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(Bu makale, TMMOB HKMO Istanbul Subesi Biilteni “ALAN” dergisinin Ocak 2022’de nesredilen 4. sayisinda yayrmlanmistir.)
1- GIRiS

Ulkemizde vyiiriitiilen kadastro yenileme ¢alismalar1 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun
22. maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendine gore yiiriitiildigiinden uygulamada yenileme
caligmalar1 “22/a uygulamasi” olarak da tesmiye edilmektedir. Yenileme ¢aligmalar1 ‘Kadastro
Haritalarinin Yeniden Diizenlenmesi ve Tapu Sicilinde Gerekli Diizeltmelerin Yapilmasinda
Uyulacak Usul ve Esaslara iliskin Yénetmelik® hiikiimlerine gére yiiriitiiliirken 25.10.2018
tarihli ve 30576 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan degisiklik ile Yonetmeligin ismi “Kadastro
Giincelleme Yonetmeligi” olarak degistirilmis, yapilan bu degisiklikle yenileme
yonetmeliginde koklii diizenlemeler yapilmis ve bu minvalde yenileme c¢aligmalari artik
“kadastro giincelleme calismalar1” olarak anilmaya baglanmistir.

S6z konusu Yonetmelik degisikligi ile yenileme g¢aligmalarmin kapsami ve igerigi
zenginlestirilmistir. Uygulamaya ise Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigti’niin 21.12.2018 tarih
2018/13 sayil1 “Kadastro Giincelleme Caligmalar1 Uygulama Genelgesi” ile yon verilmektedir.

Kadastro gilincelleme calismalarinda miktar {izerinden edinilen tasinmazlarin
degerlendirilmesi ayri bir énemi haizdir. Bu tasinmazlarin degerlendirilmesi hem hazine
hukukunun korunmas1 hem de kisilerin miilkiyet hakkinin zedelenmemesi bakimindan 6zellik
arz etmektedir. Asagidaki boliimde “miktar lizerinden edinilen taginmaz” kavramina agiklik
getirildikten sonra bu tasinmazlar bakimindan giincelleme ¢alismalarinda uygulamaya nasil yon
verilecegi agiklanmaya ¢aligilmistir.

2- “MIiKTAR UZERINDEN EDINILEN TASINMAZ” KAVRAMI

Ik tesis (kurulus) kadastrosu sirasinda bazi tasinmazlar miktar iizerinden
edinilmektedir. Miktara itibar edilerek olusturulan bu tasinmazlarin miilkiyeti yiizolgiimlerine
sik1 sikiya bagli olarak kazanilmaktadir. Bu taginmazlarin edinim sebepleriyle yiizolgtimleri
arasinda hukuki bir illiyet bagi bulunmaktadir. Iste bu sekilde edinilen tasinmazlara “miktar
iizerinden edinilen taginmazlar” denilmektedir. Miktar {izerinden edinilen taginmazlar:

a) Tapu kayd1 miktarina gore,

b) iktisap (kazanim) tarihindeki kanunda gosterilen belgesiz zilyetlikten edinilebilecek
azami miktara gore,

¢) Ozel kanun hiikiimlerinde belirtilen miktarlara gére,
ti¢ farkl sekilde olusturulmaktadir.

Miktar iizerinden edinilen tasinmazlarin olusturulma bicimleri asagida ayri basliklar
halinde agiklanmis olup, ¢alismanmn bir sonraki boliimiinde ise bu tasinmazlarda ortaya
cikabilecek yiizol¢lim hatalarinin kadastro giincelleme ¢alismalarinda giderilmesi i¢in iglemlere
nasil yon verilmesi gerektigi iizerinde durulacaktir.

2.1) Tapu Kaydi1 Miktarina Gore Edinilen Tasinmazlar

Kural olarak kadastro sirasinda uygulanan tapu kayitlar1 harita, plan ve krokiye
dayanmakta ve bunlarin yerlerine uygulanmasi miimkiin bulunmakta ise, eski tapu
kayitlarindaki yazili miktarlara bakilmaksizin harita, plan ve krokideki sinirlara itibar edilmekte
ve bu siirlar igerisindeki alanin miilkiyeti ilgilisine yazilmaktadir. (3402 sayili Kadastro
Kanunu madde 20-a)
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Ayni sekilde harita, plan ve krokiye dayanmayan tapu kayitlarindaki siirlar zemine
uygulanabiliyor ve bu sinirlar i¢indeki alan hak sahibi tarafindan kullaniliyorsa burada da tapu
kaydindaki yazili yiizolglimii miktarina bakilmaksizin tapu kaydindaki sinirlara gore tasinmaz
olusturulmaktadir. (3402 sayili Kadastro Kanunu madde 20-b)

Ancak harita, plan ve krokiye dayanmayan tapu kayitlarindaki taginmazlarin en az bir
siir1 degisebilir ve genisletilmeye elverisli nitelikte ise, bu tasinmazlar zeminde kullanilan
siirlara gore degil tapu kayitlarinda gosterilen ylizolgiimii miktarina gore olusturulmaktadir.
Iste bu sekilde olusturulan tasinmazlar tapu kaydi miktarina gore edinilen tasinmazlardir. Bu
sekilde olusturulan tasinmazlarda zeminde kullanilan yer tapu kaydinda belirtilen yiiz6l¢limiin
miktarindan fazla ise miktar fazlasi kisim taginmazdan boliinerek (ifraz edilerek) kesilmektedir.
(3402 sayili1 Kadastro Kanunu madde 20-c ve 21)

Ormnegin, A tasinmazi zeminde 7 déniim olarak kullanilmaktadir. A tasinmazina ait 5
dontimliik bir tapu kaydi bulunmakta ve bu tapu kaydinda belirtilen sinirlar zemine
uygulanabilmektedir. Bu tasinmazin biitiin smirlart sabit olmakla birlikte bir sinirt mera
okumaktadir ve zeminde de mera bulunmaktadir. Genislemeye elverisgli nitelikteki mera
parselinin kadastrodan sonra kesinlestirilmis (sabit hale getirilmig) bir st da
bulunmamaktadir. Mera parselleri zilyetlikte kazanimi miimkiin olmayan yerlerdendir. Bu
nedenle kadastro sirasinda A parseli 5 donliim olarak sinirlandirip 2 doniimii miktar fazlasi
olarak kesilip mera parseline dahil edilmektedir. Bu husuflar A tasinmazinin kadastro
tutanaginda etraflica agiklanmakta ve bu sekilde tahdit ve tespiti yapilan A tasinmazi tapu kaydi
miktaria gore edinilmis bir taginmaz olmaktadir.

Yukaridaki 6rnekte belirtilen taginmaza ait tapu kaydindaki sinirin mera yerine tepe
okudugunu ve zeminde de gercekten mera yerine tepelik bir alan bulundugunu diisiinelim.
Tepelik alanlar genisletilmeye elverisli yerlerdendir. Ancak bu alanlarin belgesiz zilyetlikten
(senetsizden) kazanilmasi miimkiiniidiir. Bu durumda yine taginmazda tapu kaydindaki 5
doniime itibar edilir ancak 2 doniim fazlalik zilyetlik sartlar1 saglaniyorsa (5 doniimliik
tasinmazla birlikte) kullanan kisi adina, sartlar saglanamamigsa hazine adina ayri bir parsel
olarak tespit edilir. 2 donlimliik alan belgesiz zilyetlikle tasinmaz malikine yazilmissa bu miktar
belgesizden verilmesi gereken azami miktarin kontrolii i¢in belgesiz (senetsiz) defterine islenir.
Burada 5 dontimliik yer, tapu kaydi miktari {izerinden edinilmis bir tasinmaz olmaktadir.

