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GIRIS

Genel olarak ayni haklarda alenilik ilkesi, her tiirlii esya lizerinde mevcut olan
ayni haklarin herkes tarafindan goriilebilecek ve varliklar1 kolayca anlasilabilecek
sekilde disa aksettirilmesidir. Bu anlamda aleniyet, tasinirlarda zilyetlikle

saglanirken taginmazlarda tapu sicili bu gorevi tistlenmektedir.

Tasinir bir mali elinde bulunduran kimse onun {izerinde bir ayni ya da sahsi
hakka sahip kabul edilir(MK 985-986). Zilyetlik, tasinir1 elinde bulundurana, aksi

ispat edilinceye kadar bir hak karinesinden yararlanma imkani verir.

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

tescilsiz iktisap halleri bu durumun istisnasini olusturmaktadir.

Ayni haklarin herkese karsi ileri siiriilebilmesinin doguracagi sakincalar
giderebilmek igin Isvigre- Tiirk hukuk sisteminde ayni haklarin smirli sayida belirli
muhtevada olmalar1 kabul edilmistir. MK. m. 1008 de kabul edilen ayni haklar
miilkiyet ve sinirli ayni haklardir(Tasinmaz miikellefiyetleri, irtifak haklar1 ve rehin

haklar1).

Aleniyet acisindan bir diger dnemli konu ise belirliliktir. Yani iizerinde ayni
hakkin kurulacagi konunun belirli olmasidir. Doktrinde “Belirlilik Ilkesi” olarak
anilan bu ilke geregince, ayni hak ancak ferden belirlenmis, somut esya lizerinde

kurulabilir.

Tasinmazlardaki ayni haklarin aleniligi iki ayr1 ancak birbirini tamamlayan
sekilde olmaktadir: Maddi alenilik ve sekli alenilik. Maddi alenilik, tapu sicilinde
tescille sekil kazanmis ve ayni hakkin bu goriliniisiiniin arkasindaki gergek hak
durumunu ortaya koymasidir. Sekli alenilik ise MK. m. 1020 ile ifadesini bulan

“Tapu Sicilinin Aleniligi ilkesidir.”



1-Ayni Haklarda Alenilik Ihtiyaci

I-Genel Olarak Alenilik Kavrama:

Ayni hak, kisiyi bir maddi mal {izerinde dogrudan dogruya hakimiyet saglayan
ve ihlal eden herkese karsi ileri siiriilebilen haktir. Kisinin esya iizerindeki hakimiyet
hakki ve yararlanma yetkisi ayni hakkin i¢ muhtevasini, iigiincii kisilere kars ileri

siiriilebilmesi ise ayni hakkin dis muhtevasini olusturur.t

Ayni haklarin i¢ muhtevasi, esyayr kullanma, semerelerden yararlanma ve

hukuki muamelelere konu etme yetkilerini kapsar

Di1s muhteva ise ayni haklarin ihlallere karsi korunmasi, ii¢lincli kisilerce
taninmasini talep yetkisi verir. Dolayistyla dis muhteva ayni hakkin herkese karsi

etkili olmasidir.

Ayni haklar en 6nemli 6zellikleri geregi gii¢lii bir korunmaya ihtiyaglar1 vardir.
Ancak korunmanin saglanabilmesi i¢in hakkin varligi ve hak sahibinin bilinebilir ve
goriilebilir olmast gerekir. Giiven ihtiyact bizi bu sonuca ulastirmistir. Ciinkii
hukuka giliven, kisinin mevcut durumunu bilmesiyle olusur. Herkes hukuk alaninda
yetkilerini gosterecek davranislarda ve iliskilerde tabi olacagi kurallar1 6nceden

bilmelidir. Bu duruma “hukuki giivenlik” denilmektedir.

Ayni haklar, hukuki gilivenlik agisindan biiyiik 6nem tagimaktadir. Ciinkii
hukuki istikrarin devami i¢in ayni haklarin mevcudiyet ve mahiyetinin bilinmesi
temin edilmelidir ki, bir yandan hak sahibi hakkini miidahalelere ve olusacak
zararlara kars1 koyabilsin, diger yandan ona riayetle yiikiimlii olan ii¢iincii kisiler, bu
yiikiimliiliiklerini yerine getirebilsinler. Bu sebeple ayni haklara aleniyetin

saglanmas1 gerekmektedir.

I1-Konunun Tarihgesi:

Tasinir-tasinmaz ayirmmi Isvigre- Tiirk Hukukunda temel bir ayirimdir. Bu
ayirimin kaynadi esyanin Oziine bir zarar gelmeksizin yer degistirebilip

degistirememesine dayanmaktadir. Ancak Roma Hukukunda bu konuda bugiinkii

! Akipek s 8 vd.



anlamindan farkli bir tasnif s6z konusudur: Res mancipi- res nec mancipi. Bu
ayirimin temeli Roma toplumunun sosyo- ekonomik yapisinin tarima dayanmasidir.
Tarimla ugrasan bir kimsenin isini yiiriitebilmesi, hayatini siirdiirebilmesi i¢in
gerekli olan tasinmaz arazi ve onun bir tiiri olan tarlalar tizerindeki irtifak haklari,
koleler ile ylik ve binek hayvanlari(fil ve deve hari¢) “res mancipi” mallar grubuna
giriyordu. Bu grubun disinda kalan tiim mallar ise “res nec mansipi” mallar idi. Bu
ayirmmin O6nemli bir tarafi da devirleridir. Her iki tir mal farkli sekilde

devredilmekteydi.

Res mancipi mallar belirli sekil ve térenle devredilmekteydi. Birinci yol olan
“mancipatio” usuliinde taniklar huzurunda yapilan torenle esyanin devri
saglanmaktaydi. Bu toren giderek semboliklesmis ve Iustiniaus devrinde tamamen
kalkmistir. Burada miilkiyet semenin ddenmesiyle intikal etmekteydi. Ikinci yol ise
“in iure cessio” idi. Bu yol ile praetor 6niinde bir ayni hak iddiasinin ¢éziimiine
iligkin goriinliste bir dava idi. Bu davada praetor, malin temelliik edene aidiyetine
karar verirdi. Boylece zilyetlikten 6nce miilkiyet devredilmis oluyordu. Bu yol da
Iustiniaus doneminde son bulmustur. Res nec mancipiler de dava yoluyla elde
edilebiliyordu. Ancak res nec mancipilerin daha cok traditio(teslim) yolu ile

miilkiyet devri gergeklestiriliyordu.

Bu muameleler Romalilar i¢in biiyiik 6nem tasiyan mallarda aleniligi saglamis
oluyordu. Boylece saglanan alenilik o ¢agdaki toplum igin yeterli olabilmekte idi.
Zira Romalilarin suretle yaptig: iktisabi sahit olarak yaninda bulunan kisiler herkese
duyurabiliyorlar ve bu aligveristen biitiin vatandagslar haberdar edilebiliyordu. Ancak

bu yontemin giinlimiizde uygulanma imkan1 bulunmamaktadir.

Roma hukukunda Iustiniaus doneminde “mancipatio” ve “in iure cessio”
yolarindan vazgecilmis ve “traditio” yolu esas alinmistir. Buna gore, devreden ancak
malik ise miilkiyet hakkin1 devredebiliyordu. Yani hi¢ kimse sahip oldugu haktan
fazlasin1 devredemezdi(Nemo plus iuris transfere potest quam ipse habet).
Dolayisiyla bu donemde hem tasinirlar hem de tasinmazlar ayni yontemle devre

konu olmustur.

Bu durum hukukun tarihi gelisimi igerisinde Cermen Hukukuyla karsilagincaya

kadar siirdii. Ilk baslarda Cermen Hukukunda da tasmir-tasinmaz ayrimina dnem



verilmese de daha sonraki gelismelerle bugiinkii tapu sicilinin temelini teskil eden

uygulamalara baslandi.2

Bu uygulamada, ilk baslarda sadece tasinmazlar hakim Oniinde
devredilmekteydi. Daha sonra XII. Yiizyildan itibaren tasinmazlar hakkinda devir
tarihini agiklayan basit siciller tutulmaya baslandi. Bu sistem giiniimiizde uygulanan
“ayni kayit ilkesi” ile uyusmamaktadir. tasinmazlar hakkindaki bu siciller yerel

acidan tasinmazlar belirliyor ve devir tarihlerini gosteriyordu.

