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Kadastro uygulamalari, 6zellikle 3402 sayili Kadastro Kanunu ve miilga kadastro ve
tapulama kanunlar1 ¢ergevesinde incelenmis, yapilan kadastro ve tapulama uygulamalari
nedeniyle olusan hatalar, maddi ve teknik hatalar, geometrik hatalar ve hukuki hatalar
olarak smiflandirilarak analiz edilmistir. Bu hatalarin olusmasimi onlemek i¢in kanunun
birgcok maddesinde kontrol mekanizmalari bulunmaktadir. Kadastro uygulayicist ekip
acisindan kontrol mekanizmalari; teknik eleman, tanik, bilirkisiler, vergi ve tapu kayitlari;
tasinmaz malikleri acisindan kontrol mekanizmalari ise; aski ilanlari, itiraz ve dava agma
hakki olarak siralanabilir. Bununla birlikte kadastro calisma bolgelerinde kontrol
mekanizmalarinin fiilen uygulanmasinda bazi aksakliklarin ortaya ¢ikmasi kaginilmaz
olmaktadir. Malikler, kadastro uygulamasi yapildigindan habersiz olabilmekte ve Kadastro
Kanununda belirtilen itiraz ve dava agma siiresini kagirmis olabilmektedirler. Kadastro
ekibinin yanlis uygulamasi sonucu, kadastro uygulamasi yapildigindan haberi olmamasi
nedeniyle haklar1 zayi olan maliklerin, tapu miidiirliikklerine miiracaat ederek hatanin
diizeltilmesi talebinde bulunduklar1 islemlere dair ornekler incelenmistir. Kadastro
uygulamalar1 sonucu olusan hatalardan, teknik ve maddi hatalar ile geometrik hatalarin
herhangi bir hak diisiiriicti siireye tabi olmaksizin, hata fark edildikten itibaren her zaman
diizeltilebilmesi miimkiin iken, hukuki hatalarin Kadastro Kanunu’nun 12. maddesinin 3.
fikrasinda belirtilen 10 yillik hak diisiiriicii siireye tabi olmasinin, basta Anayasa olmak
iizere, miras hukuku ve Avrupa insan Haklar1 Sozlesmesine aykir1 oldugu irdelenmistir.
Ozellikle Anayasa, miras hukuku ve Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinin Ek 1 No.lu
Protokoliine bagli olarak, zaman icinde degisiklige ugrayan, Kadastro Kanunu’nun 12.
maddesinde belirtilen, kadastro Oncesine dayanan ve Ozellikle miras hukukundan
kaynaklanan haklarin, hak diistiriicti siireye tabi olmasinin anayasal haklara aykiri olmasi
nedeniyle, hak diistiriicli siire hiilkmiine yeni bir diizenleme getirilmesi gerekliligi sonucuna
ulagilmigtir. Belirtilen hatalarin  sonuglarinin taginmaz yatirimlar ile yatinmeilarin
korunmasi acgisindan 6zel Onem tasidigt ve gayrimenkul gelistirme ve yOnetimi
uzmanlarinin miilkiyet hakkina iliskin itilaflarin ¢6ziimlenmesinde gorev almalar1 yararl
ve hatta zorunlu goriilmektedir.

Agustos 2018, 62 sayfa
Anahtar Kelimeler: Miilkiyet hakki, kadastro uygulamalari, tapu islemleri, hak diisiiriicii

stire ve etkilerinin degerlendirilmesi.



ABSTRACT

Term Project

ERRORS CAUSED BY CADASTRE AND TITILING APPLICATIONS
AND FORECLOSURE

Mehmet Zeki EMARE
Ankara University
Graduate School of Natural and Applied Sciences
Department of Real Estate Development and Management

Supervisor: Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL

The cadastral applications have been analyzed within the context of Cadaster Law No.
3402, cadastral laws, and the foreclosure laws, and the errors such as material and
technical errors, geometrical errors, and legal errors which have been resulted during
cadaster and titling applications. To prevent these errors, there are control mechanisms
stated in many articles of the law. These control mechanisms comprises with a team
such as technical staff, witnesses, experts, tax and land registry records, and control
mechanisms that can be listed with other real estate property, suspension
announcements, and the right to appeal and open a lawsuit. However, during the actual
implementation of the control mechanisms in cadastral work zones, it is inevitable that
some errors can be occurred while operations of these control mechanisms because
there may be unconsciousness during cadaster application and may have missed the
time of Appeal and litigation specified in the cadastral Law. This study examined that
the result of wrong implementation by the cadaster team, the cadaster application is not
aware due to weak rights of the owners, land registry offices by applying for the
correction of the error in the process they requested. Cadastral applications resulting
from errors, technical and material errors and geometric errors can be corrected at any
time after realization of error without any foreclosure; however, the legal errors can be
corrected at the 12" of the cadastral law of the Article 3. in accordance with the fact that
subject to a 10-year foreclosure period mentioned in the paragraph and is considered
contrary to the European Convention on Human Rights and the inheritance law that
relevance to the Constitution. Finally, the results of specified errors should give special
importance in terms of property investment and protection of investors. It is imperative
that real estate development and management specialists should be involved in the legal
process.

August 2018, 62 pages

Keywords: Ownership right, cadastral survey, title deed, foreclosure and evaluation of
effects



TESEKKUR

Gayrimenkul gelistirme ve gayrimenkul yonetimi ¢aligmalar1 hizla gelisen yeni birer
caligma alanm1 ve meslek dallar1 haline gelmistir. Bircok gelismis ve gelismekte olan
iilkede basta Kadastro, Tapu, Hazine Tasimnmazlar1 ve Belediyelerde séz konusu
uzmanlik alanlarina biliylik Olgiide gereksinim oldugu ve bu alanlarda kariyer
uzmanlarinin istihdamina 6nem ve oncelik verildigi goriilmektedir. Bu gelismeye uygun
olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii ile Ankara Universitesi Gayrimenkul
Gelistirme ve Yonetimi Anabilim Dali arasinda baslatilan lisansiistii egitim isbirligi
anlasmasimin s6z konusu idare ¢alisanlar1 igin bash basina firsat oldugu dikkati
cekmektedir. Belirtilen protokol kapsaminda basladigim lisansiistii egitim-6gretim
programinda gerek dersler, gerekse donem projesi kapsaminda bana yol gosteren ve
calismam boyunca bilgi ve Onerileri ile kolaylik saglayan basta danigman hocam Sayin
Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL’a, Anabilim Dali Baskan1 Saym Prof. Dr. Harun
TANRIVERMIS’e icten tesekkiir ederim. Calismalarim siiresince destegini
esirgemeyen calisma arkadaslarima, Ankara Universitesi Gayrimenkul Gelistirme ve
Yonetimi Anabilim Dali 6gretim elemanlari, ¢alisanlart ve donem arkadaslarim olan
Ogrencileri ve ayrica birgok fedakarlik gostererek beni destekleyen esime ve

cocuklarima tesekkiir etmeyi bir borg bilirim.

Mehmet Zeki EMARE
Ankara, Agustos 2018
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1. GIRIS

Gayrimenkul miilkiyetinin kazanimi, edinimi ve kullanimi i¢in s6z konusu varliklarin
tespiti ve tescili yanindan miilkiyet hakkinin kapsami ve sinirlarinin iyi bilinmesi ve bu
haklarin giiclii yasal diizenleme ile giivence altina alinmasi1 gerekmektedir. Yerli ve
yabanci yatirimei i¢in gayrimenkul ve diger varliklarin yonetimi i¢in 6ncelikle bunlarin
Olgtimlerinin yapilmasi ve niteliklerinin tespit edilmesi gerekir. Ulug’a (2006) gore
kadastro, bir tasinmazin “hukuki” ve “geometrik” durumunu belirlemek i¢in yapilan
caligmalardir. Kadastro uygulamalarinin amaci ise, mekansal bilgi sisteminin altyapisini
ve basta Anayasa' olmak iizere, Tiirk Medeni Kanunu? (TMK) ve Kadastro Kanunu®

(KK) hiikiimleri ¢ercevesinde tapu sicilini olusturmaktir.

Kadastro uygulamasi yapilacak bdolgede calismalara baslanmadan Once, niifus
miidirliikkleri veya koy muhtarliklarindan niifus kayitlarinin alinmast ve ayrica tapu
miidirliiklerinden zabit kayitlarinin alinmasi gerekmekte olup, s6z konusu kayitlarin
birlikte dikkatli olarak inceleme yapilmasi ve bu yolla hatalarin asgari diizeye ¢ekilmesi
miimkiin kilinabilecektir. Fakat uygulamada yasanan aksakliklar ve kadastro
uygulamalarinin  hizli bir sekilde sonuclandirilmak istenmesi nedeniyle hatalarla
karsilagilabilmektedir. Kadastro ve tapulama hizmetlerinden kaynaklanan hatalari,
teknik ve maddi hatalar ve hukuki hatalar olarak siniflandirmak miimkiindiir. Fakat bazi
durumlarda tasinmazin geometrik durumunda da hatalar olabilmektedir. Tasinmazin
geometrisinde yapilan hata, ¢ogu zaman ylizol¢iimiinii de etkilemektedir. Bu nedenle,
kadastro uygulamalarinda karsilagilan hatalara, geometrik hatalari da eklemek
gerekmektedir. Bu nedenle kadastro uygulamalarindan kaynaklanan hatalart; (i) teknik
ve maddi hatalar, (ii) geometrik hatalar ve (iii) hukuki hatalar olmak {izere {i¢ baslik

altinda incelemek mumkiindr.

Kadastro uygulamalarinin, hatasiz yapilabileceginin disiiniilmesi genellikle miimkiin

olmamakta ve galisma sirasinda hatalarin olabilmesi kaginilmazdir. Yapilan kadastro

! Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, Resmi Gazete, Tarihi: 09.11.1982, Say1: 17863.
24721 Tiirk Medeni Kanunu, Resmi Gazete, Tarihi: 08.12.2001, Sayi: 24607.
¥ 3402 Kadastro Kanunu, Resmi Gazete, Tarihi: 09.07.1987, Say1: 19512.



calismalar1 sonucunda, olusan yanligliklara kanunlarin ¢6ziim bulmasi ve bu ¢oziimiin
toplumun genel yarari da g6z Oniinde bulundurularak hukuka uygun olmasi gerekli
gorilmektedir. Konu ile ilgili daha once yapilmis olan calismalarin kapsami ve
sonuglar1 ile bu ¢alismanin amag¢ ve kapsaminin karsilastirilmasi yapilmis ve aragtirma

yapilmasina olan gereksinim ortaya konulmustur.

Ozellikle Aksu (2003) tarafindan yapilan “Kadastro Hukukunda Hak Diisiiriicii Siire”
konulu tez ¢aligmasinda; 2613 Sayili Kanun, 5602 Sayil1 Kanun, 509 Sayili Kanun ve
766 Sayili Kanun ile 3402 sayili Kadastro Kanunu’nda yapilan degisiklikler ile hak
distirticii stire uygulamalar1 incelenmis ve 3402 Sayili Kanun’un hak disiiriicti siire
hiikmiintin, 6nceki kanunlara da uygulanmasi neticesinde farkli uygulamalara son
verildigi sonucuna ulasilmistir. Anilan ¢alismada kanunlarin geriye yiiriimezligi ilkesi
geregince 3402 Sayili Kanun’un eski kadastro uygulamalarma uygulanip
uygulanamayacagi konusu halen tartismali oldugundan, arastirmanin konusunun
dagilmamasi agisindan kapsam disinda birakilmis oldugu goriilmiistiir. Onceki
calismadan farkli olarak bu ¢alismada yasanan magduriyetler ve hak kayiplarina iliskin
olarak tapu mudiirliikklerinde yasanmis olan 6rnekler birlikte incelenerek hak disiiriicii
siire hiikmiiniin, 6zellikle miras hukuku agisindan tamamen kaldirilmas1 gerekliligi

detayli olarak degerlendirilmistir.

Bu calisma sekiz boliimden olusmaktadir. Birinci bdliimde, kadastro ve tapulama
uygulamalarindan kaynaklanan hatalar tanimlanarak teknik ve maddi hatalar, geometrik
hatalar ve hukuki hatalar olarak smiflandirilmistir. Ikinci béliimde, tasinmaz ve
miilkiyet hakki tanimlanmistir. Ugiincii boliimde, 3402 Sayili Kanun 1s131nda kadastro
uygulamalarinin nasil yapildigi iizerinde durulmus 6zellikle hatalarda 6nemli bir etken
olan bilirkisiler tartistlmistir. Dordiincii boliimde, zabit kaydina gore tapuda kayith olan
ve uygulamada senetsiz olarak bilinen tapuda kayitli olmayan taginmazlar yoniinden
kadastro uygulamalar1 incelenmistir. Besinci bdliimde, kadastro uygulamalarinda
karsilagilan hatalar, Kadastro Kanunu, Tapu Sicili Tiiziigi* (TST) ve Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirligii’niin (TKGM) genelgeleri 1s181inda incelenmistir. Altinct bdliimde, hak

diisiirticti siire kavrami hukuki boyutu ile incelenmistir. Yedinci boliimde, tapu

* Tapu Sicil Tiizigi, Resmi Gazete, Tarihi: 17.08.2013, Sayi: 28738.



miidirliiklerinde karsilagilan, kadastro uygulamalari neticesinde olusan hatalardan
ornekler verilmistir. Sekizinci boliimde, yasanan magduriyetler ve hak kayiplar1 goz
Oniine almarak, KK’daki hak disiiriicii siire hiikmiiniin kaldirilmas: gerektigi

arastirilmistir.



2. KADASTRO UYGULAMALARINDA KARSILASILAN HATALAR

Teknik ve maddi hatalari, tasinmazin yiiz6l¢iimii, malikin adi, tasinmazin cinsinin
yanlis yazilmis olmasi gibi nedenlerden kaynaklanan hatalar olarak kabul
edebilmektedir. Bu hatalar genellikle 6l¢iim, ¢izim ve hesaplama hatalar1 olarak ortaya
cikmaktadir. Geometrik hatalar1 ise tasinmazin seklinde meydana gelen hata olarak
degerlendirmek miimkiindiir. Geometrik hatalar, genellikle taginmazin yiiz6l¢iimiinii ve
siirlarint da etkilemektedir. Bu nedenle, 6zellikle tasinmazin smirlarinda meydana
gelen hatalar, komsu taginmazlar1 da etkileyebilmektedir. Hukuki hatalar ise kadastro
uygulamalar: neticesinde, tasinmaz ile ilgili bir ayni hakkin sicile aktarilmamasi olarak

ortaya ¢ikmaktadir.

2.1 Teknik ve Maddi Hatalar

Teknik ve maddi hatalar1 kisaca tasinmazin yiizol¢limii, niteligi, malikin adi, soyadi,
baba adi, cinsiyetinin yanlis yazilmis olmasi (miilkiyeti aktarici olmamasi sartiyla) veya
rumuzla yazilmis olmasi, ilk miilkiyet kadastrosu uygulamalar1 sirasinda meydana gelen
teknik hatalarin (6l¢ii, ¢izim ve hesaplama hatalar1) ve belgesine gore farkli olarak tapu
kiitigline yazilmig basit yazim hatalarinin diizeltilmesi (Bayram ve Alkan 2017) veya
tasinmazlardaki siirlandirma, ¢izim, ol¢iim hatalari ile zemin uyumu olmayan teknik
hatalar olarak tanimlamak miimkiindiir. Bu hatalar, KK’nin 41. maddesine dayanarak

cikarilan yonetmelige gore diizeltilmektedir (Sar1 2010).

Teknik hatalarin 41. madde uygulama yOnetmeligine gore yapilacak olan
diizeltmelerinde hatanin, yanilma smir1 dahilinde olmasi gerekmektedir. Bu durumda,
kadastro miudiirliikleri, bu hatalar1 ilgilisinin talebine istinaden resen diizeltmeye
yetkilidir. Piar’a (2005) gore, daha 6nce iiretilen bir paftanin tiretiminde kullanilan yer
kontrol noktalariin kaybolmasi veya pafta zemine uygulansa bile, beraberinde bircok
hatalar1 meydana getirmesi, gliniimiizde teknik hatalara neden olan sorunlarin temelini
olusturmaktadir. Eski paftalarin iretiminde kullanilan metot ve teknoloji yerine,
giiniimiizde daha hassas Ol¢lim yapan teknoloji kullanilmaktadir. Bu nedenle olusan

teknik hatalarin veya hata olmaksizin, tasinmazin eski ve yeni durumu arasindaki



farkliligin diizeltilmesi i¢in zaman sinirt olmaksizin, KK’nin 22. ve 41. maddeleri

geregince gerekli glincellemeler ve diizeltmeler yapilabilmektedir.

2.2 Geometrik Hatalar

Geometrik hatalari, tasinmazin sekil ve siirlarinda hatali tespit yapilmis olmasi olarak
tanimlamak miimkiindiir. Taginmazin koordinat bilgilerinde meydana gelecek bir hata,
tasinmazin zeminde oldugundan farkli bir geometrik sekilde tespit edilmesi, sinirlarinda
farklilik olmasi nedeniyle komsu tasinmazlarla i¢ ice ge¢mesi sonucunu
dogurabilecektir. Geometrik hatalarda 6nemli olan husus, tagimmazin eski ve yeni
simirlarinda meydana gelecek olan degisikligin, komsu tasinmazlarin geometrik

durumunu veya yiizél¢limiinii etkileyip etkilemeyecegidir.

Komsu tasinmazlarin sinirlarinda herhangi bir degisiklige neden olmayan geometrik
hatalar, KK’nin 41. maddesi geregince, kadastro midiirliiklerince resen
diizeltilebilmektedir. Fakat tasinmazin geometrisinde meydana gelen hatanin
diizeltilmesi, komsu parsel smirlarinda degisiklige neden oluyorsa, bu durumda
diizeltmeden etkilenen komsu tasinmaz maliklerinden ve tasinmazlarda hak sahibi
olanlardan muvafakat almak zorunlulugu dogacaktir. Ciinkii tasinmazin geometrisinde

meydana gelecek hata, komsu tasinmazin yiizol¢timiinii degistirebilecektir.