Ik tesis (kurulus) kadastrosu caligmalari sirasinda degisebilir (sabit olmayan ve
genisletilmeye elverisli nitelikteki) sinirin ne oldugu konusunda titiz davranilmali, bu baglamda
parsel smirinin degisebilir olmasi i¢in genislemeye elverisli ve sabit olmamasi gerektigi
unutulmamalidir.  Yargitay’in yerlesmis kararlarima gore su smirlar degisebilir ve
genisletilmeye elverisli sinir olarak kabul edilmektedir:

Mer'a, harman yeri, bataklik, hendek, dag, tepe, bayir, firari ve miitegayyip eshastan
kalan yerler, yaylak, kislak, 6z, sif (hendegin genisi), cebel (dag), azman, bulak (g¢esme),
kofalik, hoyiik, tump (iki tasinmaz arasindaki toprak yigintisi), gol, akarsu, deniz kiyilari, dere,
cay, calilik, biikliik (akarsu kiyisindaki agaclik), ¢orak, orman, Hazine arazisi vb. Fakat bu
siirlarda fiziki yap1 ve konumlari itibariyle degismez sinir haline gelebileceginden, sadece
kayittaki ifadeye itibar edilmemesi, tasinmaz malin mahallinde gezilip goriildiikten sonra bu
niteliginin saptanmasi gerekir.

Soyle ki; yatak degistirmedigi bilirkisi beyanlari ve eski tarihli ST haritalarla kanitlanan
dere ile aks degistirmedigi saptanan yollarin degisebilir sinir olmamasi bunlarin sabit sinir kabul
edilmesi gerekir. Ayni sekilde aniden yiikselen dag, kayalik gibi sinirlar da sabit olarak telakki
edilmelidir.
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2.2) Zilyetlik Esaslarina Goére Miktar Uzerinden Edinilen Tasinmazlar

Bir kisinin belgesiz (senetsiz) zilyetlikle edinebilecegi tasinmazlarin miktarlar1 gecmis
donemdeki kadastro ve tapulama kanunlari ile smirlandirilmistir. (Gegmisteki sinirlamalar
caligmanin bir sonraki boliimiinde ayrintili bi¢imde agiklanmistir.) Bu smirlama yiiriirliikte
bulunan 3402 sayili Kadastro Kanunu’nda da yer almaktadir.

Bu baglamda, 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 14. maddesinde, bir kisinin belgesiz
zilyetlikle (tespit giiniinden geriye dogru son yirmi yildir ¢ekigmesiz ve araliksiz malik sifatiyla
zilyetligini siirdiirmek kosuluyla) ayni ¢alisma alani i¢inde bulunan ve toplam yiizolgiimii sulu
toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime kadar olan (40 ve 100 doniim dahil) bir veya birden
fazla tasinmazi kazanabilecegi belirtilmistir.

Kadastro veya tapulama c¢alismalarinda kanunlarda belirtilen miktarlarin {izerinde
belgesiz zilyetlikle kullanilmakta olan yerlerin, verilmesi gereken azami miktar1 asan kismi
tasinmazdan ifraz edilerek kesilmektedir. Ifraz edilen bu kisim duruma gére ya tasinmaza
bitisik kamu tasinmazlarina dahil edilmekte ya da ayr1 bir parsel olarak hazine adina tespit
edilmektedir. Iste bu sekilde bir kismu ayrilarak iktisap edilmis tasinmazlar zilyetlik esaslarina
gore miktar lizerinden edinilmis taginmazlardir.

Ornegin, 3402 sayili Kadastro Kanunu’na gore kadastrosu yapilan bir kdyde M isimli
sahis zilyetlikle iktisabi miimkiin olan kuru arazi niteligindeki 120 doniim miktarli biitiin
sinirlart sabit olan A tasinmazini yirmi yildan beri malik sifatiyla ¢ekismesiz ve araliksiz
kullanmaktadir. Bu kdyde M’nin bagka tasinmazi bulunmamakta ve M taginmazi belgesiz
zilyetlikle kullanmaktadir. M isimli sahis belgesiz zilyetlikle bu kdyde kuru toprak olarak en
fazla 100 doniim yer kazanabileceginden 120 doniimliik tasinmazin 20 doniimii ifraz edilip
hazine adina tahdit ve tespiti yapilmakta, A tasinmazi ise 100 doniim olarak M adina tespit
edilmektedir. Bu hususlar A tasinmazinin kadastro tutanaginda ayrintili olarak agiklanmakta ve
bu sekilde tapuya kaydedilen A tasinmazi zilyetlik esaslarina gére miktar tizerinden edinilmis
bir tasinmaz olmaktadir.

Bu hususta bagka bir 6rnek vermek gerekirse, 3402 sayili Kanuna gore kadastrosu
yapilan bir kdyde bir sahis belgesiz zilyetlikle son yirmi yildir malik sifatiyla ¢ekismesiz ve
araliksiz olarak A, B ve C taginmazlarii kullanmaktadir. Bu tasinmazlarin sinirlari sabit ve
vasiflar1 kuru toprak niteliginde olup kullanim miktarlart A= 40 déniim, B= 50 déntim, C = 20
donitimdiir. Bu kisinin kdyde belgesiz zilyetlikte kullandig1 toplam alan 110 doniim olup bu
miktar verilmesi gereken azami miktar1 (100 doniimii) astig1 i¢in zilyet bulunan kisinin tercihi
ile A tasinmazinin 10 doniimii ifraz edilerek hazine adina tespiti yapilmis ve A taginmazi 30
doniim olarak zilyedi adina yazilmistir. Biitlin bu hususlar {i¢ tasinmazin da kadastro
tutanaginda birbirleriyle baglant1 saglanarak agiklanmaktadir. Bu sekilde kazanilan A taginmazi
zilyetlik esaslarina gore miktar tizerinden edinilmis bir tasinmazdir.

Ancak burada B ve C tasinmazlar1 da A taginmazi gibi miktar {izerinden edinilmistir.
Ciinkii bu li¢ tasinmazin yiizol¢limleri birbirine siki sikiya baghidir. Zira bu tasinmazlardan
herhangi birinin yiizol¢limiiniin kadastrodan sonraki islemlerle degistirilmesi edinim
sebeplerine aykirilik olusturacaktir.

Yani bu tasinmazlardan birinin kadastrodan sonra yiizol¢limiiniin artirilmast halinde
kanunen verilmesi gereken azami miktar asilacak ve hazinenin alacagi (istihkaki) ortaya
cikacaktir. Tersi durumda yani taginmazlardan herhangi birinin kadastro sonrasi islemlerle
ylizol¢limiiniin kiigiiltiilmesi halinde bu sefer malikin istihkak: giindeme gelecektir. Bu nedenle
ornegimizde kesinti her ne kadar A taginmazindan yapilmis olsa da 6rnekte verilen ii¢ taginmaz
da zilyetlik esaslarina gore miktar tizerinden edinilmis tasinmaz olmaktadir.
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2.3) Ozel Kanun Hiikiimlerine Gore Miktar Uzerinden Edinilen Tasinmazlar

09.06.1934 tarih ve 2502 sayili Kars Vilayetiyle Bayazit, Erzurum ve Coruh
Vilayetlerinin Baz1 Parcalarinda Muhacir ve Sigintilarin Yerlestirilmesi ve Yerli Ciftgilerin
Topraklandirilmas1 Hakkinda Kanun, 1341 sayili Muvazene-i Umumiye Kanunu uyarinca
kabul edilen Toprak Tevzi Talimatnamesi, 4753 ayili Cift¢iyi Topraklandirma Kanunu ve 2510
sayil1 Iskdn Kanunu gibi kanunlar uyarinca gegmis zamanlarda bedelli ve bedelsiz toprak
dagitim ve tahsisleri yapilmis ve bu tasinmazlar tapu siciline ¢ogunlukla da kadastro
calismalarindan 6nce zabit defterlerine (kiitiiklerine) kaydedilmistir.

