MUKERRER KADASTRO SORUNU VE ONERILER-2
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1.GIRIS

Miikerrer kadastro sorunu ile ilgili olarak 2010 yili Mart ay1 igerisinde yayimlanan birinci
makalemizde, miikerrer kadastronun temel esaslarini agiklamaya calismistik. Kisaca
“kadastrosu yapilan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz, yapilmissa dahi ilk kadastro
gecerlidir, sonraki kayit iptal edilmelidir’ seklindeki kurali etraflica irdelemistik.

Birinci makalemizde tasinmazlardaki i¢ ice ge¢melerin kadastro sonrasi islemlerle de
meydana gelebilecegini belirtmistik. Burada sunu belirtmek gerekir ki, miikerrer kadastro
kavrami1 daha ziyade kadastro ¢aligmalarindan kaynaklanan i¢ ige ge¢meleri tarif eder.
Kadastrodan sonra olusan durumlar icin “miikerrer kadastro” kavramindan ziyade

“cifte tapu” kavramm kullanmak daha dogrudur. Ancak ilk makalemiz ile bu
calismamizda kullanilan “miikerrerlik” veya “miikerrer kadastro” gibi kavramlar, her iki
calismamizda agiklamaya calistigimiz tim i¢ ice gegmeleri tarif eden genis nitelikli bir
tanimlamadir.

Bu calismada ise miikerrer kadastro durumu ile karsilasilmasi halinde dikkat edilmesi
gereken ve gdzden kagabilecek bazi 6nemli hususlar agiklanmaya caligilmigtir.

2. MUKERRER KADASTRODA TESPIT TARiHI ESKi OLAN
KAYDIN DOGRU TEMELE DAYANMASI GEREKIR

Konu ile ilgili olarak hazirladigimiz birinci makalemizde, miikerrer kadastro durumu ile
karsilagilmasi halinde kadastro tutanaklarinin kesinlesme tarihine degil, diizenlenme (tespit)
tarihine itibar edilmesi gerektigini belirtmistik. Yani kismen veya tamamen i¢ ice gecen
taginmazlardan hangisinin kadastro tutanagi diizenleme tarihi eski ise o tapu kaydmin ilk
kadastro sonucu olustugu degerlendirilerek gecerli sayilmasini ifade etmistik. Ancak eski
tarihli olan bu kayitlarin aym zamanda gecerli kayit niteliginde olmalar1 da gerekir.
Miikerrer kadastroda eski ve gecgerli olan (dogru temele dayanan) kayda itibar
edilmesi esastir.

Kismen veya tamamen i¢ ice gecen taginmazlardan kadastro tutanagi diizenleme tarihi eski
olan kayda her zaman itibar edilmeyebilir. Bu kayda itibar edilmesi i¢in bu taginmazin
kanuna ve usule uygun olarak olusmus olmasi ve hakli bir sebebe dayaniyor olmas1 gerekir.
Yani birbiri ile ¢atisan tapulardan, kadastro tutanaginin diizenlenme tarihi eski olan kayda,
dogru temele dayanmasi halinde itibar edilir.

Soylediklerimizi bir 6rnekle agiklamaya ¢alisalim:
Ornek: Pinartepe Koyii ile Yukari Palu Mahallesi arasinda kadim olan yol, iki birim

arasinda caligma alani smirin1 olusturmaktadir. Yolun kuzeyinde Pinartepe Koyii,
giineyinde ise Yukar1 Palu Mahallesi bulunmaktadir. Yolun giineyinde bulunan birim ilge



belediye sinirlari igerisindeki bir mahalledir. Pinartepe Koyii’niin kadastro ¢alismalar1 766
sayil1 Kanun’a gore 1970 yilinda yapilmis ve ayn1 yil tespitler kesinlesmistir.