2.3 Hukuki Hatalar

Hukuki hatalar ise, tasinmaz ile ilgili ayni ve sahsi haklara iligkin hatalar olarak
degerlendirmek miimkiindiir. Hukuki bir sebebe dayanan haklarin ve 6zellikle miras
hukukundan kaynaklanan sicil dis1 bir ayni hakkin kadastro ekibi tarafindan tespit
edilememesi veya yanlis tespit edilmesi nedeniyle tapu siciline yapilan hatali tescil,
hukuki hatalara 6rnek olarak gosterilebilir. Bu hatalar genellikle tasinmaz malikinin 6li
olmasi sonucunda, kadastro ekibinin niifus kayitlarina bakmay1 ihmal ederek yalnizca
bilirkisilerin beyanina dayanarak eksik veya fazla miras¢1 beyan edilmesi neticesinde

olusan hatalar olabilmektedir. Baz1 durumlarda da bizzat miras¢ilar arasindaki husumet,



mirasin paylasilmasi veya baska nedenlerden Otiirli miras¢1 sayisinin eksik beyan

edilmesi ve sicile hatal1 olarak tescil edilmesi olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Kadastro uygulamalar1 6ncesinde veya kadastro uygulamalarinin yapildig1 esnada, zabit
kaydindaki malikin taginmazini satmasi neticesinde, yeni olusan durumun kadastro
ekibine bildirilmemesi sonucunda, tespitin eski malik adina yapilmasi nedeniyle,
tescilin eski malik adina yapilmasi sonucunda, tapu sicilinde olusan hatalar da hukuki

hatalara 6rnek gosterilebilir.

Kadastro uygulamalarindan kaynaklanan hukuki hatalar, genellikle malikin kadastro
oncesinde tasinmazini terk etmis olmasi, malikin 6lii olmasi nedeniyle, miras¢ilarinin
taginmaz ile ilgili bilgi sahibi olmamasi, uygulama oncesinde tasinmazin eski sahibi
tarafindan miilkiyetinin nakledilmis olmasina ragmen kadastro uygulamasi neticesinde
yine eski sahibi adina tespit ve tescil edilmis olmasi seklinde veya kadastro ekibinin,
tasinmazda malik olan murisin, miras¢ilarini eksik, fazla, hatal tespit etmesi veya muris

muvazaasi olarak ortaya ¢ikmaktadir.



3. TASINMAZ MULKIYETI VE KADASTRO UYGULAMALARI

3.1 Tasinmaz Hakkinda Genel Bilgiler

Ziya’ya (1928) gore, kadastro isim olarak “kadaster” veya “kapitastrum” kelimesinden
tiiremistir. Vergi esas defteri anlamina gelmektedir. Iste buradan ‘“kadastra” veya
“kadaster” olmustur. Kimilerine gore bu kelime arazi hudutlarina dikilen taslara verilen
isimdir. Taginmazin, tasarruf edilebilir bir varlik haline gelebilmesi, ancak kadastro

uygulamalari neticesinde, tapu siciline tescil edilmesi sonucunda olabilmektedir.

Arazi, diinyada talep artisina ragmen arzi artirilamayan ve iiretim olanagi bulunmayan
bir varliktir. Uretim olanagi bulunmayan bu varlik ile insanoglu arasinda kopmaz bir
dongiisel bag bulunmaktadir. Arazi ile insan arasindaki bu bag, tarihin her doneminde
onemli olmus ve toplumsal sahiplenme yolu ile devlet kontroliine alinmis ve zaman
icerisinde bir¢ok degisim gecirmistir (Atasoy 2004). Bu degisiklikler neticesinde,
zamanla daglar, dereler, denizler... vb. dogal sinirlardan; koordinat sistemi ile yapay
sinirlar olusturulmus ve tasinmaz sayisallastirilarak her tiirlii ihtilafin 6niline gecilmek

istenilmistir.

Bu sebeple, bu kadar degerli olan ve zaman gegtikce degeri daha da artan tasinmazin,
tapu sicilinin olusmasini saglayan kadastro uygulamalarinin nasil yapildigi, tescile esas
tutanaklarda yapilan teknik ve hukuki durumlar ve hatalar, 6zellikle de bu hatalarin
tescil edilmesini miiteakip itiraz yollari, tasinmazda hak sahibi olanlarin haklari, itiraz,
dava a¢ma siireleri, dava agma hakkinin hangi durumlarda diistiigii ve hangi durumlarda
dava agma hakkinin diismemesi gerektigi, 6zellikle KK’ nin 12. maddesinde gegen 10
yillik hak diistiriicli siirenin hangi durumlarda islememesi gerektigi hukuksal boyutu ile
incelenmistir. Kadastro uygulamalarinin 3402 sayili KK kapsaminda nasil

uygulandigina gegcmeden dnce, miilkiyetin ne oldugunu incelemekte yarar vardir.



3.2 Miilkiyet Hakki

Kisinin sahip olabilecegi en kapsamli hak, miilkiyet hakkidir (Doner ve Bryik 2009).
Miilkiyet kavrami biitiin kavramlar1 yutacak kadar genistir (Akillioglu 2012). Miilkiyet
hakkini biitiin haklarin anasi olarak nitelendirmek hatali olmaz. Ciinkii zaman i¢inde,
diger malvarlig1 haklarinin bu haktan tiiredigi kabul edilmektedir (Ertag 2016). Miilkiyet
hakki, kisiye maliki oldugu esya lizerindeki hakkindan kaynaklanan ve kanunlarla

sinirlari ¢izilerek koruma ve teminat altina alinan hak ve sorumluluklar yiiklemektedir.

Bireyin 6zgiirliigli ile yakin iliskisi olan ve temel bir insan hakki niteligindeki miilkiyet
hakkini, bir kimsenin, baskasinin hakkina zarar vermemek ve kanunlarin koydugu
kisitlamalara uymak sartiyla, bir sey tlizerinde diledigi sekilde faydalanma, kullanma,
tiriinlerinden yararlanma, devir ve temlik etme, seklini ve niteligini degistirme, hatta
bozma, yok etme tahrip etme ve diledigi gibi tasarruf etme® yetkisini anlatan hak olarak
nitelendirmek miimkiindiir (Izgi ve Goren, 2002). Bu hak, bireyin, esya iizerindeki
hakimiyetini giivence altina alir ve bireyin emeginin karsilig1 olan bu hakka devletin

miidahale edemeyecegi bir dzel alan yaratir®,

Anayasa Mahkemesi (AYM) kararlarinda miilkiyet hakki, zaman o6tesi niteliginden
dolay1r zaman asimina ugramayan bir nitelige sahiptir. Bu sebeple, TMK‘da tasinmaz
malikine ve mirascilarina taninmis olan haklarin, hak sahipleri tarafindan uzun siire
kullanilmamasi, malik veya mirascilarinin tasinmaz ile aralarinda bulunan bag: fiilen
kestigini gostermis olsa dahi, tasinmazla malik arasinda bulunan hukuksal bagin sona
erdirildigi anlamma gelmedigi vurgulanmaktadir” AYM miilkiyeti tanimlarken malike
verdigi haklari; kullanma, yararlanma ve tasarruf etme olarak en genis sekilde

tanimlamis ve sinirlandirmastir.

® Anayasa Mahkemesi E:1963/156, K:1966/34, T: 20.09.1966 sayil karar1.

® Anayasa Mahkemesi E:1988/34, K:1989/26, T: 21.06.1989 sayili karari, Anayasa Mahkemesi
E:2004/25, K:2008/42, T: 17.01.2008 sayili karari, Anayasa Mahkemesi E:2011/58, K:2012/70, T:
17.05.2012 sayili karar1.

” Anayasa Mahkemesi E:2009/58, K:2011/52, T: 17.03.2011 say1li karar.



Anayasanin miilkiyet hakkini tanimlayan 35. maddesinde, herkesin miras ve miilkiyet
haklarina sahip oldugu ve bu haklarin, yalnizca kamu yarar1 amaciyla ve kanunla
sinirlandirilabilecegi belirtilmektedir. Miilkiyet hakkinin sinirlandirilmasina yonelik
olan bir uygulamanin, kamunun yararina olmasi ve kanuna dayanmasi gerekmektedir.
Aksi takdirde Anayasa’ya aykirilik durumunun olusmasit ve hukuksal gegerlilikten
yoksunluk sdz konusu olabilecektir. Miilkiyet hakki, Avrupa Insan Haklari
Sézlesmesinin® (AIHS) Ek 1 numarali protokol ile de diizenlenmistir. AYM’nin son
zamanlarda vermis oldugu kararlarinda, miilkiyet hakkinin hukuki boyutunu, ulusal
hukuklardan bagimsiz olarak yorumlayan Avrupa insan Haklari Mahkemesi (AIHM)
kararlarindan etkilenmistir (Akga 2014).

Kanun, miilkiyet hakkinin kazanilmasinin tescille dogacagini belirtmektedir. Bu hakkin
kazanilmasi ve tasarrufa konu olabilmesinin hukuki sebebi olan, tapu siciline de
dayanak ve altlik olan, kadastro ve tapulama uygulamalaridir. Tapu siciline yapilacak
olan tescil, tasinmazin tasarruf edilebilme sartidir. Tapu sicilinde tescilin olmamasi,
miilkiyetin olmamas1 anlamini tasimamaktadir. Bazi durumlarda miilkiyet tescilden
once kazanilabilmektedir. Bu sekilde malik veya hak sahibi olma durumuna “tescilsiz

iktisap” denilmektedir.

TMK’nin 705. maddesinde tescilsiz iktisap halleri kamulagtirma, isgal, cebri icra,
mahkeme karari, miras ve kanunda 6ngoriilen diger haller olarak sayilmakta, tasinmazin
tasarruf edilebilmesi ise tescil edilme kosuluna baglanmaktadir. Tasinmazin tescil
edilebilmesinin yolu ise, tasinmazin Oncelikle 6l¢iim ve ¢izim neticesinde tespit

edilebilmesi, yani kadastro uygulamasinin yapilmis olmasina baghdir.

3.3 Kadastro Uygulamalan

Kadastro en sade anlatimla, tasinmaz haritalarinin ¢izimi, hak sahiplerinin tespiti ve
tapu kiitiigiine yazimindan yani tescilden olusmaktadir. Ogretide kadastro, kamu

giiciiyle, tasinmazlarin hukuki ve geometrik olarak belirlendigi bir kamu hizmetidir.

 Avrupa insan Haklari Sozlesmesi Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimeti tarafindan 04.11.1950 tarihinde
imzalanmig ve 10.03.1954 tarih ve 6366 Sayil1 Kanun ile onaylanmaistir.



Diinyada ilk kadastro uygulamalarindan giinimiize kadar olan kadastro
uygulamalarinin, arazi bilgi sistemi, hukuki kadastro ve vergi kadastrosu gibi gesitli
siniflandirmaya tabi tutuldugu goriilmektedir (Toker 2015). Tasinmazlarin, 6l¢lim ve
cizimleri neticesinde lretilen haritalara dayali kadastro caligmalar1 1900’li yillarda
baslatilmistir. Ancak, Birinci Diinya Savasi, ardindan da Istiklal Savas: yillarinda yeterli
calismalar yapilamamistir. Cumhuriyetin ilk yillarinda da miinferit baz1 uygulamalarla
yetinilmistir. Ancak 2613 sayili kanunla gercek anlamda kadastro uygulamalarinin

baslatildig1 goriilmektedir (Atasoy ve Demir 2001).

Tapu sicilinden beklenen islev Oncelikle, tasinmazin yiizolglimii, smirlart ve diger
niteliklerinin dogru, saglikli ve giivenilir bicimde tapu sicilinde gosterilmis olmasina
baghdir. Bu ise ancak kadastro ile miimkiindiir’. Ulke genelinde taginmazlarin
sinirlarini, yiizolglimlerini ve hukuki durumlarini, arazi ve harita iizerinde belirleyerek,
TMK’nin 6ngérdiigi sicilin olugsmasini saglayan yasal dayanak, ayni zamanda bir
tasfiye kanunu olan 3402 sayili KK’dir (Sarag 1990). Kadastro uygulamalarinin yasal
dayanag1 olan 3402 sayili KK kadastroyu, koordinat sistemine gore tasinmazlarin
teknik, hukuki ve geometrik durumlarinmi tespit ederek, TMK’nin amacladigi tapu

sicilini ve mekansal bilgi sisteminin altyapisini olusturmak, olarak tanimlamaktadir.

Kadastro uygulamalari, tasinmazlarin teknik, maddi, geometrik ve hukuki durumlarini
tespit ve tescil etmek amaciyla yapilan uygulamalardir. Geometrik acidan kadastro, bir
tasinmazin sinirlarnin  ve seklinin  belirlenmesidir. Taginmazin geometrik bigimi
denildiginde, yiiz6l¢iimii, tasinmazin sekli ve ayrica tasinmazin yeryiiziindeki bigimi ve
o bicimi olusturan kenar noktalari, 6l¢iileri ve ag1 degerlerini, 6zetle geometrik bigimini
yani seklini anlamak gerekir (Ozanalp ve Atlas 1976). Hukuki kadastroyu ise, bir
tasinmazin miilkiyeti ve tasinmaz iizerindeki ayni ve sahsi haklarin tespiti ve kime ait
oldugunun tespit edilmesi olarak tanimlamak miimkiindiir. Diger bir deyisle, hukuki
kadastro bir tasinmazin miilkiyet haklarinin tespiti ve miilkiyete iliskin sorunlarinin

¢Oziimiine yonelik yapilan uygulamalardir (Altag 1999).

% Anayasa Mahkemesi’nin Bireysel Basvuru: 2012/636, T: 15.04.2014 sayili karar.. Resmi Gazete,
Tarihi: 12.06.2014, Say1: 29028
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Mekansal bilgi sisteminin altyapisint olusturmak amacit yaninda, tasinmazin
smirlandirilabilmesinin, yatay ve dikey boyutu ile fiziksel ve hukuksal durumunu ortaya
koyarak, tasarruf edilebilir nitelikte bir varlik haline gelmesini saglayan kadastro
caligmalarinin, teknik ve hukuki sonucu tiim boyutlan ile titizlikle irdelenmeli ve
kadastro ¢aligmalari siiresince ve sonrasinda ortaya ¢ikan veya ¢ikabilecek muhtemel

teknik ve hukuki sorunlar hassasiyetle ¢dziime kavusturulmalidir.

3.3.1 Kadastrosuna baslanacak bolge ve mahallenin ilam

Tasinmaz maliklerinin, Onceden kadastro uygulamasina hazirlik yapmalar1 amaci
ongoriilerek, hak sahibi olduklar1 tasinmazlar ile ilgili hukuki bilgi ve belgeleri temin
edebilmeleri ve kadastro ekibine ibraz etmeleri amaci ile kadastrosuna baslanacak olan
bolge i¢in en az bir ay dnce ve kadastro uygulamasi yapilacak olan mahalle i¢in ise en
az 15 gilin Oncesinde, Oncelikle resmi gazetede, mahalle veya kdy, hem calisma
alaninda, hem de komsu kdy ve mahallelerde veya belediyelerde en az bir ay dnce

alisilmis vasitalarla, kadastro uygulamasi yapilacagi, bolge sakinlerine ilan olunur.

Kadastro uygulamalarindan kaynaklanabilecek hatalarin en az seviyede olmasi i¢in, KK
ve genelgelerde birtakim kontrol mekanizmalart Ongoriilmiistiir. Bu kontrol
mekanizmalarindan biri de aski ilanlaridir. Aski ilanlar1 tasinmazlarin tespit edilen
bilgilerinin ilgililer tarafindan da bilinmesi ve bilgilerde yanlislik olmasi durumunda

itiraz edilebilmesi i¢in diizenlenen bir kontrol mekanizmasidir. Aski ilanlarini;

1-) Kadastro bolgelerinin belirlenmesi ve ilani,
2-) Orman aski ilani,
3-) Bilgilendirici aski ilan1 ve

4-) Normal aski ilan1 olmak tizere 4 kisma ayirmak miimkiindiir.

Aski ilanlarinin yapilmamis olmasi veya kanunda belirtilen siireye uyulmamis olmasi,
kadastro uygulamalarinin iptal nedenlerinden baslicalaridir. Bu 6lgiit bile, aski

ilanlarinin 6nemini anlamak acisindan 6nemli bir Olg¢iittiir. Aski ilanlarinda, kadastro
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calismalarinin baslanacagi giin ve hatta calisma saati bile ilan edilmektedir. Aski
ilanlarinin {izerinde bu denli hassasiyetle durulmasmin nedeni, maliklerin ve hak
sahiplerinin, belirtilen tarih ve saatte tasinmazlarinin basinda hazir bulunmalar1 suretiyle

dogru ve giivenilir bir tespitin yapilmak istenmesidir (Coruhlu ve Demir 2009).

3.3.2 Kadastro ekibinin olusumu

Kadastro ekibi, kadastro miidiirliigliniin gérevlendirecegi ve yapilacak olan uygulamay1
teknik ve hukuki boyutuyla inceleyecek olan iki teknisyen (fenni islerin ihale ile
yapilmasi durumunda bir teknisyen gorevlendirilebilir. Teknisyen olmamasi halinde
yerine kontrol memuru da gorevlendirilebilir) veya kontrol memuru nitelikli
personeller, calisma alaninda uzun siireden beri ikamet eden (en az on yil ) ve ¢aligma
alanini 1yi bilen ve bilgisine giivenilen mahalli bilirkisiler ve mahalli idareci konumunda
bulunan kdy veya mahalle muhtarindan tesekkiil eder. Bu ekibin olusmas1 rastgele
olmamaktadir. Teknik ve hukuki elemanlar olan teknisyen ve kontrol memurlarinin
secilmesi, kadastro miidiirliigii tarafindan; bilirkisilerin sec¢ilmesi ise belediyelerde

belediye meclisi, kdylerde ise kdy dernegi tarafindan yapilmaktadir.

3.3.3 Bilirkisilerin secimi

Kadastro ekibinde gorevlendirilecek bilirkisilerde aranilacak olan 6zellikler, Tiirk
vatandast olmasi, medeni haklar1 kullanma ehliyeti, kirk yasin1 bitirmis olmast gibi
kanunda acikca belirtilen sartlara haiz kisiler arasindan, Kadastro Bilirkisileri Hakkinda
Y 6netmelik ™ (KBHY) geregince ve mahalli karar organlarinca (belediye meclisi veya
koy dernegi) veya miilki amir tarafindan segilerek gorevlendirilir. Sartlardan biri
okuryazarlik olmasma ragmen, kimi zaman okuryazar kisileri bulmak zor hatta
imkansiz olabilmektedir veya okuryazar kisiler bulunmasina ragmen bilirkisi olma
niteligi bulunmayan kisiler olabilmektedir. Bu durumda, kadastro miidiirliigiine yazil
bildirilmesi kosuluyla, muhtar veya belediye baskanlig1 tarafindan okuryazar olmayan

kisiler arasindan da bilirkisi secilebilmektedir. Okuryazar olmayan bilirkisilerin,

19 Kadastro Bilirkisileri Hakkinda Yonetmelik, Resmi Gazete, Tarihi: 28.10.1987, Say1: 19618.
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diizenlenen belgelere, sol el basparmak izini (yoksa herhangi bir parmagi) basmalar1
imza yerine ge¢mektedir. Bu durumda, kadastro ekibi tarafindan parmak izinin kime ve
hangi ¢l ve parmaga ait oldugu yazilarak tasdik edilmektedir. KBHY ’nin 5. maddesine
gore yapilan arastirmalar neticesinde, belirtilen sartlar tasimadigi veya segildikten sonra

bilirkisi olma niteligini kaybettigi belirlenen bilirkisilerin yerine yenileri segilir.

