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Araş. Gör. Kürşad YAĞCI" 

GİRİŞ 

Sicil dışı işlem (harici sözleşme), tapu sicil müdür lük le r inde yetkili m ü d ü r veya 
memur ö n ü n d e yapı lmamış bulunan mülkiyetin devrine yönelik her türlü hu­
kuki işlemdir 1 . 3402 sayılı Kadastro Kanununun 13/B-b maddesi uyarınca, 
tapuda kayıtlı t aş ınmaza kayıt sahibi veya mirasçılarından başkası zilyet bulu­
nuyorsa, «Zilyet, taşınmaz malı, kayıt malikinden veya mirasçılarından2 veya mü­
messillerinden tapu dışı bir yolla iktisap ettiğin?, onların beyanı veya herhangi bir 
belge ile veya bilirkişi veyahut tanık sözleriyle ispat ettiği ve ayrıca en az on yıl 
müddetle çekişmesiz, aralıksız ve malik sıfatıyla zilyet bulunduğu takdirde, (taşın­
maz) zilyet adına, ... tespit olunur»4. 

Böylece tapulu taş ınmazlarda çok istisnai olarak uygulanan kazandırıcı zama­
naşımı kurumundan ( M K m.713/II; K K m.!3/B-c) ayrı olarak, yeni bir zilyet­
likle kazan ım hali düzenlenmişt i r . Buna göre, tapuya kayıtlı bir taş ınmazın 
"sicil dışı sözleşmeye dayanan k a z a n ^ m c ı zamanaşımıyla kazanı^masi" için şu 
koşulların gerçekleşmesi gerekir: 

İstanbul Üniversitesi Hukuk Fakültesi Medeni Hukuk Anabilim Dalı 

Fikret Eren, Toprak Hukuku, Ankara 1991, s.256. 

Elbirliğiyle mülkiyete tabi bir tapulu taşınmazın sicil dışı devrinin, "sicil dışı sözleşmeye dayanan» 
kazandırıcı zamanaşımı (KK m.13/B-b)" yoluyla mülkiyet kazanılmasına olanak sağlayabilmesi 
için tüm elbirliği halindeki paydaşların birlikte muvafakatleri gerekir. Meğer ki KK m. 15 anlamın­
da bir paylaşma (taksim) söz konusu olmuş olsun: 7.HD 01.04.2004, 627/1216 (Kazancı İçtihat 
Bilgi Bankası, Kadastro Kanunu m.13'e ilişkin Yargıtay Kararları -ki bundan böyle "Kazancı-KK"' 
olarak kısaltılacaktır-). 

Buradaki kazanma sözü, mülkiyetin kazanılmasına ilişkin olmayıp, zilyetliğin geçersiz sözleş­
meye (sicil dışı sözleşmeye) dayanması anlamındadır: M. Kemal Oğuzman/ Özer Sel içi / Şaibe 
Oktay-Özdemir. Eşya Hukuku, 10. Bası, Filiz, İstanbul 2004, s.355, dn.625. 

Aynı hüküm için bak. Taşınmaz Malların Sınırlandırma, Tespit ve Kontrol İşleri Hakkındaki 
Yönetmelik (ki bundan böyle "STK Yön" diye kısaltılacaktır) m.9/lll. Benzer hüküm, mülga 766 
sayılı Tapulama Kanununun 32/c maddesinde de yer almaktaydı. 
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• Alıcı-zilyet ile taş ınmazın kayıt sahibi veya onun mirasçıları ya da temsil­
cileri arasında yapılan sicil dışı (harici) bir sözleşmenin bu lunmas ı . 

• Sicil dışı sözleşmeye dayanan zilyetliğin malik sıfatıyla, 

• Aralıksız, 

• Çekişmesiz (davasız), 

• En az on yıl süreyle sü rdürü lmüş olması. 

• T a ş ı n m a z ı n niteliğinin zilyetlikle kazanmaya elverişli olması 

Yukarıda kısaca saydığımız bu koşulların gerçekleşmemesi halinde, zaten ge­
çersizlik yaptır ımına mahkum olan sicil dışı işlem, mülkiyetin sicil dışı kaza­
nı lmasında da artık rol oynayamaz ve bu durumda alıcı-zilyet, verdiği parayı 
sebepsiz zengin leşme hükümle r ine dayanarak geri isteyebilecektir5. 

Burada sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaş ımı kurumunun tüm 
koşullarını ele almak niyetinde değiliz. Amacımız uygulamada sorun yaratan 
bazı konular ın üzer inde durmak ve konuyla i lg i l i Yargıtay kararlarını değer­
lendirmek. Bu çerçevede değineceğimiz konular: 

• * Sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaş ımı ile benzerlik taşıyan 
diğer kurumlar ın farkları 

• Sicil dışı sözleşmenin mülkiyet kazanımına etkisi 

• Sicil dışı sözleşmelerin zaman bakımından sınırlanması ve konuyla ilgili 
Yargıtay uygulaması 

• "Davasızl ık" unsuruna rağmen "sicil dışı sözleşmenin bozulmamış olma­
sı" koşu lunu arayan Yargıtay uygulaması ve eleştirisi 

• Sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaş ımında zilyetlik süresi­
nin başlangıcı, devamı, sona ermesi ve konuyla i lgi l i Yargıtay uygulaması­
nın değerlendiri lmesi 

• Mülkiyet in kazanı lma ve h ü k ü m doğurma anı 

«İştirak halindeki mülkiyette, tüm hissedarların katılımı olmadan bir kısım hissedarlar tarafın­
dan yapılan satış geçersizdir. Geçersiz sözleşmelerde taraflar verdiklerini sebepsiz zengin­
leşme hükümlerine göre aynı anda iade ile mükelleftir. Davalılar taşınmazın zilyetliğinin satış 
sözleşmesi ile davacıya devredilip halen de davacının zilyet olduğunu savunduğuna; Kadast­
ro Mahkemesince taşınmazın davalılar ile dava dışı mirasçı adına tesciline karar verilmesi, 
zilyetliğin davalılara devredildiği sonucunu doğurmayacağına göre, taşınmazın zilyetliğinin 
davalılara devredilip edilmediğine ilişkin taraf delilleri toplanmalı; zilyetliğin davadan önce da­
valılara devredildiğinin anlaşılması halinde, davadan önce davalıları&temerrüde düşürülme­
diği gözetilerek satış bedeline dava tarihinden itibaren faize hükmolunmalıdır»:13.HD 
05.05.2004, 17246/6741 (Kazancı-KK). 
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I. SİCİL DIŞI SÖZLEŞMEYE DAYANAN KAZANDIRICI ZAMANAŞIMI İLE 
BENZERLİK TAŞIYAN DİĞER KURUMLARIN FARKLARI 

K K 13/B-b'de düzenlenen sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaşımı , 
M K m.713 veya K K m.l3/B-c'de düzenlenen "olağanüstü kazandırıcı zamana­
şımı" kurumundan 6 farklıdır. Olağanüstü kazandırıcı zamanaş ımında tapuya 
kayıtlı taş ınmazın malikinin kim o lduğunun anlaşılamaması veya yirmi yıl önce 
ölmüş bu lunmas ı veya gaipliğine karar verilmiş olması hallerinde taşınmazın 
zamanaşımı ile kazanılmasına, belirli şartlar altında imkan tanınmıştır ( M K 
m.713/II; K K m.l3/B-c). Oysa Kadastro Kanununa göre sicil dışı sözleşmeye 
dayanan zamanaş ımı yoluyla kazanımda ( K K m.l3/B-b), tapuya kayıtlı taş ınma­
zın kayıt sahibinin belirli olması halinde bile zilyetlikle kazanım söz konusudur; 
başka bir deyişle kayıt sahibinin belirli olup olmaması bir önem taşımamaktadır. 
Öte yandan olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı kurumundan farklı olarak; sicil 
dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaşımı kurumunda, malik sıfatıyla 
zilyetliğin, sicil dışı sözleşmeye dayanması gerekir. Zilyetlik süresi, olağanüstü 
kazandırıcı zamanaş ımı kurumunda yirmi yıl; sicil dışı sözleşmeye dayalı kazan­
dırıcı zamanaş ımı kurumunda ise on yıl olarak düzenlenmişt i r 7 . 

Sicil dışı sözleşmeye dayanan zamanaşımıyla kazan ıma ilişkin K K m.l3/B-b 
hükmü, K K m.l3/B-a ve f.son'da düzen lenen durumdan da farklıdır. K K 
m.l3/B-a 8 ve f.son9'da, kayıt maliki veya mirasçılarının, tapuya kayıtlı t aş ınma­
zın üçüncü kişi adına tespit edilmesine dair verecekleri muvafakat beyanı veya 
bu beyan yerine geçen noterden düzenlenen satış vaadi ile, t aş ınmazın üçüncü 
kişi (alıcı) zilyet adına tespit edilmesi söz konusudur. K K m.l3/B-a'da, muva­
fakat beyanının bir hukuki nedene dayanması aranmadığı gibi, zilyetliğin de 
bir süre boyunca devam etmesi gerekmez. K K m.l3/f.son'da da noterden yapı­
lan satış vaadi sözleşmesinin muvafakat beyanı yerine geçeceği düzen lenmiş ve 
yine zilyetliğin belli bir süre devam etmesi aranmamışt ı r . Özet le , K K m.l3/B-b 
hükmü, taraflar arasında uyuşmazl ık o lduğunda uygulanır ve ayrıca zilyetliğe 

KK m.13/B-c'ye göre: «Kayıt sahibi yirmi yıl önce ölmüş veya gaipliğine hüküm verilmiş veyahut 
tapu sicilinden malikin kim olduğu anlaşılamamış ise çekişmesiz ve aralıksız yirmi yit' müddetle 
ve malik sıfatıyla zilyet bulunan kimse adına (tapuya kayıtlı taşınmaz) tespit olunur». 

1515 sayılı Tapu Kayıtlarından Hukuki Kıymetlerini Kaybetmiş Olanların Tasfiyesine Dair Kanun 
Kanun (RG 8.6.1929, N.1192) bakımından bu süre on beş yıldır. Bu Kanunun bugün uygulama 
alanı oldukça daralmıştır ve çoğunlukla accessio possessionis (zilyetlik süresinin eklenmesi) 
bakımından bir değer taşıyabilir. Zira bu kanun, ancak Eski 743 sayılı Medejji Kanunun yürürlü­
ğe girdiği tarihe kadar yapılan sicil dışı sözleşmeler bakımından uygulanmaktadır. 

KK m.13/B-a gereğince, tapuya kayıtlı taşınmaza kayıt sahibi veya mirasçılarından başkası 
zilyet bulunuyorsa; «Kay/f sahibi veya mirasçılarının kadastro teknisyeni huzurunda 
muvafakatları halinde (taşınmaz) zilyet adına (tespit olunur)». 

KK m.13/f.son gereğince, «Noter tarafından tespit ve tevsik edilen muvafakat beyanı veya 
düzenlenen satış vaadi senedi teknisyen huzurunda yapılmış muvafakat sayılır». 
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ilişkin koşulların da t amamlanmış olmasını gerektirir. Buna karşılık K K 
m.l3/B-a'daki halde, taraflar arasında uyuşmazl ık yoktur. K K m.l3/f.son'daki 
halde de, noterden düzen lenen satış vaadi, muvafakat beyanı yerine geçtiği için, 
uyuşmazl ığın olmadığı faraziyesinden hareket edilmektedir. 

II. SİCİL DIŞI SÖZLEŞMENİN MÜLKİYET KAZANIMINA ETKİSİ 

Kadastro Kanununun 13/B-b h ü k m ü n d e ifade edilen "tapu dışı bir yolla iktisap 
ettiği" teriminden de anlaşılacağı üzere, taş ınmazın devir yoluyla kazanılmasını 
sağlayan, ancak kanuni şekil şartlan yerine getirilmeksizin yapılan bü tün söz­
leşmeler 1 0 , sicil dışı işlem kapsamındadır 1 1 . Bunlar ın hepsi, tapu sicili dışında 
yapılmış ve resmi olmayan sözleşmeler olduğu için gerek kadastrosu tamam­
lanmış, gerekse kadastrosu bi tmemiş yerlerde, geçersiz olan sözleşmelerdir (BK 
m.11/2) 1 2. Sicil dışı olarak yapılan mülkiyet devrine yönelik bu sözleşmelerin 
geçersiz oldukları noktasında bir tereddüt bu lunmamaktad ı r . Burada önem 
taşıyan nokta, sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaş ımı kurumuna 
yer veren kadastroya ilişkin hukuki düzen lemele rde 1 3 , gerek Medeni Kanun 
öncesindeki Osman l ı Devleti dönemindeki düzenlemelere (İlgili Fermanlara, 
Nizamnamelere ve Talimatlara), gerekse Medeni Kanun sonrasındaki taşın­
mazlar ın mülkiyet inin devredilmesine ilişkin düzenlemelere (Medeni K, 
Borçlar K., Tapu K.) aykırı bir şekilde yapıldıkları için geçersiz olan bu sözleş­
melere atfedilen hukuki değerin ne o lduğunun ; bir başka deyişle sicil dışı söz­
leşmelerin mülkiyet kazanı lmasında oynadığı rolün saptanmasıdır . 

A. Kadastrosu Tamamlanan Yerlerde Durum 

Kadastrosu t a m a m l a n m ı ş yerlerde Medeni Kanunun öngördüğü tapu sicil sis­
temi ku ru lmuş tu r ve tapuya kayıtlı taş ınmazlar ın devri resmi şekle tabidir (BK 

Uygulamada daha çok satım, bağışlama taahhüdü ve trampa, sicil dışı olarak yapılmaktadır, örnek 
olarak bak. 16.HD 05.04.2004, 3573/5408 (Kazancı-KK) [Kararda yargılama sırasında yapıldığı iddia 
edilen taşınmazların 'takas"ından bahsedilmekte ise de herhalde kastedilen, "trampa" olmalıdır]. Sicil 
dışı bağışlama ile ilgili bir karar için bak. 16.HD 13.12.2004,12463/12333 (Kazancı-KK). 

Sermet Akman, 3402 Sayılı Kadastro Kanununun İncelenmesi ve Eleştirisi, Filiz, İstanbul 1990, 
s.104; Eren, s.256. 

Kadastrosu yapılmış, tapu sicil sistemine kazandırılmış ve böylelikle Medeni Kanunun uygulama 
alanına girmiş yerlerde, dürüstlük kuralı (MK m.2) gereğince şekle aykırılığın ileri sürülememesi 
hususu ise, konumuzun dışındadır. Herkesin bileceği üzere, şekil şartlarına aykırılığın ileri sü­
rülmesi hakkın kötüye kullanılması teşkil edebilir. Ancak bunun Medeni Hukuktaki yaptırımı, 
şeklen geçersiz olan bir sözleşmenin geçerli hale getirilmesi değil; şekle aykırılığın ileri sürüle-
memesidir ve bu ikisi teorik olarak birbirinden farklıdır. 

Mülga 810, 2613, 5602, 766 sayılı Kanunlar ile şu an yürürlükte bulunan 1515 ve 3402 sayılı 
Kanunları örnek olarak gösterebiliriz. Kadastroya ilişkin bu Kanunlarda sicil dışı sözleşmelere 
dayanarak zilyetliği elde eden kişilerin, belirli koşulları gerçekleştirmeleriyle mülkiyet hakkı ka­
zanmalarına ilişkin hükümler yer almıştır. 
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m.213, Tapu K m.26). Medeni Kanunda ağırlaştırılmış belirli koşulların varlığı 
halinde olağanüstü kazandırıcı zamanaş ımı ile mülkiyet kazanı lmasına olanak 
sağlanmıştır ( M K m.713/11)14. Başka bir deyişle, Medeni Kanunda tapuya ka­
yıtlı taş ınmazlar ın "sicil dışı yapılan bir sözleşmeye dayanan zamanaş ımı ile 
kazanı lması" kurumu yer a lmamaktadır . Bu da tapu sicil sisteminin korunması 
açısından esasen doğaldır. Ezcümle , tapu sicil sisteminin kuru lduğu yerlerde 
şekle aykırı olarak yapılan bir sözleşme geçersiz olduğu gibi, 'belirli koşullar 
alt ında geçerli hale gelebilmelerine' olanak sağlayan kanuni bir düzen leme 
bu lunmamak tad ı r . 

B. Kadastrosu Yapdmamış Yerlerde Durum 

H e n ü z kadastro görmeyen yerlerde tapu sicil sistemi kuru lmamış t ı r ve bu yer­
lerde zabıt defterleri tutulmaktadır . Zabıt defteri tutulan yerlerde de tapuya 
kayıtlı bir t aş ınmazın devri resmi şekle tabidir ve resmi şekle uyulmaksız ın 
yapılan t aş ınmaz devrine yönelik sözleşmeler geçersizdir. 

Bununla birlikte, zilyetlik eksenli kazandırıcı zamanaş ımı koşulları ile mülk i ­
yet kazanı lmasına olanak sağlayan bazı özel kanunlar (1515 sayılı Kanun ve 
3402 sayılı Kadastro Kanunu), sicil dışı mülkiyet kazanı lmasında, sicil dışı iş­
lemlere hukuki bir değer atfetmektedir. 