Yukarida so6zii edilen kanunlar uyarinca dagitimi ve tahsisi yapilan taginmazlar da
miktar tizerinden edinilen tasinmazlardandir. Bu tasimnmazlar genellikle kadastro veya
tapulamadan Once zabit defterlerine islenmistir. Zabit defterlerindeki bu kayitlar kadastro
caligmalar sirasinda uygulanarak revizyon gormiis ve s6z konusu taginmazlar malikleri adina
tescil edilmislerdir.

Ornegin; Miilga 2510 sayili Iskdn Kanununu ele alirsak, bu Kanun’un 23/1. maddesi
“Bu kanun hiikiimlerine gore muhacirlere, miiltecilere, gécebelere, naklolunanlara ve yerlilere
dagitilan yapr ve topraklarin temlikine vali ve kaymakamlar salahiyetlidirler. Dagitis defter veya
kararlarimin altt vali veya kaymakamlarca tasdik edilmesi, temliktir. Tasdikli defterlerdeki veya
kararlardaki miktarlar muteberdir. ” hiikmiindedir.

Miilga 2510 sayili Kanunun 23. maddesinden, dagitim defter ve kararinin altinin miilki
amirce onaylanmasimin miilkiyet devrini gergeklestirdigi, bu 6zel kanun hiikmiiyle tapuda
tescilden once dagitilan tasinmazlarin miilkiyetinin kazanildig:i (iskanen dagitimi yapilan
tasinmazlarin edinilmesinin, tescilsiz iktisap hallerinden biri oldugu) anlasilmakla birlikte bu
defter veya kararlardaki miktarlarin gecerli (esas) alinacagi ve bu miktarlara itibar edilecegi
anlasilmaktadir.

Ayni Kanunun 30. maddesi ise “Hiikiimetce iskdn edilenlere bor¢lu veya borgsuz olarak
iskan yoluyla verilen gayrimenkuller on yil siire ile hi¢chir suretle satilamaz, bagislanamaz, terhin
edilemez, haciz olunamaz. Tapularina o yolda kayit diisiiriliir.” hiikmiindedir. Kanunun 17.
maddesinde de “....Iskan edilecek her aileye niifuslarina gére dagitilacak ¢esitli toprak miktar: ve
daginis sekli Saghk ve Sosyal Yardim ve Tarim Bakanliklarinca hazirlanip Bakanlar Kurulu tarafindan
tasdik edilecek bir cetvelle tesbit olunur....” denilmistir.

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 19.09.1947 tarih 1132 sayili Genelgesi ekinde
duyurulan Bakanlar Kurulu kararinin ekinde dagitim kriterlerini belirleyen boyle bir cetvel
yaymlanmig ve bu cetvelle toprak sinifi ve her ailenin niifusuna gore verilecek taginmaz
miktarlar1 belirlenmistir.

Iste gerek 2510 sayili Iskdn Kanunu gerekse de parali ve parasiz toprak dagitimi ve
tahsisini iceren Ozel kanunlar uyarinca verilen tasinmazlar da miktar iizerinden yani
yiizolglimlerine siki sikiya bagli olarak olusturulmus ve tapuya tescilleri yapilmis
tasinmazlardir.

Ote yandan; gerek 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18. maddesine gore yapilan imar
uygulamalar1 gerekse de 3083 veya 5403 sayili Kanunlar uyarinca gergeklestirilen arazi
toplulastirmalar1 sonucu olusturulan tasinmazlar da miktar {izerinden edinilen bir bagka deyisle
miktara siki sikiya bagli olarak olusturulmus tasinmazlardir. Ancak bu tasinmazlarin kadastro
giincelleme ¢aligmalarinin kapsami disinda tutuldugunu belirtmeliyiz.

Zira imar uygulamasi ya da arazi toplulastirmasi sonucu olusan taginmazlarda yapimdan
kaynakli ylizolciim hatalar1 tespit edilmesi durumunda bu taginmazlarin yiizélglimlerinin
diizeltilmesinde kendi 6zel mevzuatlar1 geregince hareket edilmesi gerekmektedir. Ciinkii bu
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uygulamalar bakimindan taginmaz yiizol¢imlerinde sonradan tespit edilecek hatalar; tapuya
tescil edilmis parselasyon veya toplulastirma planinin diizenleme esaslarini (daha 6nce yapilan
dagitim miktarlarin1) degistirici niteliktedir. Bu baglamda Kadastro Giincelleme
Yonetmeliginin 12/1. maddesinde bu taginmazlar giincelleme ¢alismalarinin kapsami disinda
tutulmustur.

Bu gergevede, bu tiir tasinmazlardaki yiizolglim hatalarinin diizeltilmesinde kendi 6zel
mevzuatlar1 bu noktada 6nem arz etmektedir. Bu hususlar tarafimizca hazirlanan 27.11.2011
tarihli “Imar Parsellerindeki Teknik Hatalarin Diizeltilmesi” ve 27.10.2015 tarihli “Arazi
Toplulastirmasinin Tapu ve Kadastro Boyutu Sorunlar ve Oneriler” isimli makalelerimizde
etraflica irdelenmistir.

3- MIKTAR UZERINDEN EDINILMiS TASINMAZLARIN GUNCELLEME
CALISMALARINA ALINMASI

Kadastro ¢alismalar1 sirasinda miktar tzerinden edinilen tasinmazlar, kadastro
Ogretisinde “22/a uygulamasi” olarak adlandirilan 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 22.
maddesinin ikinci fikrasinin (2) bendi geregince yiiriitillen sorunlu kadastro haritalarinin
yenilenmesi amaciyla yapilan “kadastro giincelleme” c¢alismalarinda 6zellik arz etmektedir.
Clinkii 22/a uygulamalarinda bu tasinmazlarin yiizolgiimii son teknolojik ol¢li yontemlerine
gore elde edilen koordinatlara goére hesaplanmakta ve c¢ogu zaman tapuda kayith
yizolgiimlerinden farkli ¢ikmaktadir. Bu durumda miktar iizerinden edinilen bu tir
tasinmazlarin kadastro edinim sebeplerine aykiri bir hukuki durum ortaya ¢ikmaktadir.

Giincelleme ¢alismalarinda kural olarak ihtilaf olmadan kullanilan zemindeki sinirlar
esas alinir. Cekismesiz olarak belirlenen bir alan i¢indeki tasginmaz malikleri ile diger ilgililerin
uyusmazlik ¢ikarmadan kullanma bigimine gore olusturduklar1 sinirin kadastral istikrar, kamu
baris1 ve “kaniksanmig sinirlara saygi” ilkeleri uyarinca hukukilestirilmesi dngoriilmiistir.

Bu ¢er¢evede; zeminde yillardir sorunsuz kullanilan taginmazlar baglaminda kadastro
giincelleme c¢aligmalarinda miktar iizerinden edinilen tasinmazlarin yiizolglimleri tapu
kaydindaki yiizolgiimiinden eksik ¢ikarsa ¢ok sorun ortaya ¢ikmayacaktir. Zira tespit bu
yiizol¢limii ile aski ilanina alinacak ve ilgilisi isterse aski ilani stiresinde kadastro mahkemesine
yilizolglim yoniiyle alacaginin bulundugunu ileri siirerek eksik kismin miilkiyeti i¢in dava
acabilecektir.

Ancak asil sorun miktar {izerinden edinilen tasinmazlarin giincelleme g¢alismasinda
hesaplanan yiizol¢limiiniin tapu kaydindaki yiizol¢limiinden fazla ¢ikmasi durumunda ortaya
cikmaktadir. Zira boyle bir durumda ne yapilacaktir? Miktar fazlas1 kisim kesilecek midir?
Kesilecekse bu kisim ayri bir parsel numarasi altinda hazine adina mu tescil edilecek ya da
bitisik kamu tasinmazlarina m1 dahil edilecektir? Yoksa miktar fazlasi kisim kesilmeyip malik
adina tespit yapilip fazlalik konusunda milli emlak kurulusuna bilgi mi verilecektir?

