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KISA OZET

3402 SAYILI KADASTRO KANUNU KAPSAMINDA
TAPULU TASINMAZLARIN HARICI SATIS VE
OLAGANUSTU KAZANDIRICI ZAMANASIMI YOLUYLA
KAZANILMASI

Mutlu TANRIKULU

Ulkemizde kadastro calismasi yapilmamis yerlerde, tapulu tasmmazlarin
harici (tapu dis1) satis sdzlesmeleriyle el degistirmesine ya da tapu maliki digindaki
kisilerce fiilen taginmazin uzun yillar kullanilmasina sik¢a rastlanmakta, tapu

sicilindeki hak durumu ile fiili durum birbirine uymamaktadir.

Bu ¢alismamizda, tapu siciline karsi olusmus olan bu fiili durumu
hukukilestirmeyi ve eski tapu kayitlarinin yenilenmesini (tasfiyesini) amaglayan
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b ve 13/B-c maddesindeki “tapulu
taginmazlarin harici satis ve olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmas1”

sartlar1 incelenecektir.

Tez calismamiz ii¢ boliimden olusmaktadir. Birinci bdliimde kadastro
kavrami, Kadastro Kanunu’nun amaci, tapulu tasinmaz kavrami, tapu kayd sayilan
belgeler, tapu kayitlarinin kapsaminin belirlenmesi incelenmistir. Calismamizin
ikinci boéliminde, 3402 sayili Kadastro Kanunu kapsaminda tapulu tasinmazlarin

harici satis yoluyla kazanilmasi sartlari, harici satis soézlesmesinin ispati ile



miilkiyetin kazanilma ve hiikiim dogurma an1 {izerinde durulmustur. Ugiincii ve son
boliimde ise, 3402 sayili Kadastro Kanunu kapsaminda tapulu tasinmazlarin
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasi sartlari, kazandirici
zamanasimi zilyetliginin ispat1 ve miilkiyetin kazanilma ve hiikiim dogurma ani ele

alinmustr.

Anahtar Sozcukler: Kadastro, Tapulu Tasinmaz, Harici Satis, Olaganiistii

Kazandiric1 Zamanasimi
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ABSTRACT

OBTAINING THE TITLE DEED OF IMMOVABLE
VIA EXTERNAL SALE AND EXTRAORDINARY PRESCRIPTION

UNDER THE CADASTRE LAW (3402)

Mutlu TANRIKULU

In our country where the cadastre survey hasn’t been made, changing hands
of the title deeds of immovable via the external contract of sale or using the
immovable for long years by the others rather than the land owners has been
observed frequently and the rights in the land registers and the actual sitation don’t

match with each other.

In this study, the legal status of the actual state that was formed againist the
land registry and the conditions of the obtaining the title deeds of immovable via
external sales and extraordinary prescription that are in the articles of 13/B-b and
13/B-c in the Cadastre Law (3402) aiming the renewal ( liquidation ) of the old
deeds.

Our thesis work consists of three sections. In the first section, the concept of
the cadastre, the aim of the Cadastre Law, the concept of the title deeds of
immovable, the documents recording the deed and determining the scope of the land

registry were examined. In the second section of our work, the conditions of the



obtaining the title deeds of immovable via external sale under the Cadastre Law
(3402) and the moment of obtaining the property via the proof of external contract
of sale and the moment of the being effectual were discussed. In the third and the
last section, the conditions of obtaining the title deeds of immovable via
extraordinary prescription and the proof of the prescription possession and obtainig
the property and the moment of being effectual were examined

Key words: Cadastre, Title deeds of immovable, External Sale,

Extraordinary Prescription
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GIRIS

Hukuk diizeni, tasinmazlarin sinirlarinin belirlenmesini ve tasinmaz
tizerindeki hak sahiplerinin kimler oldugunun herkes¢e bilinmesini gerekli
kilmaktadir. Taginmazlarda aleniyeti, giiveni, iyi niyet ve istikrar1 ancak tapu sicili
saglar. Bu nedenle esya hukuku kurallarinin uygulanmasi i¢in iyi bir tapu sicil
sisteminin kurulmus olmasi gerekmektedir. Tapu sicilinin kendisinden beklenen
gorevi yerine getirebilmesi ise, ancak tasinmazlarin yiizol¢limii, siirlar1 ve hak

sahiplerinin belirlenmesi yani kadastro sayesinde mimkiin olabilir.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu, Medeni Kanun’un 6ngdrdiigli tapu sicilinin
olusturulmasini hedefleyen, gegici, zilyetlige 6zel deger veren ve tasfiyeyi amaclayan
kanun oldugu i¢in Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Borglar Kanunu’ndaki hikiimlere

ters diisen bir takim diizenlemeler getirmistir.

TMK ve TBK hiikiimleri geregince, tapulu tasinmazlarin satiginin resmi
sekilde yani tapu memuru 6niinde yapilmasi gerekmekte, resmi sekilde yapilmayan
satig s0zlesmesi gegersiz sayilmaktadir. Ancak, gerek Osmanli Devleti doneminden
kalan eski tapu kayitlari, gerekse Cumhuriyet déoneminde kadastro ge¢cmeden Once
olusturulan tapu kayitlari, Medeni Kanun’un kabul ettigi tapu sicil sistemine
uymadig1 i¢in, llkemizde kadastro calismasi yapilmamis yerlerde, bu tapulu
tasinmazlarin harici (tapu dis1) satisina rastlanmakta, taginmazin zilyetligi aliciya
gecmis olmasia ragmen, hukuken tapuda tasinmaz adina kayith olan kisi malik
olmaya devam etmektedir. Hukuki durum ile fiili durum arasindaki ¢eliskiyi ortadan
kaldirmak, fiili durumu yasal hale getirmek ve eski tapu kayitlarinin yenilenmesini
saglamak icin bir tasfiye kanunu olan 3402 sayili Kadastro Kanunu, Medeni
Kanundaki diizenlemeden ayrilarak, genel prensiplere aykir1 olarak, 13/B-b
maddesinde belirtilen kosullarin yerine getirilmesi ve en az on yil zilyetligin
siirdiiriilmesi halinde tapulu tasinmazlarin harici satisinin gegerli olacagini ve

zilyedin bu tasinmazin miilkiyetini iktisap edebilecegini diizenlemistir.



Ayni sekilde kural olarak, tapulu tasinmazin olaganiistii kazandirici
zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir. Baz1 hallerde tapu kayitlar
hukuki degerini yitirmekte, hukuki durum ile fiili durum arasinda celiski meydana
gelebilmektedir. Tapu sicilinin dayandigi kayitlar tutarsizliktan arindirmak ve fiili
durum ile hukuki durum arasindaki celiskiyi ortadan kaldirmak amaciyla 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi tapulu taginmazlarin belirli kosullar altinda

olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilabilecegini diizenlemistir.

Yuksek lisans tezimizin konusunu “3402 sayil1 Kadastro Kanunu kapsaminda
tapulu tasmmmazlarin harici satis ve olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanilmas1” olusturmaktadir. Ulkemizde halen kadastro calismalarinin devam
etmesi, kadastrosu tamamlanan yerlerdeki tasinmazlarla ilgili olarak, gerek Kadastro
Mahkemelerinde, gerekse 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 12/3. maddesi geregince
on yilik hak diisiiriicii siire iginde Asliye Hukuk Mahkemelerinde bu konuyla ilgili
birgok davanin bulunmasi, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b, 13/B-c maddesi
anlaminda 6gretide fazla eserin bulunmamasi ayrica eski tapu kayitlarinin taginmaza
uygulanmasinda ve buna bagli olarak harici satis ve olaganiistii kazandirici
zamanasimi yoluyla tasinmazin kazanilmasi konusunda uygulamada yasanan

sorunlarin bulunmasi bu tez konusunu segcmemizde etkili olmustur.

Bu calismamizin ilk boliimiinde, konunun anlasilmasina yardimci olmasi
amaciyla kadastro kavrami, kadastro mevzuatinin tarihsel gelisimi, Kadastro
Kanunu’nun amaci ve ozellikleri, tapulu tasinmaz kavrami, tapu sicilinin tarihsel
gelisimi lizerinde durulacak, Osmanli Devleti doneminden kalan hangi kayitlarin
tapu kaydi sayilacagi, hangilerinin tapu kaydi sayilmayacagi agiklanacak, tapu

kayitlarinin kapsaminin belirlenmesi ve uygulanmasi ele alinacaktir.

Ikinci boliimde, 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi geregince,
tapulu tasinmazi kayit maliki veya miras¢ilar1 ya da temsilcilerinden harici satis
sOzlesmesi ile alan ve on yildan fazla siireyle bu tasinmazi ¢ekismesiz, araliksiz ve
malik sifatiyla kullanan zilyedin miilkiyeti kazanmasi incelenecek, ayrica harici satig
sOzlesmesinin ispati, miilkiyetin kazanilma ve hiikiim dogurma ani iizerinde

durulacaktir.



Uciincii ve son boliimde ise, 3402 sayili Kadastro Kanununun 13/B-c
maddesi geregince, tapu malikinin gaipligine karar verilmesi ya da tapu sicilinden
kim oldugunun anlasilamamasi halinde hukuki degerini yitiren tapulu tasinmazi,
yirmi yildan fazla siireyle ¢ekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla kullanan zilyedin
bu tapulu tasinmazin miilkiyetini olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanmasi incelenecek, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde daha
once yer alan kayit sahibinin yirmi yil énce élmiis olmas: hali 03.05.2012 tarih, 6302
sayilt Kanunun 4. maddesi ile kanun metninden ¢ikarilmis olsa da, kayit malikinin
Olimiinden itibaren, degisiklik maddesinin yiirlirlige girdigi 18.05.2012 tarihine
kadar kazanma kosullarinin olugmasiyla zilyet lehine kazanilmis hak dogacagindan
kayit sahibinin yirmi yil énce 6lmiis olmas: durumu da ele alinacak, kazandirici
zamanasimi zilyetliginin ispatt ve miilkiyetin kazanilma ve hiikiim dogurma ani,

Ogreti ve Yargitay kararlari 1s181inda incelenecektir.



BIiRINCI BOLUM

GENEL OLARAK KADASTRO VE TAPULU TASINMAZ

I- KADASTRO KAVRAMI, KADASTRO MEVZUATININ TARIHSEL
GELISiMI, KADASTRO KANUNU’NUN AMACI VE OZELLIKLERI

A. KADASTRO KAVRAMI

Kadastro; arazilerin, arsalarin, yerini, alanini, sinirlarini ve sahiplerini belirtip
plana baglama isine denir.! 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu’nun 1.
maddesinde, “Kadastro, tasinmaz mallarin hukuki ve hendesi® durumlarini tespit
eder ve gosterir.” seklinde tanimlanmistir. Genel olarak da, bir iilkede her gesit
tasinmazin yerini, geometrik bi¢imini, ylzol¢liiminii, smirlarini, niteligini ve
tizerindeki  haklar1 devlet eliyle belirleyip plana baglama isi olarak

tanimlanmaktadir.®

Kadastronun biri geometrik biri de hukuki olmak Gzere iki yo6ni
bulunmaktadir. Geometrik olarak kadastro islemi, teknigin ve fennin yardimiyla,
tilkedeki her taginmazin (arazinin) tiiriinii, sinirin1 ve ytzolgmuna kesin bir bigcimde
belirlemeyi ve siirlamay1 amaglar, bu sinirlamay1 yapabilmek igin de dncelikle arazi
haritalarinin ¢ikarilmasi yani parsel siirlarinin belirlenmesi daha sonra da kadastro

planlarinin yapilmasi1 gerekmektedir. Hukuki anlamda kadastronun ortaya koydugu

! Ejder Yilmaz, Hukuk Sézliigii, 9.baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005, s.619.

2 Hendese: Arapca bir kelime olup “Geometri” manasma gelmektedir. Sozlilk anlami igin bkz.
Yilmaz, a.g.e. , s.473.

3 Halil Kilig, 3402 sayih Kadastro Kanunu, 1. Baski, Ankara, Sozkesen Matbaacilik, 2006, s.16;
Sermet Akman, 3402 Sayih Kadastro Kanununun incelenmesi Ve Elestirisi, Istanbul, Filiz
Kitapevi, 1990, s. 16; Fikret Eren/Veysel Baspmar, Toprak Hukuku, 3. baski, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2007, s. 270.



durum ise sinirlanan taginmazlar iizerindeki haklarin belirlenmesi ve hak sahiplerinin

tespit edilmesidir.*

B. KADASTRO MEVZUATININ TARIHSEL GELIiSIMi

Ulkemizde, ilk kadastro calismalar1 5 Subat 1912 (1328) tarihli “Emvali
Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat” ile baslamistir.
Ancak, |. Diinya savasinin baslamasi nedeniyle Kkadastro ¢alismalari
siirdiiriilememistir.> Cumhuriyet déneminde, 1924 tarihli ve 474 sayilh “Artvin,
Ardahan ve Kars Vilayetleri ve Kulp ve Igdir Kazalar1 ve Hopa Kazasi’nin
Kemalpasa Nahiyesindeki Arazide Hakki Tasarrufa Ait Kanun” ile yoresel anlamda
kadastro ¢aligmalar1 yapilmigtir. Daha sonra 1925 tarihli ve 658 sayili Kadastro
Kanunu ile Tapu Genel Midiirliigiine bagl bir kadastro teskilati kurulmustur. 1927
yilinda ¢ikartilan “Muvazere-i Umumiye Kanunu” ile de Tapu Genel Midiirligi ve

kadastro teskilat birlestirilerek Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii olusturulmustur.®

Turkiye’de gercek anlamda ve Medeni Kanun sistemine uygun bir bigimde
kadastro ancak 15.12.1934 tarihinde yiiriirliige giren 2613 sayili Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu ile baslamistir. Sehir Kadastrosu olarak da anilan bu kanunun amaci
il ve ilge merkezinde bulunan taginmazlarin hukuki ve geometrik durumunu tespit
etmek idi. 11 ve ilge merkezi disindaki tasinmazlarin kadastrosu 16.03.1950 tarihinde
yiiriirliige giren 5602 sayili Tapulama Kanunu ile baslatilmistir.” 5602 sayili
Kanunun bazi hiikiimlerinin uygulamada tapu islerini geciktirdiginin goriilmesi
tizerine bu aksaklig1 gidermek i¢in 17.07.1964 tarih ve 509 sayil1 yeni bir Tapulama
Kanunu yiiriirliige konulmus, ancak Anayasa Mahkemesi’nin 16.11.1965 tarih, 38/59
sayili karari® ile 509 sayili Yasa, oylama sirasinda toplanma yeter sayismin var
olmadig1 gerekgesi ile iptal edilince bu kanunun yerini almak tizere 28.06.1966 tarih

ve 766 sayili Tapulama Kanunu ¢ikarilmistir.®

4 S. Sulhi Tekinay/Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, 5. Basi
Istanbul, Filiz Kitabevi, 1989, s. 271.

5 Eren/Baspinar, a.g.e. , S. 278.

® Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 279.

7 Kilig, a.g.e.,s. 5.

8 Iptal kararinda, kararmn 12.05.1966 tarihinde yiiriirliige girmesi kararlastirilmistir. Kararin tam metni
icin bkz. AYMK_, E. 1964/38, K. 1965/59, T. 16.11.1965, RG. T.12.01.1966, Sy. 12200.

® M. Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Okay-Ozdemir, Esya Hukuku, 17. Baski, Istanbul, Filiz
Kitapevi, 2014, 5.163.



766 sayilt Yasanin ¢ikmasiyla ayni amaca yonelik ve aynit mahiyette olan iki
kanun ayni anda uygulanmakta ve bunlardan 2613 sayili Kanun ile il ve ilgelerin
merkez belediye sinirlar i¢indeki, 766 sayili Kanun ile de il ve ilce merkez belediye
siirlart disindaki topraklarin kadastrosu yapilmaktaydi. Ancak iilke topraklarinin
ayri ayr1 kanunlara tabi olarak kadastrosunun yapilmasi yeni sakincalari da
beraberinde getirince, 21.06.1987 tarihinde 3402 sayili Kadastro Kanunu kabul
edilmis ve ydrdrlik tarihi olan 09.10.1987 tarihinden itibaren kadastronun
yapilmasinda tasinmazin il ve ilce merkez belediye smirlar i¢inde veya disinda

bulunmasi ayrimina son verilmistir.

3402 sayili Kadastro Kanunu ile 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanunu ve 766 sayili Tapulama Kanunu yiiriirliikten kalktigindan, 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 48. maddesi geregince diger kanunlar tarafindan bu kanunlara

yapilan atiflar artik 3402 sayili Kanunun ilgili maddelerine yapilmis sayilacaktir.

C. KADASTRO KANUNU’NUN AMACI VE OZELLIKLERI

1. 3402 sayih Kadastro Kanunu’nun Amaci

Kadastro Kanunu’nun amaci; 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22.02.2005
tarih ve 5304 sayili yasa ile degisik 1. maddesinde; “Bu Kanunun amaci, iilke
koordinat sistemine gore memleketin kadastral veya topografik kadastral haritasina
dayali olarak taginmaz mallarin sinirlarint arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki
durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunun ongordiigii
tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt yapisini olusturmaktir.” seklinde
aciklanmistir. Bu maddeden de anlasilacagi {izere Kanunu’nun amaci; tasinmazin
smirlarinin (geometrik durumunun) belirlenmesi, hukuki durumunun tespit edilmesi
ve Medeni Kanunun 6ngordiigii tapu sicilinin kurulmasi olmak iizere ii¢ noktada

dzetlenmektedir.1°

10 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 266-267; YiBK. 06.06.1997 T. 1994/5 E. 1997/2 K.
(Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1)



a. Tasinmazin Geometrik Durumunun Belirlenmesi

Tasinmazlar tizerindeki hak durumunu saglikli bir sekilde belirleyebilmek
icin oncelikli olarak onlarin siirlarini belirlemek gerekmektedir. Bu da tasinmazin
yiizol¢limii, konumu, sekli, parsel sinirlari, niteligi yani geometrik durumunun harita
Uzerinde gosterilmesi ile mumkindir. Kadastro ile tasinmazlarin sinirlariin harita
uzerinde belirlenmesiyle birlikte, toprak iizerinde de belirlenecegi igin, hem tapu
sicilinin tutulmasinda, hem de sahislar arasinda ¢ikmasi muhtemel uyusmazliklarin

¢oziimiinde bu sinirlarm belirlenmesi gliven, siirat ve istikrar saglayacaktir.'!

Kadastro tespiti sirasinda tasinmazlarin modern anlamda kadastro planlarinin
yapilmasi, Esya Hukuku ilkelerinin uygulanmasini saglayacak tapu sicil sistemini

yerlestirecektir. 2

b. Tasinmazin Hukuki Durumunun Belirlenmesi

Hukuk diizeni, tasinmaz iizerindeki hak sahiplerinin kimler oldugunun ve ne
gibi yiikiimliiliikler altinda bulunduklariin herkesce bilinmesini gerekli kilmaktadir.
Tasinmazin smuirlar1 belirlendikten sonra, hukuki durumunun yani tasinmazin
miulkiyet durumu, tizerindeki hak ve yiikiimliiliiklerinin neler oldugunun belirlenmesi
gerekmektedir. Kadastronun tamamlanmasi ile her taginmazin maliki ve taginmaz

lizerindeki hak sahibi belirlenecek ve tapu kiitiigiine kaydedilecektir.®

Tasinmazlarin hukuki durumlarmi saglikli bir sekilde belirlemek amaciyla
tapuya kayith olmayan tasinmazlarin yaninda, tapuya kayith tasinmazlarin da
kadastrosu yapilacaktir. Zira eski tapu kayitlart Medeni Kanunun kabul ettigi tapu
sicil sistemine uymadigi gibi, tapu disi sézlesmeler ( satim, trampa, bagis gibi)

neticesinde tapu sicillerindeki hak durumu ile fiili hak durumu birbirine

11 Eren/Baspmar, a.g.e. , s. 286; Yarg. 16. HD. , T.14.11.2003, E. 2003/9023, K. 2003/10807
“...Kadastronun amaci tasinmazin tespit gliniindeki geometrik ve hukuki durumunu belirlemektir...”
(Kazanci Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1.)

12 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 164.

183 Kilig, a.g.e.,s. 13.



uymamaktadir. Boylece Medeni Kanunun 6ngérdiigii tapu sicili kurulacak ve fiili

durum hukukilestirilerek tapu dis1 tasarruflar tasfiye edilecektir.*

. Tapu Sicilinin Kurulmasi

Tapu sicili tasinmaz mallarda aleniyeti, gliveni, iyi niyet ve istikrar1 saglar.
Sicilden beklenen bu islevlerin yerine getirilebilmesi i¢in taginmaz mallarin fenni

usullerle yiiz6l¢iimiiniin belirlenerek haritasinin yapilmasi gerekmektedir. ™

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 1. maddesinde yer alan “4721 sayuli Tiirk
Medeni Kanunun édngordiigii tapu sicilini kurmak, mekansal bilgi sisteminin alt
yapisint olusturmak” ifadesi ile Medeni Kanunun 6ngordiigii tapu sicili kurmak
kanunun amaglar1 arasinda sayilmis, kadastro hakimine de dogru sicilin
olusturulmas1 gorevi verilmistir.!® Ayrica 4721 sayili TMK’nin 997. maddesinde,
tasinmaz tizerindeki haklar1 gostermek iizere tapu sicilinin tutulacagi, 4721 sayili
TMK’nin 1003. maddesinde de tasinmazin tapu kiitiigiine kaydi ve belirlenmesinde
resmi bir Ol¢iime dayanan planin esas alinacagi diizenlenmistir. Kadastro
caligmalarinin tamamlanmasi ile kanunun 6ngordiigii tapu sicili kurulacak ve tiim

islemler bu sicil tizerinden yiiriitiilecektir.

2. 3402 Sayih Kadastro Kanunu’nun Ozellikleri

a. Tasfiyeyi Ongoren Gecici ve Ozel Kanun olmasi

Kadastro Kanununun omru ve yirirlikte kalma siresi birinci maddede

belirtilen amacin gergeklesmesi ile smirlidir. Ulke topraklarmin kadastrosunun

4 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 164; A. Nusret Ozanalp, Tapulama Kanunu Serhi,
Ankara, Unal Matbaasi, 1976, s.22.

15 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 133.

% Yarg. 16. HD. , E. 2013/2429, K. 2013/2891, T. 02.04.2013 “ ...3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun 1. maddesi uyarinca, Kadastro hakimi tasinmaz mallarin sinirlarin1 arazi ve harita
iizerinde belirterek hukuki durumlarinm tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu'nun
ongordiigii tapu sicilinin olusturulmasi bakimindan dogru, uygulanabilir, agik ve infazda tereddiit
dogurmayacak nitelikte hiikiim kurmakla yiikiimlidiir. Ayni tasinmaz hakkinda birbirinden farkli
hiikiimler kurulmasi halinde infazda siiphe ve tereddiit olusacagi, amaglanan tapu sicilinin tesis
edilemeyecegi agiktir...” (Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankast)
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yapilmasi ve tamamlanmasi ile bir tasfiye kanunu olan Kadastro Kanununa gerek

kalmayacak ve kendiliginden yiiriirliikten kalkacaktir.’

Kadastro Kanununun tasfiye 6zelligi iki sekilde ortaya ¢ikmaktadir. Ilk olarak
kadastro iglemlerinin iilkenin tamaminda kesin olarak sona ermesi ile kanun islevini
tamamlamig olacaktir. Bu amacin gergeklesmesi ile Kadastro Kanunu kendisinden
bekleneni yapmis olacak ve bu kanuna ihtiya¢ kalmayacaktir. Buna Kadastro
Kanununun genel tasfiye ozelligi de denilmektedir. Gegiciligin diger ortaya cikis
sekli ise, kadastro isleminin yiiritiildiigi bolge itibariyle kesin olarak sona ermesi ve
bunun sonucunda Kadastro Kanununa o bolgede ihtiya¢ kalmamasidir. Buna da

Kadastro Kanununun nispi tasfive ozelligi denilmektedir.®

Kadastro Kanunu’nun bir tasfiye kanunu olmasi sebebiyle bazi maddeleri
(3402 sayili KK. m. 13/B-b, m. 15/1 ve 2, m. 17) Tirk Medeni Kanunu’nun ana
ilkelerine aykir1 diizenlemeler igermektedir. Ancak bu durum, kanun yaparken
diisiilen bir yanilgr ve yanlishigin sonucu degil, tasinmazlar tizerindeki fiili durumu
hukukilestirmek amaciyla bilingli olarak yapilan bir zorunluluktur. 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 33/3. maddesindeki “Bu kanunun uygulandigi yerler disinda
bulunan tasinmaz mallar hakkinda da 14, 15, 17, 18, 20, 21’inci maddeler
uygulanmir” seklindeki diizenlemeyle gegici niteligine aykir1 olarak dizenleme
getirilmistir. Ancak bu maddelerin genel hiikiim niteligi heniiz kadastro gérmemis

yerlerle sinirlandiriimistir. 1°
b. Dogru Tespit Ilkesinin Gergeklestirilmesi
Kadastro Kanununda dogru tespit ilkesinden agik¢a s6z edilmese de kanunun

genel sistematigi igerisinde dogru tespit ilkesinin hedef alindig1 anlagilmaktadir. Bu

ilke gerek kadastrosu yapilan taginmazlar iizerindeki haklarin tespitinde, gerek

17 Siileyman Sapanoglu, 3402 Sayih Kadastro Kanunu, Gerekce — Aciklamalar- Yargitay
Kararlar, 1. Baski, Ankara, S6zkesen Matbaacilik, 2009, s.14. (Eser sonraki atiflarda “Kadastro”
seklinde kisaltilacaktir.)
18 Akman, a.g.e. , s. 30.
19 Akman, a.g.e. , s. 50.



tasinmazin geometrik bi¢imi ve ylizOlglimiiniin tespitinde, gerekse tasinmazin

cinsinin tespitinde uygulanacaktir.?

Dogru tespit ilkesinin uygulanmasini saglamak tizere, 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 7/2. maddesine gore, kadastro teknisyenlerine, bilirkisilerin bilgi ve
beyanlar1 ile bir kanaate varamadiklari takdirde, bunlarin beyanlar1 ile bagh
olmaksizin diger kimselerin bilgi ve tanikligina basvurabilme imkani tanimmuistir.
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 10/2. maddesinde kadastro komisyonuna
gerektiginde bilirkisilerin ve muhtarin bilgisinden yararlanma yetkisi verilmistir.
Ayrica 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 30/2. maddesinde yargilama asamasinda
hakim, diizenlenen kadastro tutanagi ve dava dosyasmin igeriginden gergek hak
sahibini tespit edemedigi takdirde, res’en diger delilleri toplamak ve tasinmazin

kimin adina tescil edilecegine karar vermekle yikimlii tutulmustur.?

Yargitay’a gore de; Kadastro hakimi, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun
Oongordigi tapu sicilinin olusturulmasi bakimindan dogru, uygulanabilir, agik ve

infazda tereddiit dogurmayacak nitelikte hiikiim kurmakla yiikiimliidiir.%?

c. Cabukluk Ilkesinin Gerceklestirilmesi

2613 sayili kanun ve 766 sayili kanunun ayn1 anda uygulanmasi kadastro
faaliyetlerini yavaslattigindan, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun kabul edilme
gerekcelerinden birisi de kadastro faaliyetlerinde cabukluk saglamaktir. Medeni
Kanunun 06ngordiigli tapu sicilinin  kurulmas1 i¢in kadastro calismalarinin

olabildigince ¢abuk ve seri sekilde tamamlanmasi gerekmektedir. 2

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 26. maddesinde Kadastro Mahkemesinin
yetkisinin kadastro tutanaginin diizenlendigi anda baslayacagi, yeni bir ilge kurulup
faaliyete geg¢mesi durumu harig, idari smirlarda yapilan degisikligin kadastroya

baslama giiniindeki mahkemenin yetkisini etkilemeyecegi diizenlenmistir. Bu hiikiim

20 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 166.

2L Akman, a.g.e. , s. 31-32.

2 Yarg. 16. HD. , E. 2013/2429, K. 2013/2891, T. 02.04.2013 (Kazanc1 Bilisim- Igtihat Bilgi
Bankas1)

23 Akman, a.g.e. , s. 32.
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ile idari sinirlarin degismesinde dahi dosyanin ayni Kadastro Mahkemesinde
gorilecek ve mahkemeler arasinda yetki sorunu halledilmis olacaktir. 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 9/3. maddesinde gore de bir belgeye dayanmayan itirazlar
incelenmeyecek ve boylelikle yersiz itirazlarla zaman kaybi 6nlenmis olacaktir. Bu
hiikiimler kadastro c¢aligmalarinin ve yargilamasinin biran 6nce tamamlanmasini

amagclamaktadir.

II- TAPULU TASINMAZ KAVRAMI, TAPU SICILININ TARIHSEL
GELISIiMIi, TAPU KAYDI SAYILAN BELGELER

A. TAPULU TASINMAZ KAVRAMI

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b ve 13/B-c maddesinde tapulu
tasinmazlarla ilgili kadastro tespitinde uygulanacak hiikiimlere yer verilmistir. Bir
tasinmazin tapulu olmasi, onun tapu miidiirliigiinde bulunan tapu kiitiigii denilen ana

deftere kayith olmasini ifade eder.?*

Taginmazlarla ilgili esya hukuku kurallarinin uygulanmasi, iyi bir tapu sicil
sisteminin kurulmus olmasii gerektirir. Tapu sicili kendisinden beklenen islevi,
tasinmazlarin sinirlarinin, yiizélglimlerinin ve diger niteliklerinin giivenilir bir
bigimde gosterilmis olmasiyla yerine getirebilir. Bu ise ancak kadastro sayesinde
mimkiin olabilir.?® Medeni Kanunun 6ngérdiigii anlamda kadastroya dayali tapu
sicillerinin olusturulmasi Cumhuriyet doneminden sonraya rastlamaktadir. Ancak,
Turk Medeni Kanunu’nun Yirirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanunun 18.
maddesindeki, “Eski hukuka gore kurulmus olup da, Tirk Kanunu Medenisinin
yuiriirliikte bulundugu zamanda varliklarint korumug olan ayni haklar, Tiirk Medeni
Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten sonra da varliklarin stirdiiriirler” hukma
geregince Osmanli Devleti doneminde olusturulmus tapu kayitlar1 da varhigim
siirdiirmektedir. Bu nedenle Osmanli Devleti donemindeki tapu teskilati ile tapu
kayd: sayillan ve tapu kaydi sayilmayan belgeler hakkinda kisaca bilgi vermek
gerekmektedir.

2 Kilig, a.g.e. , s. 240; Akman, a.g.e. , s.99.
2 Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, 1. Bas1, Ankara, Beta Yaymevi, 2009, s. 230-232.
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B. OSMANLI DEVLETI DONEMINDEKI TAPU TESKILATI

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

Osmanli Devleti’nde devlet arazilerinin kaydi ilk kez Fatih Sultan Mehmet
zamaninda baslamis, 1535 yilinda Kanuni Sultan Sileyman ddéneminde
hizlandirlmistir. Vergi toplamak diisiincesi ile miri arazinin? tahriri (yoklama ve
yazimi) yapilmis ve defterlere kaydedilmistir. “Kuyud-u Kadime” veya “Kuyud-u
Hakani” ad1 verilen defterler Defteri Amire Kalemine teslim edilirdi.?” Bu kayitlar
vergi toplamak diistincesi ile yapildigindan, bu kayitlara sahib-i arz denilen timar,
zeamet ve has sahiplerinin adi1 (dirlik sahibi) ve kendilerine tahsis edilen araziler
(dirlik arazisi) yazilir, 6zel miilkiyete konu olan gayrimenkuller yazilmazdi. Bu
yiizden bu defterler tapu sicili niteliginde sayilmazdi. Dirlik sahipleri bu arazileri
kullanmalar1 amaciyla koyliiye dagitir ve tizerinde tasarruf yetkisi oldugunu koyliye
gostermek amaciyla da sipahi senedi, zaim senedi, tapu temessiigii adi verilen bir
senet verirdi. Tapu idaresinde higbir kaydi ve sureti bulunmayan bu senetler bugin
dahi toprak iizerindeki miilkiyet hakkini gosteren gegerli senetler olarak kabul
edilmektedir. Ancak senetler Gzerindeki mdhrin dirlik sahibine ait oldugunun

Kuyud-u Hakani’ deki kayitlardan anlasilmas1 gerekmektedir.?®

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

1847 (1263) yilinda Defteri Hakani teskilati kurulmustur. Bu teskilat Tiirk
tarihinde tapu teskilatt anlaminda ilk resmi teskilat olup devlet eliyle
yuritilmekteydi.?® 1839°da Tanzimatla birlikte dirlik sistemi kaldirilmis oldugu icin
dirlik sahiplerinin de miri arazi (izerinde tasarruf yetkisi kalmamistir. Bundan sonra,

miri arazilerin derli toplu bir sekilde kaydi devlet tarafindan yapilmaya baglanmuistir.

% Miri arazi: Kuru miilkiyeti devlete ait olup tasarruf (yararlanma) hakki kisilere birakilmis olan
arazilere denirdi. Akintiirk, a.g.e. , s. 233;Miri arazi hakkinda genis bilgi i¢in bkz. Halil Cin, Miri
Arazi ve Bu Arazinin Ozel Miilkiyete Déniisiimii, 3. Basi, Mersin, Cag Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaynlari, 2007.

27 Kilig, a.g.e. , s. 2; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 275.

28 Jale Akipek, Turk Esya Hukuku: Birinci Kitap Zilyetlik ve Tapu Sicili, 2. baski, Ankara, Seving
Matbaasi, 1972, s.298.

2 Kilig, a.g.e. ,s. 2-3; Defteri Hakani teskilati, Defterhane-i Amire Kalemi olarak da
adlandirilmaktadir. bkz. (Cevrimigi) http://www.tkgm.gov.tr/tr/sayfa/tarihce.
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1847 (1263) yilindan sonra c¢ikartilan nizamnameler ile butun tapu
muamelelerinin “Defter-i Hakani” tarafindan yapilmas1 ve tapu senetlerinin bu
teskilat tarafindan verilmesi Ongoriilmistiir. Ayrica, tapu kayitlar1 bitin ulkeyi
kapsayacak sekilde Defter-i Hakani’de toplanarak, tapu senedi olmadan miri arazi
lizerinde tasarruf etme hakki da yasaklanmustir.® Bu dénemde bir yoénetmelik
cikarilarak, biitliin miri arazinin deftere yazilmasi 6ngoriildii. Ancak yazim, her arazi
parcasina 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 gonderilir, Defter-i

3

Hakani de arazi mutasarriflarina “yoklama kaydi” denilen tugrali bir tapu senedi
verirdi. Ancak defterlerin buyik bir kismi1 idare meclislerince tasdik edilmediginden,
tasdiksiz yoklama kayitlar1 tasarruf hakkini ispata yarayan fakat tapu senedi

niteliginde sayilmayan bir belge niteligini tasimaktadir.3

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

1874 (1290) yilinda “Emlak-i Sirfa Nizamnamesi” ¢ikartilarak mulk
arazinin® de tapuya kaydedilmesi ve sahiplerine Defter-i Hakani tarafindan tapu
senedi verilmesi esast kabul edilmis, 1883 yilindan itibaren miilk arazilerin
yoklamasi yapilarak tapuya kaydi baslamistir. “Emlak Yoklama ve Emlak Daimi
Defteri” adi verilen bu defterlerin biyik bir kismi Defter-i Hakani’ye

gonderilmistir. >3

1899 (1315) yilindan itibaren miri arazi, miilk arazi ayrimi yapilmaksizin
biitiin arazinin “Zabit Defteri” adi verilen bir deftere kaydi 6ngoriilmistiir. Diger
taraftan, 1902 yilinda ¢ikarilan bir Irade-i Seniye ile miri arazinin satis islemlerinin
tapu memuru 6niinde yapilmasi 6ngoriilmiis ve daha 6nce yapilmis olan harici (tapu
dis1) satiglarin da tescil edilmesine imkan verilmistir. Daha sonra, 1912 yilinda

cikarilan “Emvali Gayrimenkulenin Tasarrufu Hakkindaki Muvakkat Kanun” ile her

30 Akipek, a.g.e. , 5.299.

81 Kulig, a.g.e. , s. 3; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 277.

%2 Mulk arazi: bugiinkii anlamda kisilerin miilkiyetinde bulunan veya 6zel miilkiyete konu olabilen
arazi tiriidiir.Bunlarin satig ve devirleri herhangi bir sekle tabi degildi ve bunlarla ilgili devirlere
Ser’iye Mahkemeleri bakmaktaydi. 1290 tarihli Nizamname ile miilk arazilerin satisinin da tapu
dairesinde yapilmasi 6ngoriilmiistiir. Miilk arazi hakkinda genis bilgi i¢in bkz. Akintiirk, a.g.e., s. 233.
3 Akintiirk, a.g.e., s. 236; Kilig, a.g.e. , s. 3.
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cesit arazi lizerinde yapilacak temliki muamelelerin tapu memuru 6nilinde, yani resmi
sekilde yapilmasi kurali getirilmistir. Vakif araziye iliskin islemler ilk zamanlarda
vakif miitevellileri tarafindan yapilmakta iken, 1875 (1291) ve 1876 (1292) tarihli
Talimatlarla vakif tasinmazlarina iligkin islemlerin de tapu idaresi tarafindan

yapilmasi ve hak sahiplerine tapu senedi verilmesi kabul edilmistir.>*

C. CUMHURIYET DONEMINDEKI TAPU TESKILATI

Cumhuriyet’in kurulmasi ve Medeni Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra
hukuk sistemimizde esashi degisiklikler olmus, gayrimenkul hukuku yoniinden
saglam esaslara dayanan bir tapu sicili sisteminin olusturulmasi amaglanmistir.
Medeni Kanunun 6ngoérdiigii tapu sicilini kurmak, tapusuz taginmazlari tapu siciline
kaydetmek, kayitlar1 gercege uymayan arazinin tapularimi yenilemek amaciyla

Cumhuriyet doneminde ¢esitli yasal diizenlemeler yapilmaistir.

Cumhuriyet déneminde ¢ikartilan 19.04.1926 tarih ve 810 sayili “Hakki
Karar ve Senetsiz Teferruat ve Tashihi Kayit Muamelatinin Sureti Icrasina Dair
Kanun” ve 11.05.1929 tarih 501 sayili TBMM Yorum (Tefsir) Karar1 ile tapuya
kayith olmayan tasinmazlarin, zamanasimi ve senetsiz tasarrufla tapuya
kaydedilmesi amaclanmisg, tapuya kayit isi mahkeme kararina gerek olmaksizin tapu

idaresine verilmistir.®

02.06.1929 tarih ve 1515 sayili “Tapu Kayutlarindan Hukuki Kiymetlerini
Kaybetmis Olanlarin Tasfiyesine Dair Kanun” ile getirilen dizenlemeye gore
Medeni Kanun’un yiiriirliiginden once tapuya kayith tasinmazlardan sicil dis1 islem
yoluyla kendisine devredilen musakkaf (iistii ortiilii bina) veya bu hiikiimdeki bag,
bahce veya arsay1 on bes yil; diger araziyi on yil malik sifatiyla nizasiz ve iyiniyetle
tasarrufu altinda bulunduran zilyetler adina tapu siciline tescil yapilarak tapu senedi

verilecegi diizenlenmistir. >

% Kilig, a.g.e. , s. 5; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 278.

% Eren/Baspinar, a.g.e. , S. 280.