Yine Cermen Hukuku, tasmirlarda ayni haklarin edinilmesini de yeniden
diizenlemis ve aleniligi saglayan zilyetligi belirsizlikten kurtarmistir. Ayrica yine bu
donemde tasinirlarda hak sahibi olmayan kimseden iyiniyetle mal edinme yolu

acilmistir.

I11-Tasmirlarda Alenilik

Tasimirlar, 6ziine zarar gelmeksizin yerleri degistirilebilen, tiiketilerek yok
edilebilen mallardir. Tasmirlarin yerleri kolayca degistirilebildigi icin tlizerlerindeki
ayni haklarin aciklanmasi mecburiyetini dogurmaktadir ve zilyetlik konunun

acikliga kavusmasini saglamaktadir.

Zilyetlik, buna konu teskil edecek esya tizerinde iradi sekilde hakimiyetin ele
gecirilmesi ile dogan ve bu hakimiyetin iradi olarak terkine veya bagkasi tarafindan
gasbina veya bagka sebeplerle sona ermesine kadar devam eden hukuki bir

durumdur.?

Kisaca belirtmek gerekirse zilyetlik tasinirlarda aleniligi saglamaktadir. Yani
zilyetlik tasinirlar iizerinde ayni veya sahsi haklarin dig goriiniisiinii olusturur. O
halde bir taginin zilyetliginde bulunduran kisinin ilke olarak onun tizerinde bir hakka
sahip oldugu kesin olarak farz ve kabul edilir. Bu durum hukuki giivenlik ve istikrar

thtiyacinin bir sonucudur. Ancak bu karine aksi ispat edilebilen adi bir karinedir.

Ayrica tagmirlar tizerindeki ayni haklarin kazanilmasinda zilyetligin devri
gerekmektedir(MK. m 763). Bir hakka dayanmayan zilyetligin iyiniyetli t¢lincii
kisilere devri halinde gercek hak sahibinin hakkini kaybetme ihtimali dogmaktadir.

? Velidedeoglu, Esmer s. 161
8 Cansel Inan, s 364; Gﬁrsqy s. 24
4 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir s 52



Boyle bir durumda olusacak menfaat catismalarinda Medeni Kanunumuz fiili

durumu korumakta ve asil hak sahibi yerine iyiniyetli zilyedi korumaktadir.

IV-Tasinmazlarda Alenilik

Tasinirlarda ayni haklarin mevcudiyetinin zilyetlikle aleniyet kazandigina daha
once degindik. Ancak tasginmazlarda zilyetlik bu fonksiyonu yerine
getirememektedir. Cilinkii taginmazlar nitelikleri geregi, Oziine zarar verilmeden
yerleri degistirilemeyen sabit mallardir. Bu sebeple bir tasinmaza zilyet olan bir
Kimsenin o tasinmazimn her zaman maliki olma ihtimali bulunmamaktadir. Malikten
baska kimseler de, kiraci, irtifak hakki sahibi vb. sifatlarla zilyet olabilirler. Bu
kisileri ayni hak sahibi sayabilmek i¢in o andaki fiili hakimiyet yeterli olmaz. Bu
sebeple tasimmazlar {izerindeki ayni haklar1 agiklayacak bir baska sisteme gerek
vardir. Tarih¢e kisminda belirtildigi ilizere aleniligi saglamak amaciyla farkh
sistemler ongoriilmiistiir. Oncelikle bu sistemlerin genel &zelliklerine deginmek

yerinde olacaktir:

- Bu sistemler birer alenilik aracidir. Bu sebeple hak ve islem giivenligini

saglarlar.

- Mali- iktisadi politika araci olmalari bakimindan degerli materyallerdir.
Devlet, iilkesindeki tasinmazlar dolayisiyla elde edecegi gelirleri, onlarin diizgiin

tutulmus, giivenilir bir sicile kaydolmasiyla tespit edebilir.

- Taginmazlar 6nemli kredi aracidir. Taginirlarda oldugu gibi rehin igin teslim
miimkiin olmadig1 i¢in sicile yapilacak bir kayit ile hem rehin hem de diger ayni hak
sahipleri sicilden taginmazin durumunu 6grenebilecektir. Ayrica malik diger ayni
hak sahiplerinin haklarina zarar vermeksizin malim1 diledigi gibi tasarruf

edebilecektir.®

- Taginmazlarin tizerindeki haklar ispat acisindan 6nemli bir aractir. Tapu sicili

bu 6zelligi ile, tasinmazlardaki uzun siireli hukuki iliskileri yillar sonra bile giivenle

5 Esmer s. 688



belgelendirir.® Yani sicilde lehine tescil bulunan kisi ayni hak sahibi kabul
edilir(MK. m 992). Aksini iddia eden ispatla yiikiimliidiir(MK m. 7)’

2- Tasinmazlarda Alenilig¢i Temin Eden Bashca
Sistemler
I- Kayit Sistemi(Transcription)

Bu sistem Fransa’da kabul edilmistir. Kayit sisteminde, tasinmazlar iizerindeki
bir ayni hakkin dogumu ya da degistirilmesi veya sona ermesi, taraflar arasinda
yapilan bir akitle miimkiindiir. Taraflar arasindaki bu akitle hem ayni haklar hem de

sahsi haklar dogar.

Bu akdi sicile tescil ettirmek taraflarin ihtiyarindadir. Dogumuyla birlikte
hiikiim ve sonuglarin yiiriiten akit, sicile tescil edilmekle, {iciincii kisilere kars1 ileri
stirtilebilme 6zeligini kazanir. Tescil bildirici mahiyettedir. Yapilan bu tescil, karine
olusturmakla birlikte yolsuz tescil halinde hicbir hilkim ve sonu¢ dogurmaz.

Iyiniyetle kazanmaya yol agmaz, gegersiz bir akde varlik kazandirmaz.®

Kayit sisteminin bir baska 6zelligi de, kayit ve tescillerin hak sahiplerinin

isimlerine gore yapilmasidir. Buna “sahsi alenilik” ilkesi denilmektedir.®

I1- Tasdik Sistemi(Homologation, Fertigungssystem)

“ Vesikalarin kaydi sistemi” olarak isimlendirilen bu sistem Cermen Hukuk
sisteminin Uriinlidiir. Bu sistem, tapu sicili sistemi yiiriirliige girmeden once

Isvigre’nin Alman kantonlarinda uygulanmaktaydi.°

Tasdik sisteminde, tasinmaza iliskin muamelelerde resmi bir makamin katilimi
olmaktaydi. Bu resmi makam genellikle bir mahkeme olmaktaydi. Bu muamele iki

sekilde yapilmaktaydi:

a- Muamele ya dogrudan dogruya resmi memur ya da makamin(mahkemenin)

katilmasiyla  yapilmaktaydi. Burada resmi memur veya makam akdi

6 Saymen, Elbirs. 126

" Eriggin s. 20

8 Esener s. 53

9 Saymen, Elbir s 128; Esener s. 53
0 Oguzoglu s. 104



diizenlememekte, sadece taraflar akdi resmi memur veya makamin Oniinde

yapmaktaydi.

b- Diger yol ise, taraflarin aralarinda yaptiklari akdi resmi memura
onaylatmalaridir. Bu durumda resmi memur ya da makam akdin gegerli ve hukuka

uygun oldugunu onaylamaktaydi.

Her iki durumda da resmi memur veya makamin acikladigi iradeye
“homolagation” denilmekteydi. Boylece tasinmaz {izerinde bir ayni hak
edinilmekteydi. Resmi memur veya makamin karar1 daha sonra bir sicile
kaydolunmaktaydi. Bu kayit, bildirici nitelikte olup ispat araciydi. Hak dogurmadigi

gibi, kamu giivenligini haiz, iyiniyetle kazanimlar1 koruyan bir sicil degildi.

Bu sistemde de ayni kayit yerine sahsi kayit usulii uygulanmaktaydi.
Tasinmazlar {lizerindeki hak degisiklikleri kayit veya tescilin tarih esasina gore

yapildigi i¢in takibi oldukega gii¢c olmaktaydi.

I11- Torrens Sistemi

Torrens sistemi bir ¢ok yonden tapu sicil sistemine benzemektedir. Bu sistem

halen Avustralya ve Fransiz somiirgelerinde halen uygulanmaktadir.

