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Bu arastirmanin amaci, Medeni Kanunun 1007. maddesi kapsaminda, tapu sicilinin
tutulmasinda Devletin sorumlulugunun gilinlimiiz hukuku acisindan degerlendirme,
devletin sorumluluk sartlarinin olugmasi igin nelerin gerekli oldugu, devletin
sorumluluk sartlariyla ilgili doktrin incelemesi, secilmis yargi kararlar1 ile Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii verilerinden yararlanarak Devletin sorumlulugunu doguran
olaylarla ilgili baz1 davalar, giiniimiizde tapu sicilini elektronik ortamda paylagimiyla
Devletin sorumluluk halinin kapsamimin ne olacagi ve konuda alinmasi gereken
onlemlerin tespit edilmesidir. Gelismis lilkelerde aleniyet kapsaminda tapu bilgilerinin
nasil paylasildigi ve bu konudaki hukuksal altyapilari ile diger iilkelerde Devletin
sorumluluk ilkesi kapsamindaki alternatif tapu sigorta sisteminin iilkemiz agisindan
onemi ve uygulanabilirligi ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin uygulama

birimlerinde ¢alisanlarinin Devletin sorumluluk ilkesine bakis acilar1 irdelenmistir.

Tiirkiye’de tapu sicilinin tutulmasinda Devletin sorumluluguna iliskin yeterli ¢alismanin
yapilamadigr ve ozellikle az sayida calismada da hukuki durum analizinden bagka
uygulama yoniinden konunun hig ele alinmadig1 gozlenmistir. Esya Hukuku alanindaki
eserlerde genel olarak konu hukuki yonii ile ylizeysel olarak irdelenmis, az sayidaki
eserde ise teferruatli sekilde konu ele alinmustir. Ozellikle Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii’niin teftis kurulu ile hukuku misavirligi mensuplarinin uygulama odakli
caligmalarinin oldukca yararli ve yol gosterici oldugu tespit edilmistir. Konunun

secilmis iilkelerdeki uygulamalari kapsaminda yapilan arastirmalarin neticesinde;



Devletin sorumluluk ilkesinin yiikiinii hafifletecek tapu sigortalarinin uygulamaya
entegre edildigi ve bazi iilkelerde ise Devletin tapu siciline giivence vermedigi

gbzlenmistir.

Inceleme sonuglarina gore iilkemizde tapu sicilinin tutulmasinda devletin
sorumlulugunun oldukga kat1 bicimde algilandigi ve bunun uygulamaya hakim oldugu,
bu yaklasim tapu miudiirliikleri gibi glivenin hakim olmas1 gereken kurumlar agisindan
oldukca Onemli olmakla birlikte, calisanlar1 yeterince koruyamadigi, bu alanda
uygulama bircok sorunun yasandigi ve yasanan sorunlarin c¢alisanlarda is
memnuniyetini agikca azalttigi gozlenmistir. Devletin sorumluluk ilkesine dayanilarak
yapilan hatali tescil islemlerinin sonuglarinin dogrudan ilgilisine riicu edilmesi
bicimindeki uygulama, tapu midirligi calisanlarinin, tapu islemlerine yonelik
taleplerin incelenmesinde ve yerine getirilmesinde daha kati bir tutum izlemelerine yol
acmakta ve bu yaklasim da malik ve hissedarlar ile emlak aracilarini olumsuz
etkilemektedir. Ozellikle elektronik ortamda tapu sicilinin tutulmasi tartismalarmin
yapildigr glinimiizde, Devletin sorumluluk ilkesinin yeni bir anlam ve kapsam
kazanacag disiiniilerek konu ele almmustir. Devletin  sorumluluk ilkesinin hem
tasinmaz malikleri, hem tapu calisanlar1 ve iilkenin miilkiyet sisteminin glivenligi
acisindan biiylik 6nem tasidigindan, mevcut orgiitlenme yapisi i¢inde dogrudan islem
yapan memur ile yoneticilerin magduriyetlerini azaltici araglarin uygulamaya konulmasi
bakimindan Medeni Kanun, Tapu Kanunu ve Tiizlik hiikiimlerinde yeni diizenlemelerin

yapilmas1 zorunlu goriilmektedir.
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Memura Riicu.
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The purpose of this research is to evaluate the responsibility of the State in title deed
registration in terms of the present law, particularly within the scope of Article 1007 of
the Civil Code; to determine what conditions are required for the responsibility of the
State to emerge; to conduct doctrine reviews regarding the conditions of responsibility
of the State; to examine certain court cases, where the State was held responsible, based
on selected juridical decisions and the General Directorate of Land Registry and
Cadastre data; and to determine what the scope of the responsibility of the State will be
today as the State has started to share land registry data in the electronic environment
and what measures are required to be taken with this regard. The relevance to and
applicability in Turkey of how title deed information is shared under the principle of
publicity and the relevant legal bases in developed countries and the alternate title
insurance system based on the principle of State’s responsibility in other countries as
well as perspectives of the employees working in implementation units of the General

Directorate of Land Registry and Cadastre have been examined.

It has been observed that there is not an adequate number of academic studies regarding
the State’s responsibility in land registry record keeping in Turkey and that only a few
studies conducted so far have focused on legal status analyses but the related
implementation aspects have not been addressed at all. The legal aspects of the topic has

been superficially addressed in some studies in the field of Property Law (Law of



Things) generally, whereas the subject is discussed comprehensively in few studies. In
particular, implementation-focused studies of the members of the Inspectorate Board
and of the Office of the Legal Counsel of the General Directorate of Land Registry and
Cadastre have been found to be quite helpful and guiding. A research on various
applications of the topic in selected countries has shown that title insurances that lighten
the burden of the State’s resulting from the responsibility principle have been integrated
into the practice and that in some countries, the State does not provide reassurance for

land registry records.

The results of the study show that in Turkey the state’s responsibility is perceived to be
fairly strict and this perception prevails in practice; and that while this approach is quite
important with regards to land registry offices, where trust should be a determining
dominant factor, the said perception is far from protective of the employees of these
bodies, numerous problems are encountered in practice, and that all of these obviously
decrease job satisfaction of government employees in these offices. The practice of
recourse of the consequences of incorrect registration procedures directly to the related
parties based on the principle of the responsibility of the state causes land registry
employees to be more stringent in examination and fulfillment of the requests
associated with title transactions, which adversely affects owners and shareholders as
well as real estate agents. Particularly as discussions around keeping title records in the
electronic environment are underway today; the subject has been discussed considering
that the principle of responsibility of the State will gain a new meaning and scope.
Because the principle of the responsibility of the State is of utmost importance for real
property owners, land registry civil servants, and the security of the ownership system
of the country, drafting new arrangements in the current organizational structure, with
regards to establishing the instruments aimed at alleviating the grievances of civil
servants and administrators directly engaged in transactions, in the stipulations of the

Civil Code, Land Code and associated Regulations and Bylaws looks essential.

2013, 241 pages
Keywords: Responsibility of the State, Conditions of the Responsibility of the State,

Recourse of the State to Civil Servant.



TESEKKUR

Bu donem projesinin hazirlanmasi sirasinda, emegi gecen, yardimlarini esirgemeyen,
her tiirli sorularimi ve destek taleplerimi 6zveriyle cevaplayan, projenin her agamasinda
her zaman biiyiik destek¢im olan, yiiksek lisans egitimin boyunca girdigim derslerinde
kendisini biiyiik bir sevgi ve hayranlikla dinledigim, bana hukuka bagka bir pencerede
bakmami saglayan, hukuku daha da ¢ok sevdiren yiiziinde tebessiimiiniin ve 6grencilere
kars1 sabrinin her zamanki gibi hi¢ bir zaman eksilmemesini diledigim kiymetli hocam
ve danismanim Sayin Prof. Dr. Sebnem AKIPEK OCAL’a ve ayrica Tasmnmaz
Gelistirme Anabilim Dali’ndaki, yliksek lisans egitim siiresi boyunca, verdikleri
egitimler ile her zaman utkumuzu ve vizyonumuzu agik tutan tiim hocalara, 6zellikle bu
hocalarimizdan bolimiimiiziin bas mimarisi olan ve icindeki gipta ile baktigim
bitmeyen ¢alisma azmi ve kafasinda devamli yeni projeler, ufuklar bulunan ve bizlere
de bu konuda en giizel 6rnek olan Saymn Prof. Dr. Harun TANRIVERMIS’e, aym
siralar1 paylastigim degerli arkadaslarima, Ankara Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii
calisanlarina, bu imkani1 bize sunan Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine, beni is
yogunlugumuza ragmen yiiksek lisans yapmam konusunda yonlendiren Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii egitim sube Miidiiriimiiz Sayin Mehmet Baki OZTURK e,
benim bu 6grenim sirasinda daire isleyisi aksatmadan calisan benim is yikimii
hafifleten kiymetli mesai arkadaglarima (Karakogan ve Finike Tapu Miidiirliikleri
calisanlarina), ¢calismalarim siiresince dostluklariyla bana manevi desteklerini her zaman
hissettiren Fatih SIMSEK, Murat ATES, Havvanur Cengiz’e en derin duygularla
tesekkiir ederim desteklerini esirgemeyen tiim dostlarima goniilden sonsuz

tesekkiirlerimi sunarim.

Ersin GULDAL
Ankara, Mayis 2013
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1. GIRIS

1.1. Konun Onemi, Amaclar1 ve Kapsam

Miilkiyet ve miilkiyet hakkinin korunmasi biitiin toplumlar yoniinden 6nem tasimakta
ve bu haklarin korunmasi Devlet diizeninin esasi teskil etmektedir. Cagimizda en
onemli ekonomik degerlerden biri de tasinmazlar olup, tasinmazlarin kayit altina
alinmasi, tasarruf islemlerinin saglikli bir sekilde yapilmasi ve bu haklarin korunmasi,
giivence altina alinmasi; hem Devlet diizeninin saglanabilmesi, hem de sosyal
patlamalarin 6nlenmesi agisindan da dnem tasimaktadir. Bu baglamda tapu sicili Gnemli
bir konumda yer almaktadir. Bu 6nemine binaen tapu sicili devletin giivencesi altinda

ve devlet memurlar tarafindan tutulmaktadir.

Tasinmazlara iliskin ayni haklarin agikliga kavusturulmasi ilkesine bagli olarak 4721
Sayili Tiirk Medeni Kanunu (TMK)’nun 1020. maddesi ile ‘Kimse tapu sicilindeki bir
kayd1 bilmedigini ileri siiremez’ kuralinin getirilmesi; Devletin giivencesi altinda Devlet
Memurlar1 araciligiyla tutulan tapu sicillerinin, genel gilivenle ilgili yoniinii
olusturmaktadir. Tapu sicilinin agiklik ilkesi ile Devletin sorumlulugu altinda tutulan

sicillere karst duyulmasi gereken genel giivenin anlamini tagimaktadir.

Tiirk Medeni Kanunun 1007. (eski Medeni Kanunun 917.) maddesine istinaden tapu
sicilinin tutulmasindaki sorumluluk borglar kanundaki haksiz eylem sorumlulugu
bi¢iminde olup, yalnizca farki haksiz eylem sartlarindan kusur sart1 hari¢ diger kosullar
devletin sorumlulugu agisindan énemlidir. Borglar Kanunun getirdigi kanun diizenleme,
Ogreti ve yargi kararlarindaki agiklamalara gére devlet sorumlulugunun olusmasi igin su
dort maddenin varlig1 gerekli goriilmekte olup, bunlar; tapu sicilinin tutulmasina iliskin
bir islem olmasi, yapilan islemin hukuka aykiri olmasi, zararin olusmus olmasi ve
hukuka aykir1 tapu sicili islemi ile zarar arasinda uygun bir nedensellik/illiyet baginin

bulunmasi olarak siralanabilir.

Medeni Kanuna gore tasinmaz miilkiyeti ve sicil sistemi ile bu sisteminin kamu idaresi
icinde tesisine yonelik yapilanma olarak Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 167

yillik ge¢misi ve birikimi bulunmaktadir. Ancak bu denli uzun ge¢mis ve birikime



karsin tapu sicilinin tutulmasi ve devletin sorumlulugu ilkesi, uygulama odakli olarak
yeterince inceleme konusu yapilmamustir. Ozellikle Sirmen (1975) tarafindan yapilan
‘Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devletin Sorumlulugu’ adh
calismada; eski TMK’nun 997. maddesi uyarinca Devletin sorumlulugu i¢in yukarida
sayilan kosullarin birlikte olugsmasi gerektigi vurgulanmis ve bu kosullardan biri veya
bir ka¢min bulunmamas: halinde Devletin sorumlulugunun dogmayacagi ifade
edilmistir. 4721 Sayili TMK’nun 1007. maddesinde ise; ‘tapu sicilinin tutulmasindan
dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararin dogmasinda kusuru
bulunan gorevlilere riicu eder. Devletin sorumluluguna iliskin davalar, tapu sicilinin
bulundugu yer mahkemesinde goriiliir’ hiikmiine amir olmakla tapu sicilinin
tutulmasindan dogan zararlardan dolay1 kusur aranmayan bir sorumluluk kabul edilmis
ve boylece tapu sicilinin tutulmasindan dolayr Devletin sorumlulugunu gerektiren

zararin nasil ve ne zaman dogmus sayilacagi konusu 6nem kazanmustir.

TMK’nun 1007. maddesi tapu sicilinin tutulmasinda dogan zararlardan devletin
sorumlu oldugu ibaresi ile sorumlulugun izah edilmesi yeterli degildir. Sorumlugun
anlasilabilmesi i¢in; 6ncelikle sorumluluk kavraminin anlami ve kapsaminin ne oldugu,
haksiz fiilin ne anlama geldigi, tapu sicilinin nasil tutuldugu, tapu sicilinin tutulmasina
iliskin esaslarin neler oldugu, tapu sicilini olusturan kayitlarin neler oldugu ve bunlara
gére uygulamanin nasil islediginin anlagilmas1 gerekmektedir. Ancak bunlar
anlagildiktan sonra tapu sicilinin tutulmasinda dogan zararlardan devletin sorumlugu net
bir bi¢imde anlasilabilecegi vurgulanmalidir. Devletin sorumluluk sartlar1 yargi
kararlarinin Ornekleri ile birlikte bu konuda yazilmig eserlerle birlikte irdelenerek

anlatilacaktir.

Bu ¢alismanin amaci tapu ¢alisanlarinin tizerindeki agir sorumlulugun hafifletilmesi ve
giinlimiiz ¢agdas hukuk sistemine gore revizyon edilmesidir. Calismada tapu siciline
hakim olan ilkeler, tapu sicilini tutulmasinda devletin sorumlulugu karsisinda hizmet
alan vatandaslar ile tapu calisanlarinin karsilastiklar1 sorunlar ve ¢6ziim Onerileri
kapsamli bir sekilde arastirma konusu yapilmistir. Calisma 11 boliimden olugmakta
olup, birinci bélimde tapu siciline hakim olan ilkeleri, ikinci bdliimde tapu sicilinin
tutulmasinda Devletin sorumlulugu ve riicu hakkinda mevzuat ve Isvigre medeni

kanundaki diizenleme ile karsilagtirma yapilmig, tglincii bolimde tapu sicilinin



tutulmast  kavrami, dordiincii  bolimde tapu sicilinin  tutulmasi  sirasinda
karsilagilabilecek devlet sorumlulugu olusturabilecek islemler, besinci bdliimde
sorumlulugun hukuki niteligi, altinci boliimde devlet zararinin olusmasinda sorumlu
olan kisiler, yedinci boliimde sorumlulugun zaman asimi, sekizinci bolimde kusurun
memura riicu edilmesi, dokuzuncu bdliimde tapun kadastro genel miidirligiindeki
verilerden Devlet sorumlulugu olusturan olaylar, onuncu béliimde genel degerlendirme
ve onbirinci bolimde c¢alisma ile ilgili yorumlarimizi igeren sonug¢ bdliimiinden

olusmustur.

1.2 Tapu Siciline fliskin Temel Tlkeler

Tapu sicilinin diizenli olarak tutulabilmesi, giivenilir ve giincel olabilmesi i¢in belirli
kosullariin gergeklesmis olmasi gerekir. Bu kosullara tapu siciline hakim olan ilkeler
adi verilir. Burada kisaca temel ilkeler irdelenecek ve 6zel olarak Devletin sorumlulugu
ilkesi genis bir sekilde ele alinacaktir. Tapu sicilinin tutulmasinda 6gretide genelde
tescilin gerekliligi, agiklik ve devletin sorumlulugu ilkeleri olmak iizere ii¢ temel ilke
g6z Online alinmigtir. Bununla birlikte tapu sicili sisteminin diizenlenmesinde esas
aliman bazi ilkeler bulunmaktadir. Bunlar;, ‘aynilik ilkesi’, ‘tescil ilkesi’, ‘sebebe
baglilik ilkesi’, ‘talep ilkesi’, ‘agiklik ilkesi’, ‘giiven ilkesi’ ve ‘devletin sorumluluk

ilkesi’ olmak tizere yedi ayr1 baslik altinda ele alinabilir (Ayan 2012, s. 176):

1.2.1 Tescilin Gerekliligi ilkesi (Tescil Ilkesi)

TMK’nun amir hiikiimleri geregi, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi tapu siciline
tescilin yapilmasina baghdir. Bazi istisnai tescil edilmeden miilkiyet kazanim sekilleri
(mahkeme karari, miras, cebri icra gibi) mevcuttur. Ancak bu tescilsiz iktisap hallerinde
bile daha sonra tasarrufu islemin yapilabilmesi i¢in yine de tescilin yapilmasi

gerekmektedir.

TMK’nun 705. maddesi, tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini tescilin yapilmasina
baglidir. Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal ve kamulastirma halleri ile kanunda
ongoriilen diger hallerde, miilkiyetin tescilden 6nce kazanilabilmesi de miimkiindiir. Bu

haller doktrinde tescilsiz iktisap tiirleri olarak sayilmaktadir. Bu hallerde bile malikin



tasarrufu islem yapabilmesi ancak miilkiyetin tapu kiitiigline tescil edilmesi
gerekmektedir. TMK’nun 1021. maddesi, ‘kurulmasi kanunen tescile tabi ayni haklar,
tescil edilmedik¢e varlik kazanamaz’ hilkmii geregi, tescilin yapilmamasi halinde ayni

haklarin olusamayacagi belirlenmistir.

Tescilin gerekliligi ilkesinin yerine getirilmesiyle, ayni haklarin iktisab1 ve {giincii

sahislara kars1 kullanilabilmesi yani ayni hak olusmasi saglanmis olunur.

Tiirk Hukukunda genel olarak taginmaz haklarinin (ayni haklarin) tapuya tescili temel
ilke kabul edilmektedir. O nedenle yasa, tasinmazlarin hukuki durumlarinin ancak tapu
sicilinden anlagilabilecegi kuralini benimsemektedir (TMK, md. 907). Tasinmaz
tizerinde hak sabinin satis vaadi, kira, isletme sozlesmesi vb. hukuki tasarruflarda
bulunabilmesi miimkiindiir: bunlar tapuya tescil ile ayni hak niteligi tasimakta ve bu
anlamda gegerli olmaktadir. Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi ise, buna iligkin
sozlesmenin resmi sekilde (tapu memurunun 6niinde) yapilmasi ile gegerli olur (TMK.
md. 706); s6z konusu diizenleme tasinmaz rehni (ipotek islemleri) bakimindan da
gecerlidir (TMK, md. 856/2). Ancak bazi hallerde, miilkiyet hakki, tapu siciline
tescilinde once de kazanilabilmektedir. Ornegin miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal, kamulastirma halleri bakimindan miilkiyet hakkinin kazanilmasi miimkiin
olmaktadir. Fakat bu tiir kazanimlarda da malikin hakkini1 kullanabilmesi i¢in tapuya
tescil sarttir (TMK. md. 705). Ayni haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve
tarithlerini tescile gore alir (TMK. md 1022). Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis
ise, bunu bilen veya bilmesi gereken ftigiincii kisi bu tescile dayanamaz. Baglayici
olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil
yolsuzdur. Boyle bir tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz
oldugunu iyiniyetli olmayan f{igiincii kisilere dogrudan dogruya ileri siirebilir (TMK.

md. 1024) (Coskun, 2010, s. 93,94).

Tasinmazlarin tapuya baglanmast tapu sicilinin tutulmasim1 zorunlu kilmistir. Bu
zorunluluk g6z 6ntinde tutularak kanun koyucu TMK’nun 997. maddesinde ( EMK’nun
910. md.) ‘Tasinmazlar {izerindeki haklar1 gostermek tizere tapu sicili tutulur’ hitkmiinii
sevk etmistir. Tapu sicili, Devlet tarafindan tutulur. Devlet tarafindan tutulan bu siciller,

TMK’nun 7. maddesi uyarinca resmi sicillerdendir. Bir bakima kamu hizmeti olan tapu



sicillerinin tutulmasi, Devletin yetki ve sorumlulugu altindadir. Iste, Devlet iistlendigi
tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan zararlardan TMK. 1007. maddesi uyarinca
sorumludur. Hemen belirtelim ki, Devletin sicilin tutulmasindan dogan sorumlulugun
kaynagi anilan yasa maddesidir. Devletin sorumlulugu, sicilin tutulmasi ile ilgilidir. Bu
nedenle, sicilin tutulmasindan dogan zararlardan Devletin sorumlulugu, tapu sicil

hukuku ile olan iligki i¢inde incelenmelidir (Sapanoglu, 2012, s. 14).

Tapu sicilinde tasinmazlara iliskin ayni haklarin kurulmasina, devredilmesine;
degistirilmesine ya da sona erdirilmesine yonelik isleme tescil denir (Kilig, 2011, s. 2)

Aleniyetin saglanabilmesi tescil ile miimkiindiir.

Tescil ayni haklar1 kuran, devreden, sona erdiren bir islemdir. Bunun yam sira ayni
haklarin muhteva ve kapsamlarini belirleme 6zelligine de sahiptir (Kilig, 2011, s. 28).
Tescil yapildig1 anda hiikiim ve sonuglarini dogurur. Bu anlamda tescille ayni haklarin
siralarini belirler (Kilig, 2011, s. 28). Ayrica, tapu sicili sisteminin kabuliiyle tescile
atfedilecek sonug, ayni haklarda aleniligi saglamasidir. Gergekten tescil, talebe
eklenerek hem ayni haklar1 gecirmekte hem de onlar1 alenilestirmektedir. Bu anlamda
tescil, ayni haklarin gecerli bir surette varlik kazandiklarin1 gosterir. Bunun sonucu

olarak da tescil, tapu kiitiigiine gliveni saglar (Kilig, 2011, s. 28).

Tescil tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasini saglamakla (tescilsiz iktisap halleri harig),
ayni haklarin dogmasi tescille olmakta, siralarini ise tescil tarihlerine gore almaktadirlar.
Ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilmesi tescilin yapilmasi ile alenilesmekte
olmaktadir. Tescil ayni haklarin varlik sebebidir. Bunun sonucu ise tescil, tapu
kiitiigline giiven ilkesini saglar. Ancak, hukuki sebepten yoksun ve baglayict bir hukuki
isleme dayanmayan yolsuz tescille kurulan ayni hakka, bunu bilen veya bilmesi gereken
ticlincii kisi bu tescile dayanamaz, yolsuz tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen kimse,
tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan figiincii kisilere dogrudan dogruya ileri

surebilmesi mimkindiir.

Devletin sorumluluk ilkesini doguran bazi olaylarda ya tescilin yapilmadigi, ya da
yanlis yapildig1 tescile dayanilarak yapilan igslemlerde yeni yolsuz hak kazanimlarma

neden oldugu goriilmektedir.



1.2.2 Aciklik (Aleniyet) Tlkesi

TMK’nun 1020. maddesi ‘Tapu sicili herkese agiktir, ilgisini inanir kilan herkes tapu
kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru 6niinde kendisine gosterilmesini
veya bunlarin 6rneklerinin verilmesini isteyebilirler. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi
bilmedigini ileri stiremez.” hilkkmii ile tapu sicilindeki kayitlar1 inceleyerek bilgi sahibi
olanlarin veya Ogrenme olanagi varken bu konuda gerekli ihtimami gostermeyen

kimselerin iyi niyet iddialarinin 6niinii kesmektedir.

Burada sicilin agikligindaki ilk unsur, ‘ILGININ’ mevcut olmasidir. Ilgi hukuken kabul
edilebilir ve anlasilabilir bir ilgi olmalidir. Bu durumda keyfi olarak merakini1 gidermek
veya bir kimsenin mali ve ticari durumunu Ogrenmek amaciyla tapu sicilinin

incelenmesi istenilemeyecektir.

Sicilin agikliginda ikinci unsur ise, ilginin kanitlanmasidir. Kanun ilginin kanitlanmasi
icin bir Ol¢li icine almamis, bunu ilgili tapu miidiirligiiniin kavrama ve algilama
yetenegine birakmistir. Bu baglamda uygulamada ilgi kavrami Tapu Miidiirliiklerince
farkli yorumlamalara neden olmasi bakimindan uygulama birligi acisindan sikintilar
icermektedir. Tapu Miidiirliikklerinde farkli yorumlamalar nedeniyle farkli uygulamalar
yapilmakta ve bu konuda uygulama birligine varilamamaktadir. Ilginin kanitlanmasi
aciklik ilkesinin kotiye kullanimini engellemeye yoneliktir. Ancak Tapu sicilinin
aciklik 1ilkesi geregi tapu kaydindaki verilerin paylasiminda 5490 sayili Niifus
Hizmetleri Kanunun 9. maddesi ile 44. maddesinin 1. fikrasindaki hiikiimlere dikkat

edilmesi gerekmektedir.

Genel olarak ayni haklarda alenilik ilkesi, her tiirlii esya ilizerinde mevcut olan ayni
haklarin herkes tarafindan goriilebilecek ve varliklar1 kolayca anlasilabilecek sekilde
disa aksettirilmesidir. Bu anlamda aleniyet, tasinirlarda zilyetlikle saglanirken
tasinmazlarda tapu sicili bu goérevi tistlenmektedir (Kilig, 2011, s. 1). Tasmir bir mal
elinde bulunduran kimse onun lizerinde bir ayni ya da sahsi hakka sahip kabul
edilir(MK 985-986). Zilyetlik, tasinirt elinde bulundurana, aksi ispat edilinceye kadar

bir hak karinesinden yararlanma imkani verir (Kilig, 2011, s. 1).



Tasinmazlarda ise zilyetlik yerine tapu sicili hak karinesini olusturur (MK 992). Bu
sebeple ayni haklarin ilke olarak sicile tescille dogmasi kabul edilmistir. Bu ilkeye
doktrinde maddi alenilik denilmektedir. Maddi alenilige gore, ayni haklar sicile tescil ile
dogarlar, devredilirler, degistirilirler veya sona ererler. Ancak tescilsiz iktisap halleri bu

durumun istisnasini olusturmaktadir (Kilig, 2011, s. 1).

Ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilmesinin doguracagi sakincalar1 giderebilmek
icin Isvicre-Tiirk hukuk sisteminde ayni haklarin smirli sayida belirli muhtevada
olmalar1 kabul edilmistir. MK’nun md 1008’de kabul edilen ayni haklar miilkiyet ve
sinirh ayni haklardir ( Taginmaz miikellefiyetleri, irtifak haklari ve rehin haklart) (Kilig,
2011, s. 1).

Aleniyet acisindan bir diger énemli konu ise belirliliktir. Yani tizerinde ayni hakkin
kurulacagi konunun belirli olmasidir. Doktrinde “Belirlilik ilkesi” olarak anilan bu ilke

geregince, ayni hak ancak ferden belirlenmis, somut esya {izerinde kurulabilir (Kilig,

2011, s. 1).

Tasinmazlardaki ayni haklarin aleniligi iki ayr1 ancak birbirini tamamlayan sekilde
olmaktadir: Maddi alenilik ve sekli alenilik. Maddi alenilik, tapu sicilinde tescille sekil
kazanmis ve ayni hakkin bu goriiniisiiniin arkasindaki ger¢ek hak durumunu ortaya
koymasidir. Sekli alenilik ise MK. md. 1020 ile ifadesini bulan “Tapu Sicilinin Aleniligi
Tlkesidir” (Kilig, 2011, s.1)*.

TMK.” nun tapu siciline iligkin ikinci temel ilkesi agiklik (aleniyet) ilkesidir. Tapu sicili
herkese aciktir. Ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve
belgelerin tapu memuru Oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin 6rneklerinin
verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez
(TMK. md. 1020) (Coskun, 2010, s. 94).

Ancak burada istisna kapsaminda denilebilecek 1136 sayili Avukatlik Kanunun 46/1
maddesi geregince her avukat, avukatin talimatiyla hareket eden yardimci ya da stajyeri

tapudaki islerini takip edebilir, ilgili dokiimani inceleyebilir. Avukatin tapu

! Konuda teferruath bilgi igin bkz: Tiilin Kilig, www.tkgm.gov.tr. 2011
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belgelerinden suret almasi vekaletname ibraz etmesi durumunda miimkiindiir (1136
sayilli yasanin 46/2. maddesi). Tapu memuru, kamu gorevlisi avukata kolaylik

gostermek durumundadir (Avukatlik Kanunun md. 2/3).

1.2.3 Aynilik Tlkesi

Bu ilke, tapuya kayit islemlerinin her bir tasinmaza bagimsiz bir tapu kiitiigiine tescil
edilmesidir. Kat Miilkiyeti Kanunu geregince miistakil ve bagimsiz kullanilmaya
elverisli her bir bagimsiz boliimiin tescili de her bir bagimsiz bolimiin kat miilkiyeti
kiitiigiinde ayr1 ayr1 sayfalara tescil edilmesidir. Ancak Kadastro gérmemis zabit
kiitiiklerinde bu ilkeye gore tesciller yapilmamakta, tarih ve yevmiye esasina kayitlar
tutulmaktadir. Bunun bir istisnast TST’nin 25. maddesinin son fikrasi; ‘Ayn1 bolge
icinde ve ayn1 malike ait bulunan taginmazlar birbirine bitisik olmasa bile Tiirk Medeni
Kanunun 1000. maddesi uyarinca malikin istemiyle miisterek tapu kiitiigii sayfasina
tescil edilir.” Hiikmii geregi yapilacak tescillerdir. Bir uygulayict olarak ise bu fikra
geregi yapilan bir tescille karsilasmamis olup, giliniimiiz teknolojisinde de
kolaylastirmaya yonelik bu tescil metodunun kullanilmasma bir gereklilik

bulunmamaktadir.

Aynilik ilkesi, tapuya kayit iglemi yapilirken her taginmaza bagimsiz bir tapu kitiigi
sayfasinin tahsis edilmesidir. Buna ‘ayni yOntem(sistem)’, yani tasimazlarin

maliklerinin adindan hareketle tapuya tescil edilmeleridir ( Ayan, 2012, s. 176 ).

Tiirk-Isvigre Medeni Kanunlari, tapu sicili sistemi igin ayni ydntemi benimsemislerdir.
Kayit islemleri, her tasinmaza digerlerinde bagimsiz bir sayfa tahsis edilerek
gerceklestirilmekte ve boylece tasinmazin hukuki durumunun kolaylikla belirlenmesine
imkan yaratilmaktadir. Zira ayni yontem sayesinde tasinmaza iliskin biitiin islemler bu
tapu kiitligii sayfas: lizerinde gerceklestirilmekte, tasinmaz iizerindeki ayni haklarin ve
serh edilmis alacak haklarinin agikga goriilmesi saglanmaktadir (Ayan, 2012, s. 176 ).
Ayni esas, iizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis bir binanin bagimsiz olarak kullanilmaya
elverigli boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiigline kaydedilmesi bakimindan da gegerlidir.
(KMK. md. 13; TST. md. 9). Buna karsilik, kadastrosu tamamlanmamis olan yerlerde
bu ilke etki gostermez ( Ayan 2012, s. 176 ).



Aynilik ilkesiyle her bir taginmaz ve Kat Miilkiyeti Kanunu geregince miistakil ve
bagimsiz boliim olarak kullanilmaya miisait her bir bagimsiz bdliim i¢in miistakil ayri
bir sahife acgilmasi tasinmazlarin hukuki durumlarinin kolay ve anlagilabilir olarak
tutulmasini saglamistir. Boylece tasinmaz tizerindeki ayni ve sahsi haklar daha net bir
sekilde Ggrenilebilecek, tapu islemlerinin daha hizli ve minimum hata ile tutulmasi

saglanmis olacaktir.

1.2.4 Sebebe Baghilik (illiyet) Tlkesi

Yukarida tescilin gerekliligi ilkesinde kisaca bahsedildigi ilizere tescil bir hukuksal
baglamda bir tasarruf islemi olup, kendisinden beklenen sonucun olusabilmesi igin
gecerli bir hukuki sebebe bagli olmasi gerekmektedir. Gegerli bir hukuki sebebe
dayanmayan tescil ise yolsuz tescildir. Yolsuz tescil yiiziinden ayni hakki zedelenen
kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan iicilincii kisilere dogrudan dogruya

ileri sturebilmektedir.

Tescilin gegerli olabilmesi i¢in dayanagi olan islemlerin hukuki bir sebebe dayanmasi
gerekmektedir. Hukuksuz bir isleme dayanilarak yapilan tescil yolsuz tescildir. Tescilin
gecerliliginin olabilmesi dayandigi hukuki sebebe bagl olmasma ‘illiyet ilkesi’
denilmektedir.

Tescil, tasinmaz tizerindeki ayni hakki dogrudan etkilediginden hukuki niteligi itibariyle
bir tasarruf islemidir. Ancak, tescilin kendisinden beklenen sonucu yaratabilmesi i¢in
gecerli olmasi lazimdir. Tescilin gegerliligi ise, kendisine esas teskil eden gegerli bir
hukuki sebebin mevcudiyetine baghdir (TMK. md. 1024-1025). Yani, tescile esas
olusturacak bir hukuki sebep hi¢ yoksa veya var olan hukuki sebep gecerli degilse,
yetkili memur tarafindan usuliine uygun sekilde yapilmasina ragmen tescil de gecersiz
olur. Bu duruma, yani tescilin gegerliliginin temelinde yer alan hukuki sebebin
gecerliligine bagli olmasina ‘sebebe baglilik (illilik) ilkesi’ ad1 verilir. S6z konusu ilke,

zabit defteri tutulan yerlerde de gecerlidir (Ayan 2012, s. 177)).



Bu ilkenin bir sonucu olarak, yetkili memur tarafindan fiilen icra edilmis olsa bile,
gecerli bir hukuki sebebe dayanmayan tescil islemi tasinmaz {izerindeki ayni hakkin
durumunu etkilemez. Boyle bir durumda gergek hak sahipligi degismemistir ve ‘yolsuz
tescil’ in varligindan s6z edilir (TMK. md 1025 ). Ornegin (A), alacaklarinin takibinden
kurtarmak i¢in tasinmazini (B)’ ye satmis ve fakat bu satisin kendi aralarinda hiikiim
ifade etmeyecegi hususunda onunla ayr1 bir anlasma daha yapmistir. Bu olayda, tapu
memuru tarafindan alic1 (B) lizerine gerekli tescil isleminin yapilmis olmasina ragmen
(B) malik olmamistir (BK. md.19; EBK md: 18). Yolsuz bir tescil vardir ve (A), kural
olarak her zaman i¢in acacagi bir dava (TMK. md. 1025) ile tapudaki kaydin {izerine
diizeltilmesini saglayabilir (Ayan, 2012, s. 178).

1.2.5 Talep Ilkesi

Tapu siciline hakim olan ilkelerden birisi de ‘talep ilkesi’dir. Tapu Mudirlikleri TST’
niin 11. maddesi ile TMK.’nun 1013. maddeleri geregi hak sahibi veya yetkili
temsilcisinin talepte bulunmasi halinde tapu sicili islemleri yapilabilmektedir. Bunun
ilkenin smirl sayida bazi istisnalari vardir. Ornegin, Kadastro Mahkeme Kararlarinin
re’sen tescili gibi. Sinirli sayida istisnalar harig, tapu sicil islemleri talep ile yapilmasi
miimkiindiir. TMK’nun 1019. maddesi; ‘Tapu memuru ilgililerin bilgisi disinda yaptigi
islemleri onlara teblig etmekle yiikiimliidiir. Ilgililerin bu islemlere kars itiraz siiresi,
kendilerine yapilan teblig tarihinden islemeye baslar.” Hiikmii ile de sonra da olsa yine
bir sekilde talep ilkesi gerceklestirilmis olmaktadir. Talep ilkesi “Illiyet lkesi” nin de
bir geregidir.

Tapu sicili sistemi bakimindan gegerli olan ilkelerden bir digeri de ‘talep ilkesi’dir. Bu
ilke geregince, tapulu bir tasinmaz iizerindeki ayni hakki etkileyebilecek herhangi bir
tapu sicili isleminin yapilabilmesi i¢in hak sahibinin veya yetkili temsilcisinin talepte
bulunmasi zorunludur (TMK. md. 1013/I; TST. md. 11/I). Smurl sayidaki istisnalar
harig, tapu memurunun kendiliginden bir tapu sicili islemini yapmas1 miimkiin degildir.
Aksi takdirde, yani yetkili kisinin talebine dayanmayan bu islem gecersiz olur ve
kendisinden beklenen sonuglar1 yaratmaz. Bu sekilde yapilmis tapu sicili islemleri

aleyhine de, diiriistliik esasinin (TMK md. 2) yarattig1 istisna sakli kalmak kaydiyla,
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kural olarak her zaman i¢in tapu sicilini diizeltme (tashihi sicil/tapu iptali ve tescil)

davasi agilabilir (TMK. md. 1025, Ayan, 2012, s. 178).

1.2.6 Giiven ilkesi

Tapu sicilinin giiven ilkesi, tapu sicilinin tutulmasinda devletin sorumlulugu ilkesiyle
bagdas oldugundan bu ilke daha teferruatli olarak irdelenecektir. Tapu sicili devlet
tarafindan kamu gorevlileri eliyle denetim, gozetim ve sorumlulugu ile tutulan resmi
sicillerdir. Bu kayitlarin yanligliklart aksi ispat edilinceye kadar tam ve dogru sayilir.
Ancak hukuki bir sebebe dayanmayarak olusan yolsuz tescillerle ger¢cek hak durumuna
uygun diisgmeyebilmektedir. Bundan dolayidir ki tapu sicilindeki kayitlara iyiniyetle hak

sahibi olan {i¢iincii kisilerin haklarinin korunmasi gerekmistir.

Giiven ilkesi geregi tapu sicilindeki bir hakk: iyiniyetle iktisap eden li¢iincii sahislarin
haklar1 bu hakkin gecerli bir sebebe dayanmasa da hakkinin korunmasidir. Yolsuz
tescille gergek hak bazi durumlarda birbirine uygun diismemekte bundan dolay:1 tapu
sicilindeki kayitlara iyiniyetle hak sahibi olan ii¢iincii kisilerin haklar1 korunmaktadir.

Tapu sicili, devletin yetkili kildigi kamu gorevlileri tarafindan ve yine devletin denetim,
gozetim ve sorumlulugu (TMK md. 1007; TST md. 4) altinda tutulan resmi
sicillerdendir. Bunlarin, yanlighklar ispat edilinceye kadar dogru ve tam olduklar
varsayilir (TMK. md.7). Dolayisiyla, kisilerin pek ¢ok hadisede tapu kayitlarinin
dogruluguna giivenerek hareket etmeleri normaldir. Halbuki tescilin bastan itibaren
yolsuz olmasi veya daha sonra yolsuzlasmasi gibi ¢esitli sebepler yiiziinden tapu
kayitlarinin da gergek hak durumuna uygun diismemeleri miimkiindiir. Bu durum, tapu
sicilinde yer alan kayitlara iyiniyetle giivenen kisilerin korunmasi ihtiyacini ortaya
cikarmis ve ‘giiven (itimat) ilkesi’ kabul edilmistir. Aksi yonde getirilecek bir ¢oziim
tarz1 devletin yetkili organlar tarafindan tutulmakta olan sicillerin giivenirligini sarsar,

bundan da iktisadi hayat agir sarsintilara maruz kalirdi (Ayan 2012, s. 182).

Giiven ilkesi, tapu sicilinde yer alan kayda iyiniyetle giivenerek ayni hak kazanan
kisilerin, bu kayit gergek hak durumuna uygun diismese bile kazanmalarinin
korunmasidir. Medeni kanunun 1023 {incli maddesi bunu, ‘Tapu kiitiigiindeki tescile

lyiniyetle dayanarak miilkiyet veya baska ayni hak kazanan tiglincii kisinin bu kazanimi
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korunur.” seklinde ifade etmistir. Bu agidan, giiven ilkesinin, tescilin sebebe baglilig

ilkesine getirilmis bir istisna sayilmasi da miimkiindiir (Ayan 2012, s. 182).

Giiven ilkesi, ¢ift tapu ihtimali harig¢, zabit defteri tutulan yerlerde de bu defterlerdeki
kayitlara iyiniyetle giivenerek ayni hak kazanilmasina esas teskil eder (Ayan 2012, s.
182). Bu ilke, TMK md 1007 ile ilgili olarak ilintili oldugu g6z oniinde bulundurularak

daha detayl bir sekilde donem projemizde asagida incelenmeye devam edilecektir.

1.2.6.1 Giiven ilkesinin konusu

Giiven ilkesinin konusu 06zel miilkiyet konusu olmaya elverigli taginmazlar icin
gecerlidir, Kamu mali niteliginde, devletin hiikiim ve tasarrufunda olan taginmazlarin
miilkiyeti bu sekilde kazanilamaz. Ana siciller tapu sicilini tamamladiklar1 baglamda
giicen ilkesinden yararlanmakta, yardimci siciller acisindan giiven ilkesi gecerli
olmamaktadir. Tasmmmazin vasiflarina yonelik kayitlarda ise giiven ilkesinden
yararlanilmasi miimkiin degildir. Ornegin, tasmmazin tapu kiitiigiinde “narenciye
bahgesi” vasfina giivenerek tasinmaza daha yiiksek bir meblagda satin alan kisi zeminde
taginmazi vasfinin “tarla” olmasindan dolay1 zarara ugradigindan bahsetmesi miimkiin
degildir. Zira taginmazi alan kisi kendisinden gereken ihtimami ve 6zeni géstermemis,

zeminde tasinmazi durumuna bakmamustir.

Tapu siciline giiven ilkesi, her seyden Once 6zel miilkiyet konusu olmaya elverisli
taginmazlar i¢in s6z konusudur. Kamu mali niteligine sahip tasinmazlarin, mesela
ormanlarin, mer’a, yaylak ve kislaklarin miilkiyeti bu yolla kazanilamaz. Bu agidan,
taginmazin, mesela asli orman veya mer’a olan yerin tapu kiitiigiine kaydedilmis olmasi

ve hatta yolsuz tescil yapilmasi da 6nem tasimaz (Ayan 2012, s. 182).

Giiven ilkesi, siciller bakimindan da tapu kiitiigli ve plan i¢in gecerlidir. Plan disindaki
ikinci derecede ana (asli) siciller (yevmiye defteri ve evraki miisbite), sadece agik bir
yollamayla tapu kiitiiglinii tamamladiklar1 oranda giiven ilkesinden yararlanirlar.
Yardimc1 (fer’?) siciller bakimindan ise giiven ilkesi s6z konusu degildir. Tapu
kiitiiglinde yer almakla birlikte tasinmazin vasiflarina iliskin kayitlar da giiven ilkesinin

kapsamina girmez (Ayan 2012, s. 183).
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“Cift (miikerrer) tapu (tapu kayitlariin c¢atigmasi)” durumunda giiven ilkesinin gecerli
olup olmadig1 hususu tartigmalidir. Cift (miikerrer) tapu, bir tasinmazin miilkiyetinin
ayni anda birden fazla kisi iizerine tescil edilmis olmasi halidir. Bu durum, daha ziyade
kadastrosu yapilmamis yerlerdeki (zabit defterlerine kaydedilmis) tasinmazlar
bakimindan ortaya c¢ikmaktadir. Meseld, zabit defterinde yeni intikal yapilirken eski
sayfadaki kayitla baglant1 kurulmasi unutulmustur. Taginmaz (A) adina tescilli oldugu
halde, olaganiistii zamanasimi esas alinarak (B) tizerine yeni bir tescil islemi yapilmistir

(Ayan 2012, s. 183).

Bir goriise gore, ¢ift tapu hallerinde de iyiniyetli kisinin kazanmasi korunmalidir.
Ciinkii, iyiniyetli liclincli kisi normalde her tasinmaz icin tapu kiitiigiinde tek kayit
bulunacagini kabul etmekte haklidir. Ona, tasinmaza iliskin birden fazla kayit bulunup

bulunmadigini aragtirma miikellefiyeti yiiklenemez (Ayan 2012, s. 183 ).

Ikinci goriise gore, cift tapu hallerinde Medeni Kanunun 1023 iincii maddesine dayanan
iyiniyet iddiasinda bulunulamaz. Zira tapu sicili agik (aleni) olduguna goére (MK md
1020/1) hi¢ kimse gercek maliki gosteren asil sayfayr gormedigini iddia edemez (MK.
md 1020/111, Ayan 2012, s. 183).

Ucgiincii goriise gore, ¢ifte kayita ragmen gercek hak sahibinden yapilan kazanma gegerli
sayllmalidir. Zira “ayn1 tasinmaz tapuda ayri sayfalarda ayri kisiler adina miikerrer (¢ift)
olarak kaydedilmisse, kayit sahiplerinden hi¢ biri giiven ilkesinden yararlanamaz. Bu
takdirde maddi hukuka gore ger¢ek hak sahibinden iktisap edilen ayni hak gecerli olur”
(Ayan 2012, s. 184).

Dordiincti goriise gore, yolsuz olan ikinci tapu kaydina dayanan iktisaplar korunmaz.
Buna karsilik, kayitlardan ikisi de dogru temele dayaniyor goziikiiyorsa eski tarihli kayit
tercih edilir (Ayan 2012, s. 184). Besinci ve son bir goriise gore ise, ¢ift tapu
durumunda ayni hakki devreden kayit sahibi aym1 zamanda tasinmaza da zilyet
bulunuyorsa, “liglincii kisi, sahibinin elinden rizasi hilafina ¢ikmis bir mali, miimasil
esyanin satildigr bir yerden alan bir kimse gibi telakki edilebilir. Tapu Dairesinde

iktisap edilen bir malin, hi¢ olmazsa, pazardan satin alinan esyaya ait prensibe tabi
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tutulmasi yerinde olur (EMK. m.902; MK md 989/1I). Bu takdirde de ger¢ek ve muteber
tapu sahibinin, gayrimenkuliinii {iglincli sahistan tashih davasi yoluyla geri alabilmesi,

ticlincii sahsin 6dedigi satis bedelinin kendisine 6denmesi sartina bagli tutulacaktir”

(Ayan 2012, s. 184).

Yargitay, onceleri ikinci goriisii kabul etmistir. Son kararlarina gore ise, kayitlarin her
ikisi de dogru oldugu takdirde “gercek (dogru) temele dayanan eski (onceki) tarihli
kayit” tercih edilmeli ve sonraki tarihli kayda dayanan iktisaplar korunmamalidir”.
Gegerli olmayan tapu kaydma dayanarak iktisapta bulunan iiclincli kisinin iyiniyet

iddiasinda (MK md 1023 ) bulunmasi ise miimkiin degildir (Ayan 2012, s. 184 ).

Uygulamada cift kayit sistemi pek goziikmemekte olup, uzun yillar siiren meslek
hayatimda bu tiir tek tiikk olaylarla karsilastim. En son gorev yaptigim Finike Tapu
Miidiirliigiinde A sahst bir mahkeme karariyla kiiciik bir arazi pargasinin maliki olmus,
kadastro birimince diizenleneden degisiklik beyannamesi ve mahkeme kararina gore
tescilleri yapilmig, Ancak Kadastro Midirligii bu degisikligi kadastro paftalarina
sehven islemeyerek, daha sonra 3194 sayili Imar Kanunun 18. Maddesi geregi yapilan
bir imar uygulamasinda bu alanin planlarda islenmediginden dolay1 sanki kadastro
yoluymus gibi yoldan ihdas etmek iizere Belediye adina tescil etmistir. Bu durumda
miikerrer kayit olusmus, bu kayit sonucu hukuksal olarak o bdlgenin komple imar
uygulamasi s6z konusu olabilecegi gibi, zeminde aynmi yere iki kayitla farkhi kisiler
miilkiyet hakki iddiasinda bulunacaklardi. Konu vatandasin muvafakat vermesiyle
alanin da kii¢iik olmasindan dolayi ilk kayitin Belediye lehine feragatla ¢dziimlenmistir.
Benim kanaatimde ilk kaydin korunmasina yonelik olmalidir. Zira diger hak sahipleri

kendisinden gereken 6zen ve ihtimami gostermek zorundadirlar.

Nihayet, ileride de deginilecegi lizere, giiven ilkesi sadece ayni haklar bakimindan etkili
olur. Gergekte hak sahibi olmadig: hélde tapu sicilinde hak sahibi goriinen bir kisiden,
bu ilkeye dayanilarak asil hak sahibine karsi ileri siiriilebilecek sekilde alacak hakki
kazanilamaz. Ayn1 esas hacizden veya iflas yoluyla takipten kaynaklanan alacak hakki

bakimindan da gegerlidir (Ayan 2012, s. 185).
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1.2.6.2 Giiven ilkesinin sartlar:

Giiven ilkesinden yararlanabilmek i¢in bazi kosullarin olusmasi gerekmektedir. Bu
kosullarin bir arada bulunmasiyla giicen ilkesinden bahsedilebilir. Giliven ilkesinin
olusabilmesi i¢in, tescilin yolsuz olmasi, hakki kazananin ii¢lincii kisi olmasi, iyiniyetli
olarak hak kazanilmasi, kazanilan hakkin ayni hak olmasi ve kazanmanin gecerli olmas1

gerekmektedir.

Giiven ilkesinin olusabilmesi i¢in su bes sartin bulunmasi gerekmektedir;
1- Yolsuz bir tescilin bulunmasi,
2- Uciincii kisi tarafindan hak kazanilmasi,
3- Kazananin iyiniyetli olmasi,
4- Ayni hak kazanilmasi,

5- Kazanmanin gegerli olmasi.

Giiven (itimat) ilkesinin, Medeni Kanunun 1023. maddesinde yer alan diizenlemeden

2 ({243

hareketle “yolsuz bir tescilin bulunmas1”, “ii¢iincii kisi tarafindan hak kazanilmasi”,

“kazananin iyiniyetli olmas1”, “ayni hak kazanilmasi” ve ‘“kazanmanin gegerli olmas1”

seklinde bes sartinin bulundugu sdylenebilir (Ayan 2012, s. 185).

1.2.6.2.1 Yolsuz bir tescilin bulunmasi

Yolsuz tescil, seklen mevcut olan ancak hukuki sebepten yoksun olan tescil tescildir.
Gergek hak durumunu gostermeyen tescildir. Tescil yapilmistir ama gercek hakki
gostermeyen hukuki dayanag olmayan, gercek hak ile bagdasmayan tescildir. Tescilin
yolsuzlagmasi islem aninda olabilecegi gibi sonradan da bir tescilin yolsuz tescil olmasi
s6z konusu olabilir. Intikal, cebri icranin feshi hallerinde de yolsuz tescilin olusmasi
mimkiindiir. Bir hakkin terkini, ipotek terkinin dayanagi evraklarin hukuksal
dayanaktan yoksun olarak tanzim edilmis ise o terkinde yolsuz tescil halini almistir.
Ornegin, bir A bankas1 lehine tesis edilen ipotegin baska bir B bankasi terkin
evraklartyla yapilmasi ya A bankasi yetkililerince terkin evraklarinin imzalanmamasi
neticesinde yapilan ipotegin terkinini de yolsuz olacaktir. Uygulama da fazla

karsilanmasa da yukarida belirtilen 6rneklerle karsilagilmasi miimkiindiir. Daha ¢ok bu
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tir olaylar kapatilarak yetkileri baska bankalara devredilen tlizel kisiliklerde
goriilmektedir. (Ornegin, Tiirkiye Emlak Bankasmin bankacilik faaliyetleri ile yetkileri
TC Ziraat Bankasi A.S ile T. Halk Bankasi A.S’ye devredilmis olmasinda hangi
subelerden alinacak terkin yazisina gore islem yapilmasinin tespitinde uygulamada

zorluklarla karsilagilmaktadir.)

Yolsuz tescil, baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan tescile denilmektedir. Yolsuz tescil, seklen var olan ancak gercek hak
durumunu gostermeyen tescildir.  Yolsuz tescil, tescilin sebebe bagliligi ilkesinin
tezahiiriidiir. Herhangi bir hukuki sebebe dayanmayan veya dayandigi hukuki sebep

gecersiz olan tesciller giiven ilkesi kapsaminda yolsuz tescil sayilmaktadir.

Giiven ilkesinin etkisinden soz edilebilmesi i¢in, her seyden once bir “yolsuz tescil ”
mevcut olmalidir. Zira “ancak kiitiikteki tescil Ugilincii kisilerin iktisaplarina mesnet
olabilir’. Bu nedenle, ehliyetsizlik, sahte kimlik, sahte vekaletname, sahte mirasgilik
belgesi gibi sicil dis1 unsurlara giivenilmesinde iyiniyet etkili olmaz (Ayan, 2012, s.
186).

Yolsuz tescil, sadece seklen var olup gercek hak durumuna uygun diismeyen tescildir.
Medeni Kanunun 1024. maddesinin ikinci fikrasi, bunu, “Baglayict olmayan bir hukuki
isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur” seklinde ifade
etmistir. Maddenin ifade seklinden de anlasilacag lizere, yolsuz tescil, esasinda tescilin
sebebe baglilig ilkesinin bir sonucudur. Zira herhangi bir hukuki sebebe dayanmayan
veya dayandigi hukuki sebep gegersiz olan biitiin tesciller giiven ilkesi anlaminda
yolsuz tescil sayilirlar. Hukuki sebebin gegersizligi sonucunu yaratan olay bu acgidan

onemli degildir (Ayan 2012, s. 186 ).

Ayni sekilde, yetkili kiginin talebi olmaksizin tapu memurunun kendiliginden yapacagi
bir tescil de yolsuzdur. Mahkeme ildmina istinaden veya miras yoluyla kazanilan (MK
md 705) miilkiyet hakkina iligskin agiklayict tescilin yapilmasindan 6nce oldugu gibi,
tescilin sonradan yolsuzlagsmasi da miimkiindiir. Tescile dayanak olusturan cebri ihéle
isleminin feshinde veya idari islemin herhangi bir nedenle gegerliligini kaybetmesinde,

bor¢landirict iglemin hukuk diizeninin agik¢a Ongoérdiigii bir sebep, meseld yanilma
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(hata), aldatma (hile), korkutma (tehdit) veya asir1 yararlanma (gabin) yliziinden ipta-
linde de (BK.m.28, 29-39) durum aynidir. Terkin isleminin gegerli bir hukuki sebebe
dayanmadigi hallerde de yolsuz tescil ortaya ¢ikar (Ayan 2012, s. 187).

1.2.6.2.2 Ugiincii Kisi tarafindan hak kazanilmasi

Giiven ilkesiyle tgiincii kisilerin ayni hak kazanabilmesi miimkiin olmakta, tescile
dayanak sozlesmenin tarafi veya taraf kisinin mirasgilar1 agisindan giiven ilkesine
dayanarak ayni hak kazanilmasi olanaksizdir. Ancak mirascilar olagan veya olagan {istii

zamanagimindan faydalanabilirler.

Giiven ilkesiyle sadece {liglincii kisilerin ayni hak kazanabilmesi miimkiindiir. Tescil
islemine dayanak olan s6zlesmenin karsi tarafi veya onun mirasgilart agisindan giiven
ilkesi kullanilarak ayni hak kazanilabilmesi miimkiin degildir. Bunlar, ancak olagan

veya olaganiistii zamanasimindan faydalanabilirler.

Giiven ilkesi gercevesinde sadece iigtincii kisiler ayni hak kazanabilirler. Tescile
dayanak teskil eden sdzlesmenin karsi tarafi veya onun kiilli halefleri agisindan giiven
ilkesi etkili olmaz. Bunlar, sartlar1 varsa olagan (MK md 712) veya olaganiistii
zamanagimindan (MK md713) istifade edebilirler. Zira yolsuz tescilin dogumuna esas
teskil eden sozlesmenin tarafinin tapu sicilindeki kayda iyiniyetle giivenerek hareket
ettiginden s6z edilemez. Ayni esas onun miras¢ilart bakimindan da gegerlidir (Ayan,

2012, s. 187).

Bu nedenle, (A) ile (B) arasinda yapilan bir satis so6zlesmesi (A)’nin ehliyetsizligi
yiiziinden gegersiz ise, sebebe baglilik ilkesi geregince bu sézlesmeye dayanan tescil
islemi de kendiliginden gegersiz olur. (B), (A)’nin ehliyetsizligi konusunda bilgisizlik
(iyiniyet) iddiasinda bulunamaz. Gegersizligi yaratan eksiklik tapu sicilinden
kaynaklanmadig: i¢in, (B)’nin bu yondeki iyiniyet iddias1 giiven ilkesinin (MK. md
1023) kapsamina girmez. Tescile ragmen tasinmazin miilkiyetini kazanmamistir;
miilkiyet hala (A)’ya aittir. (A) veya mirascilar1 tarafindan heniiz tapu sicilini diizeltme
davasi agilmazdan 6nce veya acilan dava devam ederken (B) 6liirse, (B) nin mirasgilari

da giiven ilkesinden yararlanamazlar. Bu agidan tapu kiitiigline gecici (muvakkat) tescil
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serhinin (MK md 1011) yapilmamis olmasi da 6nem tasimaz. Clinkii mirasgilar, miras
birakanlarinin liimiiyle birlikte yeni bir miilkiyet hakki iktisap etmemislerdir. Onlar,
iyiniyet ilkesi bakimindan ti¢iincii kisi sifatina sahip degildirler ve aym sartlarla miras

birakanlarinin (murislerinin) yerini almiglardir (Ayan 2012, s. 187).

1.2.6.2.3 Kazananlarin iyiniyetli olmasi

Giiven ilkesinin kazanilmasinda en Onemli unsurlardan biri de hakki kazananin
iyiniyetli olmas1 gerekmektedir. Burada asil olan {iglincii kisinin iyiniyetli oldugunun
diistiniilmesidir. Hakki1 kazanacak kisinin iyiniyetli oldugunu ispatlanmasi aranmaz. Bu
durumda ise hakki kazanan kisi hayatin genel akis1 icerisinde kendisinden beklenen
0zeni gostermek zorundadir. Hakki kazanan kisinin kendisinden gereken ihtimamu
gosterip gostermedigi yargilamanin her agsamasinda re’sen dikkat edebilecegi gibi, karsi
taraf kotii niyet iddiasini ispatlayarak her zaman ileri siirebilir. Iyiniyetin hakkin
kazanilacagi an da mevcut olmasi gerekmektedir. Yani islemin yapildigi tarih
yevmiyede hakki kazanan iyiniyetli olmas1 gerekmektedir. Sonradan ger¢ek durumun

Ogrenildigi zamanda hakkin durumu olumsuz yonde etkilenmez.

Giiven ilkesinin en Onemli sartlarindan birisi tglincti kisinin ‘iyiniyetli’ olup
olmamasidir. Hakki kazanacak kisinin iyiniyetli oldugunu ispatlanmasi aranmaz. TMK
3. maddesi, “Kanunun iyiniyetle hukuki bir sonu¢ bagladigi durumlarda, asil olan iyi
niyetin varligidir.(f.1)” hiikmii geregi ii¢lincii kisinin iyiniyetli oldugu varsayilir. Ancak
anilan maddenin 2. fikras ise, ‘Ancak, durumun gereklerine gore kendisinden beklenen
0zeni gostermeyen kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz.” Hiikmii geregi hakim
yargilamanin her asamasinda re’sen dikkate alabilecegi gibi, kotii niyet iddiasii

ispatlamak kaydiyla her zaman ileri stirebilir.

Hakki kazanacak olan tigiincii kisinin iyiniyetli olmas1 lazimdir. Zira Medeni Kanunun
1024’{incti maddesine gore, “bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmig ise, bunu bilen
veya bilmesi gereken iiciincii kisi bu tescile dayanamaz (f. 1). ... Boyle bir tescil
yiiziinden hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan iigiincii

kisilere karsi dogrudan dogruya ileri siirebilir (f.3)”. Dolayisiyla o, tapu sicilindeki
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kaydin gercege aykiriligini (yolsuz oldugunu) bilmemeli ve somut olayin 6zelliklerine

gore bilmesi de gerekmemelidir (MK md 2, 3) ( Ayan 2012, s. 188).

Bu agidan sadece tapu kiitiigiine bakilmis olmasi yeterlidir. Tescile esas teskil eden
belgelerin (evraki miisbitenin) tek tek incelenmesi gerekmez. Ancak, acik¢a yollama
yapilmis olan hallerde plan ve diger resmi belgelere (evraki miisbiteye) bakilmamasi

iyiniyet iddiasinda bulunulmasini engeller (MK md 3/11') (Ayan 2012, s. 188).

Hakki kazanacak olanin iyiniyetini ispatlamasi ise aranmaz. Onun iyiniyetli oldugu
varsayilir (MK md 3/T). Aksini iddia eden taraf bu iddiasin1 ispatlamak zorundadir. Bu
konuda her tiirlii delil ileri siiriilebilir (Ayan 2012, s. 188 ).

Kot niyet iddiasi hukuki niteligi itibartyla bir itiraz oldugu igin, yargilamanin her
asamasinda ileri siirtilebilecegi gibi, hakim tarafindan da re’sen nazara alinir. Ne var ki,
somut olayin ozelliklerine gore kendisinden beklenen 6zeni sarf etmemis olan kisi
iyiniyet iddiasinda bulunamaz (MK md 3/II). Uygulamada, hakki kazanacak olan
kisinin kar1 - koca, kardes, ana baba - ¢ocuk, aynt mahalle veya kdyde Oturma,
davacinin kiracis1 olma gibi taraflarla belirli bir yakinlik i¢cinde bulunmas1 kétii niyetine
karine sayilmaktadir. Yargitay’a gore, davali ile akrabalik iliskisinin bulunmasi veya
taraflarin  aym1 yerde oturmalar1 (ikamet etmeleri) yaninda, tasmnmazin el
degistirmesindeki cabukluk veya degerinin ¢ok altinda bir bedelle satilmasi da kotii

niyetin ispat1 agisindan fiili karine teskil eder (Ayan 2012, s. 189,190 ).

Temsilci araciligiyla islem yapiliyorsa, hem temsil olunamin hem de temsilcinin
tyiniyetli olmasi gerekir. Bu agidan iradi temsil ile kanuni temsil arasinda fark yoktur.
Tiizel kisi admna islem yapilmasinda, icra organim meydana getiren kisi ya da kisilerin
tyiniyetli olmalar1 yeterlidir. Buna karsilik, ortaklarin veya duruma gore iiyelerin de
iyiniyetli olmalar1 aranmaz. Payli miilkiyette, her paydasin durumu digerlerinden
bagimsizdir. Elbirligi miilkiyetinde, maliklerin (hak kazanacaklarin) hepsi iyiniyetli

olmalidir (Ayan 2012, s. 190 ).

Iyiniyet hakkin kazanildigi an’ da aramilmalidir. Ayni hak tapu kiitiigiinde tescil

islemiyle kazanilir. Islemin yevmiye defterine kayit edildigi tarih ve saatte iigiincii
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kisinin iyiniyetli olmas1 gerekmektedir. Sonradan ger¢ek durumun 6grenilmesi halinde

gecerli bir sekilde kazanilmis hak olumsuz yonde etkilenmez.

Iyiniyetin aranacag1 an hakkin kazamldigi andir. Tasmmaz iizerinde ayni hak tapu
kiitigiinde tescil isleminin yapilmasiyla birlikte kazanilir (MK md 1021). Ancak, tapu
kiitigiine yapilan tescilin etkisi ge¢cmise yiiriiyecegi (MK md 1022/11; TST.m.22/V1,
c.2) i¢in, hakki kazanacak olanin yevmiye defterine talebin ilk olarak yazildig1 anda
tyiniyetli olmas1 gerekir. Daha sonra ger¢cek durumun 6grenilmesi, baslangicta gecerli

bir sekilde kazanilmis olan hakki olumsuz yonde etkilemez (Ayan 2012, s. 190 ).

Ayni sekilde, iyiniyetle ayni hak kazanmis olan kisi bu hakkini gercek durumu bilen
birine devredebilir ve bu devir gecerli olur. Zira devri yapan artik hakkin gergek
sahibidir. Ornegin, (A) ve (B) arasindaki borglandirici islemin herhangi bir sebeple
gecersiz olmasi, tescile ragmen miilkiyetin (B)’ye gecmesini engeller. (B) {lizerine
yapilan tescil yolsuz oldugu i¢in, malik halad (A)’dir. Boyle bir durumda, tasinmazin
miilkiyetini (B)’den devralan iyiniyetli i¢iincii kisi (C) bunu (D)’ye nakledebilir.
(D)’nin daha o6nce (B) flizerine yapilmis olan tescilin gegersizligini bilmesi 6nem

tasimaz (Ayan 2012, s. 190).

Ancak, iyiniyetli tigiincii kisi durumundaki (C) sonraki kotiiniyetli miiktesibin dolayli
(vasitall) temsilcisi durumundaysa veya onun kétiiniyetine alet edilmisse artik bu esas
uygulanmaz ( TMK md 2: BK md 41/11 ). Hatta, Yargitay, herhangi bir sinirlandirma
yapmaksizin, birka¢ el degistirdikten sonra taginmazi tekrar satin alan baslangigtaki

kotiiniyetli kisinin de iade ile ylikiimlii olduguna karar vermistir (Ayan 2012, s. 191).

1.2.6.2.4 Ayni hak kazanilmasi

Giiven ilkesine dayanarak alacak haklarinin kazanilmasi olanaksizdir. Uciincii kisi
iyiniyetli olarak ayni hak ya da sinirli ayni haklar kazanabilir. Yolsuz bir sekilde haciz
koyan kisi tasinmazi satisindan kendisine diisen pay1 almasi giiven ilkesine giivenerek
edinmesi miimkiin degildir. Ancak burada tasinmazi ihale yoluyla alan kisinin iyiniyeti

korunmaktadir.
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Uciincii kisi iyiniyetle giivenerek sadece ayni hak (smirli ayni haklarda dahil)
kazanabilir. Giiven ilkesine dayanarak alacak haklarinin kazanilmasi miimkiin degildir.
Ornegin yolsuz tescille adma tescilli olan bir tasinmazin baska bir sahisa kira serhi
verilerek tescil edilmesi durumunda ger¢ek malik dava yoluyla tasinmazi kendi adina
tescil ettirdiginde, kirac1 gergek malike karsi kira serhini ileri sliremeyecek, kendisine
yolsuz tescille malik olarak goziiken sahisa sebepsiz zenginlesme davasi ve tazminat
davas1 agmas1 miimkiin olacaktir. Bu durum aym sekilde yolsuz tescille malik goriinen
sahisin borglarindan dolayr haciz, iflas haline diismesi durumunda yine tasinmazin
gercek malikine dondiigii anda gercek malike yolsuz tescille malik goériinen kisinin

bor¢larindan dolayr herhangi bir alacak hakkinda bulunamayacaktir.

Tapu sicilinde mevcut bir kayda iyiniyetle giivenerek gergek hak sahibine karsi ileri
stirilebilecek sekilde sadece ayni hak kazanilabilir. Bu agidan, miilkiyet ile miilkiyetin
disindaki ayni haklar (sinirlt ayni haklar) arasinda fark yoktur. Medeni Kanunun
1023’iincii maddesi bu hususu, “miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iigiincii
kisinin” ifadesini kullanarak ¢ok agik belirtmistir (Ayan 2012, s. 191).

Dolayisiyla, giiven ilkesi ¢ercevesinde “gercek hak sahibine karsi ileri siiriilebilecek
sekilde” alacak haklarinin kazanilmasi miimkiin degildir. Serh edilebilecek alacak
haklart (MK md 1009) bakimindan da durum aynidir. Ornegin, gergekte malik olmadig1
halde yolsuz bir tescil sonucu tapu kiitiiglinde malik goriinen (B) tasinmazi (C)’ye
kiralayip bu kira sozlesmesini serh ettirebilir. Boyle bir durumda (C), (B) aleyhine
actig1 tapu sicilini diizeltme davasini kazanan gergek malik (A)’ya karsi iyiniyetli
oldugunu, giiven ilkesinden (MK md 1023) yararlanmak istedigini ileri siiremez.
(A)’nin talebi lizerine tasinmazi bosaltmak zorundadir. Siiphesiz, bu ihtimalde onun kira
sOzlesmesinin diger tarafini olusturan (B)’den ademi ifa nedeniyle tazminat istemesi her
zaman i¢in miimkiindiir (BK md 112 vd.; EBK md 96 vd.); pesin 6dedigi kira bedeli
icin de sebepsiz zenginlesme davasi (BK md 77-82; EBK md 61-66) agabilir. S6z
konusu esaslar, tapu kiitiigline serh edilmesi miimkiin tasinmaz satis vaadi gibi diger

alacaklar bakimindan da gegerlidir (Ayan 2012, s. 191).

Ayni sekilde, haciz veya iflas islemi sonucunda kazanilan hak da Medeni Kanunun

1023’iincli maddesi anlaminda ayni hak degildir. Dolayisiyla, yolsuz olarak borglu
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tizerine tescil edilmis bir taginmazi haczettiren ya da iflds masasina yazdiran alacakli,
iyiniyet ilkesine dayanarak gercek malike kargi hacizden veya iflastan kaynaklanan
herhangi bir iddiada bulunamaz. Buna karsilik, agik arttirmada en yiiksek peyi siirerek

mali iktisap edenlerin iyiniyeti ise korunur (Ayan 2012, s. 192).

1.2.6.2.5 Kazanmanin gecerli olmasi

Giiven ilkesinin gegerli olabilmesi i¢in yapilan tescilin ve dayanak hukuki sebebin
gecersizligine neden olabilecek bir eksikligin bulunmamasi gerekmektedir. Bu
Mahkeme karar1 ve cebri icra yoluyla gergeklesen hak edinimlerinde de gegerlidir.
Resmi makamlarca yapilacak bir islemin (tapulu yerlerde tasinmazlarin sadece tapu
dairelerinde yapilmasi veya oOliinceye kadar bakma akitleri gibi sinirli sayida bazi
islemlerin sadece noterde de yapilmasi gibi) yapilmamasi sonucu yapilan edinimlerin

giiven ilkesinden yararlanilmasi s6z konusu olmamaktadir.

