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Bu araştırmanın amacı, Medeni Kanunun 1007. maddesi kapsamında, tapu sicilinin 

tutulmasında Devletin sorumluluğunun günümüz hukuku açısından değerlendirme, 

devletin sorumluluk şartlarının oluşması için nelerin gerekli olduğu, devletin 

sorumluluk şartlarıyla ilgili doktrin incelemesi, seçilmiş yargı kararları ile Tapu ve 

Kadastro Genel Müdürlüğü verilerinden yararlanarak Devletin sorumluluğunu doğuran 

olaylarla ilgili bazı davalar, günümüzde tapu sicilini elektronik ortamda paylaşımıyla 

Devletin sorumluluk halinin kapsamının ne olacağı ve konuda alınması gereken 

önlemlerin tespit edilmesidir. Gelişmiş ülkelerde aleniyet kapsamında tapu bilgilerinin 

nasıl paylaşıldığı ve bu konudaki hukuksal altyapıları ile diğer ülkelerde Devletin 

sorumluluk ilkesi kapsamındaki alternatif tapu sigorta sisteminin ülkemiz açısından 

önemi ve uygulanabilirliği ile Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nün uygulama 

birimlerinde çalışanlarının Devletin sorumluluk ilkesine bakış açıları irdelenmiştir.  

 

Türkiye’de tapu sicilinin tutulmasında Devletin sorumluluğuna ilişkin yeterli çalışmanın 

yapılamadığı ve özellikle az sayıda çalışmada da hukuki durum analizinden başka 

uygulama yönünden konunun hiç ele alınmadığı gözlenmiştir. Eşya Hukuku alanındaki 

eserlerde genel olarak konu hukuki yönü ile yüzeysel olarak irdelenmiş, az sayıdaki 

eserde ise teferruatlı şekilde konu ele alınmıştır. Özellikle Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü’nün teftiş kurulu ile hukuku müşavirliği mensuplarının uygulama odaklı 

çalışmalarının oldukça yararlı ve yol gösterici olduğu tespit edilmiştir. Konunun 

seçilmiş ülkelerdeki uygulamaları kapsamında yapılan araştırmaların neticesinde; 
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Devletin sorumluluk ilkesinin yükünü hafifletecek tapu sigortalarının uygulamaya 

entegre edildiği ve bazı ülkelerde ise Devletin tapu siciline güvence vermediği 

gözlenmiştir.  

 

İnceleme sonuçlarına göre ülkemizde tapu sicilinin tutulmasında devletin 

sorumluluğunun oldukça katı biçimde algılandığı ve bunun uygulamaya hakim olduğu, 

bu yaklaşım tapu müdürlükleri gibi güvenin hakim olması gereken kurumlar açısından 

oldukça önemli olmakla birlikte, çalışanları yeterince koruyamadığı, bu alanda 

uygulama birçok sorunun yaşandığı ve yaşanan sorunların çalışanlarda iş 

memnuniyetini açıkça azalttığı gözlenmiştir. Devletin sorumluluk ilkesine dayanılarak 

yapılan hatalı tescil işlemlerinin sonuçlarının doğrudan ilgilisine rücu edilmesi 

biçimindeki uygulama, tapu müdürlüğü çalışanlarının, tapu işlemlerine yönelik 

taleplerin incelenmesinde ve yerine getirilmesinde daha katı bir tutum izlemelerine yol 

açmakta ve bu yaklaşım da malik ve hissedarlar ile emlak aracılarını olumsuz 

etkilemektedir. Özellikle elektronik ortamda tapu sicilinin tutulması tartışmalarının 

yapıldığı günümüzde, Devletin sorumluluk ilkesinin yeni bir anlam ve kapsam 

kazanacağı düşünülerek konu ele alınmıştır. Devletin sorumluluk ilkesinin hem 

taşınmaz malikleri, hem tapu çalışanları ve ülkenin mülkiyet sisteminin güvenliği 

açısından büyük önem taşıdığından, mevcut örgütlenme yapısı içinde doğrudan işlem 

yapan memur ile yöneticilerin mağduriyetlerini azaltıcı araçların uygulamaya konulması 

bakımından Medeni Kanun, Tapu Kanunu ve Tüzük hükümlerinde yeni düzenlemelerin 

yapılması zorunlu görülmektedir.  

 

2013, 241 sayfa 

 

Anahtar Kelimeler: Devletin Sorumluluğu, Devletin Sorumluluk Şartları, Devletin 

Memura Rücu. 
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ABSTRACT 
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THE RESPONSIBILITY OF THE STATE IN PROPERTY DEED RECORD 

KEEPING 

 

Ersin GÜLDAL 

Ankara University 

Graduate School of Natural and Applied Sciences 

Department of Real Estate Development 

 

Supervisor: Prof. Dr. Şebnem AKİPEK ÖCAL 

 

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 
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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. 
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1. GİRİŞ 

1.1. Konun Önemi, Amaçları ve Kapsamı 

Mülkiyet ve mülkiyet hakkının korunması bütün toplumlar yönünden önem taşımakta 

ve bu hakların korunması Devlet düzeninin esasını teşkil etmektedir. Çağımızda en 

önemli ekonomik değerlerden biri de taşınmazlar olup, taşınmazların kayıt altına 

alınması, tasarruf işlemlerinin sağlıklı bir şekilde yapılması ve bu hakların korunması, 

güvence altına alınması; hem Devlet düzeninin sağlanabilmesi, hem de sosyal 

patlamaların önlenmesi açısından da önem taşımaktadır. Bu bağlamda tapu sicili önemli 

bir konumda yer almaktadır. Bu önemine binaen tapu sicili devletin güvencesi altında 

ve devlet memurları tarafından tutulmaktadır. 

 

Taşınmazlara ilişkin ayni hakların açıklığa kavuşturulması ilkesine bağlı olarak 4721 

Sayılı Türk Medeni Kanunu (TMK)’nun 1020. maddesi ile ‘Kimse tapu sicilindeki bir 

kaydı bilmediğini ileri süremez’ kuralının getirilmesi; Devletin güvencesi altında Devlet 

Memurları aracılığıyla tutulan tapu sicillerinin, genel güvenle ilgili yönünü 

oluşturmaktadır. Tapu sicilinin açıklık ilkesi ile Devletin sorumluluğu altında tutulan 

sicillere karşı duyulması gereken genel güvenin anlamını taşımaktadır. 

 

Türk Medeni Kanunun 1007. (eski Medeni Kanunun 917.) maddesine istinaden tapu 

sicilinin tutulmasındaki sorumluluk borçlar kanundaki haksız eylem sorumluluğu 

biçiminde olup, yalnızca farkı haksız eylem şartlarından kusur şartı hariç diğer koşulları 

devletin sorumluluğu açısından önemlidir. Borçlar Kanunun getirdiği kanun düzenleme, 

öğreti ve yargı kararlarındaki açıklamalara göre devlet sorumluluğunun oluşması için şu 

dört maddenin varlığı gerekli görülmekte olup, bunlar; tapu sicilinin tutulmasına ilişkin 

bir işlem olması, yapılan işlemin hukuka aykırı olması, zararın oluşmuş olması ve 

hukuka aykırı tapu sicili işlemi ile zarar arasında uygun bir nedensellik/illiyet bağının 

bulunması olarak sıralanabilir.  

 

Medeni Kanuna göre taşınmaz mülkiyeti ve sicil sistemi ile bu sisteminin kamu idaresi 

içinde tesisine yönelik yapılanma olarak Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nün 167 

yıllık geçmişi ve birikimi bulunmaktadır. Ancak bu denli uzun geçmiş ve birikime 
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karşın tapu sicilinin tutulması ve devletin sorumluluğu ilkesi, uygulama odaklı olarak 

yeterince inceleme konusu yapılmamıştır. Özellikle Sirmen (1975) tarafından yapılan 

‘Tapu Sicilinin Tutulmasından Doğan Zararlardan Devletin Sorumluluğu’ adlı 

çalışmada; eski TMK’nun 997. maddesi uyarınca Devletin sorumluluğu için yukarıda 

sayılan koşulların birlikte oluşması gerektiği vurgulanmış ve bu koşullardan biri veya 

bir kaçının bulunmaması halinde Devletin sorumluluğunun doğmayacağı ifade 

edilmiştir. 4721 Sayılı TMK’nun 1007.  maddesinde ise; ‘tapu sicilinin tutulmasından 

doğan bütün zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararın doğmasında kusuru 

bulunan görevlilere rücu eder. Devletin sorumluluğuna ilişkin davalar, tapu sicilinin 

bulunduğu yer mahkemesinde görülür’ hükmüne amir olmakla tapu sicilinin 

tutulmasından doğan zararlardan dolayı kusur aranmayan bir sorumluluk kabul edilmiş 

ve böylece tapu sicilinin tutulmasından dolayı Devletin sorumluluğunu gerektiren 

zararın nasıl ve ne zaman doğmuş sayılacağı konusu önem kazanmıştır. 

 

TMK’nun 1007. maddesi tapu sicilinin tutulmasında doğan zararlardan devletin 

sorumlu olduğu ibaresi ile sorumluluğun izah edilmesi yeterli değildir. Sorumluğun 

anlaşılabilmesi için; öncelikle sorumluluk kavramının anlamı ve kapsamının ne olduğu, 

haksız fiilin ne anlama geldiği, tapu sicilinin nasıl tutulduğu, tapu sicilinin tutulmasına 

ilişkin esasların neler olduğu, tapu sicilini oluşturan kayıtların neler olduğu ve bunlara 

göre uygulamanın nasıl işlediğinin anlaşılması gerekmektedir. Ancak bunlar 

anlaşıldıktan sonra tapu sicilinin tutulmasında doğan zararlardan devletin sorumluğu net 

bir biçimde anlaşılabileceği vurgulanmalıdır. Devletin sorumluluk şartları yargı 

kararlarının örnekleri ile birlikte bu konuda yazılmış eserlerle birlikte irdelenerek 

anlatılacaktır. 

 

Bu çalışmanın amacı tapu çalışanlarının üzerindeki ağır sorumluluğun hafifletilmesi ve 

günümüz çağdaş hukuk sistemine göre revizyon edilmesidir. Çalışmada tapu siciline 

hakim olan ilkeler, tapu sicilini tutulmasında devletin sorumluluğu karşısında hizmet 

alan vatandaşlar ile tapu çalışanlarının karşılaştıkları sorunlar ve çözüm önerileri 

kapsamlı bir şekilde araştırma konusu yapılmıştır. Çalışma 11 bölümden oluşmakta 

olup, birinci bölümde tapu siciline hakim olan ilkeleri, ikinci bölümde tapu sicilinin 

tutulmasında Devletin sorumluluğu ve rücu hakkında mevzuat ve İsviçre medeni 

kanundaki düzenleme ile karşılaştırma yapılmış, üçüncü bölümde tapu sicilinin 
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tutulması kavramı, dördüncü bölümde tapu sicilinin tutulması sırasında 

karşılaşılabilecek devlet sorumluluğu oluşturabilecek işlemler, beşinci bölümde 

sorumluluğun hukuki niteliği, altıncı bölümde devlet zararının oluşmasında sorumlu 

olan kişiler, yedinci bölümde sorumluluğun zaman aşımı, sekizinci bölümde kusurun 

memura rücu edilmesi, dokuzuncu bölümde tapun kadastro genel müdürlüğündeki 

verilerden Devlet sorumluluğu oluşturan olaylar, onuncu bölümde genel değerlendirme 

ve onbirinci bölümde çalışma ile ilgili yorumlarımızı içeren sonuç bölümünden 

oluşmuştur. 

 

1.2 Tapu Siciline İlişkin Temel İlkeler  

 

Tapu sicilinin düzenli olarak tutulabilmesi, güvenilir ve güncel olabilmesi için belirli 

koşullarının gerçekleşmiş olması gerekir. Bu koşullara tapu siciline hakim olan ilkeler 

adı verilir. Burada kısaca temel ilkeler irdelenecek ve özel olarak Devletin sorumluluğu 

ilkesi geniş bir şekilde ele alınacaktır. Tapu sicilinin tutulmasında öğretide genelde 

tescilin gerekliliği, açıklık ve devletin sorumluluğu ilkeleri olmak üzere üç temel ilke 

göz önüne alınmıştır. Bununla birlikte tapu sicili sisteminin düzenlenmesinde esas 

alınan bazı ilkeler bulunmaktadır. Bunlar;, ‘aynilik ilkesi’, ‘tescil ilkesi’, ‘sebebe 

bağlılık ilkesi’, ‘talep ilkesi’, ‘açıklık ilkesi’, ‘güven ilkesi’ ve ‘devletin sorumluluk 

ilkesi’ olmak üzere yedi ayrı başlık altında ele alınabilir (Ayan 2012, s. 176): 

 

1.2.1 Tescilin Gerekliliği İlkesi (Tescil İlkesi) 

 

TMK’nun amir hükümleri gereği, taşınmaz mülkiyetinin kazanılması tapu siciline 

tescilin yapılmasına bağlıdır. Bazı istisnai tescil edilmeden mülkiyet kazanım şekilleri 

(mahkeme kararı, miras, cebri icra gibi) mevcuttur. Ancak bu tescilsiz iktisap hallerinde 

bile daha sonra tasarrufu işlemin yapılabilmesi için yine de tescilin yapılması 

gerekmektedir. 

 

TMK’nun 705. maddesi, taşınmaz mülkiyetinin kazanılmasını tescilin yapılmasına 

bağlıdır. Miras, mahkeme kararı, cebri icra, işgal ve kamulaştırma halleri ile kanunda 

öngörülen diğer hallerde, mülkiyetin tescilden önce kazanılabilmesi de mümkündür.  Bu 

haller doktrinde tescilsiz iktisap türleri olarak sayılmaktadır. Bu hallerde bile malikin 
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tasarrufu işlem yapabilmesi ancak mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmesi 

gerekmektedir. TMK’nun 1021. maddesi, ‘kurulması kanunen tescile tabi ayni haklar, 

tescil edilmedikçe varlık kazanamaz’ hükmü gereği, tescilin yapılmaması halinde ayni 

hakların oluşamayacağı belirlenmiştir. 

 

Tescilin gerekliliği ilkesinin yerine getirilmesiyle, ayni hakların iktisabı ve üçüncü 

şahıslara karşı kullanılabilmesi yani ayni hak oluşması sağlanmış olunur. 

 

Türk Hukukunda genel olarak taşınmaz haklarının (ayni hakların) tapuya tescili temel 

ilke kabul edilmektedir. O nedenle yasa, taşınmazların hukuki durumlarının ancak tapu 

sicilinden anlaşılabileceği kuralını benimsemektedir (TMK, md. 907). Taşınmaz 

üzerinde hak sabinin satış vaadi, kira, işletme sözleşmesi vb. hukuki tasarruflarda 

bulunabilmesi mümkündür: bunlar tapuya tescil ile ayni hak niteliği taşımakta ve bu 

anlamda geçerli olmaktadır. Taşınmaz mülkiyetinin kazanılması ise, buna ilişkin 

sözleşmenin resmi şekilde (tapu memurunun önünde) yapılması ile geçerli olur (TMK. 

md. 706); söz konusu düzenleme taşınmaz rehni (ipotek işlemleri) bakımından da 

geçerlidir (TMK, md. 856/2). Ancak bazı hallerde, mülkiyet hakkı, tapu siciline 

tescilinde önce de kazanılabilmektedir. Örneğin miras, mahkeme kararı, cebri icra, 

işgal, kamulaştırma halleri bakımından mülkiyet hakkının kazanılması mümkün 

olmaktadır. Fakat bu tür kazanımlarda da malikin hakkını kullanabilmesi için tapuya 

tescil şarttır (TMK. md. 705). Ayni haklar, kütüğe tescil ile doğar; sıralarını ve 

tarihlerini tescile göre alır (TMK. md 1022). Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmiş 

ise, bunu bilen veya bilmesi gereken üçüncü kişi bu tescile dayanamaz. Bağlayıcı 

olmayan bir hukuki işleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil 

yolsuzdur. Böyle bir tescil yüzünden ayni hakkı zedelenen kimse, tescilin yolsuz 

olduğunu iyiniyetli olmayan üçüncü kişilere doğrudan doğruya ileri sürebilir (TMK. 

md. 1024) (Coşkun, 2010, s. 93,94). 

 

Taşınmazların tapuya bağlanması tapu sicilinin tutulmasını zorunlu kılmıştır. Bu 

zorunluluk göz önünde tutularak kanun koyucu TMK’nun 997. maddesinde ( EMK’nun 

910. md.) ‘Taşınmazlar üzerindeki hakları göstermek üzere tapu sicili tutulur’ hükmünü 

sevk etmiştir. Tapu sicili, Devlet tarafından tutulur. Devlet tarafından tutulan bu siciller, 

TMK’nun 7. maddesi uyarınca resmi sicillerdendir. Bir bakıma kamu hizmeti olan tapu 
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sicillerinin tutulması, Devletin yetki ve sorumluluğu altındadır. İşte, Devlet üstlendiği 

tapu sicilinin tutulmasından kaynaklanan zararlardan TMK. 1007.  maddesi uyarınca 

sorumludur. Hemen belirtelim ki, Devletin sicilin tutulmasından doğan sorumluluğun 

kaynağı anılan yasa maddesidir. Devletin sorumluluğu, sicilin tutulması ile ilgilidir. Bu 

nedenle, sicilin tutulmasından doğan zararlardan Devletin sorumluluğu, tapu sicil 

hukuku ile olan ilişki içinde incelenmelidir (Sapanoğlu, 2012, s. 14). 

 

Tapu sicilinde taşınmazlara ilişkin ayni hakların kurulmasına, devredilmesine; 

değiştirilmesine ya da sona erdirilmesine yönelik işleme tescil denir (Kılıç, 2011, s. 2)  

Aleniyetin sağlanabilmesi tescil ile mümkündür. 

 

Tescil ayni hakları kuran, devreden, sona erdiren bir işlemdir.  Bunun yanı sıra ayni 

hakların muhteva ve kapsamlarını belirleme özelliğine de sahiptir (Kılıç, 2011, s. 28). 

Tescil yapıldığı anda hüküm ve sonuçlarını doğurur. Bu anlamda tescille ayni hakların 

sıralarını belirler (Kılıç, 2011, s. 28). Ayrıca, tapu sicili sisteminin kabulüyle tescile 

atfedilecek sonuç, ayni haklarda aleniliği sağlamasıdır. Gerçekten tescil, talebe 

eklenerek hem ayni hakları geçirmekte hem de onları alenileştirmektedir. Bu anlamda 

tescil, ayni hakların geçerli bir surette varlık kazandıklarını gösterir. Bunun sonucu 

olarak da tescil, tapu kütüğüne güveni sağlar (Kılıç, 2011, s. 28). 

 

Tescil taşınmaz mülkiyetinin kazanılmasını sağlamakla (tescilsiz iktisap halleri hariç), 

ayni hakların doğması tescille olmakta, sıralarını ise tescil tarihlerine göre almaktadırlar. 

Ayni hakların herkese karşı ileri sürülebilmesi tescilin yapılması ile alenileşmekte 

olmaktadır. Tescil ayni hakların varlık sebebidir. Bunun sonucu ise tescil, tapu 

kütüğüne güven ilkesini sağlar. Ancak, hukuki sebepten yoksun ve bağlayıcı bir hukuki 

işleme dayanmayan yolsuz tescille kurulan ayni hakka, bunu bilen veya bilmesi gereken 

üçüncü kişi bu tescile dayanamaz, yolsuz tescil yüzünden ayni hakkı zedelenen kimse, 

tescilin yolsuz olduğunu iyiniyetli olmayan üçüncü kişilere doğrudan doğruya ileri 

sürebilmesi mümkündür. 

 

Devletin sorumluluk ilkesini doğuran bazı olaylarda ya tescilin yapılmadığı, ya da 

yanlış yapıldığı tescile dayanılarak yapılan işlemlerde yeni yolsuz hak kazanımlarına 

neden olduğu görülmektedir. 
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1.2.2 Açıklık (Aleniyet) İlkesi 

 

TMK’nun 1020. maddesi ‘Tapu sicili herkese açıktır, ilgisini inanır kılan herkes tapu 

kütüğündeki ilgili sayfanın ve belgelerin tapu memuru önünde kendisine gösterilmesini 

veya bunların örneklerinin verilmesini isteyebilirler. Kimse tapu sicilindeki bir kaydı 

bilmediğini ileri süremez.’ hükmü ile tapu sicilindeki kayıtları inceleyerek bilgi sahibi 

olanların veya öğrenme olanağı varken bu konuda gerekli ihtimamı göstermeyen 

kimselerin iyi niyet iddialarının önünü kesmektedir. 

 

Burada sicilin açıklığındaki ilk unsur, ‘İLGİNİN’ mevcut olmasıdır. İlgi hukuken kabul 

edilebilir ve anlaşılabilir bir ilgi olmalıdır. Bu durumda keyfi olarak merakını gidermek 

veya bir kimsenin mali ve ticari durumunu öğrenmek amacıyla tapu sicilinin 

incelenmesi istenilemeyecektir. 

 

Sicilin açıklığında ikinci unsur ise, ilginin kanıtlanmasıdır.  Kanun ilginin kanıtlanması 

için bir ölçü içine almamış, bunu ilgili tapu müdürlüğünün kavrama ve algılama 

yeteneğine bırakmıştır. Bu bağlamda uygulamada ilgi kavramı Tapu Müdürlüklerince 

farklı yorumlamalara neden olması bakımından uygulama birliği açısından sıkıntılar 

içermektedir. Tapu Müdürlüklerinde farklı yorumlamalar nedeniyle farklı uygulamalar 

yapılmakta ve bu konuda uygulama birliğine varılamamaktadır. İlginin kanıtlanması 

açıklık ilkesinin kötüye kullanımını engellemeye yöneliktir. Ancak Tapu sicilinin 

açıklık ilkesi gereği tapu kaydındaki verilerin paylaşımında 5490 sayılı Nüfus 

Hizmetleri Kanunun 9. maddesi ile 44. maddesinin 1. fıkrasındaki hükümlere dikkat 

edilmesi gerekmektedir. 

 

Genel olarak ayni haklarda alenilik ilkesi, her türlü eşya üzerinde mevcut olan ayni 

hakların herkes tarafından görülebilecek ve varlıkları kolayca anlaşılabilecek şekilde 

dışa aksettirilmesidir. Bu anlamda aleniyet, taşınırlarda zilyetlikle sağlanırken 

taşınmazlarda tapu sicili bu görevi üstlenmektedir (Kılıç, 2011, s. 1). Taşınır bir malı 

elinde bulunduran kimse onun üzerinde bir ayni ya da şahsi hakka sahip kabul 

edilir(MK 985-986). Zilyetlik, taşınırı elinde bulundurana, aksi ispat edilinceye kadar 

bir hak karinesinden yararlanma imkânı verir (Kılıç, 2011, s. 1). 
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Taşınmazlarda ise zilyetlik yerine tapu sicili hak karinesini oluşturur (MK 992). Bu 

sebeple ayni hakların ilke olarak sicile tescille doğması kabul edilmiştir. Bu ilkeye 

doktrinde maddi alenilik denilmektedir. Maddi aleniliğe göre, ayni haklar sicile tescil ile 

doğarlar, devredilirler, değiştirilirler veya sona ererler. Ancak tescilsiz iktisap halleri bu 

durumun istisnasını oluşturmaktadır (Kılıç, 2011, s. 1). 

 

Ayni hakların herkese karşı ileri sürülebilmesinin doğuracağı sakıncaları giderebilmek 

için İsviçre-Türk hukuk sisteminde ayni hakların sınırlı sayıda belirli muhtevada 

olmaları kabul edilmiştir. MK’nun md 1008’de kabul edilen ayni haklar mülkiyet ve 

sınırlı ayni haklardır ( Taşınmaz mükellefiyetleri, irtifak hakları ve rehin hakları) (Kılıç, 

2011, s. 1). 

 

Aleniyet açısından bir diğer önemli konu ise belirliliktir. Yani üzerinde ayni hakkın 

kurulacağı konunun belirli olmasıdır. Doktrinde “Belirlilik İlkesi” olarak anılan bu ilke 

gereğince, ayni hak ancak ferden belirlenmiş, somut eşya üzerinde kurulabilir (Kılıç, 

2011, s. 1). 

 

Taşınmazlardaki ayni hakların aleniliği iki ayrı ancak birbirini tamamlayan şekilde 

olmaktadır: Maddi alenilik ve şekli alenilik. Maddi alenilik, tapu sicilinde tescille şekil 

kazanmış ve ayni hakkın bu görünüşünün arkasındaki gerçek hak durumunu ortaya 

koymasıdır. Şekli alenilik ise MK. md. 1020 ile ifadesini bulan “Tapu Sicilinin Aleniliği 

İlkesidir” (Kılıç, 2011, s.1)1. 

 

TMK.’ nun tapu siciline ilişkin ikinci temel ilkesi açıklık (aleniyet) ilkesidir. Tapu sicili 

herkese açıktır. İlgisini inanılır kılan herkes, tapu kütüğündeki ilgili sayfanın ve 

belgelerin tapu memuru önünde kendisine gösterilmesini veya bunların örneklerinin 

verilmesini isteyebilir. Kimse tapu sicilindeki bir kaydı bilmediğini ileri süremez 

(TMK. md. 1020) (Coşkun, 2010, s. 94 ). 

Ancak burada istisna kapsamında denilebilecek 1136 sayılı Avukatlık Kanunun 46/1 

maddesi gereğince her avukat, avukatın talimatıyla hareket eden yardımcı ya da stajyeri 

tapudaki işlerini takip edebilir, ilgili dokümanı inceleyebilir. Avukatın tapu 

                                                           
1 Konuda teferruatlı bilgi için bkz: Tülin Kılıç, www.tkgm.gov.tr. 2011 

http://www.tkgm.gov.tr/
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belgelerinden suret alması vekâletname ibraz etmesi durumunda mümkündür (1136 

sayılı yasanın 46/2. maddesi). Tapu memuru, kamu görevlisi avukata kolaylık 

göstermek durumundadır (Avukatlık Kanunun md. 2/3 ). 

 

1.2.3 Aynilik İlkesi 

 

Bu ilke, tapuya kayıt işlemlerinin her bir taşınmaza bağımsız bir tapu kütüğüne tescil 

edilmesidir. Kat Mülkiyeti Kanunu gereğince müstakil ve bağımsız kullanılmaya 

elverişli her bir bağımsız bölümün tescili de her bir bağımsız bölümün kat mülkiyeti 

kütüğünde ayrı ayrı sayfalara tescil edilmesidir. Ancak Kadastro görmemiş zabıt 

kütüklerinde bu ilkeye göre tesciller yapılmamakta, tarih ve yevmiye esasına kayıtlar 

tutulmaktadır. Bunun bir istisnası TST’nin 25. maddesinin son fıkrası; ‘Aynı bölge 

içinde ve aynı malike ait bulunan taşınmazlar birbirine bitişik olmasa bile Türk Medeni 

Kanunun 1000. maddesi uyarınca malikin istemiyle müşterek tapu kütüğü sayfasına 

tescil edilir.’  Hükmü gereği yapılacak tescillerdir. Bir uygulayıcı olarak ise bu fıkra 

gereği yapılan bir tescille karşılaşmamış olup, günümüz teknolojisinde de 

kolaylaştırmaya yönelik bu tescil metodunun kullanılmasına bir gereklilik 

bulunmamaktadır. 

 

Aynilik ilkesi, tapuya kayıt işlemi yapılırken her taşınmaza bağımsız bir tapu kütüğü 

sayfasının tahsis edilmesidir. Buna ‘ayni yöntem(sistem)’, yani taşınmazların 

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

 

Türk-İsviçre Medeni Kanunları, tapu sicili sistemi için ayni yöntemi benimsemişlerdir. 

Kayıt işlemleri, her taşınmaza diğerlerinde bağımsız bir sayfa tahsis edilerek 

gerçekleştirilmekte ve böylece taşınmazın hukuki durumunun kolaylıkla belirlenmesine 

imkân yaratılmaktadır. Zira ayni yöntem sayesinde taşınmaza ilişkin bütün işlemler bu 

tapu kütüğü sayfası üzerinde gerçekleştirilmekte, taşınmaz üzerindeki ayni hakların ve 

şerh edilmiş alacak haklarının açıkça görülmesi sağlanmaktadır (Ayan, 2012, s. 176 ). 

Aynı esas, üzerinde kat mülkiyeti tesis edilmiş bir binanın bağımsız olarak kullanılmaya 

elverişli bölümlerinin kat mülkiyeti kütüğüne kaydedilmesi bakımından da geçerlidir. 

(KMK. md. 13; TST. md. 9). Buna karşılık, kadastrosu tamamlanmamış olan yerlerde 

bu ilke etki göstermez ( Ayan 2012, s. 176 ). 
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Aynilik ilkesiyle her bir taşınmaz ve Kat Mülkiyeti Kanunu gereğince müstakil ve 

bağımsız bölüm olarak kullanılmaya müsait her bir bağımsız bölüm için müstakil ayrı 

bir sahife açılması taşınmazların hukuki durumlarının kolay ve anlaşılabilir olarak 

tutulmasını sağlamıştır. Böylece taşınmaz üzerindeki ayni ve şahsi haklar daha net bir 

şekilde öğrenilebilecek, tapu işlemlerinin daha hızlı ve minimum hata ile tutulması 

sağlanmış olacaktır. 

 

1.2.4 Sebebe Bağlılık (İlliyet) İlkesi 

 

Yukarıda tescilin gerekliliği ilkesinde kısaca bahsedildiği üzere tescil bir hukuksal 

bağlamda bir tasarruf işlemi olup, kendisinden beklenen sonucun oluşabilmesi için 

geçerli bir hukuki sebebe bağlı olması gerekmektedir. Geçerli bir hukuki sebebe 

dayanmayan tescil ise yolsuz tescildir. Yolsuz tescil yüzünden ayni hakkı zedelenen 

kimse, tescilin yolsuz olduğunu iyiniyetli olmayan üçüncü kişilere doğrudan doğruya 

ileri sürebilmektedir. 

 

Tescilin geçerli olabilmesi için dayanağı olan işlemlerin hukuki bir sebebe dayanması 

gerekmektedir. Hukuksuz bir işleme dayanılarak yapılan tescil yolsuz tescildir. Tescilin 

geçerliliğinin olabilmesi dayandığı hukuki sebebe bağlı olmasına ‘İlliyet İlkesi’ 

denilmektedir. 

 

Tescil, taşınmaz üzerindeki ayni hakkı doğrudan etkilediğinden hukuki niteliği itibariyle 

bir tasarruf işlemidir. Ancak, tescilin kendisinden beklenen sonucu yaratabilmesi için 

geçerli olması lâzımdır. Tescilin geçerliliği ise, kendisine esas teşkil eden geçerli bir 

hukuki sebebin mevcudiyetine bağlıdır (TMK. md. 1024-1025). Yani, tescile esas 

oluşturacak bir hukuki sebep hiç yoksa veya var olan hukuki sebep geçerli değilse, 

yetkili memur tarafından usulüne uygun şekilde yapılmasına rağmen tescil de geçersiz 

olur. Bu duruma, yani tescilin geçerliliğinin temelinde yer alan hukuki sebebin 

geçerliliğine bağlı olmasına ‘sebebe bağlılık (illilik) ilkesi’ adı verilir. Söz konusu ilke, 

zabıt defteri tutulan yerlerde de geçerlidir (Ayan 2012, s. 177 ). 
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Bu ilkenin bir sonucu olarak, yetkili memur tarafından fiilen icra edilmiş olsa bile, 

geçerli bir hukuki sebebe dayanmayan tescil işlemi taşınmaz üzerindeki ayni hakkın 

durumunu etkilemez. Böyle bir durumda gerçek hak sahipliği değişmemiştir ve ‘yolsuz 

tescil’ in varlığından söz edilir (TMK. md 1025 ). Örneğin (A), alacaklarının takibinden 

kurtarmak için taşınmazını (B)’ ye satmış ve fakat bu satışın kendi aralarında hüküm 

ifade etmeyeceği hususunda onunla ayrı bir anlaşma daha yapmıştır. Bu olayda, tapu 

memuru tarafından alıcı (B) üzerine gerekli tescil işleminin yapılmış olmasına rağmen 

(B) malik olmamıştır (BK. md.19; EBK md: 18). Yolsuz bir tescil vardır ve (A), kural 

olarak her zaman için açacağı bir dava (TMK. md. 1025) ile tapudaki kaydın üzerine 

düzeltilmesini sağlayabilir (Ayan, 2012, s. 178). 

 

1.2.5 Talep İlkesi 

 

Tapu siciline hâkim olan ilkelerden birisi de ‘talep ilkesi’dir. Tapu Müdürlükleri TST’ 

nün 11. maddesi ile TMK.’nun 1013. maddeleri gereği hak sahibi veya yetkili 

temsilcisinin talepte bulunması halinde tapu sicili işlemleri yapılabilmektedir. Bunun 

ilkenin sınırlı sayıda bazı istisnaları vardır. Örneğin, Kadastro Mahkeme Kararlarının 

re’sen tescili gibi. Sınırlı sayıda istisnalar hariç, tapu sicil işlemleri talep ile yapılması 

mümkündür. TMK’nun 1019. maddesi; ‘Tapu memuru ilgililerin bilgisi dışında yaptığı 

işlemleri onlara tebliğ etmekle yükümlüdür. İlgililerin bu işlemlere karşı itiraz süresi, 

kendilerine yapılan tebliğ tarihinden işlemeye başlar.’ Hükmü ile de sonra da olsa yine 

bir şekilde talep ilkesi gerçekleştirilmiş olmaktadır. Talep ilkesi “İlliyet İlkesi” nin de 

bir gereğidir. 

 

Tapu sicili sistemi bakımından geçerli olan ilkelerden bir diğeri de ‘talep ilkesi’dir. Bu 

ilke gereğince, tapulu bir taşınmaz üzerindeki ayni hakkı etkileyebilecek herhangi bir 

tapu sicili işleminin yapılabilmesi için hak sahibinin veya yetkili temsilcisinin talepte 

bulunması zorunludur (TMK. md. 1013/I; TST. md. 11/I).  Sınırlı sayıdaki istisnalar 

hariç, tapu memurunun kendiliğinden bir tapu sicili işlemini yapması mümkün değildir. 

Aksi takdirde, yani yetkili kişinin talebine dayanmayan bu işlem geçersiz olur ve 

kendisinden beklenen sonuçları yaratmaz. Bu şekilde yapılmış tapu sicili işlemleri 

aleyhine de, dürüstlük esasının (TMK md. 2) yarattığı istisna saklı kalmak kaydıyla, 
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kural olarak her zaman için tapu sicilini düzeltme (tashihi sicil/tapu iptali ve tescil) 

davası açılabilir (TMK. md. 1025,  Ayan, 2012, s. 178 ). 

 

1.2.6 Güven İlkesi 

 

Tapu sicilinin güven ilkesi, tapu sicilinin tutulmasında devletin sorumluluğu ilkesiyle 

bağdaş olduğundan bu ilke daha teferruatlı olarak irdelenecektir. Tapu sicili devlet 

tarafından kamu görevlileri eliyle denetim, gözetim ve sorumluluğu ile tutulan resmi 

sicillerdir. Bu kayıtların yanlışlıkları aksi ispat edilinceye kadar tam ve doğru sayılır. 

Ancak hukuki bir sebebe dayanmayarak oluşan yolsuz tescillerle gerçek hak durumuna 

uygun düşmeyebilmektedir. Bundan dolayıdır ki tapu sicilindeki kayıtlara iyiniyetle hak 

sahibi olan üçüncü kişilerin haklarının korunması gerekmiştir. 

 

Güven ilkesi gereği tapu sicilindeki bir hakkı iyiniyetle iktisap eden üçüncü şahısların 

hakları bu hakkın geçerli bir sebebe dayanmasa da hakkının korunmasıdır. Yolsuz 

tescille gerçek hak bazı durumlarda birbirine uygun düşmemekte bundan dolayı tapu 

sicilindeki kayıtlara iyiniyetle hak sahibi olan üçüncü kişilerin hakları korunmaktadır. 

Tapu sicili, devletin yetkili kıldığı kamu görevlileri tarafından ve yine devletin denetim, 

gözetim ve sorumluluğu (TMK md. 1007; TST md. 4) altında tutulan resmi 

sicillerdendir. Bunların, yanlışlıkları ispat edilinceye kadar doğru ve tam oldukları 

varsayılır (TMK. md.7). Dolayısıyla, kişilerin pek çok hadisede tapu kayıtlarının 

doğruluğuna güvenerek hareket etmeleri normaldir. Hâlbuki tescilin baştan itibaren 

yolsuz olması veya daha sonra yolsuzlaşması gibi çeşitli sebepler yüzünden tapu 

kayıtlarının da gerçek hak durumuna uygun düşmemeleri mümkündür. Bu durum, tapu 

sicilinde yer alan kayıtlara iyiniyetle güvenen kişilerin korunması ihtiyacını ortaya 

çıkarmış ve ‘güven (itimat) ilkesi’ kabul edilmiştir. Aksi yönde getirilecek bir çözüm 

tarzı devletin yetkili organları tarafından tutulmakta olan sicillerin güvenirliğini sarsar, 

bundan da iktisadi hayat ağır sarsıntılara maruz kalırdı (Ayan 2012, s. 182 ). 

 

Güven ilkesi, tapu sicilinde yer alan kayda iyiniyetle güvenerek ayni hak kazanan 

kişilerin, bu kayıt gerçek hak durumuna uygun düşmese bile kazanmalarının 

korunmasıdır. Medeni kanunun 1023 üncü maddesi bunu, ‘Tapu kütüğündeki tescile 

iyiniyetle dayanarak mülkiyet veya başka ayni hak kazanan üçüncü kişinin bu kazanımı 
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korunur.’ şeklinde ifade etmiştir. Bu açıdan, güven ilkesinin, tescilin sebebe bağlılığı 

ilkesine getirilmiş bir istisna sayılması da mümkündür (Ayan 2012, s. 182). 

 

Güven ilkesi, çift tapu ihtimali hariç, zabıt defteri tutulan yerlerde de bu defterlerdeki 

kayıtlara iyiniyetle güvenerek ayni hak kazanılmasına esas teşkil eder (Ayan 2012, s. 

182). Bu ilke, TMK md 1007 ile ilgili olarak ilintili olduğu göz önünde bulundurularak 

daha detaylı bir şekilde dönem projemizde aşağıda incelenmeye devam edilecektir. 

 

1.2.6.1 Güven ilkesinin konusu 

 

Güven ilkesinin konusu özel mülkiyet konusu olmaya elverişli taşınmazlar için 

geçerlidir, Kamu malı niteliğinde, devletin hüküm ve tasarrufunda olan taşınmazların 

mülkiyeti bu şekilde kazanılamaz.  Ana siciller tapu sicilini tamamladıkları bağlamda 

gücen ilkesinden yararlanmakta, yardımcı siciller açısından güven ilkesi geçerli 

olmamaktadır. Taşınmazın vasıflarına yönelik kayıtlarda ise güven ilkesinden 

yararlanılması mümkün değildir. Örneğin, taşınmazın tapu kütüğünde “narenciye 

bahçesi” vasfına güvenerek taşınmaza daha yüksek bir meblağda satın alan kişi zeminde 

taşınmazı vasfının “tarla” olmasından dolayı zarara uğradığından bahsetmesi mümkün 

değildir. Zira taşınmazı alan kişi kendisinden gereken ihtimamı ve özeni göstermemiş, 

zeminde taşınmazı durumuna bakmamıştır. 

 

Tapu siciline güven ilkesi, her şeyden önce özel mülkiyet konusu olmaya elverişli 

taşınmazlar için söz konusudur. Kamu malı niteliğine sahip taşınmazların, meselâ 

ormanların, mer’a, yaylak ve kışlakların mülkiyeti bu yolla kazanılamaz. Bu açıdan, 

taşınmazın, meselâ aslı orman veya mer’a olan yerin tapu kütüğüne kaydedilmiş olması 

ve hatta yolsuz tescil yapılması da önem taşımaz (Ayan 2012, s. 182 ). 

 

Güven ilkesi, siciller bakımından da tapu kütüğü ve plân için geçerlidir. Plân dışındaki 

ikinci derecede ana (aslî) siciller (yevmiye defteri ve evrakı müsbite), sadece açık bir 

yollamayla tapu kütüğünü tamamladıkları oranda güven ilkesinden yararlanırlar. 

Yardımcı (fer’î) siciller bakımından ise güven ilkesi söz konusu değildir. Tapu 

kütüğünde yer almakla birlikte taşınmazın vasıflarına ilişkin kayıtlar da güven ilkesinin 

kapsamına girmez (Ayan 2012, s. 183 ). 
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“Çift (mükerrer) tapu (tapu kayıtlarının çatışması)” durumunda güven ilkesinin geçerli 

olup olmadığı hususu tartışmalıdır. Çift (mükerrer) tapu, bir taşınmazın mülkiyetinin 

aynı anda birden fazla kişi üzerine tescil edilmiş olması hâlidir. Bu durum, daha ziyade 

kadastrosu yapılmamış yerlerdeki (zabıt defterlerine kaydedilmiş) taşınmazlar 

bakımından ortaya çıkmaktadır. Meselâ, zabıt defterinde yeni intikal yapılırken eski 

sayfadaki kayıtla bağlantı kurulması unutulmuştur. Taşınmaz (A) adına tescilli olduğu 

hâlde, olağanüstü zamanaşımı esas alınarak (B) üzerine yeni bir tescil işlemi yapılmıştır 

(Ayan 2012, s. 183 ). 

 

Bir görüşe göre, çift tapu hâllerinde de iyiniyetli kişinin kazanması korunmalıdır. 

Çünkü, iyiniyetli üçüncü kişi normalde her taşınmaz için tapu kütüğünde tek kayıt 

bulunacağını kabul etmekte haklıdır. Ona, taşınmaza ilişkin birden fazla kayıt bulunup 

bulunmadığını araştırma mükellefiyeti yüklenemez (Ayan 2012, s. 183 ). 

 

İkinci görüşe göre, çift tapu hâllerinde Medenî Kanunun 1023 üncü maddesine dayanan 

iyiniyet iddiasında bulunulamaz. Zira tapu sicili açık (alenî) olduğuna göre (MK md 

1020/1) hiç kimse gerçek maliki gösteren asıl sayfayı görmediğini iddia edemez (MK. 

md 1020/II1, Ayan 2012, s. 183). 

 

Üçüncü görüşe göre, çifte kayıta rağmen gerçek hak sahibinden yapılan kazanma geçerli 

sayılmalıdır. Zira “aynı taşınmaz tapuda ayrı sayfalarda ayrı kişiler adına mükerrer (çift) 

olarak kaydedilmişse, kayıt sahiplerinden hiç biri güven ilkesinden yararlanamaz. Bu 

takdirde maddî hukuka göre gerçek hak sahibinden iktisap edilen aynî hak geçerli olur” 

(Ayan 2012, s. 184 ). 

 

Dördüncü görüşe göre, yolsuz olan ikinci tapu kaydına dayanan iktisaplar korunmaz. 

Buna karşılık, kayıtlardan ikisi de doğru temele dayanıyor gözüküyorsa eski tarihli kayıt 

tercih edilir (Ayan 2012, s. 184). Beşinci ve son bir görüşe göre ise, çift tapu 

durumunda aynî hakkı devreden kayıt sahibi aynı zamanda taşınmaza da zilyet 

bulunuyorsa, “üçüncü kişi, sahibinin elinden rızası hilâfına çıkmış bir malı, mümasil 

eşyanın satıldığı bir yerden alan bir kimse gibi telâkki edilebilir. Tapu Dairesinde 

iktisap edilen bir malın, hiç olmazsa, pazardan satın alınan eşyaya ait prensibe tabi 
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tutulması yerinde olur (EMK. m.902; MK md 989/II). Bu takdirde de gerçek ve muteber 

tapu sahibinin, gayrimenkulünü üçüncü şahıstan tashih davası yoluyla geri alabilmesi, 

üçüncü şahsın ödediği satış bedelinin kendisine ödenmesi şartına bağlı tutulacaktır” 

(Ayan 2012, s. 184 ). 

 

Yargıtay, önceleri ikinci görüşü kabul etmiştir. Son kararlarına göre ise, kayıtların her 

ikisi de doğru olduğu takdirde “gerçek (doğru) temele dayanan eski (önceki) tarihli 

kayıt” tercih edilmeli ve sonraki tarihli kayda dayanan iktisaplar korunmamalıdır”. 

Geçerli olmayan tapu kaydına dayanarak iktisapta bulunan üçüncü kişinin iyiniyet 

iddiasında (MK md 1023 ) bulunması ise mümkün değildir (Ayan 2012, s. 184 ). 

 

Uygulamada çift kayıt sistemi pek gözükmemekte olup, uzun yıllar süren meslek 

hayatımda bu tür tek tük olaylarla karşılaştım. En son görev yaptığım Finike Tapu 

Müdürlüğünde A şahsı bir mahkeme kararıyla küçük bir arazi parçasının maliki olmuş, 

kadastro birimince düzenleneden değişiklik beyannamesi ve mahkeme kararına göre 

tescilleri yapılmış, Ancak Kadastro Müdürlüğü  bu değişikliği kadastro paftalarına 

sehven işlemeyerek, daha sonra 3194 sayılı İmar Kanunun 18. Maddesi gereği yapılan 

bir imar uygulamasında bu alanın planlarda işlenmediğinden dolayı sanki kadastro 

yoluymuş gibi yoldan ihdas etmek üzere Belediye adına tescil etmiştir. Bu durumda 

mükerrer kayıt oluşmuş, bu kayıt sonucu hukuksal olarak o bölgenin komple imar 

uygulaması söz konusu olabileceği gibi, zeminde aynı yere iki kayıtla farklı kişiler 

mülkiyet hakkı iddiasında bulunacaklardı. Konu vatandaşın muvafakat vermesiyle 

alanın da küçük olmasından dolayı ilk kayıtın Belediye lehine feragatla çözümlenmiştir. 

Benim kanaatimde ilk kaydın korunmasına yönelik olmalıdır. Zira diğer hak sahipleri 

kendisinden gereken özen ve ihtimamı göstermek zorundadırlar. 

 

Nihayet, ileride de değinileceği üzere, güven ilkesi sadece aynî haklar bakımından etkili 

olur. Gerçekte hak sahibi olmadığı hâlde tapu sicilinde hak sahibi görünen bir kişiden, 

bu ilkeye dayanılarak asıl hak sahibine karşı ileri sürülebilecek şekilde alacak hakkı 

kazanılamaz. Aynı esas hacizden veya iflâs yoluyla takipten kaynaklanan alacak hakkı 

bakımından da geçerlidir (Ayan 2012, s. 185 ). 
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1.2.6.2 Güven ilkesinin şartları 

 

Güven ilkesinden yararlanabilmek için bazı koşulların oluşması gerekmektedir. Bu 

koşulların bir arada bulunmasıyla gücen ilkesinden bahsedilebilir. Güven ilkesinin 

oluşabilmesi için, tescilin yolsuz olması,  hakkı kazananın üçüncü kişi olması, iyiniyetli 

olarak hak kazanılması, kazanılan hakkın ayni hak olması ve kazanmanın geçerli olması 

gerekmektedir. 

 

Güven ilkesinin oluşabilmesi için şu beş şartın bulunması gerekmektedir; 

1- Yolsuz bir tescilin bulunması, 

2- Üçüncü kişi tarafından hak kazanılması, 

3- Kazananın iyiniyetli olması, 

4- Ayni hak kazanılması, 

5- Kazanmanın geçerli olması. 

 

Güven (itimat) ilkesinin, Medenî Kanunun 1023. maddesinde yer alan düzenlemeden 

hareketle “yolsuz bir tescilin bulunması”, “üçüncü kişi tarafından hak kazanılması”, 

“kazananın iyiniyetli olması”, “aynî hak kazanılması” ve “kazanmanın geçerli olması” 

şeklinde beş şartının bulunduğu söylenebilir (Ayan 2012, s. 185). 

 

1.2.6.2.1 Yolsuz bir tescilin bulunması 

 

Yolsuz tescil, şeklen mevcut olan ancak hukuki sebepten yoksun olan tescil tescildir. 

Gerçek hak durumunu göstermeyen tescildir. Tescil yapılmıştır ama gerçek hakkı 

göstermeyen hukuki dayanağı olmayan, gerçek hak ile bağdaşmayan tescildir. Tescilin 

yolsuzlaşması işlem anında olabileceği gibi sonradan da bir tescilin yolsuz tescil olması 

söz konusu olabilir. İntikal, cebri icranın feshi hallerinde de yolsuz tescilin oluşması 

mümkündür. Bir hakkın terkini, ipotek terkinin dayanağı evrakların hukuksal 

dayanaktan yoksun olarak tanzim edilmiş ise o terkinde yolsuz tescil halini almıştır. 

Örneğin, bir A bankası lehine tesis edilen ipoteğin başka bir B bankası terkin 

evraklarıyla yapılması ya A bankası yetkililerince terkin evraklarının imzalanmaması 

neticesinde yapılan ipoteğin terkinini de yolsuz olacaktır. Uygulama da fazla 

karşılanmasa da yukarıda belirtilen örneklerle karşılaşılması mümkündür. Daha çok bu 
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tür olaylar kapatılarak yetkileri başka bankalara devredilen tüzel kişiliklerde 

görülmektedir. (Örneğin, Türkiye Emlak Bankasının bankacılık faaliyetleri ile yetkileri 

TC Ziraat Bankası A.Ş ile T. Halk Bankası A.Ş’ye devredilmiş olmasında hangi 

şubelerden alınacak terkin yazısına göre işlem yapılmasının tespitinde uygulamada 

zorluklarla karşılaşılmaktadır.)  

 

Yolsuz tescil, bağlayıcı olmayan bir hukuki işleme dayanan veya hukuki sebepten 

yoksun bulunan tescile denilmektedir. Yolsuz tescil,  şeklen var olan ancak gerçek hak 

durumunu göstermeyen tescildir.  Yolsuz tescil, tescilin sebebe bağlılığı ilkesinin 

tezahürüdür. Herhangi bir hukuki sebebe dayanmayan veya dayandığı hukuki sebep 

geçersiz olan tesciller güven ilkesi kapsamında yolsuz tescil sayılmaktadır.  

 

Güven ilkesinin etkisinden söz edilebilmesi için, her şeyden önce bir “yolsuz tescil” 

mevcut olmalıdır. Zira “ancak kütükteki tescil üçüncü kişilerin iktisaplarına mesnet 

olabilir”. Bu nedenle, ehliyetsizlik, sahte kimlik, sahte vekâletname, sahte mirasçılık 

belgesi gibi sicil dışı unsurlara güvenilmesinde iyiniyet etkili olmaz (Ayan, 2012, s. 

186). 

 

Yolsuz tescil, sadece şeklen var olup gerçek hak durumuna uygun düşmeyen tescildir. 

Medenî Kanunun 1024. maddesinin ikinci fıkrası, bunu, “Bağlayıcı olmayan bir hukukî 

işleme dayanan veya hukukî sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur” şeklinde ifade 

etmiştir. Maddenin ifade şeklinden de anlaşılacağı üzere, yolsuz tescil, esasında tescilin 

sebebe bağlılığı ilkesinin bir sonucudur. Zira herhangi bir hukukî sebebe dayanmayan 

veya dayandığı hukukî sebep geçersiz olan bütün tesciller güven ilkesi anlamında 

yolsuz tescil sayılırlar. Hukukî sebebin geçersizliği sonucunu yaratan olay bu açıdan 

önemli değildir (Ayan 2012, s. 186 ). 

 

Aynı şekilde, yetkili kişinin talebi olmaksızın tapu memurunun kendiliğinden yapacağı 

bir tescil de yolsuzdur. Mahkeme ilâmına istinaden veya miras yoluyla kazanılan (MK 

md 705) mülkiyet hakkına ilişkin açıklayıcı tescilin yapılmasından önce olduğu gibi, 

tescilin sonradan yolsuzlaşması da mümkündür. Tescile dayanak oluşturan cebri ihâle 

işleminin feshinde veya idarî işlemin herhangi bir nedenle geçerliliğini kaybetmesinde, 

borçlandırıcı işlemin hukuk düzeninin açıkça öngördüğü bir sebep, meselâ yanılma 
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(hata), aldatma (hile), korkutma (tehdit) veya aşırı yararlanma (gabin) yüzünden ipta-

linde de (BK.m.28, 29-39) durum aynıdır. Terkin işleminin geçerli bir hukukî sebebe 

dayanmadığı hâllerde de yolsuz tescil ortaya çıkar  (Ayan 2012, s. 187 ). 

 

1.2.6.2.2 Üçüncü kişi tarafından hak kazanılması 

 

Güven ilkesiyle üçüncü kişilerin ayni hak kazanabilmesi mümkün olmakta, tescile 

dayanak sözleşmenin tarafı veya taraf kişinin mirasçıları açısından güven ilkesine 

dayanarak ayni hak kazanılması olanaksızdır. Ancak mirasçılar olağan veya olağan üstü 

zamanaşımından faydalanabilirler. 

 

Güven ilkesiyle sadece üçüncü kişilerin ayni hak kazanabilmesi mümkündür. Tescil 

işlemine dayanak olan sözleşmenin karşı tarafı veya onun mirasçıları açısından güven 

ilkesi kullanılarak ayni hak kazanılabilmesi mümkün değildir. Bunlar, ancak olağan 

veya olağanüstü zamanaşımından faydalanabilirler. 

 

Güven ilkesi çerçevesinde sadece üçüncü kişiler aynî hak kazanabilirler. Tescile 

dayanak teşkil eden sözleşmenin karşı tarafı veya onun küllî hâlefleri açısından güven 

ilkesi etkili olmaz. Bunlar, şartları varsa olağan (MK md 712) veya olağanüstü 

zamanaşımından (MK md713) istifade edebilirler. Zira yolsuz tescilin doğumuna esas 

teşkil eden sözleşmenin tarafının tapu sicilindeki kayda iyiniyetle güvenerek hareket 

ettiğinden söz edilemez. Aynı esas onun mirasçıları bakımından da geçerlidir (Ayan, 

2012, s. 187). 

 

Bu nedenle, (A) ile (B) arasında yapılan bir satış sözleşmesi (A)’nın ehliyetsizliği 

yüzünden geçersiz ise, sebebe bağlılık ilkesi gereğince bu sözleşmeye dayanan tescil 

işlemi de kendiliğinden geçersiz olur. (B), (A)’nın ehliyetsizliği konusunda bilgisizlik 

(iyiniyet) iddiasında bulunamaz. Geçersizliği yaratan eksiklik tapu sicilinden 

kaynaklanmadığı için, (B)’nin bu yöndeki iyiniyet iddiası güven ilkesinin (MK. md 

1023) kapsamına girmez. Tescile rağmen taşınmazın mülkiyetini kazanmamıştır; 

mülkiyet hâlâ (A)’ya aittir. (A) veya mirasçıları tarafından henüz tapu sicilini düzeltme 

davası açılmazdan önce veya açılan dava devam ederken (B) ölürse, (B)’nin mirasçıları 

da güven ilkesinden yararlanamazlar. Bu açıdan tapu kütüğüne geçici (muvakkat) tescil 
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şerhinin (MK md 1011) yapılmamış olması da önem taşımaz. Çünkü mirasçılar, miras 

bırakanlarının ölümüyle birlikte yeni bir mülkiyet hakkı iktisap etmemişlerdir. Onlar, 

iyiniyet ilkesi bakımından üçüncü kişi sıfatına sahip değildirler ve aynı şartlarla miras 

bırakanlarının (murislerinin) yerini almışlardır (Ayan 2012, s. 187). 

 

1.2.6.2.3 Kazananların iyiniyetli olması 

 

Güven ilkesinin kazanılmasında en önemli unsurlardan biri de hakkı kazananın 

iyiniyetli olması gerekmektedir. Burada asıl olan üçüncü kişinin iyiniyetli olduğunun 

düşünülmesidir. Hakkı kazanacak kişinin iyiniyetli olduğunu ispatlanması aranmaz. Bu 

durumda ise hakkı kazanan kişi hayatın genel akışı içerisinde kendisinden beklenen 

özeni göstermek zorundadır. Hakkı kazanan kişinin kendisinden gereken ihtimamı 

gösterip göstermediği yargılamanın her aşamasında re’sen dikkat edebileceği gibi, karşı 

taraf kötü niyet iddiasını ispatlayarak her zaman ileri sürebilir. İyiniyetin hakkın 

kazanılacağı an da mevcut olması gerekmektedir. Yani işlemin yapıldığı tarih 

yevmiyede hakkı kazanan iyiniyetli olması gerekmektedir. Sonradan gerçek durumun 

öğrenildiği zamanda hakkın durumu olumsuz yönde etkilenmez. 

 

Güven ilkesinin en önemli şartlarından birisi üçüncü kişinin ‘iyiniyetli’ olup 

olmamasıdır. Hakkı kazanacak kişinin iyiniyetli olduğunu ispatlanması aranmaz. TMK 

3. maddesi, “Kanunun iyiniyetle hukuki bir sonuç bağladığı durumlarda, asıl olan iyi 

niyetin varlığıdır.(f.1)” hükmü gereği üçüncü kişinin iyiniyetli olduğu varsayılır. Ancak 

anılan maddenin 2. fıkrası ise, ‘Ancak, durumun gereklerine göre kendisinden beklenen 

özeni göstermeyen kimse iyiniyet iddiasında bulunamaz.’ Hükmü gereği hâkim 

yargılamanın her aşamasında re’sen dikkate alabileceği gibi, kötü niyet iddiasını 

ispatlamak kaydıyla her zaman ileri sürebilir. 

 

Hakkı kazanacak olan üçüncü kişinin iyiniyetli olması lâzımdır. Zira Medenî Kanunun 

1024’üncü maddesine göre, “bir aynî hak yolsuz olarak tescil edilmiş ise, bunu bilen 

veya bilmesi gereken üçüncü kişi bu tescile dayanamaz (f. 1). ... Böyle bir tescil 

yüzünden hakkı zedelenen kimse, tescilin yolsuz olduğunu iyiniyetli olmayan üçüncü 

kişilere karşı doğrudan doğruya ileri sürebilir (f.3)”. Dolayısıyla o, tapu sicilindeki 
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kaydın gerçeğe aykırılığını (yolsuz olduğunu) bilmemeli ve somut olayın özelliklerine 

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

 

Bu açıdan sadece tapu kütüğüne bakılmış olması yeterlidir. Tescile esas teşkil eden 

belgelerin (evrakı müsbitenin) tek tek incelenmesi gerekmez. Ancak, açıkça yollama 

yapılmış olan hâllerde plân ve diğer resmî belgelere (evrakı müsbiteye) bakılmaması 

iyiniyet iddiasında bulunulmasını engeller (MK md 3/II ) (Ayan 2012, s. 188). 

 

Hakkı kazanacak olanın iyiniyetini ispatlaması ise aranmaz. Onun iyiniyetli olduğu 

varsayılır (MK md 3/I). Aksini iddia eden taraf bu iddiasını ispatlamak zorundadır. Bu 

konuda her türlü delil ileri sürülebilir (Ayan 2012, s. 188 ). 

 

Kötü niyet iddiası hukukî niteliği itibarıyla bir itiraz olduğu için, yargılamanın her 

aşamasında ileri sürülebileceği gibi, hâkim tarafından da re’sen nazara alınır. Ne var ki, 

somut olayın özelliklerine göre kendisinden beklenen özeni sarf etmemiş olan kişi 

iyiniyet iddiasında bulunamaz (MK md 3/II). Uygulamada, hakkı kazanacak olan 

kişinin karı - koca, kardeş, ana baba - çocuk, aynı mahalle veya köyde,  Oturma, 

davacının kiracısı olma gibi taraflarla belirli bir yakınlık içinde bulunması kötü niyetine 

karine sayılmaktadır. Yargıtay’a göre, davalı ile akrabalık ilişkisinin bulunması veya 

tarafların aynı yerde oturmaları (ikamet etmeleri) yanında, taşınmazın el 

değiştirmesindeki çabukluk veya değerinin çok altında bir bedelle satılması da kötü 

niyetin ispatı açısından fiilî karine teşkil eder (Ayan 2012, s. 189,190 ). 

 

Temsilci aracılığıyla işlem yapılıyorsa, hem temsil olunanın hem de temsilcinin 

iyiniyetli olması gerekir. Bu açıdan iradî temsil ile kanunî temsil arasında fark yoktur. 

Tüzel kişi adına işlem yapılmasında, icra organım meydana getiren kişi ya da kişilerin 

iyiniyetli olmaları yeterlidir. Buna karşılık, ortakların veya duruma göre üyelerin de 

iyiniyetli olmaları aranmaz. Paylı mülkiyette, her paydaşın durumu diğerlerinden 

bağımsızdır. Elbirliği mülkiyetinde, maliklerin (hak kazanacakların) hepsi iyiniyetli 

olmalıdır (Ayan 2012, s. 190 ). 

 

İyiniyet hakkın kazanıldığı an’ da aranılmalıdır. Ayni hak tapu kütüğünde tescil 

işlemiyle kazanılır. İşlemin yevmiye defterine kayıt edildiği tarih ve saatte üçüncü 
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kişinin iyiniyetli olması gerekmektedir. Sonradan gerçek durumun öğrenilmesi halinde 

geçerli bir şekilde kazanılmış hak olumsuz yönde etkilenmez. 

 

İyiniyetin aranacağı an hakkın kazanıldığı andır. Taşınmaz üzerinde aynî hak tapu 

kütüğünde tescil işleminin yapılmasıyla birlikte kazanılır (MK md 1021). Ancak, tapu 

kütüğüne yapılan tescilin etkisi geçmişe yürüyeceği (MK md 1022/11; TST.m.22/VI, 

c.2) için, hakkı kazanacak olanın yevmiye defterine talebin ilk olarak yazıldığı anda 

iyiniyetli olması gerekir. Daha sonra gerçek durumun öğrenilmesi, başlangıçta geçerli 

bir şekilde kazanılmış olan hakkı olumsuz yönde etkilemez (Ayan 2012, s. 190 ). 

 

Aynı şekilde, iyiniyetle aynî hak kazanmış olan kişi bu hakkını gerçek durumu bilen 

birine devredebilir ve bu devir geçerli olur. Zira devri yapan artık hakkın gerçek 

sahibidir. Örneğin, (A) ve (B) arasındaki borçlandırıcı işlemin herhangi bir sebeple 

geçersiz olması, tescile rağmen mülkiyetin (B)’ye geçmesini engeller. (B) üzerine 

yapılan tescil yolsuz olduğu için, malik hâlâ (A)’dır. Böyle bir durumda, taşınmazın 

mülkiyetini (B)’den devralan iyiniyetli üçüncü kişi (C) bunu (D)’ye nakledebilir. 

(D)’nin daha önce (B) üzerine yapılmış olan tescilin geçersizliğini bilmesi önem 

taşımaz (Ayan 2012, s. 190). 

 

Ancak, iyiniyetli üçüncü kişi durumundaki (C) sonraki kötüniyetli müktesibin dolaylı 

(vasıtalı) temsilcisi durumundaysa veya onun kötüniyetine alet edilmişse artık bu esas 

uygulanmaz ( TMK md 2: BK md 41/II ). Hattâ, Yargıtay, herhangi bir sınırlandırma 

yapmaksızın, birkaç el değiştirdikten sonra taşınmazı tekrar satın alan başlangıçtaki 

kötüniyetli kişinin de iade ile yükümlü olduğuna karar vermiştir (Ayan 2012, s. 191). 

 

1.2.6.2.4 Ayni hak kazanılması 

 

Güven ilkesine dayanarak alacak haklarının kazanılması olanaksızdır. Üçüncü kişi 

iyiniyetli olarak ayni hak ya da sınırlı ayni haklar kazanabilir. Yolsuz bir şekilde haciz 

koyan kişi taşınmazı satışından kendisine düşen payı alması güven ilkesine güvenerek 

edinmesi mümkün değildir. Ancak burada taşınmazı ihale yoluyla alan kişinin iyiniyeti 

korunmaktadır. 
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Üçüncü kişi iyiniyetle güvenerek sadece ayni hak (sınırlı ayni haklarda dahil)  

kazanabilir. Güven ilkesine dayanarak alacak haklarının kazanılması mümkün değildir. 

Örneğin yolsuz tescille adına tescilli olan bir taşınmazın başka bir şahısa kira şerhi 

verilerek tescil edilmesi durumunda gerçek malik dava yoluyla taşınmazı kendi adına 

tescil ettirdiğinde, kiracı gerçek malike karşı kira şerhini ileri süremeyecek, kendisine 

yolsuz tescille malik olarak gözüken şahısa sebepsiz zenginleşme davası ve tazminat 

davası açması mümkün olacaktır. Bu durum aynı şekilde yolsuz tescille malik görünen 

şahısın borçlarından dolayı haciz, iflas haline düşmesi durumunda yine taşınmazın 

gerçek malikine döndüğü anda gerçek malike yolsuz tescille malik görünen kişinin 

borçlarından dolayı herhangi bir alacak hakkında bulunamayacaktır. 

 

Tapu sicilinde mevcut bir kayda iyiniyetle güvenerek gerçek hak sahibine karşı ileri 

sürülebilecek şekilde sadece aynî hak kazanılabilir. Bu açıdan, mülkiyet ile mülkiyetin 

dışındaki aynî haklar (sınırlı aynî haklar) arasında fark yoktur. Medenî Kanunun 

1023’üncü maddesi bu hususu, “mülkiyet veya bir başka aynî hak kazanan üçüncü 

kişinin” ifadesini kullanarak çok açık belirtmiştir (Ayan 2012, s. 191). 

 

Dolayısıyla, güven ilkesi çerçevesinde “gerçek hak sahibine karşı ileri sürülebilecek 

şekilde” alacak haklarının kazanılması mümkün değildir. Şerh edilebilecek alacak 

hakları (MK md 1009) bakımından da durum aynıdır. Örneğin, gerçekte malik olmadığı 

hâlde yolsuz bir tescil sonucu tapu kütüğünde malik görünen (B) taşınmazı (C)’ye 

kiralayıp bu kira sözleşmesini şerh ettirebilir. Böyle bir durumda (C), (B) aleyhine 

açtığı tapu sicilini düzeltme davasını kazanan gerçek malik (A)’ya karşı iyiniyetli 

olduğunu, güven ilkesinden (MK md 1023) yararlanmak istediğini ileri süremez. 

(A)’nın talebi üzerine taşınmazı boşaltmak zorundadır. Şüphesiz, bu ihtimalde onun kira 

sözleşmesinin diğer tarafını oluşturan (B)’den ademi ifa nedeniyle tazminat istemesi her 

zaman için mümkündür (BK md 112 vd.; EBK md 96 vd.); peşin ödediği kira bedeli 

için de sebepsiz zenginleşme davası (BK md 77-82; EBK md 61-66) açabilir. Söz 

konusu esaslar, tapu kütüğüne şerh edilmesi mümkün taşınmaz satış vaadi gibi diğer 

alacaklar bakımından da geçerlidir (Ayan 2012, s. 191). 

 

Aynı şekilde, haciz veya iflâs işlemi sonucunda kazanılan hak da Medenî Kanunun 

1023’üncü maddesi anlamında aynî hak değildir. Dolayısıyla, yolsuz olarak borçlu 
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üzerine tescil edilmiş bir taşınmazı haczettiren ya da iflâs masasına yazdıran alacaklı, 

iyiniyet ilkesine dayanarak gerçek malike karşı hacizden veya iflâstan kaynaklanan 

herhangi bir iddiada bulunamaz. Buna karşılık, açık arttırmada en yüksek peyi sürerek 

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

 

1.2.6.2.5 Kazanmanın geçerli olması 

 

Güven ilkesinin geçerli olabilmesi için yapılan tescilin ve dayanak hukuki sebebin 

geçersizliğine neden olabilecek bir eksikliğin bulunmaması gerekmektedir. Bu 

Mahkeme kararı ve cebri icra yoluyla gerçekleşen hak edinimlerinde de geçerlidir. 

Resmi makamlarca yapılacak bir işlemin (tapulu yerlerde taşınmazların sadece tapu 

dairelerinde yapılması veya ölünceye kadar bakma akitleri gibi sınırlı sayıda bazı 

işlemlerin sadece noterde de yapılması gibi) yapılmaması sonucu yapılan edinimlerin 

güven ilkesinden yararlanılması söz konusu olmamaktadır. 

 

Güven ilkesinin geçerli olabilmesi için, yapılan tescil işleminin ve bu tescile dayanan 

hukuki sebebin geçersizliğine neden olabilecek bir eksikliğin bulunmaması 

gerekmektedir. Bu ilkenin etkili olabilmesi için, kazanmanın da geçerli olması lâzımdır. 

Yani, tapu siciline iyiniyetle güvenen kişi lehine yapılmış olan tescilin ve bu tescile esas 

teşkil eden hukukî sebebin geçersizliğine yol açabilecek herhangi bir eksiklik 

bulunmamalıdır. Aksi takdirde, ikinci tescil de yolsuz olacağından, artık güven ilkesinin 

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

 

Buna karşılık kazanmanın şekli önem taşımaz. Güven ilkesi, sadece hukukî işleme 

dayanan kazanmalarda değil, mahkeme kararı ve cebrî icra yoluyla gerçekleştirilen 

kazanmalarda da etkili olur. Örneğin, (A)’nın taşınmazı yolsuz bir şekilde (B) üzerine 

tescil edilmiştir. (B), taşınmazı (C)’ye sattığı hâlde tescil talebinde bulunmaktan 

kaçınmıştır. (C), (B) aleyhine tescile zorlama davası (MK md 716/I) açmış, mahkeme 

taşınmazın (C)’ye ait olduğu yolunda karar vermiş ve karar kesinleşmiştir. Aynı şekilde, 

(A)’nın taşınmazı yolsuz bir şekilde (B)’nin üzerine tescil edilmiş ve söz konusu 

taşınmaz üzerine (B)’nin alacaklısı (C) haciz koydurmuştur. Daha önce de işaret edildiği 

üzere, (C)’nin hacze ilişkin çıkarı iyiniyet esası çerçevesinde korunmayacaktır. Ancak, 

haciz kesinleşir, taşınmaz cebrî açık artırma yoluyla satışa çıkarılır, (D) bu artırmaya 
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iştirak eder ve en yüksek peyi sürdüğü için ihale ona yapılırsa, onun iyiniyeti 

korunacaktır. Aynı durumun işgal (MK md 707) açısından da geçerli olması gerektiği 

söylenebilir. Meselâ, (A)’nın taşınmazı yolsuz bir şekilde (B) üzerine tescil edilmiştir. 

(B), yazılı olarak terk talebinde bulunmuş ve görünüşteki mülkiyet hakkı terkin 

edilmiştir. Durumu bilmeyen ve somut olayın özelliklerine göre bilmesi de gerekmeyen 

(C), sahipsiz olduğu zannıyla taşınmazı işgal etmiştir (Ayan 2012, s. 192,193). 

 

1.2.7 Güven İlkesinin Hükmü 

 

Güven ilkesinin şartlarının oluşmasıyla ayni hak kazanılmış olur. Gerçek hak sahibinin 

kazanılan ayni hak ile uyuşmayan tüm hakları sona ermiştir. Ayni hak tapu sicilinde 

tescilli mevcut sınır ve kapsam içinde kazanılmıştır. Önceki gerçek hak sahibi ayni 

hakla ilişkisini tümüyle yitirmiştir. 

 

Güven ilkesinin yukarıda belirttiğimiz şartların gerçekleşmesiyle ayni hak kazanılmış 

olmaktadır. Ayni hak mevcut sınır içerisinde kazanılmış olur. Tapu sicilinde 

görülmeyen sınır ve şartlar yeni hak sahibine karşı ileri sürülemez. Haklı bir neden 

bulunmaksızın terkin edilmiş sınırlı ayni haklarla tescil dışı kazanılmış yeni ayni haklar 

yeni hak sahibine karşı ileri sürülemez. Önceki hak sahibi ayni hakla ilişkisini tümüyle 

yitirir. Gerçek hak sahibi kazanılan ayni hak ile bağdaşmayan tüm hakları kesin olarak 

sona erer. 

