
I. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Bilindi¤i gibi kadastro tespiti kavram› “Mülkiyet Haklar›n›n Tespitine
‹liflkin Esaslar” bafll›¤› alt›nda, 3402 say›l› Kadastro Kanunu (KK) 13. ve 14.
maddelerinde tafl›nmaz niteli¤ine ba¤l› olarak iki ana bafll›k alt›nda düzen-
lenmifl olup, ayni haklar›n Medeni Kanun (MK) hükümlerince tutulan Tapu
Siciline kaydedilmesi zorunlulu¤unu (MK m.997 vd.) hüküm alt›na almak-
tad›r. Böylece Medeni Kanun hükümlerince tutulan sicile ba¤l› olarak (MK
m.997 vd.) tapuya kay›tl› hale gelen tafl›nmazlar hak sahipleri lehine ayni
hak karinesi yaratmaktad›r. Takdir edilece¤i gibi bu kay›t ile birlikte,
yap›lan ayni hak tescilleri yolsuz olabilmektedir. Hatal› kadastro tespiti
sonras› oluflan yolsuz tescillerin hak sahibi olmayan kifliler lehine yaratt›¤›
karineye dayal› olarak ayni haklara hakim ilkeler aç›s›ndan “hak düflürücü
süre ve zamanafl›m› ile ayni hak kayb› olmama” ilkesi kadastro öncesi
hukuki sebepler aç›s›ndan ifllememektedir.

Bu konuda kadastro tutanaklar›n›n “kesinleflti¤i tarihten itibaren on y›l
geçtikten sonra, kadastrodan önceki hukuki sebeplere dayanarak” dava
aç›lamayaca¤› aç›kça hükme ba¤lanm›flt›r (KK m.12/III). Ancak, 5841
Say›l› Kanun ile de¤ifliklikten önce KK m.12 hükmü özel mülkiyete elveriflli
olmayan kamu tafl›nmazlar› için uygulanmamaktayd›. K›y›, orman yo¤un-
luklu iddialar ile Hazine taraf›ndan aç›lan davalar sonucunda; kadastro
tespiti üzerinden kaç y›l geçerse geçsin, “tapu iptal davas›” ad› alt›nda özel
hukuk kiflilerine ait tapu kay›tlar› iptal edilmekte idi.

Bu noktada bu sonucu son yasa de¤iflikli¤i kapsam›nda tart›flmakla
birlikte makalenin amac› an›lan bu tür iptal kararlar›n›n daval›lar›
aç›s›ndan ay›r›m yaparak kadastro tespitinde hak sahibi olanlar ile bun-
lardan ayni hak edinen üçüncü kifliler aç›s›ndan farkl› sonuçlar›n›n ortaya
konmas› gerekti¤idir. Ayr›ca bu farkl›l›¤a dayal› olarak Hazine’nin kusursuz
sorumlulu¤una iliflkin hüküm ve sonuçlar ile uygulaman›n hatal› sonuçlar›
elefltirilerek incelenecektir.
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Uygulamada özel mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmazlarda tespit
sahibi ile üçüncü kifliler aç›s›ndan ay›r›m yap›lmam›fl olmas›ndan dolay›
ciddi ma¤duriyetler söz konusudur. fiöyle ki; kadastro tespitine dayal› yol-
suz tescile güvenen kiflilere karfl› aç›lan davalar ile verilen tapu iptal karar-
lar› s›k›nt› yaratmaktad›r. Ayr›ca KK m. 12’deki hak düflürücü sürenin iyi
niyetli üçüncü kifliler aç›s›ndan da uygulanmas› sonucu Hazine’nin
kusursuz sorumlulu¤u aleyhine aç›lan davalar da reddedilmekteydi. 

Di¤er yönden afla¤›da inceleyece¤imiz flekilde devlet aleyhine hüküm
oluflturmama amaçl› düflüncelerle on y›ll›k sürenin kaç›r›lmad›¤› hallerde
dahi Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤u yolundaki talepler reddedilmekte-
dir.

Makalenin bu ba¤lamda amac›, öncelikle mevcut durum karfl›s›nda
Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤una iliflkin hüküm ve sonuçlar› irdelemek
ve sonras›nda 5841 Say›l› Kanun ile KK m. 12’de yap›lan de¤iflikli¤i incele-
mektir.

KK m. 12/III hükmünde de¤ifliklik yapan 25.02.2009 tarihli 5841
Say›l› Kanun’un 2. maddesiyle “Bu hüküm, iddia ve tafl›nmaz›n niteli¤ine
yahut devlet veya di¤er kamu tüzelkiflileri dahil, taraflar›n s›fat›na
bak›lmaks›z›n uygulan›r” kural› getirilmifltir. Böylece kadastro tespiti önce-
si hukuki sebepler için geçerli olan hak düflürücü süre, özel mülkiyete
elveriflli olmayan tafl›nmazlar için de geçerli k›l›nm›flt›r. Tam bir Türk usulü
ifrat tefrit örne¤i ile bu defa özel mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmazlar›n
s›rf süresinde dava aç›lmad› diye kamu envanterinden kayb›na geçit ver-
ilmektedir. Oysa bu durumda özel mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmaz-
larda yolsuz kay›tlar düzeltilmeli ve/fakat kadastro tespiti sonras› yarat›lan
yolsuz tescile dayal› mülkiyet karinesine güvenen kifliler aleyhine aç›lan
davalarda kaybedilen tafl›nmazlar konusunda hazinenin kusursuz sorum-
lulu¤u kabul edilmelidir. ‹flte araflt›rmam›z›n amac› sorunu bu boyutu ile
ortaya koymaktan ibarettir.

II. KADASTRO TESP‹T‹ KAVRAMI VE YARATTI⁄I MÜLK‹YET
KAR‹NES‹

Kadastronun iki amac› bulunmaktad›r. Teknik ifllevi sonucu bir
arazinin s›n›rlar› plana ba¤lanmaktad›r. ‹kinci ifllevi ise tamamen
hukukidir. Buna göre s›n›rlar içinde kimin veya kimlerin ayni hak sahibi
oldu¤u saptanmaktad›r. Ancak, s›n›rlar›n tespiti de zilyetli¤e dayal› olarak
yap›lmakla eflya hukukunun ilkeleri d›fl›nda kalamayaca¤› bilinmelidir.
Kadastro Kanunu’nun 1. maddesi: “Bu Kanunun amac›, ülke koordinat sis-
temine göre memleketin kadastral veya topo¤rafik kadastral haritas›na
dayal› olarak tafl›nmaz mallar›n s›n›rlar›n› arazi ve harita üzerinde belirterek
hukuki durumlar›n› tespit etmek suretiyle 4721 Say›l› Türk Medeni



Kanununun öngördü¤ü tapu sicilini kurmak, mekânsal bilgi sisteminin alt
yap›s›n› oluflturmakt›r” fleklindeki ifadesi ile bu amaç aç›kça ifade
edilmifltir. Kadastronun bu temel ifllevine dayal› olarak kamu tafl›nmazlar›
ile özel hukuk kiflilerine ait tafl›nmazlar aç›s›ndan da ay›r›m oluflturma
ifllevi oldu¤u unutulmamal›d›r. Buna göre, kamu tafl›nmazlar› tespit d›fl›
b›rak›labildi¤i gibi -ki bu durumda tafl›nmaz›n idari ifllem ile sahipsiz mal
statüsünde oldu¤u belirlenmifl olmaktad›r- özel mülkiyete elveriflli
tafl›nmazlar›n kamu mülkiyetinde özel mal statüsünde tapuya kayd› da
yap›labilmektedir. Böylece bu tür tafl›nmazlar üzerinde de MK hükümlerine
tabi kamu mülkiyeti, ayni hakka dayanmaktad›r. Efl deyiflle kamu envan-
terinde özel mülkiyet konusu tafl›nmaz oluflmaktad›r.

Özel hukuk kiflilerine ait olan tafl›nmazlar kadastro sonucu, gerek
tapusuz tafl›nmaz gerek zab›t (kay›t) defterine kay›tl› tafl›nmaz ay›r›m›
gözetilerek üzerindeki mülkiyet ve sair ayni haklar MK’n›n öngördü¤ü tapu
sicili sistemine uygun olarak hak sahipleri ad›na tespite konu olmaktad›r.
Özel hukuk konusu tafl›nmazlarda MK m. 705 hükmü uyar›nca tafl›nmaz
mülkiyetinin tescil ile kazan›laca¤› ve yine MK m. 992 hükmünce de tapuya
kay›tl› tafl›nmazlarda hak karinesinden yaln›zca ad›na tescil bulunan kim-
senin yararlanaca¤› ifade edilmektedir. 