Giiven ilkesinin gecerli olabilmesi icin, yapilan tescil isleminin ve bu tescile dayanan
hukuki sebebin gecersizligine neden olabilecek bir eksikligin bulunmamasi
gerekmektedir. Bu ilkenin etkili olabilmesi i¢in, kazanmanin da gegerli olmasi lazimdir.
Yani, tapu siciline iyiniyetle giivenen kisi lehine yapilmis olan tescilin ve bu tescile esas
teskil eden hukuki sebebin gecersizligine yol agabilecek herhangi bir eksiklik
bulunmamalidir. Aksi takdirde, ikinci tescil de yolsuz olacagindan, artik giiven ilkesinin

etkisini gostermesi beklenemez (Ayan 2012, s. 192).

Buna karsilik kazanmanin sekli 6nem tasimaz. Giiven ilkesi, sadece hukuki isleme
dayanan kazanmalarda degil, mahkeme karari ve cebri icra yoluyla gergeklestirilen
kazanmalarda da etkili olur. Ornegin, (A)’nin tasinmazi yolsuz bir sekilde (B) iizerine
tescil edilmistir. (B), tasinmazi (C)’ye sattigi halde tescil talebinde bulunmaktan
kacinmistir. (C), (B) aleyhine tescile zorlama davast (MK md 716/I) agmis, mahkeme
tasinmazin (C)’ye ait oldugu yolunda karar vermis ve karar kesinlesmistir. Ayni1 sekilde,
(A)’nin tasinmazi yolsuz bir sekilde (B)nin iizerine tescil edilmis ve s6z konusu
taginmaz iizerine (B)’ nin alacaklis1 (C) haciz koydurmustur. Daha 6nce de isaret edildigi
tizere, (C)’nin hacze iligkin ¢ikar1 iyiniyet esasi ¢ercevesinde korunmayacaktir. Ancak,

haciz kesinlesir, tasinmaz cebri acik artirma yoluyla satisa ¢ikarilir, (D) bu artirmaya
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istirak eder ve en yiiksek peyi silirdiigii icin ihale ona yapilirsa, onun iyiniyeti
korunacaktir. Ayni durumun isgal (MK md 707) agisindan da gecerli olmasi gerektigi
sOylenebilir. Mesela, (A)’nin tasinmazi yolsuz bir sekilde (B) iizerine tescil edilmistir.
(B), yazili olarak terk talebinde bulunmus ve goriintisteki miilkiyet hakki terkin
edilmistir. Durumu bilmeyen ve somut olayin 6zelliklerine gére bilmesi de gerekmeyen

(C), sahipsiz oldugu zanniyla tasinmazi isgal etmistir (Ayan 2012, s. 192,193).

1.2.7 Giiven Ilkesinin Hitkmii

Giiven ilkesinin sartlarinin olusmasiyla ayni hak kazanilmis olur. Gergek hak sahibinin
kazanilan ayni hak ile uyusmayan tiim haklar1 sona ermistir. Ayni hak tapu sicilinde
tescilli mevcut smir ve kapsam icinde kazamlmustir. Onceki gercek hak sahibi ayni

hakla iligkisini tiimiiyle yitirmistir.

Giiven ilkesinin yukarida belirttigimiz sartlarin gergeklesmesiyle ayni hak kazanilmis
olmaktadir. Ayni hak mevcut sinir igerisinde kazanilmis olur. Tapu sicilinde
goriilmeyen smir ve sartlar yeni hak sahibine karsi ileri siiriilemez. Hakli bir neden
bulunmaksizin terkin edilmis sinirli ayni haklarla tescil dist kazanilmig yeni ayni haklar
yeni hak sahibine karsi ileri siiriilemez. Onceki hak sahibi ayni hakla iliskisini tiimiiyle
yitirir. Gergek hak sahibi kazanilan ayni hak ile bagdasmayan tiim haklar1 kesin olarak

sona erer.

Giiven ilkesine iligkin sartlarin gergeklesmesiyle birlikte ayni hak kazanilmis olur. Bu
nedenle, s6z konusu ilkeye dayali olarak ayni hak kazanilmas: hukuki niteligi
bakimindan bir itirazdir. Hakim tarafindan re’sen nazara alinmasi gerekir (Ayan, 2012,
S. 193). Bunun disinda, giiven ilkesi ¢ercevesinde ayni hak kazanmanin iki onemli

sonucu daha bulunmakta olup, bunlar kisaca asagidaki gibi agiklanabilir:

Bunlardan birincisi, ayni hakkin, tapu sicilinde mevcut suir ve kapsami iginde
kazamimasidir. Tapuda goriilmeyen smir ve sartlar, mesela hakli bir sebep
bulunmaksizin (yolsuz olarak) terkin edilmis sinirlt ayni haklarla tescil dis1 kazanilmis
ayni haklar (MK md 705) yeni hak sahibini baglamazlar. Bunlar, miilkiyet hakkinin

kazanilmasinda oldugu gibi ya tamamen ortadan kalkarlar, ya da smirli ayni hak
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kazanilmasinda oldugu gibi kazanilan haktan sonra gelirler. Ancak, dogrudan dogruya
kanundan dogan smirlamalar iyiniyetle aynl hak kazanan kisiye kars1 da ileri
striilebilirler (MK md 732, 865, 867). Zira bunlarin yeni miikteseplere karsi ileri
stiriilmeleri tapu kiitiigiine serh edilmelerine bagh degildir (Ayan, 2012, s. 193).

Giiven ilkesine baglanmig olan ikinci énemli sonug, onceki hak sahibinin ayni hakla
iliskisini tiimiiyle yitirmesidir. Baska bir ifadeyle, gercek hak sahibinin kazanilan ayni
hakla bagdagmayan haklar1 kesin olarak sona erer. Meseld, (A)’ya ait bir taginmaz
yolsuz olarak (B)’nin iizerine tescil edilir ve (B) de bu tasinmazi (C)’ye satip onun
lizerine tescil ettirirse, artitk (A) miilkiyet hakkini kaybeder. Buna karsilik, (B),
taginmazi (C)’ye satmayip da onun lehine sinirli ayni hak, mesela bir ipotek tesis ederse,
(A) miilkiyet hakkini kaybetmez; fakat, onun miilkiyet hakki artik ipotekle kayitlanmig
bir haktir (Ayan 2012, s. 193 ).

Boyle durumlarda, zarara maruz kalan onceki hak sahibinin temliki yapan kisi aleyhine
sebepsiz zenginlesme (BK md 77-82; EBK md 61-66) veya genel haksiz fiil
sorumlulugu esaslart (BK md 49 vd.; EBK md 41 vd.) gergevesinde dava agmasi
miimkiindiir (Ayan 2012, s. 193).

1.2.8 Devletin Sorumlulugu lkesi

Bu boliimde sadece giris mahiyetinde kisaca Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin
Sorumlugu ilkesine yiizeysel bir girig yapilacaktir. Bu projenin konusunu teskil etmesi
nedeni ile Devletin sorumlulugu ilkesi ikinci boliimde detayli olarak konu ele

alinacaktir.

Medeni Kanunun 1007. maddesi “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan
Devlet sorumludur. Devlet zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder.
Devletin sorumluluguna iliskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde
goriliir” hitkkmiinii tasimaktadir. Burada devletin sorumlulugu i¢in zararin olusmasi
yeterli olup, ayrica kusur aranmamistir. Bu agidan Tapu Midiirliikleri Hazine
sorumlulugunun dogmamast icin sicillerin tutulmasi sirasinda gerekli 6zenin

gosterilmesi hak kayiplar1 ile Hazine zararmma neden olunmamasi i¢in ¢ok titiz
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calismaktadir. Tapu memurun kusur ya da ihmalinden olusan zarardan riicu suretiyle
ilgili memurda zarar1 tazminle kars1 karsiya kalabilmektedir. Odevimizin sonunda Genel
Miidiirliik internet sitesinde yayimlanan bazi davalarin igerigine de yer verilecektir. Hak
kayb1 ve zarar olusumun baslica nedenlerinden biri ise sahteciliktir. Bu konuda Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirligii’ntin 1431 sayili genelgesinde sahtecilige karsi alinmasi

gerekli tedbirler agiklanmistir.

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zarar, sicilin tutulmasinda gorevlilerin (Tapu
memurlarinin) bilerek ya da bilmeden uygulanmasi gereken mevzuat hiikiimlerine

aykiri islemleri veya ihmalleri sonucu bir hakkin kaybina neden olunmasidir.

Bu durumda, tapu sicilinin tutulmasiyla ilgili olmayan zararlardan dolayr devletin
sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Devletin sorumlulugu i¢in kayit yanlishg ile

zarar arasinda nedensellik bagi kurulabilmesi gerekmektedir.

Ornegin, resmi bir senet diizenlenmeden tasinmazin 3. sahis adma tescili, hukuksal bir
nedene dayali olmadigindan, tescil neticesindeki muamele gecerli olmayacak, bu

gecersizlik sonucu dogacak zarardan da Devlet sorumlu olacaktir.

Konuyu detaylandirmak gerekirse;

» Tasinmazin niteligindeki yanlislik, sicildeki yazili niteligin zemin durumuna
uymamasidir. Tirk Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi hiikkmii, sorumlulugun
ayni hakkin olugmasiyla ilgili yanlisgliklara 6zgii olmasi, nitelikle ilgili yanlislari
kapsamamas1 nedeniyle bu durumda tapu sicili agisindan bir sorumluluktan
bahsedilemeyecektir. Ciinkii, uygulamada taginmaz sahiplerini cins degisikligine
zorlayacak bir yasa hiikmii bulunmamaktadir.

» Kadastro uygulamasindan dogan yanligliklar; Devletin buradaki sorumlulugu
sicilin tutulmasma iliskindir. Bu nedenle kadastronun uygulanmasindaki
zararlardan degil, kadastro sonuclarmin sicile yansitilmasindan devlet sorumlu
olacaktir.

> Ugiincii sahislarin fiillerinden dogan zararlar; {i¢iincii sahislarin eylemleri
sonucu, hak sahiplerine verilen zararlar, memurun kusuru olup olmamasina

bakilmaksizin, devletin sorumlulugunu gerekli kilmaktadir. Sahte niifus belgesi,
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sahte vekaletname yada sahte mirasgilik belgeleri ile yapilan islemleri bu konuya
ornek gosterebiliriz. 3. sahislarin eylemleri sonucu dogan zarar ile, sicilin
tutulmasi arasinda bir nedensellik iligkisi kurulabilmesi zorunludur.
Devletin tapu sicillerinin tutulmasindan dogan zarardan sorumlulugu, sadece sicilin
hukuka aykir1 tutulmasi ve yanliglik yapilmasi ile siirli degildir. Yapilmasi gereken bir
kaydin zamaninda yapilmamasindan dogan zararda da sorumluluk s6z konusudur.
Memurun devletin sorumlulugu agisindan kusurlu olmasi da sart degildir. Kusur, ancak

riicu halinde 6nem arz edecektir.

Devletin sorumlulugu Tiirk Medeni Kanunu’nun yiiriirliikk tarihinden 6nceki kayitlar: da
kapsamaktadir. Acilacak davada, husumet Hazineye yoneltilecek, zararin olusumuna

neden olan sicilin tutuldugu yerin Mahkemesinde dava acilabilecektir.

Tapu ve Kadastro Genel Miudirligi’niin 1431 sayili Genelgesi; “Tapu sicil
miidiirliiklerinde yapilan islemler sirasinda meydana gelen sahtecilik olaylarinin failleri
genellikle teskilat gorevlileri disinda bu isleri kendilerine meslek edinen ve
katiiliiklerini iyiniyetli gorevlilerin gozlerinden kagirmasini bilen kimseler oldugu, bu
kimselerin, bazen de diger devlet teskilatindaki gorevlilerin katilimii saglayarak
faaliyet gosterdikleri goriilmekte’ bahsi ile Devletin Sorumlulugunu olusturabilecek
asagidaki eylemlerle ¢alisanlarini mali ve cezai mesuliyet altina girmemesini saglamak,
bu hususlarda azami derecede dikkat ve hassasiyet goOstermeleri igin uyarida
bulunmustur. S6z konusu genelge; “Karsilasilabilecek sahtecilik eylemleri, asagidaki
gibi 6zetlenebilir:

1) Devlet gorevlileri disinda ve bu gibi isleri kendilerine 6zgii meslek edinenler
tarafindan dogrudan dogruya,

2) Devlet gorevlileri disinda olmakla beraber oOrgiitiimiiz disindaki Devlet
kuruluglarinda goérevli bulunan kisilerin katilima ile,

3) Orgiitiimiiz gorevlilerinin, sahtecilik amacma yonelik olmayan etkinliklerini
saglayarak yapilan sahtecilikler.

4) Teskilatimiz memurlarinin sahtecilik olayma katilmalar suretiyle su¢ islendigi de

gorilmektedir.

Sahtecilik suglar, teskilatimiz yoniinden tiirleri itibariyle asagida belirtilmistir.
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A) Sahte veraset belgesi veya ilmiihaberle intikal,

B) Sahte veraset belgesi veya ilmiihaberle intikal ve satis,

C) Sahte kimlikle satis,

D) Sahte kimlikle ipotek,

E) Sahte vekaletname ile satis,

F) Sahte vekaletname ile ipotek,

G) Sahte veraset senedi veya ilmiihaber ve vekaletname ile intikal, satis veya ipotek,

H) Sahte tapu kaydi tesisi,

I ) Sahte ipotek belgesi verilmesi, suretiyle ve daha bagka sekillerde vuku bulmaktadir.
Bunlarin da genellikle;

a) Belgenin tiim olarak sahtecilikle diizenlenmesi,

b) Harf, rakam veya kelime iizerinde oynanarak bagka sekle sokulmasi,

¢) Silme, kazima,

d) 1lave,

e) Eskitme, yakma, yirtma,

f) Lekeleme, sekillerinde icra olunmaktadir.

5) Sahtecilerin bunlar1 yapmak igin,

a) Mahkeme miihiirii veya hakimin imzasini bir aracla taklit etmekte olduklarini,

b) Ilgili dairelerdeki gorevlilerin yardimlar1 ile mahkemeye gercege aykiri bilgi
verilmesini saglamak suretiyle veraset belgesi ¢ikardiklarini, gézden uzak tutmamak
yerinde olur.

6) Tapu Sicil Midiirliiklerinde yapilan sahtecilikler disinda, digerleri tarafindan sahte
belgelerle tapu dairelerinde islem yapilmasini 6nlemek, hi¢ olmazsa Orgiitimiiz
gorevlilerini sorumluluktan kurtarmak amaci ile asagida siralanan tedbirlerin alinmasi
zorunlu goriilmiistiir.

a) Talep sahibinin gergek kimligini, niifus ciizdani, sicillerimizde mevcut malumat ile
karsilastirip uygunlugu saglanmadikga istemin yerine getirilmemesi,

b) Gergcek hak sahibini saptamak sadece kiitiikk sahifesi veya kayit (zabit) defterinde
yazili baba adi, ad ve soyadinin karsilagtirilmasi suretiyle yapilmamali, evrak iginde
bulunan niifus ciizdan 6rneginde yazili tiim malumat incelenmelidir. (Yabancilarin

uyrukluk durumu)
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c) Akdi gerektiren islemlerde diizenlenen resmi senetlere yapistirilan ilgililere ait
fotograflarin yeni c¢ekilmis olmali ve senelerce Once c¢ekilmis fotograflar kabul
edilmemelidir.

d)istem sahibinin tapu dosyasinda veya daha once diizenlenmis resmi senet olmamasi,
baska bir belge veya kayit defterinde de fotografi yapisik bulunmamasi halinde, daha
once atilmis bir imzasi1 aragtirilmali ve talep sahibinin imzasi ile karsilagtirilmalidir.

e) Niifus ciizdani, veraset senedi ve vekaletnamelerde silinti ve kazinti olmamasi asil
oldugundan, sahteciliklerin biiyiik bir kismmin mekanik ve kimyasal silme veya kazinti
ve silinti yolu ile yapildigi géz Oniine alinirsa, bu hususta ne kadar dikkatli olmanin
Onemi anlagilir. Bu nedenle, tasdiksiz silinti ve kazintilar ile kelime, harf veya rakam
ilavelerinin bir mesruhatla onanmasini istemek, fazla siiphe ¢ekenler icin bu ciizdan igin
bu clizdan ve belgeleri veren idare ve mahkemeden sormak ve neticeyi almak selameti
muamele noktasindan elzemdir.

f) Ibraz olunan bir belgenin sihhati, goriilen celiskilerin izah1 veya tavzihi icin belgeyi
veren mercilere yazilan tezkerelerin, is sahibine elden verilmemesi, posta ile
gonderilmesi ihtiyati bir tedbirdir.

g) Verilen belgeler ile tapu sicillerinde mevcut bilgiler arasinda saptanan ve pek basit
goriilen celigkiler dahi, belgelerin verildigi mercilerden sorulmalari ve uygun cevap
alinmadike¢a islem yapilmamalidir.

h) Akdi gerektiren tapu islemlerinde, miidiir ve yetkili kildig1 memur taniklara taraflarin
kimlikleri hakkinda ayrintili sorular yonelterek, gerektiginde baska tanik getirilmesi
istenmelidir.

1) Sahtecilerin, tapu sicili miidiirliiklerinin alt kademedeki gorevlilerinin yardim ve
katilimlarin1 saglamak suretiyle giristikleri eylemleri Onlemek igin, tapu sicil
miidiirlerinin;

1)Mesai saati sonuna dogru yevmiyeyi kapatmadan once, o glin yapilan tescil, tadil ve
terkin islemlerini gozden gecirmeleri,

j) Har¢ ve Emlak alim vergisi tahsilat fislerini, bizzat imzalamalar1 ve islemin
icrasindan Once ilgililerin yatirip, daireye getirdikleri har¢ ve vergilere ait tahsilat
fislerinin 2 nci niishalarindaki vezne alindisi tarih ve numaralari ile yatirilan meblaglari
kontrol ederek uygunlugunu saptadiktan sonra vezne alindilarini ilgililerine vermeleri,
k) Dairede bulunduklar siire i¢inde, yazismalar1 kendilerinin imzalamalar ve isi diger

gorevlilere birakmamalari,
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1) Yazisma evrakinin posta ile gonderilmesine 6zen gostermeleri,

m) Diizenli bir arsiv kurmalar1 ve olanak el verdigi oranda, defter, sicil ve dosyalarin
memurlarca gelisiglizel yerinden alinmasini engellemek iizere bu is igin bir arsiv
memuru gorevlendirmeli, zimmete kayit karsilig1 verilmek suretiyle akibetinin takip ve
tetkiki miiteakip yerine konulmasi saglanmali,

n) Tapu sicillerinin aleniyeti ilkesinin uygulamada kotii niyetli kisilerce istismarina
meydan verilmemesini saglamak iizere, bu konuda talepte bulunanlarin kesin ilgilerini
saptamalar1 ve diger gorevlilere bu yetkiyi hi¢ bir sekilde vermemeleri, Gerekmektedir.
Aksine davranis memurlari, mali ve cezai mesuliyet altina sokacagindan, bu hususlara
azami derecede dikkat ve hassasiyet gostermeleri lazimdir.” denilerek uyarilmaktadir.
Ancak ilerleyen bdliimlerde Devletin Sorumlulugunu detayli incelemesinde tapu
sicilinin elektronik ortamda tutulmasina yonelik g¢aligmalar ve sahtecilik ¢esitlerinin
teknolojinin kullanimiyla ¢ok daha profesyonel hal aldigi su giiniimiizde 03.06.1975
tarthinde ylrirliige girmis bir genelgeyle gerekli onlemlerin alimmasi igin yeterli

olmayacaktir.
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2. TAPU SICILININ TUTULMASINDA DEVLETIN SORUMLULUGU VE
RUCU

2.1 Mevzuat

Tirk Medeni Kanunun 1007 (eski M.K. 917.md.) maddesi; “Tapu sicilinin
tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararin
dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder. Devletin sorumluluguna iliskin

davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir.” hitkkmiindedir.

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararin manasi, tapu sicilin tutulmasinda,
gorevlilerin bilerek veya bilmeyerek uygulanmasi gereken mevzuat hiikkiimlerine aykiri
islemleri, islem yapmamalari (islemden kaginmalari, serh verilmesi gereken bir hususun
verilmesi gerekirken verilmemesi gibi) veya ihmalleri sonucu bir hakkin kaybina sebep

olmalaridir.

Yukarida belirtilen hiikiimde, Devletin sorumlulugu olusmasi i¢in kusur aranmaz.
Devletin sorumlulugu olugmasi i¢in aranacak kosullar kisaca, tapu sicillerinin
tutulmasindan Otilirli bir zararin olmasi, zararla tapu sicilinin tutulmas: arasinda bir
nedensellik baginin (illiyet baginin) bulunmasi ve zararin tapu sicilinin hukuka aykiri
bicimde tutulmasindan dogmasidir. Tapu sicilinin tutulmasinda hukuka aykirilik yoksa

Devletin sorumlulugu s6z konusu olmaz.

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan devlet sorumludur. Tapu sicilinin hatali
tutulmasindan veya tapu memurunun eyleminden zarara ugrayan kisi;

a) Basta eylemden yararlanan kisiye,

b) Sonra Devlete dava agabilir.

c) Bunlardan (Yararlanan Kisiden ve Devletten) zararini karsilayamazsa tapu
Memuruna kars1 da tazminat davasi agabilir.

Tapu memuru ancak kusurlu ise sorumludur. (Dortgéz, 2009)
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2.2 Sorumlulugun Diizenlenis Amaci

Devlet TMK’nun 1007. madde kapsamindaki sorumlulukla, devlet eliyle tutulan tapu
sicilleriyle iligkili islemlerde giivenliginin saglanmasi agisindan bir giivencedir. Bunun
iyi ve suirdiiriilebilir olarak isleyisinin saglanmasi tapu siciline duyulan giivenin siirekli
olmasma baglhidir. Siirekli glivencenin saglanabilmesi ancak TMK’nun 1007. madde
hiikmiiyle miimkiin olmaktadir. Anilan madde ile tapu sicilinin yolsuz tutulmasindan
zarara ugrayan hak sahipleri ile sicilin dogru tutulduguna giivenerek iligki kuran
iyiniyetli ticlincli sahislara kars1 da devlet sorumludur. Devlet kamu diizeninin devamli
olmasi, tapu sicile giivenin siirekli olmasint TMK’nun 1007. maddesi kapsaminda
almistir. Bu is son derece 6nemli ve dikkat edilmesi gerekli bir husustur. Diinyada genel
olarak tapu sicili devlet eliyle tutulmakta, hatta savaslarin oldugu boélgelerde ilk 6nce
niifus mudirlikleri ile tapu miidiirliiklerinin kayitlarina saldirilar olmaktadir. Tapu
kayitlar1 miilkiyet ile ilgili oldugundan bu kayitlar bir devletin egemenlik giiclinii de
gostermektedir. Bundan dolayidir ki bu kayitlar ancak devletin giivencesiyle devlet
memurlart  eliyle tutulmasi  gerekmektedir. Giliniimiizde tapu hizmetlerinin
Ozellestirilmesine yonelik sansasyonel haberler mevcut iken, TKGM’niin 24-
28/04/2013 tarihlerinde Antalya’ da yapmis oldugu “Tapu ve Kadastro Modernizasyon
Projesi Egitim ve Degerlendirme Toplantisi”’nda Sayin Cevre ve Sehircilik Eski Bakani
Erdogan BAYRAKTAR’da tapu hizmetlerinin ancak Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigiince yapilmast s6z konusudur diyerek bu kurumun 6nemine bir kez daha

vurgu yapmistir.

Tasinmazlara iligkin ayni haklarin Devlet eliyle tutulan tapu sicili aracilifiyla disa
aksettirilmesi, hak ve islem giivenliginin saglanabilmesi yoniinden bir gilivencedir.
Ancak bu giivence sisteminin 1yl isleyebilmesi, tapu siciline duyulan giivenin
siirekliligine baghdir. Iste MK 917 (1007) de kanun koyucu sicilin dogru tutulduguna
giivenenlerin, sicilin yolsuz tutulmasindan dolayr ugradiklart zararlarin Devlet
tarafindan Odenecegi ilkesini koyarak, tapu siciline duyulan giivenin siirekliligini
saglamayr amaclamistir. Su halde Devlet burada tapu sicilinin yolsuz tutulmasindan

dolay1 zarara ugrayan ayni hak sahiplerine kars1 oldugu kadar, sicilin dogru tutulduguna
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giivenerek sicille iligki kuran ve yolsuz tutulmasindan dolayr zarara ugrayan iyiniyetli

ticiincii kisilere karsi da sorumlu tutulmustur (Deniz ve Acar 2012).

“Tasinmazlarin tapu siciline kaydedilmesinde ve dogru sicillerin olusturulmasinda
“Devletin sorumlulugu” o kadar énemlidir ki, 743 sayuli Tiirk Medeni Kanunu’nun 917,
4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu’nun 1007. maddelerinde agik¢a,

“Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet,
zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder” hiikmiine yer verilerek, bu

sorumluluk kanun diizenleme altina alinmistir.

Diger taraftan, devletin tapu sicilini ¢ok diizgiin tutmasi ve tasinmazlarin durumunu
tespit ve tescil bakimindan gerekli diizenlemelerin yapilarak acgik hale getirilmesi
konusuna biiyiik 6nem verilmis, bu sicillerin Devlet memurlarinca tutulmasindan ileri
gelecek biitiin zararlardan dolayr vatandaslara karsi Devlet’e fer’i degil, aynen

Isvigre’de oldugu gibi asli sorumluluk yiiklenmistir.

Burada, kusursuz sorumlulugun dayanag, tapu siciline bagl biiyiik ¢ikarlarin ve yanlis
tesciller sonucunda sicile giiven ilkesi yiiziinden ayni haklarin yerinin doldurulmaz
bicimde degismesi ve bu haklarin sahiplerinin onlardan yoksun kalmalari tehlikesinin

varligi ile aciklanabilir.

Gergekten, tapu sicilinin tutulmasini iizerine alan Devlet, tapu siciline taninan
giivenden otiirii, hak durumuna aykirt kayitlardan dogan tehlikeyi de tistlenmektedir.

Devletin sorumlugunun dayandirildig: tapu sicilinin dogru tutulmasina iligkin giivenin
devamini saglama amaci, tapu siciline giiven ilkesinden daha genis bir anlam
tasimaktadr. Soz konusu ilkenin uygulanamadigr ve yolsuz tescile giivenen iyiniyetli
tictincii kisilerin iktisaplarinin korunamadigr bazi hallerde dahi, onlarin bu yiizden

ugradiklar: zarardan da Devlet sorumlu tutulur.

Goriilmektedir ki, kusursuz sorumlulugun bir bi¢imi olan tapu sicilinin tutulmasindan

kaynaklanan Devletin sorumlulugu, bir tehlike sorumlulugudur.

32



Tapu sicil miidiir ya da memurunun kusuru olsun olmasin, tapu sicilinin tutulmasinda
kisilerin mameleki ¢ikarlarini koruyan hukuk kurallarina aykiri davranilmis olmast
yeterlidir. Kusurun varlig: ya da yoklugu Devletin sorumlulugu icin onem tasimamakta,
sadece Devletin memuruna riicuu halinde i¢ iliskide etkisi soz konusu olmaktadir. Tapu
sicilinin tutulmasinda kisi ¢ikarlarimin  korunmasi bakimindan uyulmast gereken
kurallar tapu mevzuati ile sinirlt olmayip, bu mevzuat disindaki hukuk kurallarina ve
hukukun genel ilkelerine de uyulmasi gerekmektedir. Tapu miidiir yada memurlarinin
ihlal ettikleri hukuk kurallar: ister genel olsun ister salt sicilin tutulmasuyla ilgili olsun
her iki halde de ortaya ¢ikan sonug tapu sicilinin hukuka aykiri tutulmus olmasidwr (Dr.
Lale Sirmen, Tapu Sicilinin Tutulmasindan Dogan Zararlardan Devlet’in Sorumlulugu,
Ankara, 1976 Sh.63 vd.). Bu nedenle sicilin hukuka uygun tutulmast kavrami tapu
mevzuatina uygunlukla simirli bir kavram olmayip, hukukun genel ilkelerine uygunlukta
gerekmektedir. Bunun disina ¢ikan her hukuka aykirt davranigtan Devletin sorumlulugu

asildir.

Az yukarida ayrintilart agiklandigr ve vurgulandigi iizere; Devletin sorumlulugunun bir
tehlike sorumlulugu oldugu hususu, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 05.10.1955 giin
ve 1955/4-58 esas, 1955/64 karar sayili; 29.06.1977 giin ve 1977/4-845 esas ve
1977/655 karar sayuli; 24.09.2003 giin ve 2003/4-491 esas ve 2003/487 karar sayili;
19.04.2006 giin ve 2006/4-113 esas ve 2006/205 karar sayuli; 09.05.2007 giin ve
2007/4-212 esas, 2007/261 karar sayul, ilamlariyla yargisal uygulamada da biiyiik
olciide kabul edilmistir.?

Tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan zararlardan dolay: asli ve objektif sorumluluk
oldugundan zarara ugrayan dogrudan dogruya Devletten ugramis oldugu zararin
tazminini isteyebilir. Devletin sorumlulugu bu sicillerin tutulmasindan kaynaklanan
ehemmiyetten dolayr asli bir sorumluluktur. Bu sicillerin devlet denetimi ve gozetimi

altinda tutulmasi, sicilin agiklig1 ve giivenirligi ilkesinin de geregidir.

Tapu sicilinin 6nemi ve kisilerin bu sicile olan giiven duygularim1 saglamak bakimindan

Medeni Kanunun 1007. maddesi ile tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan

2 Hifz1 Veldet Velidedeoglu ve Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarruflari, 1969, s:512 vd.; Jale Akipek,
Esya Hukuku, 1972, s:303”, Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 11/07/2007, E. 2007/4-422, K. 2007/536.
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otiiri Devletin dogrudan sorumlu olacagi ilkesi benimsenmistir. Bu sorumluluk asli ve
objektif sorumluluk oldugundan zarara ugrayan dogrudan Devletten zararin ddetilmesini

isteyebilir (Deniz ve Acar, 2012).

Devletin sorumlulugu, tapu sicilinin ayni haklar1 saptamasi, herkese agik ve
tutulmasinda tekel hakki saglayan bir sicil olmasi esasina dayanmaktadir. Gergekten,
sicile duyulan giiven ve sicilin yalniz Hazinece tutulmus olmasi, orada yazilanin hak,
yazilmayanin da hak olmayacaginin maddi hukuk¢a benimsenmesi, bu yiikiimliiligiin

kaynagini teskil etmektedir (Deniz ve Acar, 2012).

Ayrica Devlet tapu sicilinin ¢cok muntazam tutulmasi ve gayrimenkullerin durumunu
tesbit ve tescil bakimindan islah1 ve acgik bir hale konulmasi meselesine biiyiik bir
ehemmiyet vermis ve bu sicillerin Devlet memurlarinca tutulmasindan ileri gelecek
biitiin zararlardan dolay1 vatandaslara kars: fer’i degil, aynen Isvicre’ de oldugu gibi asli
bir mesuliyet yiiklenmistir (Deniz ve Acar, 2012). Ozet olarak sorumlulugun amaci,
sicilin tutulmasinin devletin gézetim ve denetimi altinda olmasi, sicilin acikligl ve

giivenirligi ilkesinin varhigidir (Deniz ve Acar, 2012).

Ote yandan Devlet’in sorumlulugu memurlar igin de bir teminat niteligindedir. Tapu
sicili ancak gorevli memurun hukuka aykir1 bir davranisi sonucu yolsuz tutulduguna
gore, Devlet bir bakima bunlarin fiillerinden dolayr da sorumlu kilinmis olmaktadir. Su
halde sorumlulugun diizenlenmesindeki bir diger ama¢ da memur gilivenliginin

saglanmasidir (Deniz ve Acar, 2012).

2.3 Isvicre Medeni Kanundaki Diizenleme ile Karsilastirma

Miilga 917. madde, Isvicre Medeni Kanunu’nun 955. maddesinden alinmistir.
IL.M.K.’nun 955. maddesinin iki fikras1 alinmis, Devlet’in memurlardan ileride sebep
olabilecekleri zararlar igin teminat isteyebilecegini 6ngoren tiglincii fikra hilkkmii ise bize
alimmamistir.  Alinmayan hiikiimde aynen, “Onlar (Kantonlar) memur ve

miistahdemlerden teminat isteyebilirler.” seklindedir (Deniz ve Acar, 2012).

34



MK 917/11 ye gore de zarar1 ddeyen Hazine, zararin dogmasinda kusuru bulunan
memurlara Kanun’un deyimiyle «aledderecat riicu etmek hakkimi» haiz olur. IMK
955/ de 1ise, Kantonlarin «kusurlu goriillen tapu muhafizligt memurlarina,
miistahdemlerine ve dogrudan dogruya denetim yapan makamay riicu edebilecegi
hilkkme baglanmistir. Goriildiigli gibi bu iki fikranin kaleme alinig bigimi birbirinden
oldukca farklidir. Ancak bu farkliligin pratik bir degeri yoktur. Soyle ki, bir defa MK
917 de Devlet’in sorumlulugunu paylasacak olanlar arasinda miistahdemlerin
sayllmamis olmasi iki Devlet’in idarl mevzuatindaki farkliliktan ileri gelmektedir.
Nitekim Isvigre’de tapu sicilinin, idare ile yaptiklar1 dzel hizmet sdzlesmelerine gore
miistahdem statiisiinde ¢alisan gorevliler tarafindan tutulmasi miimkiindiir. Oysa sicil
tutma s6z konusu hizmetin gerektirdigi asli ve siirekli bir gérev oldugundan bu goérev
bizim mevzuatimiza goére ancak memur niteligini tasiyan gorevliler tarafindan

yiriitiilebilmektedir (Deniz ve Acar, 2012 ).

IMK 955/1I1 de, Devlet’in memurlarindan teminat isteyebilecegine iligkin hiikmiin
Medeni Kanun’da yer almadigini daha 6nce belirtmis idi. Tiirk kanun koyucusunun bu
konuyu bir 6zel hukuk kolu olan Medeni Kanun’da diizenlemekten kaginmasi aslinda
tutarli bir nedene dayanir. Devlet’in memurlarindan teminat istemesi Devlet tarafindan
yiirlitiilen memur politikasinin kapsamina girer. Bunun i¢in de bdyle bir diizenlemenin,
geregi halinde, tapu orgiitiiniin kurulus ve gorevleriyle ilgili kamu hukuku karakterli bir

kanunda yapilmasi daha uygun olacaktir (Deniz ve Acar, 2012).
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3. TAPU SICILINIiN TUTULMASI KAVRAMI

3.1 Tapu Sicilinin Tutulmasi

Tapu sicilinin tutulma esaslari, kanun, tiiziik, yonetmelikler, genelge ve talimatlar
geregince diizenlenmistir. Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi’niin ilgili daire
baskanliklar1 kanunlarda yapilan degismeleri aninda takip etmekte tasralara konu ile
ilgili gerekli oldugu takdirde tiiziikk, yonetmelik ve genelgelerle duyurularda
bulunmaktadir. Tapu Miidiirliikkleri ¢aliganlar1 ise kendilerini devamli resmi gazetede
yayimlanan kanunlar1 takip ederek bilgilerini gilincellemektedir. Sicillerin yukarida
belirtilen mevzuat ¢ergevesinde tutulmamasindan Devletin Sorumlulugu dogmus olur.

Tapu sicilinin nasil tutulacagi, kanun, tiiziik, yonetmeliklerle diizenlenmistir. Tapu ve
Kadastro Genel Midirligii de hazirladigi genelge ve talimatlarla sicilin nasil
tutulacagimi belirlemektedir. Sicil anilan metinlere aykir1 tutulmugsa sorumluluk dogar.
Tapu sicilinde yapilan tescili terkin, degisiklik ve benzeri islemler, arsivleme faaliyetleri

sicil tutulmasi kavrami igerisinde degerlendirilmelidir (Dortgoz, 2009 ).

» Zarar tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanmis olmalidir.
» Zararin dogumu tamamen tapu sicilinin hatali tutulmasindan ortaya ¢ikmig
olmalidir.

» Zarar ile tapu sicilinin hatali tutulmasi arasindan dogrudan bir bag olmalidir.

Tapu sicili Tiirk Medeni Kanununun 6ngordiigii tapu sicilidir. Medeni Kanundan once
tutulmakta olan zabit defterlerinin hatali tutulmasindan dogan sorumluluk Medeni

Kanununun 1007. maddesi anlaminda bir sorumluluk degildir (Dortgoz, 2009).

Tapu sicilinin tutulmasi Devletin tamamen idari usullerle yiiriittiigii bir kamu
hizmetidir. Bunun i¢in de tapu sicili, kanun koyucunun 6zel ayni hak iliskilerinin
hizmetine sundugu bir kamu hukuku kurumu niteligini tagir. Kanun koyucu, s6z konusu
hizmeti objektif kurallara baglayarak, hem ii¢iincii kisiler hem de hak sahipleri
yoniinden tapu siciline duyulmas: gereken giiveni saglamayr amaglamistir (Imamoglu,

2010, s. 522).
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Devlet tapu sicilini yetkili kurumlart eliyle tutmaktadir. Bu yetkili kurum ise sis-
temimizde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiidiir. Bu gérev Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi’ne 3045 sayili Tapu Ve Kadastro Genel Midiirligi Kurulusu Ve Gorevleri
Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabulii Hakkinda Kanun ile
verilmistir (imamoglu 2010). (3045 Sayili Kanun 10.12.2010 tarih 27781 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan 6083 Sayili Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanunla birlikte miilga olmus olup, anilan Kanun ile halen Tapu
Sicilini tutma konusunda Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii yetkili olup, diger

kanunlar ile 3045 sayili kanuna yapilan atiflar 6083 sayili kanuna yapilmis sayilir).

6083 Sayil1 Kanunun 2. maddesinin a bendine gore; “Devletin sorumlulugu altindaki
tapu sicillerinin diizenli bir bi¢imde tutulmasini, taginmazlarla ilgili her tiirlii akitli ve
akitsiz tapu islemleri ile tescil islerinin yapilmasini, siciller izerindeki degisikliklerin
takibini, denetlenmesini, sicil ve belgelerin arsivlenerek korunmasini saglamak” olarak

belirlenmistir.

Yukarida anilan TKGM Teskilat Kanununda Medeni Kanunun 1007. maddesine paralel
bi¢imde “Hazinenin sorumlulugu altindaki tapu sicilinin diizenli bir bigimde tutulmas1”

vurgulanmustir.

Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi ve 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii
Kurulusu Ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikkmiinde Kararnamenin Degistirilerek
Kabulii Hakkinda Kanun’da devletin tutulmasindan sorumlu oldugu kavram “tapu

sicili” kavramdir.

Tapu sicili, Medeni Kanunu’nun 997. maddesinde tanimlanmistir. Maddeye gore;
“Tasinmazlar tizerindeki haklan gostermek iizere tapu sicili tutulur. Tapu sicili, tapu
kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitigii ile bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile
planlardan olusur. Sicilin drnegi, nasil tutulacagi ve yardima siciller tiiziikle belirlenir

(Imamoglu 2010 ).

Tapu sicili, Tapu Sicil Tiiztigii’nlin 4. maddesinde Medeni Kanunun 997. maddesine

paralel bir sekilde tanimlanmistir. 4. maddeye gore; Tapu sicili, tasinmaz ile lizerindeki
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haklarin durumlarin1 gostermek tizere Devletin sorumlulugu altinda tescil ve agiklik

ilkelerine gore tutulan sicildir (Imamoglu, 2010, s. 523).

Medeni Kanunu’nun 1000, 1001, 1002 ve 1003. maddesinde Tapu Sicilinin unsurlari
sayllmistir. Medeni Kanun bu unsurlari dort boliime ayirmistir;

1-Tapu Kiitiigii,

2-Kat Miilkiyeti Kiitiigii,

3-Yevmiye Defteri ve belgeler,

4-Plan.

Medeni Kanunun dort madde olarak siraladigi unsurlar1 Tapu Sicil Tiiziigli daha
ayrintilayarak Ana Siciller ve Yardimci Siciller olarak iki ana baglik altinda toplamistir

(Imamoglu, 2010, s. 524).

Bu durumda Medeni Kanunun 1007. maddesinde bahsedilen tapu sicili kavrami hem
ana hem de yardimc sicilleri kapsamaktadir. Bununla beraber, sicilin tutulmasinda esas
unsur ana sicillerdir. Yardima siciller ise ana sicillerin tutulmasina neden olabilirler.
Daha dogrusu yardimci sicilin yolsuz tutulmasi ana sicilin yolsuz tutulmasina sebep
olabilir. Burada “devletin sorumlulugu” acisindan esas unsur ana sicillerdir (imamoglu,

2010, s. 524).

Tapu sicilinin tutulmasinda “devletin sorumluluk™ ilkesi esas olarak ana siciller
acisindan Onemlidir. Ancak yardimer sicillerin tutulmasinda devletin sorumluluk
ilkesini olusturacak fiiller olusturmasi halinde zararla ilintili olarak ilgili bulunmaktadir.
Kadastro ge¢cmeden Once tutulan zabit defterlerinin tutulmasindan dolayr olusan
zararlardan da Devletin sorumluluk ilkesi gecerlidir. Zira kayitlarin tutulmas: stireklilik

arz eder ve birbirlerine dayanak teskil etmektedirler.
3.2 Ana ve Yardimai Sicillerin Tutulmasi
Medeni Kanun 1000 ila 1003. maddelerinde tapu sicilinden s6z etmistir. Tapu sicilinin

nelerden olustugu Tapu Sicili Tiiziigi’nde de gdsterilmistir. Tapu sicilini olusturan tiim

ana ve yardimci siciller Devletin giivencesi altindadir. Yardimc sicillerin tutulmasi
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ileriki boliimlerde ornekleriyle anlatilacagi ilizere ana sicillerinde yapilan bir isleme
dayanak olarak devletin sorumlulugu altindadir. Ana ve yardimci sicillerin hatali

tutulusundan kaynaklanacak zarardan Devlet sorumludur.

Tapu Sicil Tiiziiglinlin 6. maddesine gore tapu sicili; tapu kiitligl, kat miilkiyeti kiitiigi,
yevmiye defteri, resmi belgeler (resmi senet, mahkeme karar1 ve digerleri), plan ile mal
sahipleri sicili, aziller sicili, diizeltmeler sicili, kamu orta mallar1 sicilinden olusur

(Dortgoz, 2009).

3.2.1 Ana sicillerin tutulmasi

Tapu Sicil Tiziigiiniin 6. maddesine gore; tapu sicili asagida belirtilen ana sicillerden
olusur:

a-Tapu kiitigi: Tapu kiitiigii: tapu sicilini olusturan ve taginmazlarin tizerindeki ayni ve
sahsi haklar1 gbsteren, kdy veya mahalle esasina gore tutulan defterlerden her birine
tapu kiitiigii denir.®

b- Kat milkiyeti kiitigii: Tamamlanmis bir yapmin bagimsiz boliimleri iizerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan kat miilkiyeti kanunu hiikiim-
lerine gore kurulan bir miilkiyet tiiriiniin kaydedildigi, kdy veya mahalle esasina gore
tutulan defterlerden her birine Kat miilkiyet kiitiigii denir.

c-Yevmiye defteri Tapu siciliyle ilgili olarak tapu sicil miidiirliiglinde yapilan her islem
ile ret edilen istemlerin tarih ve ara numarasina gore kaydedildigi deftere denir.

Medeni Kanunun 1002°nci maddesine gore; Tapu kiitligiine tescil istemleri, isteyenin
Kimligi ve istemin konusu belirtilerek istem sirasina gore derhal yevmiye defterine
yazilir.

Bu islemlerin dayanagi olan belgeler, 6zenle siraya konulur ve saklanir.

d-Resmi belgeler (resmi senet, mahkeme karan ve digerleri): Tapu kiitiigline yapilan
islemlerin dayanagini olusturan biitin belgeler “resmi belgeler” sifatin1 tagir ve
saklanmas1 gereken belgelerdir. Bu belgeler resmi senet, mahkeme kararlari,

vekaletname, taksim sozlesmeleri gibi belgelerdir.

3 Bkz: Dénem Projesindeki ayni sistem ilkesine.
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e-Plan: Parsellerin geometrik sekillerini gosterir, belirli dlgekte ¢izilmis haritaya tapu
haritas1 denir. Kadastro paftas1 da denmektedir. imar, kamulastirma haritalar1 da tapuya

tescil edilmekle tapu haritasi1 vasfini1 kazanir.

Medeni Kanunun 1003. maddesine gore; “Bir tasinmazin kiitiige kaydi ve

belirlenmesinde resmi bir dlgiime dayanan plan esas almnir” (Imamoglu, 2010, s. 524).

Medeni Kanunu’nun 1000°’nci maddesine gore; Her tasinmaza kiitiikte bir sayfa ayrilir

ve sayfa numaralan birbirini izler.*

Bir taginmazin boliinmesi veya birden ¢ok tasinmazin birlestirilmesi halinde uyulacak

usul tapu sicil tliziigiinde acgik bir sekilde belirlenmistir.

Kiitliglin her sayfasindaki 6zel siitunlara sunlar tescil edilir:

1- Miilkiyet,

2-Tasinmaz iizerinde kurulmus olan veya o taginmaz lehine baska tasinmaz iizerinde
kurulmus bulunan irtifak haklar ile tasinmaz yiikii,

3-Tasinmaz tizerindeki rehin haklar

eklentiler, malikin istegi lizerine beyanlar siitununa kaydedilir. Yapilan bu kayit, ancak

kiitiikte hak sahibi olarak goriinenlerin rizasiyla kiitiikten terkin edilirler.

Ayni malike ait olan birden ¢ok tasinmaz, sinirlar1 birbirine bitisik olmasa bile, malikin
istemiyle kiitiikte ortak bir sayfaya kaydedilebilir. Bu sayfaya yapilan rehin tescilleri, o
sayfada kayittt bulunan biitiin tasinmazlar1 baglar; aym sayfada kayith bu gibi
taginmazlardan bir kism1 malikin istemi {lizerine veya mahkeme karariyla o sayfadan
cikarilirsa, ¢ikarilan tasinmazlar iizerinde tescil edilmis bulunan haklar sakli kalir

(Imamoglu 2010 ).

Uygulamada ayn1 malike ait birden ¢ok tasinmazin sinirlart birlesik olmasi halinde
malikin istemiyle kiitiikte ortak bir sayfaya yazildig1 goriillmemektedir. Bu tiir bir tescil
tapu sicillerinin aynilik ilkesine pek bagdasmamakta ve malik agisindan taginmazlarin

cok farkli bicimde kullanilmasinda (6zellikle rehin haklarinda ipotek etmek istemedigi

4 Bkz. Dénem Projesindeki ayni sistem ilkesine.
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tasinmazlarin  ipotek edilmesine olanak sagladigindan) engeller ¢ikarmaktadir.

Gliniimiiz bilgisayar teknolojisinde bu tiir bir uygulama yapmakta yersizdir.

Bir taginmazin tapu kiitiigline kayit islemi ya kadastro sonrasi sicil olusturma ile ya da
olugmus sicilden sonradan yapilan bir islemle olabilir. Kadastro sonrasi sicil olusturma

kadastro tanimiyla ortaya ¢ikmaktadir (imamoglu, 2010, s. 525).

Kadastro; tasinmazlarin smirlarimi ve malikleri belirleyip tapu siciline kayit
calismalaridir. Bir baska deyiste kadastro, tiim {ilke siirlan igerisindeki tasinmazlarin
siirlarint arazi ve harita tizerinde belirleyerek hukuki durumlarini tespit etmek ve
islemlerin kesinlesmesi sonucunda Tiirk Medeni Yasasinca Ongoriilen tapu siciline
tescil ederek hak sahiplerine tapu belgelerini verme isleminin biitlinlidiir. Kadastro
calismasi sonrasinda tapu sicilinin kurulusu gergeklesmektedir. Bir taginmazin kiitiige
kaydir ayn1 zamanda tasinmaz tizerindeki ayni haklarin da kiitiige tescilini saglamak-
tadir. Bu da tapu sicilinin kurulusu sirasinda yapilan kayitlarin sebebiyet verdigi sicil
yolsuzlugundan dolayr da Medeni Kanunun 1007. maddesine gore Devletin

sorumlulugunu dogurmaktadir (Imamoglu 2010 ).

Tapu sicilinin kurulmasindan sonra yapilan kayit islemleri de sicil tutma kavracinin
icine girmektedir. Tapu siciline kayitli bir taginmazin taksim edilmesi, birlestirmesi
veya ifraz edilmesi, bir kimse lehine kurulmus daimi nitelikte kaynak ve insaat hakki
gibi irtifak haklarinin varligi halinde tapu kiitiiglinde yeni sayfalar agilmak suretiyle
yapilan kayit sirasinda sicilde bir yolsuzluk meydana gelirse, bundan Devlet Medeni

Kanunu’nun 1007. maddesine gore sorumlu olacaktir (imamoglu, 2010, s. 525).

Bunlardan baska bugiin heniiz kadastrosu yapilmamis, dolayisiyla Medeni Kanun’da
ongoriilen bigimde bir sicil diizeni kurulamamis ancak ‘“zabit defteri” bi¢iminde
kayitlanma islemi de “sicil tutma” anlamini tagidigindan, zabit defterinde yapilacak bir
yanlishigin sonucunda da devlet Medeni Kanunun 1007 na maddesi anlaminda sorumlu

olacaktir (Imamoglu, 2010, s. 526 ).

Konuyla ilgili olarak Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 4.3.2004 giin Esas 2004/1600,

Karar 2004/2206 sayil1 kararinda; “Davact adina kadastroca tespit edilen tasinmazin
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Hazine adina tescil edilmis olmast Tiirk Medeni Kanununun 1025°nci maddesi
anlaminda yolsuz tescil niteligi tasidigi tartismasizdir, Ne var ki; Hazine adina sicilin
olusmasindan sonra vaki el degistirmelerde Tiirk Medeni Kanununun 1023.

maddesinin uygulama yeri bulacagi da kuskusuzdur” denilmektedir.

3.2.2 Tescil sekli

Medeni Kanunun 1008. maddesine gore; Tasinmaza iliskin asagidaki haklar, tapu
kiitiigline tescil edilir:

1- Miilkiyet,

2- Irtifak haklar1 ve tasinmaz yiikleri,

3- Rehin haklar1

Tescil’in sozliik manasi yazim veya kayit anlamindadir. Medeni Kanunda ise anlami

tasinmaza iliskin belirlenmis haklarin tapu kiitiigline yazim islemidir.

Medeni Kanunun 705. maddesine gore: “Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille
olur. Miras, mahkeme Kkarari, cebri icra, isgal, kamulastirma halleri ile kanunda
ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden once kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin
tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigline tescil edilmis olmasina
baglidir”. Yine ayni sekilde 780. maddesi irtifak haklariyla ilgilidir. S6z konusu madde-
ye gore Irtifak haklarinin kurulmas: i¢in tapu kiitiigiine tescil sarttir. irtifak hakkinin
kazanilmasinda ve tescilinde, aksi ongdriilmiis olmadikca tasinmaz miilkiyetine iliskin
hiikiimler uygulanir. Irtifak hakkinmn zamanagimi yoluyla kazanilmasi, ancak miilkiyeti

bu yolla elde edilebilecek tasinmazlarda miimkiindiir.

Medeni Kanunun 856. maddesi rehnin kurulmasini da tescile baglamistir. Bu maddeye
gore; “Tasimmaz rehni tapu kiitiigline tescil ile kurulur. Kanunda 6ngoriilen ayrik
durumlar saklidir. Tasinmaz rehninin kurulmasina iliskin sdzlesmenin gegerliligi, resmi
sekilde yapilmis olmasina baglidir”. Mukaveleden dogan alim ve geri alim haklari, 6n
alim hakki gibi haklar (Medeni Kanun; 735, 736) tapu siciline serh verilmesi halinde
her takdirde her hangi bir malike kars1 ileri siiriilebilir (imamoglu 2010, s. 527).
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fleriki konularda tasinmaz rehin haklar1 konusunda tapu sicil sisteminin giivencesi

olarak devletin sorumlulugu ayri bir baslik altinda detayli bir sekilde anlatilacaktir.

Medeni Kanunun 1013. maddesine gore; “Tescil, tasarrufa konu olan taginmaz
malikinin yazili beyani {izerine yapilir. Edinen kimse, kanun hiikmiine, kesinlesmis
mahkeme kararina veya buna esdeger bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek yoktur.
Bir ayni hakki tescilden Once kazanan kimse, gerekli belgelen ibraz ederek tescili

isteyebilir”.

Tapu Sicil Tiiziighi’nlin 12. maddesine gore; “Kanuni istisnalar diginda, tapu sicilinde
hak sahibi olan kisiler istemde bulunabilir. Tapu siciline yazimdan once hak sahibi

olmus kisiler de bu hakkin yazimi igin gerekli belgelerle istemde bulunabilirler”.

Bunu yaninda bu talebin de gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi gerekmektedir.® Yani
tescil talebinin ayni hak sahibinden gelmesi ve gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi
gerekmektedir. Bu sartlarin eksik olmasi yapilan tescilin yolsuz olmasina neden

olacaktir (imamoglu, 2010 ).

Bu nedenle yapilan talebin hak sahibi tarafindan gelip gelmediginin tespiti ve arastirma
gorevi Tapu Sicil Tiiztigii’niin 13. ve 14. maddesi ile miidiir veya gorevlendirecegi bir

memura verilmistir (Imamoglu, 2010, s. 528 ).

Talebin hak sahibini tarafindan yapildiginin tespiti disinda, talep edilen isleminde
gecerli bir hukuki sebebe dayanmasi gerekmektedir. Yine tapu midiiri veya
gorevlendirecegi bir memurun bu durumu da arastirmasi gerekmektedir. Eger talep
gecerli bir hukuki sebebe dayanmiyorsa Tapu Sicil Tiiziigii’niin 23. maddesi uyarinca

talebin ret edilmesi gerekmektedir (imamoglu 2010, s. 528 ).

Dolayisiyla sadece ayni hakkin tescil edilmesi degil, bu isle yetkilendirilmis tapu
gorevlilerinin bu arastirma gorevi de sicil tutma kavrami icindedir. Ancak gorevli
memurun bu yiikiimliiliigiinii yerine getirmemesi dogrudan dogruya bir zarar dogurmasa

bile arastirma gorevim yapmadan yolsuz bir tescil yapmas1 halinde zarar s6z konusu

% Bkz. Dénem Projesi igerindeki illiyet ilkesine
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olabilecektir. Bu bakimdan Devletin sorumlulugu yoniinden 6nemli olan fiil, tescildir.
Memurun eylem ve kaginmasi ayni zamanda bir kusur teskil ediyorsa, zarar1 6deyen
Devlet Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi geregince ona riicu edebilecektir
(Imamoglu, 2010, s. 528).

Tapu Miidirliikleri ilk once talebin hak sahibi tarafindan ya da hak sahibini yetkili
temsilcisi tarafindan gelip gelmedigini kontrol ettikten sonra, yapilan talebin “illiyet
ilkesi” nin bir geregi olarak gecerli bir hukuki sebebe dayanip dayanmadigini kontrol
etmek zorundadir. Eger evraklarda bir eksik, gecerli bir hukuki sebebe dayanmama gibi
nedenlerle yapilan miiracaatlart TST niin 23. maddesi ve TMK’nun 1016. maddesi
geregi red etme yetkisine sahiptir. Islemden &nce isin geregi olarak arastirma gorevi
sicil tutma kavrami iginde bulunmaktadir. Bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesinden

dolay1 bir zarar dogmus ise devletin sorumlulugu olusur.

3.2.3 Serh

Serh; Agiklama, tapu sicil kayitlarinda, her hangi bir husus veya bir hakkin sinir-
landirilmas: yolunda yapilan yazimlamalar olarak tanimlanabilir (Imamoglu 2010, s.
528).

Serhler tapu kiitiigiinde tasarruf haklarinin kisitlamalarin kayit edildigi bir siitun olarak
ayr1 bir 6nem arz eder. Tapu kayitlarinin her bir ayrintisi cok 6nemli olmakla birlikte
serhler kismindan (Tedbir, haciz v.s.) tasinmazin tasarruf yetkisini kisitlayict haklar

tescil edildiginden ayr1 bir 6nemi vardir.

Tapu sicil kayitlarina yapilan serh, tasinmaz sahibi veya hak sahibinin yapacagi bir
sozlesmeye dayanilarak yapilabilecegi gibi adli veya idari bir makamin karar veya

yazilarina dayanilarak da yazilabilir (Imamoglu 2010, s. 528).
Tapu kiitiigiiniin serhler bolimiine nelerin yazilabilecegi, kanun tiiziik, yonetmelik ve

genelgelerle belirlenmistir. Meri mevzuatin 6ngdérmedi bir hususun tapu kiitiigiiniin

serhler siitununa yazilmas1 miimkiin degildir (imamoglu 2010, s. 528 ).
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Tapu siciline serh verilmesi de sicil tutma kavramina girer. Sicile yolsuz bir serh
islendigi veya tapu memuru islenmesi gereken bir serhten kagindigi takdirde dogan
zarardan Devlet sorumlu olur. Tapu siciline verilebilen serhler Medeni Kanunda Kisisel
haklarin serhi, malikin tasarruf yetkisini sinirlayan serhler ve muvakkat tescilin serhi

olarak iige ayrilmistir (imamoglu 2010, s. 528 ).

Medeni Kanunun 1009. maddesine gore; Arsa payi karsilig1 insaat, tasinmaz satis vaadi,
kira, alim, onalim, gerialim so6zlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi
kanunlarda acikca ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir (Imamoglu

2010, s. 528 ).

Bunlar serh verilmekle o tasinmaz {izerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine
kars ileri siirtilebilir. Yani yukarida sayilan kisisel haklarin kiitiige tescil edilmesi ile bu
haklar ne ayni bir hak niteligim alir, ne de malikin tasarruf yetkisini sinirlar. Serh edilen
kisisel hak yalniz kendinden sonra kurulan ayni hak sahipleri ile serh edilen diger kisisel

hak sahiplerine ileri siiriilebilir bir gii¢ kazanir (Imamoglu 2010, s. 528).

Medeni Kanunun 1010’uncu maddesine gore; Cekismeli haklarin korunmasina iliskin
mahkeme kararlari, haciz, iflas karan veya iflas anlasmasi ile verilen siire, aile yurdu
kurulmasi, art miras¢i atanmasi gibi serh verilmesi kanunen Ongoriilen islemlere
dayanan tasarruf yetkisi kisitlamalari, tapu kiitiigiine serh verilebilir (imamoglu 2010, s.

528).

Tasarruf yetkisi kisitlamalari, serh verilmek suretiyle tasinmaz iizerinde sonradan
kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilmesi miimkiin olup, kuvvetlendirilmis

haklara doniigsmiis olur.

Medeni Kanunun 1011. maddesine gore; Iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina
alinmasi gerekiyorsa, Tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanliklara sonradan
tamamlanmasina kanun olanak taniyorsa gegici tescil serhi verilebilir (Imamoglu 2010,

5.529).
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Gegici tescil serhi, biitiin ilgililerin razi olmasma veya hakimin karar vermesine
baglidir. Serhin konusu olan hak sonradan gerceklesirse, serh tarihinden baslayarak

ticiincii kisilere karst ileri siiriilebilir (imamoglu 2010, s. 529 ).

Gegici tescil serhi verilmesi istemi iizerine hakim, taraftan dinleyerek veya dosya
tizerinde inceleme yaparak serhe konu olan hakkin varliginin kabul edilebilecegi
kanaatine varirsa, serh karar1 verir. Kararda serhin etki bakimindan siiresi ve igerigi
belirlenir; gerektiginde mahkemeye basvurulmasi i¢in bir siire verir (Imamoglu 2010, s.

529).

Tescil igin aranilan sartlar serh ig¢in de gegerlidir. Yukarida sayilan serh taleplerinde,
Tapu Sicil Tiiziigli’niin 13’lincti ve 14’lincli maddesi ile miidiir veya gorevlendirecegi
bir memur, serh talebinde bulunanin tasarruf yetkisini ve serhin dayandigi hukuki
sebebi arastirmadan yolsuz bir serh yapmissa, dogan zarardan Medeni Kanunun
1007°nci maddesi geregince Devlet sorumlu olur. Ancak, zarara ugrayanin zararini
karsilayan Devlet, 6dedigi zarar1, zarara kusuru ile sebebiyet veren memura riicu hakki

s6z konusudur (Imamoglu 2010, s. 529 ).

Uygulamada yetkili ve adli makamlarin yazilarina istinaden islenen veya terkin edilen
serhlerin s6z konusu idarelerin imza sirkiileri Tapu Miidiirliiklerinde yasanmadig1 i¢in
yolsuz tescile sebep olusturulacak vahim durumlarla karsilagilmaktadir. Gliniimiiz
teknoloji c¢ag1 ve e-devlet projesi kapsaminda Tapu Miidirliklerinin devletin
sorumlulugunu olusturacak hak kayiplarini olusturmamasi i¢in ¢ok hizli bir sekilde
online ilgili idarelerin yetkilileri ile imza sirkiilerini gérmeleri ¢ok faydali ve onemli

olacaktir.
3.2.4 Beyanlar
Tapu Kiitiigiiniin beyanlar siitununa mevzuatin yazilmasini 6ngordiigii belirtmeler

yazilir. Bu siituna yapilan tesciller genellikle bilgilendirici nitelik tasirlar, tasarruf

haklarin1 kisitlayici nitelik tasimamakla birlikte agiklama seklindedir.
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Medeni Kanunun 1012. maddesinde beyanlar hanesine nelerin yazilmasi gerektigi
bildirilmistir. Anilan maddede; “Bir tasinmazin eklentileri, malikin istemi O6zerine
kiitiikteki beyanlar siitununa yazilir. Bu kaydin terkini, kiitiikte hak sahibi goriinen
biitiin ilgililerin rizasmma baghdir. Tasinmaz miilkiyetine iliskin kamu hukuku
kisitlamalarinin beyanlar slitununa yazilmasi ve bu siituna yazilabilecek diger hususlar

tiiziikle belirlenir. Ozel kanun hiikiimleri saklidir” hiikmiindedir.

Beyanlar hanesi Tapu Sicil Tiliziigli’nilin 60 ila 64. maddelerinde de diizenlenmistir.
Tiiziigiin 60’na maddesine gore; “Kiitliglin beyanlar slitununa, mevzuatin yazilmasini

ongordiigii hususlar tarih ve yevmiye numarasi belirtilerek yazilir,

Beyanlar siitununa yapilan yazimlamalar sicil tutma kavramina girdiginden, bu
yazimlamalarin yapilmasi veya yapamamasindan ileri gelen sicil yolsuzlugundan Devlet

Medeni Kanunun 1007. maddesine gére sorumludur (Imamoglu 2010, s. 529).

3.2.5 Kiitiigiin diisiinceler siitununa yazilan tesciller

Tapu Kiitiigiiniin diislinceler slitununa nelerin yazilacagi Tapu Sicil Tiiziigli’'nde agik bir
sekilde yer almistir. Tliziiglin 31’inci maddesine gore; Rehin hakkinin tesisindeki sartla
yapilan degisiklige ait sozlesmelerle alacagin kismen 6denmesine iligkin istemler ve
Borglar Kanunu’nun 162°nci maddesi uyarinca yapilacak alacagin temliki sozlesmeleri

ve benzerleri, diisiinceler siitununda belirtilir (imamoglu 2010, s. 529).

TST’ niin 32°nci maddesine gore; “Ayni malike ait birden ¢ok tasinmaz veya pay1 ayni
alacak i¢in rehin edilirse; ilgili tasinmazlarin kiitiik sayfalan rehin siitununa ‘alacak
miktarinin tamamu tescil edilmekle birlikte, diisiinceler siitununda hangi tasinmazlarla

miistereken rehinli oldugu belirtilir”.

Miistereken ve/veya miiteselsilen bor¢lu kimselere ait birden ¢ok tasinmaz veya payi
ayni alacak i¢in rehin edilirse; ilgili biitiin tasinmaz kiitiik sayfalari, rehin siitununa

alacak miktarinin tamami tescil edilmekle birlikte, diisiinceler siitununda hangi

6 Tapu kiitiigiine yapilan biitiin tescillerde esas olan talebin tarih yevmiye numarasiyla kiitiige tescil edilmesidir.
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tasinmazlarla miisterek rehini oldugu belirtilerek, miisterek ve\miiteselsil bor¢ oldugu

ayrica aciklanir.

TST’ nilin 33’ilincii maddesine gore; “Miisterek miilkiyete konu tasinmazlarda payin

rehin edilmesi halinde, kimin paymin rehinli oldugu diisiinceler siitununda belirtilir”.

Yine TST’niin 35. maddesine gore; rehin haklarina ait diisiinceler siitunundaki rehinle
ilgili belirtmeler, rehin hangi harf ile tescil edilmis ise o harf kullanilarak yazilir. Ayn1

rehin i¢in birden fazla belirtme yazilmasi hainde de ayn1 harf kullanilir.

Rehinle yiikiimlii pay devre konu olursa, diisiinceler siitunundaki eski malikin adi
cizilip, devir islemine iliskin tarih ve yevmiye ile rehne ait harf kullanilmak suretiyle

yeni malikin ad1 yazilir.

Rehnin terkini halinde diisiinceler siitunundaki rehne iliskin belirtmeler de terkin edilir.
TST’niin 37. maddesi gore; ‘Is¢i ve yiiklenici ipoteklerinin tescilinde kiitiigiin rehin

haklarina ait diisiinceler kisminda ‘ingaatci ipotegi’ oldugu belirtilir’.

TST’niin 49. maddesine gore: “Ipotek, borg senedi veya irat senedinin tesisi sirasinda;
alacaklinin, bor¢lunun ve tasinmaz malikinin birlikte istemde bulunmalar1 halinde istem
belgesinde veya resmi senette vekilin kimligi ve adresi agikc¢a yazilir. Ayrica vekilin adi

rehin senedinde ve kiitiik sayfasinin rehin haklarina alt diisiinceler siitununda belirtilir”.

TST’niin 51. maddesine gore; “Tirk Medeni Kanunu’nun 931. maddesi uyarinca seri
halinde senet cikarilirsa, rehinle ilgili islemlerden baska, ¢ikarilan senetlerin adedi,
tasinmazin kayithi oldugu kiitiik sayfasinin rehinler hanesine ait diisiinceler siitununda
belirtilir. Tahvillerin adet ve niteligi ile varsa alacakli ve borgluyu temsil eden kisinin
adi1 rehin haklarina alt diisiinceler siitununda belirtilir’. Bu durum karsisinda kiitiik
sayfasinin  diisiinceler silitununa yapilan tescillerin  sicil tutma kapsaminda
degerlendirilmesi gerekir. Dolayisiyla bu tescillerde meydana gelecek bir yolsuzluk

Medeni Kanunun 1007. maddesi uyarinca Devletin sorumlulugunu ortaya ¢ikaracaktir.
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Tapu sicilin diislinceler kismina yapilan tesciller rehin haklariyla ilgili olarak
degisikliklerin, ipotek isleminin hisseli tasinmazlarda hangi malikin hissesine yonelik

oldugunu gosterir tescillerin yapildigi kisimdir.

3.2.6 Tasinmazin niteliklerinin tapu kiitiigiine yazilmasi

Tasinmazin kaydinin yapildigi tapu kiitiigii bir takim siitunlardan meydana gelmistir. Bu
siitunlar; tasinmazin tapu sicil teknigi agisindan niteliklerinin yazildigi siitunlardir. Bu
stitunlara taginmazin cinsi, yiizol¢limd, ilgili oldugu mahalle/kdy, mevkii ve sokagi, gibi
bir tasinmazi diger tasinmazdan ayirt edecek 6zellikleri yazilmaktadir. Bu durum Tapu
Sicil Tiziigi’'nlin 76. maddesinde “Acilan ek sayfalarinda taginmazin yiizolgiimii ve

niteligi belirtilmez” hiikiim altina alinmastir.

Tasinmazin niteliklerinin tapu kiitiige yazma islemi de bir sicil tutma islemidir. Bu
durumda tasinmazin niteliklerinin yanlis yazilmasindan dogan zararlardan da Medeni

Kanunun 1007. maddesi uyarinca Devletin sorumludur.

Bunu bir oOrnekle agiklamak miimkiindiir. Bir taginmazin miktarinin planma ve
zemindeki gercek duruma gore daha fazla yazilmasi halinde, tapu kiitiiglindeki miktara
gore satin alan bir alicinin 6dedigi bedeli tasinmazin kayith oldugu tapu kiitiigiindeki
miktara gore hesapladigini ileri siirerek eksik miktar kadar bir edeli Medeni Kanunun

1007. maddesine gore Devletten talep edebilir (imamoglu, 2010, s. 530).

Miktar diizeltmeleri 3402 Kadastro Kanunun 41. maddesi ile TKGM nin 1458 sayili
genelgesinde belirtildigi lizere ya tecviz hatalarinda oldugu gibi re’sen ya da 41.
maddede belirtildigi tlizere ilgililere tebligat ve ilan edilmek suretiyle diizeltmelerin

yapilmas1 miimkiindiir.

Tapu kiitiiglinde “Narenciye Bahgesi” vasifli taginmazi bu vasfina giivenerek fazla bedel
O0demek suretiyle aldigini, zeminde ise tasinmazin “tarla” oldugu bahisle zarar1 olustugu
icin devlet sorumlulugundan zararmin tazmin edilmesi isteyemez. Zira bu vasif

degilikligi sicilin tutulmasi kapsaminda i¢inde kalmamakta alicinin hayatin genel akisi
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icerisinde kendisinden gereken ihtimami gostererek zeminde tasinmazi gorerek vasfinin

ne olup olmadig1 konusunda bilgi sahibi olmas1 gerekmektedir.