Konunun daha iyi anlaşılpnası için, zabıt defteri tutulan yerleri kadastro bölge­
leri ve h e n ü z hiç kadastro görmeyen yerler olarak ikiye ayırabiliriz: 

1. Kadastrosu Yapdmamış Olup da Kadastro Bölgeleri Dışında Kalan Yerlerde 
Durum 

H e n ü z kadastro geçmediği için zabıt defteri tutulan yerler, kadastro bölgeleri 
dışında ise1 6, Eski 743 sayılı T ü r k Kanunu Medenisinin yürür lüğe girdiği tarihe 
dek yapılan sicil dışı sözleşmeler bakımından , halen yürür lükte olan 1515 sayılı 
Kanun ile bu kanunda değişiklik yapan 5519 sayılı Kanun uygulanı r 1 6 . Bu Ka­
nuna göre, Medeni Kanunun yürür lüğünden önce tapuya kayıtlı taş ınmazlar­
dan sicil dışı (harici) işlem yolu ile kendisine devredilen üstü ör tülü (musakkaf) 
bina veya bu h ü k ü m d e k i bağ, bahçe veya arsayı on beş; diğer araziyi on yıl ma­
lik sıfatıyla, n izasız ve iyiniyetle tasarrufu altında bulunduran zilyet adına tapu 
sicilinde tescil yapılma imkanı söz konusudur. 5519 sayılı Kanun ile yapılan 

1 4 MK m.713/ll'de aranan koşullar ile KK m.13/B-b'de aranan koşulların farklılığına yukarıda deği­
nilmişti. 

1 5 Her ilin merkez ilçesi ile diğer ilçelerin idari sınırları içinde'kalan yerler kadastro bölgelerini teşkil 
eder (KK m.2/l). 

1 6 Bak dn.7. 
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değişiklikle birlikte, sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaşımı ko­
şullarının gerçekleşip gerçekleşmediğine mahkemece karar verileceği esası geti­
rilmiştir. 

743 sayılı T ü r k Kanunu Medenisi yürürlüğe girdiği tarihten sonraki dönemde­
ki sicil dışı işlemler için ise, artık 1515 sayılı Kanun ve 5519 sayılı Kanun uy­
gulanmaz. Bu tarihten sonra sicil dışı işleme dayanarak zilyetlik yoluyla taşın­
maz kazanı lması , gerek eski gerekse yeni Medeni Kanunumuzda yer alma­
maktadır . Bununla birlikte zilyetlik sürelerinin eklenmeye elverişli olması 
halinde, gerek Eski Hukuktan gelen gerekse 1515 sayılı Kanunda öngörülen 
sürelerin M K m.713'de yer alan olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı sürelerine 
eklenmesi m ü m k ü n d ü r . Ancak bu ayrı bir konudur. Zilyetlik süresinin eklen­
mesi bak ımından konu g ü n d e m e gelmektedir. Yoksa sicil dışı sözleşmelere 
dayalı bir zilyetlikle kazanma kurumu Medeni Kanunda yer almamaktadır. 

2. Kadastrosu Yapılmamış Olup da Kadastro Bölgeleri Dahilindeki Yerlerde Durum 

Zabıt defteri tutulan bir yerde kadastro çalışmaları başlamışsa, sicil dışı sözleş­
meler, sicil dışı sözleşmeye dayanan zamanaşımıyla kazanma koşullarının ger­
çekleşmesi kaydıyla mülkiyetin sicil dışı kazanı lmasında rol oynayabilmektedir, 
işte bu kurum, Kadastro Kanununun 13/B-b h ü k m ü n d e düzenlenmiştir. KK 
m.l3/B-b, kadastro bölgeleri içerisindeki kadastro çalışma alanlarında 1 7 uygu­
lanır. 

Öte yandan Kadastro Kanununun 33. maddesinin son fıkrasına göre, «Bu Ka­
nunun zilyede tanıdığı haklar, kadastrosuna başlanan bölgede zilyedin leh ve aley­
hine açılan davalarda iddia ve defi olarak Heri sürülebilir. Bu hükümler henüz 
kesinleşmemiş davalarda da uygulanır». Buna göre, kadastroya başlanan bir böl­
gede, kadastro çalışma alanı dışında kalan yerlerde zilyet K K m-13/B-b uyarın­
ca sicil dışı kazanmaya dayalı tescil davası açabilecektir. Bunun gibi alıcı-
zilyede karşı, tapuya kayıtlı taş ınmazın kayıt sahibinin veya mirasçılarının veya 
temsilcilerinin açtığı e la tmanın önlenmesi davasında, alıcı-zilyet, taşınmazı 
sicil dışı bir yolla kazandığını ve en az on yıldan beri zilyetliğini sürdürdüğünü 
def i olarak da ileri sürebilecektir 1 8 . 

Şu halde, bir konunun açıklığa kavuşturulması gerekmektedir. Gerek Medeni 
Kanunun 713. maddesinde gerekse 3402 sayılı Kadastro Kanunun 13/B-c mad­
desinde olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı kurumu yer almakta iken, neden 

Kadastro çalışma alanı, kadastro bölgesindeki her köy ile belediye sınırları içinde bulunan ma­
hallelerden her biridir (KK m.4/1). 

Akman, s.122, dn.58; 1.HD 4.2.1988, 12064/1010 (Halil özmenV ihsan Çorbalı, 3402 Sayılı 
Kadastro Kanunu Şerhi, Üçüncü Baskı, Seçkin, Ankara 1995, s.392). 
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ayrıca K K m.l3/B-b maddesiyle sicil dışı sözleşmeye dayanan bir kazandırıcı 
zamanaşımı kurumu ihdas edilmiştir? Bunun nedeni, tarihi Tanzimat Dönemi ­
ne dek uzanan ve çoğunlukla sicil dışı olarak el değiştiren taşınmazların fiili du­
rumlarının hukukileştirilmesi çabalarıdır. Devlet, sicil dişiliği (kayıt dişiliği) ber­
taraf etmek adına adeta bir af yasası çıkarmaktadır. Sicil dışı bir sözleşme ile ta­
ş ınmaz el değiştirmişse, yirmi yıllık zamanaşımı süresi on yıla indirilmiş ve kayıt 
malikinin ö lmüş, gaip olmuş veya tapu sicilinden k im o lduğunun anlaşılamamış 
olması koşulları da aranmamıştır . O halde her şeyden önce, sicil dışı sözleşmeye 
dayanan kazandırıcı zamanaş ımı kurumunun salt "zilyetlik koşullarına daya­
nan" bir kurum olmadığı kabul edilmelidir. Kanun sicil dışı sözleşmeye, klasik 
olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı kurumundan çok farklı ve özellikli hukuki 
bir değer atfetmektedir. Aksi halde, K K m.l3/B-c ( M K m.713/II) yeterli olur ve 
ayrıca böyle bir zamanaşımıyla kazanma kurumu ihdas edilmezdi. 

T ü m sorun sicil dışı sözleşmeye atfedilen bu hukuki değerin ne o lduğu nokta­
sında toplanmaktadır . Sicil dışı olması nedeniyle geçersiz olan bu sözleşmelere 
kadastro bölgelerinde geçerlilik m i tanınmaktadır ; yoksa sicil dışı sözleşmeye 
geçerlilik t an ınmamak ta ; sicil dışı sözleşme, "malik sıfatıyla, davasız, aralıksız 
ve on yıl zilyet olma" unsurlar ı gibi zamanaşımıyla k a z a n m a n ı n bir diğer un­
surunu mu teşkil etmektedir? 

Medeni hukukun yerleşmiş anlayışı 1 9 , şeklen geçersiz olan işlemin (harici söz­
leşme), sonradan geçerli hale gelmeyeceği şeklindedir. Bu noktadan hareket 
edildiğinde, Medeni hukukun bu temel ilkesine istisna getirmeye gerek olma­
dığı ve sicil dışı sözleşmenin K K m.l3/B-b bak ımından zamanaşımıyla kazan­
man ın bir diğer unsurunu teşkil ettiği sonucuna varılabilir. 

Buna karşılık öğretide aksi yöndeki bir görüşe göre 2 0 , sicil dışı sözleşmeler, ka­
dastro hukuku bakımından, bölgede kadastro tamamlanıncaya kadar geçersizli­
ği askıda olan işlemlerdir. Başka bir deyişle bu görüşe göre, kadastro uygulaması 
sırasında bu sözleşmelere sınırlı bir geçerlilik tanınmıştır. Ni tekim aynı yöndeki 
6.6.1997 tarih, 5/2 sayılı İçt ihadı Birleştirme Kara r ında 2 1 ise şu ifadeler yer al­
maktadır: «... kural olarak^ tapulu taşınmazların tapu dışı bir yolla mülkiyetinin 
naklini öngören sözleşmeler geçersizdir. Belirli şartların varlığı halinde Kadastro 
Kanununda bu sözleşmelere geçerlik tanınmıştır. ... Esasen bu sözleşmeler 

Bu konuda örnek olarak bak. M. Kemal Oğuzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Giriş-
Kaynaklar-Temel Kavramlar, 10. Bası, Beta, İstanbul 2003, s.145. 

Karş. Şeref Ertaş, Yeni Türk Medeni Kanunu Hükümlerine Göre Eşya Hukuku, 4.Baskı, Seçkin, 
Ankara 2002, s.126 (Yazar bu işlemleri mutlak olarak geçersiz, fakat kadastro tespiti yapılınca­
ya kadar geçersizliği askıda olan işlemler olarak niteliyor). 

İBK 6.6.1997, 5/2 (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1365 vd.). 
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geçerlik kazanmcaya kadar askıda sayılırlar...». Bu görüşün dayanağı ise Medeni 
Hukukun geçersiz sözleşmelerin sonradan geçerli hale getirilemeyeceği yolunda­
ki temel ilkesinin, kadastro uygulaması bakımından söz konusu olmayacağı, 
kadastro uygulamasının bu temel ilkeye mahiyeti icabı bir istisna22 teşkil ettiği, 
zira kadastro hukukunun medeni hukuktan tamamen farklı bir ratio legis'mm 
o lduğu 2 3 şeklinde açıklanabilir. Nitekim yeni tarihli bir Hukuk Genel Kurulu 
kararında şu ifadeler yer almıştır: «Kanun koyucu eylemli durumu yasal hale dö­
nüştürmek amacıyla gerek 3402 Sayılı Kadastro Kanununun 13/B-b maddesinde ve 
gerekse yürürlükten kaldırılan Kadastro ve Tapulama Kanunlarında belirli koşulla­
rın varlığı halinde tapu dışı satıma değer vermiş ve geçerlik tanımıştır. Kadastro 
Kanunları, TMK'nun öngördüğü biçimde sicil oluşturulmasını hedefleyen süresi 
işlevi ile sınırlı geçici, zilyetliğe özel önem ve değer vermek suretiyle tasfiyeyi amaçla­
yan özel kanunlardır. Bu nedenle Kadastro Kanunlarında Medeni Kanun gibi 
temel kanunlara aykırı düşen hükümlere de yer verilmesi gerekmiştir. Tapu dışı 
satıma değer verilmesine ilişkin hüküm de bunlardan birisi ve en önemlisidir. Tapu 
dışı satıma değer verilmemesi halinde tasfiyenin yapılması ve eylemli duruma paralel 
yasal sicillerin oluşturulması mümkün değildir»24. 

Kadastro uygulamasın ın benimsediği görüşe karşı klasik anlayıştan hareket 
edildiğinde, geçersiz bir sözleşmeye kanun geçerlilik tanıyorsa neden ayrıca 
malik sıfatıyla, davasız, aralıksız, on yıllık süreyle zilyet olma koşullarını da 
arıyor, şeklinde bir eleştiri yöneltilebilir. Bu eleştiriye karşı ise şöyle yanıt verile­
bilir: Kadastro Kanunun 13/B-a maddesindeki düzenlemeye göre, tapuya ka­
yıtlı t aş ınmazın hak sahibinin kadastro teknisyeni huzurunda, mülkiyet hakkı­
nı devre muvafakat etmesi halinde, mülkiyet hakkını zilyet kazanacaktır. KK 
m.l3/son'a göre ise, noter tarafından tespit ve teşvik edilen muvafakat beyanı 
veya taş ınmaz satış vaadi sözleşmesi, teknisyen huzurunda yapılmış muvafakat 
beyanı yerine geçer. Bu ik i halde de, tapuya kayıtlı taşınmazın mülkiyetini 

Nitekim Medeni Hukuk bakımından bir diğer istisna da Oğuzman/Barlas, s.145, dn.229'da 
yetkili olmadan bir hakta yapılan tasarrufun, tasarruf yetkisi bulunmaması nedeniyle kesin hü­
kümsüzlük yaptırımına uğramasına karşın, sonradan tasarruf yetkisi elde edildiğinde geçerli 
hale geleceği şeklinde ifade edilmiştir. Buna göre, bu durum istisnai ve özel bir haldir. 

2 Kadastro düzenlemelerinde, yaptırımı kesin hükümsüzlük olan ve hiçbir hukuki sonuç doğurma­
yacak sicil dışı işlemlere son bir kez hukuki değer atfedilerek, tapu sicil sistemini kurmak amaç­
lanırken; Medeni Kanunun amacı kurulmuş olan tapu sicil sistemini bozmamak ve taşınmaz ü-
zerindeki tasarrufları kayıt altında tutabilmektir. Kadastro Hukukunun kendine özgü yapısı, yani 
tasfiye amacı dikkate alındığında Medeni Hukukun temel ilkelerinin her zaman mutlak bir kesin­
lik içinde uygulanamayacağı açıktır. Kadastro düzenlemeleri yürürlüğe konulurken fiilî durumla­
rın hukukileştirilmesi amaçlanır. Bunun doğal sonucu da temel ilkelerden taviz verilmesidir. 

2 4 HGK 23.01.2002, 1-1067/20 (Kazancı-KK); aynı yönde 16.HD 5.2.2002, 75/1309 (Kazancı-KK); 
HGK 29.1.2003, 7-42/39 (Kazancı-KK). «3402 sayılı Kanun'un 13/B-b maddesinde öngörülen 
şartlar gerçekleştikten sonra (eski kayıt malikinin) tapuda pay satımı geçerli hale gelen satışı 
geçersiz kılmayacağına göre...»: 16.HD 10.2.2004, 13145/1341 (Kazancı-KK). 
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devretmeye yönelik bu işlemlerin, tapudan yapılmadıkları için aslında geçersiz 
olmaları gerekirdi. Oysa kanun koyucu özel h ü k ü m ihdas ederek yapılan sicil 
dışı işlemlere tapudan yapılmış gibi sonuç bağlamaktadır . Bu ik i halde kayıt 
maliki ve zilyet arasında bir uyuşmazl ık olmadığı için ayrıca davasız, aralıksız, 
on yıl süreyle zilyet olma koşullarına yer verilmemiştir. Mal ik sıfatıyla zilyetlik 
ise işin mahiyeti icabı mevcut olacaktır. Oysa K K m.l3/B-b'deki sicil dışı söz­
leşmeye ilişkin düzen lemede kayıt maliki ve zilyet arasında uyuşmazl ık vardır; 
kayıt maliki muvafakat beyanında bu lunmamaktad ı r yada noterce düzen lenmiş 
satış vaadi sözleşmesi 2 5 bu lunmamaktad ı r . İşte ilave olarak malik sıfatıyla, dava­
sız, aralıksız, on yıl süreyle zilyet o lmanın aranması bu yüzdendir . 

Aslında yukarıdaki ik i farklı anlayıştan yola çıkarak vardığımız çözümlemeler 
daha ziyade teorik bir önem taşımaktadır. Zira hangi sonuç benimsenirse be­
nimsensin sonuç değişmemektedir . 

Eklemek gerekir k i , sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaş ımı , 
şekle aykırılık nedeniyle geçersizlik hali için söz konusu olur. Diğer geçersizlik 
halleri (kanuna, ahlaka, kamu düzen ine aykırılık gibi) söz konusu ise K K 
m. l3 /B-b 'n in uygulanması söz konusu olmaz; genel h ü k ü m l e r uygulanır 2 6 . 

III. SİCİL DIŞI SÖZLEŞMELERİN ZAMAN BAKIMINDAN SINIRLANMASI VE 
KONUYLA İLGİLİ YARGITAY UYGULAMASI 

A. Sicil Dışı Sözleşmelerin Zaman Bakımından Sınırlanması Konusundaki 
Tartışmalarda Esas Alınan Çeşitli Tarihlere Genel Bir Bakış 

/. Kadastro Bölgesinde Kadastro Çalışmalarına Başlanıldığı Tarih (Kadastro 
Bölgesindeki Çalışma Alanı İlanı Tarihi) 

"Kadastro bölgesi" ve "kadastro çalışma alanı" birbirinden farklıdır. K K m.2'ye 
göre «Her ilin merkez ilçesi ile diğer ilçelerin idari sınırları içinde kalan yerler ka­
dastro bölgelerini teşkjl eder (f.l). ... Kadastrosuna başlanacak^ bölgeler en az bir ay 

ö te yandan Sınırlandırma, Tespit ve Kontrole ilişkin Yönetmeliğin 9. maddesinin V. Fıkrasına 
göre, satış vaadi sözleşmesinde taraflara vecibe yüklenmişse bunun yerine getirilmiş olduğu a-
ranır. Ancak sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaşımı bakımından sicil dışı söz­
leşme uyarınca bir borç söz konusu ise bu borcun ödenmesinin gerekip gerekmediği konusunda 
Yönetmelikte açıklık yoksa da noterce düzenlenmiş satış vaadi için aranan bu koşulun, KK 
m.13/B-b'deki sicil dışı sözleşme bakımından da aranması gerekir; aksi halde yirmi yıllık zilyetlik 
süresi yerine on yıllık zilyetlik süresinin aranması anlamsız olurdu. Medeni Hukukun temel ilkesi 
uyarınca geçersiz bir sözleşmenin sonradan geçerli hale gelmeyeceği kabul edilecek olursa, 
Yönetmelik'te düzenlenen durumu açıklamak, güçleşmektedir. Zira geçersiz bir sözleşmenin i-
fası söz konusu olmaz. Alıcı-zilyedin sicil dışı sözleşmeden doğan borcunu yerine getirmesi zo­
runluluğunu, zamanaşımıyla mülkiyet kazanmanın unsurlarından biri olarak açıklamak ise zor­
lama bir çözüm gibi gözükmektedir. 