Tapusuz (yani daha öncede tapuya kay›tl› hale getirilmemifl) tafl›nma-
zlarda mülkiyetin kazan›lmas› ola¤anüstü zamanafl›m› ile olmaktad›r. MK
m. 713/I f›kras› hükmünün ve KK m. 33 hükmünün atf› ile KK m. 14 hük-
münde bu kazanman›n koflullar› belirlenmifltir.

Tapuya kay›tl› olan tafl›nmazlarda, mülkiyet karinesine dayal› ayni hak
sahibi bulunmas›na ra¤men MK m.713/II vd. f›kras› hükmünce ola¤anüs-
tü zaman afl›m›yla bu kifli aleyhine tafl›nmaz mülkiyetini kazamak müm-
kündür. Ancak ola¤anüstü zamanafl›m› ile mülkiyetin kazan›labilmesi için
zorunlu hukuki nitelik ile özel mülkiyete elveriflli olma özelli¤i bulunmas›
gerekmektedir. Zira KK m.18/II hükmü gere¤ince: “Orta mallar›, hizmet
mallar›, ormanlar ve Devletin hüküm ve tasarrufu alt›nda olup da bir kamu
hizmetine tahsis edilen yerler ile kanunlar› uyar›nca Devlete kalan tafl›nmaz
mallar, tapuda kay›tl› olsun olmas›n kazand›r›c› zamanafl›m› yolu ile iktisap
edilemez”. O halde öncelikle özel mülkiyete elveriflli olan tafl›nmaz kavram›-
n›n tespit edilmesi gerekmektedir.  
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III. KADASTRO TESP‹T‹NDE TAfiINMAZIN N‹TEL‹⁄‹NE DAYALI
SONUÇLAR

A. Özel Mülkiyete Elveriflli Olmayan Tafl›nmazlar

Kadastro tespiti, bir di¤er özelli¤i ile özel mülkiyet konusu tafl›nmazlar
ile bunun d›fl›nda kalan kamu tasarrufundaki tafl›nmazlar› ay›rmaktad›r.
Kamu tafl›nmazlar›ndan özel mülkiyete elveriflli1 olmayanlar özel mülkiyet
konusu yap›lamamaktad›r. ”Özel mülkiyete elveriflli” tafl›nmazlar, MK’m›z›n
ve bu kapsamda KK’m›z›n hükümleri uyar›nca özel mülkiyete konu olma
koflullar›n›n oluflmas› sonucu özel hukuk kiflileri ad›na ve/fakat ayni hak
kazanan özel hukuk kiflileri olmamas› halinde ise Hazine ad›na tespit ile
kamunun özel mal› olarak tapuya kaydedilmektedir. 

Özel mülkiyete elveriflli olma kavram›n›, özel mülkiyete elveriflli
olmayan tafl›nmazlar› d›fllayarak oluflturmaktay›z. Ancak bu konuda, özel
mülkiyete elveriflli olma ile özel mülkiyete konu olma ayr›m›n› öncelikle
oluflturmam›z gerekiyor. Çünkü kamu envanterinde özel mülkiyete elveriflli
bulunmayan tafl›nmazlar bulunabilecektir. KK m. 18/II hükmü ile bu
konuda tart›flmas›z bir emredici kurala vücut verilmifltir. Ancak özel
mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmazlar KK. m. 18/II’de s›n›rl› say›da belir-
lenmifl de¤ildir. Bu konuda kamu hizmetine özgülenmifl bütün orta mal› ve
hizmet mallar› ile kültür ve tabiat varl›klar› da girecektir. Bu noktada kural
olarak özel mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmazlar kadastro tespiti sonu-
cu özel hukuk kiflilerine ait olamayacak tafl›nmazlard›r. Asl›nda, bu konu
MK’m›z›n düzenleme konusu olmamakla birlikte, kamu tafl›nmazlar›na
iliflkin getirilen MK m.999/I-II hükmünün: “Özel mülkiyete tâbi olmayan ve
kamunun yararlanmas›na ayr›lan tafl›nmazlar, bunlara iliflkin tescili gerekli
bir aynî hakk›n kurulmas› söz konusu olmad›kça kütü¤e kaydolunmaz.
Tapuya kay›tl› bir tafl›nmaz, kayda tâbi olmayan bir tafl›nmaza dönüflürse,
tapu sicilinden ç›kar›l›r.” fleklinde ifade edilen kural› ile özel mal niteli¤inde
olmayan kamu tafl›nmazlar›n›n tescile tabi olmayaca¤› vurgulanm›flt›r. Bu
kural›n istisnalar› da bar›nd›rd›¤› bir gerçektir.2 Örne¤in; KK m.18/I hük-
münde yer alan düzenleme ile tar›m alanlar›na dönüfltürülmesi veya
ekonomik yarar sa¤lamas› mümkün olan yerlerin kadastro tespiti ile
Hazine ad›na tapuya kayd› sa¤lanabilecektir. ‹flte bu do¤rultuda tapuya
kayd› gerçeklefltirilen tafl›nmazlar›n niteli¤ini de irdelemek gerekmektedir.
Bu niteleme ile kamu envanterinde özel mülkiyet konusu tafl›nmaz
yarat›lmaktad›r. Ayr›ca, kanunen devlete kalan tafl›nmaz kavram› ile de bu

(1) KK m. 18/II hükmünde geçen, kanunlar uyar›nca devlete kalan tafl›nmazlar›n özel mülkiyete elveriflli
olmalar›na ve özel mülkiyete konu olmalar›na ra¤men zamanafl›m› ile kazan›lmalar› mümkün de¤ildir.
Bunlara örnek olarak Hazine’nin mirasç›l›¤›, Orman Kanunu m. 2/B arazileri, mütegayyip ve firari kiflilerden
kalan tafl›nmazlar say›labilir.  Burada söz konusu olan tafl›nmazlar Devlet’in özel mülkiyetine girmektedir.

(2) Ormanlar›n tapuya kayd› ve Hazine ad›na tescili sonucu özel mal statüsü olufltu¤u savunulamaz.



nitelikte özel bir hükümle, devlet tüzel kiflili¤inin ayn› hak sahibi k›l›nd›¤›
tafl›nmazlar özel mülkiyet konusu olmaktad›r. Örne¤in, mütegayyip ve
firari flah›slara ait tafl›nmazlar›n Hazine ad›na tescili, Orman Kanunu
m. 2/B hükmü uyar›nca orman s›n›rlar› d›fl›na ç›kart›lan araziler ile
Hazine’nin mirasç›l›¤› sonucu Hazine’nin tafl›nmaz edinmesi ile oluflan
tesciller (MK m. 501, 588, 594) sonucu özel mal niteli¤i kazanan tafl›nmaz-
lar da burada say›labilecektir. Bu tür tafl›nmazlar›n ola¤anüstü zaman
afl›m› ile kazan›lmas› mümkün de¤ildir. Ancak, Devlet’in özel hukuk
konusu olan bu tafl›nmazlardaki tasarruf yetkisi sonucu, mülkiyetin özel
hukuk kiflilerine devrinin her zaman mümkün oldu¤u bilinmelidir.

Özel mülkiyete elveriflli olmama özelli¤i, sonradan oluflabilece¤i gibi
tafl›nmaz›n zab›t defteri veya MK hükümlerince tutulan sicile kayd›ndan
önce de mevcut fiziki özelli¤ine dayal› olarak her zaman mevcut olabilece¤i
de unutulmamal›d›r. Örne¤in, topra¤›n›n alt›nda Roma dönemine ait eser-
ler bulunan arazinin y›llarca tapuya kay›tl› özel mülkiyet konusu olmas›na
ra¤men, özel mülkiyet elveriflli olmama özelli¤inin sonradan anlafl›lmas›
halinde durum budur. 

B. Özel Mülkiyete Elveriflli Tafl›nmazlar

“Devletin hüküm ve tasarrufu alt›nda olan yerler” ifadesi geçen KK m. 18
hükmü ile ilgili olarak MK m. 715 hükmü düzenleme getirmektedir. Bu
hükme göre: 

“Sahipsiz yerler ile yarar› kamuya ait mallar, Devletin hüküm ve tasar-
rufu alt›ndad›r.

Aksi ispatlanmad›kça, yarar› kamuya ait sular ile kayalar, tepeler,
da¤lar, buzullar gibi tar›ma elveriflli olmayan yerler ve bunlardan ç›kan kay-
naklar, kimsenin mülkiyetinde de¤ildir ve hiçbir flekilde özel mülkiyete konu
olamaz.