 

Güven ilkesine ilişkin şartların gerçekleşmesiyle birlikte aynî hak kazanılmış olur. Bu 

nedenle, söz konusu ilkeye dayalı olarak aynî hak kazanılması hukukî niteliği 

bakımından bir itirazdır. Hâkim tarafından re’sen nazara alınması gerekir (Ayan, 2012, 

s. 193). Bunun dışında, güven ilkesi çerçevesinde aynî hak kazanmanın iki önemli 

sonucu daha bulunmakta olup, bunlar kısaca aşağıdaki gibi açıklanabilir:  

 

Bunlardan birincisi, aynî hakkın, tapu sicilinde mevcut sınır ve kapsamı içinde 

kazanılmasıdır. Tapuda görülmeyen sınır ve şartlar, meselâ haklı bir sebep 

bulunmaksızın (yolsuz olarak) terkin edilmiş sınırlı aynî haklarla tescil dışı kazanılmış 

aynî haklar (MK md 705) yeni hak sahibini bağlamazlar. Bunlar, mülkiyet hakkının 

kazanılmasında olduğu gibi ya tamamen ortadan kalkarlar, ya da sınırlı aynî hak 
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kazanılmasında olduğu gibi kazanılan haktan sonra gelirler. Ancak, doğrudan doğruya 

kanundan doğan sınırlamalar iyiniyetle aynî hak kazanan kişiye karşı da ileri 

sürülebilirler (MK md 732, 865, 867). Zira bunların yeni mükteseplere karşı ileri 

sürülmeleri tapu kütüğüne şerh edilmelerine bağlı değildir (Ayan, 2012, s. 193 ). 

 

Güven ilkesine bağlanmış olan ikinci önemli sonuç, önceki hak sahibinin aynî hakla 

ilişkisini tümüyle yitirmesidir. Başka bir ifadeyle, gerçek hak sahibinin kazanılan aynî 

hakla bağdaşmayan hakları kesin olarak sona erer. Meselâ, (A)’ya ait bir taşınmaz 

yolsuz olarak (B)’nin üzerine tescil edilir ve (B) de bu taşınmazı (C)’ye satıp onun 

üzerine tescil ettirirse, artık (A) mülkiyet hakkını kaybeder. Buna karşılık, (B), 

taşınmazı (C)’ye satmayıp da onun lehine sınırlı aynî hak, meselâ bir ipotek tesis ederse, 

(A) mülkiyet hakkını kaybetmez; fakat, onun mülkiyet hakkı artık ipotekle kayıtlanmış 

bir haktır (Ayan 2012, s. 193 ). 

 

Böyle durumlarda, zarara maruz kalan önceki hak sahibinin temliki yapan kişi aleyhine 

sebepsiz zenginleşme (BK md 77-82; EBK md 61-66) veya genel haksız fiil 

sorumluluğu esasları (BK md 49 vd.; EBK md 41 vd.) çerçevesinde dava açması 

mümkündür (Ayan 2012, s. 193). 

 

1.2.8 Devletin Sorumluluğu İlkesi 

 

Bu bölümde sadece giriş mahiyetinde kısaca Tapu Sicilinin Tutulmasında Devletin 

Sorumluğu ilkesine yüzeysel bir giriş yapılacaktır. Bu projenin konusunu teşkil etmesi 

nedeni ile Devletin sorumluluğu ilkesi ikinci bölümde detaylı olarak konu ele 

alınacaktır. 

 

Medeni Kanunun 1007. maddesi “Tapu sicilinin tutulmasından doğan bütün zararlardan 

Devlet sorumludur. Devlet zararın doğmasında kusuru bulunan görevlilere rücu eder. 

Devletin sorumluluğuna ilişkin davalar, tapu sicilinin bulunduğu yer mahkemesinde 

görülür” hükmünü taşımaktadır. Burada devletin sorumluluğu için zararın oluşması 

yeterli olup, ayrıca kusur aranmamıştır. Bu açıdan Tapu Müdürlükleri Hazine 

sorumluluğunun doğmaması için sicillerin tutulması sırasında gerekli özenin 

gösterilmesi hak kayıpları ile Hazine zararına neden olunmaması için çok titiz 
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çalışmaktadır. Tapu memurun kusur ya da ihmalinden oluşan zarardan rücu suretiyle 

ilgili memurda zararı tazminle karşı karşıya kalabilmektedir. Ödevimizin sonunda Genel 

Müdürlük internet sitesinde yayımlanan bazı davaların içeriğine de yer verilecektir. Hak 

kaybı ve zarar oluşumun başlıca nedenlerinden biri ise sahteciliktir. Bu konuda Tapu ve 

Kadastro Genel Müdürlüğü’nün 1431 sayılı genelgesinde sahteciliğe karşı alınması 

gerekli tedbirler açıklanmıştır. 

 

Tapu sicilinin tutulmasından doğan zarar, sicilin tutulmasında görevlilerin (Tapu 

memurlarının) bilerek ya da bilmeden uygulanması gereken mevzuat hükümlerine 

aykırı işlemleri veya ihmalleri sonucu bir hakkın kaybına neden olunmasıdır. 

 

Bu durumda, tapu sicilinin tutulmasıyla ilgili olmayan zararlardan dolayı devletin 

sorumluluğu söz konusu olmayacaktır. Devletin sorumluluğu için kayıt yanlışlığı ile 

zarar arasında nedensellik bağı kurulabilmesi gerekmektedir. 

 

Örneğin, resmi bir senet düzenlenmeden taşınmazın 3. şahıs adına tescili, hukuksal bir 

nedene dayalı olmadığından, tescil neticesindeki muamele geçerli olmayacak, bu 

geçersizlik sonucu doğacak zarardan da Devlet sorumlu olacaktır. 

 

Konuyu detaylandırmak gerekirse; 

 Taşınmazın niteliğindeki yanlışlık, sicildeki yazılı niteliğin zemin durumuna 

uymamasıdır. Türk Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi hükmü, sorumluluğun 

ayni hakkın oluşmasıyla ilgili yanlışlıklara özgü olması, nitelikle ilgili yanlışları 

kapsamaması nedeniyle bu durumda tapu sicili açısından bir sorumluluktan 

bahsedilemeyecektir. Çünkü, uygulamada taşınmaz sahiplerini cins değişikliğine 

zorlayacak bir yasa hükmü bulunmamaktadır. 

 Kadastro uygulamasından doğan yanlışlıklar; Devletin buradaki sorumluluğu 

sicilin tutulmasına ilişkindir. Bu nedenle kadastronun uygulanmasındaki 

zararlardan değil, kadastro sonuçlarının sicile yansıtılmasından devlet sorumlu 

olacaktır. 

 Üçüncü şahısların fiillerinden doğan zararlar; üçüncü şahısların eylemleri 

sonucu, hak sahiplerine verilen zararlar, memurun kusuru olup olmamasına 

bakılmaksızın, devletin sorumluluğunu gerekli kılmaktadır. Sahte nüfus belgesi, 
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sahte vekaletname yada sahte mirasçılık belgeleri ile yapılan işlemleri bu konuya 

örnek gösterebiliriz. 3. şahısların eylemleri sonucu doğan zarar ile, sicilin 

tutulması arasında bir nedensellik ilişkisi kurulabilmesi zorunludur. 

Devletin tapu sicillerinin tutulmasından doğan zarardan sorumluluğu, sadece sicilin 

hukuka aykırı tutulması ve yanlışlık yapılması ile sınırlı değildir. Yapılması gereken bir 

kaydın zamanında yapılmamasından doğan zararda da sorumluluk söz konusudur. 

Memurun devletin sorumluluğu açısından kusurlu olması da şart değildir. Kusur, ancak 

rücu halinde önem arz edecektir. 

 

Devletin sorumluluğu Türk Medeni Kanunu’nun yürürlük tarihinden önceki kayıtları da 

kapsamaktadır. Açılacak davada, husumet Hazineye yöneltilecek, zararın oluşumuna 

neden olan sicilin tutulduğu yerin Mahkemesinde dava açılabilecektir. 

 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nün 1431 sayılı Genelgesi; “Tapu sicil 

müdürlüklerinde yapılan işlemler sırasında meydana gelen sahtecilik olaylarının failleri 

genellikle teşkilat görevlileri dışında bu işleri kendilerine meslek edinen ve 

kötülüklerini iyiniyetli görevlilerin gözlerinden kaçırmasını bilen kimseler olduğu,  bu 

kimselerin, bazen de diğer devlet teşkilatındaki görevlilerin katılımını sağlayarak 

faaliyet gösterdikleri görülmekte’ bahsi ile Devletin Sorumluluğunu oluşturabilecek 

aşağıdaki eylemlerle çalışanlarını mali ve cezai mesuliyet altına girmemesini sağlamak, 

bu hususlarda azami derecede dikkat ve hassasiyet göstermeleri için uyarıda 

bulunmuştur. Söz konusu genelge; “Karşılaşılabilecek sahtecilik eylemleri, aşağıdaki 

gibi özetlenebilir: 

1) Devlet görevlileri dışında ve bu gibi işleri kendilerine özgü meslek edinenler 

tarafından doğrudan doğruya, 

2) Devlet görevlileri dışında olmakla beraber örgütümüz dışındaki Devlet 

kuruluşlarında görevli bulunan kişilerin katılımı ile, 

3) Örgütümüz görevlilerinin, sahtecilik amacına yönelik olmayan etkinliklerini 

sağlayarak yapılan sahtecilikler. 

4) Teşkilatımız memurlarının sahtecilik olayına katılmaları suretiyle suç işlendiği de 

görülmektedir. 

 

Sahtecilik suçları, teşkilatımız yönünden türleri itibariyle aşağıda belirtilmiştir. 
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A) Sahte veraset belgesi veya ilmühaberle intikal, 

B) Sahte veraset belgesi veya ilmühaberle intikal ve satış, 

C) Sahte kimlikle satış, 

D) Sahte kimlikle ipotek, 

E) Sahte vekâletname ile satış, 

F) Sahte vekâletname ile ipotek, 

G) Sahte veraset senedi veya ilmühaber ve vekâletname ile intikal, satış veya ipotek, 

H) Sahte tapu kaydı tesisi, 

I ) Sahte ipotek belgesi verilmesi, suretiyle ve daha başka şekillerde vuku bulmaktadır. 

Bunların da genellikle; 

a) Belgenin tüm olarak sahtecilikle düzenlenmesi, 

b) Harf, rakam veya kelime üzerinde oynanarak başka şekle sokulması, 

c) Silme, kazıma, 

d) İlave, 

e) Eskitme, yakma, yırtma, 

f) Lekeleme, şekillerinde icra olunmaktadır. 

5) Sahtecilerin bunları yapmak için, 

a) Mahkeme mühürü veya hâkimin imzasını bir araçla taklit etmekte olduklarını, 

b) İlgili dairelerdeki görevlilerin yardımları ile mahkemeye gerçeğe aykırı bilgi 

verilmesini sağlamak suretiyle veraset belgesi çıkardıklarını, gözden uzak tutmamak 

yerinde olur. 

6) Tapu Sicil Müdürlüklerinde yapılan sahtecilikler dışında, diğerleri tarafından sahte 

belgelerle tapu dairelerinde işlem yapılmasını önlemek, hiç olmazsa örgütümüz 

görevlilerini sorumluluktan kurtarmak amacı ile aşağıda sıralanan tedbirlerin alınması 

zorunlu görülmüştür. 

a) Talep sahibinin gerçek kimliğini, nüfus cüzdanı, sicillerimizde mevcut malumat ile 

karşılaştırıp uygunluğu sağlanmadıkça istemin yerine getirilmemesi, 

b) Gerçek hak sahibini saptamak sadece kütük sahifesi veya kayıt (zabıt) defterinde 

yazılı baba adı, ad ve soyadının karşılaştırılması suretiyle yapılmamalı, evrak içinde 

bulunan nüfus cüzdan örneğinde yazılı tüm malumat incelenmelidir. (Yabancıların 

uyrukluk durumu) 
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c) Akdi gerektiren işlemlerde düzenlenen resmi senetlere yapıştırılan ilgililere ait 

fotoğrafların yeni çekilmiş olmalı ve senelerce önce çekilmiş fotoğraflar kabul 

edilmemelidir. 

d)İstem sahibinin tapu dosyasında veya daha önce düzenlenmiş resmi senet olmaması, 

başka bir belge veya kayıt defterinde de fotoğrafı yapışık bulunmaması halinde, daha 

önce atılmış bir imzası araştırılmalı ve talep sahibinin imzası ile karşılaştırılmalıdır. 

e) Nüfus cüzdanı, veraset senedi ve vekâletnamelerde silinti ve kazıntı olmaması asıl 

olduğundan, sahteciliklerin büyük bir kısmının mekanik ve kimyasal silme veya kazıntı 

ve silinti yolu ile yapıldığı göz önüne alınırsa, bu hususta ne kadar dikkatli olmanın 

önemi anlaşılır. Bu nedenle, tasdiksiz silinti ve kazıntılar ile kelime, harf veya rakam 

ilavelerinin bir meşruhatla onanmasını istemek, fazla şüphe çekenler için bu cüzdan için 

bu cüzdan ve belgeleri veren idare ve mahkemeden sormak ve neticeyi almak selameti 

muamele noktasından elzemdir. 

f) İbraz olunan bir belgenin sıhhati, görülen çelişkilerin izahı veya tavzihi için belgeyi 

veren mercilere yazılan tezkerelerin, iş sahibine elden verilmemesi, posta ile 

gönderilmesi ihtiyati bir tedbirdir. 

g) Verilen belgeler ile tapu sicillerinde mevcut bilgiler arasında saptanan ve pek basit 

görülen çelişkiler dahi, belgelerin verildiği mercilerden sorulmaları ve uygun cevap 

alınmadıkça işlem yapılmamalıdır. 

h) Akdi gerektiren tapu işlemlerinde, müdür ve yetkili kıldığı memur tanıklara tarafların 

kimlikleri hakkında ayrıntılı sorular yönelterek, gerektiğinde başka tanık getirilmesi 

istenmelidir. 

ı) Sahtecilerin, tapu sicili müdürlüklerinin alt kademedeki görevlilerinin yardım ve 

katılımlarını sağlamak suretiyle giriştikleri eylemleri önlemek için, tapu sicil 

müdürlerinin; 

i)Mesai saati sonuna doğru yevmiyeyi kapatmadan önce, o gün yapılan tescil, tadil ve 

terkin işlemlerini gözden geçirmeleri, 

j) Harç ve Emlak alım vergisi tahsilat fişlerini, bizzat imzalamaları ve işlemin 

icrasından önce ilgililerin yatırıp, daireye getirdikleri harç ve vergilere ait tahsilat 

fişlerinin 2 nci nüshalarındaki vezne alındısı tarih ve numaraları ile yatırılan meblağları 

kontrol ederek uygunluğunu saptadıktan sonra vezne alındılarını ilgililerine vermeleri, 

k) Dairede bulundukları süre içinde, yazışmaları kendilerinin imzalamaları ve işi diğer 

görevlilere bırakmamaları, 
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ı) Yazışma evrakının posta ile gönderilmesine özen göstermeleri, 

m) Düzenli bir arşiv kurmaları ve olanak el verdiği oranda, defter, sicil ve dosyaların 

memurlarca gelişigüzel yerinden alınmasını engellemek üzere bu iş için bir arşiv 

memuru görevlendirmeli, zimmete kayıt karşılığı verilmek suretiyle akıbetinin takip ve 

tetkiki müteakip yerine konulması sağlanmalı, 

n) Tapu sicillerinin aleniyeti ilkesinin uygulamada kötü niyetli kişilerce istismarına 

meydan verilmemesini sağlamak üzere, bu konuda talepte bulunanların kesin ilgilerini 

saptamaları ve diğer görevlilere bu yetkiyi hiç bir şekilde vermemeleri, Gerekmektedir. 

Aksine davranış memurları, mali ve cezai mesuliyet altına sokacağından, bu hususlara 

azami derecede dikkat ve hassasiyet göstermeleri lazımdır.” denilerek uyarılmaktadır. 

Ancak ilerleyen bölümlerde Devletin Sorumluluğunu detaylı incelemesinde tapu 

sicilinin elektronik ortamda tutulmasına yönelik çalışmalar ve sahtecilik çeşitlerinin 

teknolojinin kullanımıyla çok daha profesyonel hal aldığı şu günümüzde 03.06.1975 

tarihinde yürürlüğe girmiş bir genelgeyle gerekli önlemlerin alınması için yeterli 

olmayacaktır. 
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2. TAPU SİCİLİNİN TUTULMASINDA DEVLETİN SORUMLULUĞU VE 

RÜCU 

 

2.1 Mevzuat 

 

Türk Medenî Kanunun 1007 (eski M.K. 917.md.) maddesi; “Tapu sicilinin 

tutulmasından doğan bütün zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararın 

doğmasında kusuru bulunan görevlilere rücu eder. Devletin sorumluluğuna ilişkin 

davalar, tapu sicilinin bulunduğu yer mahkemesinde görülür.” hükmündedir. 

 

Tapu sicilinin tutulmasından doğan zararın manası, tapu sicilin tutulmasında, 

görevlilerin bilerek veya bilmeyerek uygulanması gereken mevzuat hükümlerine aykırı 

işlemleri, işlem yapmamaları (işlemden kaçınmaları, şerh verilmesi gereken bir hususun 

verilmesi gerekirken verilmemesi gibi) veya ihmalleri sonucu bir hakkın kaybına sebep 

olmalarıdır. 

 

Yukarıda belirtilen hükümde, Devletin sorumluluğu oluşması için kusur aranmaz. 

Devletin sorumluluğu oluşması için aranacak koşullar kısaca, tapu sicillerinin 

tutulmasından ötürü bir zararın olması, zararla tapu sicilinin tutulması arasında bir 

nedensellik bağının (illiyet bağının) bulunması ve zararın tapu sicilinin hukuka aykırı 

biçimde tutulmasından doğmasıdır. Tapu sicilinin tutulmasında hukuka aykırılık yoksa 

Devletin sorumluluğu söz konusu olmaz. 

 

Tapu sicilinin tutulmasından doğan zararlardan devlet sorumludur. Tapu sicilinin hatalı 

tutulmasından veya tapu memurunun eyleminden zarara uğrayan kişi; 

a) Başta eylemden yararlanan kişiye, 

b) Sonra Devlete dava açabilir. 

c) Bunlardan (Yararlanan Kişiden ve Devletten) zararını karşılayamazsa tapu 

Memuruna karşı da tazminat davası açabilir.  

Tapu memuru ancak kusurlu ise sorumludur. (Dörtgöz, 2009) 
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2.2 Sorumluluğun Düzenleniş Amacı 

 

Devlet TMK’nun 1007. madde kapsamındaki sorumlulukla, devlet eliyle tutulan tapu 

sicilleriyle ilişkili işlemlerde güvenliğinin sağlanması açısından bir güvencedir. Bunun 

iyi ve sürdürülebilir olarak işleyişinin sağlanması tapu siciline duyulan güvenin sürekli 

olmasına bağlıdır. Sürekli güvencenin sağlanabilmesi ancak TMK’nun 1007. madde 

hükmüyle mümkün olmaktadır.  Anılan madde ile tapu sicilinin yolsuz tutulmasından 

zarara uğrayan hak sahipleri ile sicilin doğru tutulduğuna güvenerek ilişki kuran 

iyiniyetli üçüncü şahıslara karşı da devlet sorumludur. Devlet kamu düzeninin devamlı 

olması, tapu sicile güvenin sürekli olmasını TMK’nun 1007. maddesi kapsamında 

almıştır. Bu iş son derece önemli ve dikkat edilmesi gerekli bir husustur. Dünyada genel 

olarak tapu sicili devlet eliyle tutulmakta, hatta savaşların olduğu bölgelerde ilk önce 

nüfus müdürlükleri ile tapu müdürlüklerinin kayıtlarına saldırılar olmaktadır. Tapu 

kayıtları mülkiyet ile ilgili olduğundan bu kayıtlar bir devletin egemenlik gücünü de 

göstermektedir. Bundan dolayıdır ki bu kayıtlar ancak devletin güvencesiyle devlet 

memurları eliyle tutulması gerekmektedir. Günümüzde tapu hizmetlerinin 

özelleştirilmesine yönelik sansasyonel haberler mevcut iken, TKGM’nün 24-

28/04/2013 tarihlerinde Antalya’ da yapmış olduğu “Tapu ve Kadastro Modernizasyon 

Projesi Eğitim ve Değerlendirme Toplantısı”nda Sayın Çevre ve Şehircilik Eski Bakanı 

Erdoğan BAYRAKTAR’da tapu hizmetlerinin ancak Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğünce yapılması söz konusudur diyerek bu kurumun önemine bir kez daha 

vurgu yapmıştır. 

 

Taşınmazlara ilişkin aynî hakların Devlet eliyle tutulan tapu sicili aracılığıyla dışa 

aksettirilmesi, hak ve işlem güvenliğinin sağlanabilmesi yönünden bir güvencedir. 

Ancak bu güvence sisteminin iyi işleyebilmesi, tapu siciline duyulan güvenin 

sürekliliğine bağlıdır. İşte MK 917 (1007) de kanun koyucu sicilin doğru tutulduğuna 

güvenenlerin, sicilin yolsuz tutulmasından dolayı uğradıkları zararların Devlet 

tarafından ödeneceği ilkesini koyarak, tapu siciline duyulan güvenin sürekliliğini 

sağlamayı amaçlamıştır. Şu halde Devlet burada tapu sicilinin yolsuz tutulmasından 

dolayı zarara uğrayan aynî hak sahiplerine karşı olduğu kadar, sicilin doğru tutulduğuna 
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güvenerek sicille ilişki kuran ve yolsuz tutulmasından dolayı zarara uğrayan iyiniyetli 

üçüncü kişilere karşı da sorumlu tutulmuştur (Deniz ve Acar 2012). 

 

“Taşınmazların tapu siciline kaydedilmesinde ve doğru sicillerin oluşturulmasında 

“Devletin sorumluluğu” o kadar önemlidir ki, 743 sayılı Türk Medeni Kanunu’nun 917, 

4721 sayılı Türk Medeni Kanunu’nun 1007. maddelerinde açıkça; 

 

“Tapu sicilinin tutulmasından doğan bütün zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, 

zararın doğmasında kusuru bulunan görevlilere rücu eder” hükmüne yer verilerek, bu 

sorumluluk kanun düzenleme altına alınmıştır. 

… 

Diğer taraftan, devletin tapu sicilini çok düzgün tutması ve taşınmazların durumunu 

tespit ve tescil bakımından gerekli düzenlemelerin yapılarak açık hale getirilmesi 

konusuna büyük önem verilmiş, bu sicillerin Devlet memurlarınca tutulmasından ileri 

gelecek bütün zararlardan dolayı vatandaşlara karşı Devlet’e fer’i değil, aynen 

İsviçre’de olduğu gibi asli sorumluluk yüklenmiştir. 

 

Burada, kusursuz sorumluluğun dayanağı, tapu siciline bağlı büyük çıkarların ve yanlış 

tesciller sonucunda sicile güven ilkesi yüzünden ayni hakların yerinin doldurulmaz 

biçimde değişmesi ve bu hakların sahiplerinin onlardan yoksun kalmaları tehlikesinin 

varlığı ile açıklanabilir. 

 

Gerçekten, tapu sicilinin tutulmasını üzerine alan Devlet, tapu siciline tanınan 

güvenden ötürü, hak durumuna aykırı kayıtlardan doğan tehlikeyi de üstlenmektedir.  

Devletin sorumluğunun dayandırıldığı tapu sicilinin doğru tutulmasına ilişkin güvenin 

devamını sağlama amacı, tapu siciline güven ilkesinden daha geniş bir anlam 

taşımaktadır. Söz konusu ilkenin uygulanamadığı ve yolsuz tescile güvenen iyiniyetli 

üçüncü kişilerin iktisaplarının korunamadığı bazı hallerde dahi, onların bu yüzden 

uğradıkları zarardan da Devlet sorumlu tutulur.  

 

Görülmektedir ki; kusursuz sorumluluğun bir biçimi olan tapu sicilinin tutulmasından 

kaynaklanan Devletin sorumluluğu, bir tehlike sorumluluğudur.  
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Tapu sicil müdür ya da memurunun kusuru olsun olmasın, tapu sicilinin tutulmasında 

kişilerin mameleki çıkarlarını koruyan hukuk kurallarına aykırı davranılmış olması 

yeterlidir. Kusurun varlığı ya da yokluğu Devletin sorumluluğu için önem taşımamakta, 

sadece Devletin memuruna rücuu halinde iç ilişkide etkisi söz konusu olmaktadır. Tapu 

sicilinin tutulmasında kişi çıkarlarının korunması bakımından uyulması gereken 

kurallar tapu mevzuatı ile sınırlı olmayıp, bu mevzuat dışındaki hukuk kurallarına ve 

hukukun genel ilkelerine de uyulması gerekmektedir. Tapu müdür yada memurlarının 

ihlal ettikleri hukuk kuralları ister genel olsun ister salt sicilin tutulmasıyla ilgili olsun 

her iki halde de ortaya çıkan sonuç tapu sicilinin hukuka aykırı tutulmuş olmasıdır (Dr. 

Lale Sirmen, Tapu Sicilinin Tutulmasından Doğan Zararlardan Devlet’in Sorumluluğu, 

Ankara, 1976 Sh.63 vd.). Bu nedenle sicilin hukuka uygun tutulması kavramı tapu 

mevzuatına uygunlukla sınırlı bir kavram olmayıp, hukukun genel ilkelerine uygunlukta 

gerekmektedir. Bunun dışına çıkan her hukuka aykırı davranıştan Devletin sorumluluğu 

asıldır. 

 

Az yukarıda ayrıntıları açıklandığı ve vurgulandığı üzere; Devletin sorumluluğunun bir 

tehlike sorumluluğu olduğu hususu, Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 05.10.1955 gün 

ve 1955/4-58 esas, 1955/64 karar sayılı; 29.06.1977 gün ve 1977/4-845 esas ve 

1977/655 karar sayılı; 24.09.2003 gün ve 2003/4-491 esas ve 2003/487 karar sayılı; 

19.04.2006 gün ve 2006/4-113 esas ve 2006/205 karar sayılı; 09.05.2007 gün ve 

2007/4-212 esas, 2007/261 karar sayılı, ilamlarıyla yargısal uygulamada da büyük 

ölçüde kabul edilmiştir.2  

 

Tapu sicilinin tutulmasından kaynaklanan zararlardan dolayı asli ve objektif sorumluluk 

olduğundan zarara uğrayan doğrudan doğruya Devletten uğramış olduğu zararın 

tazminini isteyebilir. Devletin sorumluluğu bu sicillerin tutulmasından kaynaklanan 

ehemmiyetten dolayı asli bir sorumluluktur. Bu sicillerin devlet denetimi ve gözetimi 

altında tutulması, sicilin açıklığı ve güvenirliği ilkesinin de gereğidir. 

 

Tapu sicilinin önemi ve kişilerin bu sicile olan güven duygularını sağlamak bakımından 

Medenî Kanunun 1007. maddesi ile tapu sicilinin tutulmasından doğan zararlardan 

                                                           
2 Hıfzı Veldet Velidedeoğlu ve Galip Esmer, Gayrimenkul Tasarrufları, 1969, s:512 vd.; Jale Akipek, 

Eşya Hukuku, 1972, s:303”, Yargıtay Hukuk Genel Kurulu, 11/07/2007, E. 2007/4-422, K. 2007/536. 
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ötürü Devletin doğrudan sorumlu olacağı ilkesi benimsenmiştir. Bu sorumluluk asli ve 

objektif sorumluluk olduğundan zarara uğrayan doğrudan Devletten zararın ödetilmesini 

isteyebilir (Deniz ve Acar, 2012). 

 

Devletin sorumluluğu, tapu sicilinin aynî hakları saptaması, herkese açık ve 

tutulmasında tekel hakkı sağlayan bir sicil olması esasına dayanmaktadır. Gerçekten, 

sicile duyulan güven ve sicilin yalnız Hazinece tutulmuş olması, orada yazılanın hak, 

yazılmayanın da hak olmayacağının maddi hukukça benimsenmesi, bu yükümlülüğün 

kaynağını teşkil etmektedir (Deniz ve Acar, 2012). 

 

Ayrıca Devlet tapu sicilinin çok muntazam tutulması ve gayrimenkullerin durumunu 

tesbit ve tescil bakımından ıslahı ve açık bir hale konulması meselesine büyük bir 

ehemmiyet vermiş ve bu sicillerin Devlet memurlarınca tutulmasından ileri gelecek 

bütün zararlardan dolayı vatandaşlara karşı fer’i değil, aynen İsviçre’ de olduğu gibi aslî 

bir mesuliyet yüklenmiştir (Deniz ve Acar, 2012). Özet olarak sorumluluğun amacı, 

sicilin tutulmasının devletin gözetim ve denetimi altında olması, sicilin açıklığı ve 

güvenirliği ilkesinin varlığıdır (Deniz ve Acar, 2012). 

 

Öte yandan Devlet’in sorumluluğu memurlar için de bir teminat niteliğindedir. Tapu 

sicili ancak görevli memurun hukuka aykırı bir davranışı sonucu yolsuz tutulduğuna 

göre, Devlet bir bakıma bunların fiillerinden dolayı da sorumlu kılınmış olmaktadır. Şu 

halde sorumluluğun düzenlenmesindeki bir diğer amaç da memur güvenliğinin 

sağlanmasıdır (Deniz ve Acar, 2012). 

 

2.3 İsviçre Medeni Kanundaki Düzenleme İle Karşılaştırma 

 

Mülga 917. madde, İsviçre Medeni Kanunu’nun 955. maddesinden alınmıştır. 

İ.M.K.’nun 955. maddesinin iki fıkrası alınmış, Devlet’in memurlardan ileride sebep 

olabilecekleri zararlar için teminat isteyebileceğini öngören üçüncü fıkra hükmü ise bize 

alınmamıştır. Alınmayan hükümde aynen, “Onlar (Kantonlar) memur ve 

müstahdemlerden teminat isteyebilirler.” şeklindedir (Deniz ve Acar, 2012). 
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MK 917/II ye göre de zararı ödeyen Hazine, zararın doğmasında kusuru bulunan 

memurlara Kanun’un deyimiyle «aledderecat rücu etmek hakkını» haiz olur. İMK 

955/II de ise, Kantonların «kusurlu görülen tapu muhafızlığı memurlarına, 

müstahdemlerine ve doğrudan doğruya denetim yapan makama» rücu edebileceği 

hükme bağlanmıştır. Görüldüğü gibi bu iki fıkranın kaleme alınış biçimi birbirinden 

oldukça farklıdır. Ancak bu farklılığın pratik bir değeri yoktur. Şöyle ki, bir defa MK 

917 de Devlet’in sorumluluğunu paylaşacak olanlar arasında müstahdemlerin 

sayılmamış olması iki Devlet’in idarî mevzuatındaki farklılıktan ileri gelmektedir. 

Nitekim İsviçre’de tapu sicilinin, idare ile yaptıkları özel hizmet sözleşmelerine göre 

müstahdem statüsünde çalışan görevliler tarafından tutulması mümkündür. Oysa sicil 

tutma söz konusu hizmetin gerektirdiği aslî ve sürekli bir görev olduğundan bu görev 

bizim mevzuatımıza göre ancak memur niteliğini taşıyan görevliler tarafından 

yürütülebilmektedir (Deniz ve Acar, 2012 ). 

 

İMK 955/III de, Devlet’in memurlarından teminat isteyebileceğine ilişkin hükmün 

Medenî Kanun’da yer almadığını daha önce belirtmiş idi. Türk kanun koyucusunun bu 

konuyu bir özel hukuk kolu olan Medenî Kanun’da düzenlemekten kaçınması aslında 

tutarlı bir nedene dayanır. Devlet’in memurlarından teminat istemesi Devlet tarafından 

yürütülen memur politikasının kapsamına girer. Bunun için de böyle bir düzenlemenin, 

gereği halinde, tapu örgütünün kuruluş ve görevleriyle ilgili kamu hukuku karakterli bir 

kanunda yapılması daha uygun olacaktır (Deniz ve Acar, 2012). 
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3. TAPU SİCİLİNİN TUTULMASI KAVRAMI 

 

3.1 Tapu Sicilinin Tutulması 

 

Tapu sicilinin tutulma esasları, kanun, tüzük, yönetmelikler, genelge ve talimatlar 

gereğince düzenlenmiştir. Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nün ilgili daire 

başkanlıkları kanunlarda yapılan değişmeleri anında takip etmekte taşralara konu ile 

ilgili gerekli olduğu takdirde tüzük, yönetmelik ve genelgelerle duyurularda 

bulunmaktadır. Tapu Müdürlükleri çalışanları ise kendilerini devamlı resmi gazetede 

yayımlanan kanunları takip ederek bilgilerini güncellemektedir. Sicillerin yukarıda 

belirtilen mevzuat çerçevesinde tutulmamasından Devletin Sorumluluğu doğmuş olur. 

Tapu sicilinin nasıl tutulacağı, kanun, tüzük, yönetmeliklerle düzenlenmiştir. Tapu ve 

Kadastro Genel Müdürlüğü de hazırladığı genelge ve talimatlarla sicilin nasıl 

tutulacağını belirlemektedir. Sicil anılan metinlere aykırı tutulmuşsa sorumluluk doğar. 

Tapu sicilinde yapılan tescili terkin, değişiklik ve benzeri işlemler, arşivleme faaliyetleri 

sicil tutulması kavramı içerisinde değerlendirilmelidir (Dörtgöz, 2009 ). 

 

 Zarar tapu sicilinin tutulmasından kaynaklanmış olmalıdır. 

 Zararın doğumu tamamen tapu sicilinin hatalı tutulmasından ortaya çıkmış 

olmalıdır. 

 Zarar ile tapu sicilinin hatalı tutulması arasından doğrudan bir bağ olmalıdır. 

 

Tapu sicili Türk Medeni Kanununun öngördüğü tapu sicilidir. Medeni Kanundan önce 

tutulmakta olan zabıt defterlerinin hatalı tutulmasından doğan sorumluluk Medeni 

Kanununun 1007. maddesi anlamında bir sorumluluk değildir (Dörtgöz, 2009). 

 

Tapu sicilinin tutulması Devletin tamamen idari usullerle yürüttüğü bir kamu 

hizmetidir. Bunun için de tapu sicili, kanun koyucunun özel aynî hak ilişkilerinin 

hizmetine sunduğu bir kamu hukuku kurumu niteliğini taşır. Kanun koyucu, söz konusu 

hizmeti objektif kurallara bağlayarak, hem üçüncü kişiler hem de hak sahipleri 

yönünden tapu siciline duyulması gereken güveni sağlamayı amaçlamıştır (İmamoğlu, 

2010, s. 522). 
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Devlet tapu sicilini yetkili kurumları eliyle tutmaktadır. Bu yetkili kurum ise sis-

temimizde Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüdür. Bu görev Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü’ne 3045 sayılı Tapu Ve Kadastro Genel Müdürlüğü Kuruluşu Ve Görevleri 

Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamenin Değiştirilerek Kabulü Hakkında Kanun İle 

verilmiştir (İmamoğlu 2010). (3045 Sayılı Kanun 10.12.2010 tarih 27781 sayılı Resmi 

Gazetede yayımlanan 6083 Sayılı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Teşkilat ve 

Görevleri Hakkında Kanunla birlikte mülga olmuş olup, anılan Kanun ile halen Tapu 

Sicilini tutma konusunda Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü yetkili olup, diğer 

kanunlar ile 3045 sayılı kanuna yapılan atıflar 6083 sayılı kanuna yapılmış sayılır). 

 

6083 Sayılı Kanunun 2. maddesinin a bendine göre; “Devletin sorumluluğu altındaki 

tapu sicillerinin düzenli bir biçimde tutulmasını, taşınmazlarla ilgili her türlü akitli ve 

akitsiz tapu işlemleri ile tescil işlerinin yapılmasını, siciller üzerindeki değişikliklerin 

takibini, denetlenmesini, sicil ve belgelerin arşivlenerek korunmasını sağlamak” olarak 

belirlenmiştir. 

 

Yukarıda anılan TKGM Teşkilat Kanununda Medeni Kanunun 1007. maddesine paralel 

biçimde “Hazinenin sorumluluğu altındaki tapu sicilinin düzenli bir biçimde tutulması” 

vurgulanmıştır. 

 

Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi ve 6083 sayılı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

Kuruluşu Ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamenin Değiştirilerek 

Kabulü Hakkında Kanun’da devletin tutulmasından sorumlu olduğu kavram “tapu 

sicili” kavramıdır. 

 

Tapu sicili, Medeni Kanunu’nun 997. maddesinde tanımlanmıştır. Maddeye göre; 

“Taşınmazlar üzerindeki haklan göstermek üzere tapu sicili tutulur. Tapu sicili, tapu 

kütüğü ve kat mülkiyeti kütüğü ile bunları tamamlayan yevmiye defteri ve belgeler ile 

plânlardan oluşur. Sicilin örneği, nasıl tutulacağı ve yardıma siciller tüzükle belirlenir 

(İmamoğlu 2010 ). 

 

Tapu sicili, Tapu Sicil Tüzüğü’nün 4. maddesinde Medeni Kanunun 997. maddesine 

paralel bir şekilde tanımlanmıştır. 4. maddeye göre; Tapu sicili, taşınmaz ile üzerindeki 
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hakların durumlarını göstermek üzere Devletin sorumluluğu altında tescil ve açıklık 

ilkelerine göre tutulan sicildir (İmamoğlu, 2010, s. 523). 

 

Medeni Kanunu’nun 1000, 1001, 1002 ve 1003. maddesinde Tapu Sicilinin unsurları 

sayılmıştır. Medeni Kanun bu unsurları dört bölüme ayırmıştır; 

1-Tapu Kütüğü, 

2-Kat Mülkiyeti Kütüğü, 

3-Yevmiye Defteri ve belgeler, 

4-Plan. 

 

Medeni Kanunun dört madde olarak sıraladığı unsurları Tapu Sicil Tüzüğü daha 

ayrıntılayarak Ana Siciller ve Yardımcı Siciller olarak iki ana başlık altında toplamıştır 

(İmamoğlu, 2010, s. 524). 

 

Bu durumda Medenî Kanunun 1007. maddesinde bahsedilen tapu sicili kavramı hem 

ana hem de yardımcı sicilleri kapsamaktadır. Bununla beraber, sicilin tutulmasında esas 

unsur ana sicillerdir. Yardıma siciller ise ana sicillerin tutulmasına neden olabilirler. 

Daha doğrusu yardımcı sicilin yolsuz tutulması ana sicilin yolsuz tutulmasına sebep 

olabilir. Burada “devletin sorumluluğu” açısından esas unsur ana sicillerdir (İmamoğlu, 

2010, s. 524). 

 

Tapu sicilinin tutulmasında “devletin sorumluluk” ilkesi esas olarak ana siciller 

açısından önemlidir. Ancak yardımcı sicillerin tutulmasında devletin sorumluluk 

ilkesini oluşturacak fiiller oluşturması halinde zararla ilintili olarak ilgili bulunmaktadır. 

Kadastro geçmeden önce tutulan zabıt defterlerinin tutulmasından dolayı oluşan 

zararlardan da Devletin sorumluluk ilkesi geçerlidir. Zira kayıtların tutulması süreklilik 

arz eder ve birbirlerine dayanak teşkil etmektedirler. 

 

3.2 Ana ve Yardımcı Sicillerin Tutulması 

 

Medeni Kanun 1000 ila 1003. maddelerinde tapu sicilinden söz etmiştir. Tapu sicilinin 

nelerden oluştuğu Tapu Sicili Tüzüğü’nde de gösterilmiştir. Tapu sicilini oluşturan tüm 

ana ve yardımcı siciller Devletin güvencesi altındadır. Yardımcı sicillerin tutulması 
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ileriki bölümlerde örnekleriyle anlatılacağı üzere ana sicillerinde yapılan bir işleme 

dayanak olarak devletin sorumluluğu altındadır. Ana ve yardımcı sicillerin hatalı 

tutuluşundan kaynaklanacak zarardan Devlet sorumludur.  

 

Tapu Sicil Tüzüğünün 6. maddesine göre tapu sicili; tapu kütüğü, kat mülkiyeti kütüğü, 

yevmiye defteri, resmi belgeler (resmi senet, mahkeme kararı ve diğerleri), plan ile mal 

sahipleri sicili, aziller sicili, düzeltmeler sicili, kamu orta malları sicilinden oluşur 

(Dörtgöz, 2009). 

 

3.2.1 Ana sicillerin tutulması 

 

Tapu Sicil Tüzüğünün 6. maddesine göre; tapu sicili aşağıda belirtilen ana sicillerden 

oluşur: 

a-Tapu kütüğü: Tapu kütüğü: tapu sicilini oluşturan ve taşınmazların üzerindeki ayni ve 

şahsi hakları gösteren, köy veya mahalle esasına göre tutulan defterlerden her birine 

tapu kütüğü denir.3 

b- Kat mülkiyeti kütüğü: Tamamlanmış bir yapının bağımsız bölümleri üzerinde, o 

gayrimenkulün maliki veya ortak malikleri tarafından kat mülkiyeti kanunu hüküm-

lerine göre kurulan bir mülkiyet türünün kaydedildiği, köy veya mahalle esasına göre 

tutulan defterlerden her birine Kat mülkiyet kütüğü denir. 

c-Yevmiye defteri Tapu siciliyle ilgili olarak tapu sicil müdürlüğünde yapılan her işlem 

ile ret edilen istemlerin tarih ve ara numarasına göre kaydedildiği deftere denir. 

Medeni Kanunun I002’nci maddesine göre; Tapu kütüğüne tescil istemleri, isteyenin 

kimliği ve istemin konusu belirtilerek istem sırasına göre derhal yevmiye defterine 

yazılır. 

Bu işlemlerin dayanağı olan belgeler, özenle sıraya konulur ve saklanır. 

d-Resmi belgeler (resmi senet, mahkeme karan ve diğerleri): Tapu kütüğüne yapılan 

işlemlerin dayanağını oluşturan bütün belgeler “resmi belgeler” sıfatını taşır ve 

saklanması gereken belgelerdir. Bu belgeler resmi senet, mahkeme kararları, 

vekâletname, taksim sözleşmeleri gibi belgelerdir. 

                                                           
3 Bkz: Dönem   Projesindeki ayni sistem ilkesine. 
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e-Plan: Parsellerin geometrik şekillerini gösterir, belirli ölçekte çizilmiş haritaya tapu 

haritası denir. Kadastro paftası da denmektedir. İmar, kamulaştırma haritaları da tapuya 

tescil edilmekle tapu haritası vasfını kazanır. 

 

Medeni Kanunun 1003. maddesine göre; “Bir taşınmazın kütüğe kaydı ve 

belirlenmesinde resmi bir ölçüme dayanan plan esas alınır” (İmamoğlu, 2010, s. 524). 

 

Medeni Kanunu’nun 1000’nci maddesine göre; Her taşınmaza kütükte bir sayfa ayrılır 

ve sayfa numaralan birbirini izler.4  

 

Bir taşınmazın bölünmesi veya birden çok taşınmazın birleştirilmesi halinde uyulacak 

usul tapu sicil tüzüğünde açık bir şekilde belirlenmiştir. 

 

Kütüğün her sayfasındaki özel sütunlara şunlar tescil edilir: 

1- Mülkiyet, 

2-Taşınmaz üzerinde kurulmuş olan veya o taşınmaz lehine başka taşınmaz üzerinde 

kurulmuş bulunan irtifak hakları ile taşınmaz yükü, 

3-Taşınmaz üzerindeki rehin hakları 

eklentiler, malikin isteği üzerine beyanlar sütununa kaydedilir. Yapılan bu kayıt, ancak 

kütükte hak sahibi olarak görünenlerin rızasıyla kütükten terkin edilirler. 

 

Aynı malike ait olan birden çok taşınmaz, sınırları birbirine bitişik olmasa bile, malikin 

istemiyle kütükte ortak bir sayfaya kaydedilebilir. Bu sayfaya yapılan rehin tescilleri, o 

sayfada kayıttı bulunan bütün taşınmazları bağlar; aynı sayfada kayıtlı bu gibi 

taşınmazlardan bir kısmı malikin istemi üzerine veya mahkeme kararıyla o sayfadan 

çıkarılırsa, çıkarılan taşınmazlar üzerinde tescil edilmiş bulunan haklar saklı kalır 

(İmamoğlu 2010 ). 

 

Uygulamada aynı malike ait birden çok taşınmazın sınırları birleşik olması halinde 

malikin istemiyle kütükte ortak bir sayfaya yazıldığı görülmemektedir. Bu tür bir tescil 

tapu sicillerinin aynilik ilkesine pek bağdaşmamakta ve malik açısından taşınmazların 

çok farklı biçimde kullanılmasında (özellikle rehin haklarında ipotek etmek istemediği 

                                                           
4 Bkz. Dönem Projesindeki ayni sistem ilkesine. 
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taşınmazların ipotek edilmesine olanak sağladığından) engeller çıkarmaktadır. 

Günümüz bilgisayar teknolojisinde bu tür bir uygulama yapmakta yersizdir. 

 

Bir taşınmazın tapu kütüğüne kayıt işlemi ya kadastro sonrası sicil oluşturma ile ya da 

oluşmuş sicilden sonradan yapılan bir işlemle olabilir. Kadastro sonrası sicil oluşturma 

kadastro tanımıyla ortaya çıkmaktadır (İmamoğlu, 2010, s. 525). 

 

Kadastro; taşınmazların sınırlarını ve malikleri belirleyip tapu siciline kayıt 

çalışmalarıdır. Bir başka deyişte kadastro, tüm ülke sınırlan içerisindeki taşınmazların 

sınırlarını arazi ve harita üzerinde belirleyerek hukuki durumlarını tespit etmek ve 

işlemlerin kesinleşmesi sonucunda Türk Medeni Yasasınca öngörülen tapu siciline 

tescil ederek hak sahiplerine tapu belgelerini verme işleminin bütünüdür. Kadastro 

çalışması sonrasında tapu sicilinin kuruluşu gerçekleşmektedir. Bir taşınmazın kütüğe 

kaydı aynı zamanda taşınmaz üzerindeki aynî hakların da kütüğe tescilini sağlamak-

tadır. Bu da tapu sicilinin kuruluşu sırasında yapılan kayıtların sebebiyet verdiği sicil 

yolsuzluğundan dolayı da Medeni Kanunun 1007. maddesine göre Devletin 

sorumluluğunu doğurmaktadır (İmamoğlu 2010 ). 

 

Tapu sicilinin kurulmasından sonra yapılan kayıt işlemleri de sicil tutma kavracının 

içine girmektedir. Tapu siciline kayıtlı bir taşınmazın taksim edilmesi, birleştirmesi 

veya ifraz edilmesi, bir kimse lehine kurulmuş daimi nitelikte kaynak ve inşaat hakkı 

gibi irtifak haklarının varlığı halinde tapu kütüğünde yeni sayfalar açılmak suretiyle 

yapılan kayıt sırasında sicilde bir yolsuzluk meydana gelirse, bundan Devlet Medeni 

Kanunu’nun 1007. maddesine göre sorumlu olacaktır (İmamoğlu, 2010, s. 525). 

 

Bunlardan başka bugün henüz kadastrosu yapılmamış, dolayısıyla Medenî Kanun’da 

öngörülen biçimde bir sicil düzeni kurulamamış ancak “zabıt defteri” biçiminde 

kayıtlanma işlemi de “sicil tutma”  anlamını taşıdığından, zabıt defterinde yapılacak bir 

yanlışlığın sonucunda da devlet Medeni Kanunun 1007’na maddesi anlamında sorumlu 

olacaktır (İmamoğlu, 2010, s. 526 ). 

 

Konuyla ilgili olarak Yargıtay l. Hukuk Dairesi’nin 4.3.2004 gün Esas 2004/1600, 

Karar 2004/2206 sayılı kararında;  “Davacı adına kadastroca tespit edilen taşınmazın 
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Hazine adına tescil edilmiş olması Türk Medeni Kanununun 1025’nci maddesi 

anlamında yolsuz tescil niteliği taşıdığı tartışmasızdır, Ne var ki; Hazine adına sicilin 

oluşmasından sonra vaki el değiştirmelerde Türk Medeni Kanunu’nun 1023.  

maddesinin uygulama yeri bulacağı da kuşkusuzdur”  denilmektedir. 

 

3.2.2 Tescil şekli 

 

Medeni Kanunun 1008. maddesine göre; Taşınmaza ilişkin aşağıdaki haklar, tapu 

kütüğüne tescil edilir: 

1- Mülkiyet, 

2- İrtifak hakları ve taşınmaz yükleri, 

3- Rehin hakları 

Tescil’in sözlük manası yazım veya kayıt anlamındadır. Medeni Kanunda ise anlamı 

taşınmaza ilişkin belirlenmiş hakların tapu kütüğüne yazım işlemidir.  

 

Medeni Kanunun 705. maddesine göre: “Taşınmaz mülkiyetinin kazanılması, tescille 

olur. Miras, mahkeme kararı, cebri icra, işgal, kamulaştırma halleri ile kanunda 

öngörülen diğer hallerde, mülkiyet tescilden önce kazanılır. Ancak, bu hallerde malikin 

tasarruf işlemleri yapabilmesi, mülkiyetin tapu kütüğüne tescil edilmiş olmasına 

bağlıdır”. Yine aynı şekilde 780. maddesi irtifak haklarıyla ilgilidir. Söz konusu madde-

ye göre İrtifak haklarının kurulması için tapu kütüğüne tescil şarttır. İrtifak hakkının 

kazanılmasında ve tescilinde, aksi öngörülmüş olmadıkça taşınmaz mülkiyetine ilişkin 

hükümler uygulanır. İrtifak hakkının zamanaşımı yoluyla kazanılması, ancak mülkiyeti 

bu yolla elde edilebilecek taşınmazlarda mümkündür. 

 

Medeni Kanunun 856. maddesi rehnin kurulmasını da tescile bağlamıştır. Bu maddeye 

göre; “Taşınmaz rehni tapu kütüğüne tescil ile kurulur. Kanunda öngörülen ayrık 

durumlar saklıdır. Taşınmaz rehninin kurulmasına ilişkin sözleşmenin geçerliliği, resmî 

şekilde yapılmış olmasına bağlıdır”. Mukaveleden doğan alım ve geri alım hakları, ön 

alım hakkı gibi haklar (Medeni Kanun; 735, 736) tapu siciline şerh verilmesi halinde 

her takdirde her hangi bir malike karşı ileri sürülebilir (İmamoğlu 2010, s. 527). 
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İleriki konularda taşınmaz rehin hakları konusunda tapu sicil sisteminin güvencesi 

olarak devletin sorumluluğu ayrı bir başlık altında detaylı bir şekilde anlatılacaktır. 

 

Medeni Kanunun 1013. maddesine göre; “Tescil, tasarrufa konu olan taşınmaz 

malikinin yazılı beyanı üzerine yapılır. Edinen kimse, kanun hükmüne, kesinleşmiş 

mahkeme kararına veya buna eşdeğer bir belgeye dayanıyorsa, bu beyana gerek yoktur. 

Bir aynî hakkı tescilden önce kazanan kimse, gerekli belgelen ibraz ederek tescili 

isteyebilir”. 

 

Tapu Sicil Tüzüğü’nün 12. maddesine göre; “Kanuni istisnalar dışında, tapu sicilinde 

hak sahibi olan kişiler istemde bulunabilir. Tapu siciline yazımdan önce hak sahibi 

olmuş kişiler de bu hakkın yazımı için gerekli belgelerle istemde bulunabilirler”. 

 

Bunu yanında bu talebin de geçerli bir hukuki sebebe dayanması gerekmektedir.5 Yani 

tescil talebinin ayni hak sahibinden gelmesi ve geçerli bir hukuki sebebe dayanması 

gerekmektedir. Bu şartların eksik olması yapılan tescilin yolsuz olmasına neden 

olacaktır (İmamoğlu, 2010 ). 

 

Bu nedenle yapılan talebin hak sahibi tarafından gelip gelmediğinin tespiti ve araştırma 

görevi Tapu Sicil Tüzüğü’nün l3. ve 14. maddesi ile müdür veya görevlendireceği bir 

memura verilmiştir (İmamoğlu, 2010, s. 528 ). 

 

Talebin hak sahibini tarafından yapıldığının tespiti dışında, talep edilen işleminde 

geçerli bir hukuki sebebe dayanması gerekmektedir. Yine tapu müdürü veya 

görevlendireceği bir memurun bu durumu da araştırması gerekmektedir. Eğer talep 

geçerli bir hukuki sebebe dayanmıyorsa Tapu Sicil Tüzüğü’nün 23. maddesi uyarınca 

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

 

Dolayısıyla sadece aynî hakkın tescil edilmesi değil, bu işle yetkilendirilmiş tapu 

görevlilerinin bu araştırma görevi de sicil tutma kavramı içindedir. Ancak görevli 

memurun bu yükümlülüğünü yerine getirmemesi doğrudan doğruya bir zarar doğurmasa 

bile araştırma görevim yapmadan yolsuz bir tescil yapması halinde zarar söz konusu 

                                                           
5 Bkz. Dönem Projesi içerindeki illiyet ilkesine 
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olabilecektir. Bu bakımdan Devletin sorumluluğu yönünden önemli olan fiil, tescildir. 

Memurun eylem ve kaçınması aynı zamanda bir kusur teşkil ediyorsa, zararı ödeyen 

Devlet Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi gereğince ona rücu edebilecektir 

(İmamoğlu, 2010, s. 528). 

 

Tapu Müdürlükleri ilk önce talebin hak sahibi tarafından ya da hak sahibini yetkili 

temsilcisi tarafından gelip gelmediğini kontrol ettikten sonra, yapılan talebin “illiyet 

ilkesi” nin bir gereği olarak geçerli bir hukuki sebebe dayanıp dayanmadığını kontrol 

etmek zorundadır. Eğer evraklarda bir eksik, geçerli bir hukuki sebebe dayanmama gibi 

nedenlerle yapılan müracaatları TST’nün 23. maddesi ve TMK’nun 1016. maddesi 

gereği red etme yetkisine sahiptir. İşlemden önce işin gereği olarak araştırma görevi 

sicil tutma kavramı içinde bulunmaktadır. Bu yükümlülüğün yerine getirilmemesinden 

dolayı bir zarar doğmuş ise devletin sorumluluğu oluşur. 

 

3.2.3 Şerh 

 

Şerh; Açıklama, tapu sicil kayıtlarında, her hangi bir husus veya bir hakkın sınır-

landırılması yolunda yapılan yazımlamalar olarak tanımlanabilir (İmamoğlu 2010, s. 

528). 

Şerhler tapu kütüğünde tasarruf haklarının kısıtlamaların kayıt edildiği bir sütun olarak 

ayrı bir önem arz eder. Tapu kayıtlarının her bir ayrıntısı çok önemli olmakla birlikte 

şerhler kısmından (Tedbir, haciz v.s.) taşınmazın tasarruf yetkisini kısıtlayıcı haklar 

tescil edildiğinden ayrı bir önemi vardır. 

 

Tapu sicil kayıtlarına yapılan şerh, taşınmaz sahibi veya hak sahibinin yapacağı bir 

sözleşmeye dayanılarak yapılabileceği gibi adli veya idari bir makamın karar veya 

yazılarına dayanılarak da yazılabilir (İmamoğlu 2010, s. 528). 

 

Tapu kütüğünün şerhler bölümüne nelerin yazılabileceği, kanun tüzük, yönetmelik ve 

genelgelerle belirlenmiştir. Meri mevzuatın öngörmedi bir hususun tapu kütüğünün 

şerhler sütununa yazılması mümkün değildir (İmamoğlu 2010, s. 528 ). 
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Tapu siciline şerh verilmesi de sicil tutma kavramına girer. Sicile yolsuz bir şerh 

işlendiği veya tapu memuru işlenmesi gereken bir şerhten kaçındığı takdirde doğan 

zarardan Devlet sorumlu olur. Tapu siciline verilebilen şerhler Medeni Kanunda Kişisel 

hakların şerhi, malikin tasarruf yetkisini sınırlayan şerhler ve muvakkat tescilin şerhi 

olarak üçe ayrılmıştır (İmamoğlu 2010, s. 528 ). 

 

Medeni Kanunun 1009. maddesine göre; Arsa payı karşılığı inşaat, taşınmaz satış vaadi, 

kira, alım, onalım, gerialım sözleşmelerinden doğan haklar ile şerh edilebileceği 

kanunlarda açıkça öngörülen diğer haklar tapu kütüğüne şerh edilebilir (İmamoğlu 

2010, s. 528 ). 

 

Bunlar şerh verilmekle o taşınmaz üzerinde sonradan kazanılan hakların sahiplerine 

karşı ileri sürülebilir. Yani yukarıda sayılan kişisel hakların kütüğe tescil edilmesi ile bu 

haklar ne aynî bir hak niteliğim alır, ne de malikin tasarruf yetkisini sınırlar. Şerh edilen 

kişisel hak yalnız kendinden sonra kurulan aynî hak sahipleri ile şerh edilen diğer kişisel 

hak sahiplerine ileri sürülebilir bir güç kazanır (İmamoğlu 2010, s. 528). 

 

Medeni Kanunun 1010’uncu maddesine göre; Çekişmeli hakların korunmasına ilişkin 

mahkeme kararları, haciz, iflas karan veya iflâs anlaşması ile verilen süre, aile yurdu 

kurulması, art mirasçı atanması gibi şerh verilmesi kanunen öngörülen işlemlere 

dayanan tasarruf yetkisi kısıtlamaları, tapu kütüğüne şerh verilebilir (İmamoğlu 2010, s. 

528). 

 

Tasarruf yetkisi kısıtlamaları, şerh verilmek suretiyle taşınmaz üzerinde sonradan 

kazanılan hakların sahiplerine karşı ileri sürülebilmesi mümkün olup, kuvvetlendirilmiş 

haklara dönüşmüş olur. 

 

Medeni Kanunun 1011. maddesine göre; İddia edilen bir ayni hakkın güvence altına 

alınması gerekiyorsa, Tasarruf yetkisini belirleyen belgelerdeki noksanlıklara sonradan 

tamamlanmasına kanun olanak tanıyorsa geçici tescil şerhi verilebilir (İmamoğlu 2010, 

s. 529 ). 
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Geçici tescil şerhi, bütün ilgililerin razı olmasına veya hâkimin karar vermesine 

bağlıdır. Şerhin konusu olan hak sonradan gerçekleşirse, şerh tarihinden başlayarak 

üçüncü kişilere karşı ileri sürülebilir (İmamoğlu 2010, s. 529 ). 

 

Geçici tescil şerhi verilmesi istemi üzerine hâkim, taraftan dinleyerek veya dosya 

üzerinde inceleme yaparak şerhe konu olan hakkın varlığının kabul edilebileceği 

kanaatine varırsa, şerh kararı verir. Kararda şerhin etki bakımından süresi ve içeriği 

belirlenir; gerektiğinde mahkemeye başvurulması için bir süre verir (İmamoğlu 2010, s. 

529). 

 

Tescil için aranılan şartlar şerh için de geçerlidir. Yukarıda sayılan şerh taleplerinde, 

Tapu Sicil Tüzüğü’nün 13’üncü ve 14’üncü maddesi ile müdür veya görevlendireceği 

bir memur, şerh talebinde bulunanın tasarruf yetkisini ve şerhin dayandığı hukukî 

sebebi araştırmadan yolsuz bir şerh yapmışsa, doğan zarardan Medeni Kanunun 

1007’nci maddesi gereğince Devlet sorumlu olur. Ancak, zarara uğrayanın zararını 

karşılayan Devlet, ödediği zararı, zarara kusuru ile sebebiyet veren memura rücu hakkı 

söz konusudur (İmamoğlu 2010, s. 529 ). 

 

Uygulamada yetkili ve adli makamların yazılarına istinaden işlenen veya terkin edilen 

şerhlerin söz konusu idarelerin imza sirküleri Tapu Müdürlüklerinde yaşanmadığı için 

yolsuz tescile sebep oluşturulacak vahim durumlarla karşılaşılmaktadır. Günümüz 

teknoloji çağı ve e-devlet projesi kapsamında Tapu Müdürlüklerinin devletin 

sorumluluğunu  oluşturacak hak kayıplarını oluşturmaması için çok hızlı bir şekilde 

online ilgili idarelerin yetkilileri ile imza sirkülerini görmeleri çok faydalı ve önemli 

olacaktır. 

 

3.2.4 Beyanlar 

 

Tapu Kütüğünün beyanlar sütununa mevzuatın yazılmasını öngördüğü belirtmeler 

yazılır. Bu sütuna yapılan tesciller genellikle bilgilendirici nitelik taşırlar, tasarruf 

haklarını kısıtlayıcı nitelik taşımamakla birlikte açıklama şeklindedir. 

 



47 

 

Medeni Kanunun 1012. maddesinde beyanlar hanesine nelerin yazılması gerektiği 

bildirilmiştir. Anılan maddede; “Bir taşınmazın eklentileri, malikin istemi özerine 

kütükteki beyanlar sütununa yazılır. Bu kaydın terkini, kütükte hak sahibi görünen 

bütün ilgililerin rızasına bağlıdır. Taşınmaz mülkiyetine ilişkin kamu hukuku 

kısıtlamalarının beyanlar sütununa yazılması ve bu sütuna yazılabilecek diğer hususlar 

tüzükle belirlenir. Özel kanun hükümleri saklıdır”  hükmündedir. 

 

Beyanlar hanesi Tapu Sicil Tüzüğü’nün 60 ila 64. maddelerinde de düzenlenmiştir. 

Tüzüğün 60’na maddesine göre; “Kütüğün beyanlar sütununa, mevzuatın yazılmasını 

öngördüğü hususlar tarih ve yevmiye numarası belirtilerek yazılır6“. 

 

Beyanlar sütununa yapılan yazımlamalar sicil tutma kavramına girdiğinden, bu 

yazımlamaların yapılması veya yapamamasından ileri gelen sicil yolsuzluğundan Devlet 

Medeni Kanunun 1007. maddesine göre sorumludur (İmamoğlu 2010, s. 529). 

 

3.2.5 Kütüğün düşünceler sütununa yazılan tesciller 

 

Tapu Kütüğünün düşünceler sütununa nelerin yazılacağı Tapu Sicil Tüzüğü’nde açık bir 

şekilde yer almıştır. Tüzüğün 3l’inci maddesine göre; Rehin hakkının tesisindeki şartla 

yapılan değişikliğe ait sözleşmelerle alacağın kısmen ödenmesine ilişkin istemler ve 

Borçlar Kanunu’nun 162’nci maddesi uyarınca yapılacak alacağın temliki sözleşmeleri 

ve benzerleri, düşünceler sütununda belirtilir (İmamoğlu 2010, s. 529). 

 

TST’ nün 32’nci maddesine göre; “Aynı malike ait birden çok taşınmaz veya payı aynı 

alacak için rehin edilirse; ilgili taşınmazların kütük sayfalan rehin sütununa ‘alacak 

miktarının tamamı tescil edilmekle birlikte, düşünceler sütununda hangi taşınmazlarla 

müştereken rehinli olduğu belirtilir”. 

 

Müştereken ve/veya müteselsilen borçlu kimselere ait birden çok taşınmaz veya payı 

aynı alacak için rehin edilirse; ilgili bütün taşınmaz kütük sayfaları,  rehin sütununa 

alacak miktarının tamamı tescil edilmekle birlikte, düşünceler sütununda hangi 

                                                           
6 Tapu kütüğüne yapılan bütün tescillerde esas olan talebin tarih yevmiye numarasıyla kütüğe tescil edilmesidir. 
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taşınmazlarla müşterek rehini olduğu belirtilerek, müşterek ve\müteselsil borç olduğu 

ayrıca açıklanır. 

 

TST’ nün 33’üncü maddesine göre; “Müşterek mülkiyete konu taşınmazlarda payın 

rehin edilmesi halinde, kimin payının rehinli olduğu düşünceler sütununda belirtilir”. 

 

Yine TST’nün 35. maddesine göre; rehin haklarına ait düşünceler sütunundaki rehinle 

ilgili belirtmeler, rehin hangi harf ile tescil edilmiş ise o harf kullanılarak yazılır. Aynı 

rehin için birden fazla belirtme yazılması hainde de aynı harf kullanılır. 

 

Rehinle yükümlü pay devre konu olursa, düşünceler sütunundaki eski malikin adı 

çizilip, devir işlemine ilişkin tarih ve yevmiye ile rehne ait harf kullanılmak suretiyle 

yeni malikin adı yazılır. 

 

Rehnin terkini halinde düşünceler sütunundaki rehne ilişkin belirtmeler de terkin edilir. 

TST’nün 37. maddesi göre; ‘İşçi ve yüklenici ipoteklerinin tescilinde kütüğün rehin 

haklarına ait düşünceler kısmında ‘inşaatçı ipoteği’ olduğu belirtilir’. 

 

TST’nün 49. maddesine göre: “İpotek, borç senedi veya irat senedinin tesisi sırasında; 

alacaklının, borçlunun ve taşınmaz malikinin birlikte istemde bulunmaları halinde istem 

belgesinde veya resmi senette vekilin kimliği ve adresi açıkça yazılır. Ayrıca vekilin adı 

rehin senedinde ve kütük sayfasının rehin haklarına alt düşünceler sütununda belirtilir”. 

 

TST’nün 51. maddesine göre; “Türk Medeni Kanunu’nun 931. maddesi uyarınca seri 

halinde senet çıkarılırsa, rehinle ilgili işlemlerden başka, çıkarılan senetlerin adedi, 

taşınmazın kayıtlı olduğu kütük sayfasının rehinler hanesine ait düşünceler sütununda 

belirtilir. Tahvillerin adet ve niteliği ile varsa alacaklı ve borçluyu temsil eden kişinin 

adı rehin haklarına alt düşünceler sütununda belirtilir”. Bu durum karşısında kütük 

sayfasının düşünceler sütununa yapılan tescillerin sicil tutma kapsamında 

değerlendirilmesi gerekir. Dolayısıyla bu tescillerde meydana gelecek bir yolsuzluk 

Medeni Kanunun 1007. maddesi uyarınca Devletin sorumluluğunu ortaya çıkaracaktır.  

 



49 

 

Tapu sicilin düşünceler kısmına yapılan tesciller rehin haklarıyla ilgili olarak 

değişikliklerin, ipotek işleminin hisseli taşınmazlarda hangi malikin hissesine yönelik 

olduğunu gösterir tescillerin yapıldığı kısımdır. 

 

3.2.6 Taşınmazın niteliklerinin tapu kütüğüne yazılması 

 

Taşınmazın kaydının yapıldığı tapu kütüğü bir takım sütunlardan meydana gelmiştir. Bu 

sütunlar; taşınmazın tapu sicil tekniği açısından niteliklerinin yazıldığı sütunlardır. Bu 

sütunlara taşınmazın cinsi, yüzölçümü, ilgili olduğu mahalle/köy, mevkii ve sokağı, gibi 

bir taşınmazı diğer taşınmazdan ayırt edecek özellikleri yazılmaktadır. Bu durum Tapu 

Sicil Tüzüğü’nün 76. maddesinde “Açılan ek sayfalarında taşınmazın yüzölçümü ve 

niteliği belirtilmez” hüküm altına alınmıştır. 

 

Taşınmazın niteliklerinin tapu kütüğe yazma işlemi de bir sicil tutma işlemidir. Bu 

durumda taşınmazın niteliklerinin yanlış yazılmasından doğan zararlardan da Medenî 

Kanunun 1007. maddesi uyarınca Devletin sorumludur. 

 

Bunu bir örnekle açıklamak mümkündür. Bir taşınmazın miktarının planına ve 

zemindeki gerçek duruma göre daha fazla yazılması halinde, tapu kütüğündeki miktara 

göre satın alan bir alıcının ödediği bedeli taşınmazın kayıtlı olduğu tapu kütüğündeki 

miktara göre hesapladığını ileri sürerek eksik miktar kadar bir edeli Medeni Kanunun 

1007. maddesine göre Devletten talep edebilir (İmamoğlu, 2010, s. 530 ). 

 

Miktar düzeltmeleri 3402 Kadastro Kanunun 41. maddesi ile TKGM’nin 1458 sayılı 

genelgesinde belirtildiği üzere ya tecviz hatalarında olduğu gibi re’sen ya da 41.  

maddede belirtildiği üzere ilgililere tebligat ve ilan edilmek suretiyle düzeltmelerin 

yapılması mümkündür.  

 

Tapu kütüğünde “Narenciye Bahçesi” vasıflı taşınmazı bu vasfına güvenerek fazla bedel 

ödemek suretiyle aldığını, zeminde ise taşınmazın “tarla” olduğu bahisle zararı oluştuğu 

için devlet sorumluluğundan zararının tazmin edilmesi isteyemez. Zira bu vasıf 

değilikliği sicilin tutulması kapsamında içinde kalmamakta alıcının hayatın genel akışı 
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içerisinde kendisinden gereken ihtimamı göstererek zeminde taşınmazı görerek vasfının 

ne  olup olmadığı konusunda bilgi sahibi olması gerekmektedir. 

 

3.2.7 Terkin 

 

Terkin; Kayıttan düşme, Kayıttan silme. Tapu kütüğündeki bir kaydın aynı sayfada 

başka bir kayıtla ortadan kaldırılması. Resmi sicil, defter ve kütüklerdeki kayıt ve 

şerhlerin silinmesi çizilmesi, yani o kayıt ve şerhlerle edinilen hukuki hükümlerin 

kaldırılması olarak tanımlanabilir. (M.K. 883, 919, 1014, 1025). Yalnız bu silme teknik 

bir konu olup, belli bir şekle bağlıdır. Yoksa okul öğrencilerinin yaptığı gibi bir silgi ile 

silme eylemi değildir. Şerhin silinmesi kırmızı mürekkepli kalemle terkin edilecek 

şerhin üzerinin ilgili makamdan gelen terkin evrakının (bazı durumlarda ilgililerin 

talebiyle) tarih yevmiyesiyle çizilmesi ve işlemi yapan personelce paraflanması 

suretiyle olmaktadır. 

 

Medeni Kanunu’nun 1014. maddesi, “ Bir tescilin terkin edilmesi veya değiştirilmesi, 

ancak bu kaydın kendilerine hak sağladığı kimselerin yazılı beyanı üzerine yapılabilir.” 

hükmündedir. 

 

Tapu Sicil Tüzüğü’nün 78. maddesine göre; “Tapu sicilinde terkin, hak sahibinin veya 

yetkili makamın istemine ya da mahkeme kararına dayalı olarak yapılır. İpotekli borç 

senedi ve irat senetlerinin terkininde bu senetlerin müdürlüğe ibrazı veya mahkemece 

hükümsüzlüğüne karar verilmiş olması zorunludur. Kayıtların terkininde tescil 

istemleriyle ilgili hükümler aynen uygulanır” hükmündedir. 

 

Tapu Sicil Tüzüğü’nün 78. maddesinde sözü edilen “kayıtların terkininde tescil 

istemleriyle ilgili hükümler aynen uygulanır” hükmü nedeniyle, terkin işlemleri ile ilgili 

olarak yapılacak bir yolsuzluk da Medeni Kanunun 1007. maddesi gereğince Devletin 

sorumluluğunu gerektirir (İmamoğlu, 2010, s. 531 ). 

 

Konuyla ilgili olarak Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 7.11.2005 gün, Esas 2005/4-

654, Karar 2005/708 sayılı kararında; ‘Taşınmaz vakfiyesiz olarak davacı tarafından 

26.6.1981 tarihinde satın alınmıştır. Daha sonra davacı bu taşınmazı satmak iste-
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diğinde kendisine vakıf kaydının yanlışlıkla silindiği vakıf taviz bedeli ödemeden satış 

yapılamayacağı bildirilir. Davacı vakıf şerhinin kaldırılması için ödemek zorunda 

kaldığı bedeli istemektedir. Davacının zararına tapu sicilin yanlış tutulmasının neden 

olduğu açıktır.’ denilmektedir. 

 

Antalya Merkez 3. Bölge Tapu Sicil Müdürlüğünde çalıştığım yıllarda yanlış terkin 

edilen vakıf şerhinin terkini ile ilgili olarak anılan karar Antalya 2. Bölge Tapu Sicil 

Müdürlüğünde yapılan imar işleminde şerhin aktarılması sehven unutulmuş, daha sonra 

satış işleminden sonra fark edilerek vakıf taviz bedelinin ödenmesi istenilmiş, taşınmazı 

satın alan vatandaş zarara uğradığından bahisle devletin sorumluluk ilkesi oluştuğundan 

zararını devletten karşılamış, daha sonra zarara sebep veren zamanın Tapu Müdürü ile 

imar işlemini yapan memurlara zararın tazmini rücu edilmiştir. 

