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KADASTRO KANUNU UYARINCA TAPUYA KAYITLI
TASINMAZLARIN DEVRINE ILISKIN SiCiL DISI
SOZLESMELER HAKKINDA OZELLIK TASIYAN BAZI
KONULAR YE BU KAPSAMDAKI YARGITAY UYGULAMASININ
DEGERLENDIRILMESI

Aras. Gor. Kiirsad YAGCI™

GiRig

Sicil digi iglem (harici sézlesme), tapu sicil miidirliklerinde yetkili miidiir veya
memur dniinde yapilmamig bulunan miilkiyetin devrine yonelik her tiirli hu-
kuki iglemdir'. 3402 sayih Kadastro Kanununun 13/B-b maddesi uyarinca,
tapuda kayith taginmaza kayit sahibi veya mirasgilarindan bagkas: zilyet bulu-
nuyorsa, «Zilyet, taginmaz mali, kayit malikinden veya mirasgilarindan® veya mii-
messillerinden tapu dig bir yolla iktisap (’tt:ﬁinia, onlarin beyani veya herhangi bir
belge ile veya bilirkigi veyahut tanik soézleriyle ispat ettigi ve ayrica en az on yil
miiddetle cekismesiz, araliksiz ve malik sifatiyla zilyet bulundugu takdirde, (tagin-
maz) zilyet adina, ... tespit olunur»".

Béylece tapulu tasinmazlarda ¢ok istisnai olarak uygulanan kazandinc zama-
nagimi kurumundan (MK m.713/II; KK m.13/B-c) ayn olarak, yeni bir zilyet-
likle kazanim hali diizenlenmistir. Buna gore, tapuya kayith bir taginmazin
“sicil digt sozlesmeye dayanan kazandinici zamanagimyla kazanilmas:” igin su

kosullarin gergeklesmesi gerekir:

Istanbul Universitesi Hukuk Fakiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali

' Fikret Eren, Toprak Hukuku, Ankara 1991, 5.256.

2 Elbirligiyle miilkiyete tabi bir tapulu taginmazin sicil digi devrinin, “sicil dig1 sdzlesmeye dayananw
kazandirici zamanasimi (KK m.13/B-b)" yoluyla mulkiyet kazaniimasina olanak saglayabilmesi
icin tim elbirligi halindeki paydaslarin birlikte muvafakatleri gerekir. Meger ki KK m.15.anlamin-
da bir paylasma (taksim) s6z konusu olmus olsun: 7.HD 01.04.2004, 627/1216 (Kazanc' Igtihat
Bilgi Bankasi, Kadastro Kanunu m.13'e iligkin Yargitay Kararlan -ki bundan boyle “Kazanci-KK™

olarak kisaltilacaktir-).

*  Buradaki kazanma séz(, milkiyetin kazanilmasina iligkin olmayip, zilyetligin gegersiz stzleg-
meye (sicil digi sézlesmeye) dayanmasi anlamindadir; M. Kemal Oguzman/ Ozer Seligi/ Saibe

Oktay-Ozdemir, Egya Hukuku, 10. Bas, Filiz, Istanbul 2004, s.355, dn.625.
: Ayni hikim igin bak. Taginmaz Mallarin. Sinirlandirma, Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki
Yonetmelik (ki bundan bdyle “STK Y&n" diye kisaltilacaktir) m.9/lll. Benzer hikim, milga 766
sayili Tapulama Kanununun 32/c maddesinde de yer almaktayd.
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« Alci-zilyet ile taggnmazin kayit sahibi veya onun mirasgilan ya da temsil-

cileri arasinda yapilan sicil dis1 (harici) bir sézlesmenin bulunmas:.
« Sicil dig1 s6zlegsmeye dayanan zilyetligin malik sifatyla,
« Araliksiz,

« Cekismesiz (davasiz),

En az on yil stireyle siirdiiriilmiig olmasa.
« Tasginmazin niteliginin zilyetlikle kazanmaya elverigli olmasi

Yukarnida kisaca saydigimiz bu kosullarin gergeklesmemesi halinde, zaten ge-

gersizlik yaptirnrmina mahkum olan sicil digi iglem, miilkiyetin sicil digi kaza-

nilmasinda da aruk rol oynayamaz ve bu durumda alici-zilyet, verdigi paray

sebepsiz zenginlesme hitkiimlerine dayanarak geri isteyebilecektir®,

Burada sicil dig1 s6zlegmeye dayanan kazandinici zamanagimi kurumunun tiim

kosullarim ele almak niyetinde degiliz. Amacimiz uygulamada sorun yaratan

baz1 konularin tizerinde durmak ve konuyla ilgili Yargitay kararlanini deger-

lendirmek. Bu ¢ergevede deginecegimiz konular:

« * Sicil dig1 sézlesmeye dayanan kazandirici zamanasimi ile benzerlik tagiyan
diger kurumlarnn farklan

+ Sicil disi s6zlesmenin miilkiyet kazanimina etkisi

« Sicil dig1 sbzlesmelerin zaman bakimindan sinirlanmasi ve konuyla ilgili

Yargitay uygulamasi

“Davasizlik” unsuruna ragmen “sicil dig1 sézlesmenin bozulmamis olma-
s1” kosulunu arayan Yargitay uygulamasi ve elestirisi

« Sicil dis1 sézlesmeye dayanan kazandinci zamanagiminda zilyetlik siiresi-
nin baglangici, devami, sona ermesi ve konuyla ilgili Yargitay uygulamasi-

nin degerlendirilmesi

« Miilkiyetin kazanilma ve hitkiim dogurma ani

«lgtirak halindeki millkiyette, tiim hissedarlarin katilimi olmadan bir kisim hissedarlar tarafin-
dan yapilan satig gecersizdir. Gegersiz s6zlesmelerde taraflar verdiklerini sebepsiz zengin-
lesme hikiumlerine gére ayni anda iade ile miikelleftir. Davalilar taginmazin zilyetliginin satig
sOziegmesi ile davaciya devredilip halen de davacinin zilyet oldugunu savunduguna; Kadast-
ro Mahkemesince taginmazin davalilar ile dava digi miras¢i adina tesciline karar verilmesi,
zilyetligin davalilara devredildigi sonucunu dogurmayacadina gére, tasinmazin Zzilyetliginin
davalilara devredilip edilmedigine iligkin taraf delilleri toplanmali; zilyetligin davadan 6nce da-
valilara devredildiginin anlagiimas: halinde, davadan 6nce davalilarirttemerriide digiriiime-
digi gozetilerek satis bedeline dava tarihinden itibaren faize hikmolunmalidir»:13.HD
05.05.2004, 17246/6741 (Kazanci-KK).
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1. SiCiL DI§I SOZLESMEYE DAYANAN KAZANDIRICI ZAMANASIMI iLE
BENZERLIK TASIYAN DIGER KURUMLARIN FARKLARI

KK 13/B-b’de diizenlenen sicil dig1 sozlesmeye dayanan kazandinc: zamanagimu,
MK m.713 veya KK m.13/B-c’de diizenlenen “olaganiistii kazandinci zamana-
stm1” kurumundan® farklidir. Olaganiistii kazandirici zamanagiminda tapuya
kayith taginmazin malikinin kim oldugunun anlagilamamasi veya yirmi yil nce
6lmiig bulunmasi veya gaipligine karar verilmig olmasi hallerinde taginmazin
zamanagimi ile kazanilmasina, belirli sartlar alunda imkan taminmistir (MK
m.713/1I; KK m.13/B-c). Oysa Kadastro Kanununa gore sicil digi sézlesmeye
dayanan zamanagimi yoluyla kazanimda (KK m.13/B-b), tapuya kayith tasinma-
zin kayit sahibinin belirli olmasi halinde bile zilyetlikle kazamim séz konusudur;
bagka bir deyisle kayit sahibinin belirli olup olmamasi bir 6nem tagimamaktadir.
Ote yandan olaganiistii kazandinci zamanagimi kurumundan farkli olarak; sicil
digt sozlesmeye dayanan kazandinca zamanagimi kurumunda, malik sifatiyla
zilyetligin, sicil dig1 sézlesmeye dayanmasi gerekir. Zilyetlik siiresi, olaganiistii
kazandirict zamanagimi kurumunda yirmi yil; sicil digi sézlesmeye dayal kazan-
dinci zamanagimi kurumunda ise on yil olarak diizenlenmistir’.

Sicil dig1 s6zlesmeye dayanan zamanagimiyla kazanima iliskin KK m.13/B-b
hiilkmii, KK m.13/B-a ve f.son’da diizenlenen durumdan da farkhdir. KK
m.13/B-a° ve f.son”da, kayit maliki veya mirasgilarinin, tapuya kayith taginma-
zin {iglincii kigi adina tespit edilmesine dair verecekleri muvafakat beyani veya
bu beyan yerine gecen noterden diizenlenen satig vaadi ile, taginmazin tiglincii
kisi (alic1) zilyet adina tespit edilmesi s6z konusudur. KK m.13/B-a’da, muva-
fakat beyaninin bir hukuki nedene dayanmasi aranmadig gibi, zilyetligin de
bir siire boyunca devam etmesi gerekmez. KK m.13/f.son’da da noterden yapi-
lan satig vaadi sézlesmesinin muvafakat beyani yerine gegecegi diizenlenmig ve
yine zilyetligin belli bir siire devam etmesi aranmamugtir. Ozetle, KK m.13/B-b

hiikmii, taraflar arasinda uyusmazhk oldugunda uygulanir ve ayrica zilyetlige

& KK m.13/B-c'ye gore: «Kayit sahibi yirmi yil 6nce 6imiig veya gaipligine hikim verilmig veyahut
tapu sicilinden malikin kim oldudgiu anlagilamamig ise gekigmesiz ve araliksiz yirmi yif middetle
ve malik sifatiyla zilyet bulunan kimse adina (tapuya kayitli taginmaz) tespit olunur».

T 1515 sayih Tapu Kayitlanindan Hukuki Kiymetlerini Kaybetmis Olanlanin Tasfiyesine Dair Kanun
Kanun (RG 8.6.1929, N.1192) bakimindan bu slire on beg yildir. Bu Kanunun bugiin uygulama
alani oldukga daralmigtir ve goguniukla accessio possessionis (zilyetlik siresinin eklenmesi)
bakimindan bir deger tasiyabilir. Zira bu kanun, ancak Eski 743 sayili Medegi Kanunun y{rirli-
ge girdigi tarihe kadar yapilan sicil dig1 sdzlegmeler bakimindan uygulanmaktadir.

¥ KK m.13/B-a geredince, tapuya kayith taginmaza kayit sahibi veya mirasgilarindan bagkasi
zilyet bulunuyorsa; «Kayit sahibi veya mirasgilarinin kadastro teknisyeni huzurunda
muvafakatlan halinde (taginmaz) zilyet adina (tespit olunur)».

¥ KK m.13/f.s0n geredince, «Noter tarafindan tespit ve tevsik edilen muvafakat beyani veya

dizenlenen satis vaadi senedi teknisyen huzurunda yapiimig muvafakat sayilim.
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iligkin kosullarin da tamamlanmig olmasim1 gerektirir. Buna karsiik KK
m.13/B-a’daki halde, taraflar arasinda uyugmazlik yoktur. KK m.13/f.son’daki
halde de, noterden diizenlenen satig vaadi, muvafakat beyani yerine gegtigi igin,
uyugmazligin olmadif faraziyesinden hareket edilmektedir.

I1. SiCiL DISI SOZLESMENIN MULKIYET KAZANIMINA ETKiSi

Kadastro Kanununun 13/B-b hitkmiinde ifade edilen “tapu dig1 bir yolla iktisap
ettigi” teriminden de anlagilacag {izere, tasinmazin devir yoluyla kazanilmasini
saglayan, ancak kanuni sekil sartlari yerine getirilmeksizin yapilan biitiin séz-
lesmeler", sicil digt islem kapsamindadir. Bunlarin hepsi, tapu sicili diginda
yapilmig ve resmi olmayan sézlesmeler oldugu i¢in gerek kadastrosu tamam-
lanmug, gerekse kadastrosu bitmemis yerlerde, gegersiz olan sézlesmelerdir (BK
m.11/2)". Sicil dig1 olarak yapilan miilkiyet devrine yénelik bu sézlesmelerin
gegersiz olduklar noktasinda bir tereddiit bulunmamaktadir. Burada énem

tagiyan nokta, sicil dis1 sézlesmeye dayanan kazandirici zamanagimi kurumuna

yer veren kadastroya iliskin hukuki diizenlemelerde', gerek Medeni Kanun

dncesindeki Osmanlh Devleti dénemindeki diizenlemelere (Hgili Fermanlara,

Nizamnamelere ve Talimatlara), gerekse Medeni Kanun sonrasindaki tagin-
mazlanin miilkiyetinin devredilmesine iliskin diizenlemelere (Medeni K,
Borglar K., Tapu K.) aykin bir gekilde yapildiklan igin gegersiz olan bu sozles-
melere atfedilen hukuki degerin ne oldugunun; bir baska deyisle sicil dis1 soz-
lesmelerin miilkiyet kazanilmasinda oynadi roliin saptanmasidir.

A. Kadastrosu Tamamlanan Yerlerde Durum

Kadastrosu tamamlanmig yerlerde Medeni Kanunun éngérdiigii tapu sicil sis-
temi kurulmugtur ve tapuya kayith taginmazlarin devri resmi sekle tabidir (BK

" Uygulamada daha ok satim, badislama taahhiidi ve trampa, sicil digi olarak yapilmaktadir, Omek
olarak bak. 16.HD 05.04.2004, 3573/5408 (Kazanci-KK) [Kararda yargilama sirasinda yapildig iddia
edilen taginmazlarin “takas"indan bahsedilmekte ise de herhalde kastedilen, “trampa” olmalidir]. Sicil
digi bagiglama ile ilgili bir karar igin bak. 16.HD 13.12.2004, 12463/12333 (Kazanci-KK).

"

Sermet Akman, 3402 Sayili Kadastro Kanununun Incelenmesi ve Elestirisi, Filiz, Istanbul 1990,
s.104; Eren, s.256.

Kadastrosu yapilmis, tapu sicil sistemine kazandinimig ve boylelikle Medeni Kanunun uygulama
alanina girmig yerlerde, dirtstiik kurali (MK m.2) geregince sekle aykirihdin ileri sriilememesi
hususu ise, konumuzun digindadir. Herkesin bilecedi Uzere, sekil sartlarina aykinhgin ileri st-
rilmesi hakkin kotliye kullaniimasi teskil edebilir. Ancak bunun Medeni Hukuktaki yaptirnimi,

seklen gegersiz olan bir sdzlesmenin gecgerli hale getiriimesi dedgil; sekle aykinhgin ileri stirile-
memesidir ve bu ikisi teorik olarak birbirinden farkhdir,

I
Milga 810, 2613, 5602, 766 sayili Kanunlar ile su an ylrlrlikte bulunan 1515 ve 3402 sayili

Kanunlan 6rnek olarak gosterebiliriz. Kadastroya iligkin bu Kanunlarda sicil digi sézlesmelere

dayanarak zilyetligi elde eden kigilerin, belirli kogullar gergeklestirmeleriyle milkiyet hakki ka-
zanmalarina iligkin hikamler yer almistir.

16
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m.213, Tapu K m.26). Medeni Kanunda agirlastinlmig belirli kosullarin varhig
halinde olaganiistii kazandinci zamanasimi ile miilkiyet kazanilmasina olanak
saglanmigtir (MK m.713/11)". Basgka bir deyisle, Medeni Kanunda tapuya ka-
yith taginmazlann “sicil digi yapilan bir s6zlesmeye dayanan zamanagimi ile
kazanilmasi” kurumu yer almamaktadir. Bu da tapu sicil sisteminin korunmas:
agisindan esasen dogaldir. Ezciimle, tapu sicil sisteminin kuruldugu yerlerde
sekle aykin olarak yapilan bir sézlesme gegersiz oldugu gibi, ‘belirli kogullar
alunda gegerli hale gelebilmelerine’ olanak saglayan kanuni bir diizenleme
bulunmamaktadir.

B. Kadastrosu Yapiimamis Yerlerde Durum

Heniiz kadastro gérmeyen yerlerde tapu sicil sistemi kurulmamigtir ve bu yer-
lerde zabit defterleri tutulmaktadir. Zabit defteri tutulan yerlerde de tapuya
kayith bir taginmazin devri resmi sekle tabidir ve resmi gekle uyulmaksizin
yapilan taginmaz devrine yonelik s6zlesmeler gecersizdir.

Bununla birlikte, zilyetlik eksenli kazandirici zamanagimi kosullan ile miilki-
yet kazamilmasina olanak saglayan bazi 6zel kanunlar (1515 sayilh Kanun ve
3402 sayih Kadastro Kanunu), sicil digt miilkiyet kazanilmasinda, sicil dig1 is-
lemlere hukuki bir deger atfetmektedir.