Oğuzman/Sel iç i /Oktay-Özdemir, s.355; Özmeh /Çorbalı , s.354-355. 
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önceden Resmi gazete, Radyo ve Televizyonda, bölge merkezi ve bağlı bulunduğu 
ilde, varsa yerel gazetede ilan olunur ve ayrıca alışılmış vasıtalarla duyurulur» (f.3). 

Kadastro çalışma alanı ise, kadastro bölgesindeki her köy ile belediye sınırları 
içinde bulunan mahallelerden her biridir ( K K m.4/I) 2 7 . «Kadastro müdürü, ka­
dastrosuna başlanacak mahalleyi veya köyü, en az 15 gün önce bölge merkezi ile 
çalışma alanı ve komşu köy, mahalle ve belediyelerde alışılmış vasıtalarla duyurur. 
Bu duyuruda çalışma sınırlarının tespitine hangi gün ve saatte başlanacağı belirti­
lir» ( K K m.4/I I ) . Demek ki bu duyuruda i lk olarak çalışma alanı on beş gün 
önceden ilan edilmektedir ve aynı duyuruda "kadastro çalışma alanı sınırla-
rı"nın tespitine başlanacağı gün ve saat belirtilmektedir. 

Görüleceği üzere kadastro bölgesi ve kadastro çalışma alanı bakımından iki 
farklı ilan söz konusudur. Burada önemli olan kadastro çalışmalarının başladığı 
tarih bak ımından hangi ilan tarihinin esas alınacağıdır. Kadastro bölgesinde 
"kadastronun baş lama tar ih i" , K K m.2'de belirtilen ilanın bitiminden sonraki 
tarih değil, K K m.4 h ü k m ü uyarınca kadastro m ü d ü r ü tarafından çalışma alam 
s ın ı r la r ın ın tespitine i l işkin yapı lan duyuru g ü n ü d ü r 2 8 . Daha açık bir ifade ile, 
fiilen kadastro çalışma alanının sınırlandırılması ve tespiti işlemine başlanacak 
gün ve saat değil; bu hususun başlayacağının on beş gün öncesinden ilan edil­
diği g ü n kadastro başlama tarihi olmaktadır 2 9 . 

2. Kadastro Tespit Tarihi (Kadastro Tutanaklarının Düzenlendiği Tarih} 

Kadastro ekibinin kadastrosu yapılacak taş ınmazın hak sahiplerini ve geomet­
rik durumunu tespit ederek kadastro tutanağını düzenlediği tarih, kadastro 
tespiti tarihidir ( K K m.7). Kadastro tespiti sırasır.da sadece uygulanan belgele­
r in geçerliliği hakkında itiraz yapılabilir ( K K m.9). Bu itirazı kadastro komis­
yonu inceler. Kadastro komisyonu itirazlı tutanak yerine geçmek üzere hak 
sahibini belirleyici yeni bir tutanak düzenler ( K K m.10) 3 0. O halde itiraz halin­
de tespit tarihi, kadastro komisyonunun yeni bir tutanak düzenlediği tarih ol­
maktadır . Kadastro m ü d ü r ü kadastro tutanaklarına göre düzenlenen askı cet­
vellerini ve pafta örneklerini ilan eder. İ landan itibaren 30 gün içerisinde dava 
açılmayan kadastro tutanakları kesinleşir ( K K m.12) 3 1. Buna da tutanağın ke-

27 
Ayrıca bak. Kadastro Çalışma Alanının Belirlenmesi Hakkında Yönetmelik m.3. 

2 8 Özmen/Çorbalı, s.1204. 
29 u 

Özmen/Çorbalı, s. 1268. 
30 

Komisyon görevli olmadığı konularda ise, tutanak ve eklerini kadastro mahkemesine devreder 
(KK m.10/f.son). 

31 

Bu, mutlak bir kesinleşme olmayıp, ilgililerin on yıllık hak düşürücü süre içerisinde kadastrodan 
önceki hukuki sebeplere dayanarak genel mahkemelerde dava açma hakları saklıdır (KK 
m.12/lll). 
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sinleşme tarihi denilmektedir. Eğer kadastro mahkemesinde dava açılmış ise bu 
durumda tu tanağın kesinleştiği tarih, i lamın kesinleştiği tarih olacaktır. 

Bu genel bilgiler, aşağıda görüleceği üzere, sicil dışı sözleşmelere ilişkin "Hangi 
ana dek?" sorular ının cevaplanması bak ımından büyük önem taşımaktadır. 
Esas itibariyle bu sorunun cevabı, ya "çalışma alanı ilanı tarihi" ya da "tespit 
tarihi" noktalar ında toplanmaktadır . Şimdi bu konuları incelemeye geçiyoruz. 

B. Sicil Dışı Sözleşmenin Hangi Ana Dek Yapılabileceği Konusundaki Yargıtay 
Uygulaması Ve Eleştirisi 

Öğretide çoğunlukla savunulan görüşe 3 2 göre, çalışma alanı ilanından sonra da sicil 
dışı sözleşmelerin yapılabilmesi mümkündür . Bu görüşe göre, « ... harici satışın 
taşınmazın bulunduğu bölgede tapulama başlamadan önce yapılmış olmasını öngören 
bir hüküm bulunmamaktadır. Bir bölgede kadastrosu başlanma ve bitim tarihleri ara­
sında uzun yıllar geçebileceği, bu devrede haricen satılan taşınmaz için 13/B-b şartları­
nın gerçekleşebileceği mümkün olabilir. Hal böyle olunca, tapu dışı satış o bölgede ka­
dastronun başlamasından önce olabileceği gibi sonra da olabilir. Bunun önemi yoktur, 
yeter kj 13/B-b maddesinde öngörülen diğer koşullar gerçekleşmiş olsun»23. 

Nitek im 6.6.1997 tarih ve E. 1994/5, K. 1997/2 sayılı İçtihadı Birleştirme Kara­
r ında 3 4 bu görüş bağlayıcılık kazanmıştır . Buna göre, «3402 sayılı Kadastro Ka­
nununun 13/B-b maddesinde düzenlenen tapulu taşınmazların tapu dışı bir 
yolla mülkiyetinin naklini öngören sözleşmeler, Kadastro Kanununun böl­
gede yürürlüğe girmesinden sonra da yapılabilir...»21'. 

Kanaatimizce kadastro çalışmaları başladıktan sonra yapılacak sicil dışı (harici) 
sözleşmelerin, Kadastro Kanunu bak ımından da bir anlam ifade etmemesi 
gerekir 3 6. Kadastro Kanununun 40. maddesine göre «... kadastroya başlandık­
tan sonra her türlü akit ve tescil işlemleri taşınmaz malların o andaki k a ^ a s t r o 

tespit durumu, kadastro müdüründen sorularak alınacak cevaba göre tapu sicil 
müdürlükleri tarafından yapılır ...» ( f . l ) . «Çalışma alanı ilanının yapıldığı 

3 2 Kevork Acemoğlu, Tapulama Kanununun İncelenmesi ve Eleştirilmesi, İstanbul Üniversitesi 
Yayınları, İstanbul 1970, s.30; Akman, s.104; Özmen/Çorbalı, s.356-357; Eren, s.256. 

3 3 Özmen/Çorbah, s.356-357. 
3 4 İBK 6.6.1997, 5/2 (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1365 vd.); aynı yönde HGK 

23.1.2002, 1-1067/20 (Kazancı-KK). 
3 5 Tespit tarihinden sonraki bir dönemde yapılan harici satışa KK m.13/B-b maddesinin uygula­

namayacağı ve genel hükümler uyarınca geçersiz olacağı yönünde: 8. HD 15.3.2005, 
6284/1981 (Kazancı-KK). 

3 6 Kadastro Kanununun bölgede uygulanmaya başladığı tarihten sonra işleyecek zilyetlik süresine 
değer verilmemesi gerektiği görüşünde: Hüseyin Örmeci, Erbay Taylan, Orhan Uzgören, 
6.6.1997 t., 5/2 sy. İBK Karşı oy yazısı (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1378). 
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günden sonraki tarihi taşıyan tapu dışı sözleşmelerle yapılan devir ve temlik­
ler kabul edilmez» ( S T K Y ö n m.9/VI). 

Kadastro Kanunu, sicil dışı işlemleri tasfiye etmek ve tapulu taşınmazlann tapu ka-
yıtlannı son fiili duruma göre yenilemek için bir bölgede uygulanmaya başlandığı 
sırada, toplumda yerleşmiş sicil dışı işlem uygulamasına prim verir bir şekilde, bir 
yandan fiili durumların hukukileştirilmesine çalışılırken, diğer yandan yeni fiili du­
rumlar yaratmak için getirilmiş bir düzenleme değildir. Zira tam da mülkiyetin devri­
ne ilişkin işlemlerin resmi şekilde yapılması zorunluluğunu o bölgede yaşayan halka 
anlatan ve tapu sicil sistemini kurmayı amaçlayan, Devletin pahalı bir yöntemle yü­
rüttüğü kadastro çalışmaları sırasında, sicil dışı işlemlere prim verilmesi isabetli olmaz. 

Anılan İçtihadı Birleştirme Kararının gerekçe kısmında «... açık hükiim olma­
dıkla kanunlar geriye doğru değil, ileriye yönelik olarak uygulanır. Bu kural, Ka­
dastro Kanunu bakamından da geçerlidir. Kadastro Kanununun 13. maddesinin 
uygulanmasıyla ilgili istisnai bir hüküm olmadığından, maddenin Kanunun yü­
rürlüğe girmesinden sonraki olaylara da uygulanması doğaldır. Yine Tapu dışı 
temlikin Kadastro Kanununun bölgede yürürlüğe girmesinden 10 sene önce yapıla­
cağına ilişkin kanunda hiçbir hükiim mevcut değildir. Bu açık ve kesin kural karşı­
sında yorum yoluyla istisna getirilemez» açıklamasına yer verilmiştir. Oysa Ka­
dastro Kanununun yürürlüğe girmesi ile bir yerde uygulanmaya başlaması 
birbirinden farklı durumlardı r . Tar ih i Tanzimat D ö n e m i n e dek uzanan bütün 
kadastro çal ışmalarında ortak bir gaye vardır: Mevcut sicil dışı uygulamanın 
tasfiye edilmesi. Bu da ayrıca bir h ü k ü m ile belirtmeye gerek olmaksızın ortaya 
koymaktadır k i , Kadastro Kanunlar ı geriye yönelik bir düzenleme içerirler ve 
uygulanmaya başladıkları andan öncesine ait olan sicil dışı olguları, bu geriye 
yönelik süreçte belirli koşulların gerçekleştirilmiş olması (zilyetlik süresi, malik 
sıfatıyla zilyetlik gibi) kaydıyla, sicil sistemine kazandırmaya çalışırlar. Bu ne­
denle anılan İçtihadı Birleştirme Kararındaki gerekçe isabetsiz olmuştur 3 7 . 

Kararın gerekçesinde yer alan "değerlendirme" bölümünde ise şu açıklamada 
bulunulmaktadır : «Bu hükmün uygulama alanının Kadastro Kanununun bölgede 
yürürlüğe girmesinden önceki tarihle sınırlandırılması, Kanunun uygulanmasını da­
raltır ve giderel{ olanaksız k}lar. Gerçekten de, Kadastro Kanununun bölgeye girmesi 
tarihi ile taşınmaz hakkında tutanak düzenlenmesi tarihleri arasında çok uzun süreler 
geçtiği ve halen pek çok çalışma alanında kadastro yapılamadığı bilinen ve yadsınamaz 
bir olgu olduğu açıktır... Kadastro Kanunları, 810 ve 1515 sayılı Kanunlarda olduğu 
gibi belirli tasamıjlarla veya belirli tarihe göre doğrudan tasfiyeyi öngörmemiştir. Ka-

Nitekim Karşı oy yazılarında aynı görüş vurgulanmıştır: Hüseyin Örmeci, Erbay Taylan, Orhan 
Uzgören' in ve Eraslan Özkaya'nın, 6.6.1997 t , 5/2 sy. İBK Karşı oy yazıları (RG 14.7.1997, 
N.23049: YKD 1997/9, s. 1378). 
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dastro Kanununda öngörülen tasfiye, her taşınmazla sınırlı (olarak) ve tutanak dü­
zenlenirken (taşınmazın) eylemli ve hukııki durumu değerlendirilerek yapılmaktadır. 
... (T)asfiyenin tespit tarihi itibariyle yapılması da bu olgunun doğal bir sonucudur». 
Gerekçede yer alan bu görüşe katılamamaktayız. Bir kere, kanunun uygulama 
alanının daralacağı iddiası yerinde değildir. Zira sicil dışı işlemlerin tarihi oldukça 
eski olduğuna göre, tam aksine oldukça geniş bir uygulama alanı vardır. Çalışma 
alanı ilanı tarihi ile tutanak düzenleme tarihi arasında ekonomik koşullar gereğin­
ce uzun süreler geçebilmektedir. Ancak kadastro tutanağının düzenlendiği tarihin 
esas alınması aynı durumdaki taşınmazlar için farklı sonuçların doğmasına yol 
açabilir. Hukukun temel işlevlerinden biri de aynı koşullar altında eşitliğin sağ­
lanmasıdır. Bu eşitliği sağlayacak tarih de çalışma alanı ilanı tarihidir. Ayrıca tasfi­
ye ile amaçlanan tüm ülkedeki taşınmazların sicil sistemine kazandırılmasıdır. 
Yoksa tek tek taşınmazlar bakımından farklı sonuçların ortaya çıkması kabul edi­
lemez bir durumdur. Zaten tapulu taşınmazların kadastrosunun başlamasıyla 
tapulu taşınmazlar bakımından bir ikil ik oluşmaktadır. Bir de aynı çalışma alanı 
içerisinde tapulu taşınmazlar için, ne zaman kadastro ekibi o taşınmazın başına 
giderse o zaman taşınmazın kazanılmış sayılacağı; kadastro ekibinin henüz ulaş­
madığı taşınmazlar için ise henüz kazanmanın m ü m k ü n olmadığı gibi bir çözü­
mün yerinde olmadığı inancındayız. «Öyle ise, hem Kadastro Yasalarının amaç ve 
prensiplerine, hem genel ilkelere uygun yorum ve uygulama bakımından objektif kıs­
tasın, bölgeye tapulamanın girdiği tarih olacağı düşünülmelidir»36. Eklemek gerekir 
ki, Kadastro Kanununun zilyede tanıdığı hakların, zilyet leh ve aleyhine açılan 
davalarda iddia ve defi olarak ileri sürülebilmesi ve kesinleşmemiş davalarda uy­
gulanabilmesi ( K K m.33/son), bir bölgede kadastronun başlaması ile m ü m k ü n ­
dür. Böylece anılan Kararda ifade edilen "Kanunun bölgede yürürlüğe girmesi­
nin" tespit tarihi olamayacağı açıktır 3 9. 

Yine anılan içt ihada göre, « (Kanunun 13/B-b maddesinde) ... tapu dışı sözleş­
menin hangi tarihe kpdar yapılması gerektiğine ve 10 yıllık sürenin hangi tarihten 
itibaren hesaplanacağına dair ayrıca hüküm bulunmasına gerek görülmemiştir. 
Zira, her taşınmaz hakkında tutanak düzenlenirken, mülkiyetin tesbitine ilişkin 13 
ila 23. maddelerdeki hükümler uygulanacaktır. Mülkiyetin tesbitine ilişkin hü­
kümlerin yürürlüğü ve uygulanması bakımından kanunda farklı tarihler öngörül­
memiştir». Yargıtay bu g ö r ü ş ü n ü n dayanağı olarak da K K m.l3/B-a'da yer alan 
hak sahibinin, t aş ınmazın ın zilyet lehine tespit edilmesine dair vereceği muva­
fakat beyanının, kadastro tespiti an ında (tutanak düzenlendiğ i anda) yapılma-

Hüseyin örmeci , Erbay Taylan, Orhan Uzgören, 6.6.1997 t., 5/2 sy. İBK Karşı oy yazısı (RG 
14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1379). 

Aynı yönde Hüseyin örmeci , Erbay Taylan, Orhan Uzgören, 6.6.1997 t., 5/2 sy. İBK Karşı oy 
yazısı (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1376). 
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sına dair h ü k m ü gerekçe göstermektedir. Oysa, zaten mahiyeti icabı muvafakat 
beyanı kadastro tespiti sırasında yapılacaktır 4 0 . Ancak bunlar çalışma alanına 
ilişkin genel kural ın istisnasıdırlar ve mahiyetleri icabı tespit sırasında uygu­
lanmak durumundad ı r l a r . Bir bölgede kadastro çalışmaları başladıktan sonra 
hiçbir şekilde sicil dışı uygulamaya prim verilmemesi gerekir. Yargıtay'ın aksi 
yöndeki bu yorumu da, kanaatimizce, isabetli olmamıştır . 

IV. SİCİL DIŞI SÖZLEŞMEYE DAYANAN KAZANDIRICI ZAMANAŞIMINDA 
ZİLYETLİK SÜRESİNİN BAŞLANGICI, DEVAMI, SONA ERMESİ VE 
KONUYLA İLGİLİ YARGITAY UYGULAMASININ DEĞERLENDİRİLMESİ 

A. Genel Olarak 

Sicil dışı (harici) sözleşme ile alıcı-zilyede devredilen taş ınmaz üzerinde mül­
kiyet hakkın ın kazanı lmış olması için ayrıca malik sıfatıyla zilyetliğin en az on 
yıl süreyle sü rdü rü lmüş olması gerekir 4 1 , 4 2 . 

