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BOS BIRAKILAN TAPULU TASINMAZIL ARIN
HUKUKI DURUMU
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1-Genel Olarak

Tasimmazlar, tapu siciline kayith olup olmamalarina gore, ikiye
ayrilir. Genel olarak, tapu sicili, taginmazlar tizerindeki haklarnin ve
yukiimliiliiklerin alenilestirilmesini amaglayan ¢esitli defter ve bel-
gelerin meydana getirdi@i bir biitiindiir. Diizenli bir tapu sicili olug-
turabilmek i¢in, taginmazlarin kadastrosunun yapilmast gerekir'. Bu
amagla. bugiine kadar degisik kadastro kanunlari ¢ikarilnugtr®. In-
celeme konumuz, kadastro tespiti aninda malik hanesi bog birakilan
taginmazlarin hukuki durumunu belirlemeyi amag¢lamaktadar.

Bir biélgenin kadastrosu yapilirken, taginmazin Oncelikle si-
murlart ve miilkiyet durumu tespit edilir, Bagka bir deyigle, kadastro

Ankara Universitest Hukuk Fakiiltesi Medeni Hukuk Anabilim Dali Ogretim Ele-
maal.

1. Sz konusu amag Kadastro Kanunu'nun 1. maddesinde "Bu Kanun'un amact mem-
leketin kadastral topografik haritwsima dayah olarak tagmmaz mallann simrlann
arazi ve harita iizerinde belirterek hukuki durumlaring tespit etmek ve bu suretle Me-
deni Kanuaun tngdrdtigii tapu sicilini kuemaktir™ seklinde ifade edilmistir,

2. Bunlar, 15.12.1934 turih ve 2613 sayih Kadastro ve Tapu Tubriri Kanunu (RG. 1)
2644 sayih Tapu Kanunu, 16.3.1950 tarih ve 5602 suyili Tapulama Kanunuz 17.7,
1964 tarih ve 309 sayilt Tapulama Kanuri ve bu Kanunun Anayasa Mahkemesi -
ralindan iptalinden sonra. 28.6.1966 tarth ve 766 sayil Tapulama Kanunu ve son
olarak 21.6. 1987 wrih ve 3402 sayih Kadastro Kanvnudur (RG. T, 9.7.1987. S,
19512},
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taginmazlarin geometrik ve hukuki yonlerini tespit etmeyi amaglar'.
Bu anlamda kadastroyu, geometrik ve hukuki olmak tzere ikive
ayirmak miimkiindlir. Geometrik yénden kadastro, bir tagimmazin
sinrlanmindkrokl, plan vs, tle) belirlenmesidir'. Hukuki kadastro
ise, bir tymmazin miilkiyetinin kime ait oldugunun tespit edilmiy
olmasihir, Bagka bir deyisle, hukuki kadastro bir taginmazm miil-
kiyet problemini halletmeye yoneliktir.

Kadastro yapilirken, malik hanes1 bog birakslan bir tasinmazin
hukuki statdstinii befirlemek oldukga zordur. Bu husus. geometrik
yonden kadastrosu yapilmig. fakat, hukuki kadastrosu yapilmanmug
tasiimazlarin hukuki durumu ile ilgilidiv. Boyle bir tasinmazin hu-
kuki durumu hakkinda, iki temel goriis vardir.

Bir goriiye gire, geometrik kadastrosu yapilmus: ancak. hukuki
kadastrost yapilmamys  tasinmazlarda,  kadastro  tespiti  ta-
mamlanmanugtoir. Bu nedenle taginmaz tapusuz ve Kadastro tespili
yapthnany olarak nitelendirilir. Béyle taginmazlar i¢in yeniden

Diizceer. All Rizan Kazandiner Zamanasimyla Tagimmaz [ktsabr, 20 Baske Ankara
994, sh 334 YKD. 1979511 .sh, 1623-1624

4. Bu avdenle tasmnuzin geometrik bigimi demek; yGzoleimad ve avrca tasmmasin
arz weerindeki bigimi ve o bigimi clugturan kenar dlgiden ve agr dletlormi, deetle
zeomelrth bgiming anlamak gerckir (Ozanlap Nusret, Tupuluma Kanunnu Serhic An
hara 1970 sk 330 Halil Kihg, Kadastro Davalan, Ankara 1999.5h. 420,