Pinartepe Koyli'niin kadastro caligmalar1 yapilirken, ¢alisma alanit sinir1 asilarak yolun
giineyinde yani Yukar1 Palu Mabhallesi sinirlar1 igerisindeki 1 no’lu tasinmaz da 766 sayili
Kanuna gore Pinartepe Koyii’nden kadastroya tabi tutulmus ve Sevket FIRSATCIOGLU
adina tescil edilmistir. Bu sekilde tasinmaz, Piartepe Kdyii tapu kiitiiklerine kaydedilmistir.

Daha sonra 1982 yilinda Yukar1 Palu Mahallesi’nin kadastro caligmalar1 2613 sayili
Kanun’a gore yapilmis ve tespitler ayni yil kesinlesmistir. Yukar1 Palu Mahallesi kadastro
caligmalarinda, ¢aligma alan1 sinirin1 olusturan yolun giineyinde yani Yukar1 Palu Mahallesi
sinirlari igerisindeki 1 no’lu tasinmaz, bu sefer Vahap KALENDER adina tespit ve tescil
goérmiistiir. Bu taginmaz ise, Yukar1 Palu Mahallesi tapu kiitiiklerine kaydedilmistir.

Su durumda 1970 yilinda kesinlesen tutanaga gére Sevket FIRSATCIOGLU adina
kayitlanan taginmaz ile 1982 yilinda Vahap KALENDER adma kadastrolanan 1 no’lu
tasinmaz tamamen miikerrerdir. Ayni tasinmaz, iki farkli kisi adina tapuda tescil edilmistir.

Iste bu omek olayimizda eski tarihli yani 1970 yilinda kesinlesen ve Sevket
FIRSATCIOGLU adina yapilan kaydin iptali gerekir. Birbiri ile catigan kayitlardan Sevket
FIRSATCIOGLU adina yapilan tespit eski tarihlidir ancak bu kayit gegersizdir. Zira, 1970
yilinda Pinartepe Koyii’niin kadastro calismalar1 sirasinda kdy smiri tasilarak (koy igin
belirlenen ¢aligma alani sinir1 disinda) mahallede bulunan bir taginmaz, 766 sayili Kanun’a
gore kadastroya tabi tutulmustur.

Oysa 766 sayili Kanun’un 1. maddesinde, bu Kanun’un il ve ilge merkez belediye sinirlari
disindaki yerlerde uygulanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla 766 sayilt Kanun’un belediye
siir1 i¢inde olan bir tasinmazda uygulanma olanag: yoktur. Il ve ilgelerin merkez belediye
siirlart i¢inde kalan tasinmazlar 766 sayili Tapulama Kanunu’nun kapsamina girmezler.
Bagka bir deyisle sehir ve kasaba belediye sinirlar1 i¢indeki taginmazlar hakkinda 766 sayil
Tapulama Kanunu hiikiimleri uygulanamaz.

Bu nedenle, 1970 yilinda Pmartepe Koyii’nden Sevket FIRSATCIOGLU adna yapilan
tespit kanuni dayanaktan yoksundur, hakli bir sebebe dayanmamaktadir ve bu tespit sonucu
olusan kayit yolsuz tescil niteligindedir.

Bu durumda; 1970 yilinda Pmartepe Koyii’'nden Sevket FIRSATCIOGLU adina yapilan
tespitin tarihi (tutanak diizenleme tarihi) eski bile olsa bu kayit gegersiz oldugundan iptal
edilmesi gerekir. Burada 1982 yilinda Yukar1 Palu Mahallesi sinirlart i¢inde olan ve Vahap
KALENDER adina kiitiiklenen kayda itibar edilmesi gerekir.

Goriildugi gibi ornekte belirtilen olayda, eski tarihli olan kayit gegersiz oldugundan esas

alimmayacak ve bu kaydin iptali gerekecektir.
* * *

Kanaatimizce, Ornekteki her iki birim de koy veya mahalle olsaydi da sonug
degismeyecekti. Zira ¢calisma alani sinir1 (eski Kanunlar yoniiyle birlik genel sinir1) kadastro
ekibinin kapsam olarak yetkisini belirler.