 

3.2.8 Düzeltme (eski tüzükteki anlamıyla tashih)  

 

Tapu Sicil Tüzüğü’nün 85. maddesine göre; Düzeltme, tapu kütüğüne yanlış yazılmış 

bir kaydın belgelerine uygun olarak düzeltilmesi işlemidir. 

 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü’nün 1458 sayılı genelgesine göre; uygulamada 

yanlış veya eksik yazımlar malikin adı, soyadı, baba adı, cinsiyeti, payı, tarih ve 

yevmiye numarası, taşınmazın yüzölçümü gibi hususlarda yapılmaktadır. İlgililerinin 

istemi halinde belgesine aykırı bu tür yanlışlıklar tapu sicil müdürlüğünce düzeltilebilir. 

Düzeltmelerde basit yazım hataları gibi yanlışlıkların düzeltilmesi anlaşılmalıdır. Ayni 

hak tesis edici veya terkin edici haklar düzeltme suretiyle yapılması mümkün değildir. 

 

Bir belgeye dayalı tespitlerde düzeltme sadece belgesine uygun hale getirmek amacıyla 

yapılabilir. Ancak burada önemli bir husus kadastro tespitinde bir belge (tapu, vergi, 

mahkeme kararı gibi) uygulanmış olmasına rağmen harici devir veya intikal, taksim gibi 

bir nedenle malikin ismi bilirkişi beyanına göre belirlenmiş ise bu da senetsiz tespit 

sayılarak düzeltilebilir. 

 

Medeni Kanunu’nun 1027. maddesine göre; İlgililerin yazılı rızası olmadıkça, tapu 

memuru, tapu sicilindeki yanlışlığı ancak mahkeme kararıyla düzeltebilir. Düzeltme, 
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eski tescilin terkini ve yeni bir tescilin yapılması biçiminde de olabilir. Tapu memuru, 

basit yazı yanlışlıklarını, tüzük kuralları uyarınca resen düzeltir. Düzeltme Tapu Sicil 

Tüzüğünün 85 ila 88. maddelerinde yer almıştır. Düzeltme işlemi de sicil tutma işlemi 

olduğundan düzeltme işleminden doğan zararlardan da Medeni Kanunun 1007. maddesi 

uyarınca Devletin sorumludur (İmamoğlu 2010, s. 532,533). 

 

3.2.9 Yevmiye defterine kayıtlar 

 

Medenî Kanunun 1022. maddesine göre; “haklar, kütüğe tescil ile doğar; sıralarını ve 

tarihlerini tescile göre alır. Tescilin etkisi, kanunen öngörülen belgeler isteme eklenmiş 

veya geçici tescil hâlinde belgelerin uygun zamanda tamamlanmış olması koşuluyla 

yevmiye defterine yapılan kayıt tarihinden başlar. Bir hakkın içeriği, tescilin sınırlan 

içinde, dayandığı belgelere göre veya diğer herhangi bir yolla belirlenir” 

 

Yine aynı şekilde Tapu Sicil Tüzüğü’nün 22. maddesine göre; Müdürlüğe gelen 

istemler; 

a-Akitli işlemlerde, usulüne uygun resmi senet düzenlenerek taraflarca 

imzalanmasından, 

b-Akitsiz işlemlerde, istem belgesinin imzalanmasından, 

c-Resmi kurumların akitsiz işlemlerine ait yazılarının alınmasından, sonra yevmiye 

defterine kaydedilir. Yevmiye defterine her sene başında, birden başlayan sıra numarası 

verilir. 

 

Yevmiye defterine; istemin niteliği, tarihi, saat ve dakikası, istemde bulunanın adı, 

soyadı ve adresi yazılır. Yevmiye defteri müdür tarafından her iş günü tarih atılarak 

açılır ve iş günü sonunda kapatılarak imzalanır. Yevmiye defteri işlem olmadığı 

günlerde açılıp kapatılmaz. Yevmiye defterine, tapu sicili üzerinde işlem yapılmasını 

gerektiren veya reddedilen istemler kaydedilir. Tapu sicili üzerinde kayıtlı hakların 

birbirlerine üstünlüğü, bu deftere yazım tarih ve sıra numarasına göre belirlenir. Müdür 

daire dışına çıkarken veya izin ve rapor gibi nedenlerle görevinden ayrılırken yetki 

verdiği memuru yevmiye defterine yazar ve imza eder. Müdür göreve dönünce, göreve 

başladığını yine yevmiye defterine yazar ve imza eder. Yevmiye defterine kayıtlar siyah 

veya mavi mürekkepli kalemle yazılır. Bu nedenle, Tapu Sicil Tüzüğü’nün 22. 
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maddesinde hüküm altına alınmış işlemleri yapmayan görevlinin eylemi sonucunda 

herhangi bir yolsuzluğun meydana gelmesi durumunda Devlet Medeni Kanunun 1007. 

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

 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 11.03.2008 tarih 2008/4 sayılı Genelgesiyle 

TAKBİS sistemine geçen Tapu Müdürlüklerinde Mevzuata uygun olarak yevmiye 

defterinin elektronik ortamda tutulması ile ilgili düzenleme yapılmış olup,  Tapu ve 

Kadastro Genel Müdürlüğü tamamen TAKBİS sistemine geçtiğinden yevmiye defterleri 

elektronik ortamda tutularak çıktıları usulüne uygun tasdik edilip, ciltlenmek suretiyle 

muhafaza edilmektedir. Bu uygulamada yevmiye defterinin daha sağlıklı ve sorunsuz 

bir biçimde tutulması sağlamıştır. Ancak zaman zaman yeni çalışmaya personelin 

Müdür veya yetkili Müdürü Yardımcılarından evrakların ön kontrollerini yaptırmadan 

işleme almaları değişik sorunların doğmasına neden olmuştur. 

 

3.2.10 Resmi belgeler (resmi senet, mahkeme kararı ve diğerleri) 

 

Tapu kütüğüne yapılan işlemlerin dayanağını oluşturan bütün belgeler “resmi belgeler” 

sıfatını taşır ve saklanması gereken belgelerdir. Bu belgeler resmi senet, mahkeme 

kararlan, vekâletname, taksim sözleşmeleri gibi belgelerdir (İmamoğlu, 2010, s. 534). 

 

Resmi belgelerden olan resmi senet 2644 sayılı Tapu Kanunu’nun 26. maddesine göre; 

Taşınmaz mülkiyetinin veya mülkiyetten başka ayni hakların kurulması ve devri için 

tapu sicil müdürlüğünde görevli memur tarafından düzenlenip, taraflar ve gerekiyorsa 

tanıklar tarafından imzalanan, müdürce veya görevlendirilen memurca onaylanan resmi 

bir sözleşmedir.  Bir nevi tapu müdürlükleri Noterlik Kanuna istisna olarak satım, hibe, 

Ölünceye Kadar Bakma akdi gibi mülkiyet haklarını devredici ve takyit edici (Rehin 

Hakkı gibi) işlemlerde akit düzenleme yetkisiyle Noterlik görevini icra etmektedir. 

 

Hukukta resmi senetler, kural olarak, noterler tarafından düzenlenir (MK md 60, md 82 

ve md 84 vd). Fakat kanunla başka bir makam, mercii veya kişiye de resmi senet 

düzenleme yetkisi verilebilir (MK md 60/1 ve 2); Tapu K. m. 26 ve MK md 479’da 

olduğu gibi. Tapu Kanunu 26. maddesine göre taşınmazların mülkiyetinin devrine 

ilişkin akitler sadece tapu sicil müdür veya memurları tarafından yapılabilir. Bu da 
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resmi senedi düzenleyen tapu sicil müdürlüğünü noter gibi bir pozisyona soktuğundan 

resmi senedin düzenlenmesi “sicil tutma” kavramı içinde yer almaz. Bu da resmi 

senedin düzenlenmesi nedeniyle oluşan bir zarardan Medeni Kanunun 1007’nci 

maddesi doğrultusunda Devletin sorumluluğunu doğurmaz. Ancak resmi senede aykırı 

olarak yapılan bir tescil sonucunda doğan zararlardan Devletin sorumluluğu söz 

konusudur. Bazen resmi senet ile tescil bir birine sıkı sıkıya bağlı kavramlardır. Bu iki 

kavramı birbirinden ayırt etmek mümkün olmayabilir. Bu da resmi senet düzenlenmesi 

sırasında resmi senet de resmi belgelere yapılan göndermeler yolu oluşabilir. Resmi 

senedin gönderme yaptığı resmi belgeye dayanarak iyi niyetli olarak ayni bir hakkı 

kazananın uğradığı zararda Medeni Kanunun 1007. maddesi doğrultusunda Devletin 

sorumluluğu altındadır (İmamoğlu 2010, s. 534). 

 

Yine aynı şekilde işlemler ile resmi evraklar arasındaki bu ilişki nedeniyle Tapu Sicil 

Tüzüğü’nün 96. maddesi “Her taşınmaz için bir dosya açılır ve dosya üzerine mahalle 

veya köyü ile kütük sayfası, ada ve parsel numarası yazılır (İmamoğlu 2010, s. 534 ).  

 

Tapu işlemleri ile Döner Sermaye İşletmesine ait belgeler tarih ve yevmiye numarasına 

göre bu dosyaya konulur. Belgelere birden başlayan numaralar verilir ve dosya 

kapağının iç kısmına hangi belgelerin hangi tarih ve yevmiyeli işleme ait olduğu yazılır 

hükmündedir. Bu hükümle resmi belgelerin saklanması bir görev olarak verilmiştir. Bu 

görevin yapılmaması nedeni ile oluşan zararlardan 1007. madde anlamında Devlet 

sorumludur (İmamoğlu 2010, s. 534). 

 

Tapu Müdürlüklerinin arşivleri çok sıkı denetim ve gözetim altındadır. Bu arşivlerde 

yıllar sonrası bile işlemlere dayanak evrakların bulunması mümkündür. İşleme dayanak 

mahkeme kararı, resmi belgeler arşiv yönetmeliğinde belirtilen imha edilecek 

evraklardan değildir. Çoğu zaman mahkemeler ve Belediyeler kendi tasdik ettikleri 

projeleri bile muhafaza edemediklerinden bilgi ve belgelere Tapu Müdürlüklerinin 

arşivinden temin etmektedir. Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Kurum olarak çok 

köklü bir aşivleme hizmetine sahiptir. Hatta Genel Müdürlükte ve ilgili Tapu 

Müdürlüklerinde  Osmanlı dönemine ait zabıt defteri esasında tutulan Tapu Tahrir 

Defterleri halen muhafaza edilmektedir. Gerek araştırmacılara, gerekse mülkiyet 

davalarında dayanak teşkil etmektedir. Tapu Müdürlükleri arşiv hizmetleri bakımından 
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vatandaşlara hizmet sundukları gibi bir çok kamu kurum ve kuruluşlarına hizmet 

sunmaktadır. 

 

3.2.11 Plan  

 

Parsellerin geometrik şekillerini gösterir, belirli ölçekte çizilmiş haritaya tapu haritası 

denir. Kadastro paftası da denmektedir. İmar, kamulaştırma haritaları da tapuya tescil 

edilmekle tapu haritası vasfını kazanır (İmamoğlu 2010, s. 534). 

 

 

Tapu Sicil Tüzüğü’nün 6. maddesi ile “plan” ana sicillerden sayılmıştır. Medeni 

Kanunun 1003. maddesine göre ise; Bir taşınmazın kütüğe kaydı ve belirlenmesinde 

resmi bir ölçüme dayanan plan esas alınır. Bu hükümler karşısında; Bir taşınmazın 

sınırlarının tespit edilip bunun plana geçirilmesi işlemini de sicil tutma olarak 

değerlendirmek gerekir. Özellikle oluşturulan planın tescile dayanak olması da plan 

yapılması sonucu oluşan bir zarardan 1007. madde anlamında devletin sorumluluğunu 

ortaya çıkarır. Ancak iki eylemi birbirinden ayırmak gerekir. Taşınmazın zeminde 

sınırlarını tespit etme işlemi yani sınırların ölçmesi işlemi sicil tutma anlamını taşımaz. 

Tespit edilip, ölçülen sınırların plana geçirilmesi ve bu oluşan planın tescile esas olması 

önemlidir ( İmamoğlu 2010, s. 535 ). 

 

Teknik hataların düzeltilmesi tecviz sınırları içerisinde ise TKGM nin 1458 sayılı 

genelgesi doğrultusunda değil ise 3402 sayılı Kadastro Kanunun 41. maddesi gereğince 

düzeltmeler yapılmaktadır.  Tapu Planları tüzüğüne göre plan ile zemin uyuşmaz ise 

yukarıda anılan TMK.’nun 1003. maddesi gereği plan esa alınır. 

 

3.2.12 Yardımcı sicillerin tutulması 

 

Tapu Sicil Tüzüğü’nün 6. maddesine göre yardımcı siciller; Mal sahipleri sicili, aziller 

sicili, düzeltmeler sicili ve kamu orta malları sicillerinden oluşur: 

a- Mal sahipleri sicili: Taşınmaz maliklerinin adı,  soyadı, ikametgahları ve sahip 

oldukları taşınmazların ada, parsel, sayfa numaraları, ile mahalle veya köylerini 

yazıldığı deftere denir (Bu sicilin amacı istatiksel bilgi ve mal varlığı araştırılmalarında 
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kolaylık göstermesi için tutulan bir sicil olup, günümüzde TAKBİS sistemine geçiş 

yapıldığından kullanım alanı kalmamıştır). 

b- Aziller sicili: Vekaletten azillerin vekalet verenlerin soyadının baş harflerine göre 

yazılan deftere denir. 

c- Düzeltmeler sicili: Ana ve yardımcı sicillerde usulüne göre yapılan ve Yevmiye 

defterine yazılması gerekmeyen düzeltmelerin sebebinin yazıldığı deftere denir. 

d- Kamu orta malları sicili:  Mera, yaylak, kışlak gibi kamu orta mallarının ve hangi köy 

veya belediyeye tahsisli olduğunun kaydedildiği deftere denir. 

 

Söz konusu siciller yardımcı sicillerdir. Bilindiği gibi bu siciller aleni olmadıkları için 

bunlara yapılan kayıtların yolsuz olması doğrudan doğruya bir zarar oluşturmaz. Ancak 

bu sicillere yapılan bir kayda dayanılarak yolsuz bir tescilin oluşması mümkün olabilir. 

Örneğin bir vekâlet azlinin kayıt edilmemesi sonucu vekilin bu vekâlete dayanarak 

işlem yapması veya bu azil kaydedilse bile memurun aziller sicime bakmadan işlemi 

yapması tescilin yolsuzluğunu doğurabilir. Bu nedenle yardımcı sicillerin, memurun 

yaptığı veya yapmadığı bir işlem nedeniyle Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi 

anlamında kusur tespiti açısından önemi vardır (İmamoğlu 2010, s. 536 ). 

 

Konuyla ilgili olarak Yargıtay l. Hukuk Dairesinin 8.12.2004 gün Esas 2004/12580, 

Karar 2004/13477 sayılı kararında; “Azil sonucu geçersiz hale gelen bir vekâletnameye 

dayanılarak ve bu husus tapu sicil müdürlüğüne bildirildiği halde, tapuda işlem 

yapılmasının, Hazine’nin Türk Medeni Kanunu’nun 1007. maddesi anlamında sorumlu 

tutulmasına yol açabileceği kuşkusuzdur.” denilmektedir. 

 

Yine Yardımcı sicillerinin tutulmasından kaynaklanan devletin sorumluluğuyla ilgili 

olarak Yargıtay Hukuk Genel Kurulu’nun 25.6.2003 gün, 2003/14-402 esas, 2003/435 

Karar sayılı kararında; “Tapu kayıtları aleni olup ilgisini kanıtlayan herkes tapu ka-

yıtlarını inceleyebilir. Tapu sicili çeşitti defter ve vesikalardan oluşur. Bunların bazıları 

asli unsur bazıları ise feri unsurlardır. Tapu sicili, tapu kütüğü ve mütemmim 

vesikalardan ve yevmiye defterinden oluşur. Bunlar asli unsurlardır. Tapu kayıtlarının 

aleniyeti tapu kütüğü ile sınırlıdır. Tapuda işlem yapacak kişinin kütüğün tüm dayanak-

larını incelemesi beklenemez. Tapuda işlem yapılmasına engel olup olmadığını 

inceleme görevi tapu sicil memuruna aittir. Azil keyfiyetinin tapuya bildirilmesine 
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rağmen vekil ile üçüncü kişi azil keyfiyetini bilmiyorsa yaptıkları hukuki işlem 

geçerlidir” denilmektedir. 

 

Buradan çıkarılacak sonuç, yardımcı sicillerin tutulmasında devletin sorumluluğu asıl 

işleme dayanak olmasından kaynaklanıp, ayni hak sahiplerinin ya da üçüncü şahısların 

haklarında bir zarar oluşup oluşmamasına bağlı olarak ortaya çıkmaktadır. 

 

3.3 Sicillerin Bilgisayar Ortamında Tutulması 

 

Tapu Sicil Tüzüğünün 6. maddesine göre, “Genel Müdürlük gerekli gördüğü yerlerde 

sicillerin bir kısmını ya da tamamını bilgisayar ortamında tutturmaya ve uygulatmaya 

yetkilidir.” Bu hüküm kapsamında tapu sicili TAKBİS adı verilen bir program yardımı 

ile bilgisayarla tutulmaktadır. 

 

Bilgisayar programı veya işletim sistemindeki hata ve gecikmelerden meydana gelecek 

zararlardan Devlet sorumludur (Dörtgöz, 2009 ). 

 

Yalnız bilgisayar ortamında oluşacak hataların kimden kaynaklandığının tespitinin 

zorlaşmaya başlaması ve tapu verilerinin elektronik ortama aktarılmasından 

kaynaklanacak ileride telafisi mümkün olmayan birçok sıkıntı yaratacağı şüphesizdir. 

Konu ile ilgili Prof. Dr. Veysel Başpınar’ın aşağıda görüşlerine genişçe yer verilecektir. 

Burada kıymetli hocamız Tapu Sicilinin elektronik ortamda tutulmasıyla ilgili kanun 

düzenlemeleri, sorunları ve diğer Avrupa ülkelerindeki durumlarıyla birlikte Türkiye’ 

de uygulamanın ne şekilde olması gerektiği konusunda detaylı incelemelerde 

bulunmuştur: 

 

“...Türk hukukunda elektronik tapu sicili uygulamasına henüz yeterli hukukî ve teknik 

altyapı henüz sağlanmadan geçilmeye çalışılmaktadır. Gerçekten de Türkiye’de, mevcut 

Internet yayın ağının kötü niyetli kullanımlara karşı korunması konusunda yeterli bir 

düzenleme bulunmamaktadır. Aynı şekilde ülkemizde, Internet servis sağlayıcılarının 

görev hak ve yükümlülükleri tam olarak tespit edilmiş değildir. 
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Bu ve benzer olumsuzluklar sebebiyle, elektronik tapu sicili sistemine geçilmesi, daha 

büyük problemleri de beraberinde getirecektir. Diğer taraftan, Türkiye’de elektronik 

tapu sicilinin gereklerine uygun ve buna hizmet edebilecek taşınmaz veri bankası henüz 

teşkil edilmemiştir. Ayrıca, kadastro kayıtları ise doğru ve güncel durumu yansıtmaktan 

çok uzaktır. Bu sebeple, öncelikle mevcut kadastro bilgilerinin güncel, güvenilir ve 

doğru bir şekilde oluşturulmaksızın elektronik tapu sicili uygulamasına geçilmesi, 

önemli sorunlara sebep olacaktır. 

 

Sonuç olarak Tapu Sicil Tüzüğünde yer alan düzenlemenin Türk Hukuk Sistemi’nde 

uygulanacak olan elektronik tapu sicilinin hukukî dayanağını oluşturmaktan oldukça 

uzak olduğu vurgulanmalıdır. Gerçekten de, elektronik tapu sicili uygulamasını 

başlatmış olan hukuk sistemlerinde, söz konusu uygulamanın başlaması ile konuya 

ilişkin hukukî düzenlemeler birbirlerine paralel olarak yürütülmüştür. Örneğin, İsviçre, 

Alman ve Avusturya hukuk sistemlerinde, elektronik tapu sicili uygulamaları ile konuya 

ilişkin hukukî altyapı çalışmaları birlikte yürütülmüştür. Alman hukukunda elektronik 

tapu sicili uygulamasına ilişkin pilot projeleri uygulanırken, aynı zamanda bir Kanun 

kabul edilerek, klâsik tapu sicili kayıtlarının elektronik ortama aktarılmasına ilişkin ilke 

ve esaslar belirlenmiştir. 

 

Türk hukukunda elektronik tapu siciline ilişkin gelişmeler, hukukî dayanaktan yoksun 

kaldığı için, hukukî anlamda elektronik tapu sicilini oluşturmada yetersiz kalmaktadır. 

Elektronik tapu sicilinin, klâsik tapu sicilinin bütün fonksiyonlarını yerine getirerek tüm 

özelliklerini taşıması için kanun koyucunun zaman kaybetmeksizin, konuya ilişkin 

kanunî düzenlemeleri hazırlayarak uygulamaya koyması gerekir. 

 

Türk hukukunda Tapu Sicil Tüzüğünde konuyla ilgili olarak yapılacak en önemli 

düzenleme, kullanıcıların elektronik tapu sicili veri hafızasına erişim haklarına ilişkin 

ilke ve esasların belirlenmesidir. Bu sebeple yapılacak olan değişiklikte, hangi kişi veya 

kurumun hangi tür tapu sicili bilgisine ulaşabileceği ayrıntılı olarak düzenlenmelidir. 

Söz konusu düzenleme yapılırken iki çeşit çözüm yolunun benimsenmesi mümkündür. 

Bunlardan birincisi, kanun koyucunun TMK. md. 1020’de düzenlenmiş bulunan 

aleniyet ilkesinin muhtevası ve şartlarına uygun olarak kişi veya kurumların elektronik 

tapu sicili veri hafızasına erişimin ilke ve esaslarını belirlemesidir. İkinci yol ise, kanun 
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koyucunun TMK md 1020’de düzenlenmiş olan aleniyet ilkesinin muhtevasını ve 

şartlarını daraltarak kişi veya kurumların elektronik tapu sicili veri hafızasına erişimini 

genişletebilir. 

 

Kanaatimizce ikinci çözüm yolunun benimsenmesi, tapu sicilinin üstlenmiş olduğu aynî 

haklara aleniyet kazandırma fonksiyonu ve genel olarak tapu sicilinin muhtevası ile 

tezat teşkil edebilir. Bu itibarla yapılacak olan düzenlemede, TMK. md. 1020’deki 

düzenlemenin sınırları içerisinde kalarak kişi veya kurumların ilgisine göre erişim hakkı 

verilmelidir. Örneğin, elektronik tapu sicili veri hafızasına erişim hakkı verilen 

belediyelere, imar uygulaması için sadece gerekli olan kadastro haritalarına ve emlak 

vergisi için de sadece malik bilgilerine (sadece malik ad soyadı ve taşınmaz 

yüzölçümüne) erişim hakkı verilmelidir.  Keza, (A)’ya ipotek karşılığında kredi verecek 

olan (B) bankasına da (A) tarafından üzerinde ipotek tesisine rıza gösterilen taşınmaza 

ilişkin tapu sicil verilerine erişim hakkı tanınmalıdır. Diğer taraftan elektronik tapu sicili 

veri hafızasına erişim hakkı verilen kişi veya kurumların kâğıt üzerine baskı ile elde 

etmiş oldukları bilgilerin hukukî anlamda tapu senedi mahiyetinde olup olmayacağı 

konusu da düzenlenmelidir. Bunun dışında, tapu sicil müdürlükleri tarafından elektronik 

tapu sicili veri hafızasından alınan kâğıt baskıların hukukî mahiyeti de, söz konusu 

düzenlemede ele alınmalıdır. 

 

Kanaatimizce, Türk hukukunda elektronik tapu siciline ilişkin bir uygulama için tapu 

sicil tüzüğünün tamamının yeni bir anlayışla ele alınarak düzenlenmesi gerekir. Söz 

konusu hukukî düzenleme, doğrudan Tapu Sicil Tüzüğünde değişiklik yapılması 

seklinde olabileceği gibi, bu tüzüğe bağlı olarak çıkarılacak ve elektronik tapu siciline 

ilişkin ilke ve esasları belirleyecek olan bir yönetmelikle de gerçekleştirilebilir. Tapu 

Sicil Tüzüğünde yapılacak olan düzenlemelerde şimdiye kadar uygulanmış olan klâsik 

tapu sicili sisteminin muhtevası ve fonksiyonları için geçerli olan ilke ve esasların 

aynen korunması gerekir. Gerçekten de, klâsik tapu sicili sisteminin muhtevası ve 

fonksiyonlarında herhangi bir kötüleşmeye veya olumsuz bir değişikliğe yol açacak bir 

sistemin kabul edilmesi mümkün değildir. 

 

.......Klâsik tapu sicilinden bilgi almak isteyenler, doğrudan tapu sicili idarelerine 

başvurarak bilgi veya belge talebinde bulunabilmektedirler. Bu sebeple, söz konusu 
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taleplerin denetimi kolayca sağlanmakta ve tapu sicili kayıtlarının kanunî ilgi dışında 

incelenmesi engellenmektedir. Buna karşılık, tapu sicilinin bilgisayarla idare edilmesi 

ve Internet aracılığıyla erişime açılması, tapu sicilini kanunî ilgisi dışında incelemek 

isteyenlerin denetimini de zorlaştırmakta, hatta imkânsız kılmaktadır. 

 

Elektronik tapu sicili kayıtlarına Internet aracılığıyla erişim sağlanması, doğrudan 

kişisel bilgiler yanında, özel hayatın bir unsuru olarak kabul edilen miras hakkına ilişkin 

bilgilerin de, gözler önüne serilmesi sonucunu doğurmaktadır. Gerçekten de, kişinin 

sahip olduğu malvarlığı içerisinde yer alan miras hakkı da, özel hayatının unsurlarından 

birisi olarak kabul edilmektedir. Tapu sicili miras hakkına ilişkin bilgileri de 

muhtevasında taşımış olduğundan, elektronik tapu sicili hafızasının Internet üzerinden 

erişime açılması, özel hayatın gizliliği hakkının da doğrudan ihlâl edilmesi sonucunu 

doğurmaktadır. Nitekim İsviçre hukukunda, Kantonların elektronik tapu sicili 

kayıtlarını belirli sürelerle yayınlamaları konusunda yetki verilmesini öngören ZGB Art. 

970 a’da, miras yoluyla edinilen iktisapların bu yayınlamanın dışında bırakılacağı 

hususu açıkça düzenlenmiştir. Aynı sonucun Türk hukukunda da kabul edilmesi gerekir 

....’ (Başpınar 2008). 

 

Yukarıda Başpınar (2008) tarafından yapılan değerlendirme ile Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü resmi internet sitesinde verilen “Elektronik Tapu Sicili Düzenlenirken, Tapu 

Sicilinin Aleniyeti ve Diğer Alanlarla İlgili Alınması Gereken Tedbirler” ile ilgili 

değerlendirmelerin uygulamanın başarısı için rehber olarak alınması gerekmektedir. 

Uzun yıllar Tapu Teşkilatının içinde muhtelif yerlerde, muhtelif görevler yapmış biri 

olarak bu konuda aşağıdaki değerlendirmelerin yapılması yerinde görülmüştür:  

 

“TMK 1007. maddesi kapsamında verilerin elektronik ortamda tutulmasıyla ilgili ileride 

telafisi mümkün olmayan hatalar oluşabilecektir.  Uygulama içerisinden gelen bir fert 

olarak verilerin TAKBİS’e aktarılması ve kontrollerinin çok sıhhatli olmadığının 

kanaatindeyim ve uygulamada ayni ve şahsi hakların bir kısmının TAKBİS’e 

aktarılmadığı hatta kütük üzerinde birçok tescil hatalarının olduğunu görmekteyim. 

Tapu çalışanları TAKBİS sistemine geçerken bir yandan vatandaşa verilen kamu 

hizmetinin zarara uğramaması için yoğun çaba göstermiş bir yandan da TAKBİS 

verilerinin sisteme girişi ya memurlarca bazen özel firmalara ihale edilmek suretiyle 
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yapılmıştır. İş yoğunluğu nedeniyle memur/firma görevlilerince verilerin sıhhatli 

aktarılmadığı ve akabinde ise devir teslim aşamalarının çok hızlı gerçekleşmesi 

nedeniyle bu işlemler çok sıhhatli yapılamamıştır. Bir de eski sisteme göre tutulan kat 

irtifaklı taşınmazlarının tescillerinin tapu kütüklerinin kat mülkiyeti tapu kütüklerine 

aktarımları aynı zamanlara denk gelmiş bu aktarımlar sırasında bir takım verilerin yeni 

kat mülkiyeti kütüklerine aktarılmadığı dolayısıyla da TAKBİS sistemine girişlerinin 

yapılmadığını defalarca şahit olmuşumdur. Tabi ki bu görevleri yapanların yer 

değiştirmeleri ve veri girişlerin zaman zaman özel firma görevlilerince yapılmasından 

kaynaklanan nedenlerle Devletin sorumluluk doğuran hataların tespiti epey 

zorlaşacaktır. Üstelik günümüzde sahtecilik işlemlerinin yapanların teknolojiyi çok iyi 

kullandıkları ve son zamanlarda kimlik sahteciliklerinde asıl kişini kimlik bilgilerine 

ulaşılarak aynı kimliğin sahtesi çıkarılmak suretiyle yapılan sahteciliklerin çoğaldığı 

göz önüne alındığında verilerin internet ortamında paylaşımında çok büyük sıkıntılar 

yaşanacağı aşikârdır. Bu durumda devlet rücu olayında taraf olarak kimi gösterecektir? 

Yoksa yine suçlu tapu çalışanları mı gösterilecektir? 
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4. TAPU SİCİLİNİN TUTULMASI SIRASINDA KARŞILAŞILABİLECEK 

DEVLET SORUMLULUĞUNU DOĞURACAK DİĞER DURUMLAR 

 

4.1 Zabıt Defterinin Tutulması 

 

Medeni Kanun zabıt defterinin tutuluşundan doğan zarar için bir sorumluluk 

öngörmemiştir. Ancak bu zabıt defterinden doğacak bir zararın tazmin edilmeyeceği 

anlamına gelmez. Medeni Kanun zabıt defteri için sorumluluktan hiç bahsetmeyerek bu 

konuyu açık bırakmıştır. Bundan çıkarılacak sonuç şudur; Zabıt defterinin tutuluşundan 

dolayı devletin kusursuz sorumluluğu yoktur. Devlet ancak kusuru varsa sorumludur. 

Devlet veya tapu memuru kusuru varsa sorumlu olacaktır. Bu idare hukukundan 

kaynaklanan bir sorumluluktur. Her idare verdiği hizmetler sırasında veya aldığı 

kararlar sonrasında ortaya çıkacak zararı tazmin ile mükelleftir (Dörtgöz, 2009). 

 

Zabıt defterlerinin tutulmasından kaynaklanan sorumluluk idare hukukundan 

kaynaklandığı gibi aynı zamanda modern tapu kütüklerinin oluşturulması sırasından 

dayanak kayıt olmasından kaynaklanmaktadır. 

 

4.2 Arşivlemeden Kaynaklanan Zarardan Sorumluluk 

 

Bir evrakın, dosyanın veya sicilin kaybolması, zamanında bulunamaması da zarara 

sebebiyet vermiş olabilir. Tapu sicilinin düzenli tutulması gereklidir. Bir belgenin 

arşivden kaybolmuş olması tapu sicilinin düzenli olmadığını, gerektiği gibi arşivleme 

yapılmadığını veya kayıt ve belgelerin gerektiği gibi muhafaza edilmediğini gösterir ki, 

tüm bunlar sorumluluk kapsamına girer. 

 

Arşivlemeden kaynaklanan zararlarda da kusurlu memur olmasa veya tespit edilemese 

dahi Devlet sorumludur. Zarara sebebiyet veren olay veya eylemin tarihi veya faili 

belirlenemese dahi Devlet doğacak zarardan sorumludur (Dörtgöz 2009). Ancak burada 

zararın sorumluların tespit edilmesi açısından zorluklarla karşılaşılmakta, birincil 

sorumlu arşiv memurlarıyla işlem için arşivden evrakları çıkaran memurlar sorumlu 

olmaktadır. Burada sorumluların kusursuz tespit edilebilmesi için kurum içinde tutulan 

arşiv çıkış defterinin düzenli olarak tutulup tutulmadığıdır. Ancak aynı Müdürlükte 
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farklı zamanlarda farklı personelin görev yapmasından dolayı evrak kaybolması halinde 

sorumluların tespit edilebilmesi çok zordur. 

 

4.3 Mahkeme Kararlarının İnfazından Kaynaklanan Sorumluluk 

 

Anayasanın 138. Maddesinin 4.  fıkrası, “Yasama yürütme organları ile idare, mahkeme 

kararlarına uymak zorundadır; bu organlar ve idare, mahkeme kararlarını hiç bir suretle 

değiştiremez ve bunların yerine getirilmesini geciktiremez.” hükmüne amirdir. Tapu 

müdürlükleri de birer idare olduklarına göre Mahkeme Kararlarına uyması zorunludur. 

 

Taşınmazın mülkiyetiyle veya ayni haklarla ilgili ilamlar, tapu sicil müdürlüğüne karşı 

doğrudan doğruya tescilin yapılması emrini taşımaz. Bunun için lehine karar verilen 

kimsenin tapu siciline başvurarak tescil isteminde bulunması ve gerekli harçları 

yatırması gerekir. Ayrıca tapuya hakim ilkelerden talep ilkesi gereği ilgilisinin tapuya 

müracaatı ve kanun tapu harçlarının yatırılmasını müteakip kararların infazı 

mümkündür. Bir istisna olarak Kadastro Mahkeme kararlarının infazı ilgili Müdürlükçe 

resen yapılması gerekmektedir. 

 

Mahkeme kararları taşınmaz malikinin (veya istemde bulunması gereken fakat bundan 

kaçınan kişinin) istemi yerine geçer. Hak sahibi olduğu belirlenip de lehine karar 

verilmiş olan kimse tapu sicil müdürlüğüne başvurarak gerekli işlemi (tescil, terkin, 

değişiklik, düzeltme) yaptırabilir. Bunun için taşınmaz malikinin (veya hak sahibinin 

istemine) gerek yoktur (Dörtgöz 2009).  

 

Tapu Müdürlükleri ilgilisi talepte bulunmasa bile herhangi bir hak kaybına neden 

olmamak üzere Mahkemelerin kendilerine bildirmiş olduğu kararları İİK.’nın 28. 

maddesi gereği kütüğe geçici şerh olacak şekilde kararın varlığını belirtmektedir. 

Mahkeme kararlarını tapu dairesi uygulamakla yükümlüdür. Uygulama imkânı olmasına 

rağmen karar uygulanmamış ise bundan dolayı sorumluluk doğar. Devlet ve kusurlu 

olan memur sorumludur (Dörtgöz 2009). 

 

Her kararı infaz imkânı olmayabilir. Örneğin kesinleşmemiş veya tapu harçları 

ödenmemiş bir karar infaz edilemez. İlgilisi tarafından tescil talebinde bulunulmamış 
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olan bir karar, mahkeme tarafından resen gönderilmiş olsa dahi infaz edilemez (Dörtgöz 

2009). Uygulanamayacak durumda olduğu halde bir kararın uygulanmış olması da 

zarara sebep olabilir. Kesinleşmemiş olduğu halde uygulanmış olan bir karar, Yüksek 

Mahkemede temyiz sonucu bozulursa, zarar doğmuş olur (Dörtgöz 2009 ). 

 

Tapu Müdürlükleri açısından genel sorun “Tedbir” şerhiyle kısıtlı olan bir taşınmazın 

daha sonra aynı mahkemece terkin için yazı gönderildiğinde karar ekinde tapunun 

iptaline yönelik kesinleşmiş mahkeke kararının gönderilmemesi halinde tedbir şerhinin 

terkin edilmesini müteakip kötü niyetli malik tarafından üçüncü iyiniyetli şahıslara 

taşınmazların devir işlemlerinin gerçekleştirildiği, daha sonra gerçek hak sahibi hakkını 

tapu siciline tescil ettirmedikleri durumlarla az da olsa karşılaşılmaktadır. Anayası’nın 

138. Maddesi gereği adli organlarının kararlarını irdeleme yetkisi bulunmadığından 

tedbir terkinleri yapılmaktadır. Burada hak kaybına neden olmamak için adli organlar 

ile tapu müdürlükleri koordineli bir şekilde çalışmalı, terkin işlemini müteakip hak 

kaybının yaşanmaması için ilgili Müdürlük tapu iptaline yönelik aleyhte bir mahkeme 

kararının bulunup bulunmadığının İİK’nın 28. maddesi gereği ilgili mahkemeden 

istemesi gerekmektedir. 

 

4.4 Kadastro Çalışmalarından Devletin Sorumluluğu 

 

4.4.1 Sorumluluğun tanımı 

 

Devlet kadastro tahdit ve tespitinin hatalı veya eksik yapılmış olmasından sorumlu 

değildir. Yargıtay Hukuk Genel Kurulunun 26.11.1980 gün ve E.1978/4-624,K. 

1980/2478 sayılı kararında; “...Kütük tutulmasıyla ilgili olmayan, yasa yolları 

gösterilmiş olan ve bu yollara başvurularak düzeltilmesi olanakları bulunan kadastro 

çalışma ve faaliyetleri sırasındaki işlemler, kütük tutma kavramı içinde düşünülemez” 

denilmektedir (Dörtgöz 2009). Bu itibarla itiraz ve dava yolları gösterilmiş bulunan 

Kadastro çalışmalarının askı ilanı ile üçüncü kişilerin bilgisine sunulan hususlardaki 

yanlışlık ve eksikliklerden devlet sorumlu değildir (Dörtgöz 2009). 

 

Ancak askı ilan cetvelinde gösterilmeyen ipotek, irtifak, haciz, vakıf şerhi, kira gibi 

sınırlı ayni ve şahsi hakların eksik veya yanlış tespit edilmiş olmasından veya zabıt 
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defterinde mevcut olmasına rağmen kadastro sonucu oluşan tapu sicillerine hiç 

aktarılmamış olmasından devlet sorumludur. Yine askı ilan cetvellerinden mevcut 

hususların kadastro sonucu oluşan tapu sicillerine eksik veya yanlış aktarılmasından 

veya hiç aktarılmamasından devlet sorumludur (Dörtgöz 2009). 

 

Burada devletin sorumluluğu askıya çıkmasından kaynaklanan yanlışlıklar değil 

dayanağı belgeye dayanan, zabıt defterlerinin modern tapu kütüklerini oluşturken 

aktarılması gereken bazı hakların eksik ya da hiç aktarılmamasından dolayı uğranılan 

zararlardan dolayı devletin sorumluluğunun oluşmasıdır. Ancak kanaatimce burada 

sadece devletin sorumluluğu tek başına kullanılmaması gerekli olup, misalen zabıt 

kaydında bir A şahısa B bankasından çektiği bir kredi için taşınmazına işlenen ipoteğin 

daha sonra kadastro çalışmaları sırasında modern tapu kütüğüne aktarılması sehven 

idarece unutulması boşluğundan yararlanarak C şahısana ipteksiz olarak taşınmazı 

satması ve bundan kaynaklanan zararın devlet sorumluluğu içerisinde bulundurulması 

çok mantıklı olmamakta, burada ilk malik taşınmazında B bankasından kullandığı 

krediye karşılık ipotek rehni bulunduğunu bilmemesi akıl ve ilmen bilmediğini iddia 

etmesi mümkün olmayıp, vatandaşlık görevini yaparak durumu eksik tescil yapan 

idareye bildirmesi daha doğru olacaktır. 

 

4.4.2 Kadastro tutanağındaki hakkın tescil edilmemiş olması 

 

Kadastro tutanağında belirlenmiş bir hak, her nasılsa tapu siciline tescil edilmemişse, 

maliklerin veya hak sahibinin talebi ile bu hak tapu siciline tashihen işlenir. Bundan bir 

zarar doğmuş ise devlet sorumludur. Tutanağa uygun olarak tescil yapmayan memur da 

sorumludur (Dörtgöz 2009). Hisseli taşınmazlarda sadece bir hissedarın talebi ile 

unutulan hakkın tapu siciline aktarılması mümkündür (Dörtgöz 2009). 

 

Kadastro tescilinden sonra malik değişikliği olmuş ise hak sahibinin talebi ile unutulan 

hakkın tapu siciline aktarılması mümkün değildir. Bu halde tapu siciline güvenerek 

taşınmazı iktisap etmiş olan son malikin talep veya muvafakati gerekir (Dörtgöz, 2009). 

 

1458 sayılı genelge gereği yapılan bu işlem herhangi bir harca tabi değildir (Dörtgöz, 

2009). Ancak son günlerde 6831 Sayılı Kanun 2/b maddesi gereği kadastro Birimlerince 
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yapılan zemindeki zilyetlik lehtarlarının belirtmelerine ilişkin düzeltmelerde tapu 

Müdürlükleri büyük sıkıntılar yaşamakta, düzeltme talepleri zilyetlik lehtarlarının 

değişmesi şeklinde müracaatlar olmaktadır. Milli emlak müdürlükleri ile kadastro 

birimlerinin eksik yapmış oldukları tespitlerin sorumlulukları çok yoğun çalışan Tapu 

Müdürlüklerine angarya şeklinde yüklenmektedir. İdareden kaynaklanan (Tapu 

Müdürlükleri ile Kadastro Birimleri) hataların düzeltilmesi herhangi bir harca ve döner 

sermaye ücretine tabi değildir. 

 

4.4.3 Tapu fen çalışmalarından kaynaklanan zararlardan sorumluluk 

 

Tapu fen çalışmaları ifraz, tevhit, cins değişikliği gibi tapu sicilini ve tapu haritasını 

güncel tutmaya yarayan işlemlerdir (Dörtgöz 2009).  

 

Tapu haritası (plan-pafta) Tapu Sicil Tüzüğün’ün 6. maddesine göre tapu sicilinin ana 

unsurlarındandır. Tapu haritasının güncellenmesine yönelik olan tapu fen çalışmaları 

tapu sicilinin tutulması kavramı içinde değerlendirilir. Aplikasyon, yer gösterme, harita 

örneği ve koordinat değeri verilmesi gibi işlemler tapu haritasının (paftanın) işlemesini 

ve hizmet sunumunu sağlayan işlemlerdir. Bu işlemler de tapu sicilinin tutulması 

kavramı içinde değerlendirilir (Dörtgöz 2009). Bu nedenle, tapu fen işlemlerinden 

doğacak zarardan Devlet sorumludur (Dörtgöz 2009). Burada illiyet bağının gözetilmesi 

gerekmektedir. 

 

4.4.4 İmar, yenileme, toplulaştırma gibi çalışmalardan kaynaklanan zararlar 

 

İmar uygulaması, yenileme ve toplulaştırma gibi geniş çaplı arazi uygulamalarının 

sonuçları askı ilanına alınarak kesinleştirilir. Kesinleştikten sonra tapu siciline tescil 

edilir. Bu tür işlemlerde askı ilanına alınana kadar olan arazi ve büro çalışmalarından 

devlet sorumlu değildir. Çünkü askı ilanında belirtilen haklara zarar gören kimselerin 

itiraz imkânı vardır. 

 

Askı ilanında gösterilmeyen haklar ise devletin güvencesi altındadır. Askı ilanını 

sonuçlarının tapu siciline yanlış veya eksik aktarılmış olmasından devlet sorumludur 

(Dörtgöz 2009). Burada devletin sorumluğunu doğuran hatalar, yukarıda kadastro 
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çalışmalarından kaynanlanan hatalara benzer şekilde imar uygulamasına alınan kadastro 

parsellerinin imar uygulaması sonucu oluşan imar ada parsellerine tescil edilirken 

aktarılmayan, eksik aktarılan ayni veya sınırlı ayni hakların tesciline yönelik hatalardan 

kaynaklanmış olmasıdır.  

 

4.4.5 Ret İşlemi 

 

Tapu Sicil Tüzüğü’nün 23. maddesi: “Mevzuat ve bu Tüzükte yar alan hükümlere 

uygun olmayan ve TMK’nun 1011. maddesine göre geçici şerhe de imkân bulunmayan 

istemler, geciktirilmeden, gerekçesi, itiraz yeri ve süresi belirtilmek suretiyle reddedir. 

Ret kararı, istem sahibine elden veya Tebligat Kanunu hükümlerine göre tebliğ edilir. 

Ret kararına, tebliğ tarihinden itibaren otuz gün içinde Müdürlüğün bağlı bulunduğu üst 

birime, bu birimin kararına karşı da tebliğ tarihinden itibaren otuz gün içinde Genel 

Müdürlüğe itiraz edilebilir” hükmündedir. 

 

Müdürlük kanuni temellere dayanmayan veya hak sahibi tarafından talep edilmeyen 

işlemleri ret etmek zorundadır. Ret işlemi de sicil tutma kavramı içindedir (İmamoğlu, 

2010, s. 543,544). 

 

Tapu Müdürlüğünün geçerli bir sebebe dayanmadan işlemi ret etmesi halinde meydana 

gelecek zararlardan Medeni Kanunun 1007. maddesine göre devlet sorumlu olacaktır 

(İmamoğlu 2010, s. 544) . 

 

Bunun yanında haklı bir sebep olmaksızın ret edilen işlemin müdürlüğün bağlı üst birim 

veya Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü tarafından onaylanması halinde de durum 

değişmeyecektir. Söz konusu işlemlerde sicil tutma kavramı içindedir (İmamoğlu, 2010, 

s. 544). 

 

Haklı bir nedene dayanmadan ret edilen bir işlemin müdürlüğün bağlı olduğu bölge 

müdürlüğünce ve genel müdürlük tarafından onaylanmaması halinde yani ret işlemin 

geçersiz kılınıp talep edilen işlemin müdürlükçe yerine getirilmesi halinde, işlem talep 

doğrultusunda yapıldığı için bir zarar ortaya çıkmayacaktır. Ancak talep ile işlemin 

yapılması süresi itirazdan kaynaklanan süre nedeniyle farklı olacağından işlemin geç 
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yerine getirilmesinden dolayı oluşan zararlardan da Devlet sorumlu olacaktır (İmamoğlu 

2010, s. 544) . 
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5. SORUMLULUĞUN HUKUKİ NİTELİĞİ 

 

Tapu sicilinin tutulmasından kaynaklanan zararlardan Devlet sorumluluğu birinci 

sorumluluğun devlete ait olmasından dolayı “asli sorumluluk” olup, kusur şart 

koşulmadığından dolayı da “objektif sorumluluk” ta söz konusudur. 

 

5.1 Asli Sorumluluk 

 

Devletin, MK 1007. maddesine istinaden tapu sicilinin tutulmasından doğan zararlardan 

sorumluluğu aslîdir. Tapu sicilinin yolsuz tutulmasında, zarar tapu memurunun veya 

denetim makamının kusuru sonucu meydana gelmiş olsa dahi, bundan yine birinci 

derecede Devlet sorumludur. Bu nedenle de tapu sicilinin tutulmasından zarar gören 

kimse, ilk önce zarara sebebiyet veren memur aleyhine dâva açmak zorunda 

kalmaksızın, zararın tazminini doğrudan doğruya Devlet’ten talep edebilecektir. Böyle 

bir düzenlemenin, sorumluluğun amacına uygun olarak tapu siciline duyulan güveni 

artırdığına şüphe yoktur. Bundan başka Devlet memurlarının görevlerini yerine 

getirirken her şeyden önce Devlet’in çıkarlarını gözetmek zorunda oldukları 

düşünülürse, bu görevlerinden dolayı birinci derecede onların sorumlu tutulmaları 

hakkaniyet ilkelerine de aykırı düşer. Bu bakımdan Devlet’in buradaki aslî sorumluluğu 

memurların güvenliğinin de bir şartıdır (Deniz ve Acar 2012). 

 

5.2 Objektif Sorumluluk 

 

Devlet’in tapu sicilinin tutulmasından doğan zararlardan sorumluluğu, kusur da şart 

koşulmadığından, tamamen objektif nitelikte bir sorumluluktur. Gerçi kusurun varlığı 

için gerçek kişilerde aranan, hukuk düzeninin kendisinden beklediği ortalama bir 

tutumdan ayrılması ve temyiz kudretine sahip bulunması gibi şartlar tüzel kişilerde 

aranamayacağından, Devlet’in kusurundan zaten bahsolunamaz. Ama MK md 1007’de 

tapu sicilini tutan memurların kusurlu olmaları şartı da aranmamaktadır. MK md 

1007’ye göre davacı zararını tazmin ettirmek için bu zararın tapu örgütüne ait herhangi 

bir memurun kusurundan ileri geldiğini ispat etmek zorunda olmadığı gibi, Devlet de 

memurunun kusursuzluğunu ispat etmek suretiyle tazminat ödemek yükümünden 

kurtulamaz. Memurların kusuru ancak Devlet’in onlara rücu edip edemeyeceğinin 
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tespiti bakımından önem taşır. Yoksa Devlet’in sorumluluğunun doğması için tapu 

sicilinin hukuka aykırı tutulmasıyla zarar arasında uygun bir illiyet bağının varlığı 

yeterlidir (Deniz ve Acar 2012). 

 

5.3 Sorumluluğun Şartları 

 

Tapu Sicilinin tutulmasından doğan zararlardan dolayı Devletin sorumluluğu kusursuz 

bir zorunluluktur. Devletin sorumluluk hakkının düzenlenmesi tapu siciline güvenin 

sağlanması ve sürekliliği amaçtır. Tapu siciline yazılı tescillerin aksi ispat edilene kadar 

hak olduğu, hak sayıldığı kabul edilmektedir. Bundan dolayıdır ki bu hakka iyiniyetle 

iktisapta bulunan 3. Kişilerin haklarının korunması bir tehdit güvencesi olarak kusursuz 

sorumlulukla Devlet tarafından korunmaktadır. Devletin kusursuz sorumluluğunda 

amaç tapu siciline güvenin sağlanabilmesi ve sürdürülebilirliğidir. Tapu sicilindeki 

kayıtlar, belgeler aksi ispat edilene kadar geçerli olup, bu bilgi ve belgelere göre ayni 

hak kazanan iyiniyetli üçüncü şahıslar hukuk sistemimizde koruma altına alınmışlardır. 

Tapu sicilinin devletin denetimi ve gözetimi sonucunda tutulması devlet 

sorumluluğunun gerekçesidir. 

 

TMK’nun 1007. maddesinin ilk fıkrası, ‘Tapu sicilinin tutulmasından doğan bütün 

zararlardan Devlet sorumludur.’ Kuralını koymuştur. Belirtelim ki Yargıtay bu esasa 

dayanan davalarda Avrupa İnsan Hakları Sözleşmesine Ek 1 Numaralı Protokolün 1. 

Maddesini da dayanarak olarak göstermektedir (Oğuzman ve Seliçi 2012, s. 150). Bu 

hükümle kusur aranmayan bir sorumluluk hali getirilmiştir. Fakat bu sorumluluk için 

tapu sicilinin tutulmasında bir hukuka aykırılık bulunması ve zararında bunun sonucu 

olması gerekir (Oğuzman ve Seliçi 2012, s. 150). 

 

Tapu sicili işlemleri yapılırken ve diğer kayıtlar tutulurken özen gösterilmesi 

zorunludur. Zira daha önce üzerinde durulan “güven ilkesi” nin bir sonucu olarak, 

yolsuz bile olsa (MK. md 1024/11) tapu sicilindeki kayda iyiniyetle güvenip aynî hak 

kazanan kişilerin kazanmaları korunur (MK. md 1023) . Bu durum, gerçek hak sahipleri 

açısından telâfisi güç ve hatta çoğu zaman imkânsız zararların doğmasına yol açar. 

Meselâ, tapu memurunun dikkatsizlikle veya kasten (M) üzerine yapması gereken tescil 

işlemini (N) üzerine yapması ve (N)’ nin de iyiniyetli (Ü)’ye taşınmazın mülkiyetini 
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devretmesi veya bir sınırlı aynî hak kurması hâlinde, gerçek hak sahibi (M) önemli 

zararlara uğrayacaktır. O, üçüncü kişinin kazandığı aynî hakkın niteliğine göre ya 

mülkiyet hakkını tamamen yitirecek, ya da bu hakkı sınırlandırılmış bir mülkiyet hâline 

dönüşecek ve dolayısıyla değeri azalacaktır. Aynı şekilde, bir ipoteğin yanlışlıkla terkin 

edilmesi hâlinde ipotek hakkı sahibinin, şerhin unutulması hâlinde kiracı veya 

sözleşmeden doğan onalım (akdî şufa) hakkı sahibinin zarara uğraması söz konusudur. 

Bu tip olaylarda genel hükümler çerçevesinde (BK md 49 vd; EBK md 41 vd) hareket 

edilirse, tapu sicilinin yanlış (hukuka aykırı) tutulmasından kaynaklanan zararları kimin 

karşılaması gerektiği ya hiç tespit edilemeyecek, ya da tespit edilen kişinin (meselâ ilgili 

memurun) ödeme gücü büyük bir ihtimalle yetersiz kalacaktır (Ayan 2012, s. 194). 

 

Söz konusu sakıncaları göz önünde tutan kanun koyucu, tapu sicilinin yanlış (hukuka 

aykırı) tutulmasından doğan zararlar için “Devletin sorumluluğu ilkesi”ni (MK md 

1007; TST md 4) kabul etmiştir. Tapu sicilinin, devletin denetim ve gözetimi altında 

tutulan resmî sicillerden olması da bu sonucu gerekli kılmaktadır (Ayan 2012, s. 194). 

 

5.3.1. Devletin sorumluluğuna gitmek için varlığı gerekli şartlar 

 

5.3.1.1 Tapu sicilinin tutulmasına ilişkin bir fiil veya içtinap (kaçınma) 

 

Tapu sicilinin tutulmasında devlet sorumluluğun oluşabilmesi için nedensellik bağının 

da oluşması koşuluyla bir eylemin, fiilin olması veya bir kaçınmanın, eylemsizliğin 

bulunması gerekmektedir. Fiil ile kaçınma veya eylem arasında bir illiyet bağının da 

mevcut olması gerekmektedir. 

 

Devlet açısından sorumluluğun oluşabilmesi için, tapu sicilinin tutulmasına ilişkin bir 

eylemin, fiilin olması ya da bir kaçınmanın bulunmuş olması gerekir. Ancak burada bu 

fiil ile kaçınmayla zarar arasında bir nedensellik bağının oluşması gerekmektedir. 

Kaçınma mesela yardımcı sicillere gelen bir azlin işlenmeyerek taşınmazın azledilmiş 

bir belgeye dayanarak hukuktan yoksun bir şekilde satılması şeklinde olabilir. Fiilde 

hukuksal sebepten yoksun bir işlemin yapılması ya da yanlış haciz terkini gibi ayni hak 

sahiplerinin kaybına sebep veren tutum ve davranışlardır. 
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MK md 1007’de Devlet, tapu sicilinin yolsuz tutulmasından doğan zararlardan sorumlu 

kılınmıştır. Tapu sicili ise, görevli memurun yalnız olumlu değil, olumsuz bir davranışı 

sonucu da yolsuz tutulmuş olabilir. Bu bakımdan Devlet’in sorumluluğuna yol açan 

zarar verici fiil, aynî hakkın gerçek hak sahibi yerine başka bir kimsenin adına tescil 

edilmesi durumunda olduğu gibi yapıcı bir fiil veya tescili gereken bir aynî hakkın tescil 

edilmemesi durumunda olduğu gibi bir içtinap (kaçınma) biçiminde ortaya çıkabilir. 

Ancak burada önemli olan, zarar verici fiil veya içtinap (kaçınma) ile tapu sicilinin 

tutulması arasındaki ilişkinin varlığıdır. MK md 1007’de «tapu sicilinin tutulmasından 

doğan zararlardan» denildiğine göre, eğer sicildeki yolsuzluğa sicil tutma kavramına 

giren bir fiil veya böyle bir fiilden içtinap edilmesi sebebiyet vermemişse, bu takdirde 

ortada tapu sicilinin yolsuz tutulmasından doğan bir zarar bulunmadığından Devlet’in 

sorumluluğu da söz konusu olamaz (Deniz ve Acar, 2012). 

 

Devlet, tapu sicil görevlilerinin, tapu sicilini hukuka aykırı bir şekilde tutmasından; 

diğer bir deyişle, görevlilerin tapu sicilinin tutulmasıyla ilgili olarak Medenî Kanunda, 

Tapu Sicil Tüzüğünde (vs) yer alan kurallara uymamasından doğan bütün zararlardan 

sorumludur. Çünkü “tapu sicilinin aleniyet görevi, onun gerçek durumla daima tam bir 

uyum içinde bulunmasını zorunlu kılar.” (Deniz ve Acar, 2012). 

 

Böylece haklı (geçerli) bir hukukî sebep olmaksızın tapu siciline kasten veya hataen bir 

kayıt düşürülmesi veya mevcut bir kaydın silinmesi veya değiştirilmesi, yardımcı 

sicillerin hatalı veya eksik tutulması, yanlış suretler veya sahte senetler verilmesi, 

gerekli tebliğlerin yapılmaması (vs.) suretiyle meydana gelen zararlardan devlet 

sorumludur. Tapu sicil memurunun yapması gerekeni yapmamasından (içtinap) doğacak 

zararlar da devletin sorumluluk sınırları içindedir (Deniz ve Acar, 2012). 

 

Tapu siciline aleniyet verilmesi amacıyla görevli organlarca yapılan bütün tapu sicili 

işlem ve faaliyetleridir. Bu bakımdan hatalı bir kayıt kadar, gerekli olan bir kaydın 

zamanında yapılmasından kaçınılması da bu kavramın kapsamı dâhildedir. Meselâ, bir 

rehin senedinin kaydından veya terkininden kaçınılmasında durum böyledir (MK md 

912, 919). Tapu kütüğüne müracaat, ekstre belgelerin teslimi, işlemlerin gerekçelerini 

oluşturan belgelerin saklanması da, tapu memur ve müdürüne yükletilmiş 
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görevlerdendir. Bu görevlerin yerine getirilmemesi de devletin sorumluluğuna yol açar 

(Ünal ve Başpınar 2012, s. 383,384) . 

 

Tapu Müdürlüklerince yapılan işlem ve eylemler, kanunlar, tüzükler, yönetmelikler, 

talimatlar ve genelgelerde detaylı bir şekilde gösterilmiş, izah edilmiştir. Mevzuata 

uygun olmadan yapılan işlemler, tesciller devlet sorumluluğuna sebebiyet vermektedir. 

Ayrıca tapu kütüğünün tutulması kavramının kapsamına başta tapu ve kat mülkiyeti 

kütükleri olmak üzere, yevmiye defteri, tamamlayıcı belgeler ve yardımcı (feri) siciller 

de girer. Buna karşılık, resmî ölçüm işleri, tapu sicilinin tutulması kavramına girmez. 

Aynı şekilde taşınmazların yanlış değerlendirilmiş olmasından da MK md 1007 

anlamında sorumluluk doğmaz. Kadastro işlemleri de, kural olarak devletin 

sorumluluğuna yol açmaz. Ancak bu işlemlerin tapu kütüğüne yanlış işlenmesi devletin 

sorumluluğunu gerektirebilir. Bunun gibi, taşınmazların niteliklerinin yanlış gösterilmiş 

olması da, MK md 905 hariç, devletin sorumluluğuna sebep olmaz. Keza resmî senet 

düzenlenirken tapu memurlarının yapmış oldukları yanlışlıktan doğan zararlardan da 

devlet sorumlu değildir. Zira bu halde tapu memuru bu sıfatla değil, noter sıfatıyla işlem 

yapmaktadır. Buna karşılık, tapu memurları yanlış düzenledikleri bu senetlere 

dayanarak tapu kütüğünde işlem yapmışlarsa, sırf bu işlem dolayısıyla doğan 

zararlardan devlet MK md 1007 uyarınca sorumlu olur. Bunlardan başka, tapu sicilinin 

tutulması kanuna uygun olmakla beraber, sicildeki kaydın sonradan gerçeğe 

uymamasından da devlet sorumlu olmaz. Meselâ, niteliği apartman olarak gösterilen bir 

taşınmazın bu niteliğini sonradan kaybetmiş olması halinde durum böyledir (Ünal ve 

Başpınar 2012, s. 384). 

 

Bir şahsın kullandığı sahte vekâletname veya sahte veraset nameye dayanılarak yapılan 

tapu sicili işlemlerinden doğan zararın MK md 1007’nin kapsamına girip girmediği 

tartışmalıdır. Yargıtay da bu konuda önce tereddüt geçirmiş, sonra davacının aynî 

hakkını sahte vekâletnameye dayanılarak yapılan işlem ile kaybettiğini göz önünde 

tutarak, bunun tapu sicilinin usulüne uygun tutulmamasından doğan zarar sayılacağına 

karar vermiştir. Yargıtay’ın bu son karan isabetlidir. Bir kere, zarar görenin sahte 

vekâletnameyi düzenleyen noter aleyhine tazminat davası açabilmesi devletin 

sorumluluğunu ortadan kaldıran bir sebep olarak görülemez. Zira burada BK md 62’ye 

göre yarışan (telahûk eden) haklar söz konusudur.  Bundan başka, tapu memuru 
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kendisine ibraz edilen belgelen kontrol ve tetkik etmekle yükümlüdür. Bu 

yükümlülüğün yerine getirilmesinde devlete izafe edilebilecek bir kusur olmasa bile 

doğan zarardan devlet yine de sorumlu olur. Çünkü MK md 1007 bir kusursuz 

sorumluluk hali öngörmektedir. Ancak, unutmamak gerekir ki, sahte nüfus cüzdanı, 

sahte vekâletnameye veya sahte veraset nameye istinaden bir taşınmazı devralan kimse, 

onun mülkiyetini iktisap edemez. Aksine bir deyişle, malike ait bir taşınmaz başka biri 

tarafından sahte vekâletname veya veraset name ile üçüncü bir kişiye temlik edilecek 

olursa, bu durum malikin mülkiyet hakkının kaybı sonucunu doğurmaz. Hatta üçüncü 

kişi iyiniyetli olsa dahi sonuç değişmez. Zira bu halde taşınmaz tapu kütüğündeki kayda 

değil, satıcının temsilcisi olduğuna, yani tapu dışı unsurlara güvenilerek iktisap edilmek 

istenmektedir. Bu durumda ilk malik tashih davası açarak her zaman tapudaki yolsuz 

kaydı tashih ettirip, taşınmazın kaydını kendi adına kaydını yaptırabilir. Buna karşılık, 

söz konusu üçüncü kişiden iyiniyetli bir başkası aynı taşınmazı devralacak olursa, onun 

bu iktisabı geçerli olur (MK md 1023). Dolayısıyla ilk malik bu andan itibaren 

taşınmazını kaybetmiş ve bu sebeple de zarara uğramış olur. İşte o anda zarar doğmuş 

ve devletin sorumluluğunun şartlarından biri de gerçekleşmiş olur (Ünal ve Başpınar 

2012, s. 385,386). 

 

Aynı taşınmaz için tapu kütüğünde birden fazla sahife açılması, yani çift tapu halinde 

de, bu yüzden doğan zararlardan yine devletin MK md 1007 uyarınca sorumlu 

olduğundan şüphe etmemek gerekir. Zira tapu sicili usulüne uygun tutulmuş olsaydı, 

yani tapu kütüğünde aynı taşınmaz için birden fazla sahife açılmamış olsaydı, böyle bir 

zarar doğmayacaktır (Ünal ve Başpınar 2012, s. 387). 

 

5.3.1.2 Tapu sicilinin hukuka aykırı tutulması 

 

Tapu sicilindeki yolsuz tescil, nedensellik ilkesinin de bir gereği olarak hukuka aykırı 

yapılmasından doğan zararlardan dolayı devlet sorumluluğunun oluşmaktadır. Yapılan 

dayanak işlem hukuka aykırı değilse devlet sorumluluğundan bahsedilemez. Hukuka 

aykırılık bir tescilin yanlış yapılmış olabileceği gibi eksik ya da hiç yapılmamış 

olmasından da kaynaklanabilir. Burada işlemi yapan memurun kusurunun bulunup 

bulunmadığı önemli olmamakta, ancak memura rücu aşamasında memurun kusuru 

önem arz etmektedir. Buradaki hukuka aykırılık sadece tapu mevzuatı açısından değil 
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hukukun genel ilkeleri kapsamına da aykırılık kişinin mamalekinde kaynaklanacak 

zararların oluşmasındaki hukuka aykırılıktır. 

 

Tapu sicilindeki yolsuz tescil, yapılan işlemin hukuksal gerekçelerden yoksun olarak 

yapılması sonucunu doğurmaktadır. Hukuk sistemimiz taşınmaz üzerindeki kayıtlara 

güvenerek ayni hak sahibi olan 3. İyiniyetli şahısları korumaktadır. 

 

Devlet’in MK md 1007’deki sorumluluğunun doğabilmesi için tapu sicilinin 

tutulmasına ilişkin fiil veya içtinabın hukuka aykırı olması da şarttır. Çünkü tapu sicili, 

ancak görevli memur sicilin tutulmasında hukuka aykırı bir fiil veya içtinapta 

bulunduğu takdirde yolsuz tutulmuş olur. Eğer memurun davranışı hukuka aykırı 

değilse, bu durumda tapu sicili doğru tutulmuş olacağından, artık MK md 1007 

kapsamına giren bir zarardan da söz etmeye imkân yoktur (Deniz ve Acar 2012 ). 

 

Sicilin hukuka aykırı şekilde tutulması, yanlış kayıt yapılması tarzında olabileceği gibi, 

yapılması gerekli bir kaydın yapılmasının ihmal edilmesi şeklinde de olabilir. Fakat 

Devletin sorumluluğu için, memurun sözü geçen fiilde kusurlu olup olmamasının önemi 

yoktur (Deniz ve Acar 2012 ). 

 

Devlet’in sorumluluğu için tapu sicilinin tutulmasında kişilerin mameleki (malvarlığı) 

çıkarlarını koruyan hukuk kurallarına aykırı davranılmış olması, yani objektif hukuka 

aykırılık yeterlidir. Tapu sicilinin tutulmasında kişi çıkarlarının korunması bakımından 

uyulması gereken kurallar, tapu mevzuatından ibaret değildir. Tapu memurunun tapu 

mevzuatı dışında kalan hukuk kurallarına, hatta hukukun genel ilkelerine aykırı 

davranması da aynı sonucu doğurur. Ayrıca ihlâl edilen hukuk kuralları ister genel, ister 

yalnız sicili tutmakla görevli memura yöneltilmiş olsun, tapu sicili yine hukuka aykırı 

tutulmuş olur. Bu bakımdan tapu memuru, örneğin, sahte bir vekâletnameye dayanarak 

sicile yolsuz bir tescil yaptığı takdirde, sahtelik, araştırma yükümü yerine getirilse bile 

anlaşılamayacak durumdaysa, tapu memuru hukukî sebepten yoksun bir tescille objektif 

olarak hukuka aykırı davranmış olduğundan, bundan doğacak zararlardan dolayı Devlet, 

MK md 1007’ye göre sorumlu tutulacaktır (Deniz ve Acar 2012 ). 
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Tapu sicilinin tutulmasında memurun görevlerine aykırı davranması ise, iki bakımdan 

önem taşır. Birincisi, eğer görev icraî bir fiile ilişkin ise, memurun bunu yerine 

getirmemesi objektif olarak da hukuka aykırı bir içtinap teşkil edecektir. İkincisi de, 

memurun görevini ihlâli, onun yönünden bir kusurun varlığına işaret eder ki, bu 

durumda Devlet’in rücu hakkı söz konusu olabilir (Deniz ve Acar 2012). 

 

Yargıtay Hukuk Genel Kurulu kararında, şöyle denilmektedir: «...Davacının aynî hakkı 

tapu sicil muhafızlığında sahte vekâletnameye müsteniden yapılan muamele ile bertaraf 

edilmiştir. Tapu sicil muhafızının tatbik etmesi gereken hukukî esasın ihlâl edilmiş 

olması halinde hukuka aykırılık durumu mevcut sayılacağı gibi, tapu memurunun 

faaliyetleri çerçevesine giren herhangi bir muamele, tapu kütüğünün tutulması 

muamelesi ve böyle bir muamelenin kanuna aykırı şekilde yapılmış olması dolayısıyla 

meydana gelen bir zarar tapu kütüğünün tutulmasının neticesi olarak bir zarar sayılır. 

Dâvaya esas olan hadisede sahte vekâletname istimal edilmek suretiyle temsil 

hakkındaki kanun hükümleri yerine getirilmeden tapu sicillerine kayıt düşürülmüş ve 

davacının aynî hakkı sona erdirilmiştir. Hadise mücerret noterlikte başlayıp biten ve 

tapu sicilinin tutulması ile ilgili bulunmayan bir muamele olarak tasvir edilemez. Çünkü 

zarar, sahte vekâletname tanzimi ile değil, bu vekaletnamenin tapu muamelesine mesnet 

ittihaz edilmesi ile husule gelmiştir... Tapu sicil muhafızlığının hukuka aykırı şekilde 

muamelesiyle zarar arasında illiyet rabıtası mevcut olunca bu zarardan Devlet’in mesul 

tutulması icap eder. Burada tapu muamelesini yapan memurun kusurlu olup 

olmadığının taharrisine lüzum yoktur»7   

 

Yine bir Hukuk Genel Kurulu kararında da, «...davacının zararı, hem veraset senedinin 

gerçeğe aykırı bir durumu tesbit etmesinin, yani mirasçı olmayan bir kimseyi mirasçı 

olarak göstermesinin, hem de tapu memurunun gerçeğe aykırı veraset senedini esas 

tutarak davacı mirasçı adına tapuya yazılması gereken gayrimenkulün kaydının mirasçı 

olmayan kimse adına çevirmiş olmasının neticesidir... MK nun 917’nci maddesinin 

birinci fıkrasıyla kabul edilen mesuliyet, afaki mes’uliyet yani kusursuz mes’uliyet 

olduğu cihetle tapu memurunun kanuna aykırı bir muamele yaparken herhangi bir 

kusur işlemiş olması asla aranmaz.» denilmek suretiyle sahte veraset senetlerine 

                                                           
7 Yargıtay Hukuk Genel Kurulu, E:1954/58  K:1955764, T:5.10.1955.   ) 
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dayanarak yapılan yolsuz tescillerden dolayı Devlet’in sorumlu tutulacağı kabul 

edilmiştir. 8 

 

Tapu sicilinin tutulmasıyla ilgili ortaya çıkabilecek hukuka aykırılıklar; 

Tescili gereken bir aynî hakkın tescil edilmemiş olması, 

Terkini gereken bir aynî hakkın terkin edilmemiş olması, 

Tapu kütüğüne yolsuz bir tescil veya terkin yapılması, 

Tescil veya terkinin hukukî sebebinin olmaması, geçerli bir sebebe dayanmaması, 

Şerhler ve beyanlardaki kayıtların kayıt veya terkin edilmesiyle ortaya çıkabilecek 

eksiklikler, vb. durumlar olarak sayılabilir (Deniz ve Acar 2012). 

Devletin Medeni Kanunun md 1007.  maddesi çerçevesinde sorumlu tutulabilmesi için, 

her şeyden önce hukuka aykırı bir tapu sicili işlemi yapılmış olmalıdır. Başka bir 

ifadeyle, tapu memuru, tapu sicili işlemini gerçekleştirirken bu konuya ilişkin olarak 

kişilerin mameleki menfaatlerini korumak amacıyla konmuş kurallardan birini ya da 

birkaçını ihlâl etmelidir. Aksi takdirde, yani zarar usulüne uygun şekilde yapılmış bir 

tapu sicili işleminden kaynaklanmışsa, artık devletin sorumlu tutulması düşünülemez. 