% Zilyet tasinmazi Medeni Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra tapu dig1 islemle ele gegirirse 1515
sayili Kanun uygulanmaz.Ayrica Tescil islemi dnceleri tapu memurlarina birakilmisken, 25.01.1950
tarih,5519 sayili Yasa ile yapilan degisiklikle mahkemece tescilin yapilmasi 6ngorilmiistiir. Ayrintili
bilgi igin bkz. Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 281-282.
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2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu, 5602 sayili Tapulama
Kanunu,766 sayili Tapulama Kanunu ve 3402 sayili Kadastro Kanunu da

Cumhuriyet Dénemindeki Tapu sicil sistemine dahil kanunlardir.®’

Gergek anlamda tapu siciline iligkin diizenleme Tirk Medeni Kanunu’nun
997-1027. maddeleri ( Eski MK., m. 910 vd.) arasinda yerini almistir.®

I11- 3402 SAYILI KADASTRO KANUNU’NUN 13/B-b VE 13/B-c
MADDESININ UYGULANMASI BAKIMINDAN TAPU KAYDI SAYILAN
DEFTERLER

A. GENEL OLARAK

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13. maddesi; Osmanli Devleti doneminde
tutulan ve Defteri Hakani’ye devredilen tapu kayitlar1 ile 743 sayili Tirk Kanunu
Medenisi (4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu) déneminde kadastro gegmeden Once
olusturulmus tapu kayitlarini, kazanma kosullarini tagiyan zilyet lehine tespit ederek
fiili durumu hukukilestirmeyi amaclamaktadir. Kadastro Kanunu daha &nce
kadastroya tabi tutulmamis yerlerde uygulanir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
12/4 maddesindeki “Kadastrosu tamamlanan ¢alisma alani icerisinde kalan eski
tapu kayitlar, isleme tabi kayit niteligini kaybederler. Bu kayitlara dayanilarak
kadastro ve tapu sicil miidiirliiklerinde islem yapilamaz” seklindeki hiikiim geregince
2613,766 ve 3402 sayili Kadastro Kanunlarinin uygulandigi ve tasinmaza iliskin
tespit tutanagi kesinlestikten sonra artik eski tapu hiikiimsiiz olacaktir. Bu kayitlar
sadece 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 12/3. maddesi geregince on yillik hak
diistiriicii siire iginde agilacak davada delil olarak degerlendirilecektir. Bu nedenle
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13. maddesinin uygulanmasi bakimindan gecerli
olan tapu kayitlari; Osmanli Devleti doneminde tutulan ve Defteri Hakani’ye
devredilen tapu kayitlar1 ile Medeni Kanun déneminde kadastro gecmeden oénce

olusturulmus tapu kayitlaridir.

87 Bkz. Yuk. Birinci Bolim-1-B. , s. 5.
38 Tapu sicili hakkinda genis bilgi igin bkz. Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.131-267.
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B. OSMANLI DEVLETI DONEMINDEKiI TAPU KAYDI SAYILAN
DEFTERLER

Osmanl1 Devleti doneminde yapilan ilk kayitlar tamamen miilkiyete ve tapu
islemlerine yonelik olmus, bu donemlerde hicbir harita calismasi, kadastro tesisi ve

giincellestirilmesi konusunda bir ¢alisma yapilmamistir.

Yukarida da agiklandigi iizere Osmanli Devleti doneminde tutulan defterdeki
kayitlarla ilgili, Tirk Medeni Kanununun Yirirligii ve Uygulama Sekli Hakkinda
Kanunun 18. maddesinde, eski hukuka goére kurulmus olup da, Tirk Kanunu
Medenisinin yiiriirliikkte bulundugu zamanda varliklarin1 korumus olan ayni haklarin,
Tirk Medeni Kanununun yiiriirliige girdigi tarihten sonra da varliklarini siirdiirecegi
belirtilmistir. Boylece Osmanli Devleti donemdeki kurum ve kuruluslar ortadan kalsa
da daha onceki hukuk sistemi tarafindan verilen haklarin yok olmamasi igin isabetli
olarak, gunimiz Turk Medeni Kanununda onceki donemde tasinmazlara tasarruf

etme hakkini veren belgeler gecerli kabul edilmistir.

Nitekim Yargitay da Osmanli Devleti donemindeki defter ve kayitlardan

hangisinin tapu kaydi mahiyetinde oldugunu kararlari ile tespit etmistir.

Yargitay 7. Hukuk Dairesi 15.07.1964 tarih, 1964/2562 E. , 1964/4752 K.

sayil1 ilaminda:*°

“... Bir kayit ve defterin tapu sicili niteliginde kabul edilebilmesi i¢in;

1- O defterin, muhtevasinin gayrimenkullerdeki miilkiyet ve tasarruf hakkin
belirtmesi,

2- Miilkiyet ve tasarruf haklarindaki degismelerin o defter iizerinden
yiirtitiilmiis olmasti,

3- O defterler tutuldugu zaman, tapu idarelerinin buna yetkisi bulunmamus

olmasi,

3 (Cevrimici) http://www.tkgm.gov.tr/tr/sayfa/tarihce.
“0Yarg. 7. HD. , E. 1964/2562, K. 1964/4752, T. 15.07.1964 (Kilg, a.g.e. , s. 267-268.)
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4- Defteri tutanlarin yetkileri kaldirildiktan sonra defterin zamaninda tapu
idarelerine devredilmis bulunmasi lazimdwr...” demek suretiyle eski donemdeki

hangi kaydin tapu kayd1 sayilacagini belirtmistir.*

Buna gore, o donemde tutulan defterler ve kayitlarin Oncelikle taginmaz
uzerindeki mulkiyet ve tasarruf hakkini belirtmesi gerekmektedir. Taginmaz
tizerindeki hak degisimlerinin bu defter ve kayitlar tarafindan yiiriitiilmiis olmasi
gerckmektedir. Defterlerin tutuldugu zaman tapu idarelerinin bu defterleri tutma
yetkisinin bulunmamasi ve defteri tutan gorevlilerinin de o tasinmaz {izerinde yapilan
islemlere; Ornegin hak degisimlerine, resmiyet verme yetkisi bulunmalidir. Son
olarak bu defterleri tutanlarin yetkileri kalktiktan sonra defterlerin tapu idarelerine

zamaninda aktarilmasi gerekmektedir.

1. Tapu Kayd1 Sayilan Defterler

a. Tapuya Devredilmis Temessiik Kaydi

Tanzimat Fermani ile Devleti temsil yetkisi Miiltezim (belirli bir bolgenin
gelirini iistiine alan kimse) ve Muhassillara (belirli bir yerin giivenligini saglayan ve
devlet gelirlerini elde etmeye yetkili kilinmis kimse) verilmisti. Bu kimseler devleti
temsilen miri arazide tasarruf edenlere, bu tasarruf yetkisini belirlemek amaci ile
temessiik veya senetler verirlerdi. Bu temessiik kayitlar1 senedi verenin adi ve tasdik
edilmis miihriiniin bulunmas1 ve 1876 senesine kadar miitevellileri tarafindan tapu
idaresine devredilmis ise tapu hiikmiindedir. Tapu idaresine devredilmeyen temessiik

kayitlari ispat vasitasi niteligindedir.*?

41 Benzer yonde; Yarg. HGK. E. 1971/8-509, K. 1975/1535, T. 28.11.1975 “... Aslinda, Medeni
Kanundan once tiirlii kuruluglar tarafindan tutulan sicillerin tapu kaydi olarak nitelendirilmesi i¢in o
defterlerin tasmmmaz iizerindeki haklar1 belirtmesi; Hak degismelerinin bu defter iizerinden
yuriitiilmesi kuskusuz o zaman tapu idarelerinin bu isleri yapma yetkisinin bulunmamis olmasi ayni
zamanda defteri tutan goérevlilerin yapilan islemlere ( Kamusallik ) ( Resmiyet ) verme yetkisinin var
olmasi ve son olarak da defteri tutanlarin yetkileri kaldirildiktan sonra defterlerin zamaninda tapu
idarelerine devredilmis olmas1 zorunludur...” (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankasi)

42 Kilig, a.g.e. , s. 241.
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b. Tasdikli Yoklama Defteri

Yoklama; yetkili memurlarin ihtiyar heyetleri ile birlikte tasinmazin basinda
inceleme yaparak, tarla, ¢ayir, harman yeri, yaylak ve kiglak gibi arazilerin mevkii,
sinir, tahmini yiizolglimii ile hak sahibinin isim ve adresini bir deftere yazarak ve
bunun sonucunda da tapu kayitlarinin diizenlenmesine imkan saglayan sistem

demektir.*®

Yoklama usulii ile kayit diizenlemesine 1872’den baglayarak 1891 tarihine
kadar devam edilmistir. Bu yazim sirasinda, ilgilisinin gosterdigi ve dogrulugu
anlagilan atik senetler ( has, timar, zeamet, miiltezim ve muhassillar tarafindan
verilen senetler) tapu senetleri ile degistirilir, hakki karar (zilyetligi) sabit olanlara
tapu senedi verilirdi. Bu defterler yoklama memurlar1 ile mahalle ve kdy ihtiyar
heyetleri tarafindan imza edilirdi. Yoklama memurlar1 tarafindan tespit edilen har¢
ve masraflar1 verenlere tapu idare meclisince tapu senedi gelinceye kadar tasdik
edilmis gegici bir belge verilir, yoklama defterinin bir 6rnegi de Defter-i Hakani
idaresine (Tapu idaresine) gonderilirdi. Iste tasdik edilerek Defter-i Hakani’ye

gonderilen bu yoklama defterleri tapu kayd: sayilmaktadir.**

Bu karsin yoklama defterlerinin bir kismi1 idare meclisince tasdik edilmemis,
har¢ ve masraflar1 alinmamig ya da Defter-i Hakani’ye gonderilmemistir. Tasdiksiz
yoklama kaydi denilen bu kayitlar tapu kaydi sayilmamakta, 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 14. maddesi uyarinca zilyetlik ispat belgesi sayilmaktadir.*® Ancak
vaktiyle yoklama kayitlarinin, mahallinden merkeze gonderilmemis olmasi kaydin
hiikiimsiiz oldugunu gostermez. Kaydin harci verilerek, tasdik edilmis ancak

merkeze gonderilmemis ise muteber kayit olarak degerlendirilebilir.*°

4 thsan Ozmen/Halim Corbali, 3402 Sayih Kadastro Kanunu Serhi, 2. baski, Ankara,Adalet
Matbaacilik, 1991, s. 317; Siileyman Sapanoglu, Zilyetlikten Kaynaklanan Tescil Davalari, 1. Cilt,
Ankara, ABC Matbaacilik, 2006, s.33. ( Eser sonraki atiflarda “Zilyetlik” seklinde kisaltilacaktir.)

4 Ozmen/Corbaly, a.g.e. , s. 317.

% Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 317; Yarg. 16. HD. , E. 2002/2062, K. 2002/2215, T. 25.03.2002
“...Davaci tarafindan dayanilan kayit yoklama kaydidir. Tasdikli yoklama kayitlart tapu niteliginde
oldugu halde tasdiksiz yoklama kayitlar1 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 14/E maddesi geregince
zilyetlik belgesi niteligindedir...” (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankas1); Yarg. HGK. ,E. 1972/1-
1600, K. 1975/575, T. 30.04.1975 sayili ilaminda Tasdiksiz dahi olsa yoklama kaydi sonradan intikal
gormiis ise tapu kaydi niteligini kazanacagi yoniinde ( Kilig, a.g.e. , s. 242.)

4 Kilig, a.g.e. , s. 242,
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Yargitay kararlarinda®’ da belirtildigi iizere; kaydin tasdikli olup olmadigi,
tapu kaydina dontigiip doniismedigi mahalli Tapu Sicil Miidiirliigii ile Tapu Arsiv
Dairesi Baskanligindan sorulmali, ilk tesisten itibaren tedaviil kayitlar

getirtilmelidir.

c. Tapuya Devredilmis Hazine-i Hassa Defterleri

Hazine-i Hassa Idaresi, tasarruf islemlerini yapmakla gorevlendirilmis bir
devlet dairesi idi. Bu idarenin tuttugu defterler ve hak sahiplerine verdigi belgeler
vardi. 1847 yilinda ilk tapu teskilati kuruldugu zaman Hazine-i Hassa emlakina
iliskin kayitlar1 tutma yetkisi tapu idaresine verilmemisti. Hazine-i Hassa’da gorevli
komisyon tarafindan tutulan bu defterler 1908,1909 tarihli iradeler ile hazineye, 30
Mart 1329 (1913) tarihli Emvali Gayrimenkulenin Tasarrufu Hakkindaki Kanun ile
de tapu idaresine devredilmis ise tapu kaydi olarak kabul etmek gerekir.*® Tapu

sicilinde bu sekilde kayith tasinmazin da zilyetlikle kazanilmasi1 miimkiin degildir.

Hazine-i Hassa idaresi tarafindan verilmis olan ve tapu idaresine devredilen
defterlerde kaydi bulunmayan senetlere miilga Hazine-i1 Hassa senetleri denir. Bunlar
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 14/3-d maddesi geregince zilyetlik belgesi

sayilir. 9

Yargitay’in koklesmis igtihatlarinda® da; yaptig1 islem tapu islemlerinden
farksiz olan Hazine-i Hassa idaresinin tapu niteliginde diizenledigi defterleri, 30 Mart
1329 (1913) tarihli Emvali Gayrimenkulenin Tasarrufu Hakkindaki Kanun’dan 6nce
hazineye ve tapu idaresine devretmesi halinde bu defterlerin tapu kaydi sayilacagi

belirtilmektedir.

47 Yarg. 16. HD. , E. 2010/9468, K. 2011/4090, T. 05.07.2011 (Kazanci Bilisim- Ictihat Bilgi
Bankasi)

48 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 328-330; Kilig, a.g.e. , s. 242.

4 Kilig, a.g.e. , s. 242.

% Yarg. 7. HD. , E. 1964/2562, K. 1964/4752, T. 15.07.1964 (Kilig, a.g.e. , s. 267-268.) , Yarg.
HGK. E. 1965/8-8, K. 1965/460, T.15.12.1965 ( Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 329); Benzer yonde Yarg.
16. HD. , E. 2004/11059, K. 2004/11607, T. 01.11.2004 (Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1)
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d. Tasdikli Vakfiye Senedi

Osmanl1 Devletinde vakif tasinmazlarini ilgilendiren ferag, intikal, alim ve
satim islemleri vakif miitevellileri tarafindan yapilmaktaydi. 1280 (1864) tarihli
Talimatname ( yonetmelik) ile vakiflarin ferag, intikal, alim ve satim islemleri evkaf
miidiir ve memurlaria verildi. 1291 (1875) tarihli Talimatla miri arazide oldugu gibi
vakif arazisinin de yoklamalar1 yapilarak kayitlar1 diizenlenmis, bu defterler de
sonradan Defter-i Hakani idaresine devredilmistir. Bu Talimat uyarinca 1280 ( 1864)
tarthinden Once miitevelliler tarafindan verilen senetler de mihiirlii olmadig
takdirde, hakk: karar (zilyetlik) durumu arastirilarak, bu husus gerceklestigi takdirde,
tapu senedi verilmesi kabul edilmistir. 1875 ve 1876 yilindan itibaren vakif

tasinmazlarina ait tapu senetleri tapu idaresine devredilmistir.>

Medeni Kanunun yiiriirliigiinden sonra tapu siciline heniiz ge¢irilmemis vakif
mallardan tasdikli vakif defterinde kayitli bulunanlarin tapu sicili gibi hukuki degeri

mevcuttur.>?

2. Tapu Kaydi Sayilmayan Defterler

a. Tasdiksiz Yoklama Kayitlar

Osmanli Devleti donemindeki yoklama kayitlari ile ilgili olarak daha 6nce de
degindigimiz gibi®® yoklama kayitlarinmn bir kismi, idare meclisince tasdik
edilmemis, har¢ ve masraflari alinmamis ya da Defter-1 Hakani’ye gonderilmemistir.
Tasdiksiz yoklama kayd: denilen bu kayitlar tapu kaydi sayllmamakta, 3402 sayili

Kadastro Kanunu’nun 14/e. maddesi uyarinca zilyetlik ispat belgesi sayilmaktadir

51 Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 320-321.
2 Kilig, a.g.e. , s. 243.
53 Bkz. Yuk. Birinci Bolim-111-B-1-b. , s. 18.
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b. iskan Defter Kaydi

Iskan kayitlari, tapu sicilinin en 6nemli ilkeleri olan aleniyet ve giliven

ilkesinden yoksun oldugu igin tapu kaydi olarak degerlendirilmemektedir.>*

Yargitay Hukuk Genel Kurulu 06.06.1984 tarih, 1982/14519 E. , 1984/662 K.

sayil1 ilaminda: >

“..Iskan Kanunlarina gore, temlik ve tahsis islemi tamam olunca tescilden
once de miilkiyet hakki dogar ise de; bu hal, iskan kaydimin tapu kayd: niteliginde
oldugu anlamina gelmez. Ciinkii iskan kaydi, tapu sicilinin dayandigi aleniyet ve
giiven ilkesinden yoksundur. Su halde, iskan defter kaydini tapu kaydi olarak
nitelendirmek hukuken miimkiin degildir...” demek suretiyle iskan kayitlariin tapu

kayd1 niteliginde olmadigini belirtmistir.

C. Yangin Cap Kaydi

Ebniye Kanununa gore belediyelerin yangin sonucu arsa sahiplerine verdigi
yangin ¢api tapu kaydi sayilmamaktadir.>®
Yargitay verdigi kararlarinda yangin caplarinin tapu kaydi niteliginde

olmadig1 ve kazandirict zamanasiminin islemesine engel olmayacagini belirtmistir.>’

C. MEDENI KANUNUN YURURLUGUNDEN SONRA
OLUSTURULAN TAPU KAYITLARI

Medeni Kanun doneminde, kadastro ge¢meden Once olusturulmus tapu
kayitlarinin basinda ve uygulamada en ¢ok rastlanani 4721 sayili Tirk Medeni
Kanununun 713/1. maddesi (Eski MK. M.639/1) uyarinca olusan tapu kaydidir. 4721
saytll TMK’nin 713/1. maddesi “ Tapuda kayitli olmayan bir tasinmazi davasiz ve

araliksiz olarak Yirmi yil siireyle ve malik sifatiyla elinde bulunduran kisi, taginmazin

% Kilig, a.g.e. , s. 244.

% Yarg. HGK. , E. 1982/14-519, K. 1984/662, T. 06.06.1984 (Kazanci Bilisim- Ictihat Bilgi
Bankasi)

% Sapanoglu, Zilyetlik, s. 37-38.

S Yarg. HGK. E. 1971/8-509, K. 1975/1535, T. 28.11.1975 (Kilig, a.g.e. , S. 245-246.)
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tamami, bir pargasit veya bir payi iizerindeki miilkiyet hakkinin tapu kiitiigiine
tesciline karar verilmesini isteyebilir. ” seklinde olup tapusuz taginmazlarin kadastro
caligmalar1 baglamadan 6nce kazanma kosullarinin olusmasi halinde zilyedi adina

mahkeme hiikmii ile tescil edilebilecegini diizenlemektedir.

Medeni Kanun doneminde, kadastro ge¢meden Once olusturulmus tapu
kayitlarindan biri de 15.06.1945 tarih ve 4753 sayili Ciftgiyi Topraklandirma Kanunu
kapsaminda muhtag ciftcilere dagitilan arazilere iligskin diizenlenen tapu kayitlaridir.
4753 sayili Kanunun 57. ve 58. maddeleri geregince ¢iftciye dagitilan topraklarin 25
yil siireyle baskasina temlik veya kullanilmamas1 yasaklanmis daha sonra ¢ikartilan
3083,3202,1757 sayili Kanunlarla temlik yasag: kaldirildigindan®® 4753 sayili Yasa
uyarinca olusturulan tapu kayitlar1 hakkinda 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13.

maddesi uygulanabilecektir.

Miilga 2510 sayili iskan Kanunu uyarinca on yillik takyit siiresinin
bitiminden sonra olusturulan tapu kaydi da, kadastro gegmeden 6nce olusturulan ve

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13. maddesinin uygulama kapsaminda olan tapu

kaydidir.

Medeni Kanun’un yiiriirligiinden O6nce ancak Cumbhuriyet déneminde
cikartilan 19.04.1926 tarih ve 810 sayili “Hakki Karar ve Senetsiz Teferruat ve

Tashihi Kayit Muamelatimin Sureti Icrasina Dair Kanun’>®

ile tapuya kayith
olmayan tasinmazlar da, zamanagimi ve senetsiz tasarrufla tapuya kaydedildiginden,
810 sayili Kanun dolayisiyla olusturulan tapu kayitlar1 da 3402 sayili Kadastro

Kanunu’nun 13. maddesinin uygulamasina konu olabilir.

%8 Siileyman Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz Miilkiyetinin Tapu Dis1 Yollardan Kazamlmasi, 1.
Baski, Ankara, Sozkesen Matbaacilik, 2008, s.461. ( Eser sonraki atiflarda “Tapulu Tasmmmaz ”
seklinde kisaltilacaktir).

% 810 sayil1 Yasa ile ilgili genis bilgi igin bkz. Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 446.
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IV- TAPU KAYITLARININ VE DiGER BELGELERIN KAPSAMININ
BELIiRLENMESI

A. GENEL OLARAK

Kadastroya dayanan tapu kayitlarimin kapsami, 4721 sayili TMK'nin 719/1.
maddesi geregince tapu planlar1 ve arz {lizerindeki sinir isaretlerine gore belirlenir.
Buradaki plan, kadastro ¢alismasi sonunda hazirlanan ve kadastro verilerine dayanan
bir belge oldugu igin bu plandaki smirlarin degisir nitelikte olmasi s6z konusu
olmaz.%° Arz iizerindeki smir isaretleri ise; dere, tepe, yol gibi kendiliginden
bulunabilen sinirlar ile arazinin koselerine c¢akilan kazik, dikilen aga¢c ya da
yerlestirilen tas gibi isaretlerlerdir. 4721 sayili TMK'nin 719/2. maddesi geregince
plandaki simnir ile arz iizerinde belirlenen sinir birbirini tutmazsa, plandaki sinirin

dogru oldugu kabul edilir.

Kadastrosu yapilmamis yerlerde ise; eski tapu kayitlarinin cogu haritaya
dayanmadig i¢in sinirlart degisir nitelikte olabilmektedir. Haritaya dayanan eski tapu
kayitlar1 ise sadece belirli tasinmazin sinir ve sinirlarinin arazide tayinine yarar ve bu
kayitlar c¢evresindeki tasinmazlarin geometrik durumunu gostermeye elverisli

degildir.5*

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 13/B-b ve 13/B-c maddesinde diizenlenen
tapulu tasinmazin harici satisla yoluyla veya olaganiistii kazandirici zamanasimi
yoluyla kazilmasinda, s6z konusu tapu kaydinin, kazanilmak istenen tasinmazi

kapsayip kapsamadiginin tespit edilmesi gerekir.

Kadastrosu yapilmamis tapuya kayitl tasinmazlarda, tasinmazin yatay
sinirlarinin  nasil belirlenecegi hususu 3402 sayili Kadastro Kanunumun 20.
maddesinde diizenlenmistir. Bu maddenin kenar bashig “Kayit ve Belgelerin
Kapsamin1 Tayin” olup buradaki “kayit ve belgeler” ifadesinden tapu kayitlari ile

tasinmaz ilizerindeki hakkin tespitine yarayacak vergi kaydi, satig, bagis senedi gibi

60 Kilig, a.g.e. , s. 794.
61 Kilig, a.g.e. , s. 796.
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her tirli resmi veya 6zel kayit ve belgeler anlasilmalidir.%? 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun 20. maddesi ile getirilen bu hiikiimler, kayit ve belgelerin harita, plan
veya krokiye dayanip dayanmamasma gore farkli sonuglart dogurdugundan,
caligmamizda konuyu, kayit ve belgelerin harita, plan ve krokiye dayanip

dayanmamas1 ayrimina gore ele alacagiz.

B. KAYIT VE BELGELERIN HARITA, PLAN VE KROKIYE
DAYANMASI HALINDE

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 20/A maddesinde, tapu kaydi veya diger
belgelerin kapsamini belirlerken, kayit ve belgeler, harita plan ve krokiye
dayanmakta ve bunlarin yerlerine uygulanmasi miimkiin bulunmakta ise, harita, plan

ve krokideki sinirlara itibar olunacagi diizenlenmistir.

Harita, plan ve krokilerin dlzenlenmesinden sonra zamanla sinir
degisiklikleri, tasinmazin genisletilmesi gibi sebeplerden dolay1 harita bicimi ile
parselin bicimi birbirine uymayabilir. Bu nedenle, harita bigiminin parsel bigcimine
uygun diismemesi, haritanin uygulama yetenegi olmadig anlamina gelmez.®® Onemli
olan, haritanin kod wuzunluklariyla yerlerine oturtulup uygulama yeteneginin
bulunmasidir.®* Eger "harita, plan ve krokilerin" yerlerine uygulanma imkani1 yoksa
bu durumda bunlara deger verilmeyip, 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 20.

maddesinin B ve C fikralarina gore islem yapmak gerekecektir.

62 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.€. , s. 790; Kilig, a.g.e. , s. 795.

8 Kulig, a.g.e. , s. 797.

6 Aydm Zevkliler, Gayrimenkul Simr intilaflar,, Ankara, Pars Matbaasi, 1976, s. 201; Yarg. 16.
HD. , E. 2009/6841, K. 2010/1652, T. 02.03.2010 “...Dogru sonuca varilabilmesi i¢in 6ncelikle
Hazine tapusunun dayanagi belirtmelik tutanagi ve haritasi ile davali tapusunun dayanag: tescil ilami1
ile varsa haritas1 getirtilerek dosya tamamlandiktan sonra mahallinde yasl, tarafsiz, yoreyi iyi bilen
yerel bilirkisiler ve teknik bilirkisi katilimu ile kesif yapilmalidir. Kesif sirasinda taraflarin dayandigi
tapu kayitlar1 ve haritalarinin kadastro paftasiyla Olgeklerinin esitlenip cakistirilmasi suretiyle
kapsamlart1 3402 sayili Kadastro Yasasi'mn 20/A maddesi geregince haritalarma gore
belirlenmelidir....” (Kazanci Bilisim- i¢tihat Bilgi Bankas1)
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C. KAYIT VE BELGELERIN HARITA, PLAN VE KROKIYE
DAYANMAMASI HALINDE

1. Sabit (Degismez) Simrh Tapu Kaydi ve Belge Var Ise

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 20/B maddesinde, harita, plan ve krokiye
dayanmayan kayit ve belgelerde belirtilen sinirlarin mahalline uygulanabiliyor ve bu
simwrlar iginde kalan yer hak sahibi tarafindan kullaniliyor ise, kayit ve belgelerde
gosterilen simirlarin esas alinarak tespit yapilacag: diizenlenmistir. Kayit ve
belgelerdeki sinir, degismez yani sabit sinir ise hak sahibi tarafindan kullanilmak

kaydiyla tapu kaydi ve belgedeki sinirlar esas alinir.

Sabit sinir; kayit ve belgeler olusturuldugu zamanki sinir nasil ise aradan
zaman gecmesine ragmen degismeyen ve kural olarak etrafi sahipli arazilerle ¢evrili
bulunan smirdir. Bunlar, kisilere ait tasinmazlar gibi baskasiin yillardir kullana
geldigi ve arada ortak simnir ¢izgisi belli olan ya da belli olmasi miimkiin olan
sinirlardir. Bundan bagka, kayitlar olusturuldugu zaman var olup da, giiniimiize
oldugu gibi ulasmis eski yollar veya yanindaki arazi ile kot farki olan ve mecrasi

degismeyen nehir, irmak ¢ay gibi akarsular da sabit sinir olarak kabul edilebilir.®

Sabit sinirli tapu kaydinda, tasinmazin yiiz6lgiimii daha genis olarak
gosterilmis olsa bile, sabit sinirlar i¢inde kalan yiizol¢limiine itibar edilmesi
gerekmektedir®. Ciinkii sinirlar sabit oldugu icin, fiili yiizol¢iimiiniin degismesi
miimkiin degildir. Sabit sinirlar icinde kalmakla birlikte kullanima elverisli olmayan
yerler varsa, bu yerler bu yerler Devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki yerlerden

sayildiklarindan smirlandirma disinda birakilmasi gerekir.®’

Yargitay’a gore; tapu kaydinin kapsaminin tayininde, tapu kayitlar1 ilk
diizenlenmelerinden bu yana biitiin degisiklikleri ile birlikte getirtilmeli, sinirlar ve
yiz Olgimde herhangi bir degisiklik varsa bunun yasal nedeni arastirilmali, tapu

kayitlarinin dava konusu taginmaza veya baska tasinmazlara revizyon gorip

% Kilig, a.g.e. , 5.793-794.
6 Akman, a.g.e. , 5.92.
67 Akman, a.g.e. , s.93.
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gormedigi tapu miidiirliigiinden sorulmali, ayrica komsu tasinmazlara ait tapu kaydi
varsa bunlar da getirilmeli, yoreyi iyi bilen yash ve tarafsiz yerel bilirkisiler ve
taniklarin bilgisine basvurularak, sinirilar zeminde gosterilmeli, uzman bilirkisiye
kayitlarda tarif edilen sinir yerleri diizenleyecegi haritada ayr1 ayr isaret ettirilmeli

ve buna gore tapu kaydinin tasinmazi kapsayip kapsamadigi belirlenmelidir. %

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 20. maddesinin B bendi ile getirilen bu
diizenlemeye, ayn1 maddesinin D bendinde istisna getirilmistir. Buna gére hazinece,
0zel kanun hiikiimlerine gore degismez veya genislemeye miisait olmayan sinirlarla
miktar lizerinden satilan, tefviz veya tahsis veya parasiz dagitilan taginmaz mallarda
cikan fazlalik, tasinmaz malla birlikte kullaniliyor ve satis, tefviz, tahsis ve dagitim
tarthinden itibaren on yil gecmis ise, miktarina bakilmaksizin kayit sahibi adina
tespit edilir. Burada 6zel hukuk kisilerine ait degil, hazineye ait olup 6rnegin 2510,
4753 sayil1 Kanunlar geregince hazine tarafindan dagitilan tasinmazlardaki miktar
fazlaligina iligskin bir diizenleme getirilmistir. Kanun koyucu temlik tarihinden
itibaren on yillik siirenin gegmesini, miktar fazlasinin da kayit sahibine verilmesi i¢in
yeterli gérmiistiir. Kayit sahibinin miktar fazlasinda eylemli olarak zilyet bulunmasi

sartin1 ongdérmemistir. %°

2. Gayri Sabit (Degisebilir) Stmirh Tapu Kaydi ve Belge Var ise

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 20/C maddesinde, harita, plan ve krokiye
dayanmayan kayit ve belgelerde belirtilen simirlar, degisebilir ve genisletilmeye
elverisli nitelikte ise, bunlarda gésterilen miktara itibar olunacagi, ancak degisebilir
ve genisletilmeye elverigli simrlardaki tasinmaz mallarin kayitlari, fizik yapilart ve
konumlart itibariyle belli bir yeri kapsiyorsa o sumir esas alinarak tespit yapilacagt

diizenlenmistir.

% Yarg. 16. HD. , E. 2013/340, K. 2013/204, T. 24.01.2013; Yarg. 20. HD. , E. 2013/5814, K.
2013/7943, T. 16.09.2013; Yargitay’a goére bir tapu kaydinin o taginmaza ait oldugunu
kabullenebilmek i¢in asgari 3 siirmin belirgin bulunmasi, bu konudaki bilirkisi ve tanik beyanlariin
acik ve kesin olmasi, getirtilen komsu parsel tutanak ve kayitlar ile dogrulanmasi gerekmektedir. Bkz.
Yarg. 16. HD. , E. 1996/5226, K. 1996/4995, T. 04.11.1996 (Kili, a.g.e. , s. 839.)

69 Kilig, a.g.e. , s. 798; Eyiip Ipek, Kadastro Kanunu’na Gore Miilkiyet Hakkinin Tespitine iliskin
Esaslar, Ankara , Adalet Yayinevi, 2009, s.58.
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Kural olarak bir sinirin degisebilir ve geniglemeye elverisli kabul edilebilmesi
icin, o siir yoniinden tasinmaza bitisik olan bagka tasinmazlardan yer
kazandirilmasmin miimkiin olmas1 gerekir.’® Bu siirlar, zamanmn etkisine uzun siire
kars1 koyamayan veya mahiyetleri bakimindan tasinmazlari birbirinden ayirt etmeye

elverisli olmayan ya da nereden basladiklari belli olmayan sinirlardir. "t

Genellikle kayitlarda smir olarak, kacak ve yitik kisiye ait tasinmaz, dag,
tepe, mezarlik, mera, patika yol, harman yeri, nehir, orman gibi yerler geciyorsa, bu
siirlar degisebilir ve genislemeye elverisli yerlerden sayilmaktadir. Degisebilir ve
genislemeye elverisli sinirlar iceren tapu kaydi miktari ile gegerli oldugu kabul edilir.
Fakat dag, tepe, dere gibi yerler nitelikleri itibariyle gayri sabit ve genisletilmeye
elverisli yerlerden olmakla birlikte, bu yerler dik yamagla algalma ya da dik agiyla

yiikkselme gibi nedenlerle taginmazdan ayrilmig ise, sabit sinirli yerlerden kabul
edilebilir.”

Gayri sabit smirin, zamanla ve bazi olayla sonucunda sabit hale doniismesi
mimkindiir. Ornegin kagak ve yitik kisilerden kalan tasmmazlar kural olarak
degisebilir ve genisletilmeye elverisli sinirdir. Ancak, kacak ve yitik kisilerden kalan
bu yer kanun geregince hazineye gectiginden sonradan hazinenin bu tasinmazlari
iskan, tevzi veya baska yollarla kisilere devretmesi ve tapu kaydi olusmasi halinde,
sonradan olugan bu kayit da taraflarin dayandigi tapu malikleri sinir gdsteriliyorsa
artik bu kayit sabit sinirli hale doniisiir ve tapu sinirlarina deger verilerek kapsam

tayin edilmesi gerekir.”

0 Kilig, a.g.e. , s. 799.

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

2 Kuilig, a.g.e. , s. 800.

8 Kilig, a.g.e. , s. 800; Yarg. 17. HD. , E. 1992/351, K. 1992/202, T. 04.02.1992 “... mahkemece
taniklarin beyanlarina dayanilarak tagimmazin sinirlarinda bulunan miilkiin ( milkon ) yerlerinin
Hazinece sahislara satildigi kabul edilmis ise de satis olgusu resmi belgelerle kanitlanmadig siirece
hilkme dayanak yapilamaz. O halde mahkemece yapilacak is, nizali tasinmazin dogu ve kuzey
yoniinde bulundugu anlagilan yitik kisiden veya kisilerden kalan taginmazlarin Hazine tarafindan
sahislara satilmig ise kimlere hangi tarihte ne miktar satildigi Milli Emlak Miidiirliigii ile Tapu Sicil
Miidirligiinden sorulmasi, varsa satigla ilgili belgelerin getirtilmesi, ondan sonra yerel ve uzman
bilirkisiler aracilig ile yerine uygulanmasi, satis olgusunun gergeklesmesi halinde tesbite esas alinan
vergi kaydinin sabit sinirli kayda doniistiigiiniin kabulii ile tasinmazin davalilar adina tesciline karar
verilmesi, aksi halde kagak ve yitik kisilerden kalan yerlerin kazandirici zamanagimi zilyetligi ile
iktisabina olanak bulunmadigindan vergi kaydi miktarina itibar edilmesi...” (Kilig, a.g.e. , s. 847.)
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3. Kayit ve Belgelerin Kapsam Disinda Kalan Miktar Fazlas:1 Yerler

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 20/son maddesinde; Kayit ve belgelerin
kapsami disinda kalan miktar fazlasi yerler hakkinda sartlar uygun bulundugu
takdirde Kadastro Kanunu'nun. 14. ve 17. madde hukimlerinin wuygulanacagi
diizenlenmistir. Bu hiikiim, tapu ve vergi kaydi kapsami disinda kalan miktar
fazlaliklarinin, olaganiistii kazandirici zamanasimi veya imar ve ihya Yyoluyla
kazanilabilecegini belirtmektedir. Kayit ve belge smirlarindan sadece birinin
degisebilir ve genisletilmeye elverisli olmas1 yeterli olup tiimiiniin degisebilir ve

genisletilmeye elverisli olmas1 zorunlulugu bulunmamaktadir.”

Kural olarak miktar fazlas1 zilyetlikle iktisap edilebilir. Ancak, dayanilan tapu
kaydr veya belgenin sinirlarindan biri mera, yaylak, harman yeri, orman, kagak ve
yitik kisiye ait tasinmazi okuyorsa ve eylemli olarak mera, orman vs. varsa, kayit
miktar fazlasinin kazanilmas1 miimkiin degildir, zira bu gibi yerler devletin hiikiim
ve tasarrufu altindaki yerlerden oldugundan 6zel miilkiyete konu olamazlar ve miktar

fazlasinin mera orman gibi bu yerlerden genisletilmek suretiyle elde edildigi kabul

edilir.”

4. Miktar Fazlas1 Kismun ifrazi

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 20/D ve 20/son maddesindeki kosullar
saglanamadig1 i¢in kayit maliki veya zilyet adina miktar fazlasinin tespit edilemedigi
takdirde, bu fazlaligin sinirlandirilan tasinmazdan ifrazi yani ayirt edilmesi
gerckmektedir. 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 21. maddesinde bu husus, tapu
kayd: veya belgenin smirlarinin sabit veya degisebilir ve genisletilebilir olup

olmamasina gore, farkli sekilde diizenlenmistir.”®

" Kuilig, a.g.e. , s.801.

S Yarg. 8. HD. , E. 1992/2230, K. 1992/2962, T. 06.04.1992 (Kilig, a.g.e. , s. 834.) benzer yonde
Yarg. 20. HD. , E. 2012/7304, K. 2012/9743, T. 28.06.2012 "...Taginmazin bat1 yoniinde orman,
kuzey yoniinde ise 165 ada 43 Sayili mera parseli bulunmaktadir. Tapu kaydi lehe oldugu kadar
aleyhe de delil olusturur. Degigebilir simirli kayitlarin kapsamlarinin miktarina deger verilerek
belirlenmesi zorunludur. Hal boyle olunca, kayit miktar fazlasinin tagimmazin batisinda bulunan
orman ve kuzeyinde bulunan meradan ac¢ildiginin kabulii gerekir. Biitiiniiyle miktar fazlasini olusturan
davaya konu parselin orman ve mera'ya el atilarak edinildigi ve siiresi ne olursa olsun zilyetlikle
kazanilamayacag diisiiniilerek, davanin reddine karar verilmesi gerekirken, kabuliine karar verilmesi
usul ve yasaya aykiridir... " (Kazanci Bilisim- Ictihat Bilgi Bankasi)

6 Akman, a.g.e. , s.95.
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Tapu kaydr veya belgenin sinirlar1 degisebilir ve genislemeye elverisli ise,
3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 21/1. maddesinde kayit ve belgelerin miktar
fazlasinin  degisir smir yoniinden ayrilmasi  Ongoriilmiistiir. Buna gore,
siirlandirilacak taginmazlarda oncelikli olarak sabit ve degismez sinirli yerlerden
baslanmak suretiyle kayit ve belgelerdeki yilizolgiimii belirlenecektir. Tasinmazin
kayit ve belgelerine gore hicbir sabit ve degismez sinir mevcut degilse, kayit
sahibinin zilyetliginde bulunan kisim kayit kapsaminda kabul edilerek sinirlandirma

islemi gercgeklestirilecektir.
Tapu kaydi veya belgenin sinirlart sabit ve degismez nitelikte ise, 3402 sayili

Kadastro Kanunu'nun 21/2. maddesi geregince miktar fazlasi, zilyedin gosterecegi

yerden ayirt edilir.
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IKINCi BOLUM

3402 SAYILI KADASTRO KANUNU KAPSAMINDA
TAPULU TASINMAZLARIN HARICI SATIS YOLUYLA
KAZANILMASI

I- GENEL OLARAK

Kural olarak, tapulu tasinmazlarin miilkiyetini gecirme borcunu doguran
sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi, yani yetkili tapu sicil midirliigiinde
yapilmasi gerekmektedir. 4721 sayili Turk Medeni Kanunu’nun 706. maddesinde
“Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sézlesmelerin gegerli olmasi, resmi
sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir. Oliime bagh tasarruflar ve mal rejimi
sozlesmeleri, kendilerine ozgii sekillere tabidir.” hikkmiine yer verilmis, 6098 sayili
Turk Borclar Kanunu’nun 237. maddesinde “Tasinmaz satisinin gegerli olabilmesi
icin, sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi garttir.” denilmis, 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 26. maddesinde de “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni ..... mutedair
resmi senetler tapu sicil midurt veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.”
duzenlemesi getirilmistir. Her ii¢c maddede de tapulu tasinmazin temlik islemlerinin

tapu memuru éninde, resmi sekilde yapilmasi gerektigi belirtilmektedir.