Radastre Kavrinminin igerisinde malikin belirtenmesi zorunluluguo, Tirk hokohund.
obdugo kadir uluslar arast ammlarinda da meveot degildiv, Gergekien de. Loshn
arist Kackistrocular Bivligitne gore. "kadastro tegkilat twralindan viirduilen. kii-
titklerden ve biiyiik olgekli haritulardan olugan, idurf birimlere give balimlenmisy
olan bitiin lwsmmazlan. hukukun, kamu yonetiminin, ekonominen, aistatistigin ih-
vy duydugu bicimde gosteren  ve tamimlayan bir kamu hizmetidic (Tamm igin
bk, Erhan, Hiseyin: Kadastro Bilgisi, Konya 1989, sh. 2).

Kukastre kKavramunn Almanca tammiarinda dahigbir sekilde, malikin wspui ile il-
gili bir unsury yer verilmiy degildir. Gergekten de. Alman hukukundhy kadasiro. t-
sinuean esva hukvku anlamnda terdilegtirilmesi, hususilestirilmes) tlkesinin by po-
regidin, Stz konusu terdilestirme kadastro sayesinde miimkiin olur. (Bkz. Creifelds
Curl: Rechitswortcrbuch, 10, Auf. Miinchen 199). sh. 624; Kabler, Gerhard: Ju-
ristische Witrlerbuch, 5. Auf. Munchen 1991, sh. 198 Wieling. Hans Juselt Sac
henrecht, Berlin 1992, sh. 244y,
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tespit yolu veya Medeni Kanunun 639.maddesinin ikinci fikrast ya
da Kadastro Kanununun 13 vd. maddeleri vygulanir’.

Kadastro tespiti yapihirken malik hanesi bog birakilan ta-
sinmazlarn hukuki statiisii ile ilgili diger goriise gore ise, bu du-
rumdaki taginmazin tapu sicili olusmugtur. Dolayisiyla, tasinmazin
hukuki durumu, "maliki belll olmayan tapulu bir tagtnmazdu”. Bu
tartigiada dnemli olan, $6z konusu taginmazin olaganitstit zaman
agnmyla kazanilip kazamlamayacagidir,

Birinci gorlige gore, Kadastro tespiti dminda malik hanesi bos
birakilan taginmazin sicili olugmamts oldugundan, bu tasmmazin
tapulu bir tasinmaz olarak nitelendirilmesi miimkiin degildir. Bu
nedenle, s6z konusu tasinmazin Medeni Kanunun 639.dadesinin
ikinci fikrasina gore, olaganiistli zaman asnmyla miilkiyetinin ka-
zanilmast imkansizdir. Oysa, ikinci gorlise gore, kadastro tespiti
aninda malik hanesi bog birakilan bir tasginmazin, maliki tapuda
belli olmadigindan, Medeni Kanunun 639. Maddesinin ikinci fik-
rasina gore, olagan iistii zaman agimi ile kazamlmas) miimkiindiir*.

Kanimizca, bir tagtnmazin sicili olugmus ancak, mélikinin kim
oldugu belli degilse, kadastrosu tamamlanmis ve bu taginmazin
Medeni Kanun’un 639.maddesinin ikinci fikrasina gore, ka-
zamlmasi mimkiin hale gelmistir, Ger¢ekten de, kadastro tespiti s1-
rasinda bir yerin sumrlarimin belirleninis olmasi, o taginmazin aym
zamanda malikinin de belirlendigi anlamima gelmez. Iki durumun
yani gerek sinirlarin gerek mdlikin kadastro tespiti sirasinda ya-
pilmas: gerekir; normal olan da budur; fakat, bdyle bir tespit, ka-
nundan doZan bir zorunluluk degildir. Baska bir deyisle, kadasiro

5. Kadastro Kanunun 13, Maddesinin  vygunmas: hakkinda genis bilgt icin bky. Diiz-
ceer Al Riza; Kadastro Kanunu, Ankara 1997,