Ayrıca, sorumluluğu gerektiren bu işlemin kural olarak ana (aslî) siciller üzerinde 

yapılması lâzımdır. Ancak, istisna en yardımcı (fer’î) sicillerdeki bir yolsuzluk ana 

sicillerin yolsuzluğuna ve dolayısıyla zarara sebep olmuşsa, devlet yine sorumlu tutulur 

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

 

Yardımcı sicillerde oluşan bir yolsuzluk işlemin yapılmasına yönelik ya da ana sicillerin 

tutulmasına yönelik bir zarara söz konusu ise devletin sorumluluğundan bahsedilmesi 

gerekmektedir. 

 

Kasten veya bir ihmal sonucu yapılması gereken kaydın hiç yapılmamış olması ya da 

yanlış yapılması hâllerinde hukuka aykırı bir tapu sicili işlemi var demektir. Aynı 

şekilde, geçerli bir hukuki sebep mevcut olmadığı hâlde veya talep olmadan tescil 

yapılması, hak sahibi olmayan bir kişinin talebi üzerine aynî hakkın terkin edilmesi, 

yevmiye defterinde talebin kayıt tarihinin gösterilmemiş olması yüzünden aynî hakkın 

yanlış sıra alması, rehin hakkının zamanında tescil edilmemesi, ihtiyatî tedbir kararı 

tapu kütüğüne işlenmediği için taşınmazın devrine sebep olunması, taşınmazın 

                                                           
8  (YHGK. Esas : 1954/1 Karar: 1960/3 , Tarih: 20.1.1960,) 
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vasıflarının yanlış gösterilmesi, paydaşların (müşterek maliklerin) isim ve hisse 

miktarlarının gösterilmemesi, gerekli tebligatların yapılmaması (MK md l019), yanlış 

suret verilmesi gibi durumlarda da işlem usulüne uygun şekilde yapılmamıştır (Ayan, 

2012, s. 196). 

 

Medenî Kanun yürürlükte iken meydana gelmesi şartıyla. Medenî Kanundan önce 

tutulan sicillerdeki yanlışlıkların yol açtığı zararlar ile çift tapu kayıtlarından 

kaynaklanan zararlar için de 1007. madde çerçevesinde tazminat istenebileceği kabul 

edilmektedir (Ayan 2012, s. 196).  

 

Tescilin sebebini oluşturan hukukî işlemlerin veya diğer resmî belgelerin (evrakı 

müsbitenin) yeterince incelenmemiş olmasından, meselâ kimliğin, vekâletnamenin veya 

mirasçılık belgesinin sahte olmasının sebebiyet verdiği yolsuz tescillerden kaynaklanan 

zararlar açısından da devletin sorumluluğu ilkesi geçerlidir. Çünkü zarar, söz konusu 

belgelerin tapu sicili işlemine dayanak yapılmasından kaynaklanmaktadır. Tapu 

memuru inceleme yükümlülüğünü gerektiği şekilde yerine getirmemiştir. Buna karşılık, 

tapu memurunun eksik inceleme yapması gibi bir durum söz konusu değilse, salt 

sahtelik yüzünden maruz kalınan zararlar için devletin sorumluluğu yoluna 

gidilememelidir (Ayan 2012, s. 197). 

 

Devletin sorumluluğu, kadastro görmemiş olan yerlerdeki zabıt defterlerinin tutulması 

bakımından da geçerlidir. Buna karşılık, kışının bizzat kendisinin hataya düşmesi, 

muvazaalı temlik yapması, tapu memurunun noter gibi hareket etmesi durumlarında da 

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

 

Sahte vekâletnameyle/sahte kimlikle ikinci bir şahısa geçmiş bir taşınmazın tapu tashih 

davası şekliyle gerçek malik kişiye döndürülmesi mümkündür. Bu durumda devletin 

sorumluluğu oluşmayacaktır. Ancak söz konusu taşınmaz iyiniyetli 3. Kişiye geçmiş ise 

güven ilkesi gereği taşınmazın asıl mülk sahibine geri dönmesi mümkün olmayıp, 

burada devletin sorumluluğu mevcut olacaktır. 

 

Kadastro çalışmalarından kaynaklanan zararlar için Medeni Kanunun md 1007.  

maddesine dayanılarak tazminat davası açılıp açılamayacağı hususunda ise tereddüt 



79 

 

edilebilir. Öğretide, haklı olarak, doğru yapılmış olan kadastro tespit ve tutanaklarının 

tapu siciline yanlış geçirilmesi veya işlenmesi hâlinde” devletin sorumlu tutulması 

gerektiği savunulmuştur. Yargıtay’ın böyle bir tazminat davasının açılmasını kabul 

etmeyen kararları bulunduğu gibi,  açılabileceğini kabul eden kararları da mevcuttur 

(Ayan 2012, s. 197,198). 

 

Tapu sicilinin tutulmasında işlemlere dayanak olan  sahte veraset ilamı, noter 

vekaletnamesi gibi evrakların sahtelikten kaynaklanan zararlardan eğer taşınmaz 

iyiniyetli 3. Şahısa geçmiş ise devlet sorumludur. Burada tapu müdürlüğü kendisinden 

beklenen gereken ihtimamı gösterdiği takdirde salt sahtecilikten dolayı devletin sorumlu 

tutulması yoluna gidilmemelidir. Ancak işlemin tashihen eski hale getirilmesi söz 

konusu olduğu takdirde devlet sorumluluğundan bahsedilmesi mümkün değildir. 

Muvazalı işlemlerde, tapu memurunun noter gibi hareket ettiği işlemlerde devlet 

sorumluğu bulunmamaktadır. 

 

5.3.1.3 Maddî bir zararın meydana gelmiş olması 

 

Zarar, bir kişinin isteği dışında gönülsüz ortaya çıkan azalmalar olarak nitelendirilebilir. 

Zarar maddi ve manevi zarar şeklinde iki türde tezahür eder. Maddi zarar malvarlığında 

kaynaklanan azalmadan dolayı “fiili zarar” veya para ile ölçülebilen azalışlardan dolayı 

“kardan yoksun kalma” şeklinde olabilir. Manevi zarar ise kişilik haklarıyla ilgili olarak 

çekilen acı, ıstırap, kederdir. Tapu sicilinin tutulmasından dolayı oluşan zararlardan 

devlet sorumluluğu sadece maddi zararla ilgilidir. 

 

Zarar; ‘bir kimsenin mal varlığında iradesi dışında ortaya çıkan azalmalardır. Kısacası, 

mal varlığını oluşturan aktif değerlerdeki azalışı, pasif kısmında ise artışı ifade eder. 

Kişinin para ile ölçülebilen değerlerindeki azalış maddi zarar olup, “fiili zarar” ve 

“kardan yoksun kalma” biçiminde ortaya çıkabilir. Örneğin (A)’nın taksisine çarpılması 

durumunda takside ortaya çıkan zarar fili zarardır. Oysa taksinin bir hafta çalışmaması 

durumu, “yoksun kalınan kar” ı ifade eder. Haksız eylemin kişide oluşturduğu acı, elem, 

keder, ızdırap, psikolojik sarsıntı ise manevi zararı oluşturur. Konumuz taşınmazlar 

olması hasebiyle taşınmazın hukuki nedenlerden yoksun olarak tasarrufa konu olması 

ve 3. İyiniyetli kişinin mülkiyetine geçmesi sonucunda gerçek malikin 
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gayrimenkulünün elinden gitmesi de mal varlığında para ile ölçülebilen bir azalışa 

neden olduğundan ‘zarar’ oluşmuş olacaktır. Ancak tapu sicilinin tutulmasındaki 

sorumluluk kişinin maddi zararına yöneliktir. 

 

Devletin MK md. 1007 gereğince sorumluluğunun söz konusu olabilmesi için, tapu 

sicilinin tutulmasından maddî bir zararın doğmuş bulunması gerekir. Manevî 

zararlardan dolayı MK md 1007’ye dayanılarak Devlete karşı tazminat davası açılmaz. 

Tapu siciline yapılan yolsuz tescili düzeltme yolu ile zararı önleme imkânı mevcut 

oldukça, zarardan ve devletin sorumluluğundan söz edilemez. Bu sebeple 10 yıllık 

zamanaşımı süresi işlemeye başlamaz (Deniz ve Acar 2012). 

 

Örneğin,  mahdut (sınırlı) bir aynî hakkın sicilden yanlışlıkla terkini, bir kimsenin sahte 

bir vekâletname ile sicilde başkasına ait bulunan bir taşınmazı üçüncü bir kişiye 

devretmesi veya ölmüş birinin adına kayıtlı taşınmazı sahte bir veraset senedi ile kendi 

üzerine geçirmesi gibi hallerde, sırasıyla mahdut aynî hakkın sahibi, asıl malik, 

mirasçılar açacakları tashih dâvası ile sicildeki bu yolsuzlukların giderilmesini 

sağlayabileceklerinden, henüz aynî hakkın kaybından dolayı bir zararın varlığından söz 

etmeye imkân yoktur. Fakat bütün bu durumlarda, sicil düzelttirilemeden, taşınmaz 

iyiniyetli bir üçüncü kişi tarafından iktisap edilecek olursa, bu takdirde gerçek hak 

sahipleri artık sicilin düzeltilmesini isteyemeyeceklerinden, Devlet’in sorumluluğunu 

gerektiren bir zarar doğmuş olur. Buna karşılık taşınmazı iktisap eden üçüncü kişi 

iyiniyetli değilse, onun aleyhine sicilin düzeltilmesi için tashih dâvası açılabileceğinden 

yine ortada aynî hakkın kaybı dolayısıyla bir zarar söz konusu değildir (Deniz ve Acar 

2012).  

 

Diğer taraftan, yanlış kaydı düzelttirmek için dava açma imkânı bulunduğu sürece bu 

yanlış kayıttan doğan zarar, bunun düzeltilmesi için yapılacak giderler tutarıdır. Buna 

karşılık yanlış kaydı düzelttirmek için iyiniyetle açtığı davayı kaybeden kişinin zararın 

kapsamına, bir yandan hakkın kaybından doğan zarar, öte yandan kaybettiği dava 

giderleri girer. 9 

 

                                                           
9 YHGK, Esas: 1982/4-Karar:1982/46  Tarihi: 21.11.1982. 
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Aynî hakkın sona ermesi nedeniyle Devlet’ten tazminat istenebilmesi için hakkın sona 

erdiğinin her durumda kesin bir ilâmla tespiti gerekir. Bu bakımdan, üçüncü kişilerin 

iktisabının geçerliliğinin, yani zararın gerçekleşip gerçekleşmediğinin anlaşılabilmesi 

için bunlara karşı da bir tashih davası açılmalıdır. Çünkü üçüncü kişilerin iyiniyetli olup 

olmadığı «nazarî mütalaalarla değil, ancak bir mahkeme ilâmı ile tespit edilebilir». 

Açılan tashih dâvasının masrafları da Devlet’ten istenebileceğine göre, böyle bir 

zorunluluk, asıl hak sahipleri yönünden de bir külfet teşkil etmez. Bu bakımdan tashih 

dâvasının reddine ilişkin karar kesinleşmedikçe, gerçekleşmiş bir zarardan söz 

edilemeyeceğinden Devlet’e karşı da MK. md. 1007 gereğince bir dâva açmaya imkân 

yoktur (Deniz ve Acar 2012). 

 

Zararın gerçekleştiğinin kesin bir ilâmla tespiti sorumluluğun doğum şartı olduğundan, 

bu hususlar Devlet’e karşı açılan tazminat dâvasında re’sen dikkate alınmalıdır (Deniz 

ve Acar). Sahte veya yanlış vekâletle tapu kaydına ipotek konulması halinde, ipotek 

borçlusunun aczi gerçekleşmedikçe zarar doğmuş olmayacağından Hazine sorumlu 

tutulamaz.10  Bunda dolayıdır ki zaman zaman bankalar kendi alacaklarını garantiye 

alabilmek için müşterilerin verdiği vekâletnamelerde yetkinin kullanımında 

duraksamaya neden olan durumlarda bile ipotek işlemlerinin yapılması için Tapu 

Müdürlüklerine ısrarda bulunmaktadırlar. 

 

Rehin hakkına ilişkin sorumluluk örneğiyle, rehin sözleşmesi uyarınca yapılması 

gereken tescilin (yevmiye defterine kaydın) zamanında yapılmaması ve başka rehin 

haklarının önceki dereceye tescili dolayısıyla, tescili geciken rehin hakkı sahibinin 

sonraki derecelere kalarak zarara uğraması durumunda, MK. md. 1007 uyarınca devlete 

başvuru koşulu gerçekleşmiş bulunacaktır. Yine yanlış sayfadaki rehin hakkını terkin 

eden memur örneğinde, taşınmazın rehin hakkının terkininden sonra iyiniyetli üçüncü 

kişi tarafından iktisap edilmesi durumunda, korunan üçüncü kişi karşısında (MK. 

md.1023) terkinle zarara uğrayan rehin hakkı sahibi de devletin sorumluluğu yoluna 

gidebilecektir (Belen, 2010).  

 

Devletin sorumluluğunun oluşabilmesi için esas olan zararın doğmuş olmasıdır. Zarar 

oluşmamışsa yanlış tescile rağmen devletin sorumluluğu söz konusu olamaz, velev ki, 

                                                           
10 Yargıtay 4. H.D. 13/12/1974, Karar:116841, Tarih: 13/12/1974   
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yanlış tescilin tashihi mümkün olsun. Devletin sorumluluğundan söz edebilmek için 

öncelikle zararın doğmuş olması gerekir. Yanlış işleme (kayda) rağmen henüz zarar 

doğmamışsa, devletin sorumluluğundan bahsedilemez. Bu halde zarar tashih için sarf 

edilmiş olan masraftan ibarettir (Ünal ve Başpınar 2012, s. 388). 

 

Devlet, tapu sicilinin tutulması ile ilgili olmayan zararlardan sorumlu değildir. Örnek 

olarak taşınmazını satan (S) hataya düşmüşse veya taşınmazı muvazaalı olarak 

devretmişse, alıcı (A)’nın taşınmazı bir başka kişiye (Ü)’ye devretmesi dolayısıyla 

(S)’nin geriye alma imkânının kaybından doğan zarardan Devlet sorumlu olmaz. Zira 

zarar tapu sicilinin tutulmasından doğmuş değildir (Oğuzman ve Seliçi 2012, s. 151 ). 

 

Tapu sicilinin kuruluş safhasındaki işlemlerden doğan zararlardan Devletin sorumlu 

olup olmayacağı tartışmalıdır. Yargıtay daha önce kadastro işlemlerindeki hukuka 

aykırılıkları MK md 1007 kapsamında görmezken, son zamanlardaki kararlarda tapu 

kütüğünün oluşumu aşamasındaki kadastro işlemleri ile tapu işlemleri bir bütün 

oluşturduğundan yapılan hatalardan Devletin sorumlu olduğuna karar vermektedir 

(Oğuzman ve Seliçi 2012, s. 151,152). 

 

Tapu sicili Kadastro çalışmaları sonucu oluşan resmi kayıtlardır. Burada kadastro 

çalışmalarının tapu sicilini oluşturulmasından dolayı iyiniyet bağı kesilmediği sürece 

devletin sorumluluğundan söz etmek gerekir. Uygulamada zaman zaman zabıt kayıt 

defterinde mülkiyet hakkı bulunan vatandaşların kadastro geçmesi sırasında tapulama 

tutanaklarına mülkiyetleri tescil edilmediği ya da başka şahıslar adlarına tescillerinin 

yapıldığı veya zabıt kaydındaki rehin haklarının kadastro sonucu oluşan yeni parselin 

rehin hakları sütununa tescillerinin yapılmadığı ve hukuksal mana da hak kayıplarının 

yaşandığı durumlar söz konusudur. Burada ki sorumluluk sicillerin oluşması, tescili ile 

ilgili olduğundan illiyet bağının da olması sonucu devletin sorumlu olması 

gerekmektedir. 

 

Gerek İsviçre Federal Mahkemesi, gerekse Yargıtay’ın, Devletin sorumluluğunun, hem 

743 sayılı Türk Kanunu Medenisinin yürürlüğünden önceki kayıtlardan hem de Medeni 

Kanunun yürürlüğünden sonraki kayıtlardan dolayı doğan zararları da kapsadığını kabul 
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etmektedir.  Zabıt defterlerinin tutulmasından da Devlet sorumludur (Oğuzman ve Seliçi 

2012, s. 152). 

 

Tapu sicilinin tutulmasında hukuka aykırılık yoksa yine Devletin sorumluluğu söz 

konusu olmaz. Keza tapu sicilinin tutulması kanuna uygun olmakla beraber, sicildeki 

kaydın sonradan gerçeğe uymamasından bir zarar meydana gelmiş ise Devlet bundan 

doğan zarardan sorumlu olmaz (Oğuzman ve Seliçi 2012, s. 152). 

 

Sicilin hukuka aykırı şekilde tutulması, yanlış kayıt yapılması tarzında olabileceği gibi, 

yapılması gerekli bir kaydın yapılmasının ihmal edilmesi şeklinde de olabilir. Fakat 

Devletin sorumluluğu için, memurun sözü geçen fiilde kusurlu olup olmamasının önemi 

yoktur (Oğuzman ve Seliçi 2012, s. 153). 

 

Bir kişinin kullandığı sahte nüfus cüzdanı, sahte vekâletname veya sahte mirasçılık 

belgesine dayanarak tapu memurunun yaptığı işlemlerden doğan zararın, tapu sicilinin 

tutulmasından doğan zarar sayılıp sayılmayacağı tartışmalıdır. Biz bu zararların tapu 

sicilinin hukuka aykırı tutulmasından ileri gelmediği kanaatindeyiz. Meğer ki, sahteliği 

belli bir nüfus cüzdanı, vekâletname veya mirasçılık belgesi kullanılmış ve tapu 

memuru gerekli incelemeyi yapmayı ihmal etmiş olsun. Bu takdirde zarar hem belgenin 

sahteliğinden, hem de tapu memurunun sicille ilgili görevini yerine getirmemesinden 

doğmuştur. Bu sebeple Devlet sorumlu olur (Oğuzman ve Seliçi 2012, s. 154). 

 

Bu hususta yapılacak araştırma, kusur araştırması değil, sicilin tutulması ile ilgili 

işlemlerin ve memurun görevinin kapsamını tayindir. Devletin sorumluluğunun 

kusursuz sorumluluk olması böyle bir araştırmaya engel değildir. Bir mahkemeden 

alınan gerçeğe aykırı bir mirasçılık belgesine dayanarak tapu siciline yapılan tescilde, 

sicilin hukuka aykırı tutulduğu söylenemez. Fakat tapu memuru yeterli inceleme 

yapmadan, sahteliği anlaşılan bir vekâletnameye ya da mirasçılık belgesine dayanarak 

tescil yaparsa tapu sicilinin hukuka aykırı tutulduğu söylenebilir (Oğuzman ve Seliçi 

2012, s. 155). 

 

Ancak belirtmek gerekirse tapu sicil işlemlerinde diğer kurumlardan kaynaklanan 

hatalar sahte belgeler gibi durumlarda sorumluluğun sadece Tapu Müdürlüklerine 
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yansıtılması hakkaniyet açısından çok yerinde olduğu söylenemez. Bunun 

söylenebilmesi için tapu müdürlüklerinin üzerindeki kanun, psikolojik ve iş yükü 

yoğunluğundan dolayı kaynaklanan baskıları ortadan kaldırmak ve tapu 

müdürlüklerinin kendi sahası ile ilgili işlemlerde orijinal evrakları zamanında inceleme 

olanağının en azından elektronik paylaşımla görülmesi ve yazışmaların (tedbir/haciz 

vb.) güvenilir aracılarla doğrudan posta yoluyla olması sağlanarak güvenlik 

önlemlerinin alınması gerekmektedir. Bunun içinde tapu işlemlerinin özelleştirilmesi 

değil özerkleştirilmesi gerekmektedir. 

 

Tapu sicilinin tutulmasından dolayı bir zarar doğmuş olmalıdır. Haksız eylem veya 

işlem sonucu bir zarar doğmuş olmalıdır. Henüz doğmamış, doğması muhtemel bir 

zararın karşılanması söz konusu olamaz. Zarar gerçekleşmiş olacaktır. Geleceğe yönelik 

ihtimaller üzerine zarardan söz edilmesi mümkün değildir. 

 

Zararı ispat etmek zararı olduğunu iddia eden kimseye düşer, zararın hakiki miktarını 

ispat etmek mümkün olmadığı takdirde hakim, halin olağan akışını ve zarar gören 

tarafın yaptığı tedbirleri nazara alarak onu adalete uygun olarak belirler (EBK 42- 

YBK.50) (Dörtgöz, 2009).  

 

5.3.1.4 Uygun illiyet bağının varlığı 

 

İlliyet (Nedensellik) bağı devletin zarardan sorumlu olabilmesi için en önemli şartlardan 

biri olup, zarar ile tapu sicilinin tutulması arasında uygun bir illiyet bağının olması 

gerekmektedir. Bu illiyet bağının irtibatı kesildiği takdirde devletin sorumluluğundan 

bahsedilmesi mümkün değildir. Nedensellik bağı, sebep-sonuç ilişkisidir. Zarar ile tapu 

sicilinin tutulması arasında bir sebep-sonuç ilişkisi yoksa devletin sorumluluğu yoktur. 

Zarar ile tapu sicilinin tutulması arasında bir sebep-sonuç ilişkisi var ise nedensellik 

bağının oluştuğu söylenebilir. Nedensellik bağı oluşmasıyla da tapu sicilinin 

tutulmasından kaynaklanan zararlardan devlet sorumlu olacaktır. 

 

Devletin zarardan sorumlu olabilmesi için, tapu sicilinin tutulması ile zarar arasında 

(haksız fiillerdeki) bir “uygun illiyet “ bağının varlığına ihtiyaç vardır (Deniz ve Acar 

2012). 
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Zarar ile tapu sicilinin yolsuz tutulması arasında bir illiyet bağının bulunması, zararın, 

sicilin tutulmasına ilişkin hukuka aykırı bir fiil veya içtinabın sonucu olarak ortaya 

çıkması demektir. Eğer zararın sebebi sicilin yolsuz tutulması değilse, yani bu ikisi 

arasında bir sebep-sonuç bağı yoksa bu takdirde Devlet’in sorumluluğundan da söz 

edilemez. Nitekim sahte vekilden satın almış olduğu taşınmazı, gerçek hak sahibinin 

sicildeki yolsuz tescili düzelttirmesiyle, geri vermek zorunda kalan kimse, taşınmaz için 

ödediği bedeli ve satış için ödediği harçları Devlet’ten isteyemez. Çünkü bu durumda 

zarar sicildeki yolsuzluğun yarattığı bir görünüşe güvenilmesi sonucu değil, sahte 

vekâletnameye güvenerek geçersiz bir satış sözleşmesi yapılmış olmasından ileri 

geldiğinden, zararla sicil yolsuzluğu arasında bir illiyet bağı yoktur. Devletin 

sorumluluğu için, önceleri tapu sicilinin yolsuz tutulması ile zarar arasında dolaylı-

dolaysız illiyet ayırımı yapılmışsa da, sonradan bu ayırım terkedilerek sadece uygun bir 

illiyet bağının varlığı yeterli görülmüştür (Deniz ve Acar 2012). 

 

Nedensellik bağıyla ilgili olarak aşağıdaki yargı kararların bahsedilmesi yerinde 

olacaktır; “Dosyadaki kanıtlara göre, davaya konu taşınmazın sahte nüfus belgesi ve 

sahte vekâletnameye dayalı olarak satışı yapılmış; davacı tarafından, taşınmazı son 

olarak satın alan kişiye karşı açılan tapu iptal ve tescil davası reddedilmiş ve temyiz 

incelemesinden de geçmek suretiyle kesinleşmiştir.  

 

Yukarıda açıklanan olgular itibariyle usulsüz işlemin noterde sahte olarak düzenlenmiş 

vekâletnameden kaynaklandığı anlaşılmaktadır. Diğer bir anlatımla zarar tapu sicilinin 

tutulmasından değil, sicilin düzenlenmesine etken olan vekâletnameden 

kaynaklanmaktadır. Medeni Kanunun 917 (Türk Medeni Kanunu 1007) maddesinde 

sorumluluğun, tapu sicilinden kaynaklandığı belirlenmiştir. Maddede öngörülen 

sorumluluk, kusursuz sorumluluktur. Diğer bir anlatımla zarar gören, davalının 

kusurunu kanıtlamak zorunda değildir. Davalı da kusuru bulunmadığı savunmasının 

ötesinde uygun illiyet bağının kesildiğini kanıtlamak zorundadır. Kusursuz sorumlulukta 

illiyet bağının kesilebilmesi için zarar görenin ağır kusurunun bulunması veya üçüncü 

kişinin illiyet bağını kesebilecek nitelikte ağır kusurunun olması veya hakkında 

zararlandırıcı sonucun meydana gelmesinde öngörülmeyen bir halin bulunması 

gerekmektedir. Somut olayda zarar gören davacının illiyet bağını kesebilecek ölçüde 
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kusurunun olmadığı yine öngörülmeyen bir durumun da bulunmadığı görülmektedir. Ne 

var ki gerek ceza yargılamasında, gerekse tapu iptaline ilişkin dava dosyasında 

zararlandırıcı sonucun ortaya çıkmasında bir üçüncü kişinin hukuka aykırı eyleminin 

bulunduğu anlaşılmaktadır. Bu kişinin suç teşkil eden veya ağır kusuru oluşturan eylemi 

açıktır. Şu haliyle sorumluluğu gerektiren illiyet bağının kesildiği kabul edilmelidir. 

Yapılan bu açıklama itibariyle olayda zarar, hukuka aykırı eylem bulunmakta ise de 

kusursuz sorumlu olan davalının sorumluluğunu gerektirecek uygun illiyet bağının 

bulunmadığı görülecektir. Aksi bir sonuç kusursuz sorumluluğun ötesinde bizi sebep 

sorumluluğuna götürür ki davanın dayanağını teşkil eden MK’nun 1007. maddesi sebep 

sorumluluğunu ön görmemiştir. Tüm bu olgular birlikte değerlendirildiğinde davalının 

(Maliye Hazinesi) sorumluluğundan söz edilemez. Mahkeme kararı, açıklanan 

nedenlerle yerinde görülmüş ve onanması gerekmiştir11“. 

 

“Görüldüğü gibi zararlandırıcı eylem, tapu sicilinin tutulmasından değil, gerçek kişi 

olan davalıların hukuka aykırı olan ağır kusurlarından kaynaklanmaktadır. Her ne 

kadar Hazine Medeni Kanunun 917. maddesine göre tapu sicilinin tutulmasından dolayı 

kusursuz sorumlu ise de, kusursuz sorumlulukta dahi hukuka aykırı eylem ile 

zararlandırıcı sonuç arasında uygun illiyet bağının bulunması gerekir. Diğer bir 

anlatımla hukuka aykırı olan eylem ile zarar arasında ki uygun illiyet bağı, zarar 

görenin veya üçüncü kişinin ağır kusuru veyahut da beklenmeyen bir nedenden dolayı 

kesilmiş olmamalıdır. Somut olayda gerçek kişi olan davalıların ağır kusuru sonucu 

illiyet bağının kesildiği böylece, kusursuz sorumlu olan hazinenin de bundan dolayı 

sorumlu olmadığı sonucuna varılmalıdır. Aksi durumda her kusursuz sorumluluk 

halinde uygun illiyet bağının varlığı aranmayacaktır. Bu durumda da kusursuz 

sorumluluk hallerinde kusursuz sorumlu olanın sorumluluktan kurtulma olanağı 

ortadan kalkmış olacaktır. Böylece kusursuz sorumluluk halleri ile riskten kaynaklanan 

sorumluluk birbiri ile örtüşecektir ki hukukumuzda risk nazariyesine göre sorumluluk 

Medeni Kanunun 917. maddesinde öngörülmemiştir”12. 

 

Tapu kütüğünün usule aykırı ve doğru tutulmaması ile meydana gelen zarar arasında 

uygun bir illiyet bağı bulunmalıdır. Zarar tapu sicilinin hukuka aykırı olarak 

                                                           
11  Yargıtay 4. H.D., E. 2004/12650, K. 2005/11104, T:18/10/2005. 
12  Yargıtay 4. H.D., E. 2000/18, K. 2000/545, T:27/01/2000. 
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tutulmasından doğmalıdır; onun tabii ve uygun bir sonucu olmalıdır. Tapu sicilinin 

tutulmasıyla ilgisi olmayan zararlardan devlet sorumlu değildir. Meselâ, muvazaalı 

satışa dayanan tescil yolsuz bir tescildir. Bununla beraber iyiniyetli üçüncü bir kişi söz 

konusu kayda dayanarak taşınmazı iktisap edecek olursa, onun bu iktisabı geçerlidir. Bu 

suretle taşınmazını kaybetmiş olan gerçek malik, uğradığı zarar için devletten tazminat 

isteyemez. Zira zarar, bu halde, tapu sicilinin yanlış tutulmasından doğmuş değildir 

(Ünal-Başpınar 2012, s. 388). 

 

Diğer şartlar konusunda haksız fiil sorumluluğuna ilişkin esaslar burada da aynen 

geçerlidir. Ezcümle, müterafik kusur tazminat miktarının tayininde rol oynar. Aynı 

şekilde tazminatın kapsamı BK. m. 51’e göre belirlenir. Keza zamanaşımı süresi 

yönünden BK md 72’de öngörülen 2 ve 10 yıllık süreler uygulanır (Başpınar, 2008, s. 

388). Ancak, bir daha belirtmek gerekir ki, devletin sorumluluğu için tapu memurunun 

kusuru aranmaz. Çünkü burada kusura dayanmayan bir objektif sorumluluk hali söz 

konusudur. Şayet zarar, memurun kusurundan ileri gelmişse, devlet ödediği tazminat 

için ona rücu edebilir (MK md 1007/II; Anayasa, m. 129/V).  Bu rücu sebebiyle tapu 

memuru da söz konusu zararlardan dolayısıyla sorumlu olur. Buna karşılık, zarar 

görenin doğrudan doğruya kusurlu tapu memuru aleyhine tazminat davası açmasına, 

bugün artık AY. md 129 ve DMK. md 13 hükümleri karşısında imkân yoktur. Çünkü 

TMK. md 1007’den doğan sorumluluk, Devletin üstlenmiş olduğu tapu sicilinin 

tutulmasını, aslî sorumlu üstlenmesinden kaynaklanmaktadır. Çünkü tapu sicilinin 

tutulması tekel niteliğinde bir hak olarak Devlete aittir. Bu sebeple, tapu sicilinin 

tutulmasından doğan zararlardan Devlet sorumludur. Devletin bu şekilde sorumlu 

tutulması, tapu memurunun görevini yapması bakımından ona bir teminat (güvence) 

sağlar. Gerçekten de, AY. md 129 ve DMK. md 13 hükümleri ile, memurlar için ‘İdarî 

güvence” ilkesi kabul edilmiştir. Buna göre tapu memurunun kusurlu ve hukuka aykırı 

davranışından dolayı üçüncü kişiler bir zarara uğradığı takdirde, bundan Devlet 

sorumludur. Bununla birlikte Devlet, şartları bulunduğu takdirde ilgili memura rücu 

eder (Ünal ve Başpınar 2012, s. 388,389). 

 

Uyuşmazlık Mahkemesi’nin son bir kararın göre bu dava devlet aleyhine genel 

mahkemelerde açılır. Oysa Yüksek Mahkeme eski bir kararında bu davalarda Danıştay’ı 

görevli kabul etmişti (Ünal ve Başpınar 2012, s. 389). 
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Devlet aleyhine açılacak tazminat davasında görevli ve yetkili mahkeme Hukuk 

Muhakemeleri Kanunu’ndaki esaslara göre (md 2) belirlenir. Buna göre, söz konusu 

davalarda görevli mahkeme Asliye Hukuk Mahkemesidir; yetkili mahkeme ise, haksız 

fiillerde olduğu gibi, tapu sicilinin yolsuz tutulduğu yer mahkemesidir (TMK. md. 

1007/III) (Ünal ve Başpınar 2012, s. 389). 

 

Diğer hususlarda haksız fiil sorumluluğuna ait kurallar uygulanır. Bu bağlamda zararla 

fiil arasında nedensellik bağı aranır. Tazminatta indirim sebebi, örneğin zarara 

uğrayanın birlikte kusuru (TBK md 52) tazminatın miktarını tayinde rol oynar. 

Zamanaşımı da TBK m. 72’ye tâbidir (Ünal ve Başpınar  2012, S.389). 

 

Zararın oluşmasında müteselsil sorumluluğun olduğu durumlarda söz konusu olacaktır. 

Müteselsillik zararın oluşmasında başka sorumluların olması halidir. Örneğin, azli 

havale yetkisi bulunan görevli memurun havaleyi geciktirmesi sonucu taşınmazı el 

değiştirmesi durumundaki sorumluluk olduğu gibi. Yalnız burada rücu aşamasında 

kusur oranlarına bakılarak tazminatın bu şekilde paylaştırılması gerekmektedir. 

 

Başka sorumlular varlığı TBK’nun 61. maddesinde düzenlenmiş olup, anılan madde 

uyarınca müteselsil sorumluluk söz konusu olur. Bu başlığı toparlamak kısaca 

özetlemek gerekirse, tapu sicilinin tutulmasında oluşan zararlardan devlet sorumlu 

olabilmesi için aşağıdaki koşulların varlığının birlikte bulunması gerekmektedir; 

 Sicilin Tutulması ile zarar arasında İlliyet Bağı Olmalıdır 

Zarar tapu sicilinin tutulmasından kaynaklanmış olmalıdır. Zararın doğumu tamamen 

tapu sicilinin hatalı tutulmasından ortaya çıkmış olmalıdır. Zarar ile tapu sicilinin hatalı 

tutulması arasından doğrudan bir bağ olmalıdır. Bu bağa illiyet bağı denir. İlliyet bağı 

yoksa veya tam değilse zarar tapu sicilinin tutulmasından kaynaklanmış sayılmaz 

(Dörtgöz, 2009). 

 Zararın artmasına başka etkenlerin sebep olmuş olması 

Zarar tapu sicilinin tutulmasından kaynaklanmış olmakla birlikte zararın artmasına 

başka etkenler neden oluş ise bu etkenlerin sebep olduğu miktarı sorumluluğun 

kapsamından ayırmak gerekir (Dörtgöz 2009). 

 Zarara Uğrayan Malik veya Hak Sahibi veya Üçüncü Kişi Olabilir  
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Zarar uğrayan kimse tapuda malik olan kişi olabileceği gibi, taşınmaz üzerinde ayni 

veya şahsi hak sahibi de olabilir. 

Hatta tapu sicili üzerinde hiçbir hak sahibi olmadığı halde zarara uğradığını 

kanıtlayabilen kimse bu zararının tazminini isteyebilir (Dörtgöz 2009). 

 Zarara Sebep Olan İşlem Neler Olabilir?  

Zarar tapu siciline yapılan bir tescilden kaynaklanabileceği gibi, yapılan yolsuz bir 

terkin veya yolsuz bir düzeltme veya değişiklikten de kaynaklanabilir. 

Eksik evrakla yapılan işlem yolsuz bir işlemdir. Sorumluluk doğurur (Dörtgöz 2009). 

 

5.4 Haksız Eylem, İşlem veya Uygulama 

 

Tapu sicilinin tutulmasında devlet sorumluluğun oluşmasında zarar haksız bir eylemden 

veya haksız bir işlemden kaynaklanmış olmalıdır. Geçerli hukuki bir nedene 

dayanmayan işlemlere haksız işlem denilmektedir. 

 

Zarar haksız bir eylem veya haksız bir işlemden kaynaklanmış olabilir. Geçerli bir 

hukuki sebebe dayanmayan bir işlem haksız bir işlemdir. Böyle bir işleme dayanarak 

tapu siciline yapılan tescil, yolsuz tescildir. İş yapılıp, bitirilmiş olmasına rağmen, işin 

yapılması sırasında yapılan haksız uygulama nedeniyle bir zarar doğmuş ise bu durum 

sorumluluk getirir (Dörtgöz, 2009). 

 

Devlet zararının olabilmesi için; 

 Yapılmaması Gereken Bir İşlemin Yapılmış Olması 

Mevzuata aykırı yapılan tapu işlemlerinden dolayı doğacak zarardan Devlet sorumludur. 

Memur kusurlu ise devlet zararı işlemi yapan/yapanlara rücu edecektir. 

 Yapılması Gereken Bir İşlemin Yapılmamış Olması 

Mevzuata aykırı olmayan akitli/akitsiz işlemler ve diğer tapu işlemleri (azil sicilinin 

tutulması gibi)  talep sırasına göre yapılması gerekir. Yapılması gerektiği halde bir 

işlem yapılmamış olmasından dolayı bir zarar ortaya çıkmış ise bu zarardan sorumluluk 

doğar. Bu sorumluluk önce devlete sonra işlemi yapmayan memura kusurundan dolayı 

yansıtılır. 

 Yapılacak Bir İşin Geciktirilmiş Olması (Haksız Uygulama) 
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Mevzuata aykırı olmayan her işlemin kanunara aykırı olacak şekilde geciktirilmiş 

olması da doğru değildir. Bundan dolayı Tapu ve Kadastro işlemleri belli bir standardı 

yakalamak amacıyla işlem çeşitlerine göre tahmini işlem sürelerini düzenlemiştir. 

Ancak az ve kalifiye olmayan personel ve işlem yoğunluğu göz önüne alındığında 

bunun yakalanabilmesi pek te mümkün değildir. Burada bence memurun kast, ihmal 

halinin bulunup bulunmadığı göz önüne alınmalıdır. Bu gecikme nedeniyle bir zarar 

ortaya çıkmış ise bu zarardan sorumluluk doğar.  Bu sorumluluk önce devlete sonra işi 

geciktiren memura yüklenir. İşin geciktirilmesi dışındaki haksız uygulamalar da 

sorumluluk doğurur (Dörtgöz, 2009). 

 

Tapu işlemleri hukuksal bilgi isteyen uzmanlaşma gerektiren işlemler olup, gereken 

incelemeyi yapması bu personel sayısı ve kalitesi ile bir standart yakalanması mümkün 

olmamaktadır. Kaldı ki, bazı işlemler nitelik olarak ağır olmasından ve eksik evraklarla 

işlemlerle yapılması söz konusu olmadığından ve işin gereği de konusun mülkiyet 

işlemleri olan tapu müdürlüklerinde yapılan işlemlerle ilgili işi geciktiren memura 

sorumluluk yüklemesi çok sağlıklı olmamaktadır. Zira devlet bu iş yoğunluğu ve 

sorumluluk karşısından gerekli alt yapıyı daha hazır hale getirememiş, personel nitelik 

ve niceliğini üst seviyeye getirememiş, sorumluluk karşısında personel özlük hakları 

daha bir hale getirmemiştir. Adli yargıda arazi davalarının yıllarca sürdüğü günümüz 

Türkiye koşullarında işlem gecikmesinden dolayı sorumluluk yüklemek hakkaniyetle 

bağdaşmaktadır. 

 

5.4.1 Tazminat miktarının tayini 

 

Tazminatın miktarını belirleme yetkisi davaya bakan hâkime aittir. Hâkim, hal ve 

mevkiin icabına ve hatanın ağırlığına göre tazminatın şeklini ve kapsamının miktarını 

belirler. Tazminat dönemsel ödeme (irad) şeklinde belirlendiği takdirde borçludan 

gerekli teminat alınır (EBK.43-YBK. 51) (Dörtgöz 2009). 
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5.4.2 Tazminat miktarının azaltılması (tenkisi) 

 

Hâkim zarar miktarı kadar tazminata karar vermek zorunda değildir. Tazminat 

miktarının belirlenmesinde; 

a) Zarar gören tarafın durumu ve davranışları ile zarara veya zararın artmasına sebebiyet 

verip vermediği araştırılır. 

b) Zarar veren tarafın kasıtlı olup olmadığı, tazminatı ödeme gücüne sahip olup 

olmadığı belirlenir. Zarar verenin ağır bir ihmali veya tedbirsizliği yok ise tazminat 

miktarı düşürülmelidir. 

Her iki tarafı razı edecek miktarda bir tazminata hükmedilir (Öcal Dörtgöz) (EBK. 44- 

YBK. 52). 

 

5.4.3 Zarar gören tarafın durumu 

 

a) Zarar gören taraf zarara razı olduğu takdirde, 

b) Kendisinin fiili zararın oluşumuna veya zararın artmasına yardım ettiği 

takdirde, 

c) Zarar gören taraf zararı yapan şahsın hal ve mevkiini ağırlaştırdığı takdirde, 

Hâkim, zarar ve ziyan miktarını düşürebilir. Hatta tazminat ödenmesi talebini 

reddedebilir. 

Zarar görenin kendi kusuru varsa, kusurlu davranışları veya ihmali ile zararın 

doğmasına sebebiyet vermişse tapu memuru sorumlu olmaz. Zararın artmasına 

sebebiyet vermişse artan kısımdan tapu memuru sorumlu olamaz (EBK. 44- YBK. 52) 

(Dörtgöz, 2009). 

 

5.4.4 Zarar veren tarafın durumu 

 

a) Eğer zarar kasten veya ağır bir ihmal veya tedbirsizlikle yapılmamış olduğu 

takdirde, 

b) Tazmini de borçluyu zor duruma düşürecek olduğu takdirde, 

Hâkim, hakkaniyete uygun olarak tazminat miktarını düşürebilir (tenkis edebilir) 

(BK.44-YBK. 52) (Öcal Dörtgöz). 
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6. DEVLET ZARARININ OLUŞMASINDA KİMLER SORUMLUDUR 

 

Çeşitli kimseler farklı sebeplere (haksız muamele, akit, kanun) istinaden sorumlu 

oldukları takdirde eylemi birlikte işlemişler gibi müteselsilen sorumlu olurlar. 

 

Tapu sicilinin tutulmasından dolayı bir zarar meydana gelmiş ise, 

a) Zarara sebep olan eylemde bulunan tapu görevlisi kusuru varsa haksız 

muameleden dolayı, 

b) Eylemden yararlanan üçüncü kişi akitten (veya haksız muameleden) dolayı, 

c) Devlet ise kanundan dolayı, sorumlu olacaktır. 

Hâkim, bunların birbiri aleyhinde rücu hakları olup olmadığını takdir ve icabında bu 

rücuun kapsamının derecesini belirler (Dörtgöz 2009). 

 

6.1 Devlet Sorumludur 

 

Devlet tapu sicilinin tutulmasından doğan bütün zararlardan sorumludur. Medeni 

Kanununun 1007. maddesi bu sorumluluğu şöyle anlatmıştır: “Tapu sicilinin 

tutulmasından doğan bütün zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararın doğmasında 

kusuru bulunan görevlilere rücu eder. Devletin sorumluluğuna ilişkin davalar, tapu 

sicilinin bulunduğu yer mahkemesinde görülür”. 

 

Devletin sorumluluğu kusursuz sorumluluktur. Devletin veya devletin çalıştırdığı 

memurun (tapu memurunun) hiçbir kusuru olmasa dahi Devlet doğmuş zarardan 

sorumludur. 

 

Devletin sorumluluğu kusursuz bir sorumluluk olmasının yanı sıra bir zaman aşımı 

süresi bulunmamaktadır. Bence hukuk kurallarında genel zaman aşımı süreleri var iken 

bu konuda zaman aşımının bulunmaması vatandaşa aşırı güvence vermekte, kişiler 

vatandaşlık görevlerini yerine getirmekte ihmalkâr davranmaktadır. Bunun için devlet 

üzerindeki bu ağır yükü hafifletmesi için bir zaman aşımı süresi koyması hukuk 

normları içinde daha da uygun düşecektir. 
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Devletin sorumluluğunun her hangi bir zaman aşımı süresi yoktur. Zarar gören kişi her 

zaman Devlete karşı tazminat davası açabilir (Dörtgöz, 2009 ). 

 

Devletin tapu sicilinin tutulmasından doğan zarardan sorumluluğu bir “kusursuz 

sorumluluk” halidir. Yani, zararın meydana gelmesinde tapu sicil memurunun veya 

yardımcısının veya devletin diğer bir organının hiçbir kusuru olmasa da Hazine 

zarardan sorumludur. Zarar gören şahıs, sadece, tapu sicilinin hukuka aykırı bir şekilde 

tutulduğunu ve zararın bundan doğduğunu ispat edecektir; zarara hangi memurun 

sebebiyet verdiğini tespit ve tayin etmesine lüzum yoktur (Deniz ve Acar 2012). 

 

6.2 Eylemden Yararlanan Kimse Sorumludur 

 

Tapu siciline yönelik bir işlem veya eylemden yararlanarak yolsuz olarak (haksız yere) 

bir hak iktisap etmiş kişinin, zarar gören kimseye karşı yerine getirmesi gereken iki tür 

sorumluluğu vardır. Bunlar; 

 

6.2.1 Tapu iptal yükümlülüğü 

 

Haksız (yolsuz) olarak tapu sicilinde bir hak kazanmış olan veya bir menfaat temin 

etmiş olan kimse elde ettiği hakkı veya menfaati zarar görene iade ile yükümlüdür. 

Bunu kendi rızası ile tapu dairesine başvurarak yapabilir. Tapu dairesinde imza atmaya 

yanaşmazsa zarar gören tapu iptali veya tashihi davası açarak elinden çıkan hak veya 

menfaatini karşı taraftan geri alabilir. Menfaat temin etmiş kimsenin kusurlu olması şart 

değildir. Kendisi kusursuz dahi olsa haksız surette (geçerli bir hukuki sebebe 

dayanmadan elde ettiği) menfaati iade etmekle yükümlüdür (Dörtgöz 2009). 

 

Tapu iptal veya kaydın tashihi davası açmak için zamanaşımı süresi 10 yıldır (MK md 

712) (olağan zamanaşımı.) İşlem tarihinden itibaren 10 yıl geçmiş ise artık dava açma 

imkânı yoktur. Buna rağmen dava açılacak olursa zamanaşımı süresi geçtiği için 

mahkeme davayı reddedecektir. Bu reddi mahkeme kendiliğinden yapmaz. Davalı 

kimsenin zamanaşımını mahkemeye hatırlatması gerekir (Dörtgöz 2009). 
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Medeni Kanunun 712. maddesi şöyledir: “Geçerli bir hukuki sebep olmaksızın tapu 

kütüğüne malik olarak yazılan kişi, taşınmaz üzerindeki zilyetliğini davasız ve aralıksız 

olarak on yıl süreyle ve iyiniyetle sürdürürse, onun bu yolla kazanmış olduğu mülkiyet 

hakkına itiraz edilemez.” Hükmüne amirdir. 

 

Borçlar Kanununun “Haksız Bir Fiil İle Mal İktisabından Doğan Borçlar” başlığını 

taşıyan hükümleri bu konuyu düzenlemiştir (EBK. Md 61). Yeni Borçlar Kanununda 

77. Md. yine ise “Haksız Bir Fiillerden Doğan Borç İlişkileri” başlığını taşıyan 

hükümleri bu konuyu düzenlemiştir.  

 

6.2.2 İade mecburiyeti  

 

Haklı bir sebep olmaksızın başkalarının zararına mal iktisap eden kimse, onu iadeye 

mecburdur. Özellikle geçerli olmayan veya tahakkuk etmemiş bulunan bir sebebe yahut 

oluşumu son bulmuş olan bir sebebe dayanarak alınan şeyin, iadesi lazımdır (EBK.61- 

YBK.77) (Dörtgöz, 2009). Haksız bir fiil ile başkasına zararına taşınmaz elde eden 

kimse, o taşınmazı iade etmek zorundadır.  

 

6.2.3 Elden çıkarılmış kısımların iadesi 

 

Haksız olarak bir şeyden yararlanan (kullanan) kimse, onun iadesi zamanında elinden 

çıkmış olduğunu ispat ettiği miktar oranında iade ile mükellef değildir. Şu kadar ki, 

elinde bulunduran, o şeyi kötü niyetli olarak elden çıkarmış yahut onu elden çıkarır iken 

sonradan iadeye mecbur kalacağına haberdar bulunmuş olursa iadeye mecburdur 

(EBK.63- YBK.78) (Dörtgöz 2009).  

 

Haksız fiilden dolayı bir şeyden yararlanan kişi, iade zamanından önce elinden çıkmış 

kısmının ispat ettiği oranında iade ile sorumlu değildir. Ancak bundan haberdar 

olmasına rağmen elden çıkarma yapmış ise iadeye mecburdur. 
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6.2.4 Zamanaşımı 

 

Haksız surette mal iktisabından dolayı açılacak iade davası, zarar gören tarafın istemeye 

hakkı olduğuna öğrenme tarihinden itibaren iki sene geçmesiyle ve her halde bu hakkın 

doğduğu tarihten itibaren on senenin geçmesiyle düşmüş olur. (YBK md 72’ de zaman 

aşımı süreleri 2 ve 10 yıl olarak düzenlenmiştir, eski borçlar kanununda süre 1 ve 10 

yıllık zaman aşımı sürelerine tabidir). 

 

6.2.5 Tazminat sorumluluğu 

 

Tapu iptali veya kaydı tashih etme imkânı kalmamışsa işlem veya eylemden 

yararlanmış olan kişi zararı tazmin ile sorumludur. Mahkeme uğranılan zararı bilirkişi 

aracılığı ile tespit ettirir ve bu zararın tazminine karar verir (Dörtgöz 2009). 

 

Para olarak tazmin sorumluluğu Eski Borçlar Kanununun 60. maddesine tabidir. Bu 

maddede zamanaşımı süresi haksız fiili öğrenme tarihinden itibaren bir sene olarak 

belirlenmiştir. Ancak zarar görenin her halükarda on yıl içinde haksız fiili öğrenip, bu 

davayı açması gerekir. Haksız fiil tarihinden itibaren on yıllık süre geçmiş ise artık dava 

açılamaz. Kanun sürenin üst sınırını on yıl olarak belirlemiştir (Dörtgöz 2009). 

 

Yeni Borçlar Kanunun 72. maddesi şöyledir: “Tazminat istemi, zarar görenin zararı ve 

tazminat yükümlüsünü öğrendiği tarihten başlayarak iki yılın ve her hâlde fiilin 

işlendiği tarihten başlayarak on yılın geçmesiyle zamanaşımına uğrar. Ancak, tazminat 

ceza kanunlarının daha uzun bir zamanaşımı öngördüğü cezayı gerektiren bir fiilden 

doğmuşsa, bu zamanaşımı uygulanır. Haksız fiil dolayısıyla zarar gören bakımından bir 

borç doğmuşsa zarar gören, haksız fiilden doğan tazminat istemi zamanaşımına 

uğramış olsa bile, her zaman bu borcu ifadan kaçınabilir” (4 Şubat 2011 27836 sayılı 

RG. 6098 sayılı Yeni Borçlar Kanunumuz 1 Temmuz 2012 de yürürlüğe girmiştir.)(Eski 

Borçlar kanunun 60. Maddesinde düzenlenmiştir). 

 

Menfaat temin etmiş kimsenin kusurlu olması şart değildir. Kendisi kusursuz dahi olsa 

haksız surette (geçerli bir hukuki sebebe dayanmadan elde ettiği) menfaati aynen iade 



96 

 

etmekle yükümlüdür. Aynen iade imkanı kalmamış ise karşılığı olan parayı ödemekle 

sorumludur. Kişi kusurlu ise bunu faizi ile birlikte ödemelidir (Dörtgöz 2009). 

 

6.2.6 Zarar görenin kusurunun dikkate alınması 

 

Hazinenin, ödeyeceği tazminatının miktarını tayinde; YBK md 52 (EBK 44 md) 

uyarınca zarara uğrayan şahsın kusuru olup olmadığı da dikkate alınır. Zarara uğrayan 

şahıs, kendi fiili ile zararın meydana gelmesine, artmasına yardım etmiş veya zararın 

önlenmesi için gerekli hukukî tedbirleri almamış ise, Devletin ödeyeceği tazminat 

miktarı azaltılır veyahut Devlet sorumluluktan tamamıyla kurtulur.  

 

Yeni Borçlar Kanunun 52. maddesi şöyledir: ‘Zarar gören, zararı doğuran fiile razı 

olmuş veya zararın doğmasında ya da artmasında etkili olmuş yahut tazminat 

yükümlüsünün durumunu ağırlaştırmış ise hâkim, tazminatı indirebilir veya tamamen 

kaldırabilir. Zarara hafif kusuruyla sebep olan tazminat yükümlüsü, tazminatı 

ödediğinde yoksulluğa düşecek olur ve hakkaniyet de gerektirirse hâkim, tazminatı 

indirebilir’ hükmündedir.  

 

6.3 Tapu Memuru Sorumludur 

 

6.3.1 Genel bakış 

 

Taşınmazlar üzerindeki hakları göstermek üzere tapu sicili tutulur (MK md 997). Tapu 

idarelerinin kuruluş, işleyiş ve hizmetlerinin yürütülmesi, özel kanun hükümlerine 

tabidir (MK md 1006 ). 

 

Medeni Kanun tapu dairelerine özel bir önem vermiştir. Tapu dairelerini diğer 

idarelerden farklı tutmuştur. Tapu Müdürlüklerine noterlerin yetkisinde bulunan akit 

yapma şeklinde bile geniş yetkiler verilmiştir. TMK’nun 1016. md, TST’nin 23. md. 

gereği ret yetkisiyle bir nevi mahkemenin kısmi yetkileri de söz konusudur. 

 

Medeni kanun tapu idareleri ile ilgili özel bir kanun çıkarılmasını öngörmüştür. Ancak 

bu özel kanun bir türlü çıkarılamamıştır (Dörtgöz 2009).  
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Özel bir kanun hazırlanarak tapu dairelerinin kuruluşu, işleyişi, hizmetlerin yürütülmesi, 

memurların sorumluluğu ve özlük hakları bu özel kanunla düzenlenmelidir (Dörtgöz 

2009). 

 

Eski Borçlar Kanununun 41. maddesi, “Gerek kasten gerek ihmal ve teseyyüp yahut 

tedbirsizlik ile haksız bir surette diğer kimseye bir zarar ika eden şahıs, o zararın 

tazminine mecburdur.” hükmündedir. Bu madde yeni yasada; 

Yeni Borçlar Kanunun 49. maddesi; “Kusurlu ve hukuka aykırı bir fiille başkasına zarar 

veren, bu zararı gidermekle yükümlüdür. Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kuralı 

bulunmasa bile, ahlaka aykırı bir fiille başkasına kasten zarar veren de, bu zararı 

gidermekle yükümlüdür” hükmündedir. 

 

Medeni Kanununun 1007. maddesi, “Tapu sicilinin tutulmasından doğan bütün 

zararlardan Devlet sorumludur. Devlet, zararın doğmasında kusuru bulunan görevlilere 

rücu eder…” hükmüne amirdir. 

 

6.3.2 Tapu memurunun eylemi ile zarar arasında illiyet (ilgi) bağı olmalıdır 

 

Tapu memurunun eylemi ile zarar arasında doğrudan bir illiyet bağı (sebep-sonuç 

ilişkisi/nedensellik bağı) olmalıdır. Zarar eylemden kaynaklanmalı eylemin zorunlu 

sonucu olarak ortaya çıkmış olmalıdır. Zarar Eylem ya da kaçınma sonucu oluşmuş 

olmalıdır. Tapu memuru bu eylemi (işlemi) yapmasaydı da zarar ortaya çıkacak ise 

illiyet bağı yoktur. 13  

 

6.3.3 Müteselsil sorumluluk vardır 

 

Zarar gören, Devlete ve eylemden yarar sağlayan kimseye veya tapu memuruna dava 

açabilir. Çünkü bunlar müteselsil sorumludur (Dörtgöz 2009). Eylem veya işlemden 

yararlanan varsa zarar öncelikle ondan istenmelidir (Dörtgöz 2009). 

 

                                                           
13  Bkz. Yukarıda Sorumluluk Şartları İlliyet bağı 5.3.1.d bölümü 
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Devlet, zarara uğrayan kimsenin zararını tazmin etmiş ise, öncelikle eylem veya 

işlemden yarar sağlamış olan kimseye davasını yöneltmeli, ondan alamadığı miktarı 

memura rücu etmeli, dönüp memurdan istemelidir (Dörtgöz 2009 ). 

 

Devletin, bizzat kendisi zarar görmüş ise de önce kendi memuruna dava açamaz. 

Öncelikle eylem veya işlemden yarar sağlayan kimseye dava açmalı ondan alamadığı 

miktarı memurdan istemelidir (Dörtgöz 2009). 

 

Uygulamada ilk önce zarar gören devlete dava açmakta, devlet ise daha sonra eylem 

veya işlemden yarar sağlamış olan kimseye, yoksa memura rücu davası açmaktadır. 

 

6.3.4 Sorumluluk dengelenmelidir 

 

Sorumluluk trafik kazalarında olduğu gibi 8/8 oranı üzerinde kusur dağıtımının 

yapılması gerekmektedir. Zarar ile tapu sicilinin tutulmasında illiyet var ise, sorumlular 

tespit edilmeli kusurları oranında tazminatın dağıtılması gerekmektedir. Ancak burada 

memurun mali gücü de dikkate alınmalıdır. Hayatın akışı içinde memura ekonomik 

yaşamını devam ettirmesine dikkat edilmelidir.  

 

Sorumluluğun tapu memurunun statüsüne mali gücüne göre dengelenmesi zararın geri 

kalan kısmından kusursuz sorumluluğu bulunan devletin sorumlu tutulması gerekir. 

Memur tazminat ödemekle aşırı bir oranda zor durumda kalmamalı, kusurunu aşacak bir 

tazminata hükmedilmemelidir (Dörtgöz 2009). 

 

Memur kasıtlı hareket etmiş ve yolsuz işlemden haksız bir menfaat elde etmiş ise 

zararın tümünün tazminine karar verilmelidir. Ancak, memur bir kasıtla hareket 

etmemiş ve bir menfaat temin etmemiş ise ihmal ile ve tedbirsizlikle oluşan zararlarda 

memurun kusur oranı belirlenmeli ve ona göre bir tazminata hükmedilmelidir. Bu gibi 

hallerde tazminat miktarı zararın tümü değil memurun aldığı maaşa orantılı bir rakama 

hükmedilmelidir. Trafik kazalarında olduğu gibi 8/8 oranı üzerinden kusur dağıtımı 

yapılmalıdır. Tapu memurunun sorumluluğu zararın tümünden değildir. Tapu memuru 

kusur ve devletin kendisine verdiği maaş oranında doğmuş olan zarardan sorumludur 

(Dörtgöz 2009). Ancak kusur dağılımın tespiti ise epey tartışmalı olup, sorumluluk 
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kimlere hangi oranda dağıtılması gerektiği hakkaniyet sorunları doğurmaktadır. Tapu 

çalışanların üzerinde bir kara bulut gibi devletin sorumluluk ilkesi durmakta, kalifiye 

elemanlar bir an önce kurum değişiklikleri için veya Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü veya Tapu ve Kadastro Bölge Müdürlükleri bünyesinde çalışmak için 

elinden gelen imkanları sonuna kadar kullanmaktadır. 
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7. ZAMANAŞIMI 

 

Hazinenin sorumluluğunu hükme bağlayan Medeni Kanunun 1007. maddesine dayanan 

davalarda, olayın Borçlar Kanununun 49. maddesinde düzenlenen haksız eylemin bir 

türü olduğu ve müruruzaman (zamanaşımı) yönünden Borçlar Kanununun 72. 

maddesinin uygulanması gerekeceği gerek uygulamada, gerekse doktrinde ortaklaşa 

kabul edilmektedir.14 Söz konusu maddenin 1 inci fıkrası uyarınca; zararın ve 

sorumluluğun öğrenilmesi tarihinden itibaren 2 yıl, herhalde zarar doğuran eylem veya 

işlem tarihinden başlayarak 10 yıl geçtikten sonra davanın zamanaşımına uğrayacağı 

kuşkusuzdur. 

 

Tapu sicilinin tutulmasından doğan zararlardan sorumluluğu sebebiyle Devlet’e karşı 

açılacak tazminat dâvaları, BK md 72’daki iki ve on yıllık zamanaşımı sürelerine 

bağlanmıştır. Buna göre, dâva, zarar görenin zararı ve sorumlusunu öğrendiği tarihten 

itibaren iki yıl, her halde zarar verici fiilin meydana gelmesinden itibaren de on yıl 

geçtikten sonra zamanaşımına uğrar. Bu sürelerin başlamasında, tapu sicilinde yapılan 

yanlış işlem değil, maddi zararın meydana gelmesine sebep olan işlem dikkate 

alınacaktır (Deniz ve Acar 2012). 

 

İki yıllık süre,  zarar görenin zararı ve sorumlusunu öğrendiği tarihten itibaren işlemeye 

başlayacağından, eğer tapu sicilinin yolsuz tutulması nedeniyle bir aynî hakkın kaybı 

veya sicile güvenin korunmadığı hallerde amaçlanan aynî hakkın kazanılamaması söz 

konusuysa, zarar görenin, tashih dâvasının reddine ilişkin kararın kesinleştiğini 

öğrendiği tarihten itibaren iki yıl içinde Devlet’e karşı dâva açması gerekir. Haciz 

şerhinin veya ipoteğin sicilden yolsuz olarak terkininde de, alacaklının aynı şekilde, 

borçlunun aczinin bir belge ile tespit edildiğini (İİK md 105) öğrendiği tarihten itibaren 

iki yıl içinde Devlet’e karşı dâva açması gerekir. (Deniz ve Acar 2012). 

 

On yıllık zaman aşımının hesabında; Tapu memurun eyleminden dolayı bir zarar 

doğmuş ise eylemin yapıldığı gün, on senelik zaman aşımı süresinin başlangıç tarihi 

olarak kabul edilmelidir. İşlemin yevmiye defterine kaydedildiği günün ertesi günü 

birinci gün sayılarak on senelik süre hesaplanır. 

                                                           
14  Bkz. Bölüm 5.3.1. c 
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Devlet kusursuz sorumludur. Devletin fiili haksız fiil olmadığı için zamanaşımı Borçlar 

Kanununun 72. maddesine tabi değildir (Dörtgöz 2009). 

 

Devlet her zaman sorumludur. Devlet, memura kusuru oranında rücu edebilir. Kusuru 

aşan kısmı kendisi ödeyecektir. Devlet zararın tamamını memurdan isteyemez. Zararın 

bir kısmına kendisi katlanmak zorundadır (Dörtgöz 2009). 

 

BK 72’de on yıllık sürenin de zarar verici fiilde bulunulduğu tarihten itibaren işlemeye 

başlayacağı ifade edildiğine göre, eğer zarar gören her halde sicilin yolsuz 

tutulmasından itibaren on yıl içinde dâva açmamışsa, zarar, on yıl sonra meydana gelse 

dahi durum değişmeyecek, dâva zamanaşımına uğramış olacaktır. Fakat tapu sicilinin 

yolsuz tutulmasında, zarar görenin çoğu kez zarar verici fiilden haberdar olmaksızın 

dahi on yılın geçebileceği düşünülecek olursa, bu sürenin çok kısa olduğu ortaya çıkar. 

Bu durumda tapu sicilinin daima kişilerin denetimi altında bulundurulması gerekir. 

Oysa hiç kimseye sicildeki hakkının yerinde durup durmadığını devamlı olarak 

araştırma görevi yüklenemez. Bu her şeyden önce, tapu sicilinin amacına aykırı düşer. 

Bütün bunlardan dolayıdır ki, bir görüşe göre buradaki on yıllık sürenin hiç olmazsa, 

zararın doğduğunun kesin olarak tespit edildiği tarihten itibaren işlemeye başlayacağını 

kabul etmek gerekir (Deniz ve Acar 2012). 

 

Konumuza emsal bazı yargı kararlarından bahsetmek gerekirse; “Tapuda yanlışlık başlı 

başına değil, ancak neden olduğu zarar itibariyle hukuki bir varlık ifade eder. Bu 

nedenle, MK. md. 917 uyarınca Hazineye karşı açılan davada on yıllık zamanaşımı, 

kayıt düzeltilmesiyle ilgili davanın reddine ilişkin kararın kesinleşmesi tarihinden 

başlar.” 15 “Dava, yetkisiz vekâletnameyle tapuda işlem yapılmasından doğan zararın 

tazmini talebine ilişkindir. Davacıların zararı, asıl maliklerin açtıkları tapu iptali 

davası sonucunda, tapunun iptaline dair kararın kesinleştiği tarihte doğar. Davacılar 

adına olan tapunun iptaline ilişkin kararın kesinleşme tarihinden bir yıldan fazla süre 

geçtikten sonra dava açılmıştır. Davalı-hazine vekili, kanun süre geçtikten sonra 

zamanaşımı savunmasında bulunmuş; davacı açıkça savunmanın genişletildiği yönünde 

itirazda bulunmamıştır. Bu durum karşısında davalı-hazine aleyhindeki davanın 

                                                           
15  YHGK 20/01/1982, K. 82/46 
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zamanaşımı nedeniyle reddine karar verilmesi gerekirken, yazılı şekilde karar tesis 

edilmesi usul ve yasaya aykırıdır.” 16 

 

“Hemen belirtelim ki; öğreti ve uygulamada MK. md. 917. maddesinden kaynaklanan 

davalarda uygulanacak zamanaşımına ilişkin yasa maddesi BK.’nun 60. maddesidir. 

MK.’nun 917. maddesi gereğince Hazine’nin sorumlu tutulabilmesinin koşulları, tapu 

sicilinin tutulmasından zarar doğmuş bulunması, memurun hukuka aykırı eylemi olması 

zarar ile eylem arasında illiyet bağı bulunmasıdır. 

 

O nedenle, zarar doğmadıkça Hazine’nin sorumluluğundan sözedilemiyeceği 

kuşkusuzdur. Diğer bir anlatımla tapu kaydının düzeltilmesi mümkün bulundukça 

zarardan sözedilmiyecek ve Hazine’ye karşı açılacak tazminat davası 

dinlenemeyecektir. 

 

Yine mülkiyet hakkına dayanılarak açılacak bir davada zamanaşımı da söz konusu 

değildir. M.K.’nun 933. maddesi uyarınca haklı bir neden olmaksızın yapılan bir tescil 

mülkiyet hakkını sona erdiren salt yeterli bir delil olarak kabul edilemez. O nedenle 

sahteciliğe dayanan bir tescil karşısında eski malik tapu tashihi davası sonuçlanıp 

kesinleşinceye kadar taşınmazın mülkiyetini henüz hukuken kaybetmiş sayılamaz, öte 

yandan tapudaki yanlışlık başlı başına hukuki bir varlık ifade etmez, ancak neden 

olduğu zarar itibariyle hukuki bir sonuç yaratır.17 

 

Hal böyle olunca, MK.’nun 917. maddesinden kaynaklanan davalarda uygulanacak 

BK.’nun 60. maddesindeki zamanaşımı süresinin tapu kaydının düzeltilmesi davasının 

reddine ilişkin kararın kesinleşme tarihinden başlayacağı açıktır. Bu kabul altında 

somut olayı ve delillere bakıldığında anılan zamanaşımı süresi dolmadığı gibi esasen 

başlamadığı da çok açıktır. Öyleyse tapudaki belirtmenin kaldırılmamasında 

Hazine’nin önceden var olan hukuki yararının devam ettiğinin kabulü kaçınılmazdır” 18. 

  

                                                           
16  Yargıtay 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. sayılı İçtihadı Birleştirme Kararları ve 

H.G.K. 20.1.1982 T. 19/9/4 – 458 E.1982/46 K.  
18  Yargıtay H.G.K., 21/4/1999, E. 1999/1–222, K. 1999/226 
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8. DEVLETİN KUSURLU MEMURU RÜCU ETMESİ 

 

8.1 Devletin Memura Rücu Hakkı  

 

Tapu sicilinin tutulmasından doğan zararı ödeyen Devlet, MK md 1007/II ye göre, 

zararın doğmasında kusuru bulunan memurlara rücu eder (başvurur). Zarara kusuru ile 

sebebiyet veren memurun, zarar verici fiilin sahibi veya onu denetleyen makamın 

memuru olması, rücu bakımından önemli değildir. Devlet, bunlardan hangisi kusuru ile 

zarara sebebiyet vermişse, ona rücu edecektir. Görüldüğü gibi burada objektif bir 

sorumluluk kabul edilmemiştir. Rücu için YBK md 49 deki şartların gerçekleşmesi 

yeterlidir. Kusurun -kast veya ihmal- varlığının ispatı Devlet’e düşer. Eğer birden fazla 

memur, zarara müşterek kusurlarıyla sebebiyet vermişlerse, bunlar Devlet’e karşı 

müteselsilen sorumlu olurlar (YBK 61.62). Memurun, denetim makamının hukuka 

aykırı bir emrini yerine getirmiş olması, sorumluluğunu ortadan kaldırmaz. Ancak 

memur bu aykırılığı görüp, emir verene bildirdiği halde, emir veren ısrar eder ve bunu 

yazı ile tekrarlarsa, Anayasa’nın 137. maddesi (kanunsuz emir) ve DMK gereğince 

memurun sorumluluktan kurtulması gerekir. Sorumluluk artık emri verene ait olur 

(Deniz ve Acar 2012). 

 

Konu ile ilgili şu yargı kararında; “Olayda takrir alan kişinin (memurun) ibraz edilen 

vekâletnamenin sahte olduğunu ve alıcı ile satıcıların bir sahte işlem üzerinde 

anlaştıklarını bilecek durumda olduğunu gösteren bir neden ve delil yoktur... Takrir 

alan kişinin mübrez ve usulünce düzenlenmiş bir vekâletnamenin geçerliği üzerinde 

ayrıca bir inceleme yanmak zorunluluğu da Yasa’da benimsenmiş değildir. Meğerki 

şüpheli bir durum bulunmuş olsun. Olayın gerçekleşmesinde ibraz edilen belgenin 

durumuna, takrirde açıklanan ve kimlik hüviyet cüzdanının dahi vekâletnameyi 

doğruladığına göre temyiz eden R’nin sorumluluğunun kabulü mümkün değildir”19. 

 

Devlet, kendisine karşı açılan dâvayı, zarara kusuru ile sebebiyet veren memura ihbar 

etmelidir (EHUMK 49-YHMUK 61). Bu dâvada kusurun bir rolü olmamakla beraber, 

memur, dâvaya müdahale ederek, davacının, zararın doğmasındaki kusurunun ispatı 

veya zararın gerçek miktarının tespiti bakımından Devlet’e yardımcı olur. Dâvanın 

                                                           
19  Y4HD. 6.7.1967, 965/6790-5861: Karahasan, Tazminat Dâvaları, s. 336 
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memura ihbar edilmemiş olması halinde, memur ihbar edilseydi, dâvaya müdahale 

ederek sonucu lehine değiştireceğini ispat ettiği oranda Devlet’e karşı sorumluluktan 

kurtulur. Devlet’in kendisini gerektiği gibi savunmamış olmasının sonucuna memurun 

katlanması beklenemez (Deniz ve Acar 2012). 

 

Yargı Kararlarımızda; “Rücu yönünde hüküm kurulurken her davalının kusur oranının 

ve sorumluluk miktarlarının ayrı ayrı belirlenmesi ve başkaca davaların açılmasına 

olanak tanınmaması gerekirken bu yön gözetilmeden ve davalıların kusur ve sorumluluk 

oranları belirlenmeden meydana gelen zarardan davalıların müştereken ve müteselsilen 

sorumlu tutulmaları usul ve yasaya aykırıdır” 20. 

 

“Pozitif hukukumuzda basit rücu hakkına, Türk Medeni Kanununun 917. maddesinde 

düzenlenen rücu hakkı örnek olarak gösterilebilir. Anılan maddeye göre hazine tapu 

sicilinin hatalı tutulmasından ötürü zarar görenlere ödemiş olduğu tazminatı kendi 

memuruna halefiyet ilkesi gereğince rücu etmez. Bu hak, hazinenin bağımsız bir 

hakkıdır. Keza aynı doğrultuda Anayasa’nın 129. maddesiyle 657 sayılı Yasanın 13. 

maddesi de örnek gösterilebilir”21. 

 

“Rücuen tazminat istemine ilişkin davalarda, sorumluların birden fazla olması 

durumunda, her sorumlunun kendi kusurundan sorumlu tutulması gerekir. Bu tür 

davaların niteliği gereği dayanışmalı ve zincirleme sorumluluk kararı verilemez. Bu 

yüzden her davalının zararlandırıcı eylemdeki kusur oranının belirlenmesi gerekir. 