Tapu sicil memuru 6niinde yapilmayan sozlesmeler gecerli olmaz ve gecerli
olmayan sézlesmeye dayanarak ifa istenilemez, tapu kaydinin iptal ve tesciline karar

verilmesi istenemez.”’

Tapulu tasinmazlarin devrine iliskin sézlesmelerin resmi sekilde yapilmasina
dair bu emredici hikimler, sézlesme yapilirken taraflar1 daha iyi diisiinmeye sevk

eder, iradelerine agiklik getirir, ehliyetsizlik, irade bozuklugu gibi iddialarin ileri

" TMK, TBK ve Tapu Kanunu maddelerine aykiri olarak diizenlenen bu tiir islemler icin, 6gretide
gayri resmi surette, tapu dist yolla, harici tasarruflar, senetsiz tasarruflar, sicil dist islem gibi terimler
kullanilmaktadir. (Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 453.)
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stirilmesini ve buna bagl olarak da acilacak davalar1 azaltir veya asgariye indirir.

Béylece tapu siciline saglam ve giivenilir bir dayanak olusturur.’

Tapulu tasinmazlarin tapu dis1 temlikleri yasaklanmis olmasina ragmen,
ulkemizde heniiz bu kurala tam olarak uyulmamakta ve tapu disinda yapilmis
sozlesmelere sik¢a rastlanmaktadir. Boylelikle tasinmazin zilyetligi aliciya gegmis
olmasima ragmen, hukuken tapuda tasinmaz adina kayith olan kisi malik olmaya
devam etmekte ve hukuki durum ile fiili durum arasinda farkliliklar ortaya

cikmaktadir.

Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu'nun 06.06.1997 tarih, 1994/5
Esas,1997/2 Karar sayili **...Medeni Kanunun yiiriirliigiinden énceki mevzuatimizda
da tapulu tasinmazlarin tapu dist yollarla, el degistirmesi yasaklanmasina ragmen
devirler  onlenememis, boylece hukuki duruma aykiri  eylemli  durumlar
olusmugstur. Iste bu yiizden kanun koyucu tarafindan eylemli durum yasal hale,
getirilmek istenmis, bu amagla Cumhuriyet doneminde ilk kez 19.4.1926 giin ve 810
sayili "Hakki Karar ve Senetsiz Tasarrufat ve Tashihi Kayit Muamelatinin Sureti
Icrasina Dair Kanun" ve daha sonra 9.6.1929 tarih ve 1515 sayili "Tapu
Kayitlarimin - Hukuki ~ Kiymetlerini  Kaybetmis Olanlarin  Tasfiyesi Hakkinda
Kanunlar" ¢ikarilmistir.Her iki kanun da o6zel nitelikli tasfiye kanunlar: olarak,
hukuki islemin niteligi ve siiresi belirtilerek tasfiyeyi ongormiislerdir. Ancak, yapilan
bu tasfiye islemleri yeterli olmamis, hukuki durumla eylemli durum arasinda tam bir
uyum ve paralellik saglanamamistir. O nedenle, bu kanunlardan sonra yiiriirliige
giren ve halen yiiriirliikten kaldirilmis bulunan, 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanununun 22/E, 5602 sayili Tapulama Kanununun 13/C ve 13/C, 766 sayili
Tapulama Kanununun 32/C maddelerinde de, eylemli durumu yasal hale getirmeyi
amaglayan ve yurt gergeklerini karsilayan hiikiimlere yer verilmistir. Dahast,
kadastro ile eski tapu kayitlarimin tasfiyesi ve yenilenmesi, yeni sicillerin olugmast
zorunlu oldugundan kanun koyucu kapsamlar: ve sartlart farkli olmakla beraber
biitiin kadastro kanunlarinda bu konu ile ilgili diizenleme yapmak geregini duymusg
ve halen yiiriirliikte bulunan, 3402 sayili Kadastro Kanununun 13B-b maddesi de bu

amacla diizenlenmistir...” seklindeki ilammda’ da belirtildigi iizere 3402 sayil

8 Kilig, a.g.e., s. 272.
" YiBK. E. 1994/5, K. 1997/2, T. 06.06.1997 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi Bankas1)
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Kadastro Kanununun 13/B-b maddesi, hukuki durum ile fiili durum arasindaki
celiskiyi ortadan kaldirarak fiili durumu yasal hale getirmek, eski tapu kayitlarinin

tasfiyesi ve yenilenmesini saglamak igin diizenlenmistir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi; "Zilyet tasinmaz mali
kayit malikinden veya miras¢ilarindan veya miimessillerinden tapu disi bir yolla
iktisap ettigini, onlarin beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkisi veyahut tanik
sozleriyle ispat ettigi ve ayrica en az on yil miiddetle ¢ekismesiz, araliksiz ve malik
sifatiyla zilyet bulundugu takdirde zilyet adina... tesbit olunur" seklinde olup, bu
hikum tapulu taginmazlarin miilkiyetini gecirme borcunu doguran sdzlesmelerin
resmi sekilde yapilmasi kuralinin istisnasini olusturmaktadir. Bu maddede belirtilen
sartlarin gergeklesmesi halinde haricen devredilen tapulu bir taginmazin zilyedi adina

tespit ve tescili mumkin olabilecektir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi oncelikle, kadastro
tutanaginin diizenlendigi sirada nazara alinacak bir hiikiimdiir. Ayrica heniiz sirasi
gelmemis, tespit edilmemis ancak, kadastrosuna baslanan kadastro bolgesinde zilyet
lehine uygulanacak bir hiikimdir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 33/son
maddesinde “Bu Kanunun zilyede tamidigi haklar, kadastrosuna baslanan bolgede
zilyedin leh ve aleyhine agilan davalarda iddia ve def'i olarak ileri siiriilebilir. Bu
hiikiimler  heniiz  kesinlesmemis davalarda da wuygulany” denmek suretiyle
kadastrosuna baslanmis bolgelerde zilyedin leh ve aleyhine acilan davalarda iddia ve
def’i olarak ileri surilebilecegi hususu ongoriilmiistiir. Bu maddede yer alan “iddia”
sOzclgiliniin davayr da kapsadigi, dolayisiyla kadastrosuna baslanmis bolgede, tapu
dis1 yolla taginmazin devredilmesi ve on yildan fazla siirenin davasiz, araliksiz ve
malik sifatiyla tasarruf edilmesi halinde zilyedi adina tespit ve tesciline engel bir

durum bulunmamaktadir.®°

3402 sayili Kadastro Kanununun 13/B-b maddesi, kadastro faaliyetleri ile
siirl ve kadastroya 6zgii bir hikkiimdiir. Dolayistyla bu hikim, genel nitelikte
olmadigindan (3402 sayili Kadastro Kanununun 12/3. maddesindeki on yillik hak

diistiriicii siire ig¢inde kadastrodan oOnceki haklara dayanilarak agilan tapu iptal

8 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 454-455.
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davalar1 hari¢) kadastrosu tamamlanan ve kesinlesen tasinmazlar hakkinda

uygulanamaz.

Tapu dis1 (harici) s6zlesmeler arasinda uygulamada en ¢ok rastlanani satis
sozlesmesi oldugundan tezimizde tapulu tagmmmazlarin harici satis yoluyla

kazanilmas: sartlar1 incelenecektir.

II- TAPULU TASINMAZLARIN HARICIi SATIS YOLUYLA
KAZANILMASINA ILISKiN KOSULLAR

A. HARICI (TAPU DISI) SATIS SOZLESMESININ BULUNMASI
KOSULU

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi geregince zilyet adina
tespit yapilabilmesinin ilk kosulu, zilyet ile kayit sahibi ya da mirasgilar1 veya
bunlarin temsilcileri arasinda yapilan bir harici (tapu disi1) satis s6zlesmesinin
varligidir. Maddede gegen tapu dist yoldan iktisap ifadesinden, tapu sicil mudur veya
memuru oniinde yapilmamis her tiirlii sézlesme anlasilir.8? Ancak bu sézlesmede
eksik olan yon sadece resmi (kamusal) sekil sartindan ibarettir. Yani sézlesmeyi
olusturan, ona varlik veren diger sartlar bakimindan harici satis sozlesmesi de genel
hiktUmlere tabidir. Eger sozlesmede, genel gecersizlik sebeplerinden biri varsa,
Ornegin sozlesmeyi yapanlarin ehliyetsiz olmalari, tasarruf yetkisinin olmamasi,
sozlesmenin kanuna, ahlaka aykiri olmasi1 gibi sekil eksikligi disinda s6zlesmeyi
sakatlayan durum varsa, zilyet 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi

geregince tasinmazin kendi adina tespitini saglayamayacaktir.®

8 Tapu dis1 (harici) sézlesmeler arasinda trampa, bagislama ve dliinceye kadar bakma sozlesmeleri de
yer aldigindan, tapulu taginmazlarin harici satigina iligkin yapilan agiklamalar bu soézlesmeler i¢in de
gecerlidir. Ayrica miilkiyet disindaki sinirli bir ayni hakkin tesisine yonelik (drnegin kaynaktan
yararlanmaya iliskin) bir sdzlesme de yapilabilecegine iliskin bkz.Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
a.g.e. ,s. 300; “ bu durumda kendisine kaynaktan yararlanma hakki taninan kisinin on yi1l boyunca
zilyetligini devam ettirmesi gerekmektedir. Ancak buradaki zilyetlik, tasinmaz {izerinde fiili hakimiyet
kurulmasini gerektirmeyen “hakta zilyetliktir” (Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e.,s.300, dn. 66)
8 Akman, a.g.e. , s. 108; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 305; Kilig, a.g.e. , s. 277; Sapanoglu, Tapulu
Tasinmaz, S. 455.

8 Akman, a.g.e. , s. 108; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 459; Mehmet Ayan, Esya Hukuku I
Zilyetlik ve Tapu Sicili, 8. Baski, Konya, Mimoza Yaymlari, 2013, s. 261;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 299; Kilig, a.g.e. , s. 277; Yarg. 8. HD. , E. 1999/1531,
K. 1999/5151, T. 01.06.1999 “ ... harici satis davalinin babasi tarafindan yapilmis olup, tapu maliki
olan davali satis tarihinde sagdir ve satis1 yapan S. herhangi bir sekilde mirasg1 veya miimessil
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Harici satig sozlesmesinin yazili olmasi zorunlu degildir. Bu sozlesme adi

yazil olabilecegi gibi s6zlu de olabilir.8*

Harici (tapu dis1) satis s6zlesmesinin s6z konusu olabilmesi, baska bir
anlatimla 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinin uygulanabilmesi igin
satig sOzlesmesine konu tasinmazin tapulu olmasi gerekmektedir. Tapusuz
tasinmazlar menkul hiikmiinde oldugundan soézlesme ve zilyetligin teslimi ile
miilkiyeti alicisina gececeginden baska kosul aramaya gerek yoktur. Dolayisi ile
tapusuz tasinmazlarin tapu dis1 sézlesmeyle devrinden s6z edilemez. 4721 sayili
TMK’nin 705. maddesindeki tescilsiz iktisap hallerinde, milkiyet tescilden 6nce
kazanilsa da, tasinmaz tapu siciline kaydedilmedigi siirece 3402 sayili Kadastro

Kanunu’nun 13/B-b maddesi uygulanmaz.®

Harici (tapu dis1) satis s6zlesmesinin kadastro tespitinden once yapilmasi
gerekmektedir. Zira 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13. maddesi tasinmazin tespit
giinlindeki durumunu esas almistir. Kadastro tespiti yapilarak kadastro faaliyetleri
tamamlanmis ise tasfiye kanunu olan Kadastro Kanunlar1 kendiliginden yiiriirliikten
kalkacagindan artik Medeni Kanun ilkeleri gegerli olacak ve kadastro tespitinden
sonra yapilan harici satis sézlesmeleri gecersiz olacagindan 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-b maddesi uygulanamayacaktir. Harici satis s6zlesmesi
kadastronun bdlgeye girmesinden Once yapilabilecegi gibi, bolgede kadastro
faaliyetleri bagladiktan sonra da yapilabilir. Clinkii bir bolgede kadastro caligmalari
uzun yillar siirebilmekte ve bu devrede harici satis s6zlesmesi ile tasinmazi kazanma

sartlar1 gerceklesebilmektedir.%®

durumunda degildir. Dolayist ile 3402 sayili KK’nin 13/B-b maddesindeki aranan bu kosul davada
mevcut degildir...” (Sapanoglu, Kadastro, s. 185.)

8 Eger harici satig, noterde diizenlenen bir satis vaadi sozlesmesi seklinde ise, bu sdzlesme KK. m.
13/son hitkkmil geregince teknisyen huzurunda yapilmis muvafakat sayilacagindan, zilyet adina
mulkiyet tespiti KK. m. 13/B-b hiikmiine gore degil, m. 13/B-a hilkmiine gore yapilacak ve bu halde
zilyetligin 10 yil devam etmis olmasi kosulu aranmayacaktir (Akman, a.g.e. , s. 107, dn. 23).

8 Kulig, a.g.e. , s. 277; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 457; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 364; Ozanalp,
a.g.e., s.312; Yarg. 16. HD. , E. 2004/2222, K. 2004/6305, T. 22.04.2004 “...Misahhas olayda
taginmazlar tapuda kayith olmadigina ve satisin varligr isbat edildigine gore tasinmazlardaki Liitfi
mirasgilar1 hissesinin temyiz eden davacilar adina tesciline karar verilmesi gerekir.Mahkemece olayda
ilgisi bulunmayan 3402 sayil1 Kadastro Kanunu'nun 13. maddesi nazara alinarak talebin reddine karar
verilmesi isabetsiz...”(Kazanc1 Bilisim- Igtihat Bilgi Bankas1)

8 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 457-458; Akman, a.g.e. , s. 109.
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Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 06.06.1997 tarih, 1994/5
Esas,1997/2 Karar sayili ilaminda:®’

“...Kadastro Kanununun 13/B-b maddesi, kadastro faaliyetleri ile sinirli ve
kadastroya ozgii bir hiikiimdiir. Bu hiikiim genel nitelikte olmadigindan ( on yillik
hak diistiriicii stire icinde kadastrodan énceki haklara dayanmilarak agilan tapu iptal
davalart hari¢ ) kadastrosu tamamlanan ve kesinlesen tasinmazlar hakkinda
uygulanamaz...Tapulu tasinmaziarin tapu dist bir yolla miilkiyetinin naklini éngéren
sozlesmelerin, Kadastro Kanununun bolgede yiiriirliige girmesinden sonra da
vapilabilecegi ve sozlesmenin gegerliligi i¢in ongoriilen on yillik siirenin, kadastro
tesbit tarihine gore hesaplanmasi gerektigi, sonucuna varilarak...” denmek suretiyle
bolgede kadastro faaliyetleri basladiktan sonra da harici sdzlesmenin yapilabilecegi,

on yillik siirenin tespit tarihine gére hesaplanacagi belirtilmistir.

Harici satis sozlesmesinde, resmi sekle uyulmama diginda, tasinmazin belli
bir siire bagkasina temlik edilmemesine iligkin kanunlar tarafindan getirilen yasak ve
siirlamalar, harici sézlesmenin gegerligi bakimmdan énemlidir. 5543 sayili iskan
Kanunu’nun 21. maddesinde® “Bu Kanuna gére verilen tasinmaz mallar temlik
tarihinden itibaren on yil siire ile hi¢chir suretle satilamaz, bagislanamaz, terhin
edilemez, tapu kiitiigiine satis vaadi serhi konulamaz ve haczolunamaz. Bu
tasinmazlarin tapularina bu yolla kayit diisiiliir.”” denmek suretiyle kanunda
belirtilen on yillik takyit siiresi iginde yapilacak harici (tapu dis1) sozlesmeler
gegersiz  olacagindan 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b  maddesi
uygulanamayacaktir. Ancak takyit siiresi bittikten sonra tapu dis1 sdzlesme devam
ettirilirse, s6zlesme bozulmadigi kabul edilerek, takyit siiresinin bitiminden itibaren
tespit tarihine kadar 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki kosullar

yerine getirilirse tasinmazin miilkiyeti kazanilabilir.®

8 YIBK. E. 1994/5, K. 1997/2, T. 06.06.1997 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi Bankas1)

8 Bu kanundan &nce 2510 sayili Iskan Kanununda da on yillik devir ve temlik yasag: getirilmis idi.
26.09.2006 tarihinde yiiriirliige giren 5543 sayilt Yasa ile ayni durum tekrar edilmistir. Ayrica 4753
sayili Cift¢iyi Topraklandirma Kanunu’nda da 25 yillik takyit siiresi 6ngoriilmiis daha sonra ¢ikartilan
3083,3202,1757 sayil1 Kanunlarla temlik yasag1 kaldirildigindan, 4753 sayili Yasa uyarinca daha 6nce
getirilmis olan yasak ve smirlamalar 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinin
uygulanmasi bakimindan nazara alinmaz.Detayl1 bilgi i¢in bkz. Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 459-
462.

8 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 459-462; Kilig, a.g.e. , s. 278.
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3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinin uygulanmasinda gergek
kisiler ile tiizel kisiler arasinda bir ayrim yapilmamistir. Bu nedenle tiizelkisilerin
yaptiklar1 harici (tapu dis1) satis sozlesmesi ile maddede belirtilen sartlarin
gerceklesmesi halinde tasinmazin miilkiyeti kazanilabilir.?® Yargitay® da vermis
oldugu kararlarinda kamu tiizel kisilerinin yapmis oldugu tapu dis1 sdzlesmenin

zilyet yararina sonu¢ doguracagini kabul etmektedir.

4721 sayilh Turk Medeni Kanunu’nun 701. ve 702. maddesinde, elbirligi
(istirak halinde) mulkiyetinde, tasinmaz iizerinde mirasgilarin belirlenmis paylari
bulunmadig: ve tasarruf islemlerinin ortaklarin oybirligi ile yapilmasi gerektiginden,
harici (tapu dis1) satis sdzlesmesinin de tiim ortaklar tarafindan birlikte yapilmasi
gerekir. Dolayisiyla elbirligi miilkiyetinde ortaklarlardan birinin tek basina yapacagi
tapu dis1 satis sozlesmesi gecerli olmaz ve boyle bir sozlesmeye dayanilarak
Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki kosullar altinda tasinmazin kullanilmasi

tasinmazin miilkiyetini kazandirmaz.%

Payli (miisterek) miilkiyette ise 4721 sayili TMK’nin 688. maddesi geregince
paydaslardan her biri pay1 lizerinde bagimsiz olarak tasarruf imkanma sahip
oldugundan, paydasin pay1 iizerinde yapacagi tapu dis1 sozlesme gegerlidir ve alici

paydas da 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinden yararlanir.

Harici (tapu disi) satis sozlesmesi ile tasinmazin bir pargasinin ayrilarak
temlik edilmesi de mimkundur. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 15/2. maddesinde
“Tasinmaz mal tapuda kayith olsun veya olmasin, onun ayrilmast mumkin bir
kisminin veya belirli bir payimin, bu Kanunda zilyet lehine kabul edilen sebeplerle
iktisabt  caizdir.” denilerek tasinmazin bir pargasinin  kazanilabilecegini
diizenlemektedir. Bunun i¢in kadastro tespitinin yapildig: sirada tasinmazin ifrazinin
miimkiin olmas1 gerekir. E8er tasinmazin ifrazi miimkiin degilse Ornegin imar

mevzuati taginmazin ifrazin1 yasakliyorsa, tapu dis1 sézlesme ile tasinmazin bu

% Ozmen/Corbals, a.g.e. , s. 363; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 462; Ozanalp, a.g.e. , 5.312.

T Yarg. HGK., E. 1971/7-70, K. 1974/1190, T. 15.11.1974 (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 462)
92 Sapanoglu, Zilyetlik s. 162-163; Kulig, a.g.e. , s. 280; Yarg. 8. HD., E. 2011/3984, K. 2012/460,
T. 02.02.2012 “... Bu durumda, 06.10.1972 tarihi ile kadastro tespit tarihine 1979 gore 3402 sayili
Kanunun 13/B-b maddesinde 6ngoriilen 10 yillik siire dolmadigi gibi tasinmaz elbirligi mulkiyet
hiikiimlerine tabi olup senedi diizenleyen A’nin tek basina yaptigi satis da gecerli olmadigindan; 3402
say1li Kanunun13/B-b maddesinde belirtilen kosullar davacilar lehine ger¢eklesmedigine gére davanin
reddine karar verilmesi gerekirken...” (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankas1)
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parcast 3402 sayili Kadastro Kanunu’'nun 13/B-b maddesi kapsaminda

kazanilamaz.%®

Harici (tapu dis1) satis sozlesmesinde muvazaa durumu s6z konusu ise;
Ornegin tapu maliki tapulu taginmazini muvazaali olarak bir {igiincii kisiye satmis ve
tasinmazin zilyetligini devralan kisi, zilyetligi teslim tarihinden itibaren araliksiz,
cekismesiz olarak malik sifat1 ile tespit tutanagi diizenlenmeden, dava tarihine kadar
on yil zilyetligi devam ettirmigse, artik gizli sézlesmenin gegersizliginden s6z
edilmez ve zilyet 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinden

yararlanir. %

B. HARICI (TAPU DISI) SATIS SOZLESMESININ BOZULMAMIS
OLMASI

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi geregince zilyet adina
tespit yapilabilmesi icin kadastro tespit tutanagi diizenlenene kadar harici satis
sOzlesmesinin bozulmamasi gerekir. Gergekte gecersiz olan bu sdzlesmenin
hikumleri, taraflarinca tanindigi, ona uyuldugu siirece ayakta kalir. Ama bu halin
bozulmasi ile artik sézlesmenin varligindan da s6z edilemez. Tasinmaz i¢in tutanak
diizenlendigi tarihten geriye dogru on yil i¢inde harici (tapu dis1) sézlesme bozulursa

zilyet tasinmazin kendi adina tespitini veya tescilini isteyemez.

% Qzanalp, a.g.e. , .313.

% (Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 364; Yarg. 7. HD. , E. 1990/4217, K. 1991/2859, T. 05.03.1991
“...Davaci taraf vekili 28.11.1989 tarihli dilekgesinde, kok muris Ismail, tapulu tasinmazdaki yari
paym tapu sicil muhafizliginda 18.2.1950 tarihinde goriiniirde satis yapmis ise de, gergekte bu
islemin satis olmayip gizli bagis bulundugunu ileri stirmiistiir. Bu konudaki 1.4.1974 giin, 1/2 sayili
Ictihad1 Birlestirme Karar1 geregince miras birakanin asil amaci bagis oldugu halde, mirastan mal
kagirmak icin tapuda satig gostermek suretiyle yaptigi temliklerden goriiniirdeki satis akti muvazaa
nedeniyle, gizlenen bagis akdi ise sekil noksanligi yoniinden gegersiz ise de, olayda uygulama olanagi
bulunan Tapulama Kanununun 32/c ve bu yasay1 yiiriirliikten kaldiran ve gecici 4. maddesi hiikmiince
elde bulunan davalarda uygulama olanagi bulunan 3402 sayili Kadastro Kanununun 13/B-b maddesi,
tapulu taginmazin tapu dig1 olarak bagis yolu ile temliki herhangi bir sekle tabi olmaksizin diger
kosullarin varlig: halinde gegerlidir. Olayda alict Mustafa esi Emine ve onun alicis1 ( M.F. ) yararina
o6ldigii 1971 tarihine kadar yasada dngoriilen 10 yillik zilyetlik siiresi de gergeklesmistir. Mahkemece
davanin reddedilmesi bu nedenlerle dogrudur....” (Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankasi)
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Harici satis sozlesmesi, sozlesmenin taraflarindan birinin bozma iradesini
kars1 tarafa iletmesi veya tasinmazdan ¢ikarmak icin agacagi el atmanin onlenmesi

davast ile ya da tasinmazin baska birine tapuda devredilmesi ile de bozulabilir. *°

Yargitay kararlarinda® da belirtildigi gibi; harici (tapu disi) sézlesme, tespit
tarihinden geriye dogru on yillik siire iginde bozulmadig: takdirde askida sayilan
sozlesme gegerlilik ve baglayicilik kazanir. Daha sonra bu s6zlesme tek tarafli irade
beyaniyla ortadan kaldirilamaz ve diger sartlarin gerceklesmesi ile zilyet 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinden yararlanir. Tapu dis1 sézlesme gegerli
hale geldikten ve kazanma kosullar1 olustuktan sonra, tapulu tasinmazin baska birine

tapuda devredilmesi, zilyet yararina olusan kazanilmis hakki etkilemez.

Tapu kayit malikinin Oliimii iizerine, miras¢ilarin hepsinin tapu dist
sOzlesmeden sonra, tapu sicilinde taginmazi kendi {izerlerine intikal ettirmeleri tapu
dis1 sozlesmeyi etkilemez. Miras yoluyla tasinmaza kanun geregi kendiliginden
malik olan miras¢inin, muris tizerindeki kaydi {izerlerine gecirmeleri hak iizerinde bir

degisiklilik yaratmamaktadir.®’

C. ZILYEDIN UCUNCU KiSi OLMASI

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinin uygulanabilmesi igin
aranan diger bir kosul, zilyedin ii¢lincii kisi olmasidir. Yani tapu dis1 s6zlesmeden
yararlanacak kisinin, tapu maliki veya mirasgilar1 ya da temsilcisi disinda bir kisi

olmas1 gerekir. Kayit sahibinin tek kisi oldugu hallerde, yani tek kisi miilkiyetinin

% QOzanalp, a.g.e. , s.314; Kilig, a.g.e., s. 278-279.

% Yarg. HGK., E. 2003/7-42, K. 2003/39, T. 29.01.2003 “...6.6.1997 tarih 1994/5 esas ve 1997/2
Sayil Ictihadi Birlestirme Karari ile tapulu tasinmazlarin tapu dist bir yolla miilkiyetinin naklini
ongoren  sozlesmelerin  Kadastro Kanunu'nun  bélgede yiiriirliilge  girmesinden sonra da
yapilabilecegine, anilan maddede ongoriilen 10 yillik siirenin tespit tarihine gdre hesaplanmasi
gerektigine karar verilmistir.Dava konusu olayda tapu dig1 saimin Kadastro Kanunu'nun bolgede
yuriirlige girmesinden sonra yapildigi, tasinmaz malla ilgili kadastro tespitinin yapilmadigi, satim
tarithinden dava tarihine kadar ¢ekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla 13 yil siire gectigi
anlagilmaktadir.3402 Sayili Kadastro Kanunu'nun 13/B-b maddesi uyarinca davali taraf yararina tapu
dis1 satim gecerli hale geldikten sonra davact 1999 yilinda tapu ile tasinmazi satin almistir. Bu
durumda iki gecerli satistan Onceki satisa deger verilmesi gerekir. Davaci tapu disi satist bilmesi
gereken kisi oldugundan TKM. 931 ve TMK.'nun 1023 maddesi hikiimlerinden yararlanamaz ve tapu
ile yapilan satis gerceklesen tapu disi satimi bozamaz.Bu nedenle usul ve yasaya uygun bulunan
direnme kararinin onanmasi gerekir...” Benzer yonde YiBK. E. 1994/5, K. 1997/2, T. 06.06.1997
(Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankasi)

% Kuilig, a.g.e. , s. 279; Ozanalp, a.g.e. , s.315.
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var olmasi halinde, tiglincli kisinin tespiti kolaydir. Ancak payli miilkiyetin ya da
mirasgilar arasinda elbirligi miilkiyetinin bulunmasi halinde iciincii kisinin tespiti

biraz daha zorlasacaktir.

Elbirligi miilkiyetinde birlikte tasarruf ilkesi gegerli oldugundan mirascilar,
miras ortakligina dahil bir tasinmazi ancak oybirligi ile tapu disinda bir ti¢lincii
kisiye devredebilirler. Elbirligi halinde miilkiyette mirasg¢ilar birbirlerine karsi
ticlincli kisi sayillmazlar ve mirasgilardan birinin veya bir ka¢inin siirdirdiigii
zilyetlik tim mirasgilar adina ge¢mis sayilir. Bu nedenle mirasgilardan biri, diger
mirasg¢ilardan bazilarina ait payi tapu dis1 yolla satin almis olsa bile 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinden faydalanamayacaktir. Ancak 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 15/3 geregince, mirasgilar belirli bir tasinmaz maldaki miras
paylarmi diger mirasc¢ilara devir ve temlik edebilir. Bu devir ve temlik islemini
tapulu taginmazlarda yazili, tapusuz tasinmazlarda da her turlu delille ispat edebilirler
ve boyle bir islem KK. m. 15/3 geregince gegerli olacagi icin mirascilarin KK. m.

13/B-b maddesinden faydalanmalarina gerek de kalmayacaktir.%

Payli miilkiyette tek kisi miilkiyetinde oldugu gibi paydaslardan her biri
miilkiyet hakkinin sagladig yetkiyi diger paydaslardan bagimsiz olarak kullanabilir.
Bu miilkiyet tiirlinde paydaslar birbirlerine karsi iigiincii kisi sayilirlar. Dolayisi
paydaslardan biri, payini harici satis sdzlesmesi ile diger paydasa devrettigi takdirde
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki diger kosullarin da olusmasi
halinde devralan paydas, bu payr adma tespit ettirebilir.®® Medeni Kanunun
yiiriirliiglinden once hukukumuzda istirak halinde miilkiyet 6ngoriilmediginden,

Medeni Kanunun vyiiriirliiglinden once Olen kisinin terekesi miisterek miilkiyet

% Kilg, a.g.e. , s. 280-281; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 364 Yarg. 7. HD. , E. 2003/2261, K.
2003/2781, T. 06.10.2003 “... Mahkemece olayda 3402 Sayili Kanun'un 13/B-b maddesinde yazili
kosullarin gergeklesmedigi gerekge gosterilerek davanin reddine karar verilmis ise de varilan sonug
dosya igerigine ve ilgili kanun hiikiimlerine uygun diismemektedir. 3402 Sayilhi Kanunun 15/3.
Maddesinde istirakgilerden biri veya birkaginin taginmaz maldaki paymi diger istirakgilere devir ve
temliki halinde tapulu taginmaz mallarda yazili, tapusuzlarda her tirlii delille ispat edilmesi
ongorilmiistiir. Olayda 3402 Sayili Kanunun 13/B-b maddesinin uygulanmasi s6z konusu degildir.
Davacinin annesi Zerbap'tan gelen ve babasina intikal eden pay1 21.4.988 tarihinde kayden 89 ve 90
sayili tapularda babasindan satin aldigi saptanmistir. Ayrica 28.3.986 tarihli kdy senedi ile yine
babasindan tasinmaz {iizerindeki evlerin 3/4 paym satin aldigi anlasilmistir. Bu durumda tapuda
kayden satin aldigi paym da hesaplanarak davaci adina tesciline, karar verilmesi gerekirken ...”
(Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankas1)

% Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 478-479.
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hikumlerine tabidir. Bu durumda mirasgilardan biri payin1 tiglincii bir kisiye satabilir
ve 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinden yaralanabilir.%°
D. ZILYETLIGE iLISKiN KOSULLARIN OLUSMASI

Medeni Kanunumuz zilyetligi dogrudan dogruya tanimlamis degildir. 4721
sayili TMK’nin 973. maddesinde * bir sey tizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse o
seyin zilyedidir” hitkmiinden, zilyetligi, “bir sey tizerindeki fiili hakimiyet” seklinde
tanimlamak miimkiindiir.’®? Zilyetligin maddi ve manevi olmak iizere iki unsuru
vardir. Maddi unsuru bir seyi ele gecirmis ve onu kaybetmemis olmaktir. Manevi
unsuru ise zilyetlik iradesinin olmasidir. Zilyetlik iradesine sahip olmak i¢in kiginin
temyiz kudretinin olmasi gerekir.!%? 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b
maddesi uyarinca tapu dis1 sézlesmeye dayanarak taginmaz miilkiyetinin iktisabi i¢in
zilyetligin on yil davasiz, araliksiz ve malik sifat1 ile gecirilmesi gerekir. Zilyetlige
iliskin bu kosullar esas itibariyle 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-C
maddesindeki “tapulu tasinmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanilmas1” bolimiinde!®® daha detayli incelenecektir. Bu nedenle burada kisa ve
ayrik durumlar1 belirtmekle yetiniyor, geri kalan ortak hususlar i¢in oraya yollama

yaplyoruz.

1. Zilyetligin Malik Sifatiyla Siirdiiriilmiis Olmasi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi geregince zilyet adina
tespit yapilmasi i¢in aranan kosullardan biri malik sifan ile zilyetliktir. Malik
sifatiyla zilyetligin tanimi 4721 sayili TMK’nin 713. maddesi ve 3402 sayili

Kadastro Kanunu’nun 13/B-b,c ve 14. maddelerinde yapilmamistir. Doktrinde genel

10 Kilig, a.g.e. , s. 280; Yarg. 16. HD. , E. 1996/820, K. 1996/770, T. 15.02.1996 “...Mehmet'in,
Medeni Kanunun yiiriirligiinden once Olmesi nedeniyle terekesi miigterek miilkiyet seklinde
mirasgilarina intikal edeceginden ve miisterek miilkiyet durumunun séz konusu oldugu hallerde
paydaglarin  digiincii kisilere yapacaklari satiglar gecerli olacagindan, 3402 sayili Kadastro
Kanununun 13/B-b maddesi geregince Ahmet'e ait payin Hanife adina tesciline karar verilmesi
gerekir...” (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi Bankas1)

101 Zilyetlik konusunda detayli bilgi i¢in bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 45 vd. ;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., 47 vd. ; Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdulkadir Arpaci,
Esya Hukuku, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1991, s. 245 vd.

102 Eren/Baspinar, a.g.€. , s. 315. ; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 48-49 vd.

103 Bkz. Asa., Uglincii Boliim, 11-C., s. 86.
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olarak yapilan tanima gore; esya ilizerinde kendi zilyetliginden bagka birinin {istiin ve

korumaya deger hakkini tanimayan kisinin zilyetligi malik sifat1 ile zilyetliktir, 1%

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi anlaminda ele alindiginda;
tapu dis1 sozlesme ile zilyetligi kendisine devredilen taginmaz {izerinde, baskasinin
iistin  hakkimi tanimayan kisinin zilyetligi malik sifatiyla zilyetlik olarak

tanimlanabilir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 713. maddesi ve 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-c ve 14. maddelerinde, malik sifatiyla zilyet olmak igin, zilyedin
gecerli bir hukuki iliskiye dayanmasina gerek yoktur. Tasinmazi isgal eden kisi
kazandirici zamanasimi yoluyla tasinmazin miilkiyetini iktisap edebilir. Ancak, 3402
sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinde, zilyetlik harici satig s6zlesmesine
yani bir sebebe (illete) dayandigindan tapu sicilinde malik olarak gdziiken kisinin
rizasina dayanan bir zilyetliktir. Tasinmazi sadece isgal etmek veya fiili egemenligi
altina almak vyeterli degildir. Zilyetlik tapu maliki veya mirasgilar1 ya da

temsilcilerinin rizasina dayanmadig1 siirece, zilyet adina tespit yapilamaz.%®

Malik sifatiyla zilyetlikten s6z edebilmek icin, zilyedin asli zilyet olmasi
gerekir. 4721 sayili TMK’nin 974/2. maddesinde “Bir seyde malik sifatiyla zilyet
olan asli zilyet, digeri fer'i zilyettir.” seklinde ifade edilmistir. Eger zilyet, baska bir
kimseyi malik yerine koyup onun bu vasfina saygi gostermekte ise, burada malik
sifatiyla zilyetlikten s6z edilemez, 6rnegin tasinmaz mala sahsi bir hakka dayanarak,
mesela kira veya ortak¢ilik sozlesmesine gore zilyet olan kimse tespit talebinde

bulunamaz.1%

Elbirligi (istirak halinde) zilyetliginde, murisin 6lumi ile miulkiyet gibi
zilyetlik de mirascilara kendiliginden geger. Taksim olmadigi takdirde, mirascilar

birbirlerine kars1 {i¢iincii kisi sayillmazlar ve miras¢ilardan birinin veya bir kaginin

104 {smet Giiliimser Sungurbey, Isvigre-Tiirk Hukukuna Gore iktisabi Miiruruzaman, yy. Istanbul,
1956, s.29. (Eser sonraki atiflarda “Iktisabi Miiruruzaman” seklinde kisaltilacaktir.);
Oguzman/Seli¢i/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 441; Fikret Eren, Milkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari,
Ankara, 2012, 5.286.

195 Ozanalp, a.g.e. , s.315-316.; Kilig, a.g.e. , s. 281.

196 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., 749.; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 265; Sungurbey,
a.g.e., s.32.
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stirdiirdiigli zilyetlik tiim mirasgilar adina gegmis sayilir, bu nedenle bir miras¢inin
bagimsiz zilyetligi s6z konusu olmadigindan tek basina tasinmazin miilkiyetini
kazanamaz.!?” Nitekim Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 26.05.1954 tarih,
1954/7 Esas, 1954/17 Karar ve 15.05.1957 tarih, 1957/2 Esas, 1957/11 Karar sayili
ilamlarinda da elbirligi miilkiyetinde miras¢ilar arasinda kazanmayi saglayan

zilyetligin islemeyecegi kabul edilmistir.1%

Payli zilyetlikte, tek kisi zilyetliginde oldugu gibi paydaslardan her biri
zilyetligin tanidig1 tiim yetkilerden yararlanir ve bunu tek basma kullanabilirler.
Elbirligi zilyetliginden farkli olarak paydaslar birbirine kars1 {i¢iincii kisi durumunda
oldugundan bir paydasin slrdirdiigi zilyetlik diger zilyetler adina siirdiirilmiis
sayllmaz. Bu nedenle tapu dis1 sézlesme ile pay devralan zilyedin, 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinden yararlanabilmesi i¢in, tasinmazdaki pay1

lizerinde malik sifatiyla zilyetligini siirdiirmesi gerekmektedir. %

Yargitay’a gore, zilyetligin malik sifatiyla gecip gecmediginin tasinmazin
ekonomik amacina uygun kullanmim durumuna gore belirlenmesi gerekir. Arsa
niteligindeki bir tasinmazda, ekonomik amaca uygun zilyetlikten bahsedebilmek igin
tarla ve bahgelerde oldugu gibi ekonomik yarar saglanmasi zorunlu olmayip, zilyedin
arsa Uzerinde malik gibi hareket etme iradesinin varligi ve bu yere sahiplenmesi
yeterlidir.}1% Tasinmazin tarla veya bahge olarak kullanilmasi, meyve agaci veya

! otundan yararlanmak suretiyle gayir olarak kullanmasi®'?

kavak agaci dikilmesit!
ekonomik amaca uygun kullanim olarak degerlendirilirken, sadece hayvan
otlatmak!*® suretiyle kullanilmasi ekonomik amaca uygun kullanim olarak

degerlendirilmemektedir.

107 Kilig, a.g.e. , s. 374.

108 YiBK., E.1954/7, K. 1954/17, T. 26.05.1954 ( Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 268); YiBK. ,
E. 1957/2, K.1957/11, T. 15.05.1957 (Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1)

109 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 267.

110 yarg., 8. HD., E. 1995/11782, K. 1996/619, T. 25.01.1996 ( Sapanoglu, Tapulu Tasginmaz, s.
268.)

" varg., 7. HD., E. 2012/8297, K. 2012/9247, T. 13.12.2012 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi
Bankasi)

2 Yarg. , 8. HD. , E. 2005/1701, K. 2005/2605, T. 01.04.2005 ( Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
281.)