Kesinlesen kadastro ¢alisma alani sinir1, o ¢alisma alani i¢in olusturulan kadastro ekibinin
de yer yoniinden yetkisinin sinirin1 tayin etmektedir. Yer yoniinden belirlenen yetki siniri



asilarak, calisilan birimde olusturulan kadastro ekibinin calisma alani sinir1 disindaki
taginmazlarla ilgili tasarrufi muamele (tescil dogurucu islem) yapamayacagi kanisindayiz.
Buna ragmen yetki asilarak kadastro yapilmis ise, bu ¢alisma ve sonucunda olusan kayitlar
yolsuzdur. Calisma alan1 ilan1 vb. biitiin hukuki siiregler ¢alisma alani sinir1 i¢cinde bulunan
tasinmazlar i¢in isletilmektedir. Belirlenen sinir asilarak baska kdy veya mahallede bulunan

taginmaz, calisilan kdy ya da mahalleden kadastroya tabi tutulamaz.
* * *

Yukarida verilen 6rnekte de goriildiigli gibi, miikerrer kadastroda i¢ ice gegen taginmazlarda
her zaman eski tarihli (kadastro tutanaginin diizenlenme tarihi eski olan) kayda itibar

edilmemektedir. Bu husus, uygulamada daha cok calisma alam smirina rastlayan
tasinmazlarda karsimiza ¢cikmaktadir.

Dolayistyla ¢aligma alani sinirina rastlayan parsellerdeki miikerrerliklerde daha dikkatli
olmak gerekir. Tasinmazlarin tespit tarihlerinin belirlenmesinin yani sira, dogru ve
yetkili birimden kadastroya tabi tutulup tutulmadigl, yasal olarak dogru temele
dayanip dayanmadigi hususu etraflica arastirilmalidir.

Bunun i¢in birinci makalemizin “2./ Boliimiinde” etraflica aciklandigi gibi, her seyden
once calisma alanmi siirina rastlayan tasinmazlarda ve/veya calisma alami simirinda
herhangi bir teknik hata olup olmadig1 detaylica arastirlmahdir. Teknik hata
olmadigi belirlendikten sonra miikerrerligin giderilmesi ¢alismalarina baslanilmalidir.

Unutulmamalidir ki eski tarihli kayda, gecerli oldugu yani dogru temele dayanarak
olusturuldugunda itibar edilir. Ancak bu konuda 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 7/4.
maddesinde yer verilen ve yok denecek kadar az uygulama alani bulan hiikiim kosullar
saklidir.

* * *

Omegimizde, kanuni dayanagi bulunmayan, yolsuz tescil niteliginde olan ve iptal edilmesi
gereken kaydin malikinin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun 712. maddesinde 6ngoriilen
on yillik olagan zaman asimi ile miilkiyeti kazanmis olabilecegi dolayisiyla eski ve yolsuz
olan kaydin iptal edilmeyebilecegi disiiniilebilir. (7iirk Medeni Kanunu'nun 712.
maddesine gore, yoluz tescil ile olusan kaydin maliki zilyetligini on yil siireyle ve iyi niyetle
stirdiiriirse bu tasinmazin miilkiyetini kazanmaktadir.) Ancak bu degerlendirmeyi yapacak
olan mahkemelerdir. Bu konuda, tapu ve kadastro idaresinin kaydi gegersiz olan tasginmazin
malikinin iyi niyetle ve on yildir taginmazi zilyetliginde bulundurup bulundurmadig gibi bir
tespit ve degerlendirme yapmak gorevi ve yetkisi bulunmamaktadir.

Bu nedenle miikerrer kadastro durumunda, tapu miidiirliigliniin yapacagi sey, kadastro
miidiirliigiince diizenlenen krokili raporu kaydi gegersiz olan ve tapu sicilinden terkin
edilmesi gereken kisiye teblig etmektir. Bu tebligde 30 giin icinde dava agmadigi takdirde
kaydr gecersiz oldugu i¢in tapu sicilinden terkin edilecegi bildirilir. Gegersiz kaydin maliki
(6rnegimizde Sevket FIRSATCIOGLU) bu tebligden itibaren 30 giin iginde agacag1 davada
4721 sayih Tirk Medeni Kanunu’nun 712. maddesine gore tasinmazin miilkiyetini
kazandigini ileri stirebilir. Ancak yukarida da belirttigimiz gibi bu husus mahkemenin
takdirinde olan bir konudur.