Davacı, davalıların haksız eylemi sonucu zarar görene ödediği tazminatı rücuen zarar 

veren davalılardan istediğine göre her davalının kusur oranları belirlenmeli ve davacı 

tarafından yapılan ödeme bu orana göre davalılara yükletilmelidi.r” 22 denilmektedir. 

 

8.2 Rücu Hakkının Kapsamı 

 

MK. 1007/II deki rücu hakkının kapsamı, Devlet’in zarara uğrayan üçüncü kişiye 

ödediği tazminat miktarı, buna yürütülen faiz, vekâlet ücreti ve yargılama giderlerinden 

ibarettir. İcra masraflarının rücu hakkının kapsamına girip girmediği hususu ise, 

                                                           
20  Yargıtay 4. H. D., , E. 2001/12098, K. 2002/3349, 21/03/2002 
21  Yargıtay 10. H. D., E. 2001/2760, K. 2001/3249 27/04/2001, 
22  Yargıtay 4. H.D, E. 2002/14630, K. 2003/5901 ., 6/5/2003 
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Devlet’in aleyhine açılan tazminat dâvasına ilişkin kararın, kesinleşmeden önce veya 

sonra icraya konulmuş olması ihtimaline göre ayrı ayrı incelenmelidir. Tazminata ilişkin 

mahkeme kararı kesinleştikten sonra icraya konulmuşsa, bu takdirde icra masrafları 

rücu hakkının kapsamına dahil edilemez. Çünkü Devlet, borcunu buna ilişkin ilâm 

kesinleşir kesinleşmez ödemek zorundadır. İlâmın kesinleşmesine rağmen Devlet’in 

alacaklının icraya başvurmasını bekleyerek, borcunu ödememiş olması, EBK 44 (YBK 

md. 52)  de belirtilen zararı arttırıcı bir davranış sayılacağından, bundan kusurlu 

memurun sorumlu tutulmaması gerekir. Buna karşılık, tazminata ilişkin karar henüz 

kesinleşmeden, zarar gören bunu icraya koymuşsa, bu takdirde Devlet ödediği icra 

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

 

8.3 Rücu Davasında Zamanaşımı 

 

Devlet’in kusurlu memura açtığı tazminat dâvaları (EBK md 60’daki bir ve on yıllık) 

YBK. 73 maddesinde 2 ve 10 yıllık zamanaşımı sürelerine bağlıdır. İki yıllık süre 

zararın Devlet tarafından ödendiği ve zarara kusuru ile sebebiyet veren memurun 

öğrenildiği günden itibaren başlar. Devlet’in, herhalde, zararın ödendiği tarihten itibaren 

on yıl içinde memura rücu dâvasını açmış olması gerekir. 

 

Emsal teşkil edecek Yargıtay kararında; “15.3.1944 gün, E.1943/13, K.1944/8 sayılı 

İçtihadı Birleştirme Kararında belirtildiği gibi, tapuda yanlışlık başlı başına hukukî bir 

mevcudiyet ifade etmeyip, ancak sebebiyet verdiği zarar itibariyle hukukî bir 

mevcudiyet ifade eder. Bunun doğal (tabii) sonucu ise zamanaşımının kayıt tashihine ait 

davanın reddine ilişkin kararın kesinleşme tarihinden başlamasıdır. Aksinin kabulü, 

917. maddenin konuluş amacına da ters düşer. Nitekim Hazine’nin açacağı rücu 

davasında da zamanaşımının tapudaki yanlışlık tarihinden değil, ödeme tarihinden 

başlayacağı, yerleşmiş uygulama gereğidir.” 23 denilmekte olup, Borçlar Kanunun 73. 

Maddesi: ‘Rücu istemi, tazminatın tamamının ödendiği ve birlikte sorumlu kişinin 

öğrenildiği tarihten başlayarak iki yılın ve her hâlde tazminatın tamamının ödendiği 

tarihten başlayarak on yılın geçmesiyle zamanaşımına uğrar. Tazminatın ödenmesi 

kendisinden istenilen kişi, durumu birlikte sorumlu olduğu kişilere bildirmek 

                                                           
23  Yargıtay H.G.K.,  E. 1979/4-548, K. 1982/46, 20/1/1982, 
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zorundadır. Aksi takdirde zamanaşımı, bu bildirimin dürüstlük kurallarına göre 

yapılabileceği tarihte işlemeye başlar’ hükmüne amirdir. 
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9. TAPU VE KADASTRO GENEL MÜDÜRLÜĞÜNDE DEVLET 

SORUMLULUĞU DOĞURAN OLAYLAR  

 

Tapu sicilinin tutulmasından zarar gördüğünü iddia eden kişiler; öncelikle tapu kaydının 

düzeltilmesi davası açmakta ve bu kararın aleyhlerine kesinleşmesi üzerine M.K.’ nun 

1007. maddesine istinaden Devlete karşı tazminat davası açmaktadırlar. Bazen de; bu 

iki dava terditli olarak açılmaktadır. Yani, tapu kaydının düzeltilmesi ve tazminat aynı 

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

 

Tapu sicilinin tutulmasından görülen zarar için açılan tazminat davasının Devlet 

aleyhine sonuçlanması üzerine, tapu sicil görevlilerinin kusuru var ise, ödeme 

tarihinden itibaren 1 yıl (YMK ile iki yıl) içinde “rücu davası” açılmaktadır (Deniz ve 

Acar, 2012). 

 

Tapu sicil görevlilerinin kusuru, ya tazminata ilişkin mahkeme kararında belirtilmekte, 

ya da müfettiş veya muhakkik vasıtasıyla belirlenmektedir (Deniz ve Acar, 2012). 

 

Noter tarafından düzenlenmiş sahte bir vekâletnameye dayanarak tapu sicilinde bir 

işlem yapan tapu memuru, vekâletnamenin sahte olduğunu bilmiyorsa ve normal bir 

dikkat sarfıyla bilebilecek durumda değilse, vekâletnamenin sahte olması sebebiyle 

neticede doğacak zarardan sorumlu olmayacaktır (Deniz ve Acar 2012). 

 

Kusur, Borçlar Kanununda tarif edilmiş değildir. Esasen kusur, üzerinde görüş birliği 

bulunmayan ve açık bir tarifi verilmiş olmayan bir kavramdır. Kusur, doktrinde şöyle 

tarif edilmiştir; “Kusur, hukuka aykırı sonucu istemek (kast) veya bu sonucu istemiş 

olmamakla beraber hukuka aykırı davranıştan kaçınmak için iradesini yeter derecede 

kullanmamaktır (ihmal)” (Deniz ve Acar 2012). 

 

Kast, kusurun en ağır derecesidir. Kast, failin hukuka aykırı sonucu tasavvur ettiğini (bu 

sonucun bilincinde olduğunu) ve bu sonucu istediğini ifade eder. İhmal, hukuka aykırı 

sonucu arzu etmemesine rağmen, bu sonucun meydana gelmemesi için iradesini yeter 

derecede kullanmamak, hâl ve şartların gerektirdiği dikkat ve özeni göstermemektir. 

İhmal de iki çeşittir; Ağır ihmal, hukuka aykırı sonucu meydana getiren fiil işlenirken, 
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böyle bir fiil işleyen herkesin göstereceği dikkat ve özeni göstermemektir. Hafif ihmal 

ise, hukuka aykırı fiil işlenirken böyle bir fiili işleyen herkesin değil, dikkatli ve tedbirli 

bir kimsenin göstereceği dikkat ve özeni göstermemiş olmaktır. İhmalin dereceleri 

arasında açık ve kesin bir sınır çizmeye de imkân yoktur. Durum her olayın bünyesi 

içinde incelenecek ve normal, orta seviyede bir insan tipinin o olayda ne tarzda 

davranacağı göz önünde tutulacaktır. Böyle bir kimsenin alacağı tedbiri almamış, 

göstereceği özeni göstermemiş olan kimse ağır ihmalde bulunmuş sayılır (Deniz ve 

Acar, 2012). 

 

En hafif bir kusurun bulunması halinde bile sorumluluk için yeterlidir. Hukuka aykırı 

fiilden faili sorumlu tutmak için kusurun çeşitlerinin önemi bulunmamaktadır. 

 

Tapu sicil görevlilerinin kusurunun bulunmaması halinde, Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü Hukuk Müşavirliğince, Devlet alacaklarının takibi ile görevli Maliye 

Bakanlığına (Başhukuk Müşavirliği ve Muhakemat Genel Müdürlüğü) dava açmaktan 

vazgeçme yazısı yazılmakta ve genellikle anılan Genel Müdürlükçe 4353 sayılı 

Kanunun 26. maddesine göre dava açmaktan vazgeçme teklifimiz uygun 

bulunulmaktadır (Deniz ve Acar 2012). 

 

Tapu Müdürlüklerinin işlem yoğunlukları dikkate alındığında, memur kast ve kusur 

halinde bulunmasa bile gözden bazı işlemlerin kaçması zararın ihmale söz konusu 

olması muhakkaktır. Burada bu işi sadece çalışanlara değil noterlerde kullanılan noter 

sigortası ya da aşağıda inceleneceği üzere tapu sigortası yönüyle çözmek tapu 

çalışanlarını rahatlatacaktır. Çağdaş devletlerde kullanılan yöntem tapu sigortası 

yöntemidir. 

 

Ancak; Tapu sicil görevlilerinin kusurunun tespit edilmesi halinde ise, kusurlu 

personele veya mirasçılarına karşı rücu davası açılmaktadır.  Bu dava örneklerinden bir 

kısmı aşağıda öz bir şekilde özetlenmiştir; 
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D.AÇILANLAR/ 

SORUMLULAR 

RÜCUYA KONU İŞLEM ZARARIN ÖDENME 

TARİHİ/MİKTARI 

HAZİNE ZARARININ 

NEDENİ 

 
012-97-2506 

 

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

30/11/1960 tarih ve 8792 
yevmiye numaralı satış ve 

01/10/1985 tarihli tashihen tescil 

işlemleri 

17/09/1998 tarihinde, 
472.515.750 TL ve 

04/11/1999 tarihinde 

111.100.000 TL ödenmiştir. 

Müdürlükçe yapılan satış 
işleminde tapu kütüğünde gerekli 

işlemin yapılmaması, bilahare 

tashihen tescil işleminin de hatalı 
yapılması 

012-97-4206 

 
2-Ceyhan TSM (Sorumlular; ...) 

07/01/1992 tarih ve 1696 

yevmiyeli işlem 

10/09/1998 tarihinde, 

165.000.000 TL ödenmiştir. 

Tapu kaydında haciz şerhi 

bulunduğu halde satış işlemi 
yapılarak alacaklının zarara 

uğratılması 

012-97-4904 
 

3-Altındağ 2. Bölge TSM 

(Sorumlu; ...) 

27/09/1988 tarih ve 2976/40 
sayılı işlem 

Tazminat borcu;müteselsil 
borçlu tarafından rücu davası 

açılmamıştır. 26/11/1997 

tarihinde 35.000.000 TL ve 
27/11/1997 tarihinde 

7.157.000 TL ödenmiştir. 

Yetkisiz vekalet nedeniyle ipotek 
tesis edilmesi 

012-97-5110 

4-TKGM’ne izafeten Maliye 

Hazinesi - (Karşıyaka 2.Bölge 

TSM sorumlular; ...) 

23/05/1990 tarih ve 3092 

yevmiyeli ilamın infazı işlemi 

22/08/1997 tarihinde, 

514.800.000 TL ödenmiştir. 

ilamın hatalı olarak tapu 

kütüğünde terkin ve tescil edilmesi 

 
012-98-1304 

 

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

 
14/08/1979 - 3789 yevmiyeli 

satış işlemi 

 
13/05/1998 tarihinde, 

129.176.000 TL ödenmiştir. 

 
Tapu kütüğünde yapılan satış 

işleminin tescilinin gösterilmemesi 

012-99-2109 

6-Maliye Hazinesi - (Mamak 

2.Bölge TSM sorumlular;...) 

13/01/1992 tarih ve 38 yevmiye 

numaralı imar uygulama işlemi 

2001 yılında sorumlulardan 

rızaen tahsil edilmiştir.                

( 22.310.000 TL ) 

İhtiyati haciz ve ihtiyati tedbir 

kararlarının hatalı parsellere 

işlenmesi 

012-99-2306 

 

7-Maliye Hazinesi 
(Küçükçekmece 1. Bölge TSM 

sorumlular; ...) 

Tapuda gerçek malik 

olmayandan satın alınma işlemi 

13.12.2005 tarihinde 

18.459,00 YTL ve 06/07/2006 

tarihinde 3.916,00 YTL 
ödenmiştir. 

Tapuda gerçek malik olmayan 

kişiden yer alan davacının 

uğradığı hak kaybı 

 

012-99-3909 
8-Maliye Hazinesi - (Silivri TSM 

sorumlular; ...) 

 

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

15/12/1999 tarihinde Bütçe 

Dairesine intikal 
ettirilmiştir.(103.301.612.000 

TL ve kanuni faizinin 
ödenmesi için) 

 

Talebin hak sahibinden geldiğini 
araştırmadan hatalı işlem 

yapılması 

012-99-4108 

9-Maliye Hazinesi (Keçiören 1. 

Bölge TSM sorumlular; ...) 

05/04/1969 tarih ve 1377 

yevmiye numaralı resmi senedin 

tapuya tescili işlemi 

31/12/2001 tarihinde ödendiği 

bildirilmekle birlikte ne kadar 

ödeme yapıldığı 
bildirilmemiştir. (Davacı 

dilekçesinde 10.500.000.000 

TL istemiştir.) 

Hisse tescilinin resmi senedine 

uygun olarak tapuya tescil 

edilmemesi 

012-00-303/012-01-101 

10-TKGM ve Mustafa Y. - Sincan 

TSM sorumlular; ...) 

10/02/1994 tarih ve 1406 

yevmiyeli işlem 

25/10/2002 tarihinde ödemeye 

teşebbüs 

edilmiştir.(31.951.660.000 
TL) 

Sahte vekaletname ile yapılan satış 

İşlemi 

 

012-00-309 

11-Maliye Hazinesi - (Çankaya 
3.Bölge TSM sorumlular; ...) 

 

21/07/1967 tarih ve 3388 

yevmiyeli satış işlemi 

 

1999 tarihinde 9.258.630.000 

TL ödenmiştir. 

Hatalı olarak yapılan satış 

işleminden sonra devredilen 

hissenin tapu kütüğünde 
çizilmemesi 

 

012-00-1107 
12-TKGM (Karatay TSM 

sorumlular; ...) 

 

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

4492 yevmiye numaralı işlemler 

 

30/04/2001 tarihinde 
29.938.600.000 TL 

ödenmiştir. 

 

Takyidatların hukuki kıymetini 
kaybetmiş kütük sayfalarına 

konulması 
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D. 

AÇILANLAR/SORUMLULAR 

RÜCUYA KONU İŞLEM ZARARIN ÖDENME 

TARİHİ/MİKTARI 

HAZİNE ZARARININ 

NEDENİ 

 

012-00-120113-Edirne TSM 

(Sorumlular; ...) 

 

20/09/1978 tarih ve 2478 

yevmiyeli tasihen tescil ve 

intikal işlemi 

 

25/12/1998 tarihinde 160.820.000 TL 

ve 28/12/1998 tarihinde 762.223.000 

TL ödenmiştir. 

 

Mevzuata aykırı olarak yapılan 

tashih ve intikal işlemi 

 

012-01-200514-Altındağ TSM 

(Sorumlular; 

 

21/07/1967 tarih ve 3388 

yevmiyeli satış işlemi 

 

26/09/2001 tarihinde, 37.183.390.000 

TL ödenmiştir. 

 

Devredilen hissenin tapu 

kütüğüne tescil edilmemesi 

 

012-01-2010 

 

15-Meram TSM (Sorumlular; ...) 

 

31/05/1990 tarih ve 2742 

yevmiyeli satış işlemi 

 

27/08/2001 tarihinde, 3.480.750.000 

TL ödenmiştir. 

 

Satış işlemi sonrasında alıcının 

hissesinde yapılan hata 

011-01-2610 

 

16-Maliye Hazinesi - (Ödemiş 

TSM sorumlular; ...) 

03/06/1988 tarihli ve 4587 

yevmiyeli işlem 

16.04.2001 tarihinde, 3.060.000.000 

TL ödenmiştir. 

Tapu kütük sayfasındaki 

hissenin hatalı olarak terkin 

edilmesi 

012-01-3909 

17-Maliye Hazinesi - (Silivri 

TSM sorumlular; ...) 

03/01/1978 tarih 29 

yevmiyeli ve 09/06/1987 

tarih 3405 yevmiyeli 

işlemler 

29/11/2001 tarihinde, ödenek 

istenmiştir.( 102.924.000.000 TL ve 

kanun faizi) 

Satış işlemlerinin tapu 

kütüğünde gösterilmemesi 

012-02-1801 

18-Maliye Hazinesi - (Kadıköy 

3.Bölge TSM sorumlular; ...) 

17/05/1977 tarih ve 5242 

yevmiyeli işlem 

31/12/2003 tarihinde, ödeme için 

emanete alındığı (1.500.000.000 TL) 

ipoteğin hisse üzerinde terkin 

edildiğinin bildirilmesine 

karşın, tapu kütüğünde bir işlem 

yapılmaması 

012-02-3006 

19-TKGM - (Karşıyaka 1.Bölge 

TSM sorumlular; ...) 

19/08/1996 tarihli ve 3837 

yevmiyeli satış işlemi 

02/08/2002 tarihinde, 7.838.560.000 

TL ve 25/02/2002 tarihinde 

48.538.330.000 TL ödenmiştir. 

Sahte vekaletname ile yapılan 

satış işlemi 

012-02-3403 20-Maliye Hazinesi 

(Büyükçekmece 2. Bölge TSM 

sorumlular;...) 

23/04/1989 tarihli satış 

işlemi 

09.07.2002 tarihinde, 14.571.970.000 

TL ödenmiştir. 

Sahte vekaletname İle yapılan 

satış işlemi 

012-03-1010 

21-TKGM - (Bakırköy 2.Bölge 

TSM sorumlu; ...) 

29/11/1994 tarihli işlem 15.12.2005 tarihinde, 3.223,86 YTL 

ödenmiştir. 

Vakıf şerhi işlenmeden satın 

alınan taşınmaz için sonradan 

ödenen taviz bedeli nedeniyle 

 

012-04-1304 

22- Maliye Hazinesi (Etimesgut 

TSM sorumlular; ...) 

 

23/03/1997 tarih ve 2451 

yevmiyeli hatalı hisse tescili 

işlemi 

 

Aralık 2004 tarihinde, 90.306.000.000 

TL ödenmiştir. 

 

Hatalı hisse tescili işlemi 

 

012-04-1403 

23-Yenimahalle 3. Bölge TSM 

(Sorumlular; ...) 

 

08/05/1992 tarih ve 759 

yevmiyeli intikal işlemi 

 

26/07/2004 tarihinde, 42.545.900.000 

TL ödenmiştir. 

 

 

intikal işleminde kullanılan 

veraset belgesinin incelenmeden 

işlemde kullanılması 

 

012-04-3701 

24-TKGM ve Adalet Bakanlığı 

(Gazipaşa TSM görevlileri 

sorumlu bulunmamış ise de, konu 

Maliye Bakanlığına intikal 

ettirilmiştir.) 

 

27/03/1997 tarihli ve 364 

sayılı işlem 

 

12/04/2005 tarihinde, 1.795,92 YTL 

(İdaremiz payına düşen) ödenmiştir. 

 

Bildirilen hatalı hissenin icraen 

satılması 
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Kaynak: Anonim 27.12.2012. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

D.AÇILANLAR/SORUMLULAR RÜCUYA KONU İŞLEM ZARARIN ÖDENME 

TARİHİ/MİKTARI 

HAZİNE ZARARININ 

NEDENİ 

641-01-11-1405 

37-Reyhanlı Tapu Müdürlüğü (Sorumlular; 

idaremiz görevlilerinin kusurlarının 

bulunmadığı ancak işlemi gerçekleştiren 

3.kişilerin sorumlu oldukları) 

Sahte veraset ilamıyla 

yaptırılan işlem 

80.767,56 TL Hatay 3.icra 

Müd.2010/6171 sayılı 

dosyasına ödendi. 

Sahte veraset ilamıyla işlem 

yaptırılması 

641-01-11-1408 

 

38-Maliye Hazinesi (Reyhanlı TM 

sorumlular; ...) 

07/11/1995 tarih ve 1607 

yevmiye numaralı satış 

işlemi 

Haziran 2011 tarihinde 

Reyhanlı I.İcra Müdürlüğünün 

2011/45 sayılı dosyasına 

32.100,33 TL ödenmiştir. 

Satış işleminde eski malik 

isminin terkin edilmemesi, 

yeni malik isminin tescil 

edilmemesi ve taşınmazın bu 

haliyle tedavül görmüş 

olması 

641-01-11-3209 

 

39-Keçiören Tapu Müdürlüğü (İdaremiz 

görevlilerinin sorumluluklarının 

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

6031 sayılı yazısıyla rücu davasından 

vazgeçilmiştir.) 

Vakıf belirtmesinin terkini 08/07/2011 tarihinde, 

19.912,38 TL Ankara 19. İcra 

Müd. 2010/6073 sayılı 

dosyasına yatırılmıştır. 

Vakıf belirtmesinin terkini 

karşılığında ödenen taviz 

bedelinin tahsiline yönelik 

dava açılması 

641-03-11-5609 

 

40-Çankaya 1.Bölge TSM; İdaremiz 

görevlilerinin sorumluluklarının bulunmadığı 

16/08/2005 tarih ve 13343 

yevmiyeli sahte 

vekaletnameyle satış işlemi 

28/12/2011 tarihinde 

1.453.000 TL ödenmesi için 

Çankaya Malmüdürlüğüne 

bildirimde bulunuldu. 

Sahte vekaletname ile satış 

işlemi yapılması 

641-03-11-5810 

 

41- Edirne Tapu Müdürlüğü (idaremiz 

görevlilerinin kusurlu olmadıkları, işlemi 

gerçekleştiren E...A.’dan rucuen tahsil 

yoluna başlandığı) 

30/12/2003 tarihli ve 5937 

yevmiye numaralı, 

28/01/2004 tarihli ve 392 

yevmiye numaralı sahte 

vekaletname ile yapılan satış 

işlemleri 

2011 yılında, 76.577,54 TL 

Edirne I. İcra Müd. 2010/5393 

sayılı dosyasına yatırılmıştır. 

Sahte vekaletname ile satış 

işlemleri yapılması 
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10. GENEL DEĞERLENDİRME VE ÖNERİLER 

 

Tapu sicilinin tutulmasından doğan zararlardan devletin sorumluluğu sicilin devlet 

tarafından devlet memurlarıyla eliyle tutulmasından kaynaklanan asli bir sorumluluktur. 

Modern ekonominin gerekleri devletin elindeki arazileri kimler tarafından kullanıldığı, 

arazilerden ne kadar gelir elde edildiği, atıl kullanımların olup olmadığı, ne kadarının 

yatırımda kullanıldığı, devletin egemenliği gereği mülkiyet hakkını kullanımı 

düzenleme yapması gereği bu kayıtların ancak devlet eliyle tutulması gerekmektedir.  

 

25.11.2010 tarihli ve 6083 sayılı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Teşkilat ve 

Görevleri Hakkında Kanunun 9’uncu maddesine göre tapu müdürlükleri tarafından 

kendi yetki alanı dışında kayıtlı bulunan taşınmazlarla ilgili yapılacak tapu işlemlerinin 

tâbi olacağı usul ve esasların düzenlenmesine ilişkin yasa maddesine istinaden 

30.4.2011 gün ve 27920 sayılı Resmi Gazetede Yayımlanan Tapu Müdürlüklerince 

Yetki Alanı Dışında Kayıtlı Bulunan Taşınmazlarla İlgili Tapu İşlemlerinin 

Yapılmasına İlişkin Usul Ve Esaslar Hakkında Yönetmelik ve bu yönetmelik uyarınca 

bazı Tapu Müdürlüklerinde pilot uygulama yapılmasına yönelik 2.07.2012 tarih 2012/9 

(1731)  sayılı genelge uyarınca Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün modernizasyon 

projeleri kapsamında tapu işlemlerinin yurt içinde ve ileride yurt dışı teşkilatları 

kurulması kapsamında elektronik ortamda siciller tutulup tasarruf işlemlerinin yapılması 

amaçlanmakta ve bu konu ile ilgili olarak çok hızlı bir şekilde çalışmalar yapılmaktadır. 

Hatta bu kapsamda pilot bölgeler ile yapılabilen tapu işlemleri belirtilmiş, iç talimatlar 

ile gayrimenkul sahibi vatandaşların 1-1,5 yıl içerisinde TC Kimlik Numaralarının 

TAKBİS sistemine girmesiyle ilgili çalışmalar yürütülmektedir. 

 

Sorumluluk hukukunda, genel bir ifade ile sorumluluk kavramı, borcunu tam veya 

gereği gibi yerine getirmeyen borçlunun mal varlığına, alacaklının yetkili organları 

aracılığıyla el koyması durumunu ifade eder. Devlet tapu sicilinin tutulmasından doğan 

zararlardan sorumludur. TMK md 1007’den doğan sorumluluk, Devletin üstlendiği sicil 

tutmaktan kaynaklanmaktadır. Devlet, tapu sicilini düzgün tutması ve taşınmazların 

durumunu tespit ve tescil bakımından gerekli düzenlemelerin yapılarak açık hale 

getirilmesi konusuna büyük önem vermiş, sicillerin Devlet memurlarınca tutulmasından 

ileri gelecek bütün zararlardan dolayı vatandaşlara karşı feri değil, aynen Sapanoğlu 
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(2012) tarafından da vurgulandığı gibi, İsviçre de olduğu gibi asli bir sorumluluk 

yüklenmiştir. 

 

Modern ekonominin ihtiyaçları ve taşınmazların, taşınır mallara nazaran taşıdığı özellik, 

ayni hakların tapu siciline kayıt yoluyla aleniyet kazanmaları, kamu yararı Devlet 

arazilerinin kimlerin mülkiyetinde bulunduğunu bilecek durumda olmasını 

gerekmektedir. Bu zorunluluk, TMK’nun 997. maddesinde, “Taşınmazlar üzerindeki 

hakları göstermek üzere tapu sicili tutulur” şeklinde ifade edilmiş olduğu Sapanoğlu 

(2012) tarfaından belirtilmiştir. 

 

Yargıtay 4. Hukuk Dairesi 13.12.1974 gün, 1972/7152 esas ve 1974/16841 sayılı 

kararında sicilin tutulmasından doğan zararlardan Devletin sorumluluğu, “...Medeni 

Yasanın 917. maddesi hükmü ile tapu sicillerinin tutulması işleminden doğan zararın 

ödetilmesi yükünü hazineye yükletilmiştir. Bu sorumluluk bilindiği üzere, kusursuz 

sorumluluk olup, ayın hakkını saptanması, herkese açık tutulmasında tekel hakkı 

sağlayan bir sicil olması esasına dayanmaktadır. Gerçekten, sicile duyulan güven ve 

siciline yalnız hazinece tutulmuş olması-orada yazılanın hak, yazılmayanın da hak 

olmayacağının maddi hukukça benimsenmesi, bu yükümlülüğün kaynağını teşkil 

etmektedir...” sözcükleriyle ifade edilmiştir (Sapanoğlu, 2012, s. 85). Esasen 

sorumluluk kavramı, “kusur sorumluluğu”, “sebep sorumluğu” ve “hukuka uygun 

müdahalelerden doğan sorumluluk” veya “fedakârlığın denkleştirilmesi ilkesi” şeklinde 

ayırıma tabi tutulmaktadır. Tapu sicilinin tutulmasından ileri gelen zararlardan Devletin 

sorumluluğu, kusura dayanmayan, objektif, sebep sorumluluğudur (Sapanoğlu, 2012, s. 

86). 

 

Tapu sicilinin tutulmasında Devletin sorumluluğu kusura dayanmaksızın kayıtların 

tutulmasında tekel niteliğinde bulunmasından dolayı sebep sorumluluğudur. Kusur 

sorumluluğu zarara sebep vermekle ilgilidir, oysaki burada devletin sorumluluğu 

kusursuz, zarara sebep verip vermemekle alakalı değildir. Sebep sorumluluğu 

sorumluğu doğuran olay ile zarar arasında nedensellik bağının olması yeterlidir. Burada 

kusur aranmaz. Gerçekleşen zarar ile zararı doğuran olay arasında uygun illiyet bağının 

olması yeterlidir. Burada kusur sadece zararın rücu ettirilmesinde önem arz eder. 
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Kısaca, kusur ve sebep sorumluluğu: 

Kusur sorumluluğu: Sorumluluğun genel kuralını oluşturmakta, diğer türleri ise, bu 

kuralın istisnasını meydana getirmektedir. Kusur sorumluluğu, sorumluluk türlerinin en 

yaygın olanıdır. Kusur sorumluluğu, kusurlu davranışla zarara sebebiyet vermek 

düşüncesine dayanır. Türk Hukuk sisteminde, kusura dayalı sorumluluk esası ilke 

olarak kabul edilmiştir. EBK’nun 41. maddesinde (YBK md 49), sorumluluk 

bakımından koşul olarak “kusura” yer verilmiştir (Sapanoğlu, 2012, s. 86). 

 

Anılan maddeye göre, kusurlu bir davranışı ile hukuka aykırı olarak zarar veren kişi, 

zararı tazmin etmek zorundadır. Tapu sicilinin hukuka aykırı olarak tutulması haksız 

eylem mahiyetinde bulunduğu ve BK’nun haksız eyleme ilişkin hükümlerinin kıyasen 

uygulanacağı kabul edilmekte ise de, sorumluluk bakımından kusur sorumluluğu değil, 

sebep sorumluğu esası kabul edilmiştir. Haksız eylemin kusur koşulu hariç, diğer 

koşulları aranır (Sapanoğlu, 2012, s. 86 ). 

 

Sebep sorumluluğu: Bu sorumluluk, zarara sebep olma düşüncesine dayanır. 

Sorumluluğun gerçekleşmesi için, sorumluluğu doğuran olayla zarar arasında sebep-

sonuç ilişkisinin varlığı yeterlidir. Sebep sorumluğu için kusur koşul değildir. 

Gerçekleşen zarar ile zararı doğuran olay arasında uygun illiyet bağının kurulması 

sorumluluk doğurur (Sapanoğlu, 2012, s. 86). 

 

Tapu sicilinin tutulmasından Devletin sorumluluğu, sebep sorumluluğu esasına dayanır. 

Devletin sorumluluğu, kusursuz sorumluluğun özel bir hali olarak ortaya 

konulmaktadır. Sicilin tutulmasından doğan zararlardan Devletin sorumluluğu için 

memurun kusurlu olması aranmaz. TMK’nun 1007/1 de “Tapu sicilinin tutulmasından 

doğan bütün zararlardan Devlet sorumludur. -Devlet, zararın doğmasında kusuru 

bulunan görevlilere rücu eder...” denilmek suretiyle kusursuz sorumluluk esası 

benimsenmiştir. Memurun kusurlu olup olmaması Devletin sorumluluğu bakımından 

koşul olarak maddede yer almamıştır. Kusur, rücu davasında aranır. Bu hüküm 

karşısında Devletin sorumluluğunun dayanağı yasa maddesidir (Sapanoğlu, 2012, s. 

86,87 ). 
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Devletin sorumluluğu, tapu memurlarının hukuka aykırı işlemlerine dayanır. TMK’nun 

1007. maddesi uyarınca Devletin sorumluluğu için. zarar ile tapu sicilinin hukuka aykırı 

olarak tutulması arasında nedensellik bağının bulunması gerekir. Sorumluluk için, sebep 

ve sonuç bağının bulunması aranır. Ayrıca, memurun kusurlu davranışı gerekmez. 

Memurun kusuru, sicilin tutulmasından doğan zararın ödenmesi sonucu Devletin 

memura geri dönmesinde (rücü etmesinde) önem arz eder. Devletin sorumluluğu için, 

zarar ile memurun hukuka aykırı işlemi arasında nedensellik bağının olması yeterlidir. 

Gerçekleşen zarar ile sicilin tutulması arasında nedensellik bağı yoksa Devletin 

sorumluğundan söz edilemez (Sapanoğlu, 2012, s. 87). 

 

Teoride, Devletin sorumluluğu değişik şekillerde nitelendirilmiş ve ifade edilmiştir. 

Bazı yazarlar, tapu sicilinin tutulmasında Devletin sorumluluğu, “objektif sorumluluk” 

olarak nitelendirmişlerdir. Reisoğlu Devletin sorumluluğunu, “kusursuz mesuliyet” söz-

cükleriyle ifade etmiştir (Sapanoğlu, 2012, s. 87). 

 

Medeni Kanununun 1007. maddesi, hukuka aykırı bir muamele nedeniyle hak sahibinin 

ayni hakkının sona ermesi suretiyle doğan zararın tazmini esasına dayanmaktadır. 

Devletin buradaki sorumluluğu kusur prensibine değil, tehlike esasına dayanan bir 

sorumluluktur. O halde tapu işlemini yapan memurun kusurlu olup olmadığının araş-

tırılmasına gerek yoktur. Memurun kusurlu olup olmaması ancak doğan zararı ödeyen 

Devletin memura Medeni Kanunun 1007/2. (EMK md 917/2) maddesi uyarınca rücu 

sırasında önem taşır (Sapanoğlu, 2012, s. 87) . 

 

Devletin sorumluluğuna ilişkin davalar, tapu sicilinin bulunduğu yer mahkemesinde 

görevli asliye hukuk mahkemesinde dava açılabilmektedir. 

 

Devletin sorumluluğuna ilişkin TMK’nun 1007. madde, yürürlükte kaldırılan Kanuni 

Medeninin 917. maddesini karşılamaktadır. TMK’nun 1007. maddesinde, Devletin 

sorumluluğunun düzenleniş şekli, sorumluluğun kapsam ve koşulları bakımından 

yürürlükten 917. maddeden farklı değildir. Sadece, maddeye bir üçüncü fıkra eklenerek 

Devletin sorumluluğuna ilişkin davaların, tapu sicilinin bulunduğu yer mahkemesinde 

görüleceği belirtilmiştir. Bu fıkraya ait gerekçede belirtildiği üzere, tapu sicilinin 
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bulunduğu yerdeki mahkemeden, asliye hukuk mahkemesi amaçlanmıştır (Sapanoğlu, 

2012, s. 87). 

 

Devletin sorumluğunun mahiyeti, Yargıtay kararlarında da ifade edilmiştir. 

HGK.5.10.1955 gün ve 4/58- 64 esas ve sayılı kararında bu sorumluluk şu tümcelerle 

ifade edilmiştir. “...hadisede illiyet rabıtasının mevcudiyeti kabul edilmek lazım gelir. 

Tapu sicil muhafızlığının hukuka aykırı şekildeki muamelesiyle zarar arasında illiyet 

rabıtası mevcut olunca bu zarardan devletin mesul tutulması icap eder. Burada tapu 

muamelesini yapan memurun kusurlu olup olmadığının taharrisine lüzum yoktur. 

Çünkü MK’nun 917. maddesiyle tesis olunan mesuliyet kusur prensibine değil tehlike 

prensibine dayanan yani kusur aramaksızın mevcut olan bir mesuliyettir...’ denilerek 

hukuksal illiyet bağının sorumluluk açısından önemi vurgulanmış (Sapanoğlu, 2012, s. 

88). 

 

Yine,  bir Hukuk Genel Kurulu 20.1.1960 gün ve 4/1-3 esas ve sayılı kararında da, “... 

davacının zararı, hem veraset senedinin gerçeğe aykırı bir durumu tespit etmesinin, yani 

mirasçı olmayan bir kimseyi mirasçı olarak göstermesinin, hem de tapu memurunun 

gerçeğe aykırı veraset senedinin esas tutarak davacı mirasçı adına tapuya yazılması 

gereken gayrimenkulün kaydını mirasçı olmayan kimse adına çevirmiş olmasının 

neticesidir. MK’nun 917. maddesinin 1. fıkrasıyla kabul edilen mesuliyet afaki 

mesuliyet yani kusursuz mesuliyet olduğu cihetle tapu memurunun kanuna aykırı bir 

muamele yaparken herhangi bir kusur işlemiş olması asla aranmaz...” (Sapanoğlu, 2012, 

s. 89). 

 

Hukuk Genel Kurulu’nun 18.11.2009 gün ve 2009/4-383/517 sayılı karında da 

“...Burada Devletin sorumluluğu kusursuz sorumluluktur. Kusursuz sorumluluk tapu 

siciline bağlı çıkarların ve aynı hakların yanlış tescili sonucu değişmesi ya da yitirilmesi 

ile bu haklardan yoksun kalınması temeline dayanır. Çünkü sicillerin doğru tutulmasını 

üstlenen ve taahhüt eden Devlet, gerçeğe aykırı ve dayanıksız kayıtlardan doğan 

zararları da ödemekle yükümlüdür..” Devletin sorumluluğunu kusursuz sorumluluk 

olarak nitelendirilmiştir (Sapanoğlu, 2012, s. 89). 

 



117 

 

Yargıtay 4. HD. 13.12.1974.T.1972/7152.E. 1974/1684l.K. “...Medeni Kanunun 917. 

maddesi hükmü ile tapu sicillerinin tutulması işleminden doğan zararın ödetilmesi 

hükmü, hazineye yükletilmiştir. Bu sorumluluk, bilindiği üzere, kusursuz sorumluluk 

olup ayın hakkını saptaması herkese açık ve tutulmasında tekel hakkı sağlayan bir sicil 

olması esasına dayanmaktadır. Gerçekten sicile duyulan güven ve siciline yalnız Hazine 

tarafından tutulmuş olması orada yazılanın hak, yazılmayanın da hak olmayacağının 

maddi hukukça benimsenmesi, bu yükümlülüğün kaynağını teşkil etmektedir...” 

Devletin sorumluluğunun bir tehlike sorumluluğu olduğu hususu, Yargıtay Hukuk 

Genel Kurulunun 2003/4-491 esas ve 2003/487 karar; 19.4.2006 gün ve 2006/4-113 

esas ve 2006/205 karar ve 09.05.2007 gün ve 2007/4-212 esas 2007/261 karar sayılı 

ilamlarında da tekrar edilmiştir.  Yargıtay uygulamalarında Devletin sorumluluğunun 

belirlenmesinde, işlem hukuka aykırılığı görüşü benimsenmiştir (Sapanoğlu, 2012, s. 

89). 

 

Yine,  Yargıtay 4. Hukuk Dairesinin 14.10.2010 gün ve 2009/14034- 2010/10219 esas 

ve sayılı kararında nedensellik bağının sorumluluk için koşul olduğu “... Devletin 

sorumluluğundan söz edebilmek için tapu sicilinin tutulmasında, sicil görevlisinin 

hukuka aykırı bir işleminin ve bununla zararlı sonuç arasında nedensellik bağının varlığı 

gerekmekle birlikte, eylemin kusura dayanıp dayanmamasının bir önemi 

bulunmamakta;  böylece Devletin sorumluluğu kusursuz sorumluluğun özel bir hali 

olarak ortaya konulmaktadır...” sözcükleriyle karşılanmıştır (Sapanoğlu, 2012, s. 90). 

TMK’nun 1007 maddesi mülkiyet hakkının korunması ile ilgili çok önemli bir 

düzenleme olup, bu madde ile hem hukuk düzeni korunmakta hem de tapu sicilini tutan 

memurlar bir nevi koruma altına alınmıştır. Ancak sonuç kısmında yapılacak 

açıklamalarla ve elektronik tapu kayıtlarında yukarıda 8.7. bölümünde Başpınar (2012) 

tarafından beyan edilen görüşler doğrultusunda bu sorumluluğun sadece devlete, 

devlette bu sorumluluğunu sicillerin tutulmasında görevli resmi memurlara rücu 

ettirilmesi günümüz hukuk sistemiyle pek bağdaşmamaya başlamıştır.  

 

Yukarıda belirtildiği üzere Devlet tapu sicilinin tutulmasında doğan zararlardan devletin 

asli kusursuz sorumluluğunu çok ciddi düzenlemelere almış, bu sistemi çok önemli bir 

şekilde korumuştur. Ancak devletin tapu işlemlerinden kaynaklanan çok ciddi gelirleri, 

tapu işlemlerinde alınan döner sermaye ücretlerinin büyük meblağlara ulaşmasından 
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dolayı çok yoğun çalışan tapu personeline rücu yoluyla yüklemesi modern hukuk 

devletlerinde rastlanılmayan bir olaydır. Bunun yerinde aşağıda Dünya ülkelerinde 

genel bir bakışla belirtildiği üzere tapu sigortası ve devletin sorumluluğuna bir zaman 

aşımı konulması daha uygun ve adil olacaktır. Bu durumda devamlı personel kaybı 

yaşayan Tapu Müdürlüklerinin kayıpları en az indirilecek, personel başka kurumlara 

geçmek için arayışlarda bulunmayacaktır. 

 

 

 

 

 

Tapu Kadastro Genel Müdürlüğü’nün yayımladığı bilgilere göre, Türkiye’de yalnızca 

son 4 yıl içinde tapu müdürlüklerinde yapılan işlem sayısının toplamı 17.304.211 

olmuştur. Bu işlemlerin resmi kayıtlara yansıyan parasal değeri ise toplam 850. 045 

869. 967 TL (sekiz yüz elli milyar) Türk Lirası olup, bu da yaklaşık 567 milyar $’ı 

karşılık gelmektedir. Konut finansman sisteminin ve konut gereksiniminin 

yaygınlaşması nedeniyle kredi güvencesi kapsamındaki konut ipotekleri, tapu sicil 

uygulamaları içinde ağırlıklı bir yer tutmaktadır. Son yıllarda özellikle konut 

ipoteklerinin sayısal ve parasal değer olarak gelişmeleri önemli bir artış göstermek-

tedir; 1999-2008 yılları arasındaki konut ipoteği işlem sayısı toplamı 1.670.897’dir. 

Aynı dönemdeki konut ipoteklerinin parasal toplamı ise 139.914.472.260,42 71 olarak 

tespit edilmiştir. Tapu işlemlerinin bu denli yoğun oluşu, yapılan işlemler bakımından 

riziko olasılığını da artırmaktadır. Nitekim yargı alanındaki istatistikî bilgiler, yıllar 

boyunca tüm ülke sathında taşınmaz ve tapu konusunda azımsanmayacak sayıda ve 

ölçüde problemler yaşandığını göstermektedir (Coşkun, 2010, s. 108). 

 

Yukarıdaki genellemelere ilave olarak Türkiye İstatistik Kurumu’nun Adalet 

İstatistiklerinin içerdiği bilgilere göre örneğin, 2006 yılında açılan davaların toplamı 

1.519.283’dur. Bu davaların yüzde 39’nun konusunu ise taşınmaz hakları ile ilgili 

uyuşmazlıklar oluşturmaktadır. “Bu kapsamda yalnızca hazinenin taraf olduğu dava 

sayısı toplam 478.568 adete ulaşmış ve bunların 43.000 tapu iptali, 26.664 adedi 

kadastro tespitine itiraz ve 185.985’nin konusu da doğrudan taşınmaz davaları olarak 

gruplanmıştı”.‘ Adalet Bakanlığı ve Türkiye İstatistik Kurumu bilgilerine göre, 
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mülkiyet ve mülkiyet ile ilgili aynî haklar kapsamında açılan davalarının sayısı 2007 ve 

2008 yıllarında da, aynı yoğunluğunu korumaktadır. Son on yıllık verilere göre, bu tür 

davaların yıllar ölçeğinde azalmadığı ve giderek artış eğilimi gösterdiği anlaşılmaktadır. 

Bu sayıların anlamı açıktır. Türkiye’de tapu sicilinin tutulmasındaki hak kayıpları son 

derece yüksektir (Coşkun 2010, s. 109 ). 

 

Yukarıda açıkladığımız sayısal değerlerden de görülmektedir ki, Türk tapu sicil 

uygulamasının sınırlı güvence sisteminin yetersizliği, bu alandaki sorunların boyutu ve 

zararın giderilmesi yollarının uzunluğu nedeniyle hak sahiplerinin gerçekleşen zararları, 

ya gecikmiş olarak ve sınırlı bir biçimde karşılanmakta ya da hiç karşılanamamaktadır 

(Coşkun, 2010, s. 109). Tapu ile ilgili her türlü iş ve işlemin, sorunların ve risklerin 

devletin sınırlı güvence sisteminden daha geniş, daha pratik uygulama yeteneği olan 

sigorta güvencesine bağlanması arayışlarını beraberinde getirmektedir. İşte bu süreç, 

doğal olarak, mülkiyet ve ipotek, irtifak gibi aynî hakların güvencesini üstlenen tapu si-

gortasının incelenmesini ve değerlendirilmesini gündeme getirmektedir (Coşkun 2010, 

s. 109). 

 

Yukarıda verilen istatiksel rakamlarla Tapu Müdürlüklerinin işlem hacmi ile sorumluluk 

kapsamı sistemin elektronik ortama aktarılmasından dolayı her geçen gün 

çoğalmaktadır. Kaldı ki, tapu işlemleri açısından Tapu verilerinin ve işlemlerin birçok 

özel/tüzel/kamu kurumları ilgilendirdiği sahteciliğe sebep olan/olacak olayların çok 

daha artması ve sorumluların bulunabilmesi gittikçe zorlaşacak olması da epey 

düşündürücüdür. Sadece ilk etapta tapu verilerinin elektronik ortama atılması ve bunun 

paylaşılması ile yetki alanı dışarısında tapu işlemlerinin yapılması, diğer kurumların 

verilerine (Tapu Müdürlüklerinin Nüfus Müdürlüğü, Noterler, Ticaret Sicil 

Memurlukları, Adli Makamlar, Konsolosluklar gibi kurumların tapu işlemlerini 

ilgilendiren kısımlarına “vekâletnamelerde imza/fotoğraf/mühür gibi” ilişkin verilere ve 

belgelere ulaşılmasının da elektronik ortamda sağlatılması gerekmektedir)  ulaşılmadan 

sonuçlanması ileride telafisi mümkün olmayan tapu sicilinin tutulmasından dolayı 

devlet sorumluluğundan ibaret tazminat ödeme şeklinde ciddi Devlet Zararlarının 

oluşması kuvvetli bir olasılık olacaktır. 
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Dünyamızın içinde bulunduğu teknolojik gelişmelerinde hızlanmaya katkıda bulunduğu 

küreselleşme süreci, pek çok ülkede çeşitli kanun (Arap baharları gibi), ekonomik 

(Küresel ekonomik krizler gibi), kurumsal ve hukuksal yapılanmaların değişik açılardan 

ele alınarak tartışılıp değerlendirilmesini gündeme getirmiş bulunmaktadır. Küresel 

etkileşim sonucu Tapu sistemimizin de diğer dünya ülkeleri, özellikle ileri teknoloji 

kullanan ülkelerdeki teknolojik ve kanun düzenlemeler çerçevesinde ele alınması 

günümüz koşullarına, sorunlarına uygun ve çözümleyici olmak üzere ve çalışan 

personel ile vatandaş memnuniyetinin de birlikte olabileceği insan merkezli,  adil 

çözümlemelerin yapılması gerekmektedir. 

 

Yukarıda belirtilen açık sakıncamalar dolayısıyla TMK’nun 1007.  maddesi kapsamında 

‘Tapu Sicilini Tutulmasında Devlet Sorumluluğunun’ sadece devlete ve rücu nedeniyle 

tapu görevlilerine yansıtılması günümüz çağına yakışmamaktadır. Konu ile ilgili olarak 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün hazırlamaya çalıştığı tasarı yasa metninde 

düşük ücret ile çalışan personele devlet sorumluluğuna ve rücu olaylarında zararları 

telafi etmek açısından maaşlarından belli bir oranda sigorta amacıyla kesilip bir fona 

aktarılması da çok tartışmalı bir konudur. Tapu sigortası, bugün başta ABD olmak 

üzere, Kanada, İngiltere, Güney Amerika, Batı Avrupa, Orta ve Doğu Avrupa, 

Güneydoğu Asya ülkeleri ile birlikte toplam 80 ülkenin sigorta piyasasında yer almakta 

ve uygulanmaktadır. Tüm dünya genelinde büyük bir ticari değer oluşturmakta ve 

poliçeleri sigorta pazarında önemli bir yer tutmaktadır (Coşkun, 2010, s. 38). 

 

Devletin sorumlu olmadığı tapu sicil uygulamalarından doğan zararlarda mevcut olup, 

bunlarla ilgili olarak da aşağıdaki değerlendirmelerin yapılması mümkündür:  

 Kamuya ait taşınmazların, kanun bir nedenle de olsa, özel kişilerin mülkiyetine 

geçmiş olması halidir; bu tür bir uygulamaya taraf olan kişilerin haklarını her 

zaman için yitirmeleri ve zarar görmeleri mümkün olmaktadır. Çünkü kamusal 

niteliklerini koruduğu sürece kamu malları üzerinde özel kişilerin mülkiyeti 

kabul edilmemektedir (TMK md. 715). Bu gibi durumlarda, zararın boyutu her 

ne olursa olsun, yerleşik yargı uygulamasına göre bu gibi uygulamalardan dolayı 

devlet sorumlu değildir. Bu kapsamda, orman mevzuatına, kıyı-hukuk mevzua-

tına, imar ya da mer’a, yaylak, kışlak mevzuatına dayalı kamusal tasarrufların 

yol açtıkları zararlar, devletin sorumluluğu dışındadır. Keza, tapuya şerhi söz 
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konusu olmayan kamulaştırmasız el atma nitelikli uygulamalar yönünden de 

devletin sorumluluğu bulunmamaktadır. O nedenle, bu tip konularda devletin 

gerçekleşmiş olan zararı giderme yükümlülüğü de yoktur. Böylesi durumlar 

karşısında iyiniyetli üçüncü kişilerin dahi korunması olanaksızdır. Bu bağlamda 

örneğin İmar Kanunu’nun 18/n maddesi uygulaması veya kamulaştırmasız el 

atma ya da ehliyetsiz kişinin tapu haklarıyla ilgili tasarrufu kapsamındaki 

uygulamalar gibi çeşitli kanunların tanımladığı birçok tapu işlemi zaten devletin 

sorumluluğu dışındadır (Coşkun, 2010, s. 105). 

 Kişiler arasında tapu dışında yapılan sözleşmelere dayalı işlemlerdir. Tapu 

işlemine konu olan bu tür sözleşmelere bağlanmış hakların tapu siciline yazılmış 

olmasına rağmen, bu haklar bakımından gerçekleşen zarar, Tiirk Medeni 

Kanunu’nun 1007. Maddesi kapsamı dışında kalmaktadır. Kişiler arasında 

düzenlenerek tapu siciline işlenen bâtıl ya da hukuka aykırı sözleşmeler 

nedeniyle yitirilmiş olan mülkiyet veya sınırlı aynî hak kaybı, bu tür 

uygulamanın en dikkat çekici örneklerindendir. Tapu Kanunu’nun 26. Maddesi 

uygulaması kapsamında onama suretiyle ipotek tesisi, tasarrufun iptali sonucu 

iyi niyetli ipotek lehtarının hak kaybı, sabin, hile, ikrah gibi örnek uygulama 

biçimleri bu kapsamda sayılabilir. Ehliyetsiz işlem yapılması, yanlış kadastro, 

çifte tapu gibi daha pek çok hukuki ilişkinin tapuya yansıması ve bunlardan 

doğan zararın giderilememesi söz konusu olmaktadır. Yargıtay, geçerli olmayan 

sözleşmelerin devlet uygulaması ile ilgili olmaması nedeniyle herhangi bir 

sorumluluğunun doğmayacağı görüşündedir(Coşkun 2010, s. 105). 

 

Belirtilen hallerin dışında daha birçok devletin sorumluluğu dışında durumlarda vardır 

(Taviz bedeli, kamulaştırmasız el atma nedeniyle doğan zararlar, yanlış kadastro 

nedeniyle doğan zararlar, muvazaa işleminden doğan zararlar gibi detaylı bilgi için 

Coşkun 2012 s. 106). Sigorta hakkı, İnsan Hakları Evrensel Beyannamesi, Ekonomik, 

Sosyal ve Kültürel Haklar Sözleşmesi, Avrupa Sosyal Şartı, insan hakları belgelerinde 

sosyal güvenlik hakkı somutunda bir insan hakkı olarak kabul edilmiş ve dile 

getirilmiştir. Sigorta hakkı, bugün insanlığın ortak temel değerleri arasındaki yerini 

almıştır. Ancak elbette sigorta hakkının salt soyut bildirge düzleminde 

değerlendirilmemesi gerekir. Sigorta hakkının uygulanabilir ve geliştirilebilir olması da 

gerekmektedir. Bu koşullarda sigorta hakkının hayata geçirilmesi, bu alandaki 
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girişimlerin önünün açılmasını gerektirmektedir. Bilindiği gibi, insan hakları belgeleri, 

insan haklarını yalnızca sıralamak suretiyle belirlememekte, aynı zamanda, herkesin 

haklarını özgürce kullanmasını, onlara saygı gösterilmesini ve gerekli güvencelerin 

alınmasını istemek hakkını da düzenlemektedir. Genel kabul gören hukuksal görüşe 

göre, kişilerin bu haklarını kullanabilmelerinin olanaklarını yaratması, kuşkusuz, 

öncelikle insan hakları belgelerinin imzacısı olan devletlerin yükümlülüğü altındadır 

(Coşkun 2010, s. 115). 

 

İşte tam bu noktada belirtelim ki, sigorta hakkının çeşitli uygulama biçimlerinin, bu 

bağlamda örneğin hayat sigortası, sağlık sigortası, kaza veya yangın sigortaları ya da 

tapu sigortası veya finansal zararlar sigortası ve hukuksal koruma sigortası gibi sigorta 

dallarının da bu çerçevede değerlendirilmesi gerekmektedir. Çünkü belirttiğimiz gibi 

tüm bu sigorta uygulamaları, sigorta hakkının ayrılmaz parçalarıdır; sigorta hakkının 

somutlaşması veya bir kullanım türü ya da kullanım biçimi olarak hukuksal bir değer ve 

anlam kazanmaktadır (Coşkun 2010, s. 115). 

 

Türk Ticaret Kanunu sigortayı, bir prim karşılığında diğer bir kimsenin para ile 

ölçülebilir bir menfaatini zarara uğratan bir tehlikenin (bir rizikonun) meydana gelmesi 

halinde tazminat verilmesini öngören bir sözleşme olarak tanımlamaktadır (md. 1263). 

Yasanın bu tanımına göre sigorta, olası bir tehlike karşılığında bir kimsenin para ile 

ölçülebilir bir menfaatini güvence altına alma gereksiniminden kaynaklanmaktadır. Son 

çözümlemede sigorta, aynı rizikoya karşı güvence gereksinimi duyanlar yönünden 

gerçekleşen bir sözleşme (irade birliği) somutunda hukuksal bir anlam kazanmaktadır 

(Coşkun, 2010, s. 124). 

 

13.01.2011 tarih, 6102 sayılı Yeni Türk Ticaret Kanununun 1401. maddesinin fıkrası; 

“Sigorta sözleşmesi, sigortacının bir prim karşılığında, kişinin para ile ölçülebilir bir 

menfaatini zarara uğratan tehlikenin, rizikonun, meydana gelmesi hâlinde bunu 

tazmin etmeyi ya da bir veya birkaç kişinin hayat süreleri sebebiyle ya da hayatlarında 

gerçekleşen bazı olaylar dolayısıyla bir para ödemeyi veya diğer edimlerde bulunmayı 

yükümlendiği sözleşmedir”   hükmündedir. 
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Belirtilen yasal düzenleme ışığında, sigorta sözleşmesinin düzenlenmesinde, ortada 

korunması istenilen para ile ölçülebilen bir menfaatin olması, bu hak ve menfaatin 

gerçekleşmesinde korkulan tehlikeler (rizikolar) ile karşı karşıya bulunulması şarttır. Bu 

açıdan, sigorta kavramı somutunda belirleyici olan unsurun para ile ölçülebilen her 

menfaat ya da değerler olduğu tartışmasızdır. Her değerin, yasaya ve ahlaka aykırı 

olmamak koşulu ile sigorta sözleşmesine konu olması hukuken mümkündür (TTK md 

1277) (Coşkun, 2010, s. 125). 6102 sayılı Türk Ticaret Kanunumuzun 1404. maddesi 

‘Sigorta ettirenin veya sigortalının, kanunun emredici hükümlerine, ahlâka, kamu 

düzenine, kişilik haklarına aykırı bir fiilinden doğabilecek bir zararını teminat altına 

almak amacıyla sigorta yapılamaz.’ hükmünü içermektedir. Ancak, bu düzenlemeye 

rağmen, özel sigorta mevzuatımızda, tapu haklarına ya da taşınmaz haklarının 

korunması amacına yönelik herhangi bir sigorta hizmeti verilmemektedir. Taşınmaz 

üzerindeki hakların sigortalanması konusunda ve Türk sigorta mevzuatında bu anlamda 

ciddi bir boşluk bulunmaktadır. Tapu sigortasının genel şartları henüz belirlenmiş 

değildir. Bu koşullar altında, Türkiye açısından sigortacılık alanında atılması gereken 

ilk adım, Tapu Sigortası Genel Şartları’ nın belirlenmesidir. Bu gereksinim, kamusal 

bir yükümlülük olarak Türkiye’nin gündemindeki yerini korumaktadır (Coşkun 2010, s. 

125). 

 

İnceleme sonuçlarına göre taşınmaz haklarının sınırlı ve sorunlu da olsa devlet 

güvencesi altına alınmış olması, bu yönde ayrıca özel sigorta uygulamasının 

benimsenmesi çelişkili bir durum olarak görülmediği ortaya çıkmaktadır. Bu tür 

uygulamalar Türk Hukukunda zaten benimsenmiştir ve uygulanmaktadır. Bilindiği gibi, 

Türkiye Cumhuriyeti Devleti, sağlık hakkının korunmasını Sosyal Güvenlik Kurumu 

(SGK) çatısı altında devlet güvencesine bağlamıştır; ama bu sisteme rağmen ve bunun 

yansıra ayrıca özel sağlık sigortası sistemini de benimsemiştir. Trafik sigortası da bu 

bağlamda örnek bir uygulamadır. Bu örneklerden de anlaşılacağı üzere, Türkiye’nin 

devlet güvencesi ile özel sigorta güvencesini iç içe ve birlikte uygulama deneyimi 

bulunmaktadır. Bu örneklerin ışığında ifade edebiliriz ki, mevcut hukuk sistemimiz 

içerisinde taşınmaz haklarının devlet güvencesinin yanı sıra özel sigorta güvencesi 

altına alınması uygulamasının önünde herhangi bir engel bulunmamaktadır (Coşkun 

2010, s. 125). 
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Taşınmaz haklarının böylelikle iki ayrı açıdan sigorta güvencesine bağlanması, yukarıda 

da değindiğimiz gibi özellikle de tüketici haklarının korunması hukukunun da gereğidir. 

Taşınmaz hak sahiplerine böyle bir uygulama çerçevesinde çeşitli güvence sistemlerinin 

bir arada sunulması bu açıdan son derece önemli ve bu konudaki kanun düzenlemelerin 

de gereğidir (Coşkun 2010, s. 125). 

 

Türkiye’de taşınmaz piyasası gerek değerleme açısından, gerek bir borsasının 

oluşmaması açısından standartları oluşmayan düzenli olmayan müdahalelere açık 

konulardır. Geçmişte yaşanan küresel krizlerde gayrimenkul değerlemede gerekli 

dikkatin gösterilmeyişi ve eksik değerleme yöntemleriyle bankacılık teminat rehin 

sisteminin güvencesi gayrimenkul piyasalarından kaynaklanan nedenlerle büyük 

sorunlar yaşanmıştır. Devletin gerek emlak vergisi açısından, gerek emlak beyanlarının 

düşük olmasından dolayı tapu tasarruflarındaki tapu harçları bakımından büyük maddi 

zararlara uğramakta, Türkiye’nin gayrimenkul açısından bir değer haritası 

çıkarılamadığından dolayı da ekonomik göstergelerde gayrimenkulün katkısı sıhhatli bir 

şekilde göz önüne alınamamaktadır. Bunun yanı sıra TMK’nun 1007. maddesi 

kapsamında tapu sicilinin tutulmasından doğan bütün zararlardan Devlet 

sorumluluğundan dolayı yukarıda Devletin yükünü hafifletmek ileri düzeydeki ülkelere 

entegre etmek için teknolojik gelişmeler, kanun düzenlemeler, verilerin paylaşımında 

kurumlar arası koordinasyon sağlanarak bir an önce ‘Tapu Sigortası’ sisteminin tapu 

çalışanlarına ek bir yük ve ilave bir sorumluluk yüklenilmeden gerçekleşmesi 

gerekmektedir. Devletin sorumluluğu ilkesi, Tapu sicilinin tutulmasıyla zarar arasındaki 

illiyet bağı yönünden daha sınırlandırmak amacıyla özel düzenlemeler yapılmadıkça 

uygulama, Devleti bu sorumluluğun ağırlığı altında tutulmakla bırakmayacak,  tapu 

siciline güvenin sarsılmasına neden olacak, tapu sicilinin tutulması dışında üçüncü 

şahısların fillerinden doğan zararlardan (sahte kimlik, sahte vekâletname gibi) artışlar 

olacak,  taşınmazı iktisap edenler hayatın genel akışı içindeki kendisinden beklenen 

gereken özen ve ihtimamı göstermeyeceklerdir. Dava zaman aşımı konusunda farklı 

düşünceler olduğundan dolayı bu konuyu netliğe kavuşturmak içim Borçlar 

Kanunundaki haksız fiil eylemlerinden karşılanan zaman aşımları değil Medeni 

Kanunda ilgili maddede kesin zaman aşım sürelerinin yazılması güvenin sağlanması 

açısından da daha sağlıklı olacağı kanaatini taşımaktayım. Ayrıca zaman zaman 

gündeme getirilen tapu işlemlerinin özelleştirilmesine yönelik çalışmaların yerine çok 



125 

 

iyi korunan bu sistemin siyasi, kaymakam gibi psikolojik baskılardan kurtarabilmesi 

için bir nevi noterlere tanındığı gibi “Özerkleştirilmesi” acilen önem arz etmektedir. 
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TAPU VE KADASTRO GENEL MÜDÜRLÜĞÜ TEŞKİLAT  

VE GÖREVLERİ HAKKINDA KANUN 

  

 

          Kanun Numarası              : 6083 

          Kabul Tarihi                    : 25/11/2010 

          Yayımlandığı R.Gazete    : Tarih: 10/12/2010 Sayı : 27781 

          Yayımlandığı Düstur        : Tertip : 5  Cilt : 50  Sayfa: 

  

 

BİRİNCİ BÖLÜM 

Amaç, Tanımlar, Görev ve Yetki 

 

 

             Amaç ve tanımlar 

             MADDE 1 – (1) Bu Kanunun amacı;  mülkiyet hakkını tespit etmek üzere 

taşınmazların kadastro çalışmalarını planlamak, yürütmek, yenilenmesini ve 

güncellenmesini sağlamak, tapu sicillerini oluşturmak, arşivlenerek korunmasını 

sağlamak, harita yapmak, üretim standartlarını tespit etmek ve arşivlenmesini sağlamak 

üzere, Bayındırlık ve İskân Bakanlığına bağlı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 

kuruluş, görev, yetki ve sorumlulukları ile teşkilatlanmasına ilişkin usul ve esasları 

düzenlemektir.  

             (2) Bu Kanunun uygulanmasında; 

             a) Bakan: Bayındırlık ve İskân Bakanını, 

             b) Bakanlık: Bayındırlık ve İskân Bakanlığını, 

             c) Genel Müdür: Tapu ve Kadastro Genel Müdürünü, 

             ç) Genel Müdürlük: Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünü, 

             d) Kurul: Tapu ve Kadastro Kurulunu, 

             ifade eder. 

 

             Genel Müdürlüğün görev ve yetkileri 

             MADDE 2 – (1) Genel Müdürlüğün görev ve yetkileri şunlardır: 
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             a) Devletin sorumluluğu altındaki tapu sicillerinin düzenli bir biçimde 

tutulmasını, taşınmazlarla ilgili her türlü akitli ve akitsiz tapu işlemleri ile tescil işlerinin 

yapılmasını, siciller üzerindeki değişikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil ve 

belgelerin arşivlenerek korunmasını sağlamak. 

             b) Ülkenin kadastrosunu yapmak, değişiklikleri takip etmek, tapu planlarının 

yenilenmesini ve güncellenmesini sağlamak, bunlara ilişkin kontrol ve denetim 

hizmetlerini yürütmek.  

             c) Büyük ölçekli kadastral ve topografik haritaların üretilmesi amacı ile 

jeodezik altyapı, havadan fotoğraf alımı, 1/5000 ve daha üst ölçekli fotogrametrik ve 

yersel harita üretim hizmetlerini yapmak veya yaptırmak, kontrol etmek, denetlemek ve 

temel prensipleri tespit etmek. 

             ç) Mekânsal bilgi sistemi altyapısını ve harita üretim izleme merkezini 

oluşturmak, verilerden gerçek ve tüzel kişiler ile kamu kurum ve kuruluşlarının 

faydalanmasını sağlamak, coğrafi bilgi sistemleri konusunda verilecek görevleri 

yapmak.  

             d) Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ülkedeki tapu ve kadastro ile ilgili 

işlemlerini yapmak, Türkiye Cumhuriyeti uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin yurtdışındaki 

taşınmazları ile ilgili hak ve menfaatlerini korumak, devletlerarası emlak 

müzakerelerine katılmak. 

             e) Görev alanıyla ilgili konularda, diğer ülkeler ve uluslararası kuruluşlar ile 

işbirliği yaparak müşterek projeler planlamak, yürütmek. 

             f) 16/6/2005 tarihli ve 5368 sayılı Lisanslı Harita Kadastro Mühendisleri ve 

Büroları Hakkında Kanun hükümlerine göre harita ve kadastro mühendislik bürolarına 

lisans vermek, bu büroların faaliyet usul ve esaslarını belirlemek ve denetlemek. 

             g) Taşınmaza yönelik aracılık faaliyetlerini düzenlemek, lisans vermek, bu 

faaliyetlerin usul ve esaslarını belirlemek ve denetlemek. 

             ğ) Genel Müdürlüğün görev, hizmet ve faaliyetleri ile ilgili olarak, diğer kamu 

kurum ve kuruluşları ile meslek kuruluşlarınca uyulacak esasları belirlemek, 

koordinasyonu sağlamak. 

             h) Kanunlarla verilen diğer görevleri yerine getirmek. 

 

İKİNCİ BÖLÜM 

Genel Müdürlük Teşkilatı 
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             Genel Müdür, genel müdür yardımcıları ve yetki devri  

 

 

             MADDE 3 – (1) Genel Müdür, Genel Müdürlüğün en üst amiri olup, Genel 

Müdürlüğü temsil eder. 

             (2) Genel Müdür, Genel Müdürlük hizmet ve faaliyetlerini; kurumsal amaç ve 

politikalara, kalkınma planlarına, yıllık programlara, stratejik plana, performans 

programlarına ve mevzuata uygun olarak, görev alanına giren konularda diğer kurum ve 

kuruluşlarla işbirliği içerisinde Bakana karşı sorumlu olarak yürütür. 

             (3) Genel Müdür, merkez ve taşra teşkilatının faaliyetlerini, işlemlerini ve 

hesaplarını denetlemekle görevli ve yetkilidir. 

             (4) Genel Müdür, hizmet birimlerine faaliyet alanlarına giren konularda benzer 

görevler verebilir. 

             (5) Genel Müdüre yardımcı olmak üzere en fazla üç genel müdür yardımcısı 

atanabilir. Genel müdür yardımcıları, Genel Müdür tarafından verilen görevleri yerine 

getirir. 

             (6) Genel Müdür ve her kademedeki yöneticiler, sınırlarını açıkça belirlemek 

şartıyla yetkilerinden bir kısmını astlarına devredebilir. Yetki devri, yetki devreden 

amirin sorumluluğunu kaldırmaz. 

             (7) Genel Müdürlüğün her kademedeki yöneticileri; yapmakla yükümlü 

bulundukları hizmet ve görevleri mevzuata, stratejik plan ve programlara, performans 

ölçütlerine ve hizmet kalite standartlarına uygun olarak yürütmekten üst kademelere 

karşı sorumludur. 

 

             Tapu ve Kadastro Kurulu 

             MADDE 4 – (1) Genel Müdürlüğe intikal eden tapu ve kadastroyla ilgili 

konular ile bunlara  ilişkin uygulama  ve görüş  farklılıklarını  gidermek üzere  Tapu 

ve  Kadastro Kurulu kurulmuştur. Kurul; Genel Müdürün veya incelenen konunun 

niteliğine göre görevlendireceği bir genel müdür yardımcısının başkanlığında, Teftiş 

Kurulu Başkanı, I. Hukuk Müşaviri, Tapu Dairesi Başkanı ve Kadastro Dairesi Başkanı 

ile Genel Müdür tarafından görevlendirilecek dört üyeden oluşur.  

             (2) Genel Müdür tarafından görevlendirilecek üyelerin ikisi kadastro ve teknik, 

ikisi de tapu ve hukuk konularında bilgi ve deneyim sahibi kişiler arasından seçilir.  



132 

 

             (3) Kurul, doğrudan Genel Müdüre bağlıdır. 

             (4) Genel Müdürlük dışından görevlendirilen Kurul üyelerine, ayda dört 

toplantıyı geçmemek üzere, katıldıkları her toplantı için (3000) gösterge rakamının 

memur aylık katsayısı ile çarpımı sonucu bulunacak tutarda huzur hakkı ödenir. 

 

             Teşkilat 

             MADDE 5 – (1) Genel Müdürlük, merkez teşkilatı ve taşra teşkilatından oluşur. 

Merkez teşkilatı; ana hizmet, danışma ve denetim birimleri ile yardımcı hizmet 

birimlerinden oluşur. Genel Müdürlüğün merkez teşkilatı ekli (I) sayılı cetvelde 

gösterilmiştir. 

