TURK HUKUKUNDA TAPUYA KAYITLI OLMIYAN GAYRI
MENKULLERIN HUKUKI REJiMi VE MK 639/1 (1).

Docgent Dr. Jale Giiral
GIR1S§:

Tiirk - Isvigre Hukuk sisteminde gayrimenkuller iizerinde avni hak-
larn dogumu esas itibariyle ancak tapu siciline tescil ile olur: MK 929,
930; IMK 971, 972. Bu hukuk sisteminde ayni haklarin dogum ve sontigi

(1} Bibliografya : Ali Haydar: Serhi cedit kanunu arazi, Istanbul, 1311; Arda
Sadik tapuda kayith olmiyan gayrimenkullerin satin, Hubh. derg. 1947, say. 35-39;
Akin Zeki: Osmanli kanunlarina gore mirl arazinin hukuki durumu ve intikali,
Ad. derg. 1950. s. 136, Artus Amil, Zilyetlik: Ist. bar. derg. 1943, s. 329 vd; Atif bey:
erazi kanunameyi humayunu; 1319 Istanbul: Atif. MK. nun 639 cu maddesi. Huk. derg
1929 s. 1578 vd. Barkan O. Lutfu: Tiirk Toprak hukuku tarihinde Tanzimat ve
1274 tarihli arazi kanunamesi, Tazminat, s. 321 vd; Belgesay: gayri menkullerin
fevkaldde zamanagim ile iktisab: haklanda yargitay kararlar{ analizi: Ist, Huh
fak. mec. 1951, ¢ 7, say. 3-4, s. 910 vd; Berki A. H. Vakiflar, istanbul, 1946; Co-
lin - Capitant: traité élémentaire de droit civil,, t 1, 1947; Curti - Forrer, medeni
kanun sgerhi, ¢. 11; Damci Adnan: transfert de la propiété en droit Suisse et en
droit Turc, tez, Lausanne 1949; Ebulula: arazi notlary: Istanbul 1336 - 1337; El
bir H. Kemal: gaynmenkul ferafma dair tevhidi ictihat kararian marifetiyle vaz’-
edilen prensipler, ay. bas. Ist. 1950; Flbir H. K. tapulama kanunu ve medeni ka-
nunla arzettigi bir ahenksizlik, Sos. huk. 1950 s. 422; Erman Sabri, haricl alim sa-
timla ele gecirilen topraklarda zamanasim: cereyan eder mi, Ad. derg. 1945, s
1302; Erman, gayn menkul milkiveti ile ilgili davalarda zaman asm yorumu:
Ad. derg. 1947, s. 85, Erman: medeni kanundan evvele ait tapu senetleri iizerinde
bir inceleme Ad. derg. 1950, s. 1280 vd; Erman toprak davalan ve giftciyi
topraklandirma kanunu Zonguldak 1945. ¥. J. S. Fuat Hulusi: iktisabl zaman
astmmna muteferri meselelerden, Huk. bilg. 1929 s. 1444 vd. Karayalom Yagar:
tapuya kayith olmiyan gayri menkuller hakkindaki son tevhidi igt'hat, Huk. derg.
1948 eyliil s. 21 vd; Kopriili Biilent: gayri menkuliin iktisabinda hiisniiniyetin ro-
lii: Sos. huk, 1951 ocak, s. 139: Giiciin Cevat: hukuk davalan, C. 1 Ist. 1944:
Goktiirk: ayn! haklar; Goktiirk:  eski ve yeni miilkivet hukukumuzla toprak
kanunu tasarisi ana prensipleri arasinda miinasebet: Konf. 1945 Ank.; Guisan FR:
de Pintroduction du régistre foncier et du regime juridique des territoires sans régist-
re foncier, JDT 1937, s. 172; Guisan: régistre foncier, not, JDT 1937, s. 172;
Giiliimser Ismet: Fevkalide iktisabt mururu zaman ve hakkm intikali meselesi: Sos.
huk. 1950, say. 25. Giiner A. : gayn menkule tecaviiziin defi hakkinda 5917 sayih
kanun ve zilvetlik Ad. derg. 1952, s. 9994 vd. 1093 vd; Giinter: Senetsiz tasarruf
hakkinda baz diisiinceler: 1st. Bar. mec. 1938 s, 570; Giir A. MK 639 hakkmda, Ad.
derg. 1947,s. 268 vd; Halis Egref: kiilliyat serhi kanunu arazi ,1315 Dersaadet; Ham-
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bakimindan tescil prensibi hakimdir (2). Medeni kanun ayni haklarm tur-
li nevilerini tanzim vesilesile de bu prensibi tekrarlari: MK 633/1 (3),
704, 755, 771 (4)

Esas itibariyle diyoruz ¢iinki kanun sarahaten tasrih ettigi bu pren-
sibe bazi istisnalarda getirmigtir, bunlarm adedi bilhassa  gayrimenkul
miilkiyetinin iktisabr bakimindan oldukga kabariktir, MK 633 istisnalarin
nelerden ibaret oldugunu saymaktadir; kanaatimca buraya fevkalide za-

di Halim: gaynmenkulde iktisabi mururu zaman ve 1515 no. h kanun, Ist, bar. derg.
1931. s. 2713 vd; Hirs: zilyetligi gasp ve ona tecaviizden dofan tazminat talepleri:
ay. bas. Ist. 1943; Homberger - Bertan: zilyetlik: Ank. 1951; Hiseyin Hiisnii: arazi ka
nunu serhi, Ist. 1324. Korur Ahmet: eski tapu kayitlari ve medeni kanunumuz; Si-
yasi il. 1945, s. 169 vd.; Korur: Kadastro ve memleketimizdeki tatbikati: Siyasj il.
1945,"s. 74 vd.; Kut K. H.; tescil davalar1 ve hazinenin hukuku, Huk. ve ig, derg.
1951, say. 35, S. I vd.; Mardin Iktisabi mururu zaman, Ist. huk. fak. derg. 194¢,
c. 10, say. 3-4, S. 868 vd; Mardin: 1515 no. lu kanun hakkinda, sge. 1944, .........
Rossel - Mentha: droit civil, t. II; Planiol Ripert: Droite élémentaire de droit civile
t II; Postacioglu: gayrimenkulerin feragina miiteallik akitlerde sekle riayet mec-
buriyeti: tez, Ist. 1945; Onder Akil: gayrimenkul zilyetligi ve miidahalenin men’i:
Ad. derg. 1944, s. 1014 vd.; Onder: gayrimenkul mallarda iktisabi zaman asrmi
ve tescil davalari, sge. 1948, s. 998 vd.; Ozkent : tapuya kayith olmiyan gayr
menkullerin taksimi, Ad. derg. 1950. S. 487, Saldhattin : gayr1 menkullerin
senetsiz tasarruf ve hakk: karar muumelelerin sebebi vuku . .......... Huk. bilg.
1928 s. 1069 vd: Onaran: gaynmenkul zilyedligi: Ad. derg. 1944; Tarhan Miimtaz:
tapu sicilleri kadastro zarureti, tapulama tasarist iizerinde incelemeler, Maliye mec.
1946, say. 39-40, S. 54 vd; Tuncer: ihya ve imar, Ad. derg. 1952 s. 511; Tuor:
CCS, ed. 4; Ulgenalp: eski hukukumuzda gayr:i menkul tasarruf belgeleri, Ad. derg.
1949, s. 365 vd, 514 vd, 848 vd; Veldet: kanunlasma hareketleri ve tanzimat, Tanzimat
s. 180 vd; Velidedeoglu - Esmer: gaynmenkul tasarruflan, 1950; Z. T. tapuya kayit-
It olmtyan gayrt menkuller hakkinda, Sos. huk. 1948, s.184; Yasasever F. tescil
davalari, Huk. ve igt. derg. 1952 say. 4, s. 105; Wiland - Karafaku: ayni haklar

(2) Alman Hukuk sistemi hakkinda da ayni gey soylenebilir. Fransiz huku-
kunda durum bagkadwr. Orada hakim olan transription sistemi hakkinda bak Pla-
niol - Ripert t I. s. 1048 vd.

(3) Bu maddede bir terim hatasi mevcuttur, Kanun «...... tapu siciline ka-
yittan» bahsetmektedir. Halbuki «Kayit (Immatriculation)» ancak gayrimenkuller
hakkinda kullanilmalidir.. Bilindigi gibi gayri menkuller tapuya kaydedilir MK 911;
ayni haklar tescil edilir; kanunen tayin edilmis olan muayen bazi sahsi haklarda
MK 919; tapuya serh verilmek suretile takviye edilerek herkese karst dermeyan edi-
lebilir bir mahiyet iktisap eder. Yani bu ii¢ tabirin her birinin kendisine has tek-
nik bir manast olup birinin digeri yerine kullanilmas: iltibaslara meydan verebilir,
onun i¢in bundan kaginmak gerektir. 633/1 de Miilkiyet hakkinin iktibasy mevzu-
bahis olduguna gore «tapu siciline tescil sarttir» denilmesi lizimdir, Nitekim Fran-
sizca metin dogru olarak tescilden (inscription) dan bahseder; JMK 656).

(4) Ayn: husus bu madde hakkinda da varittir.
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man agimmi da sokrmak gerekir. Kanundan dofan bazi rehin haklarmm

da tescilsiz iktisab1 miimkiindiirki bu gibi rehin haklarina dogrudan dog-
ruya kanundan dogan rehin haklan denir: MK 780/11, 782/11,

Medeni kanunun kabul ettigi bu sisteme gore hususi miilkiyete
mevzu teskil edebilecek biitiin gayrimenkullerin tapu siciline kayit edil-
mis olmas: icap eder. Kanun nelerin teknik manada gayrimenkul telak-
ki edildigini ve bu siatla tapuve kaydedilec.egini MK 632 vet 911 de
zikreder. Zaten MK 912 de hususi miilkiyete mievzu tegkil etmiyecek olan
arazi parcalarinm tapuya kayitlari gerekmedigini bildirir. MK 641 inci
madde de tasrih edilen sahipsiz arazinin de tapuya kaydi iktiza et-
mez. Bu kabil arazi mahiyeti icabi hususi miilkiyete salih olmiyan -top-
rak pargalaridir. Iki kisimdan tesekkiil eder.

a : Menfaati umuma ait olan Devletin hususi miilkiyetine dahil
olmiyan arazi

b : Ziraata elverigli olmiyan arazi. Bunlar MK 641/1 mucibince
kimsenin miilkiyetine dahil olmayip devletin hitkiim ve tasarrufu altin-
dadir. Bunlar Devletin hususi miilkiyetine de dahil degildir. Ancak Dev-
let haiz oldugu hiikiimranlk hakla dolayisiyle bu kabil arazi iizerinde de
diledigi gibi tasarruf selahiyetini haizdir. Bu husus MK 641/II de sara-
haten tasrih edilmigtir. Maddede bahis edilen hususi ahkidm bilhassa
2644 sayili tapu ve 4753 sayih Cifteiyi topraklandirma kanunlariyle va-
zedilmigtir.

¢ : Kimsenin milkiyetinde olmamasi dolayisiyle MK 635/11 anla-
minda tapuya kayith olmiyan arazi ki bunlar da sahipsiz arazi mahi-
yetinde olup MK 641 in hitkmiine tabidir (53).

(5) 2644 sayili tapu kanununun 6 et ve somraki maddelerinde sahipsiz ara-
zinin ihrazinin ancak ihya suretile olacagi yazilidir. Bu hiikiimlerle eski arazi ka-

nunamesinin 103 vd. maddelerindeki ihya miiessesesi canlandirilmisti; zaten medeni
kanunun sahipsiz seyler olarak tavsif eyledigi verimsiz ve ziraate sakh olmiyan ara-

zi eski arazi kanunnamesinin 103 vd. ile mecellenin 1270 vd. maddelerinde mevzuuba-
his edilen «Araziyi mevada» az ¢ok tekabiil eder. thya hakkinda 2613 sayih kadastro

ve tapu tahriri kanunu ile bu kanun hakkindaki 2/3542 sayili kadastro ve tapu tah-
rir nizamnamesinde de hiikiimler vardir: mad. 25,

Tapu kanununun 6/II maddesi hatta bazi hallerde Devletin Gzel miilkiyetinde
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Hiilasa olarak diyebiliriz ki medeni kanunun anladigi manada ayni
haklar ancak tapu siciline kayt edilmis olan gaynmenkuller iizerinde
tesis edilebilir. Vardifimiz bu neticeyi rehni haklari miinasebetile teyyit
eden 768 inci madde «<bir gayrimenkulun rehni ancak tapuda miiseccel

olmasina baghdir» der. Bu husus ayni ma(ideye tekabil IMK 696/1 de
kanaatimizca daha agik olarak <gayrimenkul rehni ancak tapu siciline
kayith olan gayn menkuller tizerinde tesis edilir» geklinde ifade edilmis-
tir (6). ' (

Bu soylediklerimiz teknik ve nazari bakimlardan dogrudur ve mii--
kemmel ve muntazam bir suretle tesis edilen ve aym suretle igleyen bir
tapu sicil sisteminin mevcudiyetini icap ettirir. Memleketimizin realiteleri
ise bundan tamamiyle farklidir, giinkii maateessiif bugiin heniiz munta-
zam, medeni kanunun anladigi manada bir tapu teskildtinin varh@ iddia
edilemez. Seldhiyetli kimselerin soylediklerine gore Tiirkiye'de toprakla-

olup ta amme hizmetlerine tahsis edilmemis arazinin ihya suretiyle miilkiyetinin
- iktisabina da miisaade etmistir. B. M, M. 242 sayili ve 8.5.1944 tarihli bir tefsir
kararivle bu maddenin belediye sinirlari igindeki topraklara samil olmadigim1 kabul
etmigti. Yargitay 24.1.1945 tarihli bir I¢. Bk. ile tefsir kararinin miinhasiran 6/1
hakkinda sadir oldugundan bahisle belediye sinirlari icindeki Devletin tapulu arazi-
sinin dahi ihya suretile iktisap edilebilecegini GngOrmiistiir: ic. Bk. 1930-47, s. 186
vd. Halen memleketin igtimai ve hukuki biiyitk dertlerinden birini tegkil eden gece
kondular meselesinin niivelerinden birini de bu madde ile bu ictihatlan: birlestirme ka-
rarmda aramak ldzimdir; gece kondular hakkinda aynca bakimz «Ankara Belediyesine
arsa ve arazisinden belli bir kismini mesken yapacaklar1 2490 sayili kanunun hiikiim-
lerine bagh olmaksizin ve muayyen sartlarla tahsis ve temlik yetkisi verilmesi hakkinda
5218 sayii ve 22.6.1948 tarihli kanunun bilhassa 2, 4, 8, 9 uncu maddeleri: Sic. k.
1948, C 29 s. 186.» 4753 sayili Ciftgiyi topraklandirma kanununun 64 iincii mad-
desi tapu kanununun ihya hakkindaki 6 ma maddesi hitkmiini ilga etmis oldugun-
dan halen Tiirk hukukunda sahipsiz arazinin fertler tarafindan ihrazi kabil degil-
dir. Bundan bsyle bu kabil arazinin Ozel gsahislara tevhizi miinhasiran ¢iftgiyi top-
raklandirma kanunu hiikiimlerine tabidir. Ihya miiessesesini muayyen bir  miid-
detle mukayyet olarak kabul eden bu kanunun gecici maddesi hitkmiiniin de bu giin
icin artik bir kiymeti kalmamustir. Vaziyet bu merkezde iken son c¢ikarilan 5602
sayih tapulama kanununun 52 inci maddesi ¢iftgiyi topraklandirma kanununun «yii-
riirliife girdigi tarihe kadar yapilm:s olan ihyalar mezkiir kanunun gecici madde-
lerinde yazili miiracaata bakilmaksizin ihya edenler veya mirasgilart adlarina tapu-
lanacagni» derpis etmistir. Ayni suretle 1950 de yiiriirlige giren «Batakliklarin ku-
rutulmas: ve bundan elde edilecek topraklar hakkindaki» 5516 sayili kanunda bir
dereceye kadar hi¢ olmazsa bataklik arazi hakkinda ihya hiikiimlerini yeniden be-
nimsemistir. Biitiin bu hususlarda daha fazla izahat igcin Goktiirk ayni haklar S.
875 vd. Velidedeoglu - Esmer: s. 297 vd. S. Tuncer: ad. derg, 1952 s. 511 vd.