Sicil dışı sözleşmeler bakımından on yıllık sürenin hesaplanmasında zilyetlik sürele­
rinin eklenmesi (accessio possessionis) kurumundan da yararlanılacaktır (MK 
m.996). Buna göre alıcı-zilyet, on yıl geçmeden önce ölür veya taşınmazı bir başkası­
na devrederse; mirasçılar veya devralan alıcı-zilyet, zilyetlik süresinden yararlanırlar4 3. 
Zilyedik sürelerinin eklenebilmesi için, zilyeder arasındaki hukuki ilişkinin mudaka 

KK m.13/f.son'da düzenlenen noterden yapılan satış vaadi sözleşmesinin "muvafakat beyanı" 
yerine geçeceğine ilişkin hüküm bakımından da, yine kadastro tespiti tarihi esas alınmalıdır. 
Çünkü kanun koyucu noterden yapılan satış vaadi sözleşmesini, muvafakat beyanı ile eş değer 
kabul etmiştir. KK 13/B-b ile KK 13/B-a ve f.son hükümlerinin ratio /eg/s'leri aynı değildir. Muva­
fakat beyanı veya muvafakat beyanı yerine geçen noter satış vaadi sözleşmesinde, tapulu ta­
şınmazın mülkiyeti hususunda ya uyuşmazlık yoktur ya da uyuşmazlık olmadığı faraziyedir. Bu­
na karşın, KK m.13/B-b'de düzenlenen sicil dışı sözleşmeye ve zilyetliğe dayanan zamanaşımı 
yoluyla mülkiyet kazanılmasında uyuşmazlık olduğu için kanun koyucu on yıllık süreyi ve zilyet­
likle kazanma koşullarının gerçekleşmesini aramaktadır. 

4 1 Kayıt malikinin mirasçıları arasında yapılan sicil dışı satışlarda on yıllık süre aranmaz: 7.HD 
9.7.1985, 4599/8603 (Özmen/Çorbalı, s.403). 

4 2 3402 s. KK. m. 13/B-b ve mülga 766 s. K m.32/c hükümlerinden daha önceki dönemde (mülga 5602 
s. K. m.13/11, C) on yıllık zilyetlik süresi aranmıyor, bunun yerine hakime "hakkaniyete göre takdir hak­
kı" tanınıyordu. Bu konuda, eski kanunun esnekliği yerine yeni düzenlemelerde objektif bir kesinliğin 
yer aldığı, hakimin takdir hakkının kaldırılmasının tehlikeli sonuçlar doğuracağı görüşünde Acemoğlu, 
Tapulama Kanunu, s.31. Yargıtay, sicil dışı (harici) sözleşmenin 5602 sayılı Kanunun yürürlüğü dö­
neminde yapılmış olması halinde dahi, 766 sayılı Kanun gereğince yine sicil dışı (harici) sözleşmeden 
itibaren on yıllık süre koşulunu aramıştır: YHGK 5.10.1968, 7-731/667 (İKİD 1969, s.6668). Maddenin 
amacı satıcının sicil dışı (harici) sözleşme gereğince tescile yanaşmaması durumunda, hakime bu 
muvafakatten kaçınmanın dürüstlük kuralına aykırılığını araştırma yetkisi vermekti: İsmet 
Sungurbey, Medeni Hukuk Eleştirileri, İstanbul Üniversitesi Yayınları, İstanbul 1963, s.109-110. 

4 3 Akman, s .111; HGK 16.9.1992, 1-395/467 (M. Reşit Karahasan, Türk Eşya Hukuku, C.ll, Beta, 
İstanbul 1991, s.67). Aksi yönde olmak üzere, ekleme zilyetlik kurumunun on yıllık sürenin he­
saplanması açısından uygulanabilmesinin, işin mahiyeti yüzünden mümkün olmadığı görüşü i-
çin bak. Acemoğ lu , Tapulama Kanunu, s.34. 
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malik sıfatıyla zilyetliğin sonraki zilyede geçirilmesini sonuçlaması gerekir44. Başka 
bir deyişle, fer'i zilyediğin geçirilmesi halinde, zilyetlik süreleri eklenemez. Eklenecek 
zilyetlik süresi, önceki birden fazla zilyedin zilyetlik süresi de olabilir 4 5. 

Şimdi özellikle Yargıtay kararlarında uzunca bir dönem tartışılmış olan; zilyet­
l ik süresinin hangi anda başlayacağı ve en geç hangi anda zilyetlik süresinin 
t amamlanmış o lmasının gerekeceği konular ına değinelim. 

B. Zilyetlik Süresinin Başlangıcı 

On yıllık sürenin başlangıcı, sicil dışı işleme dayanılarak taşınmaz üzerinde fiili haki­
miyetin kurulduğu andır. Sicil dışı sözleşme olmaksızın tek başına malik sıfatıyla 
zilyetliğin varlığı, on yıllık sürenin başlaması için yeterli olmayacağı gibi; malik sıfa-
üyla zilyedik olmaksızın sadece sicil dışı bir sözleşme yapılmış olması da sürenin baş­
laması için yeterli değildir. Başka bir deyişle, sicil dışı sözleşme ile malik sıfatıyla zil­
yetlik bir arada bulunmalı ve malik sıfatıyla zilyetlik sicil dışı sözleşme gereğince ku­
rulmuş olmalıdır. İşte bu iki unsurun bir araya geldiği ilk anda on yıllık süre başlamış 
olur 4 6. Nitekim benzer bir şekilde öğretide, on yıllık sürenin başlangıcının sicil dışı 
sözleşmenin düzenlenmesinden sonra teslim anında olacağı kabul edilmektedir47. 

Buna karşılık sicil dışı sözleşme öncesi dönemdeki malik sıfatıyla zilyetlik, sicil 
dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaş ımı ( K K 13/B-b) yoluyla mülk i ­
yetin kazanı lmasına olanak vermez 4 8. Bir başka deyişle K K m.!3/B-b'de dü-

"Rehin senedi" KK m.13/B-b anlamında zamanaşımıyla kazanıma olanak sağlayan sicil dışı 
sözleşme niteliğinde değildir: 1.HD 25.2.2004, 1024/1742 (Kazancı-KK) [Rehin senedini alan ki­
şinin rehne konu taşınmazda malik sıfatıyla zilyetliğini sürdürmüş olması da sonucu değiştirmez. 
O ancak zilyetliğinin malik sıfatıyla olduğunu ispatlayarak olağanüstü kazandırıcı zamanaşımın­
dan (KK m.13/B-c) yararlanabilir. 

4 A. Homberger, Zilyedlik ve Tapu Sicili, Çeviren: Suat Bertan, Ankara 1950, m.941, N.1. 
46 

«...Tapulu taşınmazların tapu dışı satışı kural olarak geçersizdir. Tapulama kanununun 32/c madde­
sinde yazılı koşulların gerçekleşmesi halinde tapu dışı satış hukuki sonuç doğurur. Tapu dışı satışın 
geçerli olabilmesi için satış günü ile tapulama tespitinin yapıldığı gün arasında 10 yıllık sürenin geç­
miş olması, satışın bozulmamış bulunması ve satın alan kişinin 10 yıl süre ile taşınmazlara zilyed bu­
lunduğunun saptanması gerekir...»: 7.HD 5.5.1986, 9780/4819 (YKD 1986/9, s.1307). Kararda süre­
nin başlangıç anı olarak sadece satış günü esas alınmış ve zilyetliğe vurgu yapılmamıştır. 

4 7 A. Nusret Ozanalp, "766 Sayılı Tapulama Kanununun 32/b, c, d Madde Hükümlerinin Türk 
Hukukundaki Yer ve Uygulama Şartlan", Imran öktem'e Armağan, Ankara Üniversitesi Hukuk 
Fakültesi Yayınları, Ankara 1970, s.294; Mehmet Ayan, Eşya Hukuku, C.l: Zilyedlik ve Tapu 
Sicili, 3.Baskı, Mimoza, Konya 2001, s.222. 

4 8 Akman, s .111, dn.33; Halil Kılıç, Kadastro Davaları, Cilt l-ll, 1. Bası, Ankara 1999, s.341; 2.HD 
28.5.1973, 3013/444 (A. Nusret Ozanalp, Tapulama Kanunu Şerhi, 2. Baskı, Ankara 
1976s.347); aynı yönde, 7.HD 28.5.1973, 3013/4444 (Özmen/Çorbalı, s.355, dn.68). 

16.HD'nin 26.10.1987 t., 1141/1659 sayılı kararına göre, tapulu taşınmaz ile tapusuz taşınmazın 
trampası geçersizdir. Ancak, trampa işlemi ile tapulu taşınmazın zilyetliği devredildiğine göre, 
tapu kayıt malikinin ölüm tarihinden, tespit gününe kadar tapuda intikal işlemi yapılıp yapılmadı­
ğı araştırılmalıdır. İntikal gerçekleşmemiş ise zilyetlik ile edinme koşulları tamamlandığından, 
çekişmeli yer zilyet adına tescil edilmelidir (YKD 1988/6, s.828). 
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zenlenen zilyetlik illete (sebebe) dayanan bir zilyetliktir; bundan dolayı zilyet­
l ik sicil dışı sözleşmeye istinaden (kayıt malikinin rızasıyla) başlamalıdır ve 
malik sıfatıyla sürdürülmel id i r 4 9 . Bu nedenledir ki sicil dışı sözleşme öncesin­
deki zilyetlik süresi, sicil dışı sözleşme sonrasındaki zilyetlik süresine eklene-
mez. Örneğin , (Z) , 1990 yıl ından beri (M) 'n in tapulu taş ınmazı üzer inde malik 
sıfatıyla zilyettir ancak; sicil dışı (harici) satış söz konusu değildir. Harici satış 
1995 yılında yapılmıştır. Bu durumda sicil dışı sözleşme yapıldığı tarihten sonra 
bu sözleşmeye dayanarak malik sıfatıyla zilyetliğin kuru lduğu anda on yıllık 
süre başlamış olur. Sicil dışı sözleşme 1995 yılında yapılsa ve tapulu taşınmazın 
zilyetliği 1997'de devredilse idi , malik sıfatıyla zilyetlik taş ınmazda 1997'de 
gerçekleşeceği için, zilyetliğin başlangıç anının 1997 olması gerekecek idi . 

Şu halde, on yıldır, davasız, aralıksız, malik sıfatıyla zilyet olan kişinin bu zil­
yetliği, sicil dışı (harici) bir sözleşmeden kaynaklanmıyorsa ya da rızaya dayalı 
değilse, artık alıcı-zilyet adına değil, kayıt sahibi veya mirasçıları adına tespit 
yapılmak gerekir. Meğer k i , olağanüstü kazandırıcı zamanaş ımına ilişkin K K 
m.l3/B-c'dcki koşullar gerçekleşsin 5 0 . 

C. Zilyetlik Süresinin En Geç Hangi Anda Tamamlanmış Olmasının Gerekeceği 

6.6.1997 tarih ve 5/2 sayılı İçtihadı Birleştirme Kararına ve Yargıtay uygulamasına 
göre 5 1 on yıllık zilyetlik süresinin kadastro tespiti tarihine kadar tamamlanmış 
olması aranmaktadır. Kadastro çalışmalarının son bulmasına yaklaşıldığı günümü­
ze dek Yargıtay bu tutumunu ısrarlı olarak sürdüre gelmiştir. Ancak Yargıtay'ın bu 
uygulaması isabetli olmamıştır. Kanaatimizce, sicil dışı sözleşme nedeniyle taşın-

Kılıç, s.341. 

Sicil dışı satış geçersiz olsa bile, tespit gününe kadar olağanüstü kazandırıcı zamanaşımına 
ilişkin 766 sayılı Kanunun 32/d (şimdi 3402 sayılı Kanunun 13/B-c) maddesinde öngörülen ko­
şulların gerçekleşmesi durumunda taşınmazın davalı adına tesciline karar verilmesi gerektiği 
hakkında, 7.HD 16.1.1985, 264 K., (Özmen/Çorbalı, s.403). Sicil dışı sözleşmeye dayalı olarak 
geçirilen zilyetlik süresinin KK m.13/B-c'deki olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı süresine ekle-
nebilmesi için, olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı koşullarının da gerçekleşmiş olması aranır. 
Örneğin (M), 1980 yılında tapulu taşınmazını (H)'ye haricen devrettikten sonra 1982 yılında öl­
müş olsun. 2005 yılında kadastro geçtiği sırada (H), bu harici satışın varlığını ispatlayamamış 
ve bu nedenle KK m.13/B-b hükmünden yararlanamamış olsun. Bu durumda diğer bir imkan, 
(H)'nin taşınmazı olağanüstü kazandırıcı zamanaşımıyla kazandığını ispatlayabilmesidir. Ancak 
zilyetlik süresi 1980'den değil; 1982'den başlayacaktır. Zira 1980-1982 yıllarında (M) henüz ha­
yattadır. Oysa olağanüstü kazandırıcı zamanaşımının koşullarından biri de, malikin ölmüş veya 
gaip olmuş olması ya da sicilden malikin kim olduğunun anlaşılamamış olmasıdır. Şu halde (M), 
1982 değil de 1990 yılında ölmüş olsaydı, (H) taşınmazın mülkiyetini kazanamayacaktı. 

İBK 6.6.1997, 5/2 (RG 14.7.1997, N.23049); aynı yönde 16.HD 26.12.1997, 5768/577 (YKD 1998/6, 
s.885); 16.HD 15.4.1999, 1212/1237 (YKD 2000/3, s.26); 17.HD 1.3.1999, 680/667 (YKD 1999/5, 
s.668); 16.HD 15.6.2000, 2756/2646 (YKD 2001/1, s.68); HGK 23.1.2002, 1-1067/20 (Kazancı-KK); 
17.HD 24.1.2002, 11380/249 (Kazancı-KK); HGK 29.1.2003, 7-42/39 (Kazancı-KK); 16.HD 
10.2.2004, 12728/1337 (Kazancı-KK); 16.HD 10.2.2004, 12728/1337 (Kazancı-KK); aynı yönde Or­
han Yardım, Kadastro Kanunu Şerhi ve örnek Kararlar, Kırıkkale 1991, s.114. 
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maz üzerinde zilyetliğin kurulduğu andan kadastro çalışmalarının başladığı ana 
kadar en az on yıl geçmiş ise, sicil dışı sözleşmeye dayanan kazandırıcı zamanaşımı 
işlemiş ve mülkiyet kazanılmış olur. Nitekim Taşınmaz Malların Sınırlandırma, 
Tespit ve Kontrol İşleri Hakkındaki Yönetmeliğin 9. maddesinin I I I . fıkrasında "... 
çalışma alanının i lânından önce en az on yıl müddet le ... zilyet bulun (maktan)" 
söz edilmiştir. Buna göre on yıllık sürenin çalışma alanının ilanı tarihinde mutlaka 
dolmuş olması aranacaktır; Yönetmeliğe göre bu tarihe dek süre henüz dolmamış 
ise, kayıt sahibi veya mirasçılarının veya bunların temsilcilerinin alıcı-zilyet adına 
tespite muvafakatleri aranacaktır ki bu durumda yapılan işlem, Kadastro Kanunu­
nun 13/B-a hükmündeki statüye tabidir ve ayrıca on yıllık süre aranmaz. 
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V. "DAVASIZLIK" UNSURUNA RAĞMEN "SİCİL DIŞI SÖZLEŞMENİN 
BOZULMAMIŞ OLMASI" KISTASINI ARAYAN YARGITAY UYGULAMASI 
VE ELEŞTİRİSİ 

Başlangıçta ifade ett iğimiz üzere amacımız sicil dışı sözleşmeye dayanan ka­
zandırıcı zamanaş ımına ilişkin t üm unsurlar ın incelenmesi değildir. Bu ne­
denledir k i , malik sıfatıyla zilyetlik, aralıksız zilyetlik ve on yıllık zilyetlik süre­
sini kesen haller gibi konular ı incelememiz dışı bırakıyoruz. Burada "davasız-
lık/çekişmesizlik/nizasızlık" unsurunu tanıtt ıktan sonra, Yargıtay'ın Kanunda 
davasızlık unsuruna yer verilmesine rağmen, aramayı sü rdürdüğü bir kıstasa; 
"sicil dışı (harici) sözleşmenin bozu lmamış olması" kıstasına değineceğiz. 

A. Genel Olarak: Davasızlık (Çekişmesizlik /Nizasızlık) Unsuru 

Öğretide "nizasızlık", "çekişmesizlik", "davasızlık" gibi terimler kul lanı lmak-
taysa da Medeni Kanunun 713. maddesinde "davasızlık" terimi tercih edilmiş­
tir. Buna karşılık Kadastro Kanununda "nizasızlık" terimi vardır. 