Sahipsiz yerler ile yarar› kamuya ait mallar›n kazan›lmas›, bak›m›,
korunmas›, iflletilmesi ve kullan›lmas› özel kanun hükümlerine tabidir.”

Dikkat edilirse hüküm “tar›ma elveriflli olmayan yer“ ifadesine yer ver-
mektedir. Gerçekten de yer (yani arazi), tapuya kay›tl› olmad›¤› dönemde
özel mülkiyet konusu olmamakla birlikte tar›ma elveriflli ise özel mülkiyete
elveriflli olup, koflullar› oluflmuflsa özel hukuk kiflileri ad›na, de¤ilse Hazine
ad›na özel mal olarak tespit edilecektir. Bu bafll›k alt›nda kadim iskân
arazilerini de saymak gerekecektir.

Buna karfl›l›k tar›ma elveriflli olmayan yerler özel mülkiyete elveriflli
de¤ildir. Ancak bu bafll›k alt›nda özel mülkiyete elveriflli hale getirilebilecek
olan ve asla getirilemeyecek olan arazileri iki farkl› grupta toplamam›z
gerekecektir.
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Sahipsiz yerler do¤al özellikleri nedeniyle herkesin do¤rudan ve ortak
yararlanmas›na aç›k yerlerdir. Bu konuda ayr›ca özel kanun hükümleri
mevcuttur. K›y› Kanunu, Orman Kanunu, Kültür ve Tabiat Varl›klar›
Kanunu burada say›labilir. Kamu tafl›nmazlar› konusunda genel bir mev-
zuat bulunmay›fl› karfl›s›nda bu konuda genel ilkeleri belirleme görevi, MK
ve KK gibi özel hukuk mevzuat›na düflmüfltür. 

MK m. 715 hükmü uyar›nca; özel bir kanun hükmü izin vermedikçe,
sahipsiz yerler üzerinde özel mülkiyet oluflturulamayacakt›r. Sahipsiz yer-
ler üzerinde özel mülkiyet kurulmas›na imkân veren bir düzenleme KK m.
17 hükmünde yer almaktad›r. Bu düzenlemeye göre: “Orman say›lmayan
Devletin hüküm ve tasarrufu alt›nda bulunan ve kamu hizmetine tahsis
edilmeyen araziden, masraf ve emek sarf› ile imar ve ihya edilerek tar›ma
elveriflli hale getirilen tafl›nmaz mallar 14. maddedeki flartlar mevcut ise
imar ve ihya edenler veya halefleri ad›na, aksi takdirde hazine ad›na tespit
edilir”. Sonuç olarak, özel mülkiyete elveriflli hale getirilebilen tar›ma
elveriflli olmayan arazi imar ihya yoluyla koflullar›n oluflmas›n› takiben
ola¤anüstü zamanafl›m› ile özel mülkiyete elveriflli hale gelmektedir. Bu
görüflümüzle, MK m. 715 hükmünün kat› ifadesinin KK m. 17 hükmünü
ilga edemeyece¤ini de vurgulam›fl oluyoruz. Çünkü, sonradan yürürlü¤e
giren genel norm önceden mevcut olan özel normu üstü kapal› (z›mni ilga)
yürürlükten kald›rmaz. 

Bu sonuçla, MK m. 715 hükmüne 2001 y›l› de¤ifliklikleri ile eklenen
“hiçbir flekilde ….özel mülkiyete konu olamaz” kural›n›n KK m. 17 gibi istis-
nalar içerdi¤i kabul edilmelidir. “Hiçbir flekilde” ifadesi, MK’m›z›n 2001
de¤iflikli¤i  öncesi eski MK m. 641 hükmünde yer almamaktayd›. Görüflü-
müze göre de, baflar›l› bir düzenleme konusu olmayan bu kural, zaten ayn›
metinde istisnas›n› da vurgulamaktad›r. Ayr›ca yukar›da de¤indi¤imiz
flekilde, imar ihya edilmemifl ve/fakat m. 18/I f›kras› hükmünce tar›m
alan›na dönüfltürülmesi veya ekonomik yarar sa¤lamas› mümkün olan yer-
ler, önce Hazine ad›na tespit ile özel mal sonra da ihale ile sat›fl veya
do¤rudan sat›fl (4706 say›l› Kanun m. 25) gibi yollarla özel hukuk kifliler-
ine ait olabilecektir.

KK m. 14 hükmünce özel mülkiyete elveriflli olan tafl›nmazlar, özel
mülkiyet konusu olma koflullar›n›n oluflmas› sonucu, hak sahipleri ad›na
tespit edilmektedir. Bu aç›dan özel mülkiyete elveriflli olan tafl›nmazlar›:
tapusuz olarak kadim (yani önceli¤i bilinmeyen) iskân ve tar›m arazilerinin
yan› s›ra KK m. 17 hükmü ile imar ihya konusu araziler olarak tan›mlaya-
biliriz. 

‹flte özel mülkiyete elveriflli arazi, MK m. 713 veya KK m. 33 atf›yla KK
m. 14 hükmünce ola¤anüstü zaman afl›m› ile kazan›lmas› halinde özel
mülkiyet konusu olarak özel hukuk kiflilerince kazan›lmaktad›r. Özel



mülkiyete elveriflli olmas›na ra¤men zamanafl›m› ile mülkiyetin kazan›m›
söz konusu olmad›kça KK m.18/I hükmü uyar›nca tescile tabi bulunan
tafl›nmaz mallar ile tar›m alan›na dönüfltürülmesi veya ekonomik yarar
sa¤lanmas› mümkün olan yerler özel hukuk konusu özel mal olarak Hazine
ad›na tespit edilmektedir. 

Kadastro tespitinde, özellikle KK m. 18 hükmü göz önüne al›nd›¤›nda
daha önce üzerinde tafl›nmaz mülkiyeti do¤mam›fl bütün tafl›nmazlar
devletin hüküm ve tasarrufunda olmas› sebebiyle, ancak yasa koyucunun
müsaadesi ile özel mülkiyete konu olabilmektedirler. Ancak, bu ba¤lamda
tafl›nmaz, temelinde yatan vazgeçilmez nitelik ile özel mülkiyete elveriflli
olmal›d›r.

IV. KAMU TAfiINMAZLARINDA S‹C‹LE GÜVEN ‹LKES‹

MK’m›z›n 1023. maddesi uyar›nca: “Tapu kütü¤ündeki tescile iyiniyetle
dayanarak mülkiyet veya bir baflka ayni hak kazanan üçüncü kiflinin
kazan›m› korunur”. Kanun, iyiniyet ölçüsünden hareketle, iyiniyetli üçüncü
kiflilerin tapu sicilindeki tescile güvenerek kazand›klar› ayni haklar›, ifllem
hükümsüz olmas›na ra¤men, ifllemin yap›ld›¤› anda geçerli saymaktad›r.3

Böylece geçersiz bir borçland›r›c› iflleme (taahhüt muamelesine) dayal›
tasarruf iflleminin geçersiz olmas› kural›n› bozmadan MK m. 1023 hük-
müne dayal› iyiniyetle kazan›m söz konusudur.

Tapu siciline güven ilkesi (MK m. 1023) yaln›z özel mülkiyete konu ola-
bilen tafl›nmazlar›n özel hukuk kiflilerince kazan›m›nda uygulanabilir. Özel
mülkiyete elveriflli olmayan kamu mallar›, bu niteliklerini koruduklar›
sürece özel mülkiyete konu olamaz.4 MK m. 999 hükmünün: “Özel mülki-
yete tabi olmayan ve kamunun yararlanmas›na ayr›lan tafl›nmazlar, bunlara
iliflkin tescili gerekli bir ayni hakk›n kurulmas› söz konusu olmad›kça kütü¤e
kaydolunmaz. Tapuya kay›tl› bir tafl›nmaz kayda tabi olmayan bir
tafl›nmaza dönüflürse, tapu sicilinden ç›kar›l›r.” fleklindeki düzenlemesi de,
özel mülkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmas›na ayr›lan tafl›nma-
zlar›n sicile tescil edilmeyeceklerini belirtmekle bu tür tafl›nmazlarda sicile
güven ilkesi-nin uygulanmayaca¤› konusunda  ipucu vermektedir.