(6) Bu madde hakkinda bak. Wiland - Karafaki C II s. 550.
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rin bityiik bir kismmm kadastrosu yapilmak soyle dursun hususi milki-
yet mevzuu tegkil eden ve bu suretle gsahislarm uhdcyi tasarruflarm da
bulunan arazinin biiyiik bir kismn heniiz. tapu kiititklerine mukayvet bile
degildir. Vaziyct boyle iken tapuya kayith olmiyan bu gayrt menkuller
pek ald elden ele tedaviil etmekte ve miras yoluyla babadan evlada intikal
edip durmaktachr,

Memlcketimizde gayrimenkuller tizerindeki tasarruflar - ki bununla
miinhasiran gaynmenkuliin devir ve feragma yani milkiyetin iktisap ve
temlikine miitedair muameleleri kasdediyoruz - iki hatta ii¢ gurupta
toplamak kabildir:

I — : Gayrimenkul tapuda kayithdir; miilkiyetin devrini mutazam-
mun  muamele iltizam (taahhiit) muameleside MK 634 (7) uyarmca res-
'mi sekilde ve tapu kanunun 26 mci maddesi geregince tapu memuru o-
niinde yapilmg ve tapuya da tescil olunmugtur. Yani bu guruba dahil
muamelelerle miilkiyet kanununun istedigi ve aradigy surette tam ve mu-
teber bir sekilde devir edilmistir,

2 — : Hukukumuzda «miilkiyetin haricen devri» seklinde adlandiri-
lan muamelelerde ise, miilkiyeti devir edilecek gayrimenkul tapuda borg-
lu yani satict namma mukayyettir, Fakat taraflar milkiyetin devrini
tazammun eden hukuki muameleyi kanunun aradiffi sekilde yapmamak-
tadirlar. Ya iltizam muamelesi adi senetle yapilmigstir, veyahutta bizde
otedenberi adet oldugu iizere noter senediyle yapilmistir. Her iki vaziyet.
te de tapuya tescil vaki olmamgtir. Eger tescil vapilmig olsayd: alacakli-
nm adi miirara zamanin sartlan meveut olan hallerde gayrimenkulim
miilkiyetini iktisap imkam olacakti: MK 638

(7y MK 634 iincii madde ifade bakimindan sakattir ve lafzivla alindit tak-
dirde miilkivetin devri hakkindaki Tiirk Hukuk sistemine tamamiyle muhalif bir
mana ifade eder ve adeta bu bakimdan Fransiz Hukuk sistemine yaklasir., Hakika-
ten 1 inci fikra «miilkiyeti nakleden akitlerden» bahsetmektedir. Halbuki bilindigi
gibi Tiirk hukukunda gerek menkul ve gerekse gayrimenkul miilkivetinin devri il-
letli muamelelerdendir ve kanunun mevzuu bahis eyledigi resmi sekilde yapimas
gereken iltizam muamelesiyle miilkiyet nakledilmis olmaz. Bu muamele ile ancak
miilkiyetin devri vecibesi dogar ve bor¢luya sonradan bir tasarruf muamelesi mahi-
yetinde olan alacakli lehine tescili yaptirmak borcunu yiikler. Bu muameleler miil-
kiyetin devrinin hukuki sebebinj teskil ederler. Bu sebeple maddeyi; IMK nin buna
tekabiil eden 657 inci maddesinde oldugu gibi «mevzuu miilkivetin devrini tazam-
mun eden akitlers seklinde anlamak lazim gelir.

Miilkiyet ancak Fransiz hukukunda mukavelenin akti ile beraber intikal eder.
Fr. MK 1138 bu prensibi umumi bir gekilde vaz’eder, 938 ve 1583 {incit maddeler
de ayni prensibi hibe ‘ve sats akdi miinasebeti ile tekrarlar. Bununla beraber bu
prensibin bir ¢ok istisnalar1 vardi. Daha fazla izahat i¢in Ripert - Planiol s. 982
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Gayrimenkullerin haricen satis1 neticesinde fiili vaziyetle hukuki du-
rum arasinda tam bir ahenksizlik vardir. Tapuda gayrimenkuliin hakiki
maliki olarak gozitkenlerle gayrimenkule fiilen zlyet olanlar bagka bas-
ka kimselerdir ve bu yiizden de arada bir ¢ok ihtilaflar meydana gelmek-
tedir. Kanun vaz’it bu vaziyete bir son vermek hukuki durumm fiili va-
ziyete uydurmak maksadile tetbirler almaktan geri kalmamistir. Bu mev-
zuda «Tapu kayitlarindan hukuki kiymetlerini kaybetmis olanlarmn tasfi-
yesi hakkinda» meshur 1515 sayili kanunu isdar ettigi (8) gibi kanunlar
igine koydugu hiikiimlerle de tapuda mukayyet gayrimenkullerin miilki-
yet hakkii hakiki zilyetleri namma tescilini saglamaya calismistir (9).

Haricen satislarin memleketimizin hayatinda biiyiik bir yer isgal et-
mesine ragmen temyiz mahkemesi ilk zamanlarda bu realiteye, tamamen
yabanar kalarak gayet sert bir sekilde kldsik hiikiimstizlik kaidelerini
tatbik ediyor ve alim satimlara her hangi bir hukuki kiymet izafe etmi-
yordu (10). Daha sonralan hayat zaruretlerinin tepkisi Yargitayr igti-
hatlar: birlestirme kararlarile haricen vaki satiglarm da baz hiikiimler
tevlit edebilecegini kabul mecburiyeti karsgisinda birakti (11).

(8) Sic. Ka. 1930 C. 5 s. 840 ve kanunun sureti tatbiki hakkinda 9331 sayili
nizamname ile bunun bazi maddelerini tadil eden 10.4.1932 tarih ve 12498 sayilh ka-
rarname. Bu kanunun sadece idari bir mahiyeti mi haiz oldugu yoksa mahkemeler ta-
rafindan da nazan itibare almarak tatbik edilip edilmiyecegi Yargitay I inci Hukuk
Dairesile T iincii Hukuk Dairesi arasinda epey ihtilaflar1 mucip olmugtu., Nihayet
Yargitay 9.2.1944 tarih ve 4/8 sayili bir I¢. BK. ile (igtihatlar1 birlestirme kararlari
1930 - 47 s. 139 vd.) ¢ok yerinde olarak bu kanunun mahkemeler tarafindan da tat-
bak edilebilecegine karar vererek meseleyi halletmistir. Bu kararin miizakerelerine
ait bir cok bakimdan enteresan olan zabit ad. derg, 1944 s. 145 vd. de aynen negre-
dilmigtir. Daha sonra ¢tkarlan 1515 numarah kanuna ek adim tagiyan 25/1/1950
tarih ve 5519 numarali kanunla 1515 numarah kanunun tatbiki tamamile mahkeme-

lere birakilmugtir.

(9) 5.12.1935 tarih ve 3186 sayili «Kadastro ve tapu tahriri nizamnamesi»
mad. 20, sic. Ka. 1985, s. 656; 22.3.1950 tarih ve 5602 sayili «Tapulama Kanunu»
mad, 13 C ve C bendi.

(10) I inci Hukuk 29.11.1938 ve 575/2070 sayih karan: tem. kararlari 1938
s, 122, ayni dairenin 27.11.1938 ve 610/1974 sayili karar1 sge. s, 93; 4 iincii Hukuk
21.5.1938 ve 5733/4771 sayut kar. sge, s. 259; Ayni dairenin 26.9.1938 ve 9061/
7448 sayii karari sge, s. 269;

Federal mahkemenin 27.2.1923 tarihli karart Jdt 1923 s, 522

(11) 30/4/1940 tarih ve 47 sayili, 10/7/1940 tar’h ve 77 sayilh Harici satiglar-
da da MK 650 inci maddesinin tatbik edilecegine miitedait 5/7/944 tarih ve 26 sayili
Igtihatlar: Birlestirme kararlarr: 1930 - 47: s. 43 67, 177; V. inci Hukuk 5/10/1950
tarih ve 3368/ 3204 sayii karar ad. derg. 1951 s. 452; VI uncu Hukuk 11/4/1951
tarih .ve 3416/2828 sayili karar: Igt. derg, 1/12/1951, s. 1474
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3 — : Gayrimenkul tapuya kayith degildir, fakat zilyedi tarafindan

tizerinde tasarruf edilmekte ve boyle bir gayrimenkul adi senetle veya
resmi (noter) senediyle memleketimizde ¢ok gorildigi iizere miitemadi-
yen el degistirilmektedir. Iste elinde tapu senedi ve tapu kiitiigiinde kay-
di olmayan bir gayrimenkul iizerinde yapilan temliki muameleleri dokt-
rin ve tatbikat senetsiz tasarruf olarak adlandirir (12). Bunlan gayrimen-
kullerin harici satist miiessese ile karighrmamak icabeder; ikisi arasinda
mithim farklar vardir. Birinci de gayrimenkuliin tapuda hi¢ bir suretle
kaydi mevcut degildir. Halbuki harici satigta tekrar ediyoruz, gayrimen-
kul tapuda mukayyet olmakla beraber bunun devri ferag: tapu haricinde
yapilmigtir. Senetsiz tasarruflar tarihi olaylar neticesinde bugiin bir i¢-
timai vaka olarak karsgimizda durmakta ve bir cok ihtiliflara ve arazi
anlagmazliklarina sebebiyet vermektedir. Hakikaten bir ¢ok kimseler adi
senetle veya sifahi bir sozlesmeler ile ahare devrettikleri bu kabil arazi-
lerini bilhassa harpten sonra goriilen arazi kiymetlerinin artmasindan is-
tifade icin bu mukavelelerin hitkiimsiiz oldugundan bahisle geri almaga
kalkismaktadirlar. Acaba bu ihtilaf nasil halledilmeli, alici ve saticidan
hangisine hak vermelidir? bir kelime ile bu senetsiz tasarruflarin hukuki

mahiyeti nedir?

Tapuda mukayyet olmiyan ve senetsiz tasarruf edilen gayrimenkul-
ler tizerinde yapilan temliki tasarruflar muteber midir? Bu gayrimenkul-
leri elinde bulunduranlarm hukuki durumu nedir? bu kabil gayrimenkul-
lerin fiilen mutasarriflar1 durumunda olanlar bunlarm hakiki maliki gibi

telakki edilirler mi, edilmezlerse ne zaman ve ne suretle milkiyet ik-

tisap edebilirler?

Bunlarin tapu siciline kayd ile iizerlerinde teknik manada miilkiyet
tesisi nasil ve ne gibi gartlar altinda xabildir. Yani a) Bu gayr1 menkullerin
tabi oldugu hukuki rejim nedir. b) bu gayrimenkuller izerinde teknik
ve hakiki manasiyle miilkiyet ne gekilde iktisap edebilir ¢) bunlarm ta-
puya kaydi ne suretle vaki olur. .

Iste biz bu yazzmizda mimmkiin oldugu nisbette bunlarn ve bilhassa
tapuya mukayyet olmiyan gayn menkullerin miilkiyetinin iktisabinda bi-
yiik bir chemmiyet arz eden fevkalide zaman agmm miiessesesini MK
639/1 incelemeye calisacagiz. Bunu yaparken etiidiimiizii iki kisma ayir-

: yoruz. Birinci kisumda Tiirkiyede halen tapuya kayith olmiyan gayn

(12) Velidedeoglu - Esmer s. 343; Selahattin s. 1069; Giiciin s. 122; Mardin
ist. Huk., Fak. Mec. 1944 C. 10, s, 423
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menkul mikdarmin fazlahginn ve senetsiz tasarruflarm bityiik bir ragbet
gormesinin tarihi sebeplerini aragtirmaga caligacagiz; bu vesile ile de es-
ki arazi hukukumuza kisa da olsa temas edecegiz. Tkinci kistm da ise dog-
rudan dogruya bu kabil gayri menkullerin halen tabi oldugu
hukuki rejimle MK 639/1 inceliyecegiz.

I. KISIM

OSMANLI IMPARATORLUGUNUN ARAZI TAKSIMATI VE TAPU
TESKILATINA KISA BiR BAKIS

Tirkiye topraklarmin biiyiik bir kismu tapuya raptedilmis degildir.
Bunun ictimai ve tarihi sebeplerini kanaatiimzca Osmanh Imparatorlu-
gunun arazi hakkindaki hukuk rejiminde ve hukuki manasiyle tapu tes-
kilitnn memleketimizde nisbeten yakmn tarihlerde hicri 1263 (1847) de
tesise baslanmig olmasinda aramak lizimdir. Bu sebepledir ki bugiin
memleketimizin bityiik ictimal.ve hatta iktisadi dertlerinden birini tegkil
eden tapusuz gayrimenkullerin bukuku durumunu incelemeden evvel
osmanh imparatorlugunun toprak rejimi ve tapu tegkildti izerinde kisada

olsa bir az durmay: faydah bulduk.

§ —1: Osmanh Imparatorlugunda arazi taksimat:

Osmanh Imparaterlugunda arazinin beg kisma ‘ayrildig: s6ylenir, ni-
tekim 1274 tarihli arazi kanunnamesinin 1 inci maddesinde bu agikga
tasrih edilmistir. Bu arazi nev’ileri sunlardir:

Arazii memluke, araziyi emiriye, araziyi mevkufe, araziyi metruke
ve arazii mevat.

