde eksik olan yon

% fsmet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, C. VI, istanbul, {UHF Yaynlari, 1994, s. 364-372
(Eser sonraki atiflarda “Sorunlar VI” seklinde kisaltilacaktir); Akman, a.g.e. , s. 107; Tapu disi
sozlesmelerin hukuki durumu hakkinda bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 673 vd,;
Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. , s. 553-557. “Harici satis tespit tarihinden sonraki bir dénemde
yapildigr i¢in 3402 sayili Kadastro Kanununun 13/B-b maddesinin de uygulanmasi séz konusu
olamaz”, Yarg. HGK, E. 2004/6284, K. 2005/1981, T. 15.03.2005, (KiBB.).

% fsmet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, C. V, Istanbul, {UHF Yayinlari, 1984, s. 241 vd
(Eser sonraki atiflarda “Sorunlar V” geklinde kisaltilacaktir); M. Kemal Oguzman/Nami Barlas,
Medeni Hukuk, 14. Basi, Istanbul, Arikan, 2007, s. 203.

87 {smet Sungurbey, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, istanbul, 2002, s. 1009 (Eser sonraki
atiflarda “Temel Sorunlar” seklinde kisaltilacaktir).

88 Acemoglu, a.g.e. , s. 30; Akman, a.g.e. 107-108; Durman, Kadastro Mahkemelerinde
Yargilama, s. 40.

% Akman, a.g.e. , s. 108; Eren/Baspmar, a.g.e. , s. 297; Filiz Yal¢in, “Gayrimenkullerin Haricen
Satim1”, YD. , C. 17, Sy. 1-2, 1991, s. 175.
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sadece resmi sekil sartindan ibarettir. Eger sozlesmede, sekil sarti hari¢, diger
gecersizlik sebeplerinden biri varsa, zilyet KK. m. 13/B-b hiikkmii geregince
tasimmazin kendi adina tespitini saglayamayacaktir’. Bu sozlesmeler arasinda
uygulamada kendilerine en ¢ok rastlanilanlar satig, trampa ve bagislama
sOylesmeleridir. Tapu dis1 sozlesmeler noter huzurunda yapilan sozlesmeler
olabilecegi gibi, adi yazili veya sozlii yapilan sdzlesmeler de olabilir’'. Ancak
miilkiyet digindaki smnirli bir ayni hakkin kurulmasina yonelik sézlesmeler de bu
madde kapsaminda tespite konu olabilir’.

Tapu dis1 sozlesmenin zilyetlikle iktisabi miimkiin kilabilmesi i¢in, bu
sozlesmeye konu olan taginmazin bulundugu bdlgede Kadastro Kanunu
uygulanmaya baslanilmis olmalidir. Eger orada kadastro faaliyetleri baslamamis ya
da tamamlanmis bulunuyorsa, Medeni Kanun ilkeleri geregince tapu dis1 s6zlesmeler
gecersiz olacagi icin, bu sozlesme zilyet adina tespite esas olamayacaktir. Ayrica
calisma alani ilaninin yapildig1 giinden sonraki tarihi tagiyan tapu dist s6zlesmelerle
yapilan devir ve temlikler kabul edilmeyecektir (Sm. Tes. Yon. m. 9/6). Ancak
calisma alanmnin ilanindan sonra da tapu dis1 s6zlesmelerin yapilmasmin miimkiin
oldugu doktrinde” savunulmaktadir. Ciinkii bir bolgede kadastro faaliyetine baslama
ve bitim tarihleri arasinda uzun yillar gecebilmektedir ve bu devrede tapu disi
yapilan satiglar icin KK. m. 13/B-b hiikmiiniin sartlar1 gerceklesebilmektedir.
Yargitay da Ictihadi Birlestirme Karar1 ile tapulu tasmmmazlarm tapu dist bir yolla
miilkiyetinin naklini 6ngdéren soézlesmelerin, KK. m. 40 geregince Kadastro
Kanununun bolgede yiiriirliie girmesinden sonra da yapilabilecegine karar

vermistir’™®. Yeter ki tespit tarihine ya da tasmmaz heniiz tespite tabi tutulmamissa

% Akman, a.g.e. , s. 108; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 277.

o1 Eren/Baspmar, a.g.e. , s. 297; Yarg. 16. HD. , E. 2004/3573, K. 2004/5408, T. 15.04.2004, (KiBB.).
Tapu dis1 satis, noterde diizenlenen bir satis vaadi s6zlesmesi seklinde ise, bu sézlesme KK. m. 13/son
hilkmii geregince teknisyen huzurunda yapilmis muvafakat sayilacagindan, zilyet adina miilkiyet
tespiti KK. m. 13/B-b hiikmiine gore degil, m. 13/B-a hiikmiine gore yapilacak ve bu halde zilyetligin
10 y1l devam etmis olmasi kosulu aranmayacaktir (Akman, a.g.e. , s. 107, dn. 23).

2 Akman, a.g.e. , s. 109. Ornegin kaynaktan yararlanmaya iliskin sozlesme bu kapsamda ele
almdiginda, kendisine kaynaktan yararlanma hakk1 taninan kisinin on yil boyunca zilyetligini devam
ettirmesi gerekmektedir. Ancak buradaki zilyetlik, tasinmaz tizerinde fiili hakimiyet kurulmasini
gerektirmeyen “hakta zilyetliktir” (Akman, a.g.e. , s. 109, dn. 29).

3 Akman, a.g.e., s. 109; Ozanalp, a.g.e. , s. 314-315; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 356.

* Yarg. IBK. , E. 1994/5, K. 1997/2, T. 06.06.1997, RG. T. 30.07.1997, Sy. 23076. Kadastro
¢alismalarma baglanilan bir bolgede sicil dis1 uygulamaya prim verilmemelidir gerekgesiyle bu karar
elestiriye ugramistir. Kararin elestirisi igin bkz. Kiirsat Yagci, “Kadastro Kanunu Uyarinca Tapuya
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dava tarihine kadar on yillik zilyetlik stiresi doldurulmus olsun. Ayni sekilde KK. m.
13/B-b’deki sartlarin tamamlanmasina kadar, tapu disi sézlesmenin bozulmamis
olmas1 da gerekmektedir. Tapu dis1 sozlesme, sdzlesmenin taraflar1 arasindaki bozma
iradesi veya dava neticesinde sona erebilecegi gibi’”, tasinmazin baska birine
satilmasi ve tapuda devredilmesi sonucunda da bozulmus sayilacaktir®®. Bu halde
tapu kaydi hukuki degerini kaybetmeyecek ve tespit bu kayda dayanarak
yapilacaktir. Ancak KK. m. 13/B-b’deki sartlarin tamamlanmasi ve bu arada 10 yillik
iktisap siiresinin ge¢mesi ile birlikte tapu dis1 satim tek tarafli olarak bozulamayacak,

zilyet yararina kazanilmis hak dogmus olacaktir’’.

b. Zilyet Uciincii Kisi Olmahdir

KK. m. 13/B-b hilkmii geregince zilyet adma tespit yapilabilmesi icin, tapu
dis1 sozlesmenin zilyet ile kayit maliki, mirasgilar1 veya temsilcileri arasinda
yapilmast gerekmektedir. Burada sozii edilen temsilci yasal temsilcidir. Bir
tasinmazin tapu dis1 yolla devredilmesi i¢in mutlaka gercek kisinin olmasi gerekmez,
kamu tiizel kisileri ile 6zel hukuk tiizel kisilerinin yaptig1 satislarda da KK. m. 13/B-
b hiikkmiinden yararlanilabilir. Bu halde s6zlesme, tiizel kisilerin yasal temsilcisi ile
zilyet arasinda yapilabilecegi gibi vekil araciligiyla da yapilabilecektir®®.

KK. m. 13/B-b hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in aranan diger kosul, zilyedin
kayit sahibi ve mirascilar1 disinda ticiincii kisi olmasidir’. Kayit sahibinin tek kisi
oldugu hallerde, yani tek kisi miilkiyetinin var olmasi halinde, iigiincii kiginin tespiti
kolaydir. Ancak payli miilkiyetin ya da mirasg¢ilar arasinda elbirligi miilkiyetinin

bulunmasi halinde {i¢iincii kisinin tespiti biraz daha zorlasacaktir. Mirasin agilmasi

Kayith Tasinmazlarm Devrine iliskin Sicil Dis1 S6zlesmeler Hakkinda Ozellik Tastyan Bazi Konular
Ve Bu Kapsamdaki Yargitay Uygulamasinin Degerlendirilmesi”, Ozer Seli¢i’ye Armagan, Ankara,
Seckin, 2006, s. 609 vd..Tapu dist islemin en son tespit tarihine kadar yapilabilecegine iliskin bkz.
Yarg. 8. HD. , E. 2004/6284, K. 2005/1981, T. 15.03.2005, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s.
149).

% Ozanalp, a.g.e. , s. 314-315; “O bolgede tapulama baslamadan 6nce aliciya karsi elatmanin
onlenmesi davasi agilmis ise, harici satig bozulmus olur.” Yarg. 7. HD. , E. 1975/3519, K. 1975/3405,
T. 17.06.1975,( Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 356, dn. 73); Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 279.
% Ozanalp, a.g.e. , s. 314-315; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 356; Yarg. 1. HD. , E. 2000/4119, K.
2000/6599, T. 23.05.2000, YKD, 2001, Sy. 1, s. 17-18; Yarg. HGK. , E. 7-563, K. 794, T.
08.12.1993 (Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 279).

97 Yarg. HGK, E. 2003/7-42, K. 2003/39, T. 29.01.2003, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 130).
% Kagike, a.g.e. , s. 158; Ozanalp, a.g.e. , s. 310; Yarg. 7. HD. , E. 1973/364, K. 1973/2347, T.
05.04.1973 (Ozmen/Corbali, a.g.e. , 5.354);

9 Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 298; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 279.
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ile birlikte kayit sahibinin miras¢ilari, taginmazin miilkiyetini tescilsiz olarak elde
etmis olacaklardir. Ancak bu halde mirascilarin tasinmaz tizerinde tasarruf iglemi
yapabilmesi, miilkiyetin adlarina tapu kiitiigiine tescil edilmesi kosuluna baglidir
(TMK. m. 705/2). Fakat mirascilar ile zilyet arasinda yapilacak tapu dis1 s6zlesme bir
bor¢landirict islem oldugu, yani bir tasarruf islemi olmadigr i¢in, KK. m. 13/B-b
hilkkmiiniin uygulanabilmesi agisindan mirasc¢ilarin adlarinin  tapu kiitiigiine
kaydedilmis olup olmamasmin bir dnemi kalmamaktadir'®.

Elbirligi halinde miilkiyetle tasinmaza malik olan miras¢ilar, miras
ortakligina dahil bir tasinmazin tamamini ancak oybirligi ile tapu disinda bir {liciincii
kisiye devredebilirler (TMK. m. 702/2)'". Elbirligi halinde miilkiyette miras¢ilar
birbirlerine karsi iiclincii kisi sayilmazlar. Bu nedenle miras¢ilardan biri, diger
miras¢ilardan bazilarina ait pay1 tapu dist yolla satin almis olsa bile KK. m. 13/B-b
maddesinden faydalanamayacaktir'®. Ancak KK. m. 15/3 geregince, mirascilar
belirli bir tasinmaz maldaki miras paylari diger miras¢ilara devir ve temlik edebilir.
Bu devir ve temlik islemini tapulu taginmazlarda yazili, tapusuz taginmazlarda da her
tiirlii delille ispat edebilirler ve boyle bir islem KK. m. 15/3 geregince gecerli olacagi
icin miras¢ilarm KK. m. 13/B-b maddesinden faydalanmalarina gerek de
kalmayacaktir.

Payl miilkiyette tapuda paydas goriinen kimse payimni tapu dist sézlesme ile
diger paydasa sattig1 takdirde, alict paydas KK. m. 13/B-b hiikmiinden
yararlanacaktir. Cilinkii payli miilkiyette paydaslar, birbirine kars1 ticlincii kisi
sayilirlar. Bir pay sahibi payini, tapu dis1 sozlesme ile {igiincii kisilere satabilir ve

KK. m. 13/B-b hiikmiiniin kosullar1 olusmussa, zilyet adimna tespit yapilabilir'®.

190 Akman, a.g.e.,s. 108, dn. 24.

' Mirascilardan biri belirli bir tasinmaz {izerindeki miras payini, noterlik¢e diizenlenen bir sézlesme
ile diger mirasgilarin muvafakatine gerek olmaksizin devredebilir. Fakat bu husus sadece payin
devridir. Alictya paylasmaya katilma yetkisi vermez, sadece paylasma sonucunda mirasgiya
ozgiilenen paym kendisine verilmesini isteme hakki saglar (TMK. m. 677/2). Dolayisiyla bdyle bir
devir islemi, tgiincii kisi agisindan KK. m. 13/B-b maddesinden yararlanmaya esas teskil
etmeyecektir. (Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 298; Kilig, 3402 Sayil Kadastro Kanunu, s. 280). Yarg. 16.
HD. , E. 2004/8690, K. 2005/2936, T. 19.04.2005, (KiBB.).

192 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 354; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 280. Yarg. 16. HD. , E.
2003/9064, K. 2003/10237, T. 04.11.2003, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 147). “Tasimnmaz,
mirasc¢ilardan birinin zilyetliginde kalmis ise bu kisinin zilyetligi miras sirketi adina siirdiirdiigii kabul
edilecektir” Yarg. 14. HD. , E. 2006/13323, K. 2007/307, T. 19.01.2007, (KiBB.).

193 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 354; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 280. Payli miilkiyetteki
paylarin adi zamanasimi yoluyla kazanilmaya elverisli oldugu hakkinda bkz. Halil Akkanat,

74



c. Zilyetlige iliskin Sartlar

(1). Zilyetlik On Y1l Siirdiiriilmiis Olmahdir

Tasmnmazm zilyet adma tespit edilebilmesi i¢in, tapu dis1 sézlesmenin
yapildig tarih ile tespitin yapildig: tarih arasinda, zilyetligin en az on yil silirmiis
olmas1 gerekmektedir (KK. m. 13/B-b). Zilyetlik, tapu dis1 so6zlesmeye dayandigi
icin, kayit malikinin rizasiyla baslamalidir. Bu nedenle, tapu dis1 sézlesmeye
dayanmayan ve tapu dist sozlesme tarihinden Onceki, 6rnegin isgal yoluyla daha
onceden var olan, zilyetlik siiresi on yillik siirenin hesabinda dikkate
alinmayacaktir'*.

Bu on yillik siire, tapu dis1 sozlesmeye dayanarak tasmmmaz iizerinde fiili
hakimiyet kuruldugu anda baslar'®. Zamanasimi siiresinin nasil hesap edilecegi,
hangi hallerde durup hangi hallerde kesilecegi konusunda KK. m. 23 ve TMK. m.
714 atfi geregince, Borglar Kanununun alacak zamanasimina iligkin hiikiimleri
uygulanacaktir. Buna gore, siirenin hesabinda zamanasiminin basladig1 giin hesaba
almmayacaktrr (BK. m. 130). Zamanasimini durduran sebepler bulundukga
zamanasimai siiresi islemeyecek ve bu sebepler ortadan kalktiginda zamanagimu siiresi
kaldig1 yerden islemeye devam edecektir. Zamanasiminin kesilmesi halinde ise,
kesilme anindan Onceki siire hesaba katilmayacak ve sartlar yeniden gergeklesmis ise
yeni bir zamanasim siiresi islemeye baslayacaktir.

On yillik siirenin tamammin mutlaka adina tespit yapilacak kisinin
zilyetliginde ge¢cmesi gerekmez. Clinkii KK. m. 23 geregince, bu kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, Tiirk Medeni Kanunu ve diger kanunlarin iktisap ve tescile
iligkin hiikiimleri uygulanacaktir. TMK. m. 996 geregince, zamanasimi sartlarindan
yararlanma durumu bulunan her zilyet, ayn1 sartlara sahip onceki zilyedin zilyetlik
stiresini kendi siiresine eklemek imkanma sahiptir. Bu eklemenin yapilabilmesi i¢in
ilk olarak, 6nceki zilyedin zilyetliginin kazandirict zamanasimindan yararlanma i¢in

gerekli biitiin sartlara sahip olmasi gerekmektedir'®. ikinci olarak da zilyetligin

“Tasmmaz Miilkiyetinin Olagan Zamanasimu Yoluyla Kazamlmasr”, TUHFM, C. LXII, Sy. 1-2,
2004, s. 321.

104 Kilig, 3402 Sayili Kadastro Kanunu, s. 281.

1% yagel, a.gm. , s. 613.

1% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 357; Oktay, a.g.e. , s. 87.
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onceki zilyetten sonraki zilyede gecerli bir sgsekilde intikal etmis olmasi
gerekmektedir. Bu da miras yoluyla bir geg¢is olabilecegi gibi hayatta yapilan bir

devir seklinde de olabilir'"’.

(2). Malik Sifatiyla Zilyetlik Olmahdir

Adina tespit yapilacak kimsenin zilyetligi, malik sifatiyla zilyetlik olmaldir.
Zilyet oldugu sey iizerinde baskasinin iistiin hakkini kabul etmeyen kisinin zilyetligi

malik sifatiyla zilyetliktir'*®

. Malik sifatiyla zilyet olmak i¢in, zilyedin kendi kendini
malik sanmasina veya zilyetlik ilizerinde mesru bir sebebin bulunmasma gerek
yoktur. Ozel bir iradeye sahip olmaksizin tasmmaz iizerinde baskasmin daha iistiin
hakkina dayanan zilyetligini kabul etmemesi yeterlidir'”. Ancak KK. m. 13/B-b
hilkmii geregince, taginmazin zilyet admna tespitinin yapilabilmesi i¢in zilyetligin
tapu dis1 bir sozlesmeye dayanmasi aranacagindan dolayi, kisi malik sifatiyla zilyet
olsa dahi, bu zilyetlik rizaya dayanmadigi i¢in adma tespit yapilamayacaktir. Eger
zilyet baska bir kimseyi malik yerine koyup onun bu vasfina saygi gostermekte ise,
burada malik sifatiyla zilyetlikten soz edilemez'"’.

Malik sifatiyla zilyetlik kazandirict zamanasimi siiresi olan on yil boyunca
devam etmelidir. Eger kisi, on yil dolmaksizin malik sifatiyla zilyetligini sona
erdirirse, yani bir baskasinin {istiin hakkin1 kabul ederek zilyetlige o sekilde devam
ederse, tasinmaz adina tespit edilmeyecektir. Bu acikladigimiz nedenlerle, tasinmaz
mala sahsi bir hakka dayanarak, mesela kira veya ortak¢ilik s6zlesmesine gore zilyet
olan, ya da sahibinin iradesi disinda tasinmazi isgal eden kimse tespit talebinde

bulunamayacaktir''',

197 Akman, a.g.e. , s. 111; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 357; Oktay, a.g.e. , s. 87; Aksi
goriiste olan Acemoglu’na gore, isin mahiyeti geregi ek zilyetlik siiresi on yillik siirenin hesabina
katilamaz. (Acemoglu, a.g.e. , s. 34).

198 fsmet Sungurbey, Isvi¢re-Tiirk Hukukuna Gére iktisabi Miiruruzaman, yy. Istanbul, 1956, s.
29 (Eser sonraki atiflarda “Iktisabi Miiruruzaman” olarak kisaltilacaktir); Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, a.g.e. , s. 352; Oktay, a.g.e. , s. 77.

109 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 29; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 750;
Oktay, a.g.e. s. 78. “Gayri resmi esi 0ldiikten sonra Ayse, Ahmet’le evlenmis ve taginmaza kocasi
Ahmet zilyet olmustur. Buradaki Ahmet’in zilyetligi esi olan Ayse’ye tebandir. Bir baska anlatimla
zilyetlik esi admadir. Bu tiir zilyetlik feri niteliktedir. Feri zilyetlik ise iktisap saglamaz”, Yarg. 16.
HD. , E. 2002/12335, K. 2003/230, T. 04.02.2003, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 150).

1% Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 749.

"1 Akman, a.g.e.,s. 111, dn. 33; Eren/Basgpinar; a.g.e. , s. 298.
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(3). Zilyetlik Araliksiz Olarak Siirdiiriilmiis Olmahdir

Zilyet adna tespit yapilabilmesi i¢in, zilyetligin on yil boyunca araliksiz
olarak devam etmesi gerekmektedir. Zilyetligin araliksiz olmasindan maksat,
kazandiric1 zamanasimi siiresi olan on yil boyunca zilyetligin kaybedilmemis
olmasidir'?. Zilyetligin gegici kayip hallerinin varlig1 halinde, bu hal ortadan kalkar
kalkmaz zilyetlik on yillik siire icerisinde yeniden kuruldugu takdirde araliksiz olma
sart1 kaldirilmis sayilmayacaktir (TMK. m. 976). Bir ¢ayin ya da rrmagm tasmasi
yiiziinden arazinin su altinda kalmasi, o bolgede meydana gelen asayissizlik
yliziinden tasimazin kullanilamamas1 veya tasinmazin bir siire gasp edildikten sonra
tekrar alinmasi gibi her an o maddi olaylarin kalkmasi ve zilyedin fiili hakimiyetine
tekrar kavugmas1 miimkiin goriiliirse zilyetlik hi¢ kesilmemis, sanki araliksiz devam
etmis gibi kabul edilmektedir'’. Zilyetligin gegici mi yoksa devamli olarak mi
kaybedildigi her olaym ozelliklerine gore belirlenmelidir. Zilyetligin bizzat zilyet
tarafindan iradi olarak sona erdirildigi hallerde ya da fiili hakimiyetin devamli surette

kaybedildigi hallerde gegici kayiptan soz edilemez''.

Gecici olmayan kayip
hallerinin varlig1 halinde ise, zilyetligin kesin olarak sona ermesi s6z konusu
olacagindan dolay1, islemis olan zamanasimi siiresi kesilecek ve hesaba
katilmayacaktir' .

Adina tespit yapilacak kisi zamanasimi siiresinin baslangici ve sonunda
tasinmaza zilyet ise, aradaki siirede zilyetligin devam ettigi karine olarak kabul

edilecektir. Ancak bu karineni aksinin ispat edilmesi miimkiindiir''°.

"2 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 338; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 727;
Oktay, a.g.e. s. 83.

13 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 98-99; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 40;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 339; Oktay, a.g.e. s. 84.

"% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 75.

"5 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 41.

' Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 40; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 728;
Oktay, a.g.e. s. 85.
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(4). Zilyetlik Cekismesiz Olarak Siirdiiriilmiis Olmahdir

Zilyet admna tespit yapilabilmesi i¢in, zilyetligin ¢ekismesiz olarak on yil
devam etmis olmasi1 gerekmektedir. Burada s6z konusu olan durum, zilyetligin
davasiz olarak devam etmesidir. Dava disinda bir ihtilaf, zamanasimmin kesilmesine
engel olmaz''’. Buradaki davadan maksat, istinkak veya elatmanin 6nlenmesi davasi
olabilecegi gibi zilyetligin korunmasma iliskin davalar da olabilir''®. Ancak 3091
sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun
geregince, idari bir yolla ¢ekismenin giderilmesi istendigi takdirde, bu talepler dava
teskil etmeyecegi icin ¢cekisme sayilmayacak ve zilyetlik kesintiye ugramayacaktir.
Ciinkii Tirk Medeni Kanunu anlagmazliklarin kesin olarak ¢oziimlenmesini yargi
yerlerine birakmis, sadece eylemli elatmalarin gecici bir zaman 6nlenmesi i¢in 3091
sayll1 Kanun c¢ikarilmistir. Bundan dolayr da TMK. m. 713’te c¢ekismesiz yerine,
davasiz s6zciigii kullanilmstir''°.

Davasizlik kosulunu ortadan kaldiran bir davanin kayit sahibi veya mirasgilari
ile zilyet arasinda gegmesi gerekmektedir. Ancak bu kisilerin agtig1 davanin basariyla
sonuclandirilmas: gerekmemektedir'?. Dava basariyla sonuglandigi zaman zaten
tespit yapilmis olsa dahi taginmaz geri alinabilecektir. Dolayisiyla bu hiikiim, dava

acarak zamanasimini kestigini diisiinen kayit sahibi veya mirascilarini korumak icin

"7 Kasike, a.g.e., s. 160; Akman, a.g.e. , s. 110; Oktay, a.g.e. s. 85; Ancak KK. m. 13 ve m. 14 igin
bu kavramin kullanilmasinin tartismali oldugu, bu maddeler agisindan nizasizlik sartmin
saglanabilmesi i¢in dava agilmis olmasinin sart olmadigi da ileri siiriilmektedir, (Durman, Kadastro
Mahkemelerinde Yargilama, s. 41). Medeni Kanunun Genel Gerekgesinde, “davasiz” kavrami
kullanilmis ve gerekce olarak da, taraflar arasinda her tiirlii nizanin degil, sadece dava seklindeki
nizalarin kazanmay1 engellemesinin saglanmasi amaglandigi ileri siiriilmiistiir. Dava dis1 nizalarin
kazanmay1 engellemeyecegi belirtilmistir. Boylece zilyede karsi bir istihkak veya miidahalenin
onlenmesi davasi niza sayilacak; idari makamlarm zilyetlige tecaviiziin dnlenmesinin istenmesi veya
noterden c¢ekilecek protesto yahut fiili miidahale niza sayilmayacaktir.(TBMM. Tutanak Dergisi,
Sira Sayis1 723, 05.11.2001 Tarihli 222. Birlesim, T. 30.11.2001 C. 73. 2001).

""" Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 53; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 751;
Oktay, a.g.e. s. 85; Aksi goriiste Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 356, dn. 591.Yazar,
malikten bagka birisinin agacagi zilyetlik davasinin zamanasimmi kesen bir dava olmadigini ve
malikin miilkiyet hakkini ileri siirmeksizin zilyetlige dayanan dava agmasi halinde bunun c¢ekisme
kavrami igerisinde degerlendirilemeyecegini belirtmektedir.

1o Oktay, a.g.e. , s. 85; Karaaslan, a.g.m. , s. 491; Tirk Medeni Kanunu, Tiirk Medeni Kanunun
Yiiriirliigii ve Uygulanmas1 Hakkinda Kanun ve Gerekgeleri, Ankara, T.C Adalet Bakanligi
Yayinlari, 2002, s. 538.

120 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 55; Oktay, a.g.e. s. 85; Yagci, a.g.m. , s. 620; Aksi
goriiste, Kemal Tahir Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara, y.y. ,
1984, s. 536; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 356, dn. 591.
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getirilmistirm. Zilyet aleyhine agilan bir davada her usuli islem zamanasimini
kesecegi i¢in, her islem neticesinde on yillik siire yeniden baslayacaktir. Kayit sahibi
ya da mirasgilar1 zilyet aleyhine agilan davada basariya ulastiklar1 takdirde, tasinmaz
iizerinde fiili hakimiyet kurmasalar dahi, zilyet lehine yeni bir zamanasimi siiresi

baslamayacaktir' .

d. Tapu Dis1 S6zlesmenin Ispati

Zilyet, tasinmazi tapu dis1 bir yolla kazandig1 kayit sahibi veya miras¢ilarinin
ya da bunlarm temsilcilerinin beyani ile ispat edebilir. Ispat icin gerekli beyanlar
saglanamamigsa, herhangi bir belge ile de tapu dis1 satisi ispat edebilecektir. Zilyet
tapu dis1 satis1 bilirkisi ya da tanik sozleriyle de ispat edebilir (KK. m. 13/B-b).
Zilyet adma tespit yapilabilmesi i¢in kayit maliki veya mirasgilart ya da
temsilcilerinin beyani, KK. m. 13/B-a hiikmiinden farkli olarak, sadece sicil dis1
kazanma durumunun ispatinda bir delil olarak dikkate almacaktir'®. Ciinkii kayit
sahibi veya mirascilar,, tapu dis1 satisin bedeli 6denmedigi i¢in, zilyet adina
muvafakat beyaninda bulunmayabilir fakat yapilan islemin varligini kabul edebilir.

Tapu dis1 s6zlesmenin ispatinda tanik beyanlarma dikkat edilmelidir. Her ne
kadar ispat vasitalar1 arasinda bir 6ncelik sonralik iliskisi oldugunu kabul etmesek
de'*, taniklarm beyam ile tapu kaydinm Gneminin yitirilmemesi gerektigini
diisiiniiyoruz. Tanmigin beyan igerik bakimindan KK. m. 13/B-b’de agiklanan biitiin
unsurlar1 tastmalidir. Ayrica KK. m. 43’te diizenlenen yalan beyanin cezasma iligkin
hususlar taniklara agik¢a anlatilmalidir. Halk arasinda iki sahitle her sey ispatlanir
anlayigina yer verilmemesine 6zen gésterilmelidirlzs. Tanik beyani ile tespiti yapilan

taginmazin, zilyet tarafindan kesintisiz olarak kullanilageldigi, hi¢bir idari veya adli

121 Oktay, a.g.e. s. 85.

122 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 55.

123 Seref Ertas, Yeni Tiirk Medeni Kanun Hiikiimlerine Gore Esya Hukuku, 4. Baski, Ankara,
Seckin, 2002, s. 128.

124 Doktrinde tanik beyanlarina, en son ispat vasitasi olarak basvurulabilecegi belirtilmistir. Bkz..
Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 353; Akman, a.g.e. 110. Ancak madde metnine baktigimizda ispat vasitalari
arasinda boyle bir siiflandirma olmadig1 sonucuna ulasilmasi gerektigi kanaatindeyiz.

125" Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 353. “Senedi onaylayan muhtarm huzurunda biitiin mirascilarin
bulunmamis olmasi, senedin igeriginin davaciya muhtar tarafindan agiklanmamis olmasi ve davacinin
savunmasi karsisinda davacinin terekedeki payini davaliya bagislamadigmin kabulii... ortak miras
birakana ait taginmazlar saptanarak ve terekedeki davaci pay1 belirlenerek davaci adina tesciline karar
verilmesi gerekir”, Yarg. HGK. , E. 1996/7-169, K. 1996/296, T. 24.04.1996, (Durman, Kadastro
Kanunu Serhi, s. 136).
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davaya konu olmadigi, zilyedin zilyetligini malik sifatiyla devam ettirdigi ve bu

zilyetligin en az on y1l devam ettigi tanik beyaniyla agikliga kavusturulmalidir'*®.

e. Miilkiyetin Kazanilma ve Hiikiim Dogurma Am

KK. m. 13/B-b’deki sartlarin gerceklesmesi ile birlikte, o zamana kadar malik
olmayan zilyet malik olacak ve kadastro teknisyenleri tasinmazin zilyet adina
tespitini yapacaklardir'”’. Kazandirici zamanasimi ile miilkiyet kazanimmimn hakim
denetiminden geg¢mesi yerlesmis bir hukuk kurali iken, KK. m. 13/B-b hiikmii
geregince, kosullar gerceklestiginde miilkiyet hakkinin kazanilmasina karar verecek
makamin kadastro teknisyenleri olmasi elestirilmistir'*®. Ayrica belirtmek gerekir ki,
KK. m. 13/B-b hiikmiinde zilyedin iyiniyetli olmasi aranmamuistir. Dolayisiyla
maddede belirtilen sartlar saglandigi takdirde, kadastro teknisyenleri zilyedin
tyiniyetli olup olmadigin1 arastirmadan zilyet adina tespiti yapacaklardir.

Kadastro Kanununda m. 13/B-b’deki sartlar1 saglayan zilyedin tasimmazin
miilkiyetini ne zaman kazanacagina dair bir hiikiim bulunmamaktadir. Kanaatimizce,
KK. m. 13/B-b’deki sartlar1 saglayan zilyet miilkiyet iddiasinda bulunabilme ve
adina tespit yapilmasini isteme hakkina sahip oldugu i¢in, bu sartlarin saglanmasiyla
birlikte tagmmazin miilkiyetini kazanmis sayilmalidir'®. Buradaki tespitin hukuki
niteligi kurucu degil aciklayicidir. Nitekim KK. m. 33/son geregince, Kadastro
Kanununun zilyede tanidig1 haklarin, kadastrosuna baslanilan bolgede zilyedin leh ve
aleyhine agilan davalarda iddia ve defi olarak ileri stiriilebilmesi ve bu hiikiimlerin
heniiz kesinlesmemis davalarda da uygulanabilmesi goriisiimiizii desteklemektedir'*’.
Yargitay da bir tasinmazm hem tapu dist hem de tapuda satimimin yapildigi bir
olayda, tapu dis1 satim tarihinden tapuda yapilan satim tarihine kadar KK. m. 13/B-

b’deki iktisap sartlar1 gerceklestigi icin, bundan sonra tapuda yapilan satim iglemine

126 «“Kazandiric1 zamanasimu zilyetligine dayanan kadastro tespitine itiraz davasinda, tanik beyanlar
arasinda celigkiler giderilmeden ve dayanilan bir senet varsa o senedin ashi degerlendirilmeden ve
senedi tasdik eden makam (6rnegin muhtar) da hazir bulundurulmak suretiyle dinlenilmeden hiikiim
kurulamaz”. Yarg. HGK. , E. 2000/7-804, K. 2000/813, T. 26.04.2000, Yasa Hukuk Dergisi, 2001,
Sy. 231, s. 323-325. “Zilyetlik olaylar1 maddi olaylardan olup yerel bilirkisi sézleri yaninda tanik ve
benzeri her tirlii delille kanitlanmasi gerekir”, Yarg. 8. HD. , E. 2005/421, K. 2005/785, T.
07.02.2005, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 154).

2" Yarg. 7. HD. , s. E. 2001/10946, K. 2002/112, T. 22.01.2002, YKD. , 2002, Sy. 3, s. 379-380.

128 Sungurbey, Elestiriler, s. 121; Acemoglu; a.g.e. , s. 72.

129 Ayn1 yonde Yagel, a.g.m. , s. 629.

139 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 766.
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gore miilkiyet iktisabmin, alict da TMK. m. 1024 geregince iyiniyetli olarak kabul
edilmediginden, miimkiin olmadigina karar vermistir'>'. Kadastro Kanunun amaci
sicil dis1 s6zlesme ile olusan fiili durumun hukukilestirilmesini saglamak oldugu i¢in,
fiilli durumun basladig: tarih olan sicil dis1 sozlesme ve malik sifatiyla zilyetligin
birlestigi andan itibaren hukukilestirme saglanmalidir. Yani kisi o andan itibaren
malik kabul edilmelidir'*.

Goriiliyor ki KK. m. 13/B-b hiikkmii ile birlikte, tapu kiitiigline kayitli
tasinmazlar bakimindan Medeni Hukukun temel ilkeleri ile ¢elisen, kayit sahibi veya
miras¢ilarinin belirli olmasina ve hala hayatta olmasina ragmen, sadece tapu disi
sOzlesmenin varligima dayanarak, zilyetlige dayali on yillik siireli kazandirici

zamanasimi kurumu getirilmis bulunmaktadir'*’.

6. Olaganiistii Kazandiric1 Zamanasimi Nedeniyle Zilyet Adina Tespit

Kural olarak tapuya kayith tasinmazlar kazandiric1 zamanasimi zilyetligi ile
iktisap edinilemezler. Tasinmaz {izerindeki fiili zilyetligin, kayit malikinin hukuki
zilyetligine istlin tutulmasi diisliniilemez. Ancak uzun silire devam eden hukuka
aykir1 bir durumun sonsuza kadar askida ve giivensizlik i¢inde birakilmasi da
diisiiniilemez. Bunda hem kisinin, hem de toplumun menfaati vardir. Zilyetlik sonucu
elde edilen fiili durumun hukuk diizenine kazandirilmasi gerekmektedir. Iste bu
nedenle devletler hukuk diizenlerinde zamanasimi miiessesine miilkiyeti kazandirici

134 Ulkemizde de bu miiessese kabul edilmis ve bazi hallerde,

nitelik tanimislardir
tapu siciline kayith oldugu halde, tapu sicilinin dayandig1 kayitlar1 tutarsizliklardan
armdirmak ve fiili durum hukuki durum ikiligini ortadan kaldirmak amaciyla, tapuya
kayith tasmmmazlarm zamanasimi yoluyla iktisap edinilebilecegine iliskin
diizenlemeler yapilmistir. Bu diizenlemelerden biri de KK. m. 13/B-c hiikmiidiir.