Kamu tafl›nmazlar›n›n özel mülkiyete elveriflli olmamas› sonucu iyi
niyetle kazan›m› mümkün olmay›p, bu hususun tart›flmas›z oldu¤u

Kadastro Tespitinde Ayni Hak  •  Prof. Dr. S. ÖZMEN / Av. N. KUTLU 1793

(3) S‹RMEN, Lale: Tapu Sicilinin Tutulmas›ndan Do¤an Zararlardan Devlet’in Sorumlulu¤u, Ankara
1975, s. 7.

(4) Bu konuda ayr›ca bkz. S‹RMEN, s. 13; YHGK E.1992/8-251 K.1992/342 T. 20.05.1992 “Kamu mal›
niteli¤inde bulunan mer’alar herhangi bir nedenle zuhulen tescil edilse dahi temelde Kamu Mal› olmalar›
nedeniyle özel mülkiyete konu olamama, hukuksal nitelikleri de¤iflmez. O nedenle de, bu tür bir yerin gerçek
flah›s ad›na tescil edilmifl olmas› karfl›s›nda ilgili kamu tüzel kiflili¤ince aç›lacak iptal davas› 10 y›ll›k hak
düflürücü süreye tabi de¤ildir.”. (www.kazanci.com.tr)
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Yarg›tay kararlar›5 ile de tespit edilmifltir. Bu sonuç yerindedir. Çünkü,
kamunun yarar›na özgülenmifl mallar özel hukukta tafl›nmaz mülkiyetinin
kamu hukukundan do¤an k›s›tlamalar› kapsam›nda özel mülkiyete konu
edilemez ve bu niteli¤i ile de tapu siciline güven ilkesi uygulanmamaktad›r.6

Tapu siciline güven ilkesi ancak tapu siciline kaydedilebilecek tafl›nmaz-
lara dayal› olarak gerçekleflecek yolsuz tescillerde uygulama olana¤› bula-
cakt›r. 

Bu tart›flmas›z sonuçla mülkiyet karinesi, tapu siciline kayd› gereken
tafl›nmazlarda yani özel mülkiyete elveriflli arazilerde kazan›lan ayni hak-
lar›n tescilinde oluflacakt›r. Yoksa özel mülkiyete elveriflli olmayan araziler-
de her nas›lsa oluflan kadastro tespitlerinde bu flekilde oluflan sicile güven
ilkesi ifllemeyecektir. 

V. TAPU S‹C‹L‹N‹N TUTULMASINDAN DO⁄AN ZARARLARDAN
DEVLET‹N SORUMLULU⁄U

Tapu sicilinde kay›tl› bir tafl›nmaz, sonradan kamu mal› niteli¤ini
kazansa dahi bu tafl›nmaz›n MK m. 999 hükmü uyar›nca sicilinden terkin
edilmesi gerekmektedir. Kamu mallar› özel mülkiyete konu olamayaca¤›n-
dan, bu nitelikte bir tafl›nmaz her nas›lsa özel mülkiyete konu bir yer
olarak tespit edilip, bir kimse ad›na tapu siciline tescil edilmifl veya son-
radan kamu mal› niteli¤i kazanm›fl tafl›nmaz henüz sicilden terkin edilme-
mifl ise, iyiniyetli üçüncü kiflilerin sicildeki kayda güvenerek bu tafl›nmaz
üzerinde bir ayni hak kazanmalar› mümkün de¤ildir. Tapu siciline güven
ilkesinin yaln›zca özel mülkiyete konu olabilen tafl›nmazlar›n kazan›m›nda
uygulanabilece¤ini yukar›da belirtmifltik. Bu nedenle burada iyi niyetli
üçüncü kiflilerin sicil kayd›na güvenmeleri sonucu zarar görme olas›l›¤›
belirmektedir. 

MK m. 1007 hükmü uyar›nca: “Tapu sicilinin tutulmas›ndan do¤an
bütün zararlardan Devlet sorumludur”. Bu anlamda, kamu mal› özel
mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmaz, özel mülkiyete konu bir yer olarak
tespit edilerek, kütü¤e özel hukuk kiflileri ad›na tescil olunmufl ise, bu sicil
kayd›na güvenen kiflilerin zararlar›ndan MK m. 1007 hükmü uyar›nca
Devlet sorumlu olmal›d›r.7

(5) YHGK,’nun 30.09.1981 tarihli ve 1981/1-167 E., 1981/656 K. say›l› karar›: “Sahipsiz mallar, yetk-
ili idare organlar›nca kamu mülkü olmaktan ç›kar›lmad›kça özel mülkiyete konu edilemez;… bu itibarla her
nas›lsa aç›k b›rak›lan tapu sicilindeki kayd›na iyiniyetle dayanmak veya hak kazand›r›c› süre içinde elde
bulundurmak yollar›yla bu mallar mülk edinilemez.”, (www.kazanci.com.tr)

(6) S‹RMEN, s.13. 
(7) S‹RMEN, s.57



VI. KADASTRO TESP‹T‹NE DAYALI TAPULU/TAPUSUZ TAfiINMAZ
AYRIMI

KK m. 13 hükmü “tapuda kay›tl› tafl›nmaz mallar›n tespiti” bafll›¤›n›
tafl›maktad›r. ‹lk bak›flta tapulu tafl›nmazlar›n›n neden kadastro konusu
olabilece¤i sorusu akla gelebilir. Ancak, zab›t kay›t defterine kay›tl›
tafl›nmazlar›n kadastro konusu olmas›nda yad›rganacak bir yön bulunma-
maktad›r. Çünkü bu tür tafl›nmazlar›n s›n›rlar› zilyetli¤e (fiili hâkimiyete)
dayal› olarak belirlenmektedir. ‹flte KK m. 13 hükmü tapulu tafl›nmazlar
bafll›¤› ile zab›t (kay›t)  defterine kay›tl› tafl›nmazlar›n s›n›rlar›n›n Kadastro
ile tespit edilerek,  bu tapular› tasfiye niteli¤inde MK siciline geçirilmesini
düzenlemektedir. Bu sonuç, MK hükümlerince tutulan tapu sicilinin asl›n-
da hukuki zorunluluk bulunmamas›na ra¤men yaln›zca kadastro ile
oluflturulmas› uygulamas›na dayanmaktad›r.

A.  Zab›t (Kay›t) Defterine Kay›tl› Tafl›nmazlar

Halk aras›nda “Osmanl› tapusu” diye bir kavram yarat›lm›fl olsa da bu
tür bir tapunun, mevcut mevzuat hükümlerince yaln›zca Mecelle’ye dayal›
olarak zab›t (kay›t) defterine kay›tl› tafl›nmazlar için oluflabilece¤ini bili-
yoruz. Kazan›lm›fl (müktesep) haklara sayg› ilkesince, Türk Medeni Kanu-
nu’nun Yürürlü¤ü ve Uygulama fiekli Hakk›nda Kanun’un m.19: “Türk
Medeni Kanununun eflya hukukuna iliflkin hükümleri, uygun düfltü¤ü ölçüde
zab›t defterlerinin tutuldu¤u yerlerde de uygulan›r” kural› ile zab›t (kay›t)
defteri mülkiyet karinesi yaratan sicil hükmünde kabul edilmifltir. 

‹flte bu flekilde oluflan zab›t (kay›t) defterine kay›tl› tafl›nmazlar›n
kadastro sonucu tasfiyesi KK m. 13 hükmünce gerçeklefltirilerek MK sici-
line dayal› olarak tapu kütü¤üne kay›t sa¤lanmaktad›r. Ancak günümüz
hukukunda da zab›t (kay›t) defterine ayr›ca bir misyon daha yüklendi¤ini
görüyoruz. Bu misyon Tapu Sicili Tüzü¤ü’nün “Kadastro Görmemifl
Tafl›nmaz Mal›n Yaz›m›” bafll›kl› geçici m. 1. hükmünün: “Henüz kadastro-
su yap›lmam›fl yerlerde kütük yerine zab›t defteri ve kat mülkiyeti zab›t def-
teri tutulur”  fleklindeki düzenlemesi ile ifade edilmifltir. Bu düzenleme ile,
MK m. 713 hükmünce ve/fakat KK m. 33 atf› ile KK m. 14 hükmüne dayal›
ola¤anüstü zamanafl›m› ile kazan›lan tafl›nmaz mülkiyetine dayal› olarak
hâkim hükmü ile tapuya kayd› gereken tafl›nmazlar Kadastro görmedi¤i
için zab›t (kay›t) defterine kaydedilerek tapu kayd› gereklili¤i yerine getir-
ilmektedir.8
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(8) Hakim hükmüne dayal› olarak kay›t defterine yanl›fl bir kayd›n geçirilmesinden Devlet’in sorumlu
olaca¤› yönünde bkz. S‹RMEN, s.44.
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B. Tapusuz Tafl›nmazlar›n Kadastrosu