Kadastro uygulamalarinda bilirkisiler ¢ok ©nemli bir gorevi yerine getirmektedir.
Ciinkii, smirlandirmast ve tespiti yapilacak olan tasinmazlardaki hukuki durum
hakkinda bu kisilerden istifade edilmekte, bilirkisilerin bilgisine bagvurularak malik
tespiti yapilabilmektedir. Bu nedenle, KK’nin 47-b maddesi geregince bilirkisi
secilebilecek kisiler hakkinda yonetmelik ¢ikarilmis ve bilirkisilerin rastgele
secilemeyecegi, belirli kistaslara sahip olmasi gerektigi belirlenmistir. Tapu sicilinin
olusmasindaki en Onemli aktdrlerden biri olan bilirkisilerin, yalan beyan, hile ve
aldatma halleri disinda sorumlulugunun bulunmamasi ise ayri1 bir engel olarak

onimiizde durmaktadir.

3.3.4 Tasinmazlarin sinirlandirilmasi

Tasinmazlarin smirlandirilmasi, KK’nin 7. maddesinde ayrintili olarak aciklanmustir.
Kisacast sinirlandirma iglemi, tasinmazlarin miilkiyet sinirlarinin arazide belirlenmesi
islemidir. Tasinmazin ortaya ¢ikarilmasi ve tasinmaz tizerindeki haklarin belirlenmesi
amaciyla, vergi kayitlari, tapu kayitlari, tanik ve bilirkisi beyanlar1 gibi bilgi ve belgeler

15181inda uygulama yapilmasi, tasinmazin miilkiyet durumunun belirlenmesidir.

Tasinmazlarin hak sahiplerinin dogru bir sekilde tespit edilebilmesinin saglanmasi
amactyla, kadastro teknisyenleri yaninda, muhtar ve yoreyi ve yore halkini taniyan ii¢
bilirkisi huzurunda, tasinmazda hak sahibi olanlarin taginmazin basinda oldugu halde ve
varsa taginmazla ilgili hukuki bilgi ve belgelerle hak sahipligi ispat edilmek suretiyle
tespit yapilmaktadir. Fakat bu uygulama her zaman miimkiin olamayabilmektedir.
Tasinmazin, sinirlandirma ve tespitinin yapilmasi esnasinda hatalar yapilabilmektedir.
Kadastro tespitinin hatali olmasinin ¢esitli nedenleri bulunmaktadir. Bunlardan bazilari

asagidaki gibi siralanabilir:
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e Teknik nedenler (6lgli, smirlandirma, tersimat ve hesaplamalardan kaynaklanan
hatalar),

e Maliklerin kadastro tespitini dnemsememesi, tespit yapilacagi zamanda tasinmazda
hazir bulunmamasi, kadastro calismasinin askida bulundugu siirede hatali tespite
itiraz etmemesi veya kadastro uygulamasinda yapilan hatayr 6nemsememesi,

e Tasinmaz malikinin uzun zaman Once Olimii ve malikin veya miras¢ilarinin
bilinememesi,

e Mirascilarin eksik, fazla veya yanlis bilinmesi,

e Malikin yoéreyi uzun zaman Once terk etmis olmasi ve yore sakinleri tarafindan
taninmamasi,

e Tasmmmaz malikinin bilirkisilerce yanlis biliniyor olmas1 (harici satis, harici bagis
gibi sebeplerle),

e Yorede resmi evliliklerin 6nemsenmemesi (mirasgilarin tespiti agisindan yanlis
bilgilendirme sebebidir). Sayilan bu sebepleri artirmak miimkiindiir. Burada 6nemli
olan hatali uygulama nedeniyle, sicil dis1 ayni hakka sahip olan kiginin durumunun

ne olmasi gerektigidir.

3.3.5 Kontrol

Kadastro caligmalar1 devam ederken, kadastro miidiirliigliniin kontrol elemanlarinca
kadastro tutanaklar1 ve diger belge ve bulgular incelenir ve hatta gerekli goriildiigii
takdirde arazide de inceleme yapilabilir. Kontrol elemanlar: tarafindan tespit edilen
teknik ve maddi hatalar, geometrik hatalar ve hukuki hatalar kadastro ekibine
diizelttirilir. Yapilacak olan diizeltme islemine, kadastro ekibi veya diizeltmeden dolay1
haklar1 etkilenecek olanlar itiraz edebilir. Bu durumda itirazli olan islemi kadastro
komisyonu karara baglayacaktir. Kontrol elemanlari, kadastro ekibinin neden oldugu
eksilikleri de incelemektedir. Hataya sebebiyet vermemek agisindan, kadastro

uygulamalar1 devam ettigi siirece, kontrol siireci devam etmektedir.
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3.3.6 Kadastro tespitine itiraz

Calisma alaninda kadastro uygulamasi siirdiigii siirece, kadastro ekibinin yapmis oldugu
tespitlere itiraz edilebilmektedir. itirazin konusu olan evrak ve dokiimanlar, on giin
icinde, incelenmek {izere, kadastro komisyonuna gonderilir. KK’nin 9. maddesine gore
bu itirazlar yalnizca uygulanan belgelerin gecerliligi hakkinda yapilabilmekte, herhangi
bir belgeye dayanmayan itirazlar dikkate alinmamakta, komisyon tarafindan

incelenmemektedir.

3.3.7 Komisyon incelemesi

Komisyona gonderilen itirazli tutanaklar, komisyona ulastig1 tarihten itibaren, bir ay
icinde komisyon tarafindan incelenmek zorundadir. Bu siire igerisinde komisyonun
inceleme yapmamasi halinde gerekce gosterilmesi zorunlulugu vardir. Bu halde bile,
inceleme siiresi en geg, kadastro ekibinin ¢alisma alanindaki faaliyetleri sona erinceye
kadardir. Bu siire sonuna kadar gerekli incelemeyi yapmak zorundadir. Komisyon
gerekli gortirse, bilirkisilerin ve muhtarin bilgilerinden faydalanilarak yapilan inceleme
sonucunda, hak sahibini belirleyici yeni bir tutanak diizenleyebilir. Komisyon, iiye tam
sayist ile toplanir ve oy ¢oklugu ile dogru olduguna kanaat getirdigi tespiti yapar ve

sonucu aski ilani ile ilgililere duyurmak suretiyle bilgilendirir.

Komisyonun karar veremedigi durumlar olabilmektedir. Elde edilen birbirinden farkl
belge ve bilgilerin ayn1 kuvvette ve mahiyette olmas1 durumunda komisyon herhangi bir
karar verememektedir. Bu durumda, gerekcesini de belirtmek suretiyle ilgili tutanaklar
ve eklerini kadastro mahkemesine devretmektedir. Kadastro mahkemesi, ihtilafli olan
tasinmaz hakkinda nihai karar1 vermek suretiyle tasinmazi tescil ettirerek islemi

sonuclandirmaktadir.
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3.3.8 Kadastro sonuclarmin ilam

Kadastro ekibinin, ¢alisma alanindaki isin bitimini izleyen en ge¢ ii¢ ay igerisinde,
kadastro miidiirii kadastro tutanaklarina dayanarak yapilan tespitler sonucunda
hazirlanan aski cetvelleri ve pafta orneklerini, kadastro miidiirliigiinde ve kadastro ve
tapulama c¢aligmas1 yapilan yerin muhtarliklarinda 30 giin stire ile ilan eder. Kadastro
tespitine itiraz edeceklerin, ilan siiresi icinde, kadastro mahkemesine dava
acabileceklerini ilan yolu ile belirtir. KK 11. maddesinde belirtildigi {izere, kadastro

sonuclarinin ilani, biitilin ilgililere sahsen teblig edilmis sayillmaktadir.

3.3.9 Tutanaklarin kesinlesmesi ve hak diisiiriicii siire

KK’nin 12. maddesi geregince tutanak ile tespiti yapilan tasinmazlarin 30 giinliik aski
ilan siiresi vardir. Bu siire icerisinde, aski ilanlarina itiraz edilebilir. Bu siire gegtikten
sonra, itiraz edilmeyen ve dava acilmayan tutanaklara ait sinirlandirma, haklar ve
tespitler kesinlesir. Kesinlesen kadastro tutanaklari tapu miudiirliiklerine gonderilerek

tescili saglanir.

KK’nin 12. maddesinin 3. fikrasinda bildirildigi {izere, kadastro uygulamalar1 sonucu
itiraz edilmeyerek veya itiraz edildikten sonra incelenerek kesinlesen tespit ve
sinirlandirmalara ve tescil edilen haklara, 10 yil siiresince itiraz edilmez ve dava
acilmaz ise kadastro uygulamalarindan onceki hukuki sebeplere dayanarak artik dava
acilamayacaktir. Bu siire, hak diisiiriicli siiredir. Tapulama tutanaklarinin kesinlestigi
tarihten itibaren, 10 yillik siire icerisinde tasinmaz ile ilgili ayni hak iddiasi, hukuki
sebebe dayali ve hakli olsa bile, eger kadastro oncesi bir hukuki sebep ise, iddia
sahibinin artik dava agma hakki bulunmayacak demektir. iddia sahibinin, dava agmis

olmasi halinde bile, mahkeme tarafindan hak diisiirticii siire resen dikkate alinacaktir.

Kanundaki 10 yillik hak diisiirticii siirenin konulmasindaki amag, tasinmazlarin hizli bir
sekilde tapu siciline tescil edilmesi, miilkiyet tespiti, sinirlandirma, Sl¢iim, ¢izim ve

tespit islerinin belli bir zaman aralig1 ile sinirlandirilarak, hizli ve istikrarl bir sekilde
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sonuglandirilmas: ve ihtilaflarin on yillik siire icerisinde giderilmesidir (Karayalcin
1990). KK’nin 12. maddesinde belirtilen hak diistiriicii slirenin, kamu yarar1 ve
istikrarin korunmasi amaci ile konuldugu kuskusuz olmakla birlikte, “kadastrodan
onceki hukuki sebepler” olarak ¢ok genis bir kapsamla malikin dava agma hakkinin
elinden alinmasi basta Anayasa’ya ve miilkiyeti ilgilendiren diger kanunlara aykiridir.
Anayasa, bir list hukuk normudur ve diger yasalarin anayasaya uymasi ve Anayasa ile

celismemesi gerekmektedir.

Hukuk sisteminde ve hukuki metinlerde agik bir sekilde ifade edilmeyen hukuk
hiyerarsisi kavramu, ilk olarak 1982 Anayasa’si ile kavramsallagtirilan bir anlayis olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Anayasa’nin bazi maddelerinde belirtildigi iizere, Anayasa’nin
temel metin oldugu kabul edilerek, bir normlar hiyerarsisi ortaya konuldugu
goriilmektedir (Kuluglu 2008). Anayasa’nin 11. maddesinde yer alan ifade ile
Anayasa’nin istiinligii ve baglayiciligr agik bir sekilde vurgulanmis ve temel bir hukuk

kural1 olarak hukuk hiyerarsisi olusturulmustur (Kuluglu 2008).

Anayasa, kendisini temel hukuk kurali olarak konumlandirmakta ve anayasa maddeleri
ile ¢elisen kanun maddeleri bulunmasi1 durumunda, Anayasa maddelerinin esas alinmasi
gerektigini 11. maddesinde belirtmektedir. Kanundaki 10 yillik hak diisiiriicti siire,
kamu yarar1 ve istikrarin korunmasi icin konulmus bir kural olsa bile, Anayasa ile
celismesi durumunda, iptal edilmesi s6z konusu olabilmektedir. Nitekim, 5841 Sayili
Kanun ile KK’da yapilan degisiklik Anayasa’ya aykirilik nedeniyle iptal edilmistir.
Kamunun yararina ve kullanimina ait olan ve tescile tabi olmayan taginmazlarin 6zel
miilkiyet konusu olabilmesinin yolunu acan 5841 Sayili Kanun hiikmiiniin iptal

edilmesi ile biiyiik bir yanlistan doniilmiistiir.

KK’nimn 12. maddesinin mevcut ve tarihsel siirecte yapilan degisikliklerle, Anayasa ile
celisip celismedigini ve celistigi durumlarda bu maddenin nasil degisiklige ugradigini,
5841 Sayili Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 2. maddesi ile
3402 sayili KK’nin 12. maddesinin tigiincii fikrasina “Bu hiikiim, iddia ve tasinmazin
niteligine yahut Devlet veya diger kamu tlizel kisileri dahil, taraflarin sifatina

bakilmaksizin uygulanir” climlesi eklenmesi suretiyle goriinmektedir. Olusan
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Anayasa’ya aykirilik ve gelecekte hukuksuz uygulamalara neden olabilecek muhtemel
hukuki sorunlar1 beraberinde getirebilecek olan bu diizenleme ile niteligi ne olursa
olsun, kadastro uygulamalar1 sonucu gergek veya tiizel kisiler adina tespiti yapilmis ve
tescil edilmis olan tasinmazlara 10 yil siire ile dava agilmamis ise, bu tasinmazlar
hakkinda dava acilamayacak, tasinmazin niteligi geregi tescile tabi olmayan bir
taginmaz olmasi halinde bile, 6rnegin bu tasinmazlar yol, deniz, gol, nehir, orman, kiy
gibi devletin tasarrufu altindaki tasinmazlar olsa bile, kamunun ortak kullanimina

ayrilan yerler oldugu halde kanun geregi 6zel miilkiyete konu olabilecektir.

Niteligi orman olan bir taginmaz, 5841 Sayili Kanun geregince 10 yil siiresince dava
acilmadig takdirde, 6zel miilkiyete konu olabilecekti. Halbuki orman kadastrosu
kesinlesen ve tamamlanan bir bolgede yapilan bu orman kadastrosuna iligkin harita ve
tutanaklar tasinmazlara uygulanir. Bu tasinmazlar, harita ve tutanaklarin kapsaminda
kaldiklar takdirde, orman sayilir ve 6zel miilkiyete konu olmazlar (Baspinar 1999).
Niteligi orman olan taginmazin herhangi bir sebeple sahis adina kadastro gérmiis ve
tescil edilmis olmasi halinde, 5841 Sayili Kanun geregi sicilde malik olan kisi miilkiyet
hakkin1 kazanacak ve kamunun kullanimina ayrilmasi gereken ve 6zel miilkiyete konu
olamayacak olan orman vasifli tasinmaz, 6zel miilkiyete konu olabilecekti. Ustelik,
ilgili kurumlar tarafindan 10 y1l siiresince dava agilmadig: takdirde, hak diisliriicii siire
nedeniyle, artik 6zel miilkiyet haline donilisen ormanlarin geri alinmasi i¢in dava bile

acilamayacakti.

KK, 6zel miilkiyete ve tescile konu olamayacak taginmazlarn tek tek saymis, fakat
kendisi ile ¢elisen bir uygulamaya yine 5841 Sayili Kanun®* hitkmii ile KK igerisinde
yer vermisti. Bu durum hem KK’nin 16. maddesi ile hem de Anayasa’nin 6zellikle 43,

169. ve ilgili diger maddeleri ile ¢elismekteydi.

KK’nin 16. maddesinde belirtilen kdy odasi, karakol gibi kamunun ortak kullanimina
ayrilan hizmet yerleri, Hazine, belediye, il, kdy veya mahalli kurulus tiizel kisilikleri,

adina tescil olunur. Mera, yaylak, kislak gibi kamunun ortak kullanimina ayrilan

11 5841 Sayili Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun, Resmi Gazete, Tarihi: 11.03.2009,
Say1: 27169.
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tasinmazlar ise simirlandirilarak 6zel siciline kaydedilir. Bu sinirlandirma tescil
mahiyetinde olmadigindan, bu tasinmazlar istisnai durumlar disinda, 6zel miilkiyete
konu olmazlar. Fakat bu tasinmazlarin iizerine veya altina irtifak hakki tesis edilmesi
durumlarinda, istisnai olarak tescile konu olabilmektedirler. Devletin hikiim ve
tasarrufundaki kayalar, denizler, daglar, géller, nehirler gibi sahibi olmayan yerler ve
genel sular tescil ve sinirlandirmaya tabi degildir. Bu tasinmazlar da kamunun ortak
kullanimina ayrilan taginmazlar oldugundan ve miilkiyete konu olmadiklarindan tapu
siciline tescil edilmezler. Tasinmaz {izerine irtifak kurulmasi gibi nedenlerle tescile
konu olmas1 durumlari ise istisnadir. Anayasa’nin kamu yarar1 baslikli 43. maddesi ve
169. maddesinde ise taginmazlarin durumu hakkinda genel bir ¢ergeve ¢izilmis ve bu
taginmazlardan yararlanmada kamu yarar1 gozetilecegi, gézetim ve denetiminin Devlete
ait oldugu, bu tasinmazlarin miilkiyetinin devredilemeyecegi, zaman asimi nedeniyle
miilkiyet hakki iddiasinda bulunulamayacagi ve kamu yarari disinda irtifak hakki

kurulamayacagi belirtilmistir.

Anayasa’ya aykir1 ve KK’nin 16. maddesi ile ¢eligkili olan bu durum ile ilgili, KK’da
belirtilen on yillik hak disiiriicti siireyle ilgili olarak AYM’de, Anayasa’ya aykirilik
iddia edilerek, ilgili maddenin iptallerine ve ytriirliiklerinin durdurulmasina karar
verilmesi istemi ile dava acgilmistir. Dava gerekcelerinde, kadastro tutanaklarinda
belirtilen haklara, kadastro uygulamalarindan 6nceki hukuki sebeplere dayanarak dava
acilamayacagi, iistelik bu tasinmazlarin kiy1 veya orman olmalar1 halinde bile kadastro
uygulamalarinin kesinlesmesinden itibaren 10 yil gecmis ise itiraz olunamayacagi ve
dava agilamayacagi belirtilmistir™. Ayrica yapilan itirazlarda, bu smirlamanin
hakkaniyete uygun diismedigi, 6zel miilkiyet ile kamu miilkiyeti ayrimi yapilmamasi
nedeniyle, Anayasa’da belirtilen esitlik ilkesine aykirt oldugu ayrica AIHS’ye aykirt
oldugu belirtilmistir. AYM’nin kararinda®, Anayasanin 35. maddesi geregince,

herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu, bu haklarin, ancak kamu yarari

2°23.07.2011 tarih ve 28003 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Anayasa Mahkemesi kararinda 3402
sayili Kadastro Kanunu’nun 12. maddesinin ii¢iinci fikrasina eklenen ciimlenin, 3. maddesi ile 3402
Sayili Kanun’a eklenen gegici 10. maddenin, Anayasa’min 2. 9. 10. 36. 43. 138. ve 169. maddelerine
aykirihigr ileri siiriilerek iptallerine ve yiriirliklerinin durdurulmasina karar verilmesi istemi ile dava
agilmustir.