Bu bakimdan idaremiz gorevlileri, gegersiz kayit malikinin iyi niyetle ve on yillik zilyetlikle
tasinmazin miilkiyetini kazanip kazanmadigi hususuna girmeksizin (bu konuda bir
degerlendirme yapmadan) eski tarihli de olsa gegersiz kaydin iptalini saglamak i¢in kaydi



gecersiz olan malike tebligat yaparak 30 giin i¢cinde dava agmadigi takdirde kaydinin tapu
sicilinden terkin edilecegini bildirmesi gerekir.

3. MUKERRER KADASTRODA iLK ONCE MUVAFAKAT ARANIR

Miikerrer kadastroda ilk once kaydi iptal edilecek kisiden muvafakat istenmesi esastir.
Muvafakat verildigi takdirde, kadastro miidiirliigiince diizenlenen krokili rapora istinaden
mikerrerlik tapu sicilinden terkin edilmelidir. Miikerrerlik kismen de olabilir; bu durumda
gecersiz kayda dayanan kayit malikinin talebi ile miikerrer kisimlar tapu kiitiigiinden ve
tapu planindan terkin edilmelidir.

Miikerrer kadastro durumu kesin anlamda tespit edildigi andan itibaren gerekli yasal
prosediir igerisinde ilk Once kaydi gegersiz olan tapu malikinden taginmazinin tapu
sicilinden terkini i¢in muvafakat istenir. Gegersiz kayda dayanan kayit maliki, riza
gosterirse talebi alinarak diger prosediirlere yer verilmeden tasinmazi tapu sicilinden (tapu
kiitiigii ve tapu planindan) terkin edilir.

4. MUKERRER KADASTRODA 10 YILLIK HAK DUSURUCU SURE
DIKKATE ALINMAZ

Miikerrer kadastro durumuna ne zaman rastlanirsa rastlansin miikerrerlik prosediirii
isletilerek i¢ ice gegme durumuna son verilmesi gerekir. Miikerrer kadastronun giderilmesi
herhangi bir siireye tabi degildir. Miikerrerligin olusumundan itibaren aradan yillar gecse
dahi, miikerrerlik fark edildigi anda giderilmelidir.

Kadastro Kanunu’nun 12. maddesinde belirtilen on yillik hak diisiiriicli siire miikerrer
kadastroda uygulanmaz. Herhangi bir nedenle miikerrerlik olusmasi halinde, taginmazin
miikerrer olan boliimiine ait kaydin iptalini istemek Kadastro Kanunu’nun 12. maddesinde
belirtilen “fespitten onceki bir neden” olarak kabul edilemez. Tapu sicilinin tutulmasi
bakimindan esas olan her tasinmaz icin bir sahifenin tutulmus olmasidir. Ayni tasinmazin,
bir boliimiiniin ikinci defa tapuya tescili ¢ifte tapuya yol acar. Boyle bir durumda ilgisi
bulunan ve hakki ihlal olan kimselerin siireye bagli olmaksizin her zaman idari ve adli
islemleri baslatmas1 miimk{indir.

Miikerrer kadastronun hak diisliriici siireye tabi olmasi, ¢ifte tapu durumunun
stirdiiriilmesine yol acar. Bu durumda da tapu sicili aleniyetini, giivenilirligini ve hak
karineligi hiikmiinii yitirir. Bu nedenle miikerrerlik resen veya talep halinde fark edildigi
anda, i¢ ice gegmenin ne zaman meydana gelindigine bakilmaksizin giderilmesi ve bu
minvalde ¢caligmalarin bagslatilmasi1 gerekir.