3.2.7 Terkin

Terkin; Kayittan diisme, Kayittan silme. Tapu kiitiigiindeki bir kaydin ayni sayfada
baska bir kayitla ortadan kaldirilmasi. Resmi sicil, defter ve kiitiiklerdeki kayit ve
serhlerin silinmesi c¢izilmesi, yani o kayit ve serhlerle edinilen hukuki hiikiimlerin
kaldirilmasi olarak tanimlanabilir. (M.K. 883, 919, 1014, 1025). Yalniz bu silme teknik
bir konu olup, belli bir sekle baglidir. Yoksa okul dgrencilerinin yaptig1 gibi bir silgi ile
silme eylemi degildir. Serhin silinmesi kirmizi miirekkepli kalemle terkin edilecek
serhin {izerinin ilgili makamdan gelen terkin evrakinin (bazi durumlarda ilgililerin
talebiyle) tarih yevmiyesiyle ¢izilmesi ve islemi yapan personelce paraflanmasi

suretiyle olmaktadir.

Medeni Kanunu’nun 1014. maddesi, “ Bir tescilin terkin edilmesi veya degistirilmesi,
ancak bu kaydin kendilerine hak sagladig1 kimselerin yazili beyani iizerine yapilabilir.”

hikmiindedir.

Tapu Sicil Tiziigi’niin 78. maddesine gore; “Tapu sicilinde terkin, hak sahibinin veya
yetkili makamin istemine ya da mahkeme kararina dayali olarak yapilir. Ipotekli borg
senedi ve irat senetlerinin terkininde bu senetlerin midiirliige ibrazi veya mahkemece
hiikiimsiizliigline karar verilmis olmasi1 zorunludur. Kayitlarin terkininde tescil

istemleriyle ilgili hitkkimler aynen uygulanir” hitkkmiindedir.

Tapu Sicil Tiiziigi’niin 78. maddesinde sozii edilen “kayitlarin terkininde tescil
istemleriyle ilgili hiikiimler aynen uygulanir” hilkkmii nedeniyle, terkin islemleri ile ilgili
olarak yapilacak bir yolsuzluk da Medeni Kanunun 1007. maddesi geregince Devletin

sorumlulugunu gerektirir (imamoglu, 2010, s. 531 ).
Konuyla ilgili olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 7.11.2005 giin, Esas 2005/4-

654, Karar 2005/708 sayili kararinda; ‘Tasinmaz vakfiyesiz olarak davaci tarafindan

26.6.1981 tarihinde satin alinmistir. Daha sonra davaci bu taginmazi satmak iste-
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diginde kendisine vakif kaydimin yanlshkla silindigi vakif taviz bedeli 6demeden satis
vapilamayacag bildirilir. Davact vakif serhinin kaldirimas: i¢in 6demek zorunda
kaldig1 bedeli istemektedir. Davacinin zararina tapu sicilin yanhs tutulmasinin neden

oldugu aciktir.” denilmektedir.

Antalya Merkez 3. Bolge Tapu Sicil Midiirligiinde c¢alistigim yillarda yanlis terkin
edilen vakif serhinin terkini ile ilgili olarak anilan karar Antalya 2. Bolge Tapu Sicil
Miidiirliigiinde yapilan imar isleminde serhin aktarilmasi sehven unutulmus, daha sonra
satig isleminden sonra fark edilerek vakif taviz bedelinin 6denmesi istenilmis, tasinmazi
satin alan vatandas zarara ugradigindan bahisle devletin sorumluluk ilkesi olustugundan
zararin1 devletten karsilamis, daha sonra zarara sebep veren zamanin Tapu Miidiirii ile

imar iglemini yapan memurlara zararin tazmini riicu edilmistir.

3.2.8 Diizeltme (eski tiiziikteki anlanyla tashih)

Tapu Sicil Tiziigii’nlin 85. maddesine gore; Diizeltme, tapu kiitiigiine yanhs yazilmig

bir kaydin belgelerine uygun olarak diizeltilmesi islemidir.

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi’niin 1458 sayili genelgesine gore; uygulamada
yanlis veya eksik yazimlar malikin adi, soyadi, baba adi, cinsiyeti, payi, tarih ve
yevmiye numarasi, tasmnmazin yiizolgiimii gibi hususlarda yapilmaktadir. Ilgililerinin
istemi halinde belgesine aykir1 bu tiir yanlisliklar tapu sicil midiirligiince diizeltilebilir.
Diizeltmelerde basit yazim hatalar1 gibi yanlisliklarin diizeltilmesi anlagilmalidir. Ayni

hak tesis edici veya terkin edici haklar diizeltme suretiyle yapilmas1 miimkiin degildir.

Bir belgeye dayali tespitlerde diizeltme sadece belgesine uygun hale getirmek amaciyla
yapilabilir. Ancak burada 6nemli bir husus kadastro tespitinde bir belge (tapu, vergi,
mahkeme karar1 gibi) uygulanmis olmasina ragmen harici devir veya intikal, taksim gibi
bir nedenle malikin ismi bilirkisi beyanina gére belirlenmis ise bu da senetsiz tespit

sayilarak diizeltilebilir.

Medeni Kanunu’nun 1027. maddesine gore; lgililerin yazili rizasi olmadik¢a, tapu

memuru, tapu sicilindeki yanlishgr ancak mahkeme karartyla diizeltebilir. Diizeltme,
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eski tescilin terkini ve yeni bir tescilin yapilmasi bigiminde de olabilir. Tapu memuru,
basit yazi yanligshklarini, tiiziik kurallart uyarinca resen diizeltir. Diizeltme Tapu Sicil
Tlziiglniin 85 ila 88. maddelerinde yer almistir. Diizeltme islemi de sicil tutma islemi
oldugundan diizeltme isleminden dogan zararlardan da Medeni Kanunun 1007. maddesi

uyarinca Devletin sorumludur (imamoglu 2010, s. 532,533).

3.2.9 Yevmiye defterine kayitlar

Medeni Kanunun 1022. maddesine gore; “haklar, kiitiige tescil ile dogar; siralarini ve
tarihlerini tescile gore alir. Tescilin etkisi, kanunen 6ngoriilen belgeler isteme eklenmis
veya gecici tescil halinde belgelerin uygun zamanda tamamlanmis olmasi kosuluyla
yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden baslar. Bir hakkin igerigi, tescilin sinirlan

icinde, dayandig1 belgelere gore veya diger herhangi bir yolla belirlenir”

Yine ayni sekilde Tapu Sicil Tizigi’niin 22. maddesine gore; Miidiirlige gelen
istemler;

a-Akitli  islemlerde, wusuline wuygun resmi senet diizenlenerek taraflarca
imzalanmasindan,

b-Akitsiz islemlerde, istem belgesinin imzalanmasindan,

c-Resmi kurumlarin akitsiz islemlerine ait yazilarinin alinmasindan, sonra yevmiye
defterine kaydedilir. Yevmiye defterine her sene basinda, birden baslayan sira numarasi

verilir.

Yevmiye defterine; istemin niteligi, tarihi, saat ve dakikasi, istemde bulunanin adi,
soyadl ve adresi yazilir. Yevmiye defteri miidiir tarafindan her is gilinli tarih atilarak
acilir ve i giinii sonunda kapatilarak imzalanir. Yevmiye defteri islem olmadigi
giinlerde acilip kapatilmaz. Yevmiye defterine, tapu sicili lizerinde islem yapilmasini
gerektiren veya reddedilen istemler kaydedilir. Tapu sicili tizerinde kayitli haklarin
birbirlerine iistiinliigii, bu deftere yazim tarih ve sira numarasina gore belirlenir. Miidiir
daire disina cikarken veya izin ve rapor gibi nedenlerle gorevinden ayrilirken yetki
verdigi memuru yevmiye defterine yazar ve imza eder. Miidiir géreve doniince, goreve
basladigini yine yevmiye defterine yazar ve imza eder. Yevmiye defterine kayitlar siyah

veya mavi miirekkepli kalemle yazilir. Bu nedenle, Tapu Sicil Tiiziigi’niin 22.
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maddesinde hiikiim altina alinmis islemleri yapmayan gorevlinin eylemi sonucunda
herhangi bir yolsuzlugun meydana gelmesi durumunda Devlet Medeni Kanunun 1007.

maddesi nedeniyle sorumlu olur (imamoglu 2010, s. 533,534).

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiinin 11.03.2008 tarih 2008/4 sayili Genelgesiyle
TAKBIS sistemine gecen Tapu Miidiirliiklerinde Mevzuata uygun olarak yevmiye
defterinin elektronik ortamda tutulmasi ile ilgili diizenleme yapilmis olup, Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigii tamamen TAKBIS sistemine gectiginden yevmiye defterleri
elektronik ortamda tutularak ciktilar1 usuliine uygun tasdik edilip, ciltlenmek suretiyle
muhafaza edilmektedir. Bu uygulamada yevmiye defterinin daha saglikli ve sorunsuz
bir bi¢gimde tutulmasi saglamistir. Ancak zaman zaman yeni calismaya personelin
Miidiir veya yetkili Miidiirii Yardimcilarindan evraklarin 6n kontrollerini yaptirmadan

isleme almalar1 degisik sorunlarin dogmasina neden olmustur.

3.2.10 Resmi belgeler (resmi senet, mahkeme karari ve digerleri)

Tapu kiitiigiine yapilan islemlerin dayanagini olusturan biitiin belgeler “resmi belgeler”
sifatin1 tagir ve saklanmasi gereken belgelerdir. Bu belgeler resmi senet, mahkeme

kararlan, vekaletname, taksim sdzlesmeleri gibi belgelerdir (imamoglu, 2010, s. 534).

Resmi belgelerden olan resmi senet 2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26. maddesine gore;
Tasinmaz miilkiyetinin veya miilkiyetten baska ayni haklarin kurulmasi ve devri igin
tapu sicil midiirligiinde gorevli memur tarafindan diizenlenip, taraflar ve gerekiyorsa
taniklar tarafindan imzalanan, miidiirce veya gorevlendirilen memurca onaylanan resmi
bir sozlesmedir. Bir nevi tapu midiirliikkleri Noterlik Kanuna istisna olarak satim, hibe,
Oliinceye Kadar Bakma akdi gibi miilkiyet haklarin1 devredici ve takyit edici (Rehin

Hakki gibi) islemlerde akit diizenleme yetkisiyle Noterlik gérevini icra etmektedir.

Hukukta resmi senetler, kural olarak, noterler tarafindan diizenlenir (MK md 60, md 82
ve md 84 vd). Fakat kanunla bagka bir makam, mercii veya kisiye de resmi senet
diizenleme yetkisi verilebilir (MK md 60/1 ve 2); Tapu K. m. 26 ve MK md 479°da
oldugu gibi. Tapu Kanunu 26. maddesine gore tasinmazlarin miilkiyetinin devrine

iliskin akitler sadece tapu sicil miidiir veya memurlar1 tarafindan yapilabilir. Bu da
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resmi senedi diizenleyen tapu sicil miidiirliiglinii noter gibi bir pozisyona soktugundan
resmi senedin diizenlenmesi “sicil tutma” kavrami icinde yer almaz. Bu da resmi

senedin dizenlenmesi nedeniyle olusan bir zarardan Medeni Kanunun 1007’nci

maddesi dogrultusunda Devletin sorumlulugunu dogurmaz. Ancak resmi senede aykiri
olarak yapilan bir tescil sonucunda dogan zararlardan Devletin sorumlulugu séz
konusudur. Bazen resmi senet ile tescil bir birine siki sikiya bagl kavramlardir. Bu iki
kavrami birbirinden ayirt etmek miimkiin olmayabilir. Bu da resmi senet diizenlenmesi
sirasinda resmi senet de resmi belgelere yapilan gondermeler yolu olusabilir. Resmi
senedin gonderme yaptig1 resmi belgeye dayanarak iyi niyetli olarak ayni bir hakki
kazananin ugradigi zararda Medeni Kanunun 1007. maddesi dogrultusunda Devletin

sorumlulugu altindadir (imamoglu 2010, s. 534).

Yine ayni sekilde islemler ile resmi evraklar arasindaki bu iligki nedeniyle Tapu Sicil
Tiizigl niin 96. maddesi “Her tasinmaz icin bir dosya agilir ve dosya {izerine mahalle

veya koyii ile kiitiik sayfasi, ada ve parsel numarasi yazilir (imamoglu 2010, s. 534 ).

Tapu islemleri ile Doner Sermaye Isletmesine ait belgeler tarih ve yevmiye numarasina
gore bu dosyaya konulur. Belgelere birden basglayan numaralar verilir ve dosya
kapaginin i¢ kismina hangi belgelerin hangi tarih ve yevmiyeli isleme ait oldugu yazilir
hiikmiindedir. Bu hiikiimle resmi belgelerin saklanmasi bir gorev olarak verilmistir. Bu
gorevin yapilmamasi nedeni ile olusan zararlardan 1007. madde anlaminda Devlet

sorumludur (Imamoglu 2010, s. 534).

Tapu Miidiirliiklerinin arsivleri ¢ok siki denetim ve gdzetim altindadir. Bu arsivlerde
yillar sonrast bile islemlere dayanak evraklarin bulunmasi miimkiindiir. Isleme dayanak
mahkeme karari, resmi belgeler arsiv yonetmeliginde belirtilen imha edilecek
evraklardan degildir. Cogu zaman mahkemeler ve Belediyeler kendi tasdik ettikleri
projeleri bile muhafaza edemediklerinden bilgi ve belgelere Tapu Miidiirliiklerinin
arsivinden temin etmektedir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli Kurum olarak ¢ok
kokli bir asivleme hizmetine sahiptir. Hatta Genel Miidirliikte ve 1ilgili Tapu
Miidiirliiklerinde Osmanli donemine ait zabit defteri esasinda tutulan Tapu Tahrir
Defterleri halen muhafaza edilmektedir. Gerek arastirmacilara, gerekse miilkiyet

davalarinda dayanak teskil etmektedir. Tapu Miidiirliikleri arsiv hizmetleri bakimindan
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vatandaslara hizmet sunduklar1 gibi bir ¢ok kamu kurum ve kuruluslarina hizmet

sunmaktadir.

3.2.11 Plan

Parsellerin geometrik sekillerini gdsterir, belirli 6lgekte ¢izilmis haritaya tapu haritast
denir. Kadastro paftas1 da denmektedir. Imar, kamulastirma haritalar1 da tapuya tescil

edilmekle tapu haritas1 vasfin1 kazanir (imamoglu 2010, s. 534).

Tapu Sicil Tiiziigli'niin 6. maddesi ile “plan” ana sicillerden sayilmistir. Medeni
Kanunun 1003. maddesine gore ise; Bir tasinmazin kiitige kaydi ve belirlenmesinde
resmi bir 6l¢glime dayanan plan esas alinir. Bu hiikiimler karsisinda; Bir tasinmazin
sinirlarinin  tespit edilip bunun plana gecirilmesi islemini de sicil tutma olarak
degerlendirmek gerekir. Ozellikle olusturulan planin tescile dayanak olmasi da plan
yapilmasi sonucu olusan bir zarardan 1007. madde anlaminda devletin sorumlulugunu
ortaya cikarir. Ancak iki eylemi birbirinden ayirmak gerekir. Taginmazin zeminde
siirlarini tespit etme iglemi yani sinirlarin 6lgmesi iglemi sicil tutma anlamini tagimaz.

Tespit edilip, 6l¢iilen siirlarin plana gegirilmesi ve bu olusan planin tescile esas olmasi

onemlidir ( imamoglu 2010, s. 535 ).

Teknik hatalarin diizeltilmesi tecviz smnirlar igerisinde ise TKGM nin 1458 sayili
genelgesi dogrultusunda degil ise 3402 sayili Kadastro Kanunun 41. maddesi geregince
diizeltmeler yapilmaktadir. Tapu Planlan tiiziigiine gore plan ile zemin uyusmaz ise

yukarida anilan TMK. nun 1003. maddesi geregi plan esa alinir.

3.2.12 Yardimez sicillerin tutulmasi

Tapu Sicil Tiiziigii’nlin 6. maddesine gore yardimci siciller; Mal sahipleri sicili, aziller
sicili, diizeltmeler sicili ve kamu orta mallar1 sicillerinden olusur:

a- Mal sahipleri sicili: Taginmaz maliklerinin adi, soyadi, ikametgahlar1 ve sahip
olduklar1 taginmazlarin ada, parsel, sayfa numaralari, ile mahalle veya koylerini

yazildig1 deftere denir (Bu sicilin amaci istatiksel bilgi ve mal varlig1 arastiriimalarinda
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kolaylik gdstermesi igin tutulan bir sicil olup, giiniimiizde TAKBIS sistemine gegis
yapildigindan kullanim alani kalmamastir).

b- Aziller sicili: Vekaletten azillerin vekalet verenlerin soyadiin bas harflerine gore
yazilan deftere denir.

c- Diizeltmeler sicili: Ana ve yardimci sicillerde usuliine goére yapilan ve Yevmiye
defterine yazilmasi gerekmeyen diizeltmelerin sebebinin yazildig1 deftere denir.

d- Kamu orta mallari sicili: Mera, yaylak, kislak gibi kamu orta mallarinin ve hangi kdy

veya belediyeye tahsisli oldugunun kaydedildigi deftere denir.

S6z konusu siciller yardimer sicillerdir. Bilindigi gibi bu siciller aleni olmadiklar: i¢in
bunlara yapilan kayitlarin yolsuz olmasi dogrudan dogruya bir zarar olusturmaz. Ancak
bu sicillere yapilan bir kayda dayanilarak yolsuz bir tescilin olugsmasi miimkiin olabilir.
Omegin bir vekalet azlinin kayit edilmemesi sonucu vekilin bu vekalete dayanarak
islem yapmasi veya bu azil kaydedilse bile memurun aziller sicime bakmadan islemi
yapmast tescilin yolsuzlugunu dogurabilir. Bu nedenle yardimec sicillerin, memurun
yaptig1 veya yapmadigi bir islem nedeniyle Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi

anlaminda kusur tespiti agisindan énemi vardir (Imamoglu 2010, s. 536 ).

Konuyla ilgili olarak Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 8.12.2004 giin Esas 2004/12580,
Karar 2004/13477 sayili kararinda; “Azil sonucu gecersiz hale gelen bir vekaletnameye
dayanilarak ve bu husus tapu sicil miidiirliigiine bildirildigi halde, tapuda islem
yapilmasinin, Hazine’ nin Tiirk Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi anlaminda sorumlu

tutulmasina yol agabilecegi kuskusuzdur.” denilmektedir.

Yine Yardimci sicillerinin tutulmasindan kaynaklanan devletin sorumluluguyla ilgili
olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 25.6.2003 giin, 2003/14-402 esas, 2003/435
Karar sayili kararinda; “Tapu kayitlart aleni olup ilgisini kanitlayan herkes tapu ka-
vitlarini inceleyebilir. Tapu sicili ¢esitti defter ve vesikalardan olusur. Bunlarin bazilar
asli unsur bazilart ise feri unsurlardir. Tapu sicili, tapu kiitiigii ve miitemmim
vesikalardan ve yevmiye defterinden olusur. Bunlar asli unsurlardir. Tapu kayitlarinin
aleniyeti tapu kiitiigii ile simirlidir. Tapuda igslem yapacak kisinin kiitiigiin tiim dayanak-
larint incelemesi beklenemez. Tapuda islem yapilmasina engel olup olmadigini

inceleme gorevi tapu sicil memuruna aittir. Azil keyfiyetinin tapuya bildirilmesine
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ragmen vekil ile iiciincii kisi azil keyfiyetini bilmiyorsa yaptiklart hukuki iglem
gecerlidir” denilmektedir.

Buradan ¢ikarilacak sonug, yardimci sicillerin tutulmasinda devletin sorumlulugu asil
isleme dayanak olmasindan kaynaklanip, ayni hak sahiplerinin ya da {i¢iincii sahislarin

haklarinda bir zarar olusup olusmamasina bagl olarak ortaya ¢ikmaktadir.

3.3 Sicillerin Bilgisayar Ortaminda Tutulmasi

Tapu Sicil Tiizliglinlin 6. maddesine gore, “Genel Miidiirliik gerekli gordiigii yerlerde
sicillerin bir kismin1 ya da tamamini bilgisayar ortaminda tutturmaya ve uygulatmaya
yetkilidir.” Bu hiikiim kapsaminda tapu sicili TAKBIS ad: verilen bir program yardimi
ile bilgisayarla tutulmaktadir.

Bilgisayar programi veya isletim sistemindeki hata ve gecikmelerden meydana gelecek

zararlardan Devlet sorumludur (Dortgéz, 2009 ).

Yalniz bilgisayar ortaminda olusacak hatalarin kimden kaynaklandiginin tespitinin
zorlagmaya baglamast ve tapu verilerinin elektronik ortama aktarilmasindan
kaynaklanacak ileride telafisi miimkiin olmayan birgok sikinti yaratacagi siiphesizdir.
Konu ile ilgili Prof. Dr. Veysel Baspinar’in asagida goriislerine genisge yer verilecektir.
Burada kiymetli hocamiz Tapu Sicilinin elektronik ortamda tutulmasiyla ilgili kanun
diizenlemeleri, sorunlar1 ve diger Avrupa iilkelerindeki durumlariyla birlikte Tiirkiye’
de uygulamanin ne sekilde olmasi gerektigi konusunda detayli incelemelerde

bulunmustur:

“...Turk hukukunda elektronik tapu sicili uygulamasina heniiz yeterli hukuki ve teknik
altyap1 heniiz saglanmadan gegilmeye ¢alisilmaktadir. Gergekten de Tiirkiye’de, mevcut
Internet yaym agmin kotii niyetli kullanimlara kars1 korunmasi konusunda yeterli bir
diizenleme bulunmamaktadir. Ayni sekilde iilkemizde, Internet servis saglayicilarinin

gorev hak ve yiikiimliiliikleri tam olarak tespit edilmis degildir.

57



Bu ve benzer olumsuzluklar sebebiyle, elektronik tapu sicili sistemine gegilmesi, daha
biiyiik problemleri de beraberinde getirecektir. Diger taraftan, Tiirkiye’de elektronik
tapu sicilinin gereklerine uygun ve buna hizmet edebilecek tasinmaz veri bankasi heniiz
teskil edilmemistir. Ayrica, kadastro kayitlar1 ise dogru ve giincel durumu yansitmaktan
cok uzaktir. Bu sebeple, oncelikle mevcut kadastro bilgilerinin gilincel, gilivenilir ve
dogru bir sekilde olusturulmaksizin elektronik tapu sicili uygulamasina gecilmesi,

Oonemli sorunlara sebep olacaktir.

Sonug olarak Tapu Sicil Tiiziiglinde yer alan diizenlemenin Tiirk Hukuk Sistemi’nde
uygulanacak olan elektronik tapu sicilinin hukuki dayanagini olusturmaktan oldukca
uzak oldugu vurgulanmalidir. Gergekten de, elektronik tapu sicili uygulamasini
baslatmis olan hukuk sistemlerinde, s6z konusu uygulamanin baslamasi ile konuya
iliskin hukuki diizenlemeler birbirlerine paralel olarak yiiriitiilmiistiir. Ornegin, Isvigre,
Alman ve Avusturya hukuk sistemlerinde, elektronik tapu sicili uygulamalar1 ile konuya
iliskin hukuki altyapt ¢alismalar1 birlikte yiiriitiilmiistiir. Alman hukukunda elektronik
tapu sicili uygulamasina iliskin pilot projeleri uygulanirken, ayn1 zamanda bir Kanun
kabul edilerek, klasik tapu sicili kayitlarinin elektronik ortama aktarilmasina iliskin ilke

ve esaslar belirlenmistir.

Tiirk hukukunda elektronik tapu siciline iligkin gelismeler, hukuki dayanaktan yoksun
kaldig1 i¢in, hukuki anlamda elektronik tapu sicilini olugturmada yetersiz kalmaktadir.
Elektronik tapu sicilinin, klasik tapu sicilinin biitiin fonksiyonlarini yerine getirerek tiim
Ozelliklerini tasimasi i¢in kanun koyucunun zaman kaybetmeksizin, konuya iliskin

kanuni diizenlemeleri hazirlayarak uygulamaya koymasi gerekir.

Tirk hukukunda Tapu Sicil Tiziigiinde konuyla ilgili olarak yapilacak en Oonemli
diizenleme, kullanicilarin elektronik tapu sicili veri hafizasina erisim haklarina iligkin
ilke ve esaslarin belirlenmesidir. Bu sebeple yapilacak olan degisiklikte, hangi kisi veya
kurumun hangi tiir tapu sicili bilgisine ulasabilecegi ayrintili olarak diizenlenmelidir.
S6z konusu diizenleme yapilirken iki ¢esit ¢6ziim yolunun benimsenmesi miimkiindiir.
Bunlardan birincisi, kanun koyucunun TMK. md. 1020’de diizenlenmis bulunan
aleniyet ilkesinin muhtevasi ve sartlarina uygun olarak kisi veya kurumlarin elektronik

tapu sicili veri hafizasina erisimin ilke ve esaslarini belirlemesidir. ikinci yol ise, kanun
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koyucunun TMK md 1020°de diizenlenmis olan aleniyet ilkesinin muhtevasini ve
sartlarin1 daraltarak kisi veya kurumlarin elektronik tapu sicili veri hafizasina erigimini

genisletebilir.

Kanaatimizce ikinci ¢6ziim yolunun benimsenmesi, tapu sicilinin iistlenmis oldugu ayni
haklara aleniyet kazandirma fonksiyonu ve genel olarak tapu sicilinin muhtevasi ile
tezat teskil edebilir. Bu itibarla yapilacak olan diizenlemede, TMK. md. 1020’deki
diizenlemenin siirlari igerisinde kalarak kisi veya kurumlarin ilgisine gore erisim hakk1
verilmelidir. Ornegin, elektronik tapu sicili veri hafizasina erisim hakki verilen
belediyelere, imar uygulamasi icin sadece gerekli olan kadastro haritalarina ve emlak
vergisi i¢in de sadece malik bilgilerine (sadece malik ad soyadi ve tasinmaz
ylizl¢timiine) erisim hakki verilmelidir. Keza, (A)’ya ipotek karsiliginda kredi verecek
olan (B) bankasina da (A) tarafindan {lizerinde ipotek tesisine riza gosterilen taginmaza
iligkin tapu sicil verilerine erisim hakki taninmalidir. Diger taraftan elektronik tapu sicili
veri hafizasina erisim hakki verilen kisi veya kurumlarin kagit tizerine baski ile elde
etmis olduklar1 bilgilerin hukuki anlamda tapu senedi mahiyetinde olup olmayacagi
konusu da diizenlenmelidir. Bunun disinda, tapu sicil miidiirliikleri tarafindan elektronik
tapu sicili veri hafizasindan aliman kagit baskilarin hukuki mahiyeti de, s6z konusu

diizenlemede ele alinmalidir.

Kanaatimizce, Tiirk hukukunda elektronik tapu siciline iliskin bir uygulama icin tapu
sicil tliziigliniin tamaminin yeni bir anlayisla ele alinarak diizenlenmesi gerekir. S6z
konusu hukuki diizenleme, dogrudan Tapu Sicil Tiiziiglinde degisiklik yapilmasi
seklinde olabilecegi gibi, bu tiiziige bagh olarak ¢ikarilacak ve elektronik tapu siciline
iligkin ilke ve esaslar1 belirleyecek olan bir yonetmelikle de gergeklestirilebilir. Tapu
Sicil Tiizliglinde yapilacak olan diizenlemelerde simdiye kadar uygulanmis olan klasik
tapu sicili sisteminin muhtevas1 ve fonksiyonlar1 i¢in gegerli olan ilke ve esaslarin
aynen korunmasi gerekir. Gergekten de, klasik tapu sicili sisteminin muhtevast ve
fonksiyonlarinda herhangi bir kotiilesmeye veya olumsuz bir degisiklige yol agacak bir

sistemin kabul edilmesi miimkiin degildir.

....... Klasik tapu sicilinden bilgi almak isteyenler, dogrudan tapu sicili idarelerine

basvurarak bilgi veya belge talebinde bulunabilmektedirler. Bu sebeple, s6z konusu
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taleplerin denetimi kolayca saglanmakta ve tapu sicili kayitlarinin kanuni ilgi disinda
incelenmesi engellenmektedir. Buna karsilik, tapu sicilinin bilgisayarla idare edilmesi
ve Internet aracilifiyla erisime agilmasi, tapu sicilini kanuni ilgisi disinda incelemek

isteyenlerin denetimini de zorlastirmakta, hatta imkansiz kilmaktadir.

Elektronik tapu sicili kayitlarina Internet araciligiyla erisim saglanmasi, dogrudan
kisisel bilgiler yaninda, 6zel hayatin bir unsuru olarak kabul edilen miras hakkina iliskin
bilgilerin de, gozler oniline serilmesi sonucunu dogurmaktadir. Gergekten de, kisinin
sahip oldugu malvarligi igerisinde yer alan miras hakki da, 6zel hayatinin unsurlarindan
birisi olarak kabul edilmektedir. Tapu sicili miras hakkina iliskin bilgileri de
muhtevasinda tagimis oldugundan, elektronik tapu sicili hafizasinin Internet tizerinden
erisime acilmasi, 0zel hayatin gizliligi hakkinin da dogrudan ihlal edilmesi sonucunu
dogurmaktadir. Nitekim Isvicre hukukunda, Kantonlarin elektronik tapu sicili
kayitlarini belirli siirelerle yayinlamalar1 konusunda yetki verilmesini ongéren ZGB Aurt.
970 a’da, miras yoluyla edinilen iktisaplarin bu yaymlamanin disinda birakilacag:
hususu agik¢a diizenlenmistir. Ayni sonucun Tiirk hukukunda da kabul edilmesi gerekir

....” (Bagpinar 2008).

Yukarida Bagpinar (2008) tarafindan yapilan degerlendirme ile Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligii resmi internet sitesinde verilen “Elektronik Tapu Sicili Diizenlenirken, Tapu
Sicilinin Aleniyeti ve Diger Alanlarla Ilgili Alinmasi Gereken Tedbirler” ile ilgili
degerlendirmelerin uygulamanin basarisi i¢in rehber olarak alinmasi gerekmektedir.
Uzun yillar Tapu Teskilatinin i¢inde mubhtelif yerlerde, muhtelif gorevler yapmis biri

olarak bu konuda asagidaki degerlendirmelerin yapilmasi yerinde goriilmiistiir:

“TMK 1007. maddesi kapsaminda verilerin elektronik ortamda tutulmasiyla ilgili ileride
telafisi miimkiin olmayan hatalar olusabilecektir. Uygulama igerisinden gelen bir fert
olarak verilerin TAKBIiS’e aktarilmasi ve kontrollerinin ¢ok sthhatli olmadiginin
kanaatindeyim ve uygulamada ayni ve sahsi haklarin bir kismmin TAKBIS’e
aktarilmadigr hatta kiitiik tizerinde birgok tescil hatalarinin oldugunu goérmekteyim.
Tapu calisanlari TAKBIS sistemine gegerken bir yandan vatandasa verilen kamu
hizmetinin zarara ugramamas! i¢in yogun ¢aba gdstermis bir yandan da TAKBIS

verilerinin sisteme girisi ya memurlarca bazen 6zel firmalara ihale edilmek suretiyle
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yapilmigtir. Is yogunlugu nedeniyle memur/firma gérevlilerince verilerin sthhatli
aktarilmadigr ve akabinde ise devir teslim asamalarinin ¢ok hizli ger¢eklesmesi
nedeniyle bu islemler ¢ok sihhatli yapilamamistir. Bir de eski sisteme gore tutulan kat
irtifakli taginmazlarinin tescillerinin tapu kiitiiklerinin kat miilkiyeti tapu kiitiiklerine
aktarimlar1 ayn1 zamanlara denk gelmis bu aktarimlar sirasinda bir takim verilerin yeni
kat miilkiyeti kiitiiklerine aktarilmadigi dolayisiyla da TAKBIS sistemine girislerinin
yapilmadigimi defalarca sahit olmusumdur. Tabi ki bu gorevleri yapanlarin yer
degistirmeleri ve veri girislerin zaman zaman 06zel firma gorevlilerince yapilmasindan
kaynaklanan nedenlerle Devletin sorumluluk doguran hatalarin tespiti epey
zorlasacaktir. Ustelik giiniimiizde sahtecilik islemlerinin yapanlarin teknolojiyi ¢ok iyi
kullandiklar1 ve son zamanlarda kimlik sahteciliklerinde asil kigini kimlik bilgilerine
ulagilarak aynm1 kimligin sahtesi cikarilmak suretiyle yapilan sahteciliklerin ¢ogaldigi
g0z Oniine alindiginda verilerin internet ortaminda paylagiminda ¢ok biiyiik sikintilar
yasanacagi agikardir. Bu durumda devlet riicu olayinda taraf olarak kimi gosterecektir?

Yoksa yine suglu tapu ¢alisanlart m1 gosterilecektir?
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4. TAPU SICILININ TUTULMASI SIRASINDA KARSILASILABILECEK
DEVLET SORUMLULUGUNU DOGURACAK DiGER DURUMLAR

4.1 Zabit Defterinin Tutulmasi

Medeni Kanun zabit defterinin tutulusundan dogan zarar igin bir sorumluluk
ongormemistir. Ancak bu zabit defterinden dogacak bir zararin tazmin edilmeyecegi
anlamina gelmez. Medeni Kanun zabit defteri i¢cin sorumluluktan hi¢ bahsetmeyerek bu
konuyu ac¢ik birakmistir. Bundan ¢ikarilacak sonug sudur; Zabit defterinin tutulusundan
dolay1 devletin kusursuz sorumlulugu yoktur. Devlet ancak kusuru varsa sorumludur.
Devlet veya tapu memuru kusuru varsa sorumlu olacaktir. Bu idare hukukundan
kaynaklanan bir sorumluluktur. Her idare verdigi hizmetler sirasinda veya aldigi

kararlar sonrasinda ortaya ¢ikacak zarar1 tazmin ile miikelleftir (Dortgoz, 2009).

Zabit defterlerinin tutulmasindan kaynaklanan sorumluluk idare hukukundan
kaynaklandig1 gibi ayn1 zamanda modern tapu kiitliklerinin olusturulmasi sirasindan

dayanak kayit olmasindan kaynaklanmaktadir.

4.2 Arsivlemeden Kaynaklanan Zarardan Sorumluluk

Bir evrakin, dosyanin veya sicilin kaybolmasi, zamaninda bulunamamas1 da zarara
sebebiyet vermis olabilir. Tapu sicilinin diizenli tutulmasi gereklidir. Bir belgenin
arsivden kaybolmus olmasi tapu sicilinin diizenli olmadigini, gerektigi gibi arsivleme
yapilmadigini veya kayit ve belgelerin gerektigi gibi muhafaza edilmedigini gosterir ki,

tiim bunlar sorumluluk kapsamina girer.

Arsivlemeden kaynaklanan zararlarda da kusurlu memur olmasa veya tespit edilemese
dahi Devlet sorumludur. Zarara sebebiyet veren olay veya eylemin tarihi veya faili
belirlenemese dahi Devlet dogacak zarardan sorumludur (Dortgéz 2009). Ancak burada
zararin sorumlularin tespit edilmesi agisindan zorluklarla karsilagiimakta, birincil
sorumlu arsiv memurlariyla islem i¢in arsivden evraklari ¢ikaran memurlar sorumlu
olmaktadir. Burada sorumlularin kusursuz tespit edilebilmesi i¢in kurum iginde tutulan

arsiv cikis defterinin diizenli olarak tutulup tutulmadigidir. Ancak aymi Miidiirliikte
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farkli zamanlarda farkli personelin goérev yapmasindan dolay1 evrak kaybolmasi halinde

sorumlularin tespit edilebilmesi ¢ok zordur.

4.3 Mahkeme Kararlarimin infazindan Kaynaklanan Sorumluluk

Anayasanin 138. Maddesinin 4. fikrasi, “Yasama yliriitme organlari ile idare, mahkeme
kararlarina uymak zorundadir; bu organlar ve idare, mahkeme kararlarini hi¢ bir suretle
degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez.” hiikmiine amirdir. Tapu

midirliikleri de birer idare olduklarina gore Mahkeme Kararlarina uymasi zorunludur.

Tasinmazin miilkiyetiyle veya ayni haklarla ilgili ilamlar, tapu sicil miidiirliigiine kars1
dogrudan dogruya tescilin yapilmasi emrini tasimaz. Bunun icin lehine karar verilen
kimsenin tapu siciline bagvurarak tescil isteminde bulunmasi ve gerekli harglar
yatirmasi gerekir. Ayrica tapuya hakim ilkelerden talep ilkesi geregi ilgilisinin tapuya
miiracaatt ve Kkanun tapu harglarinin yatirilmasini  miiteakip Kkararlarin  infazi
miimkiindiir. Bir istisna olarak Kadastro Mahkeme kararlarinin infaz ilgili Miidiirliik¢ce

resen yapilmasi gerekmektedir.

Mahkeme kararlar1 tasinmaz malikinin (veya istemde bulunmasi gereken fakat bundan
kaginan kisinin) istemi yerine geger. Hak sahibi oldugu belirlenip de lehine karar
verilmis olan kimse tapu sicil miidiirliigiine basvurarak gerekli islemi (tescil, terkin,
degisiklik, diizeltme) yaptirabilir. Bunun i¢in taginmaz malikinin (veya hak sahibinin

istemine) gerek yoktur (Dortgoz 2009).

Tapu Midiirliikleri ilgilisi talepte bulunmasa bile herhangi bir hak kaybina neden
olmamak iizere Mahkemelerin kendilerine bildirmis oldugu kararlari [iK.’nin 28.
maddesi geregi kiitiige gecici serh olacak sekilde kararin varhi§imi belirtmektedir.
Mahkeme kararlarini tapu dairesi uygulamakla yiikiimliidiir. Uygulama imkani olmasina
ragmen karar uygulanmamis ise bundan dolayr sorumluluk dogar. Devlet ve kusurlu

olan memur sorumludur (Déortgdz 2009).

Her karar1 infaz imkdni olmayabilir. Ornegin kesinlesmemis veya tapu harglari

odenmemis bir karar infaz edilemez. ilgilisi tarafindan tescil talebinde bulunulmamus
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olan bir karar, mahkeme tarafindan resen gonderilmis olsa dahi infaz edilemez (Dortgdz
2009). Uygulanamayacak durumda oldugu halde bir kararin uygulanmis olmasi da
zarara sebep olabilir. Kesinlesmemis oldugu halde uygulanmis olan bir karar, Yiiksek

Mahkemede temyiz sonucu bozulursa, zarar dogmus olur (Dortgéz 2009 ).

Tapu Midiirliikleri agisindan genel sorun “Tedbir” serhiyle kisitli olan bir taginmazin
daha sonra ayni mahkemece terkin i¢in yazi gonderildiginde karar ekinde tapunun
iptaline yonelik kesinlesmis mahkeke kararinin génderilmemesi halinde tedbir serhinin
terkin edilmesini miiteakip kotii niyetli malik tarafindan iiclincii iyiniyetli sahislara
tasinmazlarin devir islemlerinin gerceklestirildigi, daha sonra gergek hak sahibi hakkin
tapu siciline tescil ettirmedikleri durumlarla az da olsa karsilasilmaktadir. Anayasi’nin
138. Maddesi geregi adli organlarinin kararlarini irdeleme yetkisi bulunmadigindan
tedbir terkinleri yapilmaktadir. Burada hak kaybina neden olmamak i¢in adli organlar
ile tapu miudiirliikleri koordineli bir sekilde c¢alismali, terkin islemini miiteakip hak
kaybinin yasanmamasi icin ilgili Miidiirliik tapu iptaline yonelik aleyhte bir mahkeme
kararmin bulunup bulunmadiginin IIK’nin 28. maddesi geregi ilgili mahkemeden

istemesi gerekmektedir.

4.4 Kadastro Calismalarindan Devletin Sorumlulugu

4.4.1 Sorumlulugun tanimi

Devlet kadastro tahdit ve tespitinin hatali veya eksik yapilmis olmasindan sorumlu
degildir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 26.11.1980 giin ve E.1978/4-624,K.
1980/2478 sayili kararinda; “..Kiitik tutulmasiyla ilgili olmayan, yasa yollar
gosterilmis olan ve bu yollara bagvurularak diizeltilmesi olanaklar1 bulunan kadastro
calisma ve faaliyetleri sirasindaki islemler, kiitiik tutma kavrami i¢inde diisiiniilemez”
denilmektedir (Dortgéz 2009). Bu itibarla itiraz ve dava yollar1 gosterilmis bulunan

Kadastro caligmalarinin aski ilani ile diglincii kisilerin bilgisine sunulan hususlardaki

yanlislik ve eksikliklerden devlet sorumlu degildir (Dortgéz 2009).

Ancak aski ilan cetvelinde gosterilmeyen ipotek, irtifak, haciz, vakif serhi, kira gibi

sinirli ayni ve sahsi haklarin eksik veya yanlis tespit edilmis olmasindan veya zabit
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defterinde mevcut olmasina ragmen kadastro sonucu olusan tapu sicillerine hig
aktarilmamis olmasindan devlet sorumludur. Yine aski ilan cetvellerinden mevcut
hususlarin kadastro sonucu olusan tapu sicillerine eksik veya yanlis aktarilmasindan

veya hi¢ aktarilmamasindan devlet sorumludur (Dortgéz 2009).

Burada devletin sorumlulugu askiya c¢ikmasindan kaynaklanan yanlishklar degil
dayanagi belgeye dayanan, zabit defterlerinin modern tapu kiitiiklerini olusturken
aktarilmasi gereken bazi haklarin eksik ya da hi¢ aktarilmamasindan dolay1 ugranilan
zararlardan dolayr devletin sorumlulugunun olusmasidir. Ancak kanaatimce burada
sadece devletin sorumlulugu tek basina kullanilmamasi gerekli olup, misalen zabit
kaydinda bir A sahisa B bankasindan cektigi bir kredi i¢in taginmazina islenen ipotegin
daha sonra kadastro calismalar1 sirasinda modern tapu kiitiigline aktarilmasi sehven
idarece unutulmasi boslugundan yararlanarak C sahisana ipteksiz olarak tasinmazi
satmas1 ve bundan kaynaklanan zararin devlet sorumlulugu igerisinde bulundurulmasi
cok mantikli olmamakta, burada ilk malik tasinmazinda B bankasindan kullandigi
krediye karsilik ipotek rehni bulundugunu bilmemesi akil ve ilmen bilmedigini iddia
etmesi mimkiin olmayip, vatandaslik gorevini yaparak durumu eksik tescil yapan

idareye bildirmesi daha dogru olacaktir.

4.4.2 Kadastro tutanagindaki hakkin tescil edilmemis olmasi

Kadastro tutanaginda belirlenmis bir hak, her nasilsa tapu siciline tescil edilmemisse,
maliklerin veya hak sahibinin talebi ile bu hak tapu siciline tashihen iglenir. Bundan bir
zarar dogmus ise devlet sorumludur. Tutanaga uygun olarak tescil yapmayan memur da
sorumludur (Dortgéz 2009). Hisseli taginmazlarda sadece bir hissedarin talebi ile

unutulan hakkin tapu siciline aktarilmast miimkiindiir (Dortgdz 2009).
Kadastro tescilinden sonra malik degisikligi olmus ise hak sahibinin talebi ile unutulan
hakkin tapu siciline aktarilmasi miimkiin degildir. Bu halde tapu siciline giivenerek

taginmazi iktisap etmis olan son malikin talep veya muvafakati gerekir (Dortgoz, 2009).

1458 sayili genelge geregi yapilan bu islem herhangi bir harca tabi degildir (Dortgdz,
2009). Ancak son giinlerde 6831 Sayil1 Kanun 2/b maddesi geregi kadastro Birimlerince
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yapilan zemindeki zilyetlik lehtarlarinin belirtmelerine iligkin diizeltmelerde tapu
Midirliikleri biiyiik sikintilar yasamakta, diizeltme talepleri zilyetlik lehtarlarinin
degismesi seklinde miiracaatlar olmaktadir. Milli emlak miidirliikleri ile kadastro
birimlerinin eksik yapmis olduklar1 tespitlerin sorumluluklar1 ¢ok yogun ¢alisan Tapu
Miidiirliiklerine angarya seklinde yiiklenmektedir. idareden kaynaklanan (Tapu
Miidiirliikleri ile Kadastro Birimleri) hatalarin diizeltilmesi herhangi bir harca ve doner

sermaye licretine tabi degildir.

4.4.3 Tapu fen calismalarindan kaynaklanan zararlardan sorumluluk

Tapu fen calismalarn ifraz, tevhit, cins degisikligi gibi tapu sicilini ve tapu haritasin

giincel tutmaya yarayan islemlerdir (Dortgéz 2009).

Tapu haritasi (plan-pafta) Tapu Sicil Tiizliglin’iin 6. maddesine gore tapu sicilinin ana
unsurlarindandir. Tapu haritasinin giincellenmesine yonelik olan tapu fen calismalar
tapu sicilinin tutulmasi kavrami i¢inde degerlendirilir. Aplikasyon, yer gosterme, harita
ornegi ve koordinat degeri verilmesi gibi islemler tapu haritasinin (paftanin) islemesini
ve hizmet sunumunu saglayan islemlerdir. Bu islemler de tapu sicilinin tutulmasi
kavrami iginde degerlendirilir (Dortgéoz 2009). Bu nedenle, tapu fen islemlerinden
dogacak zarardan Devlet sorumludur (Dortgdz 2009). Burada illiyet baginin gozetilmesi

gerekmektedir.

4.4.4 imar, yenileme, toplulastirma gibi ¢alismalardan kaynaklanan zararlar

Imar uygulamasi, yenileme ve toplulastirma gibi genis ¢apl arazi uygulamalarinin
sonuglart aski ilanina alinarak kesinlestirilir. Kesinlestikten sonra tapu siciline tescil
edilir. Bu tiir islemlerde aski ilanina alinana kadar olan arazi ve biiro galismalarindan
devlet sorumlu degildir. Ciinkii aski ilaninda belirtilen haklara zarar géren kimselerin

itiraz imkani1 vardir.
Aski ilaninda gosterilmeyen haklar ise devletin giivencesi altindadir. Aski ilanim

sonuglarinin tapu siciline yanlis veya eksik aktarilmis olmasindan devlet sorumludur

(Dortgoz 2009). Burada devletin sorumlugunu doguran hatalar, yukarida kadastro
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caligmalarindan kaynanlanan hatalara benzer sekilde imar uygulamasina alinan kadastro
parsellerinin imar uygulamasi sonucu olusan imar ada parsellerine tescil edilirken
aktarilmayan, eksik aktarilan ayni veya sinirli ayni haklarin tesciline yonelik hatalardan

kaynaklanmis olmasidir.

4.4.5 Ret Islemi

Tapu Sicil Tiziighi’'niin 23. maddesi: “Mevzuat ve bu Tiiziikte yar alan hiikiimlere
uygun olmayan ve TMK’nun 1011. maddesine gore gegici serhe de imkan bulunmayan
istemler, geciktirilmeden, gerekgesi, itiraz yeri ve siiresi belirtilmek suretiyle reddedir.
Ret karari, istem sahibine elden veya Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore teblig edilir.
Ret kararina, teblig tarihinden itibaren otuz giin icinde Miidiirliigiin bagl bulundugu iist
birime, bu birimin kararina karsi da teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde Genel

Midiirliige itiraz edilebilir” hiikmiindedir.

Midiirliikk kanuni temellere dayanmayan veya hak sahibi tarafindan talep edilmeyen
islemleri ret etmek zorundadir. Ret islemi de sicil tutma kavrami i¢indedir (Imamoglu,

2010, s. 543,544).

Tapu Miidiirliigiiniin gecerli bir sebebe dayanmadan islemi ret etmesi halinde meydana
gelecek zararlardan Medeni Kanunun 1007. maddesine gore devlet sorumlu olacaktir
(Imamoglu 2010, s. 544) .

Bunun yaninda hakli bir sebep olmaksizin ret edilen islemin miidiirliiglin bagl {ist birim
veya Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii tarafindan onaylanmasi halinde de durum
degismeyecektir. S6z konusu islemlerde sicil tutma kavrami igindedir (Imamoglu, 2010,

5. 544).

Hakli bir nedene dayanmadan ret edilen bir islemin midiirliigiin bagl oldugu bdlge
miidiirliigiince ve genel miidiirliik tarafindan onaylanmamasi halinde yani ret islemin
gecersiz kiliip talep edilen islemin miidiirliikce yerine getirilmesi halinde, islem talep
dogrultusunda yapildig1 i¢in bir zarar ortaya c¢ikmayacaktir. Ancak talep ile islemin

yapilmasi siiresi itirazdan kaynaklanan siire nedeniyle farkli olacagindan islemin geg
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yerine getirilmesinden dolay1 olusan zararlardan da Devlet sorumlu olacaktir (imamoglu
2010, s. 544) .
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5. SORUMLULUGUN HUKUKI NIiTELIiGi

Tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanan zararlardan Devlet sorumlulugu birinci
sorumlulugun devlete ait olmasindan dolayr “asli sorumluluk” olup, kusur sart

kosulmadigindan dolay: da “objektif sorumluluk™ ta s6z konusudur.

5.1 Asli Sorumluluk

Devletin, MK 1007. maddesine istinaden tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan
sorumlulugu aslidir. Tapu sicilinin yolsuz tutulmasinda, zarar tapu memurunun veya
denetim makaminin kusuru sonucu meydana gelmis olsa dahi, bundan yine birinci
derecede Devlet sorumludur. Bu nedenle de tapu sicilinin tutulmasindan zarar goéren
kimse, ilk Once zarara sebebiyet veren memur aleyhine diva a¢mak zorunda
kalmaksizin, zararin tazminini dogrudan dogruya Devlet’ten talep edebilecektir. Boyle
bir diizenlemenin, sorumlulugun amacina uygun olarak tapu siciline duyulan giiveni
artirdigina siiphe yoktur. Bundan baska Devlet memurlarinin gorevlerini yerine
getirirken her seyden Once Devlet’in ¢ikarlarimi  gozetmek zorunda olduklari
diisiiniiliirse, bu gorevlerinden dolayr birinci derecede onlarin sorumlu tutulmalar
hakkaniyet ilkelerine de aykir1 diiser. Bu bakimdan Devlet’in buradaki asli sorumlulugu

memurlarin giivenliginin de bir sartidir (Deniz ve Acar 2012).

5.2 Objektif Sorumluluk

Devlet’in tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan sorumlulugu, kusur da sart
kosulmadigindan, tamamen objektif nitelikte bir sorumluluktur. Ger¢i kusurun varlig
icin gercek kisilerde aranan, hukuk diizeninin kendisinden bekledigi ortalama bir
tutumdan ayrilmasi ve temyiz kudretine sahip bulunmasi gibi sartlar tiizel kisilerde
aranamayacagindan, Devlet’in kusurundan zaten bahsolunamaz. Ama MK md 1007°de
tapu sicilini tutan memurlarin kusurlu olmalar1 sarti da aranmamaktadir. MK md
1007’ye gore davaci zararini tazmin ettirmek i¢in bu zararin tapu orgiitiine ait herhangi
bir memurun kusurundan ileri geldigini ispat etmek zorunda olmadig1 gibi, Devlet de
memurunun kusursuzlugunu ispat etmek suretiyle tazminat O6demek yiikiimiinden

kurtulamaz. Memurlarin kusuru ancak Devlet’in onlara riicu edip edemeyeceginin
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tespiti bakimindan 6nem tasir. Yoksa Devlet’in sorumlulugunun dogmasi i¢in tapu
sicilinin hukuka aykir1 tutulmasiyla zarar arasinda uygun bir illiyet bagmin varlig

yeterlidir (Deniz ve Acar 2012).

5.3 Sorumlulugun Sartlari

Tapu Sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan dolay1r Devletin sorumlulugu kusursuz
bir zorunluluktur. Devletin sorumluluk hakkinin diizenlenmesi tapu siciline giivenin
saglanmasi ve siirekliligi amagtir. Tapu siciline yazili tescillerin aksi ispat edilene kadar
hak oldugu, hak sayildig1 kabul edilmektedir. Bundan dolayidir ki bu hakka iyiniyetle
iktisapta bulunan 3. Kisilerin haklarinin korunmasi bir tehdit giivencesi olarak kusursuz
sorumlulukla Devlet tarafindan korunmaktadir. Devletin kusursuz sorumlulugunda
amag¢ tapu siciline giivenin saglanabilmesi ve siirdiiriilebilirligidir. Tapu sicilindeki
kayitlar, belgeler aksi ispat edilene kadar gegerli olup, bu bilgi ve belgelere gore ayni
hak kazanan iyiniyetli {i¢iincii sahislar hukuk sistemimizde koruma altina alinmiglardir.
Tapu sicilinin devletin denetimi ve gbzetimi sonucunda tutulmasi devlet

sorumlulugunun gerekgesidir.

TMK’nun 1007. maddesinin ilk fikrasi, ‘Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin
zararlardan Devlet sorumludur.” Kuralim1 koymustur. Belirtelim ki Yargitay bu esasa
dayanan davalarda Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesine Ek 1 Numarali Protokoliin 1.
Maddesini da dayanarak olarak gostermektedir (Oguzman ve Seli¢i 2012, s. 150). Bu
hiikiimle kusur aranmayan bir sorumluluk hali getirilmistir. Fakat bu sorumluluk i¢in
tapu sicilinin tutulmasinda bir hukuka aykirilik bulunmasi ve zararinda bunun sonucu

olmasi gerekir (Oguzman ve Seli¢i 2012, s. 150).

Tapu sicili iglemleri yapilirken ve diger kayitlar tutulurken O6zen gosterilmesi
zorunludur. Zira daha once tizerinde durulan “giiven ilkesi” nin bir sonucu olarak,
yolsuz bile olsa (MK. md 1024/11) tapu sicilindeki kayda iyiniyetle glivenip ayni hak
kazanan kisilerin kazanmalar1 korunur (MK. md 1023) . Bu durum, ger¢ek hak sahipleri
acisindan telafisi gii¢ ve hatta cogu zaman imkansiz zararlarin dogmasina yol agar.
Mesela, tapu memurunun dikkatsizlikle veya kasten (M) lizerine yapmas1 gereken tescil

islemini (N) iizerine yapmasi ve (N)’ nin de iyiniyetli (U)’ye tasmmazin miilkiyetini
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devretmesi veya bir sinirli ayni hak kurmasi halinde, ger¢cek hak sahibi (M) onemli
zararlara ugrayacaktir. O, i¢lincli kisinin kazandigi ayni hakkin niteligine gore ya
miilkiyet hakkin1 tamamen yitirecek, ya da bu hakki sinirlandirilmis bir miilkiyet haline
doniisecek ve dolayisiyla degeri azalacaktir. Ayni sekilde, bir ipotegin yanlislikla terkin
edilmesi halinde ipotek hakki sahibinin, serhin unutulmasi halinde kirac1i veya
s0zlesmeden dogan onalim (akdi sufa) hakk: sahibinin zarara ugramasi s6z konusudur.
Bu tip olaylarda genel hiikiimler ¢ergevesinde (BK md 49 vd; EBK md 41 vd) hareket
edilirse, tapu sicilinin yanlis (hukuka aykiri) tutulmasindan kaynaklanan zararlari kimin
karsilamasi1 gerektigi ya hic tespit edilemeyecek, ya da tespit edilen kisinin (mesela ilgili

memurun) 6deme giicii biiyiik bir ihtimalle yetersiz kalacaktir (Ayan 2012, s. 194).

S6z konusu sakincalar1 gz Oniinde tutan kanun koyucu, tapu sicilinin yanlis (hukuka
aykiri) tutulmasindan dogan zararlar i¢in “Devietin sorumlulugu ilkesi”’ni (MK md
1007; TST md 4) kabul etmistir. Tapu sicilinin, devletin denetim ve gézetimi altinda

tutulan resmi sicillerden olmasi da bu sonucu gerekli kilmaktadir (Ayan 2012, s. 194).

5.3.1. Devletin sorumluluguna gitmek icin varhg gerekli sartlar

5.3.1.1 Tapu sicilinin tutulmasina iliskin bir fiil veya ictinap (kacinma)

Tapu sicilinin tutulmasinda devlet sorumlulugun olusabilmesi i¢in nedensellik baginin
da olusmasi kosuluyla bir eylemin, fiilin olmas1 veya bir kaginmanin, eylemsizligin
bulunmasi gerekmektedir. Fiil ile kaginma veya eylem arasinda bir illiyet baginin da

mevcut olmasi gerekmektedir.

Devlet acisindan sorumlulugun olusabilmesi i¢in, tapu sicilinin tutulmasina iliskin bir
eylemin, fiilin olmasi ya da bir kaginmanin bulunmus olmasi gerekir. Ancak burada bu
fiil ile kaginmayla zarar arasinda bir nedensellik baginin olusmasi gerekmektedir.
Kaginma mesela yardimci sicillere gelen bir azlin islenmeyerek tasinmazin azledilmis
bir belgeye dayanarak hukuktan yoksun bir sekilde satilmasi seklinde olabilir. Fiilde
hukuksal sebepten yoksun bir islemin yapilmasi ya da yanlis haciz terkini gibi ayni hak

sahiplerinin kaybina sebep veren tutum ve davraniglardir.
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MK md 1007°de Devlet, tapu sicilinin yolsuz tutulmasindan dogan zararlardan sorumlu
kilinmistir. Tapu sicili ise, gérevli memurun yalniz olumlu degil, olumsuz bir davranisi
sonucu da yolsuz tutulmus olabilir. Bu bakimdan Devlet’in sorumluluguna yol agan
zarar verici fiil, ayni hakkin gercek hak sahibi yerine baska bir kimsenin adina tescil
edilmesi durumunda oldugu gibi yapici bir fiil veya tescili gereken bir ayni hakkin tescil
edilmemesi durumunda oldugu gibi bir ictinap (kaginma) bi¢iminde ortaya c¢ikabilir.
Ancak burada 6nemli olan, zarar verici fiil veya igtinap (kaginma) ile tapu sicilinin
tutulmasi arasindaki iliskinin varligidir. MK md 1007°de «tapu sicilinin tutulmasindan
dogan zararlardan» denildigine gore, eger sicildeki yolsuzluga sicil tutma kavramina
giren bir fiil veya boyle bir fiilden igtinap edilmesi sebebiyet vermemisse, bu takdirde
ortada tapu sicilinin yolsuz tutulmasindan dogan bir zarar bulunmadigindan Devlet’in

sorumlulugu da s6z konusu olamaz (Deniz ve Acar, 2012).

Devlet, tapu sicil gorevlilerinin, tapu sicilini hukuka aykir1 bir sekilde tutmasindan;
diger bir deyisle, gorevlilerin tapu sicilinin tutulmasiyla ilgili olarak Medeni Kanunda,
Tapu Sicil Tiziiglinde (vs) yer alan kurallara uymamasindan dogan biitiin zararlardan
sorumludur. Ciinkii “tapu sicilinin aleniyet gorevi, onun ger¢cek durumla daima tam bir

uyum i¢inde bulunmasini zorunlu kilar.” (Deniz ve Acar, 2012).

Boylece hakli (gegerli) bir hukuki sebep olmaksizin tapu siciline kasten veya hataen bir
kayit distriilmesi veya mevcut bir kaydin silinmesi veya degistirilmesi, yardimci
sicillerin hatali veya eksik tutulmasi, yanlis suretler veya sahte senetler verilmesi,
gerekli tebliglerin yapilmamasi (vs.) suretiyle meydana gelen zararlardan devlet
sorumludur. Tapu sicil memurunun yapmasi gerekeni yapmamasindan (i¢tinap) dogacak

zararlar da devletin sorumluluk sinirlar1 i¢indedir (Deniz ve Acar, 2012).

Tapu siciline aleniyet verilmesi amaciyla gorevli organlarca yapilan biitiin tapu sicili
islem ve faaliyetleridir. Bu bakimdan hatali bir kayit kadar, gerekli olan bir kaydin
zamaninda yapilmasindan kaginilmasi da bu kavramin kapsami dahildedir. Mesela, bir
rehin senedinin kaydindan veya terkininden kacinilmasinda durum bdyledir (MK md
912, 919). Tapu kiitiigline miiracaat, ekstre belgelerin teslimi, islemlerin gerekcelerini

olusturan belgelerin saklanmas1 da, tapu memur ve miidiiriine yiikletilmis

72



gorevlerdendir. Bu gorevlerin yerine getirilmemesi de devletin sorumluluguna yol agar

(Unal ve Baspinar 2012, s. 383,384) .

Tapu Midirliiklerince yapilan islem ve eylemler, kanunlar, tiiziikler, yonetmelikler,
talimatlar ve genelgelerde detayli bir sekilde gosterilmis, izah edilmistir. Mevzuata
uygun olmadan yapilan islemler, tesciller devlet sorumluluguna sebebiyet vermektedir.

Ayrica tapu kiitiigiiniin tutulmasi kavraminin kapsamina basta tapu ve kat miilkiyeti
kiitiikleri olmak iizere, yevmiye defteri, tamamlayici belgeler ve yardimci (feri) siciller
de girer. Buna karsilik, resmi 6l¢lim isleri, tapu sicilinin tutulmast kavramina girmez.
Ayni sekilde taginmazlarin yanlis degerlendirilmis olmasindan da MK md 1007
anlamimda sorumluluk dogmaz. Kadastro islemleri de, kural olarak devletin
sorumluluguna yol agmaz. Ancak bu islemlerin tapu kiitiigiine yanlis islenmesi devletin
sorumlulugunu gerektirebilir. Bunun gibi, taginmazlarin niteliklerinin yanls gosterilmis
olmasi da, MK md 905 harig, devletin sorumluluguna sebep olmaz. Keza resmi senet
diizenlenirken tapu memurlarinin yapmis olduklart yanlisliktan dogan zararlardan da
devlet sorumlu degildir. Zira bu halde tapu memuru bu sifatla degil, noter sifatiyla islem
yapmaktadir. Buna karsilik, tapu memurlar1 yanlis diizenledikleri bu senetlere
dayanarak tapu kiitiiglinde islem yapmuglarsa, sirf bu islem dolayisiyla dogan
zararlardan devlet MK md 1007 uyarinca sorumlu olur. Bunlardan baska, tapu sicilinin
tutulmast kanuna uygun olmakla beraber, sicildeki kaydin sonradan gergege
uymamasindan da devlet sorumlu olmaz. Mesela, niteligi apartman olarak gdsterilen bir
tasinmazin bu niteligini sonradan kaybetmis olmasi halinde durum béyledir (Unal ve

Baspinar 2012, s. 384).

Bir sahsin kullandig1 sahte vekaletname veya sahte veraset nameye dayanilarak yapilan
tapu sicili islemlerinden dogan zararin MK md 1007’nin kapsamina girip girmedigi
tartismalidir. Yargitay da bu konuda once tereddiit gecirmis, sonra davacinin ayni
hakkin1 sahte vekaletnameye dayanilarak yapilan islem ile kaybettigini goz Oniinde
tutarak, bunun tapu sicilinin usuliine uygun tutulmamasindan dogan zarar sayilacagina
karar vermistir. Yargitay’in bu son karan isabetlidir. Bir kere, zarar gorenin sahte
vekaletnameyi diizenleyen noter aleyhine tazminat davasi acabilmesi devletin
sorumlulugunu ortadan kaldiran bir sebep olarak goriilemez. Zira burada BK md 62’ye

gore yarigan (telahtik eden) haklar s6z konusudur. Bundan bagka, tapu memuru
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kendisine ibraz edilen belgelen kontrol ve tetkik etmekle yiikiimlidiir. Bu
yikiimliliigiin yerine getirilmesinde devlete izafe edilebilecek bir kusur olmasa bile
dogan zarardan devlet yine de sorumlu olur. Ciinkii MK md 1007 bir kusursuz
sorumluluk hali 6ngérmektedir. Ancak, unutmamak gerekir ki, sahte niifus cilizdani,
sahte vekaletnameye veya sahte veraset nameye istinaden bir tasinmazi devralan kimse,
onun miilkiyetini iktisap edemez. Aksine bir deyisle, malike ait bir taginmaz bagka biri
tarafindan sahte vekaletname veya veraset name ile ii¢lincii bir kisiye temlik edilecek
olursa, bu durum malikin miilkiyet hakkinin kaybi sonucunu dogurmaz. Hatta {igiincii
kisi iyiniyetli olsa dahi sonu¢ degismez. Zira bu halde tasinmaz tapu kiitiiglindeki kayda
degil, saticinin temsilcisi olduguna, yani tapu dis1 unsurlara giivenilerek iktisap edilmek
istenmektedir. Bu durumda ilk malik tashih davasi agarak her zaman tapudaki yolsuz
kaydi tashih ettirip, tasinmazin kaydin1 kendi adina kaydini1 yaptirabilir. Buna karsilik,
s0z konusu ti¢iincii kigiden iyiniyetli bir bagkasi ayni tasinmazi devralacak olursa, onun
bu iktisab1 gecerli olur (MK md 1023). Dolayisiyla ilk malik bu andan itibaren
tasinmazini kaybetmis ve bu sebeple de zarara ugramus olur. Iste o anda zarar dogmus
ve devletin sorumlulugunun sartlarindan biri de gerceklesmis olur (Unal ve Baspiar
2012, s. 385,386).

Ayn1 taginmaz i¢in tapu kiitiigiinde birden fazla sahife agilmasi, yani ¢ift tapu halinde
de, bu yiizden dogan zararlardan yine devletin MK md 1007 uyarinca sorumlu
oldugundan siiphe etmemek gerekir. Zira tapu sicili usuliine uygun tutulmus olsaydi,
yani tapu kiitii§linde ayni tasinmaz i¢in birden fazla sahife agilmamis olsaydi, boyle bir

zarar dogmayacaktir (Unal ve Bagpinar 2012, s. 387).

5.3.1.2 Tapu sicilinin hukuka aykir: tutulmasi

Tapu sicilindeki yolsuz tescil, nedensellik ilkesinin de bir geregi olarak hukuka aykir
yapilmasindan dogan zararlardan dolay1 devlet sorumlulugunun olugmaktadir. Yapilan
dayanak islem hukuka aykir1 degilse devlet sorumlulugundan bahsedilemez. Hukuka
aykirilik bir tescilin yanhs yapilmis olabilecegi gibi eksik ya da hi¢ yapilmamis
olmasindan da kaynaklanabilir. Burada islemi yapan memurun kusurunun bulunup
bulunmadigr 6nemli olmamakta, ancak memura riicu asamasinda memurun kusuru

onem arz etmektedir. Buradaki hukuka aykirilik sadece tapu mevzuati agisindan degil
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hukukun genel ilkeleri kapsamina da aykirilik kisinin mamalekinde kaynaklanacak

zararlarin olugsmasindaki hukuka aykiriliktir.

Tapu sicilindeki yolsuz tescil, yapilan islemin hukuksal gerek¢elerden yoksun olarak
yapilmasi sonucunu dogurmaktadir. Hukuk sistemimiz taginmaz {izerindeki kayitlara

giivenerek ayni hak sahibi olan 3. lyiniyetli sahislar1 korumaktadur.

Devlet’in MK md 1007°deki sorumlulugunun dogabilmesi ig¢in tapu sicilinin
tutulmasina iligkin fiil veya ictinabin hukuka aykir1 olmasi da sarttir. Ciinkii tapu sicili,
ancak gorevli memur sicilin tutulmasinda hukuka aykiri bir fiil veya igtinapta
bulundugu takdirde yolsuz tutulmus olur. Eger memurun davranist hukuka aykiri
degilse, bu durumda tapu sicili dogru tutulmus olacagindan, arttk MK md 1007

kapsamina giren bir zarardan da s6z etmeye imkan yoktur (Deniz ve Acar 2012 ).

Sicilin hukuka aykir1 sekilde tutulmasi, yanlis kayit yapilmasi tarzinda olabilecegi gibi,
yapilmasi gerekli bir kaydin yapilmasinin ihmal edilmesi seklinde de olabilir. Fakat
Devletin sorumlulugu i¢in, memurun sozii gegen fiilde kusurlu olup olmamasinin 6nemi

yoktur (Deniz ve Acar 2012).

Devlet’in sorumlulugu i¢in tapu sicilinin tutulmasinda kisilerin mameleki (malvarligi)
cikarlarin1 koruyan hukuk kurallarina aykiri davranilmis olmasi, yani objektif hukuka
aykirilik yeterlidir. Tapu sicilinin tutulmasinda kisi ¢ikarlarinin korunmasi bakimindan
uyulmasi gereken kurallar, tapu mevzuatindan ibaret degildir. Tapu memurunun tapu
mevzuatt diginda kalan hukuk kurallarina, hatta hukukun genel ilkelerine aykir
davranmasi da ayn1 sonucu dogurur. Ayrica ihlal edilen hukuk kurallar ister genel, ister
yalniz sicili tutmakla gorevli memura yoneltilmis olsun, tapu sicili yine hukuka aykir
tutulmus olur. Bu bakimdan tapu memuru, 6rnegin, sahte bir vekaletnameye dayanarak
sicile yolsuz bir tescil yaptig1 takdirde, sahtelik, arastirma yiikiimii yerine getirilse bile
anlasilamayacak durumdaysa, tapu memuru hukuki sebepten yoksun bir tescille objektif
olarak hukuka aykir1 davranmis oldugundan, bundan dogacak zararlardan dolay1 Devlet,

MK md 1007’ye gore sorumlu tutulacaktir (Deniz ve Acar 2012 ).
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Tapu sicilinin tutulmasinda memurun gorevlerine aykiri davranmasi ise, iki bakimdan
Oonem tasir. Birincisi, eger gorev icrai bir fiile iliskin ise, memurun bunu yerine
getirmemesi objektif olarak da hukuka aykir1 bir ictinap teskil edecektir. Ikincisi de,
memurun gorevini ihlali, onun yoniinden bir kusurun varligina isaret eder ki, bu

durumda Devlet’in riicu hakki s6z konusu olabilir (Deniz ve Acar 2012).

Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda, sdyle denilmektedir: «...Davacinin ayni hakki
tapu sicil muhafizliginda sahte vekaletnameye miisteniden yapilan muamele ile bertaraf
edilmistir. Tapu sicil muhafizinin tatbik etmesi gereken hukuki esasin ihlal edilmis
olmast halinde hukuka aykirilik durumu mevcut sayilacagr gibi, tapu memurunun
faaliyetleri ¢ercevesine giren herhangi bir muamele, tapu kiitiigiiniin tutulmast
muamelesi ve boyle bir muamelenin kanuna aykiri sekilde yapilmis olmasi dolayisiyla
meydana gelen bir zarar tapu kiitiigiiniin tutulmasinin neticesi olarak bir zarar sayulir.
Ddvaya esas olan hadisede sahte vekaletname istimal edilmek suretiyle temsil
hakkindaki kanun hiikiimleri yerine getirilmeden tapu sicillerine kayit diistiriilmiis ve
davacimin ayni hakki sona erdirilmistir. Hadise miicerret noterlikte baslayip biten ve
tapu sicilinin tutulmast ile ilgili bulunmayan bir muamele olarak tasvir edilemez. Ciinkii
zarar, sahte vekdletname tanzimi ile degil, bu vekaletnamenin tapu muamelesine mesnet
ittihaz edilmesi ile husule gelmistir... Tapu sicil muhafiziigimin hukuka aykirt sekilde
muamelesiyle zarar arasinda illiyet rabitasi mevcut olunca bu zarardan Devlet in mesul
tutulmast icap eder. Burada tapu muamelesini yapan memurun kusurlu olup

olmadiginin taharrisine liizum yoktur»’

Yine bir Hukuk Genel Kurulu kararinda da, «...davacinin zarari, hem veraset senedinin
gergege aykirt bir durumu tesbit etmesinin, yani miras¢i olmayan bir kimseyi miras¢i
olarak gostermesinin, hem de tapu memurunun gercege aykir: veraset senedini esas
tutarak davact miras¢i adina tapuya yazilmasi gereken gayrimenkuliin kaydinin mirasgi
olmayan kimse adina ¢evirmis olmasimin neticesidir... MK nun 917’nci maddesinin
birinci fikrasiyla kabul edilen mesuliyet, afaki mes’uliyet yani kusursuz mes uliyet
oldugu cihetle tapu memurunun kanuna aykwri bir muamele yaparken herhangi bir

kusur islemis olmast asla aranmaz.» denilmek suretiyle sahte veraset senetlerine

" Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E:1954/58 K:1955764, T:5.10.1955. )
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dayanarak yapilan yolsuz tescillerden dolayr Devlet’in sorumlu tutulacagi kabul

edilmistir. 8

Tapu sicilinin tutulmasiyla ilgili ortaya ¢ikabilecek hukuka aykiriliklar;

Tescili gereken bir ayni hakkin tescil edilmemis olmasi,

Terkini gereken bir ayni hakkin terkin edilmemis olmasi,

Tapu kiitiigline yolsuz bir tescil veya terkin yapilmasi,

Tescil veya terkinin hukuki sebebinin olmamasi, gegerli bir sebebe dayanmamasi,
Serhler ve beyanlardaki kayitlarin kayit veya terkin edilmesiyle ortaya ¢ikabilecek
eksiklikler, vb. durumlar olarak sayilabilir (Deniz ve Acar 2012).

Devletin Medeni Kanunun md 1007. maddesi ¢ergevesinde sorumlu tutulabilmesi igin,
her seyden once hukuka aykir1 bir tapu sicili islemi yapilmis olmalidir. Baska bir
ifadeyle, tapu memuru, tapu sicili islemini gerceklestirirken bu konuya iliskin olarak
kisilerin mameleki menfaatlerini korumak amaciyla konmus kurallardan birini ya da
birkacini ihlal etmelidir. Aksi takdirde, yani zarar usuliine uygun sekilde yapilmis bir
tapu sicili isleminden kaynaklanmigsa, artik devletin sorumlu tutulmasi diisliniilemez.
Ayrica, sorumlulugu gerektiren bu islemin kural olarak ana (asli) siciller {izerinde
yapilmasi lazimdir. Ancak, istisna en yardimci (fer’?) sicillerdeki bir yolsuzluk ana
sicillerin yolsuzluguna ve dolayisiyla zarara sebep olmussa, devlet yine sorumlu tutulur

(Ayan, 2012, s. 195,196).

Yardimet sicillerde olusan bir yolsuzluk islemin yapilmasina yonelik ya da ana sicillerin
tutulmasina yonelik bir zarara s6z konusu ise devletin sorumlulugundan bahsedilmesi

gerekmektedir.

Kasten veya bir ihmal sonucu yapilmasi gereken kaydin hi¢ yapilmamis olmasi ya da
yanlis yapilmasi héllerinde hukuka aykir1 bir tapu sicili islemi var demektir. Ayni
sekilde, gecerli bir hukuki sebep mevcut olmadigr hilde veya talep olmadan tescil
yapilmasi, hak sahibi olmayan bir kisinin talebi iizerine ayni hakkin terkin edilmesi,
yevmiye defterinde talebin kayit tarihinin gosterilmemis olmasi yiiziinden ayni hakkin
yanlig sira almasi, rehin hakkinin zamaninda tescil edilmemesi, ihtiyati tedbir karari

tapu kiitiigline islenmedigi icin taginmazin devrine sebep olunmasi, taginmazin

8 (YHGK. Esas : 1954/1 Karar: 1960/3 , Tarih: 20.1.1960,)
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vasiflarinin  yanlis gosterilmesi, paydaslarin (miisterek maliklerin) isim ve hisse
miktarlarinin gosterilmemesi, gerekli tebligatlarin yapilmamasi (MK md 1019), yanlis
suret verilmesi gibi durumlarda da islem usuliine uygun sekilde yapilmamistir (Ayan,
2012, s. 196).

Medeni Kanun yiirirliikte iken meydana gelmesi sartiyla. Medeni Kanundan once
tutulan sicillerdeki yanlighiklarin yol agtigi zararlar ile ¢ift tapu kayitlarindan

kaynaklanan zararlar i¢in de 1007. madde gercevesinde tazminat istenebilecegi kabul

edilmektedir (Ayan 2012, s. 196).

Tescilin sebebini olusturan hukuki islemlerin veya diger resmi belgelerin (evraki
miisbitenin) yeterince incelenmemis olmasindan, mesela kimligin, vekaletnamenin veya
mirascilik belgesinin sahte olmasinin sebebiyet verdigi yolsuz tescillerden kaynaklanan
zararlar agisindan da devletin sorumlulugu ilkesi gegerlidir. Ciinkii zarar, sz konusu
belgelerin tapu sicili islemine dayanak yapilmasindan kaynaklanmaktadir. Tapu
memuru inceleme ylikiimliiliigiinii gerektigi sekilde yerine getirmemistir. Buna karsilik,
tapu memurunun eksik inceleme yapmast gibi bir durum séz konusu degilse, salt
sahtelik yliziinden maruz kalinan zararlar i¢in devletin sorumlulugu yoluna

gidilememelidir (Ayan 2012, s. 197).

Devletin sorumlulugu, kadastro gérmemis olan yerlerdeki zabit defterlerinin tutulmasi
bakimindan da gegerlidir. Buna karsilik, kisinin bizzat kendisinin hataya diismesi,
muvazaali temlik yapmasi, tapu memurunun noter gibi hareket etmesi durumlarinda da

devletin bu anlamda sorumlulugu yoktur (Ayan 2012, s. 197).

Sahte vekaletnameyle/sahte kimlikle ikinci bir sahisa ge¢mis bir tasinmazin tapu tashih
davasi sekliyle gergek malik kisiye dondiiriilmesi miimkiindiir. Bu durumda devletin
sorumlulugu olusmayacaktir. Ancak s6z konusu tasinmaz iyiniyetli 3. Kisiye ge¢mis ise
giiven ilkesi geregi taginmazin asil miilk sahibine geri donmesi miimkiin olmayip,

burada devletin sorumlulugu mevcut olacaktir.

Kadastro calismalarindan kaynaklanan zararlar i¢in Medeni Kanunun md 1007.

maddesine dayanilarak tazminat davasi agilip agilamayacagi hususunda ise tereddiit
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edilebilir. Ogretide, hakl1 olarak, dogru yapilmis olan kadastro tespit ve tutanaklarinin
tapu siciline yanlis gecirilmesi veya islenmesi hélinde” devletin sorumlu tutulmasi
gerektigi savunulmustur. Yargitay’in boyle bir tazminat davasmin agilmasini kabul
etmeyen kararlar1 bulundugu gibi, acilabilecegini kabul eden kararlar1 da mevcuttur
(Ayan 2012, s. 197,198).

Tapu sicilinin tutulmasinda islemlere dayanak olan sahte veraset ilami, noter
vekaletnamesi gibi evraklarin sahtelikten kaynaklanan zararlardan eger tasinmaz
iyiniyetli 3. Sahisa gecmis ise devlet sorumludur. Burada tapu miidiirliigii kendisinden
beklenen gereken ihtimami gosterdigi takdirde salt sahtecilikten dolay1 devletin sorumlu
tutulmasi1 yoluna gidilmemelidir. Ancak islemin tashihen eski hale getirilmesi sz
konusu oldugu takdirde devlet sorumlulugundan bahsedilmesi miimkiin degildir.
Muvazali islemlerde, tapu memurunun noter gibi hareket ettigi islemlerde devlet

sorumlugu bulunmamaktadir.

5.3.1.3 Maddi bir zararin meydana gelmis olmasi

Zarar, bir kisinin istegi disinda goniilsiiz ortaya ¢ikan azalmalar olarak nitelendirilebilir.
Zarar maddi ve manevi zarar seklinde iki tiirde tezahiir eder. Maddi zarar malvarliginda
kaynaklanan azalmadan dolay: “fiili zarar” veya para ile dlgiilebilen azaliglardan dolay1
“kardan yoksun kalma” seklinde olabilir. Manevi zarar ise kisilik haklariyla ilgili olarak
cekilen aci, 1stirap, kederdir. Tapu sicilinin tutulmasindan dolay1 olusan zararlardan

devlet sorumlulugu sadece maddi zararla ilgilidir.

Zarar; ‘bir kimsenin mal varliginda iradesi disinda ortaya ¢ikan azalmalardir. Kisacasi,
mal varligin1 olusturan aktif degerlerdeki azalisi, pasif kisminda ise artis1 ifade eder.
Kisinin para ile Olgiilebilen degerlerindeki azalis maddi zarar olup, “fiili zarar” ve
“kardan yoksun kalma” bi¢iminde ortaya gikabilir. Ornegin (A) nin taksisine garpilmasi
durumunda takside ortaya ¢ikan zarar fili zarardir. Oysa taksinin bir hafta ¢alismamasi
durumu, “yoksun kalinan kar” 1 ifade eder. Haksiz eylemin kiside olusturdugu aci, elem,
keder, 1zdirap, psikolojik sarsinti ise manevi zarari olusturur. Konumuz taginmazlar
olmasi hasebiyle taginmazin hukuki nedenlerden yoksun olarak tasarrufa konu olmasi

ve 3. [lyiniyetli kisinin miilkiyetine gecmesi sonucunda ger¢ek malikin
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gayrimenkuliiniin elinden gitmesi de mal varlifinda para ile Slgiilebilen bir azalisa
neden oldugundan °‘zarar’ olusmus olacaktir. Ancak tapu sicilinin tutulmasindaki

sorumluluk kisinin maddi zararina yoneliktir.

Devletin MK md. 1007 geregince sorumlulugunun séz konusu olabilmesi igin, tapu
sicilinin tutulmasindan maddi bir zararin dogmus bulunmasi gerekir. Manevi
zararlardan dolayt MK md 1007’ye dayanilarak Devlete kars1 tazminat davasi agilmaz.
Tapu siciline yapilan yolsuz tescili diizeltme yolu ile zarar1 6nleme imkani mevcut
oldukca, zarardan ve devletin sorumlulugundan séz edilemez. Bu sebeple 10 yillik

zamanasimi siiresi islemeye baslamaz (Deniz ve Acar 2012).

Ornegin, mahdut (smirlr) bir ayni hakkin sicilden yanlislikla terkini, bir kKimsenin sahte
bir vekaletname ile sicilde baskasina ait bulunan bir taginmazi ii¢lincli bir kisiye
devretmesi veya dlmiis birinin adina kayitl taginmazi sahte bir veraset senedi ile kendi
lizerine geg¢irmesi gibi hallerde, sirasiyla mahdut ayni hakkin sahibi, asil malik,
mirascilar acacaklar1 tashih davasi ile sicildeki bu yolsuzluklarin giderilmesini
saglayabileceklerinden, heniiz ayni hakkin kaybindan dolay1 bir zararin varligindan so6z
etmeye imkan yoktur. Fakat biitlin bu durumlarda, sicil diizelttirilemeden, tasinmaz
tyiniyetli bir {ciincii kisi tarafindan iktisap edilecek olursa, bu takdirde gercek hak
sahipleri artik sicilin diizeltilmesini isteyemeyeceklerinden, Devlet’in sorumlulugunu
gerektiren bir zarar dogmus olur. Buna karsilik tasinmazi iktisap eden iiglincii kisi
tyiniyetli degilse, onun aleyhine sicilin diizeltilmesi i¢in tashih davasi acilabileceginden
yine ortada ayni hakkin kaybi dolayisiyla bir zarar s6z konusu degildir (Deniz ve Acar
2012).

Diger taraftan, yanlis kayd: diizelttirmek i¢in dava agma imkani bulundugu siirece bu
yanlis kayittan dogan zarar, bunun diizeltilmesi i¢in yapilacak giderler tutaridir. Buna
karsilik yanlis kayd: diizelttirmek i¢in iyiniyetle a¢tig1 davayr kaybeden kisinin zararin
kapsamina, bir yandan hakkin kaybindan dogan zarar, 6te yandan kaybettigi dava

giderleri girer. °

9 YHGK, Esas: 1982/4-Karar:1982/46 Tarihi: 21.11.1982.
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Ayni hakkin sona ermesi nedeniyle Devlet’ten tazminat istenebilmesi i¢in hakkin sona
erdiginin her durumda kesin bir ilamla tespiti gerekir. Bu bakimdan, {igiincii kisilerin
iktisabinin gecerliliginin, yani zararin gerceklesip gerceklesmediginin anlasilabilmesi
icin bunlara kars1 da bir tashih davasi agilmalidir. Ciinkii {i¢ilincii kisilerin 1yiniyetli olup
olmadig1 «nazari miitalaalarla degil, ancak bir mahkeme ilamu ile tespit edilebilir».
Acilan tashih davasinin masraflar1 da Devlet’ten istenebilecegine goére, boyle bir
zorunluluk, asil hak sahipleri yoniinden de bir kiilfet teskil etmez. Bu bakimdan tashih
davasmin reddine iliskin karar kesinlesmedikge, gerceklesmis bir zarardan soz
edilemeyeceginden Devlet’e kars1 da MK. md. 1007 geregince bir dava agmaya imkan

yoktur (Deniz ve Acar 2012).

Zararin gerceklestiginin kesin bir ilamla tespiti sorumlulugun dogum sart1 oldugundan,
bu hususlar Devlet’e kars1 agilan tazminat davasinda re’sen dikkate alinmalidir (Deniz
ve Acar). Sahte veya yanlis vekaletle tapu kaydina ipotek konulmasi halinde, ipotek
bor¢lusunun aczi gergeklesmedikce zarar dogmus olmayacagindan Hazine sorumlu
tutulamaz.'® Bunda dolayidir ki zaman zaman bankalar kendi alacaklarim1 garantiye
alabilmek i¢in miisterilerin verdigi vekaletnamelerde yetkinin kullaniminda
duraksamaya neden olan durumlarda bile ipotek islemlerinin yapilmasi i¢in Tapu

Miidirliiklerine 1srarda bulunmaktadirlar.

Rehin hakkina iligkin sorumluluk o©rnegiyle, rehin sozlesmesi uyarinca yapilmasi
gereken tescilin (yevmiye defterine kaydin) zamaninda yapilmamasi ve bagka rehin
haklarinin 6nceki dereceye tescili dolayisiyla, tescili geciken rehin hakki sahibinin
sonraki derecelere kalarak zarara ugramast durumunda, MK. md. 1007 uyarinca devlete
basvuru kosulu gerceklesmis bulunacaktir. Yine yanlis sayfadaki rehin hakkini terkin
eden memur Orneginde, tasinmazin rehin hakkinin terkininden sonra iyiniyetli ticlincii
kisi tarafindan iktisap edilmesi durumunda, korunan {igiincii kisi karsisinda (MK.
md.1023) terkinle zarara ugrayan rehin hakki sahibi de devletin sorumlulugu yoluna

gidebilecektir (Belen, 2010).

Devletin sorumlulugunun olusabilmesi i¢in esas olan zararin dogmus olmasidir. Zarar

olugsmamigsa yanlis tescile ragmen devletin sorumlulugu s6z konusu olamaz, velev ki,

10 Yargitay 4. H.D. 13/12/1974, Karar:116841, Tarih: 13/12/1974
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yanlis tescilin tashihi miimkiin olsun. Devletin sorumlulugundan séz edebilmek i¢in
oncelikle zararin dogmus olmasi gerekir. Yanlis isleme (kayda) ragmen heniiz zarar
dogmamissa, devletin sorumlulugundan bahsedilemez. Bu halde zarar tashih i¢in sarf

edilmis olan masraftan ibarettir (Unal ve Baspmar 2012, s. 388).

Devlet, tapu sicilinin tutulmasi ile ilgili olmayan zararlardan sorumlu degildir. Ornek
olarak tasinmazini satan (S) hataya diismiisse veya tasinmazi muvazaali olarak
devretmisse, alici (A)’nin tasmmazi bir baska kisiye (U)’ye devretmesi dolayisiyla
(S)’nin geriye alma imkaninin kaybindan dogan zarardan Devlet sorumlu olmaz. Zira

zarar tapu sicilinin tutulmasindan dogmus degildir (Oguzman ve Seligi 2012, s. 151 ).

Tapu sicilinin kurulus sathasindaki islemlerden dogan zararlardan Devletin sorumlu
olup olmayacagi tartismalidir. Yargitay daha once kadastro islemlerindeki hukuka
aykiriliklart MK md 1007 kapsaminda gormezken, son zamanlardaki kararlarda tapu
kiitiigiiniin olusumu asamasindaki kadastro islemleri ile tapu islemleri bir biitiin
olusturdugundan yapilan hatalardan Devletin sorumlu olduguna karar vermektedir

(Oguzman ve Seligi 2012, s. 151,152).

Tapu sicili Kadastro c¢alismalar1 sonucu olusan resmi kayitlardir. Burada kadastro
caligmalarmin tapu sicilini olugturulmasindan dolay1 iyiniyet bagi kesilmedigi siirece
devletin sorumlulugundan s6z etmek gerekir. Uygulamada zaman zaman zabit kayit
defterinde miilkiyet hakki bulunan vatandaslarin kadastro ge¢cmesi sirasinda tapulama
tutanaklarina miilkiyetleri tescil edilmedigi ya da bagka sahislar adlarina tescillerinin
yapildig1 veya zabit kaydindaki rehin haklarmin kadastro sonucu olusan yeni parselin
rehin haklar siitununa tescillerinin yapilmadig1 ve hukuksal mana da hak kayiplarinin
yasandig1r durumlar s6z konusudur. Burada ki sorumluluk sicillerin olusmasi, tescili ile
ilgili oldugundan illiyet baginin da olmasi sonucu devletin sorumlu olmasi

gerekmektedir.
Gerek Isvigre Federal Mahkemesi, gerekse Yargitay’m, Devletin sorumlulugunun, hem

743 sayili Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliiglinden 6nceki kayitlardan hem de Medeni

Kanunun yiiriirliigiinden sonraki kayitlardan dolay1 dogan zararlar1 da kapsadigini kabul
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etmektedir. Zabit defterlerinin tutulmasindan da Devlet sorumludur (Oguzman ve Seligi

2012, s. 152).

Tapu sicilinin tutulmasinda hukuka aykirilik yoksa yine Devletin sorumlulugu soz
konusu olmaz. Keza tapu sicilinin tutulmasi kanuna uygun olmakla beraber, sicildeki
kaydin sonradan ger¢ege uymamasindan bir zarar meydana gelmis ise Devlet bundan

dogan zarardan sorumlu olmaz (Oguzman ve Seligi 2012, s. 152).

Sicilin hukuka aykirt sekilde tutulmasi, yanlis kayit yapilmasi tarzinda olabilecegi gibi,
yapilmasi gerekli bir kaydin yapilmasinin ihmal edilmesi seklinde de olabilir. Fakat
Devletin sorumlulugu i¢in, memurun sozii gecen fiilde kusurlu olup olmamasinin 6nemi

yoktur (Oguzman ve Seligi 2012, s. 153).

Bir Kisinin kullandigi sahte niifus ciizdani, sahte vekaletname veya sahte mirasgilik
belgesine dayanarak tapu memurunun yaptigi islemlerden dogan zararin, tapu sicilinin
tutulmasindan dogan zarar sayilip sayilmayacagi tartigmalidir. Biz bu zararlarin tapu
sicilinin hukuka aykir1 tutulmasindan ileri gelmedigi kanaatindeyiz. Meger ki, sahteligi
belli bir niifus clizdani, vekaletname veya mirasgilik belgesi kullanilmig ve tapu
memuru gerekli incelemeyi yapmayi ihmal etmis olsun. Bu takdirde zarar hem belgenin
sahteliginden, hem de tapu memurunun sicille ilgili gérevini yerine getirmemesinden

dogmustur. Bu sebeple Devlet sorumlu olur (Oguzman ve Seligi 2012, s. 154).

Bu hususta yapilacak arastirma, kusur aragtirmasi degil, sicilin tutulmasi ile ilgili
islemlerin ve memurun gorevinin kapsamini tayindir. Devletin sorumlulugunun
kusursuz sorumluluk olmasi bdyle bir arastirmaya engel degildir. Bir mahkemeden
aliman gergege aykir1 bir miras¢ilik belgesine dayanarak tapu siciline yapilan tescilde,
sicilin hukuka aykir1 tutuldugu sdylenemez. Fakat tapu memuru yeterli inceleme
yapmadan, sahteligi anlasilan bir vekaletnameye ya da miras¢ilik belgesine dayanarak
tescil yaparsa tapu sicilinin hukuka aykir1 tutuldugu soylenebilir (Oguzman ve Seligi
2012, s. 155).

Ancak belirtmek gerekirse tapu sicil islemlerinde diger kurumlardan kaynaklanan

hatalar sahte belgeler gibi durumlarda sorumlulugun sadece Tapu Miidiirliiklerine
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yansitilmas1  hakkaniyet ac¢isindan ¢ok yerinde oldugu sOylenemez. Bunun
sOylenebilmesi i¢in tapu miidiirlikklerinin iizerindeki kanun, psikolojik ve is yiikii
yogunlugundan dolayr kaynaklanan baskilar1 ortadan kaldirmak ve tapu
miidiirliiklerinin kendi sahasi ile ilgili islemlerde orijinal evraklar1 zamaninda inceleme
olanaginin en azindan elektronik paylasimla goriilmesi ve yazigsmalarin (tedbir/haciz
vb.) giivenilir aracilarla dogrudan posta yoluyla olmasi saglanarak gilivenlik
Onlemlerinin alinmasi gerekmektedir. Bunun ig¢inde tapu islemlerinin 6zellestirilmesi

degil 6zerklestirilmesi gerekmektedir.

Tapu sicilinin tutulmasindan dolay1 bir zarar dogmus olmalidir. Haksiz eylem veya
islem sonucu bir zarar dogmus olmalidir. Heniiz dogmamis, dogmast muhtemel bir
zararin karsilanmasi s6z konusu olamaz. Zarar gerceklesmis olacaktir. Gelecege yonelik

ihtimaller iizerine zarardan s6z edilmesi miimkiin degildir.

Zarar1 ispat etmek zarar1 oldugunu iddia eden kimseye diiser, zararin hakiki miktarini
ispat etmek miimkiin olmadig1 takdirde hakim, halin olagan akisini ve zarar goren
tarafin yaptig1 tedbirleri nazara alarak onu adalete uygun olarak belirler (EBK 42-

YBK.50) (Dértgdz, 2009).

5.3.1.4 Uygun illiyet baginin varhgi

Illiyet (Nedensellik) bag1 devletin zarardan sorumlu olabilmesi igin en énemli sartlardan
biri olup, zarar ile tapu sicilinin tutulmasi arasinda uygun bir illiyet baginin olmasi
gerekmektedir. Bu illiyet baginin irtibat1 kesildigi takdirde devletin sorumlulugundan
bahsedilmesi miimkiin degildir. Nedensellik bagi, sebep-sonug iliskisidir. Zarar ile tapu
sicilinin tutulmasi arasinda bir sebep-sonug iliskisi yoksa devletin sorumlulugu yoktur.

Zarar ile tapu sicilinin tutulmasi arasinda bir sebep-sonug iliskisi var ise nedensellik
baginin olustugu soylenebilir. Nedensellik bagi olugmasiyla da tapu sicilinin

tutulmasindan kaynaklanan zararlardan devlet sorumlu olacaktir.
Devletin zarardan sorumlu olabilmesi i¢in, tapu sicilinin tutulmasi ile zarar arasinda

(haksiz fiillerdeki) bir “uygun illiyet “ baginin varligina ihtiya¢ vardir (Deniz ve Acar
2012).
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Zarar ile tapu sicilinin yolsuz tutulmasi arasinda bir illiyet baginin bulunmasi, zararin,
sicilin tutulmasina iliskin hukuka aykir1 bir fiil veya igtinabin sonucu olarak ortaya
ctkmast demektir. Eger zararin sebebi sicilin yolsuz tutulmasi degilse, yani bu ikisi
arasinda bir sebep-sonu¢ bagi yoksa bu takdirde Devlet’in sorumlulugundan da soz
edilemez. Nitekim sahte vekilden satin almis oldugu tasinmazi, gergek hak sahibinin
sicildeki yolsuz tescili diizelttirmesiyle, geri vermek zorunda kalan kimse, tasinmaz icin
0dedigi bedeli ve satis i¢in 6dedigi harglart Devlet’ten isteyemez. Cilinkii bu durumda
zarar sicildeki yolsuzlugun yarattifi bir goriiniise giivenilmesi sonucu degil, sahte
vekaletnameye giivenerek gecersiz bir satis sozlesmesi yapilmigs olmasindan ileri
geldiginden, zararla sicil yolsuzlugu arasinda bir illiyet bagi yoktur. Devletin
sorumlulugu i¢in, Onceleri tapu sicilinin yolsuz tutulmasi ile zarar arasinda dolayli-
dolaysiz illiyet ayirimi yapilmigsa da, sonradan bu ayirim terkedilerek sadece uygun bir

illiyet baginin varlig1 yeterli goriilmiistiir (Deniz ve Acar 2012).

Nedensellik bagiyla ilgili olarak asagidaki yargi kararlarin bahsedilmesi yerinde
olacaktir; “Dosyadaki kanitlara gére, davaya konu tasinmazin sahte niifus belgesi ve
sahte vekdletnameye dayali olarak satisi yapilmis, davact tarafindan, tasinmazi son
olarak satin alan kisiye karst agilan tapu iptal ve tescil davast reddedilmis ve temyiz

incelemesinden de ge¢mek suretiyle kesinlegmistir.

Yukarida agiklanan olgular itibariyle usulsiiz islemin noterde sahte olarak diizenlenmis
vekaletnameden kaynaklandigir anlasiimaktadir. Diger bir anlatimla zarar tapu sicilinin
tutulmasindan  degil,  sicilin  diizenlenmesine  etken olan  vekaletnameden
kaynaklanmaktadr. Medeni Kanunun 917 (Tiirk Medeni Kanunu 1007) maddesinde
sorumlulugun, tapu sicilinden kaynaklandigi belirlenmistir. Maddede o6ngoriilen
sorumluluk, kusursuz sorumluluktur. Diger bir anlatimla zarar goren, davalinin
kusurunu kanitlamak zorunda degildir. Davali da kusuru bulunmadigr savunmasinin
otesinde uygun illiyet baginin kesildigini kanitlamak zorundadur. Kusursuz sorumlulukta
illiyet bagimin kesilebilmesi i¢in zarar gorenin agwr kusurunun bulunmast veya tigtincti
kisinin illivet bagini kesebilecek nitelikte agwr kusurunun olmast veya hakkinda
zararlandirici  sonucun meydana gelmesinde ongoriilmeyen bir halin  bulunmasi

gerekmektedir. Somut olayda zarar goren davacimin illiyet bagini kesebilecek olgiide
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kusurunun olmadig yine ongoriilmeyen bir durumun da bulunmadig gériilmektedir. Ne
var ki gerek ceza yargilamasinda, gerekse tapu iptaline iliskin dava dosyasinda
zararlandirici sonucun ortaya ¢rkmasinda bir iigiincii kisinin hukuka aykiri eyleminin
bulundugu anlasiimaktadr. Bu kisinin sug teskil eden veya agir kusuru olusturan eylemi
actktir. Su haliyle sorumlulugu gerektiren illiyet baginin kesildigi kabul edilmelidir.
Yapilan bu agiklama itibariyle olayda zarar, hukuka aykiri eylem bulunmakta ise de
kusursuz sorumlu olan davalimin sorumlulugunu gerektirecek uygun illiyet baginin
bulunmadigi goriilecektir. Aksi bir sonug¢ kusursuz sorumlulugun otesinde bizi sebep
sorumluluguna gotiirtir ki davamin dayanagini teskil eden MK 'nun 1007. maddesi sebep
sorumlulugunu on gormemistir. Tiim bu olgular birlikte degerlendirildiginde davalinin
(Maliye Hazinesi) sorumlulugundan séz edilemez. Mahkeme karari, ag¢iklanan

nedenlerle yerinde gériilmiis ve onanmasi gerekmistirt* “.

“Goriildiigii gibi zararlandrici eylem, tapu sicilinin tutulmasindan degil, gercek kisi
olan davalilarin hukuka aykiri olan agir kusurlarindan kaynaklanmaktadir. Her ne
kadar Hazine Medeni Kanunun 917. maddesine gére tapu sicilinin tutulmasindan dolay:
kusursuz sorumlu ise de, kusursuz sorumlulukta dahi hukuka aykiri eylem ile
zararlandirici sonu¢ arasinda uygun illiyet bagimin bulunmasi gerekir. Diger bir
anlatimla hukuka aykiri olan eylem ile zarar arasinda ki uygun illiyet bagi, zarar
gorenin veya tigtincii kiginin agwr kusuru veyahut da beklenmeyen bir nedenden dolay:
kesilmis olmamalidir. Somut olayda ger¢ek kisi olan davalilarin agir kusuru sonucu
illiyet bagimin kesildigi boylece, kusursuz sorumlu olan hazinenin de bundan dolayt
Sorumlu olmadigi sonucuna varilmaldir. Aksi durumda her kusursuz sorumluluk
halinde uygun illiyet bagimin varligt aranmayacaktir. Bu durumda da kusursuz
sorumluluk hallerinde kusursuz sorumlu olanmin sorumluluktan kurtulma olanag
ortadan kalkmis olacaktir. Boylece kusursuz sorumluluk halleri ile riskten kaynaklanan
sorumluluk birbiri ile ortiisecektir ki hukukumuzda risk nazariyesine gére sorumluluk

Medeni Kanunun 917. maddesinde éngoriilmemigtir 2.

Tapu kiitiigiiniin usule aykiri ve dogru tutulmamasi ile meydana gelen zarar arasinda

uygun bir illiyet bagi bulunmalidir. Zarar tapu sicilinin hukuka aykiri olarak

11 Yargitay 4. H.D., E. 2004/12650, K. 2005/11104, T:18/10/2005.
12 Yargitay 4. H.D., E. 2000/18, K. 2000/545, T:27/01/2000.
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tutulmasindan dogmalidir; onun tabii ve uygun bir sonucu olmalidir. Tapu sicilinin
tutulmasiyla ilgisi olmayan zararlardan devlet sorumlu degildir. Mesela, muvazaal
satisa dayanan tescil yolsuz bir tescildir. Bununla beraber iyiniyetli liglincii bir kisi s6z
konusu kayda dayanarak tasinmazi iktisap edecek olursa, onun bu iktisab1 gegerlidir. Bu
suretle tasinmazini kaybetmis olan gercek malik, ugradigi zarar icin devletten tazminat
isteyemez. Zira zarar, bu halde, tapu sicilinin yanlis tutulmasindan dogmus degildir

(Unal-Baspinar 2012, s. 388).

Diger sartlar konusunda haksiz fiil sorumluluguna iliskin esaslar burada da aynen
gecerlidir. Ezciimle, miterafik kusur tazminat miktarinin tayininde rol oynar. Aymni
sekilde tazminatin kapsami BK. m. 51°e gore belirlenir. Keza zamanasimi siiresi
yoniinden BK md 72’de 6ngoriilen 2 ve 10 yillik siireler uygulanir (Baspinar, 2008, s.
388). Ancak, bir daha belirtmek gerekir ki, devletin sorumlulugu i¢in tapu memurunun
kusuru aranmaz. Cilinkii burada kusura dayanmayan bir objektif sorumluluk hali s6z
konusudur. Sayet zarar, memurun kusurundan ileri gelmisse, devlet 6dedigi tazminat
i¢in ona riicu edebilir (MK md 1007/Il; Anayasa, m. 129/V). Bu riicu sebebiyle tapu
memuru da séz konusu zararlardan dolayisiyla sorumlu olur. Buna karsilik, zarar
gorenin dogrudan dogruya kusurlu tapu memuru aleyhine tazminat davasi agmasina,
bugiin artik AY. md 129 ve DMK. md 13 hiikiimleri karsisinda imkan yoktur. Ciinkii
TMK. md 1007°den dogan sorumluluk, Devletin iistlenmis oldugu tapu sicilinin
tutulmasini, asli sorumlu istlenmesinden kaynaklanmaktadir. Ciinkii tapu sicilinin
tutulmasi tekel niteliginde bir hak olarak Devlete aittir. Bu sebeple, tapu sicilinin
tutulmasindan dogan zararlardan Devlet sorumludur. Devletin bu sekilde sorumlu
tutulmasi, tapu memurunun gorevini yapmasi bakimindan ona bir teminat (glivence)
saglar. Gergekten de, AY. md 129 ve DMK. md 13 hiikiimleri ile, memurlar icin ‘Idari
giivence” ilkesi kabul edilmistir. Buna gore tapu memurunun kusurlu ve hukuka aykiri
davranigindan dolayr tglincii kisiler bir zarara ugradigr takdirde, bundan Devlet
sorumludur. Bununla birlikte Devlet, sartlar1 bulundugu takdirde ilgili memura riicu

eder (Unal ve Bagpinar 2012, s. 388,389).

Uyusmazlik Mahkemesi’nin son bir kararin goére bu dava devlet aleyhine genel
mahkemelerde acilir. Oysa Yiiksek Mahkeme eski bir kararinda bu davalarda Danistay’1
gorevli kabul etmisti (Unal ve Baspinar 2012, s. 389).
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Devlet aleyhine agilacak tazminat davasinda goérevli ve yetkili mahkeme Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’ndaki esaslara gore (md 2) belirlenir. Buna gore, s6z konusu
davalarda gorevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemesidir; yetkili mahkeme ise, haksiz
fiillerde oldugu gibi, tapu sicilinin yolsuz tutuldugu yer mahkemesidir (TMK. md.
1007/111) (Unal ve Baspinar 2012, s. 389).

Diger hususlarda haksiz fiil sorumluluguna ait kurallar uygulanir. Bu baglamda zararla
fiil arasinda nedensellik bagi aranir. Tazminatta indirim sebebi, Ornegin zarara
ugrayanin birlikte kusuru (TBK md 52) tazminatin miktarin1 tayinde rol oynar.
Zamanagimi da TBK m. 72’ye tabidir (Unal ve Baspinar 2012, S.389).

Zararin olugsmasinda miiteselsil sorumlulugun oldugu durumlarda s6z konusu olacaktir.
Miiteselsillik zararin olusmasinda baska sorumlularin olmasi halidir. Ornegin, azli
havale yetkisi bulunan goérevli memurun havaleyi geciktirmesi sonucu tasinmazi el
degistirmesi durumundaki sorumluluk oldugu gibi. Yalniz burada riicu asamasinda

kusur oranlarina bakilarak tazminatin bu sekilde paylastirilmasi gerekmektedir.

Bagka sorumlular varligt TBK’nun 61. maddesinde diizenlenmis olup, anilan madde
uyarinca miiteselsil sorumluluk s6z konusu olur. Bu basligi toparlamak kisaca
Ozetlemek gerekirse, tapu sicilinin tutulmasinda olusan zararlardan devlet sorumlu
olabilmesi i¢in asagidaki kosullarin varliginin birlikte bulunmasi gerekmektedir;

> Sicilin Tutulmas: ile zarar arasinda Illivet Bagi Olmalidir
Zarar tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanmis olmalidir. Zararin dogumu tamamen
tapu sicilinin hatali tutulmasindan ortaya ¢ikmis olmalidir. Zarar ile tapu sicilinin hatali
tutulmasi arasindan dogrudan bir bag olmalidir. Bu baga illiyet bag: denir. Illiyet bag
yoksa veya tam degilse zarar tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanmis sayilmaz
(Dortgoz, 2009).

» Zararin artmasina bagka etkenlerin sebep olmug olmasi
Zarar tapu sicilinin tutulmasindan kaynaklanmis olmakla birlikte zararin artmasina
baska etkenler neden olus ise bu etkenlerin sebep oldugu miktar1 sorumlulugun
kapsamindan ayirmak gerekir (Dortgéz 2009).

> Zarara Ugrayan Malik veya Hak Sahibi veya Ugiincii Kisi Olabilir
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Zarar ugrayan kimse tapuda malik olan kisi olabilecegi gibi, tasinmaz iizerinde ayni
veya sahsi hak sahibi de olabilir.
Hatta tapu sicili lizerinde hi¢bir hak sahibi olmadigi halde zarara ugradiginm
kanitlayabilen kimse bu zararinin tazminini isteyebilir (Dortgoz 2009).

> Zarara Sebep Olan Islem Neler Olabilir?
Zarar tapu siciline yapilan bir tescilden kaynaklanabilecegi gibi, yapilan yolsuz bir
terkin veya yolsuz bir diizeltme veya degisiklikten de kaynaklanabilir.
Eksik evrakla yapilan islem yolsuz bir islemdir. Sorumluluk dogurur (Dortgéz 2009).

5.4 Haksiz Eylem, Islem veya Uygulama

Tapu sicilinin tutulmasinda devlet sorumlulugun olugmasinda zarar haksiz bir eylemden
veya haksiz bir iglemden kaynaklanmis olmalidir. Gegerli hukuki bir nedene

dayanmayan islemlere haksiz islem denilmektedir.

Zarar haksiz bir eylem veya haksiz bir islemden kaynaklanmig olabilir. Gegerli bir
hukuki sebebe dayanmayan bir islem haksiz bir islemdir. Boyle bir isleme dayanarak
tapu siciline yapilan tescil, yolsuz tescildir. Is yapilip, bitirilmis olmasina ragmen, isin
yapilmasi sirasinda yapilan haksiz uygulama nedeniyle bir zarar dogmus ise bu durum

sorumluluk getirir (D6rtgoz, 2009).

Devlet zarariin olabilmesi i¢in;

> Yapilmamasi Gereken Bir Islemin Yapilmis Olmasi
Mevzuata aykir1 yapilan tapu iglemlerinden dolay1 dogacak zarardan Devlet sorumludur.
Memur kusurlu ise devlet zarar1 islemi yapan/yapanlara riicu edecektir.

> Yapilmasi Gereken Bir Islemin Yapilmamis Olmasi
Mevzuata aykir1 olmayan akitli/akitsiz islemler ve diger tapu islemleri (azil sicilinin
tutulmasi1 gibi) talep sirasina gore yapilmasi gerekir. Yapilmasi gerektigi halde bir
islem yapilmamig olmasindan dolay1 bir zarar ortaya ¢ikmis ise bu zarardan sorumluluk
dogar. Bu sorumluluk 6nce devlete sonra islemi yapmayan memura kusurundan dolay1
yansitilir.

> Yapilacak Bir Isin Geciktirilmis Olmasi (Haks1z Uygulama)
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Mevzuata aykirt olmayan her islemin kanunara aykiri olacak sekilde geciktirilmis
olmasi da dogru degildir. Bundan dolay1r Tapu ve Kadastro islemleri belli bir standardi
yakalamak amaciyla islem c¢esitlerine gore tahmini islem siirelerini diizenlemistir.
Ancak az ve kalifiye olmayan personel ve islem yogunlugu goz Oniine alindiginda
bunun yakalanabilmesi pek te miimkiin degildir. Burada bence memurun kast, ihmal
halinin bulunup bulunmadig1 géz 6niine alinmalidir. Bu gecikme nedeniyle bir zarar
ortaya ¢ikmis ise bu zarardan sorumluluk dogar. Bu sorumluluk 6nce devlete sonra isi
geciktiren memura yiiklenir. Isin geciktirilmesi disindaki haksiz uygulamalar da

sorumluluk dogurur (Dortgoz, 2009).

Tapu islemleri hukuksal bilgi isteyen uzmanlasma gerektiren islemler olup, gereken
incelemeyi yapmasi bu personel sayis1 ve kalitesi ile bir standart yakalanmasi miimkiin
olmamaktadir. Kaldi ki, baz1 islemler nitelik olarak agir olmasindan ve eksik evraklarla
islemlerle yapilmasi s6z konusu olmadigindan ve isin geregi de konusun miilkiyet
islemleri olan tapu miidiirliikklerinde yapilan islemlerle ilgili isi geciktiren memura
sorumluluk yiiklemesi ¢ok saglikli olmamaktadir. Zira devlet bu is yogunlugu ve
sorumluluk karsisindan gerekli alt yapiy1r daha hazir hale getirememis, personel nitelik
ve niceligini list seviyeye getirememis, sorumluluk karsisinda personel 6zliikk haklar
daha bir hale getirmemistir. Adli yargida arazi davalarinin yillarca siirdiigii glinlimiiz
Tiirkiye kosullarinda iglem gecikmesinden dolay1 sorumluluk yiiklemek hakkaniyetle
bagdagmaktadir.

5.4.1 Tazminat miktarinin tayini
Tazminatin miktarin1 belirleme yetkisi davaya bakan hakime aittir. Hakim, hal ve
mevkiin icabina ve hatanin agirligina gore tazminatin seklini ve kapsaminin miktarini

belirler. Tazminat donemsel 6deme (irad) seklinde belirlendigi takdirde borgludan
gerekli teminat alinir (EBK.43-YBK. 51) (Dortgoz 2009).
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5.4.2 Tazminat miktarinin azaltilmasi (tenkisi)

Hakim zarar miktar1 kadar tazminata karar vermek zorunda degildir. Tazminat
miktarinin belirlenmesinde;

a) Zarar goren tarafin durumu ve davraniglari ile zarara veya zararin artmasina sebebiyet
verip vermedigi arastirilir.

b) Zarar veren tarafin kasithh olup olmadigi, tazminati 6deme giiciine sahip olup
olmadig1 belirlenir. Zarar verenin agir bir ihmali veya tedbirsizligi yok ise tazminat
miktar1 digiirilmelidir.

Her iki tarafi raz1 edecek miktarda bir tazminata hiikkmedilir (Ocal Dértgdz) (EBK. 44-
YBK. 52).

5.4.3 Zarar goren tarafin durumu

a) Zarar goren taraf zarara razi oldugu takdirde,

b) Kendisinin fiili zararin olusumuna veya zararin artmasina yardim ettigi
takdirde,

c) Zarar goren taraf zarar1 yapan sahsin hal ve mevkiini agirlastirdig: takdirde,

Hakim, zarar ve ziyan miktarii disiirebilir. Hatta tazminat O6denmesi talebini
reddedebilir.
Zarar goOrenin kendi kusuru varsa, kusurlu davraniglar1 veya ihmali ile zararin
dogmasina sebebiyet vermisse tapu memuru sorumlu olmaz. Zararin artmasina
sebebiyet vermigse artan kisimdan tapu memuru sorumlu olamaz (EBK. 44- YBK. 52)
(Dortgoz, 2009).

5.4.4 Zarar veren tarafin durumu

a) Eger zarar kasten veya agir bir ihmal veya tedbirsizlikle yapilmamis oldugu
takdirde,

b) Tazmini de bor¢luyu zor duruma diisiirecek oldugu takdirde,
Hakim, hakkaniyete uygun olarak tazminat miktarin1 diislirebilir (tenkis edebilir)

(BK.44-YBK. 52) (Ocal Dértgdz).
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6. DEVLET ZARARININ OLUSMASINDA KiMLER SORUMLUDUR

Cesitli kimseler farkli sebeplere (haksiz muamele, akit, kanun) istinaden sorumlu

olduklari takdirde eylemi birlikte islemisler gibi miiteselsilen sorumlu olurlar.

Tapu sicilinin tutulmasindan dolayi bir zarar meydana gelmis ise,
a) Zarara sebep olan eylemde bulunan tapu gorevlisi kusuru varsa haksiz
muameleden dolayi,
b) Eylemden yararlanan tigiincii kisi akitten (veya haksiz muameleden) dolayi,
c) Devlet ise kanundan dolayi, sorumlu olacaktir.
Hakim, bunlarin birbiri aleyhinde riicu haklar1 olup olmadigini takdir ve icabinda bu

riicuun kapsaminin derecesini belirler (Dortgdz 2009).

6.1 Devlet Sorumludur

Devlet tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan sorumludur. Medeni
Kanununun 1007. maddesi bu sorumlulugu sOyle anlatmistir: “Tapu sicilinin
tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararin dogmasinda
kusuru bulunan gorevlilere riicu eder. Devletin sorumluluguna iliskin davalar, tapu

sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir”.

Devletin sorumlulugu kusursuz sorumluluktur. Devletin veya devletin calistirdigi
memurun (tapu memurunun) hicbir kusuru olmasa dahi Devlet dogmus zarardan

sorumludur.

Devletin sorumlulugu kusursuz bir sorumluluk olmasinin yani sira bir zaman asimi
stiresi bulunmamaktadir. Bence hukuk kurallarinda genel zaman asimu siireleri var iken
bu konuda zaman asiminin bulunmamasi vatandasa asir1 giivence vermekte, kisiler
vatandaslik gorevlerini yerine getirmekte ithmalkar davranmaktadir. Bunun i¢in devlet
tizerindeki bu agir yikii hafifletmesi i¢in bir zaman asimi siiresi koymasi hukuk

normlar1 i¢inde daha da uygun diisecektir.
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Devletin sorumlulugunun her hangi bir zaman agimi siiresi yoktur. Zarar goren kisi her

zaman Devlete kars1 tazminat davasi agabilir (Dortgoz, 2009 ).

Devletin tapu sicilinin tutulmasindan dogan zarardan sorumlulugu bir “kusursuz
sorumluluk” halidir. Yani, zararin meydana gelmesinde tapu sicil memurunun veya
yardimcisinin veya devletin diger bir organinin hi¢bir kusuru olmasa da Hazine
zarardan sorumludur. Zarar goren sahis, sadece, tapu sicilinin hukuka aykir1 bir sekilde
tutuldugunu ve zararin bundan dogdugunu ispat edecektir; zarara hangi memurun

sebebiyet verdigini tespit ve tayin etmesine liizum yoktur (Deniz ve Acar 2012).

6.2 Eylemden Yararlanan Kimse Sorumludur

Tapu siciline yonelik bir islem veya eylemden yararlanarak yolsuz olarak (haksiz yere)
bir hak iktisap etmis kisinin, zarar géren kimseye kars1 yerine getirmesi gereken iki tiir

sorumlulugu vardir. Bunlar;

6.2.1 Tapu iptal yiikiimliliigii

Haksiz (yolsuz) olarak tapu sicilinde bir hak kazanmis olan veya bir menfaat temin
etmis olan kimse elde ettigi hakki veya menfaati zarar gorene iade ile yiikiimlidiir.
Bunu kendi rizasi ile tapu dairesine bagvurarak yapabilir. Tapu dairesinde imza atmaya
yanagmazsa zarar goren tapu iptali veya tashihi davasi agarak elinden ¢ikan hak veya
menfaatini karsi taraftan geri alabilir. Menfaat temin etmis kimsenin kusurlu olmasi sart
degildir. Kendisi kusursuz dahi olsa haksiz surette (gegerli bir hukuki sebebe

dayanmadan elde ettigi) menfaati iade etmekle ylikiimlidiir (Dortgéz 2009).

Tapu iptal veya kaydin tashihi davasi agmak i¢in zamanasimi siiresi 10 yildir (MK md
712) (olagan zamanasimi.) Islem tarihinden itibaren 10 yil gecmis ise artik dava agma
imkan1 yoktur. Buna ragmen dava agilacak olursa zamanasimi siiresi gectigi icin
mahkeme davayr reddedecektir. Bu reddi mahkeme kendiliginden yapmaz. Davali

kimsenin zamanasimini mahkemeye hatirlatmasi gerekir (Dortgéz 2009).
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Medeni Kanunun 712. maddesi soyledir: “Gegerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu
kiitiigline malik olarak yazilan kisi, tasinmaz tizerindeki zilyetligini davasiz ve araliksiz
olarak on yil siireyle ve iyiniyetle siirdiiriirse, onun bu yolla kazanmis oldugu miilkiyet

hakkina itiraz edilemez.” Hiikmiine amirdir.

Borglar Kanununun “Haksiz Bir Fiil lle Mal Iktisabindan Dogan Borg¢lar” bashgin
tasiyan hiikiimleri bu konuyu diizenlemistir (EBK. Md 61). Yeni Bor¢lar Kanununda
77. Md. yine ise “Haksiz Bir Fiillerden Dogan Bor¢ Iliskileri” bashgmi tasiyan

hiikiimleri bu konuyu diizenlemistir.

6.2.2 Iade mecburiyeti

Hakl1 bir sebep olmaksizin bagkalarinin zararina mal iktisap eden kimse, onu iadeye
mecburdur. Ozellikle gecerli olmayan veya tahakkuk etmemis bulunan bir sebebe yahut
olusumu son bulmus olan bir sebebe dayanarak alinan seyin, iadesi lazimdir (EBK.61-
YBK.77) (Dortgoz, 2009). Haksiz bir fiil ile baskasina zararina tasinmaz elde eden

kimse, o tasinmazi iade etmek zorundadir.

6.2.3 Elden c¢cikarilms kistmlarin iadesi

Haks1z olarak bir seyden yararlanan (kullanan) kimse, onun iadesi zamaninda elinden
¢tkmis oldugunu ispat ettigi miktar oraninda iade ile miikellef degildir. Su kadar ki,
elinde bulunduran, o seyi kotii niyetli olarak elden ¢ikarmis yahut onu elden ¢ikarir iken
sonradan iadeye mecbur kalacagina haberdar bulunmus olursa iadeye mecburdur

(EBK.63- YBK.78) (Dértgoz 2009).

Haksiz fiilden dolay1 bir seyden yararlanan kisi, iade zamanindan 6nce elinden ¢ikmis
kisminin ispat ettigi oraninda iade ile sorumlu degildir. Ancak bundan haberdar

olmasina ragmen elden ¢ikarma yapmis ise iadeye mecburdur.
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6.2.4 Zamanasimi

Haksiz surette mal iktisabindan dolay1 agilacak iade davasi, zarar goren tarafin istemeye
hakk1 olduguna 6grenme tarihinden itibaren iki sene ge¢mesiyle ve her halde bu hakkin
dogdugu tarihten itibaren on senenin gegmesiyle diismiis olur. (YBK md 72 de zaman
asimt siireleri 2 ve 10 yil olarak diizenlenmistir, eski borglar kanununda siire 1 ve 10

yillik zaman agimu siirelerine tabidir).

6.2.5 Tazminat sorumlulugu

Tapu iptali veya kaydi tashih etme imkdnm1 kalmamissa islem veya eylemden
yararlanmig olan kisi zarar1 tazmin ile sorumludur. Mahkeme ugranilan zarar1 bilirkisi

araciligi ile tespit ettirir ve bu zararin tazminine karar verir (Dortgéz 2009).

Para olarak tazmin sorumlulugu Eski Bor¢lar Kanununun 60. maddesine tabidir. Bu
maddede zamanasimi siiresi haksiz fiili 6grenme tarihinden itibaren bir sene olarak
belirlenmistir. Ancak zarar gorenin her haliikarda on yil iginde haksiz fiili 6grenip, bu
davay1 agmasi gerekir. Haksiz fiil tarihinden itibaren on yillik siire gegmis ise artik dava

acilamaz. Kanun siirenin {ist sinirini1 on yil olarak belirlemistir (Dortgéz 2009).

Yeni Bor¢lar Kanunun 72. maddesi soyledir: “Tazminat istemi, zarar gérenin zarart ve
tazminat yiikiimliisiinii 6grendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her hdlde fiilin
islendigi tarihten baglayarak on yilin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar. Ancak, tazminat
ceza kanunlarimin daha uzun bir zamanasimi ongérdiigii cezayr gerektiren bir fiilden
dogmussa, bu zamanasimi uygulanir. Haksiz fiil dolayisiyla zarar géren bakimindan bir
bor¢ dogmussa zarar goren, haksiz fiilden dogan tazminat istemi zamanasimina
ugramis olsa bile, her zaman bu borcu ifadan kaginabilir” (4 Subat 2011 27836 sayili
RG. 6098 sayil1 Yeni Bor¢lar Kanunumuz 1 Temmuz 2012 de yiiriirliige girmistir.)(Eski

Borglar kanunun 60. Maddesinde diizenlenmistir).

Menfaat temin etmis kimsenin kusurlu olmasi sart degildir. Kendisi kusursuz dahi olsa

haksiz surette (gegerli bir hukuki sebebe dayanmadan elde ettigi) menfaati aynen iade
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etmekle ylikiimliidiir. Aynen iade imkani1 kalmamis ise karsilig1 olan parayr 6demekle

sorumludur. Kisi kusurlu ise bunu faizi ile birlikte 6demelidir (Dortgéz 2009).

6.2.6 Zarar gorenin kusurunun dikkate alinmasi

Hazinenin, 6deyecegi tazminatinin miktarini tayinde; YBK md 52 (EBK 44 md)
uyarinca zarara ugrayan sahsin kusuru olup olmadigi da dikkate alinir. Zarara ugrayan
sahis, kendi fiili ile zararin meydana gelmesine, artmasina yardim etmis veya zararin
onlenmesi icin gerekli hukuki tedbirleri almamig ise, Devletin ddeyecegi tazminat

miktar1 azaltilir veyahut Devlet sorumluluktan tamamziyla kurtulur.

Yeni Borglar Kanunun 52. maddesi soyledir: “Zarar géren, zarar: doguran fiile razi
olmus veya zararin dogmasinda ya da artmasinda etkili olmus yahut tazminat
yiikiimliistintin durumunu agwlastirnis ise hakim, tazminati indirebilir veya tamamen
kaldirabilir. Zarara hafif kusuruyla sebep olan tazminat yiikiimliisii, tazminati
odediginde yoksulluga diisecek olur ve hakkaniyet de gerektirirse hdkim, tazminati

indirebilir’ hikmiindedir.

6.3 Tapu Memuru Sorumludur

6.3.1 Genel bakis

Tasinmazlar tizerindeki haklar1 géstermek {izere tapu sicili tutulur (MK md 997). Tapu

idarelerinin kurulus, isleyis ve hizmetlerinin yiiriitiilmesi, 6zel kanun hiikiimlerine

tabidir (MK md 1006 ).

Medeni Kanun tapu dairelerine 6zel bir 6nem vermistir. Tapu dairelerini diger
idarelerden farkli tutmustur. Tapu Miidiirliiklerine noterlerin yetkisinde bulunan akit
yapma seklinde bile genis yetkiler verilmistir. TMK’nun 1016. md, TST’nin 23. md.

geregi ret yetkisiyle bir nevi mahkemenin kismi yetkileri de s6z konusudur.

Medeni kanun tapu idareleri ile ilgili 6zel bir kanun ¢ikarilmasini ngdrmiistiir. Ancak

bu 6zel kanun bir tiirlii ¢ikarilamamistir (Dortgéz 2009).
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Ozel bir kanun hazirlanarak tapu dairelerinin kurulusu, isleyisi, hizmetlerin yiiriitiilmesi,
memurlarin sorumlulugu ve 6zlikk haklari bu 6zel kanunla diizenlenmelidir (Dortgéz

2009).

Eski Borglar Kanununun 41. maddesi, “Gerek kasten gerek ihmal ve teseyyiip yahut
tedbirsizlik ile haksiz bir surette diger kimseye bir zarar ika eden sahis, o zararin
tazminine mecburdur.” hiikkmiindedir. Bu madde yeni yasada;

Yeni Borglar Kanunun 49. maddesi; “Kusurlu ve hukuka aykirt bir fiille baskasina zarar
veren, bu zarar1 gidermekle yiikiimliidiir. Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali
bulunmasa bile, ahlaka aykiri bir fiille baskasina kasten zarar veren de, bu zarar

gidermekle yiikiimliidiir ” hilkkmiindedir.

Medeni Kanununun 1007. maddesi, “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin
zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere

riicu eder...” hikmiine amirdir.

6.3.2 Tapu memurunun eylemi ile zarar arasinda illiyet (ilgi) bag1 olmahdir

Tapu memurunun eylemi ile zarar arasinda dogrudan bir illiyet bagi (sebep-sonug
iliskisi/nedensellik bagi) olmalidir. Zarar eylemden kaynaklanmali eylemin zorunlu
sonucu olarak ortaya ¢ikmis olmalidir. Zarar Eylem ya da kag¢inma sonucu olusmus
olmalidir. Tapu memuru bu eylemi (islemi) yapmasaydi da zarar ortaya cikacak ise

illiyet bag1 yoktur. 13
6.3.3 Miiteselsil sorumluluk vardir
Zarar goren, Devlete ve eylemden yarar saglayan kimseye veya tapu memuruna dava

acabilir. Ciinkii bunlar miiteselsil sorumludur (Dortgdz 2009). Eylem veya islemden

yararlanan varsa zarar oncelikle ondan istenmelidir (Dortgéz 2009).

13 Bkz. Yukarida Sorumluluk Sartlar1 {lliyet bag1 5.3.1.d béliimii
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Devlet, zarara ugrayan kimsenin zararini tazmin etmis ise, Oncelikle eylem veya
islemden yarar saglamig olan kimseye davasini yoneltmeli, ondan alamadigi miktar

memura riicu etmeli, doniip memurdan istemelidir (Dortgéz 2009 ).

Devletin, bizzat kendisi zarar gormiis ise de Once kendi memuruna dava agamaz.
Oncelikle eylem veya islemden yarar saglayan kimseye dava agmali ondan alamadig

miktar1 memurdan istemelidir (Dortgéz 2009).

Uygulamada ilk once zarar géren devlete dava agmakta, devlet ise daha sonra eylem

veya islemden yarar saglamis olan kimseye, yoksa memura riicu davast agmaktadir.

6.3.4 Sorumluluk dengelenmelidir

Sorumluluk trafik kazalarinda oldugu gibi 8/8 orani iizerinde kusur dagitiminin
yapilmasi gerekmektedir. Zarar ile tapu sicilinin tutulmasinda illiyet var ise, sorumlular
tespit edilmeli kusurlar1 oraninda tazminatin dagitilmasi gerekmektedir. Ancak burada
memurun mali giicii de dikkate alinmalidir. Hayatin akisi i¢inde memura ekonomik

yagamini devam ettirmesine dikkat edilmelidir.

Sorumlulugun tapu memurunun statiisiine mali gliciine gore dengelenmesi zararin geri
kalan kismindan kusursuz sorumlulugu bulunan devletin sorumlu tutulmasi gerekir.
Memur tazminat 6demekle asir1 bir oranda zor durumda kalmamali, kusurunu asacak bir

tazminata hiikmedilmemelidir (Dortg6z 2009).

Memur kasith hareket etmis ve yolsuz islemden haksiz bir menfaat elde etmis ise
zararin timinin tazminine karar verilmelidir. Ancak, memur bir kasitla hareket
etmemis ve bir menfaat temin etmemis ise ithmal ile ve tedbirsizlikle olusan zararlarda
memurun kusur orani belirlenmeli ve ona gore bir tazminata hitkkmedilmelidir. Bu gibi
hallerde tazminat miktar1 zararin tiimii degil memurun aldig1 maaga orantili bir rakama
hiikmedilmelidir. Trafik kazalarinda oldugu gibi 8/8 oram iizerinden kusur dagitimi
yapilmalidir. Tapu memurunun sorumlulugu zararin tiimiinden degildir. Tapu memuru
kusur ve devletin kendisine verdigi maas oraninda dogmus olan zarardan sorumludur

(Dortgoz 2009). Ancak kusur dagilimin tespiti ise epey tartismali olup, sorumluluk
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kimlere hangi oranda dagitilmasi gerektigi hakkaniyet sorunlart dogurmaktadir. Tapu
calisanlarin iizerinde bir kara bulut gibi devletin sorumluluk ilkesi durmakta, kalifiye
elemanlar bir an once kurum degisiklikleri ig¢in veya Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii veya Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliikleri biinyesinde ¢alismak ig¢in

elinden gelen imkanlar1 sonuna kadar kullanmaktadir.
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7. ZAMANASIMI

Hazinenin sorumlulugunu hiikkme baglayan Medeni Kanunun 1007. maddesine dayanan
davalarda, olaymn Borg¢lar Kanununun 49. maddesinde diizenlenen haksiz eylemin bir
tiri oldugu ve miruruzaman (zamanasimi) yoniinden Borglar Kanununun 72.
maddesinin uygulanmasi gerekecegi gerek uygulamada, gerekse doktrinde ortaklasa
kabul edilmektedir.!* S6z konusu maddenin 1 inci fikras1 uyarinca; zararin ve
sorumlulugun 6grenilmesi tarihinden itibaren 2 yil, herhalde zarar doguran eylem veya
islem tarihinden baslayarak 10 yil gectikten sonra davanin zamanasimina ugrayacagi

kuskusuzdur.

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan sorumlulugu sebebiyle Devlet’e karsi
acilacak tazminat davalari, BK md 72’daki iki ve on yillik zamanasimi siirelerine
baglanmistir. Buna gore, dava, zarar gorenin zarari ve sorumlusunu 6grendigi tarihten
itibaren iki yil, her halde zarar verici fiilin meydana gelmesinden itibaren de on yil
gectikten sonra zamanasimina ugrar. Bu siirelerin baglamasinda, tapu sicilinde yapilan
yanlis islem degil, maddi zararin meydana gelmesine sebep olan islem dikkate

alinacaktir (Deniz ve Acar 2012).

Iki yillik siire, zarar gdrenin zarar1 ve sorumlusunu dgrendigi tarihten itibaren islemeye
baslayacagindan, eger tapu sicilinin yolsuz tutulmasi nedeniyle bir ayni hakkin kaybi
veya sicile giivenin korunmadigi hallerde amaglanan ayni hakkin kazanilamamasi s6z
konusuysa, zarar gorenin, tashih davasinin reddine iliskin kararin kesinlestigini
Ogrendigi tarihten itibaren iki yil i¢inde Devlet’e karsi dava agmasi gerekir. Haciz
serhinin veya ipotegin sicilden yolsuz olarak terkininde de, alacaklinin ayni sekilde,
borglunun aczinin bir belge ile tespit edildigini (IIK md 105) 6grendigi tarihten itibaren
iki y1l i¢cinde Devlet’e karsi dava agmasi gerekir. (Deniz ve Acar 2012).

On yillik zaman asiminin hesabinda; Tapu memurun eyleminden dolay:r bir zarar
dogmus ise eylemin yapildig1 giin, on senelik zaman asimi siiresinin baglangi¢ tarihi
olarak kabul edilmelidir. Islemin yevmiye defterine kaydedildigi giiniin ertesi giinii

birinci giin sayilarak on senelik siire hesaplanir.

14 Bkz. Bolim 5.3.1. ¢
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Devlet kusursuz sorumludur. Devletin fiili haksiz fiil olmadig1 i¢in zamanasim1 Borglar

Kanununun 72. maddesine tabi degildir (Dortgéz 2009).

Devlet her zaman sorumludur. Devlet, memura kusuru oraninda riicu edebilir. Kusuru
asan kismi kendisi d6deyecektir. Devlet zararin tamamini memurdan isteyemez. Zararin

bir kismina kendisi katlanmak zorundadir (Do6rtgéz 2009).

BK 72’de on yillik siirenin de zarar verici fiilde bulunuldugu tarihten itibaren islemeye
baslayacagi ifade edildigine gore, eger zarar goren her halde sicilin yolsuz
tutulmasindan itibaren on yil icinde dava agmamaissa, zarar, on yil sonra meydana gelse
dahi durum degismeyecek, ddva zamanasimina ugramis olacaktir. Fakat tapu sicilinin
yolsuz tutulmasinda, zarar gorenin ¢ogu kez zarar verici fiilden haberdar olmaksizin
dahi on yilin gegebilecegi diisiiniilecek olursa, bu siirenin ¢ok kisa oldugu ortaya ¢ikar.
Bu durumda tapu sicilinin daima kisilerin denetimi altinda bulundurulmasi gerekir.
Oysa hi¢ kimseye sicildeki hakkinin yerinde durup durmadigini devamli olarak
arastirma gorevi yiiklenemez. Bu her seyden dnce, tapu sicilinin amacina aykiri diiser.
Biitliin bunlardan dolayidir ki, bir goriise gore buradaki on yillik siirenin hi¢ olmazsa,
zararin dogdugunun kesin olarak tespit edildigi tarihten itibaren islemeye baslayacagini

kabul etmek gerekir (Deniz ve Acar 2012).

Konumuza emsal bazi yarg: kararlarindan bahsetmek gerekirse; “Tapuda yanlisiik bash
basina degil, ancak neden oldugu zarar itibariyle hukuki bir varlik ifade eder. Bu
nedenle, MK. md. 917 uyarinca Hazineye karst acilan davada on yillik zamanagimz,
kayit diizeltilmesiyle ilgili davanin reddine iligkin kararin kesinlesmesi tarihinden
baslar.” *® “Dava, yetkisiz vekdletnameyle tapuda iglem yapilmasindan dogan zararin
tazmini talebine iliskindir. Davacilarin zarari, asil maliklerin ag¢tiklart tapu iptali
davast sonucunda, tapunun iptaline dair kararin kesinlestigi tarihte dogar. Davacilar
adina olan tapunun iptaline iligkin kararin kesinlesme tarihinden bir yildan fazla siire
gectikten sonra dava agilmistir. Davali-hazine vekili, kanun siire gectikten sonra
zamanagsimi savunmasinda bulunmus; davaci agik¢a savunmanin genisletildigi yoniinde

itirazda bulunmamistir. Bu durum karsisinda davali-hazine aleyhindeki davanin

15 YHGK 20/01/1982, K. 82/46
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zamanagimi nedeniyle reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde karar tesis

edilmesi usul ve yasaya aykiridir.” 1°

“Hemen belirtelim ki, égreti ve uygulamada MK. md. 917. maddesinden kaynaklanan
davalarda uygulanacak zamanasimina iliskin yasa maddesi BK. nun 60. maddesidir.
MK.’nun 917. maddesi geregince Hazine nin sorumlu tutulabilmesinin kosullari, tapu
sicilinin tutulmasindan zarar dogmus bulunmasi, memurun hukuka aykiri eylemi olmasi

zarar ile eylem arasinda illiyet bagi bulunmasidir.

O nedenle, zarar dogmadik¢a Hazine'nin sorumlulugundan sézedilemiyecegi
kuskusuzdur. Diger bir anlatimla tapu kaydimin diizeltilmesi miimkiin bulundukca
zarardan  sozedilmiyecek ve  Hazine'ye karsi agilacak  tazminat  davasi

dinlenemeyecektir.

Yine miilkiyet hakkina dayanmilarak acilacak bir davada zamanasimi da soz konusu
degildir. M K. 'nun 933. maddesi uyarinca hakli bir neden olmaksizin yapilan bir tescil
miilkiyet hakkini sona erdiren salt yeterli bir delil olarak kabul edilemez. O nedenle
sahtecilige dayanan bir tescil karsisinda eski malik tapu tashihi davasi sonug¢lanip
kesinlesinceye kadar tasinmazin miilkiyetini heniiz hukuken kaybetmis sayilamaz, ote
vandan tapudaki yanlhishk baslh basina hukuki bir varhik ifade etmez, ancak neden

oldugu zarar itibariyle hukuki bir sonug yaratir.’

Hal boyle olunca, MK.nun 917. maddesinden kaynaklanan davalarda uygulanacak
BK. nun 60. maddesindeki zamanasimi siiresinin tapu kaydinin diizeltilmesi davasinin
reddine ilisgkin kararin kesinlesme tarihinden baslayacagr aciktir. Bu kabul altinda
somut olayr ve delillere bakildiginda anilan zamanagimi siiresi dolmadigr gibi esasen
baslamadigi da ¢ok aciktir. Oyleyse tapudaki belirtmenin kaldiriimamasinda

Hazine 'nin énceden var olan hukuki yararimin devam ettiginin kabulii kacinilmazdir” 8.

16 Yargitay 4. H.D., 19/03/2001, E. 2000/11205, K. 2001/2585

17 Bkz. 16.5.1956 T. E. 1, K.7; 13.5.1944 T. 1943/13 E.1944/8 K. sayil i¢tihad1 Birlestirme Kararlar1 ve
H.G.K. 20.1.1982 T. 19/9/4 — 458 E.1982/46 K.

18 Yargitay H.G.K., 21/4/1999, E. 1999/1-222, K. 1999/226
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8. DEVLETIN KUSURLU MEMURU RUCU ETMESI

8.1 Devletin Memura Riicu Hakki

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zarari 6deyen Devlet, MK md 1007/ ye gore,
zararin dogmasinda kusuru bulunan memurlara riicu eder (bagvurur). Zarara kusuru ile
sebebiyet veren memurun, zarar verici fiilin sahibi veya onu denetleyen makamin
memuru olmasi, riicu bakimindan 6nemli degildir. Devlet, bunlardan hangisi kusuru ile
zarara sebebiyet vermisse, ona riicu edecektir. Goriilldigi gibi burada objektif bir
sorumluluk kabul edilmemistir. Riicu i¢in YBK md 49 deki sartlarin gergeklesmesi
yeterlidir. Kusurun -kast veya ihmal- varliginin ispati Devlet’e diiser. Eger birden fazla
memur, zarara miisterek kusurlariyla sebebiyet vermislerse, bunlar Devlet’e karsi
miiteselsilen sorumlu olurlar (YBK 61.62). Memurun, denetim makaminin hukuka
aykirt bir emrini yerine getirmis olmasi, sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Ancak
memur bu aykiriligi goriip, emir verene bildirdigi halde, emir veren 1srar eder ve bunu
yazi ile tekrarlarsa, Anayasa’nin 137. maddesi (kanunsuz emir) ve DMK geregince
memurun sorumluluktan kurtulmasi gerekir. Sorumluluk artik emri verene ait olur

(Deniz ve Acar 2012).