1% Anayasa Mahkemesi E:2008/26, K:2008/147, T: 24.9.2008 sayil1 karart.
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amaciyla ve kanunla siirlanabilecegini, miilkiyet hakkinin kullanilmasinin ise toplum

yararina aykir1 olamayacagini belirtmektedir.

AiHS'in Ek 1 numarali protokoliin 1. maddesine gore; herkesin mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki vardir. Hak sahipleri, yalnizca
kamu yarar1 nedeniyle, kanunda ongoriilen sartlara ve uluslararast hukukun genel
ilkelerine uygun olarak miilkiyet hakkindan yoksun birakilabilecektir. Anayasa; kiyilar,
dereler, ormanlar gibi tasinmazlarin kamu mali olmas1 sebebiyle 6zel miilkiyete konu
yapilamamasin1 6ngérmekte, sahipsiz dogal nitelikli ve herkese ag¢ik ve devletin hiikiim
ve tasarrufunda olmasi nedeniyle, 6zel miilkiyete konu olmasini yasaklamaktadir.
AYM’nin bu kararinda, mutlak bir hak olmayan miilkiyet hakkinin, kamu yarar1 amaci
ile simirlandirilabilecegini, bu sekildeki bir sinirlamanin da AIHS’nin Ek 1 numaral
protokoliine aykirilik olusturmayacagini, fakat AIHM'in vermis oldugu kararlar
dikkate alinarak ortaya ¢ikan uygulama sorununun da, kiy1r kenar ¢izgisi i¢inde kalan
tapuda tescili yapilmis olan taginmazlarin karsilikli hak dengesi gozetilerek ve miilkiyet
sahibine tazminat olarak bir bedelin 6denmesi gerektigi hakkindaki yarg: kararlar ile
ortadan kalkmis oldugu vurgulanmistir. AYM’nin bu kararinda ayrica kiyilarin, devletin
hiikiim ve tasarrufunda olmasi nedeniyle, bu yerlerin 6zel miilkiyete konu olamayacagi,
insanlarin; esitlik, genellik ve serbestlik ilkeleri geregince faydalanabilece§i ve bu
nedenle bu tasinmazlarin 6zel miilkiyet konusu olamayacagi, iptali istenen bu

diizenlemenin, Anayasa kurallari ile bagdasmadig1 belirtilmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun (YHGK) kararinda da'* AYM’nin kararmna paralel
bir goriis bildirilmistir. Bu goriise gore; Devletin hiikiim ve tasarrufunda olan yerlerin,
kamu mal1 niteligi itibariyle, yasama organinin bu yerleri koruma ile ilgili Anayasa
tarafindan ¢izilmis bir smirlamanin oldugu ve yasama organinin, bu tasmmmazlarin
niteligini korumak gibi bir zorunlulugunun bulundugu ve bu taginmazlarda diledigi gibi
bir tasarrufa gidemeyecegi, bu hususta Anayasa hiikiimlerinin, yasa koyucunun
yetkilerini belirleyici ve smirlayict nitelikte oldugu vurgulanmistir. Kamu mali
niteligindeki ve kamunun ortak kullanimina ayrilan bu yerlerin niteliklerini ortadan

kaldiracak ve Devlet ile bireyler arasindaki muhtemel uyusmazliklara ve davalara neden

¥ Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E:1988/1-825, K:1988/964, T: 23.11.1988 sayil karari.
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olabilecek olan bu diizenlemeyi benimseme imkani olmadigini belirtmistir. YHGK
baska bir kararinda®® KK’da belirtilen 10 yillik hak diisiiriicii stirenin, dava konusu
tasinmazin, 6zel miilkiyete konu olmamasi gereken yerlerden olup olmadigi ve devletin
hiikiim ve tasarrufunda bulunan yerlerden oldugunun tespiti sonrasinda, kamuya ayrilan
yerlerden olmasi halinde davanin esasina girilerek, bu yonde bir karar vermek gerektigi,
bunun Yargitay igtihatlarinda kabul edilen bir kural oldugu, kadastro uygulamalari
neticesinde tutanak diizenlenmis, tapuya tescil edilmis olsa bile, bu islemlerin, yok

hitkmiinde sayilan islemler olmas1 nedeniyle, hem 766 Sayili Kanunda,'® hem de 3402

17
Sayil1 Kanunda belirtilen hak disiiriicii siireye tabi olmadig1 vurgulanmistir.

Hukuki islemlerin, kurucu ve gegerlilik olmak suretiyle iki unsuru bulunmaktadir.
Kurucu unsurlarindan birinin olmamasi halinde o islem yoklukla batildir. Yoklukla batil
olan islem ise hukuk diinyasinda dogmamis kabul edilmektedir (Aydin 2014). Sonug
olarak AYM kararinda, 5841 Sayili Kanun’un, 2. maddesi ile, 3402 Sayili KK’nin 12.
maddesinin 3. fikrasina eklenen “iddia ve taginmazin niteligine” tiimcesinin ve yine
ayni Kanunun 3. maddesi ile 3402 Sayili KK’ya eklenen gecici 8. maddesinin
Anayasa’nin 2, 38, 44 ve 169 uncu maddelerine aykirt oldugundan iptaline karar
vermistir. AYM’nin bu iptal karari, deniz, gol, orman, yol gibi devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunmasi gereken tasinmazlarin 6zel miilkiyete konu olabilmesinin
yolunu kapatmis ve bu taginmazlar, eger herhangi bir nedenle kadastro tespitinde 6zel
miilkiyete konu olmugsa bile, bu tespit islemini yok hiikmiinde saymis ve 10 yillik hak
diigiirticli  stirenin kamunun ortak kullanimina ayrilan ve Devletin hiikim ve

tasarrufunda bulunmasi gereken bu taginmazlarda uygulanamayacagina hiikmetmistir.

> Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E: 1999/1-170, K:1999/167, T: 24.03.1999 sayili karari.
18766 Sayili Tapulama Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 12.07.1966, Say1: 12346.
" Anayasa Mahkemesi E:2009/31, K:2011/77, T: 12.5.2011 sayili karar1.
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4. TAPUDA KAYITLI TASINMAZLAR

Tapu sicilinin olugmasinin dayanagi olan kadastro uygulamasi 6ncesinde taginmazlar
zabit kaydi ile ya bir kayda dayandirilabilir ya da (uygulamada senetsiz olarak
adlandirilan) herhangi bir kaydi bulunmayabilir. Tapuda kayith taginmazlarin zabit ve
vergi kayitlarina gore zemine uygulamasi yapilir, bazen de bu kayitlar zemine
uygulanamayabilmektedir. Yani zabitta olan bir tasinmazin zeminde bulunmadigi
durumlar da olabilmektedir. Tapuda kaydi bulunmayan taginmazlarin tespit islemi ise

bilirkisi beyanlar1 sonucunda tutanaga gecirilerek imza altina alinir.

4.1 Tapu (Zabit) Kaydina Gore Yapilan Uygulama

Kadastro uygulamasi yapilmamis olan yerlerde tapu uygulamalarina ve tasinmazin
miilkiyet haklarini kullanabilmesine olanak saglayan kayitlardir. Bu kayitlarin ne
oldugunu, Milli Egitim Bakanligi’nin “Tapu Sicil Kiitiikleri” isimli yaymi “Tapu
kiitiigiinden farkli olarak mahalle ya da koy birimine gore degil, ilgeler esas alinarak
diizenlenen ve kadastro gormemis olan bolgelerde, asli sicillerin yerini alan zabit (kayit)

defterleri” olarak tanimlamaktadir'®.

Zabit defteri bulunan tapu miidiirliiklerinde, ipotek kayit defteri adi altinda bir defter
daha tutulur. Bu deftere kaydedilen rehin haklari, zabit defterinin rehin siitununda
ipotek kayit defteri ile ilgili sayfasina atifta bulunmak suretiyle aralarinda baglanti
kurulur. Tapu Kiitiiglinden farkli olarak, zabit kayitlarinda, tasimmazlarin sinirlari,
komsu tasinmaz maliklerinin adi1 soyadi, dag, tepe, rmak gibi dogal smrlar ya da
nitelikleri gosterilerek belirtilir. Zabit kayitlarindaki yiizol¢limii bilgileri kesin olmayip
tahmine dayalidir. Istisnai durumlarda, 6zellikle de yargi kararina dayanarak yapilan

tescillerde kroki veya harita oldugu gériilmektedir.19

Tapu kiitiiklerinde, tasinmazlar mahalle, kdy, pafta, ada ve parsel bilgileri ile sayisal

olarak kayit edilirler. Zabit defterleri ise tapu kiitiiklerinden farkli olarak mahalle, kdy,

18 T.C. Milli Egitim Bakanlig1, Harita-Tapu Kadastro Tapu Sicil Kiitiikleri, Ankara, 2011, sayfa:12.
19 7.C. Milli Egitim Bakanlig1, Harita-Tapu Kadastro Tapu Sicil Kiitiikleri, Ankara, 2011, sayfa:12.

22



pafta, ada ve parsel olarak sayisal bilgilere gore degil, ilgeler esas alinarak

olusturulmustur.

Her ilgede, zabit kayitlarinin bir cilt numarast bulunur ve her cilt 1 sayisindan
baslayarak sirayla numaralandirilmak suretiyle takip edilir ve kaydin son sayfasinda
cildin ka¢ sayfadan ibaret oldugu ilge idare heyeti tarafindan imzalanmak suretiyle
tasdik edilir. Ay esasina gore tutulan bu defterler, ay sonunda tapu miidiirii tarafindan,
yapilan islemin miktar1 belirtilmek suretiyle sayfa baglanir. Tapu kiitiiklerinde ise,
karsilikli iki sayfa, bir taginmazin biitiin bilgilerini ihtiva etmektedir. Tasinmaz
tizerindeki olaylar bu iki sayfa lizerinde gosterilmektedir. Zabit kayit defterlerinin
tutulmasi ise tapu kiitiikklerinden farklidir. Zabit kayit defterleri TMK ve TST’nin

Ongordiigii ayni aleniyet sistemine dayanmamaktadir (Reisoglu 1980).

Tapu kiitiiklerinde her tasinmaz i¢in ayr1 bir sayfa acilir ve ana sayfa ile devam sayfalar
arasinda baglant1 kurulur. Zabit kayit defterlerinde ise farkli olarak, her islem igin tarih
sirasina gore sayfa lizerinde bir bolim acilarak, onceki islemlere atifta bulunmak
suretiyle islemler arasinda baglanti kurulur. Yeni kayitta geldigi cilt, sayfa ve sira
numarasi ve eski kayitta gittigi cilt, sayfa ve sira numarasi1 gosterilmek suretiyle iglemler
arasinda baglant1 saglanir. Zabit kaydi kadastro ekibi tarafindan incelenerek zemine
uygulamast yapilir ve kadastro ekibi ve bilirkisiler tarafindan imzalanarak tutanaga

gecirilir.

4.2 Uygulanamayan Tapu (Zabit) Kayitlar

Kadastro oOncesi tapu kayitlari, zabit kayitlar1 ile takip edildiginden ve bu zabit
kayitlarinda, koordinat sistemine ve pafta, ada ve parsel gibi sayisal verilere
dayanmadigindan, tasinmaz tanimlanirken komsu parsel malikleri veya yol, mera, tepe,
kayalik gibi belirleyici sabit unsurlardan bahsedildigi goriilmektedir. Ornegin,
tasinmazin tapu bilgilerinde “dogusunda dere, kuzeyinde Ahmet’ in tarlasi, batisinda
Mustafa’nin bahgesi, giineyi yol” gibi tanimlamalarla tasimmaz ve tapu bilgileri

tanimlanir ve taginmaz malikine bu bilgileri i¢eren tapu senedi verilir.
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Kadastro esnasinda ilk olarak bu tapu (zabit) kayitlarina bakilir ve bu kayitlar esas
aliarak tasinmazin neresi oldugu tespit edilir. Taginmazin zilyedi, miilkiyet sahibi veya
mirasgilar1 ise, miilkiyet sahibi veya mirasgilarinin adina yazilir. Malikin 6li ve
miras¢ilarinin bilinemiyor olmasi halinde ise 6lii oldugu beyanlar hanesine yazilarak
kayit sahibi adina tespit ve tescil edilir. Burada 6nemli olan husus, mirasg¢ilarin
bilinmedigi ve herhangi bir belge de sunulmadigi halde, kadastro ekibinin 6lii kayit
malikinin mirascilar1 adina tespit ve tescil etmeleridir. Bu durumda eksik, yanlis veya
fazla miras¢1 tespiti yapilabilmektedir. Gergekte miras¢1t olmayan kisiler mirasci
durumunda goriinebilmektedir. Bu durumda, tapu kaydi ile gergek hukuki durum

arasinda farkliliklar ortaya ¢ikmaktadir.

Tapuda kayitli olan, yani zabit kaydina dayanan tasinmazlarin tespit ve tescili her
zaman miimkiin olamayabilmektedir. Eger tasinmazin komsu malikleri taginmazlarini
tapu dis1 bir yolla satmis ise veya geometrik olarak tasinmaz sinirlarinda meydana gelen
bir degisiklik sebebiyle tapu kaydinin nereye isabet ettigi bulunamiyor ise, bu durumda
zabit kaydi zemin bilgileri ile uyusmadigindan, bilgiler zemine uygulanamayabilmekte,
tespit ve tescil yapilamayabilmektedir. Bu durumda, Tapu kaydina ait bilgiler zemine
uygulanamadigindan, zabit kaydinin ilgili siitununa serh diisiilmekte ve uygulanamayan

zabit kaydi listesine yazilmaktadir.

Bu durumda eger tasinmaz maliki, ilan edilen tarihte ve taginmazin basinda kadastro
esnasinda hazir bulunmuyor ise ve taginmazin zilyedi farkli bir kisi ise ve zilyet,
zilyetligini araliksiz ve ¢ekismesiz olarak siirdiirliyorsa kadastro uygulamasi yapilan
taginmazin, bilirkisi beyanlari sonucunda zilyedi adina tespit ve tescili yapilmaktadir.
Boyle bir durumda taginmaz maliki veya mirascilart tarafindan aradan uzun zaman

gectikten sonra bile hak arayisina gidilebilmektedir.

Hak sahibi, tasinmazin yerini biliyor ise, tasinmazin sayisal bilgilerinden faydalanarak
eski tapu kayitlar ile karsilastirmasi sonucu, kadastro tespitinin hatali oldugunu iddia
ederek hak iddiasinda bulunabilmektedir. Fakat, tasinmazin zemin bilgilerini bilmeyen
malik veya malikin mirascilari agisindan durum biraz daha zordur. Tasinmazin

zemindeki yeri bilinmeden eski kayitlar ile yeni kayitlarin karsilastirilmasi sorunu
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ortaya ¢ikmaktadir. Neticede taginmazin nereye isabet ettigini bilmeden yapilacak olan

hak iddias1 havada kalmakta ve bir sonug¢ alinamamaktadir.
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5. TAPUDA KAYITLI OLMAYAN TASINMAZLAR

KK’nin 14. maddesi geregince, tapuda kaydi olmayan ve ayni ¢aligsma alani siirlarinda
ylizOl¢limii sulanabilir arazide 40 doniim ve kuru arazide ise 100 doniime kadar
tasinmazi veya tasinmazlari, nizasiz ve fasilasiz (araliksiz, ihtilafsiz ve davasiz) olarak
zilyedinde bulunduran ve bunu tanik veya belgelerle ispat eden zilyet adina tespit

yapilmaktadir.

TMK’nin 713. maddesi de tapu kiitiiglinde kaydi bulunmayan taginmazi araliksiz ve
davasiz olarak 20 yil siire ile zilyetliginde bulunduran kisi veya tasinmaz malikinin kim
oldugu hakkinda tapu kiitiigiindeki bilgilerinden anlasilamayan yahut tapu kiitiiglinde
kayitl olan fakat malikin yirmi y1l 6nce hakkinda gaiplik karar1 verilmis olmasi halinde,
bu tasinmazin zilyedi de tasinmazin tamaminin veya bir kisminin kendi adina tesciline
karar verilmesini mahkemeden isteyebilmektedir?®. Burada belirtilen, yirmi yil énce
hakkinda gaiplik karar1 verilmis olan malik adina kayitli olan tasinmazin halihazirdaki
zilyedi, tasinmazin miilkiyetini, kendi adina tescilini talep edebilecektir. Kanunun bu
maddesi daha evvel, kayit malikinin yirmi yil 6nce 6lmiis olmasi halinde, taginmazin

21

zilyedi adina tescilini miimkiin kilmakta iken, bu hiikkim AYM’nin karariyla® iptal

edilmistir.

Oliimden itibaren yirmi yil gectikten sonra, miilkiyet hakkina son verilerek, tapuda
kayith tasinmazin zilyedi admna tesciline karar verilebilmesinin Anayasa’ya aykiri
oldugu, miilkiyet hakkinin, kamu yarar1 gozetilmek sartiyla ve ancak kanunla
siirlandirilabilecegi, fakat miilkiyet hakkinin tamamen ortadan kaldirilmasina olanak
saglayan bir diizenleme bulunmadigi, 6lii malik adma kayith olan tasinmazin tapu
kaydinda intikal yapilmamasi nedeniyle, miilkiyet hakkinin yok edilmesinin veya
zaman agimina ugramasinin sz konusu olamayacagini, bu uygulamanin hukuk devleti
ilkesine aykirilik teskil ettigini, herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugunu
belirten Anayasa’nin 35. maddesine aykiri oldugunu, devletin, hi¢bir bedel ve karsilik

O0denmeden, Oli malikin tasimmazini  gasp edercesine, tasinmaz miilkiyetinin

20 4721 Tiirk Medeni Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 08.12.2001, Say1: 24607.
2! Anayasa Mahkemesi E:2009/58, K:2011/52, T: 17/3/2011 sayih karart.

26



degistirilmesini, istelik bu uygulamanin kanuni gerekcelerle yapilmasinin kabul
edilemez oldugunu, kazanilmis haklara saygili olunmasi ve bireylerin temel haklarini
koruyucu diizenlemeler yapilmasi gerekliligi gerekge gosterilerek dava agilmis ve

mahkemece bu hususlar hakli goriilerek yasadan “ 6lmiis ” ibaresi ¢ikarilmistir.
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6. KADASTRO UYGULAMALARINDA KARSILASILAN HATALAR

Tesis kadastrosunun yapilmasi zaman, maliyet ve emek isteyen ¢ok biiyiik ve dnemli bir
is oldugundan, kadastro uygulamalari ¢ok uzun yillar siirmiis fakat son noktaya
gelinmistir. Kadastro uygulamalar1 neticesinde hem teknik, hem de hukuki hatalar
yapilmis olmasi, isin biiyiikliigii diisiiniiliince gayet dogaldir. Ustelik bu hatalarin
yapilabilecegi onceden diisiintildiigiinden KK igerisine teknik ve geometrik hatalarin
nasil diizeltilebilecegi agiklanmis, fakat hukuki hatalar ile ilgili yalnmizca 10 yillik bir
hak distiriici siire smirlamast konulmustur. Hem KK’da, hem de TKGM’nin

genelgelerinde bu hatalarin nasil diizeltilecegi agiklanmustir.