             (2) Genel Müdürlüğün ana hizmet birimleri ve görevleri şunlardır: 

             a) Tapu Dairesi Başkanlığı; 

            1) Tapu hizmetlerinin etkin ve zamanında sunulmasını sağlamak, tapu 

işlemlerinin mevzuata uygun olarak gerçekleştirilmesi için gerekli düzenlemeleri 

yapmak, 

             2) Tapu Müdürlüklerinin sevk ve idaresine yönelik faaliyetler ile iş hacimlerine 

göre yıllık çalışma programlarını hazırlamak, yaptıkları işlemlere ait istatistiki bilgileri 

toplamak ve sonuçlarını değerlendirmek, 

             3) Tapu sicillerinin oluşturulmasını ve düzenli şekilde tutulmasını sağlamak, 

             4) Tapu işlemleri ile ilgili her türlü konuyu incelemek ve sonucunu bildirmek, 

             5) Akit ve tescil işlemleri ile tapu planlarının reddine dair tapu müdürlüklerince 

verilen kararlara karşı yapılan itirazları inceleyerek Genel Müdürlük görüşünü 

hazırlamak, 

             6) Tapu müdürlüklerinin denetimi sonucunda hazırlanan raporları incelemek, 

gereğini tespit ve takip etmek, 

             7) Taşınmaza yönelik aracılık faaliyetlerini düzenlemek, lisans vermek, bu 

faaliyetlerin usul ve esaslarını belirlemek.  

             b) Kadastro Dairesi Başkanlığı; 

              1) Kadastro hizmetlerinin etkin ve zamanında sunulmasını sağlamak, kadastro 

işlemlerinin mevzuata uygun olarak gerçekleştirilmesini sağlamak için gerekli 

düzenlemeleri yapmak, 

             2) Kadastro müdürlüklerinin sevk ve idaresine yönelik faaliyetler ile 

taşınmazların kadastro çalışmalarını;  kalkınma planlarına ve yıllık programa uygun 
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olarak planlamak, iş programlarını onaylamak ve 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayılı 

Kadastro Kanununa göre yapılmasını sağlamak,  müdürlüklerin yaptıkları işlere ait 

istatistiki bilgilerin sonuçlarını değerlendirmek, 

             3) 5368 sayılı Kanun hükümlerine göre harita ve kadastro mühendislik 

bürolarına lisans vermek, bu büroların faaliyet usul ve esaslarını belirlemek, sicil ve 

kaydını tutmak,  

             4) Tapu planlarının yenilenmesine, sayısallaştırılmasına ve güncellenmesine 

karar vermek, yıllık çalışma programlarını yapmak ve yapılan işleri takip etmek, 

             5) Tapu planlarının teknik yönden reddine dair müdürlüklerce verilen kararlara 

karşı yapılan itirazları inceleyerek Genel Müdürlük görüşünü hazırlamak, 

             6) Kadastro müdürlüklerinin denetimi sonunda hazırlanan raporları incelemek, 

gereğini tespit ve takip etmek,  

             7) Kadastro ve teknik işlemler ile ilgili her türlü konuyu incelemek ve sonucunu 

bildirmek, 

            8) Kadastro çalışmalarının teknik işlerinin bir kısmını veya tamamını gerçek 

veya tüzel kişilere yaptırmak, sonuçlarını takip etmek ve denetlemek, 

             9) Talebe bağlı işlemler ile imar, toprak ve tarım reformu, arazi toplulaştırması, 

afet ve diğer sebeplerle meydana gelen zemin düzenlemeleri ve değişikliklerin tescili ile 

ilgili teknik işlerin yapılmasını planlamak, izlemek ve gerekli tedbirleri almak. 

              c) Harita Dairesi Başkanlığı;  

             1) Kalkınma planı ve yıllık programlar çerçevesinde harita ve harita bilgileri 

üretimi ile ilgili planlama yapmak, çalışmaları koordine ve takip ederek değerlendirmek,  

             2) Büyük ölçekli harita ve harita bilgileri üretim standartlarını tespit etmek ve 

üretimin belirlenen standartlara uygunluğunu denetlemek, 

             3) Büyük ölçekli kadastral ve topografik haritaların üretilmesi amacı ile 

jeodezik altyapı, havadan fotoğraf alımı, 1/5000 ve daha üst ölçekli fotogrametrik ve 

yersel harita üretimi hizmetlerini yapmak, yaptırmak ve kontrol etmek,  

             4) Harita ve  harita  bilgilerini   tutmak, verilerden bedeli karşılığında ilgililerin 

faydalanmasını sağlamak, 

             5) Harita üretim izleme merkezini oluşturmak ve sürdürülebilirliğini sağlamak,  

             6) Harita işleri ile ilgili her türlü konuyu incelemek ve sonucunu bildirmek.  

             ç) Yabancı İşler Dairesi Başkanlığı; 
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             1) Genel Müdürlüğün uluslararası kuruluşlarla ilişkilerini ve işlemlerini 

yürütmek, 

             2) Yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin ülkedeki tapu ve kadastro ile ilgili 

işlemlerini takip etmek, düzenlemek ve kayıtların güncel şekilde tutulmasını sağlamak,  

             3) İlgili bakanlık ve kuruluşlarla işbirliği yaparak, Türkiye Cumhuriyeti uyruklu 

gerçek ve tüzel kişilerin yurtdışındaki taşınmazları ile ilgili hak ve menfaatlerini 

kollamak, 

             4) Yurtdışındaki Türk vatandaşları ile yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerin 

her türlü tapu ve kadastro işlemlerini, bulundukları ülkede yerine getirebilmesi için 

gerekli düzenlemeleri yapmak, iş ve işlemleri yürütmek,  

             5)  Genel Müdürlüğün Avrupa Birliği ile ilgili yapacağı çalışmaları, diğer 

birimler ve kurumlarla koordinasyon sağlayarak yürütmek, 

             6) Genel Müdürlüğün görev alanıyla ilgili konularda uluslararası alandaki 

gelişmeleri takip etmek, Türkiye’de düzenlenecek uluslararası toplantıların 

organizasyonunu yapmak ve bunlara ilişkin işlemleri yürütmek. 

             d) Arşiv Dairesi Başkanlığı; 

             1) Arşiv bilgi sistemini kurmak ve yürütmek, merkezi ve taşra arşivleme 

hizmetlerini düzenlemek,  

             2) Sicillerin ve arşivin elektronik ortamda tutulmasıyla ilgili düzenlemeleri 

yapmak, iş ve işlemleri yürütmek, 

             3) Yurtiçi ve yurtdışında tesis edilmiş tapu kayıt ve belgeleri, kadastro ve 

tapulama paftaları ile teknik belgelerin merkezde veya taşrada arşivlenmesini 

sağlamak,   

             4) Eski yazılı tapu kayıt ve belgeleri yeni yazıya çevirmek, kayıt ve belgeleri 

değerlendirmek, tarihi değeri haiz olan eski yazılı tapu kayıt ve belgelerini uzmanların 

bilimsel çalışmalarına hazırlamak ve çalışmaların sonuçlarını değerlendirmek, 

             5) Arşiv malzemesinin kopyalarını çıkararak devamlılığını sağlamak, tahribini 

önleyecek tedbirleri almak, onarım ve yenileme işlerini yapmak, modern arşivleme usul 

ve metotları hakkında araştırmalar yaparak sonuçlarına göre yenilikleri tespit etmek ve 

bu yeniliklerin uygulanmalarını sağlamak ve bunların hacimlerini küçültmek için film, 

mikrofilm, fotokopi ve gerektiğinde diğer ileri tekniklerden yararlanmak, 

             6) İlgililerin talebi üzerine tapu kayıt ve belge örneklerini çıkarmak ve ilgililere 

vermek, 
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             7) Tarihî, kültürel ve estetik değeri olan arşiv malzemelerini korumak ve 

gerektiğinde sergilemek, 

             8) Kurum arşivi hizmetlerini yürütmek. 

             (3) Genel Müdürlüğün danışma ve denetim birimleri ve görevleri şunlardır: 

             a) Teftiş Kurulu Başkanlığı; 

             1) Genel Müdürün emri veya onayı üzerine, merkez ve taşra teşkilatının her 

türlü faaliyet ve işlemiyle ilgili olarak Genel Müdür adına teftiş, inceleme, ön inceleme 

ve soruşturma işlerini yürütmek, 

             2) Müfettişlerin araştırma,  inceleme, ön inceleme ve denetim sonucu 

düzenleyecekleri raporları Başkanlık görüşü ile birlikte Genel Müdürlük makamına 

sunmak, 

             3) Özel kanunlarla verilen diğer görevleri yapmak. 

             b) Hukuk Müşavirliği; 

             1) 8/1/1943 tarihli ve 4353 sayılı Kanun hükümlerine göre adli ve idari 

davalarda gerekli bilgileri hazırlamak ve Hazineyi ilgilendirmeyen idari davalarda 

Genel Müdürlüğü temsil etmek, 

             2) Genel Müdür, Genel Müdürlük birimleri, Başbakanlık, Bakanlıklar ile diğer 

kamu kurum ve kuruluşları tarafından gönderilen kanun, tüzük ve yönetmelik taslakları 

ile diğer hukuki konular hakkında görüş bildirmek, 

             3) Genel Müdürlüğün diğer birimlerinden sorulan hukuki konular ile hukuki, 

mali, cezai sonuçlar doğuracak işlemler hakkında görüş bildirmek, 

             4) Genel Müdürlüğün görevleriyle ilgili kanun, tüzük ve yönetmelik taslaklarını 

hazırlamak, 

             5) Genel Müdürlüğün menfaatlerini koruyucu, anlaşmazlıkları önleyici hukuki 

tedbirleri zamanında almak, anlaşma ve sözleşmelerin bu esaslara uygun olarak 

yapılmasına yardımcı olmak, 

             6) Genel Müdürlüğün amaçlarını daha iyi gerçekleştirmek, mevzuata, plan ve 

programa uygun çalışmasını temin etmek amacıyla gerekli hukuki teklifleri hazırlamak 

ve Genel Müdüre sunmak. 

             c) Strateji Geliştirme Daire Başkanlığı; 

             1) 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayılı Kamu Malî Yönetimi ve Kontrol Kanunu, 

22/12/2005 tarihli ve 5436 sayılı Kanunun 15 inci maddesi ve diğer mevzuatla strateji 

geliştirme ve mali hizmetler birimlerine verilen görevleri yapmak. 
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             (4)  Genel Müdürlüğün yardımcı hizmet birimleri ve görevleri şunlardır: 

             a) İnsan Kaynakları Dairesi Başkanlığı; 

             1) Genel Müdürlüğün insan kaynakları politikası ve planlaması konusunda 

çalışmalar yapmak ve tekliflerde bulunmak, 

             2) Genel Müdürlük personelinin atama, sicil, disiplin, emeklilik, nakil, terfi, 

ücret, sendika ve benzeri özlük hakları işlemlerini yürütmek, 

             3) Genel Müdürlük personelinin hizmet içi eğitim programını hazırlamak, 

uygulamak ve değerlendirmek, görevde yükselme ve unvan değişikliği eğitimini 

planlamak, sınavlarını yapmak veya yaptırmak, 

             4) Genel Müdürlüğün görev ve faaliyetleriyle ilgili konularda, diğer birimler ile 

koordineli olarak eğitim programları hazırlamak, uygulamak ve değerlendirmek, 

sınavlarını yapmak veya yaptırmak. 

             b) Destek Hizmetleri Dairesi Başkanlığı; 

             1) Genel Müdürlük hizmetlerinin yürütülmesi için gerekli araç, gereç ve 

kırtasiye malzemelerini temin etmek, dağıtımını sağlamak, onarım hizmetlerini 

yürütmek, koordine etmek ve kayıtlarını tutmak, 

             2) Genel Müdürlük için ihtiyaç duyulan hizmet binası ve diğer tesisleri yapmak 

veya yaptırmak, tahsisini sağlamak, inşaat ve yapım işlerini yürütmek, takip ve kontrol 

etmek,  

             3) Genel Müdürlük için ihtiyaç duyulan taşınır ve taşınmazların kiralanması 

işlemlerini yürütmek, 

             4) Genel Müdürlüğün sağlık ve sosyal hizmetleri ile hizmet binalarının 

güvenlik, temizlik, aydınlatma, ısıtma, bakım, onarım, taşıma ve benzeri işlerini 

yürütmek,  

             5) Genel evrak işlerini yürütmek, 

             6) Genel Müdürlüğün iç ve dış protokol hizmetleri ile tanıtım,  yayın,  basın ve 

halkla ilişkilerle ilgili faaliyetlerini planlamak ve yürütülmesini sağlamak, 

             7) 9/10/2003 tarihli ve 4982 sayılı Bilgi Edinme Hakkı Kanunu çerçevesinde 

bilgi edinme hakkını kullanmak isteyenlerin bilgi almasını kolaylaştıracak şekilde 

organize olmak, bu kapsamda, ilgili birimler ile bilgi edinme hakkını kullananlar 

arasında koordinasyon görevini yürütmek, 

             8) Genel Müdürlüğün sivil savunma ve seferberlik hizmetlerini planlamak ve 

yürütmek. 
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             c) Bilgi Teknolojileri Dairesi Başkanlığı; 

             1) Genel Müdürlüğün bilgi işlem sistemini kurmak, işletmek, bakım ve 

onarımlarını yapmak veya yaptırmak, bunlara ait hizmetleri ilgili birimlerle birlikte 

yürütmek; bilgi işlem projeleri ile ilgili olarak birimler arasında koordinasyonu ve 

işbirliğini sağlamak, 

             2) E-Devlet uygulamalarının Genel Müdürlük ile ilgili çalışmalarını yapmak, 

mekânsal bilgi sistemini oluşturmak, koordine etmek ve yürütmek, 

             3) Bilişim teknolojisindeki gelişmelere uygun olarak daha etkin ve verimli bilgi, 

belge ve iş akışı düzenini kurmak, buna yönelik yazılımları üretmek veya sağlamak, 

             4) Genel Müdürlüğün görev alanına giren konularda ulusal ve uluslararası 

kapsamda, sistemler arası çevrim içi ve çevrim dışı veri akışını, paylaşımını ve 

koordinasyonu sağlamak ve buna ilişkin usul ve esasları belirlemek, 

             5) Bilişim teknolojisinin gelişimini izlemek, bilgi işlem donanım ve yazılımının 

kullanılmasında diğer kamu kurum ve kuruluşlarıyla işbirliği yapmak,  

             6) Genel Müdürlük birimleri ve diğer ilgili kuruluşlarla işbirliği yaparak bilgi 

işlem sisteminin etkin ve verimli bir şekilde çalışmasını sağlamak, 

             7) Tapu ve kadastro işlemlerine ilişkin istatistiki verileri toplamak. 

             (5) Genel Müdürlüğün taşra teşkilatı, bölge müdürlükleri ile bu müdürlüklere 

bağlı kadastro müdürlükleri ve tapu müdürlüklerinden oluşur. Kadastro müdürlükleri 

illerde; tapu müdürlükleri,  merkez ilçe ve diğer ilçelerde kurulur.  

             (6) İlçenin sosyal ve ekonomik gelişmişlik durumu, nüfus sayısı ve tapu işlemi 

hacmi dikkate alınmak kaydıyla, tapu müdürlüklerinin görev ve yetkilerinin başka tapu 

müdürlüğüne devredilmesine, Genel Müdürün teklifi üzerine Bakan yetkilidir.  

             (7) Bölge Müdürleri, kendilerine bağlı birimlerin amiri ve Genel Müdürlüğün 

taşra teşkilatındaki en yetkili temsilcisi olup, bölgesindeki iş ve işlemlerden dolayı üst 

kademelere karşı sorumludur.  

 

 

ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

İstihdam 

 

 

             Personele ilişkin hükümler 
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             MADDE 6 – (1) 23/4/1981 tarihli ve 2451 sayılı Bakanlıklar ve Bağlı 

Kuruluşlarda Atama Usulüne İlişkin Kanun hükümleri dışında kalan memurların 

atamaları Genel Müdür tarafından yapılır. Ancak Genel Müdür bu yetkisini gerekli 

gördüğü alt kademelere devredebilir. 

             (2) Daire Başkanı ve üstü görevlere atanmak için en az dört yıllık 

yükseköğrenim görmüş olmak şarttır.  

             (3) Yurtdışında yaşayan Türk vatandaşları ile yabancı uyruklu gerçek ve tüzel 

kişilerin ülkemizdeki tapu ve kadastro işlemlerini yürütmek üzere, Genel Müdürlükçe 

önerilen personel 7/7/2010 tarihli ve 6004 sayılı Dışişleri Bakanlığının Kuruluş ve 

Görevleri Hakkında Kanunun 10 uncu maddesinin altıncı fıkrasına istinaden 

görevlendirilebilir. 

             (4) (Mülga fıkra: 11/10/2011-KHK-666/1 md.) 

             (5) (Mülga fıkra: 11/10/2011-KHK-666/1 md.) 

 

             Tapu ve kadastro uzmanları ve müfettişler 

             MADDE 7 – (1) Genel Müdürlük ana hizmet birimlerinde, tapu ve kadastro 

uzmanı ve uzman yardımcısı istihdam edilebilir. 

             (2) Tapu ve kadastro uzman yardımcılığına atanabilmek için 657 sayılı 

Kanunun 48 inci maddesinde sayılan genel şartlara ek olarak aşağıdaki şartlar aranır: 

             a) En az dört yıllık eğitim veren yükseköğretim kurumlarının hukuk, sikanun 

bilgiler, iktisat, işletme, iktisadi ve idari bilimler fakülteleri; harita, harita kadastro, 

jeodezi, jeodezi ve fotogrametri mühendisi yetiştiren fakülteler ile arşivcilik, 

kütüphanecilik, bilgi ve belge yönetimi bölümleri ile programında Osmanlı 

Paleografyası derslerine yer verilen tarih ve Türk dili ve edebiyatı bölümlerinden ya da 

bunlara denkliği Yükseköğretim Kurulunca kabul edilmiş yurtiçi veya yurtdışı 

yükseköğretim kurumlarından mezun olmak. 

             b) Her sınav döneminde Genel Müdürlükçe tespit edilecek Kamu Personeli 

Seçme Sınavı puan türünden sınav ilanında belirtilen taban puanı almış olmak.  

             c) Yarışma sınavının yapıldığı gün itibarıyla otuz yaşını doldurmamış olmak.  

             ç) Genel Müdürlük tarafından yapılacak mesleki bilgiyi içeren yarışma 

sınavında başarılı olmak. 

             (3) İkinci fıkraya göre tapu ve kadastro uzman yardımcılığına atananlar, en az 

üç yıl fiilen çalışmak, bu süre içinde olumlu sicil almak ve hazırladıkları tez kabul 
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edilmek kaydıyla, açılacak yeterlik sınavına girme hakkını kazanırlar. Yeterlik 

sınavında başarılı olanlar, Tapu ve Kadastro Uzmanı kadrolarına atanırlar. 

             (4) Yapılacak yeterlik sınavına girmeye hak kazandığı halde geçerli mazereti 

olmaksızın sınava girmeyenler ile yeterlik sınavında üst üste iki defa başarılı 

olamayanlar bu unvanlarını kaybeder ve durumlarına uygun başka kadrolara atanırlar. 

             (5) Tapu ve kadastro uzman yardımcılarının seçilme, tez hazırlama, mesleki 

yeterlik sınavları ile çalışma usul ve esasları yönetmelikle düzenlenir. 

             (6) Müfettiş yardımcılığına atanabilmek için 657 sayılı Kanunun 48 inci 

maddesinde sayılan genel şartlara ek olarak aşağıdaki şartlar aranır: 

             a) En az dört yıllık eğitim veren yükseköğretim kurumlarının hukuk, sikanun 

bilgiler, iktisat, işletme, iktisadi ve idari bilimler ile harita, harita kadastro, jeodezi, 

jeodezi ve fotogrametri mühendisi yetiştiren fakültelerden ya da bunlara denkliği 

Yükseköğretim Kurulunca kabul edilmiş yurtiçi veya yurtdışı yükseköğretim 

kurumlarından mezun olmak. 

             b) Sağlık durumunun, her türlü iklim ve yolculuk koşullarına elverişli olduğunu 

sağlık kurulu raporu ile belgelendirmek. 

             c) Her sınav döneminde Genel Müdürlükçe tespit edilecek Kamu Personeli 

Seçme Sınavı puan türünden sınav ilanında belirtilen taban puanı almış olmak.  

             ç) Yarışma sınavının yapıldığı gün itibarıyla otuz yaşını doldurmamış olmak.  

             d) Genel Müdürlük tarafından yapılacak yarışma sınavında başarılı olmak. 

             (7) Müfettiş yardımcılığında en az üç yıl fiilen çalışmak ve olumlu sicil almak 

şartıyla açılan mesleki yeterlik sınavında başarılı olanlar Müfettiş kadrosuna atanırlar. 

             (8) Yapılacak mesleki yeterlik sınavına girmeye hak kazandığı halde geçerli 

mazereti olmaksızın sınava girmeyenler ile yeterlik sınavında üst üste iki defa başarılı 

olamayanlar bu unvanlarını kaybeder ve durumlarına uygun başka kadrolara atanırlar. 

             (9) Yapılacak yarışma ve yeterlik sınavının şekli ve uygulama esasları ile 

müfettişlerin yetiştirilmeleri yönetmelikle belirlenir. 

 

 

DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

Döner Sermaye İşletmesi, Çeşitli ve Son Hükümler 
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             Döner sermaye işletmesi 

             MADDE 8 – (1) Genel Müdürlük, ürettiği her türlü tapu, kadastro, harita ve 

arşiv bilgi ve belgeleri ile sunduğu hizmetlerden gelir elde etmek üzere merkez veya 

bölge müdürlükleri bünyesinde döner sermaye işletmeleri kurar. 

             (2) Döner sermaye işletmeleri için kendi kaynaklarından karşılanmak üzere dört 

milyon Türk Lirası sermaye tahsis edilmiştir. Bu miktar Maliye Bakanlığının uygun 

görüşü üzerine Bakanlar Kurulunca beş katına kadar artırılabilir. Bu suretle artırılan 

sermaye elde edilen kârlarla karşılanır. Ödenmiş sermaye tutarı tahsis edilen sermaye 

tutarına ulaştıktan sonra elde edilen kârlar, döner sermaye hizmetlerinde kullanılmak 

üzere ertesi yılın gelirlerine ilave edilir.  

             (3) Genel Müdürlük faaliyetlerinin gerektirdiği araç, gereç, satın alma, bakım, 

onarım, yapım, sigorta, kiralama, araştırma, tanıtım, temsil, eğitim giderleri, yurtdışında 

yürütülecek proje giderleri, kadastro hizmetlerinin yapılması, yenilenmesi, 

güncellenmesi ve her türlü harcamalar döner sermaye gelirlerinden karşılanabilir. 

             (4) Döner sermaye faaliyetlerine ilişkin hizmetler Genel Müdürlük personeline 

ek görev olarak yaptırıldığı takdirde, döner sermaye gelirlerinden ödenmek üzere, 

kendilerine (100-300) rakamlarının memur aylıklarına uygulanan katsayı ile 

çarpımından elde edilecek tutardan, yaptıkları hizmetin özelliğine ve güçlüğüne göre 

Genel Müdürün onayı ile belirlenecek miktarda aylık ek görev ücreti verilebilir. 

             (5) Döner sermaye işletmelerinin yönetimi, faaliyet alanları, işleyişi, sermaye 

kaynakları, her türlü idari ve mali işlemleri ile gelirlerine ilişkin usul ve esaslar Maliye 

Bakanlığının da görüşü alınarak çıkartılacak yönetmelikle belirlenir. 

 

             Düzenleme görev ve yetkisi, yetki alınarak tapu işlemi yapılması 

             MADDE 9 – (1) Genel Müdürlük, kanunla yerine getirmekle yükümlü olduğu 

hizmetleri tüzük, yönetmelik, tebliğ, genelge ve diğer idari metinlerle düzenlemekle 

görevli ve yetkilidir. 

             (2) Tapu ve Kadastro Kurulu ile Teftiş Kurulunun çalışma usul ve esasları 

yönetmelikle düzenlenir. 

             (3) Tapu Müdürlükleri, hak sahibinin talebi üzerine, kendi yetki alanı dışında 

bulunan taşınmazlarla ilgili tapu işlemlerini, taşınmazın bulunduğu tapu müdürlüğünden 

yetki almak ve kanunen bir engel olmadığını tespit etmek suretiyle yapmaya yetkilidir. 
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Bu fıkraya göre yapılacak tapu işlemlerine ilişkin usul ve esaslar yönetmelikle 

düzenlenir. 

             (4) Genel Müdürlük, sicillerin ve arşivin elektronik ortamda tutulmasına karar 

vermeye yetkilidir. 

             Eklenen, değiştirilen ve yürürlükten kaldırılan hükümler ile atıflar 

             MADDE 10 – (1) ila (3) (14/7/1965 tarihli ve 657 sayılı Kanun ile ilgili olup 

yerine işlenmiştir. 

             (4) Ekli (I) sayılı listede yer alan kadrolar iptal edilerek, 13/12/1983 tarihli ve 

190 sayılı Genel Kadro ve Usulü Hakkında Kanun Hükmünde Kararname eki (I) sayılı 

cetvelin Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüne ait bölümünden çıkarılmış, ekli (II), (III) 

ve (IV) sayılı listelerde yer alan kadrolar ihdas edilerek aynı Kanun Hükmünde 

Kararnamenin eki (I) sayılı cetvelin Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüne ait 

bölümüne (II) ve (IV) sayılı listeler ve Bayındırlık ve İskan Bakanlığı bölümüne (III) 

sayılı liste eklenmiştir. (1) 

             (5) (14/7/1965 tarihli ve 657 sayılı Kanun ile ilgili olup yerine işlenmiştir. 

             (6) (10/2/1954 tarihli ve 6245 sayılı Harcırah Kanunu ile ilgili olup yerine 

işlenmiştir.) 

             (7) (26/9/1984 tarihli ve 3045 sayılı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

Kuruluşu ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararnamenin Değiştirilerek 

Kabulü Hakkında Kanun ve 21/6/1987 tarihli ve 3402 sayılı Kanun ile ilgili olup 

yerine işlenmiştir.) 

             (8) Diğer mevzuatta “Tapu Sicil Müdürü”ne veya “Tapu Sicil Müdürlüğü”ne 

yapılmış atıflar, ilgisine göre “Tapu Müdürü”ne veya “Tapu Müdürlüğü”ne yapılmış 

sayılır. 

             (9) Diğer mevzuatta 3045 sayılı Kanuna yapılmış atıflar, bu Kanuna yapılmış 

sayılır. 

             (10) Bu Kanunun uygulanmasında 22/4/1925 tarihli ve 657 sayılı Harita Genel 

Komutanlığı Kanunu hükümleri saklıdır. 
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             Geçiş hükümleri 

 

             GEÇİCİ MADDE 1 – (1) Genel Müdürlük teşkilatı, bu Kanun esaslarına göre 

altı ay içerisinde yeniden düzenleninceye kadar bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihte 

uygulanmakta olan mevcut kadroların kullanımına devam olunur. 

             (2) Bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihte, Genel Müdür, Genel Müdür 

Yardımcısı, Daire Başkanı, Teftiş Kurulu Başkanı, I. Hukuk Müşaviri ile Bölge Müdürü 

kadrolarında bulunanlardan uygun görülenler görevlerine devam ederler. Bunlardan 

görevlerine devamı uygun görülmeyenler ile kadro unvanı kaldırılan veya 

değiştirilenlerden Genel Müdür ve Genel Müdür Yardımcısı kadrolarında bulunanlar bu 

Kanunla Bayındırlık ve İskan Bakanlığı adına ihdas edilen ekli (III) sayılı listede yer 

alan Bakanlık Müşaviri kadrolarına; Daire Başkanı, Teftiş Kurulu Başkanı, I. Hukuk 

Müşaviri ile Bölge Müdürü kadrolarında bulunanlar bu Kanunla Genel Müdürlük adına 

ihdas edilen ekli (IV) sayılı listede yer alan Müşavir kadrolarına bir ay içinde atanırlar. 

Bunlar, söz konusu kadrolara atanıncaya kadar eski kadrolarına ait aylık, ek gösterge, 

sözleşme ücreti, ikramiye (bir aya isabet eden tutar), her türlü zam ve tazminatlar ile 

diğer mali haklarını almaya devam ederler. Söz konusu personelin, atandıkları yeni 

kadroların aylık, ek gösterge, sözleşme ücreti, ikramiye (bir aya isabet eden tutar), her 

türlü zam ve tazminatlar ile diğer mali hakları (fazla çalışma ücreti hariç) toplamının net 

tutarı, eski kadrolarına bağlı olarak en son ayda almakta oldukları aylık, ek gösterge, 

sözleşme ücreti, ikramiye (bir aya isabet eden tutar), her türlü zam ve tazminatlar ile 

diğer mali hakları (fazla çalışma ücreti hariç) toplamı net tutarından az olması halinde, 

aradaki fark, farklılık giderilinceye kadar atandıkları kadrolarda kaldıkları sürece 

herhangi bir vergi ve kesintiye tabi tutulmaksızın tazminat olarak ödenir. Ekli (III) ve 

(IV) sayılı listelerde yer alan kadrolar, herhangi bir sebeple boşalması halinde hiçbir 

işleme gerek kalmaksızın iptal edilmiş sayılır. 

             (3) Bu Kanuna göre kadro ve görev unvanları değişen yahut kaldırılan personel, 

en geç altı ay içinde kazanılmış hak aylık derecelerine uygun olmak kaydıyla Genel 

Müdürlükte ihtiyaç duyulan diğer kadrolara atanırlar. Bunlar, yeni bir kadroya 

atanıncaya kadar, eski kadrolarına ait aylık, ek gösterge ve her türlü zam ve tazminatlar 

ile diğer mali haklarını almaya devam ederler. Söz konusu personelin atandıkları yeni 

kadroların aylık, ek gösterge, her türlü zam ve tazminatlar ile diğer mali hakları (fazla 

çalışma ücreti hariç) toplamının net tutarı, eski kadrolarına  bağlı  olarak en son  ayda 
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almakta  oldukları  aylık, ek gösterge, her  türlü zam ve tazminatlar ile diğer mali 

hakları (fazla çalışma ücreti hariç) toplamı net tutarından az olması halinde, aradaki fark 

atandıkları kadroda kaldıkları sürece herhangi bir vergi ve kesintiye tabi tutulmaksızın 

tazminat olarak ödenir. 

             (4) Bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihte şube müdürlerinin görevleri devam 

eder. Merkez teşkilatı ana hizmet birimlerindeki şube müdürlerinin kadroları herhangi 

bir şekilde boşalması halinde hiçbir işleme gerek kalmaksızın iptal edilmiş sayılır.  

             (5) Bu Kanunun yayımı tarihinden itibaren bir yıl süreyle, 190 sayılı Kanun 

Hükmünde Kararnamenin 9 uncu maddesinin dördüncü fıkrasında yer alan sınırlama ile 

bağlı olmaksızın boş kadrolarda unvan; dolu ve boş kadrolarda derece değişikliği 

yapmaya Bakanlar Kurulu yetkilidir. 

 

–––––––––––– 

(1) Bu fıkrada yer alan kadrolarla ilgili olarak 10/12/2010 tarihli ve 27781 sayılı Resmi 

Gazete’ye bakınız. 
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             (6) Bu Kanuna göre yeniden düzenleme yapılıncaya kadar değişen veya yeniden 

kurulan birimlere verilen görevler daha önce bu görevleri yapmakta olan birimler 

tarafından yapılmaya devam olunur. Genel Müdürlük, teşkilat ve kadrolarını en geç altı 

ay içinde bu Kanuna uygun hale getirir. 

             (7) Bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihteki mevcut bölge müdürlüklerinin görev 

ve yetkileri aynen devam eder. Genel Müdürlüğün taşra teşkilatı, bu Kanunun esaslarına 

göre yeniden düzenleninceye kadar görev ve hizmetleri mevcut taşra teşkilatı tarafından 

yürütülmeye devam olunur.  

             (8) Bu Kanunun ilgili maddelerinde düzenlenmesi öngörülen yönetmelikler en 

geç altı ay içinde yürürlüğe konulur. Bu yönetmelikler çıkarılıncaya kadar mevcut 

düzenlemelerin bu Kanuna aykırı olmayan hükümlerinin uygulanmasına devam olunur. 

             (9) Bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihte, Genel Müdürlükte “Tapu ve Kadastro 

Denetmeni” ve “Tapu ve Kadastro Denetmen Yardımcısı” olarak görev yapmakta olan 

personel bir ay içinde talep etmeleri halinde, sırasıyla “Tapu ve Kadastro Uzmanı” ve 

“Tapu ve Kadastro Uzman Yardımcısı” kadrolarına atanırlar. Anılan personelin Tapu ve 

Kadastro Denetmenliğinde veya Tapu ve Kadastro Denetmen Yardımcılığında geçirmiş 

oldukları süreler atandıkları kadrolarda geçirilmiş sayılır.  

             (10) Bir defaya mahsus olmak üzere, bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarih 

itibariyle Genel Müdürlükte 657 sayılı Kanuna tabi olarak beş yıl süreyle görev yapan 

ve kırk yaşından gün almamış olanlar, bu Kanunun 7 nci maddesinin ikinci fıkrasının 

(b) ve (c) bendi hariç diğer şartları taşımaları kaydıyla ve Kanunun yürürlüğe girdiği 

tarihten itibaren altı ay içinde başvurmaları halinde, Genel Müdürlük tarafından açılacak 

yeterlik sınavına girmeye hak kazanırlar. Yapılacak sınavın usul ve esasları Genel 

Müdürlük tarafından belirlenir. Yapılan sınavda başarılı olanlar Tapu ve Kadastro 

Uzmanlığı kadrosuna atanırlar. Ancak bu şekilde atanacakların sayısı, toplam tapu ve 

kadastro uzmanı kadroları sayısının yüzde yirmisini geçemez. 

 

             Devir hükümleri 

             GEÇİCİ MADDE 2 – (1) Bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihte Genel 

Müdürlük taşra teşkilatında kapatılan birimlere ait taşınır, araç, gereç, malzeme, 

demirbaş, taşıt ve her türlü hak ve yükümlülükler ile tahsisli hizmet binaları ve 

lojmanlar hiçbir işleme gerek kalmaksızın Genel Müdürlükçe mevcut mevzuat 
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hükümlerine göre belirlenecek usul ve esaslar çerçevesinde Tapu ve Kadastro Bölge 

Müdürlükleri, Kadastro Müdürlükleri ve Tapu Müdürlüklerine devredilir. Bu devir 

işlemleri her türlü vergi, resim ve harçtan muaftır. 

             Yürürlük  

             MADDE 11 – (1) Bu Kanun yayımı tarihinde yürürlüğe girer.  

             Yürütme 

             MADDE 12 – (1) Bu Kanun hükümlerini Bakanlar Kurulu yürütür. 
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(I) SAYILI CETVEL 

TAPU VE KADASTRO GENEL MÜDÜRLÜĞÜ MERKEZ TEŞKİLATI 

  

Genel 

Müdür 

Genel 

Müdür 

Yardımcısı 

Ana 

Hizmet 

Birimleri 

Danışma ve 

Denetim 

Birimleri 

Yardımcı Hizmet 

Birimleri 

Genel 

Müdür 

Genel 

Müdür 

Yardımcısı 

1- Tapu 

Dairesi 

Başkanlığı 

1- Teftiş 

Kurulu 

Başkanlığı 

1- İnsan 

Kaynakları Dairesi 

Başkanlığı 

  

Genel 

Müdür 

Yardımcısı 

2- 

Kadastro 

Dairesi 

Başkanlığı 

2- Hukuk 

Müşavirliği 

2- Destek 

Hizmetleri Dairesi 

Başkanlığı 

  

Genel 

Müdür 

Yardımcısı 

3- Harita 

Dairesi 

Başkanlığı 

3- Strateji 

Geliştirme 

Daire 

Başkanlığı 

3- Bilgi 

Teknolojileri 

Dairesi Başkanlığı 

    

4- Yabancı 

İşler 

Dairesi 

Başkanlığı 

    

    

5- Arşiv 

Dairesi 

Başkanlığı 

    

  

   

(II) SAYILI CETVEL  

(Mülga: 11/10/2011-KHK-666/1 md.) 

  

6083 SAYILI KANUNA EK VE DEĞİŞİKLİK GETİREN MEVZUATIN 

YÜRÜRLÜĞE GİRİŞ TARİHİNİ GÖSTERİR LİSTE 
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Değiştiren                                                                                                           Yürürlüğ

e 

Kanun/KHK                   6083 Sayılı Kanunun değişen 

maddeleri                                    giriş tarihi 

       KHK/666                                      6, (II) Sayılı 

Cetvel                                   14/1/2012 tarihinden geçerli 

                                                                                                                                                     

olmak üzere 2/11/2011 
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EK-2  

Tapu Sicil Tüzüğü 
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TAPU SİCİLİ TÜZÜĞÜ(1) 

          Bakanlar Kurulu Kararının Tarihi  : 18/5/1994 No : 94/5623 

          Dayandığı Kanunun Tarihi              : 17/2/1926 No:743 

              22/11/2001 No:4721 

          Yayımlandığı R.Gazetenin Tarihi    : 7/6/1994 No : 21953  

          Yayımlandığı Düsturun Tertibi        : 5 Cild: 33 S:  

  

BİRİNCİBÖLÜM 

     Amaç,Kapsam ve Kısaltmalar 

             Amaç  

             Madde 1 – Bu Tüzüğün amacı,Türk Medeni Kanunun öngördüğü tapu 

sicillerinin düzenli bir biçimde tutulmasını sağlamaktır.  

             Kapsam 

             Madde 2 – Bu Tüzük, mülkiyet ve mülkiyet dışındaki ayni ve şahsi hakların 

tapu siciline tescil edilme koşullarını, tescil, değişiklik,  erkin ve düzeltme işlemlerini 

kapsar.  

             Kısaltmalar 

             Madde 3 – Bu Tüzükte geçen; 

             a) Genel Müdürlük: Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü, 

             b) Müdürlük: Tapu sicil müdürlüğü, 

             c) Müdür: Tapu sicil müdürü  

             d) Kütük: Tapu kütüğü ve kat mülkiyeti kütüğü, 

             anlamında kullanılmıştır.  

 

İKİNCİBÖLÜM 

                                                        Genel Hükümler 

             Tapu Sicili  

             Madde 4 – Tapu sicili, taşınmaz mal ile üzerindeki hakların durumlarını 

göstermek üzere Devletin sorumluluğu altında tescil ve açıklık ilkelerine göre tutulan 

sicildir.  

             Sicil Bölgeleri 

             Madde 5 – Her ilçenin idari sınırları bir tapu sicil bölgesidir.  

             Tapu sicili, bölgesi içindeki her mahalle veya köy için ayrı ayrı düzenlenir.  
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             Genel Müdürlük, işlemlerin ve nüfus yoğunluğunun çok olduğu ilçelerde bir–

den fazla müdürlük oluşturabilir.  

             Tapu Sicilinin Oluşumu  

             Madde 6 – Tapu sicili, aşağıda belirtilen ana ve yardımcı sicillerden oluşur: 

             A) Ana siciller:  

             a) Tapu kütüğü, 

             b) Kat mülkiyeti kütüğü,  

–––––––––––––––– 

(1) 3/12/2001 tarihli ve 4722 sayılı “Türk Medeni Kanununun Yürürlüğü ve Uygulama 

Şekli Hakkında Kanun”un 22 nci maddesi ile; 4721 sayılı Türk Medeni Kanununda 

öngörülen tüzük ve yönetmeliklerin 1/1/2001 tarihinden itibaren bir yıl içinde 

çıkarılacağı ya da yürürlükteki tüzük ve yönetmeliklerde gerekli değişiklikler 

yapılacağı, bu düzenlemeler yapılıncaya kadar yürürlükteki tüzük ve yönetmeliklerin 

Türk Medeni Kanununa aykırı olmayan hükümlerinin uygulanmasına devam 

edileceği hükme bağlanmıştır. 
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             c) Yevmiye defteri, 

             d) (Değişik: 8/11/2004-2004/8109 K.) Resmi belgeler (resmi senet,mahkeme 

kararı ve diğerleri), 

             e) (Ek: 8/11/2004-2004/8109 K.) Plan. 

             B) Yardımcı siciller: 

             a) Mal sahipleri sicili,  

             b) Aziller sicili,  

             c) Düzeltmeler sicili,  

             d) Kamu orta malları sicili. 

             (Değişik ikinci fıkra: 8/11/2004-2004/8109 K.)Genel müdürlük gerekli 

gördüğü yerlerde sicillerin bir kısmını ya da tamamını karteks şeklinde veya bilgisayar 

ortamında tutturmaya ve uygulatmaya yetkilidir. 

             Tapu siciline yazımı gereken taşınmaz mal ve haklar 

             Madde 7 – Tapu siciline aşağıdakiler taşınmaz mal ve hak olarak yazılır: 

             a) Arazi, 

             b) Bağımsız bölümler, 

             c) (Değişik: 8/11/2004-2004/8109 K.) Bağımsız ve sürekli haklar. 

             Mevzuat çerçevesinde tescilleri zorunlu hale gelmedikçe Devletin hüküm ve 

tasarrufu altında bulunan yerlerle, kanunun ortak kullanımına ayrılmış taşınmaz mallar 

kütüğe yazılamaz. 

             Arazi 

             Madde 8 – Bir sicil bölgesindeki arazi, tamamının veya büyük kısmının 

bulunduğu mahalle veya köyün kütüğüne yazılır. 

             Birden fazla sicil bölgesinde kalan taşınmaz mal, ilgili olduğu her sicil bölgesi 

kütüğüne ayrı ayrı yazılır ve kayıtlı olduğu diğer sicil bölgeleri de gösterilir. Bu 

taşınmaz malla ilgili her türlü talep büyük kısmının bulunduğu müdürlüğe yapılır. Bu 

müdürlükçe yapılan işlemler ilgili müdürlüklere bildirilerek, tapu sicili üzerinde gerekli 

değişikliğin yapılması sağlanır.  

             Bağımsız Bölümler 

             Madde 9 – Ana taşınmaz malın bağımsız mülkiyete konu olan bölümleri, kat 

mülkiyeti kütüğünde ayrı ayrı sayfalara yazılır.  

           Bağımsız ve Sürekli haklar (1) 
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            Madde 10 –(Değişik: 8/11/2004-2004/8109 K.)  

             Süresiz veya en az otuz yıl süreli olan ve tasarrufları kısıtlamayan veya izne tabi 

kılmayan bağımsız ve sürekli irtifak hakları, tapu kütüğünün ayrı bir sayfasına taşınmaz 

mal olarak tescil edilir. 

            Tapu kütüğüne taşınmaz mal olarak tescil edilen bağımsız ve sürekli haklar, 

üçüncü kişilere devir olunabilir, mirasçılara geçebilir ve üzerinde her türlü ayni ve 

kişisel hak kurulabilir. 

  

 

 

 

 

 

 

____________________ 

(1) Bu madde başlığı “ Müstakil ve daimi haklar” iken, 8/11/2004 tarihli ve 2004/8109 

sayılı Bakanlar Kurulu Kararı Eki Tüzüğün 3 üncü maddesiyle metne işlendiği 

şekilde değiştirilmiştir.  

 

 

 

 

 

ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

     İstem ve Belgelenmesi 

             İstem Zorunluluğu 

             Madde 11 – Kanunlarda veya bu Tüzükte yazılı istisnalar dışında,yazılı istem 

olmadıkça tapu sicili üzerinde işlem yapılamaz. 

             İstem, tescili bozucu veya hükümsüz kılıcı kayıt ve şarta bağlanamaz.  

             Müdürlüklere her türlü işlem için yapılacak başvurular, memur tarafından 

başvuru belgesi doldurulmak, tarih atılmak, memur ve başvuruda bulunan tarafından 

imzalanmak suretiyle yazılı hale getirilir.  
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             Sağır, dilsiz ve körler ile okuma yazma bilmeyenler tarafından yapılacak 

başvurularda bu Tüzüğün 17 nci ve 18 inci maddeleri hükümleri uygulanır. 

             İstemde Bulunacaklar  

             Madde 12 – Kanuni istisnalar dışında, tapu sicilinde hak sahibi olan kişiler 

istemde bulunabilir. Tapu siciline yazımdan önce hak sahibi olmuş kişilerde bu hakkın 

yazımı için gerekli belgelerle istemde bulunabilirler. 

              Hak Sahibinin Belirlenmesi  

             Madde 13 – İstem, müdür veya görevlendireceği bir memur tarafından 

incelenerek hak sahibi tarafından yapılıp yapılmadığı saptanır. 

             İstemde bulunan hak sahibi gerçek kişi ise, nüfus cüzdanı veya pasaport 

istenilerek kütük, resmi senet ve taşınmaz mal dosyasındaki belgelerde yer alan imza ve 

fotoğraflara göre aynı kişi olup olmadığı belirlenir.  

             Nüfus cüzdanı ve pasaport dışında kimlik tesbitinde kabul edilebilecek diğer 

belgeleri belirlemeye Genel Müdürlük yetkilidir. 

             İstem vekaleten yapılmışsa vekilden Noterlik Kanununa göre düzenlenmiş ve 

istem konusu işleri yapmaya yetkili olduğunu içerir vekaletname istenir. Vekil, tevkil 

yetkisine dayalı olarak bir başkasını vekil tayin etmiş ise, ayrıca dayanağı olan 

vekaletname de aranır. Vekilin kimliği saptandıktan sonra tapu sicilindeki hak sahibi ile 

vekaletnamedeki müvekkilin kimliği karşılaştırılır. 

             İstem bir tüzel kişi adına yapılmış ise, talep edilen işlemi yapabileceğini ve 

temsilcilerini belirten, kanunlarda yazılı mercilerden alınmış yetki belgesi aranır. 

             İstemde bulunan kişi kanuni temsilci ise, yetkili olduğunu belirten karar veya 

belge istenir.  

             İstem resmi kuruluşlarca yapılırsa, kuruluşların ve temsilcilerinin yetkilerinin 

olup olmadığı araştırılır.  

             Tasarruf Yetkisinin Belirlenmesi 

             Madde 14 – İstemde bulunanların medeni hakları kullanma ehliyetinin olup 

olmadığı araştırılır. Medeni hakları kullanma ehliyeti konusunda kuşkuya düşülürse, 

müdür hükümet tabipliğinden konu ile ilgili rapor isteyebilir.  

             Akdi Gerektirmeyen İşlemlerde İstem Belgesi Düzenlenmesi 

             Madde 15 – Akit yapılmasını gerektirmeyen işlemlerde istem sahibinin kimlik 

bilgileriyle adresini içeren istem belgesi düzenlenir. İstem sahibi belgeyi, “okudum” 
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ibaresini yazarak imzalar, Belge, müdürle belgeyi düzenleyen memur tarafından imza 

edilir ve daire mührü ile onarır.  

             Akdi Gerektiren İşlemlerde Resmi Senet Düzenlenmesi  

             Madde 16 – Akdi gerektiren işlemlerde resmi senet düzenlenir. Resmi senede 

tarafların kimlik bilgileri ve ikametgah adresleri eksiksiz yazılır. Düzenlenen resmi 

senet memur tarafından müdür ve tarafların huzurunda okunur. Taraflar isterlerse resmi 

senedi kendileri de alıp okuyabilirler. Resmi senede tarafların fotoğrafları yapıştırılır. 

Taraflar resmi senetteki imza yerine “okudum” ibaresini yazdıktan sonra, hem imza 

yerlerini ve hem de karşılıklı birbirlerinin fotoğrafı üzerini imzalarlar. (Ek cümle: 

8/11/2004-2004/8109 K.)  Ancak, tüzelkişileri temsil eden yetkililerden fotoğraf 

istenmez. 

             Tarafların imzası alındıktan sonra resmi senedi, müdür ve düzenleyen memur da 

imza ederler. Ayrıca müdür, daire mührü ile kendi imza yerini ve fotoğraf–ları 

mühürler. 

 

 Tanık Bulundurulması Gereken Haller 

 Madde 17 – Akitli ve akitsiz işlemlerde;  

 a) Taraflardan biri veya birkaçı imza bilmiyorsa, 

 b) Taraflardan biri veya birkaçı okuma yazma bilmiyorsa,  

 c) Taraflardan biri veya birkaçı sağır, kör veya dilsiz ise(1),  

 d) Tarafların kimliğinde kuşkuya düşülmüş ise,  

 e) Ölünceye kadar bakma akitlerinde,  

 f) Kanunların öngördüğü işlemlerde  

 iki tanık bulundurulur. 

 İşlemin yapıldığı dairede çalışanlar tanıklık yapamazlar. 

 Taraflardan birinin Türkçe bilmemesi halinde, ayrıca yeminli tercüman 

bulundurulur. Tanıklar ve tercüman da resmi senedi imza ederler. Resmi senede tanık ve 

tercümanın kimlik bilgileri ve ikametgah adresleri yazılır. Tanık ve tercümanın okuma 

yazma bilmesi ve temyiz kudreti bulunan reşit kimselerden olması gerekir. 

             İmza Bilmeyenin İşareti 

             Madde 18 – (Değişik birinci fıkra: 8/11/2004-2004/8109 K.) Taraflardan biri 

veya birkaçı imza bilmiyorsa, sol elin baş parmağı, yoksa sağ elin baş parmağı o da 
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yoksa diğer parmaklardan biri ilgili belgeye bastırılır ve hangi parmağın bastırıldığı 

yazılır.   

             Mühür kullanılması halinde parmağın da bastırılması zorunludur. 

             Tanıklar mühür ve parmak izini onaylarlar. 

             İkametgahta İstem Belgesi Düzenlenmesi veya Akit Yapılması 

             Madde 19 – Taraflardan birinin tapu idaresine gelmesine engel bir durumu 

varsa ikametgahta istem belgesinin düzenlenmesi veya akdin yapılması istenebilir. Bu 

halde başvuru belgesinde adres ve varsa telefon numarası da belirtilir. müdür,akitli 

işlemlerde iki memuru ikametgahta işlem yapmaları için görevlendirir. Memurlar 

belirtilen adrese gittikten sonra, o taşınmaz malla ilgili kısıtlayıcı bir istem gelirse 

telefonla veya memur gönderilerek durum bildirilir. Taraf– lar akdi imza etmemiş ise, 

gelen kısıtlama taraflara memur tarafından bildirilir ve yevmiye defterine işlemden önce 

kaydedilir. Gelen kısıtlama, işlemin yapılmasına engel ise müdür istemi reddeder.  

             Resmi Senedin İçeriği 

             Madde 20 – Resmi senede, işleme konu taşınmaz mal ve tarafların isteği açıkça 

yazılır ve yevmiye defterine kaydedildiği tarih, saat ve dakikası belirtilir.  

             Resmi senette, silinti, kazıntı, çıkıntı yapılamaz. Resmi senetlerdeki yanlışlık ve 

eksiklik akdin altına yazılarak taraflar ve memurlarca imzalanır.  

             Resmi senet birkaç sayfa ise her sayfası ayrı ayrı imzalanır.  

             Resmi Senet Düzenlenmesi Gerektirmeyen İşlemlerde Aranacak Belgeler 

 

________________ 

(1) Danıştay Onuncu Dairesinin 30/12/2011 günlü ve E.: 2007/922, K.: 2011/6171 

sayılı Kararı ile bu bentte yer alan “kör” ibaresi iptal edilmiştir. 
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             Madde 21 – Resmi senet düzenlenmesini gerektirmeyen hallerde ayni hakların 

tescili için; a) İstem, kanuni veya mansup mirasçılar tarafından yapılırsa hakim 

tarafından verilmiş veraset belgesi. 

             b) İstem, lehine vasiyet edilen tarafından yapılırsa hakim tarafından tescil için 

yazılan yazı ile birlikte tenfiz kararı ve vasiyetnamenin onaylı bir örneği, 

             c) Miras taksimi noter tarafından yapılmış ise sözleşme; mirasçılar arasında 

yazılı olarak yapılmış olup da, mirasçıların imzaları noterce onaylanmamışsa tüm 

mirasçıların; imzaların bir kısmı onaylanmış ise imzaları onaylanmamış olanların 

başvuruları,  

             d)(Değişik: 8/11/2004-2004/8109 K.)Hükmen yapılan kamulaştırmalarda, 

mahkeme kararı, 

             e) Cebri icra veya ortaklığın giderilmesi yoluyla yapılan satışlarda, taşınmaz 

malın kime ihale edildiğini belirten ve tescili içeren ilgili merciin yazısı, 

             f) Mahkeme kararına dayalı tescillerde, kesinleşmiş mahkeme kararı, 

             Aranır. 

             Yevmiye Defterine Kayıt 

             Madde 22 – Müdürlüğe gelen istemler;  

             a) Akitli işlemlerde, usulüne uygun resmi senet düzenlenerek taraflarca 

imzalanmasından,  

             b) Akitsiz işlemlerde, istem belgesinin imzalanmasından, 

             c) Resmi kurumların akitsiz işlemlerine ait yazılarının alınmasından, 

             Sonra yevmiye defterine kaydedilir. 

             Yevmiye defterine her sene başında, birden başlayan sıra numarası verilir.  

             Yevmiye defterine; istemin niteliği, tarihi, saat ve dakikası, istemde bulunanın 

adı, soyadı ve adresi yazılır. Yevmiye defteri müdür tarafından her iş günü tarih atılarak 

açılır ve iş günü sonunda kapatılarak imzalanır. 

             Yevmiye defteri işlem olmadığı günlerde açılıp kapatılmaz.  

             Yevmiye defterine, tapu sicili üzerinde işlem yapılmasını gerektiren veya 

reddedilen istemler kaydedilir. Tapu sicili üzerinde kayıtlı hakların birbirlerine 

üstünlüğü, bu deftere yazım tarih ve sıra numarasına göre belirlenir. 

             Müdür daire dışına çıkarken veya izin ve rapor gibi nedenlerle görevinden 

ayrılırken yetki verdiği memuru yevmiye defterine yazar ve imza eder. Müdür göreve 

dönünce, göreve başladığını yine yevmiye defterine yazar ve imza eder. 
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             Yevmiye defterine kayıtlar siyah veya mavi mürekkepli kalemle yazılır.  

             İstemin Reddedilmesi 

             Madde 23 – Mevzuat ve bu Tüzükte yer alan hükümlere uygun olmayan ve 

Türk Medeni Kanununun 1011 inci maddesine göre geçici şerhe de imkan bulunmayan 

istemler, geciktirilmeden, gerekçesi, itiraz yeri ve süresi de belirtilmek suretiyle 

reddedilir. (1) 

             Ret kararı, istem sahibine elden veya Tebligat Kanunu hükümlerine göre tebliğ 

edilir. 

             Ret kararına, tebliğ tarihinden itibaren otuz gün içinde müdürlüğün bağlı 

bulunduğu üst birime, bu birimin kararına karşı da tebliğ tarihinden itibaren otuz gün 

içinde Genel Müdürlüğe itiraz edilebilir. 

 

 

____________________ 

(1) Bu fıkrada yer alan “921” rakamı, 8/11/2004 tarihli ve 2004/8109 sayılı Bakanlar 

Kurulu Kararı Eki Tüzüğün 7 nci maddesiyle metne işlendiği şekilde değiştirilmiştir. 
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DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

              Tesciller 

 

             Tescilin Şekli  

             Madde 24 – İstem, yevmiye defterine kaydedildikten sonra, aynı tarih ve 

yevmiye numarası ile kütüğe tescil edilir. Tescil, siyah veya mavi mürekkepli kalemle 

ve kitap harfleriyle okunaklı şekilde yazılır. Kütük üzerinde kazıntı, silinti, çıkıntı 

yapılamaz. 

             Tescillerde yevmiye defterindeki sıra numarası esas alınır. 

             Mülkiyet Hakkının Tescili 

             Madde 25 – Kütük sayfası malik sütunundaki devreden kişinin adı ve soyadı, 

baba adı ile edinme nedeni, tarih ve yevmiye numarası kırmızı mürekkepli kalemle 

çizilir ve yine kırmızı mürekkepli kalemle tarih ve yevmiye numarası yazılır. Malik 

sütununun ilk boş satırına yeni malikin adı, soyadı ve baba adı, edinme nedeni, tarih ve 

yevmiye numarası yazılır.  

             Tüzel kişilerin adı tam olarak yazılır. 

             Müşterek mülkiyette pay miktarı; paydaşların adı, soyadı ve baba adından 

sonraki kısımda, bayağı kesir olarak gösterilir.  

             Bir paydaş sonradan başka paya sahip olduğu takdirde, payın tescili sırasında 

payların toplamı yazılır.  

             İştirak halinde mülkiyette iştiraki doğuran neden, malik isimlerinin ortak 

paranteze alınmasından sonra belirtilir.  

             (Ek fıkra: 8/11/2004-2004/8109 K.) Aynı bölge içinde ve aynı malike ait 

bulunan taşınmaz mallar birbirine bitişik olmasa bile Türk Medeni Kanununun 1000 

inci maddesi uyarınca malikin istemiyle müşterek tapu kütüğü sayfasına tescil edilir. 

             Ortaklaşa Kullanılan Yerlerin Tescili 

             Madde 26 – Sosyal tesis, ticari mahal, yüzme havuzu, tenis kortu gibi taşınmaz 

mal veya bağımsız bölümler ortaklaşa kullanıma ayrılmış ise, malik sütununa 

faydalanan taşınmaz malların ada ve parsel veya bağımsız bölüm numaraları yazılır.  

             Ortaklaşa kullanılan yerler, faydalanan taşınmaz mallarda aynı ada ve parsel 

içerisinde olabileceği gibi, ortak sınırı olmaksızın ayrı ada ve parsellerde de bulunabilir.  
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             Faydalanan taşınmaz malların kütük sayfasının beyanlar bölümüne, ortaklaşa 

kullanılan taşınmaz malın, hangi ada ve parsel veya bağımsız bölümle ortak  olduğu 

belirtilir.  

             Ortaklaşa kullanılan yerler, kanuni istisnalar dışında, faydalanan bütün taşınmaz 

mal maliklerinin birlikte istemleri olmadan müşterek mülkiyete dönüştürülemez.  

             İmar Uygulanmasının Tescili 

             Madde 27 – Kesinleşmiş imar parselasyon planlarıyla ada dağıtım cetvelleri, 

maliklerin rızası alınmadan re’sen tescil edilir.  

             Tahsis Yoluyla Tescil 

             Madde 28 – Devlet veya kamu kurumlarınca dağıtılan taşınmaz mallar, ilgili 

kanuna uygun şekilde ve yetkili mercilerce verilen karar ve dağıtım cetvellerine dayalı 

olarak hak sahipleri adına tescil edilir. 

              Arazi Toplulaştırmalarında Tescil 

             Madde 29 – Arazi toplulaştırmalarında yeni doğan parseller, yetkili mercilerce 

onanan kesinleşmiş toplulaştırma planları ile yeni maliklerini gösteren cetvellere 

dayanılarak hak sahipleri adına tescil edilir.  

             İrtifak hakları ve taşınmaz mal mükellefiyetinin tescili  

             Madde 30 – İrtifak hakları, kütük sayfasında ayrılan özel sütünuna tescil edilir. 

             Şahsi irtifak hakları, ilgili taşınmaz malın kütük sayfası irtifak hakları 

sütununda mükellefiyet anlamına gelen “M” harfi ile gösterilir. Hak sahibinin adı, 

soyadı, baba adı ve irtifak hakkının çeşidi belirtilerek ve varsa süresi yazılarak tescil 

edilir. Bu hakların tescilinde, ayrıca her bir irtifak hakkı için A,B,C.... gibi harfler 

kullanılır.  

             Arzi irtifak hakları, lehine irtifak hakkı tesis edilen yararlanan (hakim) arazinin 

kütük sayfasında hak anlamına gelen “H” harfi ile, aleyhinde irtifak hakkı tesis edilen 

yükümlü (hadim) arazisinin kütük sayfasında ise, “M” harfi ile gösterilir. Yararlanan 

arazinin kütük sayfası irtifak hakları sütununda hangi taşınmaz mal aleyhine nasıl bir 

irtifak hakkı olduğu tescil edilir. Gerekiyorsa planında da gösterilir. Yükümlü taşınmaz 

malın kütük sayfasında ise hangi taşınmaz mal lehine nasıl bir irtifak hakkı olduğu tescil 

edilir.  

             Taşınmaz mal mükellefiyeti, yükümlü arazinin kütük sayfası irtifak hakları 

sütununa tescil edilir. Hak sahibi ve kıymeti belirtilir. Belirli bir taşınmaz mal lehine 
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yükümlülük söz konusu ise, aynı zamanda yararlanan taşınmaz mal kütük sayfası irtifak 

sütununda niteliği de belirtilerek tescil edilir. 

             (Ek fıkra: 8/11/2004-2004/8109 K.) Bağımsız ve sürekli irtifak hakları ise, 

ilgili tapu kütüğünün en son sayfasına tescil edilir, taşınmaz mal ve üzerindeki hakların 

tapu kütüğü sayfalarında irtibatı sağlanır. 

             Rehin Haklarının Tescili  

             Madde 31 – Taşınmaz mal rehin haklarının tescili, kütük sayfası özel kısmında 

aşağıdaki şekilde yapılır:  

             a) Her bir rehin hakkı; A,B,C... gibi harfler altında tescil edilir.  

             b) Tescilde, ipotek “İ”, ipotekli borç senedi “İ.B.”, irat senedi “İ.S.” harfleriyle 

gösterilir. 

             c) Alacaklının adı, soyadı ve baba adı, tüzel kişinin ünvanı yazılır. İpotekli borç 

senedi hamiline yazılı ise, bu durum belirtilir. 

             d) Rehin miktarı, varsa faiz oranı, rehin derecesi, rehin müddeti ile tescil tarihi 

ve yevmiye numarası yazılır. 

             Rehin hakkının tesisindeki şartlarda yapılan değişikliğe ait sözleşmelerle 

alacağın kısmen ödenmesine ilişkin istemler ve Borçlar Kanununun 162 nci maddesi 

uyarınca yapılacak alacağın temliki sözleşmeleri ve benzerleri, düşünceler sütununda 

belirtilir. 

             Serbest dereceden yararlanma hakkı veren sözleşmeler şerhler sütununda 

gösterilir. 

             Müşterek Rehnin Tescili  

             Madde 32 – Müşterek rehnin tescili aşağıdaki şekilde yapılır:  

             a) Aynı malike ait birden çok taşınmaz mal veya payı aynı alacak için rehin 

edilirse; ilgili taşınmaz malların kütük sayfaları rehin sütununa alacak miktarının 

tamamı tescil edilmekle birlikte, düşünceler sütununda hangi taşınmaz mallarla 

müştereken rehinli olduğu belirtilir. 

             b) Müştereken ve/veya müteselsilen borçlu kimselere ait birden çok taşınmaz 

mal veya payı aynı alacak için rehin edilirse; ilgili bütün taşınmaz mal kütük sayfaları, 

rehin sütununa alacak miktarının tamamı tescil edilmekle birlikte, düşünceler sütununda 

hangi taşınmaz mallarla müşterek rehinli olduğu belirtilerek, müşterek ve müteselsil 

borç olduğu ayrıca açıklanır. 
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             c) Müşterek ve/veya müteselsil borç durumu söz konusu olmaksızın, aynı 

alacak için birden çok kişilere ait taşınmaz mal veya pay rehin edilirse,taşınmaz mal 

veya paylardan her birinin bu alacağın belli bir kısmı için rehin edilmesi gerekir. İlgili 

taşınmaz malların kütük sayfaları rehin sütununa, rehin miktarından taşınmaz mala 

isabet eden miktarı tescil edilir. 

             d) (Ek : 8/11/2004-2004/8109 K.) Bir rehin hakkı, müşterek tapu kütüğü 

sayfasına tescil edilmiş taşınmaz malların tamamını kapsamadıkça, bu sayfaya tescil 

olunamaz. Talep olunan rehin hakkı müşterek tapu kütüğü sayfasında tescilli bulunan 

taşınmaz mallardan bazılarını kapsamakta ise, rehin kapsamı dışında kalan taşınmaz 

mal, müşterek tapu kütüğü sayfasından çıkartılarak kayıtların nakli hükümleri dikkate 

alınmak suretiyle tapu kütüğüne re’sen nakledilir. 

             İstemde bulunanlar her bir taşınmaz malın ne miktar için rehnedildiğini 

belirtmezlerse, istem red edilir.  

             Payın Rehnedilmesi 

             Madde 33 – Müşterek mülkiyete konu taşınmaz mallarda payın rehnedilmesi 

halinde, kimin payının rehinli olduğu düşünceler sütununda belirtilir. 

             Taşınmaz mal paylara ayrılarak rehnedilemeyeceği gibi, paydaşın payı da 

bölünerek rehnedilemez. Kat irtifakı kurulmuş taşınmaz mal üzerinde, arsa payları ayrı 

ayrı rehne konu olabilir. 

             İştirak halinde mülkiyette, iştirak çözülmeden bir paydaşın payı rehnedilmez. 

             Korunmuş Miktar  

             Madde 34 – Daha sonra tesis edilecek rehin için saklı derece bırakılmak 

istenirse rehindeki şekle uyulmakla beraber, kütük sayfası rehin sütunu alacaklı adı 

kısmına “korunmuş miktar” ibaresi ve alacak sütununa da miktarı yazılır. Faiz ve 

müddet sütunu boş bırakılır. 

             Rehin Haklarına Ait Düşünceler 

             Madde 35 – Rehin haklarına ait düşünceler sütunundaki rehinle ilgili 

belirtmeler, rehin hangi harf ile tescil edilmiş ise o harf kullanılarak yazılır.  

             Aynı rehin için birden fazla belirtme yazılması halinde de aynı harf kullanılır. 

             Rehinle yükümlü pay devre konu olursa, düşünceler sütunundaki eski malikin 

adı çizilip, devir işlemine ilişkin tarih ve yevmiye ile rehne ait harf kullanılmak 

suretiyle yeni malikin adı yazılır.  
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             Rehnin terkini halinde düşünceler sütunundaki rehne ilişkin belirtmeler de 

terkin edilir.    

Ayrı müdürlüklerle ilgili istem ve yetki 

             Madde 36 – Ayrı müdürlüklerin yetki alanlarında bulunan taşınmaz mallarla 

ilgili müşterek rehin, taksim ve trampa işlemleri, istem hangi müdürlüğe yapılmış ise, 

ilgili müdürlüklerden yetki alınmak suretiyle o müdürlükçe sonuçlandırılır ve tescilin 

yapılması için resmi senet ve diğer belgelerin tasdikli birer örneği ilgili müdürlüklere 

gönderilir. 

             İşçi ve Yüklenici İpoteğinin Tescili 

             Madde 37 – İşçi ve yüklenici ipoteklerinin tescilinde kütüğün rehin haklarına 

ait düşünceler kısmında “inşaatcı ipoteği” olduğu belirtilir.  

             Tescilin Kontrolü  

             Madde 38 – Tescili yapan memur, akitli işlemlerde resmi senedin, akitsiz 

işlemlerde de istem belgesinin arka yüzündeki özel bölümünde “Tescil tarafımdan 

yapılmıştır” cümlesinin altına adını, soyadını yazarak imza eder.  

             Yapılan tesciller, müdür veya bu iş için görevlendirilen memur tarafından, 

“Kontrol edilmiştir” cümlesi yazılarak imza edilir. 

 

BEŞİNCİ BÖLÜM 

İpotekli Borç Senetleri, Irat Senetleri ve 

Taşınmaz Mal Karşılık Gösterilerek Çıkarılan Senetler 

             Değerlendirme Komisyonu 

             Madde 39 – İpotekli borç senedi ve irat senedi tesisi için taşınmaz malın 

kıymeti ,müdürün başkanlığında kurulacak bir komisyon tarafından belirlenir.  

             Bu komisyon;  

             a) Kadastro müdürlüğünden varsa mühendis yoksa kontrol memuru,  

             b) Defterdarlık veya mal müdürlüğünden bir temsilci,  

             c) İlgisine göre belediye encümeni veya il veya ilçe İdare Kurulu tarafından 

belirlenecek bir teknik eleman, 

             d) Kıymeti takdir olunacak taşınmaz mal tarım arazisi ise tarım müdürlüğünce, 

arsa veya bina ise ticaret veya sanayi odası tarafından belirlenecek bir teknik eleman,  

             Olmak üzere (beş) kişiden oluşur.  
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             Komisyon üyeleri, müdürün yazılı talebi üzerine ilgili idarelerce yedi gün 

içerisinde belirlenerek müdürlüğe bildirir.  

             Komisyon; müdürün üyelere yazılı olarak bildireceği yer, gün ve saatte, üye 

tam sayısı ile toplanır ve salt çoğunlukla alacağı kararla değeri belirler. Karara 

katılmayan üye katılmama gerekçesini yazmak zorundadır.  

             İpotekli Borç Senedi İçin Değer Belirleme 

             Madde 40 – Taşınmaz malın değeri; 

             a) Cinsi, 

             b) Yüzölçümü, 

             c) Değerini etkileyecek nitelikleri,  

             d) Emlak vergisi beyan değeri,  

             e) Varsa resmi makamlarca yapılmış değer takdiri, 

             f) Getireceği gelir,  

             g) Arsa ve arazilerde emsal satış değerleri,  

             h) Binalarda resmi birim fiyatları ve yıpranma payı,  

             Esas alınarak bir rapora dayalı olarak belirlenir. 

             Tesis edilecek ipotekli borç senedi miktarı, belirlenen değerden fazla olamaz. 

             Irat Senedi İçin Değer Belirleme  

             Madde 41 – Irat senedi, tarımsal taşınmaz mallar, binalar ve arsalar üzerinde 

tesis edilebilir. 

             Irat senedi tarım arazisi üzerinde tesis edilecekse, taşınmaz malın gelir 

değerinin üçte ikisine, varsa üzerindeki bina değerinin yarısının eklenmesinden oluşan 

miktar, taşınmaz malın değeri kabul edilir. 

             Irat senedi imar alanı içindeki taşınmaz üzerinde tesis edilecekse, taşınmaz 

malın gelir değerine arsa ve varsa bina değerlerinin katılmasından oluşan toplamın 

yarısının beşte üçü taşınmaz malın değeri kabul edilir. 

             Taşınmaz mal arsa ise, rayiç değerinin beşte üçü değeri kabul edilir.  

             Taşınmaz Malın gelir Değerinin Belirlenmesi  

             Madde 42 – Tarım arazisinin gelir değeri, yıllık olağan kira ile ortalama kira 

bedeli toplamının yarısının (10) rakamı ile çarpımından elde edilecek tutardır. 

             Olağan kira, araziyi işleten kimsenin emek ve masrafına karşılık makul bir 

kazanç elde etmesine elverişli olan kiradır.  
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             Ortalama kira, değeri belirlenecek arazinin geriye doğru on senelik getirdiği 

kira toplamının onda biridir. 

             Gelir değeri belirlenecek taşınmaz mal kiraya verilmemiş olur ve bulunduğu 

bölge içinde veya civar bölgelerde karşılaştırma yoluyla olağan ve ortalama kirayı da 

belirleme mümkün olmaz ise, genel hasılatın ortalaması bulunur.  

             Hasılat ortalamasının bulunmasında, on yılda getirdiği hasılat gözönüne alınır. 

Tarımın gerektirdiği masraf düşülüp, kalan net hasılat kabul edilerek on yıllık toplamı 

gelir değeri kabul edilir.  

             En yüksek Değerin Belirlenmesi  

             Madde 43 – İpotekli borç senedi ve irat senedi tesisi için belirlenecek değerler, 

emlak vergisine esas vergi değerinden fazla olamaz. 

             Komisyon Üyelerinin Ücreti ve Giderleri 

             Madde 44 – Komisyon üyelerine, çalışacakları günler için ücret ödenir. Bu 

ücret, Harcırah Kanununun birinci derecedeki memurlara öngördüğü miktarın üç 

katından fazla olmamak üzere Genel Müdürlükçe belirlenir.  

             Ücret, keşif ve inceleme giderleri ilgililer tarafından ödenir. 

             İpotekli Borç Senedi Veya İrat Senetlerinin Düzenlenmesi  

             Madde 45 – İpotekli borç senedi veya irat senedi, istem belgesi veya 

gerekiyorsa resmi senet düzenlendikten sonra düzenlenir.  

             Bu senetlerde taşınmaz kayıtlı bulunduğu kütüğün sayfa numarası,  mahallesi 

veya köyü, sokağı, türü, niteliği, ada ve parsel numaraları, resmi değeri, taşınmaz malı 

önceden sınırlamış ve taşınmaz mala ilişkin irtifak hakları ve rehin hakları yer alır.  
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             Bir senet iptal edilip de yerine yeniden senet verildiğinde, yeni senette eski 

senedin yerine verildiği belirtilir. 

             İpotekli borç ve irat senetleri, taşınmaz mal sahibiyle birlikte borçlu tarafından 

imzalanır. 

             İpotekli borç ve irat senetleri tapu siciliyle karşılaştırılarak, kapsamı sicil 

içeriğine uygun olduğu takdirde ilgili müdür ile yetkili hakim tarafından imza edilir.  

             Birden Çok Taşınmaz Malın Kısıtlanmasında Senetler  

             Madde 46 – Aynı alacak için aynı malike veya müşterek ve/veya müteselsil 

borçlu olan kimselere ait birden çok taşınmaz mal üzerinde ipotekli borç senediveya irat 

senedi tesis edilirse tek bir senet verilir.  

             Aynı alacak için birden çok kişiye ait taşınmaz mal veya payı üzerinde 

müşterek borç durumu söz konusu olmaksızın ipotekli borç senedi veya irat senedi tesis 

edilirse, taşınmaz malı kısıtlayan her alacak için ayrı senet verilir. 

            Sonradan Taşınmaz Mal İlavesi 

             Madde 47 – Bir ipotekli borç senedinin ve irat senedinin tesisinden sonra, aynı 

bölgede bulunan diğer taşınmaz malların aynı rehin hakkına dahil edilmesi,bu 

bölümdeki hükümlere göre yapılır.  