Ik tesis (kurulus) kadastrosu sirasinda miktara bagl kalinarak edinilen tasinmazlarin
22/a uygulamasinda nasil bir isleme tabi tutulacagi 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 47/M
maddesine dayanilarak ¢ikarilan ve 29.11.2006 tarih 26361 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanarak ayni giin yiiriirliige giren 22/a Uygulama Yo6netmeligi’nin (Yonetmeligin ismi
25.10.2018 tarihli ve 30576 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan degisiklik ile Kadastro
Giincelleme Yonetmeligi olarak degistirilmistir.) 20. maddesinde diizenlenmistir. Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 21.12.2018 tarih 2018/13 sayili “Kadastro Giincelleme
Calismalar1 Uygulama Genelgesi”’nin 37. maddesinde de bu konuyla ilgili ayrintili hiikiimler
sevk edilmistir.
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Miktar lizerinden edinilen taginmazlar ile sonradan ortaya ¢ikan miktar fazlaliklar ile
ilgili giincelleme caligmalarindaki uygulamada olusan tereddiitleri gidermek amaciyla dnceki
Yonetmelik déneminde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Merkez Inceleme Kurulu
tarafindan alinan 08.12.2009 tarihli karar su sekildedir:

“Amilan yonetmeligin 20. maddesinin 3. fikrasinda diizenlenen degisebilir sumrlart  bulunan
tasinmazlarin, degisebilir ve genisletilmeye elverisli sinirlari;

a-) Kadastro sonrasinda yapilan Orman Kadastrosu veya Mera Komisyonlarinca yapian ¢alismalar
neticesinde kesinlestirilen smirlara dayaniyorsa bu suurlara uyulmasina ve miktar fazlasi varsa ilgili maliye
kurulusuna bilgi verilmesine,

b-) Kadastro sonrasinda Orman Kadastrosu veya Mera Komisyonlarinca herhangi bir ¢alisma
yapilmamuyg ise (kesinlestivilmemis ise) Yonetmeligin 3/d maddesine gore miktara uyulmak sureti ile miktar fazlasi
kismin Orman, Mera veya Hazine v.b. parsellerine dahil edilmesine,

Ayrica, Kadastro swrasinda kayit miktarina veya zilyetlik esaslarina gére tespit goren taginmazlarin
degisebilir ve genisletilmeye elverisli sinirlart mevcut olmasa bile Yonetmeligin 3/d maddesine gore miktar fazlas
icin yeni bir parsel olusturulmayip fazla kisum igin ilgili maliye kurulugsuna bilgi verilmesi gerektigi kanaatine

varilarak kararin geregi icin Fen Dairesi Baskanhgina gonderilmesine Oy birligi ile karar verilmigtir.”

Miktar iizerinden edinilen tasinmazlar baglaminda Yeni Yonetmelik ve 2018/13 sayil
Genelge’deki hiikiimler, mezkir inceleme kurulu karar1 esas alinarak sevk edilmistir. Merkez
Inceleme Kurulunun bu kararina goére, 22/a Uygulama Ydnetmeliginde belirtilen miktar
tizerinden kazanilmis tasinmazlarin teknik belge, pafta ve zemindeki durum ve miktarina gore
tespit yapilip fazlalik i¢in milli emlak kurulusuna bilgi verilmesi hususu sadece degisebilir
sinirin kadastrodan sonra mera ve orman kadastro komisyonlarinca kesinlestirilen sinira
dayanmasi halinde (yani artik bu mera ve orman sinirinin sabit sinir niteligini almasi halinde)
yerine getirilecek, tasinmazlarin degisebilir sinirinin kesinlesen bir sinira dayanmamast halinde
ise zemindeki fiili duruma gore tespit yapilamayacak, tapu miktarina gore sinir belirlenip miktar
fazlasi kisim ise orman, mera vb. kamu taginmazlarina dahil edilecektir.

Ayrica tasinmazin degisebilir yani genisletilmeye elverisli sinirlart mevcut olmasa bile
(vani taginmazin tiim smirlar1 degismez, sabit nitelikte olsa bile) miktar fazlasi igin yeni bir
parsel olusturulmay1p fazla kisim i¢in ilgili milli emlak kurulusuna bilgi verilmesi gerekecektir.

Miktar fazlalig: tespit edilen tasinmazlardaki miktar fazlaliginin hazineye ait oldugu
hususu taginmazlarin giincelleme tutanagin beyanlar siitununda ve dolayisiyla tapu kiitiik
sayfalariin beyanlar hanesinde gosterilmeli ve durumdan mahalli milli emlak kurulusuna bilgi
verilmelidir.

Bu sekilde tapu kiitiik sayfalarinin beyanlar hanesinde miktar fazlaliginin hazineye ait
oldugu yoniinde belirtme bulunan tasinmazlardaki miktar fazlaliklar1 hazinece 29.06.2001
tarithli ve 4706 sayili Hazineye Ait Taginmaz Mallarin Degerlendirilmesi ve Katma Deger
Vergisi Kanununda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 4/g maddesi ile 313 sayili Milli
Emlak Tebligi geregince tasinmaz maliklerine dogrudan rayi¢ bedel tizerinden satilmaktadir.

S6z konusu satis islemlerinde miktar ve basvuru siiresi sinirlamasi bulunmamaktadir.
Imar uygulamasina konu edilecek tasinmazlarda miktar fazlaligiin degerinin hesabinda
diizenleme ortaklik pay1 diisiilerek bedel tayin edilir. Satis isleminden sonra beyanlar
hanesindeki belirtme terkin edilir. Yapilan islem temelde bir tasinmaz satis1 degil miktar
fazlaligina iliskin belirtmenin kaldirilmasi i¢in bedelin 6denmesi (ilisik kesme) sonrasi
belirtmenin terkini olarak goriilmektedir.

4706 sayilt Kanun ve diger milli emlak mevzuatinda tasinmaz sahiplerinin alacaginin
cikmasi (miktar eksikliginin belirlenmesi) durumunda nasil hareket edilecegi belirtilmemistir.
Bu hususunun yasayla diizenlenmesi gerekmektedir.
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Ote yandan; miktar fazlali1 hazineye ait bu tiir tasinmazlarda tasinmaz maliklerinin bu
fazlaliklar1 satin almak istememeleri hususunda nasil hareket edilecegi de yasayla
diizenlenmelidir. Zira Yargitay bu tiir tasinmazlarda hazinenin malik olmadig1 gerekgesiyle
ortakligin giderilmesi davasi agamayacagina karar vermektedir. Ayrica bu sekilde beyanlar
hanesinde belirtme bulunan tasinmazlar insaat ruhsati alamamakta, kisilerin miilkiyet hakki bu
baglamda sinirlanmaktadir.

Bu bakimdan s6z konusu tasinmazlarda nasil uygulamaya yon verilecegi 4706 sayili
Kanunda diizenlenmeli, maliklerin fazlalig1 satin almamalar1 halinde hazinenin tasinmazda
hisse sahibi olarak malik olmasini miimkiin kilan bir bagka deyisle bu tiir durumlarda hazineye
ayni hak bahseden diizenlemeler getirilmesi uygulamadaki sorunlara ¢6ziim getirecektir.

Kadastro cephesinden bakilacak olursa, giincelleme g¢alismasi baglaminda Merkez
Inceleme Kurulunun yukarida zikrettigimiz karari oldukca yerindedir ve Yonetmelik
hiikiimlerindeki bazi hususlar1 tavzih etmistir. Su halde giincelleme etkinliklerinde miktar
fazlaliklariyla ilgili uygulamaya Merkez Inceleme Kurulu’nun séz konusu kararina gore yon
verilmektedir.