13 varg. , 8. HD., E. 2012/3410, K. 2012/3931, T. 08.05.2012 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi
Bankasi), Ancak Yarg. HGK , E. 1977/7-49, K. 1978/210, T.08.03.1978 “... hayvan otlatilan bir
yerin etrafi ¢evrilmek ve bagimsiz bir tasinmaz haline getirilmek suretiyle sahiplenilmesi, baskasinin
bu yerden yararlanmasina karsi konulmasi halinde kosullar1 mevcut oldugu takdirde hayvan otlatma
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2. Zilyetligin On Y1l Siirdiiriilmiis Olmasi

Harici satis sozlesmesine dayanarak, tapulu tasinmazin zilyet adina tespit
gbérmesi i¢in aranan kosullardan biri de zilyetligin on yil siirmiis olmasidir. Kanun
koyucu, 4721 sayilh TMK’nin 713/1 ve 2. maddesindeki ve 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-c maddesindeki yirmi yillik kazandirici zamanagimi suresinden
farkli olarak, burada harici (tapu dis1) satis sdzlesmesinin yapildig tarih ile kadastro
tespitinin yapildig1 tarihe kadar en az on yillik siirenin gegmis olmasini aramistir.
Nasil ki 4721 sayili TMK’nin 712. maddesinde iyi niyet olgusunun agir basmasi
nedeniyle, iyi niyet sahibi lehine siire indirimi yapilmis ise, 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki zilyetlik de, tapu dis1 s6zlesme nedeniyle bir illete

(sebebe), yani tapu malikinin rizasima dayandigindan on yillik siire 6ngoriilmiistiir. *'4

Zilyetlik, tapu dis1 sozlesmeye dayandigi i¢in kayit malikinin rizast ile
tasinmaz iizerinde malik sifatiyla fiili hakimiyet kuruldugu anda baslar. Bu nedenle
harici satig s6zlesmesinden Onceki zilyetlik, on yillik siirenin hesabinda dikkate
alinmaz. Ornegin daha dnce tasinmazda kirac1 (icarct) sifatiyla veya isgalci olarak
bulunan birisi, tasinmazdaki zilyetligini 3 yil siirdiirdiikten sonra, bu tasinmazi harici
satig sOzlesmesiyle tapu malikinden satin alir ve kadastro tespitine kadar 7 yil bu
sekilde zilyetligini siirdiiriirse, sozlesmeden onceye dayanan bu 3 yillik zilyetlik
siiresi, on yillik siirenin hesabinda dikkate alinmaz ve malik sifatiyla zilyetlik 7 yil
stirdiigiinden, zilyet, 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesine dayanarak

adina tespit yapilmasini isteyemez.'%°

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinde on yillik zilyetligin

hangi giline kadar hesaplanacagi konusunda bir aciklik olmamas: Yargitay daireleri

kazanma saglayabilir...” denmek suretiyle bagkasinin yararlanmasina kars1 koyarak ve bagimsiz bir
hale getirilerek taginmazda hayvan otlamanin kazanmay1 saglayabilecegi belirtilmistir.

114 Saibe Oktay, Tiirk Hukukunda Tapuda Kayith Olmayan Tasinmazlarin Zamanasim ile
Kazamlmasi, Istanbul, Kazanc1 Hukuk Yayinlari, 1990, s. 77; Kilig, a.g.e., s. 281.

115 Ozanalp, a.g.e. , 5.316-317.
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tarafindan farkli yorumlanmus, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 06.06.1997
tarih, 1994/5 Esas,1997/2 Karar sayili ilamimda:'® ... Tapulu tasinmazlarin tapu disi
bir yolla miilkiyetinin naklini éngéren sozlesmelerin, Kadastro Kanununun bolgede
yiirtirliige girmesinden sonra da yapilabilecegi ve sozlesmenin gegerliligi icin
ongorilen on yillik siirenin, kadastro tespit tarihine gore hesaplanmasi gerektigi,
sonucuna varilarak...” denmek suretiyle, on yillik siirenin tespit tarihine gore

hesaplanacag belirtilmistir.

On yillik zilyetlikte islemeye baglayan zamanasiminin nasil hesap edilecegi,
hangi hallerde duracagi ve hangi hallerde kesilecegi konusunda Kadastro Kanununda
bir hitkiim bulunmadigindan, 3402 sayili1 Kadastro Kanunu’nun 23. maddesi ve 4721
sayili TMK’nin 714. maddesinin yollamasi ile 6098 sayili TBK’nin 151 wvd.
maddelerinin uygulanmas: gerekir.!’ Bu siirenin hesaplanmasinda zamanasiminin
basladig1 giin nazara alinmaz, yani zamanasimi malik sifatiyla zilyetligin kuruldugu
giiniin ertesi giini baslar (TBK m. 151). Zamanasimmi durduran sebepler varsa
zamanasimi siiresi islemez ve bu sebepler ortadan kalktiginda zamanasimi siiresi
kaldig1 yerden devam eder. Zamanasiminin kesilmesi halinde ise daha onceki stire
hesaba katilmaz ve sartlar yeniden gergeklesirse yeni bir zamanasimi siiresi islemeye
baslar.''® Aymi sekilde malik sifatiyla zilyetligin kaybedilmesi halinde zamanasinu

kesilir ve zilyetligin tekrar kazanilmasi halinde zamanasimi yeniden islemeye baslar.

On yillik siirenin mutlaka harici satis sézlesmesini yapan ve adina tespit
yapilacak kisinin zilyetliginde gegmesi sart degildir. Zamanasimindan yararlanma
sartlarin1 tastyan her zilyedin, ayni sartlara sahip olan daha 6nceki zilyedin zilyetlik
siresini kendi siiresine ekleme imkani1 bulunmaktadir.!'® Eklemeli zilyetlikten
yararlanabilmek icin 6nceki ve sonraki zilyet arasinda gegerli bir hukuki bag olmasi
yani adina tespit yapilacak zilyedin, bir sdzlesme veya kanun hiikmii geregince
(miras yoluyla) 6nceki zilyedin halefi olmas1 gerekmektedir. Ornegin tasmmazi,

onceki zilyedin elinden isgal yoluyla eline gegiren zilyet, 6nceki zilyetlik slresini

116 YiBK., E. 1994/5, K. 1997/2, T. 06.06.1997; Benzer yonde Yarg. HGK., E. 2003/7-42, K.
2003/39, T. 29.01.2003 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi Bankast)

117 Genis bilgi icin bkz. asa., Ugiincii Béliim, II-C-2. , s. 90-93.

118 Oguzman/Seligi/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 424; Ipek, a.g.e., s.80.

119 Oguzman/Seligi/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 445.
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kendi zilyetlik siiresine ekleyemez dogal olarak bu sekildeki zilyetligi on yil1 gegse
dahi 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinden yararlanamaz.!?

3. Zilyetligin Araliksiz Olarak Siirdiiriilmesi

Zilyetligin araliksiz olarak siirdiiriilmesinden maksat, kazandirici zamanasimi
stiresi olan on yil boyunca zilyetligin sirekli olarak devam etmesi yani
kaybedilmemis olmasidir.'?! Zilyetligin sona ermesi, iki durumda s6z konusu
olabilir. Birinci durum, zilyedin tasinmaz tizerindeki fiili hakimiyetine kendi arzusu
ile son vermesi halidir. Bu ise zilyetligin oldugu gibi baska birine devredilmesi
suretiyle olabilecegi gibi, zilyedin, zilyetligi baskasina devretmeksizin zilyetligine
son verme amaci ile tasinmaz tizerindeki fiili hakimiyetini kaldirmasi yani onu terk
etmesi suretiyle de olabilir.*?? Jkinci durum ise, zilyedin tasinmaz iizerindeki fiili
hakimiyetinin kendi arzusu disinda kaybedilmesi halidir. Eger bir kimse tasinmaz
Uzerinde fiili hakimiyet kurarak onceki zilyedin zilyetligini tanimazsa, Onceki
zilyedin zilyetligi sona erer.!?® Ornegin tasinmaza {igiincii kisi el atar ve zilyet de
siiresi icinde zilyetligin iadesi davas1 agmazsa zilyetlik kaybedilmis olur.'?* On yillik
siire i¢inde zilyetligin bu sekilde kaybedilmesi halinde, harici satis sézlesmesi ile
olusan fiili durum ortadan kalkar. Bu halde tapuda malik goziiken kisi veya
mirasgilarinin miilkiyet hakki sakli tutuldugu i¢in harici satis yapilmamis sayilir ve
tagsinmazi harici so6zlesme ile satin alan kisi 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b

maddesi geregince adina tespit yapilmasini isteyemez.*?°

4721 sayih TMK’nin 976. maddesinde “Fiili hakimiyetin gecici nitelikteki
sebeplerle kullanilmamasi veya kullanma olanaginin ortadan kalkmasi zilyetligi sona

erdirmez” denmek suretiyle tasinmazi gecici kullanmama ya da gecici kullanma

120 Ozanalp, a.g.e. , s.317; Yarg. , 8. HD. , E. 1985/4234, K. 1985/4121, T.15.04.1985 “ ...Eklenen
zilyetliklerin kazanmay1 saglayabilmesi i¢in bunlarin hukuken birbirine eklenebilir olmasi, daha agik
deyimle zilyetliklerin devrinin gegerli sebebe dayanmasi gerekir...” (Mustafa Resit Karahasan, Yeni
Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Ankara, 1. Cilt, 2007, s.709.)

21 Oguzman/Seli¢i/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 422; Eren, a.g.e. , $.291.

122 Oguzman/Seli¢i/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 79; Karahasan, a.g.e. , s.700; Yarg. , HGK.. , E.
2010/16-522, K. 2010/614, T.01.12.2010 (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankasi)

123 Oguzman/Selici/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 79.

124 Eren, a.g.e. , 5.292.

125 Ozanalp, a.g.e. , s.316.
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olanagimin ortadan kalkmasi halinde zilyetligin sona ermeyecegi diizenlenmistir.
Ormnegin hastalik, seyahat, arazinin gegici olarak su altinda kalmasi, askerlik, terdr
nedeniyle tasinmazin bir siire kullanilmamasi!?®, bazi seneler tasinmazin ekilip
bicilmemesi*?’ gibi sebeplerle tasinmazin bir siire fiili hakimiyet altinda
bulundurulmamasi zilyedin zilyetligini sona erdirmez bu durumda zilyetlik araliksiz

devam etmis say1lir. 1?8

Zilyetligin gecici mi yoksa devamli olarak mi kaybedildigi her olayin
ozelliklerine gore degerlendirilir. Adina tespit yapilacak kisi zamanasimi siiresinin
basinda ve sonunda tasinmaza zilyet ise, aradaki siirede zilyetligin devam ettigi

karine olarak kabul edilir. Ancak bu karinenin aksi ispat edilebilir.*?°

4. Zilyetligin Cekismesiz Olarak Siirdiiriilmesi

Zilyet adina tespit yapilabilmesi i¢in, aranan kosullardan bir de zilyetligin
cekigmesiz olarak on y1l devam etmis olmasidir. Bu kosul 4721 sayili TMK’nin 713.
maddesinde “davasiz”, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b, 13/B-c ve 14.
maddelerinde “cekismesiz” zilyetlik seklinde ifade edilmistir. Bu diizenlemeler

karsisinda davasizlik ve cekismesizlik sozciikleri es anlamda kullanilmigtir. '

Ogretide oybirligi ile kabul edildigi iizere ¢ekismesizlikten maksat davadir.
Davadan kastedilen de, tapu maliki veya mirasgilari ile harici satis sdzlesmesinin
tarafi olan zilyet arasinda gegen ve harici satigsa konu taginmazla ilgili hak ¢atigmasi
cikaracak her tiirlii davadir.'®! Bu dava istihkak veya el atmanin énlenmesi®**? davasi

olabilecegi gibi zilyetligin korunmasina iliskin davalar da olabilir.**3

126 Yarg. 8. HD. , E. 2005/5910, K. 2005/6524, T. 06.10.2005 (Kazanci Bilisim- Ictihat Bilgi
Bankas1)

127 Yarg. 8. HD. , E. 2005/2596, K. 2005/3187, T. 21.04.2005 ... tasinmazin yeterli verim
alinamamas1 nedeniyle bazi yillarda ekilmemesi zilyetligin terki anlamina gelmeyeceginden kararin
bozulmasma...” (Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 260.)

128 Eren, a.g.e. , 5.292; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.32; Kilig, a.g.e. , s. 371; Sapanoglu,
Tapulu Tasinmaz, S. 244,

129Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 728; Oguzman/Selici/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 423;
Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 40; Eren, a.g.e. , 5.292 .

130 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 220.

181 Ozanalp, a.g.e. , s.316.

12 Yarg. 16 HD. , E. 1992/102, K .1992/12392, T. 02.11.1992 “...Tapulu tasinmazin tapu dis1 satimi
kural olarak gegersizdir. Bir tasfiye Kanunu olan 3402 sayili Kadastro Kanununun 13/B-b maddesinde
ongoriilen sartlarin varligi halinde, tapu disi satima gecerlilik taninmistir. Bu sartlardan biri, tapu dist
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3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanuna dayanilarak yapilan bagvurular, noterden yapilan ihtar gibi talepler
dava teskil etmediginden 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinde

13 Ancak, harici satisin tespit tarihine kadar

belirtilen ¢ekisme sayilmaz.
bozulmamasi gerektigi sart1 nazara alindiginda, tapu maliki veya miras¢ilarinin 3091
sayil1 Yasaya dayanilarak yapilan basvuru veya noter ihtarnamesi gibi dava disi
islemler 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinde belirtilen ¢ekisme
(dava) sayilmazsa da harici satis sozlesmesini bozacagindan zilyet adina tespit

yapilamayacaktir.

On yillik siire gegtikten sonra askida sayilan harici satis sozlesmesi gegerlilik
kazanacagindan, on yillik siireden sonra kayit maliki veya miras¢ilarinin dava

acmasi, zilyet yararina olusan kazanilmis hakki etkilemez.

111- HARICI SATIS SOZLESMESININ ISPATI

Tapulu tasimmazin harici satis sozlesmesi nedeniyle zilyet adina tespit
yapilabilmesi i¢in zilyedin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki
kosullarin  gergeklestigini ispat etmesi gerekmektedir. 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-b maddesinde “... Zilyet, tasinmaz mal, kayit malikinden veya
miras¢ilarindan veya miimessillerinden tapu disi bir yolla iktisap ettigini, onlarin
beyani veya herhangi bir belge ile veya bilirkisi veyahut tanik sozleriyle ispat ettigi
takdirde... zilyet adina tespit edilir.” denmek suretiyle harici satis sdzlesmesinin

kanitlanmas1 yoniinden takdiri delil sistemini benimsemistir.*3®

satima dayanan zilyedin, zilyetliginin en az 10 yil ¢ekismesiz olarak surdirilmesidir. Davali,
taginmazi 10.5.1978 tarihinde satin almig, davaci 2.4.1984 tarihinde davali aleyhine elatmanin
onlenmesi davast agmus, tescil ise 20.12.1984 tarihinde yapilmustir. Satis tarihinden dava ve tesbit
tarihlerine kadar 10 yillik siire dolmamuistir. Bu nedenle, tapu disi satima deger verilemez...” (Kazanct
Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1)

133 Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s. 53; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 751; Aksi
goriiste Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.444, dn. 708.Yazar, malikten baska birisinin
acacagi zilyetlik davasinin zamanagimini kesen bir dava olmadigini ve malikin miilkiyet hakkin1 ileri
stirmeksizin zilyetlife dayanan dava a¢masi halinde bunun c¢ekisme kavrami igerisinde
degerlendirilemeyecegini belirtmektedir.

134 Eren, a.g.e. , 5.290; Karahasan, a.g.e., 696; Sapanoglu, Tapulu Tasginmaz, s. 223.

135 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 515.

47



3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-a maddesinde; tapuda kayith
tasinmazin, kayit sahibi veya miras¢ilarimin  kadastro teknisyeni huzurunda
muvafakatlart halinde zilyet adina tespit edilecegi yine 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/son maddesinde de noter tarafindan tespit ve tevsik edilen muvafakat
beyani veya diizenlenen satis vaadi senedinin teknisyen huzurunda yapilmis
muvafakat sayilacagi belirtilmistir. Bu iki durumda, harici satis sézlesmesinin
bulunmasi zorunlu olmadigindan, tespit sirasinda kayit maliki veya mirascilari
kadastro teknisyeni huzurunda tapulu tasmmmazin zilyet adina tespit edilmesine
muvafakat ettigi takdirde ya da noter tarafindan tespit ve tevsik edilen muvafakat
beyan: veya satis vaadi sozlesmesi sunuldugu takdirde 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki kosullarin olustugunu ispata gerek kalmadan
zilyet adina tespit yapilabilecektir. **® Ancak, bazi durumlarda kayit maliki veya
mirasgilar1 harici satis sozlesmesinin yapildigini kabul etmekle birlikte tespit
sirasinda taginmazin zilyet adma tespitine muvafakat vermemektedir. 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesinde “... onlarin beyani ile..”” denmek suretiyle
kayit maliki veya mirascilarinin yada temsilcilerinin beyani, 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-a maddesinden farkli olarak, tapu dis1 kazanma durumunun

ispatinda bir delil olarak dikkate alinacagi diizenlenmistir.

Tespit isteyen zilyedin, harici satis sézlesmenin varligin1 ve zilyetligin bu
maddede belirtilen kosullarda gectigini herhangi bir belge veya bilirkisi ya da tanik

beyani ile de ispatt miimkiindiir.

Yargitay kararlarinda da belirtildigi gibi, tapulu tasinmazin harici satis
sOzlesmesiyle kazanilmasinda, tasinmazin tapu kaydinin kapsaminda kaldigi, harici
satig sozlesmesinin yapildigi, tasinmazin zilyetliinin devredildigi, on yillik siire
icinde zilyedin tasinmazi malik sifatiyla, kesintisiz surdiirdiigi, zilyetligin herhangi

bir davaya konu olmadigi, on yil boyunca harici satisin bozulmadigi gibi hususlarda

1%6Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 515; Kilig, a.g.e., s.249; Yarg. 16 HD. , E. 1999/5347, K.
1999/5505, T. 30.12.1999 “... 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 13 /son maddesi "noter tarafindan
tesbit ve tevsik edilen muvafakat beyan1 veya diizenlenen satis vaadi senedi teknisyen huzurunda
yapilmis muvafakat sayilir" hitkmiinii tagimaktadir. Hilkmiin ac¢ikligi karsisinda noterlerce diizenleme
seklinde yapilan gayrimenkul satis vaadlerinde 10 yillik zilyetlik siiresinin olayda aranmasina gerek
bulunmamaktadir. Bu nedenle satmay1 taahhiit eden bozan tarafindan almay: taahhiit eden kisiler
aleyhine 3.2.1984 ve 22.5.1984 tarihlerinde agilan e latmanin 6nlenmesine iliskin davalar s6zlesmeyi
ortadan kaldiran ve gecersiz kilan nitelikte degildir. Sozlesme yasal nedenlerle feshedilmedikce
ortadan kaldirilamaz ...” (Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankas1)
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bilirkisi ve taniklarin maddi olaylara dayali bilgileri alinarak adina tespit yapilacak

zilyedin tasinmazi kazandig1 agikliga kavusturulmalidir. '3’

3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 13/B-b maddesinde harici satis
sOzlesmesinin kanitlanmasinda takdiri delil sistemi benimsendiginden, harici satisa
iligkin sunulan senedin, satic1 kayit maliki veya mirascilar1 ya da temsilcisine ait
olmadig1 saptansa dahi yerel bilirkisi veya tanik beyani ile harici satis yapildigi ve

diger kosullarin da gergeklestigi ispat edilirse zilyet adina tespit yapilabilecektir.**

IV- MULKIYETIN KAZANILMA VE HUKUM DOGURMA ANI

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki kazanma kosullarinin
olusmasi ile gegersiz olan harici satig gegerli hale gelir, tapu kaydi hukuki degerini
yitirir ve kazanma kosullar1 lehine olusan zilyedin taginmazi adina tespit ettirme
hakki dogar.'®® Maddede belirtilen sartlarin olusmasi ile miilkiyet kazanilmis

sayilacagindan, buradaki tespitin hukuki niteligi kurucu degil, agiklayici olacaktir.

Kazandirict zamanasimi ile miilkiyet kazanimimin hakim denetiminden
gecmesi yerlesmis bir hukuk kuralidir. Ancak, tasfiye kanunu olan 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi geregince, kadastro tespit tutanagi
diizenlenirken maddede belirtilen sartlarin gerceklestigi kadastro teknisyenlerine
ispat edildigi takdirde, kadastro teknisyenlerince tasinmaz zilyet adina tespit

edilebilecektir. 140

Kadastro tespiti sirasinda lehine kazanma kosullar1 olusan zilyedin hazir

bulunmamasi1 veya bagka nedenlerle adina tespit yapilmamasi durumunda, zilyet,

187 Yarg. 16 HD. , E. 2010/8488, K.2011/4562, T. 21.09.2011; Yarg. 17 HD. , E. 2005/8270,
K.2005/8261, T. 21.07.2005 (Kazanc1 Bilisim- igtihat Bilgi Bankasi)

1% Yarg. 8 HD. , E. 2007/6125, K. 2007/6390, T. 15.11.2007 “... Her ne kadar satisa iliskin senedin
kayit sahibi saticiya ait olmadig1 belirlenmis ise de, davaci vekili delillerini hasretmedigine, senet
disinda basgka delillere de dayandigina, dinlenen yerel bilirkisi ve taniklar taginmazin kayit sahibi
tarafindan davaciya satilip teslim edildigi, narenciye bahgesi olarak dava tarihine kadar 10 yildan fazla
sireyle kullandigi ve satisin bozulmadigi belirlenmis bulunduguna gore, kazanma kosullarinin
olugtugunun kabulii gerekir...” (Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 519.)

139 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 500.

140 Miilkiyet hakkinmn kazanilmasima karar verecek makamin kadastro teknisyenleri olmas1 doktrinde
elestirilmistir. Bkz. Ismet Giilimser Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, Istanbul, TUHF
Yayinlari, 1963, s. 121. ( Eser sonraki atiflarda “Elestiriler” seklinde kisaltilacaktir.)
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3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 26. maddesi geregice otuz giinliik aski ilan slresi
icinde Kadastro Mahkemesine dava acarak tapu maliki adina yapilan tespitin iptali

ile adina tescil yapilmasini isteyebilir.

Otuz giinliik aski ilan siiresi icinde Kadastro Mahkemesine dava agilamamasi
halinde, zilyet, 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 12/3 maddesinde belirtilen kadastro
tutanaginin kesinlesmesinden itibaren on yillik hak diisiiriicii siire i¢inde kadastrodan
onceki hukuki sebeplere dayanarak yani, kadastro tespit tutanaginin diizenlendigi ana
kadar kazanma kosullarinin olustugunu belirterek tapu maliki adina yapilan tespitin

iptali ile adina tescil yapilmasini isteyebilir. 141

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 33/son maddesinde “Bu Kanunun zilyede
tamdigr haklar, kadastrosuna baslanan bolgede zilyedin leh ve aleyhine agilan
davalarda iddia ve def’i olarak ileri siiriilebilir. Bu hiikiimler heniiz kesinlesmemis
davalarda da uygulanir.” denildigi igin zilyet, zilyetlikle iktisaba iliskin bir hiikiim
olan 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki kosullarin olustugunu,
kadastrosuna baglanan bolgelerde heniiz kadastro tespit sirasi gelmemis taginmazla
ilgili tapu malikinin acacagi el atmanin dnlenmesi veya istihkak davalarinda da iddia

ve def’i olarak ileri siirebilir.1#?

Ancak bu zilyetlikle iktisap edildigi savunmasinin dinlenebilmesi igin, agilan
davanin (el atmanin Onlenmesi, istihkak vb.) kesinlesmesinden 6nce o bdlgede
kadastro faaliyetlerinin baslamas1 gerekmektedir.}** Bu nedenle genel mahkemelerde
goriilen davalarda bu hakkin ileri stiriilmesi halinde mahkemece, o bolgede kadastro
caligmalarinin baslayip baslamadiginin kadastro miidiirliiglinden sorulmasi gerekir.
Kadastrosu baglamamis olan yerlerde bu maddeye dayanilarak zilyetlik, def’i olarak
ileri siirilemeyeceginden 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi

uygulanamayacaktir. 14

141 3402 sayih Kadastro Kanunu’nun 12/3. maddesinde diizenlenen hak diisiiriicii siire hakkinda genis
bilgi i¢in bkz. Kilig, a.g.e. , s. 144-228; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 661-838.

142 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 775; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 500; Akman,
a.g.e.,s. 122; Kilig, a.g.e., s. 1210.

143 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 775.

144 Kilig, a.g.e. , s. 240; Yarg. 1 HD. , E. 2004/1024, K. 2004/1742, T. 25.02.2004 «...bilindigi Uzere
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 33/son maddesinde “ Bu kanunun zilyede tanidigi haklar
kadastrosuna baglanan bolgede zilyedin leh ve aleyhine agilan davalarda iddia ve def'i olarak ileri
stirtilebilir. Bu hiikiimler heniiz kesinlesmemis davalarda da uygulanir" hiikkmii yer almaktadir. Hal
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Harici satigla tapulu tasinmazi kazanma kosullarinin olusmasindan sonra, tapu
malikinin tasinmazi tapuda baskasina devretmesi halinde, tapu sicili gercek hak
sahibini yansitmadigi icin yolsuz tescil niteliginde olur. Boyle bir kaydin iptal ve
tescili slireye bagli olmaksizin her zaman istenebilir. Ancak iyi niyetle kazanimda

bulunan iigiincii kisilerin haklarmin korunacag goz ardi edilmemelidir. 4

boyle olunca; oOncelikle bolgede kadastro c¢alismalarinin baglayip baglamadiginin  merciinden
sorulmasi, daha sonra satis vaadi ve zilyetligi devir senedi baglikli belgenin mahallinde uygulanmasi,
cekismeli tasinmazlardan hangilerini kapsadiginin agikliga kavusturulmasi, bolgede kadastro
calismalar1 bagladig: takdirde kapsadig1 taginmazlar bakimindan Kadastro Yasasi'nin 33 /son maddesi
hiikmiiniin yollamasiyla ayni Yasanin 13/B-b maddesinin dikkate alinip degerlendirilmesi, heniiz
kadastro calismalar1 baglamamis ise senetteki bedel iizerinden davali yararma hapis hakk: taninmak
suretiyle bir hiikiim kurulmasi gerekirken noksan sorusturma nedeniyle yazili sekilde karar verilmesi
isbetsizdir...” (Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankas1)

145 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 501; Yarg. 8 HD. , E. 1998/9344, K. 1999/182, T. 13.01.1999
“...Kadastro Kanununun 13/B-b maddesindeki kosullarinda davacilar lehine gergeklestigi toplanan
deliller ve dosyadaki kagitlardan anlasilmaktadir. Anilan maddeye gore, tapulu bir tasinmazi malik
veya mirasg¢ilarindan satin ve devralan ve 10 yildan fazla siire ile satig bozulmadan tasarrufta bulunan
kisi o kaydin iptal ve tescilini isteyebilir. Kadastro Midiirliigiiniin 8.4.1997 giinlii karsilik yazisinda
taginmazin bulundugu Yomra Kadastro bolgesinde kadastro g¢aligmalarina baglandigi bildirilmis
bulunduguna gore 3402 sayili Kadastro Kanununun 33. maddesinin son fikras1 hiikkmii uyarinca bu
kanunun zilyede tanidigr haklar heniiz kadastro sirast gelmemis bulunan tasinmazlar hakkinda
acilacak davalarda zilyed tarafindan dava veya defi yolu ile ileri siriilebilir. Yukaridan beri a¢iklanan
nedenlerden 6tiirli anilan madde karsisinda da kayit hukuki degerini yitirmistir. Tapu kaydimin hukuki
degerini yitirmesinden sonra yapilan intikal gergek hak sahibini yansitmadigi igin yolsuz tescil
niteliginde olup siireye bagli olmaksizin bdyle bir kaydin her zaman iptal ve tescili istenebilir...”
(Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 504-505.)
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UCUNCU BOLUM

3402 SAYILI KADASTRO KANUNU KAPSAMINDA
TAPULU TASINMAZLARIN OLAGANUSTU KAZANDIRICI
ZAMANASIMI YOLUYLA KAZANILMASI

I- GENEL OLARAK

Tapulu tasinmazlarda kayit maliki tasinmazin zilyedi sayilir ve kural olarak,
tapulu bir tasinmazin tamaminin veya bir paymin ya da bir pargasinin olaganiistii
zamanasimi yoluyla kazanilmas1 miimkiin degildir. Bagka bir anlatimla fiili zilyetlik,
kayit malikinin hukuki zilyetligine stiin tutulamaz. Ancak bazi hallerde, tapu
siciline kayitlh oldugu halde, tapu sicilinin dayandigi kayitlar1 tutarsizliklardan
arindirmak ve fiili durum ile hukuki durum arasindaki geliskiyi ortadan kaldirmak
amaciyla, tapulu tasinmazlarin zamanasimi yoluyla iktisap edinilebilecegine iliskin
diizenlemeler yapilmistir. Yasalarin agikca diizenledigi ve izin verdigi istisnai hallere
tapulu bir taginmazin bir payinin veya boliinebilir bir parcasinin belli kosullar altinda

kazanilmasi miimkiindiir. 14

Tapu siciline karsi olugsmus bulunan eylemli durumu hukuksallastiric
hikimlerden biri 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 03.05.2012 tarih, 6302 sayili
Yasanin 4. maddesi ile degisik 13/B-c maddesinde diizenlenen “Kay:t sahibinin yirmi

yvil once gaipligine hiikiim verilmis veya tapu sicilinden malikin kim oldugu

146 Sapanoglu, Kadastro, s. 167; Kilig, a.g.e. , 319; ipek, a.g.e. , s.86.
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anlasilamamis ise ¢ekigmesiz ve araliksiz yirmi yil miiddetle ve malik sifatiyla zilyet
bulunan kimse adina tespit olunur.” seklindeki hiikiimdiir. Tapulu tasinmazin
olaganiistii kazandirici zamanasimi ile kazanilmasini diizenleyen bu hilkmi 4721
saytll TMK’nin 713/2. maddesi de “ Aym kosullar altinda, maliki tapu kiitiigiinden
anlasilamayan veya yirmi yil 6nce hakkinda gaiplik karar: verilmis bir kimse adina
kayitl bulunan tasinmazin tamamimin veya béliinmesinde sakinca olmayan bir
parcasimin zilyedi de, o tasinmazin tamami, bir par¢asi veya bir payi iizerindeki
miilkiyet hakkimin tapu kiitiigiine tesciline karar verilmesini isteyebilir.” demek

suretiyle tekrarlamistir.

Maddi kosullar itibari ile birbirine benzer hiikiimler iceren 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ile 4721 sayili TMK’nin 713/2. maddesi
uygulama agisindan bazi noktalarda farklilik arz etmektedir. 4721 sayili TMK’nin
713/2. maddesinde olaganiistii kazandirici zamanasiminin kosullarinin gergeklesip
ger¢eklesmedigine hakim karar verirken, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-C
maddesinde bu yetki kadastro teknisyenine verilmistir.}*’ 4721 sayili TMK’nin
713/2. maddesi kadastrodan Once yani heniiz kadastro gérmemis tasinmazlar ve
kadastrosu tamamlanmig tasinmazlar hakkindaki uyusmazliklarda uygulama alan
bulurken; 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi, yalmz kadastro

faaliyeti esnasinda uygulanacak bir hiikiimdir.4®

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde daha Once yer alan
“kayit sahibinin yirmi yil once 6lmiis olmast” hali 03.05.2012 tarih, 6302 sayili
Kanunun 4. maddesi ile kanun metninden ¢ikarilmistir. Ancak, kanun degisiklikleri
yiiriirliik tarihinden sonra meydana gelen olaylarda uygulanacagi ve ge¢mise etkili
olmayacagindan, 6302 sayili kanunun yiiriirliik tarih olan 18.05.2012 tarihinden
once, tapu kayit malikinin dliimiinden itibaren yirmi yildan fazla siirenin gegmesi ve
diger kazanma kosullarinin olusmasiyla zilyet lehine kazanilmis hak dogacagindan

zilyedin adina tespit yapilmasini isteme hakki bulunmaktadir.®® Bu nedenle hak

147 Sungurbey, Elestiriler, s.121; Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 309.

148 Bren/Baspinar, a.g.e. , s. 309; Akintiirk, a.g.e. , s. 490.

49Aym1 sekilde 4721 sayith TMK’min 713/2. maddesinde daha Once yer alan “¢lmiis” kelimesi
Anayasa Mahkemesi’nin 17.03.2011 tarih, 2009/58 Esas, 2011/52 Karar sayili karar1 ile iptal
edilmis ise de; ylirtirliigiiniin durdurulmast karariin verildigi 17.03.2011 tarihinden 6nce kazanma
kosullarinin olusmasiyla zilyet lehine kazanilmis hak dogacagindan zilyedin tapu iptal ve tescil davasi
a¢cma hakki1 vardir.
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sahiplerinin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ile 4721 sayili
TMK’nin 713/2. maddesinde daha once yer alan “kayit sahibinin yirmi yil once
olmiis olmast” hukuki sebebine dayanarak dava acma ve adina tespit veya tescil

yapilmasini isteme hakki oldugundan tezimizde bu durum da incelenecektir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ile 4721 sayili TMK’nin
713/2. maddesinin ortak diizenlemesi gbéz Oniine alindiginda tapulu tasinmazin
olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi ve zilyet adina tespit

veya tescil edilebilmesi i¢in asagidaki sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir.

II- TAPULU TASINMAZLARIN OLAGANUSTU KAZANDIRICI
ZAMANASIMI YOLUYLA KAZANILMASINA iLiSKIN KOSULLAR

A. TASINMAZIN KAZANILMAYA ELVERISLI OLMASI

Tapuda kayith olsun veya olmasin ancak 6zel miilkiyete elverigli taginmazlar
olaganiistii kazandirici zamanagimi yoluyla iktisap edilebilir. Hangi tasinmazlarin
kazandirici zamanasimina tabi oldugu konusunda Tiirk Hukukunda bir hikium
bulunmamaktadir. Ancak hangi tasinmazlarin zamanasimiyla kazanilamayacagina
iliskin ¢esitli kanunlarda hiikiimler bulunmaktadir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
18/2. maddesinde, orta mallari, hizmet mallari, ormanlar ve devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda olup da bir kamu hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlari
uyarmnca devlete kalan tasinmazlarin kazandirict zamanasimi yolu ile iktisap

edilemeyecegi diizenlenmistir.

Tapusuz tasinmazlarin olaganiistli kazandiric1 zamanasimi ile kazanilmasinda
tasinmazin kamu mali niteliginde olup olmadigini arastirmak gerekir ise de, Yargitay
kararlarinda® da belirtildigi iizere tapulu tasinmazlarin olaganiistii kazandirict

zamanasimi ile kazanilmasinda taginmazin kamu mali niteliginde olup olmadiginin

1% YHGK E. 2000/8-807 E. , K. 2000/857, T. 03.05.2000 “...Tapulu tasinmazlarin iktisabinda tescili
istenilen tasinmazin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kamu mallarindan olup olmadigini
aragtirmaya gerek yoktur, Tasinmazin tapuya tescil edildigi evrede, bu arastirmanin yapildig1 farz
olunur. Bu nedenle, tapusuz tasinmazlarin kamu mali niteliginde bulunmamasina iligkin ve MK.nun
639/1. maddesine dayanilarak acilan tescil davalarina 6zgii hiikiimler tapulu taginmazlar hakkinda
uygulanmaz. Zira tasinmazin kamu mali niteliginde olup olmadigini aragtirma zorunlulugu miilkiyetin
kazanilmasi i¢in agilan tescil davalarinda s6z konusudur. Tapulu taginmazin miilkiyetinin aktarilmasi
yoluyla iktisab1 davalarinda bu arastirmaya gerek yoktur...” (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankasi)
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arastirilmasia gerek yoktur. Tapuya Kaydmin yapildigi donemde bu niteliginin
arastirildigr farz olunur.™®! Bu nedenle tezimizde sadece 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-¢ maddesi ve 4721 sayili TMK’nin 713/2. maddesi anlaminda
tapuda kayith olan tasinmazlar agisindan 6zel miilkiyete elverisli olma sartlar
incelenecek, Ornegin mera, yaylak, okul yeri, mezarlik gibi yerler tapusuz
tasinmazlarin olaganiistii kazandirict zamanagimi yoluyla kazanilmas: bakimindan
gerekli oldugundan tezimizde incelenmeyecektir.’®> Bazilar1 dogal yapilar1 ve
nitelikleri geregi bazilar1 da kanuni sinirlamalar ve Devlete kalan tasinmaz olmalari
geregince tapuda kayithi olsalar bile olaganiistli zamanagimi yoluyla kazanilmalar

miimkiin olmayan taginmazlar asagida belirtilmistir.

1. Kazanma Kosullar1 Olustuktan Sonra Kamu Mal Niteligini Alan

Tasmmazlar

Kazanma kosullar1 olustuktan sonra kamu mali niteligi alan tapulu
tasinmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla iktisabi1 olanaksizdir. 3402
say1l1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili TMK’nin 713/2. maddesi
uyarinca iptali ve tescili istenen tapulu tasinmaz, kadastro tespit tarihinde veya dava
tarthinde kamulastirma veya kamu hizmetine tahsis nedeniyle kamu malina
doniismiis ise bu tasinmazin 6zel miilkiyet seklinde tapuya tescili mumkin
degildir.'®® Bu nedenle kazanma kosullar1 olustuktan sonra hukuki degerini yitiren ve
bu sekilde kamu malina doniisen taginmazla ilgili olarak mulkiyetin tespitine karar
vermekle yetinilmesi gerekir. Buradaki tespitten kastedilen, kadastro tespit
tutanaginin diizenlendigi siradaki ve sonrasinda tapuya tescil edilecek tespit degil,
kamu malia doniistiigi ana kadar zilyet olan ve lehine kazanma kosullar1 olusan

kisinin miilkiyet hakkinin dogduguna dair tespittir. Zira miilkiyet hakkinin

151 Diizceer, Ali Riza: Kazandiriet Zamanasiniyla Tasinmaz Iktisabi, 1. basi, Ankara, Yetkin,
1984, s. 459.

1523402 sayilh Kadastro Kanununun 14. maddesi ve 4721 sayih TMK’nin 713/1. maddesi
kapsaminda; Ornegin mera, yaylak, kislak, harman yeri okul,yol, mezarlik,hizmet mali,orman,kiy1
seridi gibi kamu mali olmasi nedeniyle 6zel miilkiyete elverisli olmayan tasinmazlar konusunda
detayli agiklamalar i¢in bkz. Sapanoglu, Zilyetlik, s.49-501; Kilig, a.g.e. , $.559-657;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , 5.433-441.

158 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 92.
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kazanilmasindan sonra, lehine kazanma sartlar1 olusan kisinin, her zaman tazminat

davas1 agma hakki bulunmaktadir. >

Kamulastirma ve kamu hizmetine tahsis disinda, bir yerin 6zel miilkiyet
konusu olmaktan ¢ikmasi ve kamu malina donligmesi daha ¢ok baraj gol sulari
altinda kalan tagimmazlarda s6z konusu olur. Su altinda kalan bir yer kamu mal
niteligini alir ve kadastroda tespit dist birakilmasina karar verilir. 4721 sayili
TMK’nin 999/2. maddesindeki “Tapuya kayitl bir tasinmaz, kayda tabi olmayan bir
tasinmaza doniigiirse, tapu sicilinden ¢tkarilir.”” hikmi geregince sular altinda kalan
tapulu taginmaz sicilinden ¢ikarilir ve olaganiistii kazandirict zamanagimi yoluyla
lehine kazanma sartlar1 olusan kisi adina tescil edilemez. Su altinda kalma ve gol
haline gelme siirekli olmalidir. Mevsimlik yagis veya baska nedenlerle gecici olarak

su altinda kalma tasinmazin niteligini yitirmesine yol agmaz.*®

Yargitay tapulu tasinmazin su altinda kalmasi nedeniyle agilan miilkiyet
hakkinin dogduguna dair tespit davalarinda, zilyetligin su altinda kalmadan 6nceki
evrede toplanan delillere gore c¢oziilecegini, su altinda kaldiktan sonraki donemde
toplanan delillere gore miilkiyetin tespiti yolunda karar verilemeyecegine

hiikmetmektedir.1°6

Tapulu taginmazin kamulastirilmasi veya su altinda kalmasindan itibaren
tasinmaz iizerinde zilyetlik kurulamayacagindan bu tarihten sonraki zilyetlik

kazanma bakimindan hukuken deger kazanmaz. Bu nedenle tasinmazin

%4 Yarg. 8 HD. , E. 2003/8038, K. 2003/8628, T. 08.04.2004. “ ... Baraj gol sular1 altinda kalan bir
yer kural olarak kamu emlak: niteligine doniigiir. Boyle bir yerin 6zel miilkiyet seklinde iptal ve
tesciline karar verilmesi mimkiin olmaz. Kazanma kosullar1 olustugu anlagildigina gére davacinin
miilkiyet hakkinin dogdugunun tespitine karar verilmesi gerekir...” (* Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz,
s.93)

1%5 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 94.