Konunun daha iyi anlagilmas: igin, zabit defteri tutulan yerleri kadastro balge-
leri ve heniiz hi¢ kadastro gérmeyen yerler olarak ikiye ayirabiliriz:

1. Kadastrosu Yapilmamis Olup da Kadastro Bilgeleri Diginda Kalan Yerlerde
Durum

Heniiz kadastro gegmedigi igin zabit defteri tutulan yerler, kadastro bélgeleri
diginda ise'®, Eski 743 sayih Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliige girdigi tarihe
dek yapilan sicil dig1 s6zlegmeler bakimindan, halen yiirtirliikte olan 1515 sayih
Kanun ile bu kanunda degisiklik yapan 5519 sayili Kanun uygulanir®. Bu Ka-
nuna gére, Medeni Kanunun yiiriirligiinden 6nce tapuya kayith taginmazlar-
dan sicil dig1 (harici) iglem yolu ile kendisine devredilen tistii 6rtiilii (musakkaf)
bina veya bu hiikiimdeki bag, bahge veya arsay1 on bes; diger araziyi on y1l ma-
lik sifanyla, nizasiz ve iyiniyetle tasarrufu alunda bulunduran zilyet adina tapu
sicilinde tescil yapilma imkani séz konusudur. 5519 sayili Kanun ile yapilan

MK m.713/II'de aranan kosullar ile KK m.13/B-b'de aranan kosullarin farkhligina yukarida degi-
nilmisti.

Her ilin merkez ilgesi ile diger ilgelerin idari sinirlan icinde’kaian yerler kadastro bolgelerini tegkil
eder (KK m.2/1).

Bak dn.7.
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degigiklikle birlikte, sicil digi s6zlesmeye dayanan kazandirici zamanagimi ko=
sullaninin gergeklesip gergeklegsmedigine mahkemece karar verilecegi esas geti-
rilmigtir.

743 sayih Tiirk Kanunu Medenisi yiiriirliige girdigi tarihten sonraki dénemde-
ki sicil dig1 iglemler igin ise, artik 1515 sayih Kanun ve 5519 sayii Kanun uy-
gulanmaz. Bu tarihten sonra sicil digi igleme dayanarak zilyetlik yoluyla tagin-
maz kazanilmasi, gerek eski gerekse yeni Medeni Kanunumuzda yer alma
maktadir. Bununla birlikte zilyetlik siirelerinin eklenmeye elverigli olmast
halinde, gerek Eski Hukuktan gelen gerekse 1515 sayih Kanunda éngoriilen
stirelerin MK m.713’de yer alan olaganiistii kazandinic: zamanagimu siirelerine
eklenmesi miimkiindiir. Ancak bu ayn bir konudur. Zilyetlik siiresinin eklen-
mesi bakimindan konu giindeme gelmektedir. Yoksa sicil digi sézlesmelere
dayal bir zilyetlikle kazanma kurumu Medeni Kanunda yer almamaktadar.

2. Kadastrosu Yapiimamig Olup da Kadastro Bilgeleri Dahilindeki Yerlerde Durum

Zabit defteri tutulan bir yerde kadastro ¢aligmalan baglamigsa, sicil digi sozles-
meler, sicil dig1 s6zlesmeye dayanan zamanagimiyla kazanma kosullarinin ger-
ceklesmesi kaydiyla miilkiyetin sicil dis1 kazanilmasinda rol oynayabilmektedir
iste bu kurum, Kadastro Kanununun 13/B-b hiikmiinde diizenlenmistir. KK

m.13/B-b, kadastro bélgeleri igerisindeki kadastro ¢aligma alanlarinda™ uygu-
lanur.

Ote yandan Kadastro Kanununun 33. maddesinin son fikrasina gére, «Bu Ka-
nunun zilyede tamdigr haklar, kadastrosuna baglanan bolgede zilyedin leh ve aley-
hine agilan davalarda iddia ve defi olarak ileri siiriilebilir. Bu hiikiimler hentiz
kesinlesmemis davalarda da uygulamir». Buna gére, kadastroya basglanan bir bol-
gede, kadastro galisma alani diginda kalan yerlerde zilyet KK m-13/B-b uyarin-
ca sicil disi kazanmaya dayali tescil davasi agabilecektir. Bunun gibi alici-
zilyede kargi, tapuya kayith taginmazin kayit sahibinin veya mirascilarinin veya
temsilcilerinin agtifi elatmanin 6nlenmesi davasinda, aha-zilyet, taginmaz
sicil dig1 bir yolla kazandigini ve en az on yildan beri zilyetligini stirdiirdigiing
def'i olarak da ileri siirebilecektir'.

Su halde, bir konunun agikhiga kavusturulmas: gerekmektedir. Gerek Medeni
Kanunun 713. maddesinde gerekse 3402 sayih Kadastro Kanunun 13/B-¢ mad-

desinde olaganiistii kazandina zamanasimi kurumu yer almakta iken, neden

Kadastro galigma alani, kadastro bdlgesindeki her kdy ile belediye simirlan iginde bulunan ma-
hallelerden her biridir (KK m.4/1).

Akman, s.122, dn.58; 1.HD 4.2.1988, 12064/1010 (Halil Ozmen/ lhsan Gorbah, 3402 Sayil
Kadastro Kanunu Serhi, Uglincil Baski, Segkin, Ankara 1995, 5.392).
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aynca KK m.13/B-b maddesiyle sicil digi s6zlesmeye dayanan bir kazandina
zamanagimi kurumu ihdas edilmistir? Bunun nedeni, tarihi Tanzimat Dénemi-
ne dek uzanan ve ¢ogunlukla sicil dig1 olarak el degistiren tasinmazlann fiili du-
rumlannin hukukilestirilmesi ¢abalandir. Devlet, sicil disihg (kayit digihg) ber-
taraf etmek adina adeta bir af yasasi ¢ikarmaktadr. Sicil digi bir s6zlegme ile ta-
sinmaz el degistirmigse, yirmi yilhk zamanagimu siiresi on yila indirilmig ve kayit
malikinin 6lmiis, gaip olmus veya tapu sicilinden kim oldugunun anlagilamamg
olmas: kosullan da aranmamgtir. O halde her seyden 6nce, sicil dig1 s6zlesmeye
dayanan kazandinc zamanagimi kurumunun salt “zilyetlik kosullarina daya-
nan” bir kurum olmadig: kabul edilmelidir. Kanun sicil dig1 sézlegmeye, klasik
olaganiistii kazandinc: zamanagimi kurumundan ¢ok farkh ve 6zellikli hukuki
bir deger atfetmektedir. Aksi halde, KK m.13/B-c (MK m.713/1I) yeterli olur ve
ayrica boyle bir zamanagimiyla kazanma kurumu ihdas edilmezdi.

Tiim sorun sicil dis1 sézlesmeye atfedilen bu hukuki degerin ne oldugu nokta-
sinda toplanmaktadir. Sicil dig1 olmasi nedeniyle gecersiz olan bu sézlegmelere
kadastro bolgelerinde gegerlilik mi taninmaktadir; yoksa sicil digi sézlegmeye
gegerlilik taninmamakta; sicil digi sézlesme, “malik sifauyla, davasiz, araliksiz
ve on yil zilyet olma” unsurlan gibi zamanagimiyla kazanmanin bir diger un-

surunu mu teskil etmektedir?

Medeni hukukun yerlegmis anlayii™, seklen gegersiz olan iglemin (harici soz-
lesme), sonradan gegerli hale gelmeyecegi seklindedir. Bu noktadan hareket
edildiginde, Medeni hukukun bu temel ilkesine istisna getirmeye gerek olma-
digr ve sicil digi sézlesmenin KK m.13/B-b bakimindan zamanagimiyla kazan-

manin bir diger unsurunu tegkil ettigi sonucuna varilabilir.

Buna karsihik 6gretide aksi yondeki bir goriige gore”, sicil dig1 sbzlesmeler, ka-
dastro hukuku bakimindan, bélgede kadastro tamamlanincaya kadar gegersizli-
gi askida olan iglemlerdir. Bagka bir deyigle bu goriige gore, kadastro uygulamasi
sirasinda bu sozlegmelere sinirhi bir gegerlilik taninmigtir. Nitekim aym yondeki
6.6.1997 tarih, 5/2 sayih Ictihad: Birlestirme Kararinda® ise su ifadeler yer al-
maktadir: «.. kural olarak tapulu tagnmazlarm tapu dig bir yolla miilkiyetinin
naklini éngéren sézlesmeler gecersizdir. Belirli sartlarin varligy halinde Kadastro
Kanununda bu sézlesmelere gegerlik tamnmugtir. ... Esasen bu sézlesmeler

" Bu konuda 6mek olarak bak. M. Kemal Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk, Girig-
Kaynaklar-Temel Kavramiar, 10. Basi, Beta, Istanbul 2003, s.145.

& Kars. Seref Ertas, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hikumjerine Gére Egya Hukuku, 4 Baski, Segkin,
Ankara 2002, s.126 (Yazar bu iglemleri mutlak olarak gegersiz, fakat kadastro tespiti yapilinca-
ya kadar gegersizligi askida olan iglemler olarak niteliyor).

2 IBK 6.8.1997, 5/2 (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, 5.1365 vd.).
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gegerlik kazanincaya kadar askida sayilirfar..». Bu goriisiin dayanag ise Medeni
Hukukun gegersiz sozlesmelerin sonradan gegerli hale getirilemeyecegi yolunda-
ki temel ilkesinin, kadastro uygulamasi bakimindan séz konusu olmayacag,
kadastro uygulamasinin bu temel ilkeye mahiyeti icabi bir istisna® tegkil ettigi,
zira kadastro hukukunun medeni hukuktan tamamen farkli bir ratio legis'inin
oldugu® seklinde agiklanabilir. Nitekim yeni tarihli bir Hukuk Genel Kuruly
karaninda su ifadeler yer almistur: «Kanun koyucu eylemli durumu yasal hale do-
niigtiirmek amaciyla gerek 3402 Sayili Kadastro Kanunu'nun 13/B-b maddesinde ve
gerekse yiiriirliikten kaldirilan Kadastro ve Tapulama Kanunlari'nda belirli kogulla-
rin varligr halinde tapu dig1 satuma deger vermis ve gegerlik tanumistir. Kadastro
Kanunlar, TMK.'nun ongérdiigii bicimde sicil olugturulmasim hedefleyen siiresi
iglevi ile simirly geciai, zilyetlige ozel dnem ve deger vermek suretiyle tasfiyeyi amagla-
yan &zel kanunlardir. Bu nedenle Kadastro Kanunlar'nda Medeni Kanun gibi
temel kanunlara aykini diigen hiikiimlere de yer verilmesi gerekmigtir. Tapu dig
satvma deger verilmesine iligkin hiikiim de bunlardan birisi ve en énemlisidir. Tapu
digi satima deger verilmemesi halinde tasfiyenin yapilmas: ve eylemli duruma paralel
yasal sicillerin olugturulmas: miimkiin degildir»**.

Kadastro uygulamasinin benimsedigi goriige karsi klasik anlayigtan hareket
edildiginde, gegersiz bir sézlesmeye kanun gegerlilik taniyorsa neden ayrica
malik sifatyla, davasiz, araliksiz, on yillik siireyle zilyet olma kogullarini da
anyor, seklinde bir elestiri yoneltilebilir. Bu elegtiriye karsi ise soyle yanit verile-
bilir: Kadastro Kanunun 13/B-a maddesindeki diizenlemeye gore, tapuya ka-
yith tasinmazin hak sahibinin kadastro teknisyeni huzurunda, miilkiyet hakki-
n1 devre muvafakat etmesi halinde, miilkiyet hakkini zilyet kazanacakur. KK
m.13/son’a gore ise, noter tarafindan tespit ve tesvik edilen muvafakat beyam
veya taginmaz satig vaadi sozlesmesi, teknisyen huzurunda yapilmig muvafakat
beyanmi yerine geger. Bu iki halde de, tapuya kayith tasinmazin miilkiyetini

2 Nitekim Medeni Hukuk bakimindan bir diger istisna da Oguzman/Barlas, s.145, dn.229'da

yetkili olmadan bir hakta yapilan tasarrufun, tasarruf yetkisi bulunmamasi nedeniyle kesin hi-
kimsizlik yaptnmina ugramasina karsin, sonradan tasarruf yetkisi elde edildiginde gecerli
hale gelecegi seklinde ifade edilmigtir. Buna gére, bu durum istisnai ve &zel bir haldir.

? Kadastro diizenlemelerinde, yaptinmi kesin hikimsizlik olan ve higbir hukuki sonu¢ dogurma-

yacak sicil digi iglemlere son bir kez hukuki deger atfedilerek, tapu sicil sistemini kurmak amag-
lanirken; Medeni Kanunun amaci kurulmug olan tapu sicil sistemini bozmamak ve taginmaz -
zerindeki tasarruflan kayit altinda tutabilmektir. Kadastro Hukukunun kendine 6zgl yapisi, yani
tasfiye amaci dikkate alindiginda Medeni Hukukun temel ilkelerinin her zaman mutlak bir kesin-
lik iginde uygulanamayacagi agiktir. Kadastro diizenlemeleri yorUriige konulurken filli durumia-

nin hukukilestiriimesi amaglanir. Bunun dogal sonucu da temel ilkelerden taviz veriimesidir.
24

HGK 23.01.2002, 1-1067/20 (Kazanci-KK);, ayni ydnde 16.HD 5.2.2002, 75/1309 (Kazanci-KK);
HGK 29.1.2003, 7-42/39 (Kazanci-KK). «3402 sayili Kanun'un 13/B-b maddesinde ongorilen
sartlar gergeklestikten sonra (eski kayit malikinin) tapuda pay satimi gegerli hale gelen satisi
gecersiz kilmayacadina gére...»: 16.HD 10.2.2004, 13145/1341 (Kazanci-KK).
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devretmeye yonelik bu iglemlerin, tapudan yapilmadiklan i¢in aslinda gegersiz
olmalan gerekirdi. Oysa kanun koyucu ézel hiikiim ihdas ederek yapilan sicil
dig1 iglemlere tapudan yapilmig gibi sonug baglamaktadir. Bu iki halde kayit
maliki ve zilyet arasinda bir uyusmazlik olmadig igin ayrica davasiz, araliksiz,
on yil siireyle zilyet olma kogullarina yer verilmemistir. Malik sifatiyla zilyetlik
ise igin mahiyeti icabi mevcut olacaktir. Oysa KK m.13/B-b’deki sicil dis1 s6z-
legsmeye iligkin diizenlemede kayit maliki ve zilyet arasinda uyusmazlik vardir;
kayit maliki muvafakat beyaninda bulunmamaktadir yada noterce diizenlenmis
satig vaadi sozlesmesi®® bulunmamaktadur. Iste ilave olarak malik sifatiyla, dava-

s1z, araliksiz, on yil siireyle zilyet olmanin aranmasi bu yiizdendir.

Ashinda yukandaki iki farkh anlayigtan yola ¢ikarak vardigimiz ¢éziimlemeler
daha ziyade teorik bir 6nem tagimaktadir. Zira hangi sonug benimsenirse be-
nimsensin sonug degismemekredir.

Eklemek gerekir ki, sicil digi sézlesmeye dayanan kazandinci zamanagim,
sekle aykirilik nedeniyle gegersizlik hali i¢in séz konusu olur. Diger gegersizlik
halleri (kanuna, ahlaka, kamu diizenine aykinlk gibi) sz konusu ise KK
m.13/B-b’nin uygulanmasi s6z konusu olmaz; genel hiikiimler uygulanir™.

lIl. SiCiL DISI SOZLESMELERIN ZAMAN BAKIMINDAN SINIRLANMASI VE
KONUYLA iLGiLi YARGITAY UYGULAMASI

A. Sicil Dig1 Sozlegmelerin Zaman Bakimindan Simrlanmasi Konusundaki
Tartigmalarda Esas Alinan Gesitli Tarihlere Genel Bir Bakig

1. Kadastro Bélgesinde Kadastro Caligmalarina Baglanildigi Tarih (Kadastro
Bilgesindeki Galigma Alani llani Tarihi)

“Kadastro bolgesi” ve “kadastro ¢aligma alanmi” birbirinden farklidir. KK m.2’ye
gore «Her tlin merkez tlgesi ile diger ilgelerin idart sinirlart iginde kalan yerler ka-
dastro bolgelerini tegkil eder (f.1). ... Kadastrosuna baglanacak bolgeler en az bir ay

B Ote yandan Sinirlandirma, Tespit ve Kontrole iligkin Yonetmeligin 9. maddesinin V. Fikrasina
gtre, satig vaadi stzlegsmesinde taraflara vecibe yiiklenmigse bunun yerine getiriimig oldugu a-
ranir. Ancak sicil disi stzlegsmeye dayanan kazandirici zamanagimi bakimindan sicil dig1 s0z-
legsme uyarinca bir borg sz konusu ise bu borcun ddenmesinin gerekip gerekmedigi konusunda
Yonetmelikte agiklik yoksa da noterce dizenlenmis satig vaadi igin aranan bu kosulun, KK
m.13/B-b'deki sicil digi stzlesme bakimindan da aranmas: gerekir; aksi halde yirmi yillik zilyetlik
siiresi yerine on yillik zilyetlik stiresinin aranmasi anlamsiz olurdu. Medeni Hukukun temel ilkesi
uyarinca gegersiz bir sézlesmenin sonradan gegerli hale gelmeyecedi kabul edilecek olursa,
Yonetmelik'te diizenlenen durumu agiklamak, glglesmektedir. Zira gegersiz bir stzlegmenin i-
fasi s6z konusu olmaz. Alici-zilyedin sicil digi sbzlegmeden dogan borcunu yerine getirmesi zo-
runiulugunu, zamanagimiyla mlkiyet kazanmanin unsurlarindan biri olarak agiklamak ise zor-
lama bir ¢zUm gibi gbztkmektedir.

% oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.355; OzmélGorball, s.354-355.
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onceden Resmi gazete, Radyo ve Televizyonda, bélge merkezi ve bagh bulundugu

ilde, varsa yerel gazetede ilan olunur ve ayrica aliglmig vasitalarla duyurulurs (£3).

Kadastro galigma alani ise, kadastro bolgesindeki her kdy ile belediye sinirlan
iginde bulunan mahallelerden her biridir (KK m.4/1)*. «Kadastro miidiiri, ka-
dastrosuna baglanacak mahalleyi veya kéyi, en az 15 giin once bolge merkezt ile
galigma alam ve komgu kiy, mahalle ve belediyelerde aliglmg vasitalarla duyurur,
Bu duyuruda ¢caligma sinirlaninin tespitine hangi giin ve saatte baglanacag belirti-
lirs» (KK m.4/IT). Demek ki bu duyuruda ilk olarak galigma alani on beg giin
onceden ilan edilmektedir ve aymi duyuruda “kadastro ¢aligma alani sinurla-
ri”nin tespitine baglanacag giin ve saat belirtilmektedir.

Goriilecegi tizere kadastro bolgesi ve kadastro g¢aligma alani bakimindan iki
farkli ilan s6z konusudur. Burada 6nemli olan kadastro galigmalarinin bagladigy
tarih bakimindan hangi ilan tarihinin esas alinacagidir. Kadastro bolgesinde
“kadastronun baglama tarihi”, KK m.2'de belirtilen ilanin bitiminden sonraki
tarih degil, KK m.4 hitkmii uyarinca kadastro miidiirii tarafindan ¢aligma alan
siirlarinin tespitine iliskin yapilan duyuru giiniidiir®. Daha agik bir ifade ile,
fillen kadastro ¢aligma alaninin sinirlandirilmas: ve tespiti iglemine baglanacak
giin ve saat degil; bu hususun baglayacaginin on bes giin 6ncesinden ilan edil-
digi giin kadastro baglama tarihi olmaktadir®.

2. Kadastro Tespit Tarihi (Kadastro Tutanaklarinin Diizenlendigi Tarih)

Kadastro ekibinin kadastrosu yapilacak taginmazin hak sahiplerini ve geomet-
rik durumunu tespit ederek kadastro tutanagini diizenledigi tarih, kadastro
tespiti tarihidir (KK m.7). Kadastro tespiti sirasir.da sadece uygulanan belgele-
rin gegerliligi hakkinda itiraz yapilabilir (KK m.9;. Bu itiraz1 kadastro komis-
yonu inceler. Kadastro komisyonu itirazli tutanak yerine gecmek iizere hak
sahibini belirleyici yeni bir tutanak diizenler (KK m.10)*. O halde itiraz halin-
de tespit tarihi, kadastro komisyonunun yeni bir tutanak diizenledigi tarih ol-
maktadir. Kadastro miuidiirii kadastro tutanaklarina gére diizenlenen aski cet-
vellerini ve pafta 6rneklerini ilan eder. flandan itibaren 30 glin igerisinde dava
agilmayan kadastro tutanaklan kesinlesir (KK m.12)*. Buna da tutanagin ke-

= Aynca bak. Kadastro Galigma Alaninin Belirlenmesi Hakkinda Yonetmelik m.3.

** Ozmen/Gorbali, 5.1204.

*  Ozmen/Gorbal, s.1268.

% Komisyon gbrevli olmadid konularda ise, tutanak ve eklerini kadastro mahkemesine devreder
(KK m.10/f.son).

n

Bu, mutiak bir kesinlesme olmayip, ilgililerin on yillik hak dlstrtict slre icerisinde kadastrodan

onceki hukuki sebeplere dayanarak genel mahkemelerde dava agma haklan saklidir (KK
m.12/1).
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sinlesme tarihi denilmektedir. Eger kadastro mahkemesinde dava agilmig ise bu

durumda tutanagin kesinlestigi tarih, ilamin kesinlestigi tarih olacakur.

Bu genel bilgiler, asagida goriilecegi tizere, sicil digi s6zlegmelere iligkin “Hangi
ana dek?” sorularinin cevaplanmasi bakimindan biiyiik 6nem tagimaktadir.
Esas itibariyle bu sorunun cevabi, ya “galigma alani ilan: tarihi” ya da “tespit
tarihi” noktalarinda toplanmaktadir. $imdi bu konulan incelemeye gegiyoruz.

B. Sicil Dig1 Sizlegmenin Hangi Ana Dek Yapilabilecegi Konusundaki Yargitay
Uygulamasi Ve Elestirisi

Ogretide ¢ogunlukla savunulan goriise® gére, ¢alisma alani ilanindan sonra da sicil

dig1 sozlesmelerin yapilabilmesi miimkiindiir. Bu goriise gore, « ... harici satigin

tagimmazin bulundugu bolgede tapulama baglamadan énce yapilmig olmasini ongéren

bir hitkiim bulunmamaktadir. Bir bilgede kadastrosu baglanma ve bitim tarihleri ara-

stnda uzun yillar gegebilecegi, bu devrede haricen satilan taginmaz igin 1 3/B-b sartlar-

min gergeklesebilecegi miimkiin olabilir. Hal béyle olunca, tapu digi satis o bolgede ka-

dastronun baglamasindan énce olabilecedi gibi sonra da olabilir. Bunun énemi yoktur,

yeter ki 13/B-b maddesinde éngoriilen diger kogullar gergeklegmag olsun»™.

Nitekim 6.6.1997 tarih ve E. 1994/5, K. 1997/2 sayih Igtihad: Birlegtirme Kara-
rinda® bu goriis baglayicihk kazanmigtir. Buna gore, «3402 sayili Kadastro Ka-
nununun 13/B-b maddesinde diizenlenen tapulu taginmazlarnin tapu dis: bir
yolla miilkivetinin naklini éngdren sézlesmeler, Kadastro Kanununun bél-

gede yiiriirliige girmesinden sonra da yapilabilir..»*.

Kanaatimizce kadastro ¢aligmalan bagladiktan sonra yapilacak sicil disi (harici)
sozlesmelerin, Kadastro Kanunu bakimindan da bir anlam ifade etmemesi
gerekir”. Kadastro Kanununun 40. maddesine gore «... kadastroya baglandik-
tan sonra her tiirlii akit ve tescil iglemleri taginmaz mallarin o andaki kadastro
tespit durumu, kadastro miidiiriinden sorularak alinacak cevaba gire tapu sicil
miidiirliikleri tarafindan yapilir ...» ({.1). «Caligma alan: ilaninin yapidigr

% Kevork Acemoglu, Tapulama Kanununun Incelenmesi ve Elestiriimesi, Istanbul Universitesi
Yayinlan, Istanbul 1970, 5.30; Akman, s.104; Ozmen/Gorbali, 5.356-357; Eren, s.256.

% Bzmenl/Gorball, 5.356-357.

¥ IBK 6.6.1997, 5/2 (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, 5.1365 vd.); ayni ydnde HGK
23.1.2002, 1-1067/20 (Kazanci-KK).

i Tespit tarihinden sonraki bir ddnemde yapilan harici satiga KK m.13/B-b maddesinin uygula-
namayacagl ve genel hilkimler uyarinca gegersiz olacagi yoninde: 8. HD 15.3.2005,
6284/1981 (Kazanci-KK).

% Kadastro Kanununun bdlgede uygulanmaya bagladi§) tarihten sonra igleyecek zilyetlik stresine
deder verilmemesi gerektigi gorisinde: Hiiseyin Ormeci, Erbay Taylan, Orhan Uzgbéren,
6.6.1997 t., 5/2 sy. IBK Kargi oy yazisi (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1378).
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giinden sonraki tarihi tagiyan tapu disi sozlegmelerle yapiian devir ve temlik-
ler kabul edilmez» (STK Yén m.9/VI).

Kadastro Kanunu, sicil digi iglemleri tasfiye etmek ve tapulu taginmazlann tapu ka-
yitlarnim son fiili duruma gore yenilemek igin bir bolgede uygulanmaya baglandif
sirada, toplumda yerlesmis sicil digi iglem uygulamasina prim verir bir sekilde, bir
yandan fiili durumlann hukukilestirilmesine caligthrken, diger yandan yeni fiili du-
rumlar yaratmak igin getirilmis bir diizenleme degildir. Zira tam da miilkiyetin devri-
ne iliskin islemlerin resmi sekilde yapilmasi zorunlulugunu o bélgede yasayan halka
anlatan ve tapu sicil sistemini kurmay: amaglayan, Devletin pahali bir yéntemle yii-

riitligti kadastro cahismalan sirasinda, sicil digi islemlere prim verilmesi isabetli olmaz.

Anilan igtihad: Birlestirme Kararimin gerekge kisminda «.. agtk hiikiim olma-
dikca kanunlar geriye dogru degil, ileriye yonelik olarak uygulantr. Bu kural, Ka-
dastro Kanunu bakimindan da gecerlidir. Kadastro Kanunu'nun 13. maddesinin
uygulanmasiyla ilgili istisnai bir hiikiim olmadigindan, maddenin Kanunun yii-
riirliife girmesinden sonraki olaylara da uygulanmas: dogaldir. Yine Tapu dig
temlikin Kadastro Kanunu'nun bolgede yiirtirliige girmesinden 10 sene dnce yapila-
cagina iligkin kanunda higbir hitkiim mevcut defildir. Bu agik ve kesin kural kargi-
sinda yorum yoluyla istisna getirilemez» agiklamasina yer verilmistir. Oysa Ka-
dastro Kanununun yiiriirliige girmesi ile bir yerde uygulanmaya baglamasi
birbirinden farkli durumlardir. Tarihi Tanzimat Dénemine dek uzanan biitiin
kadastro galigmalarinda ortak bir gaye vardir: Mevcut sicil digt uygulamanin
tasfiye edilmesi. Bu da ayrica bir hiikiim ile belirtmeye gerek olmaksizin ortaya
koymaktadir ki, Kadastro Kanunlar geriye yonelik bir diizenleme icerirler ve
uygulanmaya bagladiklari andan 6ncesine ait olan sicil dig1 olgulan, bu geriye
yonelik siiregte belirli kosullarin gerceklestirilmis olmasi (zilyetlik siiresi, malik
sifatiyla zilyetlik gibi) kaydiyla, sicil sistemine kazandirmaya gahsirlar. Bu ne-
denle anilan Igtihadi Birlestirme Kararindaki gerekge isabetsiz olmustur®.

Kararin gerekgesinde yer alan “degerlendirme” béliimiinde ise su agiklamada
bulunulmakeadir: «Bu hitkmiin uygulama alaninin Kadastro Kanunu'nun bélgede
yiiriirliige girmesinden dnceki tarihle sinrlandirdmast, Kanunun uygulanmasini da-
raltir ve giderek olanaksiz kilar. Gercekten de, Kadastro Kanunu'nun bélgeye girmesi
tarihi ile taginmaz hakkinda tutanak diizenlenmesi tarihler: arasinda ok uzun siireler
gectigi ve halen pek ¢ok caligma alaminda kadastro yapilamadigy bilinen ve yadsinamaz
bir olgu oldugu agiktir ... Kadastro Kanun’lari, 810 ve 1515 sayili Kanun'larda oldugu
gibi belirli tasarruflarla veya belirli tarihe gore dogrudan tasfiyeyi éngormenugtir. Ka-
¥ Nitekim Karsi oy yazilarinda ayni goriig vurgulanmigtir: Hiiseyin Ormeci, Erbay Taylan, Orhan

Uzgéren'in ve Eraslan Ozkaya'nin, 6.6.1997 t., 5/2 sy. IBK Karsi oy yazilari (RG 14.7.1897,
N.23049: YKD 1997/9, s.1378)
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dastro Kanunu'nda ongériilen tasfiye, her tagmmazla stmirls (olarak) ve tutanak dii-
zenlenirken (taginmazin) eylemli ve hukuki durumu degerlendirilerek yapilmaktadir.
. (T)asfiyenin tespit tarihi itibariyle yapilmas: da bu olgunun dogal bir sonucudur».
Gerekgede yer alan bu goriige kaulamamaktayiz. Bir kere, kanunun uygulama
alaninin daralacag iddias: yerinde degildir. Zira sicil digi islemlerin tarihi oldukga
eski olduguna gore, tam aksine oldukga genis bir uygulama alani vardir. Cahsma
alam ilani tarihi ile tutanak diizenleme tarihi arasinda ekonomik kosullar geregin-
ce uzun siireler gecebilmektedir. Ancak kadastro tutanaginin diizenlendigi tarihin
esas alinmas1 aymi durumdaki tasinmazlar igin farkli sonuglarin dogmasina yol
agabilir. Hukukun temel islevlerinden biri de ayni kogullar altinda esitligin sag-
lanmasidir. Bu esitligi saglayacak tarih de ¢alisma alani ilani tarihidir. Ayrica tasfi-
ye ile amaglanan tiim tilkedeki taginmazlann sicil sistemine kazandinlmasidir.
Yoksa tek tek taginmazlar bakimindan farkli sonuglann ortaya gikmasi kabul edi-
lemez bir durumdur. Zaten tapulu tasinmazlanin kadastrosunun baglamasiyla
tapulu taginmazlar bakimindan bir ikilik olusmaktadir. Bir de ayni galisma alan
igerisinde tapulu tasinmazlar igin, ne zaman kadastro ekibi o taginmazin basina
giderse 0 zaman tasinmazin kazamlmig sayilacag; kadastro ekibinin heniiz ulas-
madi@ tasinmazlar igin ise heniiz kazanmamn miimkiin olmadig gibi bir ¢ézii-
miin yerinde olmadi inancindayiz. <<(j_\'."c ise, hem Kadastro Yasalarimn amag ve
prensiplerine, hem genel ilkelere uygun yorum ve uygulama bakimidan objektif kis-
tasin, bélgeye tapulamamn girdigt tarith olacag diigiiniilmelidir>*. Eklemek gerekir
ki, Kadastro Kanununun zilyede tamidigi haklann, zilyet leh ve aleyhine agilan
davalarda iddia ve defi olarak ileri siiriilebilmesi ve kesinlesmemis davalarda uy

gulanabilmesi (KK m.33/son), bir bolgede kadastronun baglamas: ile miimkiin-
diir. Boylece anilan Kararda ifade edilen “Kanunun bélgede yiiriirliige girmesi-
nin” tespit tarihi olamayacag agikur™.

Yine anilan Igtihada gére, «(Kanunun 13/B-b maddesinde) ... tapu digi sozles-
menin hangi tarihe kadar yapilmas: gerektigine ve 10 yallik siirenin hangi tarihten
ttibaren hesaplanacagina dair ayrica hiikiim bulunmasina gerek goriilmemigtir.
Zira, her taginmaz hakkinda tutanak diizenlenirken, miilkiyetin tesbitine iligkin 13
tla 23. maddelerdeki hiikiimler uygulanacaktir. Miilkiyetin tesbitine ilighin hii-
kiimlerin yiiriirliigii ve uygulanmas: bakimindan kanunda farklr tarihler ongériil-
memigtirs. Yargitay bu goriigtinlin dayanag olarak da KK m.13/B-a’da yer alan
hak sahibinin, tasinmazinin zilyet lehine tespit edilmesine dair verecegi muva-
fakat beyaninin, kadastro tespiti aninda (tutanak diizenlendigi anda) yapilma-

a8

Hiiseyin Ormeci, Erbay Taylan, Orhan Uzgdren, 6.6.1997 t., 5/2 sy. IBK Karsi oy yazisi (RG
14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, 5.1379).