Mamafih kanaatimzca bu bes nevli araziyi bilhassa tabi olduklan
hukuki hiikiimler bakimindan ana hatlan itibarile iki kistmda toplamak
kabildir (1). a) ¢iinkii arazinin iigiincii nev’ini teskil ettifi kabul ediien
vakif arazi kanununun 4 tincii maddesinde de soylendigi iizere iki kisim-
dan iabrettir:

Araziyi mefkufeyi sahiha (sahi mevkuf arazi) ve araziyi mevkufeyi

(1) A. Giiciin Islimda arazinin ikiye ayrldifim syleyerek araziyi mevat ve
metrukeyi araziyi’ mirlye igine dahil etmigtir: 1515 numarahh kanuna miiteallik tev-
hidi igtihat miizakerelerinden: Ad. derg. 1944 s, 166; Halis Eserf s. 73

Bizim burada yaptifimiz taksimat ve verd!gimiz jzahat bilhassa tanzimattan son-
raki 1274 tarihli arazi _kanunhameyi hiimayununa miistenittir. Bundan evvelki arazi
bukuku bilhassa miri arazi hakkinda genis izahat igin: Barkan s. 323 vd.
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gayri sahiha (gayi sahi mevkuf arazi). Birinci kategori vakif arazi, ara-
ziyi memlukeden ayrilarak egeri serife tevfikan valioiman» (2) arazi-
dirki «bunun rakabesi bilciimle hukuku tasarrufiyesi canibi vakfa» (3)
aittir. Yani bunlar tipk:i araziyi memluke gibi bugiinkii manada hususi
miilkiyete mevzu tegkil ederler ve arazi kanununun hiikiimlerine degil
fakat «sarts vakfa» tabi olurlar.

Arazi mevkufeyi gayn sahiha mirt araziden «hiikiimdar ve hii-
kiimdarn izniyle aharlan tarafindan vakfolunan arazidirki bu kabil ara-
zinmn vakfiyeti yalmz agar ve rusumati gibi menafii emiriyesinin veya yal-
niz hukuku tasarrufiyesinin veya hukuku tasarrufiyesiyle menafii emiri--
vesinin bir cihete tahsisinden ibarettir» (4). Bu kabil arazinin tabi oldu-
gu hukuki rejim miri arazininkine miigabihtir ve bu arazi sahih vakif arazi
hilafine olarak arazi kanunnamesi hiikiimlerine tabidir: arz. Ka. 4

b) Arazi kanunnamesinin 5 inci maddesinde tarif edilen ve menfaati
yani istimali wmnuma terk edilmis olan araziyle bir veya miiteaddit koy
halkinin miisterek suretle tasarruf ve intifamna birakilmig olup, hususi sa-
hislarin miilki olmmyan araziyi metruke ile 6 mc1 madde tanzim edilen ve
«kimsenin tasarrufunda olmiyan ve dolayisile Devlete ait bulunmas: la-
zim gelen 6li (mevat) araziyi de hukuki bir takim inceliklerden sarfi na-
zar edilecek olursa muri araziye idhal etmek imkdni vardwr» (6). Arazi
Kanununun 91 vd hiikiimleri ve bilhassa 103 iincii madde bu goriisii tey-
yit eder mahiyettedir.

A — Araziyi memluke, araziyi miriye

1 — : Araziyi memluke miilk arazi: bu giin anlacdi@imz manada
miilkiyet mevzuu olabilen arazi pargalandir. Eski bir ifade ile bu kabil
arazi miilki rakabe ile milki menfaate samildir. Arazi kanunnamesinin 2

(2) Halis Egref s. 101

(3) Ibiqg, ayr:ca bu hususta bak. Hiiseyin Hiisnii s. 25, Auf bey s. 16 vd. Him-
met Berki .

(4y H. Berki s, 18; Asag1 yukart ayni manada olmak iizere Ali Haydar s, 35
Halis Egref s, 103,

(5) Araziyi metrukeyi MK 641 de zikredilen menfaati umume ait olup devletin
hiikiim ve tasarrufu altinda olan araziye miisabih olarak teldkki etmek kabildir sa-
nmz. Araziyi mevat isc kanaatmzca yine bu maddede sayilan sahipsiz  seylere
benzer. Bunlar da Devletin hiikiim ve tasavvuru altindadir. Bu husus mevat arazi hak-
kindaki Arz. Ka. nun 103 incii maddesiyle sahipsiz seylerin miilkiyetinin ihraz
hakkindaki tapu kanununun 26 ict maddesiden de anlagabilir,

(6) Prof. Barkan s. 371, bu iki nevi arazi ve bunlarn tabi oldugu hikiimler
hakkmda aynca H. Egref s. 109 vd, 518 vd; Ali Haydar 343 vd; Auf bey 308 vd;
Giiciin s. 111; H, Berki s, 17

ﬂﬂm‘limww;mumﬂuml SIEECE i a Bel BRI g § ) ) ARUBBREE U P TR (AR o, ¢ wim”mmwn s



Tiick Hukukunda Tapuya Kayith Olmiyan Gayrimenkuller 49

inci maddesi miilk araziyi tarif etmeksizin nevilerinden bahseder ve onu
hiikiimlerinin sumulii haricinde brakr.

Bu nevi arazi iizerinde «<cereyan edecek ahkim ve muamelét kitabs fik
kiyede beyan olundugu cihetle isbu kanunnamede araziyi memluke ahka-
mindan bahsolunmiyacaktir> der. Miilk arazi tesekkiilii ve tabi oldugu
vergi bakimmdan dért kisma ayrilir, fakat bunlar arasinda hususi hukuk
bakimindan bir fark voktur (7). Biz burada sadece miilk arazinin bu
dort nevi hakkinda gok kisa bir izahat vermekle iktifa edecegiz (8).

a — : Sitkna ve tetinmeyi siikna arsalar :

Kariye ve kasabat (yani koy ve sehirler) dahilindeki arsalarla bun-
larm kenarlarmda kuyu kazmak, araba ¢ekmek ve odun koymak gibi hu-
susular igin lizumlu olan nihayet 1/2 déniim mikdarlarmndaki yerler.

b — : Sahihen memluk olan arazi: Padisah tarafindan efrada mec-
canen veya bir bedel mukabilinde miri araziden temlik olan kisimlar.

¢ — : Araziyi usiiriye: fethedilen araziden ganimet olarak tevzi ve
temlik edilen kisimlar

d — : FEraziyi haraciye: Fethedilen araziden yerlilerin elinden aln-
miyarak gayr: miislim olan eski asil sahiplerine maktu bir vergi yani ha-
ra¢ mukibilinde birakilanlar.

B ~: Araziye emiriye (araziyi mirive - miri arazi): (9)

«Rakabesi beytulmale ait olmak tizere tarafi hiikiimetten eshas:
muayyeneye tevyiz olunan yerler ki muasarrif kanunun tayin eyledigi
kayit ve swrut dairesinde intifa ve tasarruf eder» (10). Arazi kanununun
3 tincit maddesi bu nevi araziyi tayin ve tarif etmektedir. Araziyi emiriye
miilk arazi hildfina olarak sahibine milkiyet hakkinin miimeyyiz hassa-
larindan olan intifa, istimal ve tasarruftan sadece ilk iki seldhiyeti bahge-
der. Ciinki bu arazinin bugiinki hukuk diliyle izahi lazim gelirse kuru
miilkiyeti yani rakabesi devlette ait olup Devlet sadece bunun <hakk:

(7). «Envai erbai mezkure isbu maddenin (2 inci maddenin) fikra: salisesinde
isaret olundugu veghile ahkim! umumiyesinde miittehit iselerde bazi ahk&mi husu-
siyetleri itibariyle birbirine mugayywr oldufundan ayr ayn nev’i addedilmigtir>. Atif
Bey s. 14

(8) Daha fazla izahat icin Halis Egref s. 51 vd; Ebul'ula s. 5 vd; Veldet
tanzimatta kanunlagtuma hareketleri s. 182. Mardin, toprak hukuku, 1947, s, 5. vd.

(%) Bu nevi araziye araziyi gayn memluke, araziyi memleket ve araziyi havza
dahi denir. . ,

(10) Ebul'ula s. 16; ayni sekilde tarifler icin H. Esref s. 54; Atif bey s. 27 vd.
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tasarrufu» denilen istimal ver intifa salahiyetini ihtivac olan sahuslarn
muayvyen bis bodel mukabilinde miiddetsiz olarak devrederdi (11). Bu
-devir yapr's ken hiikiimet «pegin bir para alir ki ona tapu yani muaccele
denir bir de senevi igiir hamus gibi hisseyi hasi'at veya icareyi zemin
bedeli iisiirii mukataa namlarile muayyen miktar meblag alinir ki buna
miieccelz itiak olunur» (12).

" Su halde mirl arazi mutasarriflarnim bu arazi {izerindeki haklari
tam ve hakiki manasiyle bir milkiyet hakki olmadig gibi bir intifa hak-
kida degillir, ¢iinki bu hak kendilerine intifa sahibinin haiz oldugundan
cok daha genis fakat miilkiyet hakkindan daha mahdut salahiyetler bah-
setmekte idi. Gerek eski arazi kanunu sarihleri ve gerekse bu kanun hak-
‘kinda etiidler yapms olan daha yeni hukukgularimuz mutasarrifin huku-
ki durumunu bir miistecirin hukuki vaziyetine migabih olarak miitalaa
ettkleri ¢ib. Devletle efrat arasimndaki bu tevhiz muamelesini de miid-

© etsiz bir kira akdi olarak tavsif ederler (13).

_ Miri araziyi Devlet namma fertlere ihale seldhiyeti tanzimatta yani
(255 (1332} tarihine kadar sahibi arz denilen «has, timar ve zeamst er-
babmas» ve bu tarihte bu taksimatin ilgasindan sonra a:azi kanununun nesri

“tarihi olan 1274 ¢ kadar miiltezim ve musillere, arazi kanunuyla beraber
Bu hususda tavsif edilen mal memurlarma ve 1290 tarihinde defterihakam
y:ni tapu idaresinin tesiriyle beraber tapu umemurlarma aitt: (14).

~(11) «Araziye izafetle rakabes arazinin zatiyet ve miilkiyeti «ve hakk: tasar-
ruf> mistericilerin (vani kendilerine boyle bir arazinin intifa ve istimal sclahiyeti
devredilinis olonjarm) mali mecurdaki bidiniilrakabe hakka istifay: menfaat:i gibi
arazin'n yalmiz hakki intifar> demektir: Halis Egref s. 80; Bu hususta ayrica bak
Baran 824, 379, Velidedecglu - Esmer s. 329; Ulgenalp Ad. derg. 1849 s. 367

- {12) Ebululas. 16

. (13) Halis Egref s. 75 vd, 81; Ali Haydar s. 32, 33; Atif Bey s. 32, 138; Ebul-
~ula s. 18 N. Ulgenalp s. 372; Barkan s. 324, 382; Velidedeoglu - Esmer s, 329. Li-
kin Devlet ile arazi mutasarriflant arasinda bir nevi kira akti olazak tavsif edilen bu
muamele ile mecelenin kira hakkindaki hiitkiimlesi arasinda bazi miihim farklar mev-
cuttur, Meseld arazi icarinda kira  miiddet'n'n tayini lAzimdir: Mecelle 454 bu sekil-
de sktedilmeyen bir jcarm hiikiimleri de Mec. 460. tanzim cdilmigtir. Bu farklm
hakkinda Pestacicglu s. 19 vd. Halis Egref 89 vd. Mardin toprak hukuku s. 15 vd.

(14) Ahal'ye ihale edilen bu arazi b'lhassa has, timar ve zeamet teskilatmmn

iyi isledi’’ ve adeta Devletin arazi sivasetinin bir mihrakini teskil ettigi devrelerde
cok rasyonel bir sekilde yapilirdi. Koylilve ihale edilecek topragin umumiyctle bir
¢ift okiizle islencbilecek ve bir ¢iftci ailesinin ge¢nmesine miisait sekilde olmasina
© ¢ok -itina edilir ve bu arazi pargalarma ¢ift denirdi: daha fazla malumat igin L. Bar-
kan s. 324 vd. 4753 sayih ¢ficiyi topraklandirma kanunuylede arazi dagitiminda
bu ¢ft esasina riayet edilmektedir mad. I, 39,
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Miri arazi mutasarriflari miitk arazi maliklerinin haiz oldugu seli-
hiyetlerin bir ¢oguna sahip degillerdi. Ciinki yukarda da igaret ettigimiz
gibi onlarin hukuki durumu hakiki bir maliklik olmakatan ziyade bir
kiracininkne musahitti. Arazi kanunnamesindeki bir ¢ok hiikiimler de on-
larm bu hukuki durumlarile izah edilebilir. Kendilerine tevhiz edilen a-
raziyi parcalara ayirmak Ar. k 17; izerinde dilenilen sekilde tasarrufta
bulunmak, istenilen sekilde istimal etmek Ar. K. 25, 29, 31, 83; ahara
temlik etmek Ar. K. 36, 39; yetkisini mutasarniflar kayitsiz sartsiz haiz
degillerdi. Bu kabil tasarruflarm gogunu ancak sahibi arz mevkiinde bu-
lunan memurun izniyle yapilabilirlerdi. Bazi tasarruflarin yapilmas: ise
tamamiyle memnu idi. Meseld bu nevi arazide siif'a hakki cereyan etme-
digi gibi Ar. Ka. 16 miri arazi mutasarrifinin boreu igin haczedilemezdi: Ar
K. 115. Burada «araziye miriye bor¢ odemez» kaidesi cari olurdu (15).
Miri arazi Arz. Kanun, 116 mecr maddesi geregince rehinle de takyit edi-
lemez (16), ancak bu maddede tasrih edilen manada yani «borcunu 6-
dedigi takdirde arazisini istirdat etmek hakki baki kalmak iizere borglu-
suna» ferag bilvefs suretile devronulabilirdi (17). 5 cemaziulevvel
1275 tarihli tapu nizamnamesinin 25 - 30 uncu maddelerinde de bu hu-
susta sarahat vardi (18). Mamafi bu memnuiyet 1328 tarihli kanunun
1 ve 1329 tarihli kanunun 5 inci maddelerile kaldmlmigtir (19).

Miri arazinin miras yoluyla intikalide arazinin fazla parcalanmasm
onlemek maksadile miilk arazi gibi feraiz kaidelerine degil arazi
‘kanunundaki hususi hiikiimlere tabidir : M 54 vd, 108 vd. (20). Arazi ka-

(15) Egref s. 646, bu madde 1 rebuulevvel 1286 tarihli «emvali gayr1 menkule-
nin furuhtu hakkindaki kanunla muaddeldir, maddenin tedili sekline gOre mirl arazi
yine haczedilmemekte ise de alacakli borglusunu mutasarnf oldugu araziyi ahara fe-
rafa cebretmek ve ferag bedelinden alacagim almak seldhiyetini haizdir.

(16) Giinki mecellenin 709 uncu maddesi gerefince «merhumun satdmaga salih
bir sey olmasy sarttir»

(17) Daha fazla izahat icin Atlf Bey s. 368 vd; Ali Haydar 5. 404 vd; H. Egref
s. 655 vd. L. Baran s. 388 vd.