6.1 Teknik, Maddi ve Geometrik Hatalar

Bu hatalarin neler oldugu ¢alismanin devaminda da incelenecegi lizere, KK’ nin 22. ve
41. maddelerinde, eski ve yeni TST’de, TKGM nin genelgelerinde detayli bir sekilde
anlatilan teknik hatalar; malikin adinin, soyadinin veya baba adinin yanlis yazilmasi;
tasinmazin yiizoélgiimii, ada, parsel gibi tasinmazi tanimlayan ve belirleyen bilgilerin
yanlis yazilmasi; geometrik hatalar ise genellikle taginmazin seklini ve smirlarim
etkileyen hatalardir. Bu hatalara hesaplama, yazim ve ¢izim hatalari demek yanlis

olmaz.

6.1.1 Kadastro Kanunu’nun 22/a maddesinde belirtilen hatalar

Daha oOnce kadastro uygulamasi yapilmis olan yerlerde, yeniden kadastro
yapilamamaktadir. Fakat KK’nin 22/a maddesi, uygulama esnasinda yapilabilecek olan
hatalari, yeni bir kadastro uygulamas1 yapmadan bu hatalarin nasil diizeltilebilecegini ve
diizeltilebilecek hatalarin neler oldugunu aciklamistir. Bu hatalar, oOlgiim, ¢izim,
sinirlandirma ve hesaplama nedeniyle olusan hatalar ve kadastro haritalarinin uygulama
niteligini kaybetmesi, teknik nedenlerle yetersiz kalmasi, eksik veya zemindeki
siirlarin gergege uygun olmadiginin anlasilmasi nedeniyle bu haritalarmin yeniden

diizenlenmesi olarak sinirlandirilmistir.
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Bu hatalarin diizeltilmesi, idari bir kararla ve ilgililerinin muvafakatine ve talebine bagl
olmaksizin kadastro miidiirliikleri tarafindan resen yapilmaktadir. Bir nevi daha dnce
yapilan kadastro uygulamasinin gozden gegirilmesi ve tespit edilen hatalarin
diizeltilmesi islemidir. Kanunun bu maddesine gore yapilacak olan diizeltmeler herhangi

bir hak diisiirticii siireye tabi degildir.

6.1.2 Kadastro Kanunu’nun 41. maddesinde belirtilen hatalar

KK’nin 41. maddesinde, kadastro sirasinda veya sonrasinda tasinmazin teknik ve
geometrik durumlarina aykir1 olarak yapilan hatalarin, kadastro miidiirliigiince resen
diizeltilebilecegi ve bu diizeltmenin kanunda belirtilen hak diisiiriicii siireye tabi
olmadigini belirtmektedir. KK’nin 41. maddesiyle ilgilinin bagvurusu veya herhangi bir
islem sirasinda kadastro miidiirliigli tarafindan fark edilen teknik hatalarin yonetimce

diizeltilmesi amaclanmistir (Sar1 ve Demirel 2007).

KK’nin 41. maddesinde geometrik durumlar kesinlesen tasinmazlarda yapilan teknik
hatalar, ilgilisinin miiracaat1 veya kadastro miidiirliiglince resen diizeltilebilmektedir.
Diizeltme ile ilgili tasinmazda hak sahiplerine tebligat yapilmaktadir. Teblig tarihinden
itibaren otuz giin i¢inde diizeltmenin kaldirilmasi ile ilgili dava acilmadig takdirde,
yapilan diizeltme kesinlesmektedir. Yapilan hata teknik bir hata oldugundan bu
maddenin  uygulanmasinda, 12. maddede belirtilen hak disiiriici siire
uygulanmamaktadir. Kanunun bu maddesinin 22. maddeden farki ilgilisinin talebi ile

yapilmasidir.

6.1.3 Tapu Sicili Tiiziigiinde belirtilen hatalar

Kadastro ve tapulama uygulamalari nedeniyle olusan ve tapu siciline tescil edilen
hatalar, hem eski TST’de, hem de yeni TST’ de belirtilmistir. Bu hatalarin neler oldugu
ve nasil diizeltilecegi tliziikklerde ayritili bir sekilde anlatilmakta olup, bu hatalarin

diizeltilmesi i¢in tapu mudiirliiklerine genis yetkiler tanindig1 goriilmektedir. Hem eski,
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hem de yeni tiiziikte teknik ve maddi hatalar ile geometrik hatalarin diizeltilmesi

amaclanmis, hukuki hatalarin nasil diizeltilecegine dair bir diizenleme 6ngdriillmemistir.

6.1.3.1 Eski (07.06.1994 tarihli) Tapu Sicili Tiiziigiinde belirtilen hatalar

Eski (07.06.1994 tarihli) TST nin 87. maddesinde belirtilen kadastro uygulamalarindan
kaynaklanan hatalari, kadastro uygulamalari sirasinda hatali tespit edilen, malikin adi,
soyadi, baba adi gibi hatalar veya eksiklikler olarak tanimlamis ve diizeltilmesinin ise
ilgilisinin basvurusu ile olabilecegini belirtmistir. Bu hatalar, kadastro uygulamalarinin
tizerinden ¢ok uzun bir zaman ge¢mis olsa dahi, silire sinirlamasina ve hak disiiriicii
siireye tabi olmadan her zaman diizeltilebilecektir. Fakat bu hatanin diizeltilmesi
esnasinda hak aktarimina sebebiyet verilmemesi Onemli bir husustur. Bu diizeltme
hukuki bir hatanin diizeltmesi olmayip, teknik bir diizeltmedir. Yani malikin ad1 soyadi
ve baba adi gibi hususlar eger yanlis yazilmis ise hak aktarimina neden olmadan

diizeltilmesini dngdrmektedir.

6.1.3.2 Yeni (22.07.2013 Tarihli) Tapu Sicili Tiiziigiinde belirtilen hatalar

Kadastro uygulamalarindan kaynaklanan hatalar yeni TST’nin? 75. maddesinde
aciklanmis ve eski TST’de belirtilen hatalar oldugu gibi yeni TST’ye aktarilmistir. Yine
kadastro uygulamalar1 esnasinda olusan ve yanlis tespit edilen malik veya hak sahibinin
adi, soyad1 ve baba adinin hatali olarak tespit edilmesi sonucu tapu kiitligline aktarilan
yazim hatalar1 maddi bir hata olarak goriilmiis ve hassasiyetle, hak aktarimina neden
olmadan diizeltilmesi amaglanmistir. Yeni TST ye gore bu hatalar basit yazim hatalar
olup, bu hatalarin diizeltilebilmesi i¢in kurumlarla yazisma yapilmasi ve ilmiihaber gibi

evraklarin tamamlanmasi halinde gerekli diizeltmenin yapilabilecegi belirtilmistir.

Eldeki bilgi ve belgelere ragmen halen tapu kiitiigiinde kayit maliki olan kisi ile hak
sahibi oldugu iddia edilen kisinin aym kisi oldugu ile ilgili yeterli veri ve kanaat

olusmamasi halinde zeminde inceleme yapilarak gerekli diizeltmenin yapilabilecegi

22 Tapu Sicil Tiiziigii Resmi Gazete Tarihi: 17.08.2013, Say1: 28738.
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anlatilmaktadir. Zeminde inceleme, tapu miidiiriiniin koordinasyon ve sorumlulugunda,
tapu miidiirliigiinden bir gorevli, kadastro miidiiriiniin gérevlendirdigi bir teknik eleman
ile tasinmazi1 zeminde inceleyerek ve tasinmazin komsu parsel maliklerinin tanikligina

bagvurarak yapilmaktadir.

6.1.4 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin genelgelerinde belirtilen hatalar

Kadastro uygulamalar iilke geneline yayildikca, sorunlar ve hatalar da artmis ve bu
hatalarin nasil diizeltilecegi ile ilgili kanun ve yoOnetmelik hiikiimleri yetersiz
kaldigindan ¢esitli donemlerde TKGM tarafindan genelgeler c¢ikarilmistir. Bu
genelgelerde goze carpan husus, 6zellikle ilk ¢ikan genelgelerde, tapu miidiirliiklerine
diizeltmelerle ilgili ¢cok smirli yetkiler verilmekte iken, son genelgelerde sinirlar iyice
asilmistir. Hatta mahkeme kararinda maddi bir hata varsa, tapu miidirliiklerine, bu

karar1 resen diizelterek tescil etme yetkisi bile verilmistir.

6.1.4.1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiic 1193 Sayihi Genelgede belirtilen
hatalar (miilga)

Tapulama ve kadastro uygulamalarindan kaynaklanan hatalardan kastedilenin hangi
hatalar oldugu ilk olarak TKGM’nin 28.05.1951 tarihli ve 1193 sayili genelgesi ile
aciklanmistir. Bu genelgede kadastro tespitinden kaynaklanan hatalarin malikin adi,
soyadi, baba adi, tasinmazin miktari, taginmazin cinsi ve benzeri hatalar olmadig
sadece kadastro komisyonlarinin tasinmazin mahalline giderek tespit edecekleri hatalar
oldugu belirtilmistir. Yani bu genelge teknik ve geometrik hatalar1 kapsamakta ve
diizeltilmesini Ongdrmektedir. Tapulama ve kadastro uygulamalari sonucu tapu
kayitlarinda yiizol¢limii, sinirlandirma, tasinmaz cinsi gibi hatalar yaninda tasinmazin

miilkiyetinde de maddi hatalar olabilmektedir. Bu hatalardan bazilari:

e Malikin adinin hatali veya eksik yazilmis olmasi,
e Malikin soyadinin hatali, eksik yazilmis olmasi ya da hi¢ yazilmamis olmasi,

¢ Malikin baba adinin hatali, eksik yazilmasi yada hi¢ yazilmamis olmasi,
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e Malikin adi, soyadi veya baba adi yerine lakap kullanilmis olmasi,

e Kadastro tutanaginin edinme sebebinde malikin anne adi, kardesleri veya
soyagacindan bahsederken yanlis bahsetmis olmasi,

e Kadastro tutanaginda malikin dogum tarihinin yanlis tespit edilmesi veya dogum

tarihi ile ilgili higbir belirtme olmamasi.

6.1.4.2 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii 1458 Sayih Genelgede belirtilen

hatalar (miilga)

Bu hatalarin tapu sicillerinde ¢ok fazla sayida olmasi nedeniyle ve 1193 sayili
genelgenin yetersiz kalmasi {izerine bu kez 07.01.1984 tarih ve 1458 sayili genelge
cikarilmis ve bu genelgede de kadastro ve tapulama uygulamalarindan kaynaklanan

hatalar asagida belirtildigi gibi tanimlanmistir. Bunlar;

¢ Yiizol¢iimiin ve niteliginin harita veya belgelere aykiri olarak hatali tescil edilmesi,

e Malikin veya hak sahibinin adi, soyadi, baba adi bilgilerinin yanhs veya eksik
yazilmasi veya hi¢ yazilmamis olmasi,

e Malikin cinsiyetinin hatali yazilmasi; kiz1 yerine oglu yazilmasi veya oglu yerine kizi
yazilmasi,

e Malikin veya malikin baba adinin iki ismi varken, tek isim yazilmis olmasi veya tek
ismi varken iki isim olarak yanis yazilmasi veya isimler yerine rumuz yazilmisg

olmasi, olarak nitelendirmektedir.

Gortilecegi lizere bu genelgede maddi, teknik ve geometrik hatalarin neler oldugu
acilanmistir. Yukarida belirtilen hatalarin maddi hatalar olmasi, yani yanlis yazimdan
kaynaklanan hatalar olmasi1 halinde diizeltilebilecegi bu genelgede anlatilmaktadir.
Ayrica genelgede herhangi bir zaman asimi veya hak disiiricii silireden
bahsedilmemektedir. Dolayis1 ile yapilacak olan diizeltme islemi her zaman miimkiin

olabilmektedir.
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6.1.4.3 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii 2014/3 Sayilhi Genelgede belirtilen
hatalar

Yeni TST’nin, 6zellikle ana ve yardimcr siciller lizerinde meydana gelen hatalar ve
diizeltme seklini gosteren 74, 75 ve 76. maddelerindeki uygulamayi1 agiklayan bu
genelgede hatalar kadastro uygulamalari neticesinde hak sahibi olanlarin adi, soyadi,
baba adi1 gibi tanitic1 kimlik bilgilerindeki yanlisliklar ile tiizel kisilerin unvanlarindaki
yanlighik ve eksiklikler olarak tanimlanmaktadir. Bu genelgede kadastro ve tapulama
mahkemelerinin “tespit gibi tesciline” verdikleri kararlar dahi kadastro ¢alismalarindan
kaynaklanan hatalar olarak degerlendirilmekte ve bu hatalarin dahi tapu

miidirliiklerince diizeltilebilecegi belirtilmektedir.

Devlet idaresinin aldig1 kararlar1 veya islemleri, yargi kararlar1 (islemleri) ve idari
kararlar (islemler) olarak iki kisma ayirmak miimkiindiir. Idarenin tasarrufu ile olusan
islemler (ayrim net olmamakla birlikte) idari islemdir. Eger bir islem idarenin tasarrufu
ile olusmus ise kisisel, soyut, genel veya objektif olup olmadigina bakilmaksizin, bu
islemin idari bir iglem oldugunu sdylemek miimkiindiir. Yarg: islemlerini ise yargi
organlarimin hukuki uyusmazliklarin ¢6ziimii adina aldig1 kararlar1 yargi islemleri olarak
nitelemek miimkiindiir (Erturun 2014). Yarg: organlarinin, idari kararlar1 olsa bile bu
calismay1 ilgilendirmediginden {izerinde durulmayacaktir. Idare aldifi veya alacag
kararlarla ilgili, yarginin alanina giren bir konuda karar alamaz ve islem tesis edemez.
Anayasa’nin 138. maddesi yasama ve yiiriitme organlar ile idarenin, mahkeme
kararlarina uymak zorunda oldugunu, bu organlarin ve idarenin, mahkeme kararlarim
degistiremeyecegini ve bu kararlarin yerine getirilmesini geciktiremeyecegini vurgular.
Fakat bu genelgede tapu miidiirliiklerinin, kadastro mahkemesinin kararini
degistirebilecegini, mahkeme kararinda hata varsa bunu idari bir kararla
diizeltebilecegini belirtmektedir. Bu suretle tapu miidiirliiklerine olaganiistii bir yetki ve
sorumluluk yiiklemektedir. Genelgenin devaminda, diizeltme isleminin, kadastro
uygulamalarinin yerindelik denetimi anlamina gelmeyecegini, hak aktarimi nedenlerinin
tespit edilmesine yonelik olmadigini, yalnizca kadastro tutanaginda adi yazil kisi ile

hak sahibi oldugunu iddia eden kisinin kimlik bilgilerinin tespit edilmesi islemi
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oldugunu belirtmektedir. Bu ise kadastrodan oOnceki hukuki olaylara itiraz

edilemeyecegini belirten KK’nin 13. maddesi ile uyusmaktadir.

6.1.4.4 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii 2016/2 (1770) Sayih Genelgede

belirtilen hatalar

Bu genelge tapu sicilindeki diizeltmelere iliskin usul ve esaslar1 diizenlerken, hangi
hatalarin  diizeltilemeyecegini de belirtmektedir. Genelgenin 2. maddesinde
diizeltmenin, kimlik bilgilerine iliskin kadastro uygulamalar1 nedeniyle olusan hatalarin
ve taginmazin niteli§inin veya yiizOl¢iimiiniin mevcut evrakina aykiri olarak yanlis
tescil edilen basit yazim hatalarmin ve diger hatalarin diizeltilmesi oldugu

belirtilmektedir.

Genelgenin 5. maddesinin 4. fikrasinda, 16. maddenin 2. fikrasinda ve 17. maddenin 3.
fikrasinda “Hak sahibinin kimlik bilgilerinin diizeltilmesi, hakkin el degistirmesi
sonucunu doguramaz” denilerek diizeltmenin, yalnizca tescil malikinin kimlik bilgileri
ile ilgili maddi hatanin diizeltilmesi oldugu, hak sahibinin belirlenmesi veya hakkin
aktarilmasi iglemi olmadig1 belirtilmektedir. Zira bu yetki idareye taninmis bir yetki

olmadigindan, ancak mahkeme karar1 geregince hak sahibi belirlenebilecektir.

Genelgenin 17. maddesinin 1. ve 2. fikrasinda tapulama ve kadastro mahkemelerinin
verdikleri kararlar1 ve diizeltme seklini ikiye aymrmaktadir. Tapulama ve kadastro
mahkemelerinin “tespit gibi tesciline” seklinde hiikiim kurmasi halinde, kadastro
mahkemesi karar1 geregince tescil edilen tapu kayitlarindaki hata ve eksikliklerin
kadastro uygulamalarindan kaynaklandigi degerlendirilerek, e§er mahkeme kadastro
tespitini hakli gérmiis ve bu konuda hiikiim kurmus ise mahkeme karari ile tescil edilen
tapu sicilinin nasil diizeltilebilecegi belirtilmistir. Diger taraftan, tapulama ve kadastro
mahkemelerinin kadastro tespitinden farkli hiikiim kurmasi veya diger mahkeme
kararlar1 geregince tescil edilen tapu kayitlarinin diizeltilmesinde, “ilgililerinin sundugu
ger¢ek durumu kanitlayici belgelere gore islem yapilir” denilerek muglak ve yoruma
acik bir ifade kullanilmistir. Fakat ayni maddenin 3. fikrasinda durum diizeltilerek

diizeltmenin “hakkin el degistirmesi sonucunu dogurmayacagi” belirtilerek, aslinda
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mahkemenin maddi bir hata yapmis olabilecegi diisiiniilerek bu hatalarin da tapu

midirliigii tarafindan diizeltilebilecegi agiklanmistir.

Bu genelge ile kuvvetler ayrilig1 ilkesine aykiri olarak mahkeme kararlarinin dahi idare
tarafindan diizeltilebilecegi belirtilmekte ise de Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun
Hiikkmiin tashihi ve tavzihi baslikli 304. maddesinde; mahkeme kararlarinin hiikiim
kismindaki hesaplama veya yazim hatalari ile diger benzer hatalarin, ilgililerinin talebi
veya mahkeme tarafindan resen diizeltilebilecegini, mahkemenin taraflar1 ¢agirmasi ve
taraflarin bu cagriya icabet etmemesi halinde ise dosya tizerinden gerekli incelemelerin
yapilarak karar verilebilecegini ongormektedir. Diizeltme karari verilmesi halinde
diizeltme yapilan kisimlarla ilgili karar, ayr1 bir kagida yazilmak suretiyle, mahkemede

arsivlenen suretine eklenecegi belirtilerek, diizeltmenin nasil yapilacagi anlatilmaktadir.