             Değişik Bölgelerde Bulunan Taşınmaz Malların Rehnedilmesi  

             Madde 48 – Değişik bölgelerde, birden çok taşınmaz mal üzerinde aynı alacak 

için ipotekli borç senedi veya irat senedi tesisinde istemin yapıldığı müdürlük:  

             a) Taşınmaz malların bulunduğu yer müdürlüklerinden değer belirlemesinin 

yaptırılmasına ve kayıt örneğiyle birlikte gönderilmesini ister,  

             b) İstem belgesini veya gerekiyorsa, resmi senedi düzenler,  

             c) İstem belgesi veya resmi senedin düzenlenmesinden sonra 45 inci maddeye 

uygun olarak ipotekli borç veya irat senetlerini düzenler,  

             d) Varsa resmi senedin yoksa istem belgesinin bir örneği ile imzalı rehin 

senedini,diğer müdürlüğe göndererek rehin senedinin o yer müdürü ile yetkili hakimin 

imzalamasından sonra ilgilisine verilmek üzere gönderilmesini ister.  

             İpotekli Borç Senedi ve İrat Senedinde Vekil  

             Madde 49 – İpotekli borç senedi veya irat senedinin tesisi sırasında; 

alacaklının, borçlunun ve taşınmaz mal malikinin birlikte istemde bulunmaları halinde 

istem belgesinde veya resmi senette vekilin kimliği ve adresi açıkca yazılır. Ayrıca 
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vekilin adı rehin senedinde ve kütük sayfasının rehin haklarına ait düşünceler sütununda 

belirtilir. 

             Vekilin sonradan tayininde ilgililerin istemi veya mahkeme kararı gerekir. 

             Senetlerin Alacaklıya veya Vekile Verilmesi 

             Madde 50 – Müdür, borçlunun ve kısıtlanan taşınmaz mal sahibinin yazılı 

istemi ile senedi alacaklıya veya vekiline teslim eder.  

             Seri Halinde Senet Çıkarılmasında İstem (1) 

            Madde 51 – (Değişik birinci fıkra : 8/11/2004-2004/8109 K.) Türk Medeni 

Kanununun 931 inci maddesi uyarınca seri halinde senet çıkarılırsa, rehinle ilgili 

işlemlerden başka, çıkarılan senetlerin adedi, taşınmaz malın kayıtlı olduğu kütük 

sayfasının rehinler hanesine ait düşünceler sütununda belirtilir. 

  

             Tahvilleri güvence altına almak üzere çıkarılan ipotekli borç veya irat senetleri, 

rehin olarak tescil edilirken, tahvillerin nama veya hamiline yazılı olduğu, alacaklılar 

sütununda ayrıca belirtilir.  

             Tahvillerin adet ve niteliği ile varsa alacaklı ve borçluyu temsil eden kişinin adı 

rehin haklarına ait düşünceler sütununda belirtilir. 

_____________________ 

(1) Bu madde başlığı “ Senet İhracı Halinde İstem “iken, 8/11/2004 tarihli ve 

2004/8109 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı Eki Tüzüğün 11 inci maddesiyle metne 

işlendiği şekilde değiştirilmiştir. 

 

 

 

             İpotekli Borç ve İrat Senedi ile Kısıtlı Taşınmaz Malın İfraz ve Taksimi  

             Madde 52 – İpotekli borç senedi ve irat senedi ile kısıtlanmış taşınmaz malın 

ifraz ve taksimi halinde, 68, 69, 70 ve 71 inci maddelerde yazılı hükümler uygulanır. 

             Senetlerin Şekli 

             Madde 53 – İpotekli borç ve irat senetlerinin şekilleri Genel Müdürlükçe 

belirlenir.  

ALTINCI BÖLÜM 

                                 Şerhler 

             Şerhler Sütununda Belirtme  
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             Madde 54 – Kütüğün şerhler sütununa kişisel haklar, temlik hakkını kısıtlayan 

veya yasaklayan şerhler, tescille ilgili geçici şerhler ile kanunların öngördüğü hususlar 

yazılır. 

             Kişisel Hakların Şerhi İçin Aranacak Belgeler 

             Madde 55 – Kişisel hakların, kütük sayfasının şerhler sütununa kaydı için; 

             a) Satışla birlikte tesis edilen geri alım hakkı (vefa), bağışla birlikte tesis edilen 

bağışlayana dönüş hakkı (rücu) ve rehinle birlikte tesis edilen serbest dereceden istifade 

hakkı için resmi senet. 

             b) Satış akdinden ayrı olarak düzenlenen geri alım hakkı (vefa), bağış akdinden 

ayrı olarak düzenlenen bağışlayana dönüş hakkı (rücu) ve rehinden ayrı olarak 

düzenlenen serbest dereceden istifade hakkı için noterce düzenlenmiş sözleşme,  

             c) Alım (iştira),sözleşmeden doğan ön alım (şuf’a), satış vaadi, bağışlama vaadi 

ve kat karşılığı inşaat hakkı için noterce düzenlenmiş sözleşme,  

             d) Kira ve hasılat kirası için kira sözleşmesi,  

             Aranır.  

             Temlik Hakkını Kısıtlayan Şerhler İiçin Aranacak Belgeler  

             Madde 56 – Temlik hakkını kısıtlayan şerhler için;  

             a) Haciz ve ihtiyati haciz için yetkili merciin resmi yazısı, 

             b) Aile yurdu tesisi halinde mahkemece onanmış senet, 

             c) Nakil ile yükümlü mirasçı tayini halinde vasiyetname örneği ve şerhi içeren 

mahkeme yazısı,  

             d) Kanunların kısıtlayıcı şerh verilmesini öngördüğü hallerde kanunda belirtilen 

belgeler, 

             Aranır. 

           Temlik Hakkını Yasaklayan Şerhler İçin Aranacak Belgeler 

             Madde 57 – Temlik hakkını yasaklayan şerhler için;  

             a) İhtiyati tedbir için mahkeme kararı veya yazısı, 

             b) İflasın veya konkordato ile verilen sürenin şerhi için yetkili merciin resmi 

yazısı, 

             c) Kanunların yasaklayıcı şerh verilmesini öngördüğü hallerde kanunda 

belirtilen belgeler, 
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             d) (Ek: 8/11/2004-2004/8109 K.)Aile konutu şerhi için, konutun aile konutu 

olduğunu kanıtlayan muhtarlıktan ve varsa apartman yönetiminden alınmış belge ile 

birlikte vukuatlı nüfus kayıt örneği veya evlilik cüzdanı, 

             Aranır. 

             Tescil İle İlgili Geçici Şerh 

             Madde 58 – Tescille ilgili geçici şerh mal sahibi ve ilgililerin istemi veya 

mahkeme kararıyla yapılır.  

             Kesin tescil,terkin olunacak şerhin tarih ve yevmiye numarası ile yapılır.  

             Şerhin Şekli  

             Madde 59 – Şerhler; kütük sayfasındaki özel sütunda, konusu, süresi, tarih ve 

yevmiye numarası ile varsa değeri gösterilerek yazılır. 

             Geçici şerhler (G.Ş.) harfleriyle gösterilir.  

             Şerhle yükümlü taşınmaz mal devre konu olursa, varsa şerhler bölümündeki 

eski malikin adı çizilip, şerhin tarih ve yevmiye numarası değiştirilmeksizin, devir 

işlemine ilişkin tarih ve yevmiye numarası ile yeni malikin adı yazılır.  

              

YEDİNCİ BÖLÜM 

Beyanlar 

 

             Beyanlar Sütununda Belirtme  

             Madde 60 – Kütüğün beyanlar sütununa, mevzuatın yazılmasını öngördüğü 

hususlar tarih ve yevmiye numarası belirtilerek yazılır. 

             Teferruatın Yazımı 

             Madde 61 – Teferruat, mülkiyet hakkı sahibinin yazılı istemi üzerine herhangi 

bir belge aranılmaksızın kütüğün beyanlar sütununa yazılır. Bu yazımda teferruatın 

adedi, cinsi ve kıymeti gösterilir. Beyanlar sütunu, teferruatın yazımı için yeterli olmaz 

ise, yazılı istemin tarih ve yevmiye numarası belirtilerek, dosyasındaki istem belgesine 

yollama yapılır.  

             Tesisi Artık Mümkün Olmayan Ayni Hakların Yazımı 

             Madde 62 – Türk medeni Kanununun taşınmaz mal sicilleri ile ilgili 

hükümlerine göre kurulmaları artık mümkün olmayan ayni haklar, taşınmaz malın 

kütüğünün beyanlar sütununa yazılır. Bu hakların tasarruf işlemleri, müstakil ve daimi 

hakların kaydı usulüne tabidir. 



169 

 

             Vesayet Altına Alınma 

             Madde 63 – Müdürlüğün, bir kişinin vesayet altına alındığına veya vesayetin 

kaldırıldığına dair mahkeme kararlarından yazılı olarak bilgisi olursa, durum taşınmaz 

malların kütüğünün beyanlar sütununa, tarih ve yevmiye numarası da gösterilerek 

yazılır. 

             İşçi ve Yüklenicinin İşe Başlama Tarihi 

             Madde 64 – İşçi ve yüklenicinin işe başlama tarihi, işçi veya yüklenicilerden 

birinin istemi halinde inşaatla ilgili sözleşme ve belediye yer teslim tutanağının 

verilmesi üzerine, taşınmaz malın kütüğünün beyanlar sütununa tarihve yevmiye 

numarası ile birlikte yazılır. 

             Bu durumdan taşınmaz mal malikine bilgi verilir.  

  

 

SEKİZİNCİ BÖLÜM 

Taşınmaz Malların Ayrılması–Birleşmesi–Taksimi Kayıtların Nakli 

  

 

             Taşınmaz Malların Ayrılması 

             Madde 65 – Bir taşınmaz malın ayrılmasında her yeni parsel için bir kütük 

sayfası açılıp re’sen tescil edilir. Önceki sayfadaki kayıtlar, aşağıdaki hükümlere göre 

yeni sayfasına nakledilerek eski sayfa kapatılır. 

             Taşınmaz Mal Ayrılmasında Faydalanan Taşınmaz Mal Yönünden İrtifak 

Haklarının Nakli 

             Madde 66 – İrtifak hakkından istifade eden taşınmaz mal parçalara 

ayrıldığında, irtifak hakkı her kısım için devam eder. Ancak bu haktan yalnız bir kısım 

taşınmaz mal istifade edebiliyorsa, yükümlü taşınmaz mal sahibi irtifak hakkının diğer 

parçalardan terkinini isteyebilir. Tapu idaresi bu istemi irtifak hakkı sahibine tebliğ 

eder. Tebliğ tarihinden itibaren bir ay içinde itiraz edilmezse irtifak hakkı terkin olunur. 

             Taşınmaz Malın Ayrılmasında Yükümlü Taşınmaz Mal Yönünden İrtifak 

Haklarının Nakli 

             Madde 67 – Yükümlü taşınmaz malın ayrılması halinde irtifak hakkı her kısım 

için devam eder. Ancak irtifak hakkı bir kısım üzerinde kullanılamazsa, o kısım maliki 

irtifak hakkının kendi taşınmaz malından terkin olunmasını isteyebilir.  
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             Tapu idaresi, bu istemi istifade eden irtifak hakkı sahibine tebliğ eder. Tebliğ 

tarihinden itibaren bir ay içinde itiraz edilmezse irtifak hakkı terkin olunur.  

 

             Taşınmaz Malların Ayrılmasında Rehnin Nakli  

             Madde 68 – Taşınmaz malların ayrılmasında, rehin hakları yeni taşınmaz 

malların hepsinin sayfalarına aynen nakledilir. Oluşan parsellerin tapu kütük 

sayfalarının düşünceler sütununda, birbirleriyle bağlantıları belirtilir.  

             Ayırma ve nakil işlemi, alacaklılara hemen bildirilir. 

             Taşınmaz Malın Ayrılmasında Rehnin Bölünmesi 

             Madde 69 – Taşınmaz malın ayrılması sırasında, üzerinde bulunan rehnin de 

ayrılan parçaların kıymeti oranında bölünmesi istenirse, alacaklı ile borçulun aralarında 

yapacakları sözleşmeye, sözleşme yoksa, talep eden tarafın mahkemeden alacağı karara 

göre işlem yapılır. İşlem sonucu alacaklıya hemen duyurulur.  

 

             Taşınmaz Malların Ayırma Yolu ile Taksiminde Rehnin Nakli  

             Madde 70 – Hisseli bir taşınmaz malın paydaşlarından bir veya birkaçının payı 

üzerinde rehin hakkı olup da, bu taşınmaz mal parçalara ayrılarak taksim edilirse, rehin 

hakkı bununla yükümlü paydaş veya paydaşlara isabet eden taşınmaz mallara aynen 

nakledilir. Rehin hakkı ile yükümlü olmayan paydaş veya paydaşlara ait taşınmaz 

mallar ise serbest bırakılır. İşlemin sonucu alacaklıya hemen duyurulur. 

 

             Taşınmaz Malların Aynen Taksiminde Rehnin Nakli  

             Madde 71 – Aynı hissedarlara ait birden fazla taşınmaz mal müşterek ve 

müteselsilen rehinli olup da, ayrılma söz konusu olmaksızın taksim edilir ise, rehin 

bütün taşınmaz mallar üzerinde olduğu gibi muhafaza edilir. İşlemin sonucu alacaklıya 

duyurulur.  

             Aynı hissedarlara ait birden fazla taşınmaz mal, müşterek ve müteselsilen 

sorumlu olmaksızın ayrı ayrı rehinli olup da aynen taksim edilir ise, rehin hakları 

bununla yükümlü paydaş veya paydaşlara isabet eden taşınmaz mallara aynen 

nakledilir. İşlemin, sonucu alacaklıya hemen duyurulur.  

 

             Faydalanan ve Yükümlü Taşınmaz Malların Ayrılması  
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             Madde 72 – Faydalanan ve yükümlü taşınmaz malların ayrılmasında kütük 

sayfasında mevcut hak ve yükümlülük, oluşan yeni parsellerin kütük sayfalarına aynen 

nakledilir ve beyanlar sütunlarında aralarındaki bağlantı gösterilir.  

             Şerhlerin ve Beyanlar Sütunundaki Belirtmelerin Nakli  

             Madde 73 – Bir taşınmaz malın ayrılmasında üzerindeki bütün şerhler ve beyan 

kayıtları, oluşan parsellerin sayfalarına aynen nakledilerek aralarında bağlantı sağlanır.  

             Beyan kaydı ile ilgili olan parseller hukuken ve teknik açıdan belirlenebiliyor 

ise, sadece o parsellere nakledilmekle yetinilir.  

 

             Yeni Parsel Oluşumunu Gerektirmeyen Ayrılmalarda Hakların Durumu 

             Madde 74 – Bir taşınmaz maldan kamulaştırma gibi bir nedenle hakların ve 

yükümlülüklerin nakline gerek olmadan bir parçası ayrılarak sicilden terkini gerekiyor 

ise, kütük sayfası, taşınmaz malın diğer kısmı için olduğu gibi bırakılır. Ayrılan 

parçanın yüzölçümü, ayırma tarihi ve yevmiye numarası ile ayırma nedeni taşınmaz 

malın yüzölçümü kısmında gösterilir ve miktarından düşülür. 

             Kamulaştırma işleminin sonucunda, kütükteki bütün hak sahipleri son 

durumdan haberdar edilir. Ayrıca, bedelin dağıtımında dikkate alınmak üzere, işlem 

kamulaştırmayı yapan idareye ve hak sahiplerine duyurulur. 

 

             Taşınmaz Malların Birleştirilmesi ve Üzerindeki Hakların Nakli 

             Madde 75 – Aynı veya değişik kişilere ait birbirine bitişik taşınmaz malların 

birleştirilmesi mümkündür.  

             Birleştirilecek taşınmaz malların üzerinde, rehin ve irtifak hakları gibi 

kaydedilmiş haklar ile taşınmaz mal yükümlülükleri gibi şerh edilmiş haklar varsa, 

bütün hak sahiplerinin ve rehin alacaklılarının muvafakatlarının alınması 

zorunludur.(Ek cümle: 8/11/2004-2004/8109 K.) Ancak, yapılacak planlarla yola 

cepheli duruma gelen parseller üzerinde geçit hakkı bulunması halinde birleştirme 

işleminde geçit hakkı lehtarının muvafakatı aranmaz. Türk Medeni Kanununun 1026 ncı 

maddesi uyarınca yüklü taşınmaz mal malikinin talebine istinaden birleştirme sonucu 

yola cepheli hale gelen parsellerin lehine olan geçit hakkı terkin edilir. (1) 

             Birleştirilen taşınmaz mallar üzerindeki hak ve yükümlülükler, yeni oluşan 

taşınmaz malın kütük sayfasına aynen nakledilir. Nakledilen haklar ve yükümlülüklerin 

paydaşlardan hangisine ait olduğu da ayrıca belirtilir ve eski sayfalar kapatılır. 
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             Ek Sayfa Açılması  

             Madde 76 – Bir taşınmaz malın kayıtlı olduğu kütük sayfasının bölümlerinden 

herhangi birisinin dolması halinde, ilgili mahalle veya köyün son kütüğünde ilk boş 

sayfa açılır ve sayfanın numara bölümündeki ek sayfa numarası ile karşılıklı bağlantı 

sağlanır.  

             Eklenen sayfada herhangi bir bölümün dolması halinde de yeni ek sayfa 

açılması mümkündür.  

             Açılan ek sayfalarda taşınmaz malın yüzölçümü ve niteliği belirtilmez.  

 

             Sayfa Kapatılması ve Yeni Sayfa Açılması 

             Madde 77 – Ayırma, birleştirme, taşınmaz mal kaydının terkini ve nakli 

durumlarında kütük sayfası kapatılır. Bunun için “Sayfa No” sütunu sol üst köşeden 

sağa çapraz. “Mülkiyet” sütununda maliklerden sonra gelen ilk boş satır da yatay olmak 

üzere kırmızı mürekkepli kalemle ve çift çizgi ile çizilir. Beyanlar sütununda kapatılma 

nedeni yine kırmızı mürekkepli kalemle açıklanarak, işlemle ilgili tarih ve yevmiye 

numarası yazılır.  

             Kapatılan kütük sayfası ile birlikte varsa ek sayfalar da aynı şekilde kapatılır. 

             Bir taşınmaz mala ait kütük sayfası yıpranma veya kopma gibi nedenlerle 

kullanılamaz veya okunamaz hale gelirse, re’sen kapatılır ve yeni sayfa açılır.  

    Kapatılan sayfa ve sayfalar üzerindeki terkin edilmemiş haklar ve beyanlar, 

açılan yeni sayfaya kendi tarih ve yevmiye numaraları değiştirilmeden aynen nakledilir. 

Kapatılan sayfa üzerinde işlem yapılamaz.  

 

_____________________ 

(1) 8/11/2003 tarihli ve 2004/8109 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı Eki Tüzüğün 13 üncü 

maddesinde “....ikinci fıkrasının sonuna aşağıdaki cümle eklenmiştir.” ifadesi 

kullanılmasına rağmen fıkraya iki cümle eklenmiştir. 

  



173 

 

  

           

DOKUZUNCU BÖLÜM 

              Terkin–Senetlerin İptali–Değişiklik 

  

             Terkin İstemi  

             Madde 78 – Tapu sicilinde terkin, hak sahibinin veya yetkili makamın istemine 

ya da mahkeme kararına dayalı olarak yapılır. 

             İpotekli borç senedi ve irat senetlerinin terkininde bu senetlerin müdürlüğe 

ibrazı veya mahkemece hükümsüzlüğüne karar verilmiş olması zorunludur. 

             Kayıtların terkininde tescil istemleriyle ilgili hükümler aynen uygulanır.  

             Kanunda açıkça gösterilen haller ile şerhedilmiş şahsi haklarda ve tesciledilmiş 

arzi ve şahsi irtifak haklarında belli bir süre söz konusu ise, bu sürenin dolması halinde 

taşınmaz mal malikinin istemi üzerine de terkin işlemi yapılabilir. 

             Terkinin Şekli  

             Madde 79 – Tapu sicili üzerinde yapılacak terkinler, terkin edilecek hakla ilgili 

kaydın üzerinin kırmızı mürekkepli kalemle çizilmesi ve altındaki satıra yine kırmızı 

mürekkepli kalemle “terkin edilmiştir” ibaresi ile tarih ve yevmiye numarasının 

yazılması ve müdürün veya görevlendireceği bir memurun imza etmesi ile olur.  

             Hakkın tescilinde harf kullanılmış ise terkininde de aynı harf kullanılır. 

             İpotekli Borç Senedi ve İrat Senedinin İptali  

             Madde 80 – Bir ipotekli borç senedi veya irat senedinin iptali, kırmızı 

mürekkepli kalemle çapraz çizgi çekilmek ve terkin edildiği hususu yazılmak, terkine 

ilişkin tarih ve yevmiye numarası belirtilmek ve müdür tarafından imzalanmak suretiyle 

yapılır.  

             Bir senet yıpranmış ve okunamayacak hale gelmiş ise, aynı usulle ve üzerine 

iptal nedeni yazıldıktan sonra iptal edilip, yeniden verilme nedeni belirtilmek suretiyle 

yeni senet verilir. Yeni senet müdür ve hakim tarafından imzalanır. İptal edilen senetler 

kütük sayfasına ait dosyada saklanır.  

             Kaydın Değiştirilmesi  

             Madde 81 – Tapu sicilinde değişiklik, hak sahibinin veya yetkili makamın 

istemi ya da mahkeme kararına dayalı olarak yapılır. 
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             Rehinler hakkındaki özel hükümler saklı kalmak koşuluyla tapu sicilindeki 

değişiklikler, üzerinin kırmızı mürekkepli kalemle çizilip, değişiklik tarih ve yevmiye 

numarasıyla yeni kaydın yazılması suretiyle yapılır. 

             Önceki kayıt bir harfle yazılı ise, yine aynı harf kullanılır. 

             Rehinle İlgili Değişiklikler 

             Madde 82 – Rehinli alacağın kısmen ödenmesi veya rehnin miktar, faiz, derece, 

süre gibi unsurlarında yapılacak değişiklikler, düşünceler sütununda ilgili rehnin harfi 

kullanılmak suretiyle belirtilir.  

             İpotekli Borç Senedi ve İrat Senedi Üzerinde Yapılacak Değişiklikler. 

             Madde 83 – İpotekli borç ve irat senetleri kayıtlarının değiştirilmesi tarafların 

anlaşması ve senetlerin müdürlüğe verilmesi ile yapılabilir. Anlaşma olmazsa mahkeme 

kararı olmadan değişiklik yapılamaz.  

             Kayıt üzerinde yapılan değişiklikler,  senetler üzerine de yazılmak suretiyle 

müdür ve hakim tarafından imza edilir. 
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             Rehinli Alacağın Temliki  

             Madde 84 – Rehinli alacağın temliki halinde; kütük sayfasının ilgili kısmında 

eski alacaklının adı ,soyadı ve baba adı kırmızı mürekkepli kalemle çizilir ve üzerine 

düşüncelere bakınız anlamına gelen “D.B” harfleri, düşünceler sütununda da rehinle 

ilgili harfle yeni alacaklının adı ,işleme ait tarih ve yevmiye numarası yazılır.  

  

ONUNCU BÖLÜM 

                               Düzeltmeler 

  

            Kütük, Yevmiye Defteri ve Yardımcı Siciller Üzerinde Düzeltmeler (1) 

.            Madde 85 – Kütük üzerinde belgelere aykırı tescil veya yazımın 

düzeltilebilmesi için ilgililerin yazılı olurunun alınması ve yevmiye defterine 

kaydedilmesi gerekir.  

             Belgeye aykırı yazımın veya tescilin düzeltilmesine, ilgililerden birisinin yazılı 

oluru olmazsa, müdür defterdarlık veya mal müdürlüğünden düzeltme için dava 

açılmasını, talep eder. 

             Hazine avukatı bulunmayan yerlerde bu düzeltmeler için müdürlük tarafından 

re’sen dava açılır. 

             İkinci ve üçüncü fıkralardaki durum, ayrıca kütük sayfasının beyanlar 

sütununda belirtilir. 

              (Değişik son fıkra: 8/11/2004-2004/8109 K.)Kütük, yevmiye defteri ve 

yardımcı sicillerde belgesine aykırı olarak basit yazım hatası yapıldığının tespit edilmesi 

halinde, müdür tarafından nedeni düzeltmeler sicilinde açıklanarak, re’sen düzeltme 

yapılır. 

             Sonradan Gelen Hak Sahiplerinin Durumu  

             Madde 86 – Yapılacak düzeltmeler hatalı yazımdan sonra hak sahibi olmuş 

kişilerin hakkını etkileyici nitelikte ise,bu hak sahiplerinin de yazılı olurları aranır. 

             Kadastro Tespitleri Sırasında Yapılan Yanlışlıkların Düzeltilmesi 

             Madde 87 – Kadastro çalışmaları sırasında meydana gelen yazım hatalarıyla ad, 

soyadı ve baba adındaki yanlışlık veya eksiklikler ilgilisinin başvuru üzerine; 

             a) Senetsizden tespitlerde; nüfus kayıt örneği ve taşınmaz malın bulunduğu 

mahalle veya köy muhtarlığından alınacak fotoğraflı ilmuhaber,  

             b) Kayda dayalı tespitlerde; dayanağı kayıt ve belgeler,  
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             İncelenerek, talebin gerçek hak sahibinden geldiğine kanaat getirilmesi şartıyla 

ve talep yevmiye defterine kaydedilmek suretiyle düzeltilebilir. 

             Düzeltmenin Şekli 

             Madde 88 – Yanlış yazım okunacak şekilde kırmızı mürekkepli kalemle çizilir 

ve ilk boş sütuna doğrusu yazılır.  

             Kazıntı, silinti, satır aralarına veya sayfa kenarına çıkıntı veya kayda ek 

yapılmak suretiyle düzeltme yapılamaz.  

             Yevmiye defterine kaydedilerek yapılan düzeltmelerde tarih ve yevmiye 

numarası, düzeltmeler siciline kaydedilerek yapılanlarda ise bu sicilin numarası 

düzeltilen işlemin üzerine yazılır. Düzeltme ile ilgili belgeler taşınmaz mala ait dosyada 

saklanır. 

 

__________________ 

(1) Bu madde başlığı “ Kütük Üzerinde Düzeltmeler” iken, 8/11/2004 tarihli ve 

2004/8109 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı Eki Tüzüğün 14 üncü maddesiyle metne 

işlendiği şekilde değiştirilmiştir. 
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ONBİRİNCİ BÖLÜM 

 Yardımcı Siciller 

             Mal Sahipleri Sicili  

             Madde 89 – Taşınmaz mal maliklerinin adı, soyadı, ikametgahları ve sahip 

oldukları taşınmaz malların ada, parsel, sayfa numaraları ile mahalle veya köyleri mal 

sahipleri siciline yazılır. Maliklerin soyadının baş harfine göre her harf için ayrı bir 

defter açılır. Kişinin birden fazla taşınmaz malı varsa, tamamı aynı sütunda gösterilir. 

Bir taşınmaz mal, malikinin mülkiyetinden çıkınca kırmızı mürekkepli kalemle ada ve 

parsel numarası çizilir. Ayırma ve birleştirme işlemlerinde, eski ada, parsel ve sayfa 

numaraları çizilip yeni numaralar yazılır. 

              Taşınmaz mal sahibi, ikametgahını değiştirdiğini bildirdiğinde, mal sahipleri 

sicilinin ilgili kısmına yeni ikametgahı yazılır. 

             Aziller Sicili 

             Madde 90 – Vekaletten aziller, vekalet verenlerin soyadının baş harflerine göre, 

her harf için sicilde ayrılan bölüme yazılır. 

             Azil belgesi geldiğinde, müdür veya görevlendireceği memur tarafından üzerine 

alındığı tarih, saat ve dakika hemen yazılarak, aziller siciline kaydedilir.  

             Düzeltmeler Sicili 

             Madde 91 – Yevmiye defterine yazılması gerekmiyen düzeltmelerin sebebi, 

düzeltmeler siciline kaydedilir. 

             Kamu Orta Malları Sicili  

             Madde 92 – Mer’a, yaylak, kışlak gibi kamu  orta malları, özel siciline yazılır 

ve hangi köy veya belediyeye tahsisli olduğu belirtilir. İlgili belgeler özel dosyasında 

saklanır.  

             Diğer Defterler  

             Madde 93 – Tapu dairelerinde ayrıca tablo–mahzen defteri, yazışma defterive 

idari sınırlar kayıt defteri de tutulur.  

             Tablo–Mahzen Defteri 

             Madde 94 – Müdürlükte bulunan bütün kütük, zabıt defteri, yevmiye defteri ve 

resmi senet ciltleri ile yardımcı siciller tablo–mahzen defterine kaydedilir. 

             Tablo–mahzen defterindeki yazımlar, her yıl sonunda Genel Müdürlüğe 

bildirilir.  

             Yazışma Defteri  
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             Madde 95 – Yevmiye defteri ve aziller siciline yazılan işlem ve belgeler 

dışında tapu dairesine gelen ve giden bütün yazılar ve istemler yazışma defterine 

kaydedilir. 

             İdari Sınırlar Kayıt Defteri 

             Madde 96 – Yetkili mercilerce karara bağlanan idari sınırlarla ilgili kararlar ve 

köy sınırları, idari sınırlar defterine yazılır ve belgeleri özel dosyasında saklanır.  

  

ONİKİNCİ BÖLÜM 

                                                   Sicillerin Saklanması 

  

             Sicil ve Defterlerin Saklanması 

             Madde 97 – Bu Tüzükte yazılı ana ve yardımcı siciller ile defterler özenle 

saklanır ve imha edilemezler.  

             Resmi Senetlerin Saklanması  

             Madde 98 – Resmi senetler her yıl tarih ve yevmiye sırasıyla ciltlenerek 

saklanır. 

             Belgelerin Saklanması  

             Madde 99 – Her taşınmaz mal için bir dosya açılır ve dosya üzerine mahalle 

veya köyü ile kütük sayfası, ada ve parsel numarası yazılır. 

             Tapu işlemleriyle, Döner Sermaye İşletmesine ait belgeler tarih ve yevmiye 

numarasına göre bu dosyaya konulur.  

             Belgelere birden başlayan numaralar verilir ve dosya kapağının iç kısmına 

hangi belgelerin hangi tarih ve yevmiyeli işleme ait olduğu yazılır. 

             Taşınmaz mal dosyaları, arşivde her mahalle veya köy itibariyle kütük sayfası 

numarası sırasına göre dizilir. Bir belge birkaç taşınmaz malla ilgili ise en küçük sayfalı 

taşınmaz mal dosyasına konulur ve bu belgenin hangi dosyada olduğu diğer dosyalarda 

belirtilir.  
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18/5/1994 TARİH VE 94/5623  SAYILI BAKANLAR KURULU KARARI İLE 

YÜRÜRLÜĞE KONULAN TÜZÜĞE EK VE DEĞİŞİKLİK GETİREN 

TÜZÜKLERİN YÜRÜRLÜĞE GİRİŞ TARİHLERİNİ GÖSTEREN ÇİZELGE 

Ek ve Değişiklik Getiren Tüzüğü Yürürlüğe Koyan Kararnamenin 

  

 

 

Tarihi 

 

 

Numarası 

Farklı Tarihte 

Yürürlüğe Giren 

Maddeler 

 

Yürürlüğe 

Giriş Tarihi 
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EK-3 

 2644 Sayılı Tapu Kanunu 
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TAPU KANUNU(1) (2) 

  

          Kanun Numarası             : 2644 

          Kabul Tarihi                    : 22/12/1934 

          Yayımlandığı R. Gazete  : Tarih : 29/12/1934   Sayı : 2892 

          Yayımlandığı Düstur       : Tertip : 3   Cilt : 16   Sayfa : 312 

  

* 

* * 

Bu Kanunun yürürlükte olmayan hükümleri için bakınız 

“Yürürlükteki Bazı Kanunların Mülga Hükümleri 

Külliyatı”, Cilt : 1    Sayfa : 235 

  

* 

* * 

             Madde 1 – Gayrimenkullerin tescilinde o gayrimenkul Devlete ait ise 

bulunduğu yerdeki en büyük mal memuru, hususi idareye ait ise vali, evkafa ait ise 

evkaf müdürü veya memuru, belediyeye ait ise belediye reisi, köye ait ise muhtar ve 

mahsus kanunla teşekkül etmiş diğer hükmi şahıslara ait ise bunların kanuni 

mümessilleri salahiyetlidirler. Bu mümessillerin salahiyetlerini kullanma şeklini 

gösteren kanunlar hükmü yerinde durmaktadır. 

             Madde 2 – Hükmi şahısların tapu işlerinde merkez veya şubelerinin 

bulundukları yerin en büyük mülkiye amirinden nizamnamelerine göre gayrimenkul 

tasarrufuna izinli olduklarına ve tescil işini yapacak mümessilin salahiyetine dair 

alınacak belgenin verilmesi mecburidir. Ticaret Şirketleri bu belgeyi ticaret sicil 

memurundan alırlar. 

             Madde 3 – Mevcudiyetleri Türkiye Cumhuriyeti Hükümetince tanınmış olan 

yabancılara ait dini, ilmi, hayri müesseselerin fermanlara ve Hükümet kararlarına 

müsteniden sahiplendikleri gayrimenkuller bu belgelerin sınırları dışına çıkmamak ve 

Hükümetin izni alınmak şartile müesseselerin hükmi şahsiyetleri namına tescil 

olunabilir. 

             Madde 4 – Madenlerin tesciline ait muamelelerde mahsus kanun ve 

nizamlarına göre verilecek belgelerin İktisat Vekaletince tasdik edilmiş olması şarttır. 
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             Madde 5 – (Mülga : 4/11/1990-3678/31 md.) 

             Madde 6 – (Mülga : 11/6/1945-4753/64 md.) 

             Madde 7 – (Mülga : 16/2/1995 - 4070/15 md.) 

—————————— 

(1)    Bu kanunun, 10/4/1944 tarih ve 4541 sayılı Kanunda muhtarlığa ait olduğu 

belirtilen vazifeler hakkındaki hükümleri, anılan Kanunun 24 üncü maddesiyle 

yürürlükten kaldırılmıştır. 

(2)    Bu Kanunun; bazı maddeleri denizlerin doldurulması ve bataklıkların kurutulması 

yollarıyla özel mülkiyet edinilmesi hususlarını düzenlemekte ise de,  6785 sayılı Kanuna 

11/7/1972 tarih ve 1605 sayılı Kanunla eklenen Ek 7 nci maddesi “..., bu yerlerde 

denizden doldurma ve bataklık kurutma suretiyle özel mülkiyet adına arazi ve arsa da 

kazanılamaz.” hükmünü içermektedir. Aynı Kanunun 3 üncü maddesi de, bu kanuna 

aykırı diğer kanun hükümlerinin yürürlükten kaldırıldığını hüküm altına almıştır. Daha 

sonra da, 1605 sayılı Kanun 3/5/1985 tarih ve 3194 sayılı Kanunun 43 üncü maddesiyle 

yürürlükten kaldırılmıştır. 
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             Madde 8 – Denizden doldurulmak istenilen yerler için o yerin en büyük mal 

memurundan izin almak lazımdır. Bu izin doldurulacak yer belediye sınırı içinde ise 

belediyenin, limanı da alakadar ediyorsa liman dairesinin veya deniz ticareti idaresinin 

ve müstahkem mevki kumandanlığı olan yerlerde müstahkem mevki kumandanlığının 

muvafakatları alındıktan sonra 3 yıl müddetle verilir. Belediye sınırı dışında ise 

alakalarına göre vilayet veya kaza idare heyetlerinin muvafakati alınır. İzinle doldurulan 

bu yerler izin veren dairelerden alınacak belgeler üzerine değer baha aranmaksızın 

dolduran namına tapu sicillerine geçirilir. Üç yıl içinde makbul bir özür olmaksızın 

doldurma işini bitirmiyenlerin bu yerlerden eli çektirilir. 

             Madde 9 – İzinsiz doldurulmuş olan yerlerin tescilinde mahzur olmadığı alakalı 

daire ve heyetlerce kabul olunursa doldurulan yerlerin doldurulmuş olduğu halindeki 

değer bahasının onda biri alınmak şartile dolduran namına tescili yapılır. 

             Madde 10 – Deniz kıyısında teressübattan veya denizlerin med ve cezrinden 

dolmuş yerlerin satılmasında mahzur olmadığı sekizinci maddede yazılı alakalı 

dairelerce bildirildiği takdirde o yerlerin kendi gayrimenkulüne bitişik olan kısmını o 

gayrimenkul sahibinin kendisine yapılacak tebligattan itibaren iki sene içinde takdir 

olunacak değer baha ile almağa hakkı vardır. Bu yerleri satın alanların o yeri korumak 

için rıhtım inşası hakkı olacaktır. 

             Madde 11 – Sahipli bir gayrimenkulün önü veya bitişiği doldurulmak 

istenildiği takdirde sahibinden başkasına izin verilemez. İzinsiz olarak sahibi tarafından 

doldurulan böyle bir yerin tescilinde mahzur olmadığı alakalı daire ve heyetlerce 

bildirildiği takdirde doldurulan yerin doldurulmuş olduğu haldeki kıymetinin onda biri 

alınıp dolduranın veya dolduranın yerine geçenin namına asıl mülkü ile birleştirilerek 

tescil olunur. 

             Devlet, vilayet, belediye veya köy meclisince sıhhi, içtimai veya iktisadi 

sebeplerle yapılacak doldurma işlerinde yukarıdaki fıkrada yazılı gayrimenkul 

sahiplerine doldurmağa yetecek mühlet verilerek doldurma teklif olunur. Bu müddet 

içinde doldurmadıkları takdirde bu hakları kalmaz. 

             Madde 12 – Bir gayrimenkulün önünde veya bitişiğinde olupta sahibi 

tarafından doldurulmak istenilen yerin doldurma işi bitirilmeksizin o gayrimenkul bir 

başkasının mülkiyetine geçer veya ayni bir hakla takyid olunursa, başka suretle 

mukavele bulunmadığı takdirde bu muamele işin şartları mahfuz olmak üzere 

doldurulan yerde de sari olur. 
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             Madde 13 – Devletçe veya vilayet ve belediyelerce yapılan liman, dalgakıran, 

inşaatile temizleme ve taramadan meydana gelecek arazi hususi kanunlarındaki 

hükümlere bağlıdır. 

             Madde 14 – 8, 9, 10, 11 ve 12 nci maddeler hükmü bataklık olmayan göl ve 

nehir kenarlarında da caridir. Şu kadar ki nehrin asıl yatağını ve suların akıntısını 

bozmadığı ve alt taraflara ve başkalarına mazarratı olmayacağı hakkında fenni rapor 

aranır. 

             Başlı başına tasarruf olunabilecek deniz, göl veya nehir metrukatı bulunan 

sahipsiz yerler sahipli bir gayrimenkulün önünde veya bitişiğinde bulunursa o 

gayrimenkul sahibine değer baha ile satın alması teklif olunur. Bir yıl içinde talip 

olmadığı takdirde başkalarına satılır. 

             Bu yerler başlı başına tasarruf olunmayacak halde ise takdir olunacak değer 

baha ile bitişiğindeki gayrimenkul sahiplerine temlik olunarak kendileri borçlandırılır. 

             Göl veya nehrin istila veya tahrip ettiği yerlerin sahiplerine Kanunu Medeninin 

636 ve 637 nci maddeleri hükmü yerinde durmak üzere mukabil tarafta bu sebeplerden 

meydana gelmiş arazi var ise muadili parasız verilebilir. 

             Madde 15 – (Birinci fıkra Mülga: 18/1/1950 - 5516/12 md.) 

             Sahipli arazide husule gelen bataklıkların sıhhi sebeplerinden dolayı 

kurutulması zarureti tahakkuk edince Devlet veya vilayet tarafından verilecek müsait bir 

mühlet içinde sahipleri kurutmadıkları takdirde o bataklık Devlet veya vilayet tarafından 

kurutulur. Sahiplerinden kurutma masrafına iştirak edenlerin arazisi kendilerine verilir. 

Masrafa iştirak etmeyenlerin arazisi kurutanın mülkü olur. (Değişik: 18/10/1962 - 79/1 

md.) Bu takdirde, gayrimenkulün bataklık halindeki gerçek karşılığı olarak arazi 

sahibine ödenecek bedelinin tesbitinde 6830 sayılı İstimlak Kanunu hükümleri 

uygulanır. 

             Madde 16 – Hususi kanunlarında müsaade edilenleri hariç olmak üzere 

Devlete, belediyelere ve köylere ait orman, koru ve baltalıklardan tarla açılamaz ve 

hususi bina yapılamaz. Şahıslara ait ormanlarda dahi ait olduğu vekâletten izin 

alınmadıkça tarla açılamaz. 

             Madde 17 – Erbabı vukufa takdir ettirilen değer bahaların ikinci derecede 

tasdikı belediyelerce seçilecek iki zatın da iştirakile mahalli idare heyetlerine aittir. 

             Madde 18 – Bu kanunda yazılı vergi kıymetleri 1837 numaralı Bina Vergisi ve 

1933 numaralı Arazi Vergisi Kanunları mucibince vergiye matrah olan kıymettir.  
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             Madde 19 – Değer bahalar müsavi taksitlerle beş yıl içinde vergi ile birlikte 

Tahsili Emval Kanununa göre tahsil olunur. İki seneye ait taksit ödenince gayrimenkul 

sahibi namına tescil edilir ve geri kalan taksitler için o gayrimenkul ipotekli olur. 

             Madde 20 – Bu kanunun neşrinden evvel muamelesi bitipte tahakkuk ettirilmiş 

olan değer bahalar dahi 19 uncu maddede yazılı şekilde taksitle tahsil olunur. 

             Madde 21 – Köy ve belediye sınırları içinde kapanmış yollarla yol fazlaları köy 

veya belediye namına tescil olunur. 

             Madde 22 – Kadastro veya tapu tahriri yapılmış olan yerlerle tapu senet veya 

kayıdlarına sahiplerinin fotoğrafı yapıştırılmış olan gayrimenkullerin vukubulacak 

tasarruf muameleleri için belediye veya köy ilmühaberleri aranmaz. Kanunu Medeninin 

mer’iyeti tarihine kadar musakkaf ve hükümde olan bağ ve bahçe ve arsaların on beş, 

diğer arazinin on seneden daha az bir müddet içinde husul bulmuş olan iktisap 

sebeplerine veya Kanunu Medeninin mer’iyetinden sonra düşürülmüş olan kayıdlara 

müstenit tasarruf muameleleri için dahi böyle yapılır. Ancak bu muamelelerde kayıt 

sahibinin fotoğraf vermesi ve bu fotoğrafın kayda yapıştırılması lazımdır. 

             Bu çerçeve dışında kalan muamelelerle 2 nci fıkradaki hallerde fotoğraf 

veremeyenler için gayrimenkulün sahibi olduğuna ve başkasının alakası bulunmadığına 

dair belediye veya köy ilmühaberi almak lazımdır. 

             Madde 23 – İlmühaber alınması lazım gelen muameleler için belediye veya 

ihtiyar meclisi ilmühaberi tasdikten imtina ederse bu imtina sebeplerini şerh ile izaha 

mecburdur. Bunu yapamazsa hakkında kanuni takibat yapılır. 

             Tapu idareleri yapacakları tetkik ve tahkik üzerine bu sebeplerin kanuni 

olmadığını anlarlarsa işi tapu komisyonuna verirler. Komisyon da sebeplerin kanuni  

olmadığına karar verirse tapu idarelerince muamele yapılır. Aksine karar verirse tapu 

idareleri 1515 numaralı kanunun şumülü dışındaki hallerde alakalıyı mahkemeye 

gönderir. Kaza tapu komisyonlarının kararlarına karşı alakalıların vilayet tapu 

komisyonlarına itiraz hakları vardır. 

             Madde 24 – Köylerde bulunan metruk ve kimsesiz mezarlıklarla vakfa ait 

umumi mezarlıklar köyün manevi şahsiyeti namına tescil olunur. 

             Madde 25 – 1580 sayılı Belediye Kanununun 159 uncu maddesi ile 2510 sayılı 

İskan Kanununun 21 inci maddesi dışında kalan mera, baltalık gibi köy orta malı 

sayılan yerlerin tescili ve alım satım şekilleri hakkında hususi hükümler konulacaktır. 

             Madde 26 – (Değişik: 6/1/1954 - 6217/1 md.) (1) 
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             Mülkiyete, mülkiyetin gayrı ayni haklara ve müşterek bir arzın hissedarları veya 

birbirine muttasıl gayrimenkullerin sahipleri arasında bunlardan birinin veya bir kaçının 

o gayrimenkul üzerinde mevcut veya inşa edilecek binanın, muayyen bir katından veya 

dairesinden yahut müstakillen istimale elverişli bir bölümünden munhasıran istifadesini 

temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 üncü maddesi hükümlerine göre irtifak hakkı 

tesisine veya tesisi vadine mütedair resmi senetler tapu sicil müdürü veya tapu sicil 

görevlileri tarafından tanzim edilir. 

             (Ek fıkra: 15/1/2009-5831/1 md.) İllerde bulunan tapu sicil müdürlükleri 

dışındaki müdürlüklerden akitli ve akitsiz işlemleri yıllık 500’ün altında olan yerlerde 

işleri yapmak üzere, Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünce yakın il veya ilçelerde 

görevli tapu sicil müdürü veya görevlendirilen yetkili memura belirli günlerde yetki 

verilebilir.   

             (Ek fıkra: 15/1/2009-5831/1 md.) Resmi senetlerin düzenlenmesine ilişkin 

usul ve esaslar yönetmelikle belirlenir. 

             Alakalıların isteği halinde resmi senedi tanzim için memurlar ikametgahlara 

giderler, bu sırada gelecek haciz ve tahdit kararları resmi senedi yapmak için 

ikametgaha gitmiş olan memura tebliğ olunur. 

             (Ek hüküm: 2/4/1998 - 4358/3 md.) Resmi senede tarafların kimlik bilgileri ile 

birlikte vergi kimlik numaraları da kaydedilir.(Değişik:6/3/1981-2421/1 md.) Resmi 

senedi, taraflar ile hazırlayan tapu sicil müdürlüğü görevlileri imzalar, tapu sicil müdürü 

veya görevlendirilen memur onaylar. Tarafların kimliklerinde şüpheye düşülen hallerde 

tanık getirilmesi istenebilir. Kanunların tanık bulundurulmasını zorunlu kıldığı 

hükümler saklıdır.11 Ocak 1926 tarihli ve 711 sayılı Kanun gereğince yapılacak 

akitlerde de aynı usul uygulanır. 

             Birinci fıkrada beyan olunan irtifak hakkı tesisi vaitleri tapu siciline re’sen şerh 

verilir. Bunlardan irtifak hakkı tesisi vadine mütedair resmi senetler tapuya şerh 

verilmekle, taallük ettiği gayrimenkulün sonraki maliklerini de ilzam eder. 

 

  ––––––––––––––––– 

(1) 15/1/2009 tarihli ve 5831 sayılı Kanunun 1 inci maddesiyle; bu maddenin birinci 

fıkrasındaki “tapu sicil muhafızları veya memurları” ibareleri “tapu sicil müdürü 

veya tapu sicil görevlileri” olarak, mevcut üçüncü fıkrasında yer alan “memur ve 

tapu sicil muhafızı imzalar” ibaresi “tapu sicil müdürlüğü görevlileri imzalar, tapu 
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sicil müdürü veya görevlendirilen memur onaylar” olarak, mevcut altıncı 

fıkrasındaki “tapu sicil muhafızı veya memuru” ibareleri “tapu sicil müdürü veya 

tapu sicil görevlileri” olarak değiştirilmiş ve mevcut beşinci fıkrasında yer alan 

“sözleşmeleri” ibaresinden sonra gelmek üzere “ile arsa payı karşılığı inşaat 

sözleşmeleri” ibaresi eklenmiş ve metne işlenmiştir. 

 

 

Noterlik Kanununun 44 üncü maddesinin (B) bendi mucibince noterler 

tarafından tanzim edilen gayrimenkul satış vadi sözleşmeleri  ile arsa payı karşılığı 

inşaat sözleşmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline şerh verilir. 

             Şerhten itibaren beş yıl içinde satış yapılmaz veya irtifak hakkı tesis ve tapuya 

tescil edilmezse işbu şerh tapu sicil müdürü veya tapu sicil görevlileri tarafından re’sen 

terkin olunur. 

             (Ek : 26/4/1984 - 3000/1 md.; Değişik: 15/1/2009-5831/1 md.) Kamu kurum 

ve kuruluşları (Ordu Yardımlaşma Kurumu dahil), bankalar, Esnaf ve Sanatkarlar Kredi 

ve Kefalet Kooperatiflerince açılacak tüm kredilere karşılık teminat gösterilen 

gayrimenkullerin ipotek işlemleri, tarafların istemi halinde resmi senet tanzim 

edilmeksizin alacaklı ile borçlu ve varsa kefilleri arasında yapılan kredi veya borç 

sözleşmelerine istinaden, tapu sicil müdürlüklerince tapuya tescil edilir. 

             (Ek: 12/3/1985 - 3163/1 md.; Mülga son fıkra: 15/1/2009-5831/1 md.)  

 Madde 27 – Tapu Sicil Muhafız veya memurları tarafından yapılan resmi 

senetlere iki tarafın ve tapu senetleriyle akte müstenit olmayan iktibaslarda kayıtlara 

sahibinin 6x4 büyüklüğünde ve mümkün olan yerlerde fotoğrafları yapıştırılır. Bu 

imkanı idare heyeti tayin eder. Tapu sicil muhafızları veya memurları da küçüklük ve 

sair makbul mazeretleri göz önüne alabilirler. 

 1515 numaralı kanunun şümulüne girmeyen fotoğrafsız tapu kayıt ve senetlerine 

fotoğraf yapıştırılmak istenildikçe tapu memurluğunca hüviyeti bilinmeyenler için 

hüviyetleri tasdik ettirilerek fotoğraf yapıştırılır. 

 Madde 28 – Akte ve tescile müteallik tapu işleri idari emirlerle durdurulamaz. 

 Madde 29 – (Mülga: 25/2/1952 - 5887/126 md.) 

 Madde 30 – Plan ve resmi mesahaya istinad etmeyen gayrimenkul mallarda 

eskidenberi  malüm ve muayyen olan hududa itibar olunur. Borçlar Kanununun 215 inci  

maddesi hükmü yerinde durmaktadır. 
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 Madde 31 – (Değişik: 25/1/1950 - 5520/1 md.) 

 Gayrimenkul malların yüz ölçüsü tapu sicilinde yazılı miktardan fazla çıkıpta bu 

fazlalığın bitişik araziye el uzatmaktan ileri gelmediğine ve sınırca da bir değişiklik 

olmadığına mahkemece karar verilirse sicille karar veçhile kaybolunur. 

 Mahkeme gayrimenkulün başında incelemeler yapar ve bitişik gayrimenkul 

maliklerini dinler. Mahkeme kararına, tapu fen memurlarına ve bunlar yoksa yetkili fen 

memurlarına veya mühendislere yaptırılacak o yere ait harita da eklenir. İtiraz halinde 

genel hükümler çerçevesinde dava açılır. 

 Madde 32 – Planı veya resmi şekilde yapılmış haritası bulunan gayrimenkullerin 

gerek kazaen ve gerekse rızaen parçalara ayrılmasında harita yapılması mecburidir. 

Şehir ve kasabaların belediye sınırları içinde olupta tapu fen memuru bulunan yerlerde 

plan ve haritaya bağlı olmayan gayrimenkullerin parçalara ayrılmasında da harita 

yapılır. Belediye sınırları dışında bulunan gayrimenkullerden kazai şekilde parçalara 

ayrılanların haritasını yaptırmak hakimin takdirine bağlıdır. 

 Madde 33 – Kanunu Medeninin 934, 935 inci maddelerine göre sicillin tashihine 

ve bir ayni hakkın süküt edip etmediğinin tayinine dair tapu sicil muhafız veya memuru 

tarafından mahkemeye yapılacak müracaatlar ve bunun üzerine verilecek kararlardan bir  

harc ve resim alınmaz ve bunlara damga pulu yapıştırılmaz. 

 Madde 34 – Bedelli akitlerde ve bir aktin yapılması diğerinin yapılmış olmasına 

bağlı olan hallerde alakalılar tapu sicil muhafız veya memurunu yediadil yapabilirler. 

Bu takdirde memur tarafından paranın hak sahiplerine verilmesi Akitlerin tamam 

olmasına bağlıdır. Akitler tamam olmazsa memur parayı kimden almış ise alakalılar 

dağılmadan huzurlarında derhal ona geri verir ve taallük ettiği muameleleri bozar. 

 Madde 35- (Yeniden Düzenleme: 29/12/2005-5444/1 md.; Değişik: 3/5/2012-

6302/1 md.)  

Kanuni sınırlamalara uyulmak kaydıyla, uluslararası ikili ilişkiler yönünden ve 

ülke menfaatlerinin gerektirdiği hallerde Bakanlar Kurulu tarafından belirlenen 

ülkelerin vatandaşı olan yabancı uyruklu gerçek kişiler Türkiye’de taşınmaz ve sınırlı 

ayni hak edinebilirler. Yabancı uyruklu gerçek kişilerin edindikleri taşınmazlar ile 

bağımsız ve sürekli nitelikteki sınırlı ayni hakların toplam alanı, özel mülkiyete konu 

ilçe yüz ölçümünün yüzde onunu ve kişi başına ülke genelinde otuz hektarı geçemez. 

Bakanlar Kurulu kişi başına ülke genelinde edinilebilecek miktarı iki katına kadar 

artırmaya yetkilidir. 
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Yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip 

ticaret şirketleri ancak özel kanun hükümleri çerçevesinde taşınmaz ve sınırlı ayni hak 

edinebilirler. Bu ticaret şirketleri dışındakiler taşınmaz edinemez ve lehlerine sınırlı 

ayni hak tesis edilemez. Bu ticaret şirketleri ile yabancı uyruklu gerçek kişiler lehine 

taşınmaz rehni tesisinde bu maddede yer alan sınırlamalar uygulanmaz. 

Bakanlar Kurulu, ülke menfaatlerinin gerektiği hallerde yabancı uyruklu gerçek 

kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe 

sahip ticaret şirketlerinin taşınmaz ve sınırlı ayni hak edinimlerini; ülke, kişi, coğrafi 

bölge, süre, sayı, oran, tür, nitelik, yüzölçüm ve miktar olarak belirleyebilir, 

sınırlandırabilir, kısmen veya tamamen durdurabilir veya yasaklayabilir. 

Yabancı uyruklu gerçek kişiler ve yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin kanunlarına 

göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketleri, satın aldıkları yapısız taşınmazda 

geliştireceği projeyi iki yıl içinde ilgili Bakanlığın onayına sunmak zorundadır. İlgili 

Bakanlıkça başlama ve bitirilme süresi belirlenerek onaylanan proje tapu kütüğünün 

beyanlar hanesine kaydedilmek üzere taşınmazın bulunduğu tapu müdürlüğüne 

gönderilir. Onaylanan projenin süresi içinde gerçekleştirilip gerçekleştirilmediği ilgili 

Bakanlıkça takip edilir. 

Askeri yasak bölgeler, askeri güvenlik bölgeleri ile stratejik bölgelere ait harita ve 

koordinat değerleri bu Kanunun yürürlük tarihinden itibaren en geç bir yıl içinde ve bu 

yerlere ait değişiklik kararlarına ait harita ve koordinat değerleri değişikliklerin 

yapıldığı tarihten itibaren bir ay içinde Millî Savunma Bakanlığınca, özel güvenlik 

bölgeleri ve değişiklik kararlarına ait harita ve koordinat değerleri ise İçişleri 

Bakanlığınca aynı sürede Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün bağlı olduğu 

Bakanlığa verilir. Bu Kanunun yürürlük tarihinden itibaren bir yıl sonra bu fıkra 

uyarınca gönderilen belge ve bilgilere göre tapu işlemleri yürütülür. 

Bu madde hükümlerine aykırı olarak edinilen, edinim amacına aykırı kullanıldığı 

ilgili Bakanlık ve idarelerce tespit edilen, süresi içinde ilgili Bakanlığa başvurulmayan 

veya süresi içinde projeleri gerçekleştirilmeyenler ile bu maddenin birinci fıkrası 

kapsamındaki sınırlamalar dışında miras yoluyla edinilen taşınmazlar ve sınırlı ayni 

haklar, Maliye Bakanlığınca verilecek bir yılı geçmeyen süre içinde maliki tarafından 

tasfiye edilmediği takdirde tasfiye edilerek bedele çevrilir ve bedeli hak sahibine ödenir. 

  Madde 36 – (Yeniden Düzenleme: 3/7/2008-5782/2 md.; Değişik: 3/5/2012-

6302/2 md.)  
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29/5/2009 tarihli ve 5901 sayılı Türk Vatandaşlığı Kanununun 28 inci maddesi 

kapsamındaki kişiler hariç olmak üzere yabancı uyruklu gerçek kişilerin, yabancı 

ülkelerin kanunlarına göre kurulmuş tüzel kişilerin ve uluslararası kuruluşların yüzde 

elli veya daha fazla oranda hissesine sahip oldukları veya yönetim hakkını haiz kişilerin 

çoğunluğunu atayabilme veya görevden alabilme yetkisine sahip oldukları Türkiye’de 

kurulu tüzel kişiliğe sahip şirketler, ana sözleşmelerinde belirtilen faaliyet konularını 

yürütmek üzere taşınmaz mülkiyeti veya sınırlı ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. 

Birinci fıkrada belirtilen şirketlerin Türkiye’de kurulu başka bir şirkete doğrudan 

veya dolaylı olarak ortak olması durumunda, yabancı yatırımcının ortak olunan 

şirketteki nihai ortaklık oranının yüzde elli veya daha fazla olması halinde; yabancı 

yatırımcıların, taşınmaz maliki yerli sermayeli şirketlerin hisselerinin yüzde elli veya 

daha fazlasını doğrudan veya dolaylı olarak edinmesi ve taşınmaz maliki mevcut 

yabancı sermayeli şirketlerde yabancı yatırımcıların ortaklık oranının hisse devri 

sonucunda yüzde elli veya daha fazlasına ulaşması durumunda da aynı esaslar 

geçerlidir. 

18/12/1981 tarihli ve 2565 sayılı Askeri Yasak Bölgeler ve Güvenlik Bölgeleri 

Kanunu hükümleri saklı kalmak kaydıyla bu şirketlerin, askeri yasak bölgeler, askeri 

güvenlik bölgeleri ve aynı Kanunun 28 inci maddesi çerçevesinde belirlenen 

bölgelerdeki taşınmaz mülkiyeti edinimleri Genelkurmay Başkanlığının ya da 

yetkilendireceği komutanlıkların; özel güvenlik bölgelerindeki taşınmaz mülkiyeti 

edinimleri ise taşınmazın bulunduğu yerdeki valiliğin iznine tabidir. Bu fıkra 

kapsamında yapılacak değerlendirmelerde, edinimin ülke güvenliğine uygunluğu esas 

alınır. 

Yukarıdaki fıkralar kapsamı dışında kalan yabancı sermayeli şirketler, yerli 

sermayeli şirketlerin tabi olduğu hükümler çerçevesinde taşınmaz mülkiyeti ve sınırlı 

ayni hak edinebilir ve kullanabilirler. 

Taşınmaz rehni tesisinde, taşınmaz rehninin paraya çevrilmesi kapsamındaki 

mülkiyet edinimlerinde, şirket birleşmelerinden ve bölünmelerinden doğan taşınmaz 

mülkiyeti ve sınırlı ayni hak naklinde, organize sanayi bölgeleri, endüstri bölgeleri, 

teknoloji geliştirme bölgeleri ve serbest bölgeler gibi özel yatırım bölgelerindeki 

taşınmaz mülkiyeti ve sınırlı ayni hak edinimlerinde ve ilgili mevzuata göre belli sürede 

elden çıkarma zorunluluğunun devam etmesi kaydıyla bankaların, 19/10/2005 tarihli ve 

5411 sayılı Bankacılık Kanunu çerçevesinde kredi olarak sayılan işlemler nedeniyle ya 
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da alacaklarını tahsil amacıyla edindikleri taşınmazlarda bu madde hükümleri 

uygulanmaz. 

Bu madde kapsamında edinilen taşınmazların kullanımı, valiliklerce tapu kayıtları 

çerçevesinde belli aralıklarla izlenir. 

Bu madde hükümlerine aykırı şekilde edinildiği veya kullanıldığı tespit edilen 

taşınmazlar ve sınırlı ayni haklar, Maliye Bakanlığınca verilecek süre içinde maliki 

tarafından tasfiye edilmediği takdirde tasfiye edilerek bedele çevrilir ve bedeli hak 

sahibine ödenir. 

Bu maddenin uygulanmasına ilişkin usul ve esaslar, ilgili kurum ve kuruluşların 

görüşlerinin alınmasını müteakip Ekonomi Bakanlığı tarafından çıkarılan yönetmelikle 

düzenlenir. 

 Madde 37 – Yabancı hakiki şahısların intikal işleri Türkiye Cumhuriyeti 

mahkemelerinden verilen veyahut kendi salahiyetli makamlarından verilipte Türk 

kanunlarının veraset usulü hakkındaki hükümlerine uygun olduğu Türk mahkemelerince 

tasdik edilen veraset senetlerine istinaden yapılır. 

 Madde 38 – 8 cemaziyelevvel 1275 tarihli tapu nizamnamesi ve zeyillerinin ve 28 

receb 1291 tarihli emlak nizamnamesinin ve 7 muharrem 1293 tarihli arazi hakkındaki 

fıkaratı nizamiyenin ve 8 receb 1276 tarihinde iradesi çıkmış olan tapu senedatı 

hakkındaki talimatnamenin ve 28 receb 1276 tarihinde iradesi çıkmış olan tarifnamenin 

ve emvali gayrimenkulenin tasarrufuna dair 3 mart 1329 tarihli muvakkat kanunun ve 

defterhane idarelerinin teşkilat ve tensikatına dair 17 temmuz 1323 tarihli nizamname 

ile zeyillerinin ve emvali gayrimenkulenin muamelatı tasarrufiyesinde tapu senedatı ile 

kayidlerine alakadarının fotoğrafileri yapıştırılmasına dair 30 kanunusani 1926 tarihli 

kanunun Kanunu Medeni ile Kanunu Medeninin tatbikına aid kanun ve Borçlar Kanunu 

ile ortadan kalkmamış olan hükümler ile başka kanunların bu kanuna uygun olmayan 

hükümleri kaldırılmıştır. 

Ek Madde 1 – (Ek: 3/5/2012-6302/3 md.) 

Ölüm tarihinden itibaren en geç iki yıl içinde tapu sicilinde miras intikalinin 

gerçekleşmemesi halinde tapu müdürlüğü, mirasçılık belgesi düzenlenmesi için yargıya 

başvurabilir. Tapu müdürlüğü mirasçılık belgesine göre tapu sicili kayıtlarını elbirliği 

mülkiyeti şeklinde tescil ederek güncelleştirir. Tapu müdürlüğünün bu yetki 

kapsamındaki başvuruları her türlü gider, vergi, resim veya harçtan muaftır. 
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 Geçici Madde 1 – (2644 sayılı Kanunun numarasız Muvakkat maddesi olup 

teselsül için numaralandırılmıştır.) 

 Bu kanunun mer’iyetinden evvel açılarak tarla veya bağ ve bahçe haline konulmuş 

olupta henüz muamelesi bitmemiş yerler hakkında da bu kanunun 6 ncı maddesi 

hükümleri tatbik olunur. 

 Geçici Madde 2- (Ek: 29/12/2005-5444/2 md.) 

 Bu Kanunun yürürlüğe girdiği tarihte mevcut olan askerî yasak bölgeler, askerî ve 

özel güvenlik bölgeleri ile stratejik bölgelere ilişkin kararlara ait harita ve koordinat 

değerlerinin tamamı, Millî Savunma Bakanlığı tarafından en geç üç ay içerisinde Tapu 

ve Kadastro Genel Müdürlüğünün bağlı olduğu Bakanlığa gönderilir. 

 Yukarıda belirtilen bölgelere ilişkin kararlara ait harita ve koordinat değerlerinin, 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğüne gönderilmesi ve sayısal ortama aktarılarak taşra 

birimlerine intikal ettirilmesine kadar geçecek sürede yetkili askerî makamlardan 

sorulmak suretiyle, belirtilen işlemler tamamlandıktan sonra gönderilen belge ve 

bilgilere göre tapu işlemleri yürütülür. 

 Geçici Madde 3 - (Ek: 3/7/2008-5782/3 md.) 

İlgili kurum ve kuruluşlar, bu Kanunun 35 inci maddesinin yedinci  fıkrası   

uyarınca,  yabancı  uyruklu  gerçek kişiler ile yabancı ülkelerde kendi ülkelerinin 

kanunlarına göre kurulan tüzel kişiliğe sahip ticaret şirketlerinin taşınmaz ve sınırlı aynî 

hak edinemeyecekleri alanların yüzölçümlerini ve valilikler bu fıkrada belirtilen 

ilçelerin uygulama imar planı ve mevzi imar plan sınırları içerisinde kalan toplam 

alanların yüzölçümlerini bu maddenin yürürlük tarihinden itibaren en geç üç ay içinde 

komisyona bildirir. 

 (İptal ikinci fıkra: Anayasa Mahkemesi’nin 12/5/2011 tarihli ve E.: 2008/79, 

K.: 2011/74 sayılı Kararı ile.) 

 Madde 39  – Bu kanun hükümleri, neşrolunduğu tarihten itibaren yürümeğe 

başlar. 

 Madde 40 – Bu kanun hükümlerini Adliye, Dahiliye, Maliye Bakanları yerine 

getirir. 

 

22/12/1934 TARİHLİ VE 2644 SAYILI ANA KANUNA 

İŞLENEMEYEN GEÇİCİ MADDE: 
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 1 - 26/4/1984 tarih ve 3000 sayılı kanunla gelen Geçici Madde: 

 Geçici Madde – 2/2/1984 tarihli ve 2977 sayılı İdari Usul ve İşlemlerin Yeniden 

Düzenlenmesi ile İlgili Yetki Kanunu ile Bakanlar Kuruluna verilen Kanun Hükmünde 

Kararname çıkarma yetkisi, 22/12/1934 tarihli ve 2644 sayılı Tapu Kanunu için adı 

geçen Kanunla verilen süre bitimine kadar geçerlidir. 
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2644 SAYILI KANUNDA EK VE DEĞİŞİKLİK YAPAN MEVZUATIN 

 YÜRÜRLÜKTEN KALDlRDIĞI KANUN VE HÜKÜMLERİ GÖSTERİR 

LİSTE 

 

 

 Yürürlükten Kaldırılan Mevzuatın                                                       

 Yürürlükten Kaldırılan 

 Kanun veya Kanun Hükümleri Tarihi  Sayısı Maddesi 

Şehir ve kasabalarda muhtarlığın ilgasına dair 2295 numaralı kanun ve Memurin 

Kanununun 47 inci maddesine bir fıkra eklenmesine dair 960 numaralı Kanun ile 1111 

numaralı Askerlik ve 2613 numaralı Askerlik ve 2613 numaralı Kadastro ve Tahriri ve 

2644 numaralı Tapu Kanunlarının  27/11/1984  tarih ve  4541 sayılı Kanunda yazılı 

muhtarlığa ait vazifeler hakkında hükümleri 10/4/1944 4541 24 

716 sayılı Borçlanma Kanununun 3 üncü maddesi ve 2490 sayılı Artırma, Eksiltme ve 

İhale Kanununun 56 ncı maddesinin 2 nci fıkrası ve 2510 sayılı İskan Kanununun 17 

nci maddesine bağlı toprak tevzi cetveli ve bu maddenin sanatkarlara yarım istihkak 

toprak verileceğine dair olan fıkrası ile 20. ve 21 inci maddeleri ve 22/12/1934 tarih ve 

2644 sayılı Tapu Kanununun 6 ncı maddesi hükümleri ve arazi dağıtılması hakkındaki 

diğer makamların yetkileri 11/6/1945  4753 64 

22/12/1934 tarih ve 2644 sayılı Tapu Kanununun 15 inci maddesinin birinci fıkrası

 18/1/1950 5516 12 

22/12/1934 tarih ve 2644 sayılı Tapu Kanununun 29 uncu maddesi 25/2/1952 

 5887 126-c 

743 sayılı Türk Kanunu Medenisinin 442, 445, 446 ve 540 ıncı maddeleri ile 2644 sayılı 

Tapu Kanununun 5 inci maddesi 4/11/1990 3678 31 

22/12/1934 tarih ve 2644 sayılı Tapu Kanununun 7 nci maddesi 16/2/1995 4070

 15 
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 2644 SAYILI KANUNA EK VE DEĞİŞİKLİK GETİREN MEVZUATIN 

 YÜRÜRLÜĞE GİRİŞ TARİHİNİ  

 GÖSTERİR LİSTE 

 

 Kanun  Yürürlüğe 

 No. Farklı tarihte yürürlüğe giren maddelergiriş 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 Geçici Madde 2 26/7/2005 tarihinden 

                                               geçerli olmak üzere 7/1/2006 

Değiştiren Kanun          Yürürlüğe 

 No. 2644 sayılı Kanunun değişen maddeleri        giriş tarihi 

5782 35, 36 ve Geçici 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 Sayılı Türk Borçlar 

Kanunun Haksız Fiil Faslı 

İlgili Kısımları 
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TÜRK BORÇLAR KANUNU 

  

Kanun Numarası              : 6098 

Kabul Tarihi                     : 11/1/2011 

Yayımlandığı R.Gazete    : Tarih: 4/2/2011 Sayı : 27836 

Yayımlandığı Düstur        : Tertip : 5  Cilt : 50  Sayfa: 

 

İKİNCİ AYIRIM 

Haksız Fiillerden Doğan Borç İlişkileri 

  

A. Sorumluluk 

I. Genel olarak 

MADDE 49- Kusurlu ve hukuka aykırı bir fiille başkasına zarar veren, bu zararı 

gidermekle yükümlüdür. 

Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kuralı bulunmasa bile, ahlaka aykırı bir fiille 

başkasına kasten zarar veren de, bu zararı gidermekle yükümlüdür. 

II. Zararın ve kusurun ispatı  

MADDE 50- Zarar gören, zararını ve zarar verenin kusurunu ispat yükü altındadır.  

Uğranılan zararın miktarı tam olarak ispat edilemiyorsa hâkim, olayların olağan akışını 

ve zarar görenin aldığı önlemleri göz önünde tutarak, zararın miktarını hakkaniyete 

uygun olarak belirler.  

III. Tazminat  

1. Belirlenmesi 

MADDE 51- Hâkim, tazminatın kapsamını ve ödenme biçimini, durumun gereğini ve 

özellikle kusurun ağırlığını göz önüne alarak belirler. 

Tazminatın irat biçiminde ödenmesine hükmedilirse, borçlu güvence göstermekle 

yükümlüdür. 

2. İndirilmesi 

MADDE 52- Zarar gören, zararı doğuran fiile razı olmuş veya zararın doğmasında ya da 

artmasında etkili olmuş yahut tazminat yükümlüsünün durumunu ağırlaştırmış ise 

hâkim, tazminatı indirebilir veya tamamen kaldırabilir.  

Zarara hafif kusuruyla sebep olan tazminat yükümlüsü, tazminatı ödediğinde yoksulluğa 

düşecek olur ve hakkaniyet de gerektirirse hâkim, tazminatı indirebilir.  
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IV. Özel durumlar 

1. Ölüm ve bedensel zarar 

          a. Ölüm  

MADDE 53- Ölüm hâlinde uğranılan zararlar özellikle şunlardır: 

1. Cenaze giderleri. 

2. Ölüm hemen gerçekleşmemişse tedavi giderleri ile çalışma gücünün azalmasından ya 

da yitirilmesinden doğan kayıplar. 

3. Ölenin desteğinden yoksun kalan kişilerin bu sebeple uğradıkları kayıplar. 

b. Bedensel zarar 

MADDE 54- Bedensel zararlar özellikle şunlardır: 

1. Tedavi giderleri. 

2. Kazanç kaybı. 

3. Çalışma gücünün azalmasından ya da yitirilmesinden doğan kayıplar. 

4. Ekonomik geleceğin sarsılmasından doğan kayıplar. 

c. Belirlenmesi 

MADDE 55- Destekten yoksun kalma zararları ile bedensel zararlar, bu Kanun 

hükümlerine ve sorumluluk hukuku ilkelerine göre hesaplanır. Kısmen veya tamamen 

rücu edilemeyen sosyal güvenlik ödemeleri ile ifa amacını taşımayan ödemeler, bu tür 

zararların belirlenmesinde gözetilemez; zarar veya tazminattan indirilemez. Hesaplanan 

tazminat, miktar esas alınarak hakkaniyet düşüncesi ile artırılamaz veya azaltılamaz. 