(18) Tahgiyeli kavanin C I s. 317 vd; aynica 23 ramazan 1286 tarihli nizam-
nameye bakin

(19) 25.2.1328 tarihli «emvali gayn menkullerin deym mukabilinde teminat
iraesine dair kanunun muvakkat» tahgiyeli kavann C 1I' s; 471 vd. 30. mart 329
tarihli <emvali gayr1 menkulenin tasarrufu hakkinda kanunu muvakkaty sge s. 479 vd.
30.3.1929 tarihli <emvali gayri menkulenin tasarrufu hakkinda kanun, sge, s.
479. :

{20): Arazi kanununa gore miri arazi mutasarnfinm 6limi halinde erkek ve
kiz farki gozetilmeksizin evlitlarma, evladi yoksa babasmna, babasi yoksa anasmna in-
tikal ederdi, Miri arazinin intikalini tanzim eden bu hiikiimler Adeta Medeni kanu-
numuzun mirds hakkindaki' hiikiimlerine  yaklagir. Ciinki 54 uncu maddede de sayi-
lan mirascilar arasmda tipki parantel sisteminde oldugu gibi mirasa birlikte igtirak
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nununun bu hitkiimleri soradan 1284 ve 1288 saylh iki kanunla (21)
«teshiii muamelat ile emri ziraat ve ticaret ve o cihetle servet ve ma-
muriyeti devletin bir kat daha tezyit ve tevsii» (22) maksadile degistiri-
lerek miri arazide miras hakki olanlar tevsi edilerek dereceleri sekize ¢i-
kaildi. Mamafi sonradan 21. 2. 1328 tarihli bir muvakkat kanunla bu
derecler daha rasionel bir sekle sokularak furugun tipki medeni kanu-
numuzda da oldugu gibi ana ve babalarmi temsil edecegi ve sag kalan
es'n her derece ile istirak edecegi prensibi kabul olundu (23).

Araz'yi miriye hakkinda arazi kanunuyla tanzim edilmis olan bu
hukuki rejim sonradan ¢ikanlan «emvali gayri menkulenin tasarrufu
hakkindaki kanunu muvakkat» ile bir ¢ok bakimlardan tadil edilmistir.
(24). Bu suretle mirl arazi ile milk arazi miimkin oldugu nisbette

yoktur, llk gelen diger derecedekileri mirastan hari¢ birakir. Kadin ve erkeklerin mi-
ras hisseleri de feraiz hiikiimlerinden farkh olarak yekdigerine miisavidir. Bu husus-
ta daha fazla izabat icin G. Ugok Ank. Huk. Fak. Derg. C VIIL Sayi1: 1-2 s; 368
vd. Baren s. 393 vd. H. Egref s. 354 vd. Ali Haydar s. 274 vd, Arazi bu intikal hak-
ki sahiplerine bila bedel intikal ederdi. 54 iincii maddede. sayilan dereceden mirasci-
s1 olmiyanm «tesarrufunda bulunan arazi maldl addedilerek hazineye avdet ve sa-
hibi arz tarafndan evvela ve tercihan 59 uncu maddede sayilanlara bir bedel muka-
bilinde (tapuyu misliyle) tevhizi gerekirdi ki bunlara mustahakk: tapus denirdi. Bu
kimsclerin maddede tayin edilen miiddetler zarfinda da arazinin kendilerine tevhizini
isternck haklari vardi: Daha fazla izahat igin H, Egsref s. 391 vd, 411 vd.

_{81): Araziyi emiylye ve mevkufenin tevsii intikali hakkindaki 17 Muharrem
1284 taribli kanenla bu kanunna zeyil 10 zilhicce 1288 tarihli Kanun: Distur, 1,
Tertip, C. I s. 223; Tahsiyeli Kavanin C. I s.. 209 Bu Kanunlarla degistirilen 54
ve B5 inci maddelere gore miri arazi

1) Kiz ve Erkek evlatlara

2) Evlat yoksa torunlara

3) Onlarda yoksa baba ve anaya

4) Ana bzba bir ve baba bir erkek kardeglere,
5) Ana baba bir ve baba bir kiz kardeglere
6) Ana bir erkek kardege '

7) Ana bir kiz kardege

8) S:ag kolan ese diiserdi.

(22): Auf Bey s. 193

{23): <«Emvali gayn menkule intikalat kanunu muvakkati» : Tahsiyeli kavanin
C 11, s, 435 vd. Buna gore mirasqlar sunlardandir; 1) Furug, 2) Ana ve baba
musavzten, bunlardan biri lmiisse yerine birinci derecedeki furug kaim olur. Ole-
nin firuFu veksa arazinin tamam sag kalana intikal eder; ana ve babadan her ikisi
de &'migse hisseleri kendi furuglarma 3) Her iki taraftan olan biiyiik ana ve biiy#k
bebolar, 8:¢ kalan es her fi¢ derece ile de mirasa istirak edebilmekte ve mihrasgr bi-
rakmadan Glenin miri arazisi tamamen sag kalan egine intikal etmektedir,

(24); Tahgiyeli kavanin C IL s. 478 vd.
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birbirine yaklagmms mamafi mirt arazinin rakabesi yine Devlete (beytul-
male) ait -olarak kalmakta devam -etmistir. Muvakkat kanunun bilhassa
5, 7, 8, 15 inci maddelerinden bu soylediklerimiz sarahatan aunlasiir.
(25).

Bu giin miilk ve miri arazi taksimatinin ve bunlara miiteallik hii-
kiimlerin artik tamamiyle tarihi bir kiymeti vardir. Medeni Kanunla ara-
zi kanunnamesinin ilga edilip edilmedigi hususundaki miinakasalarda
ancak nazari ve akademik deger arzeder, bilhassa Mecl sin 501 sayth
tefsir karariyla (26) Tapu. kanunu hakkindaki adalet Komisyonu mazba-
tasinda kullanilan ifadelerden sonra artik bu meseleye avdet kanaatimz-
ca yersizdir: Ciinki medeni kanunun mer’iyete girmesiyle beraber bu
kanunun miilkiyet anlayisina tamamiyle zit bir miilkiyet kavrammndan ha-
reket eden «arzm rakabesiyle -arzdan tasarruf hak’armi» yekdiger nden
ayiran bir miilkiyet goriisiine miistenit bir kanun hiikiimlerinin mer’iyete
kalabilecegi tabiidir ki kabul olunamazd: (27). Onun i¢in biz 27. 1. 1943
tarihli ictihatlan birlesme kararmda kullamilan; «arazi kanunu medent
kanunun mer’iyete girdigi tarihten 6nce bir kisim ayni haklar1 ihtiva
eden bir kanun idi. Yeni medeni kanunumuzda mevecut ayni haklara mii-
teallik hiikiimler mer’ivete girdikten sonra yeni hiikiimlere muhal f o'an
evvelki kanundaki hiikiimlerin mer’iyetten kalkmasi tabii ve zaruri oldu-
gu gibi medeni kanunun mer’iyet ve tatbik sekli hakkindaki 864 no. h
kanunun 43 imcii maddesi hitkmii ‘iktizasindandir (28) » diyen ifadeyi
sayan tenkit buluyoruz. Bu kararda iki kanun arasindaki sistem fark: ka-
bul olunduktan sonra sarahatan biitiin arazi kanunu miilgadir denilmek
icap edet:di. Mamafi kararin lafzi degilss bile ruhu béyle bir mana grkar-
maga miisaittir. ‘

§ II — :Eski Hukuk hiikiimlerine gore miilk ve miri arazinin devri
temliki : '

(25); Cumhuriyetten sonra arazi kanununun bazi maddelerinin ilgasmna  dair
olan 12. 6.'1926 tarih ve 837 sayih kanunda, arazi kanununun miri arazinin rakabe-
sinin devlete ait olduguna mitedair hitkkmiine dokunmiyarak sadece 68 vd maddele-
rini mer’iyetten kaldirmugtir. S K, C II. s. 675.

(26) : Kararn metni icin bak. Velidedeoglu Esmer s. 345 Not 2

(27): Aymi-manada Barkan 5. 419; Goktiirk ayni haklar s. 743; ayrca iki ka-
nun. arasmdaki sistem fark: i¢in Goktiirk «eski ve yeni miilkiyet hukukumuz ......... >
bilhassa s. .7 vd. Damei s. 60 vd; A: Giiciin arazi kanununun adedi pek mahdut clan
baz maddelerinin halen mer’i oldugu kanaatindadir. s. 747 vd. A. Korur s. 3

(28): I¢. BK. kararlam 1930-47 s. 111 vwd; temyizin ictihad: zaten eskiden
beri bu merkezde idi: 3 iincii Hukuk 18. 6. 1930 tarih ve 7638 sayili karar : Tem-
yiz Ka. 1930, s. 620 , .
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Bu, mevzuumuzu bilhassa ilgilendiren bir meseledir. Memleketimiz-
de gayr1 menkullerin haricen alini ve satum ve tapuya kayit edilmemis
gayr1 menkullerin oldukca fazla olusunun tarihi ve ictimai sebeplerini
eski bukukun arazinin devri temliki hakkindaki hiikiimlerinde aramak
icap eder kanaatindayiz. Memlekette muntazam ve hakiki manasiyle bir
tapu tegkilAtimn ancak ¢ok yakin zamanlarda kurulmus olmasinin da bun-
daki tesiri pek cok olmustur. ’

A—: Osmanh Imparatorlufunun tapu teskildttma kisa bir balas

Tirkiye'de arazi kayitlarma ilk olarak hicri 950 (1534) senesinde
baslanmistir denilebilir, bundan evvelde bazi kayitlann yapildigs ka-
bul edilebilirse de bu hususta elde heniiz kat'i vesikalar yoktur. Kanuni
Sultan Sitleyman’m emriyle hicri 950 de ilk olarak yapilan bu kayitlar
mubhtevi defterlere kuyudu hakkaniye veya kuyudu kadime denir. Bunlar
halen tapu ve kadastro Umum Midirliginde mahfuzdur. Bu defterler
mufassal, icmal, vakif, derdest ve ruzmanca namyla muhtelif kisimlardan
erekkiip eder. Erazi kayitlarinmn tanziminde bilhassa vergi miilahazala-
riyle hareket edilmis oldugundan buralara sadece mirl arazi ve bun-
larm vergi ile mikellef olan mutasarnflan yazilmisti (29):

1274 tarthinde yani Arazi kanunnamesine kadar sahibi arz sifatile
miri arazlyi idare edenler mirl arazi mutasarriflarina, tasarruflarim na-
tik bir takim senetler verirlerdi ki bunlann hepsine birden atik senetler,
tapu temessiiii senetleri denir (30). Maalesef bu senetlerin hi¢ birinin
tapu idarelerinde kayitlar1 mevcut olmadigy gibi bu hususta sahibi arz-
larin tutmus olduklar: defterlerde mevcut degildir. /31). Bununla beraber

bu senetler, bu giin dahi kiymetlerini muhafaza etmekte ve 1515 numa-
rali kanunun tatbikinde biiyiik ehemmiyet arzetmektedir: Bu kanunun
sureti tathiki hakkindaki nizamname Mad. 1. 1263 tarihli tapu hakkmda
icra olunacak nizamat adli bir nizamnme iledirki memlekette hakiki ma-
nasiyle tapu sicili teskilatt kurulmaga baglanmistir (32).

Filhakika bu, bugiinkii manada bir tapu sicili ihdas etmemekle be-

(29): Miri arazi ve bunlann vergi ile miikellef mutasarnflani muvassal defter-
lerinde, Has zeamet ve timar sahiplerinin adlarile bunlann vaziteye bagladiklar ta-
rihler ruznamce defterlerine kaydedilirdi.

(30): Bu senetler hakkmda bak A, Giicin Ad. Derg. 1944 s. 166

(31): Bu temessiiklerin dogru olup olmadifr ruznamga defterlerinin tetkikiyle
anlagilmaktadir, M. Tarhan s. 58, Yani bu senetlerde mithiirleri bulunan sahibi arz-
larin o tarihlerde has, timar ve zeamet sahibi olup olmadifinin bu defterden tes-
biti suretivle, Bu hususta ayrica T. Ulger «Meden! Kanun kargisinda Tapu Sicilli»
ne de bakin: Ankara 1944 s 273 vd. :

(32) : Tah'§iyeli Kavanin C II, s. 307 vd.
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raber gayr menkuller tizerinde ve hasseten miri arazi iizerindeki tﬁ:n-
ruf kayilarmm deli toplu bir seki'de tesisi hakkinda ilk adimu teskil
eder mad. 3 (33). Ayni madde ayrica bundan béyle miri arazi mutasarrifia-
rina turali tapu senedi verilmesi ldzim geldigi prensibin’ de vazetmis-
tir. Bu hususta arazi kanununun 3 iincii maddesinde de sarahat vardwr.

Ayni mabhiyetteki hiikiimler sonradan gikarilan 1275 tasihli «Tapu
nizamnamesi» 1276 tarihli «tapu senedati hakkindaki talimat» ayni tarhli
«tarifname» ve «vildyattaki tapu mesalili hakkinda» ki 1284 tarihli tali-
mat ile de daha mufassal surette tanzim ed lmistir. 1275 tarihli nizam-
namenin 22 inci maddesi <her kaza i¢in bir arazi defterinin tutularak
ferag ve intikallerin buraya kaydedilecegi» 4 iincii madde turali tapu se-
netlerin defteri hakkini tarafindan verilecegi, 21 inci maddede de Istan-
bul'dan tapu sencdi gelinceye kadar muteber olmak iizere mahallinde
mithiirlii bir ilmuhaber verilecegi tasrih edlmektedir (34). Tapu se-
netleri hakkindaki talimatin 1 inci maddesi esk! temessuh senctlerinin
turagh tapu semetleriyle tebdilini de mecburi kilmistir, bu hususta avre-
ca mad. 9 da da httkkiim vardir.

1284 tarihli «Tapu mesaili hakkindaki talimat» m 3 {incii maddesiy-
le <her kazada olan kariyeler araz’sinin birer birer yoklamasiyle teifiz
olunacak ve satilacak ve senct verilecek arazinin» meydana gkanlmas
lazim geldigini éngormiis ve tahririn ne sekilde yapilacagim da senraki
maddeleriyle diizenlenmistir. Nihavet 1288 tarihinde yapilan 88 yokla-
mast diye amlan bir voklama ile biitiin gayri menkullerin vazim sag-
Tanmistir, 1329 tarihli «emvali gayr:1 menkulenin tasarrufu hakkindaki
muvakkat kanunun» 1 inci maddesi ««araziyi emirivel ve mavkufenin ta-
sarrufuna dair bilciimle muameldt munhasiran defteri hakkani idarele-.
rinde icra ve mutasarriflarina senedi hakam ita olunur.» prensibini bir
kere daha teyyit etmis ve bu hitkmiin <her tiirlii emlak ile evkaftadas
cari olacagim 6ngdrmiistiir. Zaten 1290 tarihli emlaki snfa nizamname-
siyle miilk arazin'n tapuva kaydi ve maliklerine de defterhaneden-apu
senedi verilmesi kabul edilmisti (35). Ayrica emvali gayri menkulenin
tahdit ve tahriri hakkinda 1328 sayili kanunu muvakkatla (36) «memaliki
osman‘de kain bilciimle emvali gayri menkulenin» tahdit ve tahrir

’

(33): Ayni manede Ulgenalp s. 366

(34): S ge.s 317 vd, .