Bu sistemde, tasinmazlar birer kopya- senet ¢ikarilarak sicilde ayrilan sayfaya
kaydedilir. Cikarilan kopya senet tasinmazi temsil etmektedir ve tasinmazin kayith

oldugu sayfadaki tiim bilgileri kapsamaktadir.

Tasinmaz tizerindeki ayni hakkin dogumu ya da degisimi icin eski senedin sicil
memurunca iptal edilmesi ve yeni bir senet diizenlenmesi gerekmektedir. Bunun
disinda sicil haricinde de yeni bir senet diizenlenebilmektedir. Diizenlenen bu
senedin herhangi bir kisi tarafindan sicil memuruna ibrazi ile tescil

yapilabilmektedir.
IVV-Tapu Sicil Sistemi
Tapu Sicil Sisteminde, tasinmazlar sicilde kendilerine ayrilan ayr1 bir sayfaya

kaydedilirler. Tasinmaza iligkin tiim islemler bu sayfaya islenir.

Bu sistemde, tasinmazlara iligkin ayni haklarin dogumu, devri ya da ortadan
kalkmasi, ancak sicile yapilacak tescille miimkiin olmaktadir. Dolayisiyla bu
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sistemde tescil, kurucu etki dogurmaktadir. Tescil ayrica tasmmazlarin hukuki

durumunu bir gériintiiye kavusturmakta, alenilestirmektedir.!!

Ancak tescilin yenilik dogurucu olmasi, gegerli bir sebebin bulunmasina
baglidir. Buna illilik prensibi denilmektedir. Bu yolla tapu siciline yapilan islemlerle
tasinmazlar hakkinda dogru ve tam bilgi edinmek miimkiin hale gelmistir. Tapu

sicili, bu 6zelligiyle ayni haklar icin bir adi karine olusturmaktadir.*?

Tapu sicilinin devlet eliyle tutulmasi da iyiniyetle hak kazanan ii¢lincii kisiler

acisindan giiven artirict bir durum ortaya koymaktadir.

Diger yandan tapu sicilinde hak kazanimi sadece hukuki muameleler ile
olmamaktadir. Bunun disinda miras ve aile hukukundan kaynaklanan sebeplerle de
hak kazanimi olmakta ve tescil edilmektedir. Ancak buradaki tescil bildirici

niteliktedir.

3- Tiirk Hukukunda Kabul Edilen Sistem

I- Medeni Kanunun Kabuliinden Once

A- Toprak Rejimi

Osmanli Imparatorlugunda asker devlet anlayis1 egemendir. Topragin
hiikiimranligin gostergesi olarak goriilmesi sebebiyle siirekli fetihler yoluyla toprak
kazanilmaktaydi. O donemde tasinmazlar bese ayrilmisti: Miilk arazi, Miri arazi,

Vakif, Metruk arazi, Mevat arazi.

a- Miilk arazi(Arazi-i Memluke): Bu araziler bugiinkii anlamda ferdi
miilkiyet konusunu olusturuyordu. Miilk arazide miilkiyet hakki ¢iplak miilkiyet ile
tasarruf hakkini kapsamaktadir. Arazi Kanunu, miilk araziyi malikinin kanunun
cizdigi simrlar icerisinde diledigi gibi tasarruf edebildigi yerler olarak

tanmimlamugtir.3

Bu arazilerin devir ve temliki sekle baglanmamisti. Miilkiyet, sdzlesmenin

tamamlanmasi ile karsi tarafa gecerdi. Ispat kolaylig1 agisindan taraflar dilerlerse

1 Eriggin s. 24; Tuor s 494
12 Briggin s. 24
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ser’iye mahkemelerinden senetler, hiiccetler talep edebilirlerdi. Ama bu senet veya

hiiccetler sadece ispat kolaylig1 saglardi.'*

Ancak 1874 tarihli “Emlak-1 Sirfa Nizamnamesi” geregi tasinmazlarin devir ve
temliki resmi sekle tabi kilindi. Nizamnamede tasinmazlarin devir ve temlikinin
Defterhane (tapu dairesi)de yapilmasi dngdrilmiistiir. 1902 tarihinde miilk arazinin
tapu disinda devir ve temliki, 1911 yilinda ise mahkemelerin bu tlirden
uyusmazliklara bakmasi yasaklandi. Fakat uygulamada yine eski diizen devam etmis
ve taginmaza iliskin haklar yine adi yazili ya da noterde diizenlenen sozlesmelerle
devir ve temlik edilmistir. Bu durumun dogurdugu senetsiz tasarruflar giinlimiize

kadar gelmistir.

b- Miri Arazi(Arazi-i emiriye): Ciplak miilkiyeti devlete ait olmak fiizere
tasarruf hakk: belirli bir bedel karsiliginda devlet tarafindan sahislara siiresiz olarak
tefviz edilen arazidir. Miri arazi, tarima elverisli topraklar ile ¢ayirlari, korulari,

yaylak, kislak ve harman yerlerini de icermektedir.

Osmanli Devletinde asker devlet anlayisi egemen oldugu igin idari, iktisadi
gerekcelerle miri araziyi hizmetlerine karsilik timar ve zeamet sahiplerine vermistir.

Onlar da bu topraklar1 devleti temsilen halka tefviz etmislerdir.

Fiilen topraklardan yararlananlar, arazi iizerinde tasarruf hakkina sahipti. Bu
tasarruf hakki saglararasi islemlerle devir ve temlik edildigi gibi 6liim sonucunda
mirascilara intikal ederdi. Ancak bu islemlerin gergeklesmesi i¢in timar ve zeamet
sahiplerinin izni gerekliydi. Arazi Kanununun yiiriirliige girmesiyle mal memurlari
bu konuda yetkilendirilmisti. Bu gérev 1873 tarihinde ilk tapu sicilinin kurulmasiyla

tapu memurlarina gegmistir.

c- Vakif Arazi(Arazi-i Mevkufe): Bir arazinin sosyal yardim amaciyla hayir
islerine ayrilmasiyla olusan toprak pargasina denilmektedir. Hem miilk arazi hem de

miri arazi vakfedilebiliyordu.

Vakif arazileri de 1875 tarihinde ¢ikarilan Nizamname ile ister ortiilii isterse
oOrtlisliz olsun biitlin taginmazlarin tapu senetlerinin Defterhane tarafindan verilmesi

diizenlenmistir.

14 Akipek s 296; Cin s 31



B- Tapu Sicili Rejimi

Osmanli Devletinde tasinmazlarin ilk kaydi Kanuni Sultan Siileyman
doneminde yapilmustir. Kayitlarin  yapildigi  defterlere “Kuyud-u Hakani”
denilmekteydi. Bu defterlere sadece miri arazinin kaydi yapilmaktaydi ve tasarrufa
yetkili olan timar veya zeamet sahiplerinin ismi goriiniirdii. Tanzimat déneminde ise

toprak iizerinde tasarruf yetkisine sahip olan miiltezimler gosterilmistir.

Bu dénemde 6zel miilkiyet konusu tasinmazlar i¢in herhangi bir sicil mevcut
degildi. Ancak miilk arazilerde mahkemelerde yapilan devir ve temlik islemlerinde
hiiccet denilen belgeler verilmekteydi. Bu belgeler sicil gibi taginmazlar

alenilestirmiyordu, sadece ispat araciydi.

Tanzimat donemine gelince; bu donemde bir nizamname yayinlamistir. Bu

nizamname ile tapu sicili teskilat: diizenlenmis, dnemli yenilikler getirilmistir.™

Bu nizamname ile miri arazi iizerindeki haklarin “Defterhane ve Defter-i
Hakani” Orgiitlince korunarak, yapilacak islemlerin bir sicile kaydedilecegi
ongoriilmistir. Boylece tasinmazin devir ve temlikinde ilk kez resmi memur

gorevlendirilmis oluyordu.

Daha sonra yapilan diizenlemelerle miri arazinin biitliniiniin sicile kaydi
mecburiyeti  getirilmistir. 1872  tarthinde getirilen yenilikle sahsi  kayit
olusturulmustu. Bu kayitlara istinaden arazi sahibine “yoklama kaydi” na
dayanilarak senetler veriliyordu. Ancak bu kayitlarin kaza ve livalarin idare
meclisleri tarafindan onaylamaliydi. Onayli olanlar tapu kaydi niteligini kazanirken

onaylanmayanlar sadece ispat araci 6zelliginde olmaktaydi.