KK. m. 13/B-c fikrasinda, tapuya kayitli tasinmazlarda kayit sahibinin yirmi

yil 6nce dlmiis veya gaipligine karar verilmis veyahut tapu sicilinden malikin kim

oldugu anlasilamamis ise; tasinmazin g¢ekismesiz, araliksiz, yirmi yil siireyle ve

131 Yarg. 16. HD. , E. 2003/2395, K. 2003/3252, T. 22.04.2003, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi,
s. 144). Ayn1 yonde Yarg. 7. HD. , E. 2005/3505, K. 2005/3386, T. 31.10.2005, (KiBB.).

132 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 767; Yagcl, a.g.m. , s. 630.

133 Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 299; Oktay, IBD. , s. 681.

134 Kemal Daynlarli, “Iktisabi Miiruruzaman (Kazandirict Zamanagimi)”, YD. , C. 17, Sy. 3, 1991, s.
293.
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malik sifatryla zilyet bulunan kisi adina tespit olunacagi hitkkme baglanmistir. Maddi
kosullar1 itibariyle TMK. m. 713/2’ye tamamen paralel olarak diizenmis bulunan
KK. m. 13/B-c hiikkmii, Kadastro Kanununun uygulamasi agisindan bazi noktalarda
TMK. m. 713/2 ile farklilik arzetmektedir'*”.

TMK. m. 713/2°deki olaganiistii kazandirict zamanasiminin kosullarinin
gerceklesip gerceklesmedigine hakim karar verirken, KK. m. 13/B-c’de bu yetki
kadastro teknisyenine verilmistir. TMK’nun 713/2. maddesinde kazandirici
zamanasimi yoluyla miilkiyet hakkmi kaybedecek olanlar1 korumak i¢in belirli bir
ilan ve itiraz siiresi diizenlenmigken, Kadastro Kanununda bodyle bir olanak
tanmmamustir' *°. TMK’nun 713/2. maddesi heniiz kadastro gérmemis tasmmazlar
veya kadastrosu tamamlanmis tasinmazlar bakimindan uygulama alani bulurken;
KK. m. 13/B-c hiikmii, kadastro srrasinda yapilan tespitlere uygulanacaktir'’.

Burada vurgulamamiz gereken 6nemli bir nokta da, tapusuz tasinmazlardaki
kuralin aksine, tapuya kayith tasinmaz mallarin olaganiistii kazandiric1 zamanagimi
yoluyla halen zilyet bulunan kisi adna tespit edilebilmesi i¢in Kadastro Kanununda
ozel bir ispat sekli aranmamis olmasidir. Taginmazmn ylizolglimii biiyiikliigline ve
topragin sulu veya kuru toprak olup olmamasina bakilmaksizin zilyetlik her tiirli
delille ispat edilebilecektir'*®. Halbuki tapuda kayith olmayan tasinmazlarda ayni
zilyet tarafindan olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yolu ile ayni kadastro ¢alisma
alan1 igerisinde kural olarak sulu toprakta 40, kuru toprakta ise 100 doniimden fazla
tasinmaz kazanilamayacagi diizenlenmistir (KK. m. 14/1). Ancak yiizol¢iimii bu
miktarlardan fazla olan tasinmazlarin olaganiistii kazandirici zamanagimi yolu ile
kazanilabilmesi, zilyetligin 6zel birtakim belgelerle kanitlanmasi gibi agirlastirilmis
ispat kosuluna baglanmistir (KK. m. 14/4).

Tapusuz tasinmazlarda bile olaganiistii kazandirici zamanasimi yolu ile
tasinmaz edinimi i¢in getirilmis smirlamalar yetersiz iken, KK. m. 13/B-c¢ hiikkmii ile
tapuya kayith tasinmazlarda bu smirlamalarin diizenlenmemis olmasi1 ve sahit

ifadelerine dayali olarak tapuya kayith tasmmmazlarin zilyet admna tespitine imkan

133 Ayni hiikiim 766 sayili Tapulama Kanununun 32/d maddesinde de mevcut idi. Bkz. Acemoglu,
a.g.e.,s. 31.

136 Sungurbey, Elestiriler, s. 121; Akman, a.g.e. , s. 113; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 299.

137 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 343; Akman, a.g.e. , s. 113; Durman, Kadastro
Mahkemelerinde Yargilama, s. 42.

138 Akman, a.g.e., s. 113—114; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 42.
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taninmasi doktrinde elestiriye ugramustir'*’. Ustelik KK. m. 13/B-c¢ hiikkmii ile tapuya
kayithh tasmmazlar diizenlendigi icin, zilyedin tapu kaydi karsisinda tapusuz
tasinmazlardaki kadar bile korumaya layik olmamasi da elestirilmektedir'*.

Tapuda kayith tasinmazlarm KK. m. 13/B-c¢ hiikkmii geregince olaganiistii
kazandiric1 zamanasimi yolu ile zilyet adma tespit edilebilmesi i¢in su sartlarin

gerceklesmis olmasi gerekmektedir.

a. Tasmnmaz Ozel Miilkiyete Elverisli Olmahdir

Tapuda kayitlh olsun veya olmasmn ancak 06zel miilkiyete elverisli
tasinmazlarda olaganiistii kazandirici zamanasimu isleyebilecektir. Ozel miilkiyete
elverisli olmayan taginmazlarda zamanasimi ile miilkiyetin kazanilmasi miimkiin
olmayacaktlrm. Nitekim KK. m. 18/2 uyarinca da, orta mallari, hizmet mallari,
ormanlar ve devletin hiikiim ve tasarrufu altma bulunup da bir kamu hizmetine tahsis
edilen yerler ile tapuya kayitli olsun veya olmasin, kanunlar uyarica devlete kalan
tasinmazlarin zamanasimi yoluyla kazanilamayacagi ifade edilmektedir. Biz,
konunun kapsami bakimindan, tapuda kayith olup da 6zel miilkiyete elverisli olan
tasinmazlar1 ele alarak, tapusuz tasmmazlar bakimindan incelememizi Kadastro
Kanununun 14. maddesini ele alirken yapacagiz'**.

Kural olarak Hazine adina tapuda kayith taginmazlar, bir kamu hizmetine
tahsis edilmemisse, Hazinenin 6zel miilkii oldugu i¢in kazandiric1 zamanasimina
konu olabilecektir'*. Ancak TMK. m. 501 ve 5718 sayili MOHUK. m. 20/3 uyarinca
miras¢1 birakmaksizin 6len kisinin devlete kalan mallarmin kazandirici zamanagimi
ile iktisap edilemeyecegi acikg¢a diizenlenmistir (KK. m. 18/2). Ayni sekilde,
13.09.1915 tarihli Kanun ve bu kanunu degistiren 15.04.1923 tarihli ve 333 sayili
Emvali Metruke ad1 verilen Kanunlar, iilke savunmasi ve giivenligi icin baska yerlere
aktarilan kisilerle, kaybolan ya da iilkeyi terk eden kisilerin mallar1 ile ilgili

diizenlemeler getirmistir. Bu Kanunlarin kapsamima giren kisilerin mallarmin,

139 Akman, a.g.e., s. 114.

140 Akman, a.g.e., s. 114.

"1 Jale Akipek; Tiirk Esya Hukuku: ikinci Kitap Miilkiyet, 2. Basi, Ankara, Seving Matbaasi,
1973, s. 138 (Eser sonraki atiflarda “Miilkiyet” seklinde kisaltilacaktir); Oguzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, a.g.e. , s. 344; Oktay, a.g.e. , s. 25.

142 Bkz. asa. I1I. Bolim, s. 114 vd.

143 Akipek, Miilkiyet, s. 138. Yarg. 17. HD. , E. 2006/4576, K. 2006/8147, T. 07.11.2006, (KiBB.).
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02.06.1929 tarih ve 146 sayih TBMM yorum karar1 uyarinca devlete gececegi
belirtilmistir'**. Yine 03.03.1340 tarih ve 431 sayili Kanunun 8. ve 10. maddeleri
uyarinca, padisahlara ait mallarin millete kaldigi belirtilmistir'**. iste bunun gibi,
0zel kanunlar uyarinca devlete kalan tasmmmazlar, ister tapuda kayitli olsun, ister
tapuda kayitl olmasin kazandirici zamanasimu ile iktisap edilemeyecektir' .

Kanunlar uyarinca devlete kalan tasmmazlarin, hazine tarafindan lehine
aciklayict tescil yapilmadig: siirece, olaganiistii kazandirict zamanasimu ile iktisap
edilecegi goriisii ileri siiriilmiistir. Bu goriise gore, asagida deginecegimiz tizere'?’,
miras¢ilarin agiklayic1 tescil yaptirmamalart halinde taginmaz nasil olaganiistii
kazandirict zamanasimi ile iktisaba konu oluyorsa, aynen devletin de miras¢1 yahut
kanunlar geregi malik oldugu durumlarda, aciklayici tescil yapilmadigi siirece,
tasinmazlar olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile iktisaba elverigli olmalidirlar'*®.
Ancak Yargitay tarafindan, KK. m. 18/2’nin acik hiikkmii geregince, devlete kalan
tasinmazlar iizerinde siirdiiriilen zilyetlik siiresi ne kadar olursa olsun hukukca bir
deger tasimayacagi ve bu taginmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla
kazanilamayacaklarma karar verilmistir'*.

Bazi taginmazlarin kazandirict zamanagimi ile iktisaba elverisli olmadigi, 6zel
kanun hiikiimleri ile acik¢a diizenlenmistir. Buna 6rnek olarak, TMK. m. 117/1
hilkmii gosterilebilir. Bu hiikiim, vakif mallar1 tizerinde zilyetlikle kazanma
hiikiimlerinin uygulanmayacagmi agikca belirtmistir. Ayni1 sekilde, 5737 sayili
Vakiflar Kanununun 23. maddesinde, vakiflarin mallar1 iizerinde zilyetlik yoluyla

kazanma hiikiimlerinin uygulanmayacagi ifade edilmistir. Yine ayni kanunun 15.

144 Oktay, a.g.e. , s. 61; Erol Karaaslan, “Olaganiistii Zamanasimi Yoluyla Tasinmaz Edinimi”, YD. ,
C. 29, Sy. 4, 2003, s. 481. Yarg. 7. HD. , E. 2004/3926, K. 2004/4409, T. 02.12.2004, (Durman,
Kadastro Kanunu Serhi, s. 159).

'S Burhan Sinmaz/izzet Karatas, Zilyetlik Nedeniyle Gayrimenkul Hukuk Davalari, 2. Basi,
Ankara, Seckin Yayincilik, 1997, s. 188, (Eser sonraki atiflarda “Zilyetlik” olarak kisaltilacaktir);
Oktay, a.g.e. , s. 60—61; Karaaslan, a.g.e. , s. 482.

146 <01.10.1966 giin ve 6/7104 sayili Bakanlar Kurulu Karari ve bunun uygulama seklini gdsteren
yonetmelik hiikiimleri uyarinca Suriye uyruklu kisilerin tiim menkul, tapulu ve tapusuz tasinmazlarina
Hazinece el konulmustur. Yukarida agiklanan kanun, kararname ve yonetmelikler uyarinca Suriye
uyruklu sahislara ait tasinmazlarin zilyetlikle iktisabi miimkiin degildir”, Yarg. 8. HD. , E. 2006/576,
K. 2006/1231, T. 27.07.2006, (KiBB.).

147 Bkz. asa. s. 85.

148 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 22; Ozanalp, Armagan, s. 296.

149 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 348 ve dn. 549°daki kararlar: Yarg. 7. HD, 3877/4047,
T. 22.12.2005; Yarg. 8. HD. , 3028/5462, T. 15.07.2005, (Yargi Diinyasi, Sy. 121, 2006, s. 91).
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maddesinde, vakiflarin hayrat taginmazlar1 iizerinde miilkiyet ve irtifak kazandirici
zamanasiminin islemeyecegi belirtilmistir. Iste bunun gibi, askeri yasak bolgeler ve
glivenlik bdlgeleri ile zeytinlik alanlarinda bulunan tapuya kayitli tasinmazlar
hakkinda, kazandirict zamanasimi ile iktisap edinilemeyecegine iliskin 6zel

hiikiimler bulunmaktadir'™’.

Ayr1 bir inceleme gerektiren bu konuya kisaca
degindikten sonra, Kadastro Kanunu acisindan tapuya kayith tasmmazlarin
olaganiistii kazandiric1 zamanasimi ile iktisap edilebilmesi i¢in gerekli olan sartlar1

incelemeye devam edecegiz.
b. Kayit Sahibine iliskin Sartlar

(1). Kayit Sahibinin Olmiis Olmas1 Halinde

Tapuya kayith tasinmazin, zilyet tarafindan olaganiistii zamanasimi yoluyla
iktisap edilebilmesi i¢in inceleyecegimiz ilk kosul, kayit sahibinin 6lmiis olmas1 ve
Oliimiin iizerinden de en az yirmi y1l ge¢mis olmasi ihtimalidir.

Tapu sicilinde kayith tasinmaz malikinin Olimii {izerine, tasinmazin
olaganiistii kazandirict zamanasimi yolu ile zilyet tarafindan kazanilabilmesi i¢in,
kayit sahibinin mirasgilarmin da tapuda intikal islemini yaptrmamis olmalari
gerekmektedir. Clinkii TMK. m. 575 ve m. 599/1 geregince, miras¢ilar miras
birakanin 6liimii ile mirasi biitiin olarak ve kanun geregince kazanirlar. Miras¢ilarin
miras1 kabul etmelerine ve hatta 6liim olayini bilmelerine gerek yoktur. Bu kazanim,
tasinmaz miilkiyetinin tescille kazanilacagi kuralmin istisnasini teskil etmektedir
(TMK. m. 705/2). Mirasgilar mirasin agilmasiyla birlikte tasmmaz miilkiyetini
tescilden Once kazanmaktadirlar fakat bu tasinmaz iizerinde tasarruf islemleri
yapabilmek i¢in tapuya tescil yaptirmalar1 sarttir (TMK. m. 705/2) ve bu tescil

aciklayict niteliktedir'®’

. Ancak mirascilar, aciklayici nitelikte de olsa, bu tescil
islemini yaptirmamislarsa, tasinmaz TMK. m. 713/2 ve KK. m. 13/B-c¢ hiikiimleri

geregince, diger sartlarin da gergeklesmesi ile birlikte, yirmi yil stireyle devam eden

139 Ayrintil bilgi i¢in bkz. Oktay, a.g.e. ,s. 25-76; Karaaslan, a.g.e. , s. 459—488.

151" 7Zahit imre/Hasan Erman, Miras Hukuku, 6. Basi, Istanbul, Der Yayinlari, 2006, s. 322 vd. ;
Ahmet M. Kiligoglu, Miras Hukuku, 2. Bas1, Ankara Turhan Kitabevi, 2007, s. 268; Bilge Oztan,
Miras Hukuku, 2. Baski, Ankara, Turhan Kitabevi, 2007, s. 263.
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zilyetlik sonucu olaganiistii kazandirici zamanasimiyla zilyet tarafindan iktisap
edilebilecektir'>*.

Yirmi yillik siirenin baslangi¢ tarihi, kayit sahibinin 6lim tarihidir'>. Olim
tarthi ile tespit tarihi arasinda, en az yirmi yillik zilyetlik siiresi gegirilmis
bulunmalidir. Kazandiric1 zamanasimi zilyetligi yirmi yila ulagmadan mirascilar
tasinmazi tapuda iizerlerine gecirirlerse, zilyet bir hak kazanmis olmayacaktir. Birden
fazla miras¢1 varsa, bunlardan yalniz birinin intikal islemi yaptirmasi, tagmmazin
zamanasimi yoluyla kazanilmasini Onlemeye yetecektir. Zamanasimi siiresinin
dolmasindan sonra mirascilarin kendi adlarina intikal ve tescil islemini yaptirmalari
ise, zilyedin kazanilmis hakkini etkilemeyecektir. Ancak iyiniyetli tiglincii kisilerin
bu tescile giivenerek elde ettikleri kazanimlar, TMK. m. 1023 geregince
korunacaktir'>*,

Mirasgilar arasinda kazandirici zamanasimi kurali uygulanmayacaktir. Bu
yiizden, miras¢ilardan birinin, taksime tabi tutulmayan tasmmazlarda yirmi yil
zilyetligini siirdiirmesi halinde, kendisine bagimsiz bir hak saglanmayacaktir'>>.

Tiizel kisiler bakimindan ise, bunlar i¢in 6liim s6z konusu olmadigindan,
tasfiye edilmeyen tiizel kisilere ait tapulu tasinmazlar zilyetlikle kazanilamayacaktir.
Ancak, tiizel kisilik infisah etmis ve anasdzlesmesi uyarinca miilkiyet baska bir tlizel
kisilige gecmemis ise, infisah tarihinden itibaren zilyetlik kosullar1 gerceklesmis ise

zilyet adina tespit edilebilecektir' .

(2). Kayit Sahibinin Gaipligine Karar Verilmis Olmas1 Halinde

Bir kisinin gaipligine karar verilmesi halinde, 6lime bagli haklar aynen
Olimiin ispatlanmasi halinde oldugu gibi sonu¢ doguracaktir (TMK. m. 35/1).
Gaiplik kararmnin verilmesiyle beraber gaibin mirast agilir ve kanundan dolay1
mirasgilarina intikal eder. Gaibin mirascilarinin kim olduklarinin bilinmemesi veya

miras¢ilarin agiklayict tescili yapmamalar1 halinde, gaip adina kayith tasinmazlar,

12 Yarg. 7. HD. , E. 2003/3793, K. 2004/228, T. 30.01.2004, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s.
137)

153 Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 302; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 357; Karaaslan, a.g.m. , s. 492-493.

134 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 357; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 327.

135 Akipek, Miilkiyet, s. 141; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 302; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 358; Kilig, 3402
Sayih Kadastro Kanunu, s. 327.

156 Ozanalp, a.g.e. , s. 321; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 358.
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KK. m. 13/B-c hiikmiiniin sartlar1 saglandig1 takdirde, kazandirici zamanasimiyla
iktisap edilebilir'’.

Gaiplik karar1 verilmesi halinde, gaibin adina kayith taginmazlar bakimindan
olaganiistii kazandiric1 zamanasimi siiresinin baslangi¢ tarihi doktrinde tartigmalidir.
TMK. m. 35/2 uyarmca, gaiplik karar1 6liim tehlikesinin gergeklestigi veya son haber
almdig1 giinden baslayarak hiikiim doguracaktir. Ancak gerek TMK. m. 713/2,
gerekse KK. m. 13/B-c hiikmii bu konuda gaiplik kararinin verildigi tarihten itibaren
olaganiistii kazandirici zamanasimi siiresinin baslayacagini belirtmistir. Doktrinde bir
goriis, gaiplik kararinin  hiikkiim dogurdugu tarihler olan O6lim tehlikesinin
gerceklestigi veya son haber alindigi tarihten baslayarak, yirmi yillik zamanasimi
stiresinin hesaplanacagini ileri siirmektedir'>®. Buna karsilik diger bir goriis, KK. m.
13/B-c ile TMK. m. 713/2 6zel hiikiimler oldugu i¢in, bu maddelerde de belirtildigi
gibi, yirmi yillik olaganiistii kazandirict zamanasimi siiresinin gaiplik kararmin
verildigi tarihten itibaren baslayacagini ileri siirmektedir'>’. Yargitay’in goriisii de bu

yondedir'®.

(3). Tapu Sicilinden Malikin Kim Oldugunun Anlasilamamasi1 Halinde

KK. m. 13/B-c hiikmiine gore, tapuda kayith tagmmmazlarin olaganiistii
kazandiric1 zamanasimiyla iktisap edilebilmesi i¢in gerekli ihtimallerden {igiinciisii,
tapu sicilinden taginmaz malikinin kim oldugunun anlasilamadig: hallerdir. Tapu
kaydina malik olarak ismi yazilan kisinin kimliginin siipheli veya yetersiz olmasi,

. . e . e 161 . ere
ismi yazilan kisinin mevcut olmayan hayali (nami1 mevhum) birisi olmas1'®', sicilin

157 Akipek, Miilkiyet, s. 141; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 18; Lale Sirmen, Tapu Sicilinin
Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devletin Sorumlulugu, Ankara, Seving Matbaasi, 1975, s. 7,
(Eser sonraki atiflarda “Tapu” seklinde kisaltilacaktir. Mirasgilarla ilgili biitiin bilgiler, kayit sahibinin
Olmesi ihtimalindeki gibi oldugu igin burada sadece farkli hususlar1 ele almakla yetinecegiz. Yarg. 1.
HD. , E. 2004/13975, K. 2004/14646, T. 29.12.2004, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 157).

158 Sungurbey,  iktisabi ~ Miiruruzaman, . 19;  Akipek, Miilkiyet, s. 143;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 749; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 350;
Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 359.

159 Eren/Baspmar, a.g.e. , s. 303; Esmer, a.g.e. , s. 508; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 532; Ozmen,
Kadastro, s. 135.

10 Yarg. 8. HD. , 516/1437, T. 19.02.1980, (YKD, 1980/5, s. 678); Yarg. 7. HD. , E. 2795, K. 8742,
T. 09.11.1959; Yarg. HGK. , E. 1/110, K. 135, T. 07.07.1955(0Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 358).

11 Osmanli Devleti déneminde, 16.02.1912 (1328) tarihine kadar tiizel kisilerin tasinmaz maliki olma
haklar1 taninmamusti. Bu yiizden bunlara ati tasinmazlar ¢ok defa mevhum kisiler ve ¢ok defa azizler
adina kaydedilirdi. Bkz. Akipek, Miilkiyet, s. 140; Girsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 564;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 744.
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yetersizligi ya da iizerinden uzun siire gectigi i¢in malikin bilinemez durma gelmesi
gibi durumlarda taginmazin tapuda kayith bir maliki bulunmakta fakat tapu sicilinden
kim oldugu anlasilamamaktadir'®*.

Tapu Sicil Tlziiglinlin 25. maddesine gore sicile, malikin adi, soyadi, baba
adi, tasinmazi edinme nedeni, tarih ve yevmiye numarasi yazilacaktir. Yiirtrlikten
kaldirilan Tapu Sicili Nizamnamesinin 22. maddesine gore, gercek kisilerde aile
mahlas1 ve gerektiginde kimligini tayine yarayan alametifarikalar da yazilacakt1'®.
Ornegin tasmmazim malik hanesinde sadece “Mehmet” yazmakta ise, bu durumda
malikin kim oldugunu tespit etmek imkansizdir. Eger zilyet, maliki sahsen taniyorsa,
kazandirict zamanasimi i¢in iyiniyet sarti aranmadigindan dolayr bu durum
tasinmazin kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasmna engel olmayacaktir'®*,
Buna karsilik tapu kaydinda “Mehmet” veya “Kor Mehmet Oglu Mustafa Efendi”
gibi isimler yazilmakla birlikte, bu isimler bolge halk: tarafindan tanmip bilinmekte
ise, bu durumda kayit malikinin kim oldugu tapu sicilinden anlasilmis olacak ve bu
tapu kaydi kazandiric1 zamanagimma konu olmayacaktir'®. Ayni sekilde bir kisinin
adresinin tespit edilememis olmasi da o kisinin bilinmeyen bir kimse oldugunu
gdstermeyecektir'°°.,

Baz1 hallerde kadastro tespiti yapilirken bir tasinmazin hukuki durumu
hakkinda tam karar verilemedigi i¢in, malik hanesi bos birakilmakta veya malik

167

hanesine ‘“davali” yazilmak suretiyle tapu sicili olusturulmaktadir>’. Boyle bir

tasinmaz, hukuken tapu sicilinden malikin kim oldugu anlagilamayan'®® ve TMK. m.

192 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 16-18; Akipek, Miilkiyet, s. 139; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, a.g.e. , s. 348-349; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 749; Eren/Baspinar, a.g.e. ,
s. 300; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 359; Kilic, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 322; Ali Riza
Diizceer, “Tapu Sicilinden Maliki Kim Oldugu Anlagilamayan Taginmazlarin, Kazandirici
Zamanagimiyla iktisabi”, IBD, C. 58, Sy. 7-8-9, 1984, s. 421.

19 K1lig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 323.

o4 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 16; Akipek, Miilkiyet, s. 139; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro
Kanunu, s. 323; Diizceer, a.gm. , s. 421. Yarg. 16. HD. , E. 2004/11170, K. 2004/11663, T.
04.11.2004, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 130).

165 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 16; Yarg. 8. HD. , E. 1988/8607, K. 1989/2300, T.
07.03.1989, (Sinmaz/Karatas, Zilyetlik, s. 414—415).

1% Yarg. 8. HD. , E. 1986/731, K. 1986/1352, T. 17.02.1986, (Sinmaz/Karatas, Zilyetlik, s. 409-411)

"7 Hiiseyin Altas, “Kadastro Tespiti Aninda Malik Hanesi Bos Birakilan Tapulu Tasmmazlarin
Hukuki Durumu”, AUHF Dergisi, C. 48, Sy. 1-4, 1999, s. 181.

18 «“Kadastroca tasinmazin hukuki yonii saptanmamus, sahip bolimii agik birakilmis, tapuya bdylece
islenmisse, tapu kaydindan malikin kim oldugu anlagilmaz ve bdyle bir tasinmaz, zilyetlikle ve
kazandirici zamanasimi ile mal edinilebilir” Yarg. 14. HD. , E. 1979/2568, K. 1979/3414, T.
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713/2 geregince kazandirict zamanasimi ile kazanilabilecek tasinmaz olarak kabul

edilmektedir'®’

. Ancak bu tasmmmaz hakkinda daha Onceden kadastro yapilmisg
olacagi i¢in ve kadastro gormiis yerlerin yeniden kadastrosu yapilamayacagi i¢cin bu
yerlerde KK. m. 13/B-c hiikmii uygulanamayacaktir. Her ne kadar KK. m. 22/a bendi
baz1 hallerde kadastrosu yapilan yerlerde de, ikinci defa kadastro yapilmasina imkan
tanimaktaysa da'’’, bu yerler i¢in KK. m. 13/B hiikmiiniin uygulanmayacag1 agik¢a
diizenlenmistir (KK. m. 22/3).

Tapu kiitiigiinde birden ¢ok kaydi bulunan (¢ift tapu) ve her sayfada baska bir
kimsenin malik goziiktiigii tasmnmazlarda ise durum biraz farkl olacaktir. Ciinkii tapu
kiitiiglinde birbirine zit kayitlar bulundugu i¢in kimin malik oldugu tapu sicilinden
anlasilamayacaktir. Burada belirtmek gerekir ki, kadastrosu tamamlanan calisma
alanlar1 icerisinde kalan eski tapu kayitlar1 isleme tabi tapu niteliklerini
kaybedecekleri i¢in, yeni tapu kayitlar1 eski kayitlar karsisinda ¢ift tapu durumu
yaratmayacaktir (KK. m. 12/4). Ayni sekilde ¢ift tapu durumu kadastronun ikici kez
yapilmasimdan kaynaklaniyorsa ikinci kadastro gecersiz oldugu i¢in, birinci kadastro

71 Bu ihtimaller

esnasinda tutulan tapu kaydi gecerli olacaktr (KK. m. 22/1)
disindaki ¢ift tapu hallerinde'” tapu siciline tescilin, gercek malikin hakkini
olaganiistii kazandiric1 zamanasimma kars1 koruyacak etkisi kalmayacaktir. Iste bu
gibi durumlarda yolsuz tescile dayanan kotii niyetli zilyedin veya ii¢lincii sahsin
olaganiistii kazandirict zamanasimi hiikiimlerine gore tasinmazi iktisap etmesi
miimkiin hale gelecektir'”>. Birden cok kaydn bulundugu bu gibi durumlarda, KK.
m. 7/3 geregince, taraflarin dayandiklar1 kayit ve belgeler ayni kuvvet ve mahiyette
goriilecegi icin, tasinmaza ait tutanaklar ¢oziimlenmek tlizere gerekgesi ile birlikte

kadastro teknisyenleri tarafindan kadastro komisyonuna gonderilecektir. Kadastro

komisyonlar1 da, KK. m. 10/4 ve Kadastro Komisyonunun Kurulusu ve Gorevleri

14.06.1979, (Ali Riza Diizceer, Kazandirict Zamanasinu ile Tasinmaz iktisabi, 2. Basi, Ankara,
Yetkin, 1994, s. 534).

169 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 18; Sinmaz/Karatas, Zilyetlik, s. 404; Altas, a.g.m. , s.
184.

' Bkz. yuk. s. 30 vd.

"' Ayrintil bilgi igin bkz. yuk. s. 27 vd. Yarg. 1. HD. , E. 1989/5337, K. 1989/8870, T. 04.07.1989,
(Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 153).

12 Cift tapunun sebepleri hakkinda bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 372 vd.

173 Sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s. 24, 101; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 351;
Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 301;
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Hakkinda Yonetmeligin 9. maddesi uyarinca, ayni kuvvet ve mahiyetteki belgelerin
uygulanmasinda sonuca varilamayan veya ¢oziimii mahkemelerin takdirine birakilan
konularda gerekce gosterilmek suretiyle diizenlenecek komisyon tutanagini ve
eklerini kadastro mahkemesine gonderecektir'’*. Dayanilan tapu kayitlarmm ayni
kuvvet ve mahiyette sayilabilmesi i¢in dlizenleme tarihlerinin ayni olmasi
gerekmedigi gibi, bu tiir kayitlarin hangisine deger verilmesi gerektigi ancak
mahkeme karariyla belirlenecektir'”.

Tasmmazim bir kisi adina yolsuz olarak tescil edildigi hallerde de tapu kaydi
gercek maliki gostermedigi i¢in olaganiistii kazandiric1 zamanasimina konu

olabilecektir!’®.

Malik sifatiyla zilyet adina boyle bir yolsuz tescil yapilmasi,
olaganiistii kazandirict zamanasimini 6nlemeyecektir. Malik sifatiyla zilyet adina
yolsuz tescilin varlig1 kazandirici zamanagiminin cereyan etmesini olumlu yonde
etkileyecek, ona zararll bir etkisi olmayacaktir'’’. Yani bu zamanasimmdan hem
adina yolsuz tescil yapilan kisi faydalanabilecektir, hem de yolsuz tescil edilmis
tasinmazi zilyetliginde bulunduran tigiincii kisi faydalanabilecektir'’®.

KK. m. 13/B-c¢ hiikmiinde sadece 6liim ve gaiplik durumu zikredilmekte ise
de, tapu sicilindeki kaydin gercek maliki gdstermedigi diger hallerde, o6zellikle
tapuya kayith taginmaz miilkiyetinin tescilden Once kazanildigi fakat aciklayici
tescilin yapilmadigi durumlarda, olaganiistii kazandirici zamanasimi ile miilkiyet
kazanilabilecegi kabul edilmelidir'”®. Ornegin, tapuya kayith bir tasmmazin maliki
gecerli olarak ve miilkiyeti terk niyetiyle adina kayith tescili terkin ettirmisse, s6z
konusu tasinmaz sahipsiz hale gelir ve bdyle bir tasinmaz olaganiistii kazandirici
zamanasimi yoluyla degil, isgal yoluyla kazanilabilir (TMK. m. 707/1). Tasmmaz1
isgal eden kimse miilkiyeti tescilden 6nce kazanacaktir. Ancak tasinmazi adina tescil
ettirmezse, tasinmaz kazandiric1 zamanasimiyla kazanima acgik hale gelecektir. Eger

sicildeki malikin adi ¢izilmis olmakla birlikte, terkin ne sebeple yapildig:

' Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 325.

' Yarg. 17. HD. , E. 1997/1332, K. 1997/1947, T. 04.04.1997, (Kilig, 3402 Sayih Kadastro
Kanunu, s. 325).

176 Sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s. 24; Giirsoy/Eren/Cansel, a.ge. , s. 533,
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 351.

"7 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 26.

'8 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 351.

17 Akipek, Miilkiyet, s. 140; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 17 vd; Oguzman/Seligi/Oktay-
Ozdemir, a.g.e. , s. 351.
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anlasilmiyorsa veya terk sebebi gecerli degilse veyahut malikin ad1 ¢izilmis olmayip
da bu addaki kisinin kim oldugu anlasilamiyorsa, o arazinin miilkiyeti ancak
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazamlacaktir'®. Ciinkii bu hallerde
tasinmaz sahipsiz hale gelmis olmayacagindan, isgal yoluyla kazanma miimkiin

olmayacaktir.
c. Zilyetlige iliskin Sartlar

(1). Zilyetlik Yirmi Y1l Siirdiiriilmiis Olmahdir

KK. m. 13/B-c hiikmii geregince zilyet adina tespit yapilabilmesi i¢in, bu
zilyetligin en az yirmi yil siirdiirilmiis olmasi gerekmektedir. Yirmi yillik slirenin
baslangi¢ tarihi, kural olarak malik sifatiyla zilyetligin kuruldugu andir'®'. Ancak
kayit sahibinin 6lmiis veya gaipligine karar verilmis olmasi halinde yirmi yillik
siirenin bagslangici, 6liim tarihi veya gaiplik kararindan itibaren baslayacaktir. Kayit
sahibinin gaipligine ancak mahkeme karariyla hiikmedilebilece§i icin, siirenin
baslangici bu karara dayanacak ve ispat bakimindan bir zorluk olmayacaktir. Kayit
sahibinin 6liim tarihi de, niifus sicili kayitlar1 ile ispat edilebilecektir. Bu tarihlerden
once kurulmus olan zilyetlik, malik sifatiyla zilyetlik olsa dahi, zilyet adina tespit
yapilirken dikkate alinmayacaktir.

Yirmi yillik siirenin mutlaka adma tespit yapilacak kisinin zilyetliginde
gecmesi sart degildir. KK. m. 23 uyarinca TMK. m. 996 Kadastro Kanunu
bakimindan da uygulanacaktir. Buna gore, zilyet kendisinden Onceki zilyetlerin
kazandiric1  zamanasimima elverisli  zilyetliklerini  kendi  zilyetlik sliresine
ekleyebilecektir. Bu eklemenin yapilabilmesi icin, Onceki zilyedin zilyetliginin
kazandiric1 zamanagimindan yararlanabilmesi i¢in gerekli olan biitiin sartlara sahip
olmas1 ve zilyetligin 6nceki zilyetten adina tespit yapilacak zilyede gegerli bir sekilde
intikal ettirilmis olmas1 gerekmektedir'®. Bu gecis hukuken miras yoluyla bir gegis

olabilecegi gibi hayatta yapilan gecerli bir devir de olabilir. Son zilyet, sadece

'8 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 505; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 325; Abdulkerim
Yildirmm/Dilsad Keskin, “Olaganiistii Zamanasimi Ile Tasimmaz Miilkiyetinin Kazanilmas: An1”, Ozer
Selici’ye Armagan, Ankara, Segkin, 20006, s. 661-662.

181 Akipek, Miilkiyet, s. 143.

182 Akipek, Miilkiyet, s. 143; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 45; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, a.g.e. , s. 357.
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kendisinden onceki zilyedin degil, aralarinda gecerli intikal bulunan ve kazandirici
zamanagimindan yararlanma sartlarma sahip olan kendinden 6nceki biitiin zilyetlik
siirelerinden yararlanabilecektir'®’.

Zamanasimi siiresinin nasil hesap edilecegi, hangi hallerde durmus sayilip,
hangi hallerde kesilmis sayilacagi hususunu ilerde ele alacagimiz i¢in, simdilik o

kisma atif yapmakla yetiniyoruz'®*.

(2). Malik Sifatiyla Zilyetlik Olmahdir

KK. m. 13B-c hiikkmii geregince, tapuya kayitl tasinmazlarin olaganiistii
zamanasimi yoluyla iktisap edilebilmesi i¢cin zilyedin malik sifatiyla zilyet olmasi
gerekmektedir. Malik sifatiyla zilyetlik, daha 6nce de acikladigimiz gibi'®®, malik
gibi davranarak bir bagkasinin iistiin bir hakkini kabul etmeyen kisinin siirdiirdiigii
zilyetliktir'®. Buna gére malik sifatiyla zilyedin baskasi adna zilyet veya feri zilyet
olmas1t miimkiin degildir. Ancak feri zilyet, asli zilyedin zilyetli§ini reddetmesi
durumunda, bu andan itibaren tasinmaz iizerinde malik sifatiyla zilyet olabilir'™’.
Malik sifatiyla zilyetlik icin dogrudan dogruya zilyetlik de gerekmez, dolayisiyla
zilyet olmak da malik sifatiyla zilyetlik igin yeterlidir'™®.

Mirasgilar arasinda kazandirict zamanasimi ile iktisap miimkiin olmadig1 i¢in
miras¢ilarin birbirlerine karsi malik sifatiyla zilyetlige dayanarak hak kazanmasi
miimkiin degildir'®’.