(35) : Biitiin bu hususlar hakkinda daha fazla bilgi icin Ulgenalp s, 529. Gok-
tiirk ayni hakler s. 803 vd.; M. Tarhan s. 55 vd., 58; Hiiseyin Hiisnii s. 20, Atlf bey'
s. 29 vd. Ali Haydar s. 20 vd. E. Erman Toprak davalart 5. 14 vd.
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edilmesi kararlastirilmis ve bu suretle de ilk olarak Tiirkiye'de bir ka-
dastro idaresi kurulmaga tesebbiis edilmisti. Mad. 3, 10/11.

Bununla beraber bu kanunlarla memleketimizde medeni kanunun
anladigi ve aradii manada bir tapu sicili teskil edilmis oldugu zanne-
dilmesin. Bu mevzuda, medeni kanun tarafindan tesis edilen sicillerin
adedi ve bunlarn tutulugu arasmdaki fark bir tarafa birakilsa biler (37).
her ikisi arasinda mithim sistem farki vardir. Medeni kanunun tapu iscil-
li hakkindaki sistemi aynidir. Bu sistemde gayri menkuller adeta sahsi-
lestirilerek tapu kitiigiinde her birine ayr bir sahife tahsis edilir ve son-
radan bu gayri menkuller iizerinde onun lsh ve aleyhine tesis edilen
biitiin ayni haklar bu sahifede islenir. Halbuki eski hukukumuzda gayri
menkuller kronolojik olarak «sahiplerinin achna uygun olarak tapu kayit-
larina gecerdi, gayri menkulun asly, bir defterin bir sahifelik kismmda
kayith oldugu halde sonradan dogan haklar ve miikellefiyetler bagka
bagka sahifelerde ve bazan baska bagka ciltlerde baska sahifeleraedir»
(88.) Bu sebeple de bir gayri menkuliin tapuya kayith olup olmadiguu
bilebilmek bile bash basma bir mesele teskil eder. Ciinki gayri menku-
lu bulmak icin sahibini aramak lizimdir, Bundan dolayidu ki tapuya
kayith olarak gozikmeyen gayri menkullerin ¢ogu sahislarin tasarrufu

altindadir.
B — : a) Miilk arazinin devri temliki :

Miilk arazi hukuki bakmdan mecellenin gikariimasma kadar ser’s
hitkiimleze ve bundan sonra da mecelle hiikiimlerine tab: idi. Mecelle
mad. 125. Mecellenin 167 inci maddesine gére bey’i sekle tabi bir akit
degild’. Mecellede gayr1 menkul satii hekkinda hususi hilkiimler de
yoktu. Bu sebeple gayr1 menkul miilkiyetinin deviri de sifaen veya
adi senetle yapilirdi. Mamafi umumiyetle herkes «mtibayaalarim meha-
kimi ser’iye hiiccetiyle tevsik ettirirdi» (39). Bu vaziyet 1290 tarihine ka-
dar devam etti. Bu tarihte ¢ikarilan «emleki sirfa nizamnamesinin» 1

(36): Takgiyeli Kavanin C II, s. 403 vd.

(37): Medeni kanunla aramlan defterler ve bunlarn nasil tutulacagi  hususi
MK 910 geregince 268 No. h tapu nizamnamesinin 1 vd. maddeleriyle tayin edil-
migtir. Eski mevzuatta ne gibi defterlerin arandifi gosterilmemis oldugu gibi bunla-
rn nastd tutulacagi hakkinda da etrafli hitkiimler yoktu: Bu hususta 1275 tarihli
Tapu nizamnamesi mad, 22. Daha fazla bilgi i¢in A. Korur s. 5 M. Tarhan s, 56
vd, 58, Tapu senedi hakkmda talimatname bent I vd, bent 12.

(38): A. Korur s. 6. Eski ve yeni Tirk rejiminde ayni haklar: Lozan iiniver-
sitesinde verilen iki konf. Ter. §. Ziya, 1932 s. 23

(39): Giiciin Ad. der 1944, s. 167
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mci maddesiyle harici satislar menedildigi gibi 11 inci maddesi de miilk
arazi satislannm memurlar huzurunda nasil cereyan edecegini tanzim
ediyordu. Nizamnamenin birinci maddesindeki sarahat karsisinda artik
bundn bdyle miilk arazinin devri temlikinin de resmi sekle tabi oldugu-

nu kabul icap ederdi. Lékin miilk arazinin sekilsiz devri hakkinda mem-
lekette teessiis etmis olan orf ve adetin " kuvvetli baskisi eski durumu
1318 semesine kadar devam ettirmigtir, Zaten bu nizamnamenin- huku-
ki mahiyeti de mimakagahdir. Hukukcularmm cofu nizamnamenin '§eki]
hakkinda &mir bir hiikkiim vazetmemis oldugu goriisiindendir (40). Me-
celle cemiyeti de 1307 tarihli miitaleasinda bu kanaatta oldugunu be-
lirtti (41). Temyiz'n kararlar:1 da bu merkezde idi (42). Nihayet 1318 ta-
rihli bir iradeyi seniye milk gayn menkullerin harici alm ve satimim
kat’i olarak menettigi gibi (43). bu cihet 1329 tarihli muvakkat kanunun
1 inci maddesinde «senetsiz tasarruf memnu oldugu gibi kanunn ced-
dit mucibince tahrir ve tahdit icra olunan mahallerds senedi hakkani
ibraz edilmiven yerler icin mehakimi ger’iye ve nizamiyede dava. istimal
ve devairi hikitmette bir giina muamele icrasi dahi memnudur» seklin-
de kat’i bir hitkme baglandi.

b} Miri arazinin devri temliki:

Miri arazinin hukuki mahiysti nazari itibare almrsa bunun muta-
sarrif1 tarafindan ahare devri temlikinin teknik bakimmdan hakiki ma-
nasiyle miilkiyetin devri demek olamiyacag kolaylhikla anlasilir. Umumi-
yetle bu ferag ikinci bir kira akdi (sous - location) mahiyetinde teldk-
ki edilir {44).

Miri arazi mutasarriflarinm toprak tizerindeki sair bir ¢ok tasarruf-
lar1 gibi araziyi ferag cdebilmeleri de bazi hususi hitkiimlere tabi tutul-
mustur. Daha arazi kanunnamesinden evvelde miri arazinin devri an-
cak sahibi arzm izniyle yapilabilirdi ve bu izinde her hangi bir sekle ta-
bi degildi, arazi kanunu da 36 mnc1 maddesiyle ayni prensibe sadik kalmg

40) : Berki; Ad. der 1944, s. 156; Halif Egref s. 372
(41) Bu miitalea icin bak: H. Egref s. 273;
(42) « H. Egsref ibid, Postacioglu s. 33

(43):  Ayni mahiyetteki hiikiimler icin 17. 7. 1323 tarihli defteri hakan: ida-
relerinin ‘tegkilat hakkindaki nizamnamenin' 13, 14 ve 19 uncu maddelerine de bakm,

{44): Hiiseyin Hiisnii s, 92, H. Egref dahi bu ferag esas mb"myle biri devlet-
le ferag edilen digeri de ferafT edenle ferag edilen arasinda yapilan iki iear aktinden
terekkap ettigi rey1nded1rs265 Ali Haydar s. 163 vd.
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ve «memurunun izin ve marifeti munzam olmadikca alelumum araziyi
mihriyenin feragy muteber degildir (45)» demigtir (46).

Bu hitkmiin 1276 tarihli tapu senetleri hakkindaki talimatm I inci
maddesinden de anlagilir.

Izin ferag muamelesinden evvel veya sonrada verilebilirdi. (47). Iz-
nin verilmesi bir sekli mahsusa tabi olmadigy gibi yazili olmasi da sart
degildi (48) - sahibi arzin mirl arazi mutasarniflarma Ar. K. 3, gere-
gince vermekte olduklar: senetlerinde aktin muteberligi iizerine bir te-
siri yoktu, bu ancak ferag muamelesinin bir delilini tegkil ederdi. Arazi
kanununun 37 inci maddesindet bu husus agik olarak yazilidir. (49). Bu
«... elyevin tapu senedi olmiyan arazi emiriye mutasarriflar1 turali se-
net almaga» mecburdur diyen 1276 tarihli tapu senetleri hakkindaki ta-
limatin I. maddesinde de anlagihir. Her ne kadar bu talimatin 1 nci bendin-
de <bundan béyle her ne suretle olursa olsun asla kimseye senetsiz araziyi
miriye tasarruf ettirilmiyecektir» diye bir hiikiim varsa da bu; tapu se-
netlerinin bu tarihten sonra miri arazinin feragmmda bir sekil sarti kiyme-
tini iktisap ettigini gosterecck mahiyette degildir. Zaten maddenin sair
hiikiimleri bu soylediklerimizi teyyit eder. Bu hiikiim biitiin araziyi mi-
riye sahiplerine turali tapu senedi verilmesini ve eskiler'nin yenileriy-
le degistirilmesini ve ellerinde senedi olmiyanlara senet verilmesini te-
min maksadiyle ongorilmistir. Bunula aym zamanda bir beyyine hiik-
miide konulmus oluyordu, yam bundan béyle artik avazinin feragina
miiteallik ihtildflarin sahitle ispati imké&nlar1 kalmiyordu. (50).

(45): lzin vermege seldhiyetli memurlar hakkinda bak. yuk, ayrica arazi ka-
nunnamesinin 36 mnct maddesi altindaki not: Tahgiyeli kavanin C I s. 163. «Sahibi
arzm izin ve muvaffakatinin istihsali icin devletge bir kaideyi mahsusa ittihaz edil-
mistir buna «<Takrir» denir: Halis Esref sa. 267, Ferag muamelesinin ne suretle icra
olunacagi hakkinda 1275 tarihli tapu nizamnamesi mad. 1, 3 vd.

(46) : 1 inci hukuk 20.12.1930 tarih ve 425 sayih karar Tem. Ka. 1930; 3 {incii
Hukuk 16. 6. 1930 tarih ve 7383 sayih karar sge: s. 619; I inci Hukuk 29. 9. 1939
tarih ve 286/1917 sayih karar sge: 1939-40 s. 121.

(47):  Atf bey. s. 142

(48): H. Berki. Ad. Derg. 1944, s. 157

(49): Aksi bir gorlis A. Giiciin sge 5. 169. her ne kadar miiellif bu husus-
taki fikrini 1267 tarihli talimatla Ar. K. 3 iincii maddesine istinat ettiriyorsa da aym
Kanunun «...... Eraztyr miriyenin teferruunda miicerret memurun izni kéti olmakla
bir kimse arazisini memurun izniyle ahara fan§ olduktan sonra megrugunleh tapu
senedi olmaksizin fang bulunan kimse fevt olsa feragi mezkir muteber olmakla ol
araziye malul pazarnyla bakilmaz» diyen 37 inci maddenin agik ifadesi kargisinda
bu goriis bize giipheli goriinmektedir.

(50); Beyyine kuvvetini haiz olabilecek senetler hakkinda bak. A. Giiciin
sge s 168
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Hulésa olarak diyebilirizki : — : Miilk arazidir dewri esas itibariyle
sekle tab: degildi. Ancak 1318 tarihli iradeyi seniye ve 1329 tarihli mu-
vakkat kanunladir ki devri temlik muamelelesinin tapu éniinde yapii-
masi mecburiyeti kabul olunmustur. Mamafi yazili hukuktan daha kuv-
vetli olan orfii adet karsisinda bu mevzuatta fiili vaziyeti deg stirmemis-
tir. Gayri menkullerin harici satigi medeni kanuna kadar devam etmis
ve maalesef halendet memleketin bir derdi olarak devam edip gelmek-
tedir. '

2 — : Miri arazinin feraf: ise sadece sahibi arzin iznine baghdir.
Yani resmi memur (tapu) 6niinde yapilmas: mecburi idi. Bazi Hukukgu-
lar bu iznin bilhassa ilk zamaniarda ferag muamelesinden sonra verile-
bilecegini kabul etmekte olduklari gibi (51), bazilar1 burada bir sekil
meselesinden ziyade bir salahiyet sartimn mevzuu bahis oldufunu soy-
lerler. (52). Osmanh Imparatorlugunun ilk zamanlarinda has zaamet ve
saire teskildtimin iyi isledigi ve halkla sahibi arz mevkiinde olan has za-
amet ve timar sahiplerinin temaslarimin kolay oldugu devirlerde bu izin
meselesi hi¢ bir zorluk gostermemisti. Lakin sonralar: bu teskildtin lag-
vedilerek izin yerme isinin resmi memurlara birakilmasi halkla onlar
arasinda temas1 giiclestirmis ve miri arazi iizerinde izinsiz tasarruflar
yani harici satiglar gittikge artmaga baslamigtir. Bilhassa ne miri arazi-
nin bu sekilde tasarrufuna mani olmak maksadiyle ¢ikanlan mevzuat ve
ne de harici satislari kat'i olarak menne miitedair olan 1329 tarihli ka-

nun tapu haricinde adi senetle yapilan gayr1 menkul satiglarmi 6nleye-
bilmistir. (53).

(51): Auf bey s. 142

(52): Postacioglu s. 31

(53): Bu hususta enteresan maliimat igin 1515 numaralh kanun hakkindaki
ictihatlani birlegtirme karar1 miizakerelerine bakin, Ad. der. 1944 s. 147 vd.




CER TR L o O MR A RUTTE RTINS T TR IR it AR LT RS o Lo L

60 “. .. ..~ . JALE GURAL

I INGI KISIM

TAPUYA KAYITLY OLMIYAN GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
REJIMI

'§ I—-Gayn menkullerin-tzipuya kayids sekli:

Tirkive'de tapuya kayith olmiyan gayri menkullerin miktari halen
dahi biyiik bir vekin tutmaktadir. (1). Hele ilmi esaslar dahilinde ka-
dasttoralarimin muntazam plénlara rapt edilmesi ancak 1328 tarihli ka-
nunla ¢ngorilmiis fakat bu kanunun akabinde ¢ikan harpler kanunun
tatbiki imkénlarim selpetmistir. Cumhuriyetin kurulmasindan ve fakat
medeni kanunun negrinden evvel ¢ikamlan «bir kadastro teskildtinin ku-
rulmas: ‘hakkindaki» 22. 4. 1341 tarihli kanunla kadastro islerinin yeni
bastan ele alinmasina ugrasilmig ve daha sonralaril3.12. 1934 tarihli
kadastro ve tapu tahriri kanuniyle is hizlandirilmak istenmistir. Fakat
biitiin arazinin kadastrosunun yapilmas: hem ¢ck emek ve hem de g¢ok
masrafi mucip oldugundan bu is ¢ok yavas ileilemektedir. (2), (3).