1874 tarihinde ¢ikarilan “Emlak-1 Sirfa Nizamnamesi” ile Miilk arazilerin
kiitiigline kaydedilmesine izin verilmistir. Boylece miilk araziler de deftere
kaydediliyor, sahiplerine tapu senedi veriliyordu. 1884 tarihinden itibaren miilk
arazilerde de yoklama kayitlar1 yapilmaya baglanmistir ve 1899’dan sonra da
taginmazlar, miilk- miri arazi ayirimina gidilmeksizin “zabit defteri” denilen deftere

kaydedilmeye baslanmistir.1®

15 Esmer s 8,690
18 Esmer s 691; Erisgin s 30
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1913 yilinda c¢ikarilan “Emsali Gayrimenkullerin Tasarrufu Hakkindaki
Muvakkat Kanun” ile biitiin tasinmazlarin devir ve temlik islemlerinin resmi memur

oniinde yapilmasi ongoriilmiistiir. Ancak bu resmi sekil, sihhat sekli degil ispat aract
idi.

I1- 743 sayih Medeni Kanunda Kabul Edilen Sistem

1926 yilinda Medeni Kanunun kabulii ile bir taginmaz olan arazinin tiirlere
ayrilmasi yolu terk edilmistir. Bu durumun tabii sonucu olarak miri araziler
tizerindeki tasarruf haklar1 sahiplerine miilkiyet hakki olarak tescil edilmistir. 864
sayili Tatbikat Kanunu geregince onceki donemde kayit ve tescil edilmis ayni
haklarin gegerliligi kabul edilmis ve tapu siciline giiven ilkesi eski kayitlara da
tesmil edilmistir. Buna gore elde edilmis bir ayni hak, sicile tescil edilmemis olsa da
gecerliligi savunulabilir, ancak sicilde gériinmeyen bir hak iyiniyetli kisilere karsi

ileri siuiriilemez.

Tasinmazlar tizerinde ayni hak kurulmasi, degistirilmesi ve sona erdirilmesi
icin tapu siciline tescil gereklidir. Yapilan kayit ile sicil aleni hale gelmekte ve

alakasi olan herkes sicili inceleyebilecektir.

Bu sistemde ‘“ayni kayit” esas1 uygulanmakta ve her tasinmaz igin ayri1 bir

sayfa agilmaktadir.

Fiili durum ile hukuki durum arasinda uyumu saglamak i¢in “illilik prensibi”
kabul edilmistir. Bu prensip geregi ayni hakkin kurulmasi, degigsmesi ve sona ermesi

halinde isleme dayanak teskil eden sebebin mevcut ve gegerli olmasi gerekir.

Ayrica “Devletin sorumlulugu prensibi” benimsenmistir. Sicilin devlet eliyle
tutulmas1 ve ayni haklara iliskin tiim iglemlerin resmi memurun 6niinde yapilmasi
sicile gliveni saglamaktadir. Ancak sicilin tutulmasinda ya da islemler yapilirken
ortaya c¢ikacak hatalar, yolsuzluklar giiveni sarsici etki doguracaktir. Bu sebeple

devleti sorumlu tutmak yerinde olacaktir.

4721 sayili Medeni Kanun da ayni sistematigi benimsemistir. Giiniimiizde de

tapu sicili ayn1 usulle tutulmaya devam etmektedir.
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BiRINCi BOLUM
FONKSIiYONEL ACIDAN TAPU SICILI

4- TAPU SICILININ FONKSIYONU OLARAK
ALENILIK

I- Genel Olarak

Bilindigi gibi, taginmazlar miktar1 eksilmeyen, bir yerden baska bir yere
taginamayan sabit mallardir. Ayrica, iizerlerinde kurulan ayni haklarla biiyiik
meblaglarda menfaatleri biinyelerinde barindirirlar. Bir kimse taginmaza sahip
olmakla biiyiilk degerleri de elinde bulundurmaktadir. Cesitli ihtiyaglarla malik,
taginmazin miilkiyetini devretmek ya da onun iizerinde sinirlt ayni haklar kurmak
istediginde, kural olarak, karsilikli giivene dayanan sahsi bir iliski kurar. Onceleri
sahsi iliskilerdeki bu giiven duygusu kisileri islem yapmaya yoneltmekte yeterli
iken, degisen ve gelisen toplum yapisi, islemlerin siklig1 sadece borg iliskileri
cevresinde kalan bu giliven duygusunu yetersiz birakmistir. Ciinkii taginmazlar,
kendisi lizerinde ayni hak sahibi olanlardan daha genis bir ¢evreyi ve hatta toplumu
ilgilendirmektedir. Bunun yani sira, Devletin sinirli iilke topraklarinin bir parcasi
olmas1 dolayisiyla Devleti de ilgilendirir. Dolayisiyla ayni haklar tigiincii kisilere
kars1 ileri siiriilebilmek bakimindan, hak sahiplerinden daha genis bir cevreyi

ilgilendirir.

Iste, iizerinde bulunan yiiksek menfaat degerlerinin korunmasi ya da el
degistirmesi i¢in, tasinmaz mallarin glivenilir bir sisteme kavusturulmasi

gerekmektedir. Bu giivenilir sistem ise tapu sicilidir.!’

Tapu sicili, sicile kaydedilen tasinmazlara hukuki kimlik saglar. Boylece ayni
haklarin agik secik goriilmesine ve licilincii kisilere karsi ileri siiriilmesine imkan
saglanmis olur. Tapu sicili 6zde, tasinmazlar iizerindeki ayni haklara alenilik
saglayan bir hukuki kurumdur. Bunun sonucu olarak da ayni haklarin kolaylikla ve

giiven igerisinde el degistirmesine aracilik yapmaktadir.

17 Eriggin s 37
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O halde tapu sicilinin fonksiyonlari: onun, hukuk diizeni igerisinde, toplumsal
barisin saglanmasi, istikrar ve gilivenligin korunmasi amaciyla yerine getirdigi

gorevlerdir. 18

I1- Tapu Sicilinin Fonksiyonlari

A- Tasinmazlar Uzerinde Ayni Haklarda Aleniligi Saglama Fonksiyonu

Ayni haklar, ticlincli kisilere, hak sahibinin esya iizerindeki bu haklarindan
dogan yetkilerine uyma yiikiimliliiglinii yiikler. Ancak bu yiikiimliligiin yerine
getirilebilmesi i¢in ayni haklarin herkes tarafindan goriiliip taninmis ve varligina
inanilmis olmasi gerekmektedir. Bu da ancak ayni haklarin alenilestirilmesiyle

mimkiin olmaktadir.

Tasinmazlar tizerindeki ayni haklar, sicilde o taginmaz i¢in ayrilan 6zel sayfaya
kaydedilir. Sicile kaydedilen ayni hak alenilik kazanmakta ve MK. m 992 geregi
mevcut, dogru ve tam bir hak olarak kabul edilmektedir. Buna paralel olarak MK.
m.1020 sicili bilmemenin mazeret sayilmadigi ve tescilli ayni haklarin herkese karsi
ileri siiriilebildigi belirtilmistir. Bu karinelerin hiikiim dogurabilmesi igin ayni
hakkin gecerli ve hakli bir sebeple elde edilmis olmasina baglidir. Fakat Medeni
Kanunun 1023 maddesinde iyiniyetle kazanilan ayni haklara gecerlilik taninmistir.
Bu ilke, Medeni Kanunun iyiniyeti kabul eden ve koruyan genel ilkesinden
kaynaklanmaktadir. Ayrica tapu sicili hukukundaki bu 6zel diizenleme, Devlet eliyle

tutulan tapu sicilinin ayni haklarda aleniligi saglama fonksiyonunun bir sonucudur.

Aleniligin iki yonii bulunmaktadir. Bunlar maddi anlamda alenilik ve sekli

anlamda alenilik.

Maddi anlamda alenilik, ayni haklarin gegerli ve hakli bir sebebe dayanarak

tapu siciline tescil edilmesi ve boylece hukuki goriiniis kazanmasidir.

Sekli anlamda alenilik ise, sicile tescil edilerek alenilik kazanan ayni haklarin,

ilgililerce goriiliip incelenebilmesi ve 6rnek istenebilmesidir.

Maddi anlamda alenilige aykirilik halinde, sicil yolsuzlasir, iyiniyetli ticlincii
kisiler ayni hakki iktisap edebilir, taraflarin zarara ugramasi séz konusu olabilir.