Konu ile ilgili su yarg: kararinda; “Olayda takrir alan kisinin (memurun) ibraz edilen
vekdletnamenin sahte oldugunu ve alici ile saticilarin bir sahte islem iizerinde
anlastiklarini bilecek durumda oldugunu gosteren bir neden ve delil yoktur... Takrir
alan kiginin miibrez ve usuliince diizenlenmis bir vekdletnamenin gecerligi iizerinde
ayrica bir inceleme yanmak zorunlulugu da Yasa'da benimsenmis degildir. Megerki
stipheli bir durum bulunmus olsun. Olayin gerceklesmesinde ibraz edilen belgenin
durumuna, takrvirde agiklanan ve kimlik hiiviyet cilizdanmimin dahi vekaletnameyi

dogruladigina gére temyiz eden R 'nin sorumlulugunun kabulii miimkiin degildir™®.

Devlet, kendisine karsi agilan davayi, zarara kusuru ile sebebiyet veren memura ihbar
etmelidir (EHUMK 49-YHMUK 61). Bu davada kusurun bir rolii olmamakla beraber,
memur, davaya miidahale ederek, davacinin, zararin dogmasindaki kusurunun ispati

veya zararin gercek miktarinin tespiti bakimindan Devlet’e yardimci olur. Davanin

% Y4HD. 6.7.1967, 965/6790-5861: Karahasan, Tazminat Davalar, s. 336
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memura ihbar edilmemis olmasi halinde, memur ihbar edilseydi, davaya miidahale
ederek sonucu lehine degistirecegini ispat ettigi oranda Devlet’e karsi sorumluluktan
kurtulur. Devlet’in kendisini gerektigi gibi savunmamis olmasinin sonucuna memurun

katlanmasi beklenemez (Deniz ve Acar 2012).

Yarg1 Kararlarimizda; “Riicu yoniinde hiikiim kurulurken her davalinin kusur oraninin
ve sorumluluk miktarlarinin ayri ayrt belirlenmesi ve baskaca davalarin agilmasina
olanak taminmamasi gerekirken bu yon gozetilmeden ve davalilarin kusur ve sorumluluk
oranlari belirlenmeden meydana gelen zarardan davalilarin miistereken ve miiteselsilen

sorumlu tutulmalar: usul ve yasaya aykiridir” %,

“Pozitif hukukumuzda basit riicu hakkina, Tiirk Medeni Kanununun 917. maddesinde
diizenlenen riicu hakki 6rnek olarak gosterilebilir. Anilan maddeye gore hazine tapu
sicilinin hatali tutulmasindan otiirii zarar gorenlere odemis oldugu tazminati kendi
memuruna halefiyet ilkesi geregince riicu etmez. Bu hak, hazinenin bagimsiz bir
hakkidr. Keza aym dogrultuda Anayasa’nin 129. maddesiyle 657 sayili Yasanmn 13.

maddesi de érnek gosterilebilir™:.

“Riicuen tazminat istemine iliskin davalarda, sorumlularin birden fazla olmasi
durumunda, her sorumlunun kendi kusurundan sorumlu tutulmasi gerekir. Bu tiir
davalarin niteligi geregi dayanismali ve zincirleme sorumluluk karari verilemez. Bu
yiizden her davalimin zararlandirict eylemdeki kusur orvamimin belirlenmesi gerekir.
Davaci, davalilarin haksiz eylemi sonucu zarar gorene odedigi tazminati riicuen zarar
veren davalilardan istedigine gore her davalinin kusur oranlart belirlenmeli ve davaci

tarafindan yapilan 6deme bu orana gére davalilara yiikletilmelidi.r” ?* denilmektedir.
8.2 Riicu Hakkinin Kapsam
MK. 1007/1 deki riicu hakkimin kapsami, Devlet’in zarara ugrayan igiincii kisiye

0dedigi tazminat miktari, buna yiiriitiilen faiz, vekalet iicreti ve yargilama giderlerinden

ibarettir. Icra masraflarinin riicu hakkiin kapsamina girip girmedigi hususu ise,

2 Yargitay 4. H. D., , E. 2001/12098, K. 2002/3349, 21/03/2002
2l Yargitay 10. H. D., E. 2001/2760, K. 2001/3249 27/04/2001,
22 Yargitay 4. H.D, E. 2002/14630, K. 2003/5901 ., 6/5/2003
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Devlet’in aleyhine agilan tazminat davasina iliskin kararin, kesinlesmeden 6nce veya
sonra icraya konulmus olmasi ihtimaline gore ayr1 ayri incelenmelidir. Tazminata iliskin
mahkeme karar1 kesinlestikten sonra icraya konulmussa, bu takdirde icra masraflari
riicu hakkiin kapsamina dahil edilemez. Ciinkii Devlet, borcunu buna iliskin ilam
kesinlesir kesinlesmez 6demek zorundadir. [lamin kesinlesmesine ragmen Devlet’in
alacaklinin icraya bagvurmasini bekleyerek, borcunu 6dememis olmasi, EBK 44 (YBK
md. 52) de belirtilen zarar1 arttirici bir davranis sayilacagindan, bundan kusurlu
memurun sorumlu tutulmamasi1 gerekir. Buna karsilik, tazminata iligkin karar heniiz
kesinlesmeden, zarar goren bunu icraya koymussa, bu takdirde Devlet 6dedigi icra

masraflarini da kusurlu memurdan ister (Deniz ve Acar 2012).

8.3 Riicu Davasinda Zamanasimi

Devlet’in kusurlu memura agtigi tazminat davalari (EBK md 60’daki bir ve on yillik)
YBK. 73 maddesinde 2 ve 10 yillik zamanasimi siirelerine baghdir. Iki yillik siire
zararin Devlet tarafindan 6dendigi ve zarara kusuru ile sebebiyet veren memurun
Ogrenildigi giinden itibaren baglar. Devlet’in, herhalde, zararin 6dendigi tarihten itibaren

on yil iginde memura riicu davasini agmig olmasi gerekir.

Emsal teskil edecek Yargitay kararinda; “15.3.1944 giin, E.1943/13, K.1944/8 sayili
Ictihadi Birlestirme Kararinda belirtildigi gibi, tapuda yanlislik bash basina hukuki bir
mevcudiyet ifade etmeyip, ancak sebebiyet verdigi zarar itibariyle hukuki bir
mevcudiyet ifade eder. Bunun dogal (tabii) sonucu ise zamanasiminin kayit tashihine ait
davanmin reddine iliskin kararin kesinlesme tarihinden baslamasidir. Aksinin kabulii,
917. maddenin konulug amacina da ters diiser. Nitekim Hazine nin agacagi riicu
davasinda da zamanasimimin tapudaki yanhshk tarihinden degil, odeme tarihinden
baslayacag, yerlesmis uygulama geregidir.” 2 denilmekte olup, Borglar Kanunun 73.
Maddesi: ‘Riicu istemi, tazminatin tamanuinmn édendigi ve birlikte sorumlu kiginin
ogrenildigi tarihten bagslayarak iki yilin ve her hdlde tazminatin tamaminin odendigi
tarihten baslayarak on yiulin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar. Tazminatin 6denmesi

kendisinden istenilen kigi, durumu birlikte sorumlu oldugu kisilere bildirmek

2 Yargitay H.G.K., E. 1979/4-548, K. 1982/46, 20/1/1982,
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zorundadr. Aksi takdirde zamanasimi, bu bildivimin diiriistliik kurallarina gore

yapilabilecegi tarihte islemeye baglar’ hitkkmiine amirdir.
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9. TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGUNDE DEVLET
SORUMLULUGU DOGURAN OLAYLAR

Tapu sicilinin tutulmasindan zarar gordiigiinii iddia eden kisiler; 6ncelikle tapu kaydinin
diizeltilmesi davasi1 agmakta ve bu kararin aleyhlerine kesinlesmesi iizerine M.K.” nun
1007. maddesine istinaden Devlete karsi tazminat davasi agmaktadirlar. Bazen de; bu
iki dava terditli olarak acgilmaktadir. Yani, tapu kaydinin diizeltilmesi ve tazminat ayni

davada terditli olarak talep edilmektedir (Deniz ve Acar 2012).

Tapu sicilinin tutulmasindan goriilen zarar i¢in agilan tazminat davasinin Devlet
aleyhine sonuc¢lanmasi iizerine, tapu sicil gorevlilerinin kusuru var ise, Odeme
tarihinden itibaren 1 y1l (YMK ile iki y1l) i¢inde “riicu davasi” agilmaktadir (Deniz ve
Acar, 2012).

Tapu sicil gorevlilerinin kusuru, ya tazminata iliskin mahkeme kararinda belirtilmekte,

ya da miifettis veya muhakkik vasitasiyla belirlenmektedir (Deniz ve Acar, 2012).

Noter tarafindan diizenlenmis sahte bir vekdletnameye dayanarak tapu sicilinde bir
islem yapan tapu memuru, vekdletnamenin sahte oldugunu bilmiyorsa ve normal bir
dikkat sarfiyla bilebilecek durumda degilse, vekdletnamenin sahte olmasi sebebiyle

neticede dogacak zarardan sorumlu olmayacaktir (Deniz ve Acar 2012).

Kusur, Bor¢lar Kanununda tarif edilmis degildir. Esasen kusur, iizerinde goriis birligi
bulunmayan ve agik bir tarifi verilmis olmayan bir kavramdir. Kusur, doktrinde sdyle
tarif edilmistir; “Kusur, hukuka aykir1 sonucu istemek (kast) veya bu sonucu istemis
olmamakla beraber hukuka aykir1 davranistan kaginmak igin iradesini yeter derecede
kullanmamaktir (ihmal)” (Deniz ve Acar 2012).

Kast, kusurun en agir derecesidir. Kast, failin hukuka aykir1 sonucu tasavvur ettigini (bu
sonucun bilincinde oldugunu) ve bu sonucu istedigini ifade eder. IThmal, hukuka aykirt
sonucu arzu etmemesine ragmen, bu sonucun meydana gelmemesi i¢in iradesini yeter
derecede kullanmamak, hal ve sartlarin gerektirdigi dikkat ve 6zeni gdstermemektir.

Thmal de iki gesittir; Agir ihmal, hukuka aykir1 sonucu meydana getiren fiil islenirken,
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boyle bir fiil isleyen herkesin gosterecegi dikkat ve 6zeni gostermemektir. Hafif ihmal
ise, hukuka aykir fiil islenirken boyle bir fiili isleyen herkesin degil, dikkatli ve tedbirli
bir kimsenin gosterecegi dikkat ve dzeni gdstermemis olmaktir. Ihmalin dereceleri
arasinda agik ve kesin bir sinir ¢izmeye de imkan yoktur. Durum her olayin biinyesi
icinde incelenecek ve normal, orta seviyede bir insan tipinin o olayda ne tarzda
davranacagi goz Oniinde tutulacaktir. Bdyle bir kimsenin alacagi tedbiri almamis,
gOsterecegi Ozeni gostermemis olan kimse agir ihmalde bulunmus sayilir (Deniz ve

Acar, 2012).

En hafif bir kusurun bulunmasi halinde bile sorumluluk i¢in yeterlidir. Hukuka aykir

fiilden faili sorumlu tutmak i¢in kusurun ¢esitlerinin énemi bulunmamaktadir.

Tapu sicil gorevlilerinin kusurunun bulunmamasi halinde, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligi Hukuk Miisavirligince, Devlet alacaklarinin takibi ile gorevli Maliye
Bakanligina (Baghukuk Miisavirligi ve Muhakemat Genel Miidiirliigii) dava agmaktan
vazgecme yazist yazilmakta ve genellikle anilan Genel Miidiirliikce 4353 sayili
Kanunun 26. maddesine gore dava agmaktan vazgecme teklifimiz uygun
bulunulmaktadir (Deniz ve Acar 2012).

Tapu Miidiirliiklerinin islem yogunluklar1 dikkate alindiginda, memur kast ve kusur
halinde bulunmasa bile goézden bazi islemlerin kagmasi zararin ithmale s6z konusu
olmast muhakkaktir. Burada bu isi sadece ¢alisanlara degil noterlerde kullanilan noter
sigortas1 ya da asagida incelenecegi lizere tapu sigortasi yoniiyle ¢ozmek tapu
calisanlarint rahatlatacaktir. Cagdas devletlerde kullanilan yontem tapu sigortasi

yontemidir.
Ancak; Tapu sicil gorevlilerinin kusurunun tespit edilmesi halinde ise, kusurlu

personele veya mirascilarina karsi riicu davasi agilmaktadir. Bu dava 6rneklerinden bir

kism1 asagida 6z bir sekilde 6zetlenmistir;
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D.ACILANLAR/ RUCUYA KONU iSLEM ZARARIN ODENME HAZINE ZARARININ
SORUMLULAR TARIHI/MIKTARI NEDENI
30/11/1960 tarih ve 8792 17/09/1998 tarihinde, Miidiirliikge yapilan satig
012-97-2506 yevmiye numarali satis ve 472.515.750 TL ve isleminde tapu kiitigiinde gerekli

1-TKGM - (Mamak 2.Bélge TSM
sorumlular; ...)

01/10/1985 tarihli tashihen tescil
islemleri

04/11/1999 tarihinde
111.100.000 TL 6denmistir.

iglemin yapilmamasi, bilahare
tashihen tescil isleminin de hatali
yapilmasi

012-97-4206

2-Ceyhan TSM (Sorumlular; ...)

07/01/1992 tarih ve 1696
yevmiyeli islem

10/09/1998 tarihinde,
165.000.000 TL d6denmistir.

Tapu kaydinda haciz serhi
bulundugu halde satis islemi
yapilarak alacaklinin zarara

ugratilmast
012-97-4904 27/09/1988 tarih ve 2976/40 Tazminat borcu;miiteselsil | Yetkisiz vekalet nedeniyle ipotek
sayili islem borglu tarafindan riicu davasi tesis edilmesi

3-Altindag 2. Bolge TSM

agilmamigtir. 26/11/1997

(Sorumlu; ...) tarihinde 35.000.000 TL ve
27/11/1997 tarihinde
7.157.000 TL 6denmistir.
012-97-5110 23/05/1990 tarih ve 3092 22/08/1997 tarihinde, ilamn hatali olarak tapu

4-TKGM’ne izafeten Maliye
Hazinesi - (Karsiyaka 2.Bolge
TSM sorumlular; ...)

yevmiyeli ilamin infazi iglemi

514.800.000 TL 6denmistir.

kitiigiinde terkin ve tescil edilmesi

012-98-1304

5-Aksaray 1. Bolge TSM
(Sorumlular; ...)

14/08/1979 - 3789 yevmiyeli
satis islemi

13/05/1998 tarihinde,
129.176.000 TL d6denmistir.

Tapu kiitiigiinde yapilan satis
isleminin tescilinin gosterilmemesi

012-99-2109
6-Maliye Hazinesi - (Mamak
2.Bolge TSM sorumlular;...)

13/01/1992 tarih ve 38 yevmiye
numarali imar uygulama islemi

2001 yilinda sorumlulardan
rizaen tahsil edilmistir.
(22.310.000 TL)

Thtiyati haciz ve ihtiyati tedbir
kararlarinin hatali parsellere
islenmesi

012-99-2306

7-Maliye Hazinesi
(Kigiikgekmece 1. Bolge TSM
sorumlular; ...)

Tapuda ger¢ek malik
olmayandan satin alinma islemi

13.12.2005 tarihinde
18.459,00 YTL ve 06/07/2006
tarihinde 3.916,00 YTL
odenmistir.

Tapuda gergek malik olmayan
kisiden yer alan davacinim
ugradigi hak kaybi

012-99-3909
8-Maliye Hazinesi - (Silivri TSM
sorumlular; ...)

03/11/1976 tarih ve 4393
yevmiyeli intikalen tescil islemi

15/12/1999 tarihinde Biitge
Dairesine intikal
ettirilmistir.(103.301.612.000
TL ve kanuni faizinin
ddenmesi i¢in)

Talebin hak sahibinden geldigini
arastirmadan hatali islem
yapilmasi

012-99-4108
9-Maliye Hazinesi (Kegioren 1.
Bolge TSM sorumlular; ...)

05/04/1969 tarih ve 1377
yevmiye numarali resmi senedin
tapuya tescili islemi

31/12/2001 tarihinde 6dendigi
bildirilmekle birlikte ne kadar
6deme yapildigt
bildirilmemistir. (Davact
dilekgesinde 10.500.000.000
TL istemistir.)

Hisse tescilinin resmi senedine
uygun olarak tapuya tescil
edilmemesi

012-00-303/012-01-101

10-TKGM ve Mustafa Y. - Sincan yevmiyeli islem tesebbiis Islemi
TSM sorumlular; ...) edilmistir.(31.951.660.000
TL)

10/02/1994 tarih ve 1406

25/10/2002 tarihinde 6demeye|

Sahte vekaletname ile yapilan satig

012-00-309
11-Maliye Hazinesi - (Cankaya
3.Bolge TSM sorumlular; ...)

21/07/1967 tarih ve 3388
yevmiyeli satis islemi

1999 tarihinde 9.258.630.000
TL 6denmistir.

Hatali olarak yapilan satig
isleminden sonra devredilen
hissenin tapu kiitiigiinde
cizilmemesi

012-00-1107
12-TKGM (Karatay TSM
sorumlular; ...)

05/11/1976 tarih ve 14243
yevmiye, 15/12/1980 tarih ve

30/04/2001 tarihinde
29.938.600.000 TL

4492 yevmiye numaral iglemler

Odenmistir.

Takyidatlarm hukuki kiymetini
kaybetmis kiitiik sayfalarina
konulmasi
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D. RUCUYA KONU iSLEM ZARARIN ODENME HAZINE ZARARININ
ACILANLAR/SORUMLULAR| TARIHI/MIKTARI NEDENi
012-00-120113-Edirne TSM 20/09/1978 tarih ve 2478 | 25/12/1998 tarihinde 160.820.000 TL | Mevzuata aykiri olarak yapilan

(Sorumlular; ...)

yevmiyeli tasihen tescil ve

intikal iglemi

ve 28/12/1998 tarihinde 762.223.000
TL 6denmistir.

tashih ve intikal iglemi

012-01-200514-Altindag TSM

(Sorumlular;

21/07/1967 tarih ve 3388

yevmiyeli satig islemi

26/09/2001 tarihinde, 37.183.390.000
TL 6denmistir.

Devredilen hissenin tapu

kiitigiine tescil edilmemesi

012-01-2010

15-Meram TSM (Sorumlular; ...)

31/05/1990 tarih ve 2742

yevmiyeli satig islemi

27/08/2001 tarihinde, 3.480.750.000
TL 6denmistir.

Satis islemi sonrasinda alicinin

hissesinde yapilan hata

011-01-2610

16-Maliye Hazinesi - (Odemis

TSM sorumlular; ...)

03/06/1988 tarihli ve 4587

yevmiyeli islem

16.04.2001 tarihinde, 3.060.000.000
TL d6denmistir.

Tapu kiitiik sayfasindaki
hissenin hatali olarak terkin

edilmesi

012-01-3909
17-Maliye Hazinesi - (Silivri

03/01/1978 tarih 29
yevmiyeli ve 09/06/1987

29/11/2001 tarihinde, 6denek
istenmistir.( 102.924.000.000 TL ve

Satig islemlerinin tapu

kiitiigiinde gosterilmemesi

TSM sorumlular; ...) tarih 3405 yevmiyeli kanun faizi)
islemler
012-02-1801 17/05/1977 tarih ve 5242 31/12/2003 tarihinde, 6deme igin ipotegin hisse iizerinde terkin

18-Maliye Hazinesi - (Kadikdy
3.Bolge TSM sorumlular; ...)

yevmiyeli islem

emanete alindigi (1.500.000.000 TL)

edildiginin bildirilmesine
karsin, tapu kiitiglinde bir islem

yapilmamasi

012-02-3006
19-TKGM - (Karstyaka 1.Bolge
TSM sorumlular; ...)

19/08/1996 tarihli ve 3837

yevmiyeli satig islemi

02/08/2002 tarihinde, 7.838.560.000
TL ve 25/02/2002 tarihinde
48.538.330.000 TL 6denmistir.

Sahte vekaletname ile yapilan

satis iglemi

012-02-3403 20-Maliye Hazinesi

23/04/1989 tarihli satis

09.07.2002 tarihinde, 14.571.970.000

Sahte vekaletname Ile yapilan

(Biiyiikcekmece 2. Bolge TSM islemi TL 6denmistir. satis iglemi
sorumlular;...)
012-03-1010 29/11/1994 tarihli islem 15.12.2005 tarihinde, 3.223,86 YTL | Vakif serhi islenmeden satin

21-TKGM - (Bakirkdy 2.Bolge
TSM sorumlu; ...)

Odenmistir.

alinan tagimnmaz igin sonradan

Gdenen taviz bedeli nedeniyle

012-04-1304
22- Maliye Hazinesi (Etimesgut

TSM sorumlular; ...)

23/03/1997 tarih ve 2451
yevmiyeli hatali hisse tescili

islemi

Aralik 2004 tarihinde, 90.306.000.000
TL 6denmistir.

Hatali hisse tescili islemi

012-04-1403
23-Yenimahalle 3. Bolge TSM

(Sorumlular; ...)

08/05/1992 tarih ve 759

yevmiyeli intikal islemi

26/07/2004 tarihinde, 42.545.900.000
TL 6denmistir.

intikal isleminde kullanilan
veraset belgesinin incelenmeden

islemde kullanilmasi

012-04-3701
24-TKGM ve Adalet Bakanlig1
(Gazipasa TSM gorevlileri
sorumlu bulunmamis ise de, konu|
Maliye Bakanligina intikal

ettirilmistir.)

27/03/1997 tarihli ve 364

say1l islem

12/04/2005 tarihinde, 1.795,92 YTL

(idaremiz payina diisen) 6denmistir.

Bildirilen hatali hissenin icraen

satilmasi

110




idaremiz gorevlilerinin kusurlarinin
bulunmadigi ancak islemi ger¢eklestiren

3 kisilerin sorumlu olduklar)

641-01-11-1408

yaptirilan iglem

07/11/1995 tarih ve 1607

D.ACILANLAR/SORUMLULAR RUCUYA KONU iSLEM | ZARARIN ODENME HAZINE ZARARININ
TARIHI/MIKTARI NEDENI
641-01-11-1405 Sahte veraset ilamiyla 80.767,56 TL Hatay 3.icra
37-Reyhanli Tapu Miidiirliigii (Sorumlular;

Sahte veraset ilamiyla islem
Miid.2010/6171 sayili yaptirilmasi
dosyasina 6dendi.

38-Maliye Hazinesi (Reyhanli TM

sorumlular; ...)

641-01-11-3209

yevmiye numarali satis

islemi

Vakif belirtmesinin terkini

Reyhanli Iicra Miidiirliigiiniin

Haziran 2011 tarihinde Satis isleminde eski malik

isminin terkin edilmemesi,
2011/45 sayili dosyasina

yeni malik isminin tescil
32.100,33 TL 6denmistir.

edilmemesi ve taginmazin bu|
haliyle tedaviil gormiis

olmast

bulunmadigi, Maliye Bak. 11/02/2011 tarihli,

vazgecilmistir.)

641-03-11-5609

39-Kegidren Tapu Miidiirliigii (Idaremiz

gorevlilerinin sorumluluklarinin

6031 sayili yazisiyla riicu davasindan

16/08/2005 tarih ve 13343

19.912,38 TL Ankara 19. icra

08/07/2011 tarihinde, Vakif belirtmesinin terkini

karsiliginda 6denen taviz
Miid. 2010/6073 sayili bedelinin tahsiline yonelik
dosyasina yatirilmigtir. dava agilmasi

gorevlilerinin sorumluluklariin bulunmadigy

641-03-11-5810

40-Cankaya 1.Bolge TSM; idaremiz

yevmiyeli sahte

vekaletnameyle satis iglemi

30/12/2003 tarihli ve 5937

1.453.000 TL 6denmesi igin
Cankaya Malmiidirliigiine

bildirimde bulunuldu.

28/12/2011 tarihinde Sahte vekaletname ile satis

islemi yapilmast

gorevlilerinin kusurlu olmadiklari, iglemi

gergeklestiren E...A.”dan rucuen tahsil

yoluna baslandigi)

Kaynak: Anonim 27.12.2012.

41- Edirne Tapu Miidiirligii (idaremiz

yevmiye numarali,
28/01/2004 tarihli ve 392
yevmiye numarali sahte

vekaletname ile yapilan satis

islemleri

2011 yilinda, 76.577,54 TL
Edirne L. Tera Miid. 2010/5393

sayili dosyasina yatirilmistir.

Sahte vekaletname ile satig

islemleri yapilmasi
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10. GENEL DEGERLENDIRME VE ONERILER

Tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan devletin sorumlulugu sicilin devlet
tarafindan devlet memurlariyla eliyle tutulmasindan kaynaklanan asli bir sorumluluktur.
Modern ekonominin gerekleri devletin elindeki arazileri kimler tarafindan kullanildigi,
arazilerden ne kadar gelir elde edildigi, atil kullanimlarin olup olmadigi, ne kadarinin
yatirnmda kullanildigi, devletin egemenligi geregi miilkiyet hakkii kullanimi

diizenleme yapmasi geregi bu kayitlarin ancak devlet eliyle tutulmasi gerekmektedir.

25.11.2010 tarihli ve 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Mudirligii Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanunun 9’uncu maddesine gore tapu miidiirliikleri tarafindan
kendi yetki alan1 disinda kayitli bulunan tasinmazlarla ilgili yapilacak tapu islemlerinin
tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesine iliskin yasa maddesine istinaden
30.4.2011 giin ve 27920 sayili Resmi Gazetede Yayimlanan Tapu Miidiirliiklerince
Yetki Alam1 Disinda Kayith Bulunan Taginmazlarla Ilgili Tapu Islemlerinin
Yapilmasina iliskin Usul Ve Esaslar Hakkinda Y&énetmelik ve bu ydnetmelik uyarinca
bazi Tapu Midiirliiklerinde pilot uygulama yapilmasina yonelik 2.07.2012 tarih 2012/9
(1731) sayili genelge uyarinca Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin modernizasyon
projeleri kapsaminda tapu islemlerinin yurt icinde ve ileride yurt disi1 teskilatlar
kurulmas1 kapsaminda elektronik ortamda siciller tutulup tasarruf iglemlerinin yapilmasi
amaclanmakta ve bu konu ile ilgili olarak ¢ok hizli bir sekilde calismalar yapilmaktadir.
Hatta bu kapsamda pilot bolgeler ile yapilabilen tapu islemleri belirtilmis, i¢ talimatlar
ile gayrimenkul sahibi vatandaslarin 1-1,5 yil igerisinde TC Kimlik Numaralarinin

TAKBIS sistemine girmesiyle ilgili calismalar yiiriitiilmektedir.

Sorumluluk hukukunda, genel bir ifade ile sorumluluk kavrami, borcunu tam veya
geregi gibi yerine getirmeyen bor¢lunun mal varligina, alacaklinin yetkili organlari
araciligiyla el koymasi durumunu ifade eder. Devlet tapu sicilinin tutulmasindan dogan
zararlardan sorumludur. TMK md 1007°den dogan sorumluluk, Devletin iistlendigi sicil
tutmaktan kaynaklanmaktadir. Devlet, tapu sicilini diizgiin tutmasi ve tasinmazlarin
durumunu tespit ve tescil bakimindan gerekli diizenlemelerin yapilarak acik hale
getirilmesi konusuna biiylik 6nem vermis, sicillerin Devlet memurlarinca tutulmasindan

ileri gelecek biitiin zararlardan dolay1 vatandaglara karsi feri degil, aynen Sapanoglu
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(2012) tarafindan da vurgulandigi gibi, Isvicre de oldugu gibi asli bir sorumluluk
yiiklenmistir.

Modern ekonominin ihtiyaglar1 ve taginmazlarin, taginir mallara nazaran tasidig1 6zellik,
ayni haklarin tapu siciline kayit yoluyla aleniyet kazanmalari, kamu yarar1 Devlet
arazilerinin kimlerin miilkiyetinde bulundugunu bilecek durumda olmasin
gerekmektedir Bu zorunluluk, TMK’nun 997. maddesinde, “Tasinmazlar tizerindeki
haklar1 gostermek iizere tapu sicili tutulur” seklinde ifade edilmis oldugu Sapanoglu

(2012) tarfaindan belirtilmistir.

Yargitay 4. Hukuk Dairesi 13.12.1974 giin, 1972/7152 esas ve 1974/16841 sayili
kararinda sicilin tutulmasindan dogan zararlardan Devletin sorumlulugu, “...Medeni
Yasanin 917. maddesi hiikmii ile tapu sicillerinin tutulmasi igleminden dogan zararin
Odetilmesi yiikiini hazineye yiikletilmistir. Bu sorumluluk bilindigi {izere, kusursuz
sorumluluk olup, ayin hakkini saptanmasi, herkese ac¢ik tutulmasinda tekel hakki
saglayan bir sicil olmas1 esasina dayanmaktadir. Gergekten, sicile duyulan giliven ve
siciline yalniz hazinece tutulmus olmasi-orada yazilanin hak, yazilmayanin da hak
olmayacagimin maddi hukuk¢a benimsenmesi, bu yiikiimliliiglin kaynagini teskil
etmektedir...” sozciikleriyle ifade edilmistir (Sapanoglu, 2012, s. 85). Esasen
sorumluluk kavrami, ‘“kusur sorumlulugu”, “sebep sorumlugu” ve “hukuka uygun
miidahalelerden dogan sorumluluk™ veya “fedakarligin denklestirilmesi ilkesi” seklinde
ayirima tabi tutulmaktadir. Tapu sicilinin tutulmasindan ileri gelen zararlardan Devletin

sorumlulugu, kusura dayanmayan, objektif, sebep sorumlulugudur (Sapanoglu, 2012, s.
86).

Tapu sicilinin tutulmasinda Devletin sorumlulugu kusura dayanmaksizin kayitlarin
tutulmasinda tekel niteliginde bulunmasindan dolayr sebep sorumlulugudur. Kusur
sorumlulugu zarara sebep vermekle ilgilidir, oysaki burada devletin sorumlulugu
kusursuz, zarara sebep verip vermemekle alakali degildir. Sebep sorumlulugu
sorumlugu doguran olay ile zarar arasinda nedensellik baginin olmas yeterlidir. Burada
kusur aranmaz. Gergeklesen zarar ile zarar1 doguran olay arasinda uygun illiyet baginin

olmasi yeterlidir. Burada kusur sadece zararin riicu ettirilmesinde 6nem arz eder.
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Kisaca, kusur ve sebep sorumlulugu:

Kusur sorumlulugu: Sorumlulugun genel kuralini olusturmakta, diger tiirleri ise, bu
kuralin istisnasin1 meydana getirmektedir. Kusur sorumlulugu, sorumluluk tiirlerinin en
yaygin olanidir. Kusur sorumlulugu, kusurlu davranisla zarara sebebiyet vermek
diisiincesine dayanir. Tiirk Hukuk sisteminde, kusura dayali sorumluluk esasi ilke
olarak kabul edilmistir. EBK’nun 41. maddesinde (YBK md 49), sorumluluk

bakimindan kosul olarak “kusura” yer verilmistir (Sapanoglu, 2012, s. 86).

Anilan maddeye gore, kusurlu bir davranisi ile hukuka aykir1 olarak zarar veren kisi,
zarar1 tazmin etmek zorundadir. Tapu sicilinin hukuka aykir1 olarak tutulmasi haksiz
eylem mahiyetinde bulundugu ve BK’nun haksiz eyleme iliskin hiikiimlerinin kiyasen
uygulanacagi kabul edilmekte ise de, sorumluluk bakimindan kusur sorumlulugu degil,
sebep sorumlugu esast kabul edilmistir. Haksiz eylemin kusur kosulu harig¢, diger

kosullar1 aranir (Sapanoglu, 2012, s. 86 ).

Sebep sorumlulugu: Bu sorumluluk, zarara sebep olma diislincesine dayanir.
Sorumlulugun gergeklesmesi i¢in, sorumlulugu doguran olayla zarar arasinda sebep-
sonug iligkisinin varligit yeterlidir. Sebep sorumlugu i¢in kusur kosul degildir.
Gergeklesen zarar ile zarar1 doguran olay arasinda uygun illiyet bagimin kurulmasi

sorumluluk dogurur (Sapanoglu, 2012, s. 86).

Tapu sicilinin tutulmasindan Devletin sorumlulugu, sebep sorumlulugu esasina dayanir.
Devletin = sorumlulugu, kusursuz sorumlulugun 06zel bir hali olarak ortaya
konulmaktadir. Sicilin tutulmasindan dogan zararlardan Devletin sorumlulugu ig¢in
memurun kusurlu olmast aranmaz. TMK’nun 1007/1 de “Tapu sicilinin tutulmasindan
dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. -Devlet, zararin dogmasmda kusuru
bulunan gorevlilere riicu eder...” denilmek suretiyle kusursuz sorumluluk esasi
benimsenmistir. Memurun kusurlu olup olmamasi Devletin sorumlulugu bakimindan
kosul olarak maddede yer almamistir. Kusur, riicu davasinda aranir. Bu hiikkiim
karsisinda Devletin sorumlulugunun dayanagi yasa maddesidir (Sapanoglu, 2012, s.
86,87 ).
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Devletin sorumlulugu, tapu memurlarinin hukuka aykir1 islemlerine dayanir. TMK’nun
1007. maddesi uyarinca Devletin sorumlulugu i¢in. zarar ile tapu sicilinin hukuka aykir
olarak tutulmasi arasinda nedensellik baginin bulunmasi gerekir. Sorumluluk i¢in, sebep
ve sonu¢ baginin bulunmasi aranir. Ayrica, memurun kusurlu davranisi gerekmez.
Memurun kusuru, sicilin tutulmasindan dogan zararin 6denmesi sonucu Devletin
memura geri donmesinde (riicii etmesinde) dnem arz eder. Devletin sorumlulugu igin,
zarar ile memurun hukuka aykir1 islemi arasinda nedensellik baginin olmasi yeterlidir.
Gergeklesen zarar ile sicilin tutulmasi arasinda nedensellik bagi yoksa Devletin

sorumlugundan s6z edilemez (Sapanoglu, 2012, s. 87).

Teoride, Devletin sorumlulugu degisik sekillerde nitelendirilmis ve ifade edilmistir.
Bazi yazarlar, tapu sicilinin tutulmasinda Devletin sorumlulugu, “objektif sorumluluk”
olarak nitelendirmislerdir. Reisoglu Devletin sorumlulugunu, “kusursuz mesuliyet” s6z-

ciikleriyle ifade etmistir (Sapanoglu, 2012, s. 87).

Medeni Kanununun 1007. maddesi, hukuka aykir1 bir muamele nedeniyle hak sahibinin
ayni hakkinin sona ermesi suretiyle dogan zararin tazmini esasina dayanmaktadir.
Devletin buradaki sorumlulugu kusur prensibine degil, tehlike esasina dayanan bir
sorumluluktur. O halde tapu islemini yapan memurun kusurlu olup olmadiginin aras-
tirilmasina gerek yoktur. Memurun kusurlu olup olmamasi ancak dogan zarar1 6deyen
Devletin memura Medeni Kanunun 1007/2. (EMK md 917/2) maddesi uyarinca riicu
sirasinda 6nem tagir (Sapanoglu, 2012, s. 87) .

Devletin sorumluluguna iligskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde

gorevli asliye hukuk mahkemesinde dava agilabilmektedir.

Devletin sorumluluguna iliskin TMK’nun 1007. madde, yiirtirlikkte kaldirilan Kanuni
Medeninin 917. maddesini karsilamaktadir. TMK’nun 1007. maddesinde, Devletin
sorumlulugunun diizenlenis sekli, sorumlulugun kapsam ve kosullar1 bakimindan
yiiriirliikten 917. maddeden farkli degildir. Sadece, maddeye bir tigiincii fikra eklenerek
Devletin sorumluluguna iliskin davalarin, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde

goriilecegi belirtilmistir. Bu fikraya ait gerek¢ede belirtildigi tizere, tapu sicilinin
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bulundugu yerdeki mahkemeden, asliye hukuk mahkemesi amaglanmistir (Sapanoglu,

2012, s. 87).

Devletin  sorumlugunun mahiyeti, Yargitay kararlarinda da ifade edilmistir.
HGK.5.10.1955 giin ve 4/58- 64 esas ve sayili kararinda bu sorumluluk su tiimcelerle
ifade edilmistir. “...hadisede illiyet rabitasinin mevcudiyeti kabul edilmek lazim gelir.
Tapu sicil muhafizliginin hukuka aykir1 sekildeki muamelesiyle zarar arasinda illiyet
rabitas1 mevcut olunca bu zarardan devletin mesul tutulmasi icap eder. Burada tapu
muamelesini yapan memurun kusurlu olup olmadiginin taharrisine liizum yoktur.
Ciinkii MK’nun 917. maddesiyle tesis olunan mesuliyet kusur prensibine degil tehlike
prensibine dayanan yani kusur aramaksizin mevcut olan bir mesuliyettir...” denilerek
hukuksal illiyet baginin sorumluluk agisindan 6nemi vurgulanmig (Sapanoglu, 2012, s.

88).

Yine, bir Hukuk Genel Kurulu 20.1.1960 giin ve 4/1-3 esas ve sayili kararinda da, “...
davacinin zarari, hem veraset senedinin gergege aykiri bir durumu tespit etmesinin, yani
miras¢1 olmayan bir kimseyi miras¢t olarak gostermesinin, hem de tapu memurunun
gercege aykirr veraset senedinin esas tutarak davaci miras¢t adina tapuya yazilmasi
gereken gayrimenkuliin kaydini miras¢t olmayan kimse admna ¢evirmis olmasinin
neticesidir. MK’nun 917. maddesinin 1. fikrasiyla kabul edilen mesuliyet afaki
mesuliyet yani kusursuz mesuliyet oldugu cihetle tapu memurunun kanuna aykiri bir
muamele yaparken herhangi bir kusur iglemis olmasi asla aranmaz...” (Sapanoglu, 2012,
s. 89).

Hukuk Genel Kurulu'nun 18.11.2009 giin ve 2009/4-383/517 sayili karinda da
“...Burada Devletin sorumlulugu kusursuz sorumluluktur. Kusursuz sorumluluk tapu
siciline bagl ¢ikarlarin ve ayn1 haklarin yanlis tescili sonucu degismesi ya da yitirilmesi
ile bu haklardan yoksun kalinmasi temeline dayanir. Clinki sicillerin dogru tutulmasini
iistlenen ve taahhiit eden Devlet, gercege aykiri ve dayaniksiz kayitlardan dogan
zararlar1 da 6demekle yiikiimliidiir..” Devletin sorumlulugunu kusursuz sorumluluk

olarak nitelendirilmistir (Sapanoglu, 2012, s. 89).
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Yargitay 4. HD. 13.12.1974.T.1972/7152.E. 1974/16841.K. “...Medeni Kanunun 917.
maddesi hiikmii ile tapu sicillerinin tutulmasi isleminden dogan zararin d6detilmesi
hiikmii, hazineye yiikletilmistir. Bu sorumluluk, bilindigi tizere, kusursuz sorumluluk
olup aymn hakkini saptamasi herkese agik ve tutulmasinda tekel hakki saglayan bir sicil
olmasi esasina dayanmaktadir. Gergekten sicile duyulan giiven ve siciline yalniz Hazine
tarafindan tutulmus olmasi orada yazilanin hak, yazilmayanin da hak olmayacaginin
maddi hukuk¢a benimsenmesi, bu yikimliligin kaynagini teskil etmektedir...”
Devletin sorumlulugunun bir tehlike sorumlulugu oldugu hususu, Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 2003/4-491 esas ve 2003/487 karar; 19.4.2006 giin ve 2006/4-113
esas ve 2006/205 karar ve 09.05.2007 giin ve 2007/4-212 esas 2007/261 karar sayili
ilamlarinda da tekrar edilmistir. Yargitay uygulamalarinda Devletin sorumlulugunun

belirlenmesinde, islem hukuka aykiriligi goriisii benimsenmistir (Sapanoglu, 2012, s.

89).

Yine, Yargitay 4. Hukuk Dairesinin 14.10.2010 giin ve 2009/14034- 2010/10219 esas
ve sayili kararinda nedensellik bagmin sorumluluk i¢in kosul oldugu “... Devletin
sorumlulugundan s6z edebilmek i¢in tapu sicilinin tutulmasinda, sicil gorevlisinin
hukuka aykir1 bir igleminin ve bununla zararli sonug arasinda nedensellik baginin varligi
gerekmekle birlikte, eylemin kusura dayanip dayanmamasinimn bir  6nemi
bulunmamakta; bdylece Devletin sorumlulugu kusursuz sorumlulugun 6zel bir hali
olarak ortaya konulmaktadir...” sdzciikleriyle karsilanmigtir (Sapanoglu, 2012, s. 90).

TMK’nun 1007 maddesi miilkiyet hakkinin korunmasi ile ilgili ¢cok Onemli bir
diizenleme olup, bu madde ile hem hukuk diizeni korunmakta hem de tapu sicilini tutan
memurlar bir nevi koruma altina alinmistir. Ancak sonu¢ kisminda yapilacak
aciklamalarla ve elektronik tapu kayitlarinda yukarida 8.7. bolimiinde Baspimnar (2012)
tarafindan beyan edilen goriisler dogrultusunda bu sorumlulugun sadece devlete,
devlette bu sorumlulugunu sicillerin tutulmasinda gorevli resmi memurlara riicu

ettirilmesi giiniimiiz hukuk sistemiyle pek bagdasmamaya baslamistir.

Yukarida belirtildigi tizere Devlet tapu sicilinin tutulmasinda dogan zararlardan devletin
asli kusursuz sorumlulugunu ¢ok ciddi diizenlemelere almis, bu sistemi ¢ok énemli bir
sekilde korumustur. Ancak devletin tapu islemlerinden kaynaklanan ¢ok ciddi gelirleri,

tapu islemlerinde aliman doner sermaye licretlerinin bilyliik meblaglara ulasmasindan
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dolay1r ¢ok yogun calisan tapu personeline riicu yoluyla yiiklemesi modern hukuk
devletlerinde rastlanilmayan bir olaydir. Bunun yerinde asagida Diinya {ilkelerinde
genel bir bakisla belirtildigi lizere tapu sigortas1 ve devletin sorumluluguna bir zaman
astmi konulmasi daha uygun ve adil olacaktir. Bu durumda devamli personel kaybi
yasayan Tapu Midiirlikklerinin kayiplari en az indirilecek, personel bagka kurumlara

geemek i¢in arayislarda bulunmayacaktir.

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’nlin yayimladig bilgilere gore, Tiirkiye’de yalnizca
son 4 yil i¢inde tapu miidiirliiklerinde yapilan islem sayisinin toplami 17.304.211
olmustur. Bu islemlerin resmi kayitlara yansiyan parasal degeri ise toplam 850. 045
869. 967 TL (sekiz yiiz elli milyar) Tiirk Lirast olup, bu da yaklasik 567 milyar $’1
karsilik  gelmektedir. Konut finansman sisteminin  ve konut gereksiniminin
yayginlagmasi nedeniyle kredi gilivencesi kapsamindaki konut ipotekleri, tapu sicil
uygulamalart ig¢inde agirlikli bir yer tutmaktadir. Son yillarda &zellikle konut
ipoteklerinin sayisal ve parasal deger olarak gelismeleri dnemli bir artis gostermek-
tedir; 1999-2008 yillart arasindaki konut ipotegi islem sayist toplami 1.670.897 dir.
Ay donemdeki Konut ipoteklerinin parasal toplami ise 139.914.472.260,42 71 olarak
tespit edilmistir. Tapu islemlerinin bu denli yogun olusu, yapilan islemler bakimindan
riziko olasiligim1 da artirmaktadir. Nitekim yargi alanindaki istatistiki bilgiler, yillar
boyunca tiim iilke sathinda tasinmaz ve tapu konusunda azimsanmayacak sayida ve

olglide problemler yasandigini géstermektedir (Coskun, 2010, s. 108).

Yukaridaki genellemelere ilave olarak Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun Adalet
[statistiklerinin igerdigi bilgilere gore drnegin, 2006 yilinda agilan davalarm toplami
1.519.283’dur. Bu davalarin yiizde 39°’nun konusunu ise tasinmaz haklar ile ilgili
uyusmazliklar olusturmaktadir. “Bu kapsamda yalnizca hazinenin taraf oldugu dava
sayisi toplam 478.568 adete ulasmis ve bunlarin 43.000 tapu iptali, 26.664 adedi
kadastro tespitine itiraz ve 185.985 'nin konusu da dogrudan tasinmaz davalar: olarak

‘
12

gruplanmisti”.” Adalet Bakanlhigi ve Tiirkiye Istatistik Kurumu bilgilerine gére,
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miilkiyet ve miilkiyet ile ilgili ayni haklar kapsaminda a¢ilan davalarinin sayist 2007 ve
2008 yillarinda da, ayni yogunlugunu korumaktadir. Son on yillik verilere gore, bu tiir
davalarin yillar 6l¢eginde azalmadigi ve giderek artis egilimi gosterdigi anlagilmaktadir.
Bu sayilarin anlami agiktir. Tiirkiye’de tapu sicilinin tutulmasindaki hak kayiplar1 son

derece yiiksektir (Coskun 2010, s. 109 ).

Yukarida acikladigimiz sayisal degerlerden de goriilmektedir ki, Tirk tapu sicil
uygulamasinin smirl giivence sisteminin yetersizligi, bu alandaki sorunlarin boyutu ve
zararin giderilmesi yollarinin uzunlugu nedeniyle hak sahiplerinin gerceklesen zararlari,
ya gecikmis olarak ve siirli bir bigcimde karsilanmakta ya da hi¢ karsilanamamaktadir
(Coskun, 2010, s. 109). Tapu ile ilgili her tiirli is ve islemin, sorunlarin ve risklerin
devletin sinirli giivence sisteminden daha genis, daha pratik uygulama yetenegi olan
sigorta giivencesine baglanmasi arayislarini beraberinde getirmektedir. iste bu siireg,
dogal olarak, miilkiyet ve ipotek, irtifak gibi ayni haklarin giivencesini listlenen tapu si-

gortasinin incelenmesini ve degerlendirilmesini giindeme getirmektedir (Coskun 2010,

5. 109).

Yukarida verilen istatiksel rakamlarla Tapu Miidiirliiklerinin islem hacmi ile sorumluluk
kapsami sistemin elektronik ortama aktarilmasindan dolayr her gecen giin
cogalmaktadir. Kald1 ki, tapu islemleri acisindan Tapu verilerinin ve islemlerin bir¢ok
ozel/tiizel’kamu kurumlar ilgilendirdigi sahtecilige sebep olan/olacak olaylarin ¢ok
daha artmasi ve sorumlularin bulunabilmesi gittikce zorlasacak olmasi da epey
diistindiiriicidiir. Sadece ilk etapta tapu verilerinin elektronik ortama atilmasi ve bunun
paylasilmasi ile yetki alani disarisinda tapu islemlerinin yapilmasi, diger kurumlarin
verilerine (Tapu Miidirliklerinin  Niifus Midirliigi, Noterler, Ticaret Sicil
Memurluklari, Adli Makamlar, Konsolosluklar gibi kurumlarin tapu islemlerini
ilgilendiren kisimlarina “vekaletnamelerde imza/fotograf/miihiir gibi” iliskin verilere ve
belgelere ulasilmasinin da elektronik ortamda saglatilmasi gerekmektedir) ulasiimadan
sonuglanmasi ileride telafisi miimkiin olmayan tapu sicilinin tutulmasindan dolay1
devlet sorumlulugundan ibaret tazminat 6deme seklinde ciddi Devlet Zararlarinin

olusmas1 kuvvetli bir olasilik olacaktir.
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Diinyamizin i¢inde bulundugu teknolojik gelismelerinde hizlanmaya katkida bulundugu
kiiresellesme siireci, pek ¢ok iilkede ¢esitli kanun (Arap baharlari gibi), ekonomik
(Kiiresel ekonomik krizler gibi), kurumsal ve hukuksal yapilanmalarin degisik agilardan
ele alinarak tartisilip degerlendirilmesini giindeme getirmis bulunmaktadir. Kiiresel
etkilesim sonucu Tapu sistemimizin de diger diinya {ilkeleri, 6zellikle ileri teknoloji
kullanan iilkelerdeki teknolojik ve kanun diizenlemeler gerg¢evesinde ele alinmasi
giinimiiz kosullarina, sorunlarma uygun ve ¢dziimleyici olmak ilizere ve ¢alisan
personel ile vatandas memnuniyetinin de birlikte olabilecegi insan merkezli, adil

coziimlemelerin yapilmasi gerekmektedir.

Yukarida belirtilen agik sakincamalar dolayisiyla TMK’nun 1007. maddesi kapsaminda
‘Tapu Sicilini Tutulmasinda Devlet Sorumlulugunun’ sadece devlete ve riicu nedeniyle
tapu gorevlilerine yansitilmasi giiniimiiz ¢agina yakismamaktadir. Konu ile ilgili olarak
Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigiiniin hazirlamaya calistigi tasar1 yasa metninde
diisiik iicret ile ¢alisan personele devlet sorumluluguna ve riicu olaylarinda zararlar
telafi etmek acisindan maaslarindan belli bir oranda sigorta amaciyla kesilip bir fona
aktarilmasi da ¢ok tartismali bir konudur. Tapu sigortasi, bugiin basta ABD olmak
iizere, Kanada, Ingiltere, Giiney Amerika, Bat1 Avrupa, Orta ve Dogu Avrupa,
Giineydogu Asya iilkeleri ile birlikte toplam 80 {ilkenin sigorta piyasasinda yer almakta
ve uygulanmaktadir. Tiim diinya genelinde biiyiik bir ticari deger olusturmakta ve

poligeleri sigorta pazarinda 6nemli bir yer tutmaktadir (Coskun, 2010, s. 38).

Devletin sorumlu olmadig: tapu sicil uygulamalarindan dogan zararlarda mevcut olup,
bunlarla ilgili olarak da asagidaki degerlendirmelerin yapilmas1 miimkiindiir:

» Kamuya ait tasinmazlarin, kanun bir nedenle de olsa, 6zel kisilerin miilkiyetine
geemis olmasi halidir; bu tiir bir uygulamaya taraf olan kisilerin haklarini her
zaman i¢in yitirmeleri ve zarar gormeleri miimkiin olmaktadir. Ciinkii kamusal
niteliklerini korudugu siirece kamu mallar1 lizerinde 6zel kisilerin miilkiyeti
kabul edilmemektedir (TMK md. 715). Bu gibi durumlarda, zararin boyutu her
ne olursa olsun, yerlesik yargi uygulamasina gore bu gibi uygulamalardan dolay1
devlet sorumlu degildir. Bu kapsamda, orman mevzuatina, kiyi-hukuk mevzua-
tina, imar ya da mer’a, yaylak, kislak mevzuatina dayali kamusal tasarruflarin

yol agtiklar1 zararlar, devletin sorumlulugu disindadir. Keza, tapuya serhi soz
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konusu olmayan kamulastirmasiz el atma nitelikli uygulamalar yoniinden de
devletin sorumlulugu bulunmamaktadir. O nedenle, bu tip konularda devletin
ger¢eklesmis olan zarar1 giderme ylkiimliiliigii de yoktur. Boylesi durumlar
karsisinda iyiniyetli {igiincii kisilerin dahi korunmasi olanaksizdir. Bu baglamda
ornegin Imar Kanunu’nun 18/n maddesi uygulamas: veya kamulastirmasiz el
atma ya da ehliyetsiz kisinin tapu haklariyla ilgili tasarrufu kapsamindaki
uygulamalar gibi ¢esitli kanunlarin tanimladig bir¢ok tapu islemi zaten devletin
sorumlulugu disindadir (Coskun, 2010, s. 105).

» Kisiler arasinda tapu disinda yapilan sozlesmelere dayali islemlerdir. Tapu
islemine konu olan bu tiir sozlesmelere baglanmis haklarin tapu siciline yazilmis
olmasina ragmen, bu haklar bakimindan gerceklesen zarar, Tiirk Medeni
Kanunu’nun 1007. Maddesi kapsami disinda kalmaktadir. Kisiler arasinda
diizenlenerek tapu siciline iglenen batil ya da hukuka aykir1 sozlesmeler
nedeniyle yitirilmis olan miilkiyet veya sinirlh ayni hak kaybi, bu tiir
uygulamanin en dikkat ¢ekici 6rneklerindendir. Tapu Kanunu’nun 26. Maddesi
uygulamasi kapsaminda onama suretiyle ipotek tesisi, tasarrufun iptali sonucu
iyi niyetli ipotek lehtarmin hak kaybi, sabin, hile, ikrah gibi 6rnek uygulama
bicimleri bu kapsamda sayilabilir. Ehliyetsiz islem yapilmasi, yanls kadastro,
¢ifte tapu gibi daha pek cok hukuki iliskinin tapuya yansimasi ve bunlardan
dogan zararin giderilememesi s6z konusu olmaktadir. Yargitay, gecerli olmayan
sozlesmelerin devlet uygulamasi ile ilgili olmamasi nedeniyle herhangi bir

sorumlulugunun dogmayacagi goriisiindedir(Coskun 2010, s. 105).

Belirtilen hallerin disinda daha birgok devletin sorumlulugu disinda durumlarda vardir
(Taviz bedeli, kamulastirmasiz el atma nedeniyle dogan zararlar, yanhs kadastro
nedeniyle dogan zararlar, muvazaa isleminden dogan zararlar gibi detayli bilgi i¢in
Coskun 2012 s. 106). Sigorta hakki, Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi, Ekonomik,
Sosyal ve Kiiltiirel Haklar S6zlesmesi, Avrupa Sosyal Sarti, insan haklar1 belgelerinde
sosyal giivenlik hakki somutunda bir insan hakki olarak kabul edilmis ve dile
getirilmistir. Sigorta hakki, bugiin insanligin ortak temel degerleri arasindaki yerini
almistir. Ancak elbette sigorta hakkinin salt soyut bildirge diizleminde
degerlendirilmemesi gerekir. Sigorta hakkinin uygulanabilir ve gelistirilebilir olmas1 da

gerekmektedir. Bu kosullarda sigorta hakkinin hayata gecirilmesi, bu alandaki
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girisimlerin Oniiniin a¢ilmasini gerektirmektedir. Bilindigi gibi, insan haklar1 belgeleri,
insan haklarmi yalnizca siralamak suretiyle belirlememekte, ayn1 zamanda, herkesin
haklarin1 6zgiirce kullanmasini, onlara saygi gosterilmesini ve gerekli giivencelerin
alinmasini istemek hakkini da diizenlemektedir. Genel kabul goéren hukuksal goriise
gore, kisilerin bu haklarim1 kullanabilmelerinin olanaklarini yaratmasi, kuskusuz,
oncelikle insan haklar1 belgelerinin imzacist olan devletlerin ylikiimliiliigii altindadir

(Coskun 2010, s. 115).

Iste tam bu noktada belirtelim ki, sigorta hakkinin cesitli uygulama bigimlerinin, bu
baglamda Ornegin hayat sigortasi, saglhk sigortasi, kaza veya yangin sigortalar: ya da
tapu sigortas: veya finansal zararlar sigortasi ve hukuksal koruma sigortasi gibi sigorta
dallarinin da bu ¢ercevede degerlendirilmesi gerekmektedir. Cilinkii belirttigimiz gibi
tim bu sigorta uygulamalari, sigorta hakkinin ayrilmaz parcalaridir; sigorta hakkinin
somutlagmast veya bir kullanim tiirii ya da kullanim big¢imi olarak hukuksal bir deger ve
anlam kazanmaktadir (Coskun 2010, s. 115).

Tiirk Ticaret Kanunu sigortayi, bir prim karsiliginda diger bir kimsenin para ile
olciilebilir bir menfaatini zarara ugratan bir tehlikenin (bir rizikonun) meydana gelmesi
halinde tazminat verilmesini éngéren bir sozlesme olarak tanimlamaktadir (md. 1263).
Yasanin bu tanimina gore sigorta, olast bir tehlike karsiliginda bir kimsenin para ile
olgiilebilir bir menfaatini giivence altina alma gereksiniminden kaynaklanmaktadir. Son
coziimlemede sigorta, ayni rizikoya karsi giivence gereksinimi duyanlar yoniinden
gerceklesen bir sozlesme (irade birligi) somutunda hukuksal bir anlam kazanmaktadir

(Coskun, 2010, s. 124).

13.01.2011 tarih, 6102 sayilt Yeni Tiirk Ticaret Kanununun 1401. maddesinin fikrasi;
“Sigorta sozlesmesi, sigortacinin bir prim karsihginda, kiginin para ile olciilebilir bir
menfaatini zarara ugratan tehlikenin, rizikonun, meydana gelmesi halinde bunu
tazmin etmeyi ya da bir veya birkag kisinin hayat siireleri sebebiyle ya da hayatlarinda
gergeklesen bazi olaylar dolayisiyla bir para odemeyi veya diger edimlerde bulunmayt

yiiktimlendigi sozlesmedir” hiikmiindedir.
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Belirtilen yasal diizenleme 1s18inda, sigorta sdzlesmesinin diizenlenmesinde, ortada
korunmasi istenilen para ile olgiilebilen bir menfaatin Olmasi, bu hak ve menfaatin
gerceklesmesinde korkulan tehlikeler (rizikolar) ile karsi karsiya bulunulmasi sarttir. Bu
acidan, sigorta kavrami somutunda belirleyici olan unsurun para ile olgiilebilen her
menfaat ya da degerler oldugu tartismasizdir. Her degerin, yasaya ve ahlaka aykiri
olmamak kogulu ile sigorta s6zlesmesine konu olmasi hukuken miimkiindir (TTK md
1277) (Coskun, 2010, s. 125). 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunumuzun 1404. maddesi
‘Sigorta ettirenin veya sigortalimin, kanunun emredici hiikiimlerine, ahldka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykiri bir fiilinden dogabilecek bir zararini teminat altina
almak amaciyla sigorta yapilamaz.” hiikmiinli igermektedir. Ancak, bu diizenlemeye
ragmen, ozel sigorta mevzuatimizda, tapu haklarina ya da tasinmaz haklarinin
korunmasi1 amacina yonelik herhangi bir sigorta hizmeti verilmemektedir. Tasinmaz
tizerindeki haklarin sigortalanmast konusunda ve Turk sigorta mevzuatinda bu anlamda
ciddi bir bosluk bulunmaktadir. Tapu sigortasinin genel sartlari heniiz belirlenmig
degildir. Bu kosullar altinda, Tiirkiye agisindan sigortacilik alaninda atilmasi gereken
ilk adim, Tapu Sigortasi Genel Sartlar:’ min belirlenmesidir. Bu gereksinim, kamusal
bir yiikiimliiliik olarak Tiirkiye nin giindemindeki yerini korumaktadir (Coskun 2010, s.
125).

Inceleme sonuglarina gore tasinmaz haklarinin smirli ve sorunlu da olsa devlet
giivencesi altina alinmis olmasi, bu yonde ayrica Ozel sigorta uygulamasinin
benimsenmesi c¢eliskili bir durum olarak goriilmedigi ortaya cikmaktadir. Bu tiir
uygulamalar Tiirk Hukukunda zaten benimsenmistir ve uygulanmaktadir. Bilindigi gibi,
Tiirkiye Cumbhuriyeti Devleti, saglik hakkinin korunmasini Sosyal Gilivenlik Kurumu
(SGK) catis1 altinda deviet giivencesine baglamistir; ama bu sisteme ragmen ve bunun
yansira ayrica ozel saglik sigortasi sistemini de benimsemistir. Trafik sigortast da bu
baglamda 6rnek bir uygulamadir. Bu 6rneklerden de anlasilacag tlizere, Tiirkiye’nin
devlet giivencesi ile ozel sigorta giivencesini i¢ ice ve birlikte uygulama deneyimi
bulunmaktadir. Bu o6rneklerin 1s18inda ifade edebiliriz ki, mevcut hukuk sistemimiz
icerisinde tasinmaz haklarinin devlet gilivencesinin yani sira 6zel sigorta giivencesi
altina alinmasi uygulamasinin oniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir (Coskun

2010, s. 125).
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Tasinmaz haklarinin bdylelikle iki ayr1 agidan sigorta giivencesine baglanmasi, yukarida
da degindigimiz gibi 6zellikle de tiiketici haklarinin korunmast hukukunun da geregidir.
Tasinmaz hak sahiplerine boyle bir uygulama gergevesinde ¢esitli giivence sistemlerinin
bir arada sunulmasi bu ac¢idan son derece dnemli ve bu konudaki kanun diizenlemelerin

de geregidir (Coskun 2010, s. 125).

Tirkiye’de tasinmaz piyasasi gerek degerleme agisindan, gerek bir borsasinin
olusmamas1 acisindan standartlar1 olusmayan diizenli olmayan miidahalelere agik
konulardir. Gegmiste yasanan kiiresel krizlerde gayrimenkul degerlemede gerekli
dikkatin gosterilmeyisi ve eksik degerleme yontemleriyle bankacilik teminat rehin
sisteminin glivencesi gayrimenkul piyasalarindan kaynaklanan nedenlerle biiyiik
sorunlar yasanmistir. Devletin gerek emlak vergisi agisindan, gerek emlak beyanlarinin
diisiik olmasindan dolay1 tapu tasarruflarindaki tapu harglar1 bakimindan biiyiik maddi
zararlara ugramakta, Tirkiye’nin gayrimenkul acgisindan bir deger haritasi
¢ikarilamadigindan dolay1 da ekonomik gostergelerde gayrimenkuliin katkisi sihhatli bir
sekilde goz Oniine alinamamaktadir. Bunun yani sira TMK’nun 1007. maddesi
kapsaminda tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet
sorumlulugundan dolay1 yukarida Devletin yiikiinii hafifletmek ileri diizeydeki iilkelere
entegre etmek igin teknolojik gelismeler, kanun diizenlemeler, verilerin paylasiminda
kurumlar arast koordinasyon saglanarak bir an 6nce ‘Tapu Sigortasi’ Sisteminin tapu
calisanlarina ek bir yik ve ilave bir sorumluluk yiiklenilmeden ger¢eklesmesi
gerekmektedir. Devletin sorumlulugu ilkesi, Tapu sicilinin tutulmasiyla zarar arasindaki
illiyet bagi yoniinden daha smirlandirmak amaciyla 6zel diizenlemeler yapilmadik¢a
uygulama, Devleti bu sorumlulugun agirligi altinda tutulmakla birakmayacak, tapu
siciline gilivenin sarsilmasina neden olacak, tapu sicilinin tutulmasi disinda iicilincii
sahislarin fillerinden dogan zararlardan (sahte kimlik, sahte vekaletname gibi) artiglar
olacak, tasmmmazi iktisap edenler hayatin genel akisi i¢cindeki kendisinden beklenen
gereken 0zen ve ihtimami gostermeyeceklerdir. Dava zaman asimi konusunda farkli
diisiinceler oldugundan dolayr bu konuyu netlige kavusturmak i¢im Borglar
Kanunundaki haksiz fiill eylemlerinden karsilanan zaman asimlari degil Medeni
Kanunda ilgili maddede kesin zaman asim siirelerinin yazilmasi giivenin saglanmasi
acisindan da daha saglikli olacagi kanaatini tagimaktayim. Ayrica zaman zaman

giindeme getirilen tapu islemlerinin 6zellestirilmesine yonelik ¢alismalarin yerine ¢ok
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iyi korunan bu sistemin siyasi, kaymakam gibi psikolojik baskilardan kurtarabilmesi

icin bir nevi noterlere tanindig1 gibi “Ozerklestirilmesi” acilen 6nem arz etmektedir.
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TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU TESKILAT
VE GOREVLERI HAKKINDA KANUN

Kanun Numarasi 1 6083

Kabul Tarihi : 25/11/2010

Yayimlandig: R.Gazete : Tarih: 10/12/2010 Say1 : 27781
Yayimlandigi Diistur : Tertip : 5 Cilt : 50 Sayfa:

BIiRINCIi BOLUM

Amac, Tanimlar, Gorev ve Yetki

Amac ve tamumlar

MADDE 1 - (1) Bu Kanunun amaci; miilkiyet hakkini tespit etmek iizere
tasinmazlarin  kadastro c¢alismalarim1  planlamak, yiiritmek, yenilenmesini ve
giincellenmesini saglamak, tapu sicillerini olusturmak, arsivlenerek korunmasini
saglamak, harita yapmak, tiretim standartlarin1 tespit etmek ve arsivlenmesini saglamak
lizere, Baymdirlik ve Iskan Bakanligina baglh Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
kurulus, gorev, yetki ve sorumluluklar ile teskilatlanmasima iligkin usul ve esaslari
diizenlemektir.

(2) Bu Kanunun uygulanmasinda;

a) Bakan: Bayindirlik ve Iskan Bakanini,

b) Bakanlik: Bayimdirlik ve Iskan Bakanligins,

¢) Genel Miidiir: Tapu ve Kadastro Genel Miidiiriinii,

¢) Genel Miidiirliik: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliiglinii,

d) Kurul: Tapu ve Kadastro Kurulunu,

ifade eder.

Genel Miidiirliigiin gorev ve yetkileri

MADDE 2 — (1) Genel Miidiirliigiin gérev ve yetkileri sunlardir:
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a) Devletin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir bigimde
tutulmasini, tasinmazlarla ilgili her tiirlii akitli ve akitsiz tapu islemleri ile tescil islerinin
yapilmasini, siciller tizerindeki degisikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil ve
belgelerin arsivlenerek korunmasini saglamak.

b) Ulkenin kadastrosunu yapmak, degisiklikleri takip etmek, tapu planlarinin
yenilenmesini ve giincellenmesini saglamak, bunlara iligkin kontrol ve denetim
hizmetlerini yiiritmek.

c) Biylik olgekli kadastral ve topografik haritalarin tretilmesi amaci ile
jeodezik altyapi, havadan fotograf alimi, 1/5000 ve daha iist 6l¢ekli fotogrametrik ve
yersel harita {iretim hizmetlerini yapmak veya yaptirmak, kontrol etmek, denetlemek ve
temel prensipleri tespit etmek.

¢) Mekéansal bilgi sistemi altyapisini ve harita {iretim izleme merkezini
olusturmak, verilerden gercek ve tiizel kisiler ile kamu kurum ve kuruluglarinin
faydalanmasimi saglamak, cografi bilgi sistemleri konusunda verilecek gorevleri
yapmak.

d) Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin iilkedeki tapu ve kadastro ile ilgili
islemlerini yapmak, Tiirkiye Cumhuriyeti uyruklu gergek ve tiizel kisilerin yurtdisindaki
taginmazlar1 ile 1ilgili hak ve menfaatlerini korumak, devletlerarast emlak
miizakerelerine katilmak.

e) Gorev alaniyla ilgili konularda, diger iilkeler ve uluslararasi kuruluslar ile
isbirligi yaparak miisterek projeler planlamak, yiirtitmek.

f) 16/6/2005 tarihli ve 5368 sayili Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve
Biirolar1 Hakkinda Kanun hiikiimlerine gére harita ve kadastro miihendislik biirolarina
lisans vermek, bu biirolarin faaliyet usul ve esaslarini belirlemek ve denetlemek.

g) Tasmmmaza yonelik aracilik faaliyetlerini diizenlemek, lisans vermek, bu
faaliyetlerin usul ve esaslarini belirlemek ve denetlemek.

g) Genel Midirligiin gorev, hizmet ve faaliyetleri ile ilgili olarak, diger kamu
kurum ve kuruluslar1 ile meslek kuruluslarinca uyulacak esaslar1 belirlemek,
koordinasyonu saglamak.

h) Kanunlarla verilen diger gorevleri yerine getirmek.

IKINCI BOLUM
Genel Miidiirliik Teskilati
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Genel Miidiir, genel miidiir yardimcilar: ve yetki devri

MADDE 3 - (1) Genel Miidiir, Genel Miidiirliigiin en iist amiri olup, Genel
Midiirliigi temsil eder.

(2) Genel Miidiir, Genel Midiirliik hizmet ve faaliyetlerini; kurumsal amag ve
politikalara, kalkinma planlara, yillik programlara, stratejik plana, performans
programlarina ve mevzuata uygun olarak, gorev alanina giren konularda diger kurum ve
kuruluslarla isbirligi i¢erisinde Bakana kars1 sorumlu olarak yiiriitiir.

(3) Genel Miidiir, merkez ve tasra teskilatinin faaliyetlerini, islemlerini ve
hesaplarini denetlemekle gorevli ve yetkilidir.

(4) Genel Miidiir, hizmet birimlerine faaliyet alanlarina giren konularda benzer
gorevler verebilir.

(5) Genel Miidiire yardimci olmak tizere en fazla ii¢ genel miidiir yardimcisi
atanabilir. Genel miidiir yardimcilari, Genel Miidiir tarafindan verilen gorevleri yerine
getirir.

(6) Genel Miidiir ve her kademedeki yoneticiler, sinirlarini agik¢a belirlemek
sartiyla yetkilerinden bir kismini astlarina devredebilir. Yetki devri, yetki devreden
amirin sorumlulugunu kaldirmaz.

(7) Genel Miidiirliigiin her kademedeki yoneticileri; yapmakla yilikiimli
bulunduklar1 hizmet ve gorevleri mevzuata, stratejik plan ve programlara, performans
Olclitlerine ve hizmet kalite standartlarina uygun olarak yiiriitmekten iist kademelere

kars1 sorumludur.

Tapu ve Kadastro Kurulu

MADDE 4 - (1) Genel Miidiirliige intikal eden tapu ve kadastroyla ilgili
konular ile bunlara iliskin uygulama ve goriis farkliliklarin1 gidermek tlizere Tapu
ve Kadastro Kurulu kurulmustur. Kurul; Genel Miidiiriin veya incelenen konunun
niteligine gore gorevlendirecegi bir genel miidiir yardimcisinin baskanliginda, Teftis
Kurulu Bagkani, I. Hukuk Miisaviri, Tapu Dairesi Baskani ve Kadastro Dairesi Baskani
ile Genel Miidiir tarafindan gorevlendirilecek dort iiyeden olusur.

(2) Genel Midiir tarafindan gorevlendirilecek tiyelerin ikisi kadastro ve teknik,

ikisi de tapu ve hukuk konularinda bilgi ve deneyim sahibi kisiler arasindan segilir.
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(3) Kurul, dogrudan Genel Miidiire baghidir.
(4) Genel Midirliikk disindan gorevlendirilen Kurul iiyelerine, ayda dort
toplantiy1 gegcmemek {izere, katildiklar1 her toplant1 i¢in (3000) gosterge rakaminin

memur aylik katsayisi ile garpimi sonucu bulunacak tutarda huzur hakki 6denir.

Teskilat

MADDE 5 - (1) Genel Miudiirliik, merkez teskilat1 ve tasra teskilatindan olusur.
Merkez teskilati; ana hizmet, danisma ve denetim birimleri ile yardimci hizmet
birimlerinden olusur. Genel Miidirliigiin merkez teskilati ekli (I) sayili cetvelde
gosterilmigtir.