Burada bir parantez acarak sunu da belirtelim ki, Merkez inceleme Kurulu’nun yukarida
zikredilen kararmin 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 41. maddesi kapsaminda yapilan
yiizolglim diizeltmesi islemlerinde de uygulanmasi gerektigi diisiincesindeyiz. Bilindigi gibi 41.
Madde Uygulama Yo6netmeligi’nin 9. maddesi “Tapu kayd: miktarina gore veya iktisap tarihindeki
zilyetlik esaslarinca miktar iizerinden edinilerek simirlandiriimis tasinmazlarda tescilli duruma gore
yiiz6l¢iim hatalar: ve miktar fazlaliklar: tespit edilmesi halinde, beyanlar hanesinde belirtme yapilir ve
hiikmen ¢oziim yoluna gidebilecekleri hususunda ilgili tasinmaz maliki ve maliye kurulusuna duyuruda
bulunulur.” hiikmiindedir.

Oldukga kotii kaleme alindigini diistindiigiimiiz bu hiikiimden kadastro sirasinda miktar
tizerinden edinilmis tasinmazlarda sonradan tespit edilen yiizolgiim hatalarinin idari yoldan
diizeltilemeyecegi, konunun hitkkmen halledilmesi gerektigi seklinde bir anlam ¢ikmaktadir.
Uygulamada taraflar dava agmayinca da yillarca tasinmazlar hatali yiizolgtimleri ile yasamakta
ve bu durum ozellikle parselasyon, arazi toplulastirmasi gibi yatirima dayali arsa ve arazi
diizenlemesi ¢alismalarinin beklemesine neden olmaktadir.

Konuyla ilgili olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Fen Dairesi Baskanliginca
Tapu ve Kadastro Sanlurfa 21. Bolge Midiirliigiine verilen 26.04.2010 tarih 1107 sayili
muktezada; “llgi yaziniz ile GAP projesi kapsaminda yapilan uygulamalara iliskin yapilan yiizélciim
kontrolleri sirasinda, tapu kaydr miktarina gére veya iktisap tarihindeki zilyetlik esaslarinca miktar
tizerinden edinilerek simirlandrilmis tasinmazlarda, tescilli duruma gére yiizél¢iimii hatalart ve miktar
fazlaliklar: tespit edilmesi halinde dogru ve kesin yiizélgiimiintin ilgili kadastro miidiirliigiince
raporlanarak gerekli diizeltmenin yapilarak beyanlar hanesinde belirtme yapiumak suretiyle tescil
edilmesi ve sonucunda ilgililerine ve mahalli maliye kurulusuna bildirimde bulunulmast yoniinde
oneride bulunuldugu anlasimis olup yapilan bu onerinin ilgili Yonetmeligine aykirilik tegkil edecegi
degerlendirildiginden uygun bulunmanustr.” denilerek Bolge Miidiirliigiiniin var olan darbogazi
asmak icin getirdigi oneri reddedilmistir.

Oysa verilen bu talimatin yerinde olmadigini belirtmeliyiz. Zira 41. Madde Uygulama
Yonetmeliginin biitlinii degerlendirildiginde, miktar iizerinden edinilen tasinmazlarda idari
yoldan diizeltme yapilmasina engel yoktur. Bu Yonetmeligin 9. maddesinde belirtilen husus;
miktar fazlaliginin ya da miktar eksikliginin miilkiyeti konusunda ilgililerin (miilkiyet yoniiyle)
dava agma haklarinin bulundugunu belirtmek anlamindadir. Yoksa bu hiikiim “miktar
iizerinden edinilen tasinmazlarda yiizol¢iim diizeltmesi yapilamaz” anlaminda degildir.

Yani taginmazin geometrik olarak diizeltilmesine bir engel getirilmemistir. Diizeltmenin
kesinlesmesinin ardindan miktar fazlaligi varsa milli emlak kurulusu, miktar eksikligi varsa da
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tasinmaz maliklerinin istihkaki ortaya ¢ikacaktir. Bu durumu belirtmek ve ilgililerine gerekli
uyarty1 yapmak anlaminda 41. Madde Uygulama Y 6netmeliginin 9. maddesi diizenlenmistir.
Bu diizenleme miktar fazlaliginin ya da eksikliginin miilkiyet sorununun halli hususunda
ilgililere gerekli uyarinin yapilmasi anlamindadir ve tasinmazin geometrik olarak (konumunun,
siirlarinin ve yiizol¢limiiniin) diizeltilmesine engel degildir.

Bu husus tarafimizca diizenlenen raporlarda dile getirilmis olup, Tapu ve Kadastro
Genel Midiirliigli Kadastro Dairesi Bagkanliginca Isparta Kadastro Midiirliigiiniin teftisi
sonucu Antalya Bolge Miidiirliigiine verilen 02.12.2013 tarih 10734 sayili talimatla Genel
Midiirligiimiiz eski goriisiinii terk ederek miktar tizerinden edinilen tasinmazlarda idari yoldan
diizeltme yapilabilecegini belirtmistir.

S6z konusu bu talimatta “....... Miktar fazlaliklariyla ilgili konu tiim Bolge Miidiirliiklerine
gonderilmig olan 04.01.2012 tarihli 165 sayili talimatta belirtildigi gibi, burada tespit edilen miktar
fazlalig: miilkiyeti etkilediginden 3402/41. Madde Uygulama Yonetmeliginin 9. maddesi hiikiimlerine
gore kaydin beyanlar hanesinde belirtilmesi ve miilkiyet yoniiyle miktar fazlaligi sorununun hiikmen
¢oziimii icin gerekli duyuru yapilmaktadir. Bu belirtme ve duyuru yiizélgiim diizeltmesi iglemini
durdurmamaktadir.” denilerek konu acikliga kavusturulmus ve uygulamadaki tereddiit
giderilmistir.

Bu degerlendirmelere gore, kadastro gilincelleme ¢aligmalarinin hazirlik asamasinda
tapulama veya kadastro tutanaklari ile kadastro beyannameleri (kadastro beyannamesi, 2613
sayili Kanun’a gore yirlitiilen sehir kadastrosu ¢aligmalarinda diizenlenen kadastro tutanagi
hiikkmiindeki belgedir) ¢ikarilarak tasinmazlarin edinme sebepleri ayrintili olarak incelenmeli
ve tapu kaydi miktarina gore edinildigi anlasilan tasinmazlarin belirlenmesi ve bu taginmazlarla
ilgili s6z konusu Merkez inceleme Kurulu karari dogrultusunda islem yapilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan, tapu kaydi miktaria gore edinilen taginmazlarin kadastrodan sonra el
degistirmis olmasinin da bir 6nemi yoktur. Zira tasinmazi edinen yeni malik, eski malikin ciizi
halefi olarak taginmaza satis kosullar1 ve kanuna gore belirli olan durumu, haklar ve yiikleri ile
birlikte malik olmaktadir. Bu bakimdan bu tiir el degistirmis tasinmazlar igin de s6z konusu
Merkez Inceleme Kurulu kararina gére islem yapilmalidir.

Giincelleme ¢alismalarinda zilyetlik esaslarinca miktar iizerinden edinilen tasinmazlarla
ilgili gegmise yonelik daha detayli bir arastirma yapmak gerekecektir. Bu nedenle belgesiz
Zilyetlik esaslarinca miktar iizerinden edinilen taginmazlarla ilgili yapilacak uygulama
asagidaki boliimde ayrintilariyla agiklanmistir.