Bu bafll›k alt›nda, özel mülkiyete elveriflli ve/fakat daha önce tapuya
kaydedilmemifl tafl›nmazlar söz konusu olup ola¤anüstü zaman afl›m› ile
kazan›m söz konusudur. Ö¤retide tapusuz tafl›nmazlar›n mülkiyet karine-
si oluflturan sicilin yoklu¤u sonucu mülkiyet hakk›na konu olup olmaya-
ca¤› tart›flmal› olmakla birlikte görüflümüzce; tapusuz tafl›nmazlar›n
ola¤anüstü zamanafl›m› ile kazan›lmas›n› düzenleyen MK m. 713/V. f›kras›
hükmü uyar›nca (eski MK m. 639’dan farkl› olarak), di¤er koflullar›n da
varl›¤› yan›nda yirmi y›l›n dolmas› ile tapusuz tafl›nmazlar üzerinde
mülkiyet hakk› do¤maktad›r. Yirmi y›l›n dolmas› ile tapusuz tafl›nmaz
üzerinde mülkiyet hakk› do¤makta ve/fakat kadastro tespiti ile tapu kayd›
öncesi bu tafl›nmaz›n mülkiyet karinesinden yaralanmas› mümkün olma-
maktad›r. Yirmi y›l›n dolmas›ndan sonra kadastro ile tespitinden önce,
1947 tarihli ‹çtihad› Birlefltirme Karar›’n›n9 kat›ld›¤›m›z sonucuna dayal›
olarak zilyetli¤e dayal› devredilebilece¤i kabul edilen bu tafl›nmazlar KK m.
14 hükmünce tespite konu olmaktad›r.

Tekrar etmek gerekirse, bu flekilde mülkiyet hakk› kazanan özel hukuk
tüzel kiflileri, kadastro faaliyetini beklemek istemezlerse MK m. 713/I ve III
vd. hükmüne dayal› olarak Asliye Hukuk Mahkemesinde açacaklar› tescil
davas› sonucu alacaklar› ilam ile zab›t (kay›t) defterine kay›t ile tapuya
kavuflabilmektedirler. Bu takdirde art›k sonradan kadastrolar› bir üst
bafll›kta belirtti¤imiz üzere tapulu tafl›nmazlar›n kadastrosuna tabi olmak-
tad›r.

VII. KADASTRO TESP‹T‹N‹N GEÇERS‹ZL‹⁄‹ 

A. Geçersizli¤e Dayal› Farkl› Sonuçlar

Kadastro tespiti, tafl›nmazlar aç›s›ndan MK hükümlerine tabi tapu sici-
line dayal› kay›t ile sonuçlanmaktad›r. Ancak bu flekilde tapuya kay›tl› hale
gelen tafl›nmazlarda kazan›lan ayni haklar tescile konu olmaktad›r. ‹flte bu
noktada tafl›nmaz›n tapuya kayd›n›n geçersizli¤i ile geçersiz yap›lm›fl kayda
dayal› ayni haklar›n tescilinin geçersizli¤i farkl› hüküm ve sonuçlara
ba¤l›d›r. Hemen vurgulamak gerekirse özel mülkiyete elveriflli olmad›¤›
halde veya olmakla birlikte ola¤anüstü zamanafl›m› ile kazan›lmam›fl
tafl›nmazlar›n Hazine ad›na tespiti gerekirken özel hukuk kiflileri ad›na
tespit edilecek olursa KK m. 18 hükmüne dayal› hukuki sonuçla geçerli bir
kay›ttan söz edilemeyecektir. Art›k karfl›m›zda yolsuz kay›t söz konusudur.
Bu tafl›nmazlar›n iyi niyetli üçüncü kiflilerce de kazan›lamayacak olmas›
gere¤i karfl›s›nda bu yolsuz kayd›n terkini gerekecektir ve davac› Hazine

(9) Y‹BK E.1946/6 K.1946/12 ve 09.10.1946 tarihli karar›, (www.kazanci.com.tr)



veya ilgili kamu tüzel kiflisi olacakt›r. Bu konuda hak düflürücü süre
konusunda uzun y›llard›r devam eden ilke KK m. 12 hükmünde yap›lan
son de¤ifliklik ile ortadan kald›r›lm›flt›r. Bu konuda elefltirilerimizi afla¤›da
belirtece¤iz.

Di¤er yönden özel mülkiyete elveriflli bir arazinin özel mülkiyet konusu
olmas›nda hukuki bir sakatl›k bulunmamas›na ra¤men; gerçek hak sahi-
binden baflkas› ad›na tescil edilmifl olmas›n› veya di¤er bir ihtimalde gerçek
hak sahibi olmamas›na ra¤men sicilde görünen hak sahibinden ayni hak
edinen üçüncü kiflilerin durumunu farkl› irdelemek gerekecektir. Bu du-
rumda Hazine’nin davac› olmayaca¤› kayd›n geçerli ve/fakat yolsuz olan
tescilin düzeltilmesi davas› özel hukuk kiflileri aras›nda görülecektir. 

B. Geçersiz Kadastro Tespitine Dayal› Aç›lan Davalar›n Niteli¤i 

Daval› ad›na yap›lm›fl yolsuz tescilin ortadan kald›r›lmas›na yönelik
taleplerde, formül olarak “daval› ad›na yap›lm›fl kayd›n/tescilin iptaline
davac› ad›na hükmen tesciline“ fleklinde yaz›lan ve tapu iptal davas›
fleklinde yarg›da yayg›n olarak kullan›lan tabirin hukuki nitelik aç›s›ndan
sak›ncal› oldu¤una inan›yoruz.

Davac›n›n, bir ayn› hakk›n terkinine ve ad›na tesciline iliflkin açt›¤›
davalar iki alt bafll›k alt›nda toplanmaktad›r. Buna göre davac›; ya ayn›
hakka dayal› olarak ya da nisbi (kiflisel) hakka dayal› olarak tescil talebinde
bulunacakt›r. MK’m›z bu konuda iki farkl› davay› 1025 ve 716. mad-
delerinde düzenlemifltir. Tescile zorlama davas›n› düzenleyen MK m. 716
hükmünde: “Mülkiyetin kazan›lmas›na esas olacak bir hukuki sebebe da-
yanarak malikten mülkiyetin kendi ad›na tescilini istemek hususunda kiflisel
hakka sahip olan kimse, malikin kaç›nmas› halinde hâkimden, mülkiyetin
hükmen geçirilmesini istenebilece¤i” ifade edilmektedir. Bu hükme dayal›
aç›lacak davalarda davac›, daval›dan alacak hakk›n›n ilama dayal› icras›n›
talep emektedir. 

Buna karfl›l›k, “yolsuz tescilin düzeltilmesi davas›”n› düzenleyen 1025.
maddenin “Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmifl veya bir tescil yolsuz
olarak terkin olunmufl ya da de¤ifltirilmifl ise, bu yüzden ayni hakk› zedele-
nen kimse tapu sicilinin düzeltilmesini dava edebilir.” fleklindeki aynen
aktard›¤›m›z hükmünce davac›, yolsuz tescile dayal› olarak kaybetmedi¤i
ayni hakk›n›n mülkiyet karinesine kavuflmas›n› talep etmektedir. Yolsuz
tescilin düzeltilmesi davas› (MK m. 1025) ile mülkiyetin hükmen geçirilme-
si davas›  (MK m. 716) aras›ndaki bu ayr›m netlikle ortaya konmaktad›r. Bu
ayr›m›n tapu iptal davas› bafll›¤› alt›nda yap›lmam›fl olmas›na ba¤l› olarak
ayni hak/nisbi hak talebinin ay›rt edilemedi¤i durumlarda tapu iptal
davas›n›n reddine iliflkin kesin hükme dayal› olarak bu defa yekdi¤erine
ba¤l› hak kay›plar› s›kl›kla yaflanmaktad›r. Kadastro tespitine dayal› bu
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davalar›n özel hukuk kiflileri aras›nda varl›¤› halinde yolsuz tescilin
düzeltilmesi davas› söz konusudur. Ayni hak iddias› ile aç›lan bu davalar-
da daval› olan kifli malik de¤il, mülkiyet karinesinden yararlanan kiflidir.
Aç›lan dava kabul edildi¤i takdirde daval›ya ait yolsuz tescile dayal› yaz›m›n
terkini ile davac›n›n sahip oldu¤u ayn› hakk›n›n mülkiyet karinesine
kavuflmas› sa¤lanmakt›r.