Dolayistyla devletin sorumlulugu dogar. Sekli anlamda alenilige aykirilikta, sicilin

18 Eriggin s. 37
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haksiz olarak goriilmesi ve oOrnek alinmasi taleplerinin engellenmesi halinde
alenilikten s6z edilemez. Bu durumda tapu memurlugunun sorumluluguna

gidilecektir.

B- Ayni Haklar1 Devretme Fonksiyonu

Tapu sicili, ayni haklarda aleniligi saglama fonksiyonu yaninda ve onun
sonucu olarak ayni haklar1 devretme fonksiyonuna sahiptir. Sicildeki tescil ayni
haklara karine olusturur. Bunun sonucu olarak yolsuz tescile dayanan iyiniyetli
ticlincii kisilerin ayni hak iktisab1 miimkiin hale gelir. Bu durumda asil hak sahibi,

istihkak davasiyla dahi hakkina tekrar kavusamaz.

C- Tasinmazlarin Hukuki Durumunu Belirleme Fonksiyonu

Alenilik fonksiyonunun diger bir sonucu da, tasinmazlarin hukuki durumunu

belirleme fonksiyonudur.

Tapu sicili, sicil ¢evresindeki her bir tasinmazin ayr1 sayfaya kaydedilmesiyle
olusur. Bu duruma “ayni kayit ilkesi” diyoruz. Bu sayfa lizerinde taginmazin
sinirlar, tasinmaz iizerindeki mevcut ayni haklar ve sahiplerinin kimligi, ayni
haklarin kapsami, tasinmaz tizerindeki diger haklar ve sahipleri ve tasinmazin degeri
gibi bilgiler bulunur. Boylelikle sicili incelemek isteyen herkes, tasinmaz hakkinda
derli toplu bilgiyi bu sayfada bulacaktir. Bu da aleniligin saglanmasi, hukuki istikrar

ve giivenligin korunmas1 bakimindan faydali olacaktir.®

D- Kredi Giivenligi Saglama Fonksiyonu

Kiigiik parcaciklar halinde, atil kalan kaynaklar iilke ekonomisine gerektigi gibi
yararli olamazlar. Bu kaynaklarin, ekonomik yonden yararli hale getirilmesi,
yatirimlara doniistiiriilmesi gereklidir. Kaynak sahibinin yatirim yapma imkani
olmayabilir. Buna karsin kaynak sikintisi c¢eken yatirimcilar bulunabilir. Bu
durumdaki yatirnmcilarin, kaynak bulabilmesinin  bir yolu, kaynaklarini
kullanamayanlara basgvurmaktir. Kiigiik sermaye sahibi, yatirimciya kaynaklarini
aktarirken karsiliginda teminat isteyebilir. Bunun gibi, kaynak sikintis1 ¢eken

yatirimet, kaynak saglayabilmek icin, mallarim rehnedebilir.?°

19 Akipek s. 290
2 Eriggin s. 40
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Bu gibi durumlarda, kredi temini igin tasinmaz rehnedilir. Fakat tasinmaz
rehnedilirken, tasinirlardaki gibi teslim sartina baglanmasi miimkiin degildir. Ciinki
teslim halinde tasinmaz ekonomik olarak kullanilamayacaktir. Ayrica taginmazi
rehinle teslim alan kisi kotiiniyetli hareket ederek baskasina devredebilir. Bu durum
da asil hak sahibinin zararinadir. Dolayisiyla taginmazlar i¢in teslim olmaksizin

rehine konu olabilme durumu s6z konusudur.

Tasinmaz {izerinde daha dnceden rehin hakki kurulmamigsa herhangi bir sorun
bulunmamaktadir. Ancak bundan baska smirli ayni haklar mevcutsa onceligin hangi
hakka ait olacagi belirlenmelidir. Sinirli ayni haklarda tesis edildikleri tarihe gore bir
siralama yapilmaktadir. Ancak rehinlerde durum farklilik arz etmektedir. Rehinlerde
derece sistemi uygulandigi i¢in rehinin kondugu sira ve durumu rehin alacaklisi
tarafindan goriilecek ve buna gore rehin iliskisine girilecektir. Dolayisiyla rehin

alacaklisinin hakki glivence altina alinmis olmaktadir.

E- Tapu Sicilinin Ispat Fonksiyonu

Tasinmazlar tlizerinde ayni haklar genellikle uzun siireli olarak kurulurlar.
Kuruluslarindan uzun yillar sonra da cesitli uyusmazliklar ortaya c¢ikabilir. Bu
uyusmazliklara iliskin iddialarin ispat1 gerekmektedir. Iste bu durumda sicil agik ve

giivenilir ispat araci olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tapu siciline bu fonksiyonun atfedilmesinin sebebi, sicile tescille kurulan her
ayni hakkin dogrulugunun ve tamliginin karine olusturmasi, bunun yani sira, her
tescilin sebebini olusturan iliskinin evraki miisbitede goriilebilmesidir.?! Ayrica tapu
sicilinin resmi memurlarca tutulmasi, ona Medeni Kanun m. 7 anlaminda resmi sicil

ozelligini kazandirmaktadir.

Tapu sicilinin aleni olusu ve resmi sicillerden sayilmasi ispat agisindan agirlik

kazandirmaktadir. Ancak burada sicilin aksi de iddia ve ispat edilebilir.

2L Akipek s. 290
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5-TAPU SICIiLININ ALENILIGININ GAYESI:
MADDI ALENILIK

I- Genel Olarak Maddi Aleniligin Konusu

Tapu sicilinin asil amaci ayni haklar icin gereken aleniligi saglamaktir.
Aleniligi saglanacak olan ayni hak nedir? Doktrinde ayni hakkin tanimina iliskin

cesitli gortisler vardir:

Bir grup yazara gore ayni hak, kisi ile sey arasinda dogrudan dogruya kurulan
iliskidir.?? Bir diger grup yazar ise ayni hakki esya iizerinde herkese kars: ileri

siiriilen hak olarak tanimlamistir.?3

Modern goriis olarak da anilan eklektik goriise gore diger iki goriisiin birden
ele alinmas1 gerektigi diisiincesiyle yeni bir tanim olusturulmustur. Bu goriise gore,
ayni hak sahibine esya iizerinde en genis hakimiyet ve yetkiler sunan ve bunlarin

herkese kars1 ileri siiriilmesi imkanmni veren haktir.?*

Doktrinde, ayni hakkin bu tanimiyla muhtevasi da agiklanmaktadir. Soyle ki,
hak sahibine egya ilizerinde tanman hakimiyet ve yetkileri “i¢ muhteva”, bunun

herkese ileri siiriilme imkanina da “dig muhteva” denilmektedir. 2°

I¢ muhtevanin kapsami genel olarak, yararlanma ve kullanma yetkisi; esyayi
zilyetliginde bulundurma yetkisi; esyay1 hukuki islemlere konu yapma yetkisinden

olusur.

D1s muhteva ise, hak sahibinin hakkini ihlal edenlere karsi hakkina uymaya
zorlamasi, hakkina tecaviize yeltenenleri uzaklagtirmasi olarak sayilabilir. Ayni
haktan dogan ve onun ihlalinin bir miieyyidesi olan “ayni talep hakki” ndan kisaca
bahsetmekte yarar vardir. Ayni talep hakk: etkileri itibariyle nispidir. Yani herkes
tarafindan ihlal edilebilen ayni haklarin ihlali halinde hak sahibi hakki ihlal eden kim

ise ona kars1 haklarini kullanir.

22 Aybay/Hatemi s. 121

2 Velidedeoglu/ Esmer s. 24

24 Saymen/ Elbir s.3; Cansel/Inan s. 352; Oguzman /Seligi-/Oktay- Ozdemir.s.5; Esmer s. 58
% Akipek s. 9
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Ayni haklar i¢ muhtevalar1 yoniinden ikiye ayrilmaktadir: Miilkiyet ve sinirh

ayni haklar.

Miilkiyet hakki, hak sahibini, hukuk diizeninin sinirlart igerisinde en genis
hakimiyet ve yetkilerle donatir. MK. m 683’e¢ gore “Bir seye malik olan kimse,
hukuk diizeninin sinirlar iginde, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma
ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir.” Ancak ayni maddenin 2. fikrasinda dis
muhtevaya deginmekte ve “Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye
kars1 istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin 6nlenmesini de

dava edebilir.” denilmektedir.