4- ZiLYETLi}_{ ESASLARINCA MIKTAR UZERINDEN EDINILEN
TASINMAZLARIN GUNCELLEME CALISMASINA ALINMASI

Glincelleme caligsmalarinin hazirlik asamasinda tapulama veya kadastro tutanaklari ile
kadastro beyannameleri ¢ikarilarak belgesiz zilyetlikten edinilen taginmazlar belirlenmelidir.
Ayrica belgesiz defterleri ¢ikarilmali, bu defterler yoksa tutanaklardan olusturulmalidir.
Giincelleme calismalarinda kadastro sirasinda belgesiz zilyetlikle kazanilan taginmazlarin
yiizdlgiimlerinde elbette degismeler olacaktir. Iste bu degismelerle, kadastro calismalarmin
yapildig1 sirada yirirliikte bulunan kanuna gore belgesiz zilyetlikle kazanilabilecek azami
miktarin lizerine ¢ikilip ¢ikilmadigi kontrol edilmelidir.

Kadastro sirasindaki kanuna goére edinilebilecek azami miktarin iizerine g¢ikilmasi
halinde fazla kisim sabit sinirl tasinmazlarda kesinti yapilmadan ilgilisi adina tespit edilmeli,
miktar fazlaligi hususunda milli emlak kurulusuna bilgi verilmeli, degisebilir sinir ihtiva eden
tasinmazlarda ise azami miktara gore sinir belirlenip miktar fazlalig: bitisik kamu taginmazina
dahil edilmelidir.
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Bu calismalar sirasinda kadastronun yapildigi tarihte yirirliikte bulunan miktar
siirlamalarinin dikkate alinmasi gerekir. Zira 6zel hukuk g¢ergevesinde, hukuki olaylara kural
olarak olaym gerceklestigi tarihteki hukuk normlari uygulanir. Kadastroyla ilgili eski
kanunlarimizdaki belgesiz zilyetlikten edinilebilecek miktarlar konusu asagida ayri bir bolim
halinde ele alinmustir.

4.1 Hukukumuzda Belgesiz Zilyetlikten Edinilebilecek Tasinmaz Miktarlar:

Cumhuriyet doneminde plana dayali ilk c¢alismalar 22.04.1925 tarih ve 658 sayili
Kadastro Kanunu ile baslamistir. Bu nedenle cumhuriyet doneminde ciddi anlamda
kadastronun baslangicinin da 1925 oldugu sdylenebilir. Bu kanun ile Tapu Genel Miudiirliigii
biinyesinde kadastro teskilati kurularak bu teskilat ile kadastro yapilmistir. 658 sayili Kanun
uyarinca Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa ve Konya gibi biiyiik illerde kadastro ¢alismalari
yapilmustir.

1926 yilinda kabul edilen Tiirk Medeni Kanunu ile 1930 yilinda yiiriirliige konulmus
olan Tapu Sicili Tiztgi’ne uygun olarak bugiinkii anlamiyla kadastro ¢aligsmalar1 15.12.1934
tarih 2613 say1l1 kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu hiikiimlerine gore yiiriitiilmistiir. Bu yilizden
modern anlamda kadastro g¢alismalari bu Kanun ile basladigindan belgesiz zilyetlikten
kazanilabilecek miktarlar konusundaki incelememiz bu Kanundan itibaren baslatilmis ve
giiniimiize degin yliriirliige konulan tapulama ve kadastro kanunlarindaki miktar sinirlamalari
incelenmistir.

a) 2613 sayili1 Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu

23.01.1935 tarihinde yiirtirliige giren 15.12.1934 tarih ve 2613 sayili1 Kadastro ve Tapu
Tahriri Kanunu 1950 yilina kadar hem koéylerde hem de sehirlerde uygulanmistir. 1950 yilinda
5602 sayil1 Tapulama Kanunu’nun ¢ikarilmasiyla birlikte 2613 sayili Kanun sadece sehirlerde
(belediye sinirlart i¢inde) uygulanmis ve 09.10.1987 tarihinde yiiriirliige giren 3402 sayili
Kadastro Kanunu ile de yiiriirliikten kaldirilmistir.

1950 yilina kadar hem koylerde hem sehirlerde, 1950 yilindan sonra ise yalnizca
sehirlerde (belediye sinirlar1 iginde) uygulanan 2613 sayili Kadastro ve Tapu Tahriri
Kanunu’nda belgesiz zilyetlikten edinilebilecek tasinmazlar hususunda herhangi bir miktar
siirlamasi yoktur. Ancak 509 ve 766 sayili Tapulama Kanunlarinin 97. maddeleri ve Yargitay
Hukuk Genel Kurulunun 18.11.1964 tarih E: 7/1149, K: 650 sayili karar1 ile 2613 sayili
Kanun’un uygulandig: yerlerde Tapulama Kanunu’nun 33. ve 42. maddeleri tatbik edilmistir.
Yani 1964 yilindan itibaren sehir kadastrosu caligmalarinda da belgesizden kazanilabilecek
miktarlar hususunda Tapulama Kanunlarinda getirilen sinirlamalar uygulanmistir. Tapulama
Kanunlarindaki sinirlamalar ise asagida tarih sirasina gore aciklanmaistir.

b) 5602 sayil1 Tapulama Kanunu

22.03.1950 tarihinde yiiriirlige giren 5602 sayili Tapulama Kanunu’nda kisilerin
belgesiz  zilyetlikten edinebilecegi tasinmazlarin  miktar1 konusunda bir smirlama
bulunmamaktaydi. Ancak sinirsiz kazanimlar yoniinden goriilen sakinca tizerine hukukumuzda
ilk defa her bir tasinmaz i¢in kazanilabilecek miktar konusunda sinirlama, 5602 sayili Kanunda
degisiklik yapan 6335 sayili Kanun ile getirilmistir. 17.03.1954 tarihinde yiiriirliige giren 6335
say1l1 Kanun ile 5602 say1li Kanun’un 13. maddesinde degisiklik yapilarak belgesiz zilyetlikten
miilk edinilebilecek tasinmazlarin miktar1 her bir (beher) tasinmazda 20 doniim olarak
sinirlandirilmis ve bu miktar1 asan taginmaz iktisabinda 10 y1l ve daha Onceki tarihli vergi
kaydinin mevcudiyeti aranmistir.
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Onemle belirtelim ki, 5602 say1l1 Tapulama Kanunu’nda yapilan bu degisiklikle her bir
parsel i¢in 20 doniim smirlamasi getirilmistir. Yoksa 5602 sayili Kanun, zilyetlikten iktisap
edilebilecek tasinmazlarin toplam miktar1 hususunda bir sinirlama igermemektedir.

c) 509 sayih Tapulama Kanunu

5602 sayili Kanunun uygulanmasinda ortaya ¢ikan aksakliklarin giderilmesi ve lilke
kosullarina uygun bir kanunun varligina duyulan ihtiya¢ nedeniyle 1964 yilinda 509 sayili
Tapulama Kanunu kabul edilerek, 5602 sayili Kanun yiiriirliikkten kaldirilmistir. 04.08.1964
tarihinde yiirtirliige giren 509 sayili Kanun ise, 33. maddesinde getirdigi sinirlamalar ile her bir
tasinmazin 100 doniime kadar olan kismimin belgesiz zilyetlikle iktisabina olanak tanimis,
fazlasi i¢in vergi kaydinin varligini aramstir.