Malik sifatiyla zilyetligin ispati, bunu iddia eden zilyede diisecektir. Kural
olarak zilyetligi aslen kazanmis olan ve zilyetliginin malik sifatiyla oldugunu ileri
siiren zilyedin iddias1 dinlenecektir. Buna gore, bir tasmnmazi kendi mali gibi ekip
bicen ve elde ettigi liriinii kendi satip degerlendiren zilyedin zilyetligi malik sifatiyla

zilyetliktir. Ancak bir kisinin elde ettigi iirlinii ger¢ek malik olarak tamidigr kisiye

'8> Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 45; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 358.

'8 Bkz. asa. III. Boliim, s. 128 vd.

'85 Bkz. yuk. s. 76.

186 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 29; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 352;
Karaaslan, a.g.m. , s. 489; Yildirim/Keskin, a.g.m. , s. 664.

'87 Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 568-569; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 353; Lale
Sirmen, Esya Hukuku Dersleri, Ankara, Savas Yaymlari, 1995, s. 332, (Eser sonraki atiflarda
“Esya” seklinde kisaltilacaktir).

188 Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet, 3. Baski, Konya, Mimoza Yayinlari, 2001, s. 183.

189 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 354; Oktay, a.g.e. , s. 80-81; Karaaslan, a.g.m. , s. 490;
Yarg. 16. HD. , 497/307, T. 28.01.2002, YKD, 2002/8, s. 1221.
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gondermesi ya da belli bir kismin1 kira karsilig1 olarak vermesi durumunda, o kisinin
zilyetliginin malik sifatiyla zilyet olmadigi anlasilacaktir. Bu durum zilyedin

aciklamalar1 ve davraniglari ile tespit edilebilir'

. Malik sifatiyla zilyet, heniiz
zilyetlik stiresi devam ederken baskasinin tasinmaz tizerindeki {istiin hakkini tanirsa,
malik sifatiyla zilyetlik durumu son bulacaktir. Ancak olaganiistii kazandirici
zamanasimimin sartlar1 tamamlandiktan sonra yapilan bir tanima, zamanasimiyla

kazanim durumunu ortadan kaldirmayacaktir'®".

(3). Zilyetlik Araliksiz Olarak Siirdiiriilmiis Olmahdir

Tapuda kayith tasmmazin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanilabilmesi i¢in, zilyetligin araliksiz olarak yirmi yil siirdiiriilmiis olmasi
gerekmektedir. Araliksiz olarak siirdiiriilmekten kasit, zamanasimi siiresi boyunca
zilyetligin kaybedilmemis olmasidir'*>.

Baz1 hallerde zilyet, isteyerek veya istemeyerek tasinmaz {izerindeki
zilyetligine ara vermek durumunda kalabilir. Ornegin, hastalik, sel, askerlik, gasp,
terk, zilyetligin devri gibi nedenlerle kisinin tasinmaz tlizerindeki zilyetligi sona
erebilir. Bu gibi hallerden, TMK. m. 976 geregince, fiili hakimiyetin gegici
sebeplerle kullanilamamas1 ya da kullanma olanaginin ortadan kalkmasi s6z konusu
ise zilyetlik sona ermeyecektir. Buna karsilik, gecici olmayan araliklarin s6z konusu
olmas1 halinde zilyetligin kesin kaybindan s6z edilecegi i¢in zilyetlik sona erecektir.
Zilyetligin gegici mi yoksa devamli olarak m1 kaybedildigi her olaym 6zelliklerine
gore belirlenecektir. Vermis oldugumuz oOrneklerde, tasimmmaz devamli olarak su
altinda kalir ya da zilyet gasp edenden tasinmazi geri alma imkanina erisemezse, fiili
hakimiyetin devamli surette kaybi s6z konusu olacagi i¢in bu gibi hallerde
zamanasimi kesilmis sayilir ve gecen silire bir daha hesaba katilmaz. Kaybedilen
zilyetlik tekrar ele gegirilince yeni zamanasimu siiresi islemeye baglar'””.

Malik sifatiyla zilyetligin kayb1 nedenleri veya tasimmazin zamanasimiyla

kazanilmaya elverisli olmaktan ¢ikmasi gibi nedenler araliksizlik unsurunu

10 Oktay, a.g.e. , s. 81-82.

191 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 53; Diizceer, a.g.e.,s. 559.

192 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 338; Oktay, a.g.e. , s. 83; Karaaslan, a.g.e. , s. 492;
193 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 338; Oktay, a.g.e. , s. 83

93



kaldiracagi i¢in, bu sebepler ortadan kalksa dahi zamanasimi kesilmis sayilacak ve
zilyet adna tespit yapilabilmesi i¢in yeniden bu siirenin baglamas1 gerekecektir'**.
Zamanasimi siiresinin baglangic1 ve sonunda tasinmaza zilyet olan kisinin
aradaki siirede zilyetliginin devam ettigi karine olarak kabul edilmektedir. Ancak bu
karinenin de aksi ispat edilebilir ve aksini iddia eden kisi bunu ispat etmek

1
zorundadir'®’.

(4). Zilyetlik Cekismesiz Olarak Siirdiiriilmiis Olmahdir

KK. m. 13/B-c hiikkmii geregince olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla
tasinmaz iktisap edilebilmesi i¢in, yirmi yillik zilyetligin ¢ekismesiz olarak
stirdiirtilmiis olmas1 gerekmektedir. Buradaki ¢ekismeyi dava seklinde bir ihtilaf

olarak anlamak gerekmektedir'*®.

Nitekim olaganiistii kazandirict zamanagimi
kurumunu diizenleyen TMK. m. 713’te de c¢ekisme yerine dava soézcigi
kullanilmstir.

Cekismeyi olusturan dava, istihkak veya elatmanmn Onlenmesi davasi
olabilecegi gibi, zilyetligin korunmasina iliskin davalar da olabilir'®’. Ancak 3091
sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun
geregince, idari bir yolla ¢ekismenin giderilmesi istendigi takdirde, bu talepler dava
teskil etmeyecegi icin ¢cekisme sayilmayacak ve zilyetlik kesintiye ugramayacaktir.
Ciinkii Tirk Medeni Kanunu anlagmazliklarin kesin olarak ¢oéziimlenmesini yargi
yerlerine birakmis, sadece eylemli elatmalarin gecici bir zaman 6nlenmesi i¢in 3091
sayll1 Kanun c¢ikarilmistir. Bundan dolayr da TMK. m. 713’te c¢ekismesiz yerine,
davasiz s6zciigii kullanilmistir'*®.

Davanin ¢ekisme konusu olabilmesi i¢in, gercek hak sahibi ile

zamanasimmdan yararlanacak zilyet arasida ge¢mesi gerekmektedir'”’. Acilan bu

194 Oktay, a.g.e. , s. 92 vd.

195 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 339; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 728;
Oktay, a.g.e. , s. 83

196 Oktay, a.g.e. , s. 85; Karaaslan, a.g.m. , s. 490.

7 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 53; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 728;
Girsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 525; Oktay, a.g.e. , s. 85; Aksi goriiste, Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, a.g.e. , s. 356, dn. 591.

198 Oktay, a.g.e. , s. 85; Karaaslan, a.g.m. , s. 491; Tirk Medeni Kanunu, Tiirk Medeni Kanunun
Yiiriirliigii ve Uygulanmas1 Hakkinda Kanun ve Gerekgeleri, Ankara, T.C Adalet Bakanligi
Yayinlari, 2002, s. 538.

199 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 53; Ozanalp, a.g.e. ,s. 46.
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davanin mutlaka basariyla sonuglanmis olmast gerekmemektedir. Ciinkii
cekismesizlik kosulu, dava acarak zamanasimini kestigine giivenen hak sahibini
korumaya yoOnelik olarak getirilmis bir kuraldir. Zaten dava basariyla sonuglanmis

olursa, tasmmazmn fiilen geri almmasma gerek kalmayacaktir®®.

d. Miilkiyetin Kazanilma ve Hiikiim Dogurma Am

EMK. m. 639°da olaganiistii kazandirict zamanasimiyla tasinmaz
miilkiyetinin kazanilmasi i¢in gerekli sartlar belirtilmis, ancak miilkiyetin hangi
andan itibaren kazanilacagma iliskin acik bir diizenleme yapilmamisti. Bu yiizden
olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla tasimmmaz miilkiyetinin kazaniminin hangi
anda olacag1 konusunda, EMK. m. 639 kapsaminda, farkli goriisler ileri
stiriilmekteydi. Doktrinde ileri siirilen bu goriisler: tasinmaz miilkiyetinin tescil ile
kazanilacagi, mahkemenin tescil hakkinda verdigi kararla kazinilacagi, mahkemece
belirlenen ilan siiresinin sonunda kazanilacagi, miilkiyetin tescil talebi ile
kazanilacagi ve olaganiistii kazandirict zamanasiminin sartlarinin tamamlanmasi ile
miilkiyetin otomatik olarak kazanmilacagi yoniindeydi*®'. Ancak 4721 sayil Tiirk
Medeni Kanununun 01.01.2002 tarihinde yiiriirliige girmesiyle birlikte, kanunda bu
konu agikliga kavusturulmus ve TMK. m. 713/5 hiikmii ile tasinmaz miilkiyetinin
olaganiistii kazandirici1 zamanasimi sartlarinin gergeklesmesi ile birlikte kazanilacagi
goriisii benimsenmistir’*?.

Kadastro Kanununda ise tasinmaz miilkiyetinin ne zaman kazanilacagina
iliskin, TMK. m. 713/5 hiikmiiniin aksine, bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak KK.
m. 23 geregince, Kadastro Kanununda aksine hiikiim bulunmayan hallerde, Medeni
Kanun ve diger kanunlarin tescile ve iktisaba iliskin hiikiimleri uygulanacaktir.
Boylece Kadastro Kanunu acisindan da, EMK. m. 639 kapsaminda cogunluk

tarafindan kabul edilen ve TMK. m. 713/5 ile kanun hiikmii haline gelen, olaganiistii

200 Sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s. 55; Oktay, a.g.e. , s. 85. Aksi goriiste, Giirsoy/Eren/Cansel,
a.g.e. , s. 536; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 356.

1 By goriisler ve bu goriislerin elestirisi igin ayrmtili bilgi olarak bkz. Sungurbey, iktisabi
Miiruruzaman, s. 67-84; Oktay, a.g.e. , s. 120—134; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s.
764-767; Yildirim/Keskin, a.g.m. , s. 668—673.

22 {lk olarak Sungurbey tarafindan ileri siiriilen bu goriis, EMK. m.639 kapsaminda yer alan
tartismalar sirasnda da  doktrinde ¢ogunluk tarafindan kabul edilmisti. Sungurbey, Iktisabi
Miiruruzaman, s. 75; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 764—767; Oktay, a.g.e. , s. 134;
Girsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 545; Akipek, Miilkiyet, s. 147; Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. , s. 607;
Diizceer, a.g.e. , s. 504.

95



kazandiric1 zamanasimi sartlarinin gerceklesmesi ile birlikte tasimmazin miilkiyeti
kazanilmis olacaktir. Nitekim KK. m. 33/4 geregince, zilyedin leh ve aleyhine acilan
davalarda ya da heniiz kesinlesmemis diger davalarda zilyede taninan bu haklarm bir
itiraz veya defi olarak ileri siiriilmesi de bu goriisiimiizii desteklemektedir™”.

Tasimaz miilkiyetinin olaganiistii kazandirict zamanasimi ile kazanilmasinda
kazanmanm etkisinin ne zamandan itibaren olacagi hususunda da Tiirk Medeni
Kanunu ve Kadastro Kanununda bir agiklik bulunmamaktadir. Kazanmanin geriye
etkili olarak hiikiim ifade edip etmeyecegi meselesi ozellikle kotii niyetli zilyetten
kullanma karsilig1 (ecrimisil) istenip istenemeyecegi ile ilgilidir (TMK. m. 993—m.
996)204. Doktrinde bu konuyla ilgili iki farkli goriis ileri siiriilmiistiir. Bu goriislerden
ilki, zamanasimiyla kazanilan miilkiyet geriye etkili olarak hiikiim doguracak ve
zilyetligin basladigi andan itibaren miilkiyetin kazamldigi kabul edilecektir™.
Doktrinde ileri siiriilen diger goriis ise, miilkiyetin geriye etkili olarak kazanilmasinin
isabetli olmayacagini ve miilkiyet hangi anda kazanilmissa hiikiimlerini de o anda
doguracagin ileri siirmektedir”®.

Konuyu Kadastro Kanunu acisindan ele alirsak, kanun koyucu fiili durumu
hukukilestirmek ve ger¢ek malik durumunu tespit etmek amaciyla miilkiyetin
tespitine iligkin esaslar1 benimsemistir. Hal boyle olunca miilkiyet hakkinin tanindigi

zilyedin daha miilkiyet hakkmn zilyetliginin basladig1 anda taninmasi ve hukuki

durumun buna gére tespit edilmesi daha isabetli olacaktir®®’. Boylece zilyedin hukuki

29 Ayn1 yonde Saibe Oktay Ozdemir, “Tiirk Isvigre Hukukunda Olaganiistii Kazandirici Zamanasimi
Ile Miilkiyetin Kazanilma Anma iliskin Goriisler Isiginda 4.12.1998 Tarihli Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kararmin Degerlendirilmesi, Prof. Dr M. Kemal Oguzman’in Amisina Armagan,
Istanbul, 2000, s. 638. (Eser sonraki atiflarda “Armagan” seklinde belirtilecektir).

204 Sungurbey, Temel Sorunlar, s. 1121-1122; Oktay, Armagan, s. 652; Yildirim/Keskin, a.g.m. , s.
673

25 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 84-86; Sungurbey, Temel Sorunlar, s. 122; Akipek,
Miilkiyet, s. 152; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 767; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s.
546; Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. , s. 608; Oktay, a.g.e. , s. 134—136; Oktay, Armagan, s. 654;
Diizceer, a.g.e. , s. 502.

2% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 362.

27 Medeni Kanun degisikliginden ¢nce Yargitay Igtihadi Birlestirme Genel Kurulu, olaganiistii
kazandirici zamanagimi sartlarini tamamlayan kimsenin, tasinmazi kot niyetli kullanan kimseden,
tescil kararmin kesinlesmesinden onceki donem igin kullanma karsiligi (ecrimisil) isteyip
isteyemeyecegine iligkin bir karar vermistir. Bu kararda, olaganiistii kazandiric1 zamanasimi sartlarini
tamamlayan zilyedin miilkiyeti agilacak dava sonucunda verilecek mahkeme kararinin kesinlesmesi
aninda kazanacagi ve mahkeme kararinin kurucu yenilik doguran etkisi dolayisiyla miilkiyetin
hiikkmiiniin de gelecege etkili olacagi kabul edilmis ve miilkiyeti kazanan zilyedin ecrimisil
isteyemeyecegine hitkmedilmistir. (Yarg. IBGK, E. 1996/4, K. 1998/3, T. 04.12.1998, RG, Sy. 23687,
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durumu kuvvetlendirilmis olacak ve miilkiyet hakkini verdigimiz zilyetten miilkiyet
hakkinin bulunmadig: zilyetlik siiresince ecrimisil tazminati istenilmesi gibi bir sorun
da ortaya c¢ikmayacaktir. Ayrica zilyet miilkiyeti koruyan davalardan yararlanma
hakkma sahip olacak, zilyetligi koruyan ve kisa siirelere tabi olan dava hakkina sahip

olmaktan kurtulacak ve miilkiyete baglanan biitiin haklara da sahip olacaktir®*.

B. Kismi Iktisap, Paylashrma ve Elbirligiyle Miilkiyete Konu
Tasinmazlarda Ortakhk Paymin Devri Nedeniyle Tapuya Kayith

Tasinmazlarin Tespiti

KK. m. 15/1 hiikmii, hem tapuya kayitl, hem de tapuya kayitlh olmayan
taginmazlarin malikleri veya bunlarin mirasgilar1 arasinda sicil dis1 paylastirma
sebebiyle zilyetleri adina tespitine iliskin diizenleme getirmistir. Yine ayn1 sekilde
KK. m. 15/2 hikmii, hem tapuya kayith tasimmmazlarm, hem de tapuya kayith
olmayan taginmazlarin ayrilmasi miimkiin bir kismmin veya belirli bir paymim zilyet
adina tespitine iliskin diizenleme getirmistir. KK. m. 15/3 hiikmii, elbirligiyle
miilkiyete konu bir tasinmazin malikleri arasinda hisselerinin devir ve temlikinin
yapilmast durumunda tespite iliskin diizenleme getirmistir. Son olarak da KK. 15/son
hiikmii geregince, kadastrodan 6nce hissedarlar ya da mirasg¢ilar arasinda ayirma ya
da birlestirme suretiyle paylastirmaya konu edilmis ve smirlar1 dogal ya da yapay
isaretlerle belirlenmis yerlerin, imar plam1 bulunmayan yerlerde zemininde fiilen
olusmus smirlara gore tespitinin yapilacagi diizenlenmistir.

Biz, birbirinden farkli konular1 birlikte diizenleyen bu madde hiikmiinii ele
alirken, oncelikle kismi iktisap ihtimali tizerinde durmaya calisacagiz. Daha sonra

paylastirma ile ilgili diger olasiliklar1 degerlendirecegiz.

1. Kismi iktisap Nedeniyle Zilyet Adina Tespit

Tasinmaz mal ister tapuda kayith olsun, ister tapuda kayitli olmasm onun

ayrilmast miimkiin bir kisminin veya belirli bir paymin Kadastro Kanunundaki zilyet

T. 06.05.199, s. 43—44). Doktrinde bu karar, somut olay bakimindan miilkiyetin kazanilma ani ile
hiikim dogurma anmin Yargitay tarafindan birbirine karistirildigr ve kazandirici zamanasiminin
onceye etkili sonu¢ dogurma ilkesinin gézden kagirildigr gerekgesiyle elestirilmistir. Kararin elestirisi
i¢in bkz. Sungurbey, Temel Sorunlar, s. 1108—1127; Oktay, Armagan, s. 627—659.

208 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 80-81; Oktay, a.g.e. , s. 133—134; Oktay, Armagan, s.
655-656.
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lehine kabul edilen sebeplerle iktisap edilebilecegi KK. m. 15/2 hiikmii ile agik¢a
belirtilmistir. Tapuya kayith tasinmazlar bakimindan konuyu ele alirsak, KK. m. 33/3
hiikmii geregince, KK. m. 15 hiikkmii genel hiikiim mahiyeti kazanmistir ve heniiz
kadastro gormemis ve kadastro faaliyetlerine baslanilmamis tapuya kayith biitiin

tasinmazlar bakimindan bu hiikim uygulanacaktir™”.

Ancak tapuya kayith
tasinmazlarda miilkiyet hakkinmn tespitine iligkin esaslar1 diizenleyen Kadastro
Kanununun 13. maddesi KK. m. 33/3’te sayilmadig1 i¢in heniiz kadastro gérmemis
ya da kadastrosuna baglanilmamis yerlerde uygulanamayacaktir. Boylelikle, tapuya
kayith tasmmazin bir kisminin veya belirli bir paymin iktisab1 s6z konusu oldugunda
iilke genelinde uygulanabilen, fakat tasinmazin tamamina iligkin bir tespit veya
iktisap s6z konusu oldugunda iilke genelinde uygulanamayan 13. madde karsimiza
cikmaktadir.

KK. m. 15/2°de bir taginmazin hem bir kisminin (par¢asmnin) iktisabi, hem de
belirli bir paymin (hissesinin) iktisab1 kismi iktisap bagligi ad1 altinda diizenlenmistir.
Bu iki durum birbirinden farkli olmakla birlikte, her iki durumu da ifade etmek i¢in
taginmazin bir parcasmin iktisabi i¢in kullanilmasi gereken kismi iktisap ifadesi

kullanilmaktadir®'°.

a. Tasinmazin Aynlabilir Bir Parcasimin Zilyet Adina Tespiti

Tapuya kayitli bir tasinmazin bir pargasinin kazandirici zamanasimi zilyetligi
ile iktisap edilebilmesine, EMK. m. 639 hiikmii ile imkan bulunmamakta idi.
Nitekim, 18.04.1960 tarih ve 15/7 sayili iBK*'' ile de tapuya kayitl tasmmazlarm
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla tescilinin istenebilmesi i¢in zilyedin
tasinmazin tamamma zilyet bulunmas: gerektigi sonucuna varilmisti*'>. Ancak KK.
m. 15/2 ile birlikte, tapuya kayithh tasmmazlarin ayrilmast miimkiin bir kisminin
zilyet lehine kabul edilen sebeplerle iktisap edilebilmesi miimkiin hale gelmistir ve
KK. m. 33/3 ile de bu hiikiim, kadastrosu yapilmamis ya da kadastrosuna

baslamilmamus biitiin yurt genelinde uygulanabilir hale gelmistir*"”. Bu gelismeler

299 Akman, a.g.e., s. 126; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 530.

210 Akman, a.ge.,s. 126.

2 yargitay ictihad Birlestirme Kararlar1 Hukuk Béliimi, C. 5, y.y. , ty.,s. 212.

212 Akman, a.g.e. , .s. 127; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 608; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s.
531.

1 yarg. 8. HD, E. 2007/1570, K. 2007/2575, T. 30.04.2007, (KiBB.).
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isiginda ve doktrindeki elestiriler’'* de dikkate alinarak, yeni TMK. m. 713/2’de
olaganiistii kazandirict zamanasiminin taginmazin boliinmesinde sakinca olmayan bir
parcasi veya pay1 iizerinde de uygulanabilecegi hitkmii getirilmis ve 18.04.1960 tarih
ve 15/7 sayill YIBK’nin da uygulanabilirligi son derece azalmistir””. Birbirine
paralel gibi goziikse de bu iki madde arasinda bulunan temel fark, KK. m. 15/2
hiilkmii Kadastro Kanununca zilyet lehine getirilen biitiin hiikiimler uyarmca kismi
iktisab1 diizenlerken, TMK. m. 713/2 sadece olaganiistii kazandirici zamanasimi
yoluyla yapilan iktisaplar acisindan kismi iktisabi diizenlemektedir.

KK. m. 15/2 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in ilk olarak, tasinmazin iktisaba
elverisli kisminin ayrilabilir olmasi gerekmektedir. Tasinmazin ayrilabilir olup
olmadigmin tespiti konusunda KK. m. 15/4 geregince, ayrma tarihindeki imar
mevzuat1 dikkate alinmaktaydi. Ancak 22.02.2005 tarih ve 5304 sayili Kanunun 5.
maddesi ile 15. maddenin 4. fikrasma getirilen degisiklik sonucunda, kadastrodan
once hissedarlar veya mirasc¢ilar arasinda ayirma ya da birlestirme suretiyle taksime
konu edilmis ve smirlar1 dogal veya yapay isaret ya da tesislerle belirlenmis olan
tasinmaz mallarin, imar plani bulunmayan yerlerde, zeminindeki fiilen olugsmus
simirlandirmalara gore tespitin yapilabilecegi hiikmii getirilmistir. Buna gore,
ayirmanm miimkiin olup olmadig1 tasinmazin bulundugu bdlgede imar plani varsa
ona gore belirlenecek; imar plan1 yoksa mirasg¢ilar arasindaki taksime ve zemininde
fillen olusmus smira gore belirlenecektir. Ote yandan ayirmanin, tasinmazin
ekonomik amacma aykir1 olmamasi ve ekonomik biitiinliiglini bozmamas: da
doktrinde aranan kistaslardandir®'®. imar plani bulunan yerlerde bir tasmmazin ifraz,
terk ve taksimi gibi konular imar Kanunu ¢ercevesinde belediyelere ve valiliklere ait
oldugu i¢in, planin bulundugu yerlerde zemindeki fiili simira degil, imar planina
itibar edilecek ve iktisap edilecek kisim plana gore ayrilmissa, iktisabin miimkiin

- . - 21
olduguna karar verilecektir®'”.

1 Bu diizenlemenin doktrindeki goriisler 1s18mnda getirildigi Hiikiimet Gerekgesinde de belirtilmistir.
Bkz. TBMM. Tutanak Dergisi, Sira Sayis1 723, s. 215.

215 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 530; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s.
48.

216 Akman, a.g.e. , s. 128; Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 609.

2" Yani kadastro miidiirii veya teknisyeni bu tespiti yaparken imar Kanunu gercevesinde yetkiyi
kendisi kullanamayacak, daha dnce yapilmis plan varsa buna bagli kalacaktir. Bkz. TBMM. Tutanak
Dergisi, 61. Birlesim, 22.02.2005, C. 75, 2005, s. 50. Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. aga. Baslik 4, s. 102 vd.
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KK. m. 15/2 geregince tapuya kayith tasmmazin bir parcasmin iktisap
edilebilmesi i¢in gerekli olan diger kosul, Kadastro Kanunundaki zilyet lehine iktisap
sebeplerinin gerceklesmis olmasidir. Bu sebeplerden maksat ise, KK. m. 13/B-a, b, c

fikralarinda diizenlenen olasiliklardir®'®,

Yani tapuda kayith tasmmazin bir
parcasinin zilyet adma tespiti i¢cin KK. 13/B-a uyarinca, kayit sahibi ya da
miras¢ilarinin kadastro teknisyeni huzurunda muvafakati veya noter tarafindan tespit
veya tevsik edilmis muvafakat beyan1 veyahut noter tarafindan diizenlenmis taginmaz
satis vaadi sozlesmesi bulunmasi ve diger sartlarn da gergeklesmis olmasi
gerekmektedir. KK. m. 13/B-b ve c fikralar1 bakimindan bir tespit yapilacaksa yine
bu fikralarda aranan sartlarm da tasinmazin kismi iktisabinda gerceklesmis olmasi
gerekmektedir. KK. m. 13/A-a, b, ¢ fikralar1 zaten kayit sahibi ya da mirasgilari
adna tespiti diizenleyen hiikiimler oldugu i¢in KK. m. 15/2 ile birlikte uygulanmasi
miimkiin olmayacaktir. Burada vurgulamamiz gereken 6nemli bir husus da, zilyetlige
dayali olarak bir parcasi iktisap edilecek olan tasinmazin tamaminda degil, sadece

iktisap edilecek kisminda zilyetligin siirdiiriilmiis olmast bu madde kapsaminda

yeterli olacaktir.

b. Tasinmaz Uzerindeki Belirli Bir Payin Zilyet Adina Tespiti

KK. m. 15/2 geregince tasinmazm belirli bir paymin iktisap edilebilmesi i¢in,
her seyden O6nce paymn belirli olmas1 gerekmektedir. Paym belirli olmas: hali ise
ancak payli miilkiyette sz konusu olacaktir. Payli miilkiyette pay sahiplerinin malik
olduklar1 tasinmaz tlizerinde paylar1 oraninda haklar1 vardir. Ancak bu pay sahipligi
tasinmazin belirli kisimlarinda olmadigi, tasinmazin her bir zerresinde mevcut
oldugu i¢in, bu paym zilyetlige dayali kazandirict zamanasimi yoluyla iktisap
edilebilmesi, zilyetligin tasmmazimn tamam iizerinde siirdiiriilmesi ile miimkiindiir*"”.
Buna karsilik elbirligi halinde miilkiyette, ortaklarin tasinmaz iizerinde belirli bir
paylar1 olmadigi i¢in, paylarn zilyetlikle iktisabina iliskin KK. m. 15/2 kural1 burada

uygulanamayacaktir®?.

218 Akman, a.g.e. , s. 128; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 610. Yarg. 8. HD, E. 2007/2273, K. 2007/2928,
T.14.05.2007, Yarg. 16. HD, E. 2006/3844, K. 2006/5110, T. 03.10.2006, (KiBB.).

219 Akman, a.g.e. , s. 128; Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 609, dn. 9; Eren/Baspmar, a.g.e. , s. 316.

220 Akman, a.g.e. , s. 128; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 609; Eren/Baspmnar, a.g.e. , s. 316. “Miras
birakandan kalan tagmmmazlar paylasilmamis ya da istirak haline son verilmemis ise, bu durumda
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Terekeye dahil bir tasinmaz paylasilmis ve bir kismi mirascilardan birine
verilmis ise, paydaslarin miras¢ilik durumu sona erer ve ortak paydashk durumu
meydana gelir. Bu halde mirascilar arasinda payli miilkiyet iliskisi meydana gelecegi
icin, ortak paydaslardan biri digerinin paymn1 iktisap edebilecektir®'.

Tasmmmazm bir parcasmin iktisabinda oldugu gibi, belirli bir paymnin
iktisabinda da gerceklesmesi gereken diger kosul, Kadastro Kanununda yer alan
zilyetlikle ilgili kazanma sebeplerinin bulunmasidir. Tapuya kayith taginmazlar
bakimindan bu sebepler, KK. m. 13/B-a, b, c¢ fikralarinda diizenlenmistir. Ancak
onemle belirtmemiz gerekir ki, tasinmazin belirli bir paymm iktisabinda, taginmazin
biitlinliigii bozulmamakta, tasinmaz iizerinde var olan bir pay zilyetlikle iktisaba
dayanan sebeplerle pay1 kazanan kisi adina tespit edilmektedir. Halbuki taginmazin
bir parcasinin zilyetlikle iktisap sebeplerine dayanilarak iktisap edilmesi halinde,

tasinmazin bu parcasi ayrilarak yeni bir tasinmaz olusturulmaktadir®?.

2. Paylastirma Nedeniyle Zilyet Adina Tespit

a. Genel Olarak Paylastirma

Paylastirma kural olarak, birlikte hak sahipli§ine son veren ve tek basma hak

sahipligini saglayan hukuki bir tasarruftur*>’

. Ortaklar hem payli miilkiyet seklindeki
taginmazlarini, hem de elbirligi halinde miilkiyete konu tasinmazlarini parcalara
ayirarak paylasabilecekleri gibi, tasinmaz mali satarak bedelini pay etmek suretiyle
de paylasabilirler (TMK. 699/1 ve TMK. 703/2). Her iki halde de yapilan islemlere

224

rizai paylasim (rizai taksim) denilmektedir"”. Eger taraflar arasinda rizai paylasim

saglanamamigsa, paylasimin mahkeme tarafindan saglanmasi i¢in dava acilmasi

mirasgilardan biri ya da bir kacinin {igiincii kisilere yaptiklart satislar gegersizdir”, Yarg. 17. HD, E.
719, K. 1328, T. 14.02.1994, (Karahasan, a.g.e. , s. 215).

21 Yarg. 8. HD. , E. 18995/K. 2053, T. 10.02.1992, (Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 530);
Yarg. HGK. , E. 7/749, K. 686, T. 15.09.1973, (Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 609, dn. 11).

222 Yagel, Yiiksek Lisans Tezi, s. 168. “Davaci, kazandirict zamanasimi zilyetligi nedeniyle tescil
talebinde bulunmustur. Kismi zilyetligin kazanma saglamayacagi gerekgesiyle dava reddedilmistir.
Taginmazin ayrilmast miimkiin bir kismi veya belirli bir payinin zilyetlikle iktisabi miimkiindiir.
Kazanma kosullar1 olugmussa, taginmazin ifrazi miimkiin ise ifraz edilerek, degil ise payli olarak
tesciline karar verilmesi gerekir”, Yarg. 8. HD, E. 2004/1099, K. 2007/1677, T. 11.03.2004. Ayrica
bkz. Yarg. 16. HD. , E. 2000/3733, K. 2000/4432, T. 14.11.2000, (KiBB.).

33 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 473.

24 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 272; Biiyiikeren, a.g.m. , s. 212-213; Kiligoglu, a.g.e. ,
s. 378.
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miimkiin bulunmaktadir. Bu sekilde paylasimin saglanmasina ise, kazai paylasim

(kazai taksim) denilmektedir ki**

, calismamizda bu paylasim sekli {izerinde
durulmayacaktir.

Tapuya kayith bir tasinmazin rizai paylasimi kural olarak, 2644 sayili Tapu
Kanunu m. 26 uyarinca resmi sekilde yapilmak zorundadir. Buradaki resmi sekil
yapilan islem i¢in gegerlilik sartidir ve tapu sicil miidiirii veya memuru Oniinde
yerine getirilmelidir. Ancak TMK. m. 676 bu kurala bir istisna getirmis ve miras¢ilar
arasinda yapilan paylasim sézlesmesinin yazili olmasin yeterli saymistir. Dolayisiyla
miras neticesinde elbirligi halinde miilkiyete konu olan bir taginmazin paylasimai igin,
tapu sicil memuru 6niinde yapilan resmi senet sarti aranmayacaktir®”.

Tapuya kayith bir tasinmazin mirasgilar arasinda paylasimma iligkin 6zel
hiikkiim getiren TMK. m. 676 ile birlikte, esas itibariyle, iki farkli paylasma tiirii
diizenlenmistir. Bunlardan birincisinde, biitliin miras¢ilarin paylasima riza géstermesi
ile birlikte paylagim fiilen yapilir ve her miras¢1 paylasma sonucu kendisine diisen
paylastirma konusu tasinmazdaki paylarmi fiilen elde etmis olur. Bdylelikle
paylasma konusunda miras¢ilar arasinda yapilan anlagsma kagit {izerinde kalmamus,
hemen ifa edilmis olmaktadir. Doktrinde bu tiir paylagsmaya, elden paylagim
denilmektedir ve bu tiir paylastrma da yazili s6zlesmeye gerek olmaksizin
yapilabilir?’. TMK. m. 676’da diizenlenen diger tiir paylastirma ise, mirascilar
arasinda yapilan bir paylastrma sézlesmesi ile gergeklestirilir. Bor¢landirict islem
seklinde yapilan bu tiir paylastirma ile elden paylasimin aksine, paylar fiilen
mirascilar arasinda paylasilmamakta, sadece mirascilara paylasma sozlesmesine

228

uygun olarak paylarin dagitilmas: borcu yiiklenmektedir™®. Mirasgilar paylastirma

sO0zlesmesinin hiikiimlerini yerine getirmekle ytlikiimliidiirler, mirascilardan birinin

225 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 272; Biiyiikeren, a.g.m. , s. 213; Ozmen/Corbal, a.g.e. ,
s. 605.

226 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 606; Biiyiikeren, a.g.m. , s. 213.

227 Akman, a.g.e. , s. 131; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 474-476; Biiyiikeren, a.g.m. , s.
214.

228 Akman, a.g.e. , s. 130; Biiyiikeren, a.g.m. , s. 214. TMK. m. 676’da gecen “paylarm olusturulmasi
ve fiilen alinmasi veya aralarinda yapacaklari paylasma sézlesmesi mirasgilart baglar” ifadesi sanki
elden paylagsmanin bir sdzlesme olmadigi, bu niteligin sadece yazili s6zlesmeye 6zgii oldugu gibi bir
anlam uyandirmaktadir. Halbuki elden paylasmanin da hukuksal niteligi itibariyle bir sdzlesme oldugu
konusunda siiphe etmemek gerektir. Elden paylagsmada, yazili paylasmadan farkli olarak mirasgilarin
paylagsmayla ilgili taahhiitleri ile bunun ifasi ayn1 anda olmaktadir. Ayrintil1 bilgi i¢in bkz. Kiligoglu,
a.g.e.,s. 361.
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ya da bir kacmin buna aykir1 davranmasi halinde genel hiikiimler geregince

. . . . . . 22
sozlesmenin ifas1 istenebilecektir®’.

Paylastirma sozlesmesinin gecerliligi yazih
sekilde yapilmasina baglhidir (TMK. m. 676/3). Buradaki sekil sart1 adi yazili sekildir.
Tapuya kayith bir tasmmmazin bu sekilde paylasilmasi i¢in sdzlesmenin adi yazili

sekilde yapilmas: yeterlidir™".

b. Kadastro Kanununa Gore Paylastirma

KK. m. 15/1 uyarinca, tapuda kayith tasinmazlarin malikleri veya bunlarin
miras¢ilar1 arasinda paylastirildigi, belgelerle veya bilirkisi kayitlar1 veyahut tanik
beyanlar1 ile sabit oldugu takdirde, bu mallar paylasma geregince zilyetleri adina
tespit olacaktir. Burada tasmmazlarin paylastirilmasinda Medeni Kanunun
ongordiigi sekil kurallarina aykir1 bir diizenleme getirilmistir. Clinkii tapuya kayitl
taginmazlarin paylasilmasi, TMK. m. 698, m. 699 ve 2644 sayil1 Tapu Kanunu m. 26
geregince hem payli miilkiyet, hem de elbirligi halinde miilkiyette malikler arasinda
resmi sekilde yapilacak sozlesme ile ya da TMK. m. 642 gere§ince mahkeme
karariyla veyahut da bir iigiincii yol olarak, TMK. m. 676 geregince mirasg¢ilar
arasinda en azindan adi yazil sekilde bir paylasma sézlesmesi yapilmak suretiyle
gerceklestirilir. KK. m. 15/1’e baktigimizda bu ii¢ yoldan da vazgecilmis ve
belgelerle veya bilirkisi kayitlar1 veyahut tanik beyanlar ile ispat edildigi takdirde,
paylastirma nasil gergeklestirilmis olursa olsun bu paylastirmaya (harici paylagtirma)
gore zilyet admna tespitin yapilacagi dngdriilmiistiir™ .