«Davasızlık» veya «çekişmesizlik» koşulu, mülga 766 sayılı Tapulama Kanu­
nunun 32/c maddesinde yer a lmamaktaydı . Bu nedenle Yargıtay uygulaması , 
t aş ınmazın alıcı-zilyet adına tespiti için, taş ınmazın b u l u n d u ğ u yerde tapulama 
çalışmalarının başlamasına kadar sicil dışı (harici) sözleşmenin bozu lmamış 
olması koşu lunu ar ıyordu 5 2 . Böylece Tapulama Kanununun 32/c maddesinde 
yer almayan davasızlık unsurunun yerini Yargıtay, "işlemin bozulmamış olma­
sı" / "harici satışın bozulmamış olması" ilkesi ile do ldurmuş durumdayd ı . Öğreti­
de, 3402 sayılı Kanunun 13/B-b maddesinde çekişmesizlik unsuruna yer veril-

HGK 20.2.1974, 7-859/124 (Ozanalp, s.345); HGK 7.4.1973, 7-623/288 (Ozanalp, s.344); 7.HD 
21.1.1974, 5806/98 (Ozanalp, s.348); 7.HD 17.6.1975, 3519/3405 (Ozanalp, s.349); 7.HD 
19.12.1975, 6398/7748 (Ozanalp, s.350). 
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mekle artık Yargıtay'ın bu uygulamasına gerek kalmadığı savunulmuştur 5 3 . 
Buna rağmen Yargıtay, Türkiye 'de kadastro çalışmalarının sonuna yaklaşıldığı 
g ü n ü m ü z e kadar, kanımızca da isabetsiz olan "harici satışın bozulmamış olma­
sı" kıstasını aramayı sürdürmekten vazgeçmemiştir . 

Davasızlık (çekişmesizlik) unsurundan ne anlaşı lmak gerektiği tartışmalıdır. 
Baskın görüş 5 4 , burada kastedilen hususun "dava" şeklinde bir uyuşmazlık o-
lup; dava dışındaki bir uyuşmazlığın zamanaş ımın ın işlemesine engel olmaya­
cağı yönünded i r 5 5 . 

İst ihkak davası ve müdaha len in önlenmesi davası gibi mülkiyete dayanan da­
valar davasızlık unsurunu kaldırır 5 6 . Buna karşılık, noterlik kanalıyla gönderi­
len bir protesto, f i i l i çatışma veya zilyetliğin idari yoldan korunmasına ilişkin 
talepler ise zamanaş ımın ın işlemesini engellemeyecektir. Azınlıkta kalan bir 
görüşe göre, M K m.982-984 uyarınca zilyetliğe dayanan davalar da zamanaşı­
mını kesebilir 5 7. 

Akman, s.110 (Yazara göre Yargıtay'ın yukarıda belirtilen uygulaması zorlama bir çözümdür ve 
Kadastro Kanunundaki düzenleme ile bu yoruma gerek kalmamıştır). Medeni Kanununun 713. 
maddesine ilişkin olarak, 1999 tarihli Türk Medeni Kanunu Tasarısı ve Gerekçesinde (Adalet 
Bakanlığı, s.232), "nizasızlık" (çekişmesizlik) sözcüklerinin belirsiz olması nedeniyle "davasızlık" 
sözcüğünün tercih edildiği belirtilmiştir. 

5 4 Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s.348; Kemal Tahir Gürsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Türk 
Eşya Hukuku, 2. Bası, Ankara 1984, s.536; Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/Haluk 
Burcuoğlu/Atilla Altop, Tekinay Eşya Hukuku, Cilt I, Zilyedlik-Tapu Sicili, 5.Bası, Filiz, İstanbul 
1989, s.751; Akman, s.110; Şaibe Oktay, Türk Hukukunda Tapuda Kayıtlı Olmayan Taşın­
mazların Zamanaşımı İle Kazanılması, Kazancı, İstanbul, s.85; Ozanalp, Armağan, s.293, 294, 
303; Eren, s.258; Mehmet Kaşıkçı, Uygulamada Kadastro Kanunu, İstanbul 1988, s.160; 
Karahasan, Eşya Hukuku II, s.952; A. Rıza Düzceer, Kazandırıcı Zamanaşımıyla Taşınmaz İk­
tisabı, Yetkin, Ankara 1994, s.572; Kılıç, s.463; Yardım, s.113. 

55 

Ayrıca Medeni Kanunun 712. maddesinde düzenlenen "olağan kazandırıcı zamanaşımı" kuru­
munun aksine, "olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı" (MK m.713; KK m.13/B-c) bakımından 
"iyiniyet" unsuru aranmaz. Böylece olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı bakımından, dava dı­
şındaki bir çekişme (niza), "iyiniyet" unsurunu ortadan kaldırmak suretiyle zamanaşımının işle­
mesine engel olmak gibi bir fonksiyona da sahip değildir. 

5 6 Davadan maksadın gerçek malik tarafından açılan istihkak ve elatmanın önlenmesi davası 
olduğu yönünde: Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s.348; Galip Esmer, Mevzuatımızda Gay­
rimenkul Hükümleri ve Tapu Sicili, 6.Baskı, Tapu ve Kadastro Vakfı Yayınları, Takav, Ankara 
1998, s.482, 515; Ertaş, s.305. Tespite itiraz suretiyle kadastro müdürlüğüne müracaatın, dava 
sayılamayacağından, kazandırıcı zamanaşımının işlemesini engellemeyeceği yönünde: Kamil 
Tepeci, Notlu Ve İzahlı Türk Kanunu Medenisi, C.ll, İstanbul 1955, s.57. 

5 7 ismet Sungurbey, Isviçre-Türk Hukukuna Göre Iktisabî Müruru Zaman, İstanbul 1956, s.54; 
Gürsoy/Eren/Cansel, s.536; Tekinay/Akman/Burcuoğlu/Altop, s.752; Kevork Acemoğlu, 
Eşya Hukuku Meseleleri, İstanbul 1970, s.143; Ozanalp, s.393; Ozanalp, Armağan, s.304. Aksi 
fikirde Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s.348, dn.591 (Yazarlar malikten başka kimsenin aça­
cağı zilyetlik davasının davasızlık unsurunu ortadan kaldırmayacağını, bununla birlikte dava so­
nunda zilyedin zilyetliğine son verildiği takdirde MK m.713'ün işlemeyeceğini, fakat münhasıran 
böyle bir davanın kazanılmış olmasının m.713'ten yararlanmaya engel olmayacağını; aynı şe­
kilde malikin mülkiyet hakkına dayanmaksızın zilyetliğe dayanan davasının da "dava (niza)" sa­
yılmayacağını belirtmektedirler). 
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Öte yandan, zilyedin açtığı bir zamanaşımıyla kazan ıma dayanan tescil davası­
na karşılık def ide bu lunu lmas ı da zamanaş ımı süresini keser ya da davasızlık 
unsurunu ortadan kaldırır 5 8 . 

4721 sayılı Medeni Kanununun 713. maddesinin gerekçesine göre ise, 
«..."nizasız" yani "çekişmesiz" kelimesi ... belirsizdir; örneğin noterlik aracılığıyla 
gönderilen bir protesto veya fiili bir müdahale ve çatışma da "niza" olarak nitelen­
dirilebilir. Oysa amaç, isviçre Medeni Kanununu şerh ve tevsii eden bütün hukuk^ 
bilginlerinin birleştikleri gibi, zilyede karşı bir istihkak ve müdahalenin önlen­
mesi davası açılmış olmasının niza (çekişme) sayılacağıdır. 3091 sayılı Taşın­
maz Mal Zilyetliğine yapılan Tecavüzlerin Önlenmesi Hakkında Kanununa (göre) 
idari makamlar nezdinde zilyetliğe tecavüzün önlenmesinin istenmesi buradaki 
manada "niza" sayılmaz ve zilyetliği kesintiye uğratmaz; zira Medeni Kanun an­
laşmazlıkların kesin olarak çözümlenmesini yargı makamlarına bırakmış, yalnız 
fiili müdahalelerin geçici bir zaman için önlenmesi gayesi ile 3091 sayılı Kanun 
çıkarılmıştır... »59. 

Kazandır ıcı z amanaş ımın ın kesilmesinde alacak zamanaş ımına ait kurallar 
kıyasen uygulanacağından , B K m.l33/b.3 uyarınca kazandırıcı zamanaş ımı 
süresi hakeme başvurma, icra takibi (İİK m.26 vd., 272 vd) 6 0 veya iflas masasına 
müdaha le (İİK m.219/11) ile de kesilir 6 1. Dava sırasında tarafların ya da haki­
min yargılamaya ilişkin işlemleri davayı yeniden kesecektir (BK m.136). B K 
m. 137 gereğince, dava, hakimin yetkili o lmaması nedeniyle veya "tamiri kabil 
şekle ilişkin bir noksan veya vaktinden evvel ikâme edilmiş olması nedeniyle" usul 
yönünden dava veya defiin reddedilmesine kadar geçen süre içinde, zamanaş ı ­
mı süresi bitmiş ise, altmış gün lük bir ek süre söz konusu olacaktır. Fakat bu ek 
süre, zamanaş ımı süresi dava sırasında t amamlanmış ise söz konusu olur 6 2 . 

Düzceer, s.576; Eren, Borçlar Hukuku, Genel Hükümler, Cilt: 2, 8.Bası, Beta, İstanbul 2003, 
s.1244; HGK 12.5.1973, 8-808/403 (Karahasan, Eşya Hukuku III, s.1657). 

MK Gerekçe, s.232. 

İcra takibinin zamanaşımını kesmeyeceği şeklinde aksi yönde: HGK 12.4.1967, 1307/201 
(Karahasan, Eşya Hukuku III, s.1658). 

Sungurbey, iktisabi Müruruzaman, s.53; Feyzioğlu, Borçlar Hukuku, Genel Hükümler, Cilt II, 
2.Bası, istanbul Üniversitesi Yayınları, İstanbul 1977, s.582 vd; M. Kemal Oğuzman/Turgut 
Öz, Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 3. Bası, Filiz, İstanbul 2000, s.460; Selahattin Sulhi 
Tekinay/ Sermet Akman/Haluk Burcuoğlu/Atilla Altop, Tekinay, Borçlar Hukuku, Genel 
Hükümler, 7.Baskı, Filiz, istanbul 1993, s.1054; Eren, BH, s.1244-1245; İsmet Sungurbey, 
Medeni Hukuk Sorunları, Altıncı Cild, İstanbul Üniversitesi Yayınları, İstanbul 1994, s.83 (Yaza­
ra göre "davasızlık" yerine "çekişmesizlik" terimi daha uygundur). 

HUMK m.101 vd uyarınca tedbir koydurmak için mahkemeye müracaatın davasızlık unsurunu 
kaldıracağı belirten yazarlar da vardır: Suad Bertan, Ayni Haklar, Cilt I (MK 618-702), Ankara 
1976, s.564; Kılıç, s.465. 

Oğuzman/Öz, s.460. 
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Görü leceğ i ü z e r e Yeni Medeni Kanunun Gerekçes inde ancak mülkiyete 
dayanan ist ihkak ve e l a t m a n ı n ö n l e n m e s i dava la r ın ın z a m a n a ş ı m ı süresini 
keseceği be l i r t i lmişse de; hakeme başvurma , icra takibi ya da iflas masası­
na m ü d a h a l e g ib i h u k u k i yol lar ın z a m a n a ş ı m ı n ı n kesip kesmeyeceği ya da 
davas ız l ık unsurunu bertaraf edip e tmeyeceğ ine değ in i lmemiş t i r . Yine bu 
konular, yuka r ıda değ in i ld iğ i üze re öğre t ide de o ldukça tar t ışmalıdır . Ka­
n ımızca Medeni Kanunda "davas ız l ık" terimine yer verilmesi ve Gerek-
çe 'de bu t e r imin ne anlama ge ld iğ in in aç ık lanmas ı gerek Medeni Kanun 
gerekse Kadastro K a n u n u aç ı s ından var olan ta r t ı şmala r ı ortadan kaldır­
m a m a k t a d ı r . 

Davasız l ık unsurunun bertaraf edilebilmesi için, davanın , tapuya kayıtlı ta­
ş ınmaz ın kayıt m a l i k i veya mirasçıları veya temsilcileri tarafından açılması 
gerekir. Başka bir deyişle malikten başkasının ya da kendisini malik sanan kim­
senin dava açması, hatta açtığı davayı kazanması davasızlık unsurunu zedele­
mez 6 3 ve zamanaş ımı kesilmiş olmaz. 

Tapuya kayıtlı taş ınmaz, paylı mülkiyete tabi ise, paydaşlardan birisinin zilyet 
aleyhine dava açması sonucunda, kesilen zamanaş ımından dava açmayan diğer 
paydaşlar da yararlanır ( M K m.693/son)M. Elbirliğiyle mülkiyette de, ortaklar­
dan bir inin veya birkaçının açtığı dava zamanaş ımın ı keser. Zira M K 
m.702/son gereğince «Ortaklardan her biri , topluluğa giren hakların korunma­
sını sağlayabilir. Bu korumadan bütün ortaklar yararlanır» 6 5 . Kaldı ki KK 
m.29/11, c.l gereğince kadastro çalışma alanlarında bir mirasçı diğerlerinin mu­
vafakati olmadan dava açıp, yalnız başına davaya devam edebileceğinden, bu 
halde de zamanaş ımı kesilecektir6 6. Kazandırıcı zamanaş ımı tamamlandıktan 
sonra dava açılması veya davanın kazanılması kazanma vakıasını ortadan kal-
J 67 

cıırmaz . 

Sungurbey, İktisabı Müruruzaman, s.55; Oğuzman/Seliçi/Oktay-Özdemir, s.348; Gürsoy/ 
Eren/Cansel , s.536; Ozanalp, s.394; Oktay, Zamanaşımı, s.85; Ayan, II, s.184; Karahasan, 
Eşva Hukuku II, s.952; Düzceer, s.572; Kılıç, s.464; Yardım, s.113; HGK 26.6.1989, 
17711/7816 (Düzceer, s.572). 

İBK 26.1.1944, 13-30/34, RG N.5902. 

743 sy. EMK döneminde m.630'da aynı yönde bir hüküm bulunmamaktaydı. Bu nedenle 
Eski Medeni Kanun bakımından tüm ortakların birlikte dava açması gerekliydi; bu yönde 
bak. Oktay, Zamanaşımı , s.93. Oysa KK m.29/l l , c.1 gereğince, kadastro bölgelerinde el­
birliğiyle malik olan bir kişi tek başına dava açabildiği için Eski Medeni Kanun döneminde 
de Yeni Medeni Kanun döneminde de durum kadastro uygulaması açısından bir fark ya­
ratmamıştır. 

Bu davanın mirasçının kendi payına ilişkin olmayıp, tüm tereke adına açılması gerektiği yönün­
de: Ahmet Özgan, "3402 Sayılı Kadastro Yasasının 29/II. Maddesinin Getirdiği Bir Yenilik Üze­
rine", YD, S.1-2, Ankara 1993, s.170-171. 

Sungurbey, Iktisabi Müruruzaman, s.54, 55. 



Kadastro Kanunu Uyarınca Tapuya Kayıtlı Taşınmazların Devrine ilişkin Sicil Dışı ... 619 

Dava z a m a n a ş ı m ı n d a n yararlanacak kişiye ka r ş ı a ç ı l m a l ı d ı r 6 8 . Zamana­
ş ı m ı n d a n yararlanacak kişi ise; ya zi lyedin kendisi, ya mirasç ı la r ı ya da 
sicil dışı (harici) söz leşmeye dayanarak zilyetl iği devralan bir başka kişi 
o lacakt ı r . 

Öte yandan zilyet t a ra f ından açılmış bulunan zamanaşımıyla kazanma nede­
nine dayalı bir tescil davasının, y i rmi yıllık kazandırıcı zamanaş ımı süresi dol­
madığı için mahkemece reddedilmesi halinde, zamanaş ımın ın kesilmiş sayılıp 
sayılmayacağı tartışmalıdır. Bu durumda davasızlık unsurunun zedelenmiş 
veya zamanaş ımı kesilmiş olacağı savunulmaktadı r 6 9 . 

Bir diğer tar t ışma ise, tapuya kayıtlı mal ik veya mirasç ı la r ı t a ra f ından açıla­
cak bir davanın , z a m a n a ş ı m ı süresini kesebilmesi için başarıyla sonuç l anma­
sının gerekip gerekmediğ i noktas ında top lanmaktadı r . Bir g ö r ü ş e 7 0 göre, açı­
lacak davan ın başarıyla sonuçlanmış olması halinde davasızl ık unsuru orta­
dan kaldır ı lmış olur. Bazı Yargıtay kararlar ında ise, z a m a n a ş ı m ı n ı n kesilmesi 
için davan ın başarıyla sonuçlandır ı lmış olması yan ında zilyetliğin de geri 
a l ınmış olması koşulu a ranmaktad ı r 7 1 . Kanaatimizce de doğru olan diğer bir 

Dava dilekçesinde davalılar arasında Dimitri ismi bulunmamasına rağmen, sonradan mahkeme 
eliyle kendisine davetiye gönderilmiş olmasının davasızlık unsurunu kaldırmayacağı yönünde: 
HGK 29.11.1969, 7-656/852 (Düzceer, s.573); aynı yönde 8.HD 12.4.19R8, 2171/5055 
(Düzceer, s.572); aynı görüşte Düzceer, s.575. 

6 9 Ayan , II, s.184; Kılıç, s.464; 7.HD 2012.1990, 12149/15575 (YKD 1991/5, S.700). 8.HD 
18.1.1996, 4585/308 sayılı karara göre, zilyedin açtığı davada tapuda malik olarak kayıtlı 
kişinin mirasçılarından bazıları yirmi yıllık zamanaşımı süresinin dolmadığı yolunda sa­
vunmada bulunmuşlardır. Mahkeme mirasçıların talebi doğrul tusunda, zilyedin tescil dava­
sını reddetmiş ve karar kesinleşmiştir. Yirmi yıllık zamanaşımı süresinin dolmasından son­
ra zilyedin açtığı ikinci tescil davasında, mahkeme daha önceki davada mirasçıların karşı 
çıkışının "dava (niza)" doğurduğuna karar vererek açılan bu ikinci tescil davasını da red­
detmiştir (YKD 1996/3, s.22). 