1%6 Yarg. 8 HD. , E. 2002/5578, K. 2002/7431, T. 17.10.2002. “... Davaci tasmnmazin su altinda
kalmasindan sonra miilkiyetin tespitine karar verilmesini istemistir.dava konusu taginmaz 1986 yilinda
baraj gol sulari altinda kalmistir, bu tarihten 6nce 27.07.1986 tarihinde kadastro mahkemesince
taginmaz basinda yapilan kesifte davaci ile mirasbirakani tarafindan tespitten geriye dogru 20 yildan
fazla siire ile kiiltiir arazisi olarak kullandig1 bildirilmis ziraat bilirkisisi de taginmazin kiiltlir arazisi
oldugunu bildirmigtir. Mahkemece kadastro mahkemesince toplanan delillere gére davanin kabuliine
karar verilmesi dogrudur...” Yarg. 8 HD. , E. 2002/4883, K. 2002/5193, T. 27.06.2002 “... Kadastro
mahkemesince tasinmazin su altinda kalmadan oOnceki durumu belirlenmedigi gibi deliller de
toplanmamigtir. Taginmazin su altinda kalmasindan sonra dinlenen yerel bilirkisi ve tanik beyanlarina
gore karar verilemeyecegi gibi, uzman bilirkigilerin raporuna dayanarak da niteliginin belirlendigi
kabul edilemez...” (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 102-103.)

56



kamulagtirilmas1 veya su altinda kalmasi anina kadar yirmi yillik siirenin

tamamlanmasi gerekir.

2. Kanunlar Uyarinca Devlete Kalan Tasinmazlar

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili T.M.K’nin
713/2. maddesi uyarinca olaganiistii zamanasimi yoluyla kazanma bakimindan
taginmaza iliskin diger sart kanunlar uyarinca devlete kalan taginmazlarla ilgilidir.
3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 18/2. maddesinde ““ kanunlari uyarinca Devlete
kalan tasinmaz mallar, tapuda kayitli olsun olmasin kazandirici zamanasimi yolu ile
iktisap edilemez.”” denilmistir. Tapulu tasinmazlarin olaganiistii zamanagimi yoluyla
kazanilmasinda, kanunlar uyarinca Devlete kalan tasinmazlar asagida detayli olarak
aciklanacagl tizere kagak ve yitik kisilerden kalan tasinmazlar, Osmanlh
hanedanindan kalan tasinmazlar, mibadeleye tabi tutulan kisilerden kalan
tasinmazlar, batiya nakledilen kisilere ait tasinmazlar, miras sebebiyle Devlete kalan

tasinmazlar, vakif tasinmazlaridir. 2>’

Suriye uyruklu kisilerin Tirkiye’de bulunan tasinmazlari Devlete kalan
taginmazlar degildir. Bu konuda ¢ikarilan Kararnameler geregince hazinece el
konulmus olmasi nedeniyle kazanilmasi miimkiin degildir. Olaganiistii zamanasimi
yoluyla kazanilmama bakimindan kanunlar uyarinca Devlete kalan tasinmazlara olan

benzerlikleri dolayisiyla bu tasinmazlar da tezimizde incelenecektir.

a. Emval-i Metruke Kanunlann Uyarinca Firari ve Miitegayyip

Kisilerden Kalan Tasinmazlar

Kacgak ve yitik kisiler olarak da adlandirilan firari ve mitegayyip kisiler,
Birinci Dunya Savasi ve Kurtulug Savas1 doneminde dismanla isbirligi yapmis veya
askerlik hizmetini yapmaktan kagmus kisilerdir.®® Emval-i Metruke Kanunlar1 olarak

adlandirilan bir dizi kanun ve nizamname ile bu kisilerin mallar1 emval-i metrlike

157 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.437-440; Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 109.
1%8 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 114,
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(terk edilmis mallar) kapsaminda kabul edilerek tasfiye edilmistir. Ancak, usuliine
uygun lilkeden ayrilanlar ile Lozan Antlasmasinin yiiriirlii§e girmesinden sonra yurt
disina ¢ikanlarin mallar ise bu kapsamda degerlendirilmemis ve el konulmamustir.
Cumhuriyet doneminde bu kimselerin mallar1 ile ilgili olarak yeni diizenlemeler
yapilmis, ilanlar ve davetiyeler cikarilmistir. Bu davete uyarak iilkeye geri
donenlerin mallar1 iade edilmis, Ulkeye déSnmeyenlerin mallar1 ise, 1928 yilina kadar

emanette tutulmus, bu tarihten sonra biitceye gelir kaydedilmistir.>®

13 Eylul 1331 tarihli (26.09.1915 tarih) “Ahar Mahallere Nakledilen Eshasin
Emval ve Diiyun ve Matlibati Metrikesi Hakkinda Kanun-u Muvakkat™ ile bu
Kanun’un bazi maddelerinin ve 20 Nisan 1338 tarihli Emval-1 Metrike Kanunu’nu
degistiren 15 Nisan 1339 tarihli ve 333 sayili Kanunla kagak ve yitik kisilerden kalan

tasinmazlarin Hazineye intikal ettigi belirtilmistir, ¢

Emval-i Metruke kanunlarinin Anayasaya aykiriligi ileri siiriilmiis, ancak
Anayasa Mahkemesi’nin, 22.4.1963 tarih ve E. 1963/41, K. 1963/94 sayil

kararinda; 16!

“...Lozan Antlasmaswnn yiiriirliige girdigi 6 Agustos 1340 (1924) tarihinden
once firari ve miitegayyip duruma giren veya baska mahalle nakledilmis bulunan bir
kimsenin mallarimin miilkiyeti, bu duruma girdigi tarihten itibaren, dosyasinda o
tarihte alinmis bir vaziyet karart olsun, olmasin, ilgisine gore Maliye veya Evkaf
uhdesine kanun uyarinca ge¢mis bulunmaktadir. Bu itibarla boyle bir sahsin, firari
veya miitegayyip olup olmadiginin tesbiti isine 6 Agustos 1340 tarihinden evvel
baslanmamis ve bu tarihten once bir vaziyet karart verilmemis olmasi, esasen bu
tarihten once kanun geregince ilgili hazine uhdesine ge¢mis olan mallarimin hukuki
durumu iizerinde hi¢ bir etki yapamaz. Bu bakimdan 6 Agustos 1340 tarihinden evvel
baska yere nakledilmis veya firar veya tegayyiip eylemis bir kimsenin mali, bu
tarihten evvel Hazineye veya Vakiflar idaresine bir kanunla ge¢cmis bulundugundan,

bu tarihten sonra bu durumun belirtilmesi maksadiyle yapilan islemler, gayrimenkul

159 Veysel Baspinar, Esya Hukuku ve Yargi Kararlar1 Acisindan Emval-i Metruke, inénii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 3, sayt: 1, 2012, s. 61.

160 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 114; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.437; Baspmar,
a.g.e.,s.69.

161 Kararin tam metni i¢in bkz. AYMK_, E. 1963/41, K. 1963/94, T. 22.04.1963, RG. T.31.07.1963,
Sy. 11468.
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miilkiyetinin bu idarelere gegirilmesini degil, vaktiyle tahakkuk etmis bulunan intikal
muamelesinin belirtilmesi amacini giitmektedir... Sonug olarak 13 Eylul 1331 gunli
gecici kanunun 1 ve degisik 2 nci maddeleriyle 15 Nisan 1339 giinlii ve 333 sayili
kanunun 6 nci maddesi hiikiimlerinin, Danistay'da agilmis bulunan davanin konusu
bakimindan Anayasaya aykirt olmadigina...” denilmek suretiyle Anayasaya aykirilik
talebi kabul edilmemistir. Bu nedenle Emval-i Metruke kanunlar1 15 Mayis 1331
(1915) tarihi ile Lozan Antlasmasinin yiirtirliige girdigi 6 Agustos 1924 tarihleri
arasindaki kacak ve yitik kisi durumuna diismiis kisilerin tasinmazlar1 hakkinda
uygulanabilir. Buna karsilik 6 Agustos 1924 tarihinden sonra bulunduklar yeri terk
edenler kacak ve yitik kisi kapsamina alinarak, tasinmazlari Emval-i Metruke

kanunlar1 kapsaminda degerlendirilemez. 62

Kacak ve yitik kisilerden kalan tapulu tasinmazlar olaganiistii kazandirici
zamanasimi yoluyla kazanmilamaz. Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu’nun
27.01.1954 tarih, 1951/8 Esas,1954/2 Karar sayili ilaminda: % “...Tapuda kayith
olup firari veya miibadil eshastan hasbelkanun hazineye intikal eden gayrimenkuller,
Medeni Kanunun 639 uncu maddesinin ikinci fikrasinda tasrih edilen gayrimenkuller
mahiyetinde olmadigindan ve sozii gegen fikrada gosterilen vasiflart ve unsurlart
haiz bulunmadigindan isbu gayrimenkullerin nizasiz ve fasilasiz yirmi sene ve daha
fazla miiddetle ve malik sifatiyle yedinde bulunduran kimse tarafindan iktisap
edilemeyecegine ve bu gibi gayrimenkuller hakkinda Medeni Kanunun 639 uncu
maddesinin ikinci fikrast uyarinca iktisabi miiruru zaman cereyan etmiyecegine...”
denilmek suretiyle bu kisilerin tasinmazlarinin zamanasimi ile kazanilamayacagi
belirtilmistir. Ancak Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu 19.06.1957 tarih, 1957/6
Esas,1957/24 Karar sayili ilaminda kagak ve yitik kisiler veya miibadillerden kalan
tapusuz taginmazlara hazinece usulii dairesince el konulmamigsa bu tapusuz
tasinmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilabilecegi karar

vermisti. 64

26.07.1972 tarihinde yiiriirliige giren 1617 sayilt Toprak ve Tarim Reformu
On Tedbirler Kanununun 20. maddesi ile degisik 766 sayili Tapulama Yasasi’nin

19 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , 5.437; Bagpnar, a.g.e. , 5.83.
163 YIiBK., E. 1951/8, K. 1954/2, T. 27.01.1954 (Kazanc1 Bilisim- I¢ctihat Bilgi Bankas1)
164 YiBK., E. 1957/6,K.1957/24, T.19.06.1957 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi Bankas1
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33/son maddesine gore, Devletin hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan yerler ile
Kanunlar uyarinca Devlete kalan gayrimenkuller -tapuda kayitli olsun veya olmasin-
kazandirici zamanasimi yoluyla iktisap edilemeyecegi belirtilmis, ayn1 Kanunun ek
maddesiyle de, Tapulama Kanununun 33/son maddesinin, 1617 sayili Kanunun
yiriirlik tarithi olan 26.7.1972' den Once ac¢ilmig davalara da uygulanacagi
belirtilerek, tapusuz taginmazdaki kazanma yasagi geriye dogru yiiriitilmistiir. Artik
1617 sayili Kanununla degisik 766 sayili Tapulama Yasasi’nin, 33/son maddesi ve
3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 18/2. maddesi karsisinda tapuda kayitli olsun veya
olmasin kacak ve yitik kisilerden kalan taginmazlarin olaganiistii kazandirici

zamanasimi yoluyla kazanilmas1 miimkiin degildir.®°

Emval-i Metruke mevzuatinda herhangi bir kisi, grup, cemaat, din, mezhep
veya irk adi gegcmemektedir. Ayn1 sekilde mevzuatta Devletin bir bolgesi de esas
alinmig degildir. Dolayisiyla, mevzuatta dngdriilen sartlara uyan herkes (Tiirk asilli
tebaa) bu kapsamda bulunmaktadir.’®® Ancak Yargitay son yillarda yerlesen
igtihatlarinda kagak ve yitik kisi kavramina sadece Ermeni asilli kisilerin girdigini,
Ermeni milletine mensup olmayan Siiryani, Rum, Yahudi ve Bulgarlarin kacak ve

yitik kisi sayilmayacagini kabul etmektedir.®’

Kanaatimizce Emval-i Metruke mevzuatinda herhangi bir kisi, grup, cemaat,
din, mezhep veya irk adi gegmediginden Birinci Dunya Savasi ve Kurtulug Savasi
sirasinda diismanla isbirligi yapmis veya askerlik hizmetini yapmaktan kagmis olup
13 Eylul 1331 tarihli (26.09.1915 tarih) “Ahar Mahallere Nakledilen Eshasin Emval
ve Diiyun ve Matlibati Metriikesi Hakkinda Kanun-u Muvakkat” ile bu Kanun’un
bazi maddelerinin ve 20 Nisan 1338 tarihli Emval-1 Metrike Kanunu'nu degistiren
15 Nisan 1339 tarihli ve 333 sayili Kanun geregince, mallar1 emval-i metruke kabul

edilerek tasfiye edilen Ermeni asilli kisiler disindaki kimseler de kagak ve yitik

185 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.€. , s. 748; Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 116; Bagpmar,
a.g.e.,s.90.

166 Bagpinar, a.g.e. , .88.

%7 Yarg. , HGK.. , E. 2005/8-512, K. 2005/535, T. 28.09.2005 “...Emvali Metr(ike Kanunlari olarak
nitelenen kanunlarin uygulanmas: suretiyle taginir ve taginmaz mallar1 tasfiyeye tabi olan gercek ve
tiizel kisilere, firari ve miitegayyip kisiler denilir. Bu deyim ile bilhassa vaktiyle Tiirk vatandas1 olan
Ermeni asilli kigiler anlatilmak istenmistir. Bu nedenle Ortodoks dininden olan Tiirk uyruklu Rumlar,
Bulgarlar, Siiryani Cemaatina mensup kisiler firari ve miitegayyip kisi sayilmazlar...” Benzer yonde
Yarg. , HGK.. , E. 2008/14-576, K. 2008/555, T. 24.09.2008 (Kazanc1 Bilisim- igtihat Bilgi Bankas1)
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kisiler olarak degerlendirilmelidir. Bu nedenle Yargitay’in sadece Ermeni milletine

mensup olanlar1 kagak ve yitik kisi saymasi yoniindeki kararlar1 yerinde degildir.*®

Milli micadeleden ©6nce gecerli bir hukuki iliskiye dayanilarak Tiirk
vatandaslarina ge¢mis olan bir taginmaz, kacak ve yitik kisilerden kalan yerlerden
sayllmaz. Kagak ve yitik kisiye ait tasinmazin 1915 tarihinden 6nce bu kisilerden
satin ve devir alindig1 iddiasinin ““muvazaadan ari’” yani noter veya resmi makam
oniinde diizenlenen belge ile ispat edilmesi gerekmektedir.*®® Yargitay bir kararinda
Arap harfleri ile yazilmis yirtik bir senedi muvazaadan ari bir belge olarak

degerlendirmemistir.}"

Kacak ve vyitik kisilerden emval-i metrike olarak Hazine’ye kalan
taginmazlarin, satig, bagis, takas, dagitim, tahsis, iskan veya benzeri yollardan biri ile
Hazine miilkiyetinden ¢ikmasi, baska bir kisiye gecmesi durumunda kazanma yasagi
kalkar. Boyle bir tasinmazin Hazine ile ilgisi kalmadigindan olaganiistii kazandirici

zamanasimi yoluyla kazanilmas1 miimkiindiir.'"*

Kacgak ve yitik kisilerin Tiirkiye’den kacisindan ve mallarinin tasfiyesinden
sonra geride kalan Tiirk vatandasligini koruyan kisiler ve mirasgilar kagak ve yitik
kisi sayilamayacagindan, hak kaybina yol agilmamasi i¢in tapuda kayitli kisinin

kacak ve yitik kisi olup olmadiginin titizlikle arastirilmasi gerekmektedir.'’2

168 Nitekim Yarg. , HGK.., E. 1974/8-1595, K. 1975/416, T. 26.03.1975 sayil1 kararinda *...Nizali
taginmazin firari Rumlardan metriik oldugu anlasilmaktadir. 19.7.1972 giin ve 1617 sayili Toprak ve
Tarim Reformu On Tedbirler Kanunu’nun 20. maddesi ile degisik 766 sayili Tapulama K.nun 33.
maddesinin son fikrast hiikmiince bu gibi yerler tapuda kayitli olsun veya olmasin kazandirici
zamanasimi yoluyla kazanilamaz...” demek suretiyle firari Rumlari, kagak ve yitik kisi saymustir.
(Kazanc1 Bilisim- Igtihat Bilgi Bankasi

189 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 117.

10 Yarg., 8. HD. , E. 1989/20529, K. 1989/15109, T. 19.12.1989 ( Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s.
128.)

11 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 116; Bagpinar, a.g.e. , 5.84-85; Benzer yonde Yarg. , 8. HD. , E.
2006/4479, K. 2006/4912, T. 13.07.2006 “...Kural olarak kagak ve yitik kisilerden Hazineye kalan
taginmazlarin kazandirici zamanagimi yoluyla edinilmesi mimkiin degildir. Ancak, bu nitelikteki
taginmazlarin iskan c¢aligmasi sonucunda dagitima tabi tutulmasi durumunda kazanma sartlarinin
tamamlanmasi ile zilyetlik yoluyla kazanilmasi miimkiindiir...” (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
116 )

172 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 114.
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Yargitay, tapu malikinin adinin yabanci bir isim olmasmin bu taginmazin
emval-i metruke tasinmazlarindan oldugunu gostermeyecegini bu hususun

arastirilmasini aramaktadir!’

b. Miibadeleye Tabi Tutulan Kisilerden Kalan Tasinmazlar

Kurtulus Savasi sonrasi imzalanan Lozan Barig Anlasmasi ile, zorunlu
miibadeleye tabi tutulanlarin haklarinin hukuki durumu diizenlenmistir. Daha sonra
ilgili devletlerle yapilan anlagsmalarla da, karsilikli olarak zorunlu miibadeleye tabi
tutulanlarin durumlari ele alinmastir.

Rum halkinin degisimi i¢in Yunanistan ile 1923 yilinda imzalanan anlasmaya
gore Tirkiye sinirlart i¢indeki Rum halki ile Yunanistan’da bulunan Misliman halk
degisime tabi tutulmus fakat Istanbul’da yasayan Rumlar ile Bat1 Trakya’da oturan
Mdaslimanlar degisimden muaf tutulmustur. Daha sonra c¢ikarilan kanunlar ile bu
mubadeleye tabi tutulan Kisilerin mallarinin devlete gectigi belirtilmistir. Fakat
Miibadele Komisyonu 1934 yilinda aldig1 kararla; Imroz ve Bozcaada’da yasayan
halkin degisime tabi tutulmadigini belirtmistir. Bu nedenle buradaki tasinmazlar

Devlete kalmadigindan kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilabilir.!"*

Miibadil Rumlardan kalan tapulu tasimmazlarin olaganiistii kazandirici
zamanasimi yoluyla kazanilip kazanilamayacagi yukarida aciklandigi iizere Yargitay
Ictihad: Birlestirme Kurulu’nun 27.01.1954 tarih, 1951/8 Esas,1954/2 Karar sayili
karart ile ¢oziime kavusturulmus ve bu kisilerin taginmazlarinin zamanasimi ile
kazanilamayacag1 belirtilmistir. 1617 sayili Kanununla degisik 766 sayili Tapulama
Yasasi’nin 33/son maddesi ve 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 18/2. maddesi

karsisinda tapuda kayitli olsun veya olmasin miibadeleye tabi tutulan kisilerden kalan

13 yarg. , 1. HD. , E. 1992/366, K. 1992/7671, T. 04.06.1992 ( Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
126-128.)

7 yarg. , 8 HD. , E. 2000/1173, K. 2000/2744, T. 04.04.2000 “... Muhtelit Mibadele Komisyonu
tarafsiz iiyeleri tarafindan verilen 30.05.1934 giinlii kararda Bozcaada ve Imroz Adalarimin zorunlu
miibadeleye iliskin 30.01.1923 giinlii Mukavele ve Ankara Mukavelesi ile dngorllen tasfiyeye tabi
olmadigi, bu adadaki Yunan uyruklu kisilere ait tasinmaz mallar hakkinda Mukavele hiikiimleri
uygulanmayacagi agiklanmistir. Agiklanan bu esaslar karsisinda dava konusu taginmaz Kanunlar
uyarinca Devlete kalan yerlerden degildir. Bu nedenle bu tiir bir tasinmazin kazandirici zamanagimi
yoluyla zilyetlikle edinilmesi miimkiindiir...” (Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, S. 144.)
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tasinmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin

degildir. 1™

Kagak ve yitik kisilerde oldugu gibi miibadil Rumlardan Hazine’ye kalan
taginmazlarin, satis, bagis, takas, dagitim, tahsis, iskan veya benzeri yollardan biri ile
Hazine miilkiyetinden ¢ikmasi, baska bir kisiye gecmesi durumunda kazanma yasagi
kalkacagindan kosullar1 olustugu takdirde olaganiistii kazandirici zamanasimi

yoluyla kazanilmas1 miimkiindiir."®

Yargitay bir kararinda, Muibadil Rumlardan kalan bir tasinmazin
miibadeleden ve miilkiyetinin Hazineye intikalinden 6nce Rum maliki tarafindan
herhangi bir kimseye satilmis olmasi halinde satisin taraflarin gercek iradesini
yansitan ve noter tarafindan diizenlenmis veya onanmis "muvazaadan ari" bir belge
ile ispat1 gerektigi, bdyle bir belgenin yoklugu halinde satin alma iddiasinin tanikla

ispat edilemeyecegine hiikmetmistir.}’’

Bulgaristan ile 18.10.1925 tarihinde imzalanan Anlagsmaya gore ise,
18.10.1912 - 18.10.1925 tarihleri arasinda Tirkiye’den Bulgaristan’a go¢ eden
Bulgarlarin Istanbul disindaki illerde biraktigi tasinmazlar Tiirk hikimetine
gecmistir. Burada sozli edilen ve miilkiyeti Devlete intikal eden tasinmazlar 6zel
kisilere ait tasinmazlardir.’® Milkiyeti Devlete gegen bu tasinmazlarm da

olaganiistii zamanasimi ile kazanilmas1 miimkiin degildir.1”® Miibadil Rumlarla ilgili

5 yarg. , 8 HD. , E. 1991/20391, K. 1992/16940, T. 23.12.1992 “...Bilindigi gibi firari ve
miitegayyip kisilerle, mibadil Rumlardan kalan mallar kazandirici zamanasimi yoluyla iktisap
edilemez. Miibadil Rum'lar, Lozan antlagsmas1 ve diger antlasmalar geregince, miibadeleye tabi olan
Rum Ortadoks Dini'nden Tiirk vatandaslaridir...” (Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankasi)

176 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 134.

7 yarg. , 8 HD. , E. 1993/8937, K. 1994/12406, T. 03.11.1994 (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
142)

178 Ozanalp, a.g.e., s. 466.

1% Yarg. , 16 HD. , E. 1990/4333, K. 1990/16975, T. 06.12.1990 “...Tiirkiye ile Bulgar Krallig1
arasinda 18.10.1925'de imzalanan, 24.5.1928 tarih ve 1341 sayili Kanunla onaylanan antlasmaya gore,
18.10.1912 ve 18.10.1925 tarihleri arasinda Tiirkiye'den Bulgaristan'a go¢ eden Bulgarlar'in Istanbul
hari¢ diger illerde terkettikleri tasinmazlar Tiirk Hiikiimeti'ne ge¢mistir. Boyle olunca; sozii edilen
tarihler arasinda Tiirkiye'den Bulgaristan'a gd¢ eden Bulgarlar'in Istanbul hari¢ diger illerdeki
terkettikleri taginmazlar, 3402 sayili Kadastro Kanununun 18 /son maddesi hiikmiince, kanunlari
uyarinca Devlete kalan taginmazlardan olup, kazandirici zamanasimi yolu ile iktisap edilmeleri
olanaksizdir. Onaylanan antlagmanin yukarida belirtilen agik hilkmii karsisinda, 18.10.1912'den 6nce
veya 18.10.1925 tarihinden sonra Tirkiye'den Bulgaristan'a ya da bagka bir iilkeye gb¢ eden
Bulgarlar'in - Tiirkiye'deki taginmazlar1 hakkinda Kadastro Kanununun 18 /son maddesinin
uygulanmasi s6z konusu olamaz. Bu durumda, Bulgar oldugu konusunda uyusmazlik bulunmayan
Uzun Mitro'nun Turkiye'den hangi tarihte nereye gog ettigi arastirilip saptanmak ve sonucuna goére
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aciklamalar miibadeleye tabi tutulan Bulgarlardan kalan taginmazlar igin de

gecerlidir.

c. Batiya Nakledilenlere Ait Tasinmazlar

Ulke diizeninin saglanmasi bakimindan yiiriirliikten kaldirilan 2510 sayili
Iskan Kanunu’na gore, dogudaki yasak ve idareten bosaltilmis bélge halkindan olup
da, batiya nakledilenlere ait tasinmazlarin miilkiyeti devlete intikal etmistir. Batiya
nakledilenlerin yasaginin kalkmasi nedeniyle, geriye dondiklerinde kendileri
tarafindan veya hiikiimetce tasfiye edilmeyen mallar1 {izerinde tasarrufta
bulunabilecekleri iskan Kanununa 5098 sayili Kanunla eklenen gegici 1. madde ile

kabul edilmistir. 18

Tasfiye edilmeyen tapusuz tasinmazlar hakkinda kazandirict zamanasimi
zilyetligine dayanarak tescil davasi agilabilir. Fakat hlkimetge tasfiye edilen
mallarin artik kanun geregi devlete kalan tasinmaz kabul edilmesi nedeniyle zilyetlik

ile kazanilmalar1 miimkiin degildir. 8

d. Miras Sebebiyle Devlete Kalan Tasinmazlar

4721 sayili TMK’nin 501. maddesinde “Miras¢i birakmaksizin olen kimsenin
mirast Devlete gecer” denilmek suretiyle miras¢i birakmadan 6len kisinin son
miras¢isinin Devlet olacagi belirtilmistir. Mirasin Devlete gegmesi murisin birinci,
ikinci ve igiincli derece mirasgisinin bulunmamasina baglidir. Yine 5718 sayili
Milletleraras1 Ozel Hukuk ve Usul Hukuku Hakkindaki Kanunu’nun 20/3.

maddesinde “Tiirkiye 'de bulunan miras¢isiz tereke Devlete kali” denilmek suretiyle

karar verilmek gerekirken...” (Kazanci Bilisim- Ictihat Bilgi Bankasi) Aksi Yénde Yarg. , 8 HD. ,
E. 1991/13495, K. 1992/10357, T.03.06.1992 “... Bulgarlar firari ve yitik kisi sayilamaz. Bulgarlar
ayrica miibadil kisilerden de sayilmaz. O itibarla Bulgarlara ait yerlerin Hazineye kalacagi hakkinda
yasalarda agik bir hitkiim bulunmamaktadir...” (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 125.)

180 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 145,

181 varg. , HGK. , E. 2002/7-103, K. 2002/127, T.27.02.2002 (Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi
Bankas1)
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miras¢1 birakmadan Olen yabancilara ait tasgmmmazlarin da Devlete kalacagi

diizenlenmistir. 182

4721 sayili TMK’nin 588. maddesinde ise; "Sag olup olmadig: bilinmeyen bir
kimsenin mal varligi veya ona diisen miras payt on yil resmen yonetilirse ya da mal
varligt béyle yonetilenin yiiz yasimi dolduracagu siire gegerse, Hazinenin istemi
tizerine o kimsenin gaipligine karar verilir" denilmis ve ikinci fikrasinda ise;
"Gaiplik karart verilebilmesi igin gerekli ilan siiresinde hi¢bir hak sahibi ortaya
¢tkmazsa aksine hiikiim bulunmadik¢a gaibin mirasi Devlete gecger™ ibaresine yer
verilmistir. Bu maddeyle de mirasgisi bulunmayan gaip kisinin mirasinin Devlete

gececegi diizenlenmistir.

1617 sayith Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler Kanununun yiiriirliige
girdigi tarihe kadar kanunlar uyarinca Devlete kalan taginmazlarin zamanasimi
yoluyla iktisap edilemeyecegine iliskin agik bir kanun hiikkmii bulunmamaktaydi.
26.07.1972 tarihinde yiiriirliige giren 1617 sayili Toprak ve Tarim Reformu On
Tedbirler Kanununun 20. maddesi ile degisik 766 sayili Tapulama Yasasi’nin 33/son
maddesi ile kanunlar uyarinca Devlete kalan gayrimenkullerin tapuda kayitli olsun
veya olmasin kazandirict zamanasum yoluyla iktisap edilemeyecegi dlizenlenince,
maddede gecen “kanunlar” sozclgiinin kapsamina sadece bir tasimmazin
mulkiyetinin Devlete gecisini diizenleyen 6zel kanunlarin m1 girecegi yoksa Medeni
Kanun gibi miilkiyetin devlete ge¢isini diizenleyen genel kanunlardaki hiikiimlerin

de girip girmeyecegi tartisiimis, Yargitay Hukuk Genel Kurulu®8®

verdigi bir kararla
sayil1 766 sayili Tapulama Yasasi’nin 33/son maddesindeki “kanunlar” deyimi ile
0zel kanunlar yaninda Medeni Kanun gibi genel kanunlarin da amaglandigin

belirtmistir.184

Kanunlar uyarinca Devlete kalan tasinmazlarin zamanasimi yoluyla
kazanilamayacagina iliskin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 18. maddesi ile ilgili

gerekcenin son fikrasinda “ bu maddede yer alan, kanunlar uyarinca Devlete kalan

182 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 148.

18Ancak, kararda Ozanalp ve Diizceer Medeni Kanun’un genel kanun oldugu, bu maddede
kastedilenin 6zel kanunlar oldugu gerekgesi ile karsi oy kullanmislardir. Bkz. Yarg. , HGK. ,
E.1982/8-97, K. 1984/514, T. 09.05.1984. (Kazanc1 Bilisim- Igtihat Bilgi Bankas1)

184 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 108-110; Kilig, a.g.e. , s.741.
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gayrimenkuller kapsami iginde Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsendigi
gibi MK’nin 448. (TMK.m. 501)maddesinin de bulundugunun a¢iklanmasinda yarar
goriildiigii” denilmek suretiyle artik “kanunlar” deyiminden 6zel kanunlar yaninda

Medeni Kanun gibi genel kanunlarin da bu kapsamda oldugu belirtilmistir.'8

Yargitay’in yerlesmis ictihatlarinda, miras¢1 birakmadan 6len kiginin Devlete
gecen tapulu veya tapusuz tasinmazlarir olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla

kazanilamayacag belirtilmistir. 8

Ancak, tapulu tasinmazin murisin 6limi ile son miras¢i sifatiyla Hazineye
gecisinden once, zilyedin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ile 4721
sayitl TMK’nin 713/2. maddesinde 6ngoriulen iktisap kosullarini yerine getirmesi
halinde, bu tasinmazin Hazineye intikalinden once tapu hukuki kiymetini
yitirdiginden zilyedin bu taginmazi adina tespit veya tescil ettirme hakk:
bulunmaktadir.*®” Ornegin tapulu tasinmaz maliki muris (A) 1980 tarihinde dlmiis ve
tek miras¢1 olarak oglu (B)’yi birakmis, (B) de tapuda intikal yaptirmadan 2003
yilinda 6lmiis olsun, tgilincii kisi (C) bu tasinmazi muris (A)’nin 6ldigi 1980
tarihinden itibaren davasiz, araliksiz, malik sifatiyla yirmi yildan fazla sure ile
kullanirsa, (B)’nin 6liimiinden 6nce 2000 yilinda, zilyet (C) lehine iktisap kosullar
olustugundan muris (A)’nin son miras¢is1 Hazine olsa da, zilyet (C)’nin bu tasinmazi

adina tespit veya tescil ettirme hakki bulunmaktadir.
e. Osmanh Hanedanindan Kalan Tasinmazlar
Osmanlit Hanedanindan kalan tasinmazlar da 3402 sayili Kadastro

Kanunu’nun 18. maddesinde amaglanan kanunlar uyarinca Devlete kalan
tasinmazlardir. 03.03.1924 Tarihli 431 Sayill Hilafetin Ilgasina ve Hanedam

185 Kulig, a.g.e. , 5.742.

18 Yarg. , 8. HD. , E. 2012/2280, K. 2012/9007, T. 11.10.2012 “... Kayit malikinin 8liimii ile
murisin terekesi TMK.nun 501. maddesi geregince dogrudan ve kanunlar ( 3402 s. KK. m. 18 ) geregi
Hazineye intikal edeceginden, dava konusu tasinmazin kazanmayi saglayan zilyetlikle edinilmesi
mimkiin degildir...” Benzer yonde Yarg. , 8. HD. , E. 2007/5351, K. 2007/5517, T. 15.10.2007
“Durmus’un 12.05.1960 tarihinde 6ldiigii ve geriye tek mirascist Kiymet’i biraktigi, Kiymet'in de
03.05.1975 tarihinde mirascisiz Oliimii ile terekesinin Hazine'ye kaldigi anlasilmistir. TMK'nin 501.
maddesine gore, miras¢t birakmadan Olen kisinin terekesi Devlete kalir. 3402 sayili Kadastro
Kanunu'nun 18/2. maddesine gore de, kanunlar uyarinca Devlete kalan taginmaz mallarin zamanasimi
yolu ile kazanilmasi olanaksizdir...” (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankast)

187 Kilig, a.g.e. , 5.742.
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Osmaninin Tiirkive Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikartlmasina Dair Kanunun 8.
ve 10. maddelerine gore Osmanli padisahlarina ait tim taginmazlarla birlikte eski
Hazineye ait tiim araziler Devlete gegmistir.'® Bu nedenle Osmanli Hanedanma ait
tasinmazlar kanunlar uyarinca Devlete intikal eden taginmaz hiikmiinde oldugundan

olagantistii zamanasimi yoluyla kazanilmasi1 miimkiin degildir.

431 sayili Kanunun yayim tarihinden 6nce 6len padisahlara ait taginmazlarin
da bu Kanun kapsaminda Devlete intikal edip etmedigi konusunda farkh
uygulamalarm bulunmas {izerine, Yargitay ictihadi Birlestirme Kurulu 06.02.1946
tarih, 1945/15 Esas,1946/4 Karar sayili ilam1!® ile 431 sayili Kanunun yiiriirliige
girdigi tarihte hayatta olan padisahlarin tapulu tasinmazlarinin bu kanun kapsaminda
Hazineye gectigi, ancak bu Kanunun ylriirliige girdigi tarihinden 6nce 6lmiis olan
padisahlara ait tapulu tasinmazlar 6limle mirasgilarina gegmis oldugundan 431 sayili
Kanunun 8. maddesinin, bu Kanundan 6nce 6lmiis olan padisah Il. Abdulhamid’in

tapulu tasinmazlarin1 kapsamadigi ve Hazineye intikal etmedigine hiikmetmistir.

Ancak, TBMM’nin 02.05.1949 tarihli ve 245 sayili Yorum Karari'® ile; 431
sayili Kanunun yliriirliige girdigi tarihte hayatta bulunsun veya bulunmasin Osmanli
Imparatorlugunda padisahlik etmis herhangi bir kimse adma Turkiye Cumhuriyeti
smirlari i¢inde tapuda kayith olan tasinmazlarin bu Kanunun 8. maddesi geregince
millete intikal ettigine karar vermistir. Boylece 06.02.1946 tarihli ictihad1 Birlestirme

Kararmnin uygulama olanag kalmamugtir. !

16.06.1952 tarihli 5958 Sayili Kanun ile Osmanli Hanedanin kadin tiyelerine,
15.05.1974 tarihli 1803 Sayili Kanun ile de erkek tiyelere Turkiye’ye geri dénme ve
tasinmaz edinme hakki verilmistir. Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun
17.04.1957 tarih, 1957/5 Esas,1957/5 Karar'® sayili karar ile Turkiye’ye gelen ve

188 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 112.

18 YiBK., E. 1945/15, K. 1946/4, T. 06.02.1946 “... Hilafetin ilgasina ve Hanedani Osmaninin
Tiirkiye Cumhuriyeti Memaliki Haricine Cikarilmasina dair olan 431 numarali kanunun ( Osmanli
Imparatorlugunda Padisahlik etmis kimselerin tapuya merbut emvali gayrimenkuleleri millete intikal
etmistir ) hiikmiinii ihtiva eden sekizinci maddesini, bu kanunun yiiriirliige konmasindan evvel 6lmiis
Padisahlarin hayatlarinda tapuya bagli ve sahislarina ait olan gayrimenkullere tesmil etmeye imkan
yoktur...” (Kazanci Bilisim- i¢tihat Bilgi Bankast)

10 Bkz. RG.,T.07.05.1949, S. 7201.

191 Diizceer, a.g.e. , 5.463.

192 YiBK., E. 1957/5, K.1957/5, T.17.04.1957 “...5958 sayili kanundan istifade ederek Tiirkiye'ye
gelen ve Tiirk vatandasligina kabul edilen Osmanlt Hanedani'nin kadin azasina ait olup 431 sayili
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Tiirk vatandashigina kabul edilen Osmanli hanedaninin kadin iiyelerinin, 431 sayili
Kanunun 7. maddesiyle tasfiyesi ongorulen fakat heniiz tasfiyesi gerceklestirilmemis
olan tasinmazlar hakkinda tasarruf ve dava haklarinin mevcut oldugu kabul

edilmistir.

Yargitay, Osmanli hanedanlarina ait taginmazlarin, kamu mali olarak millete
gectiginden Medeni Kanunun olaganiistii zamanasimina iliskin hikimlerine gore

kazanilamayacagini hiikme baglamistir. 1%

f. Vakiflara Ait Tasinmazlar

Vakiflar, 4721 sayili TMK’nin 101. Maddesinde; ger¢ek veya tiizel kisilerin,
veterli mal ve haklart belirli ve siirekli bir amaca ozgiilemeleriyle olusan tiizel

kisilige sahip mal topluluklar: olarak tanimlanmistir.

Eski Medeni Kanun’dan oOnce vakiflar, vakfedilen malin cinsi, yararlanma
sekli, malin miilkiyetine ve yararlanan kisilere gore cesitli isimlerle anilmistir.

Bunlardan en dnemlileri icareteynli ve mukataali vakiflardir.