Kamu tüzel kiflileri taraf›ndan aç›lan davalarda ise dava konusu
tafl›nmaz özel mal niteli¤inde olmay›p kayd› gerekmeyen (sahipsiz mal, orta
mal›, hizmet mal› gibi) kamu mal› niteli¤inde ise terkin ile yetinilmesi gerek-
mektedir. Bu sonuç MK m. 999 hükmünün: “Tapuya kay›tl› bir tafl›nmaz,
kayda tâbi olmayan bir tafl›nmaza dönüflürse, tapu sicilinden ç›kar›l›r.”
fleklindeki II. f›kra ifadesinden kolayl›kla anlafl›lmaktad›r. Ayr›ca, tafl›nmaz
özel mal niteli¤inde (yani özel mülkiyet konusu) ise bu defa tescilin, ilgili
davac› kamu tüzel kiflisi ad›na yap›lmas› ile mülkiyetin tescilsiz
kazan›lmas› sonucu bildirici (aç›klay›c›/izhari) tescil yap›lmal›d›r.

C. Kadastro Tespitine Dayal› Davalarda Hak Düflürücü Süre

Hak düflürücü süre konusunda KK m. 12/III f›kras›: “Bu tutanaklarda
belirtilen haklara, s›n›rland›rma ve tespitlere ait tutanaklar›n kesinleflti¤i tar-
ihten itibaren on y›l geçtikten sonra, kadastrodan önceki hukuki sebeplere
dayanarak itiraz olunamaz ve dava aç›lamaz” fleklindedir. Asl›nda ayn›
haklarda hak düflürücü süre ve zamanafl›m› söz konusu olmamas›na
ra¤men, istisnai nitelikte bu hüküm ile on y›ll›k hak düflürücü süre belir-
lenmifltir. Bu süre ayn› hüküm gere¤i otuz günlük ask› süresinin itirazs›z
geçmesi ile tespitin kesinleflmesi sonucunda, sürenin son gününden
bafllamaktad›r.

Kenar bafll›¤›nda ifadesini buldu¤u üzere KK m. 12 hükmünde hak
düflürücü süre söz konusudur. Bu niteli¤i ile, itiraz niteli¤i tafl›mas›
nedeniyle sürenin geçti¤i iddias›n›n taraflar ileri süremese de hâkim
taraf›ndan resen göz önüne al›nmas› gerekecektir. Ancak bu aç›k niteli¤ine
ra¤men,  zamanafl›m›n› ileri sürmenin hakk›n kötüye kullan›lmas› niteli¤i
arz edebilece¤ine iliflkin hukuki sonuç Yarg›tay 11. HD.’nin verdi¤i ve
hukuk tarihine kara leke olarak düflmüfl bir kararla KK m. 12’deki on y›ll›k
hak düflürücü süreye de tafl›nm›flt›r.10 Umar›z hukukun genel ilkelerini
temelinden sarsan bu karar emsal içtihat olarak mahkemelerde ileri
sürülmez; sürülse de kararlara konu olmaz.

(10) Yarg›tay 11. HD.’nin 2000/4507E., 2000/5443 K. say›l› 12.6.2000 tarihli karar› için  bkz. YKD
C. XXVI, S.10, Ekim 2000, s. 1545.



VIII. KADASTRO TESP‹T‹NDE HAZ‹NEN‹N KUSURSUZ SORUMLU-
LU⁄UNA ‹L‹fiK‹N SONUÇLAR

A. Tespit Sahibi Aleyhine Süresinde Aç›lmam›fl Davalara Dayal›
Hazinenin Kusursuz Sorumlulu¤u Yoktur

Çok do¤al bir sonuçla, aleyhine yap›lm›fl bir kadastro tespitine dayal›
hak düflürücü süre içinde dava açma f›rsat› bulamam›fl olan bir kiflinin hak
kayb›n›n Hazine taraf›ndan telafisi olanakl› de¤ildir. Bu nedenle kadastro
tespitinden önceki hukuki sebebe dayal› dava aç›lamamas› sonucu
u¤ran›lan zarar hak düflürücü süreyi kaç›rman›n sonuçlar›na katlanmak-
tan ibarettir.  Bu durumda, MK m. 1007 hükmü uyar›nca, kadastro tespi-
tinin hukuken geçerli biçimde yap›lmad›¤› gerekçesiyle Hazine’nin tapu
sicilinin tutulmas›ndan do¤an zararlardan sorumlulu¤u bulundu¤u ileri
sürülemez.11

Burada hak düflürücü süre içinde dava açmayanlar›n yerine
getirmedikleri külfetin sonuçlar›na katlanmalar›ndan do¤an tipik bir sonuç
söz konusudur. Gerçi, kadastro tespitinde üstün hak sahibinin tercihi
laz›m olmas›na ve bu kiflinin ad›na tespit yap›lmas› gerekmesine ra¤men,
hatal› tespit ile baflka bir kiflinin ayni hak sahibi k›l›nmas› sonucu kadas-
tro ile yolsuz tescil oluflmaktad›r. Ancak bu konuda, on y›ll›k hak düflürücü
süre içinde dava aç›lmas› mümkündür ve bu davan›n aç›lmas› mümkün
oldu¤u müddetçe hazineye baflvurulamayaca¤› yolundaki ilke sonucu dava
açma süresinin kaç›r›lmas› halinde Hazine aleyhine dava aç›laca¤›
savunulamaz. 

B. Hatal› Kadastro Tespitine Dayal› Üçüncü Kiflilerin Ayni Hak
Edinmesine Dayal› Sonuçlar

Bu bafll›k alt›nda, hatal› kadastro tespiti ile oluflan yolsuz tescillere
dayal› üçüncü kiflilerin hukuki durumunu irdelemek gerekmektedir.
Afla¤›da özel mülkiyete elveriflli olan tafl›nmazlarda ve özel mülkiyete
elveriflli olmayan kamu tafl›nmazlarda üçüncü kiflilerin hukuku durumu
iki bafll›k alt›nda incelenecektir. 

1. Özel Mülkiyete Elveriflli Tespit Konusu Tafl›nmazlarda Üçüncü
Kiflilerin Ayni Hak Edinmesi   

Bu bafll›k alt›nda niteli¤i gere¤i özel mülkiyete elveriflli olan ve bu özel-
li¤i sonucu kamunun hak iddias›nda bulunmad›¤› tafl›nmazlar söz
konusudur. Bu aç›dan bu tür tafl›nmazlarda özel mülkiyete elveriflli olma-
ma iddias›nda bulunma olas›l›¤› olmad›¤›ndan kamunun davac› s›fat› yok-
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(11) Zamanafl›m› konusunda bkz. S‹RMEN, s. 103-104 Zaten Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤una
baflvurma konusunda geçerli zamanafl›m› süresi ile an›lan hak düflürücü süre birlikte dolmaktad›r.
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tur. Uyuflmazl›k, özel hukuk kiflileri aras›nda, üstün hak sahibinin, hak
sahibi olmayan kifliler ad›na yap›lan tespitle oluflan yolsuz tescilin
düzeltilmesi davas› açma hakk›na sahip oldu¤u tafl›nmazlarda söz
konusudur. Bu noktada sorun iki olas›l›¤a dayal› çözümlenmelidir. 

Birinci olas›l›kta MK m.1023 hükmünce kadastro ile hatal› tespit edil-
mifl tafl›nmazlar›, ad›na tescil yap›lm›fl yolsuz tescil sahibinden mülkiyet
veya s›n›rl› ayni hak edinmifl kiflilerin edinimi iyi niyete dayal› olmalar›
halinde korunaca¤› için bu kiflilere karfl› yolsuz tescilin düzeltilmesi davas›
aç›lamayacakt›r.  