Kadastro islerinin bu ¢ok afir islevisi simdiye kadar tapuya kayit
edilmemis olan ve bilhassa kdylerde bulunan sahipli arazilerin yine tapu
haricindel kalmasim mucip olmaktadir. Ciinkii gayri menkullerin tapuya
kaydi buginké mevzuatimiza gore ya re’sen veyahutta ilgili'erin mii-
racat: iizerin mahkemece verilen bir karar vaki olmaktadir:

a '— : Medeni kanundan evvelki mevzuata gére tescil edilmis olan
ayni haklar veni «emvali gayri menkule sicillerine resen tescil olunur» :
Mer’iyet ka. 37, tapu s'cil nizamnamesi 122. ‘

(1): Bu hususta Bak. M. Tarhan s. 56 vd.

(2y: Bu hususta bir fikir edinebilmek igin Isvigre’nin kadastrosu hakkinda ba-
km: Tuor s. 426 Tiirkiye’de kadastro caligmasi yapilan yerler hakkinda bak: Gok-
tirk, ayni haklar s. 768 Not 10

(3): Halbuki medent kanunun anladifi manadaki tapu sicilleri kadastroya miis-
tenit planl kiitiiklerdir. Mamafi tapu sicili hakkindaki  hiikiimler gayri. menkullerin
kadastrosu yapilmadan dnce de tathik edilebilir, nitekim bizde ve 1svigre’de kaantonlarin
bir kismmdaki durum halen boyledir: Isvicre mer’iyet kanunu 40 : Bizdeki tapu kii-
titkleri ve bunlan teskil eden eski defterler hakkinda M. Tarhan s. 56 vd ve bif
hassa 59.

—4
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b — : Arazi tapu kiitigline resen kaydolunur: Tapu sicil nizam.
3 vd. ‘

'Tapu. tahrirleri yapilincaya kadar tahri» sahalan  haricinde
kalan swﬂlerdekl gayr1 menkuiler tapu kutugune resen naklolunur tapu
sicili nizam. 123.

d — : Kadastro ve tapu tahrirleri hakkindaki 2613 sayili  kanunun
22 inci maddesmm E bendinde gosterilen hallerle kadastro ve tapu ni-
zamnamesinin 20 inci maddzsi ve

e - : 5602 sayih tapulama kanununun 13 iinci maddesinin D fik-
rasindaki durumlarda da arazi resen tapuya kaydolunur,

Ilgillerin miircaat: iizerine gerek mahkeme karariyle ve . gerekse
idareten gayri menkullerin tapuya kaydimi éngéren kanun hiikiimleri de
sunlardir- (4) :

1) : 19. Nisan. 1926 tarihli ve 810 sayili «hakk1 karar ve senetsiz
tasarrufat ve tashihi kayit muameldtinm. sureti icrasina dair» kanunun
birinci maddesi (5).

2) + Medeni kanunun 639/1 uncu maddesi.
3) : Mer’iyet kanununun 20 inci maddesi.
4) : Meclisin 510 numarali tefsir kararmin D fikras,

5) : Denizden doldurulmak suretiyle elde edilen arazi; tapu ka-
nunu maaq. 7 vd..

6) : Tapu kanununun miilga 6 mct maddesi ve ciftgiyi topraklan-
dirma kanununun 64 iinci maddesindeki durumlarda

7) : «Batakliklarm kurutulmas: (6) ve bundan elde edilecek top-
raklar hakkinda 5516 sayili kanunun 1. inci maddesiyle. derpis edilen
hallerde ‘ ’

8) : 5519 sayilh kanunun 1 inci maddesinde (7) ki vaziyette.

§I1 —: Tapuya kayith olmiyan gayr menkullerin tabi oldugu hu-
kuki rejimin ii¢ devre icinde tetkiki gerektigi kanaatindayiz.

(4): Bu hususta asagilarda daha fazia 1zahat verecegimizden simdi sadece ka-
nun maddelerine temasla yetinecegiz.

.(5): Bu kanun medeni kanunla ilga edilmigtir,

(6): Sic Ka. sene 1950 s. 169

(7): Sic ka. 1950 s. 192 kanun adi «Tapu kay:tlarmdan hukuki klymetlerlm
kaybetmig olanlarmn tasfiyesi hakkindaki 1513. sayih kanuna ek kanun,
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a — : Arazi kanunundan 16. 4. 1926 tarihli kanunun nesrine kadar
olan devre

b — : Bu kanunla medeni kanunun mer'iyete girmesine kadar olan
devre

¢ — : Medeni kanunup negrinden sonraki devre.

1 INCI BOLUM
1 inci devre 1854 (1274) ile 1926 arasindaki devre:

A — : Miri arazi : Mirl arazinin devlet tarafindan fertlere tevhizi
memuru mahsus tarafindan yapildig: gibi, bu arazinin mutasarniflar: ta-
rafindan ahara devri temlikide yine ancak memurun izniyle olurdu. Me-
murun izni alinmadan yapilan ferag muamelesiyle temelluk eden arazi
iizerinde tasarruf hakkimi kazanamazdi, Arz. X. 36. Bununla beraber
arazi kanunu gerek mutasarrifi tarafindan oziirsiiz olarak terk edilen ve
gerekse malul olan mirl arazinin iggal suretiyle muayyen bir miiddet
zarfinda bir kimsenin elinde bulundurmasimi bir tasarruf sebebi telak-
ki ederdi. Mad. 20 ve 78. Eski hukukumuzun muayyen bir middetin gec-
mesiyle mir{ arazinin hakki tasarrufunun memurun izni clmadan fertle-
rin uhdesine gegmesini saglayan bu miiesseseye hakki karar denirdi (8).

Hakk: Karar :

Miri arazinin hakki tasarrufunu iktisaba salih bir hakki kanunidir.
{9). Kanunun tesbit ettigi miiddet dolunca «araziyi miriyenin hukuki ta-
sarrufiyesi munkati olarak zilyede geger.» (10).

Hakk: karar iki sekilde tecelli ederdi :

1) : Bir kimsenin tasarrufu altinda bulunan miri arazinin tarafin-

(8): Hakki karar dogrudan dogruya miri arazideki tasarruf sebeplerinden bi-
rini tegkil eder. Kanunda Ongorillen muayyen bir miiddetin gecmesi sadece bu ara-
zinin hakk: tasarrufunu elde etmek imkinini bahseder. Devletin  miilkiyet hakkim
iskat etmez «Rakkabeyi arza miiteallik davalar ancak mecelledeki umumi kaideye tev-
fikan 36 senelik bir zaman agimma tabi oldugu kabul olunurdu» Gicin Ad. der.
1944 s. 174; H. Egref s. 195; 22. 11. 1298 tarihli iradeyi seniye ve 1329 tarihli ka-
nunu mad. 15

9): H. Egref s. 467, Ebul'ula s 58; I inci Hukuk 16. 2. 1930 tarih ve 847
sayih karar temyiz kararlari 1930 s. 430

(10): Ebulula 1bid; 3 {incii Hukuk dairesi 27. 1. 1938 tarih ve 1066/863 sa-
yih karar Temyiz kararlara 1938 s. 252
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dan bila oziir terk edilmesi ve bir bagkas: tarafindan «bila niza» on se-
ne middetle tasarruf olunmasi halinde arazi kanununun 20 inci mad-

desi geregince artik ilk mutasarnfin bu husustaki davas: istima oluna-
mazdr (11).

[k mutasarrifi bu on senel’k miiddet igindeki sitkutunu ayni madde
de yazilan «uzak bir yerde» bulunmak, kiigiiklitk ve temyiz kudretini ha-
iz olmamak» gibi bir sebepten ileri gelmemis olmas: 14zimdi. Ciinki bu
sikutun ancak «8ziirii ser’iyeyi mutebereden» ileri gelmesi zaman asi-
minmn tahakkukuna mani tegkil ederdi. (12).

2) : Devlet tarafindan her hangi bir sahsa tevfiz edilmemis olan
bir arazi iizerinde on sene miiddetle ziraat ve tasarruf eden kimsenin de
hakk: karar sabit olur ve bu kimseye arazi tevfiz olunarak yeddine se-

net verlirdi; Arz. Mad. 78 (13). Bu maddedeki hakk: karara miisteniden
bir kimseye malul olan miri arazinin tevhizi «bir adamin Ziraat ve ha-
rasetine miinhasir olmak sartile mesrut olup yoksa bir adamm hi¢ ekip
bigmedifi ve sirmedigi veyahutta yalmz bir defa zer ederek sair vakit
muattal biraktifn araziye hakki tasarrufu on seneden ziyade bile olsa
hakk: karar kazanamazdi» (14). Bunun ¢ok enteresan ve memleketin kal-
kinmas: ve iktisadiyati bakimindan ehemmiyeti bir hitkim olduguna isa-
ret etmeden gecemiyecegiz. Malul bir arazinin on sene miiddetle ve fa-
silasiz ve n'zasiz bir gekilde elde bulundurmakla iktifa olunmayip aym
zamanda onu iglemis olmay: da aramak halki dolaysiyle calismaga ve
ziraate tegvike yarayacak mahiyette oldugu gibi arazinin daha ziyade
ehli eline gegmesini temine yarayacak bir mahiyetide haizdir,

Hakks karann her iki halde de sabit olabilmesi igin on sene nizasiz
tasarruf ve ikinci halde «ziraats kéfi olup «<ayrica tevfiz ve intikal gibi
bir tasarruf sebebinin mevcudiyeti» l4zim degildi. (15). Fakat 1276 ta-

(11): Maddede tapulu araziden bahsedilmekicdir, Bununla hakk: kararn mev-
cut olabilmesi icin o araziye tapu ile tasarruf olmmas: lizim geldigi sdylenmek is--
tenmig degildir; bundan maksat fertlere tevhizi kabil olmiyan araziyi mevat ve met-
rukede hakki kararm cereyan etmiyecegini gostermektir; Atf bey s, 107.

(12): Ayni manada I inci Hukuk 14. 3. 1945 tarh ve 4190-1492 tarihli ka-
rar. Tepeci s. 65

(13): Ayrca 28 recep 1276 tarihli tapu senedat: hakkindaki talimatin 8 inci
bendi 1, inci Hukuk 3. 12. 1936 tarih ve 946 sayih karar Tepeci s. 67

(14): H. Egref s. 468, Ali Haydar s. 78

(15): Auf Bey s, 284; 318
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rihli tapu senedat hakkindaki talimattan sonra bu siiphelidir. (18). Ciin-
ki bazilar bu talimatmn «... intikal veya bir bagkasindan teferrug veya
topragin tevhiz ve ihalesine mezun olanlardan tevievviiz cihetlerinden
. bir ciheti tasarrufiveye dayanarak on sene nizasiz tasarruf ile hak ka-
zanmis olup ta clinde senedi bulunmiyanlara ............ yeniden senet ve-
rilecektir> d'yen 8 inci maddesine dayanarak hakki lurarn ancak mu-
teber bir tasar:uf sebebine miistenit olmasim aramaktadir (17). Bazlan
ise eski durumun degismedigi ve hakki kararmn tasarruf sebeplerinden
‘birine istinat etmesi lAzim gelmedigi fikrindedirler (18). Arazi kanu-
nunu 78 inci maddesinin sarih ve kati ifadesinde uygun olan bu goriis
gayri menkullerin tapuya kaydimi da kolaylastiracak mahiyettedir.

Hakk: kararda hisniiniyet mevzuu bahis olmazdi Bununla berabe-
«muddeaalay yeddinde bulunan araziyi fuzulen zabt ve isgal etmis ol-
dugunu ikrar ve itiraf ederse bu surette miiruru zamana ve tasarrufa
itibar» olunmazdi Arz K. Mad. 20, 78. Fakat muddaaaleyhin o araziyi
muddein'n miiruru zaman miiddetinden evvel kendisine ferag etmis ol-
duguna dair olan iddias1 da davanmn reddine bir sebep teskil ederdi (19).
Yani miilk arazide oldugu gibi bunun isbati kendisinden istenmezdi.

Hakk: karar miiesesesini bugilinkii hukukumuzdaki iktisap zaman agi-
m1 milessesesine benzetmek kabildir, saniriz. (20).

(16): Ciinki «<bazilan mahlulen hikiimete kalan araziyi zabt ederck on sene
miirur eyledigini ispat ederek miicedeleden tapu senedi istihsaline bagladilar. Bunun
iizerine 1276 taribli tapu senetleri talimatmm 8 inci bendine, 78 inci maddenin ik-
tizasina gore hakly kararin subutu esbab:i tasarrufiyeden birine istinat eylemesi li-
zumuna dair hiikiim ilave edilmigtir> Salahattin s, 1069. Temyiz de bu tarihten
sonra <hakki karar iddiasnun esbabi silliseyi tasarrufiyeden birine isnadi lizimdus
diyordu. 9. 9. 1328; 26. 4. 1330; 22. 7. 1331 tarihli kararlar Tahsiyeli kavania
cIls 224 H U H 23 1. 1929 tarih ve 2729 sayith karar temyiz kararlan 1930 s.
338; I inci Hukuk 27. 10. 1930 tarih ve 3849 sayih karan sge s. 485, i1 U H 19.
1. 1930 tarihli karar sge s 74; Aym dairenin 22. 1. 1930 tarih ve 5 sayih karan
sge' s. 347, Bu hususta daha etrafli maltimat dcin Atf Bey s. 101 vd, 207 284 vd;
H. Egref 5. 192 vd. 466 vd., Ebulula s. 58 vd.

(17): Erman. Ad. Derg. 1945, s. 1304; Devlet surasinm 30. 12. 1322 tarihli
miitaleass Ermandan toprak hukuku s. 24

(18): Ygik 31. 1. 1941 taribli karar Ermandan sge s. 23, Ali Haydar s. 396
sge den 5. 25.

(19): Al Haydar s. J6; Abf bey s. 109; H. Egref s. 204; Devlet surasinm
29 zilhecce 1311 tarihli mutaldas, Erman sge s. 29

(20) : Ayni manada Giicin Ad der, 1944, S. 175; Ebuluda’da «araziyi miriye
icin miiruru zaman adeta hukuki garbiyenin kabul ettigi tarzda tekevviin cder. $u
halde hakk: karar mirl arazide bir sebebi tasarruf telakki edilmesinden dolayr hu-
kuki garbiye ile birlegiyor» demektedir. S, 58; F. Hulusi, Huk. Bil. 1445; 3 in-
cii Hukuk 11. 1. 1945 tarih ve 193 sayih karar : R. Koprilii s. 50
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B — Miilk arazi. Miilk arazide hakk: karar cereyan etmezdi (21 - 22)
ciinki mecellenin 1284 iincii maddesinde nelerin bir «espab: temlikiye»
teskil edecegi agik olarak beyan edilmigti. Bununla beraber miilk arazi-
de yine mecellenin 1660 mc1 maddesindeki hitkme tabi olan bir dava za-
man agmm cereyan ederdi ki bu da on bes sene idi (23).