Ayni ydnde Hiiseyin Ormeci, Erbay Taylan, Orhan Uzgéren, 6.6.1997 t., 5/2 sy. IBK Karsi oy
yazisi (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, s.1376).
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sina dair hitkmii gerekge gostermektedir. Oysa, zaten mahiyeti icabi muvafakat
beyam kadastro tespiti sirasinda yapilacakur®. Ancak bunlar ¢alisma alamina
iligkin genel kuralin istisnasidirlar ve mahiyetleri icab: tespit sirasinda uygu-
lanmak durumundadirlar. Bir bélgede kadastro galigmalan basladiktan sonra
higbir sekilde sicil dig1 uygulamaya prim verilmemesi gerekir. Yargitay’in aksi
yondeki bu yorumu da, kanaatimizce, isabetli olmamistr.

Iv. SiciL DISI SOZLE§MEYE DAYANAN KAZANDIRICI ZAMANASIMINDA
ZILYETLIK SURESININ BASLANGICI, DEVAMI, SONA ERMESI VE .
KONUYLA iLGiLi YARGITAY UYGULAMASININ DEGERLENDIRILMESI

A. Genel Olarak

Sicil dig1 (harici) sézlesme ile alici-zilyede devredilen tasinmaz iizerinde miil-
kiyet hakkinmin kazanilmig olmasi igin ayrica malik sifatiyla zilyetligin en az on
yil stireyle siirdiiriilmiis olmasi gerekir*', .

3

Sicil digpi sozlegmeler bakimindan on yillik siirenin hesaplanmasinda zilyetlik siirele-
rinin eklenmesi (accessio possessionis) kurumundan da yararlanilacakur (MK
m.996). Buna gore Llllt'i‘zil}-"k‘l, on yil gegmeden 6nce &liir veya tasinmazi bir bagkasi-
na devrederse; mirasgilar veya devralan alici-zilyet, zilyetlik siiresinden yararlamrlar®,
Zilyetlik siirelerinin eklenebilmesi igin, zilyetler arasindaki hukuki iligkinin mutlaka

%" KK m.13/f.son’da diizenlenen noterden yapilan satig vaadi stzlesmesinin “muvafakat beyan"

yerine gegecegine iligkin hikiim bakimindan da, yine kadastro tespiti tarihi esas alinmalidir.
Ginkd kanun koyucu noterden yapilan satig vaadi sézlesmesini, muvafakat beyani ile es deger
kabul etmisgtir, KK 13/B-b ile KK 13/B-a ve f.son hiikimlerinin ratio legis'leri aym degildir. Muva-
fakat beyani veya muvafakat beyani yerine gegen noter satis vaadi stzlesmesinde, tapulu ta-
sinmazin mulkiyeti hususunda ya uyusmazlik yoktur ya da uyusmazlik olmadig: faraziyedir. Bu-
na kargin, KK m.13/B-b'de dizenlenen sicil digi sézlesmeye ve zilyetlije dayanan zamanagimi
yoluyla milkiyet kazaniimasinda uyugmazhk oldugu igin kanun koyucu on yillik siireyi ve zilyet-
likle kazanma kosullarinin gergeklegsmesini aramaktadir.

i Kayit malikinin mirasgilan arasinda yapilan sicil digi satigslarda on yillk siire aranmaz: 7.HD
9.7.1985, 4599/8603 (Ozmen/Gorbali, 5.403).

3402 s. KK. m.13/B-b ve miilga 766 s. K m.32/c hikiimlerinden daha dnceki dénemde (miilga 5602
s. K. m.13/ll, C) on yillik zilyetlik stiresi aranmiyor, bunun yerine hakime “hakkaniyete gére takdir hak-
ki” taminiyordu. Bu konuda, eski kanunun esneklidi yerine yeni diizenlemelerde objektif bir kesinligin
yer aldigi, hakimin takdir hakkinin kaldinimasinin tehlikeli sonuglar doguracad goriisiinde Acemogiu,
Tapulama Kanunu, s.31. Yargitay, sicil digi (harici) sézlesmenin 5602 sayill Kanunun ylrirtgo do-
neminde yapilmis olmasi halinde dahi, 766 sayilh Kanun geregince yine sicil disi (harici) s6zlesmeden
itibaren on yillik stre kogulunu aramigtir: YHGK 5.10.1968, 7-731/667 (IKID 1969, s.6668). Maddenin
amaci saticinin sicil disi (harici) sézlesme geregince tescile yanagsmamasi durumunda, hakime bu
muvafakatten kaginmanin diristilk kuralina aykinh@ini arastrma yetkisi vermekti: Ismet
Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, Istanbul Universitesi Yayinlar, Istanbul 1963, s.109-110.

Akman, s.111; HGK 16.9.1992, 1-395/467 (M. Resit Karahasan, Tiirk Esya Hukuku, C.II, Beta,
Istanbul 1991, s.67). Aksi ytnde olmak (zere, ekleme zilyetlik kurumunun on yillik siirenin he-

saplanmasi agisindan uygulanabilmesinin, igin mahiyeti ylizinden mimkin olmadigi gorlsd i-
¢in bak. Acemodglu, Tapulama Kanunu, s.34.
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malik sifatiyla zilyetligin sonraki zilyede gegirilmesini sonuglamas: gerekir*. Baska
bir deyisle, fer'i zilyetlifin gegirilmesi halinde, zilyetlik siireleri eklenemez. Eklenecek

zilyetlik siiresi, 6nceki birden fazla zilyedin zilyetlik siiresi de olabilir®.

Simdi 6zellikle Yargitay kararlarinda uzunca bir dénem tartigithmig olan; zilyet-
lik siiresinin hangi anda baglayacag ve en ge¢ hangi anda zilyetlik siiresinin

tamamlanmig olmasinin gerekecegi konularina deginelim.

B. Zilyetlik Siiresinin Baglangici

On yillik stirenin baglangicy, sicil dis1 isleme dayanilarak tasinmaz tizerinde fiili haki-
miyetin kuruldugu andir. Sicil disi s6zlesme olmaksizin tek basina malik sifatuyla
zilyetligin varhg, on yillik siirenin baglamasi igin yeterli olmayacag gibi; malik sifa-
uyla zilyetlik olmaksizin sadece sicil digi bir s6zlesme yapilmig olmasi da siirenin bas-
lamasi igin yeterli defildir. Bagka bir deyisle, sicil dig1 sézlesme ile malik sifanyla zil-
yetlik bir arada bulunmali ve malik sifatyla zilyetlik sicil dist sézlesme geregince ku-
rulmug olmalidir. Iste bu iki unsurun bir araya geldigi ilk anda on yillik siire baglamg
olur®. Nitekim benzer bir sekilde ogretide, on yillik siirenin baglangicimin sicil digi

sézlesmenin diizenlenmesinden sonra teslim aninda olacag kabul edilmektedir’.

Buna karsilik sicil digi sézlesme 6ncesi dénemdeki malik sifauyla zilyetlik, sicil
dis1 sézlesmeye dayanan kazandinici zamanasimi (KK 13/B-b) yoluyla miilki-
yetin kazamlmasina olanak vermez*. Bir bagka deyisle KK m.13/B-b'de dii-

“ “Rehin senedi” KK m.13/B-b anlaminda zamanasimiyla kazanima olanak saglayan sicil disi

stzlesme niteliginde degildir: 1.HD 25.2.2004, 1024/1742 (Kazanci-KK) [Rehin senedini alan ki-
sinin rehne konu taginmazda malik sifatiyla zilyetligini sirdirmisg olmasi da sonucu degistirmez.
O ancak zilyetliginin malik sifatiyla oldugunu ispatlayarak olaganistl kazandirici zamanagimin-
dan (KK m.13/B-c) yararlanabilir.

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

45

«...Tapulu taginmazlarin tapu digi satig1 kural olarak gegersizdir. Tapulama kanununun 32/c madde-
sinde yazili kogullarin gerceklesmesi halinde tapu digi satis hukuki sonug dogurur. Tapu digi satigin
gegerli olabilmesi igin satig glinii ile tapulama tespitinin yapildig) glin arasinda 10 yillik slirenin geg-
mig olmasi, satigin bozulmamig bulunmasi ve satin alan kiginin 10 yil siire ile taginmazlara zilyed bu-
lundugunun saptanmasi gerekir...»: 7.HD 5.5.1986, 9780/4819 (YKD 1986/9, s.1307). Kararda siire-
nin baslangi¢ ani olarak sadece satig glinl esas alinmig ve zilyetlige vurgu yapiimamustir.

A. Nusret Ozanalp, “766 Saylh Tapulama Kanununun 32/b, ¢, d Madde Hikimlerinin Tirk
Hukukundaki Yer ve Uygulama Sartlan”, Imran Oktem'e Armagan, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiltesi Yayinlari, Ankara 1970, s.294; Mehmet Ayan, Esya Hukuku, C.I: Zilyedlik ve Tapu
Sicili, 3.Baski, Mimoza, Konya 2001, s.222.

Akman, s.111, dn.33; Halil Kilig, Kadastro Davalan, Cilt I-Il, 1. Basi, Ankara 1999, s.341; 2.HD
28.5.1973, 3013/444 (A. Nusret Ozanalp, Tapulama Kanunu Serhi, 2. Baski, Ankara
1976s.347); aym ydnde, 7.HD 28.5.1973, 3013/4444 (Ozmen/Gorbali, 5.355, dn.68).

16.HD’nin 26.10.1987 t., 1141/1659 sayili kararina gtre, tapulu taginmaz ile tapusuz taginmazin
trampas! gegersizdir. Ancak, trampa iglemi ile tapulu taginmazin zilyetligi devredildigine gore,
tapu kayit malikinin 8lim tarihinden, tespit gliniine kadar tapuda intikal iglemi yapilip yapiimadi-
g1 aragtinimahdir. Intikal gergeklesmemis ise zilyetlik ile edinme kosullari tamamlandidindan,
gekigmeli yer zilyet adina tescil edilmelidir (YKD 1988/6, s.828).
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zenlenen zilyetlik illete (sebebe) dayanan bir zilyetliktir; bundan dolay: zilyet-
lik sicil disi sézlegsmeye istinaden (kayit malikinin rizasiyla) baglamahdir ve
malik sifatyla siirdiiriilmelidir®. Bu nedenledir ki sicil dig1 sézlesme 6ncesin-
deki zilyetlik siiresi, sicil digt s6zlesme sonrasindaki zilyetlik siiresine eklene-
mez. Ornegin, (Z), 1990 yilindan beri (M)'nin tapulu tasinmaz: tizerinde malik
sifanyla zilyettir ancak; sicil disi (harici) satig s6z konusu degildir. Harici satig
1995 yilinda yapilmigtir. Bu durumda sicil digi sézlesme yapildig tarihten sonra
bu sézlesmeye dayanarak malik sifanyla zilyetligin kuruldugu anda on yillik
stire baglamig olur. Sicil dig1 sézlesme 1995 yilinda yapilsa ve tapulu taginmazin
zilyetligi 1997'de devredilse idi, malik sifauyla zilyetlik tasinmazda 1997'de

gergeklesecegi igin, zilyetligin baslangi¢ aninin 1997 olmas: gerekecek idi.

Su halde, on yildir, davasiz, araliksiz, malik sifatuyla zilyet olan kisinin bu zil-
yetligi, sicil disi (harici) bir sézlesmeden kaynaklanmiyorsa ya da nzaya dayah
degilse, artik ahici-zilyet adina degil, kayit sahibi veya mirasgilan adina tespit
yapilmak gerekir. Meger ki, olaganiistii kazandinci zamanasgimina iliskin KK
m.13/B-c’deki kosullar gerceklegsin®.

C. Zilyetlik Siiresinin En Ge¢ Hangi Anda Tamamlanmig Olmasinin Gerekecegi

6.6.1997 tarih ve 5/2 sayili Igtihad Birlegtirme Karanina ve Yargitay uygulamasina
gore® on yillik zilyetlik siiresinin kadastro tespiti tarihine kadar tamamlanmig
olmas: aranmaktadir. Kadastro ¢aligmalarinin son bulmasina yaklagildig glintimii-
ze dek Yargitay bu tutumunu israrh olarak stirdiire gelmistir. Ancak Yargitay'in bu

uygulamas: isabetli olmamustir. Kanaatimizce, sicil dis1 sézlesme nedeniyle tagin-

“ Kilig, 5.341.

Sicil dis1 satis gegersiz olsa bile, tespit giinine kadar olaganisti kazandirici zamanagimina
iliskin 766 sayili Kanunun 32/d (simdi 3402 sayih Kanunun 13/B-c) maddesinde dngoriilen ko-
sullanin gergeklesmesi durumunda tasinmazin daval adina tesciline karar verilmesi gerektigi
hakkinda, 7.HD 16.1.1985, 264 K., (Ozmen/Gorbali, 5.403). Sicil digi sézlesmeye dayali olarak
gegirilen zilyetlik stresinin KK m.13/B-c'deki olaganistl kazandirici zamanagimi siresine ekle-
nebilmesi igin, olaganistl kazandinci zamanagimi kogullannin da gergeklegmig olmasi aranir.
Ornegin (M), 1980 yilinda tapulu taginmazini (H)'ye haricen devrettikten sonra 1982 yilinda &l-
mus olsun. 2005 yilinda kadastro gectigi sirada (H), bu harici satigin varigini ispatiayamamig
ve bu nedenle KK m.13/B-b hilkmiinden yararlanamamis olsun. Bu durumda diger bir imkan,
(H)'nin taginmazi olaganistl kazandirici zamanasimiyla kazandigini ispatiayabilmesidir. Ancak
zilyetlik siiresi 1980'den degil; 1982'den baglayacaktir. Zira 1980-1982 yillarinda (M) hen(z ha-
yattadir. Oysa olaganusti kazandirici zamanagiminin kosullarindan biri de, malikin 6imis veya
gaip olmus olmasi ya da sicilden malikin kim oldugunun anlagilamamig olmasidir. Su halde (M),
1982 degil de 1990 yilinda 6lmis olsaydi, (H) taginmazin milkiyetini kazanamayacakti.

IBK 6.6.1997, 5/2 (RG 14.7.1997, N.23049); ayn1 yonde 16.HD 26.12.1997, 5768/577 (YKD 1998/6,
$.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 (Kazanci-KK);
17.HD 24.1.2002, 11380/249 (Kazanci-KK); HGK 29.1.2003, 7-42/39 (Kazanci-KK); 16.HD
10.2.2004, 12728/1337 (Kazanci-KK); 16.HD 10.2.2004, 12728/1337 (Kazanci-KK); ayni yonde Or-
han Yardim, Kadastro Kanunu Serhi ve Omek Kararlar, Kirkkale 1991, s.114.
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Kadastro Kanunu Uyarinca Tapuya Kayith Taginmazlarin Devrine lligkin Sicil Digt ...

maz tizerinde zilyetligin kuruldugu andan kadastro ¢alismalarinin basladig ana
kadar en az on yil gegmis ise, sicil dig1 sézlesmeye dayanan kazandinc zamanagimi
islemis ve milkiyet kazanilmig olur. Nitekim Tasginmaz Mallann Sinirlandirma,
Tespit ve Kontrol Isleri Hakkindaki Yonetmeligin 9. maddesinin IIL. fikrasinda *

calisma alaminin ilinindan 6nce en az on yil miiddetle ... zilyet bulun(maktan)”
stz edilmistir. Buna gére on yillik siirenin ¢alisma alaninin ilani tarihinde mutlaka
dolmusg olmas: aranacakur; Yonetmelige gore bu tarihe dek siire hentiz dolmamusg
ise, kayit sahibi veya mirascilannin veya bunlann temsilcilerinin alici-zilyet adina
tespite muvatakatleri aranacakur ki bu durumda yapilan iglem, Kadastro Kanunu-

nun 13/B-a hitkmiindeki statiiye tabidir ve ayrica on yillik siire aranmaz.

V. “DAVASIZLIK" UNSURUNA RAGMEN “SiCiL DISI SOZLESMENIN

BOZULMAMI§ OLMASI” KISTASINI ARAYAN YARGITAY UYGULAMASI
VE ELESTIRISI

Baslangicta ifade ettigimiz tizere amacimiz sicil disi soézlesmeye dayanan ka-
zandincar zamanagimina iligkin tiim unsurlanin incelenmesi degildir. Bu ne-
denledir ki, malik sifatiyla zilyetlik, araliksiz zilyetlik ve on yillik zilyetlik stire
sini kesen haller gibi konularn incelememiz disi birakiyoruz. Burada “davasiz-
hik/¢ekismesizlik/nizasizlik” unsurunu tanittiktan sonra, Yargitay'in Kanunda
davasizhik unsuruna yer verilmesine ragmen, aramay: stirdiirdiigii bir kistasa;

“sicil dig1 (harici) sézlesmenin bozulmamis olmasi” kistasina deginecegiz.

A. Genel Olarak: Davasizhik (Gekigmesizlik /Nizasizhk) Unsuru

Ogretide “nizasizhik”, “gekismesizlik”, “davasizhik” gibi terimler kullanilmak-
taysa da Medeni Kanunun 713. maddesinde “davasizhik” terimi tercih edilmis-
tir. Buna karsilik Kadastro Kanununda “nizasizlik” terimi vardr.