(2) Genel Midiirliiglin ana hizmet birimleri ve gorevleri sunlardir:

a) Tapu Dairesi Bagkanlig1;

1) Tapu hizmetlerinin etkin ve zamaninda sunulmasimni saglamak, tapu
islemlerinin mevzuata uygun olarak gerceklestirilmesi icin gerekli diizenlemeleri
yapmak,

2) Tapu Miidiirliiklerinin sevk ve idaresine yonelik faaliyetler ile is hacimlerine
gore yillik ¢alisma programlarini hazirlamak, yaptiklart igslemlere ait istatistiki bilgileri
toplamak ve sonuglarini degerlendirmek,

3) Tapu sicillerinin olusturulmasini ve diizenli sekilde tutulmasini saglamak,

4) Tapu islemleri ile ilgili her tiirlii konuyu incelemek ve sonucunu bildirmek,

5) Akit ve tescil islemleri ile tapu planlarinin reddine dair tapu miidiirliiklerince
verilen kararlara karsi yapilan itirazlarn inceleyerek Genel Miidiirliikk goriisiini
hazirlamak,

6) Tapu miidiirliikklerinin denetimi sonucunda hazirlanan raporlar1 incelemek,
geregini tespit ve takip etmek,

7) Tasinmaza yonelik aracilik faaliyetlerini diizenlemek, lisans vermek, bu
faaliyetlerin usul ve esaslarini belirlemek.

b) Kadastro Dairesi Bagkanligi;

1) Kadastro hizmetlerinin etkin ve zamaninda sunulmasini saglamak, kadastro
islemlerinin mevzuata uygun olarak gerceklestirilmesini saglamak ic¢in gerekli
diizenlemeleri yapmak,

2) Kadastro miidiirliiklerinin sevk ve idaresine yoOnelik faaliyetler ile

tasinmazlarin kadastro ¢aligmalarini; kalkinma planlarina ve yillik programa uygun

132



olarak planlamak, i programlarini onaylamak ve 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili
Kadastro Kanununa gore yapilmasini saglamak, miidiirliiklerin yaptiklar islere ait
istatistiki bilgilerin sonuglarini degerlendirmek,

3) 5368 sayili Kanun hiikiimlerine gore harita ve kadastro miihendislik
biirolarina lisans vermek, bu biirolarin faaliyet usul ve esaslarin1 belirlemek, sicil ve
kaydini tutmak,

4) Tapu planlarinin yenilenmesine, sayisallastirilmasina ve giincellenmesine
karar vermek, yillik ¢calisma programlarini yapmak ve yapilan isleri takip etmek,

5) Tapu planlarinin teknik yonden reddine dair miidiirliiklerce verilen kararlara
kars1 yapilan itirazlari inceleyerek Genel Midiirliik goriistinii hazirlamak,

6) Kadastro miidiirliiklerinin denetimi sonunda hazirlanan raporlar1 incelemek,
geregini tespit ve takip etmek,

7) Kadastro ve teknik islemler ile ilgili her tiirlii konuyu incelemek ve sonucunu
bildirmek,

8) Kadastro calismalarinin teknik islerinin bir kismini veya tamamini gergek
veya tlizel kisilere yaptirmak, sonuglarini takip etmek ve denetlemek,

9) Talebe bagl islemler ile imar, toprak ve tarim reformu, arazi toplulastirmast,
afet ve diger sebeplerle meydana gelen zemin diizenlemeleri ve degisikliklerin tescili ile
ilgili teknik islerin yapilmasini planlamak, izlemek ve gerekli tedbirleri almak.

c¢) Harita Dairesi Bagkanligt;

1) Kalkinma plan1 ve yillik programlar cergevesinde harita ve harita bilgileri
iiretimi ile ilgili planlama yapmak, calismalar1 koordine ve takip ederek degerlendirmek,

2) Biiytik 6lgekli harita ve harita bilgileri iiretim standartlarini tespit etmek ve
iretimin belirlenen standartlara uygunlugunu denetlemek,

3) Biiyiikk ol¢ekli kadastral ve topografik haritalarin iiretilmesi amaci ile
jeodezik altyapi, havadan fotograf alimi, 1/5000 ve daha st 6lgekli fotogrametrik ve
yersel harita iiretimi hizmetlerini yapmak, yaptirmak ve kontrol etmek,

4) Harita ve harita bilgilerini tutmak, verilerden bedeli karsiliginda ilgililerin
faydalanmasini saglamak,

5) Harita tiretim izleme merkezini olusturmak ve siirdiiriilebilirligini saglamak,

6) Harita isleri ile ilgili her tiirlii konuyu incelemek ve sonucunu bildirmek.

¢) Yabanci Isler Dairesi Baskanlig;
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1) Genel Midirliigiin uluslararas1 kuruluslarla iligkilerini ve islemlerini
yiirtitmek,

2) Yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin iilkedeki tapu ve kadastro ile ilgili
islemlerini takip etmek, diizenlemek ve kayitlarin giincel sekilde tutulmasini saglamak,

3) ilgili bakanlik ve kuruluslarla isbirligi yaparak, Tiirkiye Cumhuriyeti uyruklu
gercek ve tlizel kisilerin yurtdisindaki tasinmazlari ile ilgili hak ve menfaatlerini
kollamak,

4) Yurtdisindaki Tiirk vatandaglari ile yabanci uyruklu gergek ve tiizel kisilerin
her tiirlii tapu ve kadastro islemlerini, bulunduklar1 iilkede yerine getirebilmesi i¢in
gerekli diizenlemeleri yapmak, is ve islemleri yiirlitmek,

5) Genel Midiirliigiin Avrupa Birligi ile ilgili yapacagi caligmalari, diger
birimler ve kurumlarla koordinasyon saglayarak yiirlitmek,

6) Genel Miidiirliigiin gorev alaniyla ilgili konularda uluslararas: alandaki
gelismeleri  takip etmek, Tirkiye’de diizenlenecek uluslararasi toplantilarin
organizasyonunu yapmak ve bunlara iligskin islemleri yiiriitmek.

d) Arsiv Dairesi Baskanligi;

1) Arsiv bilgi sistemini kurmak ve yiirlitmek, merkezi ve tasra arsivleme
hizmetlerini diizenlemek,

2) Sicillerin ve arsivin elektronik ortamda tutulmasiyla ilgili diizenlemeleri
yapmak, is ve islemleri yiiriitmek,

3) Yurti¢i ve yurtdisinda tesis edilmis tapu kayit ve belgeleri, kadastro ve
tapulama paftalar1 ile teknik belgelerin merkezde veya tasrada arsivlenmesini
saglamak,

4) Eski yazili tapu kayit ve belgeleri yeni yaziya ¢evirmek, kayit ve belgeleri
degerlendirmek, tarihi degeri haiz olan eski yazili tapu kayit ve belgelerini uzmanlarin
bilimsel ¢alismalarina hazirlamak ve ¢alismalarin sonuglarin1 degerlendirmek,

5) Arsiv malzemesinin kopyalarini ¢ikararak devamliligini saglamak, tahribini
Onleyecek tedbirleri almak, onarim ve yenileme islerini yapmak, modern arsivleme usul
ve metotlar1 hakkinda arastirmalar yaparak sonuglarina gore yenilikleri tespit etmek ve
bu yeniliklerin uygulanmalarini saglamak ve bunlarin hacimlerini kiigiiltmek icin film,
mikrofilm, fotokopi ve gerektiginde diger ileri tekniklerden yararlanmak,

6) Ilgililerin talebi {izerine tapu kayit ve belge drneklerini ¢ikarmak ve ilgililere

vermek,
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7) Tarihi, kiiltiirel ve estetik degeri olan arsiv malzemelerini korumak ve
gerektiginde sergilemek,

8) Kurum arsivi hizmetlerini yiiriitmek.

(3) Genel Miidiirliigiin danisma ve denetim birimleri ve gorevleri sunlardir:

a) Teftis Kurulu Baskanligi;

1) Genel Midiiriin emri veya onayi lizerine, merkez ve tagra teskilatinin her
tiirlii faaliyet ve islemiyle ilgili olarak Genel Miidiir adina teftis, inceleme, 6n inceleme
ve sorusturma islerini yiiriitmek,

2) Miifettislerin aragtirma, inceleme, On inceleme ve denetim sonucu
diizenleyecekleri raporlart Baskanlik goriisii ile birlikte Genel Miidiirlik makamina
sunmak,

3) Ozel kanunlarla verilen diger gorevleri yapmak.

b) Hukuk Miisavirligi;

1) 8/1/1943 tarihli ve 4353 sayili Kanun hiikiimlerine goére adli ve idari
davalarda gerekli bilgileri hazirlamak ve Hazineyi ilgilendirmeyen idari davalarda
Genel Miidiirliigii temsil etmek,

2) Genel Midiir, Genel Miidiirliik birimleri, Bagbakanlik, Bakanliklar ile diger
kamu kurum ve kuruluslar tarafindan gonderilen kanun, tiiziik ve yonetmelik taslaklari
ile diger hukuki konular hakkinda goriis bildirmek,

3) Genel Miidiirliiglin diger birimlerinden sorulan hukuki konular ile hukuki,
mali, cezai sonuglar doguracak islemler hakkinda goriis bildirmek,

4) Genel Miidiirliiglin gorevleriyle ilgili kanun, tiiziik ve yonetmelik taslaklarini
hazirlamak,

5) Genel Miidiirliiglin menfaatlerini koruyucu, anlagmazliklar1 dnleyici hukuki
tedbirleri zamaninda almak, anlasma ve sozlesmelerin bu esaslara uygun olarak
yapilmasina yardimci olmak,

6) Genel Miidiirliiglin amaglarin1 daha iyi gergeklestirmek, mevzuata, plan ve
programa uygun ¢alismasini temin etmek amaciyla gerekli hukuki teklifleri hazirlamak
ve Genel Miidiire sunmak.

¢) Strateji Gelistirme Daire Baskanligi;

1) 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu,
22/12/2005 tarihli ve 5436 sayili Kanunun 15 inci maddesi ve diger mevzuatla strateji

gelistirme ve mali hizmetler birimlerine verilen gorevleri yapmak.
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(4) Genel Miidiirligiin yardimer hizmet birimleri ve gorevleri sunlardir:

a) Insan Kaynaklar1 Dairesi Baskanligi;

1) Genel Midiirliigiin insan kaynaklar1 politikas1 ve planlamasi konusunda
caligmalar yapmak ve tekliflerde bulunmak,

2) Genel Miidiirliik personelinin atama, sicil, disiplin, emeklilik, nakil, terfi,
ticret, sendika ve benzeri 6zliik haklari islemlerini yiiriitmek,

3) Genel Miidiirlik personelinin hizmet i¢i egitim programini hazirlamak,
uygulamak ve degerlendirmek, gorevde yiikselme ve unvan degisikligi egitimini
planlamak, sinavlarini yapmak veya yaptirmak,

4) Genel Miudiirliiglin gorev ve faaliyetleriyle ilgili konularda, diger birimler ile
koordineli olarak egitim programlar1 hazirlamak, uygulamak ve degerlendirmek,
sinavlarini yapmak veya yaptirmak.

b) Destek Hizmetleri Dairesi Bagkanligy,

1) Genel Miidiirliik hizmetlerinin yiirlitilmesi i¢in gerekli arag, gere¢c ve
kirtasiye malzemelerini temin etmek, dagitimmi saglamak, onarim hizmetlerini
yiirlitmek, koordine etmek ve kayitlarini tutmak,

2) Genel Miudiirliik icin ihtiya¢ duyulan hizmet binasi ve diger tesisleri yapmak
veya yaptirmak, tahsisini saglamak, ingaat ve yapim islerini yiiriitmek, takip ve kontrol
etmek,

3) Genel Midiirliik i¢in ihtiya¢ duyulan tasinir ve taginmazlarin kiralanmasi
islemlerini yiirtitmek,

4) Genel Midiirliigiin saglik ve sosyal hizmetleri ile hizmet binalarinin
giivenlik, temizlik, aydinlatma, 1sitma, bakim, onarim, tasima ve benzeri islerini
yiirtitmek,

5) Genel evrak islerini yiirlitmek,

6) Genel Midiirliigiin i¢ ve dis protokol hizmetleri ile tanitim, yayin, basin ve
halkla iligkilerle ilgili faaliyetlerini planlamak ve yiiriitiilmesini saglamak,

7) 9/10/2003 tarihli ve 4982 sayil1 Bilgi Edinme Hakki Kanunu g¢ercevesinde
bilgi edinme hakkimi kullanmak isteyenlerin bilgi almasini kolaylagtiracak sekilde
organize olmak, bu kapsamda, ilgili birimler ile bilgi edinme hakkini kullananlar
arasinda koordinasyon gorevini yiiriitmek,

8) Genel Miidiirligiin sivil savunma ve seferberlik hizmetlerini planlamak ve

yiirlitmek.
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c) Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanlig;

1) Genel Miidiirliigiin bilgi islem sistemini kurmak, isletmek, bakim ve
onarimlari yapmak veya yaptirmak, bunlara ait hizmetleri ilgili birimlerle birlikte
yiiriitmek; bilgi islem projeleri ile ilgili olarak birimler arasinda koordinasyonu ve
isbirligini saglamak,

2) E-Devlet uygulamalarinin Genel Midiirliik ile ilgili ¢alismalarini yapmak,
mekansal bilgi sistemini olusturmak, koordine etmek ve yiiriitmek,

3) Bilisim teknolojisindeki gelismelere uygun olarak daha etkin ve verimli bilgi,
belge ve is akist diizenini kurmak, buna yonelik yazilimlar iiretmek veya saglamak,

4) Genel Miudiirliigiin gorev alanina giren konularda ulusal ve uluslararasi
kapsamda, sistemler arasi cevrim i¢i ve g¢evrim dis1 veri akisini, paylasimini ve
koordinasyonu saglamak ve buna iliskin usul ve esaslar1 belirlemek,

5) Biligsim teknolojisinin gelisimini izlemek, bilgi islem donanim ve yaziliminin
kullanilmasinda diger kamu kurum ve kuruluslartyla isbirligi yapmak,

6) Genel Miidiirliik birimleri ve diger ilgili kuruluslarla igbirligi yaparak bilgi
islem sisteminin etkin ve verimli bir sekilde ¢alismasini saglamak,

7) Tapu ve kadastro iglemlerine iliskin istatistiki verileri toplamak.

(5) Genel Miidiirliigiin tasra teskilati, bolge miudiirliikkleri ile bu mudiirliiklere
bagli kadastro miidiirliikleri ve tapu miidiirliiklerinden olusur. Kadastro miidiirliikleri
illerde; tapu miidirliikleri, merkez ilge ve diger il¢elerde kurulur.

(6) Ilgenin sosyal ve ekonomik gelismislik durumu, niifus sayis1 ve tapu islemi
hacmi dikkate alinmak kaydiyla, tapu miudiirliiklerinin gérev ve yetkilerinin bagka tapu
midiirligiine devredilmesine, Genel Miidiiriin teklifi lizerine Bakan yetkilidir.

(7) Bolge Miidiirleri, kendilerine bagli birimlerin amiri ve Genel Miidiirliigiin
tasra teskilatindaki en yetkili temsilcisi olup, bdlgesindeki is ve islemlerden dolay iist

kademelere kars1 sorumludur.

UCUNCU BOLUM
Istihdam

Personele iliskin hiikiimler
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MADDE 6 — (1) 23/4/1981 tarihli ve 2451 sayili Bakanliklar ve Bagh
Kuruluslarda Atama Usuliine Iliskin Kanun hiikiimleri disinda kalan memurlarin
atamalar1 Genel Miidiir tarafindan yapilir. Ancak Genel Midiir bu yetkisini gerekli
gordiigl alt kademelere devredebilir.

(2) Daire Bagkani ve {istii gorevlere atanmak i¢in en az dort yillik
yiiksekogrenim gormiis olmak sarttir.

(3) Yurtdisinda yasayan Tiirk vatandaslari ile yabanci uyruklu gercek ve tiizel
Kisilerin iilkemizdeki tapu ve kadastro islemlerini yiirtitmek tizere, Genel Miidiirliikkge
Onerilen personel 7/7/2010 tarihli ve 6004 sayili Disisleri Bakanliginin Kurulus ve
Gorevleri Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesinin altinc1 fikrasina istinaden
gorevlendirilebilir.

(4) (Miilga fikra: 11/10/2011-KHK-666/1 md.)

(5) (Miilga fikra: 11/10/2011-KHK-666/1 md.)

Tapu ve kadastro uzmanlari ve miifettisler

MADDE 7 — (1) Genel Miidiirliik ana hizmet birimlerinde, tapu ve kadastro
uzmani ve uzman yardimcist istihdam edilebilir.

(2) Tapu ve kadastro uzman yardimciligina atanabilmek i¢in 657 sayil
Kanunun 48 inci maddesinde sayilan genel sartlara ek olarak asagidaki sartlar aranir:

a) En az dort yillik egitim veren yiiksekogretim kurumlarinin hukuk, sikanun
bilgiler, iktisat, isletme, iktisadi ve idari bilimler fakiilteleri; harita, harita kadastro,
jeodezi, jeodezi ve fotogrametri miihendisi yetistiren fakiilteler ile arsivcilik,
kiitliphanecilik, bilgi ve belge yonetimi boéliimleri ile programinda Osmanh
Paleografyasi derslerine yer verilen tarih ve Tirk dili ve edebiyati boliimlerinden ya da
bunlara denkligi Yiksekogretim Kurulunca kabul edilmis yurtigi veya yurtdisi
yiiksekdgretim kurumlarindan mezun olmak.

b) Her sinav doneminde Genel Midiirliik¢e tespit edilecek Kamu Personeli
Se¢me Sinavi puan tiirlinden sinav ilaninda belirtilen taban puan1 almis olmak.

c¢) Yarigsma smavinin yapildigr giin itibartyla otuz yasini doldurmamis olmak.

¢) Genel Midirlik tarafindan yapilacak mesleki bilgiyi iceren yarisma
sinavinda basarili olmak.

(3) ikinci fikraya gére tapu ve kadastro uzman yardimciligina atananlar, en az

tic yil fiilen ¢alismak, bu siire i¢inde olumlu sicil almak ve hazirladiklar1 tez kabul
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edilmek kaydiyla, agilacak yeterlik smmavina girme hakkini kazanirlar. Yeterlik
siavinda basarili olanlar, Tapu ve Kadastro Uzmani kadrolarina atanirlar.

(4) Yapilacak yeterlik smnavina girmeye hak kazandigi halde gegerli mazereti
olmaksizin sinava girmeyenler ile yeterlik sinavinda {ist iiste iki defa basarili
olamayanlar bu unvanlarini kaybeder ve durumlarina uygun baska kadrolara atanirlar.

(5) Tapu ve kadastro uzman yardimcilarinin segilme, tez hazirlama, mesleki
yeterlik siavlari ile ¢alisma usul ve esaslar1 yonetmelikle diizenlenir.

(6) Miifettis yardimcilifina atanabilmek i¢in 657 sayili Kanunun 48 inci
maddesinde sayilan genel sartlara ek olarak asagidaki sartlar aranir:

a) En az dort yillik egitim veren yiliksekogretim kurumlarinin hukuk, sikanun
bilgiler, iktisat, isletme, iktisadi ve idari bilimler ile harita, harita kadastro, jeodezi,
jeodezi ve fotogrametri miihendisi yetistiren fakiiltelerden ya da bunlara denkligi
Yiiksekogretim Kurulunca kabul edilmis yurtici veya yurtdist yiliksekdgretim
kurumlarindan mezun olmak.

b) Saglik durumunun, her tiirlii iklim ve yolculuk kosullarma elverisli oldugunu
saglik kurulu raporu ile belgelendirmek.

c) Her sinav doneminde Genel Miidiirliikge tespit edilecek Kamu Personeli
Se¢me Sinavi puan tiiriinden sinav ilaninda belirtilen taban puani almig olmak.

¢) Yarisma smavinin yapildig: giin itibartyla otuz yasinit doldurmamis olmak.

d) Genel Miidiirliik tarafindan yapilacak yarigma sinavinda basarili olmak.

(7) Miifettis yardimciliginda en az ii¢ yil fiilen ¢alismak ve olumlu sicil almak
sartryla acilan mesleki yeterlik sinavinda basarili olanlar Miifettis kadrosuna atanirlar.

(8) Yapilacak mesleki yeterlik smnavina girmeye hak kazandigi halde gegerli
mazereti olmaksizin sinava girmeyenler ile yeterlik sinavinda iist iiste iki defa bagarili
olamayanlar bu unvanlarini1 kaybeder ve durumlarina uygun baska kadrolara atanirlar.

(9) Yapilacak yarisma ve yeterlik smmavinin sekli ve uygulama esaslari ile

miifettislerin yetistirilmeleri yonetmelikle belirlenir.

DORDUNCU BOLUM

Déner Sermaye Isletmesi, Cesitli ve Son Hiikiimler
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Doner sermaye isletmesi

MADDE 8 — (1) Genel Midiirliik, iirettigi her tiirli tapu, kadastro, harita ve
arsiv bilgi ve belgeleri ile sundugu hizmetlerden gelir elde etmek iizere merkez veya
bolge midiirliikleri blinyesinde doner sermaye isletmeleri kurar.

(2) Doner sermaye isletmeleri i¢in kendi kaynaklarindan karsilanmak tizere dort
milyon Tiirk Lirasi sermaye tahsis edilmistir. Bu miktar Maliye Bakanliginin uygun
gorlsii lizerine Bakanlar Kurulunca bes katina kadar artirilabilir. Bu suretle artirilan
sermaye elde edilen karlarla karsilanir. Odenmis sermaye tutar tahsis edilen sermaye
tutarina ulagtiktan sonra elde edilen karlar, doner sermaye hizmetlerinde kullanilmak
tizere ertesi yilin gelirlerine ilave edilir.

(3) Genel Mudiirliik faaliyetlerinin gerektirdigi arag, gereg, satin alma, bakim,
onarim, yapim, sigorta, kiralama, arastirma, tanitim, temsil, egitim giderleri, yurtdisinda
yiriitilecek proje  giderleri, kadastro hizmetlerinin yapilmasi, yenilenmesi,
giincellenmesi ve her tiirlii harcamalar doner sermaye gelirlerinden karsilanabilir.

(4) Doner sermaye faaliyetlerine iliskin hizmetler Genel Miidiirliik personeline
ek gorev olarak yaptirildigr takdirde, doner sermaye gelirlerinden 6denmek {izere,
kendilerine (100-300) rakamlarmin memur ayliklarina uygulanan katsay1 ile
carpimindan elde edilecek tutardan, yaptiklar1 hizmetin 6zelligine ve giicliigiine gore
Genel Miidiiriin onay1 ile belirlenecek miktarda aylik ek gorev ticreti verilebilir.

(5) Doner sermaye isletmelerinin yonetimi, faaliyet alanlari, isleyisi, sermaye
kaynaklari, her tiirlii idari ve mali islemleri ile gelirlerine iliskin usul ve esaslar Maliye

Bakanliginin da goriisii alinarak c¢ikartilacak yonetmelikle belirlenir.

Diizenleme gorev ve yetkisi, yetki alinarak tapu islemi yapilmasi

MADDE 9 — (1) Genel Midiirliik, kanunla yerine getirmekle yiikiimli oldugu
hizmetleri tiiziik, yonetmelik, teblig, genelge ve diger idari metinlerle diizenlemekle
gorevli ve yetkilidir.

(2) Tapu ve Kadastro Kurulu ile Teftis Kurulunun g¢alisma usul ve esaslari
yonetmelikle diizenlenir.

(3) Tapu Miidiirliikleri, hak sahibinin talebi iizerine, kendi yetki alan1 disinda
bulunan tasinmazlarla ilgili tapu islemlerini, tasinmazin bulundugu tapu midirliigiinden

yetki almak ve kanunen bir engel olmadigini tespit etmek suretiyle yapmaya yetkilidir.

140



Bu fikraya gore yapilacak tapu islemlerine iligkin usul ve esaslar yonetmelikle
diizenlenir.

(4) Genel Midiirliik, sicillerin ve arsivin elektronik ortamda tutulmasina karar
vermeye yetkilidir.

Eklenen, degistirilen ve yiiriirliikten kaldirilan hiikiimler ile atiflar

MADDE 10 - (1) ila (3) (14/7/1965 tarihli ve 657 sayih Kanun ile ilgili olup
yerine islenmistir.

(4) Ekli (I) sayil1 listede yer alan kadrolar iptal edilerek, 13/12/1983 tarihli ve
190 sayili Genel Kadro ve Usulii Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname eki (I) sayili
cetvelin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigline ait boliimiinden ¢ikarilmis, ekli (IT), (III)
ve (IV) sayili listelerde yer alan kadrolar ihdas edilerek ayni Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin eki (I) sayili cetvelin Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigline ait
boliimiine (II) ve (IV) sayili listeler ve Baymdirlik ve Iskan Bakanlig1 béliimiine (I11)
say1l1 liste eklenmistir. )

(5) (14/7/1965 tarihli ve 657 sayih Kanun ile ilgili olup yerine islenmistir.

(6) (10/2/1954 tarihli ve 6245 sayih Harcirah Kanunu ile ilgili olup yerine
islenmistir.)

(7) (26/9/1984 tarihli ve 3045 sayih Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii
Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek
Kabulii Hakkinda Kanun ve 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayili Kanun ile ilgili olup
yerine islenmistir.)

(8) Diger mevzuatta “Tapu Sicil Miidiirii’ne veya “Tapu Sicil Miidiirliigi”’ne
yapilmus atiflar, ilgisine gore “Tapu Miidiirii’ne veya “Tapu Midiirliigi’ne yapilmis
sayilir.

(9) Diger mevzuatta 3045 sayili Kanuna yapilmis atiflar, bu Kanuna yapilmis
sayilir.

(10) Bu Kanunun uygulanmasinda 22/4/1925 tarihli ve 657 sayili Harita Genel

Komutanligi Kanunu hiikiimleri saklidir.
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Gecis hiikiimleri

GECICI MADDE 1 — (1) Genel Midiirliik teskilat;, bu Kanun esaslarma gore
alt1 ay igerisinde yeniden diizenleninceye kadar bu Kanunun yiirtirliige girdigi tarihte
uygulanmakta olan mevcut kadrolarin kullanimina devam olunur.

(2) Bu Kanunun yiriirliige girdigi tarihte, Genel Miidiir, Genel Miidiir
Yardimcisi, Daire Bagkani, Teftis Kurulu Baskani, I. Hukuk Miisaviri ile Bolge Miidiirii
kadrolarinda bulunanlardan uygun goriilenler goérevlerine devam ederler. Bunlardan
gorevlerine devami uygun goriilmeyenler ile kadro unvani kaldirilan veya
degistirilenlerden Genel Miidiir ve Genel Miidiir Yardimcisi kadrolarinda bulunanlar bu
Kanunla Bayindirhik ve Iskan Bakanligi adina ihdas edilen ekli (III) sayili listede yer
alan Bakanlik Miisaviri kadrolarma; Daire Baskani, Teftis Kurulu Baskani, 1. Hukuk
Miisaviri ile Bolge Miudiirii kadrolarinda bulunanlar bu Kanunla Genel Miidiirliik adina
ihdas edilen ekli (IV) sayili listede yer alan Miisavir kadrolarina bir ay iginde atanirlar.
Bunlar, s6z konusu kadrolara atanincaya kadar eski kadrolarina ait aylik, ek gosterge,
sOzlesme ticreti, ikramiye (bir aya isabet eden tutar), her tiirlii zam ve tazminatlar ile
diger mali haklarimi almaya devam ederler. S6z konusu personelin, atandiklari yeni
kadrolarin aylik, ek gosterge, sdzlesme tiicreti, ikramiye (bir aya isabet eden tutar), her
tiirlii zam ve tazminatlar ile diger mali haklar1 (fazla ¢alisma iicreti hari¢) toplaminin net
tutar1, eski kadrolarma bagli olarak en son ayda almakta olduklar aylik, ek gosterge,
sozlesme ticreti, ikramiye (bir aya isabet eden tutar), her tiirlii zam ve tazminatlar ile
diger mali haklar1 (fazla calisma ticreti hari¢) toplami net tutarindan az olmasi halinde,
aradaki fark, farklilik giderilinceye kadar atandiklar1 kadrolarda kaldiklari siirece
herhangi bir vergi ve kesintiye tabi tutulmaksizin tazminat olarak ddenir. Ekli (III) ve
(IV) sayili listelerde yer alan kadrolar, herhangi bir sebeple bosalmasi halinde highir
isleme gerek kalmaksizin iptal edilmis sayilir.

(3) Bu Kanuna gore kadro ve gorev unvanlar1 degisen yahut kaldirilan personel,
en gec alti ay i¢inde kazanilmis hak aylik derecelerine uygun olmak kaydiyla Genel
Miidiirliikte ihtiyag duyulan diger kadrolara atanirlar. Bunlar, yeni bir kadroya
atanincaya kadar, eski kadrolarina ait aylik, ek gosterge ve her tiirlii zam ve tazminatlar
ile diger mali haklarin1 almaya devam ederler. S6z konusu personelin atandiklar1 yeni
kadrolarin aylik, ek gosterge, her tiirlii zam ve tazminatlar ile diger mali haklar1 (fazla

calisma tcreti hari¢) toplaminin net tutari, eski kadrolarina bagli olarak en son ayda
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almakta olduklar1 aylik, ek gosterge, her tiirlii zam ve tazminatlar ile diger mali
haklar (fazla ¢caligma {icreti hari¢) toplami net tutarindan az olmasi halinde, aradaki fark
atandiklar1 kadroda kaldiklar siirece herhangi bir vergi ve kesintiye tabi tutulmaksizin
tazminat olarak ddenir.

(4) Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte sube miidiirlerinin gorevleri devam
eder. Merkez teskilatt ana hizmet birimlerindeki sube miidiirlerinin kadrolar1 herhangi
bir sekilde bosalmasi halinde hi¢bir isleme gerek kalmaksizin iptal edilmis sayilir.

(5) Bu Kanunun yaymmi tarihinden itibaren bir yil siireyle, 190 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin 9 uncu maddesinin dordiincii fikrasinda yer alan sinirlama ile
bagli olmaksizin bos kadrolarda unvan; dolu ve bos kadrolarda derece degisikligi

yapmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir.

(1) Bu fikrada yer alan kadrolarla ilgili olarak 10/12/2010 tarihli ve 27781 sayili Resmi

Gazete 'ye bakiniz.
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(6) Bu Kanuna gore yeniden diizenleme yapilincaya kadar degisen veya yeniden
kurulan birimlere verilen gorevler daha O6nce bu gorevleri yapmakta olan birimler
tarafindan yapilmaya devam olunur. Genel Miidiirliik, teskilat ve kadrolarini en geg alt1
ay icinde bu Kanuna uygun hale getirir.

(7) Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihteki mevcut bolge miidiirliiklerinin goérev
ve yetkileri aynen devam eder. Genel Miidiirliigiin tasra teskilati, bu Kanunun esaslarina
gore yeniden diizenleninceye kadar gérev ve hizmetleri mevcut tasra teskilat1 tarafindan
yiirlitiilmeye devam olunur.

(8) Bu Kanunun ilgili maddelerinde diizenlenmesi 6ngoriilen yonetmelikler en
gec altt ay icinde yiiriirliige konulur. Bu yonetmelikler ¢ikarilincaya kadar mevcut
diizenlemelerin bu Kanuna aykir1 olmayan hiikiimlerinin uygulanmasina devam olunur.

(9) Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte, Genel Midiirliikte “Tapu ve Kadastro
Denetmeni” ve “Tapu ve Kadastro Denetmen Yardimcisi1” olarak gérev yapmakta olan
personel bir ay i¢inde talep etmeleri halinde, sirasiyla “Tapu ve Kadastro Uzman1” ve
“Tapu ve Kadastro Uzman Yardimcis1” kadrolarina atanirlar. Anilan personelin Tapu ve
Kadastro Denetmenliginde veya Tapu ve Kadastro Denetmen Yardimciliginda gegirmis
olduklar siireler atandiklar1 kadrolarda gegirilmis sayilir.

(10) Bir defaya mahsus olmak {izere, bu Kanunun yliriirliige girdigi tarih
itibariyle Genel Miidiirliikte 657 sayili Kanuna tabi olarak bes yil siireyle gorev yapan
ve kirk yasindan giin almamis olanlar, bu Kanunun 7 nci maddesinin ikinci fikrasinin
(b) ve (c) bendi hari¢ diger sartlar1 tasimalar1 kaydiyla ve Kanunun yiirtirliige girdigi
tarihten itibaren alt1 ay icinde bagvurmalari halinde, Genel Miidiirliik tarafindan agilacak
yeterlik smavina girmeye hak kazanirlar. Yapilacak sinavin usul ve esaslar1 Genel
Miidiirlik tarafindan belirlenir. Yapilan sinavda basarili olanlar Tapu ve Kadastro
Uzmanlig1 kadrosuna atanirlar. Ancak bu sekilde atanacaklarin sayisi, toplam tapu ve

kadastro uzmani kadrolar1 sayisinin yiizde yirmisini gecemez.

Devir hiikiimleri

GECICi MADDE 2 - (1) Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte Genel
Miidiirliik tasra teskilatinda kapatilan birimlere ait tasinir, arag, gereg, malzeme,
demirbasg, tasit ve her tiirli hak ve yiikiimlilikler ile tahsisli hizmet binalar1 ve

lojmanlar higbir isleme gerek kalmaksizin Genel Miidiirlikge mevcut mevzuat
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hiikiimlerine gore belirlenecek usul ve esaslar ¢ergevesinde Tapu ve Kadastro Bolge
Midiirliikleri, Kadastro Midiirlikleri ve Tapu Miidiirliiklerine devredilir. Bu devir
islemleri her tiirlii vergi, resim ve har¢tan muaftir.

Yiiriirlik

MADDE 11 - (1) Bu Kanun yayima tarihinde yiiriirliige girer.

Yiiriitme

MADDE 12 — (1) Bu Kanun hiikiimlerini Bakanlar Kurulu ytiriitiir.
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TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU MERKEZ TESKILATI

(1) SAYILI CETVEL

Genel Ana Danisma ve
Genel _ ) Yardime1 Hizmet
Miidiir Hizmet Denetim o )
Miidiir o _ o _ Birimleri
Yardimeis1 | Birimleri | Birimleri
Genel 1- Tapu 1- Teftis 1- insan
Genel o o
Midiir Dairesi Kurulu Kaynaklar1 Dairesi
Miidiir
Yardimcist | Baskanligi | Baskanligi Baskanlig1
2.
Genel 2- Destek
Kadastro 2- Hukuk ) o
Miidiir o Hizmetleri Dairesi
Dairesi Miisavirligi
Yardimcist Bagkanligi
Bagkanlig
] 3- Strateji o
Genel 3- Harita _ 3- Bilgi
o Gelistirme o
Miidiir Dairesi ) Teknolojileri
Daire o
Yardimcist | Baskanligi Dairesi Bagkanlig
Bagkanlig
4- Yabanci
Isler
Dairesi
Bagkanhig
5- Arsiv
Dairesi
Bagkanlig

6083 SAYILI KANUNA EK VE DEGIiSIiKLiK GETIiREN MEVZUATIN

(1) SAYILI CETVEL
(Miilga: 11/10/2011-KHK-666/1 md.)

YURURLUGE GIiRiS TARIHINI GOSTERIR LiSTE
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Degistiren

e
Kanun/KHK 6083 Sayihh Kanunun degisen
maddeleri oiris tarihi
KHK/666 6, (II) Sayili
Cetvel 14/1/2012 tarihinden gegerli
olmak tizere 2/11/2011
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EK-2

Tapu Sicil Tuzugi



TAPU SICILI TOZUGU®
Bakanlar Kurulu Kararimmin Tarihi : 18/5/1994 No : 94/5623
Dayandigi Kanunun Tarihi :17/2/1926 No:743
22/11/2001 No:4721
Yayimlandigi R.Gazetenin Tarihi :7/6/1994  No : 21953
Yayimlandigi Diisturun Tertibi :5Cild: 33 S

BIRINCIBOLUM
Amag,Kapsam ve Kisaltmalar
Amag
Madde 1 - Bu Tiiziigiin amaci, Tirk Medeni Kanunun 06ngérdigii tapu

sicillerinin diizenli bir bigimde tutulmasini saglamaktir.

Kapsam

Madde 2 — Bu Tiiziik, miilkiyet ve miilkiyet disindaki ayni ve sahsi haklarin
tapu siciline tescil edilme kosullarini, tescil, degisiklik, erkin ve diizeltme islemlerini
kapsar.

Kisaltmalar

Madde 3 — Bu Tiiziikte gegen;

a) Genel Miidiirliik: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii,

b) Miidiirliik: Tapu sicil midiirliigi,

¢) Midiir: Tapu sicil midiiri

d) Kiitiik: Tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti kiitiigi,

anlaminda kullanilmstir.

IKINCIBOLUM
Genel Hiikiimler
Tapu Sicili
Madde 4 — Tapu sicili, tasinmaz mal ile tizerindeki haklarin durumlarin
gostermek iizere Devletin sorumlulugu altinda tescil ve agiklik ilkelerine gore tutulan
sicildir.
Sicil Bolgeleri
Madde 5 — Her il¢enin idari siirlari bir tapu sicil bolgesidir.

Tapu sicili, bolgesi i¢indeki her mahalle veya koy icin ayr1 ayr1 diizenlenir.
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Genel Miidiirliik, islemlerin ve niifus yogunlugunun ¢ok oldugu il¢elerde bir—
den fazla midiirliik olusturabilir.

Tapu Sicilinin Olusumu

Madde 6 — Tapu sicili, asagida belirtilen ana ve yardime sicillerden olusur:

A) Anasiciller:

a) Tapu kiitiigi,

b) Kat miilkiyeti kiitiigii,

(1) 3/12/2001 tarihli ve 4722 sayili “Tiirk Medeni Kanununun Yiiriirligii ve Uygulama
Sekli Hakkinda Kanunun 22 nci maddesi ile; 4721 sayilr Tiirk Medeni Kanununda
ongoriilen tiiziik ve yonetmeliklerin 1/1/2001 tarihinden itibaren bir yil iginde
ctkartlacagr ya da yiiriirliikteki tiiziik ve yonetmeliklerde gerekli degisiklikler
vapilacagi, bu diizenlemeler yapilincaya kadar yiiriirliikteki tiiziik ve yonetmeliklerin
Tiirk Medeni Kanununa aykiri olmayan hiikiimlerinin uygulanmasina devam

edilecegi hiikme baglanmistir.
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) Yevmiye defteri,

d) (Degisik: 8/11/2004-2004/8109 K.) Resmi belgeler (resmi senet,mahkeme
karar1 ve digerleri),

e) (Ek: 8/11/2004-2004/8109 K.) Plan.

B) Yardimci siciller:

a) Mal sahipleri sicili,

b) Aziller sicili,

¢) Diizeltmeler sicili,

d) Kamu orta mallart sicili.

(Degisik ikinci fikra: 8/11/2004-2004/8109 K.)Genel miidirliik gerekli
gordiigii yerlerde sicillerin bir kismini ya da tamaminm karteks seklinde veya bilgisayar
ortaminda tutturmaya ve uygulatmaya yetkilidir.

Tapu siciline yazimi gereken taginmaz mal ve haklar

Madde 7 — Tapu siciline asagidakiler tasinmaz mal ve hak olarak yazilir:

a) Arazi,

b) Bagimsiz boliimler,

c) (Degisik: 8/11/2004-2004/8109 K.) Bagimsiz ve siirekli haklar.

Mevzuat cergevesinde tescilleri zorunlu hale gelmedik¢e Devletin hiikiim ve
tasarrufu altinda bulunan yerlerle, kanunun ortak kullanimina ayrilmis taginmaz mallar
kiitiige yazilamaz.

Arazi

Madde 8 — Bir sicil bolgesindeki arazi, tamaminin veya biiyiikk kisminin
bulundugu mahalle veya kdyiin kiitiigline yazilir.

Birden fazla sicil bolgesinde kalan tasinmaz mal, ilgili oldugu her sicil bolgesi
kiitigline ayr1 ayr1 yazilir ve kayith oldugu diger sicil bolgeleri de gosterilir. Bu
tasinmaz malla ilgili her tiirlii talep biliylik kisminin bulundugu miidiirliige yapilir. Bu
midiirliik¢e yapilan islemler ilgili miidiirliiklere bildirilerek, tapu sicili lizerinde gerekli
degisikligin yapilmasi saglanir.

Bagimsiz Boliimler

Madde 9 — Ana tasinmaz malin bagimsiz miilkiyete konu olan boliimleri, kat
miilkiyeti kiitigiinde ayr1 ayr sayfalara yazilir.

Bagimsiz ve Siirekli haklar )
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Madde 10 —(Degisik: 8/11/2004-2004/8109 K.)

Siiresiz veya en az otuz yil siireli olan ve tasarruflari kisitlamayan veya izne tabi
kilmayan bagimsiz ve siirekli irtifak haklari, tapu kiitiiglinlin ayr1 bir sayfasina tasinmaz
mal olarak tescil edilir.

Tapu kiitiigline tasinmaz mal olarak tescil edilen bagimsiz ve siirekli haklar,
ticiincli kisilere devir olunabilir, mirasgilara gecebilir ve tizerinde her tiirlii ayni ve

kisisel hak kurulabilir.

(1) Bu madde bashig1 * Miistakil ve daimi haklar” iken, 8/11/2004 tarihli ve 2004/8109
sayui Bakanlar Kurulu Karar: Eki Tiiziigiin 3 iincii maddesiyle metne iglendigi

sekilde degistirilmistir.

UCUNCU BOLUM
Istem ve Belgelenmesi

Istem Zorunlulugu

Madde 11 — Kanunlarda veya bu Tiiziikte yazil istisnalar diginda,yazili istem
olmadikga tapu sicili lizerinde islem yapilamaz.

Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve sarta baglanamaz.

Miidiirliiklere her tiirlii islem i¢in yapilacak basvurular, memur tarafindan
basvuru belgesi doldurulmak, tarih atilmak, memur ve basvuruda bulunan tarafindan

imzalanmak suretiyle yazili hale getirilir.
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Sagir, dilsiz ve korler ile okuma yazma bilmeyenler tarafindan yapilacak
basvurularda bu Tiiziglin 17 nci ve 18 inci maddeleri hiikiimleri uygulanir.

Istemde Bulunacaklar

Madde 12 — Kanuni istisnalar disinda, tapu sicilinde hak sahibi olan kisiler
istemde bulunabilir. Tapu siciline yazimdan 6nce hak sahibi olmus kisilerde bu hakkin
yazimi i¢in gerekli belgelerle istemde bulunabilirler.

Hak Sahibinin Belirlenmesi

Madde 13 — Istem, miidiir veya gorevlendirecegi bir memur tarafindan
incelenerek hak sahibi tarafindan yapilip yapilmadig: saptanir.

Istemde bulunan hak sahibi gercek kisi ise, niifus ciizdan1 veya pasaport
istenilerek kiitiik, resmi senet ve tasinmaz mal dosyasindaki belgelerde yer alan imza ve
fotograflara gore ayni kisi olup olmadigi belirlenir.

Niifus ciizdan1 ve pasaport disinda kimlik tesbitinde kabul edilebilecek diger
belgeleri belirlemeye Genel Midiirliik yetkilidir.

Istem vekaleten yapilmissa vekilden Noterlik Kanununa gore diizenlenmis ve
istem konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu igerir vekaletname istenir. Vekil, tevkil
yetkisine dayali olarak bir baskasini vekil tayin etmis ise, ayrica dayanagi olan
vekaletname de aranir. Vekilin kimligi saptandiktan sonra tapu sicilindeki hak sahibi ile
vekaletnamedeki miivekkilin kimligi karsilagtirilir.

Istem bir tiizel kisi adina yapilmus ise, talep edilen islemi yapabilecegini ve
temsilcilerini belirten, kanunlarda yazili mercilerden alinmis yetki belgesi aranir.

Istemde bulunan kisi kanuni temsilci ise, yetkili oldugunu belirten karar veya
belge istenir.

Istem resmi kuruluslarca yapilirsa, kuruluslarin ve temsilcilerinin yetkilerinin
olup olmadig arastirilir.

Tasarruf Yetkisinin Belirlenmesi

Madde 14 — Istemde bulunanlarin medeni haklari kullanma ehliyetinin olup
olmadig1 arastirilir. Medeni haklar1 kullanma ehliyeti konusunda kuskuya diistiliirse,
midiir hiikiimet tabipliginden konu ile ilgili rapor isteyebilir.

Akdi Gerektirmeyen Islemlerde Istem Belgesi Diizenlenmesi

Madde 15 — Akit yapilmasini gerektirmeyen islemlerde istem sahibinin kimlik

bilgileriyle adresini igeren istem belgesi diizenlenir. Istem sahibi belgeyi, “okudum”
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ibaresini yazarak imzalar, Belge, miidiirle belgeyi diizenleyen memur tarafindan imza
edilir ve daire miihrii ile onarir.

Akdi Gerektiren Islemlerde Resmi Senet Diizenlenmesi

Madde 16 — Akdi gerektiren islemlerde resmi senet diizenlenir. Resmi senede
taraflarin kimlik bilgileri ve ikametgah adresleri eksiksiz yazilir. Diizenlenen resmi
senet memur tarafindan miidiir ve taraflarin huzurunda okunur. Taraflar isterlerse resmi
senedi kendileri de alip okuyabilirler. Resmi senede taraflarin fotograflar1 yapistirilir.
Taraflar resmi senetteki imza yerine “okudum” ibaresini yazdiktan sonra, hem imza
yerlerini ve hem de karsilikli birbirlerinin fotografi iizerini imzalarlar. (Ek ciimle:
8/11/2004-2004/8109 K.) Ancak, tiizelkisileri temsil eden yetkililerden fotograf
istenmez.

Taraflarin imzas1 alindiktan sonra resmi senedi, miidiir ve diizenleyen memur da
imza ederler. Ayrica midiir, daire miihrii ile kendi imza yerini ve fotograf—lar

miuhiirler.

Tanik Bulundurulmasi Gereken Haller

Madde 17 — Akitli ve akitsiz islemlerde;

a) Taraflardan biri veya birkag¢i imza bilmiyorsa,

b) Taraflardan biri veya birka¢t okuma yazma bilmiyorsa,

¢) Taraflardan biri veya birkac1 sagir, kor veya dilsiz ise®™,

d) Taraflarin kimliginde kuskuya diisiilmiis ise,

e) Oliinceye kadar bakma akitlerinde,

f) Kanunlarin 6ngordiigii islemlerde

iki tanik bulundurulur.

Islemin yapildig1 dairede ¢alisanlar taniklik yapamazlar.

Taraflardan birinin Tiirkge bilmemesi halinde, ayrica yeminli terciiman
bulundurulur. Taniklar ve tercliman da resmi senedi imza ederler. Resmi senede tanik ve
tercimanin kimlik bilgileri ve ikametgah adresleri yazilir. Tanik ve terciimanin okuma
yazma bilmesi ve temyiz kudreti bulunan resit kimselerden olmasi gerekir.

Imza Bilmeyenin Isareti
Madde 18 — (Degisik birinci fikra: 8/11/2004-2004/8109 K.) Taraflardan biri

veya birkag¢1 imza bilmiyorsa, sol elin bas parmagi, yoksa sag elin bas parmagi o da
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yoksa diger parmaklardan biri ilgili belgeye bastirilir ve hangi parmagin bastirildig
yazilir.

Miihiir kullanilmas1 halinde parmagin da bastirilmasi zorunludur.

Taniklar miihiir ve parmak izini onaylarlar.

Ikametgahta Istem Belgesi Diizenlenmesi veya Akit Yapilmasi

Madde 19 — Taraflardan birinin tapu idaresine gelmesine engel bir durumu
varsa ikametgahta istem belgesinin diizenlenmesi veya akdin yapilmasi istenebilir. Bu
halde bagvuru belgesinde adres ve varsa telefon numarasi da belirtilir. miidiir,akitli
islemlerde iki memuru ikametgahta islem yapmalar1 igin gorevlendirir. Memurlar
belirtilen adrese gittikten sonra, o tasinmaz malla ilgili kisitlayict bir istem gelirse
telefonla veya memur gonderilerek durum bildirilir. Taraf— lar akdi imza etmemis ise,
gelen kisitlama taraflara memur tarafindan bildirilir ve yevmiye defterine islemden 6nce
kaydedilir. Gelen kisitlama, islemin yapilmasina engel ise miidiir istemi reddeder.

Resmi Senedin Icerigi

Madde 20 — Resmi senede, isleme konu tasinmaz mal ve taraflarin istegi agikga
yazilir ve yevmiye defterine kaydedildigi tarih, saat ve dakikas1 belirtilir.

Resmi senette, silinti, kazinti, ¢ikint1 yapilamaz. Resmi senetlerdeki yanlislik ve
eksiklik akdin altina yazilarak taraflar ve memurlarca imzalanir.

Resmi senet birkag sayfa ise her sayfasi ayr1 ayr1 imzalanir.

Resmi Senet Diizenlenmesi Gerektirmeyen Islemlerde Aranacak Belgeler

(1) Danmistay Onuncu Dairesinin 30/12/2011 giinlii ve E.: 2007/922, K.: 2011/6171

sayili Karart ile bu bentte yer alan “kor” ibaresi iptal edilmigtir.
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Madde 21 — Resmi senet diizenlenmesini gerektirmeyen hallerde ayni haklarin
tescili icin; a) Istem, kanuni veya mansup miras¢ilar tarafindan yapilirsa hakim
tarafindan verilmis veraset belgesi.

b) Istem, lehine vasiyet edilen tarafindan yapilirsa hakim tarafindan tescil igin
yazilan yazi ile birlikte tenfiz karar1 ve vasiyetnamenin onayli bir 6rnegi,

¢) Miras taksimi noter tarafindan yapilmis ise sézlesme; mirasgilar arasinda
yazili olarak yapilmis olup da, mirasgilarin imzalari noterce onaylanmamissa tiim
miras¢ilarin; imzalarin bir kismi onaylanmis ise imzalar1 onaylanmamis olanlarin
basvurulari,

d)(Degisik: 8/11/2004-2004/8109 K.)Hiikmen yapilan kamulastirmalarda,
mahkeme karari,

e) Cebri icra veya ortakligin giderilmesi yoluyla yapilan satislarda, tasinmaz
malin kime ihale edildigini belirten ve tescili igeren ilgili merciin yazisi,

f) Mahkeme kararina dayali tescillerde, kesinlesmis mahkeme karart,

Aranir.

Yevmiye Defterine Kayit

Madde 22 — Miidiirlige gelen istemler;

a) Akitli islemlerde, usuliine uygun resmi senet diizenlenerek taraflarca
imzalanmasindan,

b) Akitsiz islemlerde, istem belgesinin imzalanmasindan,

¢) Resmi kurumlarin akitsiz islemlerine ait yazilarinin alinmasindan,

Sonra yevmiye defterine kaydedilir.

Yevmiye defterine her sene basinda, birden basglayan sira numarasi verilir.

Yevmiye defterine; istemin niteligi, tarihi, saat ve dakikasi, istemde bulunanin
adi, soyadi ve adresi yazilir. Yevmiye defteri miidiir tarafindan her is giinii tarih atilarak
acilir ve is giinli sonunda kapatilarak imzalanir.

Yevmiye defteri islem olmadig: giinlerde acilip kapatilmaz.

Yevmiye defterine, tapu sicili lizerinde islem yapilmasim1 gerektiren veya
reddedilen istemler kaydedilir. Tapu sicili lizerinde kayitl haklarin birbirlerine
istiinliigii, bu deftere yazim tarih ve sira numarasina gore belirlenir.

Midiir daire disina cikarken veya izin ve rapor gibi nedenlerle gorevinden
ayrilirken yetki verdigi memuru yevmiye defterine yazar ve imza eder. Midiir géreve

doniince, goreve basladigini yine yevmiye defterine yazar ve imza eder.
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Yevmiye defterine kayitlar siyah veya mavi miirekkepli kalemle yazilir.

Istemin Reddedilmesi

Madde 23 — Mevzuat ve bu Tiiziikte yer alan hiikiimlere uygun olmayan ve
Tirk Medeni Kanununun 1011 inci maddesine gore gegici serhe de imkan bulunmayan
istemler, geciktirilmeden, gerekgesi, itiraz yeri ve siiresi de belirtilmek suretiyle
reddedilir.

Ret karari, istem sahibine elden veya Tebligat Kanunu hiikiimlerine gore teblig
edilir.

Ret kararina, teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde miidiirliiglin bagh
bulundugu {ist birime, bu birimin kararina karsi da teblig tarihinden itibaren otuz giin

icinde Genel Midiirliige itiraz edilebilir.

(1) Bu fikrada yer alan “921” rakami, 8/11/2004 tarihli ve 2004/8109 sayili Bakanlar
Kurulu Karari Eki Tiiziigiin 7 nci maddesiyle metne islendigi sekilde degistirilmistir.
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DORDUNCU BOLUM
Tesciller

Tescilin Sekli

Madde 24 — Istem, yevmiye defterine kaydedildikten sonra, ayni tarih ve
yevmiye numarasi ile kiitiige tescil edilir. Tescil, siyah veya mavi miirekkepli kalemle
ve kitap harfleriyle okunakli sekilde yazilir. Kiitiik iizerinde kazinti, silinti, ¢ikinti
yapilamaz.

Tescillerde yevmiye defterindeki sira numarasi esas alinir.

Miilkiyet Hakkinin Tescili

Madde 25 — Kiitiik sayfasi malik siitunundaki devreden kisinin ad1 ve soyadi,
baba adi ile edinme nedeni, tarih ve yevmiye numarasi kirmizi miirekkepli kalemle
cizilir ve yine kirmizi miirekkepli kalemle tarih ve yevmiye numarast yazilir. Malik
stitununun ilk bos satirina yeni malikin ad1, soyadi ve baba adi, edinme nedeni, tarih ve
yevmiye numarasi yazilir.

Tiizel kisilerin ad1 tam olarak yazilir.

Miisterek miilkiyette pay miktari; paydaslarin adi, soyadi ve baba adindan
sonraki kisimda, bayagi kesir olarak gosterilir.

Bir paydas sonradan baska paya sahip oldugu takdirde, payin tescili sirasinda
paylarin toplami yazilir.

Istirak halinde miilkiyette istiraki doguran neden, malik isimlerinin ortak
paranteze alinmasindan sonra belirtilir.

(Ek fikra: 8/11/2004-2004/8109 K.) Ayni bolge i¢inde ve ayni malike ait
bulunan tasinmaz mallar birbirine bitisik olmasa bile Tiirk Medeni Kanununun 1000
inci maddesi uyarinca malikin istemiyle miisterek tapu kiitiigli sayfasina tescil edilir.

Ortaklasa Kullanilan Yerlerin Tescili

Madde 26 — Sosyal tesis, ticari mahal, ylizme havuzu, tenis kortu gibi tasinmaz
mal veya bagimsiz boliimler ortaklasa kullanima ayrilmis ise, malik siitununa
faydalanan taginmaz mallarin ada ve parsel veya bagimsiz boliim numaralari yazilir.

Ortaklasa kullanilan yerler, faydalanan tasinmaz mallarda ayni ada ve parsel

icerisinde olabilecegi gibi, ortak sinir1 olmaksizin ayr1 ada ve parsellerde de bulunabilir.
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Faydalanan tasinmaz mallarin kiitiik sayfasinin beyanlar boliimiine, ortaklasa
kullanilan taginmaz malin, hangi ada ve parsel veya bagimsiz boliimle ortak oldugu
belirtilir.

Ortaklasa kullanilan yerler, kanuni istisnalar disinda, faydalanan biitlin taginmaz
mal maliklerinin birlikte istemleri olmadan miisterek miilkiyete doniistiiriilemez.

Imar Uygulanmasinin Tescili

Madde 27 — Kesinlesmis imar parselasyon planlariyla ada dagitim cetvelleri,
maliklerin rizas1 alinmadan re’sen tescil edilir.

Tahsis Yoluyla Tescil

Madde 28 — Devlet veya kamu kurumlarinca dagitilan tasinmaz mallar, ilgili
kanuna uygun sekilde ve yetkili mercilerce verilen karar ve dagitim cetvellerine dayali
olarak hak sahipleri adina tescil edilir.

Arazi Toplulagtirmalarinda Tescil

Madde 29 — Arazi toplulastirmalarinda yeni dogan parseller, yetkili mercilerce
onanan kesinlesmis toplulastirma planlar1 ile yeni maliklerini gosteren cetvellere
dayanilarak hak sahipleri adina tescil edilir.

Irtifak haklar1 ve tasmnmaz mal miikellefiyetinin tescili

Madde 30 — irtifak haklari, kiitiik sayfasinda ayrilan dzel siitiinuna tescil edilir.

Sahsi irtifak haklari, ilgili tasinmaz malin kiitik sayfasi irtifak haklar
stitununda miikellefiyet anlamina gelen “M” harfi ile gosterilir. Hak sahibinin adi,
soyadi, baba adi1 ve irtifak hakkinin ¢esidi belirtilerek ve varsa siiresi yazilarak tescil
edilir. Bu haklarin tescilinde, ayrica her bir irtifak hakki i¢cin A,B,C.... gibi harfler
kullanilir.

Arzi irtifak haklari, lehine irtifak hakki tesis edilen yararlanan (hakim) arazinin
kiitiik sayfasinda hak anlamina gelen “H” harfi ile, aleyhinde irtifak hakki tesis edilen
yiikiimlii (hadim) arazisinin kiitiik sayfasinda ise, “M” harfi ile gosterilir. Yararlanan
arazinin kiitiik sayfasi irtifak haklar stitununda hangi tasinmaz mal aleyhine nasil bir
irtifak hakki oldugu tescil edilir. Gerekiyorsa planinda da gosterilir. Yiikiimli tasinmaz
malin kiitiik sayfasinda ise hangi tasinmaz mal lehine nasil bir irtifak hakki oldugu tescil
edilir.

Tasinmaz mal miikellefiyeti, yiikiimlii arazinin kiitiik sayfasi irtifak haklar

stitununa tescil edilir. Hak sahibi ve kiymeti belirtilir. Belirli bir tasinmaz mal lehine
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yiikiimliiliik s6z konusu ise, ayn1 zamanda yararlanan tasinmaz mal kiitlik sayfasi irtifak
stitununda niteligi de belirtilerek tescil edilir.

(Ek fikra: 8/11/2004-2004/8109 K.) Bagimsiz ve siirekli irtifak haklari ise,
ilgili tapu kiitligiiniin en son sayfasina tescil edilir, tasinmaz mal ve iizerindeki haklarin
tapu kiitiigii sayfalarinda irtibat1 saglanir.

Rehin Haklarinin Tescili

Madde 31 — Tasinmaz mal rehin haklarinin tescili, kiitiik sayfas1 6zel kisminda
asagidaki sekilde yapilir:

a) Her bir rehin hakki; A,B,C... gibi harfler altinda tescil edilir.

b) Tescilde, ipotek “I”, ipotekli borg senedi “I.B.”, irat senedi “I.S.” harfleriyle
gosterilir.

¢) Alacaklinin ad1, soyad1 ve baba adh, tiizel kisinin iinvan1 yazilir. ipotekli borg
senedi hamiline yazili ise, bu durum belirtilir.

d) Rehin miktari, varsa faiz orani, rehin derecesi, rehin miiddeti ile tescil tarihi
ve yevmiye numarasi yazilir.

Rehin hakkinin tesisindeki sartlarda yapilan degisiklige ait sozlesmelerle
alacagin kismen 6denmesine iligkin istemler ve Borg¢lar Kanununun 162 nci maddesi
uyarinca yapilacak alacagin temliki sozlesmeleri ve benzerleri, diisiinceler siitununda
belirtilir.

Serbest dereceden yararlanma hakki veren sozlesmeler serhler siitununda
gosterilir.

Miisterek Rehnin Tescili

Madde 32 — Miisterek rehnin tescili asagidaki sekilde yapilir:

a) Aynt malike ait birden ¢ok taginmaz mal veya payi ayni alacak igin rehin
edilirse; 1ilgili tasinmaz mallarin kiitiik sayfalar1 rehin silitununa alacak miktarinin
tamam1 tescil edilmekle birlikte, diislinceler siitununda hangi tasinmaz mallarla
miistereken rehinli oldugu belirtilir.

b) Miistereken ve/veya miiteselsilen bor¢lu kimselere ait birden ¢ok tasinmaz
mal veya pay1 ayn1 alacak i¢in rehin edilirse; ilgili biitlin tasinmaz mal kiitiik sayfalari,
rehin siitununa alacak miktarinin tamamu tescil edilmekle birlikte, diisiinceler siitununda
hangi tasinmaz mallarla miisterek rehinli oldugu belirtilerek, miisterek ve miiteselsil

bor¢ oldugu ayrica agiklanir.
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c) Miisterek ve/veya miiteselsil bor¢ durumu séz konusu olmaksizin, ayni
alacak icin birden cok kisilere ait tasinmaz mal veya pay rehin edilirse,tasinmaz mal
veya paylardan her birinin bu alacagin belli bir kismi i¢in rehin edilmesi gerekir. lgili
tasinmaz mallarin kiitiik sayfalar1 rehin slitununa, rehin miktarindan tasinmaz mala
isabet eden miktari tescil edilir.

d) (Ek : 8/11/2004-2004/8109 K.) Bir rehin hakki, miisterek tapu kiitigi
sayfasina tescil edilmis tasinmaz mallarin tamamin1 kapsamadik¢a, bu sayfaya tescil
olunamaz. Talep olunan rehin hakki miisterek tapu kiitligli sayfasinda tescilli bulunan
taginmaz mallardan bazilarin1 kapsamakta ise, rehin kapsami disinda kalan tasinmaz
mal, misterek tapu kiitiigli sayfasindan ¢ikartilarak kayitlarin nakli hiikiimleri dikkate
alinmak suretiyle tapu kiitiigiine re’sen nakledilir.

Istemde bulunanlar her bir tasinmaz malin ne miktar icin rehnedildigini
belirtmezlerse, istem red edilir.

Payin Rehnedilmesi

Madde 33 — Miisterek miilkiyete konu tasinmaz mallarda paymn rehnedilmesi
halinde, kimin payimnin rehinli oldugu diisiinceler siitununda belirtilir.

Tasinmaz mal paylara ayrilarak rehnedilemeyecegi gibi, paydasin payr da
boliinerek rehnedilemez. Kat irtifaki kurulmus tasinmaz mal {izerinde, arsa paylar1 ayri
ayr1 rehne konu olabilir.

Istirak halinde miilkiyette, istirak ¢oziilmeden bir paydasin pay1 rehnedilmez.

Korunmus Miktar

Madde 34 — Daha sonra tesis edilecek rehin igin sakli derece birakilmak
istenirse rehindeki sekle uyulmakla beraber, kiitiik sayfasi rehin siitunu alacakli adi
kismina “korunmus miktar” ibaresi ve alacak silitununa da miktar1 yazilir. Faiz ve
miiddet siitunu bos birakilir.

Rehin Haklarina Ait Diisiinceler

Madde 35 — Rechin haklarina ait diisiinceler siitunundaki rehinle ilgili
belirtmeler, rehin hangi harf ile tescil edilmis ise o harf kullanilarak yazilir.

Ayni rehin i¢in birden fazla belirtme yazilmasi halinde de ayn1 harf kullanilir.

Rehinle yiikiimlii pay devre konu olursa, diistinceler siitunundaki eski malikin
ad1 cizilip, devir islemine iligkin tarth ve yevmiye ile rehne ait harf kullanilmak

suretiyle yeni malikin ad1 yazilir.
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Rehnin terkini halinde diisiinceler siitunundaki rehne iliskin belirtmeler de
terkin edilir.
Ayr1 miidiirliiklerle ilgili istem ve yetki
Madde 36 — Ayr1 midiirliiklerin yetki alanlarinda bulunan tasinmaz mallarla
ilgili miisterek rehin, taksim ve trampa islemleri, istem hangi midiirliige yapilmais ise,
ilgili miidiirliiklerden yetki alinmak suretiyle o miidiirliikge sonuclandirilir ve tescilin
yapilmasi i¢in resmi senet ve diger belgelerin tasdikli birer 6rnegi ilgili mudiirliiklere
gonderilir.
Is¢i ve Yiiklenici ipoteginin Tescili
Madde 37 — Isci ve yiiklenici ipoteklerinin tescilinde kiitiigiin rehin haklarina
ait diisiinceler kisminda “ingaatct ipotegi” oldugu belirtilir.
Tescilin Kontrolii
Madde 38 — Tescili yapan memur, akitli islemlerde resmi senedin, akitsiz
islemlerde de istem belgesinin arka yiiziindeki 6zel boliimiinde “Tescil tarafimdan
yapilmistir” climlesinin altina adini, soyadini yazarak imza eder.
Yapilan tesciller, miidiir veya bu is i¢in gorevlendirilen memur tarafindan,

“Kontrol edilmistir” climlesi yazilarak imza edilir.

BESINCi BOLUM
fpotekli Borg¢ Senetleri, Irat Senetleri ve
Tasinmaz Mal Karsilik Gosterilerek Cikarilan Senetler
Degerlendirme Komisyonu
Madde 39 — Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi tesisi i¢in tasinmaz malin
kiymeti ,miidiiriin bagkanliginda kurulacak bir komisyon tarafindan belirlenir.
Bu komisyon;
a) Kadastro miidiirliigiinden varsa miihendis yoksa kontrol memuru,
b) Defterdarlik veya mal miidiirliiglinden bir temsilci,
c) llgisine gore belediye enciimeni veya il veya ilge Idare Kurulu tarafindan
belirlenecek bir teknik eleman,
d) Kiymeti takdir olunacak tasinmaz mal tarim arazisi ise tarim miidiirliiglince,
arsa veya bina ise ticaret veya sanayi odasi tarafindan belirlenecek bir teknik eleman,

Olmak tizere (bes) kisiden olusur.
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Komisyon iiyeleri, miidiiriin yazili talebi {izerine ilgili idarelerce yedi giin
icerisinde belirlenerek miidiirliige bildirir.

Komisyon; miidiiriin iiyelere yazili olarak bildirecegi yer, giin ve saatte, liye
tam sayisi ile toplanir ve salt cogunlukla alacagi kararla degeri belirler. Karara
katilmayan iiye katilmama gerekgesini yazmak zorundadir.

Ipotekli Borg Senedi I¢in Deger Belirleme

Madde 40 — Tasinmaz malin degeri;

a) Cinsi,

b) Yiizol¢iimii,

c¢) Degerini etkileyecek nitelikleri,

d) Emlak vergisi beyan degeri,

e) Varsa resmi makamlarca yapilmis deger takdiri,

f) Getirecegi gelir,

g) Arsa ve arazilerde emsal satis degerleri,

h) Binalarda resmi birim fiyatlar1 ve yipranma payi,

Esas alinarak bir rapora dayali olarak belirlenir.

Tesis edilecek ipotekli borg senedi miktari, belirlenen degerden fazla olamaz.

Irat Senedi icin Deger Belirleme

Madde 41 — Irat senedi, tarimsal tasinmaz mallar, binalar ve arsalar iizerinde
tesis edilebilir.

Irat senedi tarim arazisi lizerinde tesis edilecekse, tasinmaz malin gelir
degerinin tligte ikisine, varsa iizerindeki bina degerinin yarisinin eklenmesinden olusan
miktar, tasinmaz malin degeri kabul edilir.

Irat senedi imar alami igindeki tasinmaz iizerinde tesis edilecekse, tasinmaz
malin gelir degerine arsa ve varsa bina degerlerinin katilmasindan olusan toplamin
yarisinin beste li¢ii tasinmaz malin degeri kabul edilir.

Tasinmaz mal arsa ise, rayi¢ degerinin beste {i¢ii degeri kabul edilir.

Tasinmaz Malin gelir Degerinin Belirlenmesi

Madde 42 — Tarim arazisinin gelir degeri, yillik olagan kira ile ortalama kira
bedeli toplaminin yarisinin (10) rakamai ile ¢carpimindan elde edilecek tutardir.

Olagan kira, araziyi isleten kimsenin emek ve masrafina karsilik makul bir

kazang elde etmesine elverisli olan kiradir.
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Ortalama kira, degeri belirlenecek arazinin geriye dogru on senelik getirdigi
kira toplaminin onda biridir.

Gelir degeri belirlenecek tasinmaz mal kiraya verilmemis olur ve bulundugu
bolge icinde veya civar bolgelerde karsilastirma yoluyla olagan ve ortalama kiray1 da
belirleme miimkiin olmaz ise, genel hasilatin ortalamas1 bulunur.

Hasilat ortalamasinin bulunmasinda, on yilda getirdigi hasilat gozoniine alinir.
Tarimin gerektirdigi masraf diisiiliip, kalan net hasilat kabul edilerek on yillik toplami
gelir degeri kabul edilir.

En yiiksek Degerin Belirlenmesi

Madde 43 — Ipotekli borg senedi ve irat senedi tesisi icin belirlenecek degerler,
emlak vergisine esas vergi degerinden fazla olamaz.

Komisyon Uyelerinin Ucreti ve Giderleri

Madde 44 — Komisyon iiyelerine, c¢alisacaklari giinler i¢in ticret 6denir. Bu
ticret, Harcirah Kanununun birinci derecedeki memurlara Ongordiigli miktarin i
katindan fazla olmamak iizere Genel Miidiirliikge belirlenir.

Ucret, kesif ve inceleme giderleri ilgililer tarafindan ddenir.

Ipotekli Borg Senedi Veya Irat Senetlerinin Diizenlenmesi

Madde 45 — Ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi, istem belgesi veya
gerekiyorsa resmi senet diizenlendikten sonra diizenlenir.

Bu senetlerde taginmaz kayitli bulundugu kiitiigiin sayfa numarasi, mahallesi
veya koyl, sokagi, tiirli, niteligi, ada ve parsel numaralari, resmi degeri, tasinmaz mal

onceden smirlamis ve tasinmaz mala iligkin irtifak haklari ve rehin haklari yer alir.
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Bir senet iptal edilip de yerine yeniden senet verildiginde, yeni senette eski
senedin yerine verildigi belirtilir.

Ipotekli borg ve irat senetleri, tasinmaz mal sahibiyle birlikte borglu tarafindan
imzalanir.