Icareteynli (iki kirali) vakifta, tasarruf sahibi, gercek kiymetine yakin ya da
esit olarak pesin bir kira bedeli 6demekte, ayrica yil sonu ciiz’i bir kira bedeli daha
O0demektedir. Pesin ddenen bedel ile tasinmaz iizerinde yer alan bag ve bahgeler,
binalar vb. unsurlar yeniden yapilmakta ve bu haliyle yararlanana devredilmektedir.
Tasinmazin miilkiyeti vakifta kalmakta, buna karsilik sinirsiz bir siire igin
yararlanma hakki tasarruf sahibine ve onun Oliimiinden sonra intikal hakki
mirasgilarina gegmektedir. Pesin ve her yil alinan icarei mieccele nedeni ile bu usule

“iki icare” anlamina gelen icareteyn ad1 verilmistir.!%

kanunun 7 inci maddesiyle tasfiyesi derpis olunan ve fakat heniiz tasfiye edilmemis bulunan
gayrimenkuller hakkinda maliklerinin tasarruf ve dava salahiyetlerinin mevcut olduguna...” (Kazanci
Bilisim- Igtihat Bilgi Bankasi)

19 Yarg. , 13. HD. , E. 1998/6840, K. 1998/7984, T.20.10.1998 “...431 sayili Yasa geregince
padisah'lara ait tapulu taginmazlar Devlete intikal etmistir. Bu 6zel yasa geregince Devlete intikal
eden tasinmazlarin zilyetlikle iktisabi miimkiin degildir...” (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankas1)

194 Ayrintili bilgi i¢in bkz. Omer Cinar, Taviz Bedeli ve Icareteynli ve Mukataah Vakiflarin
Tasfiyesi, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiltesi Dergisi, Cilt 15, Sayr 1-2, 2011, s.108. ;
Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 471;5737 sayill Vakiflar Kanunu’nun 3. Maddesinde icareteynli vakif:
“Degerine yakin pesin iicret ve ayrica yillik kira alinmak suretiyle siiresiz olarak kiralanan vakif
taginmazlarini ifade eder” seklinde tanimlanmuistir.
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Mukataali vakifta, tasinmaz lizerine yapilan binalarin, dikilen agaclarin ¢esitli
nedenlerle zarar gormesi (yangin, sel vb.) ve vakfin kendi imkanlariyla bunu tamir
edememesi, eski hale getirememesi gerekmektedir. Vakif, sz konusu eserlerin eski
hale getirilmesi, agaclarin dikilmesi, binanin onarilmasi karsiliinda miilkiyetini
kendi {iizerinde tutarak kullanim (yararlanma) hakkini siiresiz olarak mutasarrifa
Olumu ile de mirasgilarma gegirmektedir. Mutasarrif, onarimi ve bakimi yapmayi

ayrica ciiz’i bir kira bedeli 6demeyi iistlenmektedir. 1%

Milga 2762 sayili Vakiflar Kanunu’nun 26. maddesinde “Bu kanunun
nesrinden sonra vakif mallar mukataaya ve icareteyne baglanamaz” denilmek
suretiyle yeniden icareteynli veya mukataali vakif kurulmasi imkanina son
verilmistir. Gerek milga 2762 sayili Vakiflar Kanunu gerekse, 5737 sayili yeni
Vakiflar Kanununda eski vakiflarin icareteyn ve mukataaya baglanmis olan
tasinmazlarinin taviz bedellerinin 6denmesi kosulu ile tasfiye edilecegini yani 6zel

miilke konu olabilecegi belirtilmistir.%

Vakif taginmazlarinin olaganiistli zamanasimi yoluyla kazanilmasi miilga
2762 sayili Vakiflar Kanununda ilke olarak kabul edilmis ve bu kanununun 41.
maddesinde "Kanuni Medenideki miiruruzaman hiikiimleri vakif mallar hakkinda da
tatbik olunur” denilmis, ayn1 Kanunun 8. maddesi ile de vakiflarin dogrudan

97

dogruya hayrattan*® olan vakif tasinmazlarimn zilyetlikle kazanilmasi istisna

edilmisti. Ancak 13.07.1967 tarihinde kabul edilen 903 sayili Kanunla, 743 sayili

195 Cinar, a.g.e., 5.109; 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 3. Maddesinde Mukataah vakif: “Zemini
vakfa, Uzerindeki yap1 ve agaglar tasarruf edene ait olan ve kirasi yillik olarak alinan vakif
taginmazlarini, ifade eder” seklinde tanimlanmastir.

196 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 18. maddesine gore tapu kayitlarinda, icareteyn ve mukataali
vakif serhi bulunan gercek ve tiizel kisilerin miilkiyetinde veya tasarrufundaki tasinmazlar, islem
tarihindeki emlak vergisi degerinin yiizde onu oraninda taviz bedeli alinarak serbest tasarrufa terk
edilir. Bu kanun hiikiimleri geregince taviz bedelinin tamamu ilgili vakif adina 6denmedikge, tasinmaz
iizerindeki temliki tasarruflar tapu dairelerince tescil olunmaz. Benzer hiikiim 2762 sayili eski
Vakiflar Kanunu’nun 27. , 28. , 29. Maddelerinde de diizenlenmisti. Bu diizenlemelerden de
anlasilacagi {izere tasfiye edilen vakiflara ait mallardan hayrat niteliginde bulunmayanlarin
miilkiyetinin tasarruf edene ge¢mesi igin getirilen taviz bedeli, bir anlamda taginmazin takdiri kiymeti
niteliginde olup tasinmazi kullanan tarafindan 6denmesi 6ngoriilmistiir.

197Hayrattan olan vakif taginmazlari, gelir saglamak amaciyla tahsis edilmeyip, dogrudan dogruya
hayri hizmet gerceklestirmek amaciyla tahsis edilen vakif taginmazlaridir.Bunlar; ibadet yerleri (cami,
mescid, namazgah ve medreseler), okullar, imaretler, tekkeler, kiittiphaneler, misafirhaneler, kdpriler,
hastaneler, ¢esmeler ve hamamlar gibi dogrudan dogruya hayir kurumu olarak kullanilan yerlerdir.
Detayl bilgi igin bkz. Hiiseyin Hatemi, Medeni Hukuk Tiizel Kisileri, istanbul, 1979, s. 710.
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eski Medeni Kanuna eklenen 81/B maddesiyle vakif taginmazlarimin olaganiistii
zamanasimi yoluyla kazanilmasi yasaklanmigtir. O donemde Medeni Kanun’daki
yasaklayict hiikmiin sadece Medeni Kanun’a tabi vakiflara m1 uygulanacagi yoksa
Vakiflar Kanunu’na tabi vakiflarin hayrattan olmayan tasmmmazlarinin da yasak
kapsamina girip girmedigi tartisilmis, Vakiflar Kanunu’na tabi vakiflara ait hayrattan
olmayan tasmmmazlarin da kazandirici zamanasimi ile kazanilamayacagi kabul
edilmistir.!®® 903 sayili Kanunda kazanilmis haklar ortadan kaldiran daha dogrusu
bu kanunun geriye yiiriitiilecegine iligkin bir hiikiim bulunmadigindan 13.07.1967
tarihine kadar olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanma sartlar1 olusan kisilerin
haklar1 saklidir. 1%

Bunlardan ayr1 olarak Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun 04.03.1959
tarih, 1959/2 Esas,1959/15 Karar sayili ilaminda:?® *“... Tapu kaydinda adi gecen ve
20 sene evvel oldiigii iddia edilen sahis gayrimenkulun icareteynli olarak
mutasarrifidir. Mutasarrifin gayrimenkul iizerindeki hakki (miilkiyet) nevinden
degildir. Mutasarifa gayrimenkulun maliki denilemez ve gayrimenkulun miilkiyet
hakka, tapu sicillinde bahsi gegcen vakfa ait bulunmaktadir, tapu sicillinden malikin
belli bir vakif oldugu acik¢a anlasilmaktadir. O halde bu gibi gayrimenkuller
hakkinda Medeni Kanunun 639 /2. maddesinde yazili (Tapu sicillinden maliki kim
oldugu anlasilamayan) veya (Yirmi sene evvel vefat etmis bir kimsenin uhdesinde
mukayyet olan) sartlart gergeklesmemistir. Bu itibarla :Tapuda mutasarrifi
uhdesinde mukayyet ve belli bir vakfin icareteynli mali oldugu tapu sicillinden
anlasilan gayrimenkul mutasarrifi 20 sene evvel vefat etmis olsa dahi o gayrimenkul
hakkinda Kanunu Medeninin 639/2. maddesinin zilyet lehine tatbik edilemeyecegine,
bu nevi gayrimenkullerin zilyetlikle iktisap olunamayacagina...” denilmek suretiyle
mutasarrifin miras¢1 birakmadan 6liimii {izerine mahlulen vakfina dénen icareteynli
tasinmazlarin  olaganiistli kazandirict zamanasimi yoluyla  kazanilamayacagi

belirtilmistir. Ancak milga 2762 sayili Vakiflar Kanunu’nun 26 ve devami maddeleri

1% Ozanalp a.g.e., s. 383, Dlizceer a.g.e., s.128.

19 Sapanoglu, Tapulu Tagmnmaz, s. 190; Yarg. , 16. HD. , E. 2003/4624, K. 2003/5734,
T.10.06.2003 *...2762 sayili Kanunun 41. maddesinde; Kanunu Medeninin mururu zamana iliskin
bulunan hiikiimlerinin vakif mallar hakkinda da tatbik edilecegi hitkmii yer almigtir. Medeni Kanunun
81/B maddesinde 13.7.1967 tarihinde yapilan ve "Vakiflarin mallar {izerinde zilyetlik yolu ile iktisap
hiikiimleri takbik olunmaz" seklindeki degisiklikte kazanilmis haklari bertafaf edici bir ibare
tagtmamaktadir. Hal boyle olunca davaya konu tasinmaz dogrudan hayrat vakiflardan bulunmadigina
13.7.967 tarihinden 6ncede davalilar yararma zilyetlikle miilk edinme sartlar1 gerceklesti§ine gore
vakiflar idaresinin davasinin reddine...” (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankas1)

20 YiBK., E.1959/2, K.1959/15, T. 04.03.1959 (Kazanc1 Bilisim- ictihat Bilgi Bankas1)
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geregince tasfiye edilmesi sonucu miilkiyeti mutasarrifi veya mirascilarina gegen
tasinmaz mallarin vakifla baglantis1 kesilmis olacagindan Yargitay Ictihadi
Birlestirme Genel Kurulu’nun 04.03.1959 tarih, 1959/2 Esas,1959/15 Karar sayili

ilamimnin bu tasinmazlar hakkinda uygulama imkani bulunmamaktadir.?%

Gerek 4721 sayili Turk Medeni Kanunu’nun 117. maddesinde ve gerekse
27.02.2008 tarihinde yirirliige giren 5737 sayili Vakiflar Kanunu’nun 23.
maddesinde “Vakiflarin mallari iizerinde zilyetlik yoluyla kazanma hiikiimleri
uygulanmaz” seklindeki diizenlemeler ile daha 6nceki ¢eligkili durum (mulga 2762
sayil1 Vakiflar Kanunu’nun 41. maddesi ve 4721 sayili TMK’nin 117. maddesi) sona
ermistir. Artik yiirtirliikteki kanunlar uyarinca vakiflara ait tasinmazlarin hayrattan
olup olmadigina bakilmaksizin olaganiisti kazandirici zamanasimi yoluyla

kazanilmas1 miimkiin degildir.2%2

g. Suriye Vatandaslarina Ait Tasinmazlar

Suriye vatandaglarina ait tasinmazlar kanunlar uyarinca Devlete kalan
tasinmazlardan degildir. Ancak bulunduklar1 hukuki statii ve cikarilan bir kisim
kararname ile Suriye vatandaslarina ait tasinmazlara sinirlama getirilmesi ve

Hazinece el konulmasi nedeniyle bu bolimde incelenecektir.

Hatay ilinin 1939 yilinda Anavatana katilmasindan sonra Tiirk, Suriye ve
Liibnan vatandaslarinin tasinmazlarinin tasfiyesi hususunda sorun yagsanmasi, Suriye
hiikiimetinin Tiirk uyruklu kisilerin Suriye’deki tasinmazlarini tasfiye politikasi
izlemesi ve miilkiyet haklarin1 kismen veya tamamen kisitlamalar1 (izerine karsililik
(mukabeleyi bilmisil) ilkesi geregince 15.06.1927 tarihinde yiiriirliige giren 1062
Sayili Hudutlart Dahilinde Tebaamizin Emlakine Vaziyed Eden Devletlerin
Tiirkiye'deki Tebaalar: Emlakine Karsi Mukabeleyi Bilmisil Tedbiri Ittihazi
Hakkinda Kanun’un verdigi yetkiye dayanilarak Suriye ve Liibnan vatandaslarina ait

tasinmazlar {izerinde bir takim siirlamalar getiren kararnameler ¢ikariimistir.2%

201 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 190.

202 Splen Kiilahg1 Serengil, Vakif Tasinmazlarimin Olaganiistii Zamanasim Yoluyla Kazanilmasi,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2011, 60.4, 5.925-926.

203 Sapanoglu, Tapulu Tasmmaz, s. 163; Yarg. , 8. HD. , E. 1973/5489, K. 1973/7465, T.
17.12.1973 ( Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 171-176.)
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Bakanlar Kurulunca ¢ikartilan 13.01.1939 giin 2/10250 sayili kararname ile bir
¢oziim bulununcaya kadar Suriye ve Liibnan vatandaslara ait TUrkiye'de bulunan
tasinmazlarinin ipotek ve ferag olunmasi yasaklanmis, 14.02.1942 glin 2/17317 sayili
kararname ile Suriye ve Liibnan vatandaslarina ait tasinmazlarin haciz konularak
satilmalar1 Onlenmig,bunlarin  kamulastirilmas: halinde kamulastirma bedelinin
Hazine adina emaneten bankada sakli tutulmasi éngorilmastiir. Daha sonra ¢ikarilan
29.01.1951 giin 8/12389 sayili kararname ile 1939 ve 1942 tarihli kararnamelerle
Liibnan vatandaslarina iliskin tedbirler tamamen ortadan kaldirilmistir. Lbnan
vatandaglarina ait taginmazlarin olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla
kazanilmasini engelleyen bir diizenleme olmadigindan, bu kisilere ait taginmazlarin

kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmas1 miimkiindiir. 2%

18.11.1957 tarih, 4/9697 sayili kararname ile Suriye vatandaglarina ait
tasinmazlar lizerinde ingaat yapmak ve aga¢ dikmek suretiyle bu tasinmazlarin 4721
sayili TMK’nin 722 vd. maddeleri (MK. m.648-650) uyarinca tescilinin
istenemeyecegi, payli miilkiyet seklinde olan taginmazlarin rizaen taksiminin
miimkiin olmadigi, ortakligin giderilmesi sonucu elde edilen Suriye vatandasina

isabet eden paranin Hazine adina emaneten saklanmasi diizenlenmistir.?%®

Bakanlar Kurulunca ¢ikarilan 01.10.1966 giin ve 6/7104 sayili kararname ve
bunun uygulama seklini gosteren yonetmelik hiikiimleri uyarinca da, Suriye
vatandaslarinin tapulu ve tapusuz tasinmazlarina Hazinece el konulmustur. Bu kisiler
tarafindan yapilan her tiirli satig, bagis ve benzeri tasarruf islemleri gegersiz olup,
boyle bir tasinmazin olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmasi

miimkiin degildir. Zira bu konuya iliski ¢ikarilan Bakanlar Kurulu Kararnameleri

24 Yarg. , 8. HD. , E. 2005/6651, K. 2005/7232, T. 27.10.2005 “...29.01.1951 giin ve 8/12389 sayil
Bakanlar Kurulu Karar1 ile 1939 ve 1942 tarihli kararnamelerin Liibnan uyruklu kisilerle ilgili
tedbirler boliimii  kaldirlmigtir. Bu tarihten itibaren Libnanuyruklu kisiler kararnamelerin
kapsamindan ¢ikarilmis, bu konuda daha sonra g¢ikarilan kararnamelerin de kapsamina
almmamuslardir.Bu durumda 1062 sayili Kanun hiikiimleri uyarinca yabanci uyruklu bir kisinin
taginmazinin kazandirici zamanasimi ve zilyetlik yoluyla edinilip edinilmeyeceginin diisiiniilmesi,
edinilecek yerlerden ise iddia ve savunma gercevesinde taraf delillerinin eksiksiz olarak toplanip
birlikte degerlendirilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik incelemeye dayali olarak
yazili gerek¢eyle davanin reddine karar verilmis olmasi dogru goriilmemistir...”(Kazanci Bilisim-
Ictihat Bilgi Bankas1)

205 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 164-165.
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kanun hiilkmiinde oldugundan, kanuna aykir1 olarak siirdiiriilen zilyetlik herhangi bir

kazanma saglamaz.?%

Yargitay verdigi kararlarda, 01.10.1966 yilina kadar Suriye vatandaslarina ait
tasinmazlarda yukarida anilan dizenlemeler ile tasarruf isleminin yasaklandigini,
yapilan satisin gegersiz oldugunu, yine ayni diizenlemeler ile tasinmazlarin devlet
denetimine gectigini bu tasinmazlar Uzerinde malik sifatiyla zilyetligin
strddrilemeyecegini, zilyetligin ¢ekismesiz ve araliksiz olmadigimi belirterek
olaganiistii kazandirici zamanasimi ile de kazamlamayacagina hiikmetmistir.?%’
01.10.1966 yilindan sonra ise taginmazlarin kanun geregi devlete gecen tasinmaz
hikminde oldugundan  kazandiricti  zamanasimina konu  olamayacagini

belirtmektedir.2%

B. KAYIT SAHIBINE ILiSKIN KOSULLAR

1. Tapu Sicilinden Malikin Kim Oldugunun Anlasilamamasi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili T.M.K’nin
713/2. maddesi uyarinca, maliki tapu sicilinden anlasilamayan bir kisi adina kayith
taginmazin tamaminin veya bir parcasinin ya da bir paymin kanunda 6ngdriilen diger
kosullar altinda tasarruf edilmis olmasi halinde, tapu hukuki kiymetini yitirir ve
zilyedin, adina tespit veya tescil yapilmasini isteme hakki dogar. Tapu sicilinden

malikin kim oldugunun anlagilamamasi hali, taginmaz sahibinin kim oldugunun

206 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 165.

27 Yarg. , HGK. , E. 1991/16-539, K. 1991/624, T. 04.12.1991 “...Suriye uyruklularin mallar1 1966
yilina kadar devlete gegmemis ise de bu mallarin gerek sahibinin iradesi, gerekse iradesi disinda 6zel
kisilere gecmesi Onlenmis, onlara vaziyet edilmis, lizerlerinde gittikge artan bir hakimiyet kurulmus,
sonunda da sz konusu kararname ile fiilen el konulmustur. Diger bir anlatimla 1.10.1966 tarihinden
once ilerde Devlete gegecegi diisiiniilerek Suriye uyruklularin mallari denetim altina alinmistir.
Agiklanan bu agik maddi olgu karsisinda artik ¢ekismeli taginmazlar {izerinde kazandirici zamanagimi
siiresince tasarruf eden kiginin zilyetliginde Medeni Kanunun 639/1. maddesindeki "malik sifat1 ile
zilyet olma" unsurunun bulundugundan s6z edilemez. Bu kisi olsa olsa "Hazine sagili" durumundadir.
Devletin vaziyet ettigi, hakimiyeti altinda bulundurdugu tasinmazlara kisinin malik sifat1 ile zilyet
bulunmasina yasal olanak yoktur. Ayrica Devletin kontrolii altina aldigi, miilkiyeti heniiz gecmese
dahi bir oranda sahiplendigi bir tasinmaz {izerindeki kisinin zilyetligi "¢ekigmesiz ve araliksiz" olma
niteligini de yitirir...” (Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1)

28 Yarg. , 8. HD. , E. 1999/1167, K. 1999/2593, T.22.03.1999 “...01.10.1966 giin ve 6/7104 sayili
kararname Suriye uyruklulara ait tasinmazlara el konuldugunu bildirdiginden, bu kimselere ait
taginmazlar kanunlar uyarinca Devlete kalan tasmmmazlar niteligini kazandigindan 3402 sayili
Kanunun 18/2. Maddesi hiikmiine gore tapuda kayitli olsun veya olmasin kazandirict zamanagimi
yoluyla iktisap edilemezler...” (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 178-179.)
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bilinmesine yarayacak gerekli bilgilerin tapu kiitiiglinden ¢ikarilmasinin imkéansiz
olmasidir.?%® Malikin kim oldugunun anlasilamamas: asagidaki sekillerde s6z konusu

olabilmektedir.

a. Tapu Sicilinde Yazihh Malikin Bilinmemesi

Tapu Sicil Tiiztigiiniin 28. maddesine (eski TST m. 25) gore; tapu siciline
malikin adi, soyadi, baba adi, edinme sebebi, tarih ve yevmiye numarasi yazilir. Tapu
malikinin belli, bilinen ve muayyen bir kisi veya kisiler olmas1 gerekir. Ancak bazi
durumlarda tapu sicilinde ismi yazili olan kisinin kimligi miiphem (anlasilamayan)
ve kifayetsiz (eksik) olabilir. Ornegin tapu kaydinda sadece Ahmet ismi yazili
olmasma ragmen hangi Ahmet oldugu ¢ikarilamiyorsa malikin tapu sicilinden
anlasilamamasi s6z konusu olur.?’ Eger zilyet, tasinmazin malikini tapu kaydindan
degil de sahsen taniyorsa, kazandirict zamanasimi i¢in iyl niyet sarti
aranmayacagindan dolay1 bu taginmazi kazanabilir. Buna karsilik, tapu kaydindaki
Ahmet’in hangi Ahmet oldugu bolge halki tarafindan biliniyorsa veya gerekli dikkat
gosterilerek tapu kaydindan malik anlasilabiliyorsa bu durumda kayit malikinin kim
oldugu tapu sicilinden anlasilacagindan, zilyedin kazandirici zamanasimindan

yararlanarak tasinmazi kazanmasi s6z konusu olamayacaktir.?!!

Kayit malikinin adresinin bilinmemesi veya belirlenememesi, ayni sekilde

kayit malikinin mirasgilarinin kimliginin belirlenememesi halleri de tapu malikinin

bilinmeyen kisi oldugunu gostermez.?'?

29 Yarg. , 8. HD. , E. 2010/6648, K. 2011/3629, T. 23.06.2011 (Kazanc1 Bilisim- I¢tihat Bilgi
Bankas1)

210 syngurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.16; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 35; Kilig, a.g.e. , s.
323; A. Lale Sirmen, Esya Hukuku Dersleri, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2014, s. 409.

211 gungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s.16;. Yarg. HGK. , E. 1991/8-51, K. 1991/194, T.
10.04.1991 “... Tapuda malik siitununda tek isim yazili olsa dahi bu isimle kimin kastolundugu ve
bdylece tasinmazin kime ait bulundugu bdlge halk: tarafindan bilinmekte ise bu kosulun gerceklestigi
kabul edilemez...” (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 39-41.)

212 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 37; Yarg. , 8. HD. , E. 2010/6648, K. 2011/3629, T. 23.06.2011
“...kadastro tutanagina ve dayanak tapu kayitlarinin icerigine goére kayit maliki H. maliki tapu
kiitiigiinden anlasilamayan kisilerden degildir. TMK'nun 713/2. maddesinde yazili "... maliki tapu
kiitiigiinden anlagilamayan kimse..." ile bu kigilerin adreslerinin ve mirasgilarinin tespit edilememesi
halleri farkli olgulardir. Kayit malikinin agik adresinin belirlenememesi, bilinmemesi veya
miras¢ilarimin  tespit edilememis olmasindan o kisinin bilinmeyen kimse oldugu sonucu
¢ikarilamaz...”(Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankas1)
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Yargitay, tapuda malikin bilinen kisi olup olmadiginin tespitinde; tapu
kaydinin tim tedaviillerinin, dayanak belgelerinin tapu miidiirligiinden getirtilerek
nifus mudurlugd, resmi daire ve miesseselerden sorulmasini, tasinmazin bulundugu
yerde zabita arastirmasi yapilmasini, Komsu parsel tutanaklarinin getirtilerek tespit
ve dava tarihindeki maliklerinin dinlenmesini, komsu parsellerin dayanak tapu
kayitlarinin ilk tesislerinden itibaren incelenerek dava konusu tasinmazi kime ait
olarak gosterdiginin arastirilmasini, gerektiginde o yeri iyi bilen yash kimselerden
secilecek yerel bilirkisi ve taniklardan sorulmasini ve tiim bunlar yapildiktan sonra

objektif esaslara gore kim oldugunun tespit edilememesini aramaktadir. 21

b. Tapu Malikinin “Nam-1 Mevhum” Veya “Nam-1 MuUstear” Kisi Olmasi

Gergekte mevcut olamayan biri adina tapuya tescil edilen tasinmazin da

malikinin kim oldugu tapu sicilinden anlagilmaz. Buna nam-1 mevhum denir.?!4

Ulkemizde, 16 Subat 1328 (5 Mart 1912) tarihli Eshas: Hiikmiyenin Emval-i
Gayrimenkuleye Tasarruflarina Dair Muvakkat Kanun 'un yiiriirliige girmesine kadar
tiizel kisilerin taginmaz mal kazanmasina imkan olmadigindan tiizel kisilerin
tasinmaz mal kazanma yasagina iliskin bu evrede, cemaatler ve vakiflar gergekte var
olmayan genellikle azizlerden birinin adini1 kullanarak tasinmazlari tapuya tescil
ettirmislerdir. Iste, nam-1 mevhum olarak nitelendirilen kisiler adma tapu siciline
kayith bu tasimmazlarin maliki tapu sicilinden anlagilamadigr i¢in olaganiistii
kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmas1 miimkiindiir.?*°

Nam-1 mevhumdan farkli olarak nam-1 miistearda®'®

ise tasinmazin miilkiyeti
bir kisi adina tapuya tescil edilmistir. Nam-1 miistearda temlik muvazaali oldugu i¢in,

gercek malikin hakki tapu sicilinden anlasilamadigindan aleniyetten siyrilmis olur ve

28 Yarg., 8. HD. , E. 1998/5037, K. 1998/9732, T. 05.10.1998 (Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s.
46-47.)

214 gungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.17.

25 sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s. 17; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 430;
Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 35.

216 Nam-1 miistear; temsil ettigi kisinin ismini gizleyerek kendi adma ancak temsil ettigi kisi hesabina
hareket eden kimseye denir. Genis bilgi ig¢in bkz. Turhan Esener, TUrk Hususi Hukukunda
Muvazaah Muameleler, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, Ankara, 1956, s. 174;
Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.382.
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temlik tarihinden itibaren tasinmaz olaganiistii kazandirict zamanagimi yoluyla

kazanilmaya elverisli hale gelir.?!’

. Tapu Sicilindeki Malik Hanesinin Bos Olmasi

Tapu sicilinin malik hanesinde tasinmazin kime ait olduguna iliskin higbir
bilginin bulunmamasi®®® veya mal sahibinin adinin ¢izilerek yenisinin
yazilmamas1?'® halinde de 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-C ve 4721 sayili
TMK’nin 713/2. maddesi anlaminda tasinmazin malikinin kim oldugu tapu sicilinden
anlasilmaz. Bdyle bir tasinmazin olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla

kazanilmasi miimkiindiir.?%°

Tapu maliki, milkiyeti terk niyetiyle adimi tapu sicilinden sildirmis ve bu
sebepten yeni bir malik ismi yazilmamigsa, bu durumda tasinmazin kazanilmasi
zamanasimi yoluyla degil, 4721 sayili TMK’nin 707. maddesi geregince isgal

yoluyla olacaktir.???

Uygulamada, 6zellikle payli miilkiyet (miisterek miilkiyet) seklinde tapuya
kayitli bir tasinmazin dava konusu edilen paylari yaninda hi¢ kimse adina kayith
olmayan paylarna da rastlanmaktadir. Ornegin tapulu tasinmazdaki % payn bilinen

kisilere ait oldugu belirtilmesine ragmen geri kalan 2 paym kime ait oldugu tapu

217 Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.17-18; Kilig, a.g.e. , s. 324.

218 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 34.

219 Kilig, a.g.e. , s. 325; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.433; Sirmen, a.g.e. , s.409; Aksi
goriiste Sungurbey; “eski malikin tescilinin terkini tapu kiitiiglinde terk sebebine dayanmiyorsa,
miilkiyeti de ancak devralacak kimse adina tescil ve iktisapla sona erer, bu sonuncu kisi adina tescil
olmadikga ismi silinen ilk malikin malik olarak kaldig1 aciktir.” (Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman,
s.17.)

20 Baz1 hallerde kadastro tespiti yapilirken malik hanesinin bos birakildigi durumlariyla da
kargilagilmaktadir. Bu durumda taginmaz, maliki tapu sicilinden anlagilmayan ve 4721 sayili TMK’nin
713/2. maddesi geregince olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilabilecektir. Ancak, bu
taginmaz hakkinda kadastro yapilmig oldugu i¢in 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi
uygulanmayacaktir.

221 Eren/Baspinar, a.g.e. , s. 310; Ancak, tasmnmazi isgal eden kisi miilkiyeti tescilden &nce
kazandigindan, tasinmazi adma tescil ettirmedigi siirece, tasinmaz kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanilmaya elverisli hale gelecektir.
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sicilinde yazmamaktadir. Yargitay???, bu durumda hi¢ kimse adma kayitli olmayan
payin veya boliimiin tapusuz oldugu kabul edilerek olaganiistii kazandirict

zamanasimi yoluyla kazanilabilecegine hilkkmetmektedir.

d. Yolsuz Tescil Halinde

Tapu sicilinde {igiincli bir kisi adina ya da malik sifatiyla zilyet adina
tasinmazin yolsuz tescil edildigi hallerde de; gercek malikin hakki tapu sicilinde
belirtilmedigi i¢in, tasmmmaz olaganiistii kazandirici zamanasimi  yoluyla
kazanilabilecektir.??® Tapu siciline iiciincii kisinin yolsuz tescil edildigi halde
Ornegin, A’ya ait bir tasinmazin, B adina yolsuz olarak tescil edildigi ve C’ nin de bu
tasinmazi malik sifatiyla yirmi yil, ¢ekigmesiz, araliksiz kullanmasi halinde C’nin bu

tasinmazi olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanabilme imkan1 vardir.??

Malik sifatiyla zilyet adina yolsuz tescil yapilmasi durumunda da 6rnegin,
A’ya ait bir tasinmazin, B adina yolsuz olarak tescil edildigi ve B’nin de bu
tasinmazi malik sifatiyla yirmi yil, ¢ekismesiz, araliksiz kullanmasi halinde B bu
tasinmazi olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazanabilir. Zira bu durumda,
gergek malikin hakkini kazandirici zamanasimina karst koruyacak bir tescil
bulunmamaktadir. Malik sifatiyla zilyet adina yolsuz tescilin bulunmasi, kazandirici
zamanasiminin iglemesini olumlu yonde etkileyecektir ki boylelikle fiili durumun

hukukilesmesi amaci1 evleviyetle gergeklesecektir.?2

e. Cift Tapu Halinde

Bir tasinmazin daha evvel tapu kayd: bulundugu halde sonradan aymi

tasinmaza iliskin olarak bir tapu kaydi diizenlenmisse ¢ifte tapu durumu ortaya

222 Yarg. , 8. HD. , E. 1988/6579, K. 1988/6599, T.10.05.1988 (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
45)

228 gungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.24; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s$.432;
Eren/Baspinar, age.,s. 311; Kars1 goriisler icin bkz. Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.24.

224 Sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s.24.

225 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.26.
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cikmaktadir. Bugiin uygulamada 0Ozellikle kadastronun geg¢medigi yerlerde

yanlislikla ikinci kez tapu kaydinm olusturulduguna rastlanmaktadir.?%

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 10/4. maddesindeki “Ayn: kuvvet ve
mahiyetteki belgelerin uygulanmasinda sonuca varilamayan veya ¢oziimii kanunlarla
mahkemelerin takdirine birakilan konular, kadastro komisyonu tarafindan gerekce
gosterilmek suretiyle tutanak ve ekleri ile birlikte kadastro mahkemesine devredilir”
seklindeki hiikiim geregince, kadastro tespitinde c¢ift tapu bulunmasi halinde
kazanma kosullarinin olusup olusmadigini  degerlendirme yetkisi Kadastro
Mahkemesine aittir. Bu ise isabetli bir diizenlemedir. Ciinkii bu tiir tapu kayitlarinin
uygulanmas1 hangisine {stlinliik taninmasi gerektigi iyi bir hukuk bilgisini

gerektirmektedir.??’

Doktrindeki ¢cogunluk goriisii, tapu kiitiigiinde birden ¢ok kaydi bulunan ve
her sahifede baska bir kimsenin malik goziiktiigii (cift tapulu) tasinmazlarin da
olagantistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmaya elverisli oldugunu, zira tapu
sicili birbirine zit kayitlar igerdiginden, tapu sicilinden kimin malik oldugunun
anlasilamadigini, bu durumda sicildeki kaydin gergek malikin hakkini, olaganiistii
zamanasimina kars1 koruyacak giice sahip olmadigini belirtmektedir.??® Doktrindeki
azinlik gorlisl ise ¢ift tapulu tasinmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi

yoluyla kazamlmaya elverisli olmadig1 yoniindedir.??

Yargitay ise, tapu kayitlarinin ¢atismasi halinde dnceki tarihi tasiyan ve dogru
temele dayanan tapu kaydma deger verilerek uyusmazligin ¢oéziimlenmesi
gerektigini yani tasinmazin ¢ift tapulu olmasi halinde olaganiistii kazandirici

zamanasimi yoluyla kazanilamayacagini kabul etmektedir. 2%

26 Kilg, a.g.e. , s. 324; Kiirsat Yagci, “3402 Sayih Kadastro Kanunu Cergevesinde Tapuya
Kayith Tasinmazlarim Miilkiyet Hakkimin Tespitine iliskin Esaslar (KK. m. 13 ve KK. m. 15)”,
Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2002, s. 33-34.

227 Kilig, a.g.e. , s. 325.

228 sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s.24, 101; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.433;
Eren/Baspinar, a.g.e., s. 311; Kilig, a.g.e. , s. 324; Sirmen, a.g.e. , s.411,

229 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 732.

20 varg., HGK.. , E. 1980/1-2134, K. 1981/154, T. 20.03.1981 “...Tapulu bir yerin kazandirict
zamanagimina dayanan zilyetlikle kazanilabilmesi icin M.K.'nun 639/2. maddesindeki kosullarin
gerceklesmesi yani “tapu sicilinde maliki kim oldugu anlasilamayan veya 20 sene evvel vefat etmis
veya gaipligine hiikiim verilmis bir kimsenin uhdesinde mukayyet olan bir gayri menkuliin nizasiz ve
fasilasiz 20 sene miiddetle ve malik sifatiyle yedinde bulundurulmasi" zorunludur. Olayda ise,
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Kanaatimizce, Yargitay uygulamasi ve azinlik goriisii yerindedir. Ciinkd,
daha 6nceki tarihli olan ve malikin kimlik bilgilerinin bulundugu tapulu tasinmazi,
tapu maliki veya mirasg¢ilarinin sehir dis1 veya yurt disinda bulunmasi ya da baska
nedenlerle kullanamamasi1 ancak tapuda kayitli olduguna gilivenerek intikaller
yaptirmalar1 halinde; bu taginmazla ilgili sonradan tapu kaydi diizenlenerek zilyet
olan ikinci tapu malikinin 20 yi1l sonra agacagi davada ilk tapu malikinin “tapuda
maliki kim oldugu anlagilamayan” kategorisine koyarak taginmazi ikinci tapu maliki
adina tescil etmek, dogru temele dayanan ve kimlik bilgileri tapuda belli olan malikin
miilkiyet hakkini kaybetmesine neden olacaktir ki, bu durum Anayasanin Mulkiyet
Hakki baslikli 35. maddesine ve 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi
ile 4721 sayili TMK’nin 713/2. maddesinin amacina ters diismektedir.

2. Kayit Sahibinin Gaipligine Karar Verilmis Olmasi

4721 sayih TMK’nin 32. maddesi; Olim tehlikesi icinde kaybolan veya
kendisinden uzun zamandan beri haber alinamayan bir kimsenin 6limii hakkinda
kuvvetli olasilik varsa, haklar1 bu Olime bagli olanlarin bagvurusu iizerine
mahkemenin bu Kisinin gaipligine karar verebilecegini, TMK’nin 35. maddesi de;
gaiplige karar verilmesinin 6liim gibi hukuki sonu¢ doguracagini, gaiplik kararinin
oliim tehlikesinin ger¢eklestigi veya son haberin alindigi giinden baglayarak hukim

doguracagini diizenlemistir.

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili TMK’nin
713/2. maddesi uyarinca tapulu tasinmazi olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla
kazanma yollarindan biri de; kayit sahibinin gaipligine karar verilmis olmasi halidir.
Gaiplik karar1 verilmekle tapu sicilinin aciklik ilkesi ortadan kalkar ve taginmaz

olaganiistii zamanasim1 yoluyla kazanilmaya elverisli hale gelir.?*

davalinin tescil davasini agmis oldugu giinde bu kosullar ger¢eklesmemistir. O halde davacilarin miras
birakani adina gegerli bir tapu varken, davalimin ayni yer igin tescil karari ile yeni bir tapu kaydi
olugturmasi ile ortaya cifte tapu ¢ikmistir. Davali taraftan eski kaydin iptali igin bir dava da
acilmadigina gore, sahih esasa dayanan onceki kayda deger verilmesi zorunludur...” Benzer yonde,
Yarg. , 16. HD. , E. 1995/397, K. 1995/933, T. 30.01.1995 (Kazanc1 Bilisim- i¢tihat Bilgi Bankas1)

231 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 84; Kilig, a.g.e. , s. 327.
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Kayit sahibinin gaipligine karar verilmis olmasi halinde, zilyedin kazandirici
zamanagimindan yararlanabilmesi i¢in gaibin mirasg¢ilarinin tapuda intikal
yaptirmamis olmalar1 gerekir.?*? Yine burada hakkinda gaiplik karar1 verilen malikin
miras¢isinin olmasi gerekir, aksi halde miras Devlete kalacagindan kazandirici

zamanasimi miimkiin olmaz.

Kayit sahibinin gaipligine karar verilmis olmasi halinde, yirmi yillik
olaganiistii kazandiric1 zamanasiminin ne zaman baglayacagr hususunda doktrinde

farkli goriisler bulunmaktadir.

Doktrindeki birinci goriise gore; TMK’nin 35/2. maddesi geregince gaiplik
karar1 6liim tehlikesinin gergeklestigi veya son haberin alindig1 giinden baglayarak
hilkkiim dogurdugundan, yirmi yillik kazandirici zamanasimi siiresinin de, fiili
zilyetlik tesis edilmis olmak kaydiyla, 6liim tehlikesi i¢inde kaybolma veya son

haber tarihinden itibaren islemesi gerekir.?%

Doktrindeki ikinci goriise gore; 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-C
maddesi ile 4721 sayih T.M.K’nin 713/2. maddesinde “gaiplik karari verilmis
kimse” denildiginden ve bu maddeler TMK’nin 35/2. maddesine goére 0Ozel bir
diizenleme oldugundan yirmi yillik kazandirici zamanasimi siiresinin gaiplik

kararmin verildigi tarihten itibaren islemesi gerekir.2*

Doktrindeki tiglincii goriise gore de; Gaiplik karar1 yenilik dogurucu bir
nitelik tasir ve bu karar kesinlesmedikce gaibin mirasg¢ilarinin taginmaza el koymasi
ve tapu sicilinde intikal yoluyla kendi adlarina tescil yaptirmalart miimkiin degildir.
Gaiplik kararinin kesinlestigi giine kadar gaip, tasinmazin malikidir ve sicilin
aleniyet ilkesinden yararlanir. Bu nedenle yirmi yillik kazandirici zamanasimi

siiresinin gaiplik kararinin kesinlestigi tarihten itibaren islemesi gerekir.?®

2% Ozanalp, a.g.e. , 5.322.

23 sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s.19; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.431;
Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 85; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 749; Mehmet Ayan,
Esya Hukuku II Miilkiyet, 5. Baski, Konya, Mimoza Yayinlari, 2013, s. 229; (Eser sonraki atiflarda
“Miilkiyet” seklinde kisaltilacaktir.) Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 368.

234 Kemal Tahir Gursoy / Fikret Eren / Erol Cansel, Tirk Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara, y.y. ,
1984, s. 532; Kilig, a.g.e. , s. 328; Eren/Bagpinar, a.g.e. , S. 312.

235 Hifz1 Veldet Velidedeoglu / Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflar: ve Tapu Sicili Tatbikat,
Ikinci Baski, yy, Istanbul, 1956, s. 259; Ozanalp, a.g.e. , 5.323.
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236

Yargitay ise; Onceki tarihli bazi kararlarinda®®, yirmi yillik kazandirici

zamanasimi sliresinin gaiplik kararinin verildigi tarihten itibaren islemesi gerektigini

belirtmesine karsin, son yillarda agirlik kazanan bircok kararinda®®’

yirmi yillik
kazandirici zamanagimi siiresinin gaiplik kararimin kesinlestigi tarihten itibaren
islemesi gerektigine hilkkmetmektedir.