KK. m. 15/1 hiikkmiiniin uygulamasina esas olacak bir paylastirmada eksik
olmas1 gereken yon sadece sekil unsurudur. Bu tiir paylastirmalar Borglar
Kanununun 6ngérmiis oldugu diger biitiin unsurlara sahip olmalidir. Ornegin

paylastirmaya biitiin malikler katilmis olmali ve paylastirma biitiin maliklerin rizasi

29 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 479-482.

% Akman, a.g.e. , s. 130; Nihat Tasdelen, “Tapuya Kayitli Gayrimenkul Miilkiyetinin Gegirim
Yoluyla Kazanilmasi”, Erdogan Moroglu’na 65. Yas Giinii Armagam, Istanbul, 1999, s. 1023;
Biiyiikeren, a.g.m. , s. 214. 1512 sayili Noterlik Kanununun 89. maddesine gore, noterlerce
diizenlenen islemler arasinda miras paylasim sézlesmelerinin de sayilmig olmasi, Noterlik Kanununun
bu maddesinin TMK. m. 676/3’1 degistirerek miras paylasim sézlesmeleri igin adi yazili sekil sartini,
resmi sekil sartina mi1 doniistiirdiigii konusunda tartismalara yol agmisti. Ancak 26.11.1980 tarih ve
5/3 sayil1 YIBK ile Noterlik Kanununun maddi hukuk kurallarmni degistirme fonksiyonunun olmadig:
dolayisiyla 89. maddenin TMK. m. 676/3 hiikkmiinii degistirmedigi sonucuna varilmistir (Doktrindeki
farkli goriisler igin bkz. Kiligoglu, a.g.e. , s. 382 vd). Boylelikle mirasgilar arasinda yapilan miras
paylasim sozlesmesinin adi yazili sekilde yapilmasinin yeterli oldugu sonucuna varilabilecektir.

! Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 46-47.
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ile gerceklesmis olmalidir™?. Ayrica birlikte malik olanlar arasindaki paylasmada,
hangi malike hangi tasinmazin veya taginmazin bir parcasinin diistiigli; mirascilar
arasindaki paylagsmada ise, hangi miras¢iya hangi tasinmazin veya bir tasmmmazin
hangi par¢asmin verilmis oldugu agik¢a belirlenmelidir (Sin. Tes. Yon. m. 11/2).
Paylagmada her bir malike ya da mirasgiya esit ylizol¢iimlii tasinmazin isabet etmesi
de paylasmanin bir kosulu olarak aranmayacaktir™”.

Medeni Kanunun 6ngordiigii sekil kurallarindan ayrilarak yapilan boyle bir
paylastrma KK. m. 15/1 ile tapulu tasinmazlarin malikleri veya bunlarin
miras¢ilarina taninmis bir imkandir. Bu hiikiim {i¢iincii kisilere uygulanamayacaktir.
Yani Medeni Kanun hiikiimlerine aykiri olarak yapilan paylastirma sonucunda
kendisine pay diisen paydas, tapu dis1 bir islem ile bir iigiincii kisiye satig yapmas ise,
harici paylastirma tapulu bir taginmazi tapusuz duruma sokmadigi i¢in tigiincii kisi bu
imkandan faydalanamayacaktir. Ugiincii kisinin bu imkandan faydalanabilmesi igin,
iktisaptan sonra on yil slireyle tasinmaza malik sifatiyla zilyet olmasi gerekmektedir
(KK. m. 13/B-b)***. Buradan hareketle paylastirma sonucu verilecek tespit kararinin
kurucu nitelikte oldugu sonucuna varabiliriz. Ciinkii paylagsma sonucunda her bir
ortak ya da paydas miilkiyet hakki kazanmis olsa idi, KK. m. 13/B-a hiikmii
geregince kadastro teknisyeni huzurunda verecekleri muvafakat beyani ile ticiincii
kisi zilyet adina miilkiyet hakki tespit edilebilirdi. Ayrica on yillik zilyetlik siiresinin
aranmasina gerek kalmazdi. Hatta kanunda zilyet ifadesinin kullanilmis olmasi ve
imar planinin bulundugu yerlerde paylasmanin bu plana uygun olarak yapilmis
olmasinin aranmasi da, miilkiyeti kazanma aninin tespit karari ile miimkiin oldugu
goriisiimiizii desteklemektedir. Ancak tespit karari ile birlikte kazanilan miilkiyetin
hiikiimlerini paylasima uygun olarak malik sifatiyla zilyetligin kuruldugu andan

itibaren dogurmaya basladigini kabul etmek daha uygun olacaktir.

232 Akman, a.g.e., s. 132.

233 Yarg. 7. HD, E. 2001/2734, K. 2001/4145, T. 18.06.2001, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s.
275.); Yarg. 7. HD, E. 2005/2901, K. 2005/2950, T. 6.10.2005, (KiBB.).

2% Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 607-608; Eren/Baspmnar, a.g.e. , s. 315, dn. 198. “Tapulu yerin paydaslar
arasinda tapu dis1 taksimi, tapulu olan taginmazi tapusuz hale getirmez. Sadece Tapulama Kanununun
34. maddesi (KK. m. 15) hiikmii, sekil eksikligini giderir ve tapu dist taksimi gegerli hale getirmis
olur. O halde bu gibi yerlerin kendisine diizen paydas tarafindan sattimi halinde de 766 sayili
Tapulama Kanununun 32/c¢ maddesindeki (KK. m. 13/B-b) 10 yillik zilyetlik siiresi aranir.”Yarg. 7.
HD. , E. 1975/361, K. 1976/646, T. 18.01.1976; Yarg. 7. HD. , E. 1984/423, K. 1984/13979, T.
23.11.1984, (Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 608, dn. 8); Yarg. 16. HD, E. 2000/2756, K. 2000/2646, T.
15.06.2000, YKD, Sy. 1, 2001, s. 68—69.

104



KK. m. 15/1’hiikmiinde malikler ifadesi kullanilirken payli malikler ya da
elbirligi halinde malik olanlar arasinda herhangi bir ayrim yapilmamaistir. Dolayisiyla
tapuya kayith tasmmazin haricen paylasimini gerceklestirenler payli malikler
olabilecegi gibi, elbirligi halinde malik olanlar ve ayrica bunlarin mirascilar1 da
olabilir*>.

KK. m. 15/1 hikkmii, kural olarak kadastro faaliyetleri ve kadastro tespiti
sirasinda uygulanacaktir. Ancak KK. m. 33/3 geregince heniiz kadastro gérmemis
veya kadastrosuna baglanilmamis yerlerde de uygulanacaktir. Dolayisiyla bu madde
hilkkmiine esas olacak bir paylastirmanin en gec¢ kadastro tespitine kadar yapilmis
olmas1 gerekmektedir. Kadastro tespiti sirasinda tasmmaz maliklerinin kadastro
teknisyeninden paylastrma yapilmasi istegi kabul edilmeyecektir™®. Paylastirmanin
kadastro tespitinden 6nce yapilmis olmasi yeterlidir. Ayrica paylastirmadan itibaren
belirli bir siirenin ge¢mis olmasi da aranmamaktadir. Ancak Yargitay uygulamasina
gore, birlikte malik olanlarda paylastirma ile olusan durumu benimseme ve siirdiirme
iradesinin bulunmasi aranmaktadir. Yani kadastro tespiti yapilincaya kadar daha
once yapilmis olan paylastirma sézlesmesi bozulmamalidir. Eger birlikte maliklerden
biri daha once yapmis oldugu paylastirmayla bagdasmasi miimkiin olmayan
tasarruflarda bulunursa, tasmmmazdaki payini tapuda bir baskasma satar veya
mahkemede paylastrma davasi acgarsa, artik bu paylastirmaya dayanarak tespit
yapilamaz®’.

KK. m. 15/1 hiikkmii kadastro gormemis veya kadastrosuna baslanilmamis
olan yerlerde hem paylasimi, hem de paylasimin ispatim1 kolaylastrmak istemistir.
Bu amagla paylasimin ispat1 konusunda belgelerden, bilirkisi veya tanik
beyanlarindan faydalanilabilecegi 6ngdriilmiistiir™®. Kanun koyucu burada toplumun

yazili sozlesmelere fazla egilimi olmadigr ve tasinmazlarin mirasgilar arasinda

235 Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 46; Biiylikeren, a.g.m. , s. 222.

26 Akman, ag.e. , s. 132; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 485; Durman, Kadastro
Mahkemelerinde Yargilama, s. 47. Yarg. 16. HD. , E. 2004/8350, K. 2004/11866, T. 08.11.2004,
(Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 159).

7 Yarg. 16. HD. , E. 1987/1535, K. 1987/2074, T. 03.11.1987; Yarg. 7. HD. , E. 1987/16162, K.
1988/1647, T. 01.03.1988, (Akman, a.g.e. , s. 133, dn. 79); Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s.
486.

28 Akman, a.g.e. , s. 135. “Disaridan ve rizai taksim her tiirlii delille kanitlanabilir. Yazih sozlesmeye
gerek olmayip davaci sadece taksimin bozulmadigini, taksime yetkili temsilcilerin katildigmni
kanitlamakla yiikiimliidiir” Yarg. 16. HD. , E. 1999/518, K. 1999/542, T. 25.02.1999, YKD, Sy. 10,
1999, s. 1418-1420.
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genellikle fiili durum yaratilmak suretiyle paylasildig1 i¢cin delil serbestisi esasini
getirmistir. Buradaki belgeler ifadesi ile delil degeri olan her tiirlii yazili belge
kastedilmektedir. Kesin delil niteliginde olan mahkeme ilani, paydaslar arasinda
yapilmis sézlesme hepsi KK. m. 15/1 anlaminda belge olarak kabul edilmektedir™”.
Paylagima dayanan taraf, TMK. m. 6 uyarinca, tasinmazin paylasilmis oldugunu, bu
paylasimm tarihini, bu paylasima tiim mirasgilarin katilmis oldugunu, adma tespit
edilecek kismin kendisine isabet ettigini, tespit tarihine kadar taksimin bozulmamis
oldugunu ve kendisinin tespitin yapildig1 sirada taginmaza zilyet bulundugunu ispat
etmelidir**. Yargitay kural olarak birlikte maliklerin tasinmazi ayr1 ayr1 kullanmalar1
durumundaki fiili durumu paylastirmaya karine olarak kabul etmemektedir. Ancak
kullanmanin tanikla ispat edilemeyecek kadar eski zamandan beri siiregelmis olmasi
halinde fiili durumu paylastirmaya karine saymaktadir®*'.

KK. m. 15/1 hitkmii ile tapuya kayith bir tasinmazin belgelerle, bilirkisi veya
tanik beyanlar ile ispat edilerek paylasilmasmin miimkiin hale getirilmesi ve KK. m.
33/3 geregince bu uygulamanin kadastro ¢aligma alami disinda da uygulanabilir
olmasi1 karsisinda, TMK. m. 676/3 ve 2644 sayili Tapu Kanunu m. 26’nin
yiiriirliikten kaldirilip kaldirilmadigi sorunu ortaya ¢ikmistir. Ancak ortada bir kanun
degisikligi veya bir yiirlirliikten kaldirma s6z konusu degildir. 26.11.1980 tarih ve
5/3 sayih YIBK’ya gore, ana kanun biinyesinde yapilacak degisikliklerde ana
kanundaki ilgili maddenin agik¢a degistirilmesinin kanun teknigi agisindan zorunlu
oldugu belirtilmektedir. Dolayisiyla yeni bir diizenleme getiren Kadastro Kanununda
TMK. m. 676’ nin degistirildigini ya da yiirtirliikkten kaldirildigini igeren bir hiikiim

2 Ancak KK. m. 15/1 hiikmiiniin uygulandig: yerler agisindan, TMK. m. 676

ve Tapu Kanunu m. 26’daki sekil zorunlulugunun bertaraf edildigi séylenebilir**.

yoktur

39 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 488.

9 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 488-499. Yarg. 14. HD, E. 2006/8317, K. 2006/10294, T.
02.10.2006; Yarg. 16. HD, E. 2006/4528, K. 2006/5747, T. 21.09.2006, (KiBB.).

! Yarg. 7. HD. E. 1974/5220, K. 1975/3937, T. 08.07.1975, (Ozanalp, a.g.e. , s. 493); Yarg. 1. HD. ,
E. 1989/2037, K. 1989/3354, T. 21.03.1989, (Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 490); Yarg.
HGK. , E. 1995/17-554, K. 1995/770, T. 20.09.1995; Yarg. 17. HD. , E. 2001/2096, K. 2001/4583, T.
03.07.2001, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 267-268).

2 Biiyiikeren, a.g.m. , s. 218-219.

243 Akman, a.g.e., s. 135; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 488; Biiylikeren, a.g.m. , s. 222.
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3. Miras Paymin Mirascilar Arasinda Devir ve Temliki Nedeniyle

Yapilan Tespit

743 sayili Eski Medeni Kanunun 612. maddesinde de, miras haklarinin
temlikine iliskin mirascilarin birbirleriyle akdecegi mukavelelerin yazili olmasi
gerektigi belirtilmekteydi. Ancak miras payinin tamami degil de, terekeye dahil belli
bir tasinmazdaki miras paymin, yani miras paymnm belirli bir kismimnin diger
miras¢iya temlikine iliskin sozlesmenin gecerli olup olmayacagi hususu hem
doktrinde tartismaliydi, hem de Yargitay’in bu konuda birbirine aykir1 kararlari

4 Ancak Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu

bulunmaktaydi
24.05.1985 tarih ve 2/5 sayihh karar1 ile EMK. m. 612 uyarinca mirasin
paylasilmasindan once terekeye dahil bir tasinmaz maldaki miras hakkinin diger bir
miras¢iya temlikine iligkin sozlesmenin gecerli bulunabilmesi i¢in, temlik edenin
tim miras hakkini kapsamasi gerekmedigine hilkmederek tartismalara son noktayi
koymustur’®. Bu karardan iki yil sonra, 21.06.1987 tarihinde, kabul edilen 3402
sayili Kadastro Kanununun 15/3. maddesinde de bu goriis aynen benimsenerek,
elbirligi halinde miilkiyet hiikiimlerinin s6z konusu oldugu hallerde, elbirligi ile
maliklerden birinin veya birkaginin belirli bir tasinmaz maldaki hissesinin diger
maliklere devir ve temlik edilmesi halinde, bu hissenin kendisine devir ve temlik
olunan diger malikler adma tespit olunacagi kuralina yer verilmistir. Nitekim
01.01.2002 tarihinde yiirtirliige giren Tiirk Medeni Kanununun 677. maddesinin ilk
fikrasinda da bu kural acikca benimsenmis ve terekenin tamaminda veya bir
kismimmda miras paymm devri konusunda sozlesme yapilabilecegi hiikmi
diizenlenmistir.

KK. m. 15/3 hiikkmii uyarinca, elbirligi halinde miilkiyet hiikiimlerinin s6z
konusu oldugu hallerde, elbirligi ile maliklerden birinin veya birkaginin belirli bir
tasinmaz maldaki hissesinin diger maliklere devir ve temliki miimkiindiir ve bu
durum tapulu taginmazlarda yazili delille ispat edilebilecektir. Taginmaz Mallarin
Smirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkinda Y&netmeligin 11. maddesinin son

fikrasina gore, boyle bir devir ve temlik islemi neticesinde kadastro tutanaginin

% Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 610; Kiligoglu, a.g.e. , s. 285. Doktrindeki tartismalar icin bkz.
Sungurbey, Temel Sorunlar, s. 609—646.
* YKD, C. 11, Sy. 8, Agustos 1985, s. 1123 vd.
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edinme sebebinde agiklanarak, hissesini devreden miras¢inin ismi yerine devralan
miras¢inin ismi yazilarak tespit yapilacagi hiikkme baglanmistir.

KK. m. 15/3 hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in zorunlu sart, elbirligi halinde
malikler arasinda mirasg¢ilik iligkisinin bulunmasi ve miilkiyetin payli miilkiyete
déniismemis olmasidir**. Yani miras¢ilik dolayisiyla elbirligi ile malik olan kisiler
arasinda, elbirligiyle miilkiyet iligkisinin devam etmesi gerekmektedir. Bu hal ancak,
KK. m. 15/1 hilkmiinden farkli olarak, mirascilarin terekeye dahil bir tasmmazi
paylasmadan dnce buradaki miras paymi diger miras¢1 veya mirasgilara devretmesi

durumunda gergeklesecektir247

. Clinkii bir miras¢1 mirasin agilmasimdan paylagsmanin
tamamlanmasina kadar gecen siire icerisinde tereke malini satamaz, bagislayamaz ve
iizerinde rehin tesis edemez. Fakat kanun koyucu elbirligi ile ortaklikta 6ngoriilen
ortaklarin birlikte hareket etmesi kuralina miras ortakliginda bir istisna getirmis ve
miras¢1 terekenin paylasilmasina kadar beklemek istemez ise, paylasma yapilmadan
once miras paymin tamammi ya da bir kismini temlik edebilmesine imkan
tanmmustr (TMK. 677 ve KK. m. 15/3)**®. Béyle bir devir ve temlik isleminin
yapilabilmesi, taginmaz iizerinde zilyetlik kosuluna veya zilyetligin belli bir siire
devam etmesi gibi bir kosula baglanmamistir. KK. m. 15/3’te aranan kosul tapulu
taginmazlar agisindan, bu iglemin yazili yapilmasidir. Yazili olarak yapilan bu temlik
s0zlesmesi, miras payina giren taginmaz ve bu tasimazdaki hissenin, pay1 devralan
miras¢lya gecmesi i¢in gegerli ve yeterli bir hukuki sebep teskil edecektir’®. Bu
sekilde yapilan devirlerde elbirligiyle miilkiyet durumu bozulmamakta, sadece payini
devreden miras¢1 yerine devralan miras¢1 gegmektedir. Yani devreden mirasgi
miras¢ilik sifatii ve tereke iizerindeki haklarini kaybederek miras ortakligindan
cikacaktir™’. Eger miras paymm devri suretiyle biitiin tereke mallar1 bir tek
miras¢ida toplanirsa, bu durumda mirasin paylagilmasina gerek kalmaksizin miras

ortaklig1 sona erecektir.

¢ Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 48. “Diger yonden miras paymin devrine
iliskin TMK'nin 677. maddesinin payli miilkiyet seklinde tapuya tescil edilmis yerler hakkinda
uygulama kabiliyeti de bulunmamaktadir”, Yarg. 8. HD, E. 2005/5901, K. 2005/6504, T. 06.10.2005,
(KIBB.).

7 Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 611.

% Imre/Erman, a.g.e. , s. 411, 521; Oztan, Miras HukukKu, s. 365.

2% Oztan, Miras Hukuku, s. 365; Ayrintili bilgi i¢in bkz. Imre/Erman, a.g.e. ,s. 519 vd.

2% imre/Erman, a.g.e. , s. 527; Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, C. III, istanbul, i{UHF.
Yayinlari, 1976, s. 102 vd; Kiligoglu, a.g.e. , s. 285-286; Oztan, Miras Hukuku, s. 365.
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KK. m. 15/3 hiikmii, elbirligi halinde miilkiyete konu bir taginmaz tizerindeki
belirli bir paym, yine elbirligi ile maliklerden birine devredilmesi halinde
uygulanabilecektir. Oysaki TMK. m. 677/2’de terekenin tamami ya da bir kismi
iizerindeki miras paymin ii¢lincii kisilere de devredilebilmesine imkan tanmmastir.
Boyle bir sozlesmenin gecerli olabilmesi i¢in, sdzlesmenin noterlik¢e diizenleme
seklinde yapilmasi gerekmektedir. Ancak bu halde iigiincii kisi, sadece miras
paylasildiktan sonra miras paymi kendisine temlik eden mirasgiya diisen tereke
mallarmin kendisine devrini talep edebilecektir. Mesela boyle bir sézlesme
neticesinde tgiincli kisi miras¢ilik sifati kazanamadigi icin mirasgiliktan dogan
haklari da  kullanamayacak, paylasma isteyemeyecek ve paylasmaya
katrlamayacaktir™'. Tapuya kayith bir tasmmaz iizerindeki hissenin bu sekilde
iclincii kisiye devri halinde, KK. m. 15/3 hiikmii uygulanamayacag i¢in taginmaz
hala ortaklig1 siirdiiren miras¢1 adina tespit edilecektir”>.

KK. m. 33/3 geregince KK. m. 15/3’te diizenlenen bu kural, Kadastro
Kanununun uygulandigr yerler disinda bulunan tasmmazlar hakkinda da
uygulanacaktir. Yani kadastro géormemis ya da kadastrosuna heniiz baslanilmamis

yerler hakkinda genel mahkemelerde bu kurala gore karar verilecektir.

4. Tasinmazin Ayirma veya Birlestirmeye Tabi Tutulmasi

KK. m. 15/4 geregince, kadastrodan 6nce hissedarlar veya mirascilar arasinda
ayirma veya birlestirme suretiyle paylastirmaya konu edilmis ve sinirlar1 dogal veya
yapay isaret ya da tesislerle belirlenmis tasinmaz mallarm, imar plan1 bulunmayan
yerlerde zemininde fiilen olugsmus simnirlarina gore tespitin yapilacagr hiikmii
getirilmigtir. 22.02.2005 tarihinde 5304 sayili Kanunun 5. maddesi ile yapilan
degisiklik sonucu bu sekilde diizenlenen KK. m. 15/4 hiikmii, degisiklik 6ncesinde
ayirmay1 gerektiren taksimlerde aymrma tarihindeki imar mevzuatinin dikkate
alinacagini belirtmekteydi. Ancak 3194 sayili Imar Kanununun 16. maddesine gore,
belediye ve miicavir alan siirlar1 igerisinde bir tasinmazin pargalara ayrilmasi
(ifraz1) veya birlestirilmesi belediyeler ve valiliklere ait bir yetki oldugu icin, sanki

kadastro faaliyetleri esnasinda kadastro miidiirii veya teknisyeninin bdyle bir yetkiye

2! fmre/Erman, a.g.e. , s. 523; Oztan, Miras Hukuku, s. 366; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu,
s. 539-540.
2 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 541.
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sahip oldugu gibi bir anlam ¢ikmaktaydi®>. Degisiklikle birlikte ayirmanm miimkiin
olup olmadig1 tasinmazin bulundugu bolgede imar plani1 varsa ona gore belirlenecek;
imar plan1 yoksa miras¢ilar arasindaki taksime ve zemininde fiilen olugsmus sinira
gore belirlenecektir. Yani kadastro miidiirii veya teknisyeni dogrudan imar
mevzuatini dikkate alarak tespit yapamayacaktir.

Kadastro tespiti sirasinda, KK. m. 15/1 geregince hissedarlar veya mirasgilar
arasinda bir tasinmazin, aymrma veya birlestirme suretiyle, paylasimi yapilmissa veya
KK. m. 15/2 geregince tasmmmazin ayirma veya birlestirmeyi gerektiren tespiti
yapilacaksa, bu maddenin uygulanabilmesi i¢in tespitin yapildigi tarihteki imar plani
dikkate almacaktir. Her malik ya da hissedar tasinmaz malini istedigi gibi ayirip,
buna gore paylastirma yapamaz. Kadastro miidiiri veya teknisyenleri kadastronun

yapildig: tarihte ilgili belediye ile yazisma yapmak zorundadir®*

. Eger hissedarlar
veya miras¢ilar arasinda yapilan ayirma veya birlestirme islemi imar planina uygun
degilse, bu halde tasmmaz bir biitiin olarak tespit edilecektir. Ancak iilkemiz
gerceklerini g6z Oniinde bulundurdugumuzda, imar plant bulunmayan yerlerde
kadastrodan Once tasmmmaz malin malikleri veya miras¢ilar1 tarafindan meydana
getirilen aymrma veya birlestirme sonucunda olusan durumun hukukilestirilmesi
amactyla belediye enciimeni veya il idare kurulunun karari aranmamustir™>. Boyle
bir halde taginmazin bulundugu bdlgede imar plant mevcut degilse, taginmazin

ayirma veya birlestirme sonucu olusmus zeminindeki fiili sinira gore tespit

yapilacaktir (KK. m. 15/4)*°.

233 TBMM. Tutanak Dergisi, Dénem 22, C. 75, Yasama Y11 3, 61. Birlesim, 22.02.2005, s. 49.

2% Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 614.

25 Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 267.

6 “Imar plan1 olmayan yerlerde her tiirlii yapilasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak
0zel parselasyon planlar1 ve satis vaadi sézlesmeleri yapilamaz. Kanunun bu hiilkmii karsisinda imar
plan1 olmayan yerlerde ifrazin miimkiin olmamas1 3402 sayil1 Kadastro Kanununun 15/2. maddesine
gore hisse paylagimima engel degildir”, Yarg. 8. HD, E. 2005/4076, K. 2005/4602, T. 20.06.2006,
(KIBB.).
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UCUNCU BOLUM

3402 SAYILI KADASTRO KANUNUNA GORE TAPUYA
KAYITLI OLMAYAN TASINMAZLAR UZERINDEKI
MULKIYET HAKKININ TESPIiTINE ILiSKIN ESASLAR

I. Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlarin Olaganiistii
Kazandiric1 Zamanasimi Yolu ile Zilyet Adina Tespiti

Tasmmazlar tizerindeki fiili durumu aksettirmeyen kayitlarin tasfiyesi ve fiili
durumlar1 hukukilestirmenin yaninda, tasinmazlar tizerinde ayni hakki bulunanlar1 da
bu haklarmi ve bu haklar iizerindeki gelismeleri tapu kiitiigiine kaydettirmeye
zorlamak gibi amaglarla tapuya kayitli olmayan tasmmazlar lizerinde olaganiistii
kazandiric1 zamanasimi kurumuna iligskin hiikiimler kanunlarda yer almistir'. Medeni
Kanunumuz o6zel miilkiyete tabi tasmmazlarm tapu siciline kaydedilmesi
zorunlulugunu getirmesine ragmen, Medeni Kanunun yiiriirliige girdigi zaman,
iilkemizde tapulama ve kadastro faaliyetlerinin tamamlanmamis olmasi nedeniyle
cok sayida tasinmazin tapuya kaydi yapilamamis ve bu nedenle de zamanasimi
yoluyla miilkiyet kazanilmasini 6ngdren hiikiimler ¢ok yaygin bir sekilde uygulama
alanina sahip olmustur’. Tirk Hukukunda tapuya kayitli olmayan taginmazlarin
zamanasimi ile kazanilmasina iliskin Tiirk Medeni Kanununun 713. maddesinde yer
alan diizenlemenin yaninda ve ona paralel olarak Kadastro Kanununun 14.
maddesinde de diizenleme getirilmistir. Bu diizenlemeler {ilkemizde Medeni
Kanunun 6ngdrdiigii tapu sicilinin kurulmasinda 6nemli bir ihtiyaci karsilama gorevi
{istlenmistir’.

KK. m. 14 hiikkmii geregince, tapuda kayitli olmayan ve ayni ¢alisma alani

icerisinde bulunan ve toplam yiizol¢tiimii sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime

! Kevork Acemoglu, “Olaganiistii Kazandirict Zamanasimi Miiessesesi Uzerine Bazi Diisiinceler”,
TUHFM, C. XXXIII, Sy. 3—4, istanbul, 1968, s. 249.

? Oktay, a.g.e., s. 1.

3 Oktay, a.g.e. , s. 2; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 352.
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kadar® olan bir veya birden fazla tasmmaz mal, ¢ekismesiz ve araliksiz en az yirmi
yildan beri malik sifatiyla zilyetligini belgelerle veya bilirkisi veyahut tamk
beyanlariyla ispat eden zilyet adina tespit edilecektir. TMK. m. 713/1°de ise, tapu
kiitiiglinde kayith olmayan bir tasinmazi1 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 kiitligiine tesciline karar verilmesini
isteyebilecegi  diizenlenmistir. Aslinda maddi hukuka iligkin diizenleme
getirmesinden dolayr olaganiistii kazandirici zamanasimma iligkin hiikiimlere
tapulama ve kadastro kanunlarinda yer verilmemesi gerekmekteydi. Ciinkii bu
kanunlar, tasinmazlarin tapu kiitiigiine kaydedilmelerini ya da kaydedilmis bulunan
taginmazlarin kayitlarinin yeni bastan gézden gecirilmelerini saglayacak hiikiimleri
ithtiva etmeliydi. Yani bu kanunlar taginmazlara iliskin sekli hiikiimler igermeliydis.
Ancak lilkemizde tapusuz tasinmazlarin ¢oklugu ve tapu disi tasarruflarin yaygin
olmas1 nedeniyle bu kanunlarla, taginmaza iliskin sekli kurallarin yaninda maddi
kurallara da yer verilmistir.

Kadastro Kanunu ve Tiirk Medeni Kanununda yer alan tapusuz tasmmazlarin
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmalarina iliskin bu diizenlemeler,
zamanagiminin unsurlari itibariyle birbirine tamamen paralel olmakla birlikte, bu iki
diizenleme arasinda bir takim farkliliklar da bulunmaktadir. Bu farkliliklardan ilki,
ayni ¢alisma alani igerisinde sulu toprakta 40, kuru toprakta ise 100 doniime kadar
olan tagmmmazlarin KK. m. 14 geregince iktisap edilebilmesi, zilyetligin belgesiz
olarak ispat edilmesi ile miimkiin iken, bu miktarlarmn iizerinde bir tasinmazin iktisap
edilebilmesi zilyetligin 6zel bir takim belgelere dayandirilmasi ile miimkiindiir. Fakat
TMK. m. 713’te zilyetligin ispatma iliskin bir hiikiim bulunmamakla birlikte,

zamanasimma konu tasmmazin miktarma iliskin de herhangi bir sinirlamaya

* KK. m. 14’te yer alan “kuru toprakta 100 déniime kadar” ibaresi Anayasanin 44. maddesine aykirilik
teskil ettigi gerekgesiyle Anayasa Mahkemesine bagvurulmus. Mahkeme 01.06.1988 tarih, 1987/31
esas ve 1988/13 sayili karar ile: taginmazlarin kazandirici zamanasimi yoluyla zilyedi adina tescili
kabul edildiginde makul, kabul edilebilir dlgiiler i¢inde ne kadarmin, hangi yontemle ve ne bigimde
kanitlanmis sayilacagmin takdirinin yasama organimin yetkisindedir. Anayasa’da da tersini gosteren,
baglayici ve yasama organini sinirlayici bir kural olmadig1 gerekgesi ile bu ibarenin Anayasa’nin 44.
maddesine aykirt olmadigma hitkkmetmistir. (RG. , T. 20.08.1998, Sy. 19905).

3 Acemoglu, a.g.e. , s. 3.
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gidilmemistir®. Bu iki madde arasindaki diger fark ise, TMK. m. 713’e gore iktisap
edilebilecek bir taginmazin zilyedinin dava agmasi ve bu davanin ii¢ defa ilani ile son
ilan tarihinden itibaren 1ii¢ ay igerisinde tescile itiraz edilmemesi kosuluyla
mahkemenin tescile karar vermesi gerekmektedir. Halbuki KK. m. 14’te boyle bir
ilan prosediirii aranmadig1 gibi tespite karar verecek olan makam da mahkeme degil,
kadastro faaliyetlerini yiiriiten kadastro teknisyenidir .

Olaganiistii  kazandirict  zamanasimi  yoluyla tapusuz tasinmazlarin
kazanilmasma iligkin KK m. 14 ile TMK m. 713 arasindaki 6nemli bir fark da bu
kanunlarin uygulama alanlarindaki farkliliklardan kaynaklanmaktadr. Kadastro
Kanunu esas itibariyle kadastro ¢alisma alanlarinda uygulanacagindan ve kadastro
islemleri de niteligi geregi kadastro bolgelerinde baslayacagindan dolay1 bu kanun
iilkenin kadastro ¢alismalarin basladig1 bolgelerde uygulanacaktir®. Bu durumda,
kadastro c¢aligma alanlarmm basladigi  bdlgelerde tapusuz tasinmazlarin
zamanasimina dayali olarak kazanilmalarina da KK. m. 14 hiikkmii uygulanacaktir.
Ancak KK. m. 33/3 hiikmii ile kadastro calisma alani igerisinde bulunmayan
tasinmazlar hakkinda da KK. m. 14 hiikkmiiniin uygulanacag:1 ifade edilmektedir.
Madde metninde, bu kanunun uygulandigi yerler disinda bulunan tasinmaz mallar
hakkinda da 14, 15, 17, 18, 20, 21’inci maddelerin uygulanacagi agik¢a belirtilmistir.
Boylelikle KK. m. 14 hiikkmii, KK. m. 33/3 geregince genel hiikiim niteligini

kazanmig bulunmaktadir’. Bu noktada karsimiza kadastro calisma alani disinda

% Tapuya kayith olmayan tasmmazlarin zamanasimi yoluyla kazamlmasini diizenleyen 743 sayili
EMK m. 639’da da iktisap edilecek tasmnmazin yiizolgiimii ve zilyetligin ispati ile ilgili bir
sinirlandirmaya gidilmemisti. Ancak 09.03.1954 tarih ve 6535 sayili Kanunla tapuya kayitli olmayan
tasinmazlarin  gahit beyanmna dayanilarak zamanasimi yoluyla kazanilmasi, 20 doniimle
sinirlandirilmig, bundan biiyiik tasinmazlarin kazanilmasinda vergi kaydi, mahkeme ilami gibi
belgelerin ibrazi dngdriilmiistii. Bu sinir 1966 tarih ve 766 sayili Tapulama Kanununun 33. maddesin
ile 100 doniime ¢ikarilmis, fakat 1972 yilinda yiiriirlige giren 1617 sayili Toprak ve Tarim Reformu
On Tedbirle Kanununun 20. maddesi ile yeniden 20 déniime indirilmis, ayrica bir tapulama
bolgesinde bagimsiz da olsa bir kimsenin belgesiz olarak yiizél¢iimii 50 doniimden fazla tasinmazi
kazandirici zamanasimi yoluyla miilk edinemeyecegi ilkesi getirilmisti. Bdylece her parcasi 20
donimii asmaman tiizere en fazla 50 doniime kadar tasinmazin zilyetlik esasina gore iktisap
edilebilecegi diizenlenmis idi. Goriildiigii gibi kazandirict zamanasimi zilyetligine dayanilarak
tasinmaz edinmede ilk ciddi ve kapsamli sinirlama 3402 sayil1 Kanundan 6nce 1617 sayili Kanun ile
getirilmis bulunmaktadir. Ayrtil1 bilgi i¢in bkz. Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 429 vd; Akman, a.g.e. , s.
117 vd; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 299 vd.

7 Akman, a.g.e., s. 115-116; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 44.

¥ Kadastro Kanununun uygulama alani igin bkz. yuk. I. Boliim, III, C Bashgi, s. 29 vd.

? Kasiket, a.g.e. , s. 953; Akman, a.g.e. , s. 50; Oktay, a.g.e. , s. 21; Kilig, 3402 Sayih Kadastro
Kanunu, s. 393; Biiyiikeren, a.g.m. , s. 217
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bulunan tapusuz tasinmazlar hakkinda KK. m. 14 hikkmiiniin mii, yoksa TMK. m.
713 hiikmiiniin mii uygulanacag1 problemi ¢ikmaktadir. Ciinkii kadastro faaliyetinin
amagclarindan birisi de tapusuz tasinmazlarin tapu siciline kaydedilmesi ve boylelikle
Medeni Kanunun 6ngordiigii tapu sicilinin kurulmasi olmasma ragmen bazi hallerde
kadastrosu tamamlanmig yerlerde dahi tapusuz taginmaz bulunmaktadir. Gerek
unutarak tapuya gecirmeme, gerekse tapu dis1 birakilmasi gereken tasinmazin
sonradan tapulanmasi gerekli bir tasimnmaz halini almas1 veya yeni arazi olusmasi gibi
ihtimallerde  kadastrosu tamamlanmis yerlerde de tapusuz tasmmazlar
bulunabilmektedir'®. Bunun gibi kadastrosu tamamlanms yerlerde bulunan tapusuz
tasinmazlar hakkinda hangi kanun hiikmiiniin uygulanacagi konusunda doktrinde
farkl goriisler ileri stirlilmiistiir.