Ipotekli bor¢ ve irat senetleri tapu siciliyle karsilastirilarak, kapsami sicil
icerigine uygun oldugu takdirde ilgili mudiir ile yetkili hakim tarafindan imza edilir.

Birden Cok Tasinmaz Malin Kisitlanmasinda Senetler

Madde 46 — Ayni alacak i¢in ayn1 malike veya miisterek ve/veya miiteselsil
borg¢lu olan kimselere ait birden ¢ok tasinmaz mal {izerinde ipotekli bor¢ senediveya irat
senedi tesis edilirse tek bir senet verilir.

Ayni alacak i¢in birden c¢ok kisiye ait tasinmaz mal veya payr lizerinde
miisterek bor¢ durumu s6z konusu olmaksizin ipotekli bor¢ senedi veya irat senedi tesis
edilirse, taginmaz mali kisitlayan her alacak i¢in ayr1 senet verilir.

Sonradan Tasinmaz Mal ilavesi

Madde 47 — Bir ipotekli bor¢ senedinin ve irat senedinin tesisinden sonra, ayni
bolgede bulunan diger tasinmaz mallarin ayni rehin hakkina dahil edilmesi,bu
boliimdeki hiikiimlere gore yapilir.

Degisik Bolgelerde Bulunan Taginmaz Mallarin Rehnedilmesi

Madde 48 — Degisik bolgelerde, birden ¢ok tasinmaz mal iizerinde ayn1 alacak
i¢in ipotekli borg senedi veya irat senedi tesisinde istemin yapildig1 miidiirliik:

a) Tasinmaz mallarin bulundugu yer midiirliiklerinden deger belirlemesinin
yaptirilmasina ve kayit ornegiyle birlikte gonderilmesini ister,

b) Istem belgesini veya gerekiyorsa, resmi senedi diizenler,

c) Istem belgesi veya resmi senedin diizenlenmesinden sonra 45 inci maddeye
uygun olarak ipotekli borg veya irat senetlerini diizenler,

d) Varsa resmi senedin yoksa istem belgesinin bir 6rnegi ile imzali rehin
senedini,diger miidiirliige gondererek rehin senedinin o yer miidiirii ile yetkili hakimin
imzalamasindan sonra ilgilisine verilmek lizere génderilmesini ister.

Ipotekli Borg Senedi ve Irat Senedinde Vekil

Madde 49 — Ipotekli bor¢ senedi veya irat senedinin tesisi sirasinda;

alacaklinin, bor¢lunun ve tasinmaz mal malikinin birlikte istemde bulunmalar1 halinde

istem belgesinde veya resmi senette vekilin kimligi ve adresi agikca yazilir. Ayrica

165



vekilin ad1 rehin senedinde ve kiitiik sayfasinin rehin haklarina ait diistinceler siitununda
belirtilir.

Vekilin sonradan tayininde ilgililerin istemi veya mahkeme karar1 gerekir.

Senetlerin Alacakliya veya Vekile Verilmesi

Madde 50 — Miidiir, bor¢lunun ve kisitlanan taginmaz mal sahibinin yazili
istemi ile senedi alacakliya veya vekiline teslim eder.

Seri Halinde Senet Cikarilmasinda istem

Madde 51 — (Degisik birinci fikra : 8/11/2004-2004/8109 K.) Tiirk Medeni
Kanununun 931 inci maddesi uyarinca seri halinde senet ¢ikarilirsa, rehinle ilgili
islemlerden bagka, cikarilan senetlerin adedi, tasinmaz malin kayith oldugu kiitiikk

sayfasinin rehinler hanesine ait diisiinceler siitununda belirtilir.

Tahvilleri giivence altina almak iizere ¢ikarilan ipotekli borg veya irat senetleri,
rehin olarak tescil edilirken, tahvillerin nama veya hamiline yazili oldugu, alacaklilar
siitununda ayrica belirtilir.

Tahvillerin adet ve niteligi ile varsa alacakli ve bor¢luyu temsil eden kisinin ad1

rehin haklarina ait diisiinceler siitununda belirtilir.

(1) Bu madde bashgi “ Senet Ihraci Halinde Istem ‘“iken, 8/11/2004 tarihli ve
2004/8109 sayili Bakanlar Kurulu Karari Eki Tiiziigiin 11 inci maddesiyle metne
islendigi sekilde degistirilmistir.

Ipotekli Borg ve Irat Senedi ile Kisith Tasinmaz Malin ifraz ve Taksimi

Madde 52 — Ipotekli borg senedi ve irat senedi ile kisitlanmis tasinmaz malin
ifraz ve taksimi halinde, 68, 69, 70 ve 71 inci maddelerde yazili hiikiimler uygulanir.

Senetlerin Sekli

Madde 53 — Ipotekli bor¢ ve irat senetlerinin sekilleri Genel Miidiirliikge
belirlenir.

ALTINCI BOLUM
Serhler

Serhler Siitununda Belirtme
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Madde 54 — Kiitligiin serhler siitununa kisisel haklar, temlik hakkini kisitlayan
veya yasaklayan serhler, tescille ilgili gecici serhler ile kanunlarin 6ngérdiigii hususlar
yazilir.

Kisisel Haklarin Serhi I¢in Aranacak Belgeler

Madde 55 — Kisisel haklarin, kiitiik sayfasinin serhler siitununa kaydi igin;

a) Satisla birlikte tesis edilen geri alim hakk: (vefa), bagisla birlikte tesis edilen
bagislayana doniis hakki (riicu) ve rehinle birlikte tesis edilen serbest dereceden istifade
hakki i¢in resmi senet.

b) Satig akdinden ayri1 olarak diizenlenen geri alim hakk: (vefa), bagis akdinden
ayrt olarak diizenlenen bagislayana doniis hakki (riicu) ve rehinden ayri olarak
diizenlenen serbest dereceden istifade hakki i¢in noterce diizenlenmis sézlesme,

¢) Alim (istira),s6zlesmeden dogan 6n alim (suf’a), satis vaadi, bagislama vaadi
ve kat karsilig1 insaat hakki i¢in noterce diizenlenmis sézlesme,

d) Kira ve hasilat kirast i¢in kira sdzlesmesi,

Aranir.

Temlik Hakkini Kisitlayan Serhler licin Aranacak Belgeler

Madde 56 — Temlik hakkini kisitlayan serhler igin;

a) Haciz ve ihtiyati haciz i¢in yetkili merciin resmi yazisi,

b) Aile yurdu tesisi halinde mahkemece onanmis senet,

¢) Nakil ile yiikiimlii miras¢1 tayini halinde vasiyetname 6rnegi ve serhi igeren
mahkeme yazisi,

d) Kanunlarin kisitlayici serh verilmesini 6ngordiigii hallerde kanunda belirtilen
belgeler,

Aranir.

Temlik Hakkim Yasaklayan Serhler I¢in Aranacak Belgeler

Madde 57 — Temlik hakkin1 yasaklayan serhler i¢in;

a) Ihtiyati tedbir icin mahkeme karar1 veya yazisi,

b) Iflasin veya konkordato ile verilen siirenin serhi i¢in yetkili merciin resmi
yazisi,

¢) Kanunlarin yasaklayici serh verilmesini 6ngordiigii hallerde kanunda

belirtilen belgeler,
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d) (Ek: 8/11/2004-2004/8109 K.)Aile konutu serhi i¢in, konutun aile konutu
oldugunu kanitlayan muhtarliktan ve varsa apartman yonetiminden alinmis belge ile
birlikte vukuatl niifus kayit 6rnegi veya evlilik clizdan,

Aranir.

Tescil ile Ilgili Gegici Serh

Madde 58 — Tescille ilgili gegici serh mal sahibi ve ilgililerin istemi veya
mahkeme karariyla yapilir.

Kesin tescil,terkin olunacak serhin tarih ve yevmiye numarasi ile yapilir.

Serhin Sekli

Madde 59 — Serhler; kiitiik sayfasindaki 6zel siitunda, konusu, siiresi, tarih ve
yevmiye numarasi ile varsa degeri gosterilerek yazilir.

Gegici serhler (G.S.) harfleriyle gosterilir.

Serhle yiikiimli tasinmaz mal devre konu olursa, varsa serhler bolimiindeki
eski malikin adi ¢izilip, serhin tarih ve yevmiye numarast degistirilmeksizin, devir

islemine iliskin tarih ve yevmiye numarasi ile yeni malikin ad1 yazilir.

YEDINCI BOLUM
Beyanlar

Beyanlar Siitununda Belirtme

Madde 60 — Kiitiigiin beyanlar siitununa, mevzuatin yazilmasini 6ngordigii
hususlar tarih ve yevmiye numarasi belirtilerek yazilir.

Teferruatin Yazimi

Madde 61 — Teferruat, miilkiyet hakki sahibinin yazili istemi {izerine herhangi
bir belge aranilmaksizin kiitiiglin beyanlar siitununa yazilir. Bu yazimda teferruatin
adedi, cinsi ve kiymeti gosterilir. Beyanlar siitunu, teferruatin yazimi icin yeterli olmaz
ise, yazili istemin tarth ve yevmiye numarasi belirtilerek, dosyasindaki istem belgesine
yollama yapilir.

Tesisi Artik Miimkiin Olmayan Ayni Haklarin Yazimi

Madde 62 - Tirk medeni Kanununun taginmaz mal sicilleri ile ilgili

hiikiimlerine gore kurulmalari artik miimkiin olmayan ayni haklar, tasinmaz malin
kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir. Bu haklarin tasarruf islemleri, miistakil ve daimi

haklarin kayd1 usuliine tabidir.
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Vesayet Altina Alinma

Madde 63 — Midiirliigiin, bir kisinin vesayet altina alindigina veya vesayetin
kaldirildigina dair mahkeme kararlarindan yazili olarak bilgisi olursa, durum tasinmaz
mallarin kiitigliniin beyanlar siitununa, tarith ve yevmiye numarasi da gosterilerek
yazilir.

Isci ve Yiiklenicinin Ise Baslama Tarihi

Madde 64 — Isci ve yiiklenicinin ise baslama tarihi, is¢i veya yiiklenicilerden
birinin istemi halinde ingaatla ilgili sozlesme ve belediye yer teslim tutanaginin
verilmesi {lizerine, taginmaz malin kitiigiiniin beyanlar siitununa tarihve yevmiye
numarast ile birlikte yazilir.

Bu durumdan tasinmaz mal malikine bilgi verilir.

SEKIZINCi BOLUM

Tasinmaz Mallarin Ayrilmasi—Birlegsmesi—Taksimi Kayitlarin Nakli

Tasimnmaz Mallarin Ayrilmasi
Madde 65 — Bir tasinmaz malin ayrilmasinda her yeni parsel igin bir kiitiik
sayfasi agilip re’sen tescil edilir. Onceki sayfadaki kayitlar, asagidaki hiikiimlere gore
yeni sayfasina nakledilerek eski sayfa kapatilir.
Tasinmaz Mal Ayrilmasinda Faydalanan Tasmnmaz Mal Yoniinden Irtifak
Haklarmin Nakli
Madde 66 - irtifak hakkindan istifade eden tasinmaz mal parcalara
ayrildiginda, irtifak hakk: her kisim i¢in devam eder. Ancak bu haktan yalniz bir kisim
tasinmaz mal istifade edebiliyorsa, yiikiimlii tasinmaz mal sahibi irtifak hakkinin diger
parcalardan terkinini isteyebilir. Tapu idaresi bu istemi irtifak hakki sahibine teblig
eder. Teblig tarihinden itibaren bir ay i¢inde itiraz edilmezse irtifak hakki terkin olunur.
Tasinmaz Malin Ayrilmasinda Yiikiimlii Tasinmaz Mal Yéniinden Irtifak
Haklarimin Nakli
Madde 67 — Yiikiimlii tasinmaz malin ayrilmasi halinde irtifak hakki her kisim
icin devam eder. Ancak irtifak hakki bir kisim iizerinde kullanilamazsa, o kisim maliki

irtifak hakkinin kendi tasinmaz malindan terkin olunmasini isteyebilir.
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Tapu idaresi, bu istemi istifade eden irtifak hakk: sahibine teblig eder. Teblig

tarihinden itibaren bir ay i¢inde itiraz edilmezse irtifak hakki terkin olunur.

Tasinmaz Mallarin Ayrilmasinda Rehnin Nakli

Madde 68 — Tasinmaz mallarin ayrilmasinda, rehin haklari yeni tasinmaz
mallarin  hepsinin sayfalarina aynen nakledilir. Olusan parsellerin tapu kiitiik
sayfalarinin diigiinceler siitununda, birbirleriyle baglantilar1 belirtilir.

Ayirma ve nakil islemi, alacaklilara hemen bildirilir.

Tasinmaz Malin Ayrilmasinda Rehnin Boliinmesi

Madde 69 — Tasinmaz malin ayrilmasi sirasinda, {izerinde bulunan rehnin de
ayrilan pargalarin kiymeti oraninda boliinmesi istenirse, alacakli ile bor¢ulun aralarinda
yapacaklar1 sozlesmeye, s6zlesme yoksa, talep eden tarafin mahkemeden alacag: karara

gore islem yapilir. Islem sonucu alacakliya hemen duyurulur.

Tasinmaz Mallarin Ayirma Yolu ile Taksiminde Rehnin Nakli

Madde 70 — Hisseli bir tasinmaz malin paydaslarindan bir veya birkaginin payi
tizerinde rehin hakki olup da, bu tasinmaz mal pargalara ayrilarak taksim edilirse, rehin
hakki bununla yiikiimlii paydas veya paydaslara isabet eden tasinmaz mallara aynen
nakledilir. Rehin hakki ile yiikiimlii olmayan paydas veya paydaslara ait taginmaz

mallar ise serbest birakilir. Islemin sonucu alacakliya hemen duyurulur.

Tasinmaz Mallarin Aynen Taksiminde Rehnin Nakli

Madde 71 — Aym hissedarlara ait birden fazla taginmaz mal misterek ve
miiteselsilen rehinli olup da, ayrilma s6z konusu olmaksizin taksim edilir ise, rehin
biitiin tasinmaz mallar {izerinde oldugu gibi muhafaza edilir. Islemin sonucu alacakliya
duyurulur.

Ayni hissedarlara ait birden fazla tasinmaz mal, miisterek ve miiteselsilen
sorumlu olmaksizin ayr1 ayr1 rehinli olup da aynen taksim edilir ise, rehin haklar
bununla yiikiimlii paydas veya paydaslara isabet eden tasinmaz mallara aynen

nakledilir. Islemin, sonucu alacakliya hemen duyurulur.

Faydalanan ve Yikiimlii Taginmaz Mallarin Ayrilmasi
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Madde 72 — Faydalanan ve yiikiimlii tasinmaz mallarin ayrilmasinda kiitiik
sayfasinda mevcut hak ve ytikiimliiliik, olusan yeni parsellerin kiitiik sayfalarina aynen
nakledilir ve beyanlar siitunlarinda aralarindaki baglant1 gosterilir.

Serhlerin ve Beyanlar Siitunundaki Belirtmelerin Nakli

Madde 73 — Bir tasinmaz malin ayrilmasinda iizerindeki biitiin serhler ve beyan
kayitlari, olusan parsellerin sayfalarina aynen nakledilerek aralarinda baglanti saglanir.

Beyan kaydi ile ilgili olan parseller hukuken ve teknik agidan belirlenebiliyor

ise, sadece o parsellere nakledilmekle yetinilir.

Yeni Parsel Olusumunu Gerektirmeyen Ayrilmalarda Haklarin Durumu
Madde 74 — Bir tasinmaz maldan kamulastirma gibi bir nedenle haklarin ve
yiikiimliiliiklerin nakline gerek olmadan bir pargasi ayrilarak sicilden terkini gerekiyor
ise, kiitiik sayfasi, tasinmaz malin diger kismi i¢in oldugu gibi birakilir. Ayrilan
parcanin yiizol¢iimi, ayirma tarihi ve yevmiye numarasi ile ayirma nedeni taginmaz
malin ylizol¢limii kisminda gosterilir ve miktarindan diistiliir.
Kamulastirma isleminin sonucunda, kiitiikteki biitiin hak sahipleri son
durumdan haberdar edilir. Ayrica, bedelin dagitiminda dikkate alinmak {izere, islem

kamulastirmay1 yapan idareye ve hak sahiplerine duyurulur.

Tasinmaz Mallarin Birlestirilmesi ve Uzerindeki Haklarin Nakli

Madde 75 — Ayn1 veya degisik kisilere ait birbirine bitisik tasinmaz mallarin
birlestirilmesi miimkiindjir.

Birlestirilecek tasinmaz mallarin iizerinde, rehin ve irtifak haklar1 gibi
kaydedilmis haklar ile taginmaz mal yiikiimliilikleri gibi serh edilmis haklar varsa,
biitlin  hak sahiplerinin ve rehin alacaklilarinin muvafakatlarinin  alinmasi
zorunludur.(Ek ciimle: 8/11/2004-2004/8109 K.) Ancak, yapilacak planlarla yola
cepheli duruma gelen parseller {lizerinde gecit hakki bulunmasi halinde birlestirme
isleminde geg¢it hakk: lehtarinin muvafakati aranmaz. Tiirk Medeni Kanununun 1026 nc1
maddesi uyarmca yiiklii tasinmaz mal malikinin talebine istinaden birlestirme sonucu
yola cepheli hale gelen parsellerin lehine olan gegit hakki terkin edilir.

Birlestirilen taginmaz mallar {izerindeki hak ve yiikiimliiliikkler, yeni olusan
tasinmaz malin kiitiik sayfasina aynen nakledilir. Nakledilen haklar ve yiikiimliiliiklerin

paydaslardan hangisine ait oldugu da ayrica belirtilir ve eski sayfalar kapatilir.
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Ek Sayfa Agilmasi

Madde 76 — Bir tasinmaz malin kayith oldugu kiitiik sayfasinin boliimlerinden
herhangi birisinin dolmas1 halinde, ilgili mahalle veya koylin son kiitiigiinde ilk bos
sayfa agilir ve sayfanin numara bolimiindeki ek sayfa numarasi ile karsilikli baglanti
saglanir.

Eklenen sayfada herhangi bir boliimiin dolmasi halinde de yeni ek sayfa
ac¢ilmas1 miimkiindiir.

Agilan ek sayfalarda taginmaz malin yiizél¢limii ve niteligi belirtilmez.

Sayfa Kapatilmas1 ve Yeni Sayfa Acilmasi

Madde 77 — Ayirma, birlestirme, tasinmaz mal kaydinin terkini ve nakli
durumlarinda kiitiik sayfas1 kapatilir. Bunun i¢in “Sayfa No” siitunu sol st koseden
saga capraz. “Milkiyet” siitununda maliklerden sonra gelen ilk bos satir da yatay olmak
tizere kirmiz1 miirekkepli kalemle ve ¢ift ¢izgi ile cizilir. Beyanlar siitununda kapatilma
nedeni yine kirmizi miirekkepli kalemle agiklanarak, islemle ilgili tarih ve yevmiye
numarasi yazilir.

Kapatilan kiitiik sayfasi ile birlikte varsa ek sayfalar da ayn1 sekilde kapatilir.

Bir tasinmaz mala ait kiitiik sayfasi yipranma veya kopma gibi nedenlerle
kullan1lamaz veya okunamaz hale gelirse, re’sen kapatilir ve yeni sayfa acilir.

Kapatilan sayfa ve sayfalar iizerindeki terkin edilmemis haklar ve beyanlar,
acilan yeni sayfaya kendi tarih ve yevmiye numaralar1 degistirilmeden aynen nakledilir.

Kapatilan sayfa iizerinde islem yapilamaz.

(1) 8/11/2003 tarihli ve 2004/8109 sayili Bakanlar Kurulu Karari Eki Tiiziigiin 13 iincii
maddesinde “....ikinci fikrasimin sonuna asagidaki ciimle eklenmistir.” ifadesi

kullanilmasina ragmen fikraya iki ciimle eklenmistir.
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DOKUZUNCU BOLUM
Terkin—Senetlerin Iptali-Degisiklik

Terkin Istemi

Madde 78 — Tapu sicilinde terkin, hak sahibinin veya yetkili makamin istemine
ya da mahkeme kararina dayali olarak yapilir.

Ipotekli bor¢ senedi ve irat senetlerinin terkininde bu senetlerin miidiirliige
ibrazi veya mahkemece hiikiimsiizliigiine karar verilmis olmas1 zorunludur.

Kayuitlarin terkininde tescil istemleriyle ilgili hiikiimler aynen uygulanir.

Kanunda agikca gosterilen haller ile serhedilmis sahsi haklarda ve tesciledilmis
arzi ve sahsi irtifak haklarinda belli bir siire s6z konusu ise, bu siirenin dolmas1 halinde
tasinmaz mal malikinin istemi {izerine de terkin islemi yapilabilir.

Terkinin Sekli

Madde 79 — Tapu sicili tizerinde yapilacak terkinler, terkin edilecek hakla ilgili
kaydin {izerinin kirmizi1 miirekkepli kalemle cizilmesi ve altindaki satira yine kirmizi
mirekkepli kalemle “terkin edilmistir” ibaresi ile tarih ve yevmiye numarasinin
yazilmasi ve miidiirlin veya gorevlendirecegi bir memurun imza etmesi ile olur.

Hakkin tescilinde harf kullanilmis ise terkininde de ayn1 harf kullanilir.

Ipotekli Borg Senedi ve Irat Senedinin Iptali

Madde 80 - Bir ipotekli bor¢ senedi veya irat senedinin iptali, kirmizi
miirekkepli kalemle ¢apraz cizgi ¢ekilmek ve terkin edildigi hususu yazilmak, terkine
iligkin tarih ve yevmiye numarasi belirtilmek ve miidiir tarafindan imzalanmak suretiyle
yapilir.

Bir senet yipranmis ve okunamayacak hale gelmis ise, ayni usulle ve iizerine
iptal nedeni yazildiktan sonra iptal edilip, yeniden verilme nedeni belirtilmek suretiyle
yeni senet verilir. Yeni senet miidiir ve hakim tarafindan imzalanir. Iptal edilen senetler
kiitiik sayfasina ait dosyada saklanir.

Kaydin Degistirilmesi

Madde 81 — Tapu sicilinde degisiklik, hak sahibinin veya yetkili makamin

istemi ya da mahkeme kararina dayali olarak yapilir.
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Rehinler hakkindaki 6zel hiikiimler sakli kalmak kosuluyla tapu sicilindeki
degisiklikler, tizerinin kirmizi miirekkepli kalemle cizilip, degisiklik tarih ve yevmiye
numarasiyla yeni kaydin yazilmasi suretiyle yapilir.

Onceki kayit bir harfle yazili ise, yine ayn1 harf kullanilir.

Rehinle Ilgili Degisiklikler

Madde 82 — Rehinli alacagin kismen 6denmesi veya rehnin miktar, faiz, derece,
siire gibi unsurlarinda yapilacak degisiklikler, diisiinceler siitununda ilgili rehnin harfi
kullanilmak suretiyle belirtilir.

Ipotekli Borg Senedi ve irat Senedi Uzerinde Yapilacak Degisiklikler.

Madde 83 — Ipotekli borg ve irat senetleri kayitlarmin degistirilmesi taraflarin
anlagmasi ve senetlerin miidiirliige verilmesi ile yapilabilir. Anlagma olmazsa mahkeme
karar1 olmadan degisiklik yapilamaz.

Kayit lizerinde yapilan degisiklikler, senetler {izerine de yazilmak suretiyle

mudiir ve hakim tarafindan imza edilir.
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Rehinli Alacagin Temliki

Madde 84 — Rehinli alacagin temliki halinde; kiitiik sayfasinin ilgili kisminda
eski alacaklinin adi1 ,soyadi ve baba adi kirmiz1 miirekkepli kalemle ¢izilir ve iizerine
diisiincelere bakiniz anlamia gelen “D.B” harfleri, diislinceler siitununda da rehinle

ilgili harfle yeni alacaklinin ad1 ,isleme ait tarih ve yevmiye numarasi yazilir.

ONUNCU BOLUM

Diizeltmeler

Kiitiik, Yevmiye Defteri ve Yardimer Siciller Uzerinde Diizeltmeler (Y
Madde 85 - Kiitik tizerinde belgelere aykir1 tescil veya yazimin
diizeltilebilmesi i¢in ilgililerin yazili olurunun alinmasi ve yevmiye defterine
kaydedilmesi gerekir.

Belgeye aykir1 yazimin veya tescilin diizeltilmesine, ilgililerden birisinin yazili
oluru olmazsa, miidiir defterdarlik veya mal midirliginden diizeltme igin dava
acilmasini, talep eder.

Hazine avukati bulunmayan yerlerde bu diizeltmeler i¢in miidiirliik tarafindan
re’sen dava agilir.

Ikinci ve iiciincii fikralardaki durum, ayrica kiitik sayfasmin beyanlar
stitununda belirtilir.

(Degisik son fikra: 8/11/2004-2004/8109 K.)Kiitiikk, yevmiye defteri ve
yardimer sicillerde belgesine aykiri olarak basit yazim hatasi yapildiginin tespit edilmesi
halinde, miidiir tarafindan nedeni diizeltmeler sicilinde agiklanarak, re’sen diizeltme
yapilir.

Sonradan Gelen Hak Sahiplerinin Durumu

Madde 86 — Yapilacak diizeltmeler hatali yazimdan sonra hak sahibi olmus
kisilerin hakkini etkileyici nitelikte ise,bu hak sahiplerinin de yazili olurlar aranir.

Kadastro Tespitleri Sirasinda Yapilan Yanligliklarin Diizeltilmesi

Madde 87 — Kadastro ¢aligmalari sirasinda meydana gelen yazim hatalariyla ad,
soyadi ve baba adindaki yanlislik veya eksiklikler ilgilisinin bagvuru iizerine;

a) Senetsizden tespitlerde; niifus kayit 6rnegi ve tasinmaz malin bulundugu
mabhalle veya kdy muhtarligindan alinacak fotografli ilmuhaber,

b) Kayda dayal: tespitlerde; dayanagi kayit ve belgeler,
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Incelenerek, talebin gercek hak sahibinden geldigine kanaat getirilmesi sartiyla
ve talep yevmiye defterine kaydedilmek suretiyle diizeltilebilir.

Diizeltmenin Sekli

Madde 88 — Yanlis yazim okunacak sekilde kirmizi miirekkepli kalemle ¢izilir
ve ilk bos siituna dogrusu yazilir.

Kazinti, silinti, satir aralarina veya sayfa kenarmna cikinti veya kayda ek
yapilmak suretiyle diizeltme yapilamaz.

Yevmiye defterine kaydedilerek yapilan diizeltmelerde tarih ve yevmiye
numarasi, diizeltmeler siciline kaydedilerek yapilanlarda ise bu sicilin numarasi
diizeltilen islemin tizerine yazilir. Diizeltme ile ilgili belgeler tasinmaz mala ait dosyada

saklanir.

(1) Bu madde bashg: “ Kiitiik Uzerinde Diizeltmeler” iken, 8/11/2004 tarihli ve
2004/8109 sayily Bakanlar Kurulu Karar: Eki Tiiziigiin 14 iincii maddesiyle metne
islendigi sekilde degistirilmistir.
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ONBIRINCI BOLUM
Yardimci Siciller

Mal Sahipleri Sicili

Madde 89 — Tasinmaz mal maliklerinin adi, soyadi, ikametgahlar1 ve sahip
olduklar1 tasinmaz mallarin ada, parsel, sayfa numaralar1 ile mahalle veya kdyleri mal
sahipleri siciline yazilir. Maliklerin soyadinin bas harfine gore her harf i¢in ayri bir
defter agilir. Kisinin birden fazla tasinmaz mali varsa, tamami ayni siitunda gosterilir.
Bir tasinmaz mal, malikinin miilkiyetinden ¢ikinca kirmizi miirekkepli kalemle ada ve
parsel numarasi ¢izilir. Ayirma ve birlestirme islemlerinde, eski ada, parsel ve sayfa
numaralari ¢izilip yeni numaralar yazilir.

Tasinmaz mal sahibi, ikametgahini degistirdigini bildirdiginde, mal sahipleri
sicilinin ilgili kismina yeni ikametgahi yazilir.

Aziller Sicili

Madde 90 — Vekaletten aziller, vekalet verenlerin soyadinin bas harflerine gore,
her harf icin sicilde ayrilan boliime yazilir.

Azil belgesi geldiginde, miidiir veya gorevlendirecegi memur tarafindan iizerine
alindig tarih, saat ve dakika hemen yazilarak, aziller siciline kaydedilir.

Diizeltmeler Sicili

Madde 91 — Yevmiye defterine yazilmasi gerekmiyen diizeltmelerin sebebi,
diizeltmeler siciline kaydedilir.

Kamu Orta Mallar1 Sicili

Madde 92 — Mer’a, yaylak, kiglak gibi kamu orta mallari, 6zel siciline yazilir
ve hangi kdy veya belediyeye tahsisli oldugu belirtilir. Tlgili belgeler 6zel dosyasinda
saklanir.

Diger Defterler

Madde 93 — Tapu dairelerinde ayrica tablo-mahzen defteri, yazisma defterive
idari sinirlar kayit defteri de tutulur.

Tablo—Mahzen Defteri

Madde 94 — Miidiirliikkte bulunan biitiin kiitiik, zabit defteri, yevmiye defteri ve
resmi senet ciltleri ile yardimer siciller tablo—mahzen defterine kaydedilir.

Tablo-mahzen defterindeki yazimlar, her yil sonunda Genel Miidiirlige
bildirilir.

Yazisma Defteri
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Madde 95 — Yevmiye defteri ve aziller siciline yazilan islem ve belgeler
disinda tapu dairesine gelen ve giden biitiin yazilar ve istemler yazigsma defterine
kaydedilir.

Idari Sinirlar Kayit Defteri

Madde 96 — Yetkili mercilerce karara baglanan idari sinirlarla ilgili kararlar ve

kdy sinirlari, idari sinirlar defterine yazilir ve belgeleri 6zel dosyasinda saklanir.

ONIKINCI BOLUM

Sicillerin Saklanmasi

Sicil ve Defterlerin Saklanmasi

Madde 97 — Bu Tiiziikte yazili ana ve yardimcr siciller ile defterler 6zenle
saklanir ve imha edilemezler.

Resmi Senetlerin Saklanmasi

Madde 98 — Resmi senetler her yil tarih ve yevmiye sirasiyla ciltlenerek
saklanir.

Belgelerin Saklanmasi

Madde 99 — Her tasinmaz mal i¢in bir dosya acilir ve dosya ilizerine mahalle
veya koyii ile kiitlik sayfasi, ada ve parsel numarasi yazilir.

Tapu islemleriyle, Déner Sermaye Isletmesine ait belgeler tarih ve yevmiye
numarasina gore bu dosyaya konulur.

Belgelere birden baslayan numaralar verilir ve dosya kapaginin i¢ kismina
hangi belgelerin hangi tarih ve yevmiyeli isleme ait oldugu yazilir.

Tasinmaz mal dosyalari, arsivde her mahalle veya koy itibariyle kiitiik sayfasi
numarast sirasina gore dizilir. Bir belge birkag¢ tasinmaz malla ilgili ise en kii¢lik sayfali
tasinmaz mal dosyasina konulur ve bu belgenin hangi dosyada oldugu diger dosyalarda

belirtilir.
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18/5/1994 TARIH VE 94/5623 SAYILI BAKANLAR KURULU KARARI iLE
YURURLUGE KONULAN TUZUGE EK VE DEGISIKLIK GETIREN
TUZUKLERIN YURURLUGE GIRIS TARTHLERINI GOSTEREN CiZELGE

Ek ve Degisiklik Getiren Tiiziigii Yiiriirliige Koyan Kararnamenin

Farkh Tarihte
Yiiriirlige Giren Yiiriirluge

Tarihi Numarasi Maddeler Giris Tarihi
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EK-3

2644 Sayih Tapu Kanunu



TAPU KANUNU® @

Kanun Numarasi . 2644

Kabul Tarihi 1 22/12/1934

Yayimlandigi R. Gazete : Tarih : 29/12/1934 Sayi : 2892
Yayimlandigi Diistur ~ : Tertip: 3 Cilt: 16 Sayfa: 312

*

* *

Bu Kanunun yiiriirliikte olmayan hiikiimleri i¢in bakiniz
“Yiirtrliikteki Baz1 Kanunlarin Miilga Hiikiimleri

Kiilliyat1”, Cilt : 1 Sayfa : 235

*

* *

Madde 1 — Gayrimenkullerin tescilinde o gayrimenkul Devlete ait ise
bulundugu yerdeki en biiyiik mal memuru, hususi idareye ait ise vali, evkafa ait ise
evkaf miidiirii veya memuru, belediyeye ait ise belediye reisi, koye ait ise muhtar ve
mahsus kanunla tesekkiill etmis diger hiikmi sahislara ait ise bunlarin kanuni
miimessilleri salahiyetlidirler. Bu miimessillerin salahiyetlerini kullanma seklini
gosteren kanunlar hiitkmii yerinde durmaktadir.

Madde 2 - Hilkkmi sahislarin tapu islerinde merkez veya subelerinin
bulunduklar1 yerin en biiyiikk miilkiye amirinden nizamnamelerine gore gayrimenkul
tasarrufuna izinli olduklarina ve tescil isini yapacak miimessilin salahiyetine dair
alinacak belgenin verilmesi mecburidir. Ticaret Sirketleri bu belgeyi ticaret sicil
memurundan alirlar.

Madde 3 — Mevcudiyetleri Tiirkiye Cumhuriyeti Hiikiimetince taninmig olan
yabancilara ait dini, ilmi, hayri miiesseselerin fermanlara ve Hiikiimet kararlarina
miisteniden sahiplendikleri gayrimenkuller bu belgelerin siirlar1 digina ¢itkmamak ve
Hiikiimetin izni alinmak sartile miiesseselerin hiikmi sahsiyetleri namina tescil
olunabilir.

Madde 4 — Madenlerin tesciline ait muamelelerde mahsus kanun ve

nizamlarina gore verilecek belgelerin Iktisat Vekaletince tasdik edilmis olmasi sarttir.

181



Madde 5 — (Miilga : 4/11/1990-3678/31 md.)
Madde 6 — (Miilga : 11/6/1945-4753/64 md.)
Madde 7 — (Miilga : 16/2/1995 - 4070/15 md.)

(1) Bu kanunun, 10/4/1944 tarih ve 4541 sayili Kanunda muhtarliga ait oldugu
belirtilen vazifeler hakkindaki hiikiimleri, anilan Kanunun 24 iincii maddesiyle
yiirtirliikten kaldiriimistir.

(2) Bu Kanunun; bazi maddeleri denizlerin doldurulmasi ve batakliklarin kurutulmasi
vollarwyla 6zel miilkiyet edinilmesi hususlarim diizenlemekte ise de, 6785 sayili Kanuna
11/7/1972 tarih ve 1605 sayili Kanunla eklenen Ek 7 nci maddesi “..., bu yerlerde
denizden doldurma ve bataklik kurutma suretiyle 6zel miilkiyet adina arazi ve arsa da
kazanilamaz.” hiikmiinii icermektedir. Ayni Kanunun 3 iincii maddesi de, bu kanuna
aykirt diger kanun hiikiimlerinin yiiriirliikten kaldirildigint hiikiim altina almistir. Daha
sonra da, 1605 sayili Kanun 3/5/1985 tarih ve 3194 sayili Kanunun 43 iincii maddesiyle

yiirtirliikten kaldirilmistir.
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Madde 8 — Denizden doldurulmak istenilen yerler i¢in o yerin en biiyiik mal
memurundan izin almak lazimdir. Bu izin doldurulacak yer belediye sinir1 iginde ise
belediyenin, liman1 da alakadar ediyorsa liman dairesinin veya deniz ticareti idaresinin
ve miistahkem mevki kumandanligl olan yerlerde miistahkem mevki kumandanliginin
muvafakatlar1 alindiktan sonra 3 yil miiddetle verilir. Belediye sinir1 disinda ise
alakalarina gore vilayet veya kaza idare heyetlerinin muvafakati almnir. izinle doldurulan
bu yerler izin veren dairelerden alinacak belgeler iizerine de§er baha aranmaksizin
dolduran namina tapu sicillerine gegirilir. U¢ yil icinde makbul bir dziir olmaksizin
doldurma isini bitirmiyenlerin bu yerlerden eli gektirilir.

Madde 9 — izinsiz doldurulmus olan yerlerin tescilinde mahzur olmadig: alakali
daire ve heyetlerce kabul olunursa doldurulan yerlerin doldurulmus oldugu halindeki
deger bahasinin onda biri alinmak sartile dolduran namina tescili yapilir.

Madde 10 — Deniz kiyisinda teressiibattan veya denizlerin med ve cezrinden
dolmus yerlerin satilmasinda mahzur olmadig1 sekizinci maddede yazili alakali
dairelerce bildirildigi takdirde o yerlerin kendi gayrimenkuliine bitisik olan kismini o
gayrimenkul sahibinin kendisine yapilacak tebligattan itibaren iki sene i¢inde takdir
olunacak deger baha ile almaga hakki vardir. Bu yerleri satin alanlarin o yeri korumak
icin rithtim insas1 hakk1 olacaktir.

Madde 11 - Sahipli bir gayrimenkuliin 6nii veya bitisigi doldurulmak
istenildigi takdirde sahibinden baskasina izin verilemez. Izinsiz olarak sahibi tarafindan
doldurulan boyle bir yerin tescilinde mahzur olmadig:1 alakali daire ve heyetlerce
bildirildigi takdirde doldurulan yerin doldurulmus oldugu haldeki kiymetinin onda biri
alinip dolduranin veya dolduranin yerine gegenin namina asil miilkii ile birlestirilerek
tescil olunur.

Devlet, vilayet, belediye veya kdy meclisince sihhi, i¢timai veya iktisadi
sebeplerle yapilacak doldurma islerinde yukaridaki fikrada yazili gayrimenkul
sahiplerine doldurmaga yetecek miihlet verilerek doldurma teklif olunur. Bu miiddet
icinde doldurmadiklar1 takdirde bu haklar1 kalmaz.

Madde 12 - Bir gayrimenkuliin 6niinde veya bitisiginde olupta sahibi
tarafindan doldurulmak istenilen yerin doldurma isi bitirilmeksizin o gayrimenkul bir
baskasinin miilkiyetine gecer veya ayni bir hakla takyid olunursa, baska suretle
mukavele bulunmadigi takdirde bu muamele isin sartlar1 mahfuz olmak iizere

doldurulan yerde de sari olur.
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Madde 13 — Devletge veya vilayet ve belediyelerce yapilan liman, dalgakiran,
ingaatile temizleme ve taramadan meydana gelecek arazi hususi kanunlarindaki
hiikiimlere baglhdir.

Madde 14 - 8, 9, 10, 11 ve 12 nci maddeler hitkkmii bataklik olmayan gol ve
nehir kenarlarinda da caridir. Su kadar ki nehrin asil yatagimi ve sularin akintisin
bozmadig1 ve alt taraflara ve bagkalarina mazarrati olmayacag hakkinda fenni rapor
aranir.

Basli basina tasarruf olunabilecek deniz, gél veya nehir metrukati bulunan
sahipsiz yerler sahipli bir gayrimenkuliin Oniinde veya bitisiginde bulunursa o
gayrimenkul sahibine deger baha ile satin almasi teklif olunur. Bir yil i¢inde talip
olmadig: takdirde baskalarina satilir.

Bu yerler basli basina tasarruf olunmayacak halde ise takdir olunacak deger
baha ile bitisigindeki gayrimenkul sahiplerine temlik olunarak kendileri bor¢landirilir.

Gol veya nehrin istila veya tahrip ettigi yerlerin sahiplerine Kanunu Medeninin
636 ve 637 nci maddeleri hiikkmii yerinde durmak {izere mukabil tarafta bu sebeplerden
meydana gelmis arazi var ise muadili parasiz verilebilir.

Madde 15 — (Birinci fikra Miilga: 18/1/1950 - 5516/12 md.)

Sahipli arazide husule gelen batakliklarin sihhi sebeplerinden dolay1
kurutulmasi zarureti tahakkuk edince Devlet veya vilayet tarafindan verilecek miisait bir
miihlet i¢inde sahipleri kurutmadiklari takdirde o bataklik Devlet veya vilayet tarafindan
kurutulur. Sahiplerinden kurutma masrafina istirak edenlerin arazisi kendilerine verilir.
Masrafa istirak etmeyenlerin arazisi kurutanin miilki olur. (Degisik: 18/10/1962 - 79/1
md.) Bu takdirde, gayrimenkuliin bataklik halindeki ger¢ek karsiligi olarak arazi
sahibine &denecek bedelinin tesbitinde 6830 sayili Istimlak Kanunu hiikiimleri
uygulanir.

Madde 16 — Hususi kanunlarinda miisaade edilenleri hari¢ olmak {izere
Devlete, belediyelere ve koylere ait orman, koru ve baltaliklardan tarla agilamaz ve
hususi bina yapilamaz. Sahislara ait ormanlarda dahi ait oldugu vekaletten izin
alinmadikga tarla agilamaz.

Madde 17 — Erbabi vukufa takdir ettirilen deger bahalarin ikinci derecede
tasdiki belediyelerce secilecek iki zatin da istirakile mahalli idare heyetlerine aittir.

Madde 18 — Bu kanunda yazili vergi kiymetleri 1837 numarali Bina Vergisi ve

1933 numaral1 Arazi Vergisi Kanunlart mucibince vergiye matrah olan kiymettir.
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Madde 19 — Deger bahalar miisavi taksitlerle bes yil iginde vergi ile birlikte
Tahsili Emval Kanununa gore tahsil olunur. Iki seneye ait taksit ddenince gayrimenkul
sahibi namina tescil edilir ve geri kalan taksitler i¢cin o gayrimenkul ipotekli olur.

Madde 20 — Bu kanunun nesrinden evvel muamelesi bitipte tahakkuk ettirilmis
olan deger bahalar dahi 19 uncu maddede yazili sekilde taksitle tahsil olunur.

Madde 21 — K&y ve belediye sinirlari iginde kapanmis yollarla yol fazlalart koy
veya belediye namina tescil olunur.

Madde 22 — Kadastro veya tapu tahriri yapilmis olan yerlerle tapu senet veya
kayidlarina sahiplerinin fotografi yapistirllmis olan gayrimenkullerin vukubulacak
tasarruf muameleleri i¢in belediye veya koy ilmiihaberleri aranmaz. Kanunu Medeninin
mer’iyeti tarihine kadar musakkaf ve hiikiimde olan bag ve bahge ve arsalarin on bes,
diger arazinin on seneden daha az bir miiddet i¢inde husul bulmus olan iktisap
sebeplerine veya Kanunu Medeninin mer’iyetinden sonra diisiiriilmiis olan kayidlara
miistenit tasarruf muameleleri i¢in dahi boyle yapilir. Ancak bu muamelelerde kayit
sahibinin fotograf vermesi ve bu fotografin kayda yapistirilmasi lazimdir.

Bu cergceve disinda kalan muamelelerle 2 nci fikradaki hallerde fotograf
veremeyenler i¢in gayrimenkuliin sahibi olduguna ve baskasinin alakasi bulunmadigina
dair belediye veya kdy ilmiihaberi almak lazimdir.

Madde 23 — Ilmiihaber alinmasi lazim gelen muameleler icin belediye veya
ithtiyar meclisi ilmiihaberi tasdikten imtina ederse bu imtina sebeplerini serh ile izaha
mecburdur. Bunu yapamazsa hakkinda kanuni takibat yapilir.

Tapu idareleri yapacaklar1 tetkik ve tahkik {izerine bu sebeplerin kanuni
olmadigini anlarlarsa isi tapu komisyonuna verirler. Komisyon da sebeplerin kanuni
olmadigina karar verirse tapu idarelerince muamele yapilir. Aksine karar verirse tapu
idareleri 1515 numarali kanunun sumiilii disindaki hallerde alakaliyr mahkemeye
gonderir. Kaza tapu komisyonlarmin kararlarina karsit alakalilarin  vilayet tapu
komisyonlarina itiraz haklar1 vardir.

Madde 24 — Koylerde bulunan metruk ve kimsesiz mezarliklarla vakfa ait
umumi mezarliklar kdyiin manevi sahsiyeti namina tescil olunur.

Madde 25 — 1580 sayil1 Belediye Kanununun 159 uncu maddesi ile 2510 sayili
Iskan Kanununun 21 inci maddesi disinda kalan mera, baltalik gibi kdy orta mali
sayilan yerlerin tescili ve alim satim sekilleri hakkinda hususi hiikiimler konulacaktir.

Madde 26 — (Degisik: 6/1/1954 - 6217/1 md.) ©
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Miilkiyete, miilkiyetin gayr1 ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlar1 veya
birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kaginin
o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli bir béliimiinden munhasiran istifadesini
temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 iincii maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki
tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil
gorevlileri tarafindan tanzim edilir.

(Ek fikra: 15/1/2009-5831/1 md.) Illerde bulunan tapu sicil miidiirliikleri
disindaki miidiirliiklerden akitli ve akitsiz iglemleri yillik 500°{in altinda olan yerlerde
isleri yapmak {izere, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiince yakin il veya ilgelerde
gorevli tapu sicil miidiirii veya gorevlendirilen yetkili memura belirli giinlerde yetki
verilebilir.

(Ek fikra: 15/1/2009-5831/1 md.) Resmi senetlerin diizenlenmesine iliskin
usul ve esaslar yonetmelikle belirlenir.

Alakalilarin istegi halinde resmi senedi tanzim i¢in memurlar ikametgahlara
giderler, bu sirada gelecek haciz ve tahdit kararlar1 resmi senedi yapmak icin
ikametgaha gitmis olan memura teblig olunur.

(EK hiikiim: 2/4/1998 - 4358/3 md.) Resmi senede taraflarin kimlik bilgileri ile
birlikte vergi kimlik numaralar1 da kaydedilir.(Degisik:6/3/1981-2421/1 md.) Resmi
senedi, taraflar ile hazirlayan tapu sicil miidiirliigii goérevlileri imzalar, tapu sicil miidiirii
veya gorevlendirilen memur onaylar. Taraflarin kimliklerinde siipheye diisiilen hallerde
tanik getirilmesi istenebilir. Kanunlarin tanik bulundurulmasmi zorunlu kildig:
hiikiimler saklidir.11 Ocak 1926 tarihli ve 711 sayili Kanun geregince yapilacak
akitlerde de ayn1 usul uygulanir.

Birinci fikrada beyan olunan irtifak hakki tesisi vaitleri tapu siciline re’sen serh
verilir. Bunlardan irtifak hakki tesisi vadine miitedair resmi senetler tapuya serh

verilmekle, taalliik ettigi gayrimenkuliin sonraki maliklerini de ilzam eder.

(1) 15/1/2009 tarihli ve 5831 sayili Kanunun 1 inci maddesiyle; bu maddenin birinci
fikrasindaki “tapu sicil muhafizlart veya memurlart” ibareleri “tapu sicil miidiirii
veya tapu sicil gorevlileri” olarak, mevcut iiciincii fikrasinda yer alan “memur ve

tapu sicil muhafizi imzalar” ibaresi “tapu sicil miidiirliigii gorevlileri imzalar, tapu
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sicil miidiirii veya gorevlendirilen memur onaylar” olarak, mevcut altinci
fikrasindaki “tapu sicil muhafizi veya memuru’” ibareleri “tapu sicil miidiirii veya
tapu sicil goreviileri” olarak degistirilmis ve mevcut besinci fikrasinda yer alan
“sozlesmeleri” ibaresinden sonra gelmek iizere “ile arsa payr karsiligr insaat

sozlesmeleri” ibaresi eklenmis ve metne islenmistir.

Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi mucibince noterler
tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sozlesmeleri ile arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh verilir.

Serhten itibaren bes yil icinde satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya
tescil edilmezse isbu serh tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re’sen
terkin olunur.

(Ek : 26/4/1984 - 3000/1 md.; Degisik: 15/1/2009-5831/1 md.) Kamu kurum
ve kuruluslari (Ordu Yardimlagsma Kurumu dahil), bankalar, Esnaf ve Sanatkarlar Kredi
ve Kefalet Kooperatiflerince agilacak tiim kredilere karsilik teminat gosterilen
gayrimenkullerin ipotek islemleri, taraflarin istemi halinde resmi senet tanzim
edilmeksizin alacakli ile bor¢lu ve varsa kefilleri arasinda yapilan kredi veya borg
sOzlesmelerine istinaden, tapu sicil miidiirliiklerince tapuya tescil edilir.

(Ek: 12/3/1985 - 3163/1 md.; Miilga son fikra: 15/1/2009-5831/1 md.)

Madde 27 — Tapu Sicil Muhafiz veya memurlar1 tarafindan yapilan resmi
senetlere iki tarafin ve tapu senetleriyle akte miistenit olmayan iktibaslarda kayitlara
sahibinin 6x4 biiyiikliiglinde ve miimkiin olan yerlerde fotograflar1 yapistirilir. Bu
imkani idare heyeti tayin eder. Tapu sicil muhafizlar1 veya memurlar1 da kiigtikliik ve
sair makbul mazeretleri g6z oniine alabilirler.

1515 numarali kanunun siimuliine girmeyen fotografsiz tapu kayit ve senetlerine
fotograf yapistirilmak istenildikge tapu memurlugunca hiiviyeti bilinmeyenler igin
hiiviyetleri tasdik ettirilerek fotograf yapistirilir.

Madde 28 — Akte ve tescile miiteallik tapu isleri idari emirlerle durdurulamaz.

Madde 29 — (Miilga: 25/2/1952 - 5887/126 md.)

Madde 30 — Plan ve resmi mesahaya istinad etmeyen gayrimenkul mallarda
eskidenberi maliim ve muayyen olan hududa itibar olunur. Bor¢lar Kanununun 215 inci

maddesi hilkmii yerinde durmaktadir.
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Madde 31 — (Degisik: 25/1/1950 - 5520/1 md.)

Gayrimenkul mallarin yiiz 6lgiisii tapu sicilinde yazili miktardan fazla ¢ikipta bu
fazlaligin bitisik araziye el uzatmaktan ileri gelmedigine ve sinirca da bir degisiklik
olmadigima mahkemece karar verilirse sicille karar vechile kaybolunur.

Mahkeme gayrimenkuliin basinda incelemeler yapar ve bitisik gayrimenkul
maliklerini dinler. Mahkeme kararina, tapu fen memurlarina ve bunlar yoksa yetkili fen
memurlarina veya miihendislere yaptirilacak o yere ait harita da eklenir. itiraz halinde
genel hiikiimler ¢ergevesinde dava agilir.

Madde 32 — Plani veya resmi sekilde yapilmis haritasi bulunan gayrimenkullerin
gerek kazaen ve gerekse rizaen parcalara ayrilmasinda harita yapilmasi mecburidir.
Sehir ve kasabalarin belediye sinirlar1 i¢inde olupta tapu fen memuru bulunan yerlerde
plan ve haritaya bagli olmayan gayrimenkullerin pargalara ayrilmasinda da harita
yapilir. Belediye sinirlart disinda bulunan gayrimenkullerden kazai sekilde pargalara
ayrilanlarin haritasin1 yaptirmak hakimin takdirine baghdir.

Madde 33 — Kanunu Medeninin 934, 935 inci maddelerine gore sicillin tashihine
ve bir ayni hakkin stikiit edip etmediginin tayinine dair tapu sicil muhafiz veya memuru
tarafindan mahkemeye yapilacak miiracaatlar ve bunun {izerine verilecek kararlardan bir
harc ve resim alinmaz ve bunlara damga pulu yapistirilmaz.

Madde 34 — Bedelli akitlerde ve bir aktin yapilmasi digerinin yapilmis olmasina
bagli olan hallerde alakalilar tapu sicil muhafiz veya memurunu yediadil yapabilirler.
Bu takdirde memur tarafindan paranin hak sahiplerine verilmesi Akitlerin tamam
olmasina baghdir. Akitler tamam olmazsa memur parayr kimden almis ise alakalilar
dagilmadan huzurlarinda derhal ona geri verir ve taalliik ettigi muameleleri bozar.

Madde 35- (Yeniden Diizenleme: 29/12/2005-5444/1 md.; Degisik: 3/5/2012-
6302/1 md.)

Kanuni siirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili iliskiler yoniinden ve
iilke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen
tilkelerin vatandagi olan yabanci uyruklu gercek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirh
ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu gergek kisilerin edindikleri tasinmazlar ile
bagimsiz ve siirekli nitelikteki siirli ayni haklarin toplam alani, 6zel miilkiyete konu
ilge yliz 6l¢limiiniin yiizde onunu ve kisi basina iilke genelinde otuz hektar1 gecemez.
Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktar1 iki katina kadar

artirmaya yetkilidir.
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Yabanci lilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina goére kurulan tiizel kisilige sahip
ticaret sirketleri ancak 6zel kanun hiikiimleri ¢ergevesinde tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinebilirler. Bu ticaret sirketleri disindakiler tasinmaz edinemez ve lehlerine sinirli
ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret sirketleri ile yabanci uyruklu gercek kisiler lehine
taginmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan sinirlamalar uygulanmaz.

Bakanlar Kurulu, iilke menfaatlerinin gerektigi hallerde yabanci uyruklu gercek
kisiler ile yabanci {iilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina gore kurulan tiizel kisilige
sahip ticaret sirketlerinin taginmaz ve smirlt ayni hak edinimlerini; iilke, kisi, cografi
bolge, siire, sayi, oran, tlir, nitelik, yiizolgiim ve miktar olarak belirleyebilir,
sinirlandirabilir, kismen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir.

Yabanci uyruklu gercek kisiler ve yabanci tilkelerde kendi iilkelerinin kanunlarina
gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketleri, satin aldiklar1 yapisiz tasinmazda
gelistirecegi projeyi iki yil iginde ilgili Bakanhigin onayma sunmak zorundadir. ilgili
Bakanlik¢a baglama ve bitirilme siiresi belirlenerek onaylanan proje tapu kiitiigiiniin
beyanlar hanesine kaydedilmek iizere tasinmazin bulundugu tapu midirligiine
gonderilir. Onaylanan projenin siiresi i¢inde gerceklestirilip gerceklestirilmedigi ilgili
Bakanlikga takip edilir.

Askeri yasak bolgeler, askeri glivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere ait harita ve
koordinat degerleri bu Kanunun ytiriirliik tarihinden itibaren en geg bir yil iginde ve bu
yerlere ait degisiklik kararlarmma ait harita ve koordinat degerleri degisikliklerin
yapildig1 tarihten itibaren bir ay ig¢inde Milli Savunma Bakanliginca, 6zel giivenlik
bolgeleri ve degisiklik kararlarma ait harita ve koordinat degerleri ise Igisleri
Bakanliginca aymi siirede Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligiiniin baghh oldugu
Bakanliga verilir. Bu Kanunun yiiriirliik tarihinden itibaren bir yil sonra bu fikra
uyarinca gonderilen belge ve bilgilere gore tapu islemleri ytriitiiliir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 olarak edinilen, edinim amacina aykir1 kullanildig:
ilgili Bakanlik ve idarelerce tespit edilen, siiresi i¢inde ilgili Bakanliga basvurulmayan
veya sliresi iginde projeleri gergeklestirilmeyenler ile bu maddenin birinci fikrasi
kapsamindaki siirlamalar diginda miras yoluyla edinilen taginmazlar ve sinirli ayni
haklar, Maliye Bakanliginca verilecek bir yil1 gegcmeyen siire icinde maliki tarafindan
tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele ¢evrilir ve bedeli hak sahibine ddenir.

Madde 36 — (Yeniden Diizenleme: 3/7/2008-5782/2 md.; Degisik: 3/5/2012-
6302/2 md.)

189



29/5/2009 tarihli ve 5901 sayili Tiirk Vatandasligit Kanununun 28 inci maddesi
kapsamindaki kisiler hari¢ olmak iizere yabanci uyruklu gergek kisilerin, yabanci
iilkelerin kanunlarina goére kurulmus tiizel kisilerin ve uluslararasi kuruluslarin yiizde
elli veya daha fazla oranda hissesine sahip olduklari veya yonetim hakkini haiz kisilerin
cogunlugunu atayabilme veya gorevden alabilme yetkisine sahip olduklar1 Tiirkiye’de
kurulu tiizel kisilige sahip sirketler, ana sozlesmelerinde belirtilen faaliyet konularini
yiiriitmek iizere tasinmaz miilkiyeti veya sinirli ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

Birinci fikrada belirtilen sirketlerin Tiirkiye’de kurulu bagka bir sirkete dogrudan
veya dolayli olarak ortak olmasi durumunda, yabanci yatirimcinin ortak olunan
sirketteki nihai ortaklik oranmin yiizde elli veya daha fazla olmasi halinde; yabanci
yatirimcilarin, tasinmaz maliki yerli sermayeli sirketlerin hisselerinin yiizde elli veya
daha fazlasin1 dogrudan veya dolayli olarak edinmesi ve tasinmaz maliki mevcut
yabanci sermayeli sirketlerde yabanci yatirimcilarin ortaklik oraninin hisse devri
sonucunda yiizde elli veya daha fazlasima ulasmast durumunda da ayni esaslar
gecerlidir.

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri
Kanunu hiikiimleri sakli kalmak kaydiyla bu sirketlerin, askeri yasak bolgeler, askeri
giivenlik bolgeleri ve ayni Kanunun 28 inci maddesi c¢ercevesinde belirlenen
bolgelerdeki tasmmmaz miilkiyeti edinimleri Genelkurmay Bagkanligmin ya da
yetkilendirecegi komutanliklarin; 6zel giivenlik bolgelerindeki tasinmaz miilkiyeti
edinimleri ise tasinmazin bulundugu yerdeki valiligin iznine tabidir. Bu fikra
kapsaminda yapilacak degerlendirmelerde, edinimin iilke gilivenligine uygunlugu esas
alinir.

Yukaridaki fikralar kapsami diginda kalan yabanci sermayeli sirketler, yerli
sermayeli sirketlerin tabi oldugu hiikiimler cergevesinde tasinmaz miilkiyeti ve sinirl
ayni hak edinebilir ve kullanabilirler.

Tasinmaz rehni tesisinde, taginmaz rehninin paraya cevrilmesi kapsamindaki
miilkiyet edinimlerinde, sirket birlesmelerinden ve bdoliinmelerinden dogan taginmaz
miilkiyeti ve sinirli ayni hak naklinde, organize sanayi bolgeleri, endiistri bolgeleri,
teknoloji gelistirme bolgeleri ve serbest bolgeler gibi 6zel yatirim bolgelerindeki
taginmaz miilkiyeti ve siirli ayni hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata gore belli siirede
elden ¢ikarma zorunlulugunun devam etmesi kaydiyla bankalarin, 19/10/2005 tarihli ve

5411 sayili Bankacilik Kanunu g¢ercevesinde kredi olarak sayilan islemler nedeniyle ya
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da alacaklarmi tahsil amaciyla edindikleri tasinmazlarda bu madde hiikiimleri
uygulanmaz.

Bu madde kapsaminda edinilen tasinmazlarin kullanimi, valiliklerce tapu kayitlar
cercevesinde belli araliklarla izlenir.

Bu madde hiikiimlerine aykir1 sekilde edinildigi veya kullanildig: tespit edilen
tasinmazlar ve smurli ayni haklar, Maliye Bakanliginca verilecek siire i¢inde maliki
tarafindan tasfiye edilmedigi takdirde tasfiye edilerek bedele cevrilir ve bedeli hak
sahibine 6denir.

Bu maddenin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar, ilgili kurum ve kuruluslarin
goriislerinin alinmasin1 miiteakip Ekonomi Bakanlig1 tarafindan ¢ikarilan yonetmelikle
diizenlenir.

Madde 37 — Yabanci hakiki sahislarin intikal igleri Tirkiye Cumbhuriyeti
mahkemelerinden verilen veyahut kendi salahiyetli makamlarindan verilipte Tiirk
kanunlarmin veraset usulii hakkindaki hiikiimlerine uygun oldugu Tiirk mahkemelerince
tasdik edilen veraset senetlerine istinaden yapilir.

Madde 38 — 8 cemaziyelevvel 1275 tarihli tapu nizamnamesi ve zeyillerinin ve 28
receb 1291 tarihli emlak nizamnamesinin ve 7 muharrem 1293 tarihli arazi hakkindaki
fikarat1 nizamiyenin ve 8 receb 1276 tarihinde iradesi ¢ikmig olan tapu senedati
hakkindaki talimatnamenin ve 28 receb 1276 tarihinde iradesi ¢ikmis olan tarifnamenin
ve emvali gayrimenkulenin tasarrufuna dair 3 mart 1329 tarihli muvakkat kanunun ve
defterhane idarelerinin teskilat ve tensikatina dair 17 temmuz 1323 tarihli nizamname
ile zeyillerinin ve emvali gayrimenkulenin muamelat: tasarrufiyesinde tapu senedati ile
kayidlerine alakadarinin fotografileri yapistirilmasina dair 30 kanunusani 1926 tarihli
kanunun Kanunu Medeni ile Kanunu Medeninin tatbikina aid kanun ve Borglar Kanunu
ile ortadan kalkmamig olan hiikiimler ile baska kanunlarin bu kanuna uygun olmayan
hiikiimleri kaldirilmistir.

Ek Madde 1 — (Ek: 3/5/2012-6302/3 md.)

Oliim tarihinden itibaren en ge¢ iki yil iginde tapu sicilinde miras intikalinin
gerceklesmemesi halinde tapu miidiirliigii, mirascilik belgesi diizenlenmesi i¢in yargiya
basvurabilir. Tapu miidiirliigii mirascilik belgesine gore tapu sicili kayitlari elbirligi
miilkiyeti seklinde tescil ederek giincellestirir. Tapu midirligliniin bu yetki

kapsamindaki basvurulari her tiirlii gider, vergi, resim veya har¢tan muaftir.
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Geg¢ici Madde 1 — (2644 sayih Kanunun numarasiz Muvakkat maddesi olup
teselsiil icin numaralandirilmistir.)

Bu kanunun mer’iyetinden evvel agilarak tarla veya bag ve bahge haline konulmus
olupta henliz muamelesi bitmemis yerler hakkinda da bu kanunun 6 nci maddesi
hiikiimleri tatbik olunur.

Gegici Madde 2- (Ek: 29/12/2005-5444/2 md.)

Bu Kanunun yiiriirliige girdigi tarihte mevcut olan askeri yasak bolgeler, askeri ve
Ozel giivenlik bolgeleri ile stratejik bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat
degerlerinin tamami, Milli Savunma Bakanlig1 tarafindan en geg ii¢ ay icerisinde Tapu
ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin bagli oldugu Bakanliga gonderilir.

Yukarida belirtilen bolgelere iliskin kararlara ait harita ve koordinat degerlerinin,
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiine gonderilmesi ve sayisal ortama aktarilarak tasra
birimlerine intikal ettirilmesine kadar gegecek siirede yetkili askeri makamlardan
sorulmak suretiyle, belirtilen islemler tamamlandiktan sonra goOnderilen belge ve
bilgilere gore tapu islemleri yiiriitiiliir.

Gecici Madde 3 - (Ek: 3/7/2008-5782/3 md.)

flgili kurum ve kuruluslar, bu Kanunun 35 inci maddesinin yedinci fikrasi
uyarinca, yabanci uyruklu gercek kisiler ile yabanci iilkelerde kendi iilkelerinin
kanunlaria gore kurulan tiizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni
hak edinemeyecekleri alanlarin yiizélgiimlerini ve valilikler bu fikrada belirtilen
ilgelerin uygulama imar plan1 ve mevzi imar plan sinirlar igerisinde kalan toplam
alanlarin ylizol¢timlerini bu maddenin ytriirliik tarihinden itibaren en geg ii¢ ay i¢inde
komisyona bildirir.

(iptal ikinci fikra: Anayasa Mahkemesi’nin 12/5/2011 tarihli ve E.: 2008/79,
K.: 2011/74 sayih Karari ile.)

Madde 39 - Bu kanun hiikiimleri, nesrolundugu tarihten itibaren yiirimege
baglar.

Madde 40 — Bu kanun hiikiimlerini Adliye, Dahiliye, Maliye Bakanlari yerine

getirir.

22/12/1934 TARIHLI VE 2644 SAYILI ANA KANUNA
ISLENEMEYEN GECiCi MADDE:
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1 - 26/4/1984 tarih ve 3000 sayili kanunla gelen Gegici Madde:

Gegici Madde — 2/2/1984 tarihli ve 2977 sayili Idari Usul ve Islemlerin Yeniden
Diizenlenmesi ile ilgili Yetki Kanunu ile Bakanlar Kuruluna verilen Kanun Hiikmiinde
Kararname ¢ikarma yetkisi, 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayili Tapu Kanunu i¢in adi

gecen Kanunla verilen siire bitimine kadar gecgerlidir.
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2644 SAYILI KANUNDA EK VE DEGISIKLiK YAPAN MEVZUATIN
YURURLUKTEN KALDIRDIGI KANUN VE HUKUMLERI GOSTERIR
LISTE

Yiiriirliikkten Kaldirilan Mevzuatin
Yiiriirliikkten Kaldirilan
Kanun veya Kanun Hiikiimleri ~ Tarihi Sayis1 Maddesi
Sehir ve kasabalarda muhtarligin ilgasina dair 2295 numarali kanun ve Memurin
Kanununun 47 inci maddesine bir fikra eklenmesine dair 960 numarali Kanun ile 1111
numarali Askerlik ve 2613 numarali Askerlik ve 2613 numarali Kadastro ve Tahriri ve
2644 numarali Tapu Kanunlarinin 27/11/1984 tarih ve 4541 sayili Kanunda yazili
muhtarliga ait vazifeler hakkinda hiikiimleri 10/4/1944 4541 24
716 sayili Bor¢glanma Kanununun 3 {incli maddesi ve 2490 sayili Artirma, Eksiltme ve
Ihale Kanununun 56 nc1t maddesinin 2 nci fikras1 ve 2510 sayili iskan Kanununun 17
nci maddesine bagl toprak tevzi cetveli ve bu maddenin sanatkarlara yarim istihkak
toprak verilecegine dair olan fikrasi ile 20. ve 21 inci maddeleri ve 22/12/1934 tarih ve
2644 sayili Tapu Kanununun 6 nct maddesi hiikiimleri ve arazi dagitilmasi hakkindaki
diger makamlarm yetkileri 11/6/1945 4753 64
22/12/1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 15 inci maddesinin birinci fikrasi
18/1/1950 5516 12
22/12/1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 29 uncu maddesi 25/2/1952
5887 126-c
743 sayil1 Tiirk Kanunu Medenisinin 442, 445, 446 ve 540 inc1 maddeleri ile 2644 sayil
Tapu Kanununun 5 inci maddesi ~ 4/11/1990 3678 31
22/12/1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanununun 7 nci maddesi  16/2/1995 4070
15
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2644 SAYILI KANUNA EK VE DEGISIKLiK GETIREN MEVZUATIN

YURURLUGE GIiRiS TARIHINi

GOSTERIR LISTE
Kanun Yiiriirliige
No. Farkh tarihte viiriirliige giren maddelergiris tarihi

4541 — 15/4/1944
4753 — 15/6/1945
5516 — 23/1/1950
5520 — 31/1/1950
5887 — 29/3/1952
6217 — 9/1/1954

79 — 23/10/1962
2421 — 8/3/1981
3000 — 1/5/1984
3029 — 23/6/1984
3163 — 22/3/1985
3278 — 6/5/1986
3678 — 23/11/1990
4358 — 4/4/1998
4916 — 19/7/2003

5444 35 ve Gegici Madde 2 26/7/2005 tarihinden

Degistiren Kanun

gegerli olmak iizere 7/1/2006

Yiiriirliige

No. 2644 sayilh Kanunun degisen maddeleri giris tarihi

5782 35, 36 ve Gegici Madde 3 15/7/2008

5831 26 27/1/2009

6302 35, Ek Madde 1 18/5/2012
36 18/8/2012
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EK-4

6098 Sayih Turk Borc¢lar

Kanunun Haksiz Fiil Fash

Ilgili Kisimlari
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TURK BORCLAR KANUNU

Kanun Numarasi : 6098

Kabul Tarihi 1 11/1/2011

Yayimlandig1 R.Gazete : Tarih: 4/2/2011 Say1 : 27836
Yayimlandigi Diistur : Tertip : 5 Cilt: 50 Sayfa:

IKINCI AYIRIM
Haksiz Fiillerden Dogan Borg Iliskileri

A. Sorumluluk

I. Genel olarak

MADDE 49- Kusurlu ve hukuka aykir1 bir fiille baskasina zarar veren, bu zarari
gidermekle ytikiimliidiir.

Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile, ahlaka aykiri bir fiille
baskasina kasten zarar veren de, bu zarar1 gidermekle yilikiimliidiir.

II. Zararin ve kusurun ispati

MADDE 50- Zarar goren, zararini ve zarar verenin kusurunu ispat yiikii altindadir.
Ugranilan zararin miktar: tam olarak ispat edilemiyorsa hakim, olaylarin olagan akisinm
ve zarar gorenin aldig1 Onlemleri goz Oniinde tutarak, zararmm miktarmi hakkaniyete
uygun olarak belirler.

I1l. Tazminat

1. Belirlenmesi

MADDE 51- Hakim, tazminatin kapsamini ve 6denme bi¢imini, durumun geregini ve
ozellikle kusurun agirligin1 goz oniine alarak belirler.

Tazminatin irat bi¢iminde Odenmesine hiikmedilirse, bor¢lu giivence gostermekle
yiikiimliidiir.

2. Indirilmesi

MADDE 52- Zarar goren, zarart doguran fiile razi olmusg veya zararin dogmasinda ya da
artmasinda etkili olmus yahut tazminat ylikiimliisiiniin durumunu agirlasgtirmis ise
hakim, tazminati indirebilir veya tamamen kaldirabilir.