6. Tupu kiitiigiine kay:ith olmayan taginmazlar hakkinda genig bilgr i¢in bkz. Acemoglu
Kevork: Tirk Hukukunda Tapu Kiitiigiine Kayith Olmayan Gayrimenkullerin
Hukuki Durumu, Estanbul 1963, sh. 1 vd.; Oktay Saibe; Tirk Hukukunda Tapuda
Kayith Olmayan Tagimazlarin Zamanasinn ile Kazanilmas), Istanbul 1990, sh. 25
vd.; Akipek Jale; Tiirk Hukukunda Tapuya Kayith Olmayan Guyrimenkullerin
Hukuki Rejimi ve MK. m. 639%/1, AHFD. 1952, 8. 3-4, sh. 456 vd.
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tespiti strasinda, tagtnmazin geometrik sinclarimn belirlenmiy ol-
mast. onun ayne zamanda mahikinm de belirlendifi anlamma gel-
mey.

Tagmmmazin  geometrik  sinwlarmin belirlenip, mdlikin - be-
litlenmemesi halinde Medeni Kanunun 639. Maddesi anlaminda.
tapuda mdlikin kim oldugunun belirlenmemesi durumu séz Konusu
olur. Bu konudaki iddiamiz ispat Konusunda. her seyden dnce ka-
dastro kavramundan hareket etmemiz, gerekmektedir. Gergekten de.
Kadastro. bir dlkede her c¢esit taginmaz mallann, yerim,  yvi-
7olgimiiniitalaning, miktarin), sinrelanni, sekling, niteligim ve de-
geri devlet eliyle belirtip, plana baglama islemidin . Yargitay
Hukuk Genel Kurulunun, 28.11.1975 tarih ve E. 8/508, K. 1535 su-
vili karanna® gore, malik hanesi bos birakilan ancak geomewrik si-
mirlant tespit edilen  bir  tagimmazin hukuki  durumunun ni-
telendirthmesi  tapulu  bir tapinmazdir. Bagka bir devigle. bu
taginmazin geometrik siurlarinin olugturulmast ve sicile kaydr ile
tapulu bir taginmaz olugmus olup, tapu sicili meydana gelmigtir.

2-Tapu Sicilinde Maliki Kim Oldugu Belli Olmayan Ta-
smmazlar

Bir tagmmaz i¢in. iapu sicilinde bagimsiz bir saviua olus-
twrulmusy da bulunsa, milkiyet durumu heniiz ¢ozilmemis olabihr,
Tapu sicili olusurkenttespit iglemi yapilirken). yetkili memurun ha-
tast veya veterlt tespit unkanlarnin yoklugu senucu  ya da hukukt
durum geregl, mdlikinin kim oldugunu belirlemek miimkiin ol-
mayuabilir. Ornegin, A taginmazi i¢in tapuda milik hanesinde sa-
dece Mehmet vazmaktadir. Boyle bir duromda, s67 konusu kisinin

7. Bren Fikeel: Toprak Hokuku, Ankuara 1991, sh. 228, Ozimen/Corbali, sho 103 Qs
matp Nasret: Tapulama Kanunu Serhic 2, Baski, Ankara 1976, she 28 vl Kl Halbl
Kawlastro Davalars, C. 1L Ankara 1999, sh, 41 vd.

o Karar G ilgili geniy bilgl igin bkz. Diizeeer. Zamanasuni, sh. 334 vl Ay vonde
basha karar icin bkz, HGK. 27,1 L1981 trih, E. §979/8-474 K772 (KD, 14828
2560wl UE2.9%3).

S O HDUT. 1461979, E 2568, K 3314 (YKD. 197985, 11, sh, 1623-1624
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ktm oldugunu tespit etmek imkénsizdu’. Bu duru, genellikle, yet-
kili memurun hatasindan kaynaklanmaktadir. Bazen. tespit aninda
bir yerin miilkiyetinin kKime ait oldugu tam tespit edilemedif i¢in
gérevli memur malik hanesini bosg birakabilir veya malik hanesine
“davall” kelimesini yazarak, sicilin clugmasim saglayabilir. Maliki
belli olmayan tapulu taginmazlara iligkin ornekler ¢ogaltilabilir.
Ancak. bu incelemenin konusu, sadece mdlik hanesi bog birakilan
veya "davali" geklinde olusturulan durumlarla simrl tutulmusgtur:
¢linki. malikinin kim oldufu beili olmayan tapulu taginmazlarin
durumu doktrinde olduk¢a yogun incelenmiy'’; fakat, malik ha-
nesinin bog hirakilimas: konusuna pek deginilmemigtir.