Bu goriislerden ilki, KK. m. 33/3 hiikmii ile genel hiikiim niteligi kazanan
KK. m. 14 hikmiiniin bu niteliginin smirlh oldugunu, bu maddelerin heniiz
kadastrosu  tamamlanmamis veya  kadastrosuna  baslanilmamis  yerlerde
uygulanabilecegini kabul etmektedir. Boylece kadastrosu yapilmamis tasinmazlar ile
kadastrosu tamamlanmis tasinmazlar arasinda ikilige yer vermeksizin hukuk birligi
ve biitiinligii saglanmus olacaktir''. Bu goriis dogrultusunda olaya baktigimizda bu
gibi yerlerin kadastrosu tamamlanmis oldugu i¢in, bu yerlerde KK. m. 14 hiikmi
uygulanmayacak sadece TMK. m. 713 hiikmii uygulanabilecektir.

Bu konuda doktrinde ileri siiriilen ikinci goriis ise, KK. m. 33/3 hiikmiinde
sayillan maddelerin genel hiikiim niteliginin tiim {lkeyi kapsadigini, kanun
maddesinde kadastro c¢aligmalarinin tamamlanmis olmasi ya da hi¢ kadastro
caligmalarina baglanilmamis olmasi bakimmdan bir ayrim yapilmadigini
belirtmektedir'?. Bu goriis KK. m. 33/3 hikmiiniin lafz1 itibariyle, TMK. m. 713
hiikkmiiniin, Kadastro Kanununun yiirtirliigii siiresince, yiirtirliikkten kalktig1 izlenimi
veriyorsa da; KK. m. 14 sadece tapuya kayitli olmayan tasimmazlarin zilyedi adina
hangi sartlarda tespit edilecegini hiikkme bagladigindan, tespit usulii ile ilgili

hiikiimler de ancak kadastro ¢alisma alanlarinda uygulama alani bulacagindan, bu

19 Oktay, a.g.e. , s. 20.

1 Akman, a.g.e. , s. 50.

12 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 341; Kasik¢i, a.g.e. , s. 953; Oktay, a.g.e. , s. 22;
Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s. 43—44. Biiyiikeren, a.g.m. , s. 218.
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alanlarn dismda TMK. m. 713 hiikmii smirli da olsa uygulama alani bulacaktir’”.
Ciinkii kadastro faaliyeti olmadig1 igin tespiti yapacak kadastro teknisyeni de
bulunmayacaktir. Bu halde ortada bir bosluk bulunacak ve bu bosluk su sekilde
doldurulacaktir: gerek kadastrosu tamamlanmis yerlerdeki tapusuz tasinmazlarin,
gerekse kadastro c¢alismalar1 heniiz baslamamis yerlerdeki tapusuz tasinmazlarin
zilyetlikle kazanilma sartlar1 KK. m. 14’e tabi olacaktir. Ancak tespit usulii ve tescil
usuliine iligkin konularda TMK. m. 713 hiikmii uygulanacaktir. Bu sonu¢ Kadastro
Kanununda aksine hiikim bulunmayan hallerde Medeni Kanundaki ve diger
kanunlardaki iktisap ve tescile iligkin hiikiimlerin uygulanacagini belirten KK. m.
23’e de uygun diismektedir'®.

Kanaatimizce, KK. m. 14 hiikmiiniin sadece kadastrosuna baglanilmamis ya
da heniiz kadastrosu tamamlanmamis yerlere miinhasir olarak genisletildigini kabul
etmek ve KK. m. 33/3 hiikmiinii bu sekilde yorumlamak hem hukuk birligi agisindan,
hem de Kadastro Kanununun niteligi agisindan daha isabetli olacaktir. Ciinkii
Kadastro Kanunu 6mrii amaci ile smirli bir kanundur ve bu kanunun esas uygulama
alam1 kadastro c¢alisma alanlaridir. Ancak kanun koyucu bu kanunun belli
maddelerinin uygulamasmi heniiz kadastrosu yapilmamis, kadastro ¢alisma alanlar1
disindaki diger yerlere de genisletmis ve hukuk birligini saglamak amaciyla kanunun
yiiriirlikte bulundugu siire zarfinda ayni nitelikteki tasinmazlara ayni kanun
hilkmiiniin uygulanmasmi amaclamistir. Ayni amaca yonelik genel hiikiim
niteliginde TMK. m. 713 (EMK. m. 639) hiikkmii varken, kadastrosu tamamlanmis
yerlere de KK. m. 14 hiikmiiniin uygulanmas1 isabetli olmayacaktir. Bu gerekcelerle
biz de birinci goriise katiliyoruz ve bu dogrultuda, kadastrosu yapilmamis ve
kadastro ¢alisma alanmi1 disinda bulunan tapusuz tasmmazlar bakimindan zilyetlikle
kazanilma sartlarinin KK. m. 14’°e tabi olmasini, tasinmazin tespit ve tescil usuliine
iliskin de TMK. m. 713 hiikmiiniin uygulanmasini, KK. m. 23 hiikmii dogrultusunda,
kabul ediyoruz. Ancak Yargitay vermis oldugu bir kararinda, KK. m. 14 hiikmiini
amir hiikiim olarak degerlendirmis ve zilyetlige bagl taleplerde mahkemece resen

dikkate alinacagni belirterek, anilan hiikkmii kadastrosu yapilan yerlere de

1 Oktay, a.g.e. , s. 22.

14 Oktay, a.g.e., s. 22; Oktay, iBD., s. 684-685; Durman, Kadastro Mahkemelerinde Yargilama, s.
43-44. Aymi sonu¢ Kadastro gérmemis yerler bakimindan Akman tarafindan da savunulmaktadir.
Bkz. Akman, a.g.e.,s. 116.
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uygulamistir'>. Yapmus oldugumuz bu agiklamalardan sonra Kadastro Kanununa
gore tapusuz tasmmazlarin olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla iktisabinin

sartlarini ele almaya ¢alisacagiz.

A. Tasinmaza iliskin Sartlar

KK. m. 14 hiikmiine gore, tapuya kayitli olmayan ve ayni ¢aligma alani i¢inde
bulunan ve toplam yiizolglimii sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime kadar
olan (40 ve 100 doniim dahil) bir veya birden fazla tasinmaz mal, ¢ekismesiz ve
araliksiz en az yirmi yildan beri malik sifatiyla zilyetligini belgelerle veya bilirkisi
veyahut tanik beyanlariyla ispat eden zilyedi adma tespit edilecektir. Bu tespitin
yapilabilmesi icin Oncelikle, tasinmazin niteligi geregi 6zel miilkiyete elverisli
taginmazlardan olmasi gerekmektedir. Hangi tasmmazlarin 6zel miilkiyete tabi
olabilecegi ise KK. m. 18/2’de ve ayrica diger bazi kanunlarda belirtilmistir. Bir
tasinmazin KK. m. 14 hilkkmii geregince zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi i¢in
gerekli olan diger temel sart da, o tasinmazin tapuya kayith bulunmamasidir. Ciinkii
tapuya kayith bulunan tasinmazlar ancak istisnai durumlarda KK. m. 13/B-c ve
TMK. m. 713/2 geregince olaganiisti kazandirici zamanasimi yoluyla

kazanilabilirler.

1. Tasinmaz Ozel Miilkiyete Tabi Olmahdir

KK. m. 14 hiikmii geregince tapusuz bir taginmazin olaganiistii kazandirici
zamanasimi yoluyla iktisap edilebilmesi i¢cin 6ncelikle bu tasinmazin zamanasimi ile
kazanilmaya elverigli olmasi gerekmektedir, yani tasinmaz 6zel miilkiyete tabi
olmalidir. Clinkli zamanasimi ile tasinmaz mal kazanilmas1 bir 6zel hukuk miilkiyeti
kurma amacidir ve bu nedenle sadece lzerinde 0Ozel miilkiyet kurulabilecek
tasinmazlar i¢in s6z konusu olabilmektedir'®. Hangi tasinmazlarmm kazandirici
zamanasimina tabi oldugu konusunda Tiirk Hukukunda bir hiikiim bulunmamaktadir.
Ancak hangi tasinmazlarim zamanasimiyla kazanilamayacagna iliskin cesitli

kanunlarda hiikimler bulunmaktadir. Bu hiikimlerden birisi de KK. m. 18/2

' Yarg. 20. HD. , E. 2001/2615, K. 2001/4821, T. 05.06.2001, (YKD. , 2002/5, s. 768 vd).
16 Oktay, a.g.e. , s. 25; Daylarli, a.g.m. , s. 313.
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hiikkmiidiir ve burada kamu mali olmalar1 sebebiyle 6zel miilkiyete elverisli olmayan

belirli tasinmaz gruplar1 sayilmastir.

a. Kamu Mallar1 Olmalan Sebebiyle Ozel Miilkiyete Elverisli Olmayan

Tasinmazlar

KK. m. 18/2’ye gore, orta mallari, hizmet mallar1, ormanlar, devletin hiikkiim
ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar:
uyarinca devlete kalan tasinmaz mallar tapuya kayitli olsun olmasm kazandirici
zamanasimi yoluyla iktisap edilemeyecektir. Bu hiikiim kamu mali olmalar1
nedeniyle 6zel miilkiyete elverisli olmayan tasmnmaz gruplarini sayma yontemi ile
belirlemistir. Fakat buradaki kavramlara hangi tasmmazlarin girdigi konusunda bir
aciklik bulunmamaktadir. KK. m. 33/3 hiikmii ile {ilke genelinde uygulama imkanina
kavusan KK. m. 18’de sayilan bu tasmmmaz gruplarmin neler oldugunu genel hatlar1

ile incelemenin konumuz agisindan faydali olacagini diisiiniiyoruz.

(1). Hizmet Mallan

Hizmet mallar1 kamu tiizel kisilerinin miilkiyetinde bulunan ve bir kamu
hizmetine tahsis edilmis mallardir'’. Bu tasmmazlar ilgili kurumun tahsisi ile bu
niteligi kazanacagi gibi, kamulastirma, satin alma, bagis gibi hukuki yollarla ya da
kadimden beri kullanilagelme ile bu niteligi kazanirlar'®. Hizmet mallarinin tapuya
tescillerini diizenleyen KK. m. 16/A hiikkmii 6rnekleme yolu ile hangi tasinmazlarin
hizmet mali sayilacagini belirlemistir. Madde metninde hiikiimet, belediye, karakol,
okul binalari, kdy odasi, hastane veya diger saglik tesisleri, kiitiiphane, kitaplik,
namazgah, cami, genel mezarlik, ¢cesme, kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar,
meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahgeler ve bosluklar sayilmakla birlikte ve
benzeri hizmet mallar1 ifadesi ile bunlara benzer tasinmazlarin da hizmet mali
sayilacagl belirtilmistir. Kamu hizmetinin yiiriitiilmesi i¢in zorunlu olan, hizmetle
yakin ilgisi bulunan mallar da bu grupta yer alacaktir'’’. Ornegin, lojmanlar, azmlhk

mezarlari, cezaevi, hal gibi yerler niteligi geregi kamu hizmetinin bir unsuru

17 Kemal Gozler, idare Hukukuna Giris, 5. Baski, Bursa, Ekin Yayinevi, 2006, s. 255; Ender Ethem
Atay, idare Hukuku, Ankara, Turhan Kitabevi, 2006, s. 609.

18 Ozanalp, a.g.e. , s. 513; Oktay, a.g.e. , s. 29.

" Seref Goziibliyiik, Yonetim Hukuku, 14. Basi, Ankara, Turhan Kitabevi, 2000, s. 222.
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oldugundan hizmet mallar1 arasinda sayilacaktir®’. Bu mallar KK. m. 16/A hiikmiine
gore idareleri altinda bulunduklar1 kamu tiizel kisilikleri adma tespit edilerek tapuda
gosterilseler bile, diger kamu mallar1 gibi nitelikleri degistirilmedikce, almip
satilamaz ve tapulu olsun veya olmasm 6zel miilkiyete konu olmazlar®'. Yani bu
grupta yer alan taginmazlar, bu nitelikleri devam ettik¢e kazandirict zamanagimi

yoluyla miilk edinilemeyeceklerdir.

(2). Orta Mallan

Tirk Hukukunda orta mali diye isimlendirilen kamu mallari, dogal nitelikler1
veya Orf ve adet geregi veyahut da tahsis edilmek suretiyle halkin dogrudan dogruya
yararlanmasma agik olan mallardir®. Orta mallarmm tapuda nasil islem gorecegini
diizenleyen KK. m. 16/B hiikmiine gore, mera, yaylak, kislak, otlak, harman yeri, ve
panayir yerleri gibi parali veya parasiz kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya
kamunun kadimden beri yararlandig1 belgelerle veya bilirkisi veyahut tanik
beyanlariyla ispat edilen yerlerin orta mali kabul edilecegi 6rnekleme kabilinden
sayllmistr™. Aslinda orta mali grubunda sayilan bu orneklerden bazilar1 ve
benzerleri, ayn1 zamanda hizmet mali olarak da smiflandirilabilir. Bu noktada orta
mal1 ile hizmet mali gruplarinin nasil ayrilacagi giindeme gelmektedir. Orta
mallarmin Ozelliklerine baktigimizda kamu ozgiirlikleri ve toplum halinde

yasamanin vazge¢ilmez unsurlari ile yakindan iligkili olduklar1 gériilecektir. Mesela,

2% Oktay, a.g.e. , s. 29.

2! Remzi Findikli/Veysel Bilgic, idare Hukuku, 3. Baski, Ankara, Anadolu Yayincilik, 2006, s. 216;
Yarg. 7. HD. , E. 1985/3711, K. 1988/4449, T. 06.05.1988, (Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 649).

2 1] Han Ozay, Giimsiginda Yonetim, istanbul, Alfa, 1996, s. 583; Gozler, a.g.e. , s. 255. Ender,
a.g.e. , s. 608. Aydin Giilan, Kamu Mallarindan Yararlanma Usullerinin Tabi Oldugu Hukuki
Rejim, Istanbul, Alfa, 1999, s. 34.

¥ Oktay, a.g.e. , s. 31. Harman yerinin zilyetlikle kazanilamayacagi hakkinda Yarg. HGK, 7-588/618,
T. 23.09.1998, (Yargi Diinyasi, Sy. 35, s. 54). K6y hayvanlarinin sulanmasina mahsus sulak yerinin
kazandirici zamanagimi ile kazanilamayacagi hakkinda Yarg. 8. HD. , 271/412, T. 24.01.2003, (Yargi
Diinyasi, Sy. 90, s. 704). Kamu mali niteligindeki yol ve meydanlarin zamanagimi ile
kazanilamayacag1 hakkinda Yarg. 8. HD. , 5589/6528, T. 08.10.2004, (Yarg: Diinyasi, Sy. 112, s.
530). Dere yataklarmin sartlar gerceklestigi takdirde zilyetlikle kazanilabilecegi hakkinda Yarg. 7.
HD, E. 2006/850, K. 2006/772, T. 23.03.2006, (KiBB.). Yanlar arasindaki uyusmazlik, dava ve
temyize konu tagmmmazlarin kamu mali niteliginde mera olup olmadigi yoniinde toplanmustir. Kural
olarak, mahkemece bir yerin mer'a olarak kabul edilmesi, tasinmazin yetkili idari merciler tarafindan
mera olarak tahsis edilmesine yada tasinmazin bilinmeyen bir zamandan beri geleneksel bicimde
kamu mali niteliginde mera olarak kullanilmis olmasina baglidir. O halde, bolgede mera tahsisi
yapilmis ise Koy Hizmetleri ve 11 Ozel idare Miidiirliigii'nden, bolgede mera tahsisi yapilmamus ise,
tasinmazin bulundugu miilki amirlikten durumun sorulup saptanmasi gerekir”, Yarg. 7. HD. , E.
2006/3444, K. 2007/1314, T. 12.04.2007, (KiBB.).
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orta mal1 grubu igerisinde yer alan yollar meydanlar, seyahat 6zgiirliigii, toplant1 ve
gosteri yiirliylisi hakk: gibi 6zgiirliiklerle; mera, yaylak, harman yeri gibi yerler de
toplum halinde yasamanin gerekleri ile dogrudan ilgilidir24. Bu tiir taginmazlar da
0zel kanunlarinda yazili hiikiimler sakl kalmak kaydiyla 6zel miilkiyete konu teskil
etmezler (KK. m. 16/B-2) ve bu niteliklerine son verilmedigi siirece kazandirici

zamanasimi yoluyla iktisap edilemeyeceklerdir.

(3). Devletin Hiikiim ve Tasarrufu Altinda Bulunan Yerler

KK. m. 18/2°de zamanasimi ile kazanilamayacagi belirtilen tasmmazlar
arasinda hizmet mallari, orta mallar1 ve ormanlarin yaninda, devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler de sayilmaktadir.
Madde metinine baktigimizda, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunup da bir
kamu hizmetine tahsis edilmeyen mallarin zamanasimi ile kazanilabilecegi gibi bir
anlam ortaya c¢ikmaktadir. Bunun miimkiin olup olmadigini tespit edebilmek icin
KK. m. 18/2’de gegen, “devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu
hizmetine tahsis edilen yerler” ifadesinin ne anlama geldigini belirlemek
gerekmektedir.

Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan tagmmazlar genis anlami ile
biitiin kamu mallarini kapsamaktadir®®. Bir tasmmaza kamu mali niteligi kazandiran
tahsis islemi sonucunda da, o tasinmaz mal ya kamu hizmetinin goriilmesine, ya da
kamumun ortak yararlanmasina veya kullanmasina ayrilarak hizmet mal1 veya orta
mal1 vasfin1 kazanacaktir. Boylece KK. m. 18/2’de ifadesini bulan “devletin hiikiim
ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler” ya hizmet mali
ya da orta mal olacaktir®®. KK. m. 18/2’de hizmet mali ve orta mah ayrica sayildig
icin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen
yerler ifadesi ile tiim kamu mallar1 degil, sahipsiz mallarin kastedildigi

sdylenebilecektir’.

2 Ozay, a.g.e., s. 584; Giilan, a.g.e. , s. 36. “Bir tasinmazda salt hayvanlarin otlatilmis olmasi, o yerin
mera ya da yayla olarak kabulii i¢in yeterli degildir”, Yarg. 7. HD, E. 2007/82, K. 2007/112, T.
25.01.2007, (KIBB.).
% Oktay, a.g.e. , s. 39.
26 Oktay, a.g.e. , s. 40.
7 Oktay, a.g.e. , s. 39.
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KK. m. 18/2’de bahsedilen devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerin
sahipsiz mallar oldugunu belirledikten sonra Tiirk Hukukunda sahipsiz mallarin neler
oldugunu belirlemek gerekmektedir. Oncelikle sahipsiz mal kavramini 6zel
hukuktaki sahibi olmayan esyadan ayirmak gerekir. Bu kavramla, 6zel hukuk gercek
ve tiizel kisilerinin miilkiyetinde olmayan mallar anlagiimalidir®®. Bu mallar herhangi
bir hukuki muamele veya fiili isleme gerek kalmaksizin, dogal nitelikleri geregi 6zel
miilkiyete elverisli degildir ve yine dogal nitelikleri geregi kamu mallarmin
karakteristik 6zelliklerini tasirlar”. Bu agiklamalar 1s1¢inda sahipsiz mallara tarima
elverissiz araziler, daglar, tepeler, kayaliklar ve tasliklar, sazliklar ve batakliklar,
ormanlar’’, meselikler, ¢aliliklar ve fundaliklar, kiyilar, genel sular, tabii servet ve
kaynaklar, tuzluklar ve tasocaklari drnek gosterilebilir’'.

Tirk Medeni Kanununda da devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan
yerlerle ilgili 6nemli bir diizenleme getirilmis ve sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait
mallarm devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulundugu belirtilmistir (TMK. m. 715).
Yine ayni maddede, sahipsiz yerler ile yarar1 kamuya ait mallarin kazanilmasi,
bakimi, korunmasi, isletilmesi ve kullanilmasinin 6zel kanun hiikiimlerine tabi
oldugu ifade edilmis (TMK. m. 715/son) ve Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerinin
uygulama alami disinda kalan ve kamu hukukuna giren mallar saptanarak o6zel
hukuka bir sinir ¢izilmistir’?. TMK. m. 715/2°de aksi ispatlanmadikc¢a yarar1 kamuya
ait sular ile kayalar, tepeler, daglar, buzullar gibi tarima elverisli olmayan yerler ve

bunlardan ¢ikan kaynaklarin kimsenin miilkiyetinde olmadigi ve hicbir sekilde 6zel

28 Giilan, a.ge.,s. 41.

¥ Bekir Aydinli, Tiirk Hukukunda Kamu Mallari, Ankara, Maliye Bakanligi Milli Emlak Genel
Miidiirligi Yayini, 1992, s. 67. Findikly/Bilgig, a.g.e. , s. 215. Goziibiiyiik, a.g.e. , s. 222.

3% “Oneesi orman olup nitelik itibariyle devlete kalan tasmmazlar zilyetlikle kazanilamaz”. Yarg. 8.
HD. , 2068/2996, T. 20.04.2006, (YKD, 2006/7, s. 1079). “Kural olarak orman sayilmayan yerler
kosullar mevcut oldugu takdirde kazanilmasi miimkiin olabilir. Ancak; dava konusu yer etrafi
ormanlarla ¢evrili olup 6831 sayili Orman Kanunu’nun 17. maddesi hiikmii uyarinca; orman igi
bosluklarmin kullanilmasi ve tasarrufu orman aleyhine genisletme kaydedeceginden ve orman
biitiinliigiinii bozacagindan bu gibi yerlerin kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin
degildir”, Yarg. 8. HD. , 6607/6707, T. 30.09.2002, (YKD, 2003/1, s. 31 vd).

! Bu yerler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Oktay, a.g.e. , s. 48 vd. “Kdy i¢inde bulunan, kdy
halkmin yararlanmasina tahsis edilmemis ve umumi yerlerden olmayan yerlerle koyiin 6zel miilkiyet
ve zilyetliginde bulunmayan koy boslugu, koy i¢indeki bos yerler hazineye ait olup, bunlar devletin
hiikkiim ve tasarrufu altinda degildir. Kazandiric1 zamanasimi zilyetligi ile kazanilmalar1 miimkiindiir”,
YHGK, E. 1972/8-1414, K. 1975/620, T. 09.05.1975, Mahmut Bilgen, “Toprak Hukukunun Gegirdigi
Evreler ve Tapusuz tasinmazlarin Olaganiistii Kazandirici Zamanasimi Yoluyla Kazanilmalar1”,
Adalet Dergisi, Sy. 6, 1984, s. 1514.

32 Oktay, a.g.e. , s. 40; Kilig, 3402 Sayili Kadastro Kanunu, s. 637.
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miilkiyete konu olamayacagi belirtilmistir. Ancak sahipsiz mallar1 tespit ederken
TMK. m. 715’1 tek basma degerlendirmeyip, Anayasa hiikiimleri ve mevzuatimizin
diger hiikiimleri ile birlikte ele almaliyiz. Ciinkii TMK. m. 715°te sayilanlardan
baska, Anayasal olarak da devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugu belirtilen,
kiyillar (AY. m. 43), tabii servet ve kaynaklar (AY. m. 168) gibi yerler
bulunmaktadir. TMK. m. 715 ve KK. m. 16/C hiikiimlerinde yapilan sayim islemi
6rnekleme kabilindendir, bu sayma sinirlayici degildir®’.

Sonug olarak, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan sahipsiz mallar
dogalar1 geregi kamu mallariin bir tiiri oldugu i¢in, bu mallar baskaca higbir sart
aranmaksizin kamu mali olmalarimdan dolayr zamanasimi yoluyla kazanilmaya
elverisli degildirler’*. Zaten bir tasinmazin devletin hiikkim ve tasarrufu altinda
olmasi, olaganiistii kazandirici zamanasimi i¢in gerekli olan malik sifatiyla ve
araliksiz  zilyetlige engel teskil edecegi icin  zamanasimi  yoluyla

kazanilamayacaktir>

. Eger kanun koyucu KK. m. 18/2 ile devletin hiikim ve
tasarrufu altinda bulunan ve bir kamu hizmetine tahsis edilmeyen yerlerin
zamanasimiyla kazanilmasii amaglamis olsaydi, ayrica imar ve ihya edilerek tarima
elverigli hale getirilen tasmmmazlarin kazanilmasmna iliskin KK. m. 17 hiikmiini
diizenlemesine gerek kalmazdi. Ciinkii imar ve thyasiz kazanilmasma imkan verilen
bir yerin, imar ve ihya suretiyle kazanilamamasi diisiiniilemez’®. O halde, 6zel
diizenleme ile izin verilmeksizin, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ve bir

kamu hizmetine tahsis edilmeyen tasinmazlardan ancak tarima elverisli olanlar imar

ve ihya suretiyle edinilebilecek, tarima elverisli olmayanlar ise higbir sekilde

33 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 671; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 636.

E Girsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 38; Ozanalp, a.g.e. , s. 379; Oktay, a.g.e. , s. 45; Kilig, 3402 Sayih
Kadastro Kanunu, s. 637, Dayinlarli, a.g.m. , s. 313.

35 Akman, a.g.e., s. 45; Oktay, a.g.e. , s. 44.

3% Oktay, a.g.e. , s. 45. “Dava kadastro tespitinden dogmustur. Uzman ziraat bilirkisi raporu nazara
almdiginda taginmazin Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerden oldugu anlasilmaktadir.
Bu tiir yerlerin zilyetlikle iktisap edilebilmesi i¢in 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 14 ve 17.
maddesindeki sartlarin gergeklesmis olmasi gerekir. Tasinmazm biitiinii itibariyle imar ihya
edilmedigi, imar ihya edilen boliim {izerinde de davali tarafin araliksiz, ¢ekismesiz ve malik sifati ile
zilyetliginin 20 yila ulagsmadigi bu nedenle yukarida belirtilen yasa hiikmiindeki sartlarin
gergeklesmedigi belirlenmis bulunmaktadir. Bu durumda davacinin teknik bilirkisi krokisinde
gosterilen bolim hakkindaki davasmin reddine, bu boliimiin tespitte oldugu gibi Hazine adina
tesgiline karar verilmesi gerekir”, Yarg. 16. HD, E. 2006/5854, K. 2006/7398, T. 20.11.2006,
(KIBB.).
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kazandirict  zamanasimiyla iktisap edilemeyecek ve 0Ozel miilkiyete konu

olmayacaktir’’.

b. Ozel Kanunlar Uyarinca Zamanasimiyla Kazamlmas1 Yasaklanmis

Olan Tasinmazlar

KK. m. 18/2’de kamu mallar1 disinda, kanunlar uyarmnca devlete kalan
tasinmazlarin da ister tapulu olsunlar, ister tapusuz olsunlar zamanasimi ile
kazanilamayacag1 belirtilmektedir. Burada s6ze konusu olan taginmazlar, devletin
miras, bagis, satin alma, isletme gibi 6zel hukuk hiikiimlerine gore elde ettigi ve ozel
hukuk hiikiimlerine tabi tasmmazlardir’®. Ciinkii devletin kamu mali niteligindeki
taginmazlar1 zaten zamanasimi yolu ile kazanilamayacaktir. Medeni Kanun
hiikiimlerinin yan1 sira ge¢misten giiniimiize ¢esitli kanunlar ve diizenlemelerle belli
hallerde devlete kalacak tasinmazlara iliskin hiikiimler getirilmistir.

TMK. m. 501 hiikmii geregince miras¢t birakmaksizin 6len kimsenin mallar1
devlete kalacaktir. Yine TMK. m. 594 hiikmiine gore, mirasbirakanin mirascisi
bulunup bulunmadigi veya miras¢ilarin tamami bilinmiyorsa, sulh hakimi uygun
araglarla ve bir ay ara ile iki defa ilan yapip hak sahiplerini son ilandan baslayarak en
gec bir yil i¢inde mirasgilik sifatlarini bildirmeye cagirir. Eger ilan siiresi icerisinde
kimse basvurmazsa ve sulh hakimi de hicbir miras¢1 tespit edememisse, miras
sebebiyle istihkak davasi agma hakki sakli kalmak {izere miras Devlete gececektir.

5718 sayili Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkinda Kanunun
20. maddesinin 3. fikrasinda da, Tiirkiye’de bulunan mirascisiz terekenin Devlete
kalacagi belirtilmistir.

03.03.1924 tarih ve 431 sayil Hilafetin ilgasina ve Hanedani Osmaninin
Tirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasma Dair Kanunun 8. maddesine
gore, padisahlara ait bulunan tasmmazlarin millete (devlet) kalacagr hiikmii
getirilmistir. Yine bu kanunun 10. maddesinde, padigahliga ait mallarin, saraylar,

kasirlar, binalar ve arazilerin millete (devlete) gectigi belirtilmistir.

37 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir bu nitelikte bir tasinmazin imar ve ihyasindan sonra, imar ve ihya
edenlerin KK. m. 17’ye, {iglincii kisilerinse KK. m. 18/2’ye dayanabileceklerini belirtmektedir.
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 348.

* Findikli/Bilgic, a.g.e. , s. 217; Gozler, a.g.e. , s. 253.
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Aym sekilde, 13.09.1915 tarihli Kanun ve bu kanunu degistiren 15.04.1923
tarthli ve 333 sayili Emvali Metruke adi verilen Kanunlar, iilke savunmasi ve
giivenligi i¢in bagka yerlere aktarilan kisilerle, kaybolan ya da iilkeyi terk eden
kisilerin mallar1 ile ilgili diizenlemeler getirmistir. Bu Kanunlarin kapsamina giren
kisilerin mallarmin, 02.06.1929 tarih ve 146 sayilt TBMM yorum karar1 uyarinca
devlete gececegi belirtilmistir™”.

Kurtulus Savasindan sonra Tiirkiye Cumhuriyeti ile baz1 devletler arasinda,
Tiirkiye’deki yabancilar ile yabanci iilkelerde yasayan Tiirklerin zorunlu degisimine
iligkin anlagmalar imzalanmistir. Bu anlagmalardan bazilarinda zorunlu degisime tabi
tutulan kisilerin Tiirkiye’deki tasmmazlarmm devlete kalacag1 hiikmii yer almugtir®.

Yukarida oOrnek olarak ele almaya calistigimiz kanunlardan baska,
mevzuatimizda yer alan diger kanunlar veya kanunlarda yer alan hiikiimler
sonucunda devlete kalan tasinmazlar da KK. m. 18/2 hiikkmii geregince zamanagimi
yoluyla kazanilmaya konu teskil etmeyeceklerdir®*'.

Devlete  kalan tasinmazlarm  kazandirici  zamanasimiyla  iktisap
edilemeyecegine iliskin KK. m. 18/2°de yer alan hiikmiin yaninda, bazi kanunlarda
da belirli tasinmazlarin kazandirici zamanagimiyla iktisap edilemeyecegine iliskin
hiikiimler bulunmaktadir. Buna 6rnek olarak, TMK. m. 117/1 hiikmii gosterilebilir.
Bu hiikiim, vakif mallar1 iizerinde zilyetlikle kazanma hiikiimlerinin
uygulanmayacagini agikg¢a belirtmistir.

Ayni sekilde, 5737 sayili Vakiflar Kanununun 23. maddesinde, vakiflarin
mallar1 lizerinde zilyetlik yoluyla kazanma hiikiimlerinin uygulanmayacagi ifade
edilmistir. Yine ayni kanunun 15. maddesinde, vakiflarin hayrat tasmmazlari
iizerinde miilkiyet ve irtifak kazandirici zamanasiminin islemeyecegi belirtilmistir.

Yine Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve Yargitay Hukuk Daireleri igerisinde

39 Oktay, a.g.e. , s. 61; Karaaslan, a.g.m. , s. 481. Yarg. 7. HD. , E. 2004/3926, K. 2004/4409, T.
02.12.2004, (Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 159). “Dava konusu taginmazin kok tapu kaydi
olan 02.10.1959 tarih ve 601 sira numarali tapu kaydinin iktisap sebebi siitunu igeriginden "kayip ve
yitik kisilerden" kaldigmin belirgin olmasina ve bu nitelikteki yerlerin kanunlar uyarinca Hazineye
kalan yerlerden olmasi dolayisi ile {izerinde siirdiiriilen zilyetligin hukukga bir deger tasimadigina,
zilyetlikle kazanilamayacagma gére, Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma
kararmna uyulmak gerekir”, Yarg. HGK. , E. 2006/7-222, K. 2006/219, T. 19.04.2006, (KiBB.).

* Tiirkiye ile Yunanistan ve Tiirkiye ile Bulgar Kralligi arasindaki bu anlasmalar i¢in bkz. Oktay,
a.g.e.,s. 62-63.

1 Oktay, a.g.e. , s. 68.
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korunmasi1 gerekli kiiltiir ve tabiat varligi barindiran taginmazlarla, bunlarin koruma
alanlarinin zilyetlikle edinilmelerinin olanaksiz bulundugu, bu niteligi tagimayan sit
alanlarmin ise kosullar1 gergeklestigi takdirde edinilmelerine engel bir halin
bulunmadig1 yoniinde bir uygulama bulunmaktaydi. Ancak 14.7.2004 tarih ve 5226
sayll1 Kanunun 5. maddesi ile 2863 sayili Kanunun 11. maddesi degistirilmis ve
yapilan diizenleme ile sit alanlarinmn zilyetlik yoluyla edinilmelerine, bir bagka ifade
ile Yargitay'm uygulamasima son verilmistir*,

Iste bunun gibi, askeri yasak bdlgeler ve giivenlik bolgeleri ile zeytinlik
alanlarinda bulunan tapuya kayith tasinmazlar hakkinda bu gibi yerlerin kazandirici
zamanagimi ile iktisap edinilemeyecegine iliskin 6zel hiikiimler bulunmaktadir®. Bu
tasinmazlar da 6zel kanun hiikiimleri geregince kazandiric1 zamanasimiyla iktisap
edilemeyeceklerinden dolayr KK. m. 14 hiikmiine konu olamayacaklardir.

Yukarida anlatmaya c¢alistigimiz tasinmazlar disinda kalan tapusuz
tasinmazlardan; devletin kamu mallar1 disinda 6zel hukuk kurallar1 geregi sahip
oldugu ve zamanasimi ile kazanilmasi yasaklanmamis olan tagmmazlar ile
zamanagimi yoluyla kazanilmalar1 kanunlarla yasaklanmamis olan tagmmazlar ve
gercek kisiler ile 6zel hukuk tiizel kisilerinin tasarruflarinda bulunan tapusuz

tasinmazlar zamanasimi yoluyla iktisap edilebilecektir®.

2. Tasinmaz Tapuya Kayith Bulunmamahdir

KK. m. 14 hikkmii geregince bir tasmmmazmn olaganiistii kazandirici
zamanasimiyla iktisap edilebilmesi i¢in gerekli olan diger sart, tasinmazin tapuya
kayith bulunmamasidir. Ancak tapuya kayithh olmayan tasinmazlarin hepsi KK. m.
14’tin kapsamina girmeyecektir. TMK. m. 999 geregince, 6zel miilkiyete tabi

olmayan ve kamumun yararlanmasma ayrilan tasmmazlar, bunlara iliskin tescili

* Yarg. 16. HD, E. 2006/5109, K. 2006/7720, T. 04.12.2006, (KiBB.). “Dava, zeytincilik tapusu
miktar fazlasina yonelik tapu iptali ve tescil davasidir. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Korunmasima
Dair 2863 Sayili Yasanm 11. maddesi 5226 Sayili Yasanin 5. maddesi ile yapilan degisiklikle sit
alanlarinin zilyetlik yoluyla edinilmesi imkan1 kapatilmistir. Ne var ki, anilan degisikligin yiiriirliige
girdigi 14.7.2004 tarihine kadar zilyetlik yoluyla edinilen haklarin korunmasi gerekecegi de
muhakkaktir. Cekismeli taginmazin 3573 Sayili Yasa hiikiimleri geregi davali adina tapusunun
olustugu tarih bakimindan davalinin zilyetlikten kaynaklanan haklarinin korunmasi gerekecegi de
tartismasizdir. Hal boyle olunca, davanin reddine karar verilmesi gerekir”, Yarg. HGK, E. 2007/1-75,
K. 2007/9, T. 28.02.2007, (KiBB.).