Zarara hafif kusuruyla sebep olan tazminat yiikiimliisii, tazminat1 6dediginde yoksulluga

diisecek olur ve hakkaniyet de gerektirirse hakim, tazminat1 indirebilir.
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IV. Ozel durumlar
1. Oliim ve bedensel zarar
a. Oliim
MADDE 53- Oliim halinde ugranilan zararlar 6zellikle sunlardir:
1. Cenaze giderleri.
2. Oliim hemen gergeklesmemisse tedavi giderleri ile ¢alisma giiciiniin azalmasindan ya
da yitirilmesinden dogan kayiplar.
3. Olenin desteginden yoksun kalan kisilerin bu sebeple ugradiklar1 kayiplar.
b. Bedensel zarar
MADDE 54- Bedensel zararlar 6zellikle sunlardir:
1. Tedavi giderleri.
2. Kazang kaybi.
3. Caligma giicliniin azalmasindan ya da yitirilmesinden dogan kayiplar.
4. Ekonomik gelecegin sarsilmasindan dogan kayiplar.
c. Belirlenmesi
MADDE 55- Destekten yoksun kalma zararlar1 ile bedensel zararlar, bu Kanun
hiikiimlerine ve sorumluluk hukuku ilkelerine gore hesaplanir. Kismen veya tamamen
riicu edilemeyen sosyal giivenlik 6demeleri ile ifa amacini tagimayan édemeler, bu tiir
zararlarin belirlenmesinde gozetilemez; zarar veya tazminattan indirilemez. Hesaplanan
tazminat, miktar esas alinarak hakkaniyet diislincesi ile artirilamaz veya azaltilamaz.
Bu Kanun hiikiimleri, her tirlii idari eylem ve islemler ile idarenin sorumlu oldugu
diger sebeplerin yol agtig1 viicut biitiinliigliniin kismen veya tamamen yitirilmesine ya

da kiginin 6liimiine bagl zararlara iliskin istem ve davalarda da uygulanir.

d. Manevi tazminat

MADDE 56- Hakim, bir kimsenin bedensel biitiinliigiiniin zedelenmesi durumunda,
olayin 6zelliklerini goz oniinde tutarak, zarar gérene uygun bir miktar paranin manevi
tazminat olarak ddenmesine karar verebilir.

Agir bedensel zarar veya 6liim hélinde, zarar gorenin veya 6lenin yakinlarina da manevi
tazminat olarak uygun bir miktar paranin 6denmesine karar verilebilir.

2. Haksiz rekabet
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MADDE 57- Gergek olmayan haberlerin yayilmasi veya bu tiir ilanlarin yapilmasi ya da
diiriistlik kurallarina aykir1 diger davraniglarda bulunulmasi yiiziinden miisterileri
azalan veya onlar1 kaybetme tehlikesiyle karsilasan kisi, bu davraniglara son verilmesini
ve kusurun varlig1 halinde zararmin giderilmesini isteyebilir.

Ticari iglere ait haksiz rekabet hakkinda Tiirk Ticaret Kanunu hiikiimleri saklidir.

3. Kisilik hakkinin zedelenmesi

MADDE 58- Kisilik hakkinin zedelenmesinden zarar goren, ugradigi manevi zarara
karsilik manevi tazminat ad1 altinda bir miktar para 6denmesini isteyebilir.

Hakim, bu tazminatin 6denmesi yerine, diger bir giderim bi¢imi kararlastirabilir veya bu
tazminata ekleyebilir; Ozellikle saldirtyr kinayan bir karar verebilir ve bu kararin
yayimlanmasina hiikmedebilir.

4. Ayirt etme giicliniin gegici kaybi

MADDE 59- Ayirt etme giiciinii gegici olarak kaybeden kisi, bu sirada verdigi zararlari
gidermekle yiikiimliidiir. Ancak, ayirt etme giiclinii kaybetmede kusuru olmadigini ispat
ederse, sorumluluktan kurtulur.

V. Sorumluluk sebeplerinin ¢oklugu

1. Sebeplerin yarigmasi

MADDE 60- Bir kisinin sorumlulugu, birden ¢ok sebebe dayandirilabiliyorsa hakim,
zarar goren aksini istemis olmadikca veya kanunda aksi ongoriilmedikce, zarar gérene
en 1yi giderim imkan1 saglayan sorumluluk sebebine gore karar verir.

2. Miiteselsil sorumluluk

a. Dis iligkide

MADDE 61- Birden ¢ok kisi birlikte bir zarara sebebiyet verdikleri veya ayn1 zarardan
cesitli sebeplerden dolay1 sorumlu olduklar1 takdirde, haklarinda miiteselsil sorumluluga
iliskin hiikiimler uygulanir.

b. I¢ iliskide

MADDE 62- Tazminatin ayni zarardan sorumlu miiteselsil bor¢lular arasinda
paylastirilmasinda, biitin durum ve kosullar, 06zellikle onlardan her birine
yiiklenebilecek kusurun agirligi ve yarattiklari tehlikenin yogunlugu goéz ontinde tutulur.
Tazminatin kendi payma diiseninden fazlasin1 6deyen kisi, bu fazla 6demesi igin, diger
miiteselsil sorumlulara karsi riicu hakkina sahip ve zarar gorenin haklarina halef olur.
VI. Hukuka aykirilig1 kaldiran haller

1. Genel olarak
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MADDE 63- Kanunun verdigi yetkiye dayanan ve bu yetkinin sinirlar1 i¢inde kalan bir
fiil, zarara yol agsa bile, hukuka aykir1 sayilmaz.

Zarar gorenin rizasi, daha {istlin nitelikte 6zel veya kamusal yarar, zarar verenin
davraniginin hakli savunma niteligi tasimasi, yetkili kamu makamlarinin miidahalesinin
zamaninda saglanamayacak olmasi durumunda kisinin hakkini kendi giicliyle korumasi
veya zorunluluk hallerinde de fiil, hukuka aykir1 sayilmaz.

2. Sorumluluk

MADDE 64- Hakli savunmada bulunan, saldiranin sahsina veya mallarina verdigi
zarardan sorumlu tutulamaz.

Kendisini veya baskasini agik ya da yakin bir zarar tehlikesinden korumak i¢in diger bir
kisinin mallarina zarar verenin, bu zarar1 giderim yiikiimliiliiglinii hakim hakkaniyete
gore belirler.

Hakkini kendi giiciiyle koruma durumunda kalan kisi, durum ve kosullara gore o sirada
kolluk giiciiniin yardimini zamaninda saglayamayacak ise ve hakkinin kayba ugramasini
ya da kullanilmasinin énemli 6l¢iide zorlagmasini 6nleyecek baska bir yol da yoksa,
verdigi zarardan sorumlu tutulamaz.

B. Kusursuz sorumluluk

I. Hakkaniyet sorumlulugu

MADDE 65- Hakkaniyet gerektiriyorsa; hakim, ayirt etme giicii bulunmayan kisinin
verdigi zararin, tamamen veya kismen giderilmesine karar verir.

I1. Ozen sorumlulugu

1. Adam calistiranin sorumlulugu

MADDE 66- Adam calistiran, calisanin, kendisine verilen isin yapilmasi sirasinda
baskalarina verdigi zarar1 gidermekle ylikiimltidiir.

Adam ¢alistiran, calisanin1 secerken, isiyle ilgili talimat verirken, gézetim ve denetimde
bulunurken, zararin dogmasini engellemek igin gerekli 6zeni gosterdigini ispat ederse,
sorumlu olmaz.

Bir isletmede adam calistiran, isletmenin ¢alisma diizeninin zararin dogmasini 6nlemeye
elverigli oldugunu ispat etmedikge, o isletmenin faaliyetleri dolayisiyla sebep olunan
zarar1 gidermekle yiikiimliidiir.

Adam calistiran, 6dedigi tazminat i¢in, zarar veren ¢alisana, ancak onun bizzat sorumlu
oldugu o6lg¢iide riicu hakkina sahiptir.

2. Hayvan bulunduranin sorumlulugu

200



a. Giderim ytktimluligi
MADDE 67- Bir hayvanin bakimini ve yonetimini stirekli veya gecici olarak iistlenen
kisi, hayvanin verdigi zarar1 gidermekle yiikiimliidiir.
Hayvan bulunduran, bu zararin dogmasini engellemek ic¢in gerekli 6zeni gosterdigini
ispat ederse sorumlu olmaz.
Hayvan, bir bagkas1 veya bir bagkasina ait hayvan tarafindan tirkiitiilmiis olursa, hayvani
bulunduranin, bu kisilere riicu hakki saklidir.
b. Alikoyma hakki
MADDE 68- Bir kisinin hayvani, baskasinin taginmazi iizerinde bir zarar verdigi
takdirde, tasinmazin zilyedi, o hayvani yakalayabilir, zarar1 giderilinceye kadar
alikoyabilir; hatta durum ve kosullar hakli gosteriyorsa hayvanit diger yollarla etkisiz
hale getirebilir.
Bu durumda, tasinmazin zilyedi derhal hayvan sahibine bilgi vermek ve sahibini
bilmiyorsa, onun bulunmasi i¢in gerekli girisimleri yapmak zorundadir.

3. Yap1 malikinin sorumlulugu

a. Giderim yuiktimluligi
MADDE 69- Bir binanin veya diger yap1 eserlerinin maliki, bunlarin yapimindaki
bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarar1 gidermekle yiikiimlidiir.
Intifa ve oturma hakki sahipleri de, binanin bakimindaki eksikliklerden dogan
zararlardan, malikle birlikte miiteselsilen sorumludurlar.
Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karst sorumlu olan diger kisilere riicu hakki
saklidir.

b. Zarar tehlikesini 6nleme
MADDE 70- Bir bagkasina ait bina veya diger yapi eserlerinden zarar gorme
tehlikesiyle karsilasan kisi, bu tehlikenin giderilmesi i¢in gerekli 6nlemlerin alinmasini
hak sahiplerinden isteyebilir.
Kisilerin ve mallarin korunmasi hakkindaki kamu hukuku kurallar1 saklidir.

II1. Tehlike sorumlulugu ve denklestirme
MADDE 71- Onemli 6lciide tehlike arzeden bir isletmenin faaliyetinden zarar dogdugu
takdirde, bu zarardan isletme sahibi ve varsa isleten miiteselsilen sorumludur.
Bir isletmenin, mahiyeti veya faaliyette kullanilan malzeme, araclar ya da giigler goz
onilinde tutuldugunda, bu islerde uzman bir kisiden beklenen tiim 6zenin gdsterilmesi

durumunda bile sik¢a veya agir zararlar dogurmaya elverisli oldugu sonucuna varilirsa,
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bunun énemli élgiide tehlike arzeden bir isletme oldugu kabul edilir. Ozellikle, herhangi
bir kanunda benzeri tehlikeler arzeden isletmeler igin 6zel bir tehlike sorumlulugu
Ongoriilmisse, bu isletme de 6nemli Sl¢giide tehlike arzeden igletme sayilir.
Belirli bir tehlike hali i¢in 6ngoriilen 6zel sorumluluk hiikiimleri saklidir.
Onemli 6lgiide tehlike arzeden bir isletmenin bu tiir faaliyetine hukuk diizenince izin
verilmis olsa bile, zarar gorenler, bu isletmenin faaliyetinin sebep oldugu zararlarinin
uygun bir bedelle denklestirilmesini isteyebilirler.

C. Zamanasimi

. Kural
MADDE 72- Tazminat istemi, zarar gorenin zarar1 ve tazminat ylikiimlisiinii 6grendigi
tarihten baslayarak iki yilin ve her halde fiilin islendigi tarihten baslayarak on yilin
gecmesiyle zamanasimina ugrar. Ancak, tazminat ceza kanunlarinin daha uzun bir
zamanagimi Ongordiigli cezayr gerektiren bir fiilden dogmussa, bu zamanasimi
uygulanir.
Haksiz fiil dolayisiyla zarar goren bakimindan bir bor¢ dogmussa zarar goren, haksiz
fiilden dogan tazminat istemi zamanasimina ugramis olsa bile, her zaman bu borcu

ifadan kagmabilir.

II. Riicu isteminde
MADDE 73- Riicu istemi, tazminatin tamaminin 6dendigi ve birlikte sorumlu kisinin
Ogrenildigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde tazminatin tamaminin 6dendigi
tarihten baglayarak on yilin gegmesiyle zamanasimina ugrar.
Tazminatin 6denmesi kendisinden istenilen kisi, durumu birlikte sorumlu oldugu
kisilere bildirmek zorundadir. Aksi takdirde zamanasimi, bu bildirimin diiriistliik
kurallarina gore yapilabilecegi tarihte islemeye baslar.

D. Yargilama

I. Ceza hukuku ile iligkisinde
MADDE 74- Hakim, zarar verenin kusurunun olup olmadigi, ayirt etme giiciliniin
bulunup bulunmadig1 hakkinda karar verirken, ceza hukukunun sorumlulukla ilgili
hiikiimleriyle bagli olmadig1 gibi, ceza hakimi tarafindan verilen beraat karariyla da
bagli degildir.
Ayni sekilde, ceza hakiminin kusurun degerlendirilmesine ve zararin belirlenmesine

iliskin karar1 da, hukuk hakimini baglamaz.
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II. Tazminat hiikkmiiniin degistirilmesi
MADDE 75- Bedensel zararin kapsami, karar verme sirasinda tam olarak
belirlenemiyorsa hakim, kararin kesinlesmesinden baslayarak iki yil i¢inde, tazminat
hiikmiinii degistirme yetkisini sakli tutabilir.

III. Gegici 6demeler
MADDE 76- Zarar goren, iddiasinin hakliligin1 gdsteren inandirict kanitlar sundugu ve
ekonomik durumu da gerektirdigi takdirde hakim, istem iizerine davalinin zarar gérene
gecici ddeme yapmasina karar verebilir.
Davalinin yaptig1 gecgici ddemeler, hiikmedilen tazminata mahsup edilir; tazminata
hiilkmedilmezse hakim, davacinin aldigi gecici 6demeleri, kanun faizi ile birlikte geri

vermesine karar verir.
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EK- 5

Yetki Alam1 Disinda Kayith
Bulunan Tasinmazlarin Tapu

Islemleriyleilgili Yonetmelik
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Resmi Gazete Tarihi: 30.04.2011 Resmi Gazete Sayisi: 27920

TAPU MUDURLUKLERINCE YETKI ALANI DISINDA KAYITLI BULUNAN
TASINMAZLARLA ILGILI TAPU ISLEMLERININ YAPILMASINA ILISKIN
USUL VE ESASLAR HAKKINDA YONETMELIK

BIRINCI BOLUM

Amag, Kapsam, Dayanak ve Tanimlar

Amag

MADDE 1 — (1) Bu Yonetmeligin amaci, tapu miidiirliikleri tarafindan kendi yetki alani
disinda kayithh bulunan tasinmazlarla ilgili Genel Miidiirliik¢e belirlenecek akitli ve
akitsiz tapu islemlerinin yapilmasina iligkin usul ve esaslar1 belirlemektir.

Kapsam

MADDE 2 — (1) Bu Yonetmelik, 25/11/2010 tarihli ve 6083 sayili Tapu ve Kadastro
Genel Miidiirliigii Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanunun 9 uncu maddesine gore tapu
midirliikleri tarafindan kendi yetki alan1 disinda kayith bulunan tasinmazlarla ilgili
yapilacak tapu iglemlerinin tabi olacagi usul ve esaslari kapsar.

(2) Resmi yazigma ile yapilan tapu islemlerinde ve tapu islemleri 6ncesinde kadastro
midirliiklerince tescil bildirimi beyannamesi diizenlenmesi gereken islemlerde bu
Y o6netmelik hiikiimleri uygulanmaz.

Dayanak

MADDE 3 — (1) Bu Yonetmelik, 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanunun 9 uncu maddesinin tgiincii fikrasina
dayanilarak hazirlanmistir.

Tanimlar

MADDE 4 — (1) Bu Yonetmelikte gecen;

a) Bilgi Teknolojileri Dairesi Bagkanligi: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Bilgi
Teknolojileri Dairesi Baskanligini,

b) Elektronik ortam: Belge ve bilgilerin tizerinde bulundugu her tiirlii bilgisayari, gezgin
elektronik araglari, bilgi ve iletisim teknolojisi liriinlerini,

¢) Genel Miidiirliikk: Tapu ve Kadastro Genel Miudiirliigiinii,

¢) Istem belgesi: Tescil veya terkin istem belgesini,

205



d) Kiitiik: Taginmazin kayith bulundugu Tapu Kiitiigii, Kat Miilkiyeti Kiitiigii, Zabat
Kiitiigii veya Kat Miilkiyeti Zabit Kiitiiglind,

e) TAKBIS: Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemini,

f) Tapu Dairesi Bagkanligi: Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigi Tapu Dairesi
Bagkanligin,

g) Temsilci: Tapu islemine taraf olan gercek ve tiizel kisilerin kanuni veya iradi
temsilcilerini,

g) Tiiziik: 18/5/1994 tarihli ve 94/5623 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile yiirtrlige
konulan ve 7/6/1994 tarihli ve 21953 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tapu Sicili
Tiiztiglind,

h) Yetki veren tapu miidiirliigii: Talep konusu tasinmazin yetki alani i¢inde bulundugu
tapu midirligiini,

1) Yetki verilen tapu midirliigii: Talep konusu tapu islemini gerceklestirecek tapu
midurligiini,

ifade eder.

IKINCI BOLUM

Kanuni Yetki, Yetki Alinmasi ve Yetki Verilmesi Islemleri

Yetki alinarak tapu islemi yapilmasi

MADDE 5 — (1) Tapu miidiirliikleri, hak sahibinin talebi lizerine, kendi yetki alani
disinda kayitli bulunan tasinmazlarla ilgili tapu islemlerini, tasinmazin kayith
bulundugu tapu miidiirliiglinden yetki almak ve kanunen bir engel olmadigini tespit
etmek suretiyle yapmaya yetkilidir.

(2) Tapu isleminin tamamlanmasi i¢in mevzuat geregi birden fazla kimsenin veya
temsilcisinin irade beyaninda bulunmasi gerekli ise, bunlarin tamaminin imza sirasinda
yetki verilen tapu miidiirliigiinde birlikte hazir bulunmalar1 zorunludur.

Talebin yapildig1 tapu miidiirliigiince yapilmas: gereken iglemler

MADDE 6 — (1) Tapu midiirliigiine, yetki alan1 disinda kayitlhh bulunan tasginmaza
yonelik tapu islemiyle ilgili talepte bulunuldugunda asagidaki islemleri sirasiyla yapar:
a) Tapu isleminin taraflarin1 ve talebin konusunu acgik¢a belirtmek suretiyle, tapu

isleminin yapilmasi i¢in yetkili tapu midiirliiglinden yetki isteyerek, talep konusu
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tasinmazin tapu kayit 6rnegi ile hak sahibinin belirlenmesi icin gereken tescile esas
belgelerin resmi yazi ile veya elektronik ortamda gonderilmesini talep eder.

b) Yetki alindiktan sonra, hak sahibinin belirlenmesi islemi Tiziigln 13 iinci
maddesine, tasarruf yetkisinin belirlenmesi islemi 14 iincli maddesine gore yapilir.

¢) Bagvuru istem belgesinde, resmi senette veya istem belgesinde yetki yazisinin tarihi
ve sayisi ile islemin yapilmasinda kanunen bir engel olmadig belirtilir.

Yetki veren tapu miidiirliigiince yapilmasi gereken islemler

MADDE 7 — (1) Yetki veren tapu miidiirliiglince asagidaki islemler sirasiyla yapilir:

a) Talep konusu islemin yapilmasi i¢in, tescile esas belgelerde yeralan kimlik verileri ile
hak sahibinin Merkezi Niifus Idaresi Sistemi (MERNIS) iizerindeki T. C. Kimlik
Numarasinin belirlenebiliyor olmasi halinde, yetki isteyen tapu miidiirliigiine resmi yazi
ile veya elektronik ortamda yetki verilir. Aksi halde yetki verilmez.

b) Yetki verilen taginmazin kiitiik sahifesinin beyanlar hanesine, “... islemi igin ... tapu
midirliigiine yetki verildi. Tarih/Giden evrak say1r numarasi” belirtmesi islenir.

c¢) Talep konusu tasinmazin biitiin takyidatlarin1 gosterir tapu kayit ornegi ile kiitiikk
sahifesi ve hak sahibinin belirlenmesine yonelik tescile esas belgeleri aslindan renkli
olarak taranmak suretiyle resmi yaziyla veya elektronik ortamda yetki isteyen tapu
miudiirligiine génderir.

¢) Talep edilen islemin neticelenmesi i¢in diger kamu kurum ve kuruluslart ile resmi
yazigma gereken hallerde, bu yazigmalar yetki veren tapu miidiirliigii tarafindan yapilir.
d) Talep vekaleten yapilmissa, aziller siciline bakilarak azil durumu da bildirilir. Yetki
verildikten sonra azil gelmisse, azil durumu derhal yetki verilen tapu midiirliigiine en
seri vasitalar ile (TAKBIS yoluyla, telefon, e-mail, faks gibi) bildirilir. Islem
tamamlanmamus ise, yetki verilen tapu miidiirliigii islemi reddeder ve reddi yetki veren
tapu miidiirliigiine bildirir.

e) Yetki verildikten ve tapu kayit 6rnegi gonderildikten sonra tasinmazla ilgili herhangi
bir kisitlama geldiginde, durum derhal yetki verilen tapu miidiirliigline en seri vasitalar
ile (TAKBIS yoluyla, telefon, e-mail, faks gibi) bildirilir.

1) Kisitlama, yetki verilen islemin yapilmasina engel oluyorsa, yetki verilen tapu
miidiirliigi ile en seri vasitalarla irtibata gegilerek islemin tamamlanip tamamlanmadigi
tespit edilir. Islem tamamlanmamus ise, verilen yetki resmi yazi ile iptal edilir ve yetki
veren tapu miidiirliigiince kisitlama ile ilgili islem yapilir. Islem tamamlanmus ise,

kisitlama talebi yetki veren tapu miidiirliigiince reddedilir.

207



2) Kisitlama, yetki verilen islemin yapilmasina engel olmuyorsa, yetki verilen tapu
mudiirligii ile en seri vasitalarla irtibata gegilerek islemin tamamlanip tamamlanmadigi
tespit edilir. Islem tamamlanmamis ise, yetki veren tapu miidiirliigiince kisitlama ile
ilgili islem yapilarak, kisitlama sonrasinda taraflarin irade beyani1 dogrultusunda islem
yapilir. Islem tamamlanmis ise, kisitlama talebi yetki veren tapu miidiirliigiince
reddedilir.

f) Yetki verildikten ve tapu kayit 6rnegi gonderildikten sonra, yetki verilen islemin
sonucu kesin olarak tespit edilip, beyanlar hanesine islenen yetki verildigine dair
belirtme terkin edilmeden, yetki verilen isleme konu tasinmazla ilgili malikin veya
temsilcisinin talebe bagli islemleri yetki veren tapu miidiirliigiince karsilanmaz.
UCUNCU BOLUM

Tapu Harglarinin Tahsili, islemin Yapilmasi, Tescil ve Belgelerin Arsivlenmesi

Tapu harglar1 ve doner sermaye bedeli tahsili

MADDE 8 — (1) Yetki verilen tapu miidiirligii talep konusu tapu iglemiyle ilgili tapu
harglarinin ve doner sermaye bedelinin tahsilini saglamakla yetkili ve sorumludur.

(2) Taraflarin tapu harcina esas olmak lizere belirttikleri degerin, tasinmazin emlak
vergisi degerinden az olmamasi gerektigi, aksi halde aradaki farka isabet eden harg
miktarinin 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununa goére cezali olarak tahsil
edilecegi ihtar edilerek, tapu harglar1 taraflarca beyan edilen devir ve iktisap bedeli
tizerinden hesaplanir.

Tapu isleminin tamamlanmasi

MADDE 9 - (1) Yetki alindiktan, hak sahibi ve tasarruf yetkisi belirlendikten ve
islemin yapilmasinda kanunen bir sakinca olmadigi tespit edildikten sonra akit
yapilmasin1 gerektirmeyen islemlerde istem belgesi, akdi gerektiren islemlerde resmi
senet yetki verilen tapu miidiirliigiince diizenlenir.

(2) Istem belgesi veya resmi senet taraflar ve islemi gerceklestiren tapu gorevlilerince
imzalanir, islem yevmiye defterine kayit edilir ve istem belgesi veya resmi senet
lizerine, yevmiye tarihi, saati ve dakikasi ile yevmiye numarast yazilir. Taraflara,
islemin tiirline gore, tapu senedi ve/veya ipotek belgesi verilir. Talep vekaleten
yapilmigsa, istem belgesi veya resmi senet imzalanmadan evvel de azil durumu yetki
veren tapu miidiirliiglinden resmi yaziyla veya elektronik ortamda sorularak, alinacak

cevaba gore islem yapilir.
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(3) Resmi senet veya istem belgesi ile tapu senedi ve/veya ipotek belgesinin onayli birer
Oornegi ve isleme esas diger belge asillart resmi yazi ile veya elektronik ortamda
tasinmazin kiitiigline serh, belirtme, terkin veya tescil yapilmak {izere yetki veren tapu
miidiirliigiine gonderilir.

(4) Resmi senet veya istem belgesinin ash ile diger belgelerin birer adet onayli 6rnegi
yetki verilen tapu miidiirligiinde Genel Midiirliik¢e belirlenecek usul ve esaslara gore
arsivlenecektir. Tapu senedi ve/veya ipotek belgesinin yetki verilen miidiirliikteki
niishas1 hakkinda, Tiiz{igiin 103 {incii maddesine gore islem yapilir.

Serh, belirtme, terkin veya tescil

MADDE 10 — (1) Resmi senet veya istem belgesi ile tapu senedi ve/veya ipotek
belgesinin onayl1 birer 6rnegi ile isleme esas diger belge asillarinin resmi yazi ile veya
elektronik ortamda yetki veren tapu miidiirliigiine ulagsmasindan sonra yetki veren tapu
midirliigiince taginmazin kiitiigline yetki verilen tapu midirliiginiin yetki konusu
islem icin kullandig1 yevmiye numarasi ile islemin niteligine gore serh, belirtme, terkin
veya tescil islemleri yapilir. Yevmiye numarasi, karisikliklara sebebiyet verilmemesi
icin islemin yapildig1 yil/yevmiye numarasi (2011/30489) seklinde yazilir.

(2) Istem belgesinin onayli 6rnedi ve isleme esas diger belge asillar1 yetki veren tapu
mudiirligiinde Tiizik hiikiimlerine gore arsivlenir. Resmi senedin onayli drnegi ise,
Genel Miidiirliik¢e belirlenecek usul ve esaslara gore arsivlenecektir.

(3) Kiitiige serh, belirtme, terkin veya tescil islemi yapildiktan sonra, kiitiigiin beyanlar
hanesindeki 7 nci maddenin birinci fikrasinin (b) bendine istinaden yapilan “yetki
verildigine dair belirtme” yetki verilen tapu miidiirliigliniin yetki konusu islem ig¢in
kullandig1 yevmiye numarasi ile Tiiziik hiikkiimlerine gére re’sen terkin edilir.

(4) Serh, belirtme, terkin veya tescil isleminin yapildig: yetki verilen tapu miidiirliigiine

resmi yazi ile veya elektronik ortamda bildirilir.

DORDUNCU BOLUM

Cesitli ve Son Hiikiimler

Islemden vazgegme, islemin yapilamamasi ve red yetkisi

MADDE 11 — (1) Taraflarin islemden vazgecmesi, islemin bir ay siireyle takip
edilmemesi veya eksik olan belgelerin bir ay i¢inde ibraz edilmemesi halinde, verilen

yetki iptal edilmis sayilir ve durum yetki veren tapu midiirliigiine resmi yazi ile
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bildirilir. Kiitiglin beyanlar hanesindeki belirtme yetkinin iptal edildigini bildiren resmi
yazinin tarihi ve sayisi esas alinarak Tiizlik hiikiimlerine gore re’sen terkin edilir.

(2) Talep konusu islemin, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayil1 Tiirk Medeni Kanununun
1016 nc1 maddesi ve Tiiziigiin 23 {incii maddesine gore yetki verilen tapu miidiirliigiince
reddedilmesi iizerine, red karari kiitiiglin beyanlar hanesinde belirtme yapilmak iizere
yetki veren tapu miidiirliigiine bildirilir. Red kararmin varligi, red tarihi ve yevmiye
numarasi esas alinarak kiitiigiin beyanlar hanesinde belirtilir. Red kararinin kesinlesmesi
lizerine, verilen yetki iptal edilmis sayilir ve Kkiitiigiin beyanlar hanesindeki yetki
verildigine dair serh, red tarihi ve yevmiye numarasi ile Tiiziik hiikiimlerine gore re’sen
terkin edilir.

(3) Ikinci fikraya gore tapu isleminin reddedildigi hallerde, red gerekgeleri giderilmeden
herhangi bir tapu miidiirliigiinde reddin konusu tapu islemi yapilamaz.

(4) Verilen yetkinin iptal edilmis sayildigi hallerde, islemin yeniden talep edilmesi
halinde, bir kez daha yetki alinmas1 ve diger islemlerin yapilmasi zorunludur.

Islemin biiyiiksehir belediyesi smirlar1 dahilinden talep edilmesi

MADDE 12 — (1) Misterek rehin, taksim ve trampa islemleri hari¢ olmak iizere,
biiyiiksehir belediye siirlar1 dahilinde bulunan taginmazlarla ilgili tapu islemleri, ayni
biiyiiksehir belediye sinirlarinda bulunan diger tapu midiirliiklerince yetki alinmak
suretiyle yapilamaz.

Sorumluluk, bilgi ve belgelerin elektronik ortamda alinip verilmesi ve koordine
MADDE 13 — (1) Tapu isleminin yapilmasina esas tapu kayit 6rneginin, kisitlamalarin,
azil durumunun ve hak sahibinin belirlenmesine esas bilgi ve belgelerin dogru, eksiksiz
ve zamaninda gonderilmesinden ve islem neticesinde kiitiik {izerinde serh, belirtme,
terkin veya tescil yapilmasindan yetki veren tapu midiirliigi gérevlileri; hak sahibinin
belirlenmesinden, azil durumunun kontroliinden, islemin yapilmasinda kanuni bir engel
bulunmadiginin tespiti ve resmi senet veya istem belgesi diizenlenmesinden ve bunlarin
dogru, eksiksiz ve zamaninda gonderilmesinden yetki verilen tapu midiirligi
gorevlileri sorumludur.

(2) Elektronik ortamda bilgi ve belge alinip verilmesi, bunlarla ilgili giivenlik tedbirleri
ve sifre verilmesi islemleri Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanlig1 tarafindan yriitiiliir.
Yetki alinarak tapu islemi yapilmasi islemleri ile ilgili tapu miidiirliiklerine
verilensifrenin gizliligi ve yenilenmesinin sorumlulugu tapu midiriine aittir. Bu

sifrelerin izinli ya da izinsiz olarak {i¢iincii kisiler tarafindan kullanilmas1 yasaktir.
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(3) Elektronik ortamdaki yazismalar mevzuatta belirtilen resmi yazigma kurallarina ve
giivenlik Onlemlerine uyularak yapilir. Genel Midirliigiin e-imza uygulamasini
baslatmasi ile birlikte, imza yetkisine sahip kisi yaziyi, giivenli elektronik imzasi ile
imzalayabilir.

(4) Yapilan yazigsmalar ile bilgi ve belgeler elektronik ortamda kaydedilir, dosyalanir ve
ilgili tapu miudirligine iletilir. Gelen bilgi ve belgeler kagida dokiilerek isleme
almabilir.

(5) Bilgi ve belgelerin elektronik ortamda gonderilmesinde TAKBIS veri tabanmin
kullanilmasi zorunludur.

(6) Bu Yonetmelik hiikiimlerine gore yapilacak tapu islemlerinde belgeler elden takip
edilemez.

(7) Bu Yonetmelik hiikiimlerine gore yapilacak tapu islemlerinin takibi, kontrolii,
koordinesi ve istatistiginin tutulmasi is ve islemleri Tapu Dairesi Baskanlig1 biinyesinde
kurulacak birim tarafindan yiiritiiliir.

Giivenlik

MADDE 14 — (1) Elektronik ortamin giivenliginin ve islem siirekliliginin saglanmasi,
yetkisiz erisimin engellenmesi hususunda ilgili mevzuatina uygun olarak Bilgi
Teknolojileri Dairesi Baskanlig1 tarafindan gerekli tedbirler alinir.

(2) Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanligi, elektronik ortamdaki belgelerin
degistirilmesini ve aslina uygun olmayan bicimde cogaltilmasini Onleyen teknik
tedbirleri alir.

Yurt disindan tapu islemi yapilmasi

MADDE 15 — (1) Yurt disindan yapilacak tapu islemlerinde de bu Yonetmelik
hiikiimleri uygulanir.

Hiikiim bulunmayan haller

MADDE 16 — (1) Bu Yo6netmelikte hiikiim bulunmayan hallerde, Tiirk Medeni Kanunu,
Tiiziik ve 10/11/2009 tarihli ve 27402 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tapu Sicil
Miidiirliikklerince Diizenlenen Resmi Senetlere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yo6netmelik hiikiimleri uygulanir.

Miidiirliik sinirlamasi

GECICI MADDE 1 — (1) Bu Yonetmelik kapsaminda yetki alinmak suretiyle
gerceklestirilecek tapu  islemlerini yiiriitecek TAKBIS sistemine dahil tapu

midiirliiklerini belirlemeye Genel Miidiirliik yetkilidir.
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Yururluk

MADDE 17 — (1) Bu Yonetmelik yayimi tarihinden ii¢ ay sonra yiiriirliige girer.

Yiritme

MADDE 18 — (1) Bu Yonetmelik hiikiimlerini Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
bagli bulundugu Bakan yiiriitiir.
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2012/9 Sayih Yetki Alam

Disinda Islem Yapilmasi Ile
Ilgili Genelge
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T.C.
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanligi

Say1 :B.09.1TKG.0.120200-010.06/ 02 Temmuz 2012
Konu : Yetki Alam1 Disinda Tapu Islemleri

GENELGE: 1731
2012/9
TAPU VE KADASTRO ......BOLGE MUDURLUGUNE
llgi  :a)01/08/2011 tarih ve B.09.1. TKG0100001-074/284-6092 sayil1 duyuru,

b) 31/01/2012 tarih ve B.09.1. TKG0100001-074/284-895 sayil1 duyuru,

Tapu Midirliiklerince Yetki Alani Disinda Kayitli Bulunan Tasinmazlarla
llgili Tapu Islemlerinin Yapilmasina Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Y®&netmelik,
30.04.2011 tarihli ve 27920 sayil1 Resmi Gazete’de yayimlanarak 01.08.2011 tarihinde
yirlirlige girmistir.

figi duyurularla yon verilen yetki alan1 disindaki tapu islemlerinde, uygulama
birligini saglamanin yani sira, islem tiirlerinin ve yetkili midiirliikk sayisinin artirilmasi
amaciyla yeni bir diizenleme yapilmasi geregi ortaya ¢ikmis olup, uygulamanin asagida
belirtilen sekilde yonlendirilmesi gerekmektedir.
YETKI, BILGI VE BELGE ISTEMI

Yetki alani disinda kayith bulunan taginmaza yonelik tapu islemiyle ilgili
kendisine talepte bulunulan tapu miudiirligii tarafindan, tapu isleminin taraflari ve
talebin konusu agik¢a belirtilmek suretiyle, resmi yazi ile veya elektronik ortamda yetki,
bilgi ve belge talep edilir.

2) YETKI VERILMESI, BILGI VE BELGE GONDERILMESI
2.1) Yetki istenilen tapu miidiirliigii tarafindan dncelikle tescile esas belgelerde yer alan
kimlik bilgileri ile hak sahibinin MERNIS’deki T.C. kimlik numaras: karsilastirilacak
olup, hak sahibinin kimliginin dogrulanabilmesi ve islemin yapilmasimi yasaklayici

takyidat bulunmamasi halinde yetki verilecektir.
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Yabanci gercek kisilerin taraf oldugu tapu islemlerinde ilgilinin vergi sicil numarasi
veya vatandaslik numarasinin, tiizel kisilerde ise vergi sicil numarasinin karsilagtirilarak
hak sahibinin kimliginin dogrulanabilmesi durumunda yetki verilecektir.

2.2) Verilen yetki, yetki verilen taginmazin kiitiik sahifesinin beyanlar
boliimiine, ... islemi igin ... tapu miidiirliigiine yetki verildi. Tarih/ TAKBIS basvuru
numaras1” seklinde islenecektir.

2.3) Yetki istenilen tapu miidiirliigii tarafindan, kiitiik tizerindeki yasaklayici ve
kisitlayict serhler degerlendirildikten ve talep vekaleten yapilmis ise aziller sicili
incelendikten sonra, islemin yapilmasinda bir sakinca olmadigi tespit edilirse, gerek
duyulmast halinde miidiirlik goriisii de belirtilerek, yetki ile birlikte, talep konusu
taginmazin biitiin takyidatlarin1 gdsterir tapu kayit 6rnegi ile tapu kiitiik sahifesi ve hak
sahibinin belirlenmesine yonelik tescile esas belgelerin aslindan renkli olarak taranmak
suretiyle, resmi yaziile veya elektronik ortamda (elektronik posta, belgegeger gibi)
yetki isteyen tapu miidirliigiine ayni1 giin iginde gonderilmesi zorunludur. Dayanak
kayitlarin diger bir miidiirliikte bulunmasi durumunda, yetki talep edilen midiirliigiin de
bu miidiirliige bir giin siire vererek belgeleri istemesi gerekmektedir.

2.4) Talep vekaleten yapilmissa, aziller siciline bakilarak azil durumunun da yetki
isteyen miidiirliige bildirilmesi gerekir. Yetki verildikten sonra azil gelmisse, azil
durumu derhal yetki verilen tapu miidiirliigiine en seri vasitalar ile (TAKBIS yoluyla,
telefon, elektronik posta, belgegecer gibi) bildirilir. Islem tamamlanmamus ise, yetki
verilen tapu midirligi islemi reddeder ve reddi yetki veren tapu miidiirliigiine bildirir.
2.5) Yetki verildikten ve tapu kayit ornedi gonderildikten sonra tasinmazla ilgili
herhangi bir kisitlama geldiginde, durum derhal yetki verilen tapu miidiirligiine en seri
vasitalar ile (TAKBIS yoluyla, telefon, elektronik posta, belgegeger gibi) bildirilir.

a) Kisitlama, yetki verilen islemin yapilmasina engel oluyorsa, yetki verilen tapu
miidiirliigi ile en seri vasitalarla irtibata gecilerek islemin tamamlanip tamamlanmadigi
tespit edilir. Islem tamamlanmamus ise, verilen yetki resmi yazi ile iptal edilir ve yetki
veren tapu miidiirliigiince kisitlama ile ilgili islem yapilir. Islem tamamlanmus ise,
kisitlama talebi yetki veren tapu miidiirliigiince reddedilir.

b) Kisitlama, yetki verilen islemin yapilmasina engel olmuyorsa, yetki verilen tapu
miidiirliigi ile en seri vasitalarla irtibata gegilerek islemin tamamlanip tamamlanmadigi
tespit edilir. Islem tamamlanmamus ise, yetki veren tapu miidiirliigiince kisitlama ile

ilgili islem yapilarak, kisitlama sonrasinda taraflarin irade beyan1 dogrultusunda islem
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yapilir. Islem tamamlanmis ise, kisitlama talebi yetki veren tapu miidiirliigiince
reddedilir.

2.6) Talep edilen islemin sonuglanmasi ig¢in diger kamu kurum ve kuruluslari ile
resmi yazisma yapilmasi gereken hallerde, bu yazigsmalar yetki veren tapu
midirliigii tarafindan yapilacaktir.

2.7) Yetki verilerek tapu kayit 6rnegi gonderildikten sonra, yetki verilen islemin sonucu
kesin olarak tespit edilip, beyanlar hanesine islenen yetki verildigine dair belirtme terkin
edilmeden, yetki verilen isleme konu taginmazla ilgili malikin veya temsilcisinin talebe
bagli islemleri yetki veren tapu midiirliigiince karsilanmayacaktir.

2.8) Uygulama mevcut personel ve donanim imkanlari ile baglatildigi igin, elektronik
ortamda yapilacak islemler, veri iletiminin teknik altyapisi olusturulana kadar, manuel
(resmi yazi, telefon, midirliik elektronik postasi, belgegecer vb.) yOntemler

kullanilarak stirdiiriilecektir.

3) YETKI VERILEN TAPU MUDURLUGUNUN YAPACAGI ISLEMLER

3.1) Yetki alinip, hak sahibi (TST m 13), tasarruf yetkisi (TST m 14) ve islemin
yapilmasinda kanunen bir sakinca olmadig1 (tedbir, azil vb.) tespit edildikten sonra,
resmi senette veya istem belgesinde yetki yazisinin tarihi ve sayisiile islemin
yapilmasinda kanun engel olmadigi belirtilir.

3.2) Akit yapilmasin1 gerektirmeyen islemlerde istem belgesi, akdi gerektiren
islemlerde resmi senet, yetki alan tapu midiirliiglince diizenlenerek taraflarin
imzasindan sonra islem yevmiye defterine kayit edilir ve istem belgesi veya
resmi senet tizerine, yevmiye tarihi, saati ve dakikasi ile yevmiye numarasi (yil/yevmiye
ornek: 2011/6420) yazilir, taraflara islemin niteligine gore tapu senedi ve/veya ipotek
belgesi verilir. Istem vekaleten yapilmigsa, istem belgesi veya resmi senet
imzalanmadan 6nce azil durumu yetki veren tapu midiirliiglinden resmi yaziyla veya
elektronik ortamda (belgegecer, elektronik posta gibi) sorularak, alinacak cevaba gore
islem yapilir.

3.3) Islemin tamamlanmasindan sonra resmi senet veya istem belgesi nin asillar1 islem
yapan miidiirliikte kalacaktir.

Islem yapan miidiirliikce olusturulan tapu senedi ve/veya ipotek belgesi ile resmi
senet/istem belgesinin onayli 6rnekleri ve isleme esas diger belgeler asillarindan renkli

olarak taranmak suretiyle resmiyaziile veya elektronik ortamda taginmazin
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kiitiigline serh, belirtme, terkin veya tescil yapilmak {izere yetki veren tapu
mudiirligiine ayn1 giin veya en ge¢ islemin yapildig1 giinii takip eden ilk is gilini
gonderilir. Islemin terkin ve tescili “tarih ve yil/yevmiye” (2011/6420) seklinde
gergeklestirilir.

3.4) Resmi senet veya istem belgesiile diger belgelerin asillar1 yetki verilen tapu
midirliginde Genel Miidiirliikge belirlenecek usul ve esaslara gore arsivlenecektir.
Tapu senedi ve/veya ipotek belgesinin yetki verilen miidiirliikte kalan 6rnegi hakkinda,
Tapu Sicili Tiiziiglinlin 103 {incii maddesine gore islem yapilir.

3.5) Islem igin birden fazla tapu miidiirliigiinden yetki almnmis ve ortak taraf
olusturulmus ise tek yevmiye numarasi ile iglem yapilabilir.

4) YETKiI VEREN MUDURLUGUN SERH, BELIRTME, TERKIN VEYA TESCIL
ISLEMLERI

Resmi senet ve istem belgesi asli hari¢, tapu senedi ve/veya ipotek belgesinin
onayl birer 6rnegi ile isleme esas diger belge Orneklerinin yetki veren tapu
miidirliigiine ulasmasindan sonra,

4.1) Tasinmazin kiitiigiine yetki verilen tapu miidiirliigiiniin yetki konusu islem
i¢in kullandig1 yevmiye numarasi ile (Ornegin 2011/6420) islemin niteligine gore serh,
belirtme, terkin veya tescil iglemleri yapilir.

4.2) Yetki veren tapu midiirligii tarafindan resmi senedin onayli 6rneginin, o giin
diizenlenen resmi senetlerin en sonuna konulmasindan sonra, istem belgesi ve isleme
esas diger belge 6rneklerinin TST hiikiimlerine gore arsivlenmesi gerekmektedir.

4.3) Kiitiige serh, belirtme, terkin veya tescil islemi yapildiktan sonra, kiitiigiin beyanlar
boliimiindeki “yetki verildigine dair belirtme” yetki verilen tapu miidiirliigiiniin yetki
konusu islem i¢in kullandig1 yevmiye numarasi ile TST hiikiimlerine gore re’sen terkin
edilir.

5) ISLEMDEN VAZGECME, ISLEMIN YAPILAMAMASI

5.1) Taraflarin islemden vazgegmesi, islemin bir ay siireyle takip edilmemesi veya eksik
olan belgelerin bir ay i¢inde ibraz edilmemesi halinde, verilen yetkinin iptal edilmesi
icin yetki veren tapu midiirligiine resmi yaziile durum bildirilir. Bu yazi {izerine
kiitiigiin beyanlar boliimiindeki belirtme resmi yazinin tarihi ve sayisi esas alinarak TST
hiikiimlerine gore re’sen terkin edilir.

5.2) Talep konusu iglemin, TMK m. 1016 ve TST m. 23’e gore yetki verilen tapu

miudiirligiince reddedilmesi iizerine, ret karari kiitiigiin beyanlar bdliimiinde belirtme
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yapilmak iizere yetki veren tapu miidiirliigiine bildirilir. Ret kararinin varlig, ret tarihi
ve yevmiye numarasi esas alinarak kiitiigiin beyanlar boliimiinde belirtilir. Ret kararinin
kesinlesmesi lizerine, verilen yetki iptal edilmis sayilir ve Kkiitiiglin beyanlar
boliimiindeki yetki verildigine dair serh, ret tarihi ve yevmiye numarasiile TST
hiikiimlerine gore re’sen terkin edilir. Tapu isleminin reddedildigi hallerde, ret
gerekeeleri giderilmeden herhangi bir tapu miidiirligiinde reddin konusu tapu islemi
yapilamaz.

5.3) Verilen yetkinin iptal edilmis sayildigi hallerde, islemin yeniden talep edilmesi
halinde, bir kez daha yetki alinmasi ve diger islemlerin yapilmasi1 zorunludur.

6) RET YETKISI

6.1) Yetki veren tapu midiirliigiince oncelikle tescile esas belgelerde yer alan kimlik
bilgileri ile hak sahibinin MERNIS’deki T.C. kimlik numaras1 karsilastirilacak olup,
tespitin dogrulugu halinde yetki verilecektir. Tespit yapilamiyor ise TMK m. 1016 ve
TST m. 23 geregi istem ret edilecektir. Ret karar1 i¢in itiraz merci, ret kararini veren
midirliigiin bagh oldugu bdlge miidiirligiidiir.

6.2) Taraflarin islemden vazgegmesi, islemin bir ay siireyle takip edilmemesi veya eksik
olan belgelerin bir ay iginde ibraz edilmemesi halinde, yetki verilen tapu mudiirliigiince
yapilan bildirim tigerine verilen yetki iptal edilir. Kiitiigiin beyanlar boliimiindeki
belirtme yetkinin iptal edildigini bildiren resmi yazinin tarihi ve sayisi esas alinarak
TST hiikiimlerine gére re’sen terkin edilir..

6.3) Yetki alan tapu miidirliiglince mevzuata uygun olmayan ve Tiirk Medeni
Kanununun 1011 inci maddesine gore gecici serhe de imkan bulunmayan istemler
geciktirilmeden, gerekgesi, itiraz yeri ve siiresi de belirtilmek suretiyle reddedilir. Ret
karar1 i¢in itiraz merci, ret kararin1 veren miidiirliigiin bagl oldugu bolge mudiirligiidiir.
7) ISLEMIN BUYUKSEHIR BELEDIYESI SINIRLARI ICERISINDE TALEP
EDILMESI

Miisterek rehin, taksim ve trampa islemleri hari¢ olmak iizere, biiyliksehir belediye
siirlari igerisinde bulunan taginmazlarla ilgili tapu islemleri, ayn1 biiyiiksehir belediye
siirlarinda bulunan diger tapu miidiirliiklerince yetki alinmak suretiyle yapilamaz. Bu
nedenle TST m. 36’da belirlenen islemlerin mevcut uygulamasinin siirdiirilmesi
gerekmektedir.

8) SORUMLULUK, BILGI VE BELGELERIN ELEKTRONIK ORTAMDA ALINIP
VERILMESI
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8.1) Tapu kayit 0rneginin, kisitlamalarin, azil durumunun ve hak sahibinin
belirlenmesine esas bilgi ve belgelerin dogru, eksiksiz ve zamaninda gonderilmesinden
ve islem sonucunda kiitiik {lizerinde serh, belirtme, terkin veya tescil yapilmasindan
yetki veren tapu miidiirliigii gorevlileri; hak sahibinin belirlenmesinden, azil durumunun
kontroliinden, islemin yapilmasinda kanunibir engel bulunmadigmin tespiti ve
resmi senet veya istem belgesi diizenlenmesinden ve bunlarin dogru, eksiksiz ve
zamaninda gonderilmesinden yetki verilen tapu miidiirliigi gorevlileri sorumludur.

8.2) Elektronik ortamda bilgi ve belge alinip verilmesi, bunlarla ilgili giivenlik
Onlemleri ve sifre verilmesi islemleri Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanlig tarafindan
yiriitiiliir. Yetki alinarak tapu islemi yapilmasi islemleri ile ilgili tapu midirliiklerine
verilen sifrenin  gizliligi ve yenilenmesinin sorumlulugu tapu miidiiriine aittir.
Bu sifrelerin izinli ya da izinsiz olarak tigiincii kisiler tarafindan kullanilmasi yasaktir.
8.3) Elektronik ortamdaki yazigmalar mevzuatta belirtilen resmi yazigma kurallarina ve
giivenlik 6nlemlerine uyularak yapilir. Genel Midiirligiin e-imza
uygulamasini baglatmasi ile birlikte, imza yetkisine sahip kisi yaziy1, giivenli elektronik
imzas1 ile imzalayabilir.

8.4) Yapilan yazigsmalar ile bilgi ve belgeler elektronik ortamda kaydedilir, dosyalanir
ve ilgili tapu midirligiine iletilir. Gelen bilgi ve belgeler kagida dokiilerek isleme
alabilir.

8.5) Bilgi ve belgelerin elektronik ortamda gonderilmesinde TAKBIS veri tabanimin
kullanilmasi zorunludur.

8.6) Yapilacak tapu islemlerinde belgeler elden takip edilemez.

9) KOORDINASYON BiRiMI

Tapu miidiirliikleri tarafindan yetki alan1 disinda kayitli bulunan taginmazlara yonelik
olarak gerceklestirilecek islemlerinin takibi, kontrolii, koordinesi ve istatistiginin
tutulmas1 i¢in Tapu Dairesi Baskanligi biinyesinde “Yetki Alani ve Yurtdis1t Tapu
Islemleri Koordinasyon Birimi” kurulmustur.

10) ISLEM GUVENLIGI

Elektronik ortam giivenliginin ve iglem siirekliliginin saglanmasi, yetkisiz erigimin
engellenmesi hususunda ilgili mevzuatina uygun olarak Bilgi Teknolojileri Dairesi
Baskanliginca gerekli tedbirler alinir.

11) HUKUM BULUNMAYAN HALLER
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Bu genelgede ve tapu midiirliikklerince “Yetki Alan1 Disinda Kayitlhh Bulunan
Tasinmazlarla Ilgili Tapu islemlerinin Yapilmasma Iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik” de hiikiim bulunmayan hallerde; TMK, TST ve “Tapu Sicil
Miidiirliiklerince Diizenlenen Resmi Senetlere liskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik™ hiikiimleri uygulanir.
12) YETKILENDIRILEN TAPU MUDURLUKLERI VE ISLEM SINIRLAMASI

Yetki alan1 disinda tapu islemi yapmaya yetkilendirilen tapu miidiirliikleri (EK-
1) liste ile tespit edilmistir. Yetki alam1 disindaki tapu islemlerini yapmaya yetkili
miidirliiklerimize yapilacak basvurular geregince, bu miidiirliikler tarafindan yapilacak
bilgi, belge ve yetki istemlerinin diger miidiirliiklerimiz tarafindan bu genelgenin 2/3
maddesinde belirlenen siirede karsilanmasi gerekmektedir.

Yetki alan1 disinda tapu islemi yapmaya yetkilendirilen tapu miidiirliiklerimiz
(EK-2) listede belirtilen islem tiirlerini gergeklestireceklerdir.

13) YETKI ALANI DISINDAKI TAPU MUDURLUKLERINDE TAPU
KAYDI VEYA TAPU SENET SURETI VERILMESI

Tapu miidiirliikleri arasinda tapu kaydi veya tapu senedi verilmesine iliskin
islemlerde, basvuru yapilan tapu miidiirliigii tarafindan, TAKBIS sistemi iizerinden
veya manuel yontem kullanilarak (telefon, belgegecer, elektronik posta vb.) ilgili
tapu mudiirliigii ile iletisim kurulmak suretiyle talebin hak sahibinden geldigi tespit
edilirse, tasinmaz verilerinin dogru ve gilincel oldugunun, tasmmmazin bulundugu
midirliik¢e teyit edilmesi durumunda, bagvuru fisinin uygun bir yerine ilgilinin imzas1
alinmasi ve tapu senedi veya tapu kaydmin tlzeri “ ....... tarthinde, yetki alinarak
diizenlenen Ornektir” seklinde imzalanarak ilgilisine tapu senedi veya tapu kaydinin
verilmesi gerekmektedir.

14) DAYANAK BELGELERIN ARSIVLENMESI

Yetki alan tapu midirliigiince diizenlenen isleme ait dayanak belge Ornekleri

midiirliikge “Asli Gibidir.  ........ tarth ve yevmiye:...... seklinde imzalanip,
miihiirlenir; yetki alan tapu midiirliigiiniin arsivinde yetki ile yapilan islemler i¢in bir
boliim ayrilarak yil, tarih ve yevmiye sirasina gore dosyalanir. Yetki veren tapu
miidiirliiklerince de TST geregince tasinmaza ait islem dosyasinda arsivlenir.

15) YURTDISI TAPU ISLEMLERI
Yurtdisinda yasayan vatandaslarimiz ile yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerce

TKGM Yurtdisi birimlerinden talep edilecek tapu islemlerinde de bu genelge hiikiimleri
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uygulanacaktir. Ancak yurtdisi birimlerimiz faaliyete geginceye kadar gelen talepler
kabul edilmeyecektir.
16) MALI YONU
Talep konusu tapu islemiyle ilgili tapu harclarinin ve doner sermaye bedelinin
tahsilini saglamakla yetki verilen tapu miidiirligi yetkili ve sorumludur. Tapu
mudiirliikleri arasinda tapu kaydi veya tapu senet sureti verilmesine iligkin iglemlerde de
tapu harci ve doner sermaye ticreti alinacaktir. Tapu harglar taraflarca beyan edilen
devir ve iktisap bedeli tizerinden hesaplanacaktir. Yetki alan1 disinda yapilan islemler
icin doner sermaye bedeli, yetki alarak islem gerceklestiren tapu midirliigi icin
belirlenen doner sermaye ticretinin 2 (iki) kat1 oraninda tahsil edilecektir.
Ilgi (a, b) duyurular, bu genelge ile yiiriirliikten kaldirilmustir.
Bilgi ve geregini, bu hususun tiim birimlere duyurulmasini rica ederim.
Davut GUNEY
Genel Miidiir V.
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EK-/

1491 Sayih Yetki Genelgesi



Miisterek Ipotek, Taksim ve Trampa Islemlerinin Ne Suretle Yapilacagi Hk.
1491 Sayili Genelge
17.11.1998
fgi:
1- 24/Ocak/1926 giin, 96 sayil1 genelge.

2- 25/0Ocak/1926 giin, 97 sayili genelge.
3- 11/Aralik/1951 giin, 1186 sayil1 genelge.
4- Bolge midirliikleri araciligi ile yapilan;

8/Eyliil/1976 giin 4-1-11-39/6391 ila 6397 ve

25/Kasim/1980 giin ve 4-1-11- 39/4465 - 4476 sayili genelge.

8/Kasim/1988 giin ve 19983 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ayni giin yirtrliige
giren “27/Ekim/1988 tarih 3488 sayili Kanun’un birinci maddesi ile 11/0Ocak/1926 tarih,
711 sayili “Tapu Daireleri Hududu haricindeki Envali Gayrimenkuleye Ait Muamelati
Tasarrufiyenin Sureti Icrasma Dair Kanun” yiiriirliikten kaldirildigindan, uygulama
imkan1 kalmayan ilgi (1-4) genelgeler de ytirtirliikten kaldirilmistir.

A- Anilan kanun yiiriirlikten kalkmig oldugundan, bir tapu sicil midirligi yetki
alaninda bulunan taginmaz mallarla ilgili tasarrufi islem taleplerinin, diger bir tapu sicil
midirligi tarafindan karsilanmasi imkani kalmamustir.
Ancak;

1) Ayn tapu sicil midirligi yetki alaninda bulunan birden fazla taginmaz malin
miisterek ipotek islemleri, hangi tapu sicil miidiirliigline talepte bulunulmus ise o tapu
sicil midiirligiince, diger ilgili tapu sicil miidiirliigii veya miidiirlikklerinden alinacak
bilgi ve belgelere dayali olarak, Tapu Sicil Tiizligiiniin 42 nci maddesi geregince
sonuclandirilacaktir.

2) Ayr tapu sicil mudiirliiklerinin yetki alanlarinda bulunan birden fazla taginmaz malla
ilgili taksim, trampa ve benzeri taleplerde isin mahayeti, akdin tasinmaz mallarin
bulundugu tapu sicil midiirliiklerinden birinde yapilmasint zorunlu kilmaktadir. Bu
nedenle, degisik tapu sicil miidiirliiklerinin yetki alaninda bulunan tasinmaz mallarin
taksim, trampa ve benzeri islem talepleri, ilgili tapu sicil miidiirliklerinden hangisine
yapilmis ise o tapu sicil miidiirliigii tarafindan, diger ilgili tapu sicil midiirliiklerinden
almacak tapu kayit Ornekleri ve varsa diger bilgi ve belgelere dayali olarak

karsilanacaktir.

223



B- Ayr tapu sicil miidiirliiklerinin yetki alaninda bulunan taginmaz mallarin miisterek
ipotek, taksim, trampa ve benzeri islem taleplerinde asagidaki yol izlenecektir.

1- Talepte Bulunulan Tapu Sicil Miidiirliigiince;

- Talep tizerine, iki niisha bagvuru fisi diizenlenerek bir niishasi ilgilisine verilecek, bir
niishas1 dosyasina konacaktir.

- Talebe konu diger tasinmaz mallarin kayitlh bulundugu tapu sicil miidiirliigiinden,
talep aciklanmak suretiyle ilgili tasinmaz mallarin kayit Ornekleri ve varsa diger
belgeler bir yazi ile istenecektir. (Masraflar ilgilileri tarafindan karsilanmak tizere
telgraf, telex veya telefax’la da istenebilir).

- Belge ve bilgiler geldikten sonra, islemin yapilmasina mani bir hal yoksa, gerekli tapu
harg¢lar tahsil edilerek resmi senet diizenlenecektir.

- Islem yevmiye defterine kaydedildikten sonra kendi yetki alaninda bulunan taginmaz
mala ait tapu senedi veya ipotek belgesi diizenlenerek ilgililere verilecektir.

- Islemin hukuki dayanagim teskil eden resmi senedin, tasdikli bir 6rnegi hemen ilgili
diger miidiirliik veya miidiirliiklere bir yaz1 ekinde gonderilecektir.

2- Taleple Ilgili Diger Tapu Sicil Miidiirliiklerince;

- Talepte bulunulan miidiirliigliniin yazis1 iizerine, tasinmaz malin biitiin degisikliklerini
gosterir tapu kayit 6rnegi cikarilarak, bir yazi ekinde P.T.T. aracilig ile gonderilecektir
(masraflar ilgililerince karsilanmak iizere telefax’la gonderilebilir).

- Yazida ayrica, ilgilinin hilviyetini tespite esas bilgilerle, vekaleten yapilan iglemlerde,
vekaletten azil olup olmadig1 ve islemin yapilmasia engel bir hal varsa bu hususlar
mutlaka agiklanacaktir.

- Isleme konu taginmaz malin tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesine miirekkepli kalemle
............... tarih ve ...........sayil1 yazi ile ............islemi i¢in.........Tapu Sicil Midiirliigiine
kayit 6rnegi gonderildi” seklinde belirtme yapilacaktir.

- Tapu kayit 6rnegi gonderildikten sonra tasinmaz malla ilgili olarak haciz, tedbir, iflas
vb. ile tapu sicillinde degisikligi gerektirir mahkeme ve cebri icra kararlar geldigi anda
derhal en seri vasita ile (telefon, telgraf, telex, telefax gibi) talepte bulunulan tapu sicil
mudiirligiine bilgi verilecektir.

- Tapu Kayit 6rnegi gonderildikten sonra, sonucu kesin olarak tespit edilmeden, o
tasinmaz malla ilgili tasarrufi islem talepleri karsilanmayacaktir.

- Talepte bulunulan miidiirliik¢e diizenlenen resmi senet 6rnegi gelince, yevmiye defte-

rine kaydedilecek ve tescil islemi yapilarak diizenlenecek tapu senedi veya ipotek
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belgesi ilgilisine verilecek veya akdi yapan midiirlige gonderilecektir. - Tapu kiitiigii
sahifesinin beyanlar hanesinde yapilmis olan belirtme ayni yevmiye numarasi ile re’sen
terkin edilecektir.
C- Daire Disinda Yapilacak Akitler;
Bilindigi tizere tapu sicil miidiirliikleri, daire (resmi biiro) disinda akit yapma yetkisine
sahip bulunmaktadirlar. Ancak bazi tapu sicil midiirliiklerinin bu yetkiyi kullanirken,
yetki alanlarinin (bdlgelerinin) disina ¢iktiklar1 saptanmakta olup, bu husus idari yonden
son derece sakincali goriilmektedir.
Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Gaziantep, Elaz1g, Eskisehir, Adana gibi, belediye
siirlart i¢inde birden fazla tapu sicil miidirliigii bulunan sehirlerde, yalniz o sehrin
belediye sinirlar1 (Biiyliksehir Belediye sinirlar) i¢inde kalmak sartiyla, miidiirliiklerin
kendi sicillerinde kayith tasinmaz mallarla ilgili akitleri, birbirlerinin yetki alani
icerisinde ikametgahta yapmalar1 miimkiindiir. Bu istisnalar diginda midiirliiklerin yetki
alanlarin disina ¢ikarak ikametgahta akit yapmalar1 sakincalt bulunmaktadir.
Bilgi edinilmesini ve taleplerin buna gére yonlendirilmesini rica ederim.

Halim Corbal1

Genel Miidiir
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EK-3

1431 Sayih Sahtecilik

Genelgesi

226



Sahtecilik Olaylarina Kars1 Alinmasi Gerekli Tedbirler Hk.

1431 sayili genelge

3.6.1975

flgi: 6/8/1956 giin ve 121-1-131/1268 sayil1 genelge.

Tapu Sicil Muhafizliklarinda yapilan islemler sirasinda meydana gelen bazi sahtecilik
olaylarinin 6nlenmesi amaci ile alinmas1 gereken tedbirlerin 6nerilmesi, Merkez Tapu
Komisyonunca alinan 27/3/1975 giin ve 48 sayili kararin gere8i olarak konunun
asagidaki bigimde agiklanmasi uygun goriilmiistiir.

Tapu sicil muhafizliklarinda yapilan islemler sirasinda meydana gelen sahtecilik
olaylarimin failleri ekseriyetle teskilatimiz gorevlileri disinda bu isleri kendilerine
kimselerdir. Bu kimselerin, bazan da diger devlet teskilatindaki gorevlilerin istirakini
saglayarak faaliyet gosterdikleri goriilmektedir.

Orgiitiimiiz gorevlilerin bu gibi faaliyetlerden uzak ve bu gibi tertiplere karst uyanik
durmalar1 kiymetimizin giivencesi oldugu unutulmamalidir.

Karsilagilabilecek sahtecilik eylemleri, su suretle 6zetlenebilir.

1) Devlet gorevlileri disinda ve bu gibi isleri kendilerine 6zgli meslek edinenler
tarafindan dogrudan dogruya,

2) Devlet gorevlileri disinda olmakla beraber oOrgiitimiiz disindaki Devlet
kuruluglarinda goérevli bulunan kisilerin,

3) Orgiitiimiiz gorevlilerinin, sathecilik amacina yonelik olmayan etkinliklerini
saglayarak yapilan sahtecilikler.

4) Teskilatimiz memurlarinin sahtecilik olayma katilmalar1 suretile sug islelendigi de
goriilmektedir.

Sahtecilik suclari, teskilatimiz yoniinden nevileri itibarile asagida belirtilmistir.

A) Sahte veraset belgesi veya ilmiihaberle intikal,

B) Sahte veraset belgesi veya ilmiihaberle intikal ve satis,

C) Sahte kimlikle satis,

D) Sahte kimlikle ipotek,

E) Sahte vekaletname ile satis,

F) Sahte vekaletname ile ipotek,

G) Sahte veraset senedi veya ilmiihaber ve vekaletname ile intikal, satis veya ipotek,
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H) Sahte tapu kaydt tesisi,

I) Sahte ipotek belgesi verilmesi, suretile ve daha bagka sekillerde vuku bulmaktadir.
Bunlarin da genellikle;

a) Belgenin tiim olarak sahtecilikle diizenlenmesi,

b) Harf, rakam veya kelime iizerinde oynanarak baska sekle sokulmasi,

¢) Silme, kazima,

d) Ilave,

e) Eskitme, yakma, yirtma,

) Lekeleme,

sekillerinde icra olunmaktadir.

5) Sahtecilerin bunlar1 yapmak i¢in,

a) Mahkeme miihiirii veya hakimin imzasini bir aracla taklit etmekte olduklarini,

b) Ilgili dairelerdeki gorevlilerin yardimlari ile mahkemeye gercege aykiri bilgi
verilmesini saglamak suretile veraset belgesi ¢ikardiklarini, gézden uzak tutmamak
yerinde olur.

6) Tapu Sicil muhafizliklarinda yapilan sahtecilikler disinda, digerleri tarafindan sahte
belgelerle tapu dairelerinde islem yapilmasini Onlemek, hi¢ olmazsa Orgiitiimiiz
gorevlilerini sorumluluktan kurtarmak amaci ile asagida siralanan tedbirlerin alinmasi
zorunlu goriilmiistiir.

a) Talep sahibinin gercek kimligini, niifus ciizdani, sicillerimizde mevcut malumat ile
karsilastirip uygunlugu saglanmadikca istemin yerine getirilmemesi,

b) Gergek hak sahibini saptamak sadece kiitiikk sahifesi veya kayit (zabit) defterinde
yazili baba adi, ad ve soyadinin karsilastirilmas: suretile yapilmamali, evrak i¢inde
bulunan niifus clizdan 6rneginde yazili tiim malumat incelenmelidir. (Yabancilarin
uyrukluk durumu)

c) Akdi gerektiren islemlerde diizenlenen resmi senetlere yapistirilan ilgililere ait
fotograflarin yeni ¢ekilmis olmali ve senelerce Once c¢ekilmis fotograflarin kabul
edilmemelidir.

d) Istem sahibinin tapu dosyasinda veya daha &nce diizenlenmis resmi senet olmamast,
baska bir belge veya kayit defterinde de fotografi yapisik bulunmamasi halinde, daha
once atilmis bir imzasi arastirilmali ve talep sahibinin imzas: ile karsilastirilmalidir.

e) Niifus ciizdani, veraset senedi ve vekaletnamelerde silinti ve kazinti olmamasi asil

oldugundan, sahteciliklerin biiyiik bir kismmin mekanik ve kimkanun silme veya kazinti
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ve silinti yolu ile yapildigi gozoniine alinirsa, bu hususta ne kadar dikkatli olmanin
Onemi anlagilir.

Bu nedenle, tasdiksiz silinti ve kazintilar ile kelime, harf veya rakam ilavelerinin bir
mesruhatla onanmasini istemek, fazla sliphe ¢ekenler i¢in bu cilizdan i¢in bu clizdan ve
belgeleri veren idare ve mahkemeden sormak ve neticeyi almak selameti muamele
noktasindan elzemdir.

f) Ibraz olunan bir belgenin sihhati, goriilen celiskilerin izah1 veya tavzihi icin belgeyi
veren mercilere yazilan tezkerelerin, is sahibine elden verilmemesi, posta ile
gonderilmesi ihtiyati bir tedbirdir.

g) Verilen belgeler ile tapu sicillerinde mevcut bilgiler arasinda saptanan ve pek basit
goriilen celigkiler dahi, belgelerin verildigi mercilerden sorulmalar1 ve uygun cevap
alinmadikea islem yapilmamalidir.

h) Akdi gerektiren tapu islemlerinde, muhafiz ve yetkili kildigi memur taniklara
taraflarin kimlikleri hakkinda ayrintili sualler tevcih ederek gerektiginde baska tanik
getirilmesi istenmelidir.

1) Sahtecilerin, tapu sicili muhafizliklarinin alt kademedeki gorevlilerinin yardim ve
istiraklerini saglamak suretile giristikleri eylemleri Onlemek i¢in, tapu sicil
muhafizlarinin;

1) Mesai saati sonuna dogru yevmiyeyi kapatmadan once, o giin yapilan tescil, tadil ve
terkin islemlerini gézden gegirmeleri,

j) Har¢ ve Emlak alim vergisi tahsilat fislerini, bizzat imzalamalar1 ve islemin
icrasindan Once 1ilgililerin yatirip, daireye getirdikleri har¢ ve vergilere ait tahsilat
fislerinin 2 nci niishalarindaki vezne alindisi tarih ve numaralar ile yatirilan meblaglari
kontrol ederek uygunlugunu saptadiktan sonra vezne alindilarini ilgililerine vermeleri,
k) Dairede bulunduklar siire i¢cinde, yazismalar1 kendilerinin imzalamalar1 ve isi diger
gorevlilere birakmamalari,

1) Yazisma evrakinin posta ile gonderilmesine 6zen gostermeleri,

m) Diizenli bir arsiv kurmalar1 ve olanak el verdigi oranda, defter, sicil ve dosyalarin
memurlarca gelisigiizel yerinden alimmasimi engellemek iizere bu is i¢in bir arsiv
memuru gorevlendirmeli, zimmete kayit karsilig1 verilmek sureti ile akibetinin takip ve
tetkiki miiteakip yerine konulmasi saglanmali,

n) Tapu sicillerinin aleniyeti ilkesinin uygulamada kotii niyetli kisilerce istismarma

meydan verilmemesini saglamak iizere, bu konuda talepte bulunanlarin kesin ilgilerini
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saptamalar1 ve diger gorevlilere bu yetkiyi hi¢ bir sekilde vermemeleri, gerekli
gorilmistir.
Aksine davranis memurlari, mali ve cezai mesuliyet altina sokacagindan, bu hususlara
azami derecede dikkat ve hassasiyet gostermeleri lazimdir.
Bilgilerinizi ve buna gore islem yapilmak iizere bu genelgeden ilisikte gonderilenlerin
tapu ve kadastro orgiitlerine dagitiminin saglanmasini, rica ederim.

Galip Esmer

Genel Miidiir
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