Üçüncü kiflilerin iyiniyetle edinimine dayal› olarak, kadastro tespitinin
hatal› olarak yap›lmas› sonucu ayni haklar› kayba u¤rayan kifliler, zarar-
lar›n› ilgililerinden (yolsuz tescil sahibi kiflilerden) talep edeceklerdir. Buna
göre, Kadastro tespiti ile (ad›na tespit yap›lmamas› nedeniyle) zarara
u¤rayan  üstün hak sahibi, iyiniyetle ayni hak edinen kimseye bafl vura-
mamas› sonucu, bu kifliye devir yapan (ad›na kadastro tespiti yap›lan)
kifliden zarar›n› tazmin edebilecektir. Ancak bu kifliden (haks›z fiil, sebep-
siz zenginleflme, caiz olmayan vekâletsiz ifl görme gibi davalar sonucu)
zarar›n tazmini mümkün olmad›¤› takdirde Hazine’ye baflvurulmal›d›r.
Ancak, bu konuda KK m. 12’deki hak düflürücü süre ile örtüflen Hazine’nin
kusursuz sorumlulu¤una iliflkin haks›z fiil zamanafl›m› süresi kaç›r›lma-
d›¤› takdirde dava aç›labilmelidir.12

‹kinci olas›l›kta üçüncü kiflinin kötüniyetine dayanan iktisaplarda
Hazine aleyhine dava aç›lmas› gerekmeksizin on y›ll›k hak düflürücü süreyi
kaç›rmamak koflulu ile üçüncü kiflilere karfl› kadastro tespitinden önceki
üstün hakka dayal› yolsuz tescilin düzeltilmesi davas› aç›labilecektir. On
y›ll›k hak düflürücü sürenin kaç›r›lmas› halinde ise dava aç›lamayacakt›r.
Ancak bu taleple ilgili olarak yukar›da verdi¤imiz sonuçla zamanafl›m› da
gerçekleflece¤i için Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤u da söz konusu
olmayacakt›r. 

2. Özel Mülkiyete Elveriflli Olmayan Kamu Tafl›nmazlar›nda Üçüncü
Kiflilerin Durumu

Bu bafll›k alt›nda özel mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmaza dayal›
ayni hak edinen üçüncü kiflilerin durumu uygulamada sorun ç›karmak-
tad›r. fiöyle ki; zamanafl›m› ve iyiniyete dayal› edinime konu olmayan bu
tür tafl›nmazlarda kamu s›fat› ile aç›lan davalarda verilen tapu iptal karar-
lar› sonucu u¤ran›lan zararlar›n Hazine taraf›ndan tazmini mümkün olma-
maktad›r. On y›ll›k sürenin kaç›r›ld›¤› savunmas› ile kadastro tespitinden
önceki hukuki sebeplere dayal› dava aç›lamayaca¤› gerekçesi ile iyi niyetli

(12) Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤unda zamanafl›m› haks›z fiillere iliflkin zamanafl›m›d›r. Bu konuda
bkz. S‹RMEN, s. 103-104



üçüncü kiflilerin bu yöndeki talepleri reddedilmektedir. Bu sonuç fahifl
düzeyde hatal›d›r. fiöyle ki; kadastro tespitinden önceki hukuki sebeple
dava açamayacak olan kifliler, kadastro tespitinden önceki üstün hak
sahipleri olup aleyhlerine yap›lan tespitle hak düflürücü sürede dava açma-
malar› sonucu ayni haklar›n› kaybetmifl kiflilerdir. Örne¤in, kadastro
tespitinden önce murisin (mirasb›rakan›n) mirasç›s› iken di¤er mirasç›lar-
dan baz›lar›n›n tespiti kendi adlar›na yapt›rmalar› halinde; zab›t defterine
kay›tl› iken kay›t sahipleri ad›na tespit yap›lmay›p KK m.14 hükmünce
tapusuz tafl›nmaz niteli¤i ile hak sahibi olmayan kifliler lehine tespit
yap›lmas› veya zab›t defterine kay›tl› tafl›nmazda sa¤ iken ölü kay›t sahibi
gibi gösterilen kifli aleyhine yirmi y›l davas›z aral›ks›z zilyedlik sonucu
tespitle hak sahibi k›l›nan kiflilerin varl›¤› halinde durum böyledir. Bu
durumda üstün hak sahibi davac›, tespit sahibi aleyhine an›lan on y›ll›k
süreden sonra dava açamayacakt›r. Bu durumda Hazine’nin kusursuz
sorumlulu¤unun söz konusu olmayaca¤›n› da art›k biliyoruz.

Bu tan›ma kadastro ile oluflmufl mevcut sicile dayal› kazan›mla ayn›
hak sahibi gözüken (yani mülkiyet karinesi lehine iflleyen) kifliden ayni hak
kazanm›fl üçüncü kifliler girmez. Aksine sonuca varan gerekçe hatal›
yorumdan kaynaklanmaktad›r. Di¤er bir deyiflle “art›k kadastronun
yap›lmas›ndan itibaren on y›l geçti, üçüncü kifliler de hatal› kadastroya ba¤l›
hak düflürücü süreyi kaç›rm›fl olan ma¤durlard›r” denilemez.  

Bu konuda kabul etti¤imiz sonuçla özel mülkiyete elveriflli olamayan
kamu tafl›nmazlar›nda iyiniyetle ayni hak iktisab› geçerli de¤ildir. Bu sonu-
ca dayal› hakl›l›k oluflturan gerekçelerimizi yukar›da aç›klam›flt›k. Ancak
hatal› kadastro sonucu oluflan sicile güvenen üçüncü kiflilerin iyiniyetli
olmas› halinde Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤u kabul edilmelidir. fiöyle
ki; tapu sicilinin tutulmas› kadastro tespitine dayal› sicil oluflturulmas›n›
da kapsar. Di¤er yönden (bu bafll›k alt›nda hak düflürücü süre olmamas›
ve iyiniyetle hak kazan›lamamas› nedeniyle) bu sicil düzeltilmedi¤i müddet-
çe yolsuz tescilin düzeltilmesi davas› aç›lmas›n›n, idare için hak oldu¤u
kadar ayn› zamanda bir yükümlülük oluflturdu¤u kabul edilmelidir.
Çünkü hüküm ve tasarrufunda olmas› gereken tafl›nmazlar› kamu envan-
terine dâhil etmek bu konuda idarenin yasal görevleri aras›ndad›r. ‹dare bu
yükümlülü¤ünü yerine getirmedi¤i sürece hatal› kadastro tespiti nedeniyle
oluflan yolsuz tescilin yaratt›¤› mülkiyet karinesi, tafl›nmaz›n niteli¤ine
ba¤l› olarak iyiniyetle edinime imkân vermemesi nedeniyle, iyi niyetli
üçüncü kiflilerin zarara u¤ramas›na yol açmaktad›r. Dolay›s›yla devlet tüzel
kiflili¤inin tek çat›s› alt›nda bakanl›klar›n tüzel kiflili¤i olmamas› sonucu
zarar›n muhatab› Hazine olacakt›r. 

‹flte bu noktada, faillerinin bilinmedi¤i, bilinse de haks›z fiil ve sebep-
siz zenginleflmeye dayal› zamanafl›m›n geçirildi¤i ve ayr›ca kadastro
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memurlar›n›n aleyhine do¤rudan dava aç›lamad›¤› hallerde, Hazine’nin
kusursuz sorumlulu¤una baflvurmaktan baflka çare kalmayaca¤› aç›kt›r.
Bu yönde olumsuz sonuca varan yarg› kararlar› aleyhine A‹HM baflvurular›
tamamen hakl›d›r ve devletimizin aleyhine verilen kararlar sonucu yap›lan
tazminat ödemeleri üzücüdür. Bu konuda yarg› karalar› ile hizmet eden
(hadim) devlet anlay›fl› gere¤i hazinenin kusursuz sorumlulu¤u uyar›nca
tazminatlar ödenmelidir.

IX. SON KADASTRO KANUNU M.12 HÜKMÜNDEK‹ DE⁄‹fi‹KL‹⁄E
DAYALI HUKUK‹ SONUÇLAR 

Çeflitli Kanunlarda De¤ifliklik Yap›lmas›na Dair Kanun bafll›kl› 5841
Say›l› Kanun’un 2. maddesi ile KK’n›n hak düflürücü süre konusundaki 12.
maddesine: “Bu hüküm, iddia ve tafl›nmaz›n niteli¤ine yahut Devlet veya
di¤er kamu tüzel kiflileri dâhil, taraflar›n s›fat›na bak›lmaks›z›n uygulan›r.”
ifadesi eklenmifltir. Bu de¤ifliklik sonucu, hak düflürücü süre art›k özel
mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmazlarda da uygulanacakt›r. Bu hüküm
inan›lmaz bir hukuk gafletidir ve ortaya vatandafl haklar›n› savunuyor
iddias›n›n sempatisi ile ç›km›flt›r.