# Ayrintili bilgi i¢in bkz. Oktay, a.g.e. ,s. 25-76; Karaaslan, a.g.e. , s. 459—488.

4 Oktay, a.g.e. , s. 75, Karaaslan, a.g.m. , s. 486.

124



gerekli bir ayni hakkm kurulmasi s6z konusu olmadikca kiitiige kaydolunmazlar.
Yani bu tiir taginmazlar niteligi geregi tapuya kaydedilmeyen taginmazlardandir.
Oysa bizim ¢alisma alanimizin esasini olusturan ve KK. m. 14’lin kapsamina giren
tasinmazlar, tapuya kaydi gerekip de kaydedilmemis olan tasinmazlardir®’. Bu tiir
tasinmazlardan da sadece 0©zel miilkiyete elverisli olanlarin  kazandirici
zamanasimiyla iktisaba elverisli oldugunu yukarida incelemis bulunmaktayiz*®.

Tirk Hukukunda 6zel miilkiyete tabi tasinmazlarin tapuya kaydi esastir ve
TMK. m. 1004 geregince, tasinmazlar bulunduklari bélgedeki tapu siciline
kaydedilmek zorundadir. Tapuya kayithh olma kavrami ise, bir taginmazm tapu
kiitiigli denilen ana deftere yazilmis olmasini ifade etmektedir. Fakat daha once de
degindigimiz gibi47, Osmanl1 Devletinde bugiinkii toprak rejiminden ¢ok farkli bir
rejim uygulandigi i¢in, bugiinkii anlamda tapu sicili bulunmamaktaydi ve 1847 yilina
gelene kadar bugilinkii anlamda kabul edebilecegimiz bir tapu teskilat1 yoktu. O
zamanki hukuk diizeninde tasinmazlar tiriine gore ayr1 kuruluslarca tutulan
defterlere kaydedilmekteydi. Iste bu defterdeki kayitlarla ilgili, Tirk Medeni
Kanununun Yiirtrliigii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun 18. maddesinde, eski
hukuka gore kurulmus olup da, Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliikte bulundugu
zamanda varliklarini korumus olan ayni haklarin, Tiirk Medeni Kanununun
yiiriirliige girdigi tarihten sonra da varliklari stirdiirecegi belirtilmistir. Nitekim
Yargitay HGK da Osmanli Devleti donemindeki defter ve kayitlardan hangisinin
tapu kaydi mahiyetinde oldugunu belirlemek i¢in belli kosullarm bir arada
bulunmasini aramistir. Buna gore, o donemde tutulan defterler ve kayitlarin 6ncelikle
tasinmaz lizerindeki miilkiyet ve tasarruf hakkini belirtmesi gerekmektedir. Taginmaz
iizerindeki hak degisimlerinin, bu defter ve kayitlar tarafindan yliriitiilmiis olmas1
gerekmektedir. Defterlerin tutuldugu zaman, tapu idarelerinin bu defterleri tutma
yetkisinin bulunmasi ve defteri tutan gorevlilerin de o tasmmmaz iizerinde yapilan
islemlere; ornegin hak degisimlerine, resmiyet verme yetkisi bulunmalidir. Son

olarak bu defterleri tutanlarin yetkileri kalktiktan sonra, defterlerin tapu idarelerine

45 Akipek, Miilkiyet, s. 138; Oktay, a.g.e. , s. 26.
* Bkz. yuk. s. 116 vd.
47 Bkz. I. Boliim, II. Baslik, s. 14. vd.
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zamaninda aktarilmasi gerekmektedir48. Bu kosullar1 barindirmayan eski
hukukumuza ait defter ve kayitlar tapu kaydi sayilmayacak ve bu defter ve kayitlarda
bulunan taginmazlar da tapusuz taginmaz olarak kabul edilecektir®

Medeni Kanunun yiiriirlige girmesinden sonra da, iilkemizde tapulama ve
kadastro faaliyetlerinin tamamlanmamig olmasi nedeniyle ¢ok sayida tasinmazin
tapuya kaydi yapilamamis ve bu nedenle tapusuz tasmmazlarin varhigi giiniimiize
kadar ulasmustir’’. Iste bunun gibi tapuya kaydi gerekip de kaydedilmemis
taginmazlar, KK. m. 14 geregince olaganiistii kazandiric1 zamanasimiyla iktisaba
konu olabilecektir. Tapuya kayith taginmazlar ise, sartlart mevcut ise, KK. m. 13/B-c
ve TMK. 713/2 geregince olaganiistii kazandirici zamanasimiyla iktisaba konu
olabilecektir. Bir tasinmazin tapuya kayitlt olup olmadigi hususu, hakim tarafindan
re’sen arastirilacak ve ona gore hangi kanun hiikmiiniin uygulanacagi

belirlenecektir’'.

B. Zilyetlige iliskin Sartlar

KK. m. 14 gere§ince tapusuz tasinmazlarin olaganiistii kazandirici
zamanasimiyla iktisap edilebilmesi i¢in tasinmazin belli sartlara sahip olmasi
yaninda, tasmmmaz iizerindeki zilyetligin de kanunun aradigi sekilde siirdiiriilmesi
gerekmektedir. Zilyetlige iliskin KK. m. 14’te, TMK. m. 713’¢ tamamen paralel
olarak, aranan sartlar geregince tasmmazi iktisap edecek olan kisi cekismesiz ve

araliksiz olarak en az yirmi yildan beri malik sifatiyla zilyetligini stirdiirmelidir.

* yarg. HGK. , E. 8/509, K. 1975/1535, T. 28.11.1975, (Ozanalp, a.g.e. , s. 332-333); Ayni yonde
Yarg. 7. HD.’sinin E. 2562, K. 4752 ve 15.07.1964 tarihli karar1 icin bkz. Ozmen/Corbali, a.g.e. , s.
318-319; Bu anlamda tapuya devredilmis temessiik kaydi, tasdikli yoklama defteri, tapuya
devredilmis hazine-i hassa defterleri ve tasdikli vakfiye senedi tapu kaydi sayilmaktadir. Ayrintili
bilgi i¢in bkz. Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 241-243.

* Yetkili idare meclislerinde onaylanmamis yoklama defterleri, tapu idarelerine aktarilmamis Ser’i
mahkeme hiiccetleri ve hazine-i hassa defterleri ile vakiflara ait defterler bugiinkii anlamda tapu kaydi
sayilmamaktadir. Bkz. Oktay, a.g.e. , s. 6; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 244, 245,

% Acemoglu, a.g.m. , s. 251.

3! Ertas, a.g.e. , s. 300; “Dava, kazanmay1 saglayan zilyetlik hukuksal sebebine dayali olarak TMK.
nun 713/1 ve 3402 sayili Kanunun 14.maddesi geregince agilan tescil davasidir. Kazanmayi saglayan
zilyetlikle bir taginmazin edinilebilmesi igin tescili istenen yerin tapuda kayitli bulunmamasi gerekir.
Aksi halde gifte tapuya yol acgar. Aciklanan husus kamu diizeniyle ilgili olup, mahkemece
kendiliginden gozetilmesi gerekir. Bir yerin tapuda kayith olup olmadigi ayn1 zamanda mahkemece
bildirilen mevkii ve hudutlar gozetilerek tapu sicilinde mevcut mal sahipleri defteri lizerinde yapilacak
inceleme sonucunda belirlenebilir”, Yarg. 8. HD, 2006/1983, K. 2006/2646, T. 18.04.2006, (KiBB.).
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1. Zilyetlik Yirmi Y1l Siirdiiriilmiis Olmahdir

KK. m. 14 zilyetlikle gecirilmesi gereken siireyi yirmi yil olarak belirlemistir.
Bu siire zamanasimu siiresi olup, hak diisiiriicii siire degildir. Bu siire tapuya kayitli
olmayan tasmmaz iizerinde malik sifatiyla zilyetligin kurulmasiyla baslar’>. Ancak
KK. m. 14 agisindan ayni kadastro calisma alani igerisinde bulunan ve toplam
yilizélgtimii sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniimii gegen tapusuz taginmazlarda
zilyetligin ispat1 i¢in Ozel bir takim belgeler arandigindan, miktar fazlasi kisim icin
zilyetligin baslangic1 en erken bu belgelerin verildigi ya da diizenlendigi tarihte
baslayacaktir™. Kadastro faaliyetleri yapilirken tespit disi kalan tasinmazlarda
zilyetlik tespit dis1 birakilma tarihinden itibaren baglar™*.

Yirmi yilik zilyetlik sliresinin mutlaka miilkiyeti kazanacak kisinin
zilyetliginde ge¢mesi gerekmez. Zamanasimindan yararlanma sartlar1 bulunan her
zilyet, ayn1 sartlar1 tasiyan onceki zilyedin zilyetlik siiresini kendi siiresine ekleme
imkanina sahiptir. Burada 6nemli olan sonraki zilyedin de malik sifatiyla zilyet
olmast ve dnceki zilyetle aralarinda halefiyet iliskisinin bulunmasidir™.

Kadastro Kanununda kazandirict zamanasimi siiresinin hesabi, kesilmesi ve
durmasi ile ilgili bir hikkiim bulunmamaktadir. Ancak KK. m. 23°de, miilkiyetin
tespitine iliskin olarak Kadastro Kanununda aksine hiikiim bulunmayan hallerde
Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanunlarin iktisap ve tescile iligkin hiikiimlerinin
uygulanacagi belirtilmektedir. Bu madde uyarinca, kazandirici zamanasimi
siirelerinin hesaplanmasinda, kesilmesinde ve durmasinda Bor¢lar Kanununun
zamanagimina iliskin hiikiimlerinin kiyas yoluyla uygulanacagmi diizenleyen TMK.
m. 714 hikmii, Kadastro Kanunu geregince kazandirici zamanasimi zilyetligi
siirelerinin hesabinda da uygulanabilecektir. Her ne kadar zilyetlik siiresinin hesabi,
durmas1 ve kesilmesi dogrudan iktisap ve tescile ait bir konu degilse de, iktisap
sartlarma iligskin bir konu oldugu i¢in, KK. m. 23 ve TMK. m. 714 geregince, Bor¢lar
Kanunundaki alacak zamanagimina uygulanan hiikiimlerin  burada da

uygulanmasinda bir sakinca olmayacaktir™.

52 Akipek, Miilkiyet, s. 143; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 375.

53 Yarg. HGK. , E. 8-808, K. 403, T. 12.05.1973, (Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 375).

4 Yarg. 8. HD. , E. 18273, K. 3258, T. 05.03.1990, (Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 376).
5% Karaaslan, a.gm.,s. 492,

56 Oktay, a.g.e. , s. 86; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 427; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 383.
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Borglar Kanununda zamanasimmdan 6nceden feragat edilemeyecegine dair
diizenlenen BK. m. 139/1 hikmii de burada uygulanacak ve zamanasimini
gliclestiren, 6rnegin zamanasiminin durmasina veya kesilmesine iligkin kanunda yer
alan sebeplerin disinda durma ve kesilme sebeplerine yer veren sozlesmeler de

°7. Ayrica zamanasimi siiresinin sdzlesmeyle uzatilmasi da, bu

yapilamayacaktir
kurumla giidiilen tapusuz taginmazlari tapuya kaydetmek ve bundan kaynaklanan
davalarin uzun zaman siiriip gitmesini engellemek amaglarma aykir1 olacagi icin
kabul edilmez™®. Zamanasimi siiresi emredici hiikiimle belirlendigi i¢in bu siirenin
sozlesmeyle kisaltilmasi da kabul edilmez, aksi takdirde, taraflar kisa siireler

belirleyerek taginmazlarin devrine iliskin resmi sekil ve tescil islemlerinden styrilmis

sayilacaklardir’.

a. Zilyetlik Siiresinin Hesaplanmasi

Zilyetlik siiresinin hesabinin nasil yapilacagina dair Kadastro Kanununda bir
hilkkiim bulunmadigima, ancak KK. m. 23 ve TMK. m. 714 hiikiimlerinin atfi
geregince Borglar Kanunun hiikiimlerinin uygulanacagma yukarida deginmistik®.
BK. m. 130 geregince zamanasimi siirelerinin hesaplanmasinda, zamanasiminin
basladig1 giin hesaba katilmaz. Tatil glinleri atlanmaksizin siire hesap edilir, fakat
siirenin son giinii tatil gliniine rastladig1 takdirde, BK. m. 130/2’nin yollamas: ile
bor¢larin ifasma iliskin diizenlenen BK. m. 77 geregince, tatili takip eden isgiinii
sonunda silire tamamlanmis olur. Zamanasimini durduran sebeplerin bulunmasi
halinde bu siire hesaba katilmaz®'.

Bu agiklamalar 151ginda, arada durma sebepleri yoksa malik sifatiyla
zilyetligin basladig1 giiniin bir sonraki giiniinden itibaren yirmi yillik siire eklenerek
son yilin ayni1 giiniinde zamanagimi sliresi tamamlanmis sayilacaktir. Eger son yilin o

aymda o gilin yoksa aym son giinli zamanasimi siiresi bitmis olacaktir (BK. m. 76/b—

37 Oktay, a.g.e. , s. 86.

% Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 42.

%% Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 43.

5 Bkz. yuk. s. 127.

61 Oktay, a.g.e. , s. 87; Ozmen/Corbal, a.g.e. , s. 428; S. Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk
Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku, 7. Basi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993, s. 1047.
(Eser sonraki atiflarda “Borglar” seklinde kisaltilacaktir).
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3). Eger bu siire dolmadan zamanagimi siiresini kesen bir sebep olursa, isleyen siire

bir daha dikkate alinmaksizin silinecektir®.

b. Zilyetlik Siirelerinin Eklenmesi

Yirmi yillik zilyetlik siiresinin hepsinin zamanasimiyla miilkiyet hakkini
kazanacak kisinin zilyetliginde gecirilmesi gerekmemektedir. Kadastro Kanununda
zilyetlik stirelerinin eklenmesi ile ilgili bir hiikiim yer almadigi icin, KK. m. 23
geregince TMK. m. 996 hiikmii Kadastro Kanunu bakimmdan da uygulanacaktir®.
Buna gore, kazandirict zamanasimindan yararlanma hakkina sahip olan zilyet,
zilyetligi kendisine devreden ayni yetkiye sahip idiyse onun zilyetlik siiresini kendi
siiresine ekleyebilecektir. Zilyetlik siiresinin eklenmesi i¢in su kosullarin
gergeklesmesi gerekmektedir.

Ik olarak &nceki ve yeni zilyetlerin zilyetlikleri kazandirici zamanagimina
elverisli olmas1 gerekmektedir. Eger onceki zilyedin zilyetligi feri zilyetlik ya da
baskas1 adma zilyetlik ise veya zilyetlik siiresi kesintiye ugramis ya da bu siire
davasiz olarak gecirilmemis ise bu zilyetlik siiresi, kazandirict zamanasimina
elverisli olmadigindan yeni zilyetlik siiresine eklenemeyecektir®.

Ikinci olarak onceki zilyet ile yeni zilyet arasinda bir halefiyet iligkisinin
bulunmasi gerekmektedir. Halefiyet iligskisi olmaksizin dnceki zilyet ile yeni zilyet
arasindaki  kazandirict  zamanasimi  siiresinden  faydalanmanin  gerekgesi
aciklanamayacaktir. Son zilyet, aralarinda halefiyet iligkisinin varligini ispatlamak
sartiyla kendinden onceki biitiin zilyetlerin zilyetlik siiresinden faydalanabilecektir.
Bu halefiyet iligkisi kiilli halefiyet (mirascilik) olabilecegi gibi ciiz’i halefiyet
(hukuki iglem) de olabilir®. TMK. m. 599 geregince mirasg¢ilar, miras birakanin
Olimii ile mirasbirakanin ayni haklarmi, alacaklarini, diger malvarligi haklarini,
tasinir ve tasinmazlar tiizerindeki zilyetliklerini dogrudan ve kanun geregince
kazanirlar. Kanun icab1 meydana gelen bu halefiyet geregi mirascilar, mirasbirakanin
zilyetliginde gecen siireyi kendi zilyetlik siirelerine ekleyebilirler. Ciiz’1 halefiyette

ise, iki zilyet arasinda bir hukuki iliskinin varlig1 gerekmektedir. Ornegin bu hukuki

62 Oktay, a.g.e. , s. 87; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 429.

63 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 44; Oktay, a.g.e. , s. 87; Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 427.
64 Sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s. 44; Oktay, a.g.e. , s. 87; Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 427.
63 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 45; Oktay, a.g.e. , s. 88.
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iliski bir satim sozlesmesi olabilir. Bu hukuki iligki geregince, yeni zilyet onceki
zilyedin iradesiyle malik sifatiyla zilyetligi elde etmis olmalidir®. Ancak yeni
zilyedin Onceki zilyedin zilyetlik siiresinden yararlanabilmesi i¢in onun ciiz’1 halefi
olmas1 yeterli olup, ayrica onunla zilyetlik siiresinden faydalanacagi yoniinde

anlasmis olmasi aranmayacaktir®’.

c. Zilyetlik Siiresinin (Zamanasiminin) Durmasi

KK. m. 23 ve TMK. m. 714 hiikiimlerinin yapmis oldugu atiflar geregince
kazandiric1 zamanagimmin durmasi halinde de alacak zamanasimina ait hiikiimler
uygun oldugu dlgiide uygulanacaktir. Zamanasimimi durduran sebeplerin ortaya
cikmasi ile zamanagimu siiresi islemeyecek, bu sebepler ortadan kalktiktan sonra siire
kaldig1 yerden islemeye baslayacaktir®. Bu sebepler BK. m. 132 hiikmiinde alt1 bent
halinde diizenlenmis olup, bu bentlerden bor¢lunun alacak iizerinde intifa hakkina
sahip olmasi halinde diizenlenen durma sebebi niteligi geregi kazandiric1 zamanagimi
icin uygulanamayacaktir (BK. m. 132/5).

BK. m. 132°de diizenlenen durma sebeplerinden velayet devam ettigi siirece
baba ve anne ¢ocuklarinin (BK. m. 132/1), vesayet devam ettigi siirece vasi veya
vesayet makamlar1 vesayet altinda bulunanlarin (BK. m. 132/2), evlilik devam ettigi
siirece eslerden biri digerinin (BK. m. 132/3), hizmet s6zlesmesi devam ettigi siirece
adam c¢aligtiranlar hizmetgilerinin (BK. m. 132/4) tasinmazlarin1 zamanasimi yoluyla
kazanamayacaklardir. Bunun yaninda bir Tiirk Mahkemesi Oniinde miilkiyet davasi
acmak imkani bulunmadik¢a kazandirici zamanasimi siiresi duracaktr (BK. m.
132/6). Ancak burada kisinin sahsi nedenleri yiiziinden mahkemeye basvuramamasi
hali degil, objektif nedenlerden dolayr mahkemeye basvurmanin imkansiz oldugu
haller dikkate almacaktir®. Hile veya tehdit gibi dava agilmasma engel olacak fiili
sebeplerin bulunmasi halinde zamanasimi siiresi durmayacak fakat hile veya tehdit

nedeniyle dava agmadan zamanasimi siiresi sona ermisse, hilenin 6grenildigi veya

% Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 47.

57 Oktay, a.g.e. , s. 88.

% M. Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 4. Basi, istanbul, Filiz
Kitabevi, 2005, s. 472; Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, 17. Basi, Istanbul, 2005, s. 371; Oktay, a.g.e.
, 5. 90; Ozanalp, a.g.e. , s. 396; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 427.

69 Oguzman/Oz, a.g.e. , s. 474; Reisoglu, a.g.e. , s. 372; Oktay, a.g.e. ,s. 91.
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tehdidin ortadan kalktig1 tarihten sonra halin icaplarina gore dava agmak i¢in uygun

bir siire kadar zamanasimi uzayacaktir'".

d. Zilyetlik Siiresinin (Zamanasiminin) Kesilmesi

KK. m. 23 ve TMK. m. 714 hiikiimlerinin yapmis oldugu atiflar geregince
BK. m. 133’teki zilyetlikteki ¢ekismesizlik unsurunu kaldiran sebeplerin yani sira,
kazandirict  zamanasimmin unsurlarimdan herhangi birinin  kaybedilmesi de
zamanasiminin kesilmesi sonucunu doguracak ve bu durumda kesilmeden Once
gecen siire hesaba katilmayacaktir. Artik zamanasiminin kesilmesi ile birlikte o ana
kadar isleyen siire biitiiniiyle 6lii hale gelecek ve kesilme nedeni ortadan kalksa dahi
zamanagimiyla miilkiyet kazanmak icin gerekli biitiin unsurlar bir araya geldigi
takdirde yeni bir siire islemeye baslayacaktir’".

Zamanasimi sliresinin kesilmesine neden olacak unsurlar1 kisaca ele alacak
olursak, tapusuz tasmmazin zamanasimi ile kazanilmaya elverisli olmaktan ¢ikmasi
halinde zamanasimi siiresi kesilmis olacaktir. Ornegin, 6zel miilkiyet kurmaya
elverisli iken 1idari bir islemle kamu mali haline getirilen tasmmmaz mal
zamanasimiyla kazanilmaya elverislilik unsurunu da kaybedecektir. Bu tasmmaz
tekrardan zamanasimiyla kazanilmaya elverisli hale gelse bile yeni bir zamanagimi
siiresinin iglemesi gerekmektedir72. Zilyedin taginmaz iizerinde bir bagkasmin iistiin
hakkmi kabul etmesi ile birlikte malik sifatiyla zilyetlik kaybolacagi i¢in artik bu
halde de zamanasimi kesilmis sayilacaktir. BK. m. 133/1°de bor¢lunun borcu ikrar
etmesi alacak zamanasimini kesen sebep olarak sayilmistir. Ayni sekilde, malike
yoneltilmese bile, malik sifatiyla zilyetligin kaybma yol agacak soyut bir riayet
iradesi de kazandirici zamanasimi siiresini kesecektir”. Yine BK. m. 133/2

geregince, malik tarafindan acilan bir miilkiyet davasi da zilyetlikte ¢ekismesizlik

7 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 50

7 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 51; Oguzman/Oz, a.g.e. , s. 474; Oktay, a.g.e. , s. 91;
Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 73; Yarg. 8. HD. , E. 1075, K. 16236, T. 01.04.1991, (Kilig, 3402 Sayih
Kadastro Kanunu, s. 386). “Dava, zilyetlige dayali tescil istemine iliskindir. Tirk Medeni
Kanunu'nun 713. maddesinin 1. ve 2. fikralar1 geregince acgilan tescil davasmin siire yoniinden
reddedilmesi halinde; ayn1 yerle ilgili olarak agilan ikinci davanin olumlu sonuglanabilmesi i¢in, ilk
kararin kesinlesmesinden itibaren taginmaz {izerindeki zilyetligin davasiz ve araliksiz 20 yil siirmesi
gerekir”, Yarg. HGK, E. 2005/8-401, K. 2007/72, T. 14.02.2007, (KiBB.).

2 Oktay, a.g.e. , s. 92.

73 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 52; Oktay, a.g.e. , s. 92.
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unsurunun kalkmasmna yol agacagi i¢in zamanasmmini kesecektir’. Kazandirici
zamanasiminin unsurlarindan olan araliksizlik unsurunun kaybolmasi hallerinde de
zamanagimi siiresi kesilmis olacaktir. Goriildigi gibi, olaganiistii kazandirici
zamanasimimin unsurlarindan birinin kaybolmasi halinde zamanasimi kesilmis
sayllmaktadir, biz bu unsurlar1 ayrica ele alacagimiz i¢in konunun ayrmtilarina

girmeksizin konuyu burada noktalamak istiyoruz.

2. Malik Sifatiyla Zilyetlik Olmahdir

KK. m. 14 geregince tapusuz tasinmazlarin zilyet admna tespitinin
yapilabilmesi i¢in, taginmaz lizerindeki zilyetligin malik sifatiyla zilyetlik olmasi
gerekmektedir. Mevzuatimizda herhangi bir tanimi bulunmayan bu kavram
doktrinde, zilyet oldugu sey iizerinde baskasimin iistiin hakkin1 kabul etmeyen kiginin
zilyetligi olarak tanimlanmaktadir””. Malik sifatiyla hareket etmis olmak i¢in zilyedin
kendisini gercekten malik sanmasina gerek yoktur; baska birini malik yerine koyup
onun bu vasfina saygi gostermeksizin, hatta haksiz oldugunu bilerek, kendisini malik
yerine koyup Oyle hareket etmis olmasi yeterli olacaktir. Burada zilyet olma iradesi
disinda, ayrica malik olma iradesi de aranmamaktadir. Ozel bir iradeye sahip
olmaksizin tasmmaz iizerinde baskasinin daha istiin hakkma dayanan zilyetligini
kabul etmemesi yeterlidir’®.

Malik sifatiyla zilyetlik i¢in medeni haklar1 kullanma ehliyetinin bulunmasi
gerekmemekte, sadece temyiz kudretinin bulunmasi yeterli olmaktadir. Malik
sifatiyla zilyetlik aslen kazanilabilecegi gibi, devren de kazanilabilir. Malik sifatiyla
zilyetlik tek basina siirdiiriilebilecegi gibi, payli malik veya elbirligi halinde malik
sifatiyla zilyetlik seklinde birden cok kimse arasinda da siirdiiriilebilir’’. Ancak bir

paylagsma olmadig1 siirece, mirasgilar zilyetligi diger mirascilar adina da stirdiirmiis

" Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 53; Oktay, a.g.e. , s. 93.

73 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 29; Oktay, a.g.e. , s. 77; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 534;
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 352; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.
750; Karaaslan, a.g.m. , s. 489; Akkanat, a.g.m. , s. 325.

"*Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 29; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya Hukuku, s.
750; Oktay, a.g.e. , s. 78. Malik sifatiyla zilyetlik i¢in ayrica malik olma iradesinin arandigina dair
bkz. Akipek, Miilkiyet, s. 142; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 534. Hatemi/Serozan/Arpaci ise malik
sifatiyla zilyet olmak igin, kiside iradi unsur olarak, salt kendisi i¢in zilyet olma iradesinin
bulunmasini aramistir, (Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. , s. 251).

77Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.33, 36; Oktay, a.g.e. , s. 78, 80; Karaaslan, a.g.m. , s. 490.
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sayilirlar, bu nedenle mirasgilarm bagimsiz bir zilyetliginden s6z edilemez’.
Mirasgilar arasinda kazandirict zamanasimi olusmayacagi i¢in de, mirascilar

birbirine kars1 kazandirict zamanasimiyla tasimaz iktisap edemeyecektir”*.

3. Zilyetlik Arahksiz Olarak Siirdiiriilmiis Olmahdir

Tapuda kayith olmayan tasinmazlarm KK. m. 14 geregince olaganiistii
kazandiric1 zamanasimi yoluyla iktisap edilebilmesi i¢in, yirmi yillik kazandirici
zamanagimi siiresinin araliksiz olarak gecirilmesi gerekmektedir. Zilyetligin araliksiz
gecirilmesinden maksat ise, bu siire igerisinde zilyetligin kaybedilmemis olmasidir.
Ancak TMK. m. 976 geregince zilyetligin gecici nitelikteki sebeplerle
kullanilamamas1 veya kullanma olanagmin ortadan kalkmasi zilyetligi sona
erdirmeyecegi i¢in bu sartin gergeklesmesine engel olmayacaktir. Gegici olmayan
kayip hallerinde ise, zilyetligin kesin kayb1 s6z konusu olacag: icin zilyetlik sona
erecek ve daha once islemekte olan zamanasimi siiresi kesilecektir. Bu durumda
gecen siire zamanagiminin hesabina katilmayacak, ancak yeni zamanasimi siiresi
baslayabilecektir®.

Zilyetligin gecici veya devamli kaybedilip kaybedilmedigini, sona erip
ermedigini hakim takdir edecektir. Hakim her olayin 6zelliklerini degerlendirerek bu
kaybm gecici veya devamli oldugunu belirlemelidir. Zilyet, zamanagimi siiresinin
basinda ve sonunda tasinmazi malik sifatiyla zilyetli§inde bulundurdugunu ispat
ederse, arada gecen siirenin malik sifatiyla zilyetligin varligina karine teskil
edecektir. Bu durumda zilyetligin kesildigini iddia eden taraf bu iddiasini ispat

etmelidir®’.

78 Yarg. 8. HD. , E. 6928/K. 10390, T. 11.06.1990, (Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 374);
“Eger kayit oli kisi adina kalmis ve tasinmaz malikin mirasc¢ilarindan birisi zilyetliginde kalmis ise bu
kisinin zilyetligini miras sirketi adina siirdiirdiigii kabul edilir’, Yarg. 14. HD, E. 2006/13323, K.
2007/307, T. 19.01.2007, (KiBB.).

" Diizceer, a.g.e. , s. 194; Simmaz/Karatas, Zilyetlik, 318; “Tasinmaz ister miisterek miilkiyet halinde,
ister istirak halinde olsun mirasgilar arasinda zamanagimi islemez” Yarg. 8. HD. , 3200/12837, T.
30.09.1991, [Halil Kilig, Yargitay Emsal Kararlaryla iktisabi Zamanasimmn Yorumu, Ankara,
1992, s. 836, (Eser sonraki atiflarda “Kararlar” seklinde kisaltilacaktir)].

80 Akipek, Miilkiyet, s. 144; Oktay, a.g.e. , s. 83; Akkanat, a.g.m. , s. 326; Kilig, 3402 Sayi
Kadastro Kanunu, s. 370-371; Karaaslan, a.g.m. , s. 492; Bilgen, a.g.m. , s. 1521.

81 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 425; Oktay, a.g.e. , s. 85; Akkanat, a.g. m. , s. 327.
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4. Zilyetlik Cekismesiz Olarak Siirdiiriilmiis Olmahdir

KK. m. 14 geregince, tapusuz tasinmazlarda miilkiyeti kazanmay1 saglayan
zilyetligin araliksiz olmasi yaninda ¢ekismesiz olarak devam etmis olmasi da
gerekmektedir. Buradaki ¢ekismeden anlasilmasi gereken dava seklinde bir ihtilaftir.
Nitekim 4721 Sayili Tirk Medeni Kanunu m. 713’te diizenlenen olaganiistii
kazandiric1 zamanasiminda c¢ekisme ifadesi yerine dava ifadesi kullanilmistir. Dava
disinda bir ¢ekisme zamanasimmin islemesine engel olmayacaktlrgz. Buradaki
davadan maksat ise, istihkak veya elatmanin Onlenmesi davasi olabilecegi gibi
zilyetligin korunmasmna iliskin davalar da olabilir®. Ancak 3091 sayili Tasmmaz Mal
Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanun geregince, idari bir
yolla ¢ekigsmenin giderilmesi istendigi takdirde, bu talepler dava teskil etmeyecegi
icin ¢ekigsme sayillmayacak ve zilyetlik kesintiye ugramayacaktir. Ciinkii Tirk
Medeni Kanunu anlagmazliklarin kesin olarak c¢oziimlenmesini yargi yerlerine
birakmis, sadece eylemli elatmalarin gegici bir zaman Onlenmesi i¢cin 3901 sayil
Kanun ¢ikarilmistir. Bundan dolayr da TMK. m. 713’te ¢ekismesiz yerine, davasiz
s6zetigi kullanlmistr®.

Davanin ¢ekisme konusu olabilmesi i¢in, gercek hak sahibi ile
zamanasimindan yararlanacak zilyet arasinda ge¢mesi gerekmektedir. Gergek
malikin dava agmis olmasi halinde, dava sonu¢landirilmamis olsa bile dava agmak ve
diger usuli islemler zamanagimini ¢ekigsmesizlik unsurunu ortadan kaldiracagi igin
zamanasimi kesilmis say11acakt1r85. Ciinkii ¢ekismesizlik kosulu, dava agarak
zamanagimini kestigine glivenen hak sahibini korumaya yonelik olarak getirilmis bir

kuraldir. Zaten dava basariyla sonu¢lanmis olursa, tasinmazimn fiilen geri alinmasima

82 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 368; Oktay, a.g.e., s. 85; Karaaslan, a.g.m. , s. 490—491.
% Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 53; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 751;
Oktay, a.g.e. s. 85; Aksi fikirde Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 356, dn. 591.Yazar,
malikten bagka birisinin agacagi zilyetlik davasinin zamanasimmi kesen bir dava olmadigini ve
malikin miilkiyet hakkmi ileri siirmeksizin zilyetlige dayanan dava agmasi halinde bunun c¢ekisme
kavramui igerisinde degerlendirilemeyecegini belirtmektedir.

84 Oktay, a.g.e. , s. 85; Karaaslan, a.g.m. , s. 491; Tirk Medeni Kanunu, Tiirk Medeni Kanunun
Yiiriirliigii ve Uygulanmas1 Hakkinda Kanun ve Gerekgeleri, Ankara, T.C Adalet Bakanligi
Yayinlari, 2002, s. 538.

% Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 55; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 751;
Oktay, a.g.e. , s. 85. Aksi goriiste, Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 536; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, a.g.e. , s. 356; Diizceer, a.g.e. , s. 208; Karaaslan, a.g.e. , s. 492.
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gerek kalmayacaktir®. Ancak kazandirict zamanasimi siiresi olan yirmi yillik siire
tamamlandiktan sonra agilan boyle bir dava, KK. m. 14 geregince aranan bir ¢cekisme
olusturmayacagi i¢in kazandirici zamanasimina bir etkisi olmayacakt1r87.

Zilyetlikle ilgili tapuya kayitli tasinmazlar hakkinda yapmis oldugumuz
aciklamalar uygun diistiigli olclide tapusuz taginmazlara hakkinda da gecgerli oldugu

icin, simdilik o kisimlara atif yaparak konuyu burada noktalamak istiyoruz®®.

C. Zilyetligin ispat Araclan

KK. m. 14/1 hikmii ayn1 ¢aligma alami igerisinde olaganiistii kazandirici
zamanasimiyla iktisap edilebilecek tasmmmaz miktarmi sulu toprakta 40, kuru
toprakta 100 doniim olarak belirlemistir. KK. m. 14/1 hiikkmii ile getirilen bu 40 ve
100 dontimliik sinir mutlak degildir, yani kisi bu sinirlar agan bir yiizol¢timiine sahip
taginmazlar1 KK. m. 14/3 geregince olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
iktisap edebilecek ve bu miktar1 asan taginmazlarin da adma tespitini
yaptirabilecektir. Ancak kanun, KK. m. 14/1’de ifade edilen miktarlardaki
taginmazlarin ispatinin her tiirlii delille miimkiin olacagini belirlerken, bu miktarlarin
iizerindeki tasmmazlarin ispat1 icin KK. m. 14/3’de sayilan 6zel nitelikli bir takim
belgeleri aramistir. Zilyet, aym1 calisma alani igerisinde sulu toprakta 40, kuru
toprakta 100 donlim yiizél¢iimiine sahip taginmazlardaki zilyetligin kanunda aranan
kosullarin gergeklesmis oldugunu belgelerle, tanik veya bilirkisi beyanlariyla ispat
edebilecekken, bu miktarmn iizerindeki tasinmazlardaki zilyetligin bazi 6zel nitelikli

belgelerle ispat etmek zorunda kalacaktir.

1. Zilyetligin Belgesiz Ispati

Yukarida belirttigimiz gibi, ayni1 kadastro caligma alani icerisinde bulunan ve
toplam yilizol¢iimii en fazla sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniim olan
tasinmazlarda zilyetlik tanik ve bilirkisi beyani da dahil her tiirli delille ispat

89

edilebilecektir™. Burada zilyetlik tapu senedi disinda her tiirli belgeyle ispat

86 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 55; Oktay, a.g.e. , s. 85.

%7 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 55

% Bkz. yuk. II. Boliim, s. 75 vd. , s. 91 vd.