3-Malik Hanesi Bos Olan Tasinmazlarin Hukuki Durumu

Kadastro tespiti yapilirken, bir taginmazin hukuki durumu hak-
kmda tam karar verilemedifi wcin malik sitwnu bog birakilir veya
davah yazilirsa, bu tagmnmazin tapu sicilinin olustugunu kabul
etmek gerekir.

a-Mdélik Hanesinde Sadece ""Davaly” Ibaresinin Yazglmasi

Tespit amnda bir taginmazin miilkiyet durumu davahysa, bir
goriige gore, bu tasgmmazin mitlkiyeti iizerinde niza vardir. On-
celikle, bu ¢ekigmenin haliedilmesi gereklidir. Tabi1 ki, bu tir bir
tasinmazin milkiyetini Medem Kanun’un 639.maddesinm ikinc:
tikrasina gire kazanmak miimkiin degildir. Bagka bir deyisle, malik

1) Buma karythk bir beldede (kasaba veya koyde) san gizmeli Mehmet kimhEi bilinen
kisi okrak kabul edilebilir. Aymi sekilde, bir Kimsenin udresinin tespit edilemeny
olmasi, onun bilinmeyen bir kimse oldugunu gostermez. 8. HD. T. 17.2.1986. E.
7300 K. 1352 (Smmaz/Karatas, Zilyetlik Nedeniyle Gayrimenkol Huhuk Dovalar,
Ankara 1998 sh. 4009-4103. 8. HD.'nin T, 7.3.1989. E. 1988/3607. K. 2300 savilt ka-
rar:" Kadastro beyannamesinde, malik kdr Mehmetoglu Mehmet bini Mustalu Elen-
di olaruk saptanmisur. Bu agiklamaya gore adr gegen kisi bilien Kisidir™ (Simmuz/
Karatas, sh. 414-413).

I1. Bkz. Sungurbey lsmel. bsvigre Tiirk Hukukunda lktisubi Mururn Zaman. Istanbuf
1936, sh. 15 vd: Kiiley Muin; Medeni Kanunda ve Tatbikatnda Miiriruzamanla 1k-
tsap, Istanbul 1957, sh, 54 vd. Ayan, Mehmet; Esya Hukuko, C. 2. Konya 1993, sh,
16! vd: Haemi, H/Serozan. R/Arpact, A Esya Hukuku, Istanbul! 991, sh. 605 |
QFuzman, MK fselici, O ; Esya Hokuku. 7. Basi. Istanbul 1997, sh, 334 vl
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hanesinde daval kavram bulurian bir taginmazin olaganiistii zaman
astmiyla kazamlmast imkansizdie. Genellikle, gesitli nedenlerle tes-
pit dmndak( zilyet adina tespil yapilmadigi igin bu problem dog-
maktadit. Tespit amindaki zilyet adina tescilin yapilmamass da ge-
nellikle 20 wilhk  nizasiz  fasilasiz - zilyeldik  kosulunun
tamamlanmamiy elmasindan kaynaklanir. Tste bu noktadan sonra.
acaba. tespit amnda adina tescil yapilmayan zilvetizilvetli2l (espit
aninda veterh stireye ulagmamig olan), tespit anindan sonra da /il-
yetligi siirdiiriirse.  sonradan adina tescili isteyebilic mi? Ornegin,
1953 tarihinden beri A'min zilyetliginde bulundugu sonradan tespit
edilen uginmaz, 1956 tarihinde tespit goriiyor. "A™. tespit me-
muruna sz konusu tagmmaza 1935 den bernt zilyet oldugunu beyvan
ederck kendi adina tescilini talep etmigtir. Isin iginden ¢ikamayan
lespit memuru, milik hanesine "davall” ibaresini yazarak, tespit ta-
mamlangtiv. A", 1956 tarihinde kadastroya itiraz etmis: 1938 ta-
rihinde de dava agmistir. Yargilama 1990 tarihinde bitmigtic. Mah-
keme. bu sahsin tespit Ammna kadar 20 yulhk zilyetliginin dolmad: g
verekeesiyle talebi reddetmistir. Ancak, bu karar dmmna kadur da
sahsin tagmmmaz, lizerindeki zilyetligl devam etmistir. Sindi. bu
sihis 1990 ydindan sonra, Medeni Kanun’un.639. maddesinin ikin-
c1 hikrasina dayanarak tescilin kendi adina yapilmast i¢in dava aga-
bilir mi? Bu Konuda 1ki goriig vardir. Bir goriige gore. siz2 konusu
taginmauzin hukuks durumu * tespit aninda  geriye doniik olarak ha-
zine adina tespit yapthmis sayilacagindan, * halihazir zilyedin dava
agma ve ading tescil talep etme hakkr yoktur. Bagka bir deyigle. bu
giirlise gore, verdigimiz Ornekte de goruldigy lizere. 37 yillik 71l-
yethgin hukuken higbir deferi yokwur(1953 ten [990 tarthine
kadar).