Evet, bu konuda mevcut uygulama ile yukar›da and›¤›m›z flekilde bir
hukuk rezaletine vücut verilmekte idi. fiöyle ki; özel mülkiyete elveriflli
olmayan tafl›nmazlar, özellikle orman arazileri, hatal› kadastro tespiti
sonucu özel mülkiyet konusu olarak tespit edilmektedir. Buna ra¤men,
basiretsiz idare yaklafl›m› ile otuz günlük ask› süresinde itiraz edilmedi¤in-
den kadastro tutanaklar› kesinleflmektedir. Kamu tafl›nmazlar›nda hak
düflürücü süre olmamas› ve iyi niyetle hak edinilememesi nedeniyle kadas-
tronun kesinleflmesinden y›llar sonra davalar aç›lmaktayd›. Üstelik Hazine-
nin kusursuz sorumlulu¤u talepleri de devleti koruyan hâkim(!) anlay›fl› ile
reddedilerek Avrupa ‹nsan Haklar› Mahkemesi’ni s›kça meflgul eden
davalara vücut verilmekteydi.

Bu defa an›lan kanun de¤iflikli¤i ile kamunun yararlanmas›na özgülen-
mifl kamu tafl›nmazlar› özel mülkiyete elveriflli olmamalar›na ra¤men hak
düflürücü sürenin bu tür tafl›nmazlar için de uygulanmas› ile feda edilmek-
tedir. ‹frat tefrit söylemine uygun olarak yap›lan kanun de¤iflikli¤i Anayasa
Mahkemesi’nce hemen iptal edilmelidir.  

Bu konuda yap›lmas› gereken yasal düzenleme, hak düflürücü süreyi
kamu tafl›nmazlar›na da tafl›maktan de¤il, yukar›da s›ralad›¤›m›z
gerekçelere dayal› idarenin tazmin yükümlülü¤ünü oluflturmaktan
geçmektedir. Hukuk devletinin gere¤i olarak hakl› vatandafl› tazmin
yükümlülü¤ü getirerek koruyan hükümler verilmesi, ceberrut (eziyet eden)
devlet anlay›fl› ile verilen kararlar sonucu A‹HM’e giden davalar›n
azalt›lmas›ndan geçmektedir. Hatta basiretli idare, hatal› kadastro sonucu



iyiniyetli üçüncü kiflilerin zarar› halinde ombudsman uygulamalar› ile
vatandafllar›n› mahkemelerde süründürmeden tazmin yükümlülü¤ünü
yerine getirmeye çal›flmal›d›r. Somut bir uyuflmazl›kta müvekkilimize ait
bir arazi, ‹skân Kanunu hükümlerince da¤›t›lm›fl ve öncesinde kadastrosu
yap›lm›flt›r. Müvekkilimiz, arazinin üçüncü sahibi iken arazinin orman
oldu¤u iddias› ile yasada olmayan orman flerhi iddias› ile tapu kütü¤ü kilit-
lenerek müvekkilin tasarruf yetkisi kald›r›lm›flt›r.13 ‹dare, yolsuz tescilin
düzeltilmesi (tapu iptali) davas› açma hakk›n› bile kullanmamaktad›r. Bu
uyuflmazl›kta taraf›m›zca aç›lan yolsuz flerhin terkini davas›n› reddeden
Yarg›tay, Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤u davas›na gitti¤imizde de tapu-
nun hala ad›m›za kay›tl› oldu¤undan bahisle zarar›m›z›n olmad›¤› gerekçe-
si ile karar oluflturmufltur. Bu olayda Hazine avukat›, flerhin terkini
davas›nda arazinin orman oldu¤u iddias›n› ileri sürmüfl; daha sonra aç›lan
Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤u davas›nda da tapunun ad›m›za tescilli
olup zarar›m›z›n olmad›¤›n› savunabilmifltir.14 En son geliflme olarak da
A‹HM’e verilen savunma dilekçesinde orman flerhi devam etmekte olan ve
flerhin terkini ve Hazine’nin kusursuz sorumlulu¤u davalar› reddedilmifl
iken tafl›nmaz›n› hala ölen annesinin mirasç›s› olarak üzere geçirememifl
kay›t malikinin tafl›nmaz› diledi¤i zaman satabilece¤i savunmas› yap›labil-
mifltir. Bu sonuç çok do¤ald›r. Orman idaresi yetkilileri esprisi ile orman
davalar›na avukat göndermeye dahi gerek yoktur. Zaten onlar›n sars›lmaz
bekçileri vard›r.  

Yarg›tay’ca verilen bu kararlar, Ankara Üniversitesi Hukuk Fakültesi
ö¤retim üyesi Prof. Dr. Mithat Sancar taraf›ndan yap›lan “Yarg›da Alg› ve
Zihniyet Kal›plar›”15 konulu araflt›rmada, vatandafl ile devlet aras›nda
koflulsuz devlet lehine karar verece¤ini söyleyen, devleti koruma iddias›nda
olan hâkimler nedeniyle oluflmaktad›r. Bahsi geçen araflt›rmada, ankete
kat›lan hâkimlerin %41’i yarg›lama faaliyetlerinde ulusal ç›karlar›n dikkate
al›nmas› gerekti¤ini ifade etmifllerdir. Bu oran hukuk ad›na düflündürü-
cüdür. Ancak bu tür kararlar A‹HM koruma duvar›na çarpmaktad›r.
Türkiye aleyhine verilen tazminat kararlar› Türk hukukçular› ad›na utanç
verici olmal›d›r. Çünkü A‹HM’de görülen davalar›n %14’ü Türk Mahkeme
kararlar› olup, ço¤unlukla mülkiyet ihlallerine dayanmaktad›r.

Bu konudaki olumsuzlu¤un önüne geçmek KK m. 12’deki süreyi özel
mülkiyete elveriflli olmayan tafl›nmazlara tafl›maktan çok, hizmet eden,

Kadastro Tespitinde Ayni Hak  •  Prof. Dr. S. ÖZMEN / Av. N. KUTLU 1803

(13) Sicile yolsuz bir flerh ifllendi¤i veya tapu memurunun ifllemesi gereken bir flerhten kaç›nd›¤›
takdirde, do¤an zarardan Devlet’in sorumlu olaca¤› yönünde bkz. S‹RMEN, s. 45. 

(14) Avukatl›k ortakl›¤›m›zca takip edilen bu davada verilen hüküm hukuk devletinde kabul edilebilir
nitelikte de¤ildir. Yarg›tay 4. HD.’nin 11.7.2006 tarihli ve 2005/7719 E.,  2006/8378 K. say›l› karar› formül
olarak onanan Gebze 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 18.2.2005 tarihli 2004/574 E., 2005/75 K. say›l›
karar›.

(15) http://www.tesev.org.tr/UD_OBJS/PDF/DEMP/YargidaAlgiveZihniyetKaliplariRaporu.pdf
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hukuka sayg›l› devlet anlay›fl› ile bu tür tafl›nmazlarda iyi niyetle ayni hak
edinen ma¤dur vatandafl›n zarar›n› tazmin etmekten geçmektedir. fiöyle ki,
özel hukuk kiflileri aras›nda ç›kan uyuflmazl›klardan örnek vermek
gerekirse: haricen yani MK m. 706 hükmü ve Tapu Kanunu m. 26 hük-
müne ayk›r› olarak resmi flekilde yap›lmayan tafl›nmazlarda zilyetli¤in,
tescil sahibi lehine iade kararlar›nda tafl›nmaz›n bedelini ödemeden
zilyetli¤e son verilmemektedir. Ayn› sonuç, kamu tafl›nmazlar›nda da geçer-
li olmal› ve bu konuda davan›n aç›ld›¤› tarihteki rayiç bedelin tazmini flart›
aranmal› ve tafl›nmaz›n iadesine karar verilememelidir. Bu konuda and›¤›-
m›z gerekçelerle yarar› kamuya ait tafl›nmaz›n kayb›na yol açan kanun
de¤iflikli¤i Anayasaya ayk›r›d›r ve iptal davas›na konu edilmelidir.
Makalenin yaz›ld›¤› dönemde bu tür bir dava aç›l›p aç›lmad›¤›n› bile-
memekteyiz. E¤er ana muhalefet partisince bu süre kaç›r›lm›flsa kamu
yetkililerince eskiden oldu¤u gibi tapu iptal davas› aç›lmal› ve bu davalara
bakan mahkemelerden 5841 say›l› yasa ile de¤iflik KK m. 12’deki ibarenin
itiraz yolu ile iptali talep edilmelidir. Görülmekte olan davaya bakan hâkim-
lerin bu konuda do¤rudan Anayasa Mahkemesi’ne baflvurmalar› da gereke-
cektir. Tekrar vurgulamak gerekirse hukuka sayg›l› devlet anlay›fl› ile bu
konudaki sonuç Hazine’nin tazmin yükümlülü¤ü olmal›d›r. 