«Davasizlik» veya «cekismesizlik» kosulu, miilga 766 sayili Tapulama Kanu-
nunun 32/c maddesinde yer almamaktaydi. Bu nedenle Yargitay uygulamasi,
tasinmazin alici-zilyet adina tespiti igin, taginmazin bulundugu yerde tapulama
¢aligmalarinin baglamasina kadar sicil disi (harici) sézlesmenin bozulmamis
olmasi kogulunu anyordu®. Béylece Tapulama Kanununun 32/c maddesind
yer almayan davasizhik unsurunun yerini Yargitay, “tslemin bozulmanis olma
st/ “harici satigin bozulmamig olmasi” ilkesi ile doldurmug durumdaydi. Ogreni

de, 3402 sayih Kanunun 13/B-b maddesinde ¢ekismesizlik unsuruna yer veril

2 HGK 20.2.1974, 7-859/124 (Ozanalp, 5.345); 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 artik Yargitay'in bu uygulamasina gerek kalmadifn savunulmustur®.
Buna ragmen Yargitay, Tiirkiye’de kadastro ¢alismalarinin sonuna yaklagildig
glinlimiize kadar, kanimizca da isabetsiz olan “harici satigin bozulmamis olma-

s1” kistasim aramayi siirdiirmekten vazgegmemistir.

Davasizhk (g¢ekigmesizlik) unsurundan ne anlagilmak gerektigi tartigmalidir.
Baskin gériig™, burada kastedilen hususun “dava” seklinde bir uyusmazlk o-
lup; dava digindaki bir uyusmazligin zamanagiminin iglemesine engel olmaya-

Nel 8wy . 55
cagl yontindedir™,

Istihkak davas: ve miidahalenin énlenmesi davasi gibi miilkiyete dayanan da-
valar davasizlik unsurunu kaldinr®. Buna kargilik, noterlik kanaliyla génderi-
len bir protesto, fiili catisma veya zilyetligin idari yoldan korunmasina iliskin
I ) gatly Y ) g ) 3

talepler ise zamanagiminin iglemesini engellemeyecektir. Azinlikta kalan bir
roriise gore, MK m.982-984 uyarinca zilyetlige dayanan davalar da zamanasi-
g ¢ B ) yethig )

mini kesebilir”.

. Akman, s.110 (Yazara gore Yargitay'in yukarida belirtilen uygulamasi zorlama bir ¢dzimdiir ve

Kadastro Kanunundaki diizenleme ile bu yoruma gerek kalmamigtir). Medeni Kanununun 713.
maddesine iligkin olarak, 1999 tarihli Turk Medeni Kanunu Tasaris: ve Gerekgesinde (Adalet
Bakanligi, s.232), “nizasizlik” (gekismesizlik) sdzciklerinin belirsiz olmasi nedeniyle “davasiziik”
stzclglndn tercih edildigi belirtilmistir.

Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, 5.348; Kemal Tahir Girsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk
Esya Hukuku, 2. Basi, Ankara 1984, s.536; Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/Haluk
Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay Esya Hukuku, Cilt |, Zilyedlik-Tapu Sicili, 5.Basi, Filiz, Istanbul
1989, 5.751;, Akman, 5.110; Saibe Oktay, Tirk Hukukunda Tapuda Kayith Olmayan Tasin-
mazlarin Zamanagimi lle Kazaniimasi, Kazanci, Istanbul, s.85; Ozanalp, Armagan, s.293, 294,
303; Eren, s.258; Mehmet Kasik¢i, Uygulamada Kadastro Kanunu, Istanbul 1988, s.160;
Karahasan, Esya Hukuku I, 5.952; A. Riza Dlizceer, Kazandirici Zamanagimiyla Taginmaz lk-
tisabi, Yetkin, Ankara 1994, s.572; Kilig, s.463; Yardim, s.113.

Ayrica Medeni Kanunun 712. maddesinde dlzenlenen “olagan kazandirici zamanagimi” kuru-
munun aksine, “olaganisti kazandinci zamanasgimi® (MK m.713; KK m.13/B-c) bakimindan
“iyiniyet” unsuru aranmaz. Boylece olaganistl kazandinci zamanasimi bakimindan, dava di-
sindaki bir gekigme (niza), “iyiniyet” unsurunu ortadan kaldirmak suretiyle zamanagiminin igle-
mesine engel oimak gibi bir fonksiyona da sahip degildir.

Davadan maksadin gergek malik tarafindan agilan istihkak ve elatmanin &nlenmesi davasi
oldugu yoniinde: Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.348; Galip Esmer, Mevzuatimizda Gay-
rimenkul Hiokimleri ve Tapu Sicili, 6.Baski, Tapu ve Kadastro Vakfi Yayinlar, Takav, Ankara
1998, 5.482, 515, Ertag, s.305. Tespite itiraz suretiyle kadastro midurligine miracaatin, dava
sayllamayacagindan, kazandinci zamanasiminin islemesini engellemeyecegi yoninde: Kamil
Tepeci, Notlu Ve Izahli Tiirk Kanunu Medenisi, C.II, Istanbul 1955, 5.57.

ismet Sungurbey, Isvigre-Tiirk Hukukuna Gore Iktisabi Mtruru Zaman, Istanbul 1956, s.54;
Girsoy/Eren/Cansel, 5.536; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.752; Kevork Acemoglu,
Esya Hukuku Meseleleri, Istanbul 1970, s.143; Ozanalp, 5.393; Ozanalp, Armagan, s.304. Aksi
fikirde Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s.348, dn.591 (Yazarlar malikten bagka kimsenin aga-
cag zilyetlik davasinin davasizlik unsurunu ortadan kaldirmayacagini, bununla birlikte dava so-
nunda zilyedin zilyetligine son verildigi takdirde MK m.713'lin islemeyecegini, fakat miinhasiran
bdyle bir davanin kazamilmig olmasinin m.713'ten yararlanmaya engel olmayacagini; ayni se-
kilde malikin milkiyet hakkina dayanmaksizin zilyetlige dayanan davasinin da “dava (niza)" sa-
yilmayacagini belitmektedirler).
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Ote yandan, zilyedin agu@ bir zamanagimiyla kazanima dayanan tescil davasi-
na kargilik def'ide bulunulmasi da zamanasim siiresini keser ya da davasizhk

unsurunu ortadan kaldinr®.

4721 sayih Medeni Kanununun 713. maddesinin gerekgesine gore ise,
«..“mizasiz” yani “cekigmesiz” kelimesi ... belirsizdir; érnegin noterlik aracihigryla
gonderilen bir protesto veya fuli bir miidahale ve ¢atigma da “niza” olarak nitelen-
dirilebilir. Oysa amag, f.fw'grc’ Medeni Kanununu serh ve tevsil eden biitiin hukuk
bilginlerinin birlegtikleri gibi, zilyede kargi bir istihkak ve miidahalenin énlen-
mesi davasi agcilmis olmasinin niza (¢ekisme) saylacagidir. 3091 sayihr Tagin-
maz Mal Zilyetligine yapilan Tecaviizlerin ( Inlenmesi Hakkinda Kanununa (gére)
idari makamlar nezdinde zilyetlige tecaviiziin onlenmesinin istenmesi buradaki
manada “niza” sayilmaz ve zilyetligi kesintiye ugratmaz; zira Medeni Kanun an-
lagmazliklarin kesin olarak ¢oziimlenmesini yarg:s makamlarnina birakmug, yalniz
[iili miidahalelerin gegici bir zaman igin Onlenmesi gayesi ile 3091 sayili Kanun
grtkanlmgtir... »*

Kazandirici zamanasiminin kesilmesinde alacak zamanagimina ait kurallar
kiyasen uygulanacagindan, BK m.133/b.3 uyarinca kazandirnici zamanagimi
siiresi hakeme bagvurma, icra takibi (ITK m.26 vd., 272 vd)® veya iflas masasina
miidahale (IIK m.219/11) ile de kesilir®. Dava sirasinda taraflarin ya da haki-
min yargilamaya iliskin islemleri davay: yeniden kesecektir (BK m.136). BK
m.137 geregince, dava, hakimin yetkili olmamasi nedeniyle veya “tamiri kibil
sekle iligkin bir noksan veya vaktinden evvel ikdme edilmis olmasi nedeniyle” usul
yoniinden dava veya defiin reddedilmesine kadar gegen siire i¢inde, zamanagi-
mu siiresi bitmis ise, altmig giinliik bir ek siire s6z konusu olacakur. Fakat bu ek

- - . . s 62
sure, Zamanasgimi suresi dava sirasinda Iznm;tml;mml;s ise séz konusu C!ILII' .

*  Diizceer, s.576; Eren, Borglar Hukuku, Genel Hukimler, Cilt: 2, 8.Basi, Beta, Istanbul 2003,
$.1244; HGK 12.5.1973, 8-808/403 (Karahasan, Esya Hukuku lll, 5.1657).

® MK Gerekge, 5.232,

% lcra takibinin zamanagimini kesmeyecedi seklinde aksi ydnde: HGK 12.4.1967, 1307/201
(Karahasan, Esya Hukuku lll, s.1658).

o Sungurbey, Iktisabi Miiruruzaman, s.53; Feyzioglu, Borglar Hukuku, Genel Hikamler, Cilt I,
2.Basi, Istanbul Universitesi Yayinlan, Istanbul 1977, s.582 vd; M. Kemal Oguzman/Turgut
Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikimler, 3. Basi, Filiz, Istanbul 2000, s.460; Selahattin Sulhi
Tekinay/ Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop, Tekinay, Borglar Hukuku, Genel
Hilkiimler, 7.Baski, Filiz, Istanbul 1993, s.1054; Eren, BH, s.1244-1245; ismet Sungurbey,
Medeni Hukuk Sorunlari, Altinci Cild, Istanbul Universitesi Yayinlarn, Istanbul 1994, s.83 (Yaza-
ra gbre “davasizlik” yerine “gekigmesizlik" terimi daha uygundur).

HUMK m.101 vd uyarinca tedbir koydurmak i¢in mahkemeye miracaatin davasizlik unsurunu
kaldiracag: belirten yazarlar da vardir; Suad Bertan, Ayni Haklar, Cilt | (MK 618-702), Ankara
1976, s.564; Kilig, 5.465.

Oguzman/Oz, s.460.
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Géoriilecegi tizere Yeni Medeni Kanunun Gerekgesinde ancak miilkiyete
dayanan istihkak ve elatmanin 6nlenmesi davalarinin zamanagimu siiresini
kesecegi belirtilmigse de; hakeme bagvurma, icra takibi ya da iflas masasi-
na miidahale gibi hukuki yollarin zamanagiminin kesip kesmeyecegi ya da
davasizlik unsurunu bertaraf edip etmeyecegine deginilmemistir. Yine bu
konular, yukanida deginildigi tizere 6gretide de oldukga tartigmahdir. Ka-
nimizca Medeni Kanunda “davasizlik” terimine yer verilmesi ve Gerek-
¢e'de bu terimin ne anlama geldiginin agiklanmasi gerek Medeni Kanun
gerekse Kadastro Kanunu agisindan var olan tartigsmalan ortadan kaldir-
mamaktadir.

Davasizlik unsurunun bertaraf edilebilmesi i¢in, davanin, tapuya kayith ta-
sinmazin kayit maliki veya mirasgilan veya temsilcileri tarafindan agilmas:
gerekir. Bagka bir deyisle malikten bagkasinin ya da kendisini malik sanan kim-
senin dava agmasi, hatta aguig1 davayr kazanmasi davasizlik unsurunu zedele-

63 ‘s
mez~ ve zamanagimi kesilmis olmaz.

Tapuya kayith taginmaz, payh miilkiyete tabi ise, paydaslardan birisinin zilyet
aleyhine dava agmasi sonucunda, kesilen zamanagimindan dava agmayan diger
paydaglar da yararlanir (MK m.693/son)™. Elbirligiyle miilkiyette de, ortaklar-
dan birinin veya birkacimin acug dava zamanasimini keser. Zira MK
m.702/son geregince «Ortaklardan her biri, topluluga giren haklarin korunma-
sin1 saglayabilir. Bu korumadan biitiin ortaklar yararlanir»®. Kaldi ki KK
m.29/11, c.1 geregince kadastro ¢alisma alanlarinda bir miras¢ digerlerinin mu-
vafakati olmadan dava agip, yalmz bagina davaya devam edebileceginden, bu
halde de zamanagimi kesilecektir®. Kazandirici zamanagimi tamamlandiktan
sonra dava agilmasi veya davanin kazanmilmasi kazanma vakiasimi ortadan kal-

dirmaz®.

Sungurbey, Iktisabi Miruruzaman, s.55; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s.348; Glrsoy/
Eren/Cansel, s.536; Ozanalp, 5.394; Oktay, Zamanagimi, s.85; Ayan, ll, 5.184; Karahasan,
Esva Hukuku I, s.952; Dizceer, s.572, Kilig, s.464; Yardim, s.113; HGK 26.6.1989,
17711/7816 (Dlizceer, 5.572).

IBK 26.1.1944, 13-30/34, RG N.5902.

743 sy. EMK déneminde m.630'da ayni ybnde bir hikim bulunmamaktaydi. Bu nedenle
Eski Medeni Kanun bakimindan tim ortaklarin birlikte dava agmasi gerekliydi; bu yénde
bak. Oktay, Zamanagimi, s.93. Oysa KK m.29/l, c.1 geregince, kadastro boélgelerinde el-
birligiyle malik olan bir kisi tek basina dava acabildigi i¢in Eski Medeni Kanun déneminde
de Yeni Medeni Kanun déneminde de durum kadastro uygulamasi agisindan bir fark ya-
ratmamistir.

Bu davanin mirasginin kendi payina iligkin olmayip, tim tereke adina agilimasi gerekligi yéniin-
de: Ahmet Ozgan, “3402 Sayili Kadastro Yasasinin 29/1l. Maddesinin Getirdigi Bir Yenilik Uze-
rine", YD, S.1-2, Ankara 1993, s.170-171.

Sungurbey, lktisabi MUruruzaman, s.54, 55.

Kadastro Kanunu |
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Kadastro Kanunu Uyarinca Tapuya Kayith Tasinmazlarin Devrine ili§k‘m Sicil Digi ...

Dava zamanasimindan yararlanacak kisiye kars: agilmalidir®™. Zamana-

simindan yararlanacak kisi ise; ya zilyedin kendisi, ya mirascgilan ya da

sicil dig1 (harici) sézlesmeye dayanarak zilyetligi devralan bir baska kisi

olacakur.

Ote yandan zilyet tarafindan agilmig bulunan zamanagimiyla kazanma nede-

nine dayali bir tescil davasinin, yirmi yillik kazandinici zamanagimu siiresi dol-

madif i¢in mahkemece reddedilmesi halinde, zamanagiminin kesilmig sayilip

sayilmayacag tarugsmalidir. Bu durumda davasizlik unsurunun zedelenmig

A . - 69
veya zamanagimi kesilmis olacag savunulmaktadir®,

Bir diger rartigma ise, tapuya kayith malik veya mirascilan tarafindan acila-

cak bir davanin, zamanagim siiresini kesebilmesi igin basanyla sonuglanma-

! e % YT -
simin gerekip gerekmedigi noktasinda toplanmaktadir. Bir goriise™ gore, agi-

lacak davanin basaniyla sonuglanmig olmasi halinde davasizlik unsuru orta-

dan kaldirilmis olur. Baz:i Yargitay kararlarinda ise, zamanasiminin kesilmesi

igin davanin basariyla sonuglandirilmig olmasi yaninda zilyetligin de geri

alinmig olmasi kosulu aranmaktadir”. Kanaatimizce de dogru olan diger bir

68

69

Dava dilekgesinde davalilar arasinda Dimitri ismi bulunmamasina ragmen, sonradan mahkeme
eliyle kendisine davetiye gbnderilmig olmasinin davasizlik unsurunu kaldirmayacad yoniinde:
HGK 29.11.1969, 7-656/852 (Dlzceer, s.573); ayni yénde 8.HD 12.4.1988, 2171/5055
(Diizceer, 5.572); ayni gortiste Dlizceer, s.575.

Ayan, Il, s.184; Kilig, s.464; 7.HD 2012.1990, 12149/15575 (YKD 1991/5, s.700). 8.HD
18.1.1996, 4585/308 sayil karara gore, zilyedin agtiyi davada tapuda malik olarak kayitl
kiginin miras¢ilarindan bazilari yirmi yillik zamanasimi slresinin dolmadigi yolunda sa-
vunmada bulunmusglardir. Mahkeme mirasgilarin talebi dogrultusunda, zilyedin tescil dava-
sini reddetmis ve karar kesinlegmigtir. Yirmi yillik zamanagimi siresinin dolmasindan son-
ra zilyedin agtidi ikinci tescil davasinda, mahkeme daha énceki davada mirasgilarin karsgi
¢ikiginin “dava (niza)" dogurduguna karar vererek agilan bu ikinci tescil davasini da red-
detmistir (YKD 1996/3, s.22).