Tapu miidiirliikleri, Anayasa’ya ve kanunlara aykir1 olsa bile arttk mahkeme karari ile
hiikmen tescil edilmis olan tapu sicilini degistirebilecek ve hatali ise diizeltebilecektir.
Hata, hiilkmen tescil isleminden sonra degil de hiikmiin tescil edilece§i esnada fark
edilmis olmasi halinde, yine diizeltilerek tescil edilecek ve mahkeme kararindaki

hiikmiin tavzihini de tapu miidiirliigiiniin yapacagi, anlamina gelmektedir.

6.2 Hukuki Hatalar

Hukuki hatalar, tasinmaz malikinin adi, soyadi, baba admin yanlis yazilmis olmasi,
taginmazin yiizél¢limi, sinir ihtilafi gibi geometrik ve maddi yazim hatalar1 gibi basit ve
kadastro ve tapu miidiirliikklerince diizeltilebilen teknik, maddi ve geometrik hatalar
disinda; taginmazda hak sahibi olanlarin haklarinin, kadastro uygulamalar1 nedeniyle
tescil edilmemesi neticesinde haklarinin zayi oldugu, bu haklarin tespit ve tescillerinin

yapilmadig1 veya bagkasi lehine tescil edildigi hatalardir.

Bir bolgede kadastro uygulamasi baslarken, oOncelikle tasinmazlarin smirlart ve
miilkiyet durumlar1 ile ilgili tespit yapilir. Kadastro uygulamalari, tasimmazlarin

geometrik, teknik ve hukuki olarak tespit ve tescil edilmesini amaglayan calismalardir
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(Altas 1999). Kadastro uygulamasi sonucunda geometrik ve teknik olarak tespiti yapilan
taginmazin hukuki olarak tespitinin yapilamamis olmasi, diger bir degisle miilkiyet
hanesinin bos birakilmis olmasi, malikinin tespit edilememis olmas1 veya malikinin kim
oldugunun belirlenemiyor olmasi (tasinmazin davali olmasi disindaki durumlarda)

halinin de hata olarak kabul edilmesi mumkindir.

Tasinmazin malikinin belirlenemiyor olmasi veya malik hanesinin bos birakilmisg
olmasi, kadastro ekibinin veya bilirkisilerin eksik bilgi veya belge nedeniyle hatali veya
eksik tespit yapmasina neden olmus olabilir. Bu durumda 6rnegin tasinmazin miilkiyet
hanesinde malikin adinin “Mehmet” yazilmis olmasi ve kimlik tespitine yarar bagka bir
bilginin bulunmamasi halinde veya miilkiyet hanesinin bos birakilmis olmasi ve kimlik
tespitine yonelik herhangi bir bilginin de bulunmamasi durumunda ve 10 yillik siirenin

asilmis olmasi halinde taginmazdaki hata ¢oziimsiiz kalmaya terk edilecektir.

KK’nin 22. maddesine gore yeniden bir kadastro ve tapulama yapilmasi miimkiin
olmadigindan bu gibi hatalarin idarece veya kadastro ekibi tarafindan diizeltilmesi
olanagi bulunmamaktadir. Kadastro uygulamalarindaki teknik, maddi ve geometrik
hatalar KK’nin 22. ve 41. maddeleri ve TKGM’nin genelgeleri geregince herhangi bir
siire smirlamas1 olmaksizin diizeltilebilmektedir. Fakat hukuki hatalar 10 yillik hak
diisiiritici siire nedeniyle siire gectikten sonra diizeltilememekte ve 10 yillik siire
icerisinde dava agmamis olan hak sahiplerinin hak arama hiirriyetleri

sinirlandirilmaktadir.

Tasinmazin kadastro tespiti esnasinda muris muvazaasi olmussa, kadastro ekibi niifus
kayitlarina bagli kalmaksizin bilirkisilerin beyanlari sonucu hatali miras¢1 tespitinde
bulunmuslarsa, tasinmaz eger daha evvel el degistirmis ve bilirkisiler bunu
bilmiyorlarsa veya baska her ne sebepten olursa olsun, 10 yillik siirenin asilmas1 halinde
taginmazda hakka sahip olanlar i¢in dava agilmasi halinde hakimin hak diisiiriicii siireyi

resen dikkate almasi1 gerektiginden hak arama hiirriyetinden yoksun kalinacaktir.
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7. HAK DUSURUCU SURE

Siireleri, hukuki anlamda incelemek gerekirse, kime veya nereye yoneltildigine veya
hukuki niteliklerine gore hukuk dallarina ve hangi alanlara yoneltildigine gore
cesitlendirme yapilabilir. Hukuki anlamda siire denilince akla ilk gelen, zaman asimi
stireleri ve hak disiiriicii slire kavramlaridir (Tekinay vd. 1993). Bir hakkin
kullaniminin, makul bir siireyle sinirlandirilmast mutlaka gereklidir. Hukuk diizeni,
hakkin kullanilabilmesini hak diisiiriicii slireyle sinirlamis ve belirlenen siirelerden sonra
yapilacak itirazlarin ve davalarin sonugsuz kalacagini dngdérmiistiir. Yani kisinin siiresi
icerisinde kullanmayacagi hakkin diisecegini belirtmis, edimi ifa ylkiimliiliigiinde olan
kisinin ediminin ifadan kurtulacagini belirtmis ve bunu da kanunla ve belli konular ve

stirelerle stnirlamustir (Birben 2013).

Hem zaman asimi siireleri, hem de hak diisiiriicii siireler, taraflardan kimisine hak
verirken diger tarafin hakkini siiresinde kullanmamasi neticesinde hakkin kaybi ile
sonu¢lanmasina neden olur. Zaman asimu siireleri, mahkeme tarafindan resen gézoniine
alinmaz, taraflarin iddia etmesi gerekmektedir. Hak diisiiriicii siireler ise, herhangi bir
iddiaya gerek kalmaksizin, mahkeme tarafindan resen dikkate alinmak zorundadir. Bu
anlamda zaman agimi, hukuki niteligi itibariyle, lehine olan taraf¢a def’i olarak

kullanilabilirken, hak diisiiriicii siireler ise itirazdir (Y1lmaz 2012).

Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu’nun (YIBBGK) hak diisiiriicii
stireler ve zaman asimi siireleri ile ilgili bir kararinda 2 hak diistiriicii stireyi hakimin
kendiliginden g6z oniinde tutmasi gerektigini, zaman asimindan farkli olarak kesme ve
durma gibi hiikiimlere bagli olmadigini, bu siirelere uyulmamasi durumunda hakki
tamamen ortadan kaldirdigini, buna karsilik zaman asimini ise davada itiraz olarak
bagvurulmasinin zorunlu oldugunu belirtmistir. Kurul aymi kararda, KK’daki hak
diisiiriicli stirenin amaci ile ilgili ise, tapu sicilinin bozulmasint 6nlemek, tapu siciline
kararlilik kazandirmak, belirli bir siireden sonra da sicilleri tartisma konusu olmaktan

cikarmak oldugunu vurgulamistir.

2 Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu E:2003/1, K:2004/1, T: 2.4.2004 sayili karari.
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Kadastro uygulamalari, farkli kurum ve kanunlara gore farkli uygulamalarla
yapilmaktadir. Bu uygulamalari, dncelikle genel kadastro olarak adlandirilan 3402 sayili
KK’ya gore yapilan genel kadastro uygulamalari, ikinci olarak 6831 Sayili Orman
Kanunu’na®* (OK) gore yapilan orman kadastrosu, iigiincii ve son olarak 4342 Sayili

Mera Kanunu’na®® (MRK) gore yapilan mera kadastrosu olarak ayirmak miimkiindiir.

Genel kadastro ile orman kadastrosunun, kadastro bolgesindeki uygulamalarinin farkli
kurumlarca yapilmasi, orman kadastrosunun baslangicindan itibaren sorun yaganmasina
neden olmaktadir (Ayanoglu 1992). Bu kanunlarin iiciinde de hak diisiirlicii siire
bulundugundan, kanunlarin kimi zaman bu nedenle birbirleri ile ¢akistigi ve bunun da
sorunlara neden oldugu goriilebilmektedir. Bu sorunlara baktigimizda, sorunlarin nedeni
olarak, ornek vermek gerekirse; 10 yillik hak disiiriicii siirenin, 3402 sayili KK’da
belirtilen siirede mi uygulanacagi, orman kadastrosu uygulamalarinda 3402 Sayili
KK’da belirtilen 10 yillik hak disiiriicti siirenin mi uygulanacagi, yoksa 6831 sayili
OK’da belirtilen ve sadece tapulu tasinmazlar agisindan oOngodriilen 10 yillik hak
diisiiriicli siirenin mi uygulanacagi hususunda oldugu goriilmektedir (Gengay 2012).
MRK’da bu siire 5 yil olarak belirlenmistir. Kadastro ve tapulama hizmetleri sonucu
hakki zayi olan ve taginmazi mera olarak tespit géren sahis KK’nin 12. madde geregince
10 yil olarak m1 yoksa MRK’nin 21. maddesi geregince 5 yil olarak mu

degerlendirilecegi hususunun belirsiz oldugu goriilmektedir.

Kanun koyucu biiyiikk emek, para ve zaman harcanarak olusturulan sicillerin aski
ilanlarinin kesinlesmesinden itibaren 10 yil icerisinde dava agilmamasi neticesinde
tespitten Onceki haklara dayanarak dava acilamayacagini kabul etmistir. KK’ nin 12.
maddesindeki hak diistiriicii siire hakkindaki hiikmiin kanun tasarisindaki gerekg¢esinde,
emek ve zaman harcanarak yiliksek maliyetlerle olusturulan sicillerin diizenli bir sekilde
tutulmasi, sicillerin korunmasi ve kamu diizenini saglamak oldugu, kadastro oncesi
olaylara dayanarak, kadastro islemlerinin siiresiz olarak askida birakilmasinin kamu

diizenini bozacag1 ve kamu zararina neden olacagi ve hak diisliriicli siire uygulamasinin,

246831 Orman Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 08.09.1956, Say1: 9402.
%% 4342 Mera Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 28.02.1998, Say1: 23272.
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kisilerin miilkiyet hakkinin kisitlanmasi olmadigi, yalnizca hak arama hiirriyetinin

kisitlanmasinin s6z konusu oldugu vurgulanmistir.

Anayasa’nin 13. maddesinde temel hak ve hiirriyetlerin yalmizca kanunla
sinirlanabilecegi, 35. maddesinde ise, herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip
oldugu belirtilmektedir. Fakat, tapuya giiven ilkesi geregince ve zabit kaydina
dayanarak tasinmazi edinen kisinin veya bilirkisilerin yanlis beyan vermeleri nedeni ile
hakki zayi olan miras¢inin dava agma hakkinin kisitlanmasi miilkiyet hakkinin da

kisitlanmasi sonucunu dogurmaktadir.
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8. ORNEKLERLE TAPULAMA VE KADASTRO UYGULAMALARINDA
KARSILASILAN HATALAR

8.1 Eksik Mirasc¢i Olmasi Durumu

Ornek olayda, Konya Ili, Meram ilgesi, Bayat Koyiinde kayith tasinmaz 23.07.1966
tarihinde kesinlesmis ve tapu siciline tescil olmustur. Normal sartlarda bu taginmazin
kadastro tespitine KK’nin 12. maddesine gore 10 yillik siire asildigindan dolayr dava
acilamamaktadir. Bu tasimmazin kadastro tutanaginin “tasarruf sebebi” bdoliimiiniin

incelenmesinde su olaylardan bahsedildigi goriilmiistiir.

“Tapu kaydi bulunmayan bu gayrimenkul 30 yila miitecaviz bu zamandan beri
ceddinden intikalen ve taksimen Omer oglu Durmus’un tasarrufunda iken 1945 yilinda
olumi ile iki evlad1 Ali ve Ayse’yi terk ettigi ve bunlarinda 1948 yilinda aralarinda
yaptiklar harici ve rizai taksimde bu yerin Ayse’ye isabet ettii ve Ayse’nin de 1949
yilinda 6liimii ile kocas1 Yunus ve evlatlar1 Seyit Ahmet ve Fadimana ve Emine’yi terk
ettigi ve vergi kaydinin Durmus adina oldugu ve hudut itibari ile bu parsele uydugu ve
ad1 gecen mirascilarin halen nizasiz, fasilasiz ve malik sifati ile zilyet bulunduklari
muhtar, bilirkisiler ve tanik beyanlar1 ile anlasildigindan adlarina tahdit ve tespit

yapildr”.

Bu taginmaz ile ilgili kadastro komisyonuna itiraz edilmis ve kadastro komisyonunca da
ayni hususlar tekrarlanarak tespit kesinlesmis ve sonugta bu tasinmaz tapu kiitiiline
tescil edilmistir. Tapu kiitiigliniin incelenmesinde tasinmaz 4’er hisselerle Ahmet oglu
Yunus K. ve Yunus evlatlar1 Seyit Ahmet, Fadimana ve Emine adlarina tescil edilmistir.
Bu durumda 23.07.1966 tarihinde kesinleserek tescil edilmis olan bu tasinmazin
kadastro tespitine 10 yil gectikten sonra dava agilamayacaktir. Kadastro tutanaginin

incelenmesi sonucu soyagaci ortaya ¢ikmistir (Sekil 8.1).
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Sekil 8.1 Malik Omer’in kadastro tutanaklarinda belirtilen soyagaci

Gergek durum ise, kadastro tutanaginda belirtilenden farklidir. Ahmet oglu Yunus, ii¢
kez evlenmistir. Kadastro tutanaginda bahsedilen ve tasinmazda malik olan Ayse’nin
cocugu bulunmamaktadir. Ayrica Yunus’un diger evliliklerinden, dort tane daha ¢ocugu
bulunmaktadir. Yukarida adi gegen Seyit Ahmet, Fadimana ve Emine, Yunus’un ilk esi
olan ve malik olmayan Ayse’nin ¢ocuklaridir. Kadastro tespiti, yukarida adi gecen
cocuklarin anne adlarmin ayni olmasindan dolayr yanlis yapilmistir. O halde, bu
durumda Ayse cocuksuz 6ldiigiine gore, bu tasinmazda Durmus oglu Ali miras hakki

kazanamayacak midir?

KK’nin 12. maddesinde belirtilen hak diisiiriicii siire nedeniyle bu haklara, tespitlere ve
tutanaklara artik dava acilamayacaktir. Ozetlemek gerekirse KK’ya gore tescil
kesinlesmis ve aradan 10 y1l gecmis oldugundan dolay1 bu tespitin yanlis olmasi konusu

ile 1ilgili dava bile agilamayacaktir. Bu kisilerin hakli olmalar1 sonucu
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degistirmeyecektir. Yani sicil dis1 ayni hakka sahip olan Durmus oglu Ali ve altsoyunun

dava agma hakkinin diistiigii goriilmektedir.

Halbuki temel hukuk kurali olarak konumlandirilan Anayasa’nin 35. maddesi, herkesin
miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugunu, bu hakkin ancak kamu yarar1 amaciyla,
kanunla sinirlanabilecegini belirtmistir. Bu olayda belirtilen miras hakki sinirlandirma

olmaktan ziyade tamamen ortadan kaldirilmistir.

TMK’da sicil dis1 ayni hak iddiasinda olan kisinin, sicilde malik goriinen kisi eger
tescilden kagintyorsa, hakimden tapunun kendi adina tescilini isteyebilecegini, kisilerin
miilkiyeti tescilsiz de iktisap edebilecegini %° belirtmistir. Miras hakki anayasal bir hak
oldugundan 6rnek olaydaki Durmus oglu Ali’nin sicil dis1 ayni hakka dayanarak dava

acma hakkinin bulunmas1 gerekmektedir.

8.2 Yasal Mirasgilara Pay Verilmemesi Durumu

Ornek olayda, Konya Ili, .....IIgesi, ...... K&yii, X ve Y olarak adlandirilan tasmmazlar,
30.08.1963 ve 21.07.1961 yillarinda tespit géormiis ve Miikerreme T. adina tescil
edilmistir. Bu tasinmazin kadastro tespitine, 10 yillik siire asildigindan dolayr dava
acillamamaktadir. Tasmmmazin kadastro tutanagimin “tasarruf sebebi” boliimiiniin

incelenmesinde su olaylardan bahsedildigi goriilmektedir.

“Tahdidi yapilan tapuda kaydi bulunmayan ............ parseller bir parca halinde Dokme
ogullarindan Halil’in babasindan intikalen malik sifatiyla fasilasiz ve nizasiz zilyedinde
iken 1331 yilinda 6limii ile verasetinin evlatlart Hasan ve Serife’ye kaldig1 ve bagka
mirasg¢ist olmadigir bunlarinda 30 sene evvel ifrazen yapmis olduklar1 rizai taksim
sonunda .... parselin Hasan ve bu parselinde Serife hissesine isabet ettigi Serife’nin de
1945 yilinda 6liimii ile verasetinin yalniz Miikerreme’ye kaldigi Miikerreme’nin de
bugiine kadar malik sifatiyla fasilasiz ve nizasiz zilyet bulundugu muhtar ve bilirkisi

beyanlarindan anlagilmakla Miikerreme T. adina tespit edildi (21.07.1961).”

%4721 Tiirk Medeni Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 08.12.2001, Say1: 24607.

42



Diger tasinmazin kadastro tutanaginin “tasarruf sebebi” boliimiiniin incelenmesinde su
olaylardan bahsedildigi goriilmektedir. “Tahdidi yapilan bu gayrimenkul 30 senedir
Halil evlatlar1 Hasan ile Serife’nin nizasiz ve fasilasiz ve malik sifati ile senetsiz
miisterek mallar1 iken Hasanin 1945 yilinda 6liimii ile verasetini karis1 Rahime ve
evlatlar1 Halil ve Niyazi ve Mehmet’e kaldig1 ve Serife’nin de 1949 yilinda 6liimii ile
verasetinin tek kizi Miikerreme’ye kaldigi ve bunlarin da 1957 yilinda aralarinda
yaptiklar1 harici ve rizai ifraz ve taksimde bu yeri iki parsele bolerek ...... nolu parselin
Niyazi D. hissesine ve ...... nolu parselinde Miikerreme T. hissesine isabet ettigi ve
digerlerinin de baska mevkilerden gayrimenkul aldiklar1 ve Miikerreme’nin bu yere
halen malik sifat1 ile zilyet bulundugu muhtar ve bilirkisi beyanlarindan anlagilmakla

adina tespit edildi (30.08.1963)”.

X ve Y parsellerin kadastro tutanaklar1 incelendiginde sekil 8.2°deki soyagaci ortaya
cikmaktadir.