Sinirlt ayni haklara baktigimizda, bu haklar sahibine hakkin konusu tizerinde
simirl yetkiler bahseden haklardir. Bu haklar i¢ muhtevalar1 yoniinden farklilik

arzetmektedir. Ancak hepsi dis muhteva itibariyle aynidir.
Sinirlt ayni haklar i¢ muhtevalar1 yoniinden tice ayrilmaktadir:

-Kullanma ve hem kullanma hem de faydalanma yetkisi verenler: Irtifak
haklar1 bu kategori igerisinde yer almaktadir. Irtifak haklari kendi iginde
kapsamlarina gore ayrilmaktadir. Sadece kullanma hakki verenler olarak gecit hakki,
hem kullanma hem de yararlanma hakki verenler olarak intifa hakki, sadece

yararlanma hakki olarak da goriintiiyii engellememe 6rnek gosterilebilir.

- Hakkin konusu olan seyin degerinden yararlanma yetkisi verenler: Rehin
haklaridir. Rehinli alacaklinin alacagini elde edememesi tizerine, rehin hakkini
kullanarak, rehinli malin bedelinden alacagini almasina hizmet eder. Dolayistyla feri

niteliktedir.

Rehin hakki ii¢ yolla kurulabilir. Ipotek(MK.m 881), ipotekli borg
senedi(MK.m 898), irat senedi(MK. m 903). Ipotek tamamen teminat amaci tasir.
Borglu, alacakliya karsi tiim malvarhigiyla sorumludur. Irat senedi, teminat
fonksiyonunun diginda tasinmazin degerini de tedaviil ettirir. Boylece tasinmazin
degeri kiymetli evraka baglanir ve elden ele dolasimi saglanir. Burada borglunun
sorumlulugu sadece tasinmaz ile sinirhidir. Borglunun diger malvarligi degerlerine

gidilmez
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Ipotekli borg senetleri ise ipotek ve irat senedinin arasinda yer almaktadir.

Hem kisisel sorumlulugu hem de taginmazin degerinin tedaviiliinii biitiinlestirmistir.

- Semerelerden ve degerlerden faydalanma yetkisi verenler: Bunlar taginmaz
miikellefiyetleridir. Tasinmaz miikellefiyetleri yilikiimliisiine miilkii dolayisiyla o
tasinmaz karsilik olmak tizere diger bir kimse lehine bir sey vermek veya yapmak
borcunu yiiklemektedir. Burada BK anlaminda bir borg iliskisi kurulmaktadir. Bu
borg iligkisi esyaya bagli bor¢ dogurmaktadir. Dolayisiyla tasinmazin maliki degisse
de bor¢ devam edecektir. Bor¢lu borcunu ifa etmedigi takdirde alacak tasinmazin

paraya ¢evrilmesi yoluyla tahsil edilecektir.

I1- Ayni Haklarda Alenilige Duyulan Thtiyac

Ayni hak sahibi, maliki oldugu tasinmazin miilkiyetini tamamen
devredebilecegi gibi, tasinmaz lizerinde miilkiyet hakkini kisitlayici, sinirli ayni
haklar kurmak isteyebilir. Bu haklar1 kullanabilmek ve hakkin kullaniminin {igiincii
kisilerce engellenmesine mani olmak icin ayni haklarin alenilestirilmesi
gerekmektedir. Ayni haklardaki bu aleniyeti saglamak tapu siciline tescil ile

olacaktir.

I11- Maddi Aleniligi Saglayan Arac: Tescil
A- Kavram

Tapu sicilinde tasinmazlara iliskin ayni haklarin kurulmasina, devredilmesine;

degistirilmesine ya da sona erdirilmesine yonelik isleme tescil denir.?

Tasinmazlar iizerinde ayni haklarin kurulmasi, degistirilmesi ve sona
erdirilmesi i¢in tapu siciline tescilin sart kilinmig olmasma “tescil ilkesi”
denir2’MK. m. 1021°de belirtildigi iizere “Kurulmas1 kanunen tescile tibi ayni
haklar, tescil edilmedikc¢e varlik kazanamaz.” Dolayisiyla tescil yapilmadikca ayni
hak kazanilmis olmaz. Ancak bu kuralin kati1 bir sekilde uygulanmasi iyiniyetli
tictincii kisilerin kazanimlarinin korunmamasina sebep olacaktir. Dolayistyla burada
taninan bazi istisnalar bulunmaktadir. istisnalar da géz oniinde bulundurularak tescil

ilkesini ikiye ayirabiliriz: Mutlak tescil ilkesi, Nisbi tescil ilkesi.

% Akipek s. 349
27 Giirsoy 5.240-241
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B- Mutlak Tescil ilkesi

Tapu sicilinde kayith tasinmazlar tizerinde hukuki muameleye dayanan ve ayni
hak kurulmasi, devredilmesi, degistirilmesi ya da terkinine yonelik tiim islemlerin
yalniz tapu siciline yapilacak tescille miimkiin olmasina “mutlak tescil ilkesi” denir.
Dolayisiyla tapu siciline tescil olmayan hi¢bir hak dogmayacaktir. Mutlak tescil

ilkesine tabi hususlar sdylece siralanabilir:

1- Tasinmazlar iizerinde ayni haklarin kurulmasmma iliskin hukuki
muameleler

a- Tasmmazlar lizerinde hukuki muameleye dayanan (vasiyet ve oliime baglh

bagislar dahil) miilkiyet hakkinin kurulmasi i¢in tescil gereklidir.

b- Tasinmazlar iizerinde kurulacak smirli ayni haklara iligkin hukuki

muamelelerden dogan haklar da tescille ayni hak kuvvetini kazanir.

c- Kanundan dogan ( yap1 alacaklisinin kanuni ipotek hakki) ayni haklarda da

tescil gerekmektedir.

d- Bagimsiz ve stirekli haklar iizerinde ayni haklar kurulabilmesi i¢in tescil

zorunludur.

2- Tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin devren kazanilmasina iliskin
hukuki muameleler

a- Miilkiyet hakkinin devrinde tescil yapilmasi zorunludur.
b- Kural olarak sinirli ayni haklarin devrinde de tescil sarttir.

aa- Irtifak haklarinda tescil kurali devredilebilen ve devredilemeyen irtifak

haklart agisindan farklihik arzetmektedir.
aaa- Devredilebilen irtifak haklar:
1/a- Esyaya bagl irtifak haklari:

Burada tasinmaz miilkiyetine siki bir baglilik bulunmaktadir. Dolayistyla
miilkiyetin devriyle birlikte irtifak haklar1 da yeni malikin uhdesine dogrudan

gecmektedir.

1/b- Kigsisel irtifak haklari:
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Bu irtifak haklarinin bir kismi miinhasiran sahsa bagli oldugu igin
devredilemezler. Bunlarin disinda kalanlar ise kural olarak devredilebilir. Ancak

devredilemeyenler de bulunmaktadir. Kural olarak devredilebilenler:
1/aa- Ust hakk:

Ust hakki bir kisiye baskasina ait arazideki yapinin maliki olma yetkisini veren
bir irtifak hakkidir. Ust hakki, sahibine arazinin altinda veya iistiinde bir insaat
yaparak veya arazide hakkin kurulmasindan 6nce mevcut bir insaatt muhafaza

ederek ona malik olma yetkisi verir.28

Ust hakki sahsa bagli olabilecegi gibi esyaya bagl olarak da kurulabilir. Ust
hakkinin sahsa bagli oldugu hallerde devredilemez ve miras yoluyla gegemez.
Esyaya bagli oldugu hallerde ise yararlanan taginmaz ile birlikte devre konu
olabilecektir. Dolayisiyla tasinmazin devrine iliskin muameleler haricinde ayr1 bir

muameleye tabi tutulmayacaktir.

Ancak bagimsiz sahsi list hakki tiglincli kisilere devredilebilmekte ve miras
yoluyla gegebilmektedir. Bunun digsinda bagimsiz sahsi st hakki siireklilik
arzediyorsa tapu sicilinde ayr1 bir sayfaya kaydedilecektir. Dolayisiyla taginmaz
hiikiimlerine tabi olacaktir ve devri de tasinmaz devrinde oldugu gibi tescille

olacaktir.
1/bb- Kaynak haklari:

I¢ muhtevasinda hak sahibine bir baskasinin tasinmazindaki kaynagm sularii
almak yetkisi ile suyu kendi tasinmazina akitmak yetkisi bulunan bir irtifak
hakkidir.?® Burada da iist hakk: icin sdylediklerimiz gegerlidir. Bagimsiz ve siirekli

olan kaynak haklar1 tasinmaz gibi tescille devredilir.
1/c- Kural olarak devredilemeyen sahsi irtifaklar:

MK. m 838 de diger irtifak haklar1 diye gecen irtifak haklar1 kural olarak
devredilemez ve miras yoluyla ge¢emez. Ancak kanunda aksi durumun taraflarca

kararlastirilabilecegi de sOylenmistir.