C. Wieland, Kanunu Medenide Ayni Haklar, Ceviren: |. Hakki Karafaki, C.1-2, Ikinci Baski,
Adalet Bakanhid Yayinlan, Ankara 1946, s.144; Feyzioglu, 5.584; Oguzman/Oz, s.460 (Ya-
zarlar usuline uygun sekilde agilan bir dava veya ileri surillen definin zamanagimini kesecegi,
dava yetkili olmayan yerde agiimigsa veya davanin agiiginda ya da defiinin ileri surtligtinde
sekil noksani varsa, dava usul yoninden reddedileceginden zamanasiminin kesilmeyecegini,
boyle haller igin alacakliya (hak sahibine veya kayit malikiyle mirasgilarina) ek stire verildigini i-
fade etmektedirler. Ayrica alacakli (hak sahibi), zamanagimini kesen bir adli iglemi yaptiktan
sonra vazgegcip talebini geri alirsa, bu vazgegme, zamanasiminin kesilmis olmas: vakiasini or-
tadan kaldirmaz); Tekinay/Akman/Burcuoglu/ Altop, Borglar Hukuku, s.1067;
Girsoy/Eren/Cansel, s.536; Ozanalp, s.368; Jale Giiral (Akipek), Turk Hukukunda Tapuda
Kayith Olmayan Gayrimenkullerin Hukuki Rejimi ve MK. 639/1", AHFD, C.IX, $.3-4, Ankara
1953, s.77; Ertag, s.305; Kilig, s.464; Kagikgl, s.163; ayni yonde HGK 3.6.1975 1468/586
(Ozanalp, s.438); HGK 30.4.1975, 7-1468/586 (Karahasan, Esya Hukuku Ill, s.1656);
Diizceer, 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.HD 22.10.1981, 3730/8903 (YKD 1982/4, s.505, 506); 8.HD 25.2.1967, 6700/1007
(Karahasan, Esya Hukuku Ill, s.1727); 8.HD 9.11.1966, 3875/5533 (Karahasan, Esya Hukuku
I, 5.1727).
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goriige™ gore, gergek malikin agtign dava basaniyla sonuglanmamug olsa bile,
dava agma ya da diger usuli iglemler zamanagiminin kesilmesine sebep olur;
zira burada dava agarak zamanagimini kestigine giivenen gercek maliki ko-
rumak yerinde olur. Kabul ettifimiz bu goriisiin dogal sonucu olarak, gergek
malik tarafindan zilyet aleyhine yapilacak her usuli iglem zamanagimini ke-
ser. Zamanagimi kesildikten sonra ise yeni bir zamanagimi siiresi iglemeye
baslar. Bu da ger¢ek malikin dava agarak davay: kazanamamasi ya da davay
kazandig halde tapuda kendi iizerine tescil yaptirmamis™ ve tasinmaz iize-
rinde fiili hakimiyet kurmamis olmas: halinde miimkiindiir; aksi halde yeni
bir zamanagimu siiresi iglemeye baglamaz. Yukanida belirtilen Yargitay karar-
larinin aksine gergek malikin agtifi dava basanyla sonuglandigi takdirde,
mahkeme kararinin varhigi yeterli olup, taginmazin fiilen geri alinmasina
gerek yoktur™,

Ogretide™ MK m.1011/b.1 hiikmiine gore ayni hak iddiasinin tapuya gegici
serh verilmesinin de kazandirici zamanasimini kesen bir sebep oldugu ifade
edilmigtir. Béylelikle serhin konusu olan hak sonradan gergeklesirse, serh tari-
hinden baglayarak {igiincti kigilere kargi ileri siiriilebileceginden (MK
m.1011/11, c.2), zamanasimi serh tarihinden itibaren kesilmis olur. Ancak gegici
serh koyduran kisi gercek malik degilse bu takdirde zamanasimi kesilmis ol-
maz. Yine, gecici serh kazandirnici zamanagimi siiresinin tamamlanmasindan
sonra verilmigse, zilyet taginmazin milkiyetini sicil digt kazanmig olur. Bunun
gibi, gercek malik iin tapuya gegici serh verilmis olsa dahi, gegici serh siiresi-
nin sona ermesinden sonra tapuda serh sahibi lehine tescil yapilmamigsa ve bu
esnada zilyet lehine zamanasimiyla kazanma kosgullan gergeklesmisse, zilyet

taginmazi sicil dig1 kazanmug olacakur’.

e Sungurbey, lktisabi Miruruzaman, s.55; Eren, BH, s.1244 (Yazar dava agmis olmay yeterli
saymaktadir ve bu dava bir tespit davasi da olabilir, davanin takip edilmemesi kesmeyi tnlemez.
Defi dermeyani igin de aymi sey gegerlidir. Keza icra takibine bagvurma da yeterlidir); Oktay, Za-
managimi, s.85-86; Yardim, s.114 (Yazar davanin basgariyla sonuglanmis olmasinin sart olmadi-
gini belirtmekle birlikte, davanin agiimamig sayimasinin niza (¢gekisme) sayllmayacagini savun-
maktadir). Infaz edilmeyen mahkeme kararinin yeni bir zamanasiminin islemesini engellemeyece-
§i yonlinde: 7.HD 22.10.1981, 3780/10903 (YKD 1982/4, s.505). «Somut olayda, ... 10 yillik stire
icerisinde ... anilan davanin agiimasiyla ... harici satig stzlesmesinin bozuldugu kabul edilmelidir.
So6zl edilen davanin sonradan agilmamig sayiimasi sonucunun ortaya ¢ikmasi dava ile bozulan
stzlesmeye yeniden gecerlilik saglamaz»: 1. HD 22.4.2004, 3920/4802 (Kazanci-KK)

Buna karsilik davay! agan kisi gergek malik olmali ve yapilan tescil yolsuz olmamalidir, Aksi
halde davasizlik unsuru bertaraf edilmig olmaz.

Oktay, Zamanasimi, s.86.

Bu konudaki gorigler ve degerlendiriimesi igin bak. Sungurbey, Iktisabi Miruruzaman, s.56;
ayrica bak. Kilig, s.458.

Kadastro bélgelerinde, kadastro ¢aligmalar bagladiktan sonra tapuya kayith taginmazlaria ilgili
olarak yapilacak hukuki iglemler igin KK m.40'da belirtilen kurallara uyulmasi gerekir.

B. Yargitay'in Aradi
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Kadastro Kanunu Uyarinca Tapuya Kayith Taginmazlarin Devrine iligkin Sicil Digi ...

B. Yargitay'in Aradigi Kistas: Sicil Dis1 (Harici) Sozlesmenin Bozulmanig Olmasi

Sicil dig1 sézlesmenin bozulmamig olmasi ile kastedilen, kayit maliki veya mirasgila-
nnin sicil digi s6zlesmeyle bagdagmayan ya da sicil disi sézlesmeye aykin bir sekilde
hukuki sonu¢ doguracak iglemlerde bulunmamalandir. Yargitay uygulamasina gore,
sicil digt sézlesmelerin bozulmasi, agik ya da ortiilii olarak bozma iradesinin alici-
zilyede ulagtinlmasiyla veya bildirilecek bir ihtarname ya da agilacak bir dava™ ile
olabilecegi gibi, taginmazin tapudan bagka bir kisiye satilmasi” ile de olabilir’; ancak
miras yoluyla gergeklesen intikallerde sicil digi sézlesme bozulmug sayilmayacakur™.

Miilga 766 sayih Tapulama Kanunu m.32/c’de on yillik zilyetlik siiresi 6ngo-
riilmiig olmasina ragmen, “davasizhk (gekigmesizlik)” unsurunun hiitkiimde
yer almamasi, Yargitay'in bu boglugu “sicil disi iglemin bozulmamig olmasi”
ilkesi ile doldurmasina neden olmustu®. Yargitay bu uygulamasim 3402 sayih
Kadastro Kanununda “davasizlik (¢ekismesizlik)” unsuruna yer verilmis olma-

sina ragmen, siirdiirmeye devam etmistir. Soyle ki:

Bir kisim Yargitay kararlarina gére®, sicil dis1 sézlegsme geregince zilyetli-

gin kuruldugu an ile kadastro tespit tarihi arasinda on yillik stire dolmus

«Bolgede tapulama baglamadan 6nce haricen satigta bulunan kisi, gene bdlgede tapulama
baglamadan dnce aliciya karg! midahalenin 6nlenmesi davasi: agmig ise, harici satig bozulmug
olurs: 7.HD 17.6.1975, 3519/3405 (Ozanalp, s.349). Paydasglardan birinin payini haricen satin
aldiktan sonra, paydaslardan bir kismi tarafindan taksim ve izalei sliyu davasi agiimasi halinde
satigin bozulmug olacad yontnde: 7.HD 19.12.1975, 6398/7748 (Ozanalp, s.350). «O bdigede
tapulama baglamadan 6nce alictya karg: elatmanin énlenmesi davas! agilmig ise, harici satig
bozulmug olur», 7.HD 17.6.1975, 3519/3405 (age., s.356, dn.72). «...Tapulama baglamadan
6nce aliciya kargi elatmanin 6nlenmesi davas: agimig ise, harici satis bozulmugtur.», 7.HD
21.1.1974, 5806/98 (age, s.356, dn.73).

" 7HD 21.1.1974, 5806/98 (Ozanalp, s.348). Buna karsihik aksi yondeki 17.HD 1.3.1999,
680/667 sayil karar igin bak. «Kadastro (tapulama) bélgelerinde, tesbitine henliz sira gelmemis
taginmazin haricen satilmis olmas: ve Kadastro Yasasinin 13/B-b kogsullan olugtuktan
sonra tapu kaydinin intikal gérmesi, harici satigi bozmaz» (YKD 1999/5, s.668) [Kararda si-
cil digi satigin kadastro galigmalannin bagladigi tarihe dek bozulmamig olmasi aranmug, bu ta-
rihten sonra yapilan iglemlerin sicil digi satigi bozmadi§i sonucuna variimigtir].

Li Ozanalp, s.314-315; Ozmen/Gorbal, 5.356; Kilig, 5.339; Kasgikgi, 5.159. Otomatik kazanim
goriigind olaganistl kazandirici zamanagimi bakimindan savunan Sungurbey, bir bilirkigi ma-
talaasinda Yargitay'in satigin bozulmamasi yénindeki uygulamasinin isabetli oldugunu savun-
maktadir (Sungurbey, Sorunlar VI, s.365-367).

«...Kayit malikinin 6limii ile mirasgilan kanun geredi miikiyet hakkini iktisap ettiklerinden, mi-
rasgilarin miras birakan izerindeki kayd kendi adlarina intikal ettirmeleri, harici satigi bozmaz»:
HGK 20.2.1974, 7-859/124 (Ozmen/Gorbali, s.376); ayn ybnde 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 (Kazanci-KK). Ayni ybnde,
Ozmen/Gorbali, 5.356; Kilig, 5.339-340.

® 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 hikminin uygulanabilmesi igin, ya harici satigin kadastrosunun
yapiimasindan 6nce 10 yil evvel yapilmis ve tesbit tarihine kadar 10 yildan beri bu pa-

]
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ve bu siire icerisinde sicil dig1 sézlesme bozulmamig ise, tespit alici-zilyet Bir kisim Y:
adina yapilmaktadir ve on yillik siireden sonra tespit tarihine dek sicil digi basladig tari
sozlesmenin bozulmamis olmasi aranmamaktadir. Bu kararlara gére 6rne- gin, (M) tas)
gin (M) tasinmazini haricen (A)’ya 1970 yilinda satsa ve kadastro tespiti kadastro ¢ali
1990 yilinda yapilsa, bu satgin 1980 yilina kadar bozulmamis olmas: ge- 2000 yrhinda

rekli ve yeterlidir. olmas: gerekl

‘ : bonds w " ; mesi davasi §
Bir kistm Yargitay kararlarina® gére ise, sicil disi sézlesmenin kadastro tes- _

-~ 3 , sini1 etkileme)
pitinin yapildig: tarihe kadar bozulmamis olmasi aranmaktadir. Bu karar-
lara gore, 6rnegin (M) tasginmaz: (A)'ya 1970 yilinda satsa ve kadastro tespiti landik

] ' £ , tamamland

1990 yilinda yapilsa; buna karsihk (M), 1985 yilinda (A)’ya kars: elatmanin _ !
. tarihe dek si¢

mektedir. Bu

yilinda agilan

onlenmesi davasi agmig olsa, her ne kadar on yillik siire gegmis de olsa son-
radan sicil dig1 s6zlesme bozuldugu igin tespit, zilyet olan (A) adina yapila- 7
84 tanindigy, onj
mayacaktir™. : b
dirde aruk s6

yin tasarruf edilmis olmasi; ya da bodlgede kadastro faaliyeti baglamis olmakla birlikte

getirdigi “hul

henlz bu yerin kadastrosuna sira gelmemis olmasi gerekir: 8.HD 25.6.1992, 8409/10183 gfirdﬁgti hakl
(YKD 19892/9, s.1365). «...(H)arici satigin yapildigi tarih ile kadastro tesbitinin yapildigi ta-

rihe kadar on yilin gegmis olmasi ve harici satigin bozulmamasi...» gerektigi yolunda: l)if_'r,er bir kisi
17.HD 19.11.1992, 6252/10470 (YKD 1993/1, s.79); 17.HD 19.11.1992, 6252/10470 (YKD R s ic bl
1993/1, s.79); 17.HD 30.11.1993, 8595/13327 (YKD 1994/2, s.251; M. Resit Karahasan, suresinin Kag

Zilyedlik ve Kadastro Hukuku, C.ll, Beta, Istanbul 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, 5.712) [Ka- L, Pk g |

rarda sicil digi satigin yapildig: 1966 yilindan tespitin yapildigi 1994 yilina kadar on yildan 85 < HD 18.5.1¢
fazla siUrenin gectidi ve tim zilyetlik kosullarinin gergeklestigi belirtilmistir]; 8.HD pulama) yas
3.12.2001, 9023/8799 (YKD 2002/2, 5.212). kirs:17.HD 1|
i «...Ancak, lehine tespit yapilan davalilar, ¢ekisme konusu taginmazi, 1965 yilindan 1980 kimindan tag
ythna kadar harici satin almaya dayall olarak tasarruf etmiglerse de; bu tarihte, bu yerdeki bélgede tap
tasarruflarindan vazgecerek tasinmazi zilyetliklerini terk suretiyle kayit malikine devret- mektedir. Bir
mislerdir. Davalilarin 766 sayili Yasanin 92. maddesi gergevesinde defi hakkini kullan- taksimin yap
maksizin, zilyetliklerini davaci tarafa rizaen devretmelerinden 4 yil sonra ise bu yerde ta- yapilan muhl
pulama tespiti yapilmigtir. ... Oysa, 1984 tapulama tespit tarihi itibariyle, davalilar tagin- punun hangi
mazda zilyet degildirler. Gerek 766 sayili Yasanin 32/c, gerek 3402 sayili Yasanin 13/8-b sinde gosteri
maddesi ile tapulu tasinmaz mallarda, tespit tarihi itibariyle kayit sahibi ve mirascilan di- gerini yitirdigl
sindaki zilyet lehine diizenleme getirilmigtir. Bu durumda davalilarin, artik davacilarla ya- 766 sayil Té
pilan harici satigtan, zilyetiiklerini rizaen terk etmek suretiyle vazgectiklerinin, harici satisin parselin payl
bozuldugunun ve sonug olarak davalilarin harici satistan dogdan haklarindan feragat etmis 398 K. (Ozn
olduklarinin ... kabulii icap eder.»: HGK, 8.12.1993, 7-563/794 (Ozmen/Gorbal, s.369- 5.376); 7.HD
371); 17.HD 3011.1993.8595/13327 (YKD 1994/2, s.251); 16.HD 22.12.1997, 3821/5682 kadastro tesg
(YKD 1998/8, s.1190) [Kararda ayrica KK m.13/B-b'deki kosullar gergeklestikten sonra, riirlige gird
kayit malikinden taginmaz tapudan yapilan satis ile devralan Ggincd kisinin iyiniyet iddia- 16.HD 7.9.19
sinin dinlenmeyecedi ve tapuya glven ilkesinden yararlanamayacag belirtiimektedir]; 8 1441975 tal
& 8.HD 15.6.1998, 9416/6979 (YKD 1998/8, s.1162). baglayincaya
~ 1.HD'nin 23.5.2000 tarih ve 4119/6599 sayili karannda «... 6.6.1997 farih ve 5/2 sayill Yargitay sindeki kogull
Ictihadi Birlegtirme Kararina gére; tapu dig! (harici) satigin davali yararnina hikim ve sonug do- zulmug ise dg
Jurabilmesi igin kadastro tespitine tabi tutulan yerlerde tesbit tarihine; tesbit gérmeyen yerler- kogullar gen
de ise dava tarihine kadar bozulmamas: zoruniudur (YKD 2001/1, s.17) sonucuna varimistir. sdz edilemel
Oysa 6.6.1997 tarihli IBK'da sicil digi satigin hangi ana dek bozulmamasinin aranacagina dair s. Km.13/B-8
bir veri yoktur. Ayrica tespit gérmeyen yerlerde sicil digi sdzlesme geredince dava aglimasi ifa- olmas! ve get
desi ile herhalde kadastro bolgesi sinirlan igerisinde olup da tespit gérmemis yerler anlatiimak alanina heniiz
istenmektedir. Zira KK m.33/llI'te sayilan kadastro bolgesi diginda da uygulanacak hiktmler a- gin kanitlanm

rasinda KK m.13 yoktur kinda: 8.HD 1
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Kadastro Kanunu Uyarinca Tapuya Kayith Taginmazlarin Devrine iligkin Sicil Dist ...