Tespit aminda malik hanesi bog birakilan taginmazlarm hukuki
duramu 1le 1gili ikinel gordge gore, halihazir zilyet  Medeni
Kanun'un 639 maddesinin ikinci fikrasma dayanarak, sz Konusu
taginmazan kendi adia tescilim talep edebilir. Bu davada, gorevli
mahkeme kadastro mahkemesi degil, asliye hukuk mahkemesidir.
Bizim de kanldigumyz bu gdriise gore, kadastro tespiti anmda malik
hanesmin  davall geklinde gecistirilmesi  halinde  hukuki  du-
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rumu,"geometrik tespiti yaptlmig, miilkiyet tespiti yaprlmanus” bir
taginmaz olarak degerlendirmek gerekir. Buna gore, s6z konusu ta-
sinmazin. tapu sicili olusmus oliakla birlikte; malikinin kim ol-
dugu belli degildir. Dolayistyla, bu tiir bir taginmaza halen zilyet
olan. tespit anindan itibaren baglayan yem zilyetligini kullanarak,
tasinmazin kendi adina tescil edilmesim isteyebilir’.

b-Malik Hanesinin Bos Birallmas:i

Doktrin bir taginmazin malik hanesinin bog biraktlmasi ile da-
vah kaydimn digiiimesini ayni statiide degerlendirmektedir. Ciinkdi,
her iki halde de malikinin kim oldugu belli olmayan bir taginmaz
s07 konusudur.

Kadastro tespiti aninda, bir taginmazin malik hanesi bos -
rakilmigsa, bu tasinmaz, geometrik kadastrosu yapilmg hukuki ka-
dastrosu yapilmamg bir tasinmazdu. Geometrik kadastro, bir ta-
stnmazin fiili sinirlanmn arazi lizerinde tespit edilerek kayda
gecirilmesidir. Hukuki kadastro ise, bir tasinmazin mulkiyet du-
rumunun  belilenmesidir.  Yargitay’a gore’, "Kadastroca ta-
smmazin hukuki yonii saptanmamis, sahip bolimii(malik) agik bi-
rakilmug, tapuya boylece iglenmigse, tapu kaydindan kim oldugu
anlagilamaz ve bu durtmdaki taginmaz, zilyetlikle ve kazandwict
zaman agim ile mal edinilebilir”. BoOyle bir tasinimaz hukuken,
méliki belli olmayan bir tasinmazdir. Gergekten, kadastroya tihi tu-
tulan taginmazlarda kazandirici zaman asimi siiresi kadastro ile
haklarin tespit edildigi giine kadar tespit edilir. Ancak, tespit aninda
taginmazin hukuki yapisi incelenmemis, yani hukuki agidan bir
islem yapimarmsgsa, hukuki kadastro yapilmamms sayihr. Kus-