Hakkinda gaiplik karar1 verilen malikin, kazandiric1 zamanasimi kosullarinin
tamamlanmasindan 6nce ortaya ¢ikmasi halinde, tapu sicili gercek maliki belirtir hale
geleceginden, artik zilyedin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ile
4721 sayili TMK’nin 713/2. maddesinden yararlanmas1 mimkiin olmaz.?*® Ancak,
zilyet kazandirici zamanasimindan yararlanip tasinmazi adina tespit ve tescil
ettirdikten sonra gaibin ortaya c¢ikmasi halinde ise; doktrindeki bir goriis gaiplik
karar1 verilmekle sicil aleniyeti saglamadigindan sartlar1 tamam olan zilyedin
durumunun etkilenmeyecegini®®, diger bir goriis ise gaibin gaiplik kararmni ortadan
kaldirarak tescili hikimsiz hale getirip adina tekrar tescil ettirebilecegini kabul

etmektedir.24°

3. 18.05.2012 Tarihine Kadar Olan Dénem icin Tapu Malikinin Olmiis

Olmasi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinin 6nceki halinde?*! ve
4721 sayili TMK’nin 713/2. maddesinin 6nceki halinde®*? “kayit sahibinin yirmi yil

2% Yarg. , 8. HD. , E. 1980/516, K. 1980/1437, T. 19.02.1980 “ ... gaiplik karar tarihinden dava
tarihine kadar gecen sirede 20 yila ulagsmadigindan zilyetlikle kazanma kosullar1 olugsmamustir...”
(Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 85.)

%7 Yarg. , 8. HD. , E. 2010/6205, K. 2011/7505, T. 22.12.2011 “...Yargitay'm yerlesmis
uygulamalarina gore gaiplik kararinin kesinlesmesi tarihinden itibaren 20 yildan fazla siire ile tasarruf
edilmis olmasi halinde tasinmaza iliskin tapu kaydi hukuki degerini kaybedecektir. Hal boyle iken
eldeki davada gaiplik kararinin kesinlestigi tarihten dava tarihine kadar 20 yillik siire dolmadigindan
davaci lehine zilyetlikle kazanma kosullarinin ger¢eklesmedigi dikkate alinarak davanin reddi yerine
kabuliine karar verilmesi yerinde degildir...” (Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankast), Benzer yonde
Yarg. , 8. HD. , E. 2002/8374, K. 2002/8949, T. 02.12.2002; Yarg. , 8. HD. , E. 2007/2622, K.
2007/3700, T. 11.06.2007 (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 90-92.)

2% Ozanalp, a.g.e. , 5.324.

239 Ozanalp, a.g.e. , 5.324.

240 Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.58.

241 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c¢ maddesinin, 6302 sayili Kanunla yapisan degisiklikten
onceki hali “Kayit sahibi yirmi yi once élmiis ve gaipligine hiikiim verilmis veyahut tapu sicilinden
malikin kim oldugu anlasilamams ise ¢ekismesiz ve araliksiz yirmi yil miiddetle ve malik sifatiyla
zilyet bulunan kimse adina tespit olunur” seklindeydi. 6302 sayili Kanun 18.05.2012 tarihinde
yiiriirliige girmistir.(Bkz. RG., T. 18.05.2012, S.28296)
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once 6lmiis olmasi” durumunda diger kazanma kosullarinin olugmasiyla tapulu
tasinmazin  olaganiistli  kazandirict  zamanasimi  yoluyla  kazanilabilecegi

duzenlenmekteydi.

Anayasa Mahkemesi’nin 17.03.2011 tarih, 2009/58 Esas, 2011/52 Karar
sayitlh “...Tapuya kayithh bir tasinmazin malikinin olmesi halinde, bu tasinmazin
sahibi miras¢ilaridir. Miras¢ilar bu tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkini miras
birakamin  oliimii  ile birlikte kanun geregince tescile gerek kalmadan
kazanmaktadirlar. Hukukun genel ilkelerinden birisi de miilkiyet hakkinin “zaman
otesi” niteligi, baska bir anlatimla miilkiyet hakkinin zamanasimina ugramamasidir.
Bu nedenle, Medeni Kanun tarafindan bir tasinmaz malikinin miras¢ilarina taninmuis
olan haklarin, hak sahiplerince yirmi yil boyunca kullanilmamasi, o kimselerin
tasinmazla aralarindaki iliskiyi fiilen kestigini géstermis olsa bile, o tasinmazla
aralarindaki hukuksal iligkinin sona erdigi anlamina gelmez. Miras¢ilarin devam
eden miilkiyet hakki, tasinmazi fiilen kullanma hakkini icerdigi gibi kullanmama
hakkini da icerir. Miilkiyet hakkinin mutlakligi ve tapu sicilinin aleniyeti karsisinda,
itiraz konusu sozciik uyarinca, zilyedin miras¢ilara ait olan miilkiyet hakkin
tammayarak, tek yanli olarak ortadan kaldirmasina olanak taninmasi, miilkiyet
hakkini ortadan kaldirdigi gibi, kazanilmig hak ve hukuki giivenlik ilkelerini de ihlal

“«

etmektedir. A¢iklanan nedenlerle, itiraz konusu “...0lmiis... " sozciigii Anayasa'nin 2.

Ve 35. maddelerine aykiridir. Iptali gerekir...” seklindeki karar1®®® ile 4721 sayih

242 36z konusu hiikmiin Anayasa Mahkemesi’nin 17.03.2011 tarih, 2009/58 Esas, 2011/52 Karar sayili
karar ile iptal edilmeden Once hali “Ayn: kosullar altinda, maliki tapu kiitiigiinden anlasilamayan
veya yirmi yu once olmiis va da hakkinda gaiplik karari verilmis bir kimse adina kayith bulunan
tasinmazin tamanminin veya boliinmesinde sakinca olmayan bir par¢asimin zilyedi de, o tasinmazin
tamami, bir parcasi veya bir payi iizerindeki miilkiyet hakkimin tapu kiitiigiine tesciline karar
verilmesini isteyebilir” seklindeydi.

243 4721 sayith TMK’mn 713/2. maddesinde yer alan “...6lmiis...” sdzciigii, 17.03.2011 tarih, E.
2009/58, K. 2011/52 sayili kararla iptal edildiginden, bu sdzciigiin, uygulanmasindan dogacak
sonradan giderilmesi gii¢c veya olanaksiz durum ve zararlarin dnlenmesi ve iptal kararinin sonugsuz
kalmamas: igin kararin Resmi Gazete’de yayimlanacagi giine kadar, 02.04.2011 tarih ve 27893 sayili
R.G.'de yayimlanan 17.03.2011 tarih, E. 2009/58, K. 2011/15 sayili Kararla yiiriirliigiiniin
durdurulmasina karar verilmistir. 4721 sayili TMK’nin 713"in ikinci fikrasinda yer alan “...6lmiis...”
sOzcligii, ve iptali nedeniyle uygulanma olanagi kalmayan iptal edilen sdzciikten sonra yer alan “...ya
da...” sozciigii, 23.7.2011 tarih ve 28003 sayili R.G.'de yayimlanan 17.3.2011 gunld, E. 2009/58, K.
2011/52 sayili karari ile iptal edilmistir. (Bkz. RG., T. 02.04.2011, S.27893, RG., T. 23.07.2011,
S.28003). Kararin elestirisi icin bkz. Seref Ertas, Esya Hukuku, 9. baski, izmir, Seckin Yayinlari,
2011, s. 312. Yazar, kararin hukuk politikas1 agisindan dogru olmadigini, zamanasimi ile kazanmanin
gerekcesinin itiraza ugramamis fiili durumu, hukuki istikrar nedeniyle hukukilestirmek oldugunu,
¢dziimiin hitkmii iptal ederek degil, yirmi yillik kazanma siiresini isvicre ve Almanya’da oldugu gibi
otuz yila ¢ikartmak oldugunu belirtmektedir. Benzer yonde kararin elestirisi i¢in bkz. Ayan,
Mulkiyet, s. 227. Yazar, giiniimiiz hukuk anlayisinda miilkiyet hakkinin, hukuk diizenince 6ngoriilen
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TMK’nin 713/2. maddesinde daha 6nce yer alan “6/miis” kelimesi iptal edilince,
Kanun koyucu tarafindan 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde yer
alan “kayit sahibinin yirmi yil dénce 6lmiis olmasi” hali de 03.05.2012 tarih, 6302

sayil1 Kanunun 4. maddesi ile kanun metninden ¢ikartilmistir.?**

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde daha Once yer alan
“kayit sahibinin yirmi yil once 6lmiis olmasi” hali 03.05.2012 tarih, 6302 sayili
Kanunun 4. maddesi ile kanun metninden ¢ikartilmis olsa da, kanun degisiklikleri
yiiriirlik tarihinden sonra meydana gelen olaylarda uygulanacagi ve ge¢mise etkili
olmayacagindan®® 6302 sayili kanunun yiiriirliik tarih olan 18.05.2012 tarihinden
once, tapu kayit malikinin 6liimiinden itibaren yirmi yildan fazla siirenin gegmesi ve
diger kazanma kosullarinin olusmasiyla (zilyet lehine kazanilmis hak dogacagindan)

zilyedin adina tespit yapilmasini isteme hakki bulunmaktadir.

Ayni sekilde 4721 sayilh TMK’nin 713/2. maddesinde daha once yer alan
“olmiis” kelimesi Anayasa Mahkemesi’nin 17.03.2011 tarih, 2009/58 Esas, 2011/52
Karar sayili karar1 ile iptal edilmis ise de, yiiriirligiiniin durdurulmasi kararinin
verildigi 17.03.2011 tarihinden Once tapu kayit malikinin 6limiinden itibaren yirmi
yildan fazla siirenin ge¢mesi ve diger kazanma kosullarinin olugsmasiyla zilyet lehine
kazanilmis hak dogacagindan zilyedin tapu iptal ve tescil davasi agma hakki
bulunmaktadir.?*® Hak sahiplerinin dava agma yéniinden de kazanilmis haklari

bulundugundan 17.03.2011 tarihinden 6nce veya sonra dava agmalariin bir 6nemi

bulunmamaktadir. 24

nedenlerle sinirlandirilabilecegini, miilkiyet hakkinin korunmasi kadar, hukuki belirsizlikleri ortadan
kaldirmada da kamu yarari oldugunu, bu nedenle iptal kararinin isabetliliinin tartismaya acgik
oldugunu belirtmektedir.

24 Sirmen, a.g.e. , s.418; Anayasa Mahkemesi’nin iptal kararindan sonra aym gerekgelerle 3402 sayili
Kadastro Kanunu'nun 13/B-c maddesindeki ve 4721 sayili TMK nin 713/2. maddesindeki “hakkinda
gaiplik karar1 verilmis” ibaresinin de iptalini istemek miimkiindiir. Bkz. Sirmen, a.g.e. , s.408; Ayan,
Mulkiyet, s. 227.

2% Yarg. 16 HD. , E. 2013/836, K.2013/2007, T. 19.03.2013. «...6302 sayili Yasa'mn 4. maddesi ile
Kadastro Kanunu'nun 13/B-c maddesindeki "6lmiis olma hali" yasa metninden ¢ikarilmistir.Yasa
degisikliginin yiiriirlik tarihinden sonra meydana gelen olaylarda uygulanacagi ve ge¢mise etkili
olmayacag1 miiktesep haklarin korunacagi uygulamada istikrar kazanmistir. Hal bdyle olunca dava
tarihinde yiirtirlikteki haliyle 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 13/B-c maddesine gore degerlendirme
yapilip sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir...”(Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1)

246 Brtas, a.g.e. , $.312.

247 Yarg. 8 HD. , E. 2013/2629, K.2013/10363, T. 02.07.2013 “... TMK'nun 713/2. fikrasinda yer
alan “...6lmiis...” ibaresinin Anayasa Mahkemesi tarafindan iptal edilmesi nedeniyle Mahkeme
kararmin irdelenmesi gerekmektedir. Yirirliginiin durdurulmasi kararmin verildigi 17.03.2011
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3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi kapsaminda lehine
kazanma kosullar1 olusan zilyedin, dava agma yonunden de kazanilmis hakki
bulundugundan, kanunun ytriirliik tarihi olan 18.05.2012 tarihinden sonra da dava
acma hakki vardir. Bu nedenle hak sahiplerinin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
13/B-c maddesi ile 4721 sayili T.M.K.’nin 713/2. maddesinde daha 6nce yer alan
“kayit sahibinin yirmi yil énce olmiis olmast” hukuki sebebine dayanarak dava agma
veya adina tespit ya da tescil yapilmasini isteme hakki oldugundan tezimizde bu

durumu da incelemek gerekmistir.

Tapu malikinin 6lumd tizerine, tasinmazin olaganiistii kazandirici zamanasimi
yolu ile zilyet tarafindan kazanilabilmesi i¢in, miras¢ilarinin tapuda intikal iglemini
yaptirmamis olmalar1 gerekmektedir.?*® 4721 sayih T.M.K.'min 705/2. maddesi
geregince mirasgilar, mirasin agilmasiyla birlikte tasinmaz miilkiyetini tescilden dnce
kazanirlar, ancak bu taginmaz iizerinde tasarruf islemleri yapabilmek igin tapuya
tescil yaptirmalar1 sarttir ve bu tescil agiklayici niteliktedir. Fakat mirasgilarin,
aciklayici nitelikte de olsa, bu tescil islemini yaptirmamalar1 halinde, 6li kisi adina
yazil kayit, gercek hak sahibini yansitmadigi igin tapu sicilinin aciklik (aleniyet)
ilkesinden yararlanamaz. Bu nedenle 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c
maddesi ile 4721 sayili T.M.K.’nin 713/2. maddesi geregince, tapu kayit malikinin
Oliimiinden itibaren yirmi yildan fazla siirenin gegmesi ve diger kosullarinin

olusmasiyla birlikte zilyedin adina tespit yapilmasini isteme hakki bulunmaktadir.?*°

Kazanmay1 saglayan yirmi yillik siirenin baslangig tarihi, tapu malikinin 6liim
tarihidir. Tasinmaz, ancak kayit malikinin 6limi ile kazanilmaya elverisli hale
geldiginden, 6liim tarihinden 6nce gegen siire, yirmi yillik siirenin hesabinda dikkate

alinmaz.?>

tarihinden 6nce agilmig bulunan davalar bakimindan maliki 20 yil dnce 6lmiis ve o tarihten dava
tarihine veya kayit maliki adina bulunan tapu kaydinin intikal gordiigii tarihe kadar diger kazanma
kosullar1 yaninda 20 yillik kazanma siiresi de dolmus ise, bu tiir davalar bakimindan kazanilmisg
hakkin kabulii gerekir. Yine dava agmamis ancak; ylrirligiin durdurulmas: karar tarihi olan
17.3.2011 tarihinden 6nce hak sahipleri yararina kazanma kosullar1 olugmus, malik 20 yi1l dnce 6lmiis
ve 20 yillik kazanma siiresi de dolmus ise, bu tiir hak sahiplerinin de dava agma yoniinden kazanilmis
haklarmin oldugunun da kabulii gerekmektedir...” (Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1)

28 Kilig, a.g.e. , S. 326.

249 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 61; Ozanalp, a.g.e. , s.319; Ipek, a.g.e.,s. 91.

20 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 63; Eren/Bagpinar, a.g.e. , s. 312.
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Oliim olgusunun ve yirmi yillik baslangig siiresinin niifus kayitlarina
dayanilarak ispat edilmesi gerekir. Bu nedenle niifus sicilindeki kayitlar disinda,
takdiri delillere dayanilarak Oliim tarihinin kanitlanmasi yeterli degildir. Ancak,
niifus kaydindaki 6liim tarihinin dogru olmadiginin ileri siiriilmesi durumunda,
mahkemece niifusta diizeltim davasi agilmasi i¢in siire verilmesi ve kaydin hitkmen

diizeltilmesi durumunda da buna deger verilmesi gerekir.?!

Zilyedin, tapu malikinin miras¢ilarin1 tanimasi “6lim” sebebiyle tapu
kaydimin hukuki degerini yitirmesi bakimindan 6nemli degildir. Ciinkii 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ile 4721 sayili TMK’nin 713/2. maddesinde
zilyedin iyi niyetli olmasi sarti aranmamistir.”®? Kanunda 6ngoriilen kosullarda

tasinmazin tasarruf edilmesi kazanmay1 saglayacaktir.

Tapu malikinin 6liimiinden itibaren yirmi yillik slirenin ge¢mesi ve diger
kazanma kosullarinin olusmasindan sonra, mirasg¢ilar tarafindan tapuda yapilan
intikal, gercek hak sahibini gdstermedigi icin yolsuz tescil niteliginde oldugundan
tasinmazin zamanasimi ile kazanilmasma engel olmaz.?®® Ancak, bu tescile
giivenerek tapuda islem yapan iyi niyetli ti¢iincii kisilerin miilkiyet hakki TMK’ nin

1023. maddesi geregince korunur.?>*

Tapu malikinin 6liimiinden sonra, yirmi yillik siire icinde miras¢ilarin tapuda
adlarina intikal yaptirmalari durumunda, mirasin acilmasiyla dogan miilkiyet hakki
bu sekilde tapu siciline tescil edilmekle tapu sicilinin aleniyet ilkesinden yararlanir
ve bunun sonucu olarak da zilyet lehine kazandirict zamanasimi islemez.?>® Birden
fazla miras¢1 varsa bunlardan sadece birinin tapuda intikal yaptirmasi dahi,

tasinmazin olaganiistli kazandirici zamanasimi yoluyla kazanilmasini 6nler.

251 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 62-63.

22 Yarg. 8 HD. , E. 2004/7255, K.2004/7901, T. 23.11.2004 ... TMK’nin 713. Maddesinde zilyedin
iyi veya kotii niyeti kosul olarak ongdriilmemistir. Davaci zilyedin, kayit malikinin mirascilarini
tanimasi kazanmayi dnlemez...”(Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, . 62.)

258 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 61; Kilig, a.g.e. , s. 326.

2% Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 68.

2% Ozanalp, a.g.e. , s.321.
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Tapu maliki hi¢ miras¢1 birakmadan 6lmiis ise, o halde terekesi T.M.K. nin
501. maddesi geregince Devlete kalacagindan bodyle bir taginmazin olaganiistii

kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin degildir.

4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun 701. ve 702. maddesine gore elbirligi
(istirak halinde) milkiyetinde; tasinmaz {izerinde ortaklarin belirlenmis paylart
bulunmadigindan, elbirligi miilkiyetine tabi tapulu tasinmazin ortaklarindan birinin
Oliimii halinde, diger ortaklardan biri veya birka¢inin hayatta olmasi, o taginmazin
olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla kazanilmasini &nler.>*®Payli (miisterek)
mulkiyette ise; paydaslardan her biri digerine karsi igiinci kisi durumunda
oldugundan, tapulu tasinmazin paydaslarindan birinin 6liimi halinde, diger
paydaslarin veya igiincii kisilerin taginmazi kosullarina uygun kullanmalari
durumunda, yirmi yil 6nce 6len paydasin paymna iliskin tapu kaydi hukuki degerini
yitirir ve zilyedin olaganiistii kazandirici zamanasimina dayanarak adina tespit

yapilmasini isteme hakki dogar.?’

Doktrinde, tizel kisiler bakimindan 6liim s6z konusu olmadigindan tasfiye
edilmeyen tiizel kisilere ait tapulu tasinmazlarin zilyetlikle kazanilamayacagi, ancak
tiizel kisiligi tasfiye edilmis ve ana sézlesmesi uyarinca miilkiyet bagka bir tiizel
kisilige gegmemis ise, tasfiyenin kesinlestigi tarihinden itibaren zilyetlik kosullarinin

gerceklesmesi halinde zilyet lehine tespit yapilabilecegi kabul edilmektedir.?®®

2% Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 64; Yarg. 8 HD. , E. 2011/3109, K.2011/7477, T. 22.12.2011
“...Elbirligi miilkiyeti seklinde tapuya kayith bir tasinmazin ortaklarindan birinin veya bir kisminin
hayatta olmas1 o taginmazin olaganiistii zamanagimi yoluyla kazanilmasin1 6nler. Dava konusu parsel
kadastro caligmalarinda elbirligi seklinde miilkiyet hiikiimlerine gore tespit edildigine gore bu
miilkiyet tiirtinde ortaklarin belli paylar: bulunmadigi i¢in ortaklardan biri bakimindan dahi dayanilan
sebep gergeklesmedikge, tespit tarihi itibariyle mevcut mirasgilardan birinin dahi 6limQ tarihinden
dava tarihine yirmi yi1l ge¢medikge, diger kosullar olusmus olsa dahi davaci lehine olaganiistii
zamanasimi yoluyla kazanim saglanamaz...” (Kazanci Bilisim- Igtihat Bilgi Bankas1 )

27 Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 65; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 748; Yarg.
8.HD. , E. 1986/5002, K.1986/8483, T.25.09.1986 “...Ahmet ile ilgili kisma gelince: Tasinmaz
miisterek tasarruf edilmektedir. Miisterek maliklerden Ahmet 1.5.1962 tarihinde Slmiistiir. Dava,
11.6.1982 tarihinde agilmis olup, Olim tarihi ile dava tarihi arasinda 20 yillik slire gecmis
bulunmaktadir. Dosya miinderecatina ve delillere ve mahkemenin kabuliine gére tasinmazin tiimiiniin
dava tarihine kadar 20 yildan fazla siire ile tasarruf edildigi anlagilmaktadir. O halde Ahmet'in 1/4
pay1 hakkinda, davaci lehine, dava tarihinde iktisap sartlar1 dogmus olmaktadir. Davaci bu payin adina
tescilini isteyebilir. Mahkemece bu paya iliskin davanin da reddine karar verilmesi yasaya
aykiridir...” (Kazanci Bilisim- Ictihat Bilgi Bankasi )

258 Ozanalp, a.g.e. , s.321; Ozmen/Corbali, a.g.e. , s. 367; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 68; Kilig,
a.g.e.,s. 327.
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C. ZILYETLIGE ILiSKIN KOSULLAR

1. Zilyetligin Malik Sifatiyla Siirdiiriilmiis Olmasi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi geregince zilyet adina
tespit yapilmasi igin aranan kosullardan biri malik sifati ile zilyetliktir. Malik
sifatiyla zilyetligin tanimi gerek Medeni Kanunda, gerekse 3402 sayili Kadastro

Kanununda yapilmamustir.

Doktrinde malik sifatiyla zilyetlik i¢in 6zel bir irade unsurunun aranip
aranmayacagl tartismalhidir. Bazi1 yazarlara gore; malik sifatiyla zilyetlik bir irade
unsuruna degil, sadece objektif belirtilere dayandirilmalidir. Bu goriise gore dis
goriiniis itibariyle zilyetligin miilkiyeti kullanmaya yonelik olmasi yeterli olup ayrica

malik olma iradesine sahip olmasi énemli degildir.?>°

Doktrinde c¢ogunlugun benimsedigi goriise gore; irade unsurundan
vazgecilemez ve sadece objektif alametlere dayanilamaz. Ornegin bir kimsenin
stirdiigii iki tarladan hangisinde malik sifatiyla, hangisinde mahdut (fer’i) zilyet
oldugu disaridan anlagilamaz. Ayni sekilde uzun siire terk edilmis tarlayr ekip bigen,
duvar ¢eken kimse dis goriiniis itibari ile malik sifatiyla zilyet gibidir. Ancak bu
kimse malik sifatiyla zilyet olma iradesini tagimadikca, sadece bu taginmazdan
yararlanmak niyetinde olduk¢a malik sifatiyla zilyet olmaz. Bu nedenle objektif

belirtileri tamamlayan bir irade unsuruna da gerek vardir.?%

Sungurbey’e gore ise; Kazandirici zamanasiminda malik sifatiyla zilyetlik
icin 6zel bir irade unsuruna gerek yoktur. Mahdut (fer’i) zilyet olmayan her zilyet
malik sifatiyla zilyettir. Malik sifatiyla zilyet olmak, 6zel bir iradeyle zilyet olmay1

degil, sadece “ fer’i zilyet olmaksizin” zilyet olmay1 ifade eder. Bu nedenle esya

259 Bkz. Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.27’de anilan yazarlar.

%60Bkz. Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 28°de anilan yazarlar; Giirsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , S.
77-78; Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. , s. 251; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 45 vd.(
yazarlar zilyetli§in kazanilmasinda zilyet olma iradesi gerekli ise de zilyet olduktan sonra artik
iradeye gerek olmadigini belirtirler ) ; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., 45; Eren, a.g.e. , s.
286.
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tizerinde kendi zilyetliginden bagka birinin {istin ve korumaya deger hakkini

tanmimayan kisinin zilyetligi malik sifat1 ile zilyetliktir.?5!

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili T.M.K. nin
713/2. maddesi anlaminda ele alindiginda; olaganiistii kazandirict zamanasimiyla
kazanmaya konu tasinmaz iizerinde, bagkasinin {stiin hakkini ve =zilyetligini

tanimayan kisinin zilyetligi malik sifatiyla zilyetliktir.

Malik sifatiyla zilyetlik i¢in, medeni haklar1 kullanma ehliyetinin (fiil
ehliyeti) bulunmasi sart olmayip, bu tiir zilyetligin niteligini ve sonuglarini

kavrayabilecek bir temyiz kudretinin bulunmas yeterlidir. 252

Malik sifatiyla zilyetlikten s6z edebilmek icin, zilyedin asli zilyet olmasi
gerekir. 4721 sayili TMK’nin 974/2. maddesinde “Bir seyde malik sifatiyla zilyet
olan asli zilyet, digeri fer'i zilyettir.” seklinde ifade edilmistir. Eger zilyet bagka bir
kimseyi malik yerine koyup onun bu vasfina saygi gostermekte ise, burada malik
sifatiyla zilyetlikten s6z edilemez, 6rnegin tasinmaz mala sahsi bir hakka dayanarak,
mesela kira veya ortak¢ilik sozlesmesine gore zilyet olan kimse tespit talebinde
bulunamaz.?®® Ancak, fer’i zilyedin, asli zilyedin zilyetligini reddetmesi halinde,

artik bu tarihten itibaren malik sifatiyla zilyet olabilir.

Elbirligi (istirak halinde) zilyetliginde, murisin Oliimii ile miilkiyet gibi
zilyetlik de mirascilara kendiliginden geger. Taksim olmadig: takdirde, mirascilar
birbirlerine kars: tiglincii kisi sayilmazlar ve mirasgilardan birinin veya bir kaginin
sirdiirdiigii zilyetlik tiim mirasgilar adina gegmis sayilir, bu nedenle bir miras¢inin
bagimsiz zilyetligi s6z konusu olmadigindan tek basina tasinmazin miilkiyetini
kazanamaz.?®* Nitekim Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kurulu’nun 15.05.1957 tarih,
1957/2 Esas, 1957/11 Karar sayili ilaminda: 2%° “...Memleketimizin koklesmis

261 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.29.

262 gungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.36; Eren, a.g.e. , s. 288; Kilig, a.g.e., s. 375.

263 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., 749.; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 265; Sungurbey,
iktisabi Miiruruzaman, s.32.

%64 Kilig, a.g.e. , s. 374; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 267; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
a.g.e., 746.

%5 YIBK., E.1957/2, K. 1957/11, T. 15.05.1957 (Kazanci Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1); Tapulu
tasinmazlar agisindan benzer yonde YIBK. , E. 1954/7, K. 1954/17, T.26.05.1954 ( Sapanoglu,
Tapulu Tasinmaz, S. 268); Kararlarin elestirisi i¢in bkz. Sungurbey, Elestiriler, s.44; Hasan Albas,
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geleneklerine ve milli suurumuzda yerlesmis hakim telakkiye gére belediye sinirlart
disinda yani koylerde bulunan bir gayrimenkul iizerinde mirasgilardan sadece
birisinin zilyet olmast halinde onun hem kendi adina ve hesabina, hem de diger
miras¢ilar adina ve hesabina zilyet durumunda bulundugu kabul edilir. Bu goriis
Medeni Kanun hiikiimlerine de aykiri degildir; zira bir kimsenin zimni veya agik bir
anlasma uyarmca baskalar: adina ve hesabina zilyet olmasint Medeni Kanun kabul
etmistir. Bu itibarla, soz konusu bentteki malik sifatiyla zilyet olma sarti, bu hallerde
tahakkuk etmektedir; o halde bu bent hiikmiiniin miras¢ilar arasinda tatbiki mimkan
degildir. Esasen bu bendin Medeni Kanunun 639 uncu maddesinin birinci fikrast
hiikmiine miitenazir olarak sevk edilmis bulunmasi ve Medeni Kanunun, bu
hiikmiiniin miras¢ilar arasinda tatbik yeri olmadiginin 26/5/1954 giinlii ve 17/7 sayili
ictihadi birlestirme kararila kabul edilmis olmast dahi bu goriigiin dogrulugunu

ayrica gostermektedir...” denilmek suretiyle elbirligi miilkiyetinde mirasgilar

arasinda kazanmay1 saglayan zilyetligin islemeyecegi kabul edilmistir.

Payli zilyetlikte ise; tek kisi zilyetliginde oldugu gibi paydaslardan her biri
zilyetligin tanidigr tim yetkilerden yararlanir ve bunu tek basina kullanabilirler.
Elbirligi zilyetliginden farkli olarak paydaslar birbirine kars1 {i¢iincii kisi durumunda
oldugundan bir paydasin sitirdirdiigii zilyetlik, diger zilyetler adina siirdiirilmiis
sayllmaz. Bu nedenle paydaslardan birinin veya bir ka¢inin diger paydaslarin payini
kanunda yazili kosular altinda tasarruf etmeleri halinde, o payt olaganiistii

kazandirict zamanasimi yoluyla iktisap etmesi mimkdndar. 2%

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili TMK. nin
713/2. maddesinde, malik sifatiyla zilyetlik igin iyi niyet aranmamistir. Tasinmazi
zorla kullanan kisi dahi malik sifatiyla hareket ederek olaganiistii kazandirici

zamanasimi yoluyla tapulu tasinmazin miilkiyetini kazanabilir.?®’

Malik sifatiyla zilyetligi ispat, bunu iddia eden zilyede diiser. Tapulu

tasinmazlarda tapu kaydmin varligi zilyetlige karine teskil ettiginden, kazandirici

Tapu Siciline Kayith Tasinmazlar Bakimindan Olaganiistii Zamanasim ile Tasinmaz
Miilkiyetinin Kazammminda Mirasqilar Arasinda Zamanasimimin  Islememesi  Sorunu,
http://webb.deu.edu.tr/hukuk/dergiler/dergimiz9-2/halbas.pdf (Cevrimici)

266 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 266-267.

267 Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., 750; Sirmen, a.g.e. , s.412.
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zamanasimina dayanarak adina tespit yapilmasini isteyen zilyedin, zilyetliginin fer’i
zilyetlik degil malik sifatiyla zilyetlik oldugunu kanitlamasi gerekir. Bu ise
zilyetligin dis goriiniislerini ispatlamakla yerine getirilmis olur. Ornegin, tasinmazi
imar-ihya etmesi, aga¢ dikmesi ve bah¢e yapmasi, tasinmazin vergisini 6demesi vs.
malik sifatiyla zilyetligini gosterir. Adina tespit isteyen zilyet, malik sifat1 ile zilyet

oldugunu, sahit, belge ve her tiirlii delille ispat edebilir.2®

Yargitay’a gore, zilyetligin malik sifatiyla gecip gecmediginin tasinmazin
ekonomik amacima uygun kullanim durumuna gore, baska bir deyisle tasinmazin
degerlendirilis bicimi, o tasinmazdan yarar elde etmeye gore belirlenmesi gerekir.
Arsa niteligindeki  bir taginmazda, ekonomik amaca uygun zilyetlikten
bahsedebilmek i¢in tarla ve bahgelerde oldugu gibi ekonomik yarar saglanmasi
zorunlu olmayip, zilyedin arsa tizerinde malik gibi hareket etme iradesinin varligi ve
bu yere sahiplenmesi yeterlidir.?®® Tasinmazin tarla veya bahge olarak kullanilmas,
meyve agaci veya kavak agaci dikilmesi?’®, otundan yararlanmak suretiyle cayir
olarak kullanmasi?’* ekonomik amaca uygun kullanim olarak degerlendirilirken,
sadece hayvan otlatmak?’? suretiyle kullanilmas1 ekonomik amaca uygun kullanim

olarak degerlendirilmemektedir.

2. Zilyetligin Yirmi Y1l Siirdiiriilmiis Olmasi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili TMK. nin
713/2. maddesi geregince zilyet adina tespit ve tescil yapilabilmesi i¢in, zilyetligin en
az yirmi yil siirmiis olmasi gerekmektedir. Yirmi yillik kazandirici zamanasimi
siiresinin baslangici, fapu sicilinden maliki anlasilamayan tasinmazlarda malik

sifatiyla zilyetligin kuruldugu tarihten, kayit maliki 6/miis olan taginmazlarda kayit

268 Eren, a.g.e. , s. 288; Karahasan, a.g.e. , s.692; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.37-39.

29 Yarg., 8. HD., E. 1995/11782, K. 1996/619, T.25.01.1996 ( Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s.
268.)

210 yarg. , 7. HD. , E. 2012/8297, K. 2012/9247, T.13.12.2012 (Kazanc1 Bilisim- Igtihat Bilgi
Bankas1)

21 Yarg. , 8. HD. , E. 2005/1701, K. 2005/2605, T.01.04.2005 ( Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
281.)

212 Yarg. , 8. HD. , E. 2012/3410, K. 2012/3931, T.08.05.2012 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi
Bankasi), Ancak Yarg. HGK , E. 1977/7-49, K. 1978/210, T.08.03.1978 ... hayvan otlatilan bir
yerin etrafi ¢evrilmek ve bagimsiz bir tasinmaz haline getirilmek suretiyle sahiplenilmesi, bagkasinin
bu yerden yararlanmasina karsi konulmasi halinde kosullar1 mevcut oldugu takdirde hayvan otlatma
kazanma saglayabilir...” denmek suretiyle bagkasinin yararlanmasina karsi koyarak ve bagimsiz bir
hale getirilerek taginmazda hayvan otlamanin kazanmay1 saglayabilecegi belirtilmistir.
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malikinin 6lim tarihinden, gaipligine karar verilmis tasinmazlarda ise gaiplik
kararinm verildigi?’® tarihten itibaren hesap edilmesi gerekmektedir. Bu tarihlerden

onceki zilyetlik, malik sifatiyla olsa dahi dikkate alinmaz.?’

Kazandirict zamanasimi siiresinin nasil hesap edilecegi, hangi hallerde
duracagi ve hangi hallerde kesilecegi konusunda Kadastro Kanunda bir hiukim
bulunmadigindan, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 23. maddesi ve T.M.K.’nin 714.
maddesinin yollamas: nedeniyle 6098 sayili T.B.K.’nin 151-153 ve 154,
maddelerinin (818 sayili B.K. m. 130-132 ve 133) uygulanmas1 gerekmektedir.

T.B.K’nin 151. maddesi geregince zamanagimi siiresinin hesaplanmasinda,
zamanasiminin basladigi giin nazara alinmaz, yani zamanasimi malik sifatiyla
zilyetligin kuruldugu giiniin ertesi giinii baslar.?”® Kazandirici zamanasimi eski
malikin veya miras¢ilarinin hakkini takip edemeyecegi tatil gilinleri atlanmaksizin
devamli olarak hesap edilir. Ancak surenin son gini tatil gliniine rastlarsa T.B.K’nin
93. maddesi (Eski BK. m. 77) geregince tatili takip eden ilk is giinli sonunda siire
tamamlanmis olur. Yirmi yillik zamanasimi siiresi sonu, zamanagiminin basladig
giin aymn kaginci giinii ise, son ayin bunu karsilayan giiniine gore hesaplanir. Ornegin
20 Nisan 1980 yilinda baslayan siire, 20 Nisan 2000 yilinda tamamlanacaktir.
Zamanasimi SUresinin son ayinda ayni sayiya tekabil eden gin yoksa yani slre

eksikse, bu aym son giiniine denk gelen giine gore hesaplanir. (T.B.K. m.92)2™

Yargitay’a goOre, Hatay ilinde bulunan tasmmmazlar i¢in kazandirici
zamanasimi siiresinin Hatay’in Anavatana katildigi 07.07.1939 yilindan baglanarak

hesap edilmesi gerekmektedir.?’’

Zamanagsimini durduran sebepler varsa zamanasimi siiresi islemez ve bu

sebepler ortadan kalktiginda zamanasimi siiresi kaldigi yerden devam eder.?’

23 Yargitay, yirmi yillik siirenin baglangicini gaiplik kararinin kesinlestigi tarihten itibaren
hesaplanmasi gerektigine hitkmetmektedir. Yarg. , 8. HD. , E. 2007/2622, K. 2007/3700,
T.11.06.2007 (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 90-92)

214 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 296.

215 Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.43; Kilig, a.g.e. , s. 383.

276 Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.43; Kilig, a.g.e. , s. 383.

2 Yarg. , 8. HD. , E. 2006/3270, K. 2006/4390, T.22.06.2006 (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
308.
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Zamanagimini  durduran sebepler 6098 sayili T.B.K.’nin 153. maddesinde
diizenlenmistir. Buna gore; Velayet devam ettigi siirece ana ve baba, ¢cocuklarinin
tasinmazini (T.B.K. m.153/1), vesayet devam ettigi silirece vasi veya vesayet
makamlari, vesayet altinda bulunan kisinin taginmazini (T.B.K. m.153/2), evlilik
devam ettigi siirece eslerden biri, digerinin taginmazini (T.B.K. m.153/3), hizmet
sOzlesmesi devam ettikge istihdam edenler, ev hizmetgilerinin tasinmazimi (T.B.K.
m.153/4) olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla kazanamazlar.?’® Ayrica bir
Tirk mahkemesi Oniinde miilkiyet davasi agma imkani bulunmadik¢a kazandirici
zamanasimi durur. (T.B.K. m.153/6) Ancak bu hiikiim yargilama faaliyetlerindeki
genel durma yiziunden mahkemeye basvurmasinin imkansiz oldugu haller igindir.
Bunun disindaki sahsi nedenlerden (6rnegin ani hastalik gibi) dolayr mahkemeye
basvurma imkan1 yoksa zamanasiminin durmasi sz konusu olmayacaktir.?®® Hile
veya tehdit gibi dava agilmasini engelleyen fiili sebepler de zamanagimini
durdurmaz, ancak hilenin 6grenildigi veya tehdidin ortadan kalktig1 tarihten sonra
halin icap ve sartlarina gore dava agmak i¢in uygun bir zaman i¢in zamanasiminin

uzayacag kabul edilmektedir.?8!

Kazandirict zamanagimi siiresinin kesilmesi halinde, kesilinceye kadar islemis
olan zamanasimu siiresi hesaba katilmaz, bagka bir deyisle kesilme anina kadarki siire
biitiiniiyle 6lii hale gelir.?® Zamanasiminin kesinlesmesinden sonra kazandirici

zamanagiminin biitiin unsurlan tekrar gergeklesirse yeni bir zamanasimi siiresi

islemeye baslar. 283

6098 sayil1 T.B.K.’nin 154. maddesi nazara alindiginda zilyedin, asil malikin

284

hakkini ikrar etmesi=®* veya mahkemede dava ya da def’i yoluyla ileri sirtlmesi

218 M. Kemal Oguzman/M. Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hukiimler Cilt-1, 10. Baski, Istanbul,
Vedat Kitapeilik, 2012, 5.599; Safa Reisoglu, Tiirk Borglar Hukuku, 25. Baski, Istanbul, Beta
Yaymevi, 2014, s. 432; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.49.

219 T.B.K. m.153/5. maddesinde diizenlenen “Borglunun alacak iizerinde intifa hakk: sahibi oldugu
slirece” bendi niteligi geregi kazandiric1 zamanagiminda uygulanmaz.

280 Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.49-50; Oguzman/Oz, a.g.e., s. 602; Reisoglu, a.g.e. , s. 433.
281 gungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.50; Kilig, a.g.e. , s. 384,

282 gungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.50.