% “Mahkemece 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 14. maddesinde yazihh miktar smirlarmm asildigs
gerekee gosterilerek davanin kabuliine karar verilmis ise de yapilan degerlendirme usul ve yasaya
uygun degildir. Kadastro Mahkemesince uyusmazligm, kadastro tespit giiniindeki hukuksal duruma
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edilebilecektir. Ornegin vergi kaydi, tasnmazin zilyetliginin devralindigin1 gdsteren
senet, daha dnce alinmis ve zilyetligi belgelemeye yarayan mahkeme ilamlari, iskan
kayd1 ve eski hukuka gore verilmis olup da zilyetligi ispata yarayan her tiirli belge
sayilabilecektir’. Ancak burada belgelerin kapsammi belirlerken KK. m. 20
hilkmiinii de dikkate almak gerekecektir. Bu hiikiimde tapu kayitlar1 ile diger
belgelerin kapsadigi yeri belirlemede uyulacak esaslar belirlenmektedir. KK. m. 33/3
hilkmii geregince, kadastro tespiti yapilan yerler disinda da uygulanma niteligine
kavusan bu madde hiikmii, tapusuz tasinmazlarin olaganiistii kazandiric1 zamanagimi
yoluyla tespitinde de uygulanacaktir’'. Ciinkii tasmmazin smirlart bir bakima
miilkiyet hakkinin kapsamini belirleyen unsurlardir ve kazandiric1 zamanasimi
zilyetligiyle de tapusuz tasinmazlar lizerinde miilkiyet hakki kazanilmaktadir.
Boylece smirlarin belirlenmesine temel olan ilkelerin miilkiyetin kazanilmasma da
uygulanmasi olagan bir sonug olacaktir’”.

Zilyetlik fiili bir durum oldugu i¢in her tiirlii delille, bilirkisi ve 6zellikle de
tanikla ispat edilebilir’”®. Ancak iilkemizde tamkhgim kotiye kullanildigi da gdzden
uzak tutulmamali ve KK. m. 7/2’nin de verdigi yetkiyle, kadastro teknisyenleri
bilirkisilerin bilgi ve beyanlariyla kanaate varamadiklar1 takdirde bunlarin
beyanlarina bagli olmaksizin tanik beyanlarina basvurmahdirlar’™. Bilirkisiler ise,
mahallinden, yash, tarafsiz, tasinmazi iyi bilen ve davada menfaati olmayan
kisilerden segilmelidir®. Yargitay resmi kayitlara aykir1 diigsen bilirkisi ve tamk

beyanlarma deger vermemektedir’®.

gore ve kazanilmis haklar nazara almarak ¢oziimlenmesi zorunludur. Dava konusu tasginmazlarin
kadastro tespitleri 16.09.1954 ve 08.10.1954 tarihlerinde 5602 sayili Tapulama Kanunu hiikiimlerine
gore yapilmistir. S6zli edilen yasa, zilyetlikten iktisap edilebilecek tasinmazlarin toplam miktar
hususunda bir sinirlama igermemektedir, Yarg. 16. HD, E. 2007/165, K. 2007/793, T. 20.03.2007,
(KIiBB.).

% Oktay, a.g.e, s. 99. “Tapu Tahsis Belgesi miilkiyet belgesi olmayip, sadece eylemli durumu bildiren
zilyetlik belgesidir”, Yarg. HGK. , E. 14-763/K. 864, T. 04.12.1996, (Yasa Hukuk Dergisi,
1998/Ocak, s. 1691).

o1 Zevkliler, a.g.e, s. 238-239; Oktay, a.g.e. , s. 99; Yarg. 16. HD. E. 2006/6076, K. 2006/7627, T.
30.11.2006, (KiBB.).

%2 Tasinmaz Mallarin Smirlandirilmast ile ilgili ayrintih bilgi igin bkz. yuk. II. Boliim, s. 50—58.

93 Oktay, a.g.e. , s. 99; Kilig, 3402 Sayil Kadastro Kanunu, s. 393.

% Oktay, a.g.e. , s. 101; Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 308-3009.

% Yarg. 16. HD, E. 2006/5349, K. 2006/6584, T. 16.10.2006; Yarg. 16. HD, E. 2006/4937, K.
2006/5925, T. 29.05.2006, (KiBB.).

% Yarg. 16. HD, E. 2006/4685, K. 2006/6117, T. 29.09.2006; Yarg. 16. HD, E. 2006/3943, K.
2006/4684, T. 16.06.2006, (KIBB.).

136



Burada ispat1 gereken husus, zilyetligin kanunun aradigi kosullarda gegirilip
gecirilmedigidir. Miilkiyet hakkini kazanmak isteyen zilyet, zilyetligini malik
siratiyla, araliksiz ve ¢ekismesiz olarak yirmi yil boyunca ge¢irmis oldugunu ispat
etmek zorundadir. Ornek vermek gerekirse, malik sifatiyla zilyetlik fiili bir durum
oldugu i¢in tanikla ispat edilebilecektir. Bunun yaninda zilyetligin araliksiz gectigi,
birbirini takip eden vergi kayitlariyla; eger bir ¢ekisme olduysa, bunun zilyetligi

kesen nitelikte bir ¢gekisme olmadigi zilyet tarafindan ispat edilmelidir.

a. Sulu ve Kuru Toprak Ayrimi

03.07.2005 tarih ve 5403 sayili Kanunun 26. maddesiyle, KK. m. 14/2’de
yapilan degisiklik sonucunda, sulu veya kuru arazi ayriminin Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanunu hiikiimlerine gore yapilacagi belirtilmistir. 5403 sayili
Kanunun 3. maddesinin j bendinde ise, sulu tarim arazisi: tarimi yapilan bitkilerin
bliylime devresinde ihtiya¢ duydugu suyun, su kaynagindan alinarak yeterli bir
miktarda ve kontrollii bir sekilde karsilandig1 araziler olarak tanimlanmistir. Bunun
disinda kalan araziler ise kuru arazi olarak kabul edilecektir (Sin. Tes. Yon. m. 10/2).

5403 sayili Kanunla yapilan degisiklik oncesinde, KK. m. 14/2 hiikkmi
geregince sulu ve kuru toprak ayrimi 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu hiikiimlerine gore belirlenmekteydi. Bu
kanunun 2/c maddesine gore ise sulu arazi, devletce sulanan arazi olarak
tanimlanmaktaydi. Buna karsilik sahibinin kendi imkanlariyla suladigi topragin sulu
toprak olarak degil, kuru toprak olarak islem gorecegi belirtilmekteydi. Yargitay da
bu kanunun tanimladig: sekilde tasinmazin sulu veya kuru toprak olup olmadiginin
koy hizmetleri, devlet su isleri gibi yetkili mercilerden sorularak belirlenmesini kabul
etmekteydi’’. Ziraatc1 bilirkisilerin bu konudaki goriisleri ile yetinilmemekteydi’.

5403 sayili Kanunla getirilen degisiklik sonucunda, bir tasinmazin sulu veya

kuru toprak olarak belirlenmesinde devletce sulanan arazi kistasi yerine tarimi

°7 Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 308; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 376; Ozmen/Corbali, a.g.e. ,
s. 433. “Davacinin dayandig1 vergi kayitlarmin, ¢ekismeli parseli kapsadigi ve davacinin tasinmaza
zilyet olmadigi mahkemece toplanan delillerle saptanmistir. Vergi kayitlari, zilyetligi kanitlamaya
yarayan belge niteliginde olup, zilyetlikle birlesmedikce hi¢ bir anlam ve deger tasimaz. 3402 sayili
Kadastro Kanununun 14. maddesinde 6ngériilen kazandirici zamanasimi zilyetligi ile miilk edinme
sartlarinin davaci yararina olusmadigi anlasildigindan, taginmazmnin Hazine adina tesciline karar
verilmesi gerekir, Yarg. 8. HD, E. 2004/7871, K. 2004/8324, T. 03.12.2004, (KiBB.).

%8 Yarg. 8. HD. , E. 18273/K. 3258, T. 05.03.1990, (Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 376).
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yapilan bitkilerin biiylime devresinde ihtiya¢ duydugu suyun, su kaynagindan
alinarak yeterli ve kontrollii sekilde sulanip sulanmadigi kistas1 getirilmistir. Yapilan
bu degisiklik sonucunda, uygulama alanlariyla sinirhi olarak uygulanan ve halk
sulamalarmi icermeyen 3083 sayili Kanun yerine, {lilke ¢apinda uygulanan ve halk
sulamalarini da igeren bir kistas kabul edilmistir’”. Burada tarimi yapilan bitkilerin
cesidine gore biiyiime devresinde ihtiyag duydugu suyun yeterli oldugu, su
kaynagmin yeterli sulamaya uygun oldugu ve yeterli miktarda su oldugu, kontrollii
bir sekilde sulama ihtiyacinin karsilandigir hususlari ilgili tarim miidirliiklerince
tespit edilecektir. Bu tespit sonucunda, tespite uygun alanlardaki araziler sulu tarim
arazisi; bu alanlar disindaki araziler ise kuru tarim arazisi olarak degerlendirilecektir.
Kadastro miidiirii; ¢aligmalara baglanmadan 6nce, Tarim ve Koyisleri Bakanligi il ve
ilce miidiirliiklerinden ¢alisma alaninda sulu tarim arazisi tanimina giren yerler varsa
bunlarin hangi smirlar i¢inde kaldigmin bildirilmesini bir yazi ile isteyecektir (Sin.
Tes. Yon. m. 10/3). Ornegin halk tarafindan acilan kanallar vasitasiyla dogal su
kaynaklarindan sulanabilen taginmazlar KK. m. 14/2 geregince sulu toprak olarak
kabul edilebilecekken; bir kisinin kendi imkanlar1 sonucu yer alt1 suyunu kullanarak

taginmazini sulamasi, o tasinmazi sulu toprak haline getirmeyecektir.

b. Zilyedin Secim Hakki

KK. m. 14 geregince, bir kimsenin ayni ¢alisma alani icerisinde belgesiz
olarak hem 40 doniim veya daha fazla sulu, hem de 100 doniim veya daha fazla kuru
topragi bulundugu takdirde, o kimse zilyetlikle sadece 40 doniim sulu veya 100
doniim kuru toprak kazanabilecektir. Bir doniim sulu topragin verim ve ekonomik
yarar bakimindan degerlendirilmesinin bir doniim kuru topraktan ¢ok farkl
olacagindan hi¢ kusku yoktur. O halde bir kimsenin, ayni ¢alisma alani igerisinde
hem sulu toprakta 40, hem de kuru toprakta 100 doniim tasinmazi bulundugunda
durum ne olacaktr? Kadastro Kanununda bu konuya bir aciklik getirilmemistir.
Ancak Tasmmaz Mallarin Siirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkinda
Yonetmeligin 10. maddesinin 4. fikrasinda, bir ¢alisma alani igerisinde hem sulu,
hem de kuru arazisi bulunan zilyet tespitte hazir bulundugu takdirde, beyan ve imzas1

kadastro tutanagma alinmak suretiyle tercihine gore sinirlandirma ve tespitin

% Durman, Kadastro Kanunu Serhi, s. 176.

138



yapilacagi belirtilmistir. Eger zilyet tespit sirasinda hazir bulunmuyor ise menfaatine
uygun diisen taraftan, 1 doniim sulu arazi 2,5 doniim kuru araziye esit olacak sekilde
orant1 kurulmak suretiyle, adina smirlandirma ve tespit yapilacaktir (Sin. Tes. Yon.
m. 10/4).

Zilyet, ayn1 caligma alam igerisinde belgesiz olarak sulu toprakta 40, kuru
toprakta 100 doniimden fazla miktarda tasinmazi zilyetliginde bulundurdugu
takdirde, fazla olan kismin ifrazinin nasil yapilacagi konusunda da KK. m. 14
hiikmiinde bir agiklik bulunmamaktadir. Boyle bir halde, KK. m. 21 hiikmiiniin kiyas
yoluyla uygulanarak, sunulan kayit ve belgelerde yazili miktarlarla taginmazlarin
sinirmin  degisebilir nitelikte olup olmamasi goéz Oniinde tutulmalidir. Kayit ve
belgelerde yazili miktara itibar edilmesi gerekiyor ve ayrica bu kayit ve belgeler
degisebilen ve genisletilmeye elverisli sinir1 ihtiva ediyorsa, miktar fazlasi kisim
degisebilen ve genisletilmeye elverigli taraftan ifraz edilecek (KK. m. 21/1). Buna
karsilik, kayit ve belgelerde yazili miktara itibar edilmesi gerekiyor ve bu kayit ve
belgeler degismeyen ve genisletilmeye elverisli olmayan smir1 ihtiva ediyorsa,
miktar fazlasi zilyedin gosterecegi taraftan ifraz edilecektir (KK. m. 21/2). Zilyet
hazir bulunmaz veya tercih hakkini kullanmazsa zilyedin yararina uygun olan

taraftan ifraz yapilacaktir'*.

2. Zilyetligin Nitelikli Belgelerle ispat:

KK. m. 14/3 geregince, ayn1 ¢aligma alani igerisinde toplam yiizdl¢iimii sulu
toprakta 40, kuru toprakta 100 doniimden fazla olan tasmmazlarin fazla olan
kismmin da zilyedi adina tespit edilebilmesi i¢in, birinci fikra geregince ispat edilen
zilyetligin ayrica maddede sayilan belgelerden biriyle de ispat edilmesi

gerekmektedir'®!

. Maddedeki yiizolglimii miktarmi asan kisim i¢in de, malik
sifatiyla, araliksiz, ¢ekismesiz ve yirmi yil siirdiiriilmiis zilyetligin belge, bilirkisi

veya tanik beyaniyla ispat edilmesi gerekmektedir.

199" Gzmen/Corball, a.g.e. , s. 433; Eren/Baspmnar, a.g.e. , s. 309. Yarg. 8. HD, E. 2005/684, K.
2005/1112, T. 17.02.2005, (Cevrimigi)(http:/www.turkhukuksitesi.com/showthread.php?t=20600,
26.05.2008).

11 zmen/Corbal, a.g.e. , s. 434; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 376; Eren/Bagpinar, a.g.e.
, s. 309.
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766 sayili Tapulama Kanununun 33. maddesinde de yer alan bu belgelerden
sadece zilyet lehine kesinlesmis mahkeme ilamlari, KK. m. 14/3’te sayilmamistir.
Cinkii  kesinlesmis mahkeme ilamlar1 zilyetligin ispatin1  degil, miilkiyetin
kazanilmasmimn ispatim saglayacaktir'®>. Bu belge disindaki biitiin belgeler KK. m.
14/3’te smirlayici olarak sayilmistir. Kadastro Kanununda ispat araci olarak sayilan

bu belgelere nitelikli belgeler demek miimkiindiir'®’.

a. 31.12.1981 Tarihine Veya Daha Onceki Tarihlere Ait Vergi Kayitlar

Cumbhuriyet doneminde tlilkemizde vergi alinmasi i¢in arazi yazim ilk kez,
1936 yilinda yiriirlige giren 2901 sayilit Vergi Tahriri Kanunu cergevesinde
gergeklestirilmistir. Bunu, 1949 yilinda yiirlirliige giren 5432 sayili Vergi Usul
Kanunu izlemis ve bu kanunda da vergi alimi i¢in taginmaz yazimi 6ng6rﬁlmﬁ§tﬁr104.
Ancak gerek bu kanunlarda, gerekse 1961 yilinda yiirlirliige giren 213 sayili Vergi
Usul Kanununda vergi kayitlarinin zilyetlik veya miilkiyetin delili sayilmadigi
aciklandig1 halde, 766 sayili Tapulama Kanunu m. 33 ve 3402 sayili Kadastro
Kanunu m. 14’te vergi kayitlar1 zilyetlik belgesi olarak kabul edilmistir'®.

Vergi kaydmim bir kisi adina olmasi, miilkiyetin de ona ait oldugunu
gostermez. Clinkii vergi kayitlar1 miilkiyet belgesi niteliginde degildir. Ancak

106

zilyetlik veya diger delillerle tamamlandig1 takdirde bir hiikiim ifade eder . Ayrica

verginin diizenli bir sekilde 6denmis olmasi, ispat belgesinin gegerliligi bakimmdan
ongorilmemistir. Bu ylizden vergi kaydinin zilyetligi ispata yarayabilmesi icin

. . o . 1
diizenli olarak ddenmesi aranmamaktadir'®’.

102 Acemoglu, a.g.e. , 5.35-36; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 435.

103 Acemoglu, a.g.e. , s. 35; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 309; Bilgen, a.g.m. , s. 1535.

1% Ozmen/Corball, a.g.e., s. 435; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 395.

195 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 435. “Davacinin dayandig1 vergi kayitlarmm, ¢ekismeli parseli kapsadigi
ve davacinin taginmaza zilyet olmadigi mahkemece toplanan delillerle saptanmistir. Vergi kayitlari,
zilyetligi kanitlamaya yarayan belge niteliginde olup, zilyetlikle birlesmedikce hi¢ bir anlam ve deger
tasimaz. 3402 sayili Kadastro Kanununun 14. maddesinde oOngoriilen kazandirici zamanagimi
zilyetligi ile miilk edinme sartlarinin davaci yararina olusmadigi anlasildigindan, taginmazinin Hazine
adlpa tesciline karar verilmesi gerekir, Yarg. 16. HD, E. 1994/660, K. 1994/5441, T. 16.05.1994,
(KIBB.).

"% Yarg. 8. HD. , E. 2274/K. 4925, T. 27.03.1990, (Kili¢, 3402 Sayilh Kadastro Kanunu, s. 395).
“Vergi kayitlar1 zilyetlik belgesidir. Vergi kaydi tapu kaydir gibi miilkiyeti gosteren ve belgeleyen bir
giice sahip degildir. Tek basina vergi kaydi higbir deger ve anlam tasimaz, Yarg. 16. HD, E.
2002/4872, K. 2002/4336, T. 09.05.2002, (KiBB.).

107 Ozanalp, a.g.e. , s. 419; Oktay, a.g.e. , s. 104; Kilig, 3402 Sayili Kadastro Kanunu, s. 395.
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Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 07.01.1988 tarih ve 4-2-2-2/1184
sayil1 genelgesi ile tasinmaz mallarm zilyetleri tarafindan Emlak Vergisi Kanunu ve
degisikliklerine gore vergi daireleri ile belediyelere verilmis olan emlak vergisi
beyannamelerinin zilyetlik belgesi olarak degerlendirilmesinde, ayn1 yer i¢in ayrica
vergi kayd1 varsa hangisinin miktar1 fazla ise onun dikkate alinacagi belirtilmistir.
Eger sadece emlak vergi kaydi varsa, tasinmazin niteliginin dikkate alinarak, KK. m.
16 ve 18°de sayilan yerlerden olup olmadigina bakilacak ve bu yerlerden ise kayda
deger verilmeyecek, sinirlandirma ve tespiti KK. m. 16 ve 18’e gore yapilacaktir.
Eger tasinmaz KK. m. 16 ve 18’de sayilan yerlere komsu yerlerden ve fiziki durumu
itibariyle genisletilmeye elverisli degilse, emlak vergisi beyannamesi dikkate
almarak smirlandirma ve tespiti yapilacaktir. Ancak bu tasinmaz genisletilmeye
elverisli ise oncelikle KK. m. 16 ve 18’deki tasinmazlarin sinirlandirmasi yapilacak,
bu smirlarin disinda kalan yerler emlak vergisi beyannamesine gore smirlandirilarak

tespit yapilacaktir'®®.

b. Tasdikli irade Suretleri ile Fermanlar

Osmanli Devleti doneminde, padisah tarafindan umuma veya devlete ait
islere iliskin olarak ¢ikarilan yazili emirlere ferman denilmekteydi. Bu donemde
miilk arazi disindaki biitiin arazi hazineye ait oldugu i¢in, bir kdye veya kasabaya
mera, yaylak, kislak, baltalik gibi arazi tahsis edilmesi de ancak fermanlar sayesinde
olabiliyordu]09. Bundan baska, bir sahsa miri arazi iizerinden tasarruf hakkinin
verilmesi de irade veya fermanlarla yapilmaktaydi. Tebaadan herhangi biri, miri
arazi iizerinde tasarruf hakki verilmesi i¢in basvurdugunda, padisah istek sahibinin
bulundugu yerin yetkili memuruna istegin yerine getirilmesi konusunda tavsiyede
bulunabiliyordu. Bu bir emir niteliginde idi ve bu emir géz Oniinde tutularak bir yer
verilmisse, buna dair bir de “temessiik” verilmekteydi''’.

Miri araziden olan bir yerin de bazi kosullar altinda miilk arazi olarak

verildigine dair fermanlar ¢iktig1 gibi, padisah kendi miilkiyetindeki bir yeri irade ile

1% Gzmen/Corball, a.g.e., s. 436; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 396.
19 Suad Bertan, Ayni Haklar, C. I (MK. 618-702), yy. Ankara, 1976, s. 169.
1o Bertan, a.g.e. , s. 170.
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baskasina verebiliyordu. Ihsana dair iradeler miilkiyet hakkmin devri icin
yeterliydi'"".

Fermanlar padisahin emir ve iradesi ¢iktiktan sonra Divan-1 Hiimayun
dairesinde gorevlendirilmis memurlar tarafindan diizenlenir ve buradaki 6zel deftere
kaydedilirdi. Halen bir fermanm 6rnegi, konusu, tarihi ve hangi padisah tarafindan
verildigi aciklanmak suretiyle Bagbakanlik Arsiv Genel Miidirliiglinden temin
edilebilir. Burada bulunmadigi takdirde, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi

.. +1:..112
arsivinden sorulabilir .

c¢. Muteber Miitevelli, Sipahi, Miiltezim, Temessiik Veya Senetleri

Bunlar tapu teskilat: kurulmadan 6nce, o devirde kanunun yetkili kildig:
kimseler tarafindan hak sahiplerine verilmis tasarruf senetleridir. 1839 yilina kadar
miri arazinin devlet adina satis, tefviz ve intikal islemlerini yapan has, timar, zeamet
sahiplerince verilen tasarruf belgelerine sipahi senedi veya temessiik senedi denildigi
gibi hepsine birden atika senetleri de denilmektedir'”®. Tanzimat fermanindan sonra
bu tiir islemler miiltezim ve muhassillar tarafindan yapilmistir. Bu yiizden bunlarin
verdikleri senetlere de miiltezim veya muhassil senetleri denilmektedir. Vakif olan
arazinin intikal islemlerini yapmakla yetkili miitevelliler tarafindan verilen belgelere
de miitevelli senet veya temessiikii denilmektedir''*.

Bu senet ve temessiiklerin yeterli bir zilyetlik belgesi sayilabilmesi icin,

senedi veren sipahi, miiltezim ya da miitevellinin ad1 ve miihrii bulunmali ve ayrica

bu miihiir de tasdik edilmis olmalidir. Eger temessiik eski ise, sipahi, miiltezim veya

" Bertan, a.g.e., s. 170; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 396.

"2 Nuri Ulgenalp, “Evvelki Hukukumuzda Gayrimenkule Tasarruf Belgeleri”, Adalet Dergisi, Sy. 7,
Ankara, 1949, s. 1025; Ali Himmet Berki, “Eski Vesikalar {lam, Hiiccetler, Ferman, Beraatlar ve
Kayd1 Hakani”, Adalet Dergisi, Sy. 5-6, Ankara, 1962, s. 452; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 437.

"3 Nuri Ulgenalp, “Evvelki Hukukumuzda Gayrimenkule Tasarruf Belgeleri”, Adalet Dergisi, Sy. 4,
Ankara, 1949, s. 529; Bertan, a.g.e. , s. 145; Oktay, a.g.e. , s. 105.

" Ulgenalp, a.g.m. , Sy. 4, s. 529; Oktay, a.g.e. , s. 105. Miri arazinin miilk olarak verilmesi
hakkinda daha fazla bilgi i¢in bkz. Cin, a.g.e. , s. 69 vd. “Bilindigi {izere, bir tasinmazin vakif mali
olup olmadig, tapu kaydi, evkaf idareleri, ser'iye mahkemeleri ve miitevellilerce tutulup daha sonra
tapu idarelerine aktarilan defter kayitlari, vakif defterine islenen vakifnamelerle saptanabilecegi gibi;
766 sayili Tapulama Kanununun 33/1; bu Yasayr yirirliikten kaldiran 3402 sayili Kadastro
Kanununun 14. maddesinde belirtilen belgelerden oldugu, uygulamada ve doktrinde kabul edilen
deftere islenmemis vakifnameler, muteber miitevelli ve temessiik senetleri, evkaf idarelerince tutulan
sair defterler, kisaca belirtmek gerekirse her tiirtii delil ile kanitlanabilir. Hemen belirtmek gerekir ki,
bir malin vakif oldugunun ispati onu iddia edene diiser, Yarg. 1. HD, E. 2002/6872, K. 2002/9108, T.
10.09.2002, (KiBB.).
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miitevellinin ismi i¢in Kuyud-u Kadime Defterine ya da Basbakanlik Arsivindeki
kayitlara bakilmalidir. Daha yeni olanlar icin ise, miilga Maliye Nezaretine ait
muhasebe kayitlarma bakilabilir' .

Bu belgelerden herhangi birine dayanan kimsenin bu belgenin gecerli
oldugunu ve bu yerin kendisine nasil intikal ettigini kanitlamasi gerekmektedir.
Ayrica kisi belgedeki tasarruf hakkinin Medeni Kanun kabul edilinceye kadar devam
ettigini de ispat etmelidir. Ciinkii Arazi Kanunu yiiriirliige girdikten sonra miri arazi
yoklamas1 yapilmis ve temessiik veya senetlere dayanan kimselerin arazisi tapu
kiitigiine yazilmistir. Temessiik veya senetlere dayanan kimsenin tapuda kendi veya

o . 11
murisi adma kayit bulunmasi asildir''°.

d. Kayitlar1 Bulunmayan Tapu Veya Miilga Hazine-i Hassa Senetleri

Veya Muvakkat Tasarruf Ilmiihaberleri

Tasrada (Istanbul diginda) tapu idareleri tarafindan tutulan tapu kayitlar iki
niisha olarak hazirlanir ve tutulan defterlerin birer 6rne§i her ay Defterhaneye
gonderilir, digeri ise o yerin tapu dairesinde alikonulurdu. Bu yiizden her tapu
senedinin bir kayda dayanmasi gerekmektedir''’. Ancak mahallinde tutulan bazi
senetlerin Orneklerinin Defterhaneye gonderilmemis olmasi ya da yangin, sel,
deprem gibi sebeplerle bu kayitlarin yok olmasi da miimkiindiir. Bu tiir senetlere
kayitlar1 bulunmayan senet denilmekte ve bu senetler tapu kayd: sayilmayacagi icin
ancak zilyetligi ispata yarayan belge olarak deger tasimaktadir''®.

Osmanli Devletinde hanedan mensuplarma ait taginmazlarin akit ve tescil
islemlerini yapmakla gorevli bir Hazine-i Hassa Idaresi bulunmaktaydi. Daha sonra
bu idarenin verdigi biitiin senetler 1 Kasim 1336 (1920) tarihli bir Kanunla tapu
idaresine devredilmis ve tapu idaresine devredilenlerin tapu kaydi hiikmiinde

sayildig1 aciklanmustir''. Iste Hazine-i Hassa Idaresi tarafindan verilmis olan ve

daha sonra tapuya devredilmis olan defterlerde kaydi bulunmayan bu tiir senetlere

115 Ulgenalp, a.g.m. , Sy. 4, s. 535; Bertan, a.g.e. , s. 169—170; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 440.

' Bertan, a.g.e. , s. 146, Ozmen/Corball, a.g.e. , s. 441.

"7 Nuri Ulgenalp, “Evvelki Hukukumuzda Gayrimenkule Tasarruf Belgeleri”, Adalet Dergisi, Sy. 5,
Ankara, 1949, s. 677; Kilig, 3402 Sayil Kadastro Kanunu, s. 397; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 441.

"8 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 441; Oktay, a.g.e. , s. 106.

"9 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 441; Oktay, a.g.e. , s. 106.
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Miilga Hazine-i Hassa Senedi denilmektedir. Bu belgeler miilkiyet belgesi olarak
degil, zilyetlik belgesi olarak kabul edilmektedir'*’.

Miri arazinin yazilmasina baglandigr 1288 (1872) yilindan itibaren
diizenlenen defterlerin bir 6rnegi Defter-1 Hakaniye’ye gonderilirken hak sahiplerine
de, haklarmi gecici olarak belgelemek {izere muvakkat tasarruf ilmiihaberi
verilmekteydi. Defter-i Hakani de esas defter mahiyetinde kayitlar tutulur, bunlar
iizerinden tapu senetleri diizenlenip mahalline gonderilirdi. Mahalline gonderilen
tapu kayitlari, sahiplerine dagitilarak ellerindeki muvakkat tasarruf ilmiihaberleri de
geri alinird. Iste herhangi bir sebeple asil senetleri gonderilmeyen muvakkat tasarruf

ilmiihaberleri, miilkiyet hakkini belgeleyemediginden, kanunlarca zilyetligi ispat

eden belgelerden sayilmistir''.

e. Tasdiksiz Tapu Yoklama Kayitlan

Osmanli Devleti zamaninda 1288 (1872) yilindan baslanarak, 1307 (1891)
yilina kadar aralikli olarak {ilkede bulunan tasinmazlarin yazimi yapilmistir. Bu
yazimda ihtiyar heyeti ve yoklama memurlarinin diizenledikleri yoklama defteri 6nce

Meclis-i Idare, sonra da tahrir komisyonlarinca incelenerek kanun ve nizamnamelere

122

uygun oldugu goriliirse tasdik edilmekte idi “°. Tasdik islemi yapildiktan sonra

mazbatalar tanzim edilip, tapu senetleri verilmesi i¢in Sancak ve Vilayetler
araciligiyla Defter-1 Hakani Nezaretine gonderilmekteydi. Defter-i Hakani’de de
anilan kayitlar kanun ve nizamlara uygun goriilmezse kaydina isaret konularak geri

gonderiliyordu. Fakat uygulamada Meclis-i Idare ve tahrir komisyonlarnca tasdik

123

edilen defterlerin gecerli olacagi kabul edilmektedir . Bu muamelelerin hepsi

tamamlanarak meydana getirilen defterlere tapu defterleri denilmektedir'*.

120 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 441,

121 Oktay, a.g.e. , s. 106-107; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 442; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s.
397

122 Oktay, a.g.e. , s. 107; szen/Corbah, a.g.e.,s. 443,

123 Bertan, a.g.e.,s. 172; Ulgenalp, a.g.m. , Sy. 5, s. 667; Oktay, a.g.e. , s. 107.

124 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 398.
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Yukarida sayillan muameleleri tamamlanmamis ve 6zellikle har¢ 6denmemis
olan kayitlara tasdiksiz yoklama kayitlar1 denilmekte ve bu kayitlar miilkiyet hakkini

belgeleyemedigi i¢in kisinin o yerin sahibi oldugunu ispatlamaya yaramaktadir'®.

f. Miilkname, Muhasebati1 Atika Kalemi Kayitlan

Miri arazinin padisah tarafindan miilk arazi haline getirilmesine iligkin temlik
belgesine miilkname denilmektedir'*®. Bu yoniiyle bir nevi ferman olan miilkname,
genellikle devlet biitgesinin acik verdigi zamanlarda gerekli parayr temin etmek i¢in
verilirdi. Ancak bunun yapilabilmesi i¢in hazinenin paraya ihtiyact olmasi yaninda,
kamu yararmnin da olmasi yani temlik olunan kimsenin de devlete biiylik hizmet
etmis kimselerden olmasi gerekirdim. Bu sartlarin yerine getirilmis olmasi halinde
verilen miilknameler tapu kaydi1 sayilmakta idi. Bu sartlar yerine getirilmeden, yani o
zamanki usule gore temlikine cevaz verilmeden verilen miilknameler tapu kaydi
hilkkmiinde  olmadigindan, ancak  zilyetligin = bulunduguna  dair  delil
olusturabilmektedir'®.

Muhasebat1 Atika Kalemi Kayitlar1 ise, Maliye Nezareti tarafindan
Istanbul’da bulunan ve miilkiyet hakki olarak tasarruf olunan gedikler icin tutulan

9

kayitlardir'®. Buradaki gedik tabiri, sanatkarlar ile esnafin meslekleri i¢in sirf

kendileri tarafindan kullandiklar1 alet, edevat ve tasinmazi ifade etmektedir'°.

g. Mubayaa, istihkam ve ihbar Hiiccetleri

Hiiccet bir hilkmii i¢ine alan ve ser’iye mahkemeleri tarafindan verilen bir
hak veya sahiplik gosteren resmi bir belgedir. Bir hiiccetin diizenlenebilmesi ig¢in,

taraflarin ser’iye mahkemelerinde hazir bulunmasi ve bunlarin ifadelerinin yazilmasi

125 Bertan, a.g.e. , s. 173; Oktay, a.g.e. , s. 107; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 398.
“Davacinin dayandigi kayit 3402 sayili Yasanin 14/e maddesinde gosterilen tasdiksiz tapu yoklama
kaydi niteligindedir. Tasdiksiz yoklama kayitlar1 tapu kaydi niteliginde olmadig1 gibi, zilyetlikle
birlesmeyen yoklama kaydina deger verilemez, Yarg. 16. HD, E. 2001/837, K. 2001/944, T.
15.03.2001, (KiBB.).

126 Oktay, a.g.e. , s. 107.

127 Abidin Biiyiikakin, Gayrimenkul Tapu Mevzuati ve Gayrimenkul Tasarruflarmm Temel
ilkeleri, yy., 1986, s. 20; Osman Kasik¢1, “Osmanli Hukukunda Tasinmazlara Tasarruf Sekli ve
Glniimiiz Hukukunda Gegerliligi”, e-akademi, Sy. 14, Nisan 2003, (Cevrimigi)http://www.e-
akademi.org/makaleler/okasikci-1.htm (25.05.2008); Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 445.

128 Oktay, a.g.e. , s. 107.

129 Bertan, a.g.e. , s. 173; Oktay, a.g.e. , s. 108.

139 Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 446.
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gerekmektedir. Tek tarafli tasarruf ile ikrar mahiyetinde olan beyanlarda, tasarrufta
bulunan veya ikrar edenin yalniz basina hazir bulunmast yeterli sayilmaktaydi'*'.

Tapu idarelerinin kurulmasindan 6nce, miilk arazilerinin alim satim vb.
islemleri ser’iye mahkemeleri tarafindan yapilmaktaydi. Iste bu mahkemeler
tarafindan diizenlenen ve miilk maliklerine verilen vesikalara mubayaa hiiccetleri
denilmektedir'**.

Alim satim ve bagis gibi tasarruflarda, bu tasarrufu yapanlarca mevcut bir
hakk1 kuvvetlendirmek i¢in ser’i mahkemelere gidilerek, bilirkisi ve sahit incelemesi
neticesinde mahkemenin onaymi tasiyan bir belge almalarina istihkam
(kuvvetlendirilmis) hiiccet denilmekteydi'®. Ornegin (S)’nin, bir malmi digerine
sattiktan sonra mahkemeye gidip, su malimi1 (A)'ya sattim, seklinde bir agiklamada
bulunmast sonucunda mahkemece bu ikrar bir senede baglanmaktaydi. Iste bu
senetlere "istihkam hiicceti" denmekteydi'**.

Ihbar hiicceti ise, iki sahsm, diger bir sahsin tasmmmazi 6nceden beri
mutasarrif ve malik sifatiyla tasarruf ettigini mahkeme huzurunda beyan etmesi
iizerine verilen hiiccettir'*’.

1290 (1874) yilindan sonra tapu idarelerince, yukarida agiklanan hiiccetlere
gore tescil yapilmasma ve hak sahiplerine de tapu verilmesine baslandi. Iste her
nasilsa bu hiiccetlere gore tapu senedinin verilmedigi ve bu senetlerin elde kaldigi
durumlar oldugu i¢in, elde kalan hiiccetler birer ispat vasitast olarak deger

tagimaktadur'®.

BT Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 447.

132 Ulgenalp, a.g.m. , Sy. 7, s. 1030; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 447; Kilic, 3402 Sayih Kadastro
Kanunu, s. 398.

133 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 448; Oktay, a.g.e. , s. 108; O. Kasik¢i, a.g.m. , b.a.