7 0 C. VVieland, Kanunu Medenide Ayni Haklar, Çeviren: I. Hakkı Karafaki, C.1-2, İkinci Baskı, 
Adalet Bakanlığı Yayınları, Ankara 1946, s.144; Feyzioğlu, s.584; Oğuzman/Öz, s.460 (Ya­
zarlar usulüne uygun şekilde açılan bir dava veya ileri sürülen definin zamanaşımını keseceği, 
dava yetkili olmayan yerde açılmışsa veya davanın açılışında ya da defiinin ileri sürülüşünde 
şekil noksanı varsa, dava usul yönünden reddedileceğinden zamanaşımının kesilmeyeceğini, 
böyle haller için alacaklıya (hak sahibine veya kayıt malikiyle mirasçılarına) ek süre verildiğini i-
fade etmektedirler. Ayrıca alacaklı (hak sahibi), zamanaşımını kesen bir adli işlemi yaptıktan 
sonra vazgeçip talebini geri alırsa, bu vazgeçme, zamanaşımının kesilmiş olması vakıasını or­
tadan kaldırmaz); Tekinay/Akman/Burcuoğlu/ Altop, Borçlar Hukuku, s. 1067; 
Gürsoy/Eren/Cansel, s.536; Ozanalp, s.368; Jale Güral (Akipek), Türk Hukukunda Tapuda 
Kayıtlı Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Rejimi ve MK. 639/I", AHFD, C.IX, S.3-4, Ankara 
1953, s.77; Ertaş, s.305; Kılıç, s.464; Kaşıkçı, s.163; aynı yönde HGK 3.6.1975 1468/586 
(Ozanalp, s.438); HGK 30.4.1975, 7-1468/586 (Karahasan, Eşya Hukuku III, s. 1656); 
Düzceer, s.572; 8.HD 18.1.1996, 4585/308 (YKD 1996/3, s.394); 7.HD 27.1.1998, 6527/236 
(YKD 1998/4, s.521). 

7 1 7.HD 22.10.1981, 3730/8903 (YKD 1982/4, s.505, 506); 8.HD 25.2.1967, 6700/1007 
(Karahasan, Eşya Hukuku III, s.1727); 8.HD 9.11.1966, 3875/5533 (Karahasan, Eşya Hukuku 
III, s.1727). 



620 Özer Seliçi'ye Armağan 

görüşe 7 2 göre, gerçek mal ik in açtığı dava başarıyla sonuç l anmamış olsa bile, 
dava açma ya da diğer usuli işlemler zamanaş ımın ın kesilmesine sebep olur; 
zira burada dava açarak zamanaş ımın ı kestiğine güvenen gerçek maliki ko­
rumak yerinde olur. Kabul et t iğimiz bu görüşün doğal sonucu olarak, gerçek 
malik taraf ından zilyet aleyhine yapılacak her usuli işlem zamanaş ımın ı ke­
ser. Z a m a n a ş ı m ı kesildikten sonra ise yeni bir z a m a n a ş ı m ı süresi işlemeye 
başlar. Bu da gerçek mal ik in dava açarak davayı k a z a n a m a m a s ı ya da davayı 
kazandığı halde tapuda kendi üzer ine tescil y a p t ı r m a m ı ş 7 3 ve taş ınmaz üze­
rinde fiili hakimiyet k u r m a m ı ş olması halinde m ü m k ü n d ü r ; aksi halde yeni 
bir z a m a n a ş ı m ı süresi işlemeye başlamaz. Yukarıda belirtilen Yargıtay karar­
larının aksine gerçek mal ik in açtığı dava başarıyla sonuçlandığı takdirde, 
mahkeme karar ın ın varlığı yeterli olup, t a ş ınmazın fiilen geri alınmasına 
gerek yoktur 7 4 . 

Öğre t ide 7 5 M K m.101 l/b.1 h ü k m ü n e göre ayni hak iddiasının tapuya geçici 
şerh verilmesinin de kazandırıcı zamanaş ımın ı kesen bir sebep olduğu ifade 
edilmiştir. Böylelikle şerhin konusu olan hak sonradan gerçekleşirse, şerh tari­
hinden başlayarak üçüncü kişilere karşı ileri sürülebileceğinden (MK 
m.1011/11, c.2), zamanaş ımı şerh tarihinden itibaren kesilmiş olur. Ancak geçici 
şerh koyduran kişi gerçek malik değilse bu takdirde zamanaş ımı kesilmiş ol­
maz. Yine, geçici şerh kazandırıcı zamanaş ımı süresinin tamamlanmasından 
sonra verilmişse, zilyet taş ınmazın mülkiyetini sicil dışı kazanmış olur. Bunun 
gibi, gerçek malik için tapuya geçici şerh verilmiş olsa dahi, geçici şerh süresi­
nin sona ermesinden sonra tapuda şerh sahibi lehine tescil yapılmamışsa ve bu 
esnada zilyet lehine zamanaşımıyla kazanma koşulları gerçekleşmişse, zilyet 
taşınmazı sicil dışı kazanmış olacaktır 7 6 . 

7 2 Sungurbey, Iktisabi Müruruzaman, s.55; Eren, BH, s.1244 (Yazar dava açmış olmayı yeterli 
saymaktadır ve bu dava bir tespit davası da olabilir, davanın takip edilmemesi kesmeyi önlemez. 
Defi dermeyanı için de aynı şey geçerlidir. Keza icra takibine başvurma da yeterlidir); Oktay, Za­
manaşımı, s.85-86; Yardım, s.114 (Yazar davanın başarıyla sonuçlanmış olmasının şart olmadı­
ğını belirtmekle birlikte, davanın açılmamış sayılmasının niza (çekişme) sayılmayacağını savun­
maktadır). İnfaz edilmeyen mahkeme kararının yeni bir zamanaşımının işlemesini engellemeyece­
ği yönünde: 7.HD 22.10.1981, 3780/10903 (YKD 1982/4, s.505). «Somut olayda, ... 10 yıllık süre 
içerisinde ... anılan davanın açılmasıyla ... harici satış sözleşmesinin bozulduğu kabul edilmelidir. 
Sözü edilen davanın sonradan açılmamış sayılması sonucunun ortaya çıkması dava ile bozulan 
sözleşmeye yeniden geçerlilik sağlamaz»: 1. HD 22.4.2004, 3920/4802 (Kazancı-KK) 

7 3 Buna karşılık davayı açan kişi gerçek malik olmalı ve yapılan tescil yolsuz olmamalıdır. Aksi 
halde davasızlık unsuru bertaraf edilmiş olmaz. 

7 4 Oktay, Zamanaşımı, s.86. 
7 5 Bu konudaki görüşler ve değerlendirilmesi için bak. Sungurbey, Iktisabi Müruruzaman, s.56; 

ayrıca bak. Kılıç, s.458. 
6 Kadastro bölgelerinde, kadastro çalışmaları başladıktan sonra tapuya kayıtlı taşınmazlarla ilgili 

olarak yapılacak hukuki işlemler için KK m.40'da belirtilen kurallara uyulması gerekir. 
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B. Yargıtay'ın Aradığı Kıstas: Sicil Dışı (Harici) Sözleşmenin Bozulmamış Olması 

Sicil dışı sözleşmenin bozulmamış olması ile kastedilen, kayıt maliki veya mirasçıla-
nnın sicil dışı sözleşmeyle bağdaşmayan ya da sicil dışı sözleşmeye aykırı bir şekilde 
hukuki sonuç doğuracak işlemlerde bulunmamalandır. Yargıtay uygulamasına göre, 
sicil dışı sözleşmelerin bozulması, açık ya da örtülü olarak bozma iradesinin alıcı-
zilyede ulaştırılmasıyla veya bildirilecek bir ihtarname ya da açılacak bir dava77 ile 
olabileceği gibi, taşınmazın tapudan başka bir kişiye satılması 7 8 ile de olabilir 7 9; ancak 
miras yoluyla gerçekleşen intikallerde sicil dışı sözleşme bozulmuş sayılmayacaktır 8 0. 

Mülga 766 sayılı Tapulama Kanunu m.32/c'de on yıllık zilyetlik süresi öngö­
rü lmüş olmasına rağmen, "davasızlık (çekişmesizlik)" unsurunun h ü k ü m d e 
yer a lmaması , Yargıtay'ın bu boşluğu "sicil dışı işlemin bozu lmamış olması" 
ilkesi ile do ldurmas ına neden o lmuştu 8 1 . Yargıtay bu uygulamasını 3402 sayılı 
Kadastro Kanununda "davasızlık (çekişmesizlik)" unsuruna yer verilmiş olma­
sına rağmen, sürdürmeye devam etmiştir. Şöyle k i : 

Bi r kıs ım Yargı tay ka ra r l a r ına gö re 8 2 , sicil dışı söz le şme ge reğ ince z i lye t l i ­
ğ in k u r u l d u ğ u an ile kadastro tespit tar ihi a r a s ında on yıll ık süre d o l m u ş 

«Bölgede tapulama başlamadan önce haricen satışta bulunan kişi, gene bölgede tapulama 
başlamadan önce alıcıya karşı müdahalenin önlenmesi davası açmış ise, harici satış bozulmuş 
olur»: 7.HD 17.6.1975, 3519/3405 (Ozanalp, s.349). Paydaşlardan birinin payını haricen satın 
aldıktan sonra, paydaşlardan bir kısmı tarafından taksim ve izalei şüyu davası açılması halinde 
satışın bozulmuş olacağı yönünde: 7.HD 19.12.1975, 6398/7748 (Ozanalp, s.350). «O bölgede 
tapulama başlamadan önce alıcıya karşı atatmanın önlenmesi davası açılmış ise, harici satış 
bozulmuş olur», 7.HD 17.6.1975, 3519/3405 (age., s.356, dn.72). «...Tapulama başlamadan 
önce alıcıya karşı elatmanın önlenmesi davası açılmış ise, harici satış bozulmuştur», 7.HD 
21.1.1974, 5806/98 (age, s.356, dn.73). 

7.HD 21.1.1974, 5806/98 (Ozanalp, s.348). Buna karşılık aksi yöndeki 17.HD 1.3.1999, 
680/667 sayılı karar için bak. «Kadastro (tapulama) bölgelerinde, tesbitine henüz sıra gelmemiş 
taşınmazın haricen satılmış olması ve Kadastro Yasasının 13/B-b koşulları oluştuktan 
sonra tapu kaydının intikal görmesi, harici satışı bozmaz» (YKD 1999/5, s.668) [Kararda si­
cil dışı satışın kadastro çalışmalarının başladığı tarihe dek bozulmamış olması aranmış, bu ta­
rihten sonra yapılan işlemlerin sicil dışı satışı bozmadığı sonucuna varılmıştır]. 

Ozanalp, s.314-315; Özmen/Çorbalı, s.356; Kılıç, s.339; Kaşıkçı, s.159. Otomatik kazanım 
görüşünü olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı bakımından savunan Sungurbey, bir bilirkişi mü­
talaasında Yargıtay'ın satışın bozulmaması yönündeki uygulamasının isabetli olduğunu savun­
maktadır (Sungurbey, Sorunlar VI , s.365-367). 

«...Kayıt malikinin ölümü ile mirasçıları kanun gereği mülkiyet hakkını iktisap ettiklerinden, mi­
rasçıların miras bırakan üzerindeki kaydı kendi adlarına intikal ettirmeleri, harici satışı bozmaz»: 
HGK 20.2.1974, 7-859/124 (Özmen/Çorbalı, s.376); aynı yönde 16.HD 22.12.1997, 3821/5682 
(YKD 1998/8, s.1190); 17.HD 23.3.1998, 1356/1291 (YKD 1998/6, s.886); 17.HD 1.3.1999, 
680/667 (YKD 1999/5, s.668); 16.HD 21.11.2002, 11775/11851 (Kazancı-KK). Aynı yönde, 
Özmen/Çorbalı, s.356; Kılıç, s.339-340. 

HGK 7.4.1973, 7-623/288 (Ozanalp, s.344); 7.HD 21.1.1974, 5806/98 (Ozanalp, s.348); 7.HD 
17.6.1975, 3519/3405 (Ozanalp, s.349); 7.HD 19.12.1975, 6398/7748 (Ozanalp, s.350). 

3402 sy. KK m.13/B-b hükmünün uygulanabilmesi için, ya harici satışın kadastrosunun 
yapı lmasından önce 10 yıl evvel yapılmış ve tesbit tarihine kadar 10 yıldan beri bu pa-
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ve bu süre içer is inde sicil dışı söz leşme b o z u l m a m ı ş ise, tespit alıcı-zilyet 
ad ına y a p ı l m a k t a d ı r ve on yıllık sü r eden sonra tespit tarihine dek sicil dışı 
s ö z l e ş m e n i n b o z u l m a m ı ş o lmas ı a r a n m a m a k t a d ı r . Bu kararlara göre örne­
ğin (M) t a ş ı n m a z ı n ı haricen (A)'ya 1970 yı l ında satsa ve kadastro tespiti 
1990 yı l ında yapı lsa , bu satışın 1980 yıl ına kadar b o z u l m a m ı ş olması ge­
rekl i ve yeterlidir. 

Bir kısım Yargıtay ka ra r l a r ına 8 3 göre ise, sicil dışı söz leşmenin kadastro tes­
p i t in in yapıldığı tarihe kadar b o z u l m a m ı ş olması a ranmaktad ı r . Bu karar­
lara göre, ö rneğ in ( M ) t a ş ınmaz ı (A)'ya 1970 yıl ında satsa ve kadastro tespiti 
1990 yı l ında yapılsa; buna karşıl ık ( M ) , 1985 yıl ında (A)'ya karşı elatmanın 
ön l enmes i davası açmış olsa, her ne kadar on yıllık süre geçmiş de olsa son­
radan sicil dışı söz leşme b o z u l d u ğ u için tespit, zilyet olan (A) adına yapıla­
mayacak t ı r 8 4 . 

yın tasarruf edilmiş olması; ya da bölgede kadastro faaliyeti başlamış olmakla birlikte 
henüz bu yerin kadastrosuna sıra gelmemiş olması gerekir: 8.HD 25.6.1992, 8409/10183 
(YKD 1992/9, s.1365). «...(H)arici satışın yapıldığı tarih ile kadastro tesbitinin yapıldığı ta­
rihe kadar on yılın geçmiş olması ve harici satışın bozulmaması...» gerektiği yolunda: 
17.HD 19.11.1992, 6252/10470 (YKD 1993/1, s.79); 17.HD 19.11.1992, 6252/10470 (YKD 
1993/1, s.79); 17.HD 30.11.1993, 8595/13327 (YKD 1994/2, s .251; M. Reşit Karahasan, 
Zilyedlik ve Kadastro Hukuku, C.l l , Beta, İstanbul 1998, s.63); 17.HD 14.6.1994, 
3839/5405 (YKD 1994/8, s.1307); 16.HD 15.9.1997, 3603/3565 (YKD 1998/5, S.712) [Ka­
rarda sicil dışı satışın yapıldığı 1966 yılından tespitin yapıldığı 1994 yılına kadar on yıldan 
fazla sürenin geçtiği ve tüm zilyetlik koşullarının gerçekleştiği belirtilmiştir]; 8.HD 
3.12.2001, 9023/8799 (YKD 2002/2, s.212). 

8 3 «...Ancak, lehine tespit yapılan davalılar, çekişme konusu taşınmazı, 1965 yılından 1980 
yılına kadar harici satın almaya dayalı olarak tasarruf etmişlerse de; bu tarihte, bu yerdeki 
tasarruflarından vazgeçerek taşınmazı zilyetliklerini terk suretiyle kayıt malikine devret­
mişlerdir. Davalıların 766 sayılı Yasanın 92. maddesi çerçevesinde defi hakkını kullan-
maksızın, zilyetliklerini davacı tarafa rızaen devretmelerinden 4 yıl sonra ise bu yerde ta­
pulama tespiti yapılmıştır. ... Oysa, 1984 tapulama tespit tarihi itibariyle, davalılar taşın­
mazda zilyet değildirler. Gerek 766 sayılı Yasanın 321c, gerek 3402 sayılı Yasanın 13/B-b 
maddesi ile tapulu taşınmaz mallarda, tespit tarihi itibariyle kayıt sahibi ve mirasçıları dı­
şındaki zilyet lehine düzenleme getirilmiştir. Bu durumda davalıların, artık davacılarla ya­
pılan harici satıştan, zilyetliklerini rızaen terk etmek suretiyle vazgeçtiklerinin, harici satışın 
bozulduğunun ve sonuç olarak davalıların harici satıştan doğan haklarından feragat etmiş 
olduklarının ... kabulü icap eder.»: HGK, 8.12.1993, 7-563/794 (Özmen/Çorbalı, s.369-
371); 17.HD 3011.1993.8595/13327 (YKD 1994/2, s.251); 16.HD 22.12.1997, 3821/5682 
(YKD 1998/8, s.1190) [Kararda ayrıca KK m.13/B-b'deki koşullar gerçekleştikten sonra, 
kayıt malikinden taşınmazı tapudan yapılan satış ile devralan üçüncü kişinin iyiniyet iddia­
sının dinlenmeyeceği ve tapuya güven ilkesinden yararlanamayacağı belirtilmektedir]; 
8.HD 15.6.1998, 9416/6979 (YKD 1998/8, s.1162). 