Bu Kanun hükümleri, her türlü idari eylem ve işlemler ile idarenin sorumlu olduğu 

diğer sebeplerin yol açtığı vücut bütünlüğünün kısmen veya tamamen yitirilmesine ya 

da kişinin ölümüne bağlı zararlara ilişkin istem ve davalarda da uygulanır. 

 

 

d. Manevi tazminat  

MADDE 56- Hâkim, bir kimsenin bedensel bütünlüğünün zedelenmesi durumunda, 

olayın özelliklerini göz önünde tutarak, zarar görene uygun bir miktar paranın manevi 

tazminat olarak ödenmesine karar verebilir.  

Ağır bedensel zarar veya ölüm hâlinde, zarar görenin veya ölenin yakınlarına da manevi 

tazminat olarak uygun bir miktar paranın ödenmesine karar verilebilir. 

2. Haksız rekabet 
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MADDE 57- Gerçek olmayan haberlerin yayılması veya bu tür ilanların yapılması ya da 

dürüstlük kurallarına aykırı diğer davranışlarda bulunulması yüzünden müşterileri 

azalan veya onları kaybetme tehlikesiyle karşılaşan kişi, bu davranışlara son verilmesini 

ve kusurun varlığı hâlinde zararının giderilmesini isteyebilir. 

Ticari işlere ait haksız rekabet hakkında Türk Ticaret Kanunu hükümleri saklıdır. 

3. Kişilik hakkının zedelenmesi  

MADDE 58- Kişilik hakkının zedelenmesinden zarar gören, uğradığı manevi zarara 

karşılık manevi tazminat adı altında bir miktar para ödenmesini isteyebilir.  

Hâkim, bu tazminatın ödenmesi yerine, diğer bir giderim biçimi kararlaştırabilir veya bu 

tazminata ekleyebilir; özellikle saldırıyı kınayan bir karar verebilir ve bu kararın 

yayımlanmasına hükmedebilir. 

4. Ayırt etme gücünün geçici kaybı  

MADDE 59- Ayırt etme gücünü geçici olarak kaybeden kişi, bu sırada verdiği zararları 

gidermekle yükümlüdür. Ancak, ayırt etme gücünü kaybetmede kusuru olmadığını ispat 

ederse, sorumluluktan kurtulur.  

V. Sorumluluk sebeplerinin çokluğu  

1. Sebeplerin yarışması 

MADDE 60- Bir kişinin sorumluluğu, birden çok sebebe dayandırılabiliyorsa hâkim, 

zarar gören aksini istemiş olmadıkça veya kanunda aksi öngörülmedikçe, zarar görene 

en iyi giderim imkânı sağlayan sorumluluk sebebine göre karar verir. 

2. Müteselsil sorumluluk 

a. Dış ilişkide 

MADDE 61- Birden çok kişi birlikte bir zarara sebebiyet verdikleri veya aynı zarardan 

çeşitli sebeplerden dolayı sorumlu oldukları takdirde, haklarında müteselsil sorumluluğa 

ilişkin hükümler uygulanır. 

b. İç ilişkide 

MADDE 62- Tazminatın aynı zarardan sorumlu müteselsil borçlular arasında 

paylaştırılmasında, bütün durum ve koşullar, özellikle onlardan her birine 

yüklenebilecek kusurun ağırlığı ve yarattıkları tehlikenin yoğunluğu göz önünde tutulur. 

Tazminatın kendi payına düşeninden fazlasını ödeyen kişi, bu fazla ödemesi için, diğer 

müteselsil sorumlulara karşı rücu hakkına sahip ve zarar görenin haklarına halef olur. 

VI. Hukuka aykırılığı kaldıran hâller 

1. Genel olarak 
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MADDE 63- Kanunun verdiği yetkiye dayanan ve bu yetkinin sınırları içinde kalan bir 

fiil, zarara yol açsa bile, hukuka aykırı sayılmaz.  

Zarar görenin rızası, daha üstün nitelikte özel veya kamusal yarar, zarar verenin 

davranışının haklı savunma niteliği taşıması, yetkili kamu makamlarının müdahalesinin 

zamanında sağlanamayacak olması durumunda kişinin hakkını kendi gücüyle koruması 

veya zorunluluk hâllerinde de fiil, hukuka aykırı sayılmaz.  

2. Sorumluluk 

MADDE 64- Haklı savunmada bulunan, saldıranın şahsına veya mallarına verdiği 

zarardan sorumlu tutulamaz.  

Kendisini veya başkasını açık ya da yakın bir zarar tehlikesinden korumak için diğer bir 

kişinin mallarına zarar verenin, bu zararı giderim yükümlülüğünü hâkim hakkaniyete 

göre belirler. 

Hakkını kendi gücüyle koruma durumunda kalan kişi, durum ve koşullara göre o sırada 

kolluk gücünün yardımını zamanında sağlayamayacak ise ve hakkının kayba uğramasını 

ya da kullanılmasının önemli ölçüde zorlaşmasını önleyecek başka bir yol da yoksa, 

verdiği zarardan sorumlu tutulamaz.  

B. Kusursuz sorumluluk 

I. Hakkaniyet sorumluluğu 

MADDE 65- Hakkaniyet gerektiriyorsa; hâkim, ayırt etme gücü bulunmayan kişinin 

verdiği zararın, tamamen veya kısmen giderilmesine karar verir. 

II. Özen sorumluluğu 

1. Adam çalıştıranın sorumluluğu 

MADDE 66- Adam çalıştıran, çalışanın, kendisine verilen işin yapılması sırasında 

başkalarına verdiği zararı gidermekle yükümlüdür. 

Adam çalıştıran, çalışanını seçerken, işiyle ilgili talimat verirken, gözetim ve denetimde 

bulunurken, zararın doğmasını engellemek için gerekli özeni gösterdiğini ispat ederse, 

sorumlu olmaz.  

Bir işletmede adam çalıştıran, işletmenin çalışma düzeninin zararın doğmasını önlemeye 

elverişli olduğunu ispat etmedikçe, o işletmenin faaliyetleri dolayısıyla sebep olunan 

zararı gidermekle yükümlüdür. 

Adam çalıştıran, ödediği tazminat için, zarar veren çalışana, ancak onun bizzat sorumlu 

olduğu ölçüde rücu hakkına sahiptir. 

2. Hayvan bulunduranın sorumluluğu  
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a. Giderim yükümlülüğü  

MADDE 67- Bir hayvanın bakımını ve yönetimini sürekli veya geçici olarak üstlenen 

kişi, hayvanın verdiği zararı gidermekle yükümlüdür.  

Hayvan bulunduran, bu zararın doğmasını engellemek için gerekli özeni gösterdiğini 

ispat ederse sorumlu olmaz.  

Hayvan, bir başkası veya bir başkasına ait hayvan tarafından ürkütülmüş olursa, hayvanı 

bulunduranın, bu kişilere rücu hakkı saklıdır.  

b. Alıkoyma hakkı  

MADDE 68- Bir kişinin hayvanı, başkasının taşınmazı üzerinde bir zarar verdiği 

takdirde, taşınmazın zilyedi, o hayvanı yakalayabilir, zararı giderilinceye kadar 

alıkoyabilir; hatta durum ve koşullar haklı gösteriyorsa hayvanı diğer yollarla etkisiz 

hâle getirebilir.  

Bu durumda, taşınmazın zilyedi derhâl hayvan sahibine bilgi vermek ve sahibini 

bilmiyorsa, onun bulunması için gerekli girişimleri yapmak zorundadır. 

             3. Yapı malikinin sorumluluğu  

             a. Giderim yükümlülüğü 

MADDE 69- Bir binanın veya diğer yapı eserlerinin maliki, bunların yapımındaki 

bozukluklardan veya bakımındaki eksikliklerden doğan zararı gidermekle yükümlüdür.  

İntifa ve oturma hakkı sahipleri de, binanın bakımındaki eksikliklerden doğan 

zararlardan, malikle birlikte müteselsilen sorumludurlar. 

Sorumluların, bu sebeplerle kendilerine karşı sorumlu olan diğer kişilere rücu hakkı 

saklıdır.   

             b. Zarar tehlikesini önleme  

MADDE 70- Bir başkasına ait bina veya diğer yapı eserlerinden zarar görme 

tehlikesiyle karşılaşan kişi, bu tehlikenin giderilmesi için gerekli önlemlerin alınmasını 

hak sahiplerinden isteyebilir.  

Kişilerin ve malların korunması hakkındaki kamu hukuku kuralları saklıdır.  

             III. Tehlike sorumluluğu ve denkleştirme  

MADDE 71- Önemli ölçüde tehlike arzeden bir işletmenin faaliyetinden zarar doğduğu 

takdirde, bu zarardan işletme sahibi ve varsa işleten müteselsilen sorumludur.  

Bir işletmenin, mahiyeti veya faaliyette kullanılan malzeme, araçlar ya da güçler göz 

önünde tutulduğunda, bu işlerde uzman bir kişiden beklenen tüm özenin gösterilmesi 

durumunda bile sıkça veya ağır zararlar doğurmaya elverişli olduğu sonucuna varılırsa, 
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bunun önemli ölçüde tehlike arzeden bir işletme olduğu kabul edilir. Özellikle, herhangi 

bir kanunda benzeri tehlikeler arzeden işletmeler için özel bir tehlike sorumluluğu 

öngörülmüşse, bu işletme de önemli ölçüde tehlike arzeden işletme sayılır. 

Belirli bir tehlike hâli için öngörülen özel sorumluluk hükümleri saklıdır. 

Önemli ölçüde tehlike arzeden bir işletmenin bu tür faaliyetine hukuk düzenince izin 

verilmiş olsa bile, zarar görenler, bu işletmenin faaliyetinin sebep olduğu zararlarının 

uygun bir bedelle denkleştirilmesini isteyebilirler.  

             C. Zamanaşımı 

             I. Kural 

MADDE 72- Tazminat istemi, zarar görenin zararı ve tazminat yükümlüsünü öğrendiği 

tarihten başlayarak iki yılın ve her hâlde fiilin işlendiği tarihten başlayarak on yılın 

geçmesiyle zamanaşımına uğrar. Ancak, tazminat ceza kanunlarının daha uzun bir 

zamanaşımı öngördüğü cezayı gerektiren bir fiilden doğmuşsa, bu zamanaşımı 

uygulanır. 

Haksız fiil dolayısıyla zarar gören bakımından bir borç doğmuşsa zarar gören, haksız 

fiilden doğan tazminat istemi zamanaşımına uğramış olsa bile, her zaman bu borcu 

ifadan kaçınabilir. 

 

             II. Rücu isteminde 

MADDE 73- Rücu istemi, tazminatın tamamının ödendiği ve birlikte sorumlu  kişinin 

öğrenildiği tarihten başlayarak iki yılın ve her hâlde tazminatın tamamının ödendiği 

tarihten başlayarak on yılın geçmesiyle zamanaşımına uğrar. 

Tazminatın ödenmesi kendisinden istenilen kişi, durumu birlikte sorumlu olduğu 

kişilere bildirmek zorundadır. Aksi takdirde zamanaşımı, bu bildirimin dürüstlük 

kurallarına göre yapılabileceği tarihte işlemeye başlar. 

             D. Yargılama 

             I. Ceza hukuku ile ilişkisinde 

MADDE 74- Hâkim, zarar verenin kusurunun olup olmadığı, ayırt etme gücünün 

bulunup bulunmadığı hakkında karar verirken, ceza hukukunun sorumlulukla ilgili 

hükümleriyle bağlı olmadığı gibi, ceza hâkimi tarafından verilen beraat kararıyla da 

bağlı değildir. 

Aynı şekilde, ceza hâkiminin kusurun değerlendirilmesine ve zararın belirlenmesine 

ilişkin kararı da, hukuk hâkimini bağlamaz. 
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            II.Tazminat hükmünün değiştirilmesi 

MADDE 75- Bedensel zararın kapsamı, karar verme sırasında tam olarak 

belirlenemiyorsa hâkim, kararın kesinleşmesinden başlayarak iki yıl içinde, tazminat 

hükmünü değiştirme yetkisini saklı tutabilir.  

            III. Geçici ödemeler 

MADDE 76- Zarar gören, iddiasının haklılığını gösteren inandırıcı kanıtlar sunduğu ve 

ekonomik durumu da gerektirdiği takdirde hâkim, istem üzerine davalının zarar görene 

geçici ödeme yapmasına karar verebilir. 

Davalının yaptığı geçici ödemeler, hükmedilen tazminata mahsup edilir; tazminata 

hükmedilmezse hâkim, davacının aldığı geçici ödemeleri, kanun faizi ile birlikte geri 

vermesine karar verir.  
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EK- 5  

Yetki Alanı Dışında Kayıtlı 

Bulunan Taşınmazların Tapu 

İşlemleriyle İlgili Yönetmelik 
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Resmi Gazete Tarihi: 30.04.2011 Resmi Gazete Sayısı: 27920 

TAPU MÜDÜRLÜKLERİNCE YETKİ ALANI DIŞINDA KAYITLI BULUNAN 

TAŞINMAZLARLA İLGİLİ TAPU İŞLEMLERİNİN YAPILMASINA İLİŞKİN 

USUL VE ESASLAR HAKKINDA YÖNETMELİK 

 

BİRİNCİ BÖLÜM 

Amaç, Kapsam, Dayanak ve Tanımlar 

 

Amaç 

MADDE 1 – (1) Bu Yönetmeliğin amacı, tapu müdürlükleri tarafından kendi yetki alanı 

dışında kayıtlı bulunan taşınmazlarla ilgili Genel Müdürlükçe belirlenecek akitli ve 

akitsiz tapu işlemlerinin yapılmasına ilişkin usul ve esasları belirlemektir. 

Kapsam 

MADDE 2 – (1) Bu Yönetmelik, 25/11/2010 tarihli ve 6083 sayılı Tapu ve Kadastro 

Genel Müdürlüğü Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanunun 9 uncu maddesine göre tapu 

müdürlükleri tarafından kendi yetki alanı dışında kayıtlı bulunan taşınmazlarla ilgili 

yapılacak tapu işlemlerinin tâbi olacağı usul ve esasları kapsar. 

(2) Resmî yazışma ile yapılan tapu işlemlerinde ve tapu işlemleri öncesinde kadastro 

müdürlüklerince tescil bildirimi beyannamesi düzenlenmesi gereken işlemlerde bu 

Yönetmelik hükümleri uygulanmaz. 

Dayanak 

MADDE 3 – (1) Bu Yönetmelik, 6083 sayılı Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü 

Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanunun 9 uncu maddesinin üçüncü fıkrasına 

dayanılarak hazırlanmıştır. 

Tanımlar 

MADDE 4 – (1) Bu Yönetmelikte geçen; 

a) Bilgi Teknolojileri Dairesi Başkanlığı: Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Bilgi 

Teknolojileri Dairesi Başkanlığını, 

b) Elektronik ortam: Belge ve bilgilerin üzerinde bulunduğu her türlü bilgisayarı, gezgin 

elektronik araçları, bilgi ve iletişim teknolojisi ürünlerini, 

c) Genel Müdürlük: Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünü, 

ç) İstem belgesi: Tescil veya terkin istem belgesini, 
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d) Kütük: Taşınmazın kayıtlı bulunduğu Tapu Kütüğü, Kat Mülkiyeti Kütüğü, Zabıt 

Kütüğü veya Kat Mülkiyeti Zabıt Kütüğünü, 

e) TAKBİS: Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemini, 

f) Tapu Dairesi Başkanlığı: Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi 

Başkanlığını, 

g) Temsilci: Tapu işlemine taraf olan gerçek ve tüzel kişilerin kanunî veya iradî 

temsilcilerini, 

ğ) Tüzük: 18/5/1994 tarihli ve 94/5623 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile yürürlüğe 

konulan ve 7/6/1994 tarihli ve 21953 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Tapu Sicili 

Tüzüğünü, 

h) Yetki veren tapu müdürlüğü: Talep konusu taşınmazın yetki alanı içinde bulunduğu 

tapu müdürlüğünü, 

ı) Yetki verilen tapu müdürlüğü: Talep konusu tapu işlemini gerçekleştirecek tapu 

müdürlüğünü, 

ifade eder. 

 

 

İKİNCİ BÖLÜM 

Kanunî Yetki, Yetki Alınması ve Yetki Verilmesi İşlemleri 

Yetki alınarak tapu işlemi yapılması 

MADDE 5 – (1) Tapu müdürlükleri, hak sahibinin talebi üzerine, kendi yetki alanı 

dışında kayıtlı bulunan taşınmazlarla ilgili tapu işlemlerini, taşınmazın kayıtlı 

bulunduğu tapu müdürlüğünden yetki almak ve kanunen bir engel olmadığını tespit 

etmek suretiyle yapmaya yetkilidir. 

(2) Tapu işleminin tamamlanması için mevzuat gereği birden fazla kimsenin veya 

temsilcisinin irade beyanında bulunması gerekli ise, bunların tamamının imza sırasında 

yetki verilen tapu müdürlüğünde birlikte hazır bulunmaları zorunludur. 

Talebin yapıldığı tapu müdürlüğünce yapılması gereken işlemler 

MADDE 6 – (1) Tapu müdürlüğüne, yetki alanı dışında kayıtlı bulunan taşınmaza 

yönelik tapu işlemiyle ilgili talepte bulunulduğunda aşağıdaki işlemleri sırasıyla yapar: 

a) Tapu işleminin taraflarını ve talebin konusunu açıkça belirtmek suretiyle, tapu 

işleminin yapılması için yetkili tapu müdürlüğünden yetki isteyerek, talep konusu 
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taşınmazın tapu kayıt örneği ile hak sahibinin belirlenmesi için gereken tescile esas 

belgelerin resmî yazı ile veya elektronik ortamda gönderilmesini talep eder. 

b) Yetki alındıktan sonra, hak sahibinin belirlenmesi işlemi Tüzüğün 13 üncü 

maddesine, tasarruf yetkisinin belirlenmesi işlemi 14 üncü maddesine göre yapılır. 

c) Başvuru istem belgesinde, resmî senette veya istem belgesinde yetki yazısının tarihi 

ve sayısı ile işlemin yapılmasında kanunen bir engel olmadığı belirtilir. 

Yetki veren tapu müdürlüğünce yapılması gereken işlemler 

MADDE 7 – (1) Yetki veren tapu müdürlüğünce aşağıdaki işlemler sırasıyla yapılır: 

a) Talep konusu işlemin yapılması için, tescile esas belgelerde yeralan kimlik verileri ile 

hak sahibinin Merkezi Nüfus İdaresi Sistemi (MERNİS) üzerindeki T. C. Kimlik 

Numarasının belirlenebiliyor olması halinde, yetki isteyen tapu müdürlüğüne resmî yazı 

ile veya elektronik ortamda yetki verilir. Aksi halde yetki verilmez. 

b) Yetki verilen taşınmazın kütük sahifesinin beyanlar hanesine, “… işlemi için … tapu 

müdürlüğüne yetki verildi. Tarih/Giden evrak sayı numarası” belirtmesi işlenir. 

c) Talep konusu taşınmazın bütün takyidatlarını gösterir tapu kayıt örneği ile kütük 

sahifesi ve hak sahibinin belirlenmesine yönelik tescile esas belgeleri aslından renkli 

olarak taranmak suretiyle resmî yazıyla veya elektronik ortamda yetki isteyen tapu 

müdürlüğüne gönderir. 

ç) Talep edilen işlemin neticelenmesi için diğer kamu kurum ve kuruluşları ile resmî 

yazışma gereken hallerde, bu yazışmalar yetki veren tapu müdürlüğü tarafından yapılır. 

d) Talep vekâleten yapılmışsa, aziller siciline bakılarak azil durumu da bildirilir. Yetki 

verildikten sonra azil gelmişse, azil durumu derhal yetki verilen tapu müdürlüğüne en 

seri vasıtalar ile (TAKBİS yoluyla, telefon, e-mail, faks gibi) bildirilir. İşlem 

tamamlanmamış ise, yetki verilen tapu müdürlüğü işlemi reddeder ve reddi yetki veren 

tapu müdürlüğüne bildirir. 

e) Yetki verildikten ve tapu kayıt örneği gönderildikten sonra taşınmazla ilgili herhangi 

bir kısıtlama geldiğinde, durum derhal yetki verilen tapu müdürlüğüne en seri vasıtalar 

ile (TAKBİS yoluyla, telefon, e-mail, faks gibi) bildirilir. 

1) Kısıtlama, yetki verilen işlemin yapılmasına engel oluyorsa, yetki verilen tapu 

müdürlüğü ile en seri vasıtalarla irtibata geçilerek işlemin tamamlanıp tamamlanmadığı 

tespit edilir. İşlem tamamlanmamış ise, verilen yetki resmî yazı ile iptal edilir ve yetki 

veren tapu müdürlüğünce kısıtlama ile ilgili işlem yapılır. İşlem tamamlanmış ise, 

kısıtlama talebi yetki veren tapu müdürlüğünce reddedilir. 
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2) Kısıtlama, yetki verilen işlemin yapılmasına engel olmuyorsa, yetki verilen tapu 

müdürlüğü ile en seri vasıtalarla irtibata geçilerek işlemin tamamlanıp tamamlanmadığı 

tespit edilir. İşlem tamamlanmamış ise, yetki veren tapu müdürlüğünce kısıtlama ile 

ilgili işlem yapılarak, kısıtlama sonrasında tarafların irade beyanı doğrultusunda işlem 

yapılır. İşlem tamamlanmış ise, kısıtlama talebi yetki veren tapu müdürlüğünce 

reddedilir. 

f) Yetki verildikten ve tapu kayıt örneği gönderildikten sonra, yetki verilen işlemin 

sonucu kesin olarak tespit edilip, beyanlar hanesine işlenen yetki verildiğine dair 

belirtme terkin edilmeden, yetki verilen işleme konu taşınmazla ilgili malikin veya 

temsilcisinin talebe bağlı işlemleri yetki veren tapu müdürlüğünce karşılanmaz. 

ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

Tapu Harçlarının Tahsili, İşlemin Yapılması, Tescil ve Belgelerin Arşivlenmesi 

Tapu harçları ve döner sermaye bedeli tahsili 

MADDE 8 – (1) Yetki verilen tapu müdürlüğü talep konusu tapu işlemiyle ilgili tapu 

harçlarının ve döner sermaye bedelinin tahsilini sağlamakla yetkili ve sorumludur. 

(2) Tarafların tapu harcına esas olmak üzere belirttikleri değerin, taşınmazın emlak 

vergisi değerinden az olmaması gerektiği, aksi halde aradaki farka isabet eden harç 

miktarının 4/1/1961 tarihli ve 213 sayılı Vergi Usul Kanununa göre cezalı olarak tahsil 

edileceği ihtar edilerek, tapu harçları taraflarca beyan edilen devir ve iktisap bedeli 

üzerinden hesaplanır. 

Tapu işleminin tamamlanması 

MADDE 9 – (1) Yetki alındıktan, hak sahibi ve tasarruf yetkisi belirlendikten ve 

işlemin yapılmasında kanunen bir sakınca olmadığı tespit edildikten sonra akit 

yapılmasını gerektirmeyen işlemlerde istem belgesi, akdi gerektiren işlemlerde resmî 

senet yetki verilen tapu müdürlüğünce düzenlenir. 

(2) İstem belgesi veya resmî senet taraflar ve işlemi gerçekleştiren tapu görevlilerince 

imzalanır, işlem yevmiye defterine kayıt edilir ve istem belgesi veya resmî senet 

üzerine, yevmiye tarihi, saati ve dakikası ile yevmiye numarası yazılır. Taraflara, 

işlemin türüne göre, tapu senedi ve/veya ipotek belgesi verilir. Talep vekâleten 

yapılmışsa, istem belgesi veya resmî senet imzalanmadan evvel de azil durumu yetki 

veren tapu müdürlüğünden resmî yazıyla veya elektronik ortamda sorularak, alınacak 

cevaba göre işlem yapılır. 
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(3) Resmî senet veya istem belgesi ile tapu senedi ve/veya ipotek belgesinin onaylı birer 

örneği ve işleme esas diğer belge asılları resmî yazı ile veya elektronik ortamda 

taşınmazın kütüğüne şerh, belirtme, terkin veya tescil yapılmak üzere yetki veren tapu 

müdürlüğüne gönderilir. 

(4) Resmî senet veya istem belgesinin aslı ile diğer belgelerin birer adet onaylı örneği 

yetki verilen tapu müdürlüğünde Genel Müdürlükçe belirlenecek usul ve esaslara göre 

arşivlenecektir. Tapu senedi ve/veya ipotek belgesinin yetki verilen müdürlükteki 

nüshası hakkında, Tüzüğün 103 üncü maddesine göre işlem yapılır. 

Şerh, belirtme, terkin veya tescil 

MADDE 10 – (1) Resmî senet veya istem belgesi ile tapu senedi ve/veya ipotek 

belgesinin onaylı birer örneği ile işleme esas diğer belge asıllarının resmî yazı ile veya 

elektronik ortamda yetki veren tapu müdürlüğüne ulaşmasından sonra yetki veren tapu 

müdürlüğünce taşınmazın kütüğüne yetki verilen tapu müdürlüğünün yetki konusu 

işlem için kullandığı yevmiye numarası ile işlemin niteliğine göre şerh, belirtme, terkin 

veya tescil işlemleri yapılır. Yevmiye numarası, karışıklıklara sebebiyet verilmemesi 

için işlemin yapıldığı yıl/yevmiye numarası (2011/30489) şeklinde yazılır. 

(2) İstem belgesinin onaylı örneği ve işleme esas diğer belge asılları yetki veren tapu 

müdürlüğünde Tüzük hükümlerine göre arşivlenir. Resmî senedin onaylı örneği ise, 

Genel Müdürlükçe belirlenecek usul ve esaslara göre arşivlenecektir. 

(3) Kütüğe şerh, belirtme, terkin veya tescil işlemi yapıldıktan sonra, kütüğün beyanlar 

hanesindeki 7 nci maddenin birinci fıkrasının (b) bendine istinaden yapılan “yetki 

verildiğine dair belirtme” yetki verilen tapu müdürlüğünün yetki konusu işlem için 

kullandığı yevmiye numarası ile Tüzük hükümlerine göre re’sen terkin edilir. 

(4) Şerh, belirtme, terkin veya tescil işleminin yapıldığı yetki verilen tapu müdürlüğüne 

resmî yazı ile veya elektronik ortamda bildirilir. 

 

DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

Çeşitli ve Son Hükümler 

İşlemden vazgeçme, işlemin yapılamaması ve red yetkisi 

MADDE 11 – (1) Tarafların işlemden vazgeçmesi, işlemin bir ay süreyle takip 

edilmemesi veya eksik olan belgelerin bir ay içinde ibraz edilmemesi halinde, verilen 

yetki iptal edilmiş sayılır ve durum yetki veren tapu müdürlüğüne resmî yazı ile 
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bildirilir. Kütüğün beyanlar hanesindeki belirtme yetkinin iptal edildiğini bildiren resmî 

yazının tarihi ve sayısı esas alınarak Tüzük hükümlerine göre re’sen terkin edilir. 

(2) Talep konusu işlemin, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayılı Türk Medenî Kanununun 

1016 ncı maddesi ve Tüzüğün 23 üncü maddesine göre yetki verilen tapu müdürlüğünce 

reddedilmesi üzerine, red kararı kütüğün beyanlar hanesinde belirtme yapılmak üzere 

yetki veren tapu müdürlüğüne bildirilir. Red kararının varlığı, red tarihi ve yevmiye 

numarası esas alınarak kütüğün beyanlar hanesinde belirtilir. Red kararının kesinleşmesi 

üzerine, verilen yetki iptal edilmiş sayılır ve kütüğün beyanlar hanesindeki yetki 

verildiğine dair şerh, red tarihi ve yevmiye numarası ile Tüzük hükümlerine göre re’sen 

terkin edilir. 

(3) İkinci fıkraya göre tapu işleminin reddedildiği hallerde, red gerekçeleri giderilmeden 

herhangi bir tapu müdürlüğünde reddin konusu tapu işlemi yapılamaz. 

(4) Verilen yetkinin iptal edilmiş sayıldığı hallerde, işlemin yeniden talep edilmesi 

halinde, bir kez daha yetki alınması ve diğer işlemlerin yapılması zorunludur. 

İşlemin büyükşehir belediyesi sınırları dâhilinden talep edilmesi 

MADDE 12 – (1) Müşterek rehin, taksim ve trampa işlemleri hariç olmak üzere, 

büyükşehir belediye sınırları dâhilinde bulunan taşınmazlarla ilgili tapu işlemleri, aynı 

büyükşehir belediye sınırlarında bulunan diğer tapu müdürlüklerince yetki alınmak 

suretiyle yapılamaz. 

Sorumluluk, bilgi ve belgelerin elektronik ortamda alınıp verilmesi ve koordine 

MADDE 13 – (1) Tapu işleminin yapılmasına esas tapu kayıt örneğinin, kısıtlamaların, 

azil durumunun ve hak sahibinin belirlenmesine esas bilgi ve belgelerin doğru, eksiksiz 

ve zamanında gönderilmesinden ve işlem neticesinde kütük üzerinde şerh, belirtme, 

terkin veya tescil yapılmasından yetki veren tapu müdürlüğü görevlileri; hak sahibinin 

belirlenmesinden, azil durumunun kontrolünden, işlemin yapılmasında kanunî bir engel 

bulunmadığının tespiti ve resmî senet veya istem belgesi düzenlenmesinden ve bunların 

doğru, eksiksiz ve zamanında gönderilmesinden yetki verilen tapu müdürlüğü 

görevlileri sorumludur. 

(2) Elektronik ortamda bilgi ve belge alınıp verilmesi, bunlarla ilgili güvenlik tedbirleri 

ve şifre verilmesi işlemleri Bilgi Teknolojileri Dairesi Başkanlığı tarafından yürütülür. 

Yetki alınarak tapu işlemi yapılması işlemleri ile ilgili tapu müdürlüklerine 

verilenşifrenin gizliliği ve yenilenmesinin sorumluluğu tapu müdürüne aittir. Bu 

şifrelerin izinli ya da izinsiz olarak üçüncü kişiler tarafından kullanılması yasaktır. 
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(3) Elektronik ortamdaki yazışmalar mevzuatta belirtilen resmi yazışma kurallarına ve 

güvenlik önlemlerine uyularak yapılır. Genel Müdürlüğün e-imza uygulamasını 

başlatması ile birlikte, imza yetkisine sahip kişi yazıyı, güvenli elektronik imzası ile 

imzalayabilir. 

(4) Yapılan yazışmalar ile bilgi ve belgeler elektronik ortamda kaydedilir, dosyalanır ve 

ilgili tapu müdürlüğüne iletilir. Gelen bilgi ve belgeler kâğıda dökülerek işleme 

alınabilir. 

(5) Bilgi ve belgelerin elektronik ortamda gönderilmesinde TAKBİS veri tabanının 

kullanılması zorunludur. 

(6) Bu Yönetmelik hükümlerine göre yapılacak tapu işlemlerinde belgeler elden takip 

edilemez. 

(7) Bu Yönetmelik hükümlerine göre yapılacak tapu işlemlerinin takibi, kontrolü, 

koordinesi ve istatistiğinin tutulması iş ve işlemleri Tapu Dairesi Başkanlığı bünyesinde 

kurulacak birim tarafından yürütülür. 

Güvenlik 

MADDE 14 – (1) Elektronik ortamın güvenliğinin ve işlem sürekliliğinin sağlanması, 

yetkisiz erişimin engellenmesi hususunda ilgili mevzuatına uygun olarak Bilgi 

Teknolojileri Dairesi Başkanlığı tarafından gerekli tedbirler alınır. 

(2) Bilgi Teknolojileri Dairesi Başkanlığı, elektronik ortamdaki belgelerin 

değiştirilmesini ve aslına uygun olmayan biçimde çoğaltılmasını önleyen teknik 

tedbirleri alır. 

Yurt dışından tapu işlemi yapılması 

MADDE 15 – (1) Yurt dışından yapılacak tapu işlemlerinde de bu Yönetmelik 

hükümleri uygulanır. 

Hüküm bulunmayan haller 

MADDE 16 – (1) Bu Yönetmelikte hüküm bulunmayan hallerde, Türk Medenî Kanunu, 

Tüzük ve 10/11/2009 tarihli ve 27402 sayılı Resmî Gazete’de yayımlanan Tapu Sicil 

Müdürlüklerince Düzenlenen Resmî Senetlere İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında 

Yönetmelik hükümleri uygulanır. 

Müdürlük sınırlaması 

GEÇİCİ MADDE 1 – (1) Bu Yönetmelik kapsamında yetki alınmak suretiyle 

gerçekleştirilecek tapu işlemlerini yürütecek TAKBİS sistemine dâhil tapu 

müdürlüklerini belirlemeye Genel Müdürlük yetkilidir. 
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Yürürlük 

MADDE 17 – (1) Bu Yönetmelik yayımı tarihinden üç ay sonra yürürlüğe girer. 

Yürütme 

MADDE 18 – (1) Bu Yönetmelik hükümlerini Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğünün 

bağlı bulunduğu Bakan yürütür. 
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EK- 6  

2012/9 Sayılı Yetki Alanı 

Dışında İşlem Yapılması İle 

İlgili Genelge 
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T.C. 

ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK BAKANLIĞI 

Tapu ve Kadastro Genel Müdürlüğü Tapu Dairesi Başkanlığı 

 

Sayı : B.09.1TKG.0.120200-010.06/                                                  02 Temmuz 2012 

Konu : Yetki Alanı Dışında Tapu İşlemleri                                     

 

GENELGE: 1731 

2012/9 

                       TAPU VE KADASTRO ……BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜNE 

                                                                                             ……………….. 

İlgi : a) 01/08/2011 tarih ve B.09.1.TKG0100001-074/284-6092 sayılı duyuru, 

              b) 31/01/2012 tarih ve B.09.1.TKG0100001-074/284-895 sayılı duyuru, 

              Tapu Müdürlüklerince Yetki Alanı Dışında Kayıtlı Bulunan Taşınmazlarla 

İlgili Tapu İşlemlerinin Yapılmasına İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında Yönetmelik, 

30.04.2011 tarihli ve 27920 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak 01.08.2011 tarihinde 

yürürlüğe girmiştir.  

            İlgi duyurularla yön verilen yetki alanı dışındaki tapu işlemlerinde, uygulama 

birliğini sağlamanın yanı sıra, işlem türlerinin ve yetkili müdürlük sayısının artırılması 

amacıyla yeni bir düzenleme yapılması gereği ortaya çıkmış olup, uygulamanın aşağıda 

belirtilen şekilde yönlendirilmesi gerekmektedir. 

YETKİ, BİLGİ VE BELGE İSTEMİ 

 Yetki alanı dışında kayıtlı bulunan taşınmaza yönelik tapu işlemiyle ilgili 

kendisine talepte bulunulan tapu müdürlüğü tarafından, tapu işleminin tarafları ve 

talebin konusu açıkça belirtilmek suretiyle, resmî yazı ile veya elektronik ortamda yetki, 

bilgi ve belge talep edilir.   

 2) YETKİ VERİLMESİ, BİLGİ VE BELGE GÖNDERİLMESİ  

2.1) Yetki istenilen tapu müdürlüğü tarafından öncelikle tescile esas belgelerde yer alan 

kimlik bilgileri ile hak sahibinin MERNİS’deki T.C. kimlik numarası karşılaştırılacak 

olup, hak sahibinin kimliğinin doğrulanabilmesi ve işlemin yapılmasını yasaklayıcı 

takyidat bulunmaması halinde yetki verilecektir.  
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Yabancı gerçek kişilerin taraf olduğu tapu işlemlerinde ilgilinin vergi sicil numarası 

veya vatandaşlık numarasının, tüzel kişilerde ise vergi sicil numarasının karşılaştırılarak 

hak sahibinin kimliğinin doğrulanabilmesi durumunda yetki verilecektir. 

2.2) Verilen yetki, yetki verilen taşınmazın kütük sahifesinin beyanlar 

bölümüne, ”… işlemi için … tapu müdürlüğüne yetki verildi. Tarih/ TAKBİS başvuru 

numarası” şeklinde işlenecektir.  

 2.3) Yetki istenilen tapu müdürlüğü tarafından, kütük üzerindeki yasaklayıcı ve 

kısıtlayıcı şerhler değerlendirildikten ve talep vekaleten yapılmış ise aziller sicili 

incelendikten sonra,  işlemin yapılmasında bir sakınca olmadığı tespit edilirse, gerek 

duyulması halinde müdürlük görüşü de belirtilerek, yetki ile birlikte, talep konusu 

taşınmazın bütün takyidatlarını gösterir tapu kayıt örneği ile tapu kütük sahifesi ve hak 

sahibinin belirlenmesine yönelik tescile esas belgelerin aslından renkli olarak taranmak 

suretiyle, resmî yazı ile veya elektronik ortamda (elektronik posta, belgegeçer gibi) 

yetki isteyen tapu müdürlüğüne aynı gün içinde gönderilmesi zorunludur. Dayanak 

kayıtların diğer bir müdürlükte bulunması durumunda, yetki talep edilen müdürlüğün de  

bu müdürlüğe bir gün süre vererek belgeleri istemesi gerekmektedir. 

2.4) Talep vekâleten yapılmışsa, aziller siciline bakılarak azil durumunun da yetki 

isteyen müdürlüğe bildirilmesi gerekir. Yetki verildikten sonra azil gelmişse, azil 

durumu derhal yetki verilen tapu müdürlüğüne en seri vasıtalar ile (TAKBİS yoluyla, 

telefon, elektronik posta, belgegeçer gibi) bildirilir. İşlem tamamlanmamış ise, yetki 

verilen tapu müdürlüğü işlemi reddeder ve reddi yetki veren tapu müdürlüğüne bildirir. 

2.5) Yetki verildikten ve tapu kayıt örneği gönderildikten sonra taşınmazla ilgili 

herhangi bir kısıtlama geldiğinde, durum derhal yetki verilen tapu müdürlüğüne en seri 

vasıtalar ile (TAKBİS yoluyla, telefon, elektronik posta, belgegeçer gibi) bildirilir. 

a) Kısıtlama, yetki verilen işlemin yapılmasına engel oluyorsa, yetki verilen tapu 

müdürlüğü ile en seri vasıtalarla irtibata geçilerek işlemin tamamlanıp tamamlanmadığı 

tespit edilir. İşlem tamamlanmamış ise, verilen yetki resmî yazı ile iptal edilir ve yetki 

veren tapu müdürlüğünce kısıtlama ile ilgili işlem yapılır. İşlem tamamlanmış ise, 

kısıtlama talebi yetki veren tapu müdürlüğünce reddedilir. 

b) Kısıtlama, yetki verilen işlemin yapılmasına engel olmuyorsa, yetki verilen tapu 

müdürlüğü ile en seri vasıtalarla irtibata geçilerek işlemin tamamlanıp tamamlanmadığı 

tespit edilir. İşlem tamamlanmamış ise, yetki veren tapu müdürlüğünce kısıtlama ile 

ilgili işlem yapılarak, kısıtlama sonrasında tarafların irade beyanı doğrultusunda işlem 
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yapılır. İşlem tamamlanmış ise, kısıtlama talebi yetki veren tapu müdürlüğünce 

reddedilir. 

2.6) Talep edilen işlemin sonuçlanması için diğer kamu kurum ve kuruluşları ile 

resmî yazışma yapılması gereken hallerde, bu yazışmalar yetki veren tapu 

müdürlüğü tarafından yapılacaktır. 

2.7) Yetki verilerek tapu kayıt örneği gönderildikten sonra, yetki verilen işlemin sonucu 

kesin olarak tespit edilip, beyanlar hanesine işlenen yetki verildiğine dair belirtme terkin 

edilmeden, yetki verilen işleme konu taşınmazla ilgili malikin veya temsilcisinin talebe 

bağlı işlemleri yetki veren tapu müdürlüğünce karşılanmayacaktır.  

2.8) Uygulama mevcut personel ve donanım imkanları ile başlatıldığı için, elektronik 

ortamda yapılacak işlemler, veri iletiminin teknik altyapısı oluşturulana kadar,  manuel  

(resmi yazı, telefon, müdürlük elektronik postası, belgegeçer vb.) yöntemler 

kullanılarak sürdürülecektir. 

 

3) YETKİ VERİLEN TAPU MÜDÜRLÜĞÜNÜN YAPACAĞI İŞLEMLER  

 3.1) Yetki alınıp, hak sahibi (TST m 13), tasarruf yetkisi (TST m 14) ve işlemin 

yapılmasında kanunen bir sakınca olmadığı (tedbir, azil vb.) tespit edildikten sonra, 

resmî senette veya istem belgesinde yetki yazısının tarihi ve sayısı ile işlemin 

yapılmasında kanun  engel olmadığı belirtilir.  

 3.2) Akit yapılmasını gerektirmeyen işlemlerde istem belgesi, akdi gerektiren 

işlemlerde resmî senet, yetki alan tapu müdürlüğünce düzenlenerek tarafların 

imzasından sonra işlem yevmiye defterine kayıt edilir ve istem belgesi veya 

resmî senet üzerine, yevmiye tarihi, saati ve dakikası ile yevmiye numarası (yıl/yevmiye  

örnek: 2011/6420) yazılır, taraflara  işlemin niteliğine göre tapu senedi ve/veya ipotek 

belgesi verilir. İstem vekâleten yapılmışsa, istem belgesi veya resmî senet 

imzalanmadan önce azil durumu yetki veren tapu müdürlüğünden resmî yazıyla veya 

elektronik ortamda (belgegeçer, elektronik posta gibi) sorularak, alınacak cevaba göre 

işlem yapılır. 

3.3) İşlemin tamamlanmasından sonra resmî senet veya istem belgesi nin asılları işlem 

yapan müdürlükte kalacaktır. 

İşlem yapan müdürlükçe oluşturulan tapu senedi ve/veya ipotek belgesi ile resmi 

senet/istem belgesinin onaylı örnekleri ve işleme esas diğer belgeler asıllarından renkli 

olarak taranmak suretiyle resmî yazı ile veya elektronik ortamda taşınmazın 
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kütüğüne şerh, belirtme, terkin veya tescil yapılmak üzere yetki veren tapu 

müdürlüğüne aynı gün veya en geç işlemin yapıldığı günü takip eden ilk iş günü 

gönderilir. İşlemin terkin ve tescili “tarih ve yıl/yevmiye”  (2011/6420) şeklinde 

gerçekleştirilir.  

3.4) Resmî senet veya istem belgesi ile diğer belgelerin asılları yetki verilen tapu 

müdürlüğünde Genel Müdürlükçe belirlenecek usul ve esaslara göre arşivlenecektir. 

Tapu senedi ve/veya ipotek belgesinin yetki verilen müdürlükte kalan örneği hakkında, 

Tapu Sicili Tüzüğünün 103 üncü maddesine göre işlem yapılır. 

 3.5) İşlem için birden fazla tapu müdürlüğünden yetki alınmış ve ortak taraf 

oluşturulmuş ise tek yevmiye numarası ile işlem yapılabilir. 

4) YETKİ VEREN MÜDÜRLÜĞÜN ŞERH, BELİRTME, TERKİN VEYA TESCİL 

İŞLEMLERİ  

Resmî senet ve istem belgesi aslı hariç, tapu senedi ve/veya ipotek belgesinin 

onaylı birer örneği ile işleme esas diğer belge örneklerinin yetki veren tapu 

müdürlüğüne ulaşmasından sonra, 

  4.1) Taşınmazın kütüğüne yetki verilen tapu müdürlüğünün yetki konusu işlem 

için kullandığı yevmiye numarası ile (Örneğin 2011/6420) işlemin niteliğine göre şerh, 

belirtme, terkin veya tescil işlemleri yapılır.  

4.2)  Yetki veren tapu müdürlüğü tarafından resmî senedin onaylı örneğinin, o gün 

düzenlenen resmi senetlerin en sonuna konulmasından sonra, istem belgesi ve işleme 

esas diğer belge örneklerinin TST hükümlerine göre arşivlenmesi gerekmektedir. 

4.3) Kütüğe şerh, belirtme, terkin veya tescil işlemi yapıldıktan sonra, kütüğün beyanlar 

bölümündeki  “yetki verildiğine dair belirtme” yetki verilen tapu müdürlüğünün yetki 

konusu işlem için kullandığı yevmiye numarası ile TST hükümlerine göre re’sen terkin 

edilir. 

5) İŞLEMDEN VAZGEÇME, İŞLEMİN YAPILAMAMASI  

5.1) Tarafların işlemden vazgeçmesi, işlemin bir ay süreyle takip edilmemesi veya eksik 

olan belgelerin bir ay içinde ibraz edilmemesi halinde, verilen yetkinin iptal edilmesi 

için yetki veren tapu müdürlüğüne resmî yazı ile durum bildirilir. Bu yazı üzerine 

kütüğün beyanlar bölümündeki belirtme resmî yazının tarihi ve sayısı esas alınarak TST 

hükümlerine göre re’sen terkin edilir. 

5.2) Talep konusu işlemin, TMK m. 1016 ve TST m. 23’e göre yetki verilen tapu 

müdürlüğünce reddedilmesi üzerine, ret kararı kütüğün beyanlar bölümünde belirtme 
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yapılmak üzere yetki veren tapu müdürlüğüne bildirilir. Ret kararının varlığı, ret tarihi 

ve yevmiye numarası esas alınarak kütüğün beyanlar bölümünde belirtilir. Ret kararının 

kesinleşmesi üzerine, verilen yetki iptal edilmiş sayılır ve kütüğün beyanlar 

bölümündeki yetki verildiğine dair şerh, ret tarihi ve yevmiye numarası ile TST 

hükümlerine göre re’sen terkin edilir. Tapu işleminin reddedildiği hallerde, ret 

gerekçeleri giderilmeden herhangi bir tapu müdürlüğünde reddin konusu tapu işlemi 

yapılamaz. 

5.3) Verilen yetkinin iptal edilmiş sayıldığı hallerde, işlemin yeniden talep edilmesi 

halinde, bir kez daha yetki alınması ve diğer işlemlerin yapılması zorunludur. 

6) RET YETKİSİ 

6.1) Yetki veren tapu müdürlüğünce öncelikle tescile esas belgelerde yer alan kimlik 

bilgileri ile hak sahibinin MERNİS’deki T.C. kimlik numarası karşılaştırılacak olup, 

tespitin doğruluğu halinde yetki verilecektir. Tespit yapılamıyor ise TMK m. 1016 ve 

TST m. 23 gereği istem ret edilecektir. Ret kararı için itiraz merci, ret kararını veren 

müdürlüğün bağlı olduğu bölge müdürlüğüdür.  

6.2) Tarafların işlemden vazgeçmesi, işlemin bir ay süreyle takip edilmemesi veya eksik 

olan belgelerin bir ay içinde ibraz edilmemesi halinde, yetki verilen tapu müdürlüğünce 

yapılan bildirim üçerine verilen yetki iptal edilir.     Kütüğün beyanlar bölümündeki 

belirtme yetkinin iptal edildiğini bildiren resmî yazının tarihi ve sayısı esas alınarak 

TST hükümlerine göre re’sen terkin edilir..  

6.3) Yetki alan tapu müdürlüğünce mevzuata uygun olmayan ve Türk Medeni 

Kanununun 1011 inci maddesine göre geçici şerhe de imkân bulunmayan istemler 

geciktirilmeden, gerekçesi, itiraz yeri ve süresi de belirtilmek suretiyle reddedilir. Ret 

kararı için itiraz merci, ret kararını veren müdürlüğün bağlı olduğu bölge müdürlüğüdür.  

7) İŞLEMİN BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ SINIRLARI  İÇERİSİNDE TALEP 

EDİLMESİ 

Müşterek rehin, taksim ve trampa işlemleri hariç olmak üzere, büyükşehir belediye 

sınırları içerisinde bulunan taşınmazlarla ilgili tapu işlemleri, aynı büyükşehir belediye 

sınırlarında bulunan diğer tapu müdürlüklerince yetki alınmak suretiyle yapılamaz. Bu 

nedenle TST m. 36’da belirlenen işlemlerin mevcut uygulamasının sürdürülmesi 

gerekmektedir.  

8) SORUMLULUK, BİLGİ VE BELGELERİN ELEKTRONİK ORTAMDA ALINIP 

VERİLMESİ   
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8.1) Tapu kayıt örneğinin, kısıtlamaların, azil durumunun ve hak sahibinin 

belirlenmesine esas bilgi ve belgelerin doğru, eksiksiz ve zamanında gönderilmesinden 

ve işlem sonucunda kütük üzerinde şerh, belirtme, terkin veya tescil yapılmasından 

yetki veren tapu müdürlüğü görevlileri; hak sahibinin belirlenmesinden, azil durumunun 

kontrolünden, işlemin yapılmasında kanunî bir engel bulunmadığının tespiti ve 

resmî senet veya istem belgesi düzenlenmesinden ve bunların doğru, eksiksiz ve 

zamanında gönderilmesinden yetki verilen tapu müdürlüğü görevlileri sorumludur. 

8.2) Elektronik ortamda bilgi ve belge alınıp verilmesi, bunlarla ilgili güvenlik 

önlemleri ve şifre verilmesi işlemleri Bilgi Teknolojileri Dairesi Başkanlığı tarafından 

yürütülür. Yetki alınarak tapu işlemi yapılması işlemleri ile ilgili tapu müdürlüklerine 

verilen şifrenin gizliliği ve yenilenmesinin sorumluluğu tapu müdürüne aittir. 

Bu şifrelerin izinli ya da izinsiz olarak üçüncü kişiler tarafından kullanılması yasaktır. 

8.3) Elektronik ortamdaki yazışmalar mevzuatta belirtilen resmi yazışma kurallarına ve 

güvenlik önlemlerine uyularak yapılır. Genel Müdürlüğün e-imza 

uygulamasını başlatması ile birlikte, imza yetkisine sahip kişi yazıyı, güvenli elektronik 

imzası ile imzalayabilir. 

8.4) Yapılan yazışmalar ile bilgi ve belgeler elektronik ortamda kaydedilir, dosyalanır 

ve ilgili tapu müdürlüğüne iletilir. Gelen bilgi ve belgeler kâğıda dökülerek işleme 

alınabilir. 

8.5) Bilgi ve belgelerin elektronik ortamda gönderilmesinde TAKBİS veri tabanının 

kullanılması zorunludur. 

8.6) Yapılacak tapu işlemlerinde belgeler elden takip edilemez. 

9) KOORDİNASYON BİRİMİ  

Tapu müdürlükleri tarafından yetki alanı dışında kayıtlı bulunan taşınmazlara yönelik 

olarak gerçekleştirilecek işlemlerinin takibi, kontrolü, koordinesi ve istatistiğinin 

tutulması için Tapu Dairesi Başkanlığı bünyesinde “Yetki Alanı ve Yurtdışı Tapu 

İşlemleri Koordinasyon Birimi” kurulmuştur.  

10) İŞLEM GÜVENLİĞİ 

Elektronik ortam güvenliğinin ve işlem sürekliliğinin sağlanması, yetkisiz erişimin 

engellenmesi hususunda ilgili mevzuatına uygun olarak Bilgi Teknolojileri Dairesi 

Başkanlığınca gerekli tedbirler alınır. 

11) HÜKÜM BULUNMAYAN HALLER 
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Bu genelgede ve tapu müdürlüklerince “Yetki Alanı Dışında Kayıtlı Bulunan 

Taşınmazlarla İlgili Tapu İşlemlerinin Yapılmasına İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında 

Yönetmelik” de hüküm bulunmayan hallerde; TMK, TST ve “Tapu Sicil 

Müdürlüklerince Düzenlenen Resmî Senetlere İlişkin Usul ve Esaslar Hakkında 

Yönetmelik” hükümleri uygulanır. 

12) YETKİLENDİRİLEN TAPU MÜDÜRLÜKLERİ VE İŞLEM SINIRLAMASI 

 Yetki alanı dışında tapu işlemi yapmaya yetkilendirilen tapu müdürlükleri (EK-

1) liste ile tespit edilmiştir. Yetki alanı dışındaki tapu işlemlerini yapmaya yetkili 

müdürlüklerimize yapılacak başvurular gereğince, bu müdürlükler tarafından yapılacak 

bilgi, belge ve yetki istemlerinin diğer müdürlüklerimiz tarafından bu genelgenin 2/3 

maddesinde belirlenen sürede karşılanması gerekmektedir. 

  Yetki alanı dışında tapu işlemi yapmaya yetkilendirilen tapu müdürlüklerimiz 

(EK-2) listede belirtilen işlem türlerini gerçekleştireceklerdir.  

 13) YETKİ ALANI DIŞINDAKİ TAPU MÜDÜRLÜKLERİNDE TAPU 

KAYDI VEYA TAPU SENET SURETİ VERİLMESİ 

            Tapu müdürlükleri arasında tapu kaydı veya tapu senedi verilmesine ilişkin 

işlemlerde, başvuru yapılan tapu müdürlüğü tarafından, TAKBİS sistemi üzerinden 

veya         manuel yöntem kullanılarak (telefon, belgegeçer, elektronik posta vb.) ilgili 

tapu müdürlüğü ile iletişim kurulmak suretiyle  talebin hak sahibinden geldiği tespit 

edilirse, taşınmaz verilerinin doğru ve güncel olduğunun, taşınmazın bulunduğu 

müdürlükçe teyit edilmesi durumunda, başvuru fişinin uygun bir yerine ilgilinin imzası 

alınması ve tapu senedi veya tapu kaydının üzeri “ ….…tarihinde, yetki alınarak 

düzenlenen örnektir” şeklinde imzalanarak ilgilisine tapu senedi veya tapu kaydının 

verilmesi gerekmektedir.  

14) DAYANAK BELGELERİN ARŞİVLENMESİ 

      Yetki alan tapu müdürlüğünce düzenlenen işleme ait dayanak belge örnekleri 

müdürlükçe “Aslı Gibidir.  ……..tarih ve yevmiye:……” şeklinde imzalanıp, 

mühürlenir;  yetki alan tapu müdürlüğünün arşivinde yetki ile yapılan işlemler için bir 

bölüm ayrılarak yıl, tarih ve yevmiye sırasına göre dosyalanır. Yetki veren tapu 

müdürlüklerince de TST gereğince taşınmaza ait işlem dosyasında arşivlenir. 

 15) YURTDIŞI TAPU İŞLEMLERİ  

Yurtdışında yaşayan vatandaşlarımız ile yabancı uyruklu gerçek ve tüzel kişilerce 

TKGM Yurtdışı birimlerinden talep edilecek tapu işlemlerinde de bu genelge hükümleri 
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uygulanacaktır. Ancak yurtdışı birimlerimiz faaliyete geçinceye kadar gelen talepler 

kabul edilmeyecektir.  

 16) MALİ YÖNÜ  

 Talep konusu tapu işlemiyle ilgili tapu harçlarının ve döner sermaye bedelinin 

tahsilini sağlamakla yetki verilen tapu müdürlüğü yetkili ve sorumludur. Tapu 

müdürlükleri arasında tapu kaydı veya tapu senet sureti verilmesine ilişkin işlemlerde de 

tapu harcı ve döner sermaye ücreti alınacaktır. Tapu harçları taraflarca beyan edilen 

devir ve iktisap bedeli üzerinden hesaplanacaktır. Yetki alanı dışında yapılan işlemler 

için döner sermaye bedeli, yetki alarak işlem gerçekleştiren tapu müdürlüğü için 

belirlenen döner sermaye ücretinin 2 (iki) katı oranında tahsil edilecektir.  

 İlgi (a, b) duyurular, bu genelge ile yürürlükten kaldırılmıştır. 

            Bilgi ve gereğini, bu hususun tüm birimlere duyurulmasını rica ederim. 

          Davut GÜNEY 

                    Genel Müdür V. 
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EK- 7  

1491 Sayılı Yetki Genelgesi 
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Müşterek İpotek, Taksim ve Trampa İşlemlerinin Ne Suretle Yapılacağı Hk. 

1491 Sayılı Genelge 

17.11.1998 

İlgi: 

1- 24/Ocak/1926 gün, 96 sayılı genelge. 

2- 25/Ocak/1926 gün, 97 sayılı genelge. 

3- 11/Aralık/1951 gün, 1186 sayılı genelge. 

4- Bölge müdürlükleri aracılığı ile yapılan;   

 

8/Eylül/1976 gün 4-1-11-39/6391 ila 6397 ve 

25/Kasım/1980 gün ve 4-1-11- 39/4465 - 4476 sayılı genelge.  

8/Kasım/1988 gün ve 19983 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak aynı gün yürürlüğe 

giren “27/Ekim/1988 tarih 3488 sayılı Kanun’un birinci maddesi ile 11/Ocak/1926 tarih, 

711 sayılı “Tapu Daireleri Hududu haricindeki Envali Gayrimenkuleye Ait Muamelatı 

Tasarrufiyenin Sureti İcrasına Dair Kanun” yürürlükten kaldırıldığından, uygulama 

imkanı kalmayan ilgi (1-4) genelgeler de yürürlükten kaldırılmıştır.  

A- Anılan kanun yürürlükten  kalkmış  olduğundan,  bir tapu  sicil  müdürlüğü yetki 

alanında bulunan taşınmaz mallarla ilgili tasarrufi işlem taleplerinin, diğer bir tapu sicil 

müdürlüğü tarafından karşılanması imkanı kalmamıştır. 

Ancak;  

1) Ayrı tapu sicil müdürlüğü yetki alanında bulunan birden fazla taşınmaz malın 

müşterek ipotek işlemleri, hangi tapu sicil müdürlüğüne talepte bulunulmuş ise o tapu 

sicil müdürlüğünce, diğer ilgili tapu sicil müdürlüğü veya müdürlüklerinden alınacak 

bilgi ve belgelere dayalı olarak, Tapu Sicil Tüzüğünün 42 nci maddesi gereğince 

sonuçlandırılacaktır.  

2) Ayrı tapu sicil müdürlüklerinin yetki alanlarında bulunan birden fazla taşınmaz malla 

ilgili taksim, trampa ve benzeri taleplerde işin mahayeti, akdin taşınmaz malların 

bulunduğu tapu sicil müdürlüklerinden birinde yapılmasını zorunlu kılmaktadır. Bu 

nedenle, değişik tapu sicil müdürlüklerinin yetki alanında bulunan taşınmaz malların 

taksim, trampa ve benzeri işlem talepleri, ilgili tapu sicil müdürlüklerinden hangisine 

yapılmış ise o tapu sicil müdürlüğü tarafından, diğer ilgili tapu sicil müdürlüklerinden 

alınacak tapu kayıt örnekleri ve varsa diğer bilgi ve belgelere dayalı olarak 

karşılanacaktır.  
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B- Ayrı tapu sicil müdürlüklerinin yetki alanında bulunan taşınmaz malların müşterek 

ipotek, taksim, trampa ve benzeri işlem taleplerinde aşağıdaki yol izlenecektir.  

1- Talepte Bulunulan Tapu Sicil Müdürlüğünce;  

· Talep üzerine, iki nüsha başvuru fişi düzenlenerek bir nüshası ilgilisine verilecek, bir 

nüshası dosyasına konacaktır.  

· Talebe konu diğer taşınmaz malların kayıtlı bulunduğu tapu sicil müdürlüğünden, 

talep açıklanmak suretiyle ilgili taşınmaz malların kayıt örnekleri ve varsa diğer 

belgeler bir yazı ile istenecektir. (Masrafları ilgilileri tarafından karşılanmak üzere 

telgraf, telex veya telefax’la da istenebilir).  

· Belge ve bilgiler geldikten sonra, işlemin yapılmasına mani bir hal yoksa, gerekli tapu 

harçları tahsil edilerek resmi senet düzenlenecektir.  

· İşlem yevmiye defterine kaydedildikten sonra kendi yetki alanında bulunan taşınmaz 

mala ait tapu senedi veya ipotek belgesi düzenlenerek ilgililere verilecektir.  

· İşlemin hukuki dayanağını teşkil eden resmi senedin, tasdikli bir örneği hemen ilgili 

diğer müdürlük veya müdürlüklere bir yazı ekinde gönderilecektir.  

2- Taleple İlgili Diğer Tapu Sicil Müdürlüklerince;  

· Talepte bulunulan müdürlüğünün yazısı üzerine, taşınmaz malın bütün değişikliklerini 

gösterir tapu kayıt örneği çıkarılarak, bir yazı ekinde P.T.T. aracılığ ile gönderilecektir 

(masrafları ilgililerince karşılanmak üzere telefax’la gönderilebilir).  

· Yazıda ayrıca, ilgilinin hüviyetini tespite esas bilgilerle, vekaleten yapılan işlemlerde, 

vekaletten azil olup olmadığı ve işlemin yapılmasına engel bir hal varsa bu hususlar 

mutlaka açıklanacaktır.  

· İşleme konu taşınmaz malın tapu kütüğünün beyanlar hanesine mürekkepli kalemle 

“...............tarih ve ............sayılı yazı ile ............işlemi için.........Tapu Sicil Müdürlüğüne 

kayıt örneği gönderildi” şeklinde belirtme yapılacaktır.  

· Tapu kayıt örneği gönderildikten sonra taşınmaz malla ilgili olarak haciz, tedbir, iflas 

vb. ile tapu sicillinde değişikliği gerektirir mahkeme ve cebri icra kararları geldiği anda 

derhal en seri vasıta ile (telefon, telgraf, telex, telefax gibi) talepte bulunulan tapu sicil 

müdürlüğüne bilgi verilecektir.  

· Tapu Kayıt örneği gönderildikten sonra, sonucu kesin olarak tespit edilmeden, o 

taşınmaz malla ilgili tasarrufi işlem talepleri karşılanmayacaktır.  

· Talepte bulunulan müdürlükçe düzenlenen resmi senet örneği gelince, yevmiye defte-

rine kaydedilecek ve tescil işlemi yapılarak düzenlenecek tapu senedi veya ipotek 
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belgesi ilgilisine verilecek veya akdi yapan müdürlüğe gönderilecektir. · Tapu kütüğü 

sahifesinin beyanlar hanesinde yapılmış olan belirtme aynı yevmiye numarası ile re’sen 

terkin edilecektir.  

C- Daire Dışında Yapılacak Akitler;  

Bilindiği üzere tapu sicil müdürlükleri, daire (resmi büro) dışında akit yapma yetkisine 

sahip bulunmaktadırlar. Ancak bazı tapu sicil müdürlüklerinin bu yetkiyi kullanırken, 

yetki alanlarının (bölgelerinin) dışına çıktıkları saptanmakta olup, bu husus idari yönden 

son derece sakıncalı görülmektedir.  

İstanbul, Ankara, İzmir, Bursa, Gaziantep, Elazığ, Eskişehir, Adana gibi, belediye 

sınırları içinde birden fazla tapu sicil müdürlüğü bulunan şehirlerde, yalnız o şehrin 

belediye sınırları (Büyükşehir Belediye sınırları) içinde kalmak şartıyla, müdürlüklerin 

kendi sicillerinde kayıtlı taşınmaz mallarla ilgili akitleri, birbirlerinin yetki alanı 

içerisinde ikametgahta yapmaları mümkündür. Bu istisnalar dışında müdürlüklerin yetki 

alanlarının dışına çıkarak ikametgâhta akit yapmaları sakıncalı bulunmaktadır.  

Bilgi edinilmesini ve taleplerin buna göre yönlendirilmesini rica ederim.  

Halim Çorbalı  

 Genel Müdür  
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EK-8  

1431 Sayılı Sahtecilik    

            Genelgesi 
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Sahtecilik Olaylarına Karşı Alınması Gerekli Tedbirler Hk. 

1431 sayılı genelge 

3.6.1975 

İlgi: 6/8/1956 gün ve 121-1-131/1268 sayılı genelge.  

Tapu Sicil Muhafızlıklarında yapılan işlemler sırasında meydana gelen bazı sahtecilik 

olaylarının önlenmesi amacı ile alınması gereken tedbirlerin önerilmesi, Merkez Tapu 

Komisyonunca alınan 27/3/1975 gün ve 48 sayılı kararın gereği olarak konunun 

aşağıdaki biçimde açıklanması uygun görülmüştür.  

Tapu sicil muhafızlıklarında yapılan işlemler sırasında meydana gelen sahtecilik 

olaylarının failleri ekseriyetle teşkilatımız görevlileri dışında bu işleri kendilerine 

meslek edinen ve kötülüklerini iyiniyetli görevlilerin gözlerinden kaçırmasını bilen 

kimselerdir. Bu kimselerin, bazan da diğer devlet teşkilatındaki görevlilerin iştirakini 

sağlayarak faaliyet gösterdikleri görülmektedir.  

Örgütümüz görevlilerin bu gibi faaliyetlerden uzak ve bu gibi tertiplere karşı uyanık 

durmaları kıymetimizin güvencesi olduğu unutulmamalıdır.  

Karşılaşılabilecek sahtecilik eylemleri, şu suretle özetlenebilir.  

1) Devlet görevlileri dışında ve bu gibi işleri kendilerine özgü meslek edinenler 

tarafından doğrudan doğruya,  

2) Devlet görevlileri dışında olmakla beraber örgütümüz dışındaki Devlet 

kuruluşlarında görevli bulunan kişilerin,  

3) Örgütümüz görevlilerinin, sathecilik amacına yönelik olmayan etkinliklerini 

sağlayarak yapılan sahtecilikler.  

4) Teşkilatımız memurlarının sahtecilik olayına katılmaları suretile suç işlelendiği de 

görülmektedir.  

Sahtecilik suçları, teşkilatımız yönünden nevileri itibarile aşağıda belirtilmiştir.  

A) Sahte veraset belgesi veya ilmühaberle intikal,  

B) Sahte veraset belgesi veya ilmühaberle intikal ve satış,  

C) Sahte kimlikle satış,  

D) Sahte kimlikle ipotek,  

E) Sahte vekaletname ile satış,  

F) Sahte vekaletname ile ipotek,  

G) Sahte veraset senedi veya ilmühaber ve vekaletname ile intikal, satış veya ipotek,  
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H) Sahte tapu kaydı tesisi,  

I) Sahte ipotek belgesi verilmesi, suretile ve daha başka şekillerde vuku bulmaktadır.  

Bunların da genellikle;  

a) Belgenin tüm olarak sahtecilikle düzenlenmesi,  

b) Harf, rakam veya kelime üzerinde oynanarak başka şekle sokulması,  

c) Silme, kazıma,  

d) İlave,  

e) Eskitme, yakma, yırtma,  

f) Lekeleme,  

şekillerinde icra olunmaktadır.  

5) Sahtecilerin bunları yapmak için,  

a) Mahkeme mühürü veya hakimin imzasını bir araçla taklit etmekte olduklarını,  

b) İlgili dairelerdeki görevlilerin yardımları ile mahkemeye gerçeğe aykırı bilgi 

verilmesini sağlamak suretile veraset belgesi çıkardıklarını, gözden uzak tutmamak 

yerinde olur.  

6) Tapu Sicil muhafızlıklarında yapılan sahtecilikler dışında, diğerleri tarafından sahte 

belgelerle tapu dairelerinde işlem yapılmasını önlemek, hiç olmazsa örgütümüz 

görevlilerini sorumluluktan kurtarmak amacı ile aşağıda sıralanan tedbirlerin alınması 

zorunlu görülmüştür.  

a) Talep sahibinin gerçek kimliğini, nüfus cüzdanı, sicillerimizde mevcut malumat ile 

karşılaştırıp uygunluğu sağlanmadıkça istemin yerine getirilmemesi,  

b) Gerçek hak sahibini saptamak sadece kütük sahifesi veya kayıt (zabıt) defterinde 

yazılı baba adı, ad ve soyadının karşılaştırılması suretile yapılmamalı, evrak içinde 

bulunan nüfus cüzdan örneğinde yazılı tüm malumat incelenmelidir. (Yabancıların 

uyrukluk durumu)  

c) Akdi gerektiren işlemlerde düzenlenen resmi senetlere yapıştırılan ilgililere ait 

fotoğrafların yeni çekilmiş olmalı ve senelerce önce çekilmiş fotoğrafların kabul 

edilmemelidir.  

d) İstem sahibinin tapu dosyasında veya daha önce düzenlenmiş resmi senet olmaması, 

başka bir belge veya kayıt defterinde de fotoğrafı yapışık bulunmaması halinde, daha 

önce atılmış bir imzası araştırılmalı ve talep sahibinin imzası ile karşılaştırılmalıdır.  

e) Nüfus cüzdanı, veraset senedi ve vekaletnamelerde silinti ve kazıntı olmaması asıl 

olduğundan, sahteciliklerin büyük bir kısmının mekanik ve kimkanun silme veya kazıntı 
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ve silinti yolu ile yapıldığı gözönüne alınırsa, bu hususta ne kadar dikkatli olmanın 

önemi anlaşılır.  

Bu nedenle, tasdiksiz silinti ve kazıntılar ile kelime, harf veya rakam ilavelerinin bir 

meşruhatla onanmasını istemek, fazla şüphe çekenler için bu cüzdan için bu cüzdan ve 

belgeleri veren idare ve mahkemeden sormak ve neticeyi almak selameti muamele 

noktasından elzemdir.  

f) İbraz olunan bir belgenin sıhhati, görülen çelişkilerin izahı veya tavzihi için belgeyi 

veren mercilere yazılan tezkerelerin, iş sahibine elden verilmemesi, posta ile 

gönderilmesi ihtiyati bir tedbirdir.  

g) Verilen belgeler ile tapu sicillerinde mevcut bilgiler arasında saptanan ve pek basit 

görülen çelişkiler dahi, belgelerin verildiği mercilerden sorulmaları ve uygun cevap 

alınmadıkça işlem yapılmamalıdır.  

h) Akdi gerektiren tapu işlemlerinde, muhafız ve yetkili kıldığı memur tanıklara 

tarafların kimlikleri hakkında ayrıntılı sualler tevcih ederek gerektiğinde başka tanık 

getirilmesi istenmelidir.  

ı) Sahtecilerin, tapu sicili muhafızlıklarının alt kademedeki görevlilerinin yardım ve 

iştiraklerini sağlamak suretile giriştikleri eylemleri önlemek için, tapu sicil 

muhafızlarının;  

i) Mesai saati sonuna doğru yevmiyeyi kapatmadan önce, o gün yapılan tescil, tadil ve 

terkin işlemlerini gözden geçirmeleri,  

j) Harç ve Emlak alım vergisi tahsilat fişlerini, bizzat imzalamaları ve işlemin 

icrasından önce ilgililerin yatırıp, daireye getirdikleri harç ve vergilere ait tahsilat 

fişlerinin 2 nci nüshalarındaki vezne alındısı tarih ve numaraları ile yatırılan meblağları 

kontrol ederek uygunluğunu saptadıktan sonra vezne alındılarını ilgililerine vermeleri,  

k) Dairede bulundukları süre içinde, yazışmaları kendilerinin imzalamaları ve işi diğer 

görevlilere bırakmamaları,  

ı) Yazışma evrakının posta ile gönderilmesine özen göstermeleri,  

m) Düzenli bir arşiv kurmaları ve olanak el verdiği oranda, defter, sicil ve dosyaların 

memurlarca gelişigüzel yerinden alınmasını engellemek üzere bu iş için bir arşiv 

memuru görevlendirmeli, zimmete kayıt karşılığı verilmek sureti ile akibetinin takip ve 

tetkiki müteakip yerine konulması sağlanmalı,  

n) Tapu sicillerinin aleniyeti ilkesinin uygulamada kötü niyetli kişilerce istismarına 

meydan verilmemesini sağlamak üzere, bu konuda talepte bulunanların kesin ilgilerini 
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saptamaları ve diğer görevlilere bu yetkiyi hiç bir şekilde vermemeleri, gerekli 

görülmüştür.  

Aksine davranış memurları, mali ve cezai mesuliyet altına sokacağından, bu hususlara 

azami derecede dikkat ve hassasiyet göstermeleri lazımdır.  

Bilgilerinizi ve buna göre işlem yapılmak üzere bu genelgeden ilişikte gönderilenlerin 

tapu ve kadastro örgütlerine dağıtımının sağlanmasını, rica ederim.  

Galip Esmer 

Genel Müdür  
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