Bir kissm Yargitay kararlan®™ da sicil digi sézlesmenin kadastro ¢aligmalarinin
bagladigi tarihe kadar bozulmamig olmasi gerektigi yoniindedir. Buna gére 6rne-
gin, (M) tasinmazim (A)’ya 1970’te sicil disi bir sézlesme ile devretse, 1990’da
kadastro ¢aligmalan o tasinmazin bulundugu yerde baglasa ve kadastro tespiti
2000 yilinda o yerden gegiyor olsa, harici satigin 1990 yilina kadar bozulmamas
olmasi gerekli ve yeterli olacak, érnegin 1994 yilinda agilan bir elatmanin 6nlen-
mesi davas: sicil dig1 sézlesmenin gegerliligini ve zilyet (A) adina tespit yapilma-
sim etkilemeyecektir. Buna karsilik, on yillik siire dolmus olmasina ragmen, 1989
yilinda agilan bir dava haricen satigi bozmusg sayilacakur. On yillik zilyetlik siiresi
tamamlandiktan sonra dahi, kadastro calismalaninin bagladiginin ilan edildigi
tarihe dek sicil dis1 sézlesmenin taraflar arasinda bir ¢ekisme olmamas: gerek-
mektedir. Buna gore, gcrgcklc gegersiz olan bu \ii?.]tkmclcrin ancak taraflarca
tanindifi, ona uyuldugu siirece hiikiimleri ayakta kalir. Bu hal bozuldugu tak-
dirde aruk sézlesmenin varhfindan soz edilemez. Ciinkii sézlegmenin meydana
getirdigi “hukuka aykin (eylemli) durum”; her zaman “mevzuu hukukun” 6n-
gordiigii hakka uygun hale getirilebilir.

Diger bir kisim kararlara® gore, sicil dis1 sézlesme geregince on yillik zilyetlik

stiresinin kadastro ¢aligmalannin bagladif tarihe kadar tamamlanmasi ve bu

a5

7.HD 18.5.1983, 3028/8397 (Karahasan, Zilyetlik Il, s.75); «... (Sicil digi) satisin kadastro (ta-
pulama) yasasinin béigede ydrlriide girdigi tarihe kadar bozulmadiginin kanitlanmasi gere-
kir»:17.HD 1.3.1999, 680/667 (YKD 1999/5, s.668); «...Tapulama Kanununun uygulanmasi ba-
kimindan tapu dig! yapilan ... iglemlerin gegerli olabilmesi igin bu nitelikteki taksim ve satigin
bélgede tapulama baglayincaya kadar bozulmamasi ve varli§ini muhafaza etmesi gerek-
mektedir. Bir an igin kaydin 6nceki malikinin 6liminden sonra mirasgilari arasinda tapu dig! bir
taksimin yapildigi kabul olunsa bile bdlgede tapulamanin baglamasindan énce tapu kaydinda
yapilan muhtelif intikal ve satiglar ile tapu dig! yapilan taksim bozulmustur. Bundan ayn bir ta-
punun hangi hallerde hukuki degerini yitirecegi 766 sayih Tapulama Kanununun 32/d madde-
sinde gdsterilmigtir. Tapu kayit malikleri sag§ olduguna gére dayanilan tapu kaydinin hukuki de-
gerini yitirdiginden de séz edilemez. O halde ... zilyetlige degil tapu kaydina deger verilerek ve
766 sayii Tapulama Kanununun 54. maddesi hilkkmi de g6z Oniinde tutularak dava konusu
parselin paylan oraninda kayit malikleri adina tesciline karar verilmek gerekir...»: HGK 4.4.1986,
398 K. (Ozmen/Gorbal, s.375); ayni yonde HGK 17.3.1976 7-388/1139 (Ozmen/Gorbal,
5.376); 7.HD 23.3.1989, 22489/3804 (Ozmen/Gorbali, s.387). «... (sicil digi) iktisap tarihinden
kadastro tespiti tarihine kadar on yili askin sire gectigi ve Kadastro Kanununun bélgede yii-
rirliige girdigi tarihe kadar satim sbzlesmesinin bozulmadigi, ... saptandigina gére ...»:
16.HD 7.9.1994, 4550/8048 (YKD 1995/2, s.256); ayni yonde Kasgikgi, s.159.

# 31.1.1975 tarihinde verilen bir Hukuk Genel Kurulu kararina gore, «... Bir bélgede tapulama

baslayincaya kadar bir taginmaz hakkinda zilyet ydninden Tapulama Kanununun 32/c madde-
sindeki kogullar gergeklesmisse, harici satis gegerli sayilir. Olayda her ne kadar harici satis bo-
zulmus ise de, bélgede tapulama baslayincaya kadar zilyetlik yéniinden az énce belirtilen
kogullar gergceklesmis ise harici satisin sonradan bozulmasi: nedeniyle gecersizliginden
s6z edilemez » (HGK 31.1.1975, 7-595/109, Ozmen/Gorbali, 5.377); 766 s.K m.32/C ve 3402
s. K m.13/B-b hukimlerinin zilyet lehine uygulanabilmesi igin) taginmazin tapulama bolgesinde
olmasi ve gegersiz satigin kadastrodan énce yapilmasi veya Kadastro Kanununa gbre galisma
alanina heniiz sira gelmemis olmasi, ayrica sats tarihi ile tespit tarihi arasinda 10 yillik zilyetli-
gin kanitianmasi halinde satis geregince miilkiyetin zilyede gegtiginin kabulil gerekecedi hak-
kinda: 8.HD 13.5.1993, 9163/5313 (Ozmen/Gorbah s.382).
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tarihe dek on yillik stire boyunca sicil digi sézlesmenin bozulmamig olmasi
gerekli ve yeterlidir. Bu kararlara gére, érnegin (M) tasinmazimi 1970 yilinda
(A)’ya haricen satsa, 1990 yilinda kadastro galigma alani ilani yapilsa ve 2000
yilinda kadastro tutanag diizenlense (tespit yapilsa), (A) taginmazi 1980 yilin-
da kazanmug olur. 1981 yilinda (M) elatmanin énlenmesi davas: agsa, sicil digi
sozlegme bozulmus olmaz. Ancak kadastro galigma alani ilan1 1975’te yapilsay-
di, on yilhk siire kadastro bagladig tarihe (¢alisma alani ilani tarihine) dek ta-
mamlanmayacag igin, tespit (A) adina yapilamayacaku.

Buna kargilik, 6.6.1997 tarih, Esas 1994/5, Karar 1997/2 sayih Igtihad: Birles-
tirme Kararinda” ise, «.. Anilan maddede éngbriilen on yillik siirenin, tespit
tarihine gore hesaplanmasi gerekir» sonucuna varilmigsa da, “sicil dig1 sozles-
menin bozulmamig olmas:” kriterinin hangi aralikta kogul olarak aranacagina
agiklik getirilmemistir.

igtihad: Birlegtirme Kararinin bu konuda acik olmayigi, farkh uygulamalar
dogurunca sonugta 23.01.2002 tarih ve 1-1067/20 sayilh Hukuk Genel Kurulu
karari® alinmigtir. Cogunlukla alinan bu kararda Yargitay, yukanda izah etti-
gimiz dort farkli uygulamadan ilkini benimsemis ve sicil digt s6zlesmenin on
yillik zilyetlik siiresi zarfinca bozulmamig olmasini ve bu on yillik siirenin de
(Itihad Birlestirme Kararina paralel olarak) kadastro tespiti tarihine dek dol-
mug olmasinin gerekli ve yeterli olacagi sonucuna varmistir:

«Tapu digt satim tarihinden itibaren 10 yil iginde sézlesme askidadir. Bu siire iginde
gerek kayit maliki satict ve gerekse zilyet olan alici tarafindan sozlesme cekigme yara-
tlarak ve dava agilarak bozulabilir. 10 yillik siire iginde sézlesmenin tek tarafl olarak
bozulabilecegi kugkusuzdur. Ancak 10 yillik siire gectikten sonra tapu dig satim ge-
gerlik kazanacagindan tek tarafl bir iglemle bozulamaz. Zira kanunda 10 yillsk siire
gegtikten sonra bu satima deger verilerek zilyet adina tagnmazin tespiti 6ngoriilmiig-
tiir. Bir bagka anlatimla, zilyet yararina kazanilmig hak dogmugtur. Zilyet adina

¥ IBK 6.6.1997, 5/2 (RG 14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, 5.1365 vd). Neden tespit tarihinin esas
alindigina iligkin Kararda ve gerekgesinde bir agiklik yoktur. Bunun nedeni sicil digi el degistiren
tapulu taginmazlanin en son fiili durumunu baz almak diigtincesi olabilir. Bu pratik bir ¢dziim ol-
makla birlikte hukukun adalet fonksiyonuyla bagdagsmaz. Kargi Oy yazilarinda bu sonuca varil-
masinin saikinin uygulamada rastlanan mali ve teknik imkansizliktan kaynaklanan gecikmeleri
giderme oldugu belirtiimektedir. Bu diiglinceye, on yillik sire dolduktan sonra kétiniyetli kayit
malikinin agti§i dava sonucunda sicil digi iglemin bozulmasina sebebiyet verilmesinin yaratacag
sonuglarin, beklenen yarardan daha fazla zarara yol agacagdi seklinde kargi gikmak miumk{ndiir:
Hiiseyin Ormeci, Erbay Taylan, Orhan Uzgbren, 6.6.1997 t., 5/2 sy. IBK Karsi oy yazisi (YKD
1997/9, s.1380). Buna karsilik anilan karsi oy sahibi hakimler otomatik kazanim gériigtini degil,
galisma alam ilam tarihine dek sodzlesmenin bozulmamig olmasini savunmaktadiriar (agy,
s.1383); ayni yénde Eraslan Ozkaya, Karsi oy yazisi (YKD 1997/9, s.1389); Bilal Kartal, Karsi
oy yazisi (YKD 1997/9, s.1393).

HGK 23.1,2002, 1-1067/20 (Kazanci-KK). Nitekim HGK'nun 29.1.2003 tarih ve 7-42/39 sayih
karan ile ayni gbris percinlenmistir (Kazanci-KK).
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Kadastro Kanunu Uyarinca Tapuya Kayith Taginmazlarin Devrine iligkin Sicil Digi ...

tespit ve tescil igin kayit maliki veya mirasgilarimin muvafakat: gerekli degildir. Kayit
sahibi saticimn 10 yillik siire gectikten sonra da sozlegmeyi tespit tarthine kadar tek
tarafli olarak bozmasi halinde bu kuralin iglemesi olanaksiz hale gelir. ...

Kayit maliki tarafindan tespit tarihine kadar sozlesme tek tarafli olarak bozulabile-
cek ise 10 yillik siireye ne gerek vardir. Aksinin kabulii halinde taginmaz mal fiyat-
larimin zaman iginde agint yt’i}\'.u'/meyi nedeni ile highir kayit maliki sozlesmeyle
kendisini bagl saymaz. Bir bagka anlatimla alici zilyet, satici kayit malikinin insa-
fina terk edilmig olur.

Kadastro Kanunu'nun 13/B-a maddesinde kayit sahibi veya mirasgilarinin
muvafakatlar: zorunlu oldugu halde tapu dii temlike iligkin 13/B-b maddesinde
muvafakata gerek bulunmamaktadir. 10 yillik siire gegtikten sonra kayit malikinin
tek tarafli olarak satimi bozmasi halinde onun onay: gerekli hale gelecektir. Boyle
bir sonug kanun koyucunun amacina ve varmak istedigi hedefe aykin diiger. Ayrica,

B-a bendinde onay aradigina gore B-b bendinin diizenlenmesi gereksiz olurdu>.

Hukuk Genel Kurulu bu karanyla adeta 6.6.1997 tarihli Igtihad: Birlegtirme Kara-
ninu tefsir etmektedir: «¢gtihad: Birlegirme Kararimin gerekge kismindaki VIII. béliimii
"Tapu Digt Sézlesmelerin Bozulmas" baghgim tagmaktadir. Bu béliimde tapu dig
sozlesmelerin bozulabilecegi haller agiklanarak "...Kadastro Kanunu'nun bolgede yii-
riirliige girmesiyle, kanunun yiiriirliigiinden énce yapilan ve varligim koruyan sozles-
meler 10 yillik siire gegmig olmak kaydryla gegerlilik ve baglayicilik kazamirlar. Daha
sonra bu sozlegmelerden tek tarafli olarak doniilemez. Yine, kanunun yiiriirliigiinden
sonra yapilan tapu dig sézlegmelerde 10 yillik siire gegmig ise gegerlilik kazanir ve tek
tarafli irade beyamyla ortadan kaldinlamazlar...." geklinde gerekgeyle 10 yillik siire
gegtikten sonra tapu dig sizlegmelerin tek tarafli olarak ortadan kaldirlamayacag agik-
ca vurgulanmgtir. Gerekgeyle karann sonug biliimii birbirini tamamlamaktadir. Bii-
yiik Genel Kurulu cogunluk goriigiiniin ... gcr{'/(gc'ye yansitildig anlagilmaktadir».

Buna kargihk anilan Hukuk Genel Kurulu kararina karsi oy yazilarninda su
gerekgelerle sicil digi sézlesmelerin tespit tarihine dek bozulmamasi kosulunun
aranmasinin yerinde olacag belirtilmistir: «[¢tihadt Birlestirme Kararmin sonug¢
boliimii ¢ok agik olup on yillik siirenin tespit tarihine gore hesaplanmas: bagka bir
anlatimla on yillik siire dolsa dahi harici sézlegmenin tespit tarihine kadar bozul-
mamasi geregine igaret olunmugtur. Bu kadar sarth bir sonug béliimii kargisinda
I¢tihad: Birlestirme Kararinin sonug béliimiine ters diigen gerekge kismindaki bazi
ibarelerden hareketle bu karara hiikiim ve sonuglarim ortadan kaldiracak anlam
verilmemesi gerekir»™. «Esasen, tasfiye amagl Kadastro Kanunlarinmin bu amaci

% 1HD Baskani Eraslan Ozkaya, HGK'nun 23.1.2002, 1-1067/20 sayili kararina Kargi Oy Yazisi
(Kazanci-KK).
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dogrultusunda 13/B-b anlaminda iglevini yerine getirmesi, tespit tarihi itibariyle
yasada ongériilen tiim kogullarin ayakta durmasina baghdir. Kadastral tespitin
tespit tarthinde mevcut haklar belirlemesi kuralindaki hak, iste bu haktir. Tespite
(dava tarthine) kadar tapu digi satigin bozulmasi halinde, tasfiye kanununun genel
hiikiimlere aykirt hiikmiiniin uygulama olanagimin ortadan kalkacag kabul edil-
melidir. Aksi halde, kadastro yasalarinn istisnai hiikiimleri Medeni Kanunun genel

ss ] on . . - w - 90
hiikiimleri yerine konmug olur ki, tasfiye yasalarimn amaci da bu degildir»™.

Kanaatimizce sicil disi isleme dayali olarak on yillhik zilyetlik siiresinin, ka-
dastro ¢alisma ilani tarihine dek malik sifauyla, davasiz, araliksiz gecirilme-
siyle birlikte, tamamlandi@1 anda sicil digit kazanim gergeklesmis olur (otomatik
kazanmim). Bu tarihten sonra yapilacak higbir islem bu vakiay: ortadan kaldir-
maz. Buna gore (M) taginmazin sicil digi olarak (Z)'ye 1980 yilinda devretse ve
1995 yilinda ¢aligma alani ilani yapilsa, goriigiimiize gore, kosullanin gercekles-
tigi ve tamamlandig 1990 yilinda miilkiyet otomatik olarak kazanilir. Ancak
galigma alani ilani 1985 yilinda yapilmig olsayds, on yillik stire tamamlanmadan
kadastro bagladig igin (Z) miilkiyeti kazanamayacak ve kadastro tespitinin
kendi adina yapilmasini isteyemeyecekti. Nitekim yukarida agiklanan 23.1.2002
tarihli Hukuk Genel Kurulu karan da on yillik siirenin dolmasiyla ahci-zilyet

yaranna bir “kazanilmig hak™ dogacagini ifade etmekle goriigiimiize yaklagmis
olmaktadir®.