5. MUKERRER KADASTRODA DAVALAR, TASINMAZIN MULKI
SINIR OLARAK iCERISINDE BULUNDUGU YERDE ACILIR

Miikerrer kadastro durumunda dava agacaklarin hangi mahkemeye dava agacaklar1 bazen
sorun olabilmektedir. Soyle ki, tasinmaz iki ilge sinirinda olabilmekte ve her iki ilgenin tapu
midiirligiindeki kiitiikklerde de tescilli olmakta, bu durumda da davanin hangi ilcede
acilacagi sorun yaratabilmektedir.

18.06.1927 tarih ve 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun 13. maddesi



“Gayrimenkule miiteallik davalar, gayrimenkuliin bulundugu mahal mahkemesinde ikame
olunur.” hiikmiindedir. Bu maddedeki "gayrimenkuliin bulundugu mahal" kavramindan
kastedilen tasinmazin ile veya ilge sinirlart bakimindan fiilen bulundugu yerdir. Yoksa
tapuda kayith oldugu yer degildir. Bu nedenle miikerrer kadastro durumunda ilk once
tasinmazin idari siir olarak nerede kaldigi belirlenmeli ve bu idari simir dikkate alinarak
dava agilmalidir.

6. OZET VE SONUC

Yukarida yapilan degerlendirmeler 1s18inda, miikerrer kadastro durumu ile ilgili olarak
ozetle sunlar soylenebilir:

— Miikerrer kadastroda herhangi bir hak disiiriicti siire yoktur, miikerrer kadastro durumuna
ne zaman rastlanirsa rastlansin miikerrerlik prosediirii isletilerek i¢ ice gegme durumuna son
verilmesi gerekir.

— Miikerrer kadastroda birbiri ile ¢atisan tapulardan eski tarihli kaysa itibar edilmesi gerekli
ise de, kismen veya tamamen i¢ ice gegen tasinmazlardan kadastro tutanagi diizenleme
tarihi eski olan kayda her zaman itibar edilmeyebilir. Bu kayda itibar edilmesi i¢in bu
tasinmazin kanuna ve usule uygun olarak olusmus olmasi ve hakli bir sebebe dayaniyor
olmas1 gerekir. Yani miikerrer kadastroda eksi tarihli ve dogru temele dayanan gecerli
kayda itibar edilmelidir.

— Calisma alam1 siirina rastlayan taginmazlardaki miikerrerliklerde, tasinmazlarin tespit
tarihlerinin belirlenmesinin yani sira, dogru ve yetkili birimden kadastroya tabi tutulup
tutulmadigi, yasal olarak dogru temele dayanip dayanmadigi hususu etraflica
arastirilmalidir.

— Calisma alan1 sinirina rastlayan taginmazlarda ve/veya ¢alisma alani sinirinda herhangi bir
teknik hata olup olmadig: iyice arastirilmalidir. Teknik hata olmadig: belirlendikten sonra
mikerrerligin giderilmesi ¢aligmalarina baslanilmalidir.

— Miikerrer kadastro durumu kesin anlamda tespit edildigi andan itibaren gerekli yasal
prosediir igerisinde ilk once kaydi gegersiz olan tapu malikinden taginmazinin tapu
sicilinden terkini i¢in muvafakat istenmeli, gegersiz kayda dayanan kayit maliki, riza
gosterirse talebi alinarak higbir prosediire yer verilmeden taginmazi tapu sicilinden (tapu
kiitigli ve tapu planindan) terkin edilmelidir.

— Miikerrer kadastroda agilacak davalar, miikerrerlige konu tasinmazin miilki siir olarak
icerisinde bulundugu yerde agilmalidir.

Miikerrer kadastro durumunda yukarida belirtilen hususlara dikkat edilmesi yanlis ve farkli

uygulamalar1 Onleyerek hak kayiplarin1 engelleyecek ve tapu sicilinin giivenilirligini
koruyacaktir.
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