283 Oguzman/Selici/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 424; Karahasan, a.g.e., 711.

284 Sungurbey’e gore, « zilyet baskasimin miilkiyet hakkini ikrar etmisse, bu hakka riayet fikrinde
olmadigini yani malik sifatiyla zilyet olmakta devam edecegini ilaveten ifade etmis olsa bile kesilme
tahakkuk etmistir. Ciinkii ger¢ek hak durumunun agiklanmig olmasi da kesilmeyi hakli gosterir.”
(Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.52.)
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halinde zamanasimi kesilir. Kazandirict zamanagimu siiresi dolduktan sonra yapilan

ikrar gerceklesmis zamanasimi kesmez. 2%

Kazandirici zamanasiminin unsurlarindan birisinin  kaybolmasi1 halinde
ornegin malik sifatiyla zilyetligin kaybedilmesi, araliksiz unsurunun kaybolmasi gibi
durumlarda zamanasimi kesilir, bu unsurlar ayrica ele alindigr i¢in tekrardan

kacinmak i¢in ayrintilara girmiyoruz.

Eklemeli zilyetligi diizenleyen 4721 sayili T.M.K.’nin 996. maddesindeki
“Kazandwrici zamanagmmindan yararlanma hakkina sahip olan zilyet, zilyetligi
kendisine devreden ayni yetkiye sahip idiyse onun zilyetlik siiresini kendi siiresine
ekleyebilir” hitkkmii geregince yirmi yillik kazandiric1 zamanasimi siiresinin mutlaka
miilkiyeti kazanacak kisinin zilyetliginde ge¢mesi gerekmez. Zamanasimindan
yararlanma sartlarini tasiyan her zilyedin, ayni sartlara sahip olan daha onceki
zilyedin zilyetlik siiresini kendi siiresine ekleme imkami vardir.?%® Eklemeli
zilyetlikten yararlanabilmek i¢in bazi sartlarin gerceklesmesi gerekmektedir.

Eklemeli zilyetlikten yararlanabilmek icin ilk olarak, 6nceki zilyet ve yeni
zilyedin zilyetliklerinin kazandirict zamanasimina elverigli olmas1 gerekmektedir.
Ornegin onceki zilyedin zilyetligi fer’i zilyetlik ise veya zilyetlik siiresi kesintiye

ugramis ise, bu zilyetlik kazandiric1 zamanasimu zilyetligine eklenemez.?’

Ikinci olarak onceki zilyet ve yeni zilyedin arasinda halefiyet rabitas: yani
gecerli bir hukuki bagin olmasi gerekmektedir. Son zilyet, halefiyet iliskisini
kanitlamak kosulu ile kendisinden onceki biitiin zilyetlerin zilyetlik siiresinden
yararlanabilir. Halefiyet iliskisi kiilli halefiyet (mirascilik) olabilecegi gibi, ciiz’i
halefiyet (hukuki islem) de olabilir. Kiilli halefiyette, kanun geregince mirasgilar
miras birakanin suresini kendi surelerine ekleyebilirler. Ciiz’i halefiyette ise dnceki
zilyet ile yeni zilyet arasinda Ornegin satig, bagis gibi hukuki iliskinin bulunmasi
gerekir.?® Onceki zilyet ile yeni zilyet arasinda gegerli bir hukuki iliskinin
bulunmamasi halinde, 6rnegin elbirligi miilkiyetine tabi taginmazi miras¢ilardan

birinin satmast halinde, satis gecersiz oldugundan, tek basina satista bulunan

285 Karahasan, a.g.e., 711.

286 Oguzman/Selici/OktayOzdemir, a.g.e. , S. 445.

287 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.44.

288 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.45; Karahasan, a.g.e., 708.
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miras¢inin eklemeli zilyetliginden yararlanilamaz, ancak satis gecersiz olsa da yeni
zilyet, devir tarihinden itibaren yirmi yildan fazla siire ile tasinmazi kullanir ve diger
kosullar da gerceklesirse olaganiistii kazandiric1 zamanasimi yoluyla tasinmazin

miilkiyetini kazanabilir.?8°

3. Zilyetligin Arahiksiz Olarak Siirdiiriilmesi

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili T.M.K.’nin
713/2. maddesi geregince zilyet adina tespit ve tescil yapilabilmesi i¢in, yirmi yillik
zilyetligin araliksiz olarak gecirilmis olmas1 gerekmektedir. Zilyetligin araliksiz
olarak siirdiiriilmesinden maksat, kazandirici zamanagimi siiresi boyunca zilyetligin

surekli olarak devam etmesi yani kaybedilmemis olmasidir.?%

Zilyetligin sona ermesi, yukarida da agiklandigi tizere iki durumda s6z
konusu olabilir. Birinci durum, zilyedin tasinmaz iizerindeki fiili hakimiyetine kendi
arzusu ile son vermesi halidir. Bu ise zilyetligin oldugu gibi baska birine
devredilmesi suretiyle olabilecegi gibi, zilyedin, zilyetligi baskasina devretmeksizin
zilyetligine son verme amaci ile tasinmaz iizerindeki fiili hakimiyetini kaldirmasi
yani onu terk etmesi suretiyle de olabilir.?® fkinci durum ise, zilyedin tasmmaz
uzerindeki fiili hakimiyetinin kendi arzusu disinda kaybedilmesi halidir. Eger bir
kimse tasinmaz {lizerinde fiili hakimiyet kurarak Onceki zilyedin zilyetligini
tanimazsa, onceki zilyedin zilyetligi sona erer.?? Oregin tasinmaza iigiincii kisi el
atar ve zilyet de siiresi i¢inde zilyetligin iadesi davasi agmazsa zilyetlik kaybedilmis

olur.?®® Zilyetligin kaybedilmesi halinde o tasinmazin tekrar olaganiistii kazandirict

289 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 299.

2% Oguzman/Seligi/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 422; Eren, a.g.e. , 5.291.

291 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s. 79; Karahasan, a.g.e. , s.700; Yarg. , HGK.. , E.
2010/16-522, K. 2010/614, T.01.12.2010 *“...davacimin 1980'li yillardan itibaren yurtdisinda
yasamaya bagladigi, yalnizca yaz aylarinda taginmazlarin bulundugu yere geldigi, bu siire iginde
kendisinin taginmazlar1 hi¢ kullanmadig1 ve tespit tarihine kadar ekonomik amaca uygun kazanmay1
saglar nitelikte zilyetliginin bulunmadigi, dosyada mevcut fotograflar ve uzman bilirkisi raporlarindan
da zilyetligi terk olgusunun gerceklestigi anlasiimaktadir...” (Kazanci Bilisim- ictihat Bilgi Bankas1)
292 Oguzman/Seligi/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 79.

2% Eren, a.g.e. , 5.292.
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zamanasimi yoluyla kazanilabilmesi i¢in yeniden yirmi yildan fazla siire ile

kosullarina uygun sekilde tasarruf edilmesi gerekir.?%

Tasinmazi1 gegici kullanmama ya da gegici kullanma olanaginin ortadan
kalkmas: halinde zilyetlik sona ermez. Ornegin hastalik, seyahat, arazinin gegici
olarak su altinda kalmasi, askerlik, terér nedeniyle tasinmazin bir siire
kullanilmamas1®®®, bazi seneler tasinmazin ekilip bicilmemesi?® gibi sebeplerle
tasinmazin bir siire fiili hakimiyet altinda bulundurulmamasi zilyedin zilyetligini

sona erdirmez bu durumda zilyetlik araliksiz devam etmis say1lir.?%

Zilyetligin gecici mi yoksa devamli olarak mi kaybedildigi her olayin
Ozelliklerine gore degerlendirilir. Adina tespit yapilacak kisi kazandirict zamanasimi
sliresinin basinda ve sonunda tasinmaza zilyet ise, aradaki siirede zilyetligin devam

ettigi karine olarak kabul edilir. Ancak bu karinenin aksi ispat edilebilir.?%

4, Zilyetligin Cekismesiz Olarak Siirdiiriilmesi

Zilyet adina tespit yapilabilmesi icin, aranan kosullardan bir de yirmi yillik
zilyetligin ¢ekismesiz olarak devam etmis olmasidir. Bu kosul 4721 sayili
T.M.K.’nin 713. maddesinde “davasiz”, 3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-c
maddesinde “¢ekismesiz” zilyetlik seklinde ifade edilmistir. Bu diizenlemeler
karsisinda davasizlik ve cekismesizlik sozciikleri es anlamda kullanilmistir?®®

Ogretide oybirligi ile kabul edildigi iizere ¢ekismesizlikten maksat davadir. Ayrica

2% Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 245.

2% Yarg. 8. HD. , E. 2005/5910, K. 2005/6524, T.06.10.2005 “ ...Kesifte dinlenen yerel bilirkisi ve
taniklar, tescili istenen uyusmazlik konusu tasinmazin davacinin dedesinden kaldigini, 50-60 yildan
beri davacinin zilyetligi oldugunu, 1993 yilinda terér nedeniyle kdyiin bosaltildigini, davacinin
Hakkari'ye gog ettigini bildirmislerdir. Uzman bilirkisi ziraat miihendisi raporunda, tasinmazin ti¢lincii
siif kiiltiir arazisi oldugunu agiklamustir... Davacinin, ortaya ¢ikan zorunluluk nedeniyle koylnii
terk edip, Hakkari'ye yerlesmis bulunmasi taginmaz iizerindeki zilyetligini kendi iradesiyle terk ettigi
anlamma gelmez ...” (Kazanc1 Bilisim- Ictihat Bilgi Bankas1)

2%6yarg. 8. HD. , E. 2005/2596, K. 2005/3187, T.21.04.2005 “... tasinmazin yeterli verim
almmamamasi nedeniyle bazi yillarda ekilmemesi zilyetligin terki anlamina gelmeyeceginden kararin
bozulmasia...” (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, S. 260.)

297 Eren, a.g.e. , 5.292; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.32; Kilic, a.g.e. , s. 371; Sapanoglu,
Tapulu Tasinmaz, s. 244.

298 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 728; Oguzman/Seli¢i/OktayOzdemir, a.g.e. , s. 423;
Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 40; Eren, a.g.e. , 5.292 .

29 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 220.
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Tiirk Medeni Kanununun genel gerek¢esinde de ¢ekismesizlikten kastedilen kosulun

davasizlik oldugu belirtilmistir.3%

Davadan maksat, istihkak veya el atmanin donlenmesi davasi gibi miilkiyete
dayanan davalar olabilecegi gibi zilyetligin korunmasina iligkin davalar da

olabilir.301

Davanin ¢ekisme olusturabilmesi ve buna bagli olarak zamanasimini
kesebilmesi igin kayit maliki veya mirasgilart tarafindan, zamanagimindan
yararlanacak zilyet aleyhine acilmasi gerekir. Bagka bir deyisle malik veya
miras¢ilarindan baskasinin ya da kendisini malik sanan kisilerin dava ag¢masi
zamanasimimi kesmez.3%? Elbirligi miilkiyetinde ortaklardan birinin agtig1 dava
zamanasimini keser. Bununla birlikte payli miilkiyette de paydaslardan birinin
acacagl davadan diger paydaslarin yararlanacag: belirtilmektedir.3%® Zilyet lehine
kazanma kosullar1 olustuktan sonra dava agilmasi c¢ekisme sayilmaz ve zilyedin

adina tespit yapilmasini isteme hakkini engellemez.3%

Davasizlik  kosulunun  gerceklesebilmesi  i¢cin  davanin  basartyla
sonu¢lanmasinin gerekip gerekmedigi tartismalidir. Doktrinde bir goriise gore,
davanin ger¢ek malik veya miras¢ilar1 tarafindan agilmasi yeterli olup, davanin

basar1 ile sonuclanmasi sart degildir. Ciinkii davasizlik kosulu, dava acarak

300 4721 sayih T.M.K’nin genel gerekgesinde, “Maddede ayrica "nizasiz" sdzciigii yerine "davasiz"
sOzcligline yer verilmistir. Ciinkii "nizas1z" yani "¢ekismesiz" kelimesi de belirsizdir; drnegin noterlik
araciligtyla gonderilen bir protesto veya fiill bir miidahale ve c¢atisma da '"niza" olarak
nitelendirilebilir. Oysa amag, Isvigre Medeni Kanununu serh ve tevsii eden biitiin hukuk bilginlerinin
birlestikleri gibi, zilyede kars1 bir istihkak veya miidahalenin 6nlenmesi davasi agilmis olmasinin niza
(cekisme) sayilacagidir. 3091 sayilh Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanuna idari makamlar nezdinde zilyetlige tecaviiziin 6nlenmesinin istenmesi buradaki
manada "niza" sayilmaz ve zilyetligi kesintiye ugratmaz; zira Medenl Kanun anlagsmazliklarin kesin
olarak ¢dziimlenmesini yargi makamlarina birakmig, yalniz fiili miidahalelerin gegici bir zaman igin
onlenmesi gayesi ile 3091 sayili Kanun ¢ikarilmistir. Biitin bu nedenlerle maddedeki "nizasiz"
sOzcligi yerine "davasiz" sozciigiiniin kullanilmast uygun bulunmustur.” denilmek suretiyle “davasiz”
kavrami kullanilmustir. (Kazanci Bilisim- I¢tihat Bilgi Bankas1)

301 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s. 53; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 751; Aksi
goriiste Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.444, dn. 708.Yazarlar, malikten baska birisinin
acacagi zilyetlik davasinin zamanagimini kesen bir dava olmadigini ve malikin miilkiyet hakkin1 ileri
stirmeksizin zilyetlife dayanan dava a¢masi halinde bunun c¢ekisme kavrami igerisinde
degerlendirilemeyecegini belirtmektedir.

302 Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.55; Kili, a.g.e. , s. 368; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
221; Karahasan, a.g.e., 696.

303 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.54.

304 Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 220.
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zamanasimini kestigine gilivenen gercek hak sahibini korumaya yonelik bir

kosuldur.3%® Davanin acilmasi ile yapilan usuli islemler zamanasimi keser.3%

Doktrindeki diger goriise gore de, ancak zilyet aleyhine agilan ve basariyla
sonuclanan dava zamanasimini keser. Basariyla sonug¢lanmamis dava cekisme

yaratmaz.3

Yargitay bazi1 Kkararlarinda, davanin kazandirict zamanasimi  SUresini
kesebilmesi veya davasiz kavramina son verebilmesi igin kazandirict
zamanasimindan yararlanacak kisiye karsi agilmasi ve davaci lehine sonuglanmasini

aramaktadir. 308

Zilyet tarafindan acilmig bir tescil davasinin, yirmi yillik siire dolmadigr icin
reddedilmesi halinde, bu davanin ¢ekisme (dava) sayilip sayilmayacagi, dolayisiyla
zamanasimini kesip kesmeyecegi konusunda Yargitay daireleri®® arasinda goriis
ayrihig bulunmasi iizerine, Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu 19.01.2007 tarih,
2005/1 Esas, 2007/1 Karar sayili ilaminm3'° sonu¢ kisminda “... 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu'nun 713 incii maddesinin 1 ve 2 nci fikralar: geregince agilan tescil
davasinin siire yoniinden reddedilmesi halinde; ayni yerle ilgili olarak agilan 2 nci
davanmin olumlu sonuglanabilmesi icin, ilk kararin kesinlesmesinden itibaren
tasinmaz tizerindeki zilyetligin davasiz, araliksiz ve malik sifatiyla yeniden 20 (yirmi)

yil stirmesi gerekir...” demek suretiyle, zilyet tarafindan agilan ve yirmi yillik siire

305 Sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.55; ; Karahasan, a.g.e., 696.

306 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 751.

307 Gursoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 536; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s.444; Sapanoglu,
Tapulu Taginmaz, s. 221; Duzceer, a.g.e. , 5.504; Sirmen, a.g.e. , 5.413.

308 varg. 8. HD. , E. 1998/5669, K. 1998/12709, T.03.12.1998 (Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
234-235)) Yargitay bazi kararlarinda da, agilmamis sayilmasina karar verilen davanin niza
sayllmayacagina hitkkmetmistir. Yarg. 8. HD. , E. 1990/4065, K. 1990/2914, T.22.02.1990
(Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 235-236.)

309 Yargitay 8. Hukuk Dairesinin oygoklugu ile verdigi kararlarinda bizzat zilyet tarafindan agilan ve
yirmi yillik siire dolmadigi igin sadece siire yoniinden reddedilen tescil davasi, ¢ekisme (dava)
sayllmamakta, bu nedenle zilyet tarafindan daha sonra agilacak davada yirmi yillik siirenin yeniden
beklenilmesine gerek olmadigina hilkkmetmekteydi. Bkz. Yarg. 8. HD. , E. 2002/6459, K. 2002/7692,
T.24.10.2002 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi Bankas1). Buna karsilik bazi daireler ve Yargitay Hukuk
Genel Kurulu ise, yirmi yillik siire dolmadig icin reddedilen tescil davasinin ¢ekisme sayildigi, bu
nedenle bu kararin kesinlesmesinden itibaren yeniden yirmi yillik kazandirici zamanasimu siiresinin
gecmesi gerektigine hiikkmetmekteydi. Bkz. Yarg. HGK. , E. 2002/8-161, K. 2002/301,
T.10.04.2002; Bkz. Yarg. 20. HD. , E. 2002/7594, K. 2002/9830, T.28.11.2002. (Kazanci Biligim-
Ictihat Bilgi Bankasi)

310 YiBK., E.2005/1, K. 2007/1, T.19.01.2007 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi Bankas1)
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dolmadig i¢in reddedilen tescil davasinin ¢ekigsme sayilacagi, bu nedenle bu kararin
kesinlesmesinden itibaren yeniden yirmi yillik kazandirici zamanasimi siiresinin
gecmesi gerektigine hilkkmetmistir. Kararin gerekcesinde, zilyet tarafindan acgilan
davalarin dava sayilmayacagina iliskin kanun gerekcesinde bir hiikiim olmadigindan
gerekgeye aykiriliktan s6z edilemeyecegi, bu nedenle gerek zilyet tarafindan Hazine
veya malikin miras¢ilar aleyhine, gerekse tasinmazin malikleri tarafindan zilyet
aleyhine yargi mercilerine yapilan bagvurunun teknik ve hukuki anlamda dava
oldugu, davacinin davasini agmasi i¢in hakliligina inanmasinin yeterli olmayip,
hakkin1  kanitlamas: gerektigi, dava agmanin sonuglarinin Hukuk Usuli
Muhakemeleri Kanunu ile Borg¢lar Kanununda diizenlendigi ve sonuglarina
katlanilmas1 gerektigi, davaci davay1 kazandig: takdirde lehine, kaybettigi takdirde
aleyhine kesin hukim teskil edecegi, zilyet tarafindan agilan ve redle sonuglanan
davanin davaci zilyet aleyhine sonu¢ dogurmayacagina iliskin yasalarimizda bir
hikim bulunmadigi, hakkinda verilmis bir kesin hukim olan uyusmazligin tekrar
yargl Oniine getirilemeyecegi, dava agilmasinin dogal sonucu olarak tescil davasinin
acildig1 tarihten, davanin reddine iliskin kararin kesinlesmesi tarihine kadar gecgen
zilyetlik suresi, dava konusu oldugundan, sonra agilan tescil davasina

eklenemeyecegi belirtilmistir.

Kanaatimizce, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu'nun karar1 yerinde
degildir. Karara kars1 muhalefet serhi yazan iiyenin®!! de belirttigi iizere; 4721 sayili
TMK’nin 713. maddesinin gerekcesinde "zilyede kars1 bir istihkak veya miidahalenin
onlenmesi davasi a¢ilmis olmasinin niza (¢ekisme) sayilacagi” belirtilmis olup zilyet
tarafindan acgilan davanin, ¢ekisme sayilacagi belirtilmemistir. Kanun gerekgesinde
dahi Dbelirtilmemis bir hususun zilyedin ag¢tigi davada aleyhine delil olarak
kullanilmast dogru degildir. Ayrica 4721 sayilh TMK.’nin 714. maddesinin
yollamada bulundugu TBK’nin 154/2. maddesinde (eski BK. m. 133/2) “alacaklinin
actig1 davanin zamanasimini kesecegi" kabul edilmistir. Olaganiistii zamanasimi ile
tasinmaz kazanilmasinda, alacakli taraf, aleyhine zamanasimi isleyen taraftir. Yani
tasinmazini zamanasimi ile kaybedecek olan kisidir. Tasinmazi1 kazanmak isteyecek
olan kisi yani zilyet ise, TBK’nin 154/2. maddesi (eski BK. m. 133/2) anlaminda

alacakli degil borgludur. Bu nedenle de zilyedin ac¢tig1 dava zamanasimini kesmez.

311 Karara kars1, karsi oy kullanan Yargitay iiyesi Yusuf Ulug’un muhalefet serhi i¢in bkz. YIBK. , E.
2005/1, K. 2007/1, T.19.01.2007 (Kazanc1 Bilisim- ictihat Bilgi Bankas1)
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Ancak gercek hak sahibinin zilyede karsi agacagi davanin olumlu sonuglanmasi
halinde ¢ekisme sayilir ve zamanasimini keser. Bu nedenle bizzat zilyet tarafindan
acilan ve yirmi yillik siire dolmadig1 icin sadece siire yoniinden reddedilen tescil

davasi, ¢ekisme (dava) sayllmamalidir.3'?

3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanuna dayanilarak yapilan bagvurular, noterden yapilan ihtar gibi talepler
dava teskil etmediginden 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde
anlaminda ¢ekisme sayilmaz ve tasinmazin olaganiistii kazandirict zamanagimi

yoluyla kazanilmasina engel teskil etmezler.31

I11- KAZANDIRICI ZAMANASIMI ZiLYETLIGININ iSPATI

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi ve 4721 sayili T.M.K.’nin
713/2. maddesinde, tapulu tasinmazlarin olaganiistii kazandirici zamanasimi yoluyla
kazanilmasinda zilyetligin ispat1 bakiminda &zel bir diizenleme yoktur. Ispat yiikii
kazandirici zamanasimindan yararlanmak isteyen yani adina tespit yapilmasini
isteyen zilyede diiser. Zilyet, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde
belirtilen kosullarin gerceklestigini belgelerle, tanik veya bilirkisi beyanlar1 ya da her

turli delille ispat edebilir.314

3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 14. maddesinde, zilyedin, tapuda kayith
olmayan ve ayni ¢alisma alani i¢inde bulunan ve toplam yiizolglimii sulu toprakta 40,
kuru toprakta 100 doniime kadar olan (40 ve 100 dénum dahil) tasinmazdaki
zilyetligini her turlG delille ispat edebilecegi, fakat yuzolcimi bu miktarlardan fazla
olan taginmazlarin olaganiistii kazandirict zamanagimi yolu ile kazanilabilmesi i¢in

zilyetligin 6zel birtakim belgelerle kamtlanmasi gerektigi diizenlenmistir.>!® Tapusuz

312 Benzer yonde Ayan, Mulkiyet, s.230-231; Ertas, a.g.e. , s. 316; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s.
221.

313 Eren, a.g.e. , 5.290; Karahasan, a.g.e. , 5.696; Sapanoglu, Tapulu Taginmaz, s. 223;

314 Eren, a.g.e. , s. 288; Karahasan, a.g.e. , s.692; Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.37-39.

315 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 14/3. Maddesi geregince, zilyedin tapuda kayitli olmayan
taginmazlarda olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla sulu toprakta 40, kuru toprakta ise 100
doniimden fazla taginmazi kazanabilmesi i¢in, zilyetligini ayrica kanunda ongoriilen belgelerden
birine dayandirmasi lazimdir. Bu belgeler sunlardir: a) 31.12.1981 tarihine veya daha dnceki tarihlere
ait vergi kayitlar1, b) Tasdikli irade suretleri ile fermanlar, c) Muteber mitevelli, sipahi, multezim
temessuk veya senetleri, d) Kayitlar1 bulunmayan tapu veya miilga hazinei hasse senetleri veya
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tasinmazlardaki bu kuralin aksine, tapuya kayith tasinmazlarin olaganistii
kazandirici zamanagimi yoluyla zilyet adina tespit edilebilmesi igin gerek 3402 sayili
Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde, gerekse 4721 sayili T.M.K.’nin 713/2.
maddesinde 6zel bir ispat sekli aranmamistir. Tasinmazin yiizélgiimii biiyiikliigiine
ve topragin sulu veya kuru toprak olup olmamasina bakilmaksizin zilyetlik her tiirlii
delille ispat edilebilir.3

IV- MULKIYETIN KAZANILMA VE HUKUM DOGURMA ANI

Onceki Medeni Kanunda, olaganiistii kazandirict zamanasimi kosullari
gerceklestikten sonra, tasinmazin miilkiyetinin hangi andan itibaren kazanilacagina
dair acik hiikiim bulunmamaktaydi. Bu nedenle, kazanma kosullarini1 gerceklestikten
sonra tasinmazin miilkiyetinin, zilyedin acacagi tescil davasinda mahkemece
belirlenen ilan siiresinin sonunda kazanilacagi, tescil talebiyle kazanilacag,
mahkeme karar1 ile kazanilacagi, tescil ile kazanilacagi veya kazandiric1 zamanasimi

kosullarinin gerceklestigi anda kazanilacag: yoniinde farkli goriisler vardi.3’

Tirk Hukuk o6gretisinde ¢ogunlugun benimsedigi goriis olaganiistii
kazandirici zamanasimi  kosullarin  gergeklestigi anda taginmaz mulkiyetinin
kazanilacagi yoniindeydi.3!® Yargitay ictihad1 Birlestirme Kurulu 04.12.1998 tarih,
1998/4 Esas, 1998/3 Karar sayili ilaminda3!® mahkemenin tescile iliskin kararinin
kesinlestigi anda tasinmaz miilkiyetinin kazanilacagi, tescil kararinin insai-ihdasi
(yapici-kurucu-yenilik dogrucu) oldugu, bu karar kesinlesinceye kadar miilkiyet
hakki devam ettigi i¢in ileri siiriilebilecegi sonucuna varmisti. 4721 sayili TMK’nin
713/5. maddesinde “ Mulkiyet birinci fikrada dngoriilen kosullarin gerceklestigi
anda kazanilmis olur.” denilmek suretiyle olaganiistii kazandirici zamanasimi

kosullarinin  gerceklestigi anda miilkiyetin kazanilacagi goriisii benimsenerek

muvakkat tasarruf ilmuhaberleri, e) Tasdiksiz tapu yoklama kayitlari, f) Miilkname, muhasebat1 atika
kalemi kayitlari, g) Mubayaa, istihkdm ve ihbar huccetleri, h) Evkaf idarelerinden tapuya
devredilmemis tasarruf kayitlari.

316 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , s5.450; Tapusuz tasinmazlarda sulu toprakta 40, kuru
toprakta 100 donliimden fazla tasinmazin kazanabilmesi i¢in dngoriilen belgelerin bulunmasi gerektigi
halde, tapulu taginmazlarin kazanilmasinda sadece zilyetlik sartinin yeterli goriilmesi hususunun
elestirisi i¢in bkz.Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , S. 762-763;

817 Bu goriisler ve elestirisi i¢in bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 763-766; Sungurbey,
Iktisabi Miiruruzaman, s.67-84; Yagci, a.g.e. , 5.206.

318 Sungurbey, iktisabi Miiruruzaman, s.72; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 765;
Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. , s. 607; Gursoy/Eren/Cansel, a.g.e., s. 545.

319 YiBK., E.1998/4, K. 1998/3, T.04.12.1998 (Kazanci Bilisim- igtihat Bilgi Bankas1)
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tartismalara son verilmistir. Bu hiikiim karsisinda Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kurulu’nun 04.12.1998 tarih, 1998/4 Esas, 1998/3 Karar sayili ilaminin uygulama

kabiliyeti kalmamustir.

3402 sayil1 Kadastro Kanununda miilkiyetin hangi anda kazanilacagina iliskin
acik bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 23.
maddesindeki ““Bu boélimde aksine hikim bulunmayan hallerde, Tirk Medeni
Kanunu ile diger kanunlarin iktisap ve tescile iligkin hiikiimleri uygulanir.”” hikmi
geregince, 4721 sayilt TMK’nin 713/5. maddesine yapilan yollama nedeniyle, 3402
sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi baglaminda da olaganiistii kazandirici
zamanasimi kosullarinin gerceklestigi anda tapu kaydi hukuki degerini yitirir ve

kazanma kosullar1 lehine olusan zilyedin tasinmazi adina tespit ettirme hakki dogar.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi geregince, kadastro tespit
tutanag1 diizenlenirken maddede belirtilen sartlarin  gergeklestigi  kadastro
teknisyenlerine ispat edildigi takdirde, kadastro teknisyenlerince tasinmaz zilyet
adma tespit ettirebilecegi gibi, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 33/son maddesi
geregince kadastrosuna baslanan bolgelerde, heniiz kadastro tespit siras1 gelmemis
tasinmazla ilgili tapu malikinin veya miras¢ilarinin acacagi el atmanin 6nlenmesi

veya istihkak davalarinda da iddia ve def’i olarak ileri surebilir.

Kadastro tespiti sirasinda, zilyedin hazir bulunmamasi veya bagka nedenlerle
adina tespit yapilmamasi durumunda, zilyet, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 26.
maddesi geregice otuz gilinliik aski ilan siiresi i¢inde Kadastro Mahkemesine dava
acarak tapu maliki adina yapilan tespitin iptali ile adina tescil yapilmasini isteyebilir.
Otuz ginlik aski ilan siiresi iginde Kadastro Mahkemesine dava agilamamasi
halinde, zilyet, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 12/3 maddesi geregince, kadastro
tutanaginin  kesinlesmesinden itibaren on yillik hak disiiriicii siire iginde
“kadastrodan énceki hukuki sebeplere” dayanarak yani, kadastro tespit tutanaginin
diizenlendigi ana kadar kazanma kosullarinin olustugunu belirterek Asliye Hukuk

Mahkemesinde tapu iptal ve tescil davasi acabilir.3?°

320 3402 say1hi Kadastro Kanunu’nun 12/3. maddesinde diizenlenen hak diisiiriicii siire hakkinda genis
bilgi igin bkz. Kilig, a.g.e. , s. 144-228; Sapanoglu, Tapulu Tasinmaz, s. 661-838.
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Gerek Medeni Kanunda gerekse Kadastro Kanununda, tapulu tasinmazin
olaganiistii kazandirict zamanasimi yoluyla kazaniminin hangi andan itibaren hukim
doguracagi konusunda agik bir hiikiim bulunmamaktadir. Doktrinde bu konuyla ilgili

iki goriis ileri stirilmiistiir.

Birinci goriise gore, miilkiyetin geriye yonelik olarak degil, hangi anda
kazanilmis ise hiikiimlerini o andan itibaren dogurmasi gerekir. Boylece kotiiniyetli

zilyetten ecri misil talep edilebilir.3%

Doktrindeki ikinci goriise gore ise, olaganiistii kazandirict zamanagimi
yoluyla kazanilan miilkiyet, geriye etkili olarak hiikiim dogurur ve etkisini zilyetligin
basladig1 andan itibaren gosterir. Bu nedenle zilyet kotiniyetli olsa bile ondan ecri

misil talep edilemez.3%2

Kanaatimizce, ikinci goriis daha isabetlidir. Zira, kanunun amaci belirli sartlar
altinda zilyedin yirmi y1l devam eden hukuki durumunu hukukilestirmekten ibaret
olduguna gore, bu etkinin tam olmasi ve zilyedin hukuki durumunu kuvvetlendirmek
icin miilkiyetin geriye etkili olarak, zilyetligin kuruldugu andan itibaren hiikkiim

dogurmasi daha isabetlidir.3?®

321 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e. , 5.454;

%22 sungurbey, Tktisabi Miiruruzaman, s.84-86; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e. , s. 767;
Hatemi/Serozan/Arpaci, a.g.e. , s. 608; Glrsoy/Eren/Cansel, a.g.e. , s. 546.

323 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.€. , s. 767.
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SONUC

Gayrimenkul hukukunun saglam esaslara dayanmasi ve Medeni Kanunun
Ongordiigi  tapu  sicilinin - olusturulmasi ancak tasinmazlarin kadastrosunun
yapilmasina baglhdir. Kadastro Kanunu’nun amaci da, tasinmazlarin smirlarinin
(geometrik seklinin) arazi ve harita iizerinde belirlenmesi, tasinmaz {izerindeki hak
durumunun tespit edilmesi ve Medeni Kanunun 6ngoérdiigii tapu sicil sistemini
kurmaktir. Kadastro kanunlar1 gegici, zilyetlige 6zel onem veren ve tasfiyeyi ongdren
kanunlar oldugu i¢in bazi maddeleri Medeni Kanunun ana ilkelerine aykiri

duzenlemeler icermektedir.

Tapulu tasinmazlarin harici satis yoluyla kazanilmasmi diizenleyen 3402
sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesindeki dizenleme Tirk Medeni Kanunu
ve Tirk Borglar Kanunu'nun genel prensiplerine aykiri olan diizenlemelerden
birisidir. TMK’nin 706. maddesi, TBK’nin 237. maddesi ve TK’nin 26. maddesi
uyarinca tapulu tasinmazlarin satiglarinin tapu memuru Oniinde resmi sekilde
yapilmas1 gerekmekte, resmi sekilde yapilmayan sozlesmeler gegersiz kabul
edilmektedir. Tapulu taginmazlarin resmi sekilde yapilmasinda amag, sozlesme
yapan taraflar1 daha iyi diisinmeye sevk etmek, iradelerine acgiklik getirmek,
ehliyetsizlik, irade bozuklugu gibi iddialarin ileri siiriilmesini azaltmak ve buna bagl

olarak tapu siciline saglam bir dayanak olusturmaktir.

Tapulu tasinmazlarin harici satig1 yasak olmasina ragmen, iilkemizde kadastro
calismasi yapilmamis yerlerde, tapu dis1 satiglara sikca rastlanmakta, fiili durum ile

hukuki durum birbirine uymamaktadir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b
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maddesi, hukuki durum ile fiili durum arasindaki ¢eliskiyi ortadan kaldirmak, fiili
durumu yasal hale getirmek ve eski tapu kayitlarinin yenilenmesini saglamak igin,
tapulu tasinmazi tapu maliki veya mirasgilar1 ya da temsilcilerinden harici satis
s0zlesmesiyle alan ve on yildan fazla siire ile bu tasinmazi ¢ekismesiz, araliksiz,
malik sifatiyla kullanan zilyedin tapulu tasinmazi kazanacagini diizenlemistir. Harici
satig sOzlesmesinin tapu maliki veya miras¢ilar1 ya da temsilcileri ile ii¢lincii kisi
olan zilyet arasinda yapilmasi, sézlesmeye konu tasinmazin tapulu olmasi, kadastro
tespitine kadar yapilmasi ve on yillik siire i¢inde bozulmamasi gerekir.

Harici satig sozlesmesi, tespit tarihinden geriye dogru on yillik siire i¢inde
bozulmadig1 takdirde askida sayilan sozlesme baglayicilik kazanir ve tapulu
tasinmazi harici satis sozlesmesiyle alan zilyet, tasinmazin miilkiyetini kazanir.
Lehine kazanma kosullar1 olusan zilyet, harici satis sOzlesmesinin varligini ve
zilyetligin bu maddede belirtilen kosullarda gectigini herhangi bir belge veya bilirkisi

ya da tanik beyani ile ispat edebilir. Yani burada takdiri delil sistemi benimsenmistir.

Tapulu tasinmazlarin olaganiistli kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasi
kural olarak miimkiin degildir. Ancak bazi durumlarda tapu sicilindeki malik ile fiili
kullanici ayni1 kigi olmamakta, fiili durum ile hukuki durum arasinda ¢eliski meydana
gelmektedir. Tapu siciline karsi olusan bu eylemli durumu hukuksallastirmak ve tapu
sicilindeki kayitlar1 tutarsizliktan arindirmak icin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
13/B-c maddesinde, kadastro gérmemis yerlerdeki tapulu tasinmazlarin olaganiistl
kazandirici zamanasi yoluyla kazanilabilecegi ve kadastro tespitinde zilyet adina
tespit edilebilecegi diizenlenmistir. Bu hiikiim, 4721 sayili TMK’nin 713/2. Maddesi
ile paralellik gostermektedir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesi
sadece kadastro faaliyetleri esnasinda uygulanacak bir hiikiim olmasina ragmen,
4721 sayilh TMK’nin 713/2. Maddesi heniiz kadastro gérmemis taginmazlarda ve
kadastrosu tamamlanmig taginmazlar hakkinda uygulanacak bir hiikiimdiir. 3402
sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde kadastro elemanlarinca tespite karar
verilebilirken, 4721 sayili TMK’nin 713/2. Maddesinde ancak hakim kazanma

kosullarinin olusup olusmadigina karar verebilmektedir.

3402 sayil1 Kadastro Kanunu’nun 13/B-c maddesinde, tapu sicilinden malikin
kim oldugu anlasilamayan veya hakkinda gaiplik karar: verilen kimse adina kayith

tapulu tasinmazlarin tamami veya bir parcasinin olaganiistii kazandirict zamanagimi

104



yoluyla kazanilabilecegini diizenlemistir. 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-C
maddesinde daha Once yer alan “kayit sahibinin yirmi yil once élmiis olmast” hali
03.05.2012 tarih, 6302 sayili Kanun’un 4. maddesi ile kanun metninden ¢ikartilmig
olsa da, kayit malikinin 6liimiinden itibaren, degisiklik maddesinin yiiriirliige girdigi
18.05.2012 tarihine kadar kazanma kosullarinin olusmasiyla zilyet lehine kazanilmig
hak dogacagindan, zilyedin adina tespit yapilmasmni veya dava acgarak tescil

yapilamasini isteme hakki bulunmaktadir.

Tapulu taginmazlarin olaganiistli kazandirict zamanasimi yoluyla zilyet adina
tespitinin yapilabilmesi i¢in her seyden Once, tasinmazin kazanilmaya elverigli
olmasi1 gerekmektedir. Bu kapsamda, kazanma kosullar1 olustuktan sonra kamu mali
niteligi alan tapulu tasinmazlarin, kanunlar uyarinca Devlete kalan tapulu
tasinmazlarin (kagcak ve yitik kisilerden kalan, Osmanli hanedanindan kalan,
miibadeleye tabi tutulan kisilerden kalan, batiya nakledilen kisilerden kalan, miras
sebebiyle Devlete kalan tasinmazlar ile vakif tasinmazlar1 ve Suriye uyruklulara ait
tasinmazlar) olaganiisti kazandirict zamanasimi yoluyla kazanilmasi miimkiin

degildir.

Tapulu tasinmazlarin  olaganiisti  kazandirici  zamanasimi  yoluyla
kazanilabilmesi i¢in, zilyedin s6z konusu tasinmazi en az yirmi yil siire ile
cekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla kullandigini, belgelerle veya bilirkisi ya da

tanik beyanlart ile ispat etmesi gerekmektedir.

Gerek 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 13/B-b maddesi geregince tapulu
tasinmazin harici satis yoluyla kazanilmasinda, gerekse 3402 sayili Kadastro
Kanunu’nun 13/B-c maddesi geregince tapulu tasinmazin olaganiistii kazandirict
zamanagimi Yyoluyla kazanilmasinda; Tapulu tasinmazin miilkiyeti, kazanma
kosullar1 gerceklestigi anda kazanilmis sayildigindan, buradaki tespitin hukuki
niteligi kurucu degil, agiklayici olacaktir. Zilyet, kazanma kosullarinin olustugunu
kadastro tespiti sirasinda kadastro teknisyenlerine ispat ederek taginmazi adina tespit
ettirebilecegi gibi, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 26. maddesi geregince 30
giinliik aski siiresi i¢inde Kadastro Mahkemesine agacagi “Tespite Itiraz” davasinda
da ileri siirebilir. Otuz giinliik itiraz siiresini kagirmasi halinde 3402 sayili Kadastro

Kanunu’nun 12/3. maddesi geregince on yillik hak diisiiriicii siire i¢cinde “ kadastro
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tespitinden Onceki hukuki sebeplere” dayanarak Asliye Hukuk Mahkemesinde de

dava acabilir. Ayrica 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 30/son. maddesi geregince

zilyet, kadastro caligmalarinin basladig1 bolgelerde kendisine kars1 agilmis davalarda

da kazanma kosullarinin olustugunu iddia ve def’i olarak ileri siirebilir.
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