28 Oguzman/Selici, Oktay/ Ozdemir s. 659
2 Giirsoy/Eren/ Cansel s. 902
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bbb- Devredilemeyen sahsa miinhasuwr irtifak haklari:
1/a- Intifa hakki:

Sinirlt ayni haklar icerisinde en genis icerige sahip olan irtifak hakkidir. intifa
hakki, sahibine tam bir kullanma ve yararlanma yetkisi vermektedir. Dolayisiyla
miilkiyete yaklagsmaktadir. Ancak miilkiyet hakkini ortadan kaldiracak mahiyette bir
intifa hakki da tanmamaz. Intifa hakk: baskalara devredilemez ve miras yoluyla
intikal edemez. Burada intifa hakk: sahibi sadece kullanma hakkini tigiincii kisiye

devredebilir.
1/b- Oturma hakika:

Sahibine belirli bir binada veya onun bir kisminda oturma yetkisi veren irtifak
hakkidir. Kiraya benzetilebilir. Ayrica intifa hakkina da benzer yonleri
bulunmaktadir. Ancak intifa hakkinin konusu ve intifa hakki sahibinin yetkileri daha
genistir. Oturma hakki sadece tasinmazlarda olur ve intifa hakkindaki gibi
yararlanma yetkisi yoktur. Ugiincii kisilere devredilemez ve intikal edemez.

Dolayistyla hakkin kurulmasi i¢in tapu siciline tescil sarttir.
bb- Tasinmaz miikellefiyetlerinde:

Irtifak haklarina iliskin hiikiimler burada da gecerlidir. Tasinmaza bagli olarak
kuruldugu igin ancak taginmazin devriyle birlikte devredilebilir. Sahsa bagli olan
miikellefiyetlerde ise liciincii kisiye devir ve intikal miimkiin olabilmekte ve bunlar

da ancak tapu siciline tescille hiikiim dogurabilmektedir.
cc- Tasinmaz rehininde

Rehin hakki, tapu siciline yapilacak tescille kurulur. Tescil islemi
yapilmadik¢a rehin kurulmus olmaz. Ancak, rehin hakkinin devrine iliskin
muamelelerde sicile tescil sart degildir. Bu durum mutlak tescil ilkesinin istisnasini

olusturmaktadir.

3- Tasimmazlar tizerindeki ayni haklarin muhtevasuin degistirilmesine iligkin

hukuki muameleler:
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Mutlak tescil ilkesi geregi bu islemlerin de tescil edilmesi gerekmektedir.

Tescil olmadan hiikiim dogurmazlar.

Bunlar ayni hakkin icerigini daraltan tescil ve ayni hakkin igerigini genisleten
olmak ftizere iki kisimdan olusur. Birinci kisimda yer alan tadiller kismen terkin
anlamimdadir. Ornek verecek olursak arag icin kurulan gecit irtifakinin yaya gecit

irtifakina dontistiiriilmesi ya da rehinle temin edilen meblagin diisiiriilmesi vb.,

Ayni hakkin igerigini genisleten tadiller yeni bir ayni hakkin kurulmasi
anlamindadir. Bunlara da intifa hakkimin siliresinin uzatilmasi, irtifak hakkinin
yerinin degistirilmesi, rehinli alacagin meblaginin artirilmast 6rnek verilebilir.
Biitiin bunlarda gerek ayni hakkin sona ermesine gerekse kurulmasina iligkin tescile

ihtiyag vardir.

4- Tasinmazlar tizerindeki ayni haklar: sona erdiren hukuki muamelelerin de

tescili gereklidir.

Ayni haklar nasil kurulurken ve devredilirken tescil ediliyorsa ayni sekilde
sona ererken de tescil edilmelidir. Bu mutlak tescil ilkesinin bir geregidir. Ayni
haklarin sicilden silinmesi halinde yapilan bu tescil islemi tapu sicili hukukunda
terkin olarak anilir.®® Terkin tapu sicilinde kayith ve fakat hukuki acidan degerini
yitirmis ayni veya kuvvetlendirilmis sahsi bir hakka seklen son verme, onu

hiikiimden diisiirme islemidir.3!

5- Tasinmaz miilkiyetinden dogan ozel hukuk nitelikli 6devierin ortadan

kaldirtlmasina iliskin hukuki muameleler

Isvigre- Tiirk hukuk doktrininde baskin olan goriis, miilkiyet hakkinin
iceriginin yetki ve ddevlerden olustugu yoniindedir. iste miilkiyetin igerigi kabul
edilen Odevlerin dogal olarak tesciline gerek yoktur. Bu durum ister kamu
hukukundan ister 6zel hukuktan dogmus olsun miilkiyetin kapsaminda yer alan tiim
Odevler icin gegerlidir. Ancak, bu 6devlerin kaldirilmasi ya da degistirilmesi sadece

ozel hukuktan dogan odevler icin tescile baglanmustir.®?> Burada, tescilin sicilde

30 Akipek s. 352
3 Cansel s. 122
32 Oguzman s. 242 Oguzman / Selici s. 544
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hangi siituna yapilacag: tartismalidir. Ancak baskin goriis, irtifaklar siitununa tescil

edilecegini kabul eder.

IV-Sahsi haklarin kuvvetlendirilmesi i¢in sicile serh verilmelidir

C- Nispi Tescil Tlkesi

Yukarida sayilmis olan hallerde tescil yapilmadan ayni hak kurulamayacagi
gibi tasarruf edilemez ve alenilestirilemez. Ancak kanunda tescil ilkesiyle ilgili
istisnalarin da oldugu goriilmektedir. MK. m 1021. maddesi “Kurulmasi kanunen
tescile tabi haklar, tescil edilmedik¢e varlik kazanamaz.” Hiikmiiyle mutlak tescil
ilkesinin istisnalarinin olabilecegini vurgulamistir. Bu itibarla, tapu siciline tescilden
once de ayni haklarin kurulup devredilecegini ve sona erebilecegini kabul etmek

gerekir. Bu duruma “Nisbi Tescil lkesi” denilmektedir.

1- Nisbi Tescil Ilkesinin Uygulama alan:

a) Miilkiyet hakkinda: MK. m. 705’de yer verilen miilkiyetin tescille kurulmasi
gerektigine iliskin ifadeden sonra “Miras, mahkeme karari, cebri icra, isgal,
kamulastirma halleri ile kanunda 6ngoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden dnce
kazanilir. Ancak, bu hallerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu
kiitiigiine tescil edilmis olmasina baghdir.” yer verilmistir. Bu hiikiimde sayilan
haller hukuki muamele degildir. Bu sayilanlar mutlak tescilin istisnalari, yani nisbi
tescil ilkesinin uygulandigi(tescilsiz iktisap) halleridir. Fakat nisbi tescilin uygulama
alan1 bunlardan ibaret degildir. Bu yilizden burada sayilanlarin tahdidi degil, tadadi
oldugu kabul edilmektedir. Bu konuyla ilgili degisik kanunlarda hiikiimler yer

almaktadir:

aa) Yeni arazi olusumu(MK. 708), olaganiistii zamanasimi(MK. 713) gibi

hallerde tescil olmaksizin ayni hak iktisap edilmis olur.

bb) Medeni hukuk tiizel kisilerinden sona erenler ile amaci kanuna ve ahlaka
aykir1 goriildiigii i¢in feshedilenlerin tasinmazlari kamu kurumlarina tescilsiz intikal

eder(MK.54)

33 Giirsoy/ Eren/ Cansel s. 597 Oguzman/ Seli¢i s 544
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cc) Kiilli intikal hallerinde: Miras yoluyla intikallerde ayni hakkin tescili ve
hiikiimleri nisbilik ilkesine tabidir. Ayrica TTK.146. maddeye gore sirketlerin

birlesmesinde de kiilli halefiyet ilkesi geregi tescilsiz kazanim olmaktadir.

b) Simirlt ayni haklarda: Bu haklarin da kurulmasi, devri ve sona ermesi i¢in
mutlak tescil ilkesi gecerlidir. Ancak burada da miilkiyet hakkinin kazanimi
konusunda kanunun degisik maddelerinde yapilan atiflar neticesinde nisbi tescil

ilkesinin uygulandig1 haller mevcuttur.