134 Biiyilikakin, a.g.e. , s. 21.

135 Oktay, a.g.e. , s. 108; O.Kasik¢i, a.g.m. , b.a.

13¢ Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 448. “Somut olayda; dava konusu 835 ada 29 parselin hiiccet ve tapu
kayitlarina dayanilarak tapu malikleri admna kaydedildikleri anlasildigina gore maliklerin kim
olduklari bilinmeyen kisiler olarak kabulii miimkiin degildir. Diger yandan tapu maliklerinden Halil'in
tutanagin diizenlendigi tarihte 6lii oldugu tutanaktaki bilgilerden anlasildigi gibi, davacilar vekilinin
talebi lizerine verilen yetkiye istinaden aliman ve dosyaya ibraz edilen Sariyer Sulh Hukuk
Mahkemesinin 11.7.2003 giin 2000—1194 esas 2003—819 karar sayili mirasgilik belgesine gore de tapu
maliklerinin son mirasgisi olarak Hazine tespit edilmistir. Yine Hazine tarafindan agilan ve
neticelenen Sariyer 1.Asliye Hukuk Mahkemesinin 21.9.2004 giin 2003-910 esas 2004-458 karar
sayili dosyasinda tapu malikleri Halil ve Azime'nin gaipliklerine karar verilmistir. TMK. nun
501.maddesi hiikmii uyarinca hi¢ miras¢i birakmadan 6len bir kisinin terekesi Hazineye intikal
edeceginden bdyle bir yerin kazandirict zamanagimi ve zilyetlik yoluyla edinilmesi miimkiin olmaz.
Yukarida agiklanan nedenlerle mahkemece davanin bu nedenle de reddi gerekir iken, davanin
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h. Evkaf idarelerinden Tapuya Devredilmemis Tasarruf Kayitlari

1291 (1875) yilina kadar vakif arazi ile ilgili tasarruf islemleri miitevelliler
tarafindan yiiriitilmekteydi. Bunlar tarafindan diizenlenen ve tasarruf sahiplerine
verilen belgelere miitevelli senedi ya da temessiik denilirdi. 1291 (1875) ve 1292
(1876) wyillarinda cikarilan iradelere dayali nizamnamelerle vakiflara ait biitiin
islemler ve tapu idarelerince yapilmaya baslanmis, bu nedenle bunlara ait biitiin kay1t
ve defterler de tapu idarelerine aktarilmistir. Sadece miistesna vakiflara ait
muameleler eskisi gibi birakilmisti. Ancak 1329 (1913) yilinda yiiriirliige giren
Emvali Gayrimenkulenin Tasarrufuna Ait Kanun hiikiimleri uyarmnca miistesna
vakiflara ait kayitlar da tapu idarelerine devredilmistir. Iste her nasilsa tapu
idarelerine aktarilmayan belgeler bu belgeler zilyetligi ispata yarayan belge olarak
degerlendirilmektedir. Tapu idarelerine aktarilanlar ise, tapu kaydi olarak islem

gdrmektedir’’.

II. Paylastirma ve Kismi Iktisap Nedeniyle Tapuya Kayith
Olmayan Tasinmazlarin Tespiti

Tapuya kayitlt olan ve tapuya kayith olmayan tasinmaz mallarin paylagtirma
ve kismi iktisabina iliskin konular KK. m. 15°de birlikte diizenlenmistir. Baz1 kii¢iik
farkliliklar disinda tapuya kayith tasmmazlar i¢in yapmis oldugumuz ag¢ilamalar,
tapusuz tasmmazlarin paylasim ve kismi iktisabinda da gegerli olacaktir. Biz de
incelememizde tekrardan kaginmak i¢in sadece bu farkliliklara deginecegiz ve uygun
distiigii 6lciide tapuya kayitli tasinmazlar icin yapmis oldugumuz agiklamalara atif

yapmakla yetinecegiz'*®.

A. Kismi iktisap Nedeniyle Zilyet Adina Tespit

KK. m. 15/2’de tapuda kayitli olsun veya olmasin bir tasinmazin, hem bir
kisminin (parcasmin) iktisabi, hem de belirli bir paymin (hissesinin) iktisab1 kismi

iktisap baslig1 adi altinda diizenlenmistir. Bu iki durum birbirinden farkli olmakla

kabuliine karar verilmesi dogru olmamistir”, Yarg. 8. HD, E. 2005/7210, K. 2005/8409, T.
12.12.2005, (KIiBB.).

137 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 448; Oktay, a.g.e. , s. 108; Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 398.
138 Bkz. yuk II. Boliim, B Bashigi, s. 97—110.
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birlikte, her iki durumu da ifade etmek i¢in taginmazin bir parcasmin iktisabi i¢in
kullamlmas1 gereken kismi iktisap ifadesi kullamlmaktadir'®’.

Tapuya kayith olmayan tasmmazlarda KK. m. 15/2 hiikkmiiniin
uygulanabilmesi i¢in, ilk olarak tagmnmazin iktisaba elverigli kisminin ayrilabilir
olmas1 gerekmektedir. Ayirmanm miimkiin olup olmadigi, taginmazm bulundugu
bolgede imar plan1 varsa ona gore belirlenecek; imar plant yoksa mirascilar
arasindaki taksime ve zemininde fiilen olusmus smira gore belirlenecektir (KK. m.
15/4). Ote yandan ayrrmanm, tasnmazin ekonomik amacina aykir1 olmamasi ve
ekonomik biitiinligiinii bozmamasi da doktrinde aranan kistaslardandir'*.

Tapuya kayitli olmayan tasmmazlarm KK. m. 15/2 geregince ayrilabilir bir
parcasinin iktisap edilebilmesi i¢in, KK. m. 14’teki iktisaba iligkin sartlarin
gerceklesmis olmasi gerekmektedir. Yani iktisap edilecek kisim iizerinde ¢ekismesiz
ve araliksiz olarak, en az yirmi yil silireyle malik sifatiyla zilyetlik siirdiiriilmiis
olmali ve bu zilyetlik KK. m. 14’teki sinirlamalara tabi olarak ispat edilmelidir.

Tapuya kayith olmayan tasimmazlarda belirli bir payn iktisap edilebilmesi,
tipk1 tapuya kayitli tasinmazlarda oldugu gibi, her seyden Once tasinmaz {izerinde
payli miilkiyetin bulunmasi ve KK. m. 14’te aranan zilyetlikle ilgili kosullarin
gergceklesmesiyle olacaktir. Bunun diginda belirli payin iktisabi ile ilgili olarak,

tapuya kayith tasmmazlar i¢in yapmis oldugumuz aciklamalar burada da gecerli

olacaktir'®!.

B. Paylastirma Nedeniyle Zilyet Adina Tespit

KK. m. 15/1 hiikkmiinde, tapuya kayitli olmayan tasinmazlarin 14. madde
geregince belirlenen zilyetleri arasinda paylasildigi belgelerle veya bilirkisi veyahut
tanik beyanlariyla ispat olundugu takdirde, bu taginmazlarin paylasim geregince
zilyetleri adina tespit edilecegi belirtilmektedir.

Tapuya kayith bir tasinmazin rizai paylasimi kural olarak, 2644 sayili Tapu
Kanunu m. 26 uyarinca resmi sekilde yapilmak zorundadir. Buradaki resmi sekil
yapilan islem i¢in gegerlilik sartidir ve tapu sicil miidiirii veya memuru Oniinde

yerine getirilmelidir. Ancak TMK. m. 676 bu kurala bir istisna getirmis ve miras¢ilar

139 Akman, a.g.e. , s. 126.
140 Akman, a.g.e. , s. 128; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 609.
141 Bkz. yuk. s. 100—101.
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arasinda yapilan paylasim sozlesmesinin yazili olmasmi yeterli saymistir. Tapuya
kayith olmayan tasinmazlar bakimindan ise, KK. m. 15/1 mirascilar veya ortak
zilyetler arasinda yapilan paylasimmn her tirlii delille ispat edilebilecegini
belirtmistir'**. Ispata iliskin hususlar tapuya kayitli tasinmazlardaki gibi oldugu igin,

o kisimda yapmis oldugumuz agiklamalar burada da gegerli olacaktir'®.

C. Miras Paymmin Mirascilar Arasinda Devir Ve Temliki Nedeniyle
Yapilan Tespit

KK. m. 15/3 hiikkmii geregince, elbirligi halinde miilkiyet hiikiimlerinin s6z
konusu oldugu hallerde, elbirligi ile maliklerden birinin veya birkaginin belirli bir
tasinmaz maldaki hissesinin diger maliklere devir ve temliki miimkiindiir ve bu
durum tapusuz tasinmazlarda her tiirli delille ispat edilebilecektir. Tasmmaz
Mallarin  Smirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkinda Yonetmeligin 11.
maddesinin son fikrasma gore, boyle bir devir ve temlik islemi neticesinde kadastro
tutanaginin edinme sebebinde agiklanarak, hissesini devreden miras¢inin ismi yerine
devralan miras¢inin ismi yazilarak tespit yapilacagi hilkkme baglanmistir.

KK. m. 15/3 hiikkmii, miras¢ilar arasindaki paylastirmadan bagka bir olasiligi,
bir miras¢imin paylagsmadan once terekeye dahil belli bir tasinmazdaki miras payini
diger miras¢ilara devrini diizenlemektedir. Bu yoniiyle KK. m. 15/1 hiikmiinden
farklidir'*. Bu hal ancak, KK. m. 15/1 hiikmiinden farkli olarak, miras¢ilarin
terekeye dahil bir taginmazi paylasmadan 6nce buradaki miras paymi diger mirasci
veya mirascilara devretmesi durumunda gerceklesecektir'®. Ciinkii bir mirasc
mirasin agilmasimndan paylagsmanin tamamlanmasina kadar gecgen siire icerisinde
tereke malin1 satamaz, bagislayamaz ve iizerinde rehin tesis edemez'*®. Fakat kanun
koyucu elbirligi ile ortaklikta ongoriilen ortaklarmn birlikte hareket etmesi kuralina
miras ortakliginda bir istisna getirmis ve miras¢1 terekenin paylasiimasma kadar

beklemek istemez ise, paylasma yapilmadan 6nce miras paymnin tamamini ya da bir

142 Ozmen/Corball, a.g.e., s. 608; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 476.

143 Bkz. yuk. s. 103—106.

144 Akman, a.g.e. , s. 136.

15 Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 611.

146 «Tereke, istirak halinde miilkiyet hiikiimlerine tabidir. Bu nedenle mirasgilardan birinin veya
birkagmin terekeye dahil bir tasinmazi {iglincii kisiye satisinin gegerliligi diger mirasg¢ilarin onayina
baghdir”, Yarg. 17. HD, E. 2006/561, K. 2006/1218, T. 21.02.2006, (KiBB.).
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kismmi temlik edebilecektir (TMK. 677 ve KK. m. 15/3)'*’. Boyle bir devir ve
temlik isleminin yapilabilmesi, tasinmaz iizerinde zilyetlik kosuluna veya zilyetligin
belli bir stire devam etmesi gibi bir kosula baglanmamistir. KK. m. 15/3’te tapusuz
taginmazlar agisindan, bu islemin her tiirlii delille ispat edilebilecegi yoniindedir.

Bu sekilde yapilan devirlerde elbirligiyle miilkiyet durumu bozulmamakta,
sadece paymi devreden mirasg¢1 yerine devralan miras¢1 gecmektedir. Yani devreden
miras¢t miras¢ilik sifatinin ve tereke {lzerindeki haklarin1 kaybederek miras
ortakligidan ¢ikacaktir'*®, Eger miras paymm devri suretiyle biitiin tereke mallari
bir tek mirascida toplanirsa, bu durumda mirasin paylagilmasina gerek kalmaksizin
miras ortaklig1 sona erecektir.

TMK. m. 677/2°de terekenin tamami ya da bir kismi lizerindeki miras payinin
iiclincli kisilere de devredilebilmesine imkan tanimnmistir. Boyle bir sézlesmenin
gecerli olabilmesi i¢in, sozlesmenin noterlikge diizenleme seklinde yapilmasi
gerekmektedir. Ancak bu halde ticiincii kisi, sadece miras paylasildiktan sonra miras
paymi kendisine temlik eden miras¢iya diisen tereke mallarinin kendisine devrini
talep edebilecektir. Boyle bir sozlesme neticesinde tiglincii kisi mirasgilik sifati
kazanamadig1 i¢in mirasgiliktan dogan haklar1 da kullanamayacak, paylasma

isteyemeyecek ve paylasmaya katilamayacaktir'* .

D. Tasinmazin Ayirma Veya Birlestirmeye Tabi Tutulmasi

KK. m. 15/4 geregince, kadastrodan 6nce hissedarlar veya mirascilar arasinda
ayirma veya birlestirme suretiyle paylastirmaya konu edilmis ve sinirlar1 dogal veya
yapay isaret ya da tesislerle belirlenmis tasinmaz mallarm, imar plan1 bulunmayan
yerlerde zemininde fiilen olugsmus simnirlarina gore tespitin yapilacagr hiikmii
getirilmigtir. 22.02.2005 tarithinde 5304 sayili Kanunun 5. maddesi ile yapilan
degisiklik sonucu bu sekilde diizenlenen KK. m. 15/4 hiikmii, degisiklik 6ncesinde
ayirmay1 gerektiren taksimlerde aymrma tarihindeki imar mevzuatinin dikkate
alinacagini belirtmekteydi. Ancak 3194 sayili Imar Kanununun 16. maddesine gore,

belediye ve miicavir alan smirlar1 igerisinde bir tasinmazin pargalara ayrilmasi

147 Oztan, Miras Hukuku, s. 365; Ayrntili bilgi igin bkz. imre/Erman, a.g.e. , s. 519 vd.

148 Sungurbey, Sorunlar III, s. 102 vd; Kiligoglu, a.g.e. , s. 285-286; Oztan, Miras Hukuku, s. 365.
' Imre/Erman, a.g.e. , s. 523 vd; Oztan, Miras Hukuku, s. 366; Kili¢, 3402 Sayith Kadastro
Kanunu, s. 539-540.
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(ifraz1) veya birlestirilmesi belediyeler ve valiliklere ait bir yetki oldugu i¢in, sanki
kadastro faaliyetleri esnasinda kadastro miidiirii veya teknisyeninin bdyle bir yetkiye
sahip oldugu gibi bir anlam ¢ikmaktaydi"’. Degisiklikle birlikte ayirmanm miimkiin
olup olmadig1 tasinmazin bulundugu bolgede imar plani varsa ona gore belirlenecek;
imar plani yoksa miras¢ilar arasindaki taksime ve zemininde fiilen olugmus sinira
gore belirlenecektir. Yani kadastro miidiirii veya teknisyeni dogrudan imar

mevzuatini dikkate alarak tespit yapamayacaktir.

II1. imar ve Ihya Eden Zilyet Adina Tespit

Ihya: kelime manas itibariyle canlandirmak, gelistirmek, diriltmek, mevat bir
araziyi islemek suretiyle ise yarar hale getirmek manalarina gelmektedir'®'. imar ise,
bayindir hale getirme, onarma, meskun bir yeri belirli bir plan dahilinde diizenleyip
gelistirme anlamlarina gelmekte oluplsz; iretimden c¢ok barmmaya yonelik
caligmalar1 anlatmak i¢cin kullanilmaktadr'>. KK. m. 17°de ise imar ve thya bir
arada kullanilmigtir. Buna gore, tarima elverisli olmayan bir taginmazin masraf ve
emek sarfi ile tarmma elverisli hale getirilmesine imar ve ihya denilmektedir'**.
Burada imar kavrami ithyadan farkli bir anlamda kullanilmamaistir, thyanin mahiyetini
aciklamaya yonelik olarak kullanilmustir'. Nitekim KK. m. 17°de, orman
sayllmayan, devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan ve kamu hizmetine tahsis
edilmeyen arazinin, masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli
hale getirilmesi ve KK. m. 14’deki sartlarin da bulunmas1 halinde, bu arazinin imar
ve ithya edenler veya halefleri lehine tespitinin yapilacagi belirtilmistir. Eger bu

sartlar saglanamazsa, tasinmaz hazine adma tespit edilecektir.

13 TBMM. Tutanak Dergisi, Dénem 22, C. 75, Yasama Y1li1 3, 61. Birlesim, 22.02.2005, s. 49.

151 Ferit Develioglu, Osmanhica — Tiirk¢e Ansiklopedik Liigat, Ankara, t.y. , s. 505; Safak, a.g.e. , s.
207.

152 Develioglu, a.g.e. , s. 517; Safak, a.g.e., s. 215

133 Veysel Baspmar, “3402 Sayili Kadastro Kanununa Goére Tapu Kiitiigine Kayith Olmayan
Tasinmaz Mallarin ihya Yolu ile iktisap Edilmesi”, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 1988, s. 31.

134 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 310; Akman, a.g.e. , s. 137; Ozmen/Corbali, 737;
Eren/Bagpinar, a.g.e., s. 317.

135 Baspinar, Yiiksek Lisans Tezi, s. 31.
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KK. m. 17°de yer alan diger kural ise, imar ve ihya suretiyle tasinmaz
ediniminin ancak belediye imar plami sinirlart disinda kalan yerlerde uygulanacak

olmasidir'°,

A. Imar ve Thyann Sartlan

1. Tasinmazin Niteligine Iliskin Sartlar

Imar ve ihya sonucunda kazamilabilecek tasinmaz, devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan, ancak kamu hizmetine tahsis edilmeyen tasmmazlardan
olmalidir'’. Ormanlar zilyetlik yoluyla kazamlamayacaklari gibi, imar ve ihya
yoluyla da 6zel miilkiyete konu yapilamazlar'>®. KK. m. 17°de de, orman sayilan
yerlerde imar ve ihya suretiyle kazanilamayacag belirtilmistir. Buna gore, fundalik,
calilik gibi araziler orman topragmi olusturuyorsa bu yerler de imar ve ihya yoluyla
kazanilamayacaktir. Devletin 6zel miilkiyetinde bulunan taginmazlar da imar ve ihya

suretiyle kazamlamazlar'’

. Hi¢ kuskusuz 6zel miilkiyete tabi tasinmazlarda da imar
ve ihya miimkiin degildir'®. Buna gore, devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunup
da kamu hizmetine tahsis olunmayan, taslik, sazlik, bataklik ve orman sayilmayan
fundalik delicelik gibi yerler imar ve ihya edilebilir.

KK. m. 17/2 geregince, imar ve ihya suretiyle kazanilabilecek taginmazin il,
ilce ve kasaba imar planlarinin kapsadig1 alan disinda bulunmasi gerekmektedir. Imar
planlar1 ise, yerlesim yerlerinde uygulanacagi icin, yerlesim yerleri disindaki

. . . o o .. 161
tasinmazlarda imar ve ihya ile tasinmaz kazanimi miimkiindiir'®".

2. Tasinmaz1 Masraf ve Emek Sarfi ile Tarima Elverisli Hale Getirme

Imar ve ihya suretiyle tasinmaz kazanilabilmesi i¢in masraf ve emek sarfi
gerekmektedir. Eger masraf ve emek sarfi olmamissa, imar ve ithyadan s6z edilemez.

Kadastro Kanunu, imar ve ihya sayilan fiillerin neler oldugunu belirtmemistir.

1% Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 664.

137 «Tespit dist birakilan yer kural olarak Devletin hitkiim ve tasarrufu altinda sayilan yerlerden olup
ancak imar ve ihya yolu ile kazanilabilir, Yarg. 8. HD. , E. 5856/K. 9160, T. 11.12.2001, YKD, Sy. 4,
2002, s. 555-558.

'8 Mestav, a.g.e. , 8; Yarg. 20. HD, E. 3356, K. 4114, T. 17.09.1992, (Smmaz/Karatas, Orman, s.
123).

' Yarg. 8. HD. , E. 18174/K. 363, T. 19.01.1990, (Kili¢, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 667).

160 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 667; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 321.

161 Akman, a.g.e. , s. 139; Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 742; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 671
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Kanunda genel bir kavram olan masraf ve emek sarfindan s6z edilmistir. Masraf,

162
2 Kanun

yapilan para harcamalarini; emek ise, insan giicii sarfin1 ifade etmektedir
koyucu yurt ekonomisine katki saglayacagi diisiincesiyle, bir kimsenin tabii durumda
tarim arazisi olarak kullanilmasi miimkiin olmayan bir yeri, zor ve zahmetli bir emek
sarfiyla tarim arazisi olarak kullanarak kazanmasini miimkiin kilmustir'®. Bu nedenle
soyut masraf ve emek sarfi imar ve ihya olarak kabul edilemez, bunun belirli bir
yogunlugunun olmasi gerekmektedir. Bunun 0Olglisii ise, masraf ve emek sarfi
olmasaydi, tasinmaz tarima elverisli hale getirilemezdi denilebiliyorsa imar ve
ihyanimn unsuru olan masraf emek sarfi ger¢eklesmis demektir'®*.

Imar ve ihya sonunda tasmmmazin tarmma elverisli hale getirilmis olmasi
gerekmektedir. Bundan maksat ise, tasinmazin ilk defa tarim arazisi haline getirilmis
olmasidir. Yani tasmmmaz iizerinde zirai Uretim yapilabilir hale getirilmelidir,
tasinmazin tarla, bag, bahge, meyvelik, zeytinlik vb. sekline doniistiiriilmiis olmas1
halinde bu kosul gerceklesmis say11maktad1r.165 Ornegin, traverten bir araziyi
kayaliklarinin kirilmasi, toprakla doldurulmasi ve teraslanip agac¢ dikilmesi ihya

fiilline 6rnek gosterilebilir. Buna karsilik taginmaz zaten tarima elverigli fakat burada

ekim dikim yapilmiyorsa, burada tarimsal faaliyete yeniden baslanilmasi imar ve

162 Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 679; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 322.

19 Ozmen/Corball, a.g.e. , s. 740; Kilig, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, s. 679-680. “Davali, 3573
sayili Yasa'nin 2 ve devami maddeleri geregince kendisine tahsis edilip imar ve 1slah islemlerini
tamamlayarak yetkili makamlarca yapilan temlik islemine ya da boyle bir temlik sonucu olusan
tapuya dayanmadigina gore, 3402 sayili Yasa'nin 17/1. maddesinin orman sayilmayan, Devletin
hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan arazide imar ihya ile tarima elverigli hale getirilen tasinmazlarm
zilyetlik yoluyla kazanilabilecegini éngordiigii ve dava konusu yerin orman sayilan yer oldugu, orman
agaci niteligindeki sakiz agacinin asilanmasinin, tasinmazin orman niteligini degistirmeyecegi goz
oniinde bulundurularak Orman Yd&netimi'nin davasinin kabulii dogrudur, Yarg. 20. HD. , E.
2006/14336, K. 2006/16829, T. 04.12.2006, (KIBB.).

1% Ozanalp, a.g.e. , s. 547; Akman, a.g.e. , s. 138. “Tagmmazmn bulundugu yerde yapilan kesiflerde
dinlenen taniklar davacinin taginmaz iizerinde bulunan bir kisim deliceleri asiladig1 bir kisim yere de
yeniden zeytin agaci dikmek suretiyle 1970 yilindan beri tasarrufta bulundugunu, ev ve havuzun
davact B. ve miras birakani tarafindan yaptirildigini bildirmelerine, ormanci bilirkisinin taginmazin
1949 yilinda ilan edilerek kesinlesen orman kadastrosunun 250-300 metre disinda olup 2/B
uygulamasi ile ilgisinin bulunmadigini, ziraatgr bilirkiginin, parsel {izerinde bulunan 30 yaslarinda
mahsuldar 225 adet zeytin agaglarmin bir kismmin agilanmak bir kisminin dikilmek suretiyle
olusturuldugunu, imar-ihyanin tamamlandigimi belirtmesine, dosya arasinda bulunan mirasgilik
belgesine gore baska mirasgimin bulunmamasina gore lehine zilyetlik ile kazanma kosular
gerceklesmistir”, Yarg. 8. HD, E. 2005/7328, K. 2006/711, T. 07.02.2006, (KiBB.).

165 Akman, a.g.e., s. 138; Oktay, a.g.e. , s. 74.
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ihya sayilmayacaktir'®. Bir kisinin araziyi temizleyip ev yapmasi, duvar insa etmesi

gibi faaliyetleri ihya kavrami igerisine girmeyecektir'®’.

3. Zilyetlige fliskin Sartlar

Imar ve ihya yoluyla bir tasinmazin miilkiyetinin kazanilabilmesi, KK. m. 14
ve 17°deki sartlarin tutanagin diizenlendigi tarthe kadar gergeklesmesine baghdir.
Buna gore, bir tasinmazin imar ve ihya eden adina tespit edilebilmesi i¢in, imar ve
thya fiilinin tamamlandig1 andan tespitin yapilacagi ana kadar 20 yil siireyle
cekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla imar ve ihya edenin zilyetliginde bulunmasi
gerekmektedir'®®. KK. m. 14’te bulunan sulu toprak, kuru toprak ayrimi ve ayni
calisma alani igerisindeki taginmazlara iliskin miktar sinirlamasi burada da gegerli
olacaktir. Imar ve ihya eden zilyetligini ayn1 ¢alisma alan1 igerisinde sulu toprakta
40, kuru toprakta 100 doniime kadar (bu miktarlar dahil) belgelerle, tanik veya

bilirkisi beyanlariyla ispat edebilecektir'®.

Ancak bu miktarlar1 asan miktarda
tasinmazi ihya etmisse, zilyetligini KK. m. 14/3’teki belgelerden birine dayandirmak
zorundadir. Aksi takdirde, fazla kisim hazine admna tespit edilecektir' ™.

Tapuya kayitli olmayan tasinmazlarda, kazandirict zamanasimi zilyetligine
dayali tescil islemi ayni zamanda imar ve ihya talebini de kapsayacagindan, zilyet
imar ve ihyaya dayanmasa bile mahkeme imar ve ihyaya dayali tasinmaz iktisabinin

var olup olmadigin da arastiracaktir'".

1% Eren/Bagpmar, a.g.e. , s. 322.

" Yarg. 8. HD. , E. 18993/K. 6576, T. 13.05.1991, (Kilig, 3402 Sayili Kadastro Kanunu, s. 679).

168 Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 321; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 742.

199 “Dava, imar, ihya ve zilyetlige dayali tescil istegine iliskindir. Somut olayda yerel bilirkisiler ve
tantk mahkemece tasinmaz mahallinde degil, oturumda dinlenmisler, davacinin imar ve ihya
eyleminin hangi tarihte, nasil ve ne sekilde basladig, siirdiiriildiigii kendilerine agik ve net bir sekilde
sorulmamis, degerlendirilmemistir.

Bu durumda oncesi itibartyla tespit dist birakilan, fenni bilirkisi krokisinde ( B ) harfi ile gosterilen
tasinmaz pargasi, mera komisyonunca mera olarak smirlandirildigi tarihe kadar zilyetlikle iktisap
edilebileceginden, yerel bilirkisi ve taniklarin taginmaz baginda dinlenilerek yer ve zaman gosterecek
sekilde beyanlari alinmali, degerlendirilmeli, davact yararma zilyetlikle iktisap kosullarmin olugup
olusmadig tespit edilmeli, sonucuna gore bir karar verilmelidir”. Yarg. HGK. , E. 2007/8-220, K.
2007/217, T. 18.04.2007, (KiBB.).

170 Akman, a.g.e. , s. 139; Eren/Baspmar, a.g.e. , s. 322; Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 741-742.

"' Yarg. HGK. , E. 2007/8-849, K. 2007/853, T. 14.11.2007; Yarg. HGK. , E. 1998/8-592, K.
1999/786, T. 06.10.1999, (KiBB.).
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SONUC

3402 sayili Kadastro Kanununun miilkiyet hakkimnin tespitine iliskin getirmis
oldugu hiikiimler, biiylik oranda 766 sayili Tapulama Kanununun bu konuya iliskin
hiikiimlerinin tekrarindan meydana gelmistir. Tapuya kayith tasinmazlarin kayit
sahibi adma tespit edilecegine iliskin KK. m. 13/A maddesinin (a) fikras1 ile kayit
sahibinin 6lmiis olmas1 halinde miras¢ilar adina ve mirasgilarin da belirlenememesi
halinde 6lii oldugu yazilmak suretiyle kayit sahibi adina tespiti dngoren (b) ve (c)
fikras1 hiikiimleri aynen 766 sayili Tapulama Kanununda da bulunmaktadir. Bu
hiikiimler esasinda yeni bir hukuki durum yaratmamakta, sadece tapudaki kayitlarin
kadastro tutanagina gecirilmesini diizenlemektedir. Bu hiikiimlerden KK. m. 13/A-c
hiikmii, 6lii adina tespitin yapilmasimi diizenledigi i¢in doktrinde elestiriye ugramis
ve Medeni Kanun ve kadastronun cabuklugu ilkesine aykiriligi ileri siiriilmiistiir.
Ancak burada 6lii lehine yapilan tespit 6liiye yeni bir hak bahsetmemekte, zaten var
olan hakkin mirasgilarin  belirlenememesi  sebebiyle Glii  adma tespiti
diizenlenmektedir. Bu durumda kazandirict zamanasimi yoluyla ya da farkli bir yolla
bir bagkasmin miilkiyeti kazanma durumu olsaydi, miilkiyet hakki o kisi lehine tespit
edilecekti. Boyle bir durum s6z konusu olmadigi i¢cin 6lii adina yapilan tespit,
kadastroda dogru tespit ilkesi ile bagdagmaktadir.

Tapuya kayith bir tasinmaza kayit sahibi veya mirasgisindan baska birisinin
zilyet bulundugu hallere iliskin tespit hiikiimleri KK. m. 13/B maddesinde
diizenlenmistir. Tapu dis1 yapilan soézlesmeleri tasfiye amacma dayanan bu
diizenlemelerden ilki, kadastro memurlar1 6niinde yapilan muvafakat ya da noterce
tevsik ve tespit edilen muvafakat beyani yahut da satis vaadi sozlesmesi olmasi
halinde herhangi bir siire sarti1 aranmaksizin, tasmmmazin zilyet adma tespitini
ongormektedir. Buradaki muvafakat beyaninin hukuki niteligi konusunda doktrinde
farkli goriisler iler siiriilmiistiir. Bunun Medeni Kanundaki tescil talebi oldugu veya
TMK. m. 1027°deki sozlesme niteliginde oldugu seklinde goriisler ortaya atilmistir.
Kanaatimizce burada, hukuki sebebini bizzat kanundan alan tek tarafli bir tasarruf
islemi diizenlenmis olup, bu islem TMK. m. 1013/1°de diizenlenen tescil talebine
benzemektedir.

Tapuya kayith bir tasimmazi tapu dis1 sozlesmeyle iktisap ettigini, ayrica bu

tasinmazi en az on yil slireyle ¢cekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyetliginde
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bulundurdugunu ispat eden zilyet, KK. m. 13/B-b hiikmii geregince, kadastro
teknisyeninden bu tasmmazin adina tespitini isteyebilecektir. Bu hiikiim, malikin sag
olmast ve tapu kaydindan malikin kim oldugunun anlasilmasi halinde bile
zamanasimiyla kazanmaya imkan verdigi i¢in elestirilmistir. Ayrica bu hiikiim,
tapuya kayith tasmmazlarin devrini amaclayan soézlesmelerin resmi sekilde
yapilacagina iliskin Medeni Kanun ve Borg¢lar Kanununun diizenlemeleriyle de
celismektedir. Ancak genel kurallara gore, tapulu bir yeri resmi sekil sartina
uymayarak satip ya da bagislayip karsi tarafa teslim ettikten ve uzunca bir siire hig
ses ¢ikarmayarak tasinmazin geri alinmayacagi hususunda karsi tarafta hakli bir
giiven uyandirdiktan sonra, sekil eksikligi yliziinden gecersizligi ileri siirmek de
TMK. m. 2/2’de diizenlenen hakkm kotiiye kullanilmasinin 6zel bir ¢esidi olan
celiskili davranma yasagma aykirilik teskil etmektedir. iste KK. m. 13/B-b hiikmii,
bahsetmis oldugumuz hakkin kdétiiye kullanilmasi yasaginin 6zel bir kanun maddesi
ile somutlastirilmis halidir. Eger tapu dis1 satista, taraflar arasinda herhangi bir
cekisme yoksa, tasinmaz kayit sahibi ya da mirasgilarinin muvafakati ile KK. m.
13/B-a hiikkmii geregince, zilyet admna tespit edilecektir. Ancak satici tapu dis1 satisi
kabul etmez veya alict adina tespite muvafakat vermez ise, bdyle bir tespitin
yapilabilmesi i¢in KK. m. 13/B-b’deki sartlarin saglanmis olmas1 gerekmektedir.

Tapuya kayith tasmnmazin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
iktisabina iliskin KK. m. 13/B-c hiikmii, ilan ve tescile iliskin hiikiimler disinda,
iktisap sartlar1 itibariyle TMK. m. 713/2’ye paralel bir diizenlemedir. Ancak Medeni
Kanunda olaganiistii kazandirici  zamanasimmi  kosullarmin  gergeklesip
gerceklesmedigine hakim karar verirken, KK. m. 13/B-c’de bu yetki kadastro
teknisyenine verilmistir.

Bu hiikiimler disinda hem tapuya kayitli, hem de tapuya kayitli olmayan
tasinmazlara iliskin KK. m. 15°de Taksim ve Kismi Iktisap Hali bashg: altinda
birbirinden farkli kurumlar bir arada diizenlenmistir. KK. m. 15/1 hiikmii ile tapuya
kayithh bir taginmazin malikleri veya bunlarm mirasgilar1 arasinda, tapuya kayith
olmayan taginmazin ise zilyetleri arasinda sicil dis1 paylastirildiginin ispat edilmesi
halinde bu tasmmazlar zilyetleri admna tespit edilecektir. KK. m. 15/2 hiikmii,
taginmazlarin ayrilmasi miimkiin bir kisminin veya belirli bir paymnmn zilyetleri

tarafindan iktisabinin miimkiin oldugunu ortaya koymaktadir. KK. m. 15/3 hiikmii,
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elbirligiyle miilkiyete konu bir tasinmazm malikleri arasinda hisselerinin devir ve
temlikinin yapilmasi durumunda tespite iliskin diizenleme getirmistir. Son olarak
KK. 15/son hiikmii geregince, tasinmazlar lizerinde aymrmanm miimkiin olup
olmadig1 tasinmazin bulundugu bélgede imar plani varsa bu plana gore; imar plani
yoksa, mirascilar arasindaki taksime ve zemininde fiilen olusmus sinira gore
belirlenecegi konusunda bir diizenleme getirilmistir. Yani kadastro miidiirii veya
teknisyeni dogrudan imar mevzuatini dikkate alarak tespit yapamayacaktir.

Tapuya kayitli olmayan tasinmazlarm olaganiistii kazandirici zamanasimi
yoluyla iktisap edilmesini diizenleyen KK. m. 14 hiikmii, TMK. m. 713 hiikmii ile
birlikte iilkemizde Medeni Kanunun 6ngdérdiigii tapu sicilinin kurulmasinda énemli
bir ihtiyaci karsilama gorevi iistlenmistir. Bu iki hiikiim arasinda zamanasiminin
unsurlar1 bakimindan birbirine tamamen paralel diizenlemeler olmakla birlikte bir
takim farkliliklar da bulunmaktadir. Bu farkliliklarin en 6nemlisi, Medeni Kanun
hiikiimlerine gore iktisap edilebilecek tasinmazlar i¢in herhangi bir smirlama s6z
konusu degilken, Kadastro Kanununa gore iktisap edilebilecek tasinmazlara miktar
itibariyle smirlama getirilmistir. Ancak sorun, KK. m. 33/3 hiikmii ile kadastro
calisma alani icerisinde bulunmayan tasinmazlar hakkinda da KK. m. 14 hiikmiiniin
uygulanacaginin ifade edilmesiyle, kadastro ¢alisma alami disinda bulunan tapusuz
taginmazlar hakkinda KK. m. 14 hiikkmiiniin mii, yoksa TMK. m. 713 hiikmiiniin mii
uygulanacagi konusunda karsimiza ¢ikmaktadir. Bu konuda doktrinde farkli goriisler
ileri stirtilmiistiir. Ancak bize gore, KK. m. 14 hiilkmiiniin sadece kadastrosuna
baslanilmamis ya da heniiz kadastrosu tamamlanmamis yerlere miinhasir olarak
genisletildigini kabul etmek ve KK. m. 33/3 hiikmiinii bu sekilde yorumlamak hem
hukuk birligi a¢isindan, hem de Kadastro Kanununun niteligi agisindan daha isabetli
olacaktir.

Tespite iligkin olarak inceledigimiz son hiikiim olan KK. m. 17°de, orman
sayllmayan, devletin hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan ve kamu hizmetine tahsis
edilmeyen arazinin, masraf ve emek sarfi ile imar ve ihya edilerek tarima elverisli
hale getirilmesi ve KK. m. 14’deki sartlarinda bulunmasi halinde, bu arazinin imar ve
thya edenler veya halefleri lehine tespitinin yapilacagi belirtilmistir. Eger bu sartlar

saglanamazsa, tasinmaz hazine adina tespit edilecektir.
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