Bunun hakki karardan bariz farki bilhassa sunda miindemictir; Miri
arazide dava olunanmin esas itibarile alevhine agilan davaya karsm bura-
sm nizasiz bir surette on seneden beri tasarruf eyledigini beyan etmesi
kafi idi, aynca bu tasarrufunun sebebini bildirmesi l4zim gelmezdi (24).
Halbuki miilk arazide dava olunanammn sadece uzun bir miiddetten beri
arazinin zilyedi oldugunu soylemesiyle dava reddedilemezdi, ¢iinki me-
cellenin 1248 inci maddesine gore zaman asim bir iktisap sebebi ola-
maz. Muddaa aleyhin bu on bes senelik zilyetligini ii¢ iktisap sebebin-
den birine miistenit oldugunu dermeyan ve bunu ispat etmesiyledir ki
ancak miiddeinin davas: reddedilirdi (25). Fakat dava olunan elinde
lehine olan soyle bir miidafaa vasitas: vardir ki o da bu miilkteki tasarruf
sebebini hi¢ beyan etmeden davaya karst dogrudan dogruya burasmm
kendi miilki oldugunu beyan etmesidir, ¢iinki mecellenin 1627 inci mad-
desi geregince «miiddeabih ayin oldugu takdirde sebebi miilkiyet beyan
olunmak l4zim gelmeyip belki bu mal benimdir dese miilkii mutlak da-

vas: sahi olur.» (26). Yani her ne kadar miilk arazi zaman asim ile ik-
tisap edilemezse de «uzun miiddet bir sahsin elinde bulunmas: o sahsin
miilkiyet hakkina bir karine tegkil eder. Anlagmamazhk zuhurunda bu
sah1 iktisap sebeplerini ispata zorlanmazdi» (27).

(21): H U H 19. 1. 1930 tarihli karar Temyiz kararlar1 1930 s. 74; I inci
Hukuk 16. 2. 1930 tarih ve 847 sayih karar s ge s 430; H U H 17. 6. 1937
tarihli Tepeci s. 69. E. Mardin Ist. Huk. Fak. Mec, C 10, 1944 s. 423

(22) Miilk arazinin hi¢ olmazsa 1318 tarihine kadar haricen satim muteber
idi. ’
(@3): Ali Haydar S. 88

(24): Ayni manada I inci Hukuk 2. 7. 1939 tarih ve 3160/1556 sayil karar :
Tepeci g. 63; Ayni dairenin 8. 12. 936 ve 3040 tarihli karan sge s. 68

(25): H. Hiisnii s. 57; Atf s. 109; H. Egref s. 204 mamafi daha asagilarda
aksi bir goriiste oldugu kanaatm veriyor.

(268): Ali Haydar s, 88
(27): Erman: Toprak davalari s. 18
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II iNCi BOLUM

II inci devre : 810 numarah 16.4.1926 tarihli kanunla medeni kanu-
nunu meriyete girmesi arasinda gegen devre (28):

Ne arazi kanunu ve 1318 tarihli irade ve ne de 1329 tarihli kanunun
hitkiimleri memleketimizde bir taammil halinde yerlesmis olan gayn
menkullerin harici satisiyle senetsiz tasarruflan onleyememisti. Iste 810
tarihli kanun memleketteki bu fiili vaziyeti diizeltmek maksadiyle ¢ika-
rilmigti. Bu kanunun mevzuumuzu ilgilendiren 1 inci ve 4 iincii madde-
leriyle «...... hakki karardan ve senetsiz tasarrufattan bulunmasma meb-
ni tapu senedine rapti talep olunan emvali gayri menkulenin» tapuya
kaydiyle zilyedi namna tescili isi tapu idarelerine verilmigti. Yani bir
mabkeme kararma liizum olmaksizin idari bir kararla gayri menkullerin
tapuya rapti bu suretle kolaylastirilmig oluyordu. Ancak tapu Komisyo-
nu tarafindan verilen bu karara razi olmiyan ilgililere mahkemeye mii-
racaat selahiyeti de tanmmyordu.

Medeni kanun bu kanunun nesrinden az sonra mer’iyete girdi ve or-
taya 810 No. lu kanunun medeni kanun taratindan ilga edilip edilmedigi
meselesi ¢ikti. Tatbikattaki tereddidiin halli i¢in Meclisten bir tefsir ka-
rar1 istendi. 501 No. lu ve 929 tarihli olan bu tefsir karariyle bu kanu-
nun, medeni kanun tarafindan ilga edildigi kabul edilmis olmakla bera-
ber medeni kanunun merliyeti tarihine kadar sebketmis olan <hakk
karar, senetsiz tasarrufat ve kayit tashihleri hakkinda» ne sekildet muame-
le icra edilmesi lazim geldigi etrafhica tanzim edildi. (29).

Bu kararm senetsiz tasarruflara mutedair olan C bendi <arazi kanu-
nunun cari oldugu zamanlarda sebkeden tasarruflarina istinaden hakk
karar sebebiyle tapu isteyenlerin kanunu medeninin tatbikine dair olan
kanunun maddei mahsusast hitkmiine gore miiktesep olan bu haklan ka-
bul edilmis oldugundan bu takdirde dahi mahkeme hiikmiine ihtiyag
yoktur. Ancak kanunu medeninin mevkii tatbike vazindan evvel iktisap
edilmis bir hakk: karar olmadif halde kanuni medeninin iktisab: miiru-
ru zaman hiikiimlerine miiracaat zaruri olur.» demektedir. Yani bu bend

(28) :* Kanunun adi «Hakki karar ve senetsiz tasarrufat ve tashihi kayit mua-
meljtimin sureti icrasina dair kanun» sic. K. C. IL S, 467,

(29): Biz bu karardan boyle bir mana anhyoruz. Kararm mevzuumuzla ilgili
olan B C ve D fikralarina bakm. Kararm metni i¢in 14. 5. 1929 tarih ve 1192 sa-
yil: Rg. veya Velidedeoglu — Esmer s. 345 Not 2.
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hitkmiine gore dogrudan dogruya ilgililerin miiracaati iizerine gayr
menkuliin tapuya kaydiyle miilkiyet hakkinin tescili kabil oluyordu. Bu;
miiktesep haklara riayet edilecegini éngoren mer’iyet kanununun 4 in- -
cii maddesine de uygundur. Likin kanaatimizca ayni mevzua miiteallik
olan D bendinde ileri siiriilen miitaleanin hakli oldugu kabul edilemez.
Buna gore «mesnetsiz olarak eshasin tasarrufu altinda bulunan yerlere
gelince; bu gibi yerlerin tapuda kayitlar1 yoksa bunlara bir mahkeme
~ kararina hacet olmaksizin tapu dairelerinin usulii dairesinde senet ver-
melerine hi¢ bir mani yoktur.» :

Bu hitkmiin anlagilmasi olduk¢a zordur. Bir kere éyle saniyoruz ki
«senetsiz olarak eshasin tasarrufu altinda bulunan» ifadesiyle hem teknik
manadaki senetsiz tasarruflar ve hem de harici satiglar kasdedilmigtir.
C bendinin ikinci fikrasmdan bu husus daha kuvvetle tebariiz eder. Son-
ra bu gibi yerlerin tapuda kayitlar1 yoksa tapu daireleri bunlar hakkm-
da usulii dairesinde senet verebilir deniyor. Ne ifade etmek istedigi pek
kolaylikla anlagilamiyan bu hiikiimle her halde bu kabil yerlerin ilgilile-
rin miiracaat: iizerine tapuya kayit ve namlarmna miilkiyet hakkinn tes-

cil edilecegi soylenmek istenmistir. Fakat bu isin dogrudan dogruya
tapu dairelerine birakilmas1 Medent kanunun hitkiimlerine muhalif oldu-
gu gibi bir ¢ok yeni ihtiléflarin-dogumunu mucip olabilecek mahiyette-
dir, vel bunu miiktesep haklar prensibi de hakh gosteremez. Bilhassa
memleketimiz gibi arazisinin biiyiik bir kism: tapuya kayith olmiyan bir
yerde, bu kabil araziyi ellerinde bulunduranlar namma kayit ve tescili-
ni hi¢ bir kayit ve sarta tabi tutmamak ne dereceye kadar dogru olabilir.
di. (30). Zaten bilindigi gibi eski mevzuatimiza gore miilk arazi uizerinde
miilkiyetin muteber bir surette tesisi bir iktisap sebebinin mevcudiyeti-
ne, miri arazide ise memurun iznine bagh idi. Bunlarin mevcut olup ol-
madigi ancak bir mahkeme karariyle siibut bulduktan sonra kayit ve
tescilin yapilabilecegi ongoriilmiis olsaydi hem sonradan dogabilecek
olan bir ¢ok ihtilaflar 6nlenmis olur ve hem de bu, medeni kanunun sis-
temine de uygun diigerdi.

Eger bu kararla memleketteki fiili durum nazara itibara almarak bu-
nun tasviyesi isteniyoridiyse sonralar pek ¢ok kereler yapildig1 gibi bu hu
susta hususi ve istisnai bir kanunla meselenin halli cihetine gidilmesi hukuk
teknigine daha uygun olurdu. Nitekim brbirini takip eden harici satislar

neticesinde tapu kayitlarmin hukuki kiymetlerini kaybedenlerin tasviye-

(30): Sonradan biitiin bu mahzurlan nazara alan kanun koyucu 1515 numa-
rali kanun ve bilhassa buna ek 5516 No. lu kanunla bunlan bertaraf edici hiikiim-
ler koymustur.




68 JALE GURAL

si icin boyle bir kanun, 1515 sayih kanun ¢tkarilmigtir. Sonradan bu ka-

nun hitkkmii tapuda mukayyet olmiyan gayri menkullere de (31) bu ka-
nun. hakkindaki 30/6/1932 tarihli nizamnameye eklenen bir madde ile
tesmil edilmistir. Bu miizeyyel madde «sahipleri oldugu halde. tapu si-
ciline ge¢memis olan gayr: menkul mallarin tescilinde de bu nizamna-
menin 6 ma ve 11 inci maddeleri ahkdm tatbik olunur» der. Bu Madde-
de kasdedilen sahipli olupta tapu siciline kaydedilmemis olan gayr:
menkullerin hangi gayrimenkuller oldugu ve bunlarm tapuya kayd
icin ne gibi bir seraiti haiz olmalan 14zim geldigi gosterilmemistir. Aca-
ba bu madde hikkmii miinhasiran medeni kanunun mer’iyete girmesin-
dan evvel senetsiz tasarruf edilen gayri menkullere mi samildir; Yoksa
medeni kanundan sonra tapuya kayith olmiyan gayri menkulleri elle-
rinde bulunduranlara da bu hitkiimii tatbik edilecektir?. Nizamname-
nin mevzu bahis 6 ve 11 inci maddeleri tapu komisyonlarmim kimlerden
miitegekkil olacagina ve bu komisyon kararlarina ne sekilde itiraz edile-
cegine miitedairdir. Gerek 1515 No. lu kanunda ve gerekse bu nizamna-
menin 2 inci maddesinde medeni kanunun mer’iyet tarihine kadar mu-
sakkaf (usti ortiilii olan yerler) ve emsalinde onbes ve diger arazide de
on sene miiddetle hiisniiniyetle zilyet bulunmak sarti mevcuttur. Bu hu-
suslarda miizeyyel maddede sarahat bulunmamasina ragmen senetsiz ta-
sarrufa misteniden elde bulundurulan gayri menkuller de bu sartlan
nefsinde toplayanlar olmalidir. Yani bizce bu kanun ancak medeni ka-
nunun meriyetinden evvel yukarda saydigimiz sekilde tapuya kayitl: ol-
mayan gayn menkul zilyetleri hakkinda uygulanmahidir. Zaten hem is-
tisnai bir kanun mahiyetini arzeden 1515 numaral: kanun hakkindaki ni-
zamnameye bu hitkmiin ilive edilmis olmasindan ve hem de 5516 numa-
rali kanundan zimnen boyle bir mana ¢ikar. Aynt zamanda maddenin bu
sekilde anlasilmas: bugiinkii hukuk sistemimizin icabidir. Aksi takdirde
MK. 639/1 tamamiyle lizumsuz bir hitkiim haline girerdi. 501 sayil1 kararin
mevzuumuzla ilgili olan hitkiimleri simdi saydigimz mevzuat kargisimda bii
tiin kiymetini gaip etmis olmak ve mer’iyetten kalkmis olmak gerekir (32).

(81): 1515 numarall kanun tescillerin tapu idarelerince yapilacagim derpig
etmigken bu kanuna ek 5519 sayih kanunla yapilacak tescillerin ve tapuya kayith
olmiyan gayri menkullerin tapuya kaydi isinin hakim karariyle olaca@i ongoriilmiis-
tiir. Sic. K. 1950, s. 192

(32) : Her ne kadar 5602 sayili tapulama kanunu 38 inci maddesinde <heniiz
arazi kadastrosuna  baslanmamis olan mahallerde arazi kadastrosuna  baglanin-
caya kadar 1515 sayill kanunla 501 sayih kararin tatbikine devam olunur» demekte
isede bununla kararm «mubadil mutegayyip ve menkul eghastan metruk yerlerle»
hudut itibariyle mikdarin tashihine dair olan A ve E bendi hiikiimleri kastedilrnig
olmalidir.
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1. UNCU BOLUM
L iincii devre : Medeni kanunla baslayan devre

Bu devreyi iki kisma ayirmak lAzimdir :

a) Miimhasiran medeni kanun hiikiimlerinin tatbik edildigi devre,
biz burada fevkaldde zaman asmmm inceliyecegiz.

b) Memleketteki tapulama islerini hizlandirmak ve biitin  gayr
meunkulleri tapuya kayitlarim kolaylagtirmak maksadivle 1950 tarihinde
mer’iyete giren tapulama kanununun uygulanmakta oldugu devre.