509 sayili Tapulama Kanunu’nun tiimii, Cumhuriyet Senatosunda Anayasa'nin
86.maddesine aykir1 olarak kabul edildiginden usul bakimindan 16.11.1965 tarihinde Anayasa
Mahkemesi’nce iptal edilmis olup, iptal karar; 12.01.1966 tarihli ve 12200 sayili Resmi
Gazetede yaymmlanmistir. 509 sayili Kanun’un 1966 yilinda bi¢imsel ydnden Anayasa
Mahkemesi’nce iptal edilmesi lizerine de ayni yil yiiriirlige konulan 766 sayili Tapulama
Kanunu ile 509 sayili Kanun’da yer alan hiikiimler aynen benimsenmistir. 766 sayili Kanun ile
509 sayil1 Kanun birka¢ madde disinda aslinda ayni kanunlardir.

d) 766 sayil1 Tapulama Kanunu

12.07.1966 tarihinde yiiriirlige giren 766 sayil1 Tapulama Kanunu’nun 33. maddesinde
(bu madde 509 sayili Kanunun 33. maddesidir) her bir tasinmazda 100 doéniime kadar olan
kismin belgesiz zilyetlikle edinilebilecegi belirtilmistir. Bu maddeye gore miistakilen zilyetlik
edilen taginmazlarla gerek ayr1 ayr1 sebeplere dayanilarak zilyetlik edilen bitisik tasinmazlarin
her birinin gerekse ayni biitiinden (ayn1 zilyetlik gerekgesine dayanilarak kullanilan) boliinerek
gelen bitigik taginmazlarm her birinin 100 doniime kadar olan kisminin belgesiz zilyetlikten
edinilebilecegi 6ngoriilmiistiir. Yani 766 sayili Tapulama Kanununun 33. maddesinde belirtilen
belgesiz zilyetlikten edinilebilecek 100 déniimliik sinir her bir parsel igindir ve yine bu kanun
ile de bir kisinin belgesiz zilyetlikten edinebilecegi toplam miktar hususunda bir siirlama
getirilmemistir.

Ancak 766 sayili Kanun’un 33. maddesi 26.07.1972 tarihinde yiiriirlige giren 1617
sayil1 Toprak ve Tarim Reformu On Tedbirler Kanunu’nun 20. maddesi ile degistirilmis ve bu
maddeyle parsel basina 100 doniimliik olan sinir 20 doniime indirilirken bir kisinin tapulama
bolgesinde yani ilge idari sinirlar iginde belgesiz zilyetlikten edinebilecegi miktar toplami ise
50 doniim olarak sinirlandirilmistir. Bu maddenin ikinci ve iigiincii fikrasina gore ayni biitiinden
boliinen yani ayni sebebe dayanilarak zilyet olunan birbirine bitisik taginmazlarin toplam
ylizolgtimii de 20 doniimii gecemeyecektir. 1617 sayili Kanun ile hukukumuzda, belgesiz
zilyetlikten edinilebilecek taginmazlarin toplam yiizolglimii hususunda ilk defa smirlama
getirilmistir. Bu kanun ile belgesiz zilyetlikten edinilebilecek tasinmaz miktari kisiler aleyhine
oldukca daraltilmistir.

e) 3402 sayili Kadastro Kanunu

09.10.1987 tarihinde yiiriirlige giren 3402 sayili Kadastro Kanunu ile 2613 sayili
Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu ve 766 sayili Tapulama Kanunu yiiriirliikten kaldirilmis ve
kdy sehir ayrimi kaldirilarak her yerde ayni Kanunun uygulanmasi saglanmistir. 3402 sayili
Kanun, uygulamas1 bakimindan daha ¢ok 766 sayili Tapulama Kanunu’nda belirtilen kurallar
benimsemistir.
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3402 sayilh Kadastro Kanunu’nun 14. maddesinde, belgesiz zilyetlikle ayni ¢alisma
alani i¢inde bulunan ve toplam yiizol¢iimii sulu toprakta 40, kuru toprakta 100 doniime kadar
olan (40 ve 100 doniim dahil) bir veya birden fazla tasinmazin (son yirmi yildir malik sifatiyla
cekigmesiz ve araliksiz kullanilmak kosuluyla) kazanilabilecegi belirtilmis ve bu miktarlarin
fazlasi i¢in 14. maddede yazili belgelerin mevcudiyeti sart kosulmustur.

4.2 Belgesiz Zilyetlikten Edinilmis Tasinmazlarin Giincelleme Calismalarinda
Degerlendirilmesi

Belgesiz zilyetlikle edinilen tasinmazlar, glincelleme ¢aligmalarinda yukarida belirtilen
mevzuat hiikiimleri dogrultusunda taginmazin kadastro tespit tarihindeki hukuksal durum géz
oniine alinarak degerlendirilmelidir. Zira onceki boliimde belirttigimiz gibi hukuki olaylara
olayin gerceklestigi tarihteki hukuk normlar1 uygulanacaktir.

Bu bakimdan kadastro tespit tarihindeki mevzuata gore kisilerin edinebilecegi azami
miktarlar belirlenmeli ve giincelleme ile birlikte bu miktarin tizerine ¢ikildiginin anlagilmasi
halinde tespitler, sabit sinirli tagimazlarda kisiler adina yapilarak miktar fazlaligi milli emlak
kurulusuna bildirilmeli, degisebilir sinirli tasinmazlarda ise bu tasinmazin sinir1 verilebilecek
azami miktara gore olusturulmali, fazlalik ise bitisik kamu tasinmazina dahil edilmelidir.

Giincelleme ¢alismalarinda belgesiz zilyetlikten edinilen tasinmazlarla ilgili islemlerde
tasinmazin kadastro caligsmalarindaki tespit tarihinde yiiriirlilkte bulunan kanun hiikiimlerinin
uygulanmasi gerekmesi nedeniyle giincelleme ¢alismalarinda belgesiz (senetsiz) defterleri
¢ikariimahdir. Ulkemiz kadastrosunda 766 sayili Kanun’da degisiklik yapan 1617 sayili
Kanun’un vyiriirliige girmesinde sonra Tapu ve Kadastro Genele Miidiirliigii tarafindan
cikarilan 1421 sayili Genelge’nin yaymlandigr 26.07.1972 tarihinden itibaren belgesiz
(senetsiz) defterleri tutulmustur. Iste bu defterler arsivden cikarilmali yoksa bu defterler
olusturulmali ve giincelleme uygulamas: sonucu zilyetlikten verilmesi gereken azami
miktarlarin asilip asilmadigi kontrol edilmelidir.

Ornegin, 1974-1978 yillar1 arasinda kadastrosu yapilmis A kdyiinde su an giincelleme
caligmasi yapilmakta ise ¢aligmalarda belgesiz zilyetlikle edinilen taginmazlar konusunda 1617
sayil1 Kanun ile degisik 766 sayili Tapulama Kanununun 33. maddesine gore hareket etmek
gerekecektir. Bu c¢ergevede, bir kisinin kadastro sirasinda belgesiz zilyetlikle edindigi
taginmazlar belirlenerek bu taginmazlarin giincelleme ¢alismasi ile beraber her birinin 20
donimii gegip gegmedigi kontrol edilmeli ayrica kisinin o ilge simirlari igindeki diger
tasinmazlariyla birlikte belgesiz zilyetlikten edindigi tasinmazlarinin toplam 50 doniimii asip
asmadigina bakilmalidir. Azami miktarlarin tizerine ¢ikildiginin anlasilmasi durumunda ise
Merkez Inceleme Kurulu’nun sz konusu kararma gore islem yapilmalidir.

Bu konuda bagka bir 6rnek vermek gerekirse tapulama ¢aligmalar1 1955 yilinda baglayip
1957 yilinda tamamlanan B koyiinde giincelleme c¢alismast yapiliyorsa, tapulama tutanaklari
incelenerek Dbelgesiz zilyetlikten edinilen tasinmazlar belirlenmeli ve bu taginmazlarin
giincelleme galismasi ile beraber her birinin o tarihte verilebilecek azami miktar olan 20
doniimii asip asmadig kontrol edilmelidir. 20 donlimii agan parseller degisebilir sinir igeriyorsa
20 doniime gore siir olusturulup fazlalik bitisik kamu tasinmazina dahil edilmeli, taginmazin
sinirlart sabit nitelikte ise tespit malik adina yapilip fazlalik hususunda milli emlak kurulusuna
bilgi verilmelidir. 5602 sayili Kanun’da kisilerin belgesiz zilyetlikle kazanabilecegi toplam
miktar konusunda bir sinirlama bulunmadigindan B kdyiinde yapilan giincelleme ¢alismasinda
kisilerin bu sekilde toplam ne kadar yer kazandigini belirlemeye gerek yoktur.