12, 14 HD.1in T. 14.6.1979, E. 2568, K. 3414 sayih kararz:"... Kadastroca dava konusu
tuyinmazin malik hanesi malik hanesi agik birakilmiy ve o yekilde tapuya iglenmistir.
Her ne kadar kadasiro girevlilerince yapilacak ilanlar ve sorugturma iizerine sahibi
hulunmayan tagmmazlarin Devlet adima kaydolunmasi 2613 sayib Yasanin 22, inad-
desi (H) bendi gerefi ise de: bdyle bir kayit disiilmedifine gore Devletin bu ta-
yinmazin kayden maliki oldugu kabi! edilemez. ..." ( Diizceer. Zamanayrmi, sh. 534),

13, Y.14.HDsinin 14.6.1979 T. 197972568 E., 19693414 savih karari (Diizceer, Za-
munasimi, sh. 334),
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kusuz. boyle bir durumda kadastrodan sonra da kKazandirier za-
managimi igler ve taginmaz, kazandirier zamanagiuyla milk edi-
nilmieve elveristi duromunu stivduriir™,

Milik hanesi bog birakilan bir taginmazin Medent Kanun'un
639, maddesinin ikinei hkrasina dayamlarak  olaganlisti 7a-
manayimuyla kazamlabilece3i dokirinde de kabul gdrmekiedir®.

Medeni Kanun'un 639.maddesinin ikinei fikrasinda belirtilen
" malikin belirsiz olmast veya gaiplifine Karar veriliniy bulonmast
durumundan daha belirsiz olan malik hanesinin bos olmast halinde
bu maddenin gygulanamayacagim savanmak son derece tehlikelr
ve hukuki istikrarsizh@a davetiye ¢rkarier niteliktedir. Ornegin, tes-
pit anmda malik hanesine sadece "Mehmet” yazilan bir tasinimas
malikinin - kimt  oldugu  anlasdamadifindan  olagantistii - va-
managimiyla miilk edinmeye elverisli sayildi@n hatde. malik hanesi
wmamen bog bicakilan taginmaza zilyet olamn aymt haktan va-
rarlanmamass toplumun adalet duygusunu zedeler. Bu nedenle. ka-
dastro tespiti dminda maélik hanesi her ne sebeple olursa olsun boy
bivakilan - tagmmaziarda, bunlarin  tapulu  oldukdarmin  Medeni
Kanun'un 639.maddesinin ikinei fikrast geredi olagantistii ka-
zandirer zamanasimi voluyla milkiyetinin kazandabilece@inin ev-
leviyetic kabulli doktrin ve Yargitay'in yerlegik igtibatlan ge-

redidir.

Sonug ittburiyla. kadastra tespiti aninda malhk hanest boy bi-
ralkolan veya sadece "davall” seklinde kayit dosiletek. bir -
sivmazin sicill olusturulmugsa, bo tasinmaza  halen zilyer bu-
lunanlar Medent Kanonun - 639.maddesinin  ikinei fikrasina
davanarak kendi adlarna tescil talep edebilirler. Ancak. halihasyr
zilyedin hu davayy agabilmesi igin, o yere halen zilyet bulunmas
sarttr: aym sekilde, zilyetlifinin tespit dmndan itibaren{tasimmazin
fapulu, malikinin kim oldugunun hilinemeyen bit tusimmarz ol-

14 YHGRoaon 2811975 T 1971/8-509 E.. 1333 sayih karant
13 Dicccer, 534 Ozmen, LiCorbali Ho: Kadastrior Kanwiw Serhi. Ankara TONS.
320 vl Simas, B /Karatag, L shA04; Sungurbey, sh. 1§

BTN T T X
! ! wenn R N T T TS I o e e



KADASTRO TESPITI ANINDA MALIK HANESI... 185

musindan itibaren) 20 yil nizasiz ve fastlastz zilyetliginin devam
etiniy olmast gerekir. Burada oneml bir sorun da dava agma si-
residir. Kanmmizea, 20 yilhk zilyetlikten sonra da bu dava zil-
vetligin devam ettifi siirece agilabilir. Ornegin, 1960 tarihinde
malik hanesi bog birakilarak tespiti yapilan bir taginmaza zilyet
olan kimse, 1999 tarthinde de dava acabilir.
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