8 4 LHD'nin 23.5.2000 tarih ve 4119/6599 sayılı kararında «... 6.6.1997 tarih ve 5/2 sayılı Yargıtay 
İçtihadı Birleştirme Kararına göre; tapu dışı (harici) satışın davalı yararına hüküm ve sonuç do-
ğurabilmesi için kadastro tespitine tabi tutulan yerlerde tesbit tarihine; tesbit görmeyen yerler­
de ise dava tarihine kadar bozulmaması zorunludur» (YKD 2001/1, s.17) sonucuna varılmıştır. 
Oysa 6.6.1997 tarihli İBK'da sicil dışı satışın hangi ana dek bozulmamasının aranacağına dair 
bir veri yoktur. Ayrıca tespit görmeyen yerlerde sicil dışı sözleşme gereğince dava açılması ifa­
desi ile herhalde kadastro bölgesi sınırları içerisinde olup da tespit görmemiş yerler anlatılmak 
istenmektedir. Zira KK m.33/IH'te sayılan kadastro bölgesi dışında da uygulanacak hükümler a-
rasında KK m.13 yoktur. 
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Bir kısım Yargıtay kararları 8 5 da sicil dışı sözleşmenin kadastro çalışmalarının 
başladığı tarihe kadar bozulmamış olması gerektiği yönündedir . Buna göre örne­
ğin, (M) taşınmazını (A)'ya 1970'te sicil dışı bir sözleşme ile devretse, 1990'da 
kadastro çalışmaları o taşınmazın bu lunduğu yerde başlasa ve kadastro tespiti 
2000 yılında o yerden geçiyor olsa, harici satışın 1990 yılına kadar bozulmamış 
olması gerekli ve yeterli olacak, örneğin 1994 yılında açılan bir e latmanın önlen­
mesi davası sicil dışı sözleşmenin geçerliliğini ve zilyet (A) adına tespit yapılma­
sını etkilemeyecektir. Buna karşılık, on yıllık süre dolmuş olmasına rağmen, 1989 
yılında açılan bir dava haricen satışı bozmuş sayılacaktır. On yıllık zilyetlik süresi 
t amamlandık tan sonra dahi, kadastro çalışmalarının başladığının ilan edildiği 
tarihe dek sicil dışı sözleşmenin tarafları arasında bir çekişme olmaması gerek­
mektedir. Buna göre, gerçekte geçersiz olan bu sözleşmelerin ancak taraflarca 
tanındığı, ona uyulduğu sürece hükümleri ayakta kalır. Bu hal bozulduğu tak­
dirde artık sözleşmenin varlığından söz edilemez. Ç ü n k ü sözleşmenin meydana 
getirdiği "hukuka aykırı (eylemli) durum", her zaman "mevzuu hukukun" ön­
gördüğü hakka uygun hale getirilebilir. 

Diğer bir kısım kararlara 8 6 göre, sicil dışı sözleşme gereğince on yıllık zilyetlik 
süresinin kadastro çalışmalarının başladığı tarihe kadar t amamlanmas ı ve bu 

7.HD 18.5.1983, 3028/8397 (Karahasan, Zilyetlik II, s.75); «... (Sicil dışı) satışın kadastro (ta­
pulama) yasasının bölgede yürürlüğe girdiği tarihe kadar bozulmadığının kanıtlanması gere-
fc/r»:17.HD 1.3.1999, 680/667 (YKD 1999/5, s.668); «...Tapulama Kanununun uygulanması ba­
kımından tapu dışı yapılan ... işlemlerin geçerli olabilmesi için bu nitelikteki taksim ve satışın 
bölgede tapulama başlayıncaya kadar bozulmaması ve varlığını muhafaza etmesi gerek­
mektedir. Bir an için kaydın önceki malikinin ölümünden sonra mirasçıları arasında tapu dışı bir 
taksimin yapıldığı kabul olunsa bile bölgede tapulamanın başlamasından önce tapu kaydında 
yapılan muhtelif intikal ve satışlar ile tapu dışı yapılan taksim bozulmuştur. Bundan ayrı bir ta­
punun hangi hallerde hukuki değerini yitireceği 766 sayılı Tapulama Kanununun 32/d madde­
sinde gösterilmiştir. Tapu kayıt malikleri sağ olduğuna göre dayanılan tapu kaydının hukuki de­
ğerini yitirdiğinden de söz edilemez. O halde ... zilyetliğe değil tapu kaydına değer verilerek ve 
766 sayılı Tapulama Kanununun 54. maddesi hükmü de göz önünde tutularak dava konusu 
parselin payları oranında kayıt malikleri adına tesciline karar verilmek gerekir...»: HGK 4.4.1986, 
398 K. (Özmen/Çorbah, s.375); aynı yönde HGK 17.3.1976 7-388/1139 (Özmen/Çorbalı, 
s.376); 7.HD 23.3.1989, 22489/3804 (Özmen/Çorbalı, s.387). «... (sicil dışı) iktisap tarihinden 
kadastro tespiti tarihine kadar on yılı aşkın süre geçtiği ve Kadastro Kanununun bölgede yü­
rürlüğe girdiği tarihe kadar satım sözleşmesinin bozulmadığı, ... saptandığına göre ...»: 
16.HD 7.9.1994, 4550/8048 (YKD 1995/2, s.256); aynı yönde Kaşıkçı, s.159. 

31.1.1975 tarihinde verilen bir Hukuk Genel Kurulu kararına göre, «... Bir bölgede tapulama 
başlayıncaya kadar bir taşınmaz hakkında zilyet yönünden Tapulama Kanununun 32/c madde­
sindeki koşullar gerçekleşmişse, harici satış geçerli sayılır. Olayda her ne kadar harici satış bo­
zulmuş ise de, bölgede tapulama başlayıncaya kadar zilyetlik yönünden az önce belirtilen 
koşullar gerçekleşmiş ise harici satışın sonradan bozulması nedeniyle geçersizliğinden 
söz edilemez » (HGK 31.1.1975, 7-595/109, Özmen/Çorbalı, s.377); 766 s.K m.32/C ve 3402 
s. K m.13/B-b hükümlerinin zilyet lehine uygulanabilmesi için) taşınmazın tapulama bölgesinde 
olması ve geçersiz satışın kadastrodan önce yapılması veya Kadastro Kanununa göre çalışma 
alanına henüz sıra gelmemiş olması, ayrıca satış tarihi ile tespit tarihi arasında 10 yıllık zilyetli­
ğin kanıtlanması halinde satış gereğince mülkiyetin zilyede geçtiğinin kabulü gerekeceği hak­
kında: 8.HD 13.5.1993, 9163/5313 (Özmen/Çorbalı s.382). 
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tarihe dek on yıllık süre boyunca sicil dışı sözleşmenin bozulmamış olması 
gerekli ve yeterlidir. Bu kararlara göre, örneğin (M) taş ınmazını 1970 yılında 
(A)'ya haricen satsa, 1990 yılında kadastro çalışma alanı ilanı yapılsa ve 2000 
yılında kadastro tutanağı düzenlense (tespit yapılsa), (A) taşınmazı 1980 yılın­
da kazanmış olur. 1981 yılında (M) e la tmanın önlenmesi davası açsa, sicil dışı 
sözleşme b o z u l m u ş olmaz. Ancak kadastro çalışma alanı ilanı 1975'te yapılsay­
dı, on yıllık süre kadastro başladığı tarihe (çalışma alanı ilanı tarihine) dek ta­
mamlanmayacağ ı için, tespit (A) adına yapılamayacaktı. 

Buna karşılık, 6.6.1997 tarih, Esas 1994/5, Karar 1997/2 sayılı İçtihadı Birleş­
tirme Kara r ında 8 7 ise, «... Anılan maddede öngörülen on yıllık sürenin, tespit 
tarihine göre hesaplanması gerekir» sonucuna varılmışsa da, "sicil dışı sözleş­
menin b o z u l m a m ı ş olması" kriterinin hangi aralıkta koşul olarak aranacağına 
açıklık getiri lmemiştir . 

İçtihadı Birleştirme Karar ının bu konuda açık olmayışı, farklı uygulamalar 
doğurunca sonuçta 23.01.2002 tarih ve 1-1067/20 sayılı H u k u k Genel Kurulu 
karar ı 8 8 alınmıştır. Çoğunlukla alınan bu kararda Yargıtay, yukarıda izah etti­
ğimiz dört farklı uygulamadan i lk in i benimsemiş ve sicil dışı sözleşmenin on 
yıllık zilyetlik süresi zarfınca bozu lmamış olmasını ve bu on yıllık sürenin de 
(İçtihadı Birleştirme Kararına paralel olarak) kadastro tespiti tarihine dek dol­
muş olmasının gerekli ve yeterli olacağı sonucuna varmıştır: 

«Tapu dışı satım tarihinden itibaren 10 yıl içinde sözleşme askıdadır. Bu süre içinde 
gere/r kayıt maliki satıcı ve gerekse zilyet olan alıcı tarafından sözleşme çekişme yara­
tılarak v e dava açılarak bozulabilir. 10 yıllık s u r e içinde sözleşmenin tek taraflı olarak 
bozulabileceği kuşkusuzdur. Ancak 10 yıllık süre geçtikten sonra tapu dışı satım ge­
çerlik kazanacağından tek taraflı bir işlemle bozulamaz. Zira kanunda 10 yıllık s u r e 

geçtikten sonra bu satıma değer verilerek zilyet adına taşınmazın tespiti öngörülmüş­
tür. Bir başka anlatımla, zilyet yararına kazanılmış hak doğmuştur. Zilyet adına 

İBK 6.6.1997, 5/2 (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1365 vd). Neden tespit tarihinin esas 
alındığına ilişkin Kararda ve gerekçesinde bir açıklık yoktur. Bunun nedeni sicil dışı el değiştiren 
tapulu taşınmazların en son fiili durumunu baz almak düşüncesi olabilir. Bu pratik bir çözüm ol­
makla birlikte hukukun adalet fonksiyonuyla bağdaşmaz. Karşı Oy yazılarında bu sonuca varıl­
masının saikinin uygulamada rastlanan mali ve teknik imkansızlıktan kaynaklanan gecikmeleri 
giderme olduğu belirtilmektedir. Bu düşünceye, on yıllık süre dolduktan sonra kötüniyetli kayıt 
malikinin açtığı dava sonucunda sicil dışı işlemin bozulmasına sebebiyet verilmesinin yaratacağı 
sonuçların, beklenen yarardan daha fazla zarara yol açacağı şeklinde karşı çıkmak mümkündür: 
Hüseyin Örmeci, Erbay Taylan, Orhan Uzgören, 6.6.1997 t., 5/2 sy. İBK Karşı oy yazısı (YKD 
1997/9, s.1320). Buna karşılık anılan karşı oy sahibi hakimler otomatik kazanım görüşünü değil, 
çalışma alanı ilanı tarihine dek sözleşmenin bozulmamış olmasını savunmaktadırlar (agy, 
s. 1383); aynı yönde Eraslan Özkaya, Karşı oy yazısı (YKD 1997/9, s. 1389); Bilal Kartal, Karşı 
oy yazısı (YKD 1997/9, s. 1393). 

HGK 23.1,2002, 1-1067/20 (Kazancı-KK). Nitekim HGK'nun 29.1.2003 tarih ve 7-42/39 sayılı 
kararı ile aynı görüş perçinlenmiştir (Kazancı-KK). 
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tespit ve tescil için kayıt maliki veya mirasçılarının muvafakati gerekli değildir. Kayıt 
sahibi satıcının 10 yıllık s u r e geçtikten sonra da sözleşmeyi tespit tarihine kadar tek 
tarafı olarak bozması halinde bu karalın işlemesi olanaksız hale gelir.... 

Kayıt maliki tarafından tespit tarihine kadar sözleşme tek taraflı olarak bozulabile-
cek ise 10 yıllık süreye ne gerek vardır. Aksinin kabulü halinde taşınmaz mal fiyat­
larının zaman içinde aşırı yükselmesi nedeni ile hiçbir kayıt malik} sözleşmeyle 
kendisini bağlı saymaz. Bir başka anlatımla alıcı zilyet, satıcı kayıt malikinin insa­
fına terk edilmiş olur. 

Kadastro Kanununun 13/B-a maddesinde kayıt sahibi veya mirasçılarının 
muvafakatları zorunlu olduğu halde tapu dışı temlike ilişkin 13/B-b maddesinde 
muvafakata gerek bulunmamaktadır. 10 yıllık s ü r e geçtikten sonra kayıt malikinin 
tek taraflı olarak satımı bozması halinde onun onayı gerekli hale gelecektir. Böyle 
bir sonuç kanun koyucunun amacına ve varmak istediği hedefe aykırı düşer. Ayrıca, 
B-a bendinde onay aradığına göre B-b bendinin düzenlenmesi gereksiz olurdu». 

Hukuk Genel Kurulu bu kararıyla adeta 6.6.1997 tarihli İçtihadı Birleştirme Kara­
rını tefsir etmektedir: «İçtihadı Birleştirme Kararının gerekçe kısmındaki VIII. bölümü 
"Tapu Dışı Sözleşmelerin Bozulması" başlığını taşımaktadır. Bu bölümde tapu dışı 
sözleşmelerin bozulabileceği haller açıklanarak "...Kadastro Kanununun bölgede yü­
rürlüğe girmesiyle, kanunun yürürlüğünden önce yapılan ve varlığını koruyan sözleş­
meler 10 yıllık s u r e geçmiş olmak kaydıyla geçerlilik v e bağlayıcılık kazanırlar. Daha 
sonra bu sözleşmelerden tek taraflı olarak dönülemez. Yine, kanunun yürürlüğünden 
sonra yapılan tapu dışı sözleşmelerde 10 yıllık 5 Ü r e geçmiş ise geçerlilik kazanır ve tek 
taraflı irade beyanıyla ortadan kaldırılamazlar..." şeklinde gerekçeyle 10 yıllık s u r e 

geçtikten sonra tapu dışı sözleşmelerin tek taraflı olarak ortadan kaldırılamayacağı açık­
ça vurgulanmıştır. Gerekçeyle kararın sonuç bölümü birbirini tamamlamaktadır. Bü­
yük Genel Kurulu çoğunlukgörüşünün ... gerekçeye yansıtıldığı anlaşılmaktadır». 

Buna karşılık anı lan H u k u k Genel Kurulu kararına karşı oy yazılarında şu 
gerekçelerle sicil dışı sözleşmelerin tespit tarihine dek bozu lmamas ı koşu lunun 
a ranmas ın ın yerinde olacağı belirtilmiştir: «içtihadı Birleştirme Kararının sonuç 
bölümü çok açık olup on yıllık sürenin tespit tarihine göre hesaplanması başka bir 
anlatımla on yıllık sürt dolsa dahi harici sözleşmenin tespit tarihine kadar bozul­
maması gereğine işaret olunmuştur. Bu kadar sarih bir sonuç bölümü karşısında 
İçtihadı Birleştirme Kararının sonuç bölümüne ters düşen gerekçe kısmındaki bazı 
ibarelerden hareketle bu karara hüküm ve sonuçlarını ortadan kaldıracak anlam 
verilmemesi gerekir»69. «Esasen, tasfiye amaçlı Kadastro Kanunlarının bu amacı 

1.HD Başkanı Eraslan Özkaya, HGK'nun 23.1.2002, 1-1067/20 sayılı kararına Karşı Oy Yazısı 
(Kazancı-KK). 
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doğrultusunda li/B-b anlamında işlevini yerine getirmesi, tespit tarihi itibariyle 
yasada öngörülen tüm koşulların ayakta durmasına bağlıdır. Kadastral tespitin 
tespit tarihinde mevcut hakları belirlemesi kuralındaki hak, 'îte ^u haktır. Tespite 
(dava tarihine) kadar tapu dışı satışın bozulması halinde, tasfiye kanununun genel 
hükümlere aykırı hükmünün uygulama olanağının ortadan kalkacağı kabul edil­
melidir. Aksi halde, kadastro yasalarının istisnai hükümleri Medeni Kanunun genel 
hükümleri yerine konmuş olur ki, tasfiye yasalarının amacı da bu değildir»50. 

Kanaatimizce sicil dışı işleme dayalı olarak on yıllık zilyetlik süresinin, ka­
dastro çalışma i lanı tarihine dek malik sıfatıyla, davasız, aralıksız geçirilme­
siyle birlikte, t amamlandığ ı anda sicil dışı kazanım gerçekleşmiş olur (otomatik 
kazan ım) . Bu tarihten sonra yapılacak hiçbir işlem bu vakıayı ortadan kaldır­
maz. Buna göre (M) taş ınmazını sicil dışı olarak (Z)'yc 1980 yılında devretse ve 
1995 yılında çalışma alanı ilanı yapılsa, gö rüşümüze göre, koşulların gerçekleş­
tiği ve tamamlandığ ı 1990 yılında mülkiyet otomatik olarak kazanılır. Ancak 
çalışma alanı ilanı 1985 yılında yapılmış olsaydı, on yıllık süre tamamlanmadan 
kadastro başladığı için (Z) mülkiyeti kazanamayacak ve kadastro tespitinin 
kendi adına yapılmasını isteyemeyecekti. Ni tekim yukarıda açıklanan 23.1.2002 
tarihli H u k u k Genel Kurulu kararı da on yıllık sürenin dolmasıyla alıcı-zilyet 
yararına bir "kazanı lmış hak" doğacağını ifade etmekle gö rüşümüze yaklaşmış 
o lmaktadı r 9 1 . 

1.HD Üyesi Orhan Uzgören, HGK'nun 23.1.2002, 1-1067/20 sayılı kararına Karşı Oy Yazısı 
(Kazancı-KK). Ayrıca bak ve karş. aynı kararda 1.HD Üyesi Yavuz öztürk, Karşı Oy Yazısı (Ka-
zancı-KK). 