* 1HD Uyesi Orhan Uzgdren, HGK'nun 23.1.2002, 1-1067/20 sayili karanna Karsi Oy Yazisi

(Kazanci-KK). Ayrica bak ve kars. ayni kararda 1.HD Uyesi Yavuz Oztiirk, Karsi Oy Yazisi (Ka-
zanci-KK).

Yukaridaki Kargi Oy yazilarinda (Yavuz Oztirk'tin Kargi Oy yazisi) sicil disi sézlesmenin bo-
zulmamig olmasi kriterinin tespit tarihine dek aranmayacak olmasi durumu karsisinda sicil digi
sOzlegmeye dayanan kigisel hak sahibi alici-zilyedin; taginmazi iyiniyetle asil sahibinden tapu-
dan yaptigi islemle satin alan ayni hak sahibi Gglincl kisi kargisinda Gstiin konuma getirilecedi
gerekgesiyle tapuya giiven sisteminin bozulacagd ifade edilmektedir. Bu degerlendirme kanaa-
timizce isabetli degildir. Alici-zilyet, burada on yilin sonunda otomatik kazanim yolu ile ayni hak
sahibi haline gelmektedir; dolayisiyla kisisel haktan bahsetmek yerinde olmaz. MK m.1023, ko-
sullari varsa her zaman olaya uygulanabilir. Zira alici-zilyet taginmazi sicil diginda kazandig i
gindir ki tapu sicili gergek durumu yansitmamaktadir ve MK m.1023'n uygulamasina agiktir.
Dolayisiyla sicil dig1 sézlesmenin bozulmamig olmasinin hangi ana dek aranacagina dair be-
nimsenecek ¢ozim ile MK 1023 arasinda dogrudan bir baglanti kurmak gok da isabetli olmaz.

MK m,1023'0n olaya uygulanmasi ise ayri bir konudur. HGK ise anilan 23.1.2002 tarihli kararin-
da bu konuyla ilgili olarak su sonuca varmistir: «Cekismeli taginmaz idari yénden en kiigilk yer-
lesim yeri olan G. Yayla (D. Boynul) Kéyl'nde bulunmaktadir. Kbyden taginmaz satin almak is-
teyen kiginin gerekli aragtirma ve sorugturma yapmaksizin satim iglemine girismesi hayatin ola-
gan akigina uygun digmemektedir. Davacinin tapu ile tasinmaz satin aldigi tarihe kadar tagin-
maz Uzerindeki zilyetliklerin 13 yil surdiigl anlagiimaktadir. Zilyetlik ve tapu digi satim olgusu-
nun bilinmemesi ve égrenilmemis olmasi mimkiin degildir. ... Tirk Medeni Kanunu'nun 1024
maddeleri uyarinca bir ayni hakkin yolsuz olarak tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken (-
glnci kigiler bu tescile dayanamaziar. TMK.'nun 3/2. maddesi geredince durumun gereklerine
gore kendisinden beklenen &zeni géstermeyen kimse iyi niyet iddiasinda bulunamaz». Ayni

yonde HGK 29.1.2003, 7-42/39 (Kazanci-KK); 16.HD 22.4.2003, 2395/3252 (Kazanci-KK); 16.
HD19.2.2004, 1068/2575 (Kazanci-KK).
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ligi'yve Armagan

Kauldigimiz sicil disi sézlesmeye dayali kazandirici zamanasimi bakimindan
otomatik kazanim gériisiine karsilik olarak, 6gretide® KK m.13/B-b’'deki ifade-
nin lafzen degerlendirilmemesi gerektifi; otomatik kazanim fikri benimsendi-
ginde MK m.705 ve 706’dan kaynaklanan gegersizliklerin ileri stiriilebilmesinin
otomatik olarak on yillik hak diigiiriicii siireye baglanmig olacagi ve MK m.712
ile 713 hiikiimlerinin varhik sebebinin kalmayacag: ileri siiriilmistiir. Oysa
Kadastro Kanunu tastiye amaglh olarak getirilmis ve var olan fiili durumlar
hukukilestirilmeye caligilmistir. Kadastro Kanununun uygulandigi yerlerde
Medeni Kanun hiikiimleri askidadir. Ongériilen tapu sicil sistemine gegildik-
ten sonra Medeni Kanun hiikiimleri uygulama alani zaten bulacakur. Sicil digi
islemlere son kez bir deger atfedilmektedir ve kadastrodan sonra yapilacak sicil
dist islemler klasik Medeni Hukuk prensipleri cercevesinde gegersiz olacak;
hatta zamanagiyla kazanma kurumunun unsurlarindan biri bile olamayacakur.
Kadastrodan sonra da olagan ve olaganiistii zamanagimi kurumlannin uygu-

lanmasini engelleyen bir hiikiim yoktur.

Sicil disi islemin ¢ekismesiz (bozulmamig) olarak tespit anina dek varligini
aramak, hukuk dis1 ama fiilen kaniksanmig durumlarin son bir firsat anlayigiyla
kétiiniyetli girisimlerle bozulmasina zemin hazirlar™. Sicil digi iglemin on yillik
zilyetlik siiresinden sonra dahi bozulmamis olmasi arandifi takdirde (caligma
alani ilani tarihine dek veya tespit tarihine dek), zilyetlik siiresi kanunda 6n-
goriilmedik bir bicimde uzatulmig olacakur. Ozellikle sicil digi sézlesmenin
tespit tarihine dek bozulmamis olmas: kosul olarak aranirsa, daha 6nce tagin-
mazin tapu sicilinden devrine ses ¢itkarmamig olan kayit maliki veya mirasgila-
nnin koétiiniyetli girisimleri (kadastro ¢aligmalannin baglamasimi firsat bilerek
dava agmas, tapudan sats gergeklestirmesi gibi) mahkemelerdeki uyusmazlik-

larin artmasina neden olmustur ve neden olmaya devam etmektedir.

Sicil dis1 (harici) stzlesmeye dayali kazandirici zamanasiminin, olaganiistii kazan-

dinct zamanagimindan farkh olarak, tapu sicilinde malik daha belli iken yani tapu

KK m.40 geredince «Calisma alanlarinda, kadastroya bagladiktan sonra her tirli akit ve tescil
islemleri taginmaz mallarin 0 andaki kadastro tespit durumu, kadastro midirinden sorularak a-
linacak cevaba gére tapu sicil midiriikleri tarafindan yapilir ve kayit 6rnekleri derhal kadastro
muidirligine génderilir. Kanaatimizce bir kadastro ¢alisma alaninda tapudan iglem yapmak
isteyen kisinin KK m.40 karsisinda iyiniyetli olmasi gli¢ gézikmektedir. Kayit maliki ile Gglinci
kisinin tapudan yapti§i satig, taginmazi KK m-13/B-b'ye dayanarak sicil diginda kazanan alici-
zilyedin bu hakkini engellemek igin danigikli olarak yapilmigsa; bu iglem muvazaa nedeniyle
zaten gegersizdir ve bu da ayn bir konudur.

*“ Ertas, 5.128-129.

% lIke olarak kayda gbre kazammin korunmasi ve kayda {stiinlik taninmas: asil iken, tapulama-
nin o bélgede basladig tarihe kadar bozulmamis olan tapu digi satigi ve buna bagh zilyetlik ol-
gusunu bildigi halde o taginmazi kayden edinen kiginin iyiniyetli sayilamayacagi hakkinda: 1.HD

18.12.1989, 13999/15149 (Ozmen/Gorbali, 5.384)




Ozer Seligi'ye Armagan

sicili aleniyetini korumakta iken dahi uygulanmas: sebebiyle kazandina zamanas
simina iligkin prensibin zedelendigi, hukukun gegersiz bir s6zlesmenin uygulan-
masi konusunda uyusmazlhik giknginda gegerli olan islemi ya da tapu kaydin ko-
rumast gerektifi ve bu sebeple sicil disi (harici) sézlesmeye dayal kazanimi dat
kapsaml uygulamak gerektigi sonucuna vanlarak, Yargitay'in Kanunda yer alma-
yan bu ek kogulu aramasi bir an igin hakl goriilebilirse de, yukanda belirttiimiz
gerekgelerle birlikte olaganiistii kazandirict zamanagimi bakimindan otomatik
kazamim prensibini benimseyip, sicil digi (harici) s6zlesmelerde Kanunda éngo-
riilmeyen bir kogulu arayarak on yillik zamanagimi siiresini ne zaman kadastro
gegecekse o zamana dek belirli olmayan bir gekilde uzatmak ve béylece otomatik
kazanim prensibini sicil dis1 (harici) satiglar bakimindan benimsememek; sonug
olarak da zamanagimiyla kazanim bakimindan (KK m.13/B-b ile KK m.13/B-c
arasinda) boyle bir aynim yapmak geliskili bir durum ortaya ¢ikarmak demek ola-
cakutir; kaldi ki, bu uygulamanin kanuni dayanag da bulunmamaktadir™.

Nitekim kazandinci zamanagimi kurumu bakimindan yeni Medeni Kanunda dahi
miilkiyetin zilyetlik kosullan gergeklestigi anda kazanilmug sayilacaga (otomatik ka-
zanim) 713. maddede kanunlasuktan sonra, sicil disi sézlesmeye dayal kazandiner
zamanagimi (KK m.13/B-b) bakimindan da bu goriis esas alinmali ve 6.6.1997 tarihli
Igtihad: Birlestirme Karan degistirilmelidir. Ekleyelim ki otomatik kazanim galigma
alam ilani tarihine dek ancak miimkiin kabul edilmeli; bu tarihten sonra ancak ma-
lik veya mirasgilanmin muvafakati halinde zilyet adina taginmaz tespit edilmelidir
(KK m.13/B-a; Simirlandirma, Tespit ve Kontrole ili;‘.kin Yonetmelik m.9/111).

Son olarak belirtelim ki, kanaatimizce de, 766 sayili Kanun déneminde Yargi-
tay’in ortaya ¢ikardig islemin bozulmamasi kriterine KK m.13/B-b hiikmiiniin
agiklif1 karsisinda bugiin yer olmamalidir®.

VI. MULKIYETIN KAZANILMA VE HOKUM DOGURMA ANI

A. Kazanma Am

Ogretide kadastro tespiti-aninda eski malikin veya bunun mirascilarimin miilki-
g X ) §
yet hakkinin sona erecegi ve alici-zilyedin bu anda miilkiyet hakkini kazanaca-

% Burada her ne kadar uygulamasinin yayginlagmasina taraf olmasak da, son ¢are olarak, hig
degilse kargihkh edimler yerine getirildikten sonra ve sicil digi (harici) stzlesmenin devamina
dair kars! taraf da hakl bir gliven uyandinidiktan sonra satigin bozuldugunu ileri siren tarafin
celigkili davranig yasagdina aykir davranmig olacadi (MK m.2) kabul edilmeli ve taginmaz zilyet
adina tespit edilmelidir. Belitmek gerekir ki bu hallerde de MK m.1023 saklidir.

6.6.1997 t., 5/2 sayil IBK'ya karsi Hiiseyin Ormeci, Erbay Taylan, Orhan Uzgéren tarafindan
yazilan kargi oy yazisinda da davasiziik unsurunun KK m.13/B-b'de yer almasiyla birlikte “sati-

$in bozulmamig olmasi”nin aranmasi gibi bir zorlamaya gerek olmadigi vurgulanmistir (RG
14.7.1997, N.23049; YKD 1997/9, 5.1373).
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Kadastro Kanunu Uyarinca Tapuya Kayith Taginmazlarin Devrine iligkin Sicil Disi ...

g1; boylece tespitin, miilkiyet hakkinin kazanilmasinda kurucu rol oynayacag
kabul edilmektedir®. 6.6.1997 tarih, E. 1994/5, K. 1997/2 sayili Igtihad: Birles-
tirme Kararinda” ise miilkiyetin hangi anda kazanilmig sayilacagina dair bir

sonug ortaya koyulmamastir.

Kanaatimizce KK m.13/B-b bakimindan miilkiyet hakki, alici-zilyet taratindan,
sicil dig1 sozlesmeye dayanarak ve hiikiimde éngériilen diger zilyetlik kogullari-
nin da yerine getirilmesiyle, sicil dis1 kazanilmig oldugundan, kadastro tespiti bu
durumu tespit etmekte; fiili durumu hukukilestirmektedir. Eger kayit maliki sag
ise, ger¢ek durumu yansitmayan tapu kaydi, kadastro tespiti sonucunda yapilacak
tescil ile, diizeltilmis olmaktadir. Zira aslinda miilkiyet hakkini kaybetmis oldugu
halde, hala eski malik tapuda hak sahibi goziikmektedir; miilkiyet hakki kaybe-
dilmigtir ¢iinki zilyet sicil digi otomatik olarak kosullarin tamamlanmasiyla ta-
sinmazi artk kazanmistir. Bu halde kadastro tespitinin hukuki niteligi, adina
uygun bir sekilde “tespit”tr. Zilyedin kazandigi miilkiyet hakk: tespit edilmekte
ve sicile yazim sonucunda aleniyete kavugmaktadir. Sayet kayit maliki 6lmigse
mirasgilarimin miilkiyet hakki, sicil digt sézlesme ve diger zilyetlikle kazanma
kosullarinin gergeklestigi anda yitirilmis oldugundan kadastro tespiti yine “tespit”
niteliginde olacakur®™. Bu durumda sicil zaten aleniyetten yoksun iken mirasgilar

adina degil; zilyet adina yazimla alenilegsmektedir.

Burada 6nemle belirtilmesi gereken nokta, her iki goriis agisindan da miilkiye-
tin kazanilmasinin bélgede kadastro ¢aligmalarinin baglamasi anminda hukuken
deger kazanacagidir. Caligma alam ilani sicil disi s6zlesmeye dayanan kazan-
dirict zamanagimiyla kazanim kurumu bakimindan, kazanma anin etkileyici
(kurucu) bir rol oynamamaktadir. Ote yandan ¢aligma alani ilani, otomatik
kazanmanin gergeklesecegi son andir. Sicil digi iglem gegersiz olarak varhik
kazanmus, ancak kadastro ¢alismalart bagladigi anda hukuken deger kazanmig-

tir. Tespite dayanarak yapilan tescil de agiklayici olacaktir.

Kadastro bagladiktan sonra sicil dig1 s6zlesmeye dayali zamanagimiyla kazani-
ma iligskin ¢ekisme KK m.33/son geregince veya komisyon tarafindan génde-
rilmek suretiyle mahkeme 6niine geldiginde, bu konuda mahkemenin verecegi

kararin da yine agiklayici olmasi gerektigi kanaatindeyiz.

(’G Ayni ydnde Acemoglu, Tapulama Kanunu, s.84 (Yazar, KK m.13/B-b geredince yapilan tespit
isleminin yalnizca hukuken “tespit” niteliginde olmayip, ayni zamanda da alici-zilyedin taginmaz
izerindeki milkiyet hakkini kazanmasini saglayan yenilik dogurucu bir iglem oldugu; zira tespit
anina kadar mulkiyet hakki bulunmayan bir kigiye milkiyet hakki tanindi§i gérigindedir); Ayan,
1, 5.222 (Yazar, siirenin tespit tarihinde tamamlanmig olmasi gerektigi gorigtindedir).

a7

RG 14.7.1997, N.23049.

®  saibe Oktay, “Medeni Kanun Hikimleri Kargisinda 3402 Sayil Kadastro Kanununun Mulkiye-
tin Tespitiyle llgili HikUmlerinin Degerlendirilmesi”, IBD, C.65, S.7-8-9, Istanbul 1991, 5.681.
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B. Hiikiim Dogurma Am

KK m.13/B-a ve KK m.13/son hiikiimlerinden farkli olarak KK m.13/B-b'de
sicil digt s6zlesmenin taraflan arasinda bir uyugmazlik s6z konusu oldugu icin,
kanun koyucu gegmisteki bu sicil digi iligkinin varhiginin v

zilyetlige iligkin diger kosullarin kanitlanmasins aramigtir. Bu sebeple gegmis-
teki sicil digi iligki hiikiim dogurma ami bakimindan da 8nem tasimaktadir.
Kanaatimizce KK m.13/B-b'ye gére alici-zilyet t

hakkinin hiikiimlerini dogurdugu an,

e bunun yani sira

arafindan kazanilan miilkiyet
geemise etkili olarak sicil digi sozlegme
olgusu ile malik sifatiyla zilyetlik olgusunun bir araya geldigi ilk andur. Sicil digi
sbzlesme 6ncesindeki zilyetlik hiikiim dogurma an1 bakimindan deger tagima-
yacag gibi, zilyetlik kurulmadan sadece sicil

disi sézlesmenin vapildig: tarih de
tek bagina deger tagimayacakuir.
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