I — Tapuya kaydedilmemis gayr1 menkuller hakkmda MK hiikiim
leri ve fevkalide zaman agmu :

Medeni kanun tapu siciline kaydedilmemis gayri1 menkullerin hu-
kuki durumuna tek bir maddesiyle temas etmistir. Bu, bu kabil gayn
menkullerin miilkiyet hakkmnin iktisabimi tanzim eden 639 uncu mad-

dedir.
§ I —~ : Fevkalade zaman agmu :

Gayr1 menkullerin fevkalide zaman agimiyle iktisabma miitedair -
olan bu hiikiimde kanun koyucu iki ihtimal éngérmektedir :

a — : Gayn menkul tapuda mukayyettir, fakat tapu sicilinden mali-
kinin kim oldugu anlagilamamaktadir. 639/11. Boyle bir vaziyet ya tapu
siciline nazaran malik olarak tescil edilen kimsenin, sahsmm sicilden agik
olarak anlagjilmamasiyle meydana gelir: Mesele sicilde gayn menkul ma-
liki olarak gozitkenr kimsenin sadece kiicik adi meveuttur yahutta asil
malik hi¢ mirasc1 birakmadan 6lmistir veya mirasc: olduklarm: iddia
‘edenler bu sifatlarmi tevsik edememektedirler (1). Yahutta tapu siciline
aazaran malik olarak gozitken sahis uzun zamandanberi gaiptir ve hak-
kinda gaiplik karan verilmis olmasina ragmen 526 vd. geregince her han-
gi bir mirascis1 zuhur etmemigtir. Nihayet bu gayr1 menkuliin maliki du-
rumunda bulunan hiikmii salus kanuni her hangi bir sebeple sona ermis-

(1): 1 inci Hukuk 15. 6. 1951 tarihve 4114/4545 sayih karar: Fakiilteye gon-
derilen kararlardan, ayrica mirascilar arasmda da fevkaldde zaman agimi cereyan
edecefine dair 27, 4. 1949 trih ve 7/12 sayih I¢ BK. Rg. 7331. Halbuki temyizin
ictihadi eskiden bunun aksine idi: HUH 29. 9. 1929 tarih ve 97 sayth karar: Tem.
Ka. 1930: s. 24
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tir. Iste biitiin bu vaziyetlerde boyle bir gayri menkulu nizasiz ve fasi-
lasiz 20 sene miiddetle yedinde bulunduran kimse namima miilkiyet hak-
kmm tescili i¢in hakime miiracaat edebilir. Uzerinde durdugumuz son
iki gikta 639/11 biiyiik bir ehemmiyet arzetmez. Ciinki miras¢t birakma-
dan 6len bir murisin terekesi MK 448 geregince Devlete intikal eder, ve-
raset iddia edenler bu haklarmi miras sebebiyle istihkak davasiyle hak-
11 gosteremiyorsa devlet bu gayrm menkuliin maliki olarak kalmakta de-
vam eder. Mamafih kanunun 639/11 ile bu prensibe bir istisna kaymak is-
tedigi belkide iddia edilebilir ve bu takdirde gayr: menkuliin hazineye
intikalinin gayri menkul iizerinde iktisabi zaman agimmin cereyanina
mani olmadify soylenebilir (2). Diger taraftan hazinenin yani Devletin
530 uncu maddede tasrih edilen bazi unsurlann mevcudiyeti halinde ga-
ibin mallarmin kendisine intikalin talep seldhiyeti de vardir.

- 639/II in hiikiimleriyle isgal hakkindaki. MK 635/1 arasinda da bu
bakimdan bir tenakuz yok mudur? ilk nazarda 635/1 de de 639/11 deki
gibi bir durumun bahse konu oldugu zehabim verir; ¢tinki 635/1 ancak
tapu siciline nazaran sahipsiz bir sey haline geldigi anlagilan bir gayr
iktisap edileceginden bahseder. 639/11 de 6ngoriilen vaziyetlerde de gayn
menkuliin iggal yoluyla ‘miilkiyetinin iktisap edeceginden bahseder.
639/I1 de ongoriilen vaziyetlerde de gayri menkuliin sahipsiz oldugu
soylenemez mi? Kanaatimizca hayir, fiilen olmasa bile gayr1 menkuliin
hi¢ olmazsa hukuken bir sahibi mevcuttur, gaibin kendisi bir miiddet
sonra cikip gelebilecegi gibi M K 258 vd. de sayilan kimselerin de onun
mallan iizerinde haklar1 vardir

Olmiis olan malikin mirascilar: meydana gikabilir; bunlar haberleri
olmasa bile 6liimle beraber kanundan 6tiirii murislerinin biitin haklar:-
na halef olmuglardi. Binaenaleyh bu kabil gayri menkuller hukuken sa-
hipsiz sayilmazlar. Bu sebebledir ki kanun hi¢ olmazsa hukuken mev-
cut teldkki eyledigi maliklerin haklarim korumak maksadiyvla miilkiyetin
zaman astm yoluyla ancak muayyen bir miiddetin ge¢mesinden sonra
iktisap edilebilecegini kabul eder.

Halbuki iggal suretiyle mulkiyetin iktisabi i¢in tapu sicilinden gayri
menkuliin kat’i bir suretle fiilen ve hukuken sahipsiz bir hale geldigi an-
lagilmalidir. Yani malikin sarih olarak miilkiyet hakkindan vazgegmis ol-
dugu belirmelidir ki bu da ancak onun sicilden ismini sildirmis olma-
siyle tahakkuk eder. Yani menkullerdeki derelictioya (terke) miisabih
bir vaziyet meydana gelmis olmalidir,

Tatbikatta malikin kendi nizasiyle miilkiyet hakkindan feragatine bir
misal bulmak zordur, ¢iinki tapudan ismini terkin ettirecegine bu gayr:

(2): Bu hususta bak. 1. Giiliimser: Sos. Hukuk 1950 sa. 25, s. 45
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menkulii satmak veya hibe etmek pek ald elindedir. Zaten umumiyetele
buna pek nazari olan séyle bir misal zikredilir : Cok verimsiz buna mu-
kabil vergileri ¢ok agir olan bir gayr1 menkulii sahibinin sirf bu agr
miikellefyetlerden kurtulmak kasdiyle tapudan terkin ettirmesi. (3).

b — : Bizi asil ilgilendiren hikiun 639 uncu maddenin birinei fik-
rasindadir : «Tapu siciline mukayyet olmayan bir gayrn menkulii nizasiz
ve fasilasiz 20 sene miiddetle malik sifatile yedinde bulundurmus olan
kimse o gayr1 menkuliin kendi miilkii olmak tizere tescili talebinde bulu-

nabilir.

Tescil hakimin hiikmiiyle olur.»
Boyle bir talep iizerine verilecek karardan iki hukuku netice mely-
dana gelir :

Bir kere bu kararla gayr: menkuliin tapuya kayd: saglanacak diger
taraftan da bu gayri menkulii 20 sensden beri uhdesinde bulundurmus
olan sahus tapu kiitiigiine malik olarak tescil edilecektir. Tatbikatta bil-
hassa bizim memleketimizde 639/1 fevkaldde zaman asgiminm en fazla
uygulanan seklidir (4).

§ II — : Fevkalide zaman asimi ve MK 635/II de mevzuu bahis
olan iggal :

MK 635/1I1 de «miiseccel olmayan bir arazinin» isgal suretiyle miil-
kiyetinin iktisabindan bahsetmekte ve béyle bir gayr:i menkuliin isgali-
nin sahipsiz seyler hakkindaki hitkiimlere yani M K 641 e tabi oldugunu
ongdrmektedir. Acaba bu hiikkiimle M K 639/1 deki hiikmii nasil telif et-
meli? 641 inci madde sahipsiz seylerin devletin hiikiim ve tasarrufu al-
tinda oldugu prensibi vazettikten sonra bunlarmn ibraz ve isgali hak-
kinda hususi hitkiimler konacagim séyler. (5). Bu hitkiim kargisinda 639/1
lizumsuz bir hale girer gibi goriiniir. Hakikaten bu iki maddenin yek
digeri karsisindaki yerini tayin oldukga giictiir. Mamafi her ikisinin de
tatbik alanm tayin hususunda séyle bir kistas kabul olunabilir :

1) — : 635/II de bahse konu edilen miiseccel olmiyan gayri men-
kuller hususi miilkiyette mevzuu tegkil "etmiyecek mesele, ziraata veya
her hangi bir suretle intifaa salih olmamas1 dolayisivle zaten MK 912
gere@ince tapu siciline kayit mecburivetine tabi tutulmamis olan gayr:

(3) : Rossel - Manthe C 1L, s. 35; Curti C. II s. 328; Fjs. no. 318 5. 9
(4): Bu hususta ayrica bak Velidedeoglu - Esmer s. 294 vd.
(5): Bu husustaki hiikiimler hakkinda bak. Yuk. giris c.
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menkullerle, (6) arazinin tapu ve kadastrosu yapilirken kimsenin tasar-
rufu altinda olmamas1 dolayisiyle tapuya kayit edilmemis olan ve zaten
de bu sebeple kayd: da lazim gelmeyen arazi pargalaridir.

2) — : MK 639 da mevzuubahis edilen ve muayyen bir miiddet ta-
sarruftan sonra miilkiyeti iktisap edilebilecek gayri menkuller ise bi-
rincilerden farklidir. Bunlar hususi miilkiyete konu teskil edebilen ve

zaten sahipli olmas: dolayisiyle tapuya kayd: lizim gelirken tapu sicille-
rinin tesisi sirasinda ya sehven kayit edilmemis, veyahutta bilhassa mem-
leketimizin Tapu ve Kadatro bakimindan arzettigi hususiyetler dolay:-
siyle bu kiitiiklerin heniiz muntazam bir gekilde tesis edilmemis olma-
sindan dolay: miiseccel olmiyan gayri menkullerdir (7). Yani tapuya kay-
di ldzim gelen ve fakat her nasilsa hataen kaydi unutulmug bir gayn
menkul mevzuu bahis olmalidir. Tapu tegkildtimn mitkemmel ve munta-
zam bir surette tesis edilmis oldugu yerlerde hi¢ olmazsa nazari bakim-

dan bu kabil gayr1 menkullerin mevcut buzlunmamas: gerekir, Ciinki
biitiin sahipli arazi tapu sicilinde bir kimse namma kayithdir, yahutta
arazin'n kimsenin miilkivetnde olmamasi dolayisyle tapuda bdyle bir
kayd: yoktur. Ve o zaman M X 641 inci maddesine gore Devletin hitkiim
ve tasarrufu altindadir (8) ve dolayisiyle isgal miiessesesine mevzuu
teskil eder. Yani medent kanun hitkiimlerine gore tapu siciline kayd: 14-
zim gelmeyen bir gayri menkuliin miilkiyetinin ancak M X 635/11 ve

gore isgal yoluyla iktisabi miimkiindiir. Yani medeni kanunun tapu si-
cilli hakkinda hitkiimlerinin muntazaman bir sekilde tatbik edildigi bir
memlekette M K 639/1 nci hi¢ bir uygulama sahasi kalmaz. Bunun ic¢in-
de tabii muntazam tapu sicillerini mitkemmel bir surette islemesi gerekir
Mamafi sunuda itiraf etmek ldzimdir ki kanunda bu iki hitkmiin yanya-

na bulunmas: daimi surette bir itilaf konusu tegkil edecektir. Ciinkii mem-
leketimizde sahipsiz gibi goriinen araziden biiyilk bir kism fiilen sahis-
larm uhdei tasarrufundadir. Meseld soyle bir durumla kargilagmak her
zaman kabildir: A kimsenin zilyetliginde bulunmayan hali bir arazinin
MK 635/11 miisteniden miilkiyetini iggal yoluyla iktisap etmis ve tapu-
yada iizerine kayit ve tescilini yaptirmmgtir; 1kin bu arazinin miilkiye-
tini daha evvel fevkaldide zaman asiuniyle iktisap etmis oldugunu B

(6) : Homberger s. 322; Tuor s. 464.
(7): Velidedeoglu - Esmer S. 295

(8) : Curti C II s. 328, Homberger ibid, Tuor 647. Goktiirk s. 882. Ayrica
I inci Hukuk 21. 2. 1945 tarih ve 7062 tarihli karar : Yarg. Ka. 1946, s. 95. Ayni

dairenin 20. 9. 1951 tarih ve 153/3773 tarihli karar:
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iddia ederse ne olacaktir? Biz 639/1 miisteniden miilkiyetin kanuni
sartlarm tahakkukiyle beraber iktisap edilecegi kanaatinda oldugumuzdan
B nin A aleyhine tapu kaydinn tashihi ve istihkak davasi acabilegi
kanaatindayiz. $unu da ilive etmek lazimdir ki bugiinkii pozitif huku-
kumuzun hiitkiimleri karsismda M K 635/II nin tatbik sahasi kalmamis-
tir (9).

Su halde tapu siciline kayd: zaruri iken her nasilsa bunun yerine
getirilmesinden gayr1 miiseceel kalan bir arazinin fevkalide zaman agi-
miyle iktisab: kabildir. Tapuya kaydedilmemis gayr1 menkullerin esas
itibariyle ancak yirmi sene miiddetle yeddinde bulundurmak suretiyle
miilkiyetlerinin iktisap olunacagi hakkindaki hiikiim bilhassa memleketi-
mizin fiili duruma da vygun diiger (10). Ciinkii bir ¢ok kereler tekrar-
ladifimiz gibi «bizde tapu siciline kaydedilmedigi igin sahipsiz goriilen
gayrimenkullerden miihim bir kismi fertlerin tescilsiz ve senetsiz olarak
tasarrufu altindadir. Bu itibarlada bir arzin sahipli veya sahipsiz oldufunu
tesbit etmek ¢ok giictiir. Hatta bir gayrn menkuliin tapuda miiseccel olup
olmadiimi tayin ve tesbit etmek dahi ¢ok defa bir meseledir» (11).

§ Il — Fevkaldde zaman agmmimn sartlar:

I — Tapu siciline kayd: ldzim gelen ve fakat her nasilsa bunun ya-
pilmasi unutulan bir gayr1 menkul mevzuu bahis olmalidir. Yani bu gayn
menkul menafii umuma mahsus, Devlet mal olmamal ve hususi miilki-
yete konu teskil edebilecek neviden olmahdir (12).

II — : Gayr1t menkuliin muayyen bir miiddet zarfinda bir sahsin yed-
dinde bulunmus olmas: lazimdir.

a — : Medeni kanun bu hususta yirmi senel’k bir miiddet (13) ara-
makta halbuki buna tekabiil eden I M K 662 de bu 30 sene olarak tes-
pit edilmektedir. Kanunun hi¢ bir gerekge gostermeksizin ashindan yapti-
g1 bu inhiraf 639/1 ile diger bazi maddeler arasindaki ahengi bozarak tat-
bikata karigikliklara sebebiyet verebilir. Bu bilhassa miras sebebiyle is-

(9): Bu hususta daha fazla bilgi i¢in yuk. Girig c.

(10): Bu hususta daha fazla bilgi icin Yuk. s. Tapulama kanunu hiikiimleri de
bu iggal miiessesesinin tatbiki imkanlarma bir bagka bakimdan son vermis ve <bu
kanun hitkiimlerine gore zilyetlifii tevsik edilemiyen gayr menkuller Devlet adima-
tesbit ve tescil olunur demigtir. Mad. 15 bend E.

(11): Velidedeoglu - Esmer s. 295.

(12) : K. H Kut, Huk ve ict. derg. 1951 sayr 35, s. 3; I. hukuk 4.10.1940
750/2161, tem, Ke: 1939 - 40, g. 159

(13) : T inci Hukuk 4. 2. 1946 tarih ve 7132 sayil karar, Tepeci s. 68