Ornekte x ve y olarak adlandirilan tasinmazlarin kadastro tutanaklarini birkag yonden

incelemek mimkiindiir.

1-) Bu tasinmazlar senetsiz oldugundan yani tapu (zabit) kaydina dayanmadiklarindan
dolayi, TMK’nin 713. maddesi ve KK’nin 14. maddesinde belirtilen 20 yil siire ile
nizasiz ve fasilasiz zilyetlik durumu nedeniyle tescilinin talep edilip edilemeyecegidir.
X parseli 30 sene evvel (1931 yilinda) bu parselin Serife hissesine isabet etmesi,
Serife’nin de 1945 yilinda Oliimii ile verasetinin yalnmiz Miikerreme’ye kalmasi,
Miikerreme’nin de bugiine kadar malik sifatiyla fasilasiz ve nizasiz zilyet bulunmasi,
yani zilyetlik sartlarinin olusmasi nedenlerinden dolayr malikin miilkiyet haklarina itiraz
edilemeyecektir. Tasinmazda hak iddiasinda bulunabilecek tgiincii kisiler i¢in dava

acma ve itiraz haklart KK’ nin 12. maddesi geregince dinlenmeyecektir.
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Sekil 8.2 Malik Dokmenin Halil’ in kadastro tutanaklarinda belirtilen soyagaci

2-) Y parseli i¢in de TMK ve KK’da belirtilen zilyetlik sartlar1 olusmustur.

3-) Kadastro tutanaklari incelendiginde kok muris Halil’in ¢ocuklar1 anlatilirken Hasan

ve Serife’ye miras kaldig1 belirtilmis, fakat kok muris olan Halil’in niifus kaydinda olan

fakat kadastro tutanaginda bulunmayan Emine adinda bir ¢ocugu daha bulunmaktadir.

Kadastro tutanaklarinda Emine’ye pay verilmemistir. Bu Ornekte de Emine ve

altsoyunun, tescilin kesinlesmis ve aradan 10 y1l gegmis olmasi nedeniyle KK’ya gore

dava hakki bulunmamaktadir.
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Incelenen &rnek olayda, unutulmus veya bilinmeyen bir miras¢1 bulunmaktadir. Eger
kadastro tutanaklarinda adi gegmeyen Emine, miras payini bagka bir sekilde almadiysa,
Emine ve altsoyunun miras hakki bulunmaktadir. Ciinkii miras hakki, herhangi bir
siireye bagl degildir. Miilkiyet ve miras hakki tiim bireylere taninmis ve Anayasa
tarafindan teminat altina alinmus bir haktir.?’ Anayasa, bu hakki siire bakimindan
siirlandirmamistir. Yalnizca, kamu yarar1 amaci ile kanunla sinirlandirilabilecegini
belirtmistir. KK’nin 12. maddesinde belirtilen hak diistiriicti stire ile ilgili uygulamada

ise bu hak sinirlandirilmamis, bilakis tamamen ortadan kaldirmustir.

Nitekim AYM vermis oldugu bir kararinda®® miilkiyet hakkinin, kisilerin esya
tizerindeki hakimiyetinin teminati oldugunu, bu hakimiyetin kisilere, devletin bile
miidahale edemeyecegi bir koruma alani olusturdugunu, kisilerin emek, maliyet ve
zaman harcayarak edindigi miilkiin, giivence altinda olmas1 gerektigi ve kisilere
hayatlarin1 idare etme ve geleceklerini planlama imkani sundugunu, o6zellikle bu
hakimiyetin miilkiyet hakki ile bireyin Ozgiirliigli arasinda siki bir bag oldugunu
belirtmektedir. Miras hakki mutlak bir haktir. Ornekte belirtilen Emine’nin ve
altsoyunun (Eger bagka bir sekilde miras payr almamis ise) bu tasinmazlarda miras

hakki bulunmaktadir. Miras hakkina dayanarak dava agma hakki bulunmalidir.

8.3 Soy Bag1 Hatasindan Kaynaklanan Hatalar

Ornek olayda, Konya Ili, Meram Ilcesi, Karadigin koyii,...x....ada, .....y .... parsel
sayili taginmaz, 28.07.1997 tarihinde kadastro tespiti kesinlesmis ve Kazim oglu
Mustafa E. ve Mustafa oglu Kazim E. adlarina verasette istirakli olarak tespit ve tescil
edilmistir. Bu tasinmazin kadastro tespitine de 10 yillik siire asildigindan dolay1 dava

a¢ilamamaktadir.

Tasinmazin kadastro tutanaginin “tasarruf sebebi” boliimiiniin incelenmesinde su
olaylardan bahsedildigi goriilmektedir.“Tahdidi yapilan x ada y nolu parselin tapuda ve

vergide kaydina rastlanmayip 20 yildan uzun bir zamandan beri malik sifati1 ile nizasiz

%" Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi, Resmi Gazete Tarihi: 09.11.1982, Say1: 17863.
%8 Anayasa Mahkemesi E:2009/58, K:2011/52, T: 17.03.2011 sayili karar1.
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ve fasilasiz olarak Mustafa kiz1 Hatice’nin zilyet ve tasarrufunda olup bu taginmazi
icerisine 1971 yilinda kerpi¢ ev insa ettigi ve bunun koOy niifus defteri ve muhtar
bilirkisi beyanlarindan anlagilmakla 1996 yilinda 6liimii ile mirasini1 kocas1 Kazim oglu
Mustafa ve oglu Kazim’a terk edip baskacada kanuni bir miras¢inin bulunmadigi ve
halende adi gegen maliklerin bu tasinmazlar1 iizerindeki zilyetliginin nizasiz fasilasiz
devam ettigi ve bu ¢alisma alaninda zilyetler adina kayitsiz ve belgesiz olarak tespiti
yapilan toplam taginmazlarinin yasada belirtilen 100/40 doniimliik normu doldurmadigi
mahallen yapilan inceleme ve muhtar bilirkisi beyanlarindan anlagilmakla adlar1 gegen
malikler adlarma tespiti yapildi (11.11.1996).” Ornek olaydaki x ada y parselin kadastro
tutanag1 incelendiginde soyagaci ortaya ¢ikmaktadir (Sekil 8.3).

Mustafa Kizi
Hatice
(1996)
Kazim Oglu
Mustafa
(Es)
(1946)
Kazim

Sekil 8.3 Mustafa kiz1 Hatice’nin kadastro tutanaklarinda belirtilen soyagaci

Yukarida x ada y parsel olarak adlandirilan tasginmazin kadastro tutanaginda, Mustafa
kiz1 Hatice’nin 6liimii ile tasinmazin esi Mustafa ve tek ¢ocugu olan Kazim’a kaldig1 ve
mirasgilar adina verasette istirakli olarak tescil edildigi belirtilmistir. Tasinmazda malik
olan Mustafa kizi Hatice’ nin Konya 1. Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan verilen

veraset belgesi incelendiginde Hatice’nin mirasgilar1 olarak, bosandigi esi Duran’dan
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olma Muammer A ve Sakire’nin kaldigi ve baska miras¢isinin bulunmadigi

anlasilmaktadir.

Tasinmazda malik goriinen kisiler ile malik Hatice’nin mirasg¢ilar farklidir. Bu tasinmaz
Hatice’nin ¢ocuklar1 olan yasal mirasgilart Muammer A. ve Sakire U. adina tespit ve
tescil olmasi gerekirken farkli kisiler adina tespit ve tescil edilmistir. Hatanin nedeni
incelendiginde; malik olan Hatice’nin, Duran’dan bosandig1 ve Duran’dan Muammer A.
ve Sakire U. adinda iki ¢ocugu bulundugu anlasilmistir. Hatice, Duran’dan bosandiktan
sonra, Kazim oglu Mustafa ile gayriresmi nikahli olarak evlenmis ve Mustafa’dan da
Kazim adinda ¢ocugu olmustur. Hatice’nin resmi niifus kayitlarindaki soy bagi sekil

8.4’te belirtildigi gibidir:

Mustafa Kiz1
Hatice
(1996)

Kazim oglu Mustafa

(Bosandig es)
Duran

(Gayriresmi nikahl1 es) 1

[ Muammer ] [ (Es) Emine ]

Kazim ]

[ Sakire ]

Sekil 8.4 Malik Hatice’nin gergek soyagaci

Hatice’nin yasal mirasgilari, bosandigi Duran’dan olan ¢ocuklaridir. Resmi olarak

Kazim oglu Mustafa ile resmi nikah yapmadig1 goriilmekte ve Mustafa’nin da niifus
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kayd: incelendiginde Fatma adinda baska bir kadinla halen evli oldugu ve bu

evliliklerinden de Kazim ile beraber {i¢ ¢ocuklarinin daha oldugu goriilmektedir.

Resmi durum ile fiili durum uyusmamaktadir. Bu olayin farkli agilardan incelenmesi

durumunda;

e Mustafa kizi Hatice, gayri resmi olarak Kazim oglu Mustafa ile evlidir. Fakat
evlilikleri yasal olmadigindan Kazim oglu Mustafa’nin, Hatice’nin mirasgisi
olmamas: gerekmektedir. Fakat tapu sicilinde Kazim oglu Mustafa malik
goriinmektedir.

e Bosandig1 fakat resmi olarak nikahli esi Duran’in ve miisterek c¢ocuklarinin,
Hatice’nin mirasg¢ist olmasi gerekir. Duran ve ¢ocuklari tapu sicilinde malik olarak
goriinmemektedir.

e Kazim, gergekte Hatice’'nin ¢ocugu olmasina ragmen, Emine’nin ¢ocugu
goriinmektedir. Yani Hatice’nin mirasg¢is1 degildir. Fakat tapu sicilinde malik
gorinmektedir.

e Tasinmaz, Mustafa ile Kazim adina verasette istirakli olarak kayitlidir. Bu durumda
istirak halinin bozulmasi i¢cin Kazim ve Mustafa’ya hangi hisselerin verilecegi
bilinememektedir.

e Veraset ve intikal vergi ilisiginin kesilmesi gerekmekte, fakat tapu sicilinde malik
goriinen kisiler, Hatice’ nin yasal mirascilari olmadiklarindan ve yasal mirascilar ise

tapu sicilinde malik olmadiklarindan vergi dairesine beyanname verememektedirler.

Gortilecegi lizere durum ¢ozlimsiliz kalacaktir. Tapu midiirliikleri bu durumda higbir
islem yapamayacak, malikler bu tasinmazda istirakin tasfiyesini yapamayacak,

tasinmazda temliki bir tasarrufta bulunamayacak ve dava agamayacaklardir.

8.4 Muris Muvazaasi

Muvazaa, taraflarin iiclincii sahislar1 aldatmak amaciyla, gercek iradelerini gizlemeleri

neticesinde, gercek iradeleri ile uyumsuz ve taraflar arasinda herhangi bir hiikiim ve
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sonu¢ dogurmayan, hukuki bir islem tesis etmek konusunda anlagmalar1 olarak
tanimlanabilir (Inan 1984). Daha sade bir anlatimla 6zetlemek gerekirse muvazaay:; bir
hukuki islemin taraflarinin iradeleri ile beyanlar1 arasindaki kasti aykirilik olarak
tanimlamak miimkiindiir. Muris muvazaasi ise; miras birakan kisinin 6liimiinden 6nce,
mirascilarindan birkagiyla veya mirasgist olmayan disaridan herhangi bir kisiyle
anlasarak, miras¢ilarindan birkagini veya tamamini mirastan mahrum etmek amaciyla

bir islem tesis etmesi ve tasinmazi devretmesi veya devretmis gibi géstermesidir.

Yargitay Genel Kurulu’nun (YGK)® ve YIBBGK’nin® kararlarinda bir kimsenin,
mirasg¢isint mirastan yoksun birakmak niyetiyle, gercekte bagis yapmak istedigi
tasinmazini, tapu midirligiinde gercek iradesini gizleyerek satis yapmig gibi
gostermesi durumunda, sakli pay sahibi olup olmamasina bakilmaksizin, miras hakki
zayi olan biitiin miras¢ilarin, gorlinlirdeki satis islemine esas olan sdzlesmenin
muvazaali oldugunu ve taraflar arasindaki gizli bagis s6zlesmesinin ise bigim sartindan

yoksun oldugunu iddia ederek dava agabilecegini hilkkme baglamistir.

Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin Karar’nda®! ise kadastro uygulamas1 Oncesinde
tasinmazi muvazaali olarak devredildikten sonra murisin O6lmesi neticesinde,
miras¢ilarinin dava agmalar1 sonucu KK’nin 12. maddesinde belirtilen 10 yillik hak

diisiiriicii stirenin uygulanmayacagina hilkmetmistir.

8.5 Malikin Belirlenemiyor Olmasi

Kadastro uygulamasi sonucunda, tasinmazin teknik ve geometrik durumu tespit edilmis
ve sicil olusturulmustur. Fakat tasinmaz malikinin, tasinmazin basinda hazir
bulunmamasi, malikin bagka bir sehirde ikamet ediyor olmasi, malikin bilirkisilerce
taninmamasi, miilkiyet ile ilgili herhangi bir belge sunulamamasi veya herhangi bir
nedenle sicilin miilkiyet hanesinde malikin isminin bos birakilmasi veya ‘“Mehmet,

Mustafa® gibi sadece isminin yazilmig olmasi, soyadimin ve baba adinin yazilmamis

® Yargitay Genel Kurulu E: 1996/1-336, K:1996/493, T: 19.06.1996 sayili karari.

% Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu E:1974/1, K: 1974/2, T:01.04.1974 sayil ictihad:
birlestirme karari.

3 Yargitay 1. Hukuk Dairesi E:2005/12896, K:2006/114, T: 23.01.2006 say1l1 karar1.
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olmasi1 ve kadastro tutanaginda malikin kimlik tespitine elverisli herhangi bir bilginin
bulunmamas1 gibi durumlarda ve 10 yillik siirenin de ge¢mis olmasi halinde kadastro
tespitine dava acilamamakta ve tasinmazda malik veya malikin mirasgilarinin tapu
miidiirliiklerine miiracaat etmeleri sonucunda, tapu midiirliikleri diizeltme talebinin
gercek bir diizeltme veya miilkiyetin el degistirmesine neden olabilecek bir degisiklik
islemi olup olmadigina dair kanaat getiremediklerinden dolay, ilgililerden dava
acilmas1 igin mahkemelere ydnlendirmektedirler. Ilgililer mahkemeye miiracaat

ettiklerinde ise karsilarina iki durum ¢ikmaktadir.

Birinci durumda, sicilin diizeltilmesi davasi i¢in miiracaat edilmesi halinde mahkeme
TST’nin 75. maddesi geregince tapu miidiirliklerine bagvuru yapilmast zorunlu
oldugundan davay1 reddedecektir. Malik idareye miiracaat ederek sicilin diizeltilmesini
isteyebilecektir. idare mevzuat geregi hak aktarimina sebebiyet vermemek icin,
diizeltme islemini reddedebilecektir. Ancak bu asamadan sonra malik mahkemeye
bagvurarak diizeltme davasi acabilecektir. Ikinci durumda, malik veya mirascilarinin
kadastro tespitine itiraz etmesi halinde ise 10 yillik siireyi ge¢irmis olmalari nedeniyle

KK’nin 12. maddesi geregince itiraz edemeyecek ve dava agamayacaklardir.

8.6 Tapulu Tasinmazin Baskas1 Adina Tespit Gormesi

Kadastro uygulamasindan once ve zabit kaydina gore malikin tapu ile sahibi bulundugu
tasinmazin kadastro uygulamasi neticesinde, malikinin kadastro yapilan bolgede
bulunmamasi veya baska herhangi bir nedenle bu tasinmazin tespitinin baska bir kisi
veya hazine adma tespit gordiigli durumlara da rastlanilabilmektedir. Tapu
miidiirliigiince karsilikli olarak diizenlenen akit neticesinde, tasinmazin miilkiyetini
edinen malike tasinmazin miilkiyetinin gostergesi olarak tapu senedi diizenlenerek
verilmektedir. Malik, tapu siciline giivenmekte ve ilave olarak bagka herhangi bir tedbir
almay: diisinmemektedir. ilerleyen zamanda malikin, tasinmazi kadastro uygulamasi
neticesinde herhangi bir nedenle baskasi adina tespit ve tescil edilmis ve kadastro
tutanaklarinin kesinlesmesinin lizerinden 10 yil ge¢cmis ise bu durumda malik tapulu

taginmazin miilkiyetini geri alabilmek i¢in dava acamayacaktir.
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AYM Kkararlarinda®® zabit kayitlarina gére tapulu bir tasinmazin; kadastro uygulamalar
neticesinde malikinin tespit edilememesi neticesinde maliye hazinesi adina tespit ve
tescilinin yapildigi iddiasi ile ilgili verdigi kararin inceleme kisminda hak diistiriicii siire
kuralinin kisileri, tasinmazin oldugu yerde zorunlu ikamete zorladigi goriisiini
Anayasa’nin 23. maddesine aykirilik iddiasin1 yerinde gérmemistir. Fakat, zabit kaydina
gore malik olan kisinin bagka bir yerde yasamasi veya siirekli seyahat ediyor durumda
olmast halinde, taginmazin bulundugu bolgede kadastro calismast yapilacagini

O0grenmesi her zaman miimkiin olamayabilmektedir.

Anayasa’nin 35. maddesinde, miilkiyet hakkinin herkese taninan bir hak oldugu ve bu
hakkin ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlanabilecegi belirtilmesine ragmen,
zabit kaydma gore malik olan kisiye tapu verilmesi ve miilkiyet hakki taninmasi
durumunda bile eger bu tasinmaz kadastro uygulamalar1 sonucu gercek malikten farkli
bir kisi adina tespit edilmis ve tapu kiitiiklerine tescil edilmis ise ger¢ek hak sahibi olan
malikin, bu tescil edilen haklara, 10 yillik siirenin ge¢gmesi nedeniyle dava agma hakki
diisecektir. Ayn1t AYM kararinda hak disiiriicti stire kuralinin miilkiyet hakkini degil,
dava hakkini simirladigin1 ve kamu diizeninin gerektirdigi durumlarda yasa koyucunun
miilkiyet hakkinin saglikli temellere oturtulmasini istedigini, bu durumda hak diisiiriicti
siireler konulabilecegini, kadastro uygulamalarina dayanilarak kurulan sicillere karsi
acilacak davalarin hak diisiiriicii bir siireye baglanmasinin da hukuk ilke ve kurallarina
aykirt olmadigini belirtmektedir. AYM her ne kadar bu sekilde karar vermis olsa bile,
kadastro Oncesinde zabit kaydina gore tapu verilen malikin miilkiyet hakkini ortadan

kaldiran bir kural oldugu da bir gergektir.