Yukarıdaki Karşı Oy yazılarında (Yavuz öztürk'ün Karşı Oy yazısı) sicil dışı sözleşmenin bo­
zulmamış olması kriterinin tespit tarihine dek aranmayacak olması durumu karşısında sicil dışı 
sözleşmeye dayanan kişisel hak sahibi alıcı-zilyedin; taşınmazı iyiniyetle asıl sahibinden tapu­
dan yaptığı işlemle satın alan ayni hak sahibi üçüncü kişi karşısında üstün konuma getirileceği 
gerekçesiyle tapuya güven sisteminin bozulacağı ifade edilmektedir. Bu değerlendirme kanaa­
timizce isabetli değildir. Alıcı-zilyet, burada on yılın sonunda otomatik kazanım yolu ile ayni hak 
sahibi haline gelmektedir; dolayısıyla kişisel haktan bahsetmek yerinde olmaz. MK m.1023, ko­
şulları varsa her zaman olaya uygulanabilir. Zira alıcı-zilyet taşınmazı sicil dışında kazandığı i-
çindir ki tapu sicili gerçek durumu yansıtmamaktadır ve MK m.1023'ün uygulamasına açıktır. 
Dolayısıyla sicil dışı sözleşmenin bozulmamış olmasının hangi ana dek aranacağına dair be­
nimsenecek çözüm ile MK 1023 arasında doğrudan bir bağlantı kurmak çok da isabetli olmaz. 

MK m.1023'ün olaya uygulanması ise ayrı bir konudur. HGK ise anılan 23.1.2002 tarihli kararın­
da bu konuyla ilgili olarak şu sonuca varmıştır: «Çekişmeli taşınmaz idari yönden en küçük yer­
leşim yeri olan G. Yayla (D. Boynul) Köyü'nde bulunmaktadır. Köyden taşınmaz satın almak is­
teyen kişinin gerekli araştırma ve soruşturma yapmaksızın satım işlemine girişmesi hayatın ola­
ğan akışına uygun düşmemektedir. Davacının tapu ile taşınmaz satın aldığı tarihe kadar taşın­
maz üzerindeki zilyetliklerin 13 yıl sürdüğü anlaşılmaktadır. Zilyetlik ve tapu dışı satım olgusu­
nun bilinmemesi ve öğrenilmemiş olması mümkün değildir. ... Türk Medeni Kanunu'nun 1024 
maddeleri uyarınca bir ayni hakkın yolsuz olarak tescil edildiğini bilen veya bilmesi gereken ü-
çüncü kişiler bu tescile dayanamazlar. TMK. 'nun 3/2. maddesi gereğince durumun gereklerine 
göre kendisinden beklenen özeni göstermeyen kimse iyi niyet iddiasında bulunamaz». Aynı 
yönde HGK 29.1.2003, 7-42/39 (Kazancı-KK); 16.HD 22.4.2003, 2395/3252 (Kazancı-KK); 16. 
HD19.2.2004, 1068/2575 (Kazancı-KK). 
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Katıldığımız sicil dışı sözleşmeye dayalı kazandırıcı zamanaş ımı bak ımından 
otomatik kazan ım görüşüne karşılık olarak, öğret ide 9 2 K K m.l3/B-b'deki ifade­
nin lafzen değerlendir i lmemesi gerektiği; otomatik kazanım fikri benimsendi­
ğinde M K m.705 ve 706'dan kaynaklanan geçersizliklerin ileri sürülebilmesinin 
otomatik olarak on yıllık hak düşürücü süreye bağlanmış olacağı ve M K m.712 
ile 713 hükümle r in in varlık sebebinin kalmayacağı ileri sürü lmüştür . Oysa 
Kadastro Kanunu tasfiye amaçlı olarak getirilmiş ve var olan fiili durumlar 
hukukileşt ir i lmeye çalışılmıştır. Kadastro Kanununun uygulandığı yerlerde 
Medeni Kanun hükümler i askıdadır. Öngörü len tapu sicil sistemine geçildik­
ten sonra Medeni Kanun hükümler i uygulama alanı zaten bulacaktır. Sicil dışı 
işlemlere son kez bir değer atfedilmektedir ve kadastrodan sonra yapılacak sicil 
dışı işlemler klasik Medeni H u k u k prensipleri çerçevesinde geçersiz olacak; 
hatta zamanaşıyla kazanma kurumunun unsur lar ından biri bile olamayacaktır. 
Kadastrodan sonra da olağan ve olağanüstü zamanaş ımı kurumlar ın ın uygu­
lanmasını engelleyen bir h ü k ü m yoktur. 

Sicil dışı işlemin çekişmesiz (bozulmamış) olarak tespit anına dek varlığını 
aramak, hukuk dışı ama fiilen kanıksanmış durumla r ın son bir fırsat anlayışıyla 
kötüniyetli girişimlerle bozulmasına zemin hazır lar 9 3 . Sicil dışı işlemin on yıllık 
zilyetlik süresinden sonra dahi bozulmamış olması arandığı takdirde (çalışma 
alanı ilanı tarihine dek veya tespit tarihine dek), zilyetlik süresi kanunda ön­
görülmedik bir biçimde uzatı lmış olacaktır. Özellikle sicil dışı sözleşmenin 
tespit tarihine dek bozu lmamış olması koşul olarak aranırsa, daha önce taşın­
maz ın tapu sicilinden devrine ses ç ıkarmamış olan kayıt maliki veya mirasçıla­
rının kötüniyetli girişimleri (kadastro çalışmalarının başlamasını fırsat bilerek 
dava açması, tapudan satış gerçekleştirmesi gibi) mahkemelerdeki uyuşmazlık­
ların ar tmasına neden olmuştur ve neden olmaya devam etmektedir. 

Sicil dışı (harici) sözleşmeye dayalı kazandırıcı zamanaşımının, olağanüstü kazan­
dırıcı zamanaş ımından farklı olarak, tapu sicilinde malik daha belli iken yani tapu 

KK m.40 gereğince «Çalışma alanlarında, kadastroya başladıktan sonra her türlü akit ve tescil 
işlemleri taşınmaz malların o andaki kadastro tespit durumu, kadastro müdüründen sorularak a-
lınacak cevaba göre tapu sicil müdürlükleri tarafından yapılır ve kayıt örnekleri derhal kadastro 
müdürlüğüne gönderilir». Kanaatimizce bir kadastro çalışma alanında tapudan işlem yapmak 
isteyen kişinin KK m.40 karşısında iyiniyetli olması güç gözükmektedir. Kayıt maliki ile üçüncü 
kişinin tapudan yaptığı satış, taşınmazı KK m-13/B-b'ye dayanarak sicil dışında kazanan alıcı-
zilyedin bu hakkını engellemek için danışıklı olarak yapılmışsa; bu işlem muvazaa nedeniyle 
zaten geçersizdir ve bu da ayrı bir konudur. 

Ertaş, s. 128-129. 

İlke olarak kayda göre kazanımın korunması ve kayda üstünlük tanınması asıl iken, tapulama­
nın o bölgede başladığı tarihe kadar bozulmamış olan tapu dışı satışı ve buna bağlı zilyetlik ol­
gusunu bildiği halde o taşınmazı kayden edinen kişinin iyiniyetli sayılamayacağı hakkında: 1.HD 
18.12.1989, 13999/15149 (Özmen/Çorbalı, s.384). 
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sicili aleniyetini korumakta iken dahi uygulanması sebebiyle kazandırıcı zamana­
şımına ilişkin prensibin zedelendiği, hukukun geçersiz bir sözleşmenin uygulan­
ması konusunda uyuşmazlık çıktığında geçerli olan işlemi ya da tapu kaydını ko­
ruması gerektiği ve bu sebeple sicil dışı (harici) sözleşmeye dayalı kazanımı dar 
kapsamlı uygulamak gerektiği sonucuna varılarak, Yargıtay'ın Kanunda yer alma­
yan bu ek koşulu araması bir an için haklı görülebilirse de, yukarıda belirttiğimiz 
gerekçelerle birlikte olağanüstü kazandırıcı zamanaşımı bakımından otomatik 
kazanım prensibini benimseyip, sicil dışı (harici) sözleşmelerde Kanunda öngö­
rülmeyen bir koşulu arayarak on yıllık zamanaşımı süresini ne zaman kadastro 
geçecekse o zamana dek belirli olmayan bir şekilde uzatmak ve böylece otomatik 
kazanım prensibini sicil dışı (harici) satışlar bakımından benimsememek; sonuç 
olarak da zamanaşımıyla kazanım bakımından ( K K m.l3/B-b ile K K m.l3/B-c 
arasında) böyle bir ayrım yapmak çelişkili bir durum ortaya çıkarmak demek ola­
caktır; kaldı ki , bu uygulamanın kanuni dayanağı da bulunmamaktadır 9 4 . 

Nitekim kazandırıcı zamanaşımı kurumu bakımından yeni Medeni Kanunda dahi 
mülkiyetin zilyedik koşullan gerçekleştiği anda kazanılmış sayılacağı (otomatik ka­
zanım) 713. maddede kanunlaştıktan sonra, sicil dışı sözleşmeye dayalı kazandırıcı 
zamanaşımı ( K K m.l3/B-b) bakımından da bu görüş esas alınmalı ve 6.6.1997 tarihli 
İçtihadı Birleştirme Karan değiştirilmelidir. Ekleyelim ki otomatik kazanım çalışma 
alanı ilanı tarihine dek ancak m ü m k ü n kabul edilmeli; bu tarihten sonra ancak ma­
lik veya mirasçılannın muvafakati halinde zilyet adına taşınmaz tespit edilmelidir 
( K K m.l3/B-a; Sınırlandırma, Tespit ve Kontrole İlişkin Yönetmelik m.9/III). 

Son olarak belirtelim k i , kanaatimizce de, 766 sayılı Kanun döneminde Yargı­
tay'ın ortaya çıkardığı işlemin bozulmaması kriterine K K m.l3/B-b hükmünün 
açıklığı karşısında b u g ü n yer o lmamal ıdı r 9 5 . 

VI. MÜLKİYETİN KAZANILMA VE HÜKÜM DOĞURMA ANI 

A. Kazanma Anı 

Öğret ide kadastro tespiti anında eski malikin veya bunun mirasçılarının mülki­
yet hakkının sona ereceği ve alıcı-zilyedin bu anda mülkiyet hakkını kazanaca­
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Burada her ne kadar uygulamasının yaygınlaşmasına taraf olmasak da, son çare olarak, hiç 
değilse karşılıklı edimler yerine getirildikten sonra ve sicil dışı (harici) sözleşmenin devamına 
dair karşı taraf da haklı bir güven uyandırıldıktan sonra satışın bozulduğunu ileri süren tarafın 
çelişkili davranış yasağına aykırı davranmış olacağı (MK m.2) kabul edilmeli ve taşınmaz zilyet 
adına tespit edilmelidir. Belirtmek gerekir ki bu hallerde de MK m.1023 saklıdır. 

6.6.1997 t., 5/2 sayılı İBK'ya karşı Hüseyin Örmeci, Erbay Tayları, Orhan Uzgören tarafından 
yazılan karşı oy yazısında da davasızlık unsurunun KK m.13/B-b'de yer almasıyla birlikte "satı­
şın bozulmamış olması"nın aranması gibi bir zorlamaya gerek olmadığı vurgulanmıştır (RG 
14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1373). 

Aynı yor 
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ğı; böylece tespitin, mülkiyet hakkının kazanı lmasında kurucu rol oynayacağı 
kabul edilmektedir 9 6. 6.6.1997 tarih, E. 1994/5, K. 1997/2 sayılı İçt ihadı Birleş­
tirme Kara r ında 9 7 ise mülkiyetin hangi anda kazanı lmış sayılacağına dair bir 
sonuç ortaya koyulmamışt ır . 

Kanaatimizce K K m.l3/B-b bakımından mülkiyet hakkı, alıcı-zilyet tarafından, 
sicil dışı sözleşmeye dayanarak ve hükümde öngörülen diğer zilyetlik koşulları­
nın da yerine getirilmesiyle, sicil dışı kazanılmış o lduğundan, kadastro tespiti bu 
durumu tespit etmekte; fi i l i durumu hukukileştirmektedir. Eğer kayıt maliki sağ 
ise, gerçek durumu yansıtmayan tapu kaydı, kadastro tespiti sonucunda yapılacak 
tescil ile, düzelti lmiş olmaktadır. Zira aslında mülkiyet hakkını kaybetmiş olduğu 
halde, hâlâ eski malik tapuda hak sahibi gözükmektedir ; mülkiyet hakkı kaybe­
dilmiştir çünkü zilyet sicil dışı otomatik olarak koşulların tamamlanmasıyla ta­
şınmazı artık kazanmıştır . Bu halde kadastro tespitinin hukuki niteliği, adına 
uygun bir şekilde "tespit"tir. Zilyedin kazandığı mülkiyet hakkı tespit edilmekte 
ve sicile yazım sonucunda aleniyete kavuşmaktadır. Şayet kayıt maliki ölmüşse 
mirasçılarının mülkiyet hakkı, sicil dışı sözleşme ve diğer zilyetlikle kazanma 
koşullarının gerçekleştiği anda yitirilmiş o lduğundan kadastro tespiti yine "tespit" 
niteliğinde olacaktır 9 8 . Bu durumda sicil zaten aleniyetten yoksun iken mirasçılar 
adına değil; zilyet adına yazımla alenileşmektedir. 

Burada önemle belirtilmesi gereken nokta, her ik i görüş açısından da mülkiye­
t in kazanı lmas ın ın bölgede kadastro çalışmalarının başlaması an ında hukuken 
değer kazanacağıdır . Çal ışma alanı ilanı sicil dışı sözleşmeye dayanan kazan­
dırıcı zamanaşımıyla kazan ım kurumu bakımından , kazanma anını etkileyici 
(kurucu) bir rol oynamamaktadı r . Öte yandan çalışma alanı ilanı, otomatik 
k a z a n m a n ı n gerçekleşeceği son andır. Sicil dışı işlem geçersiz olarak varlık 
kazanmış , ancak kadastro çalışmaları başladığı anda hukuken değer kazanmış­
tır. Tespite dayanarak yapılan tescil de açıklayıcı olacaktır. 

Kadastro başladıktan sonra sicil dışı sözleşmeye dayalı zamanaşımıyla kazanı­
ma ilişkin çekişme K K m.33/son gereğince veya komisyon tarafından gönde­
rilmek suretiyle mahkeme ö n ü n e geldiğinde, bu konuda mahkemenin vereceği 
kararın da yine açıklayıcı olması gerektiği kanaatindeyiz. 
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Aynı yönde Acemoğlu, Tapulama Kanunu, s.84 (Yazar, KK m.13/B-b gereğince yapılan tespit 
işleminin yalnızca hukuken "tespit" niteliğinde olmayıp, aynı zamanda da alıcı-zilyedin taşınmaz 
üzerindeki mülkiyet hakkını kazanmasını sağlayan yenilik doğurucu bir işlem olduğu; zira tespit 
anına kadar mülkiyet hakkı bulunmayan bir kişiye mülkiyet hakkı tanındığı görüşündedir); Ayan, 
i, s.222 (Yazar, sürenin tespit tarihinde tamamlanmış olması gerektiği görüşündedir). 

RG 14.7.1997, N.23049. 

Şaibe Oktay, "Medeni Kanun Hükümleri Karşısında 3402 Sayılı Kadastro Kanununun Mülkiye­
tin Tespitiyle İlgili Hükümlerinin Değerlendirilmesi", İBD, C.65, S.7-8-9, İstanbul 1991, s.681. 
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B. Hüküm Doğurma Anı 

K K m.l3/B-a ve K K m.l3/son hükümler inden farklı olarak K K m.l3/B-b'de 
sicil dışı sözleşmenin tarafları arasında bir uyuşmazl ık söz konusu olduğu için, 
kanun koyucu geçmişteki bu sicil dışı ilişkinin varlığının ve bunun yanı sıra 
zilyetliğe ilişkin diğer koşulların kanıt lanmasını aramıştır. Bu sebeple geçmiş­
teki sicil dışı ilişki h ü k ü m doğurma anı bak ımından da önem taşımaktadır. 
Kanaatimizce K K m.l3/B-b'ye göre alıcı-zilyet tarafından kazanı lan mülkiyet 
hakkının hükümler in i doğurduğu an, geçmişe etkili olarak sicil dışı sözleşme 
olgusu ile malik sıfatıyla zilyetlik olgusunun bir araya geldiği i lk andır. Sicil dışı 
sözleşme öncesindeki zilyetlik h ü k ü m doğurma anı bak ımından değer taşıma­
yacağı gibi , zilyetlik kurulmadan sadece sicil dışı sözleşmenin yapıldığı tarih de 
tek başına değer taşımayacaktır. 

EVL/ 

I. GİRİŞ 

Evlatlık ilişkisinde 
nunumuz ile yüri 
lükteki Medeni K 
kalan alanlar olup 
k i niteliği, evladı! 
edip etmeyeceği v< 

Yukarıda temel içe 
sonuca ulaşmak i 
evlenme yasağına 
gerekmektedir. E\ 
zenlenmemiş, bu 1 
düzenlemeler orta 
cin tespit edilmesi 
sinin benzer kuruı 

II. EVLATLIK İLİŞİ 

Yürürlükteki Mcde 
yerine getirilmesi ü; 
ki Medeni Kanunu 
ku Sözleşmesi" olar 

DURAL, Mustafa/C 
Bilge: Aile Hukuku 
leşmesi" ve Yargıt; 
kunda Evlat Edinrr 
ması, b. 2, Ankara 

OĞUZMAN, Kema 
Necmeddin: Aile Hu 
deni Hukuku; C. 
re; evlat edinme, sö 
bulunan bir hukuki n 

Yrg. İçtihatları Birle 
Birleştirme Kararlar 