Ote yandan, belgesiz zilyetlikle edinilmis tasmnmazlar kadastro ¢aligmalarindan sonra
satis yoluyla el degistirmis olsa dahi azami miktarin asilip agilmadigi i¢in yapilan kontrollerde
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bu tasinmazlarin dikkate alinmasi gerekir. Ciinkii tasinmaz satisinda alici, eski malikin ciizi
halefi olarak tasinmaza satis kosullar1 ve kanuna gore belirli olan durumu, haklari ve yiikleri ile
birlikte malik olmaktadir.

Bu durumda tasinmaza sonradan sahip olan alicinin 22/a uygulamasinda belgesiz
zilyetlikle edinilen tasinmazlarla ilgili yapilan uygulama sonucu tasinmaz ya da tasinmazlarinin
ylizOl¢imii kiigiilebilecek dolayisiyla zarar1 ortaya ¢ikabilecektir. Satict bu zararin1 6098 sayili
Tiirk Borglar Kanunu’nun 244. maddesi geregi, satim sozlesmesinde yani tapu miidiirliigiinde
diizenlenen resmi senette Ozellikle iistenmis olmadikga saticiya yoneltemeyecek yani alici
zararinin tazminini saticidan isteyemeyecektir. Ancak alici zararmin tazminini Tirk Medeni
Kanunu’nun 1007. maddesi kapsaminda tapu sicilinin tutulmasindan dolay1 zarara ugradigini
iddia ederek devlete yoneltebilecektir.

5- SONUC ve ONERILER

Kadastro giincelleme c¢alismalar1 sirasinda tapulama veya kadastro tutanaklari ile
kadastro beyannameleri ¢ikarilarak tasinmazlarin edinme sebepleri ayrintili olarak incelenmeli
ve tapu kaydi miktarina gore veya zilyetlik esaslarinca miktar iizerinden edinildigi anlasilan
taginmazlarin belirlenmesi ve hazine zararina sebebiyet verilmemesi bakimindan uygulamaya
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Merkez Inceleme Kurulu tarafindan alinan 08.12.2009
tarihli karar uyarinca yon verilmesi gerekir. Su durumdaki mevzuat, uygulamanin bu sekilde
yapilmasini zorunlu kilmaktadir.

Ancak ozellikle belgesiz zilyetlikten verilebilecek azami miktar {izerinden edinilen
tasinmazlarla ilgili islemlerin yerine getirilmesi olduk¢a gii¢ goriinmektedir. Ciinkii bu
islemlerin yerine getirilmesi bir hayli zaman alic1 baz1 ayrintili ¢alismalarin yapilmasini
gerektirmektedir.

Ornegin, 1975 yilinda kadastrosu 766 sayili Kanun kapsaminda yapilmus bir kdyde 22/a
uygulamasi1 yapiliyorsa, belgesiz zilyetlikten edinilen taginmazlarin her birinin 20 doniimii
gecip geemedigi belirlenmeli ayrica bir kisinin belgesiz zilyetlikten edindigi tasinmazlarin o
ilgedeki tiim taginmazlariyla birlikte 50 doniimii agip agsmadig: tespit edilmelidir. 50 dontimliik
azami miktarin asilip asilmadiginin kontrolii icinse, kisilerin o il¢enin tiim kdoy ve
mahallerindeki belgesiz zilyetlikten (1617 sayili Kanunla degisik 766 sayili Kanuna gore)
kazandig1 taginmazlarimin tespit edilmesi, bu tasimnmazlarin gerektiginde arazi kontrolii
yapilmak suretiyle kesin yiizol¢imlerinin elde edilmesi ve taginmazlarmn yiiz6lgiimlerinin artis
ve azaliglarina gore azami miktarin asilip agilmadiginin belirlenmesi gerekecektir.

Ayrica belgesiz zilyetlikten edinilen taginmazlar kadastrodan sonra el degistirmis olsa
dahi azami miktarin asilip asilmadigi i¢in yapilan kontrollerde dikkate alinmalidir. Zira sonraki
malik Onceki tasinmaz sahibinin ciizi halefi olarak tasinmazi tiim hak ve bor¢lariyla birlikte
edinmektedir. Masrafli, emek ve zaman isteyen biitiin bu caligmalar 22/a uygulamalarini
aksatacak en biiytik risk unsuru olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Diger taraftan, taginmazlar1 sonradan edinen malikler yillar sonra siirpriz bir sekilde
tasinmazlarinda ortaya ¢ikan miktar fazlaliginin kiilfetine katlanmak durumunda kalmaktadir.
Zira tasinmazi satin aldiklarinda ortada olmayan ve satin aldiklar1 sirada tapu kiitiigiinden de
anlayamayacaklar1 bir hukuksal durum sonradan zuhur etmektedir. Bu fazlalik tasinmazlarinin
tapu kiitiik sayfalarinin beyanlar hanesinde gosterilmekle bir anlamda tasinmazlari ayipli hale
gelmekte, bu sekildeki tasinmazlar insaat ruhsati alamamakta, yeni maliklerin tasarruf haklari
kisitlanmakta ve taginmazlarindaki bu miktar fazlaligini satin almalar1 yoniinde zorlayici bir
hukuksal durum ortaya ¢ikmaktadir.
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Bu tiir belirtme yoniiyle tasarruf hakki kisitlanan ve tasinmazi sonradan ayipli hale gelen
yeni maliklerin bu belirtme konuldugu i¢in zararlarinin ortaya ¢ikmasi durumunda da malikler
4721 sayili Tirk Medeni Kanunu’nun (TMK’nin) 1023. maddesinde belirtilen tapu siciline
giiven ilkesinden yararlanarak (zira onlar taginmazi edindiginde tapu sicilinde bdyle bir
belirtme yoktur) olusacak zararlarini1 4721 sayili TMK 1007. madde kapsaminda hazineye kars1
ileri siirebilecek ve davayi1 kazanabileceklerdir. Bu halde de ironik bi¢cimde hazine miktar
fazlaligini satip gelir elde edecegi veya ettigi yerde bu belirtme dolayisiyla hakki muhtel olan
yeni maliklere bir de tazminat 6deyecektir.

Ustelik bu halde hazine, olusan zarar1 kadastro gorevlilerine de c¢ogunlukla riicu
edemeyecektir. Zira yillar 6nce yapilan ilk tesis kadastrosu zamaninda yapilan yiizolglim
hatalariin biiylik cogunlugu zamanin kadastro gorevlilerine izafe edilecek gorev kusurundan
ziyade zamaninda kullanilan 6l¢ii aletlerin teknolojik yetersizlikleri, 6l¢i ve hesaplama
yontemlerinin duyarsizligi ile donemin calisma kosullar1 gibi olgulardan miitevellit anonim
nitelikteki bir hizmet kusurundan kaynaklanmaktadir.

Bu degerlendirmeler 1s18inda, oniimiizdeki siiregte ¢ikarilmasi diisiiniilen ve taslak
metni olusturulan “Kadastro Giincelleme ve Yenileme Kanunu”nda konunun ele alinarak 22/a
uygulamalarinda, ilk tesis (kurulus) kadastrosu ¢alismalarindan itibaren belirli bir siire gegmis
tasinmazlarda miktar fazlaliklarinin belirlenmesine gerek olmayacagi yoniinde bir kuralin
konulmasi, bu konuda hak disiiriici bir siire yasada Ongoriilerek hazinenin bu tiir
alacaklarindan feragat etmesi, kadastro giincelleme c¢alismalarint hizlandiracagi gibi yillar
sonra vatandaglarin tasinmazlarinin ellerinden alinmasini ve/veya tasinmazlarinin ayipli hale
gelmesini engelleyecek, bu baglamda hukuki istikrar temin edilerek devlete duyulan giivenin
sarsilmasinin oniine gegilecektir.
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