AIHS Ek 1 numarali protokoliin 1. maddesinde nasil bir kuralin uygulanacagimdan daha
onemli olan, miilkiyet hakkina yapilan miidahalenin ancak kamunun genel yararina
olmasi gerektigi olarak yorumlanmaktadir®. Ayrica, miilkiyet hakkma miidahale
mutlaka kanuna dayanmali ve bu kanun c¢ikarilirken ekonomik, siyasi, kiiltiirel,

hususlarin gz oniinde bulundurulmasi gerekmektedir (Dagli 2007).

%2 Anayasa Mahkemesi E: 1991/9, K:1991/36, T: 08.10.1991 say1li karar1.

% Avrupa Insan Haklari Mahkemesi Igtihatlari, Avrupa insan Haklari Mahkemesi’nin James ve
Digerleri/Birlesik Krallik Karari, Karar Tarihi: 21.02.1986, Ceviren: Osman Dogru, Anadolu Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Insan Haklar1 Hukuku Projesi, Eskisehir.
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Zabit kaydma dayanarak yapilan kadastro uygulamasinda, tasinmazin zemine
uygulanamamasi nedeniyle, zabit kaydi malikinin kadastro sonrasinda tapusuz kalmasi
kabul edilebilir, fakat zabit kaydi zemine uygulanirken kadastro ekibinin hata etmesi
sonucu zabit kaydi malikinin tapusuz kalmasi, zabitta kayith olan tasinmazin hata ile
bagska bir kisi adma senetsiz olarak tescil edilmesi ve kadastro uygulamalarinin
tizerinden 10 y1l gectikten sonra eski malikin miilkiyet hakki ve hak arama hiirriyetinin
elinden alinmasi kabul edilebilir bir durum olmamakla birlikte, Anayasa’ya da aykiri
oldugu goriinmektedir. Burada “kadastrodan onceki hukuki sebeplere dayanarak”
ibaresinin uygulama alaninin daraltilmasi ve bir zamanlar tasinmazda malik olan kisinin

hak arama hiirriyetinin iade edilmesi gerekmektedir.

8.7 Kadastro Uygulamalarindaki Kanuni Eksiklik

Kadastro uygulamalarinda, kadastrosuna baslanacak bolge ve mahallenin ilani, kadastro
ekibinin olusumu, bilirkisilerin se¢imi, sinirlandirma, kontrol, tespite itiraz, inceleme ve
sonuglarin ilam1 KK’da belirtilen sartlarda ve siirelerde gerceklesmelidir. Bazen, bu
sartlardan ve siirelerden bir veya birkaginda hata veya eksiklik olabilmektedir. Ornegin
kadastro tutanaklarinin aski ilanina ¢ikmamasi, belirtilen siireden 6nce aski ilanindan
kaldirilmasi, kadastro tutanaklarinin usuliince kesinlestirilmemesi, kadastro ekibinin
veya bilirkisilerin kadastro tutanagini imzalamamasi, imzalamayr unutmasi veya
kanunda zorunlu olan sartlardan bir veya birkacinin eksik veya hatali olmas1 durumlari

da uygulamada goriilebilmektedir.

Kanunda belirtilen sartlardan birinin ger¢eklesmemesi halinde 10 yillik hak diisiirticii
siire kuralinin uygulama alani bulmasi miimkiin degildir. Nitekim Yargitay 1. Hukuk

Dairesi bir kararinda®* «

aski ilanm1 yapilmaksizin ve kadastro tutanagi usuliince
kesinlestirilmeksizin, tapu kiitiglindeki tescile yonelik ac¢ilan eldeki davada, KK’da
sOzii gegen on yillik hak disiiriicti slirenin gergeklestigini kabul etmek olanagi yoktur”
denilerek, aslinda yapilan uygulamayir yok hiikmiinde saymis, ilana ¢ikmamis veya

usuliince kesinlestirilmemis kadastro tutanaklari ile ilgili mahkemelerde hak arama

3 Yargitay 1. Hukuk Dairesi E:2000/14545, K:2000/14812, T: 27.11.2000 sayili karar1.
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yollar1 agilmadan kadastronun tamamlanmadig1 ve kadastral sicilin ortaya ¢ikmadigi

belirtilmistir.

8.8 3402 Sayih Kadastro Kanunu’ndan Onceki Kanunlara Gore Tespit Yapilms

Tasinmazlarda Hata

KK’nin tarihsel gelisimine kisaca g6z atmakta fayda bulunmaktadir. Kadastro
uygulamalarina ilk olarak 1912 yilinda yiiriirlige giren “Emvali Gayrimenkulenin
Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat” adli kanunla®, Konya’nin Cumra
ilgesinde baslanmistir. Bu ilk kanunun ardindan, 1925 yilinda 658 sayili Kadastro
Kanunu® yiiriirliige girmis ve 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu®’ ve 5602
ve 766 Sayili Toprak Kanunu ve nihayetinde 3402 Sayili KK ¢ikarilmistir. Bu
kanunlarin yiiriirlikte bulundugu dénemde ne kadar kadastro uygulamasi yapildigi
incelenirse, Emvali Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanun’u Muvakkat
Kanunu ile 1 birim; 658 Sayil1 KK ile 462 birim; 2613 Sayili “Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanunu ile 1180 birim; 5602 ve 766 Sayili Toprak Kanunu ile 27921 birim; 3402 Sayil
KK ile 10262 birim; 5304 Sayili Kanunla Degisik® 3402 Sayili KK ile 11869 birim
kadastro uygulamasi yapildigi goriilmektedir (Ogur vd. 2015).

Daha onceki yillarda ¢ikarilan kadastro kanunlarina gore tespiti yapilmis tasinmazlarda
yapilan hatalarin durumu ne olacagi halen belirsizligini korumaktadir. Bu hatalar, 3402
saylli KK’ya gore mi degerlendirilecek, yoksa tespit yapildigi donemin kanununa gore
mi degerlendirilecektir. Yukarida her kanuna gore ayr1 ayr1 uygulamasi yapilan kadastro
tespitlerinin tamaminin dogru yapildigimi kabul etmek ¢ok iyimser bir yaklasim olur,
muhtemelen bu ¢alismalar igerisinde hatalar da yapilmistir. O halde bu hatalar 6rnegin,
5602 Sayili Kanun’un yiiriirliikte bulundugu dénemde yapilmis olsa bile, yine de 3402

Sayili KK’ya gore hak diisiiriicii siire uygulanacak midir?

% Emvali Gayrimenkulenin Tahdit ve Tahriri Hakkinda Kanunu Muvakkat, Kabul Tarihi: 1925,
Uygulama yeri: Konya’nin Cumra Ilgesi ve Kéyleri.

% 658 Sayili Kadastro Kanunu, 1925 yilinda yiiriirliige girmis, Ankara, Istanbul, izmir, Bursa, Konya
illerinde uygulanmistir.

%2613 Sayili Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 23.12.1934, Say1: 2887.

% 5602 Sayili Kadastro Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 22.03.1950, Say1: 7463.

%5304 Sayili Toprak Koruma Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 03.03.2005, Say1: 25744.
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Bilindigi tizere, 5602 Sayili Kanun yirirliikte iken, kadastro tespitleri neticesinde
olusturulan sicillere, tapulamadan Onceki nedenlere dayanarak acilacak davalara,
herhangi bir hak disiiriici stire ongdriilmemistir. Kadastro uygulamasindan oOnceki
nedenlere dayanarak dava acabilme yolu acik tutulmustu. ilk olarak, 509 Sayili
Tapulama Kanunu’nun 31. maddesinde ve 766 Sayili Tapulama Kanunu’nun 31.
maddesiyle kadastro uygulamasi ile olusan sicile kars1 acgilacak davalar, hak diisiiriicii

siireye bagl tutulmustur.

Kanunlarin geriye yiirimezligi ilkesi geregince kanunlar, ilke olarak; kamu diizeni ve
kamu yarar gozetilerek, miiktesep haklarin korunmasi, mali haklarin iyilestirilmesi gibi
istisnai durumlar diginda, yiiritirlik tarihinden sonraki eylem ve iglemlere uygulanmak
iizere gikarihirlar®. Sungurbey’e (1979) gore, 5602 Sayili Tapulama Kanunu’na gore
olusturulan tapu kiitiiklerine kars1 acilacak davalar o kanunda higbir hak distimii
siiresine bagh tutulmamisken, sonradan gikarilan 509** ve 766 Sayili Tapulama
Kanunlariyla getirilen hak diisiimii sliresinin, dnceye etkili olarak 5602 Sayili1 Tapulama
Kanunu'na gore olusturulan kiitiiklere kars1 agilacak davalara da uygulanacagi
yolundaki ¢oziimiin, caglar arast 6zel hukukun bu temel ilkesine tiimiiyle aykir1 oldugu

apagiktir.

Yine Sungurbey’e (1979) gore, 5602 sayili Tapulama Kanunu’na gore olusturulan
yolsuz tapu kiitiiklerine kars1 miilkiyet haklar1 herhangi bir hak diisiimii siiresine bagh
tutulmayan ger¢ek hak sahiplerinin, 509 ve 766 Sayili Tapulama Kanunlan yiiriirliige
girer girmez, bu kanunlardaki hak diisiimii siiresini kamu diizenine iligskin sayarak,
onceye etkili bir yolda uygulayan bu goriis yiiziinden, hi¢ beklenmedik ve tepeden inme
bir bi¢imde miilkiyet haklarinin diigmiis sayilmasi gibi pek aci bir siirprizle karsi karsiya
birakilmalari, bu goriisiin hakkaniyetine de son derece aykirt olup, kabul edilebilecek

bir yani bulunmadigini tam bir agiklikla gdstermeye yeterlidir.

0 Anayasa Mahkemesi E:2010/7, K:2011/172, T: 14.02.2012 sayil karar1.
509 Sayili Tapulama Kanunu, Resmi Gazete Tarihi: 01.08.1964, Sayisi: 11769. 509 Sayili Kanun AYM
tarafindan iptal edilmistir. Iptal karar1 Resmi Gazete Tarihi: 12.01.1966, Say1: 12200.
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9. SONUC

Kadastro uygulamalarindan kaynaklanan hatalarin diizeltilmesi ile ilgili mevzuat
incelendiginde, yalnizca maddi, teknik ve geometrik hatalarin diizeltilebilecegi kabul
edilmekte ve bu hatalarin da, kadastro ve tapu miidiirliiklerince diizeltilebilecegi
belirtilmektedir. Kadastro uygulamalari ile ilgili mevzuat, tasinmaz ile ilgili sicil dis1
ayni hakkin olmasi ve bu hakkin kadastro uygulamalarinda hatali veya eksik olarak
tespit edilmesine iliskin olan hata ve eksikliklerin ise, kadastro tutanaklarinin 30 giin
boyunca ilan edilmesi siirecinde, ilgililerince itiraz edilmesini, eger itiraz hakki
kullanilmamis veya kadastro komisyonu tarafindan itiraz haksiz goriilmiigse 10 yil
icerisinde dava acilmasin1 zorunlu tutmakta, kadastro tespitinin kesinlesmesinin

tizerinden 10 y1l gectikten sonra dava agma hakkinin diisecegini kabul etmektedir.

Tapu sicilindeki, kadastro ve tapulama uygulamalarindan kaynaklanan teknik, maddi ve
geometrik hatalarin, KK’nin 41. ve 22. maddesine gore herhangi bir siire siirlamasi
olmaksizin diizeltilebilmesine ragmen, hukuki hatalar diizeltilememektedir. Kadastro
tespitinin iizerinden 10 yillik siire gectikten sonra mahkemenin, hak diisiirlicli siireyi
resen dikkate almak zorunda olmasi nedeniyle, tasinmazda hakka sahip olanlarin hak

arama hiirriyetinin kisitlanmas1 s6z konusudur.

Temel bir hak olan miilkiyet hakki, kisilerin tasinmaz {izerindeki haklarini glivence
altina almaktadir. Kanunun, ‘“kadastro uygulamasindan onceki hukuki sebeplere”
seklinde genel bir g¢er¢eve uygulamasinin, kisilerin anayasa ve ilgili kanunlarda

belirtilen miras ve miilkiyet hakkinin zayi olmasi sonucunu dogurdugu goriilmektedir.

Malikin esya iizerindeki hakimiyeti, bir yoniiyle malike hi¢ kimsenin, hatta kamu
giiciiniin dahi miidahale edemeyecegi koruma alani yaratirken, diger taraftan malikin
calisma ve emeklerinin karsiligini teminat altina almakta ve kisilere kendi hayatlarini
yonetme, yonlendirme ve geleceklerini planlama olanagi sunmaktadir. Bu sebeple
kisilerin ozgilirliikleri ile miilkiyet haklarinin kullanimi1 arasinda yakin bir bagin var
oldugu goriilmektedir. Temel bir hak olan miras hakki ise iki yonlii oldugundan, bir

yonii ile miras birakan tarafindan, mirasinin kendisinden sonraki nesillere gegmesini ve

55



murisin 6liime bagli tasarrufta bulunabilmesini saglarken, mirasg¢ilar yoniinden ise
murisin, miras yoluyla kendilerine biraktiZi malvarliklarina sahip olma hak ve
yetkilerini kapsamaktad1r42. Tasinmaz malikinin 6limii ile birlikte bu tasimmazin
miilkiyeti mirasgilarina gecer. Mirasgilar bu haklarini, murisin 6limii ile birlikte,

TMK’nin 705. maddesi geregince tescile dahi gerek kalmaksizin kazanabilmektedirler
(Eren 2012).

AIHS’nin Ek 1 numaral1 protokoliin, miilkiyetin korunmasi baglikli 1. maddesi, kisinin
mal ve miilkiyet dokunulmazligina saygi gosterilmesini isteme hakki oldugunu ve
kisinin, ancak kamu yarari nedeniyle, kanunda Ongoriilen sartlara ve uluslararasi
hukukun genel ilkelerine uygun olmak sartryla, malindan ve miilkiyet hakkindan yoksun

birakilabilecegini belirtmektedir.

Hukukun genel ilkelerinden olan ve AYM kararlarinda vurgulanan, zaman 6tesi niteligi
geregi miilkiyet hakki zaman agimina ugramamaktadir. TMK’da tasinmaz malikine ve
mirasgilarina taninmis olan haklarin, hak sahipleri tarafindan uzun siire kullanilmamasi,
malik veya miras¢ilarinin o tasinmaz ile aralarinda bulunan bag: fiilen kestigini
gostermis olsa dahi, o tasinmaz ile hak sahiplerinin aralarinda bulunan hukuksal bagin
sona erdirildigi anlamina gelmedigini gostermektedir. Zabit kaydina gore, tasinmazda
hak sahibi olan miras¢inin uzun siire tasinmazini terk etmesi ve bu zaman zarfinda
tasinmazin kadastro uygulamalar1 neticesinde baska bir kisi adina tespit gérmesi ve
tizerinden 10 yil gectikten sonra malikin veya mirascilarinin dava agma haklarini
kaybetmesi, miilkiyetin zaman Otesi niteligine aykir1 ve TMK’da belirtilen haklarla
ortiismeyen bir durumdur. KK’nin 12. maddesinde belirtilen 10 yillik hak diisiiriicii siire
uygulamasi, anayasamizda belirtilen miilkiyet hakkina ve AIHS’ye ve uluslararas
hukukun genel ilkelerine aykir1 olmamalidir. Her somut olayin niteligine gore

belirlenmelidir.

Yargitay igtihatlarinda, miras birakan taginmaz maliki, kadastro tespitinden dnce 6lmiis

ise, KK’nin 12. maddesinde belirtilen kadastrodan Onceki hukuki sebebe

*2 Anayasa Mahkemesi E:2009/58, K:2011/52, T: 17.03.2011 sayili karar1.
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dayandirildigindan, 10 yillik hak disiiriicii siirenin g6z Oniinde bulundurulmasi
gerektigi, fakat 6liim eger kadastro tespitinden sonra ise, 10 yillik hak diisiiriicli slirenin

uygulama alan1 bulamayacagi belirtilmektedir.

Sonug olarak teknik ve geometrik hatalar KK’nin 22. ve 41. maddelerine gére zaman
asimi ve hak diisiirlicii siire sinir1 olmaksizin, her zaman diizeltilebilmektedir. Fakat
miilkiyeti ilgilendiren hukuki hatalar 10 yillik hak diisiiriicii siireye tabi tutulmaktadir.
Netice itibariyle, 6liim olay1 kadastro uygulamasindan 6nce de olsa sonra da olsa, miras
biitiin olarak mirasgilara ge¢cmektedir. Bu nedenle, her zaman dava edilebilmesi
mimkiin olmali ve kadastro uygulamalari 6ncesinde, Ozellikle zabit kaydina gore
miilkiyet hakki edinmis olan malikin anayasal haklar1 korunmalidir. Bu durumda, bir
donem taginmazda hak sahibi olmus ve kendisine tapu senedi verilmis kisilerin, daha
sonra kendi tasarruflar1 disinda yapilan bir uygulama neticesinde haklarinin zayi olmasi
nedeniyle, siire sinir1 olmadan her zaman hak arama hiirriyetlerinin bulunmas anayasal

bir gerekliliktir.

Hak distiriicii stire hiikmiiniin iptal edilmesi neticesinde kadastro ve tapulama
uygulamalar1 neticesinde hak kaybina ugrayan kisilerin hak arama hiirriyetleri iade
edilecektir. Bu suretle hak sahipleri tasinmazlarimi geri edinebilme imkéanina
kavusacaktir. Kadastro uygulamalarinin uzun zaman 6nce yapilmis olmasi ve bu zaman
zarfinda tasinmazin miilkiyetinde ve niteliginde herhangi bir degisikligin olmasi
durumunda bile mevzuat sisteminde yapilacak olan yapisal bir diizenleme ile kisilerin
hakki taginmaz bedeli lizerinden devam ettirilerek tasinmazin giincel piyasa degeri
bulunabilecektir. Tasinmazin giincel degerinin tespitinde, {iniversitelerin uluslararasi
diizeyde akredite olmus gayrimenkul gelistirme ve yoOnetimi bolimiinden mezun
uzmanlarin gorev almalart zorunlu olacaktir. Hak sahipligi tespiti i¢cin mahkemelerde
dava agmus kisilerin s6z konusu bu uzmanlarin verecekleri raporlar dogrultusunda hak
talebinde bulunmalart uygun olacaktir. Kadastro ve tapulama uygulamalarindan
kaynaklanan hatalarin ve hak diistiriicti Stireden kaynaklanan sonuglarin tasinmaz
yatirimlart ile yatirimcilarin korunmasi agisindan 6zel 6nem tasidigi ve gayrimenkul
gelistirme ve yonetimi uzmanlarinin hukuki siire¢ i¢inde gorev almalar1 ¢oziim odakl

bakis agisindan dolay1r daha uygun olacaktir. Bu suretle hem magduriyetler ortadan
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kalkmis olacak, hem de mevzuat sisteminde yapilacak olan bu yapisal degisikliklerin

gayrimenkul piyasalariin seffaflasmasina dnemli katkilar1 olacagi kuskusuzdur.
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