Fakat kanun tasinmaz rehininde tasinmaz rehininin kurulmasi i¢in miilkiyete

atif yapilmamasi sebebiyle nisbi tescil ilkesi tasinmaz rehninde uygulanmaz.

¢) Ayni haklarin sona ermesinde: Nisbi tescil ilkesi ayni haklarin kurulmasinda

oldugu kadar sona ermesinde de etkilidir.3*

2- Ayni haklarin tasarrufunun tescile baghlig:

Sayilan tiim bu hallerde ayni haklarin devredilmesi i¢in iyiniyetli ii¢iincii

kisilerin iktisaplarini dnlemek amaciyla bildirici tescile gerek vardir.*®

D- Tescili Gerekmeyen Haklar

1- Tescili caiz olmayan haklar

a) Tescilin sadece ayni haklar icin caiz olmasi: Tapu sicili sadece taginmazlar
tizerindeki ayni haklarin hallerini gosterir. Bazi1 sahsi haklarin da serhine izin
verilmistir. Bunlardan bagka borg iligkilerinden kaynaklanan haklarin veya menkul
esya lizerindeki haklarin ya da kanunen kurulmasina izin verilmeyen ayni haklarin

tapu siciline tescili miimkiin degildir.%®

b) Tapu siciline sarth tescilin yapilmasi: Tapu siciline sarth tescil yapilmaz.
TST 11. maddeye gore “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve sarta
baglanamaz.” Ancak sarta baglanmis taahhiit muamelelerinin sartsiz bir tescil

talebine konu olmasi ise miimkiindiir.%’

3 Ustiindag s. 6

% Cansel, s. 52-53

% Cansel s. 150-151

37 Akipek s. 364 Giirsoy s. 265
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c¢) Ayni haklarin muhtevasinda yer alan hak ve taleplerin sicile ayrica

kaydedilememesi:

Ayni haklarin muhtevasinda yer alan hak ve taleplerin sicile kaydedilmesi
uygun degildir. Zira bu sicilden beklenen sadelik, alenilik ve kesinlik niteliklerine
sahip bir goriintii saglama fonksiyonunu ihlal edecektir.® Diger bir agidan bunlarmn
kanunen belirlenmis talepler oldugunu disiinerek ayni sonuca varmak Yyine
miimkiindiir. Ornegin, icra takip masraflari, intifa hakki sahibinin intifa siiresi

igerisinde semerelere sahip olma hakki vb. gibi.

2- Tescil edilmeksizin hiikiim doguran ayni haklar

Bunlarin temel o6zelligi kanundan dogmus olmasidir. Sicile kaydedilip
sonradan terkin edilmis olmasi, iyiniyetli tiglincii kisilere ve miiktesiplere, bunlarin

yoklugu iddiasina yoneltici bir yetki vermez.
a) Ozel hukuktan dogan takyitler

Komsuluk haklarin1 burada sayabiliriz. Malik, miilkiyet hakkini kullanirken
komgusunun hakkina saygi gostermelidir. Malik, miilkiyet hakkinin sinirlarini asan
fiili tasarruflardan kacinmak zorundadir. Komsuluk hukukundan dogan &devler

sicile kaydedilmeden hiikiimlerini yiiriitiirler.
b) Kamu hukukundan dogan takyitler:

Bu tiir takyitlere 6rnek olarak Anayasa 35. maddede belirtildigi lizere miilkiyet
hakkinin kamu yararina kanunla smirlanmasma katlanma yiikiimliiliigii, Imar
Kanunu 34-36. maddeleri geregi kazi ve ingaatin ebadi ile ilgili 6zel kanunlarla

belirlenecek kurallara uyma 6devi gosterilebilir.

Kamu hukukuna iliskin tasinmaz miikellefiyetleri de tescile gerek olmadan

hiikiimlerini dogurur.

38 Akipek s. 364, Cansel s. 151
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c) Ozel hukuktan dogan tescilsiz hiikiim ve sonu¢ doguran sumrll ayni

haklar:

Burada kanuni rehin haklarindan bahsedilmektedir. Burada da tescil

edilmeksizin hiikiim ve sonu¢ dogururlar.
d) Tescilsiz hiikiim doguran diger haller

Medeni Kanun 2. maddesi geregi hakkin acgik¢a kotiiye kullanilmasinin
miieyyidesi, miilkiyetin kullanilirken komsuya zarar verme yasagi, yapim ve yikim
yaparken komsunun tasinmazina zarar verme yasagi, zaruret halinde tasinmaza

verilen zarara katlanma yiikiimliligi vb.

3- Tescil edilmesine ragmen tescilsiz de hiikiim ve sonu¢ doguran diger
haller

a) Taskin insaatta

Tasinmazi tlizerinde ingaat yapan malik, gerek dikkatsizlikle, gerekse yeterince
anlagilamayan agiklig1 olmayan tapu senetleri ve gerekse kasten komsu taginmazin
smirlarini asabilir.®® Taskin insaatla meydana gelen tecaviiz, ... komsu tasinmazimn
ylizeyine(sathina) veya altindaki toprak ya da iistiindeki hava tabakasina yapilmis
olabilir”.*° Iste taskin insaat haline tecaviize ugrayan tasinmaz malikinin katlanma
ylkiimliiliigii vardir. Bu yiikiimliiliigli sahsi bir taahhiitten dogabilecegi gibi ayni bir
haktan ya da insaat sahibinin iyiniyeti ve komsu tasinmaz malikinin itiraz siiresini
hareketsiz gecirmesinden kaynaklanabilir. Ayrica sahsi bir taahhiide dayanan
hallerde taskin kisim ana yapinin biitlinleyici parcasi olur ve dolayisiyla tagkin kisim
ana yapinin kaderine tabi olur. Bu durumda katlanma yiikiimliligi gerek tescil

edilerek gerekse tescilsiz olarak hiikiim dogurur.

b) Elektrik, gaz, su gibi seylerin mecralarimin tescili

Elektrik, gaz, su gibi seylerin mecralar1 da tescil edilebilir. Fakat bunlar
tescilsiz de dogup hiikiim ve sonuglarini siirdiirebilirler. Arazinin iizerinden gecen

mecra hakki tescilsiz, altindan gegen ise ancak tescille hiikiimlerini dogurur.

39 Giirsoy/Eren,/Cansel 5.583, Esener s. 139
40 Giirsoy/ Eren/ Cansel s. 584
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¢) Baskasinin tasinmazindaki kaynaktan yararlanma

Baskalarinin tasinmazindaki kaynaktan yararlanmak i¢in tapu siciline
yapilacak bir tescille kurulacak irtifak hakkiyla miimkiin olmaktadir. Fakat ortak
kaynaklarda durum farklidir. Birbirine yakin degisik tasinmazlarda bulunan ve ayni
yer alt1 suyundan beslenen kaynaklar konusunda daha rasyonel kullanim agisindan
bir tesisat kurulmasi Ongoriilebilir. Miisterek kaynak, bulundugu taginmazin
biitiinleyici pargasidir. Ancak kurulan tesisatta miisterek miilkiyet s6z konusudur. Bu
iligki sebebiyle taraflarin bir takim hak ve yiikiimliilikleri vardir. Kaynagin
bulundugu tasinmazin sahibi diger tasinmaz malikleri su alma ihtiyaglarini
kargilarken buna katlanmak zorundadir ve bu zorunluluk kanundan dogmakta, tapu

siciline tescile gerek bulunmamaktadir.

V- Tescilin Sartlar:

Bunlar gecerli bir hukuki sebep ve tescil talebidir.

A- Hukuki Sebep
1- Kavram

Tasinmazlar iizerinde hukuki muameleye dayanan ayni haklarin kazanilmasina,
devrine ya da degistirilme ve sona ermelerine iligkin tescil islemlerinde tek basina
tescil yeterli degildir. Bunun icin gegerli bir hukuki sebebe dayanmasi
gerekmektedir. MK 716. maddesinde de belirtildigi tlizere “ Miilkiyetin
kazanilmasina esas olacak hukuki bir sebebe dayanarak....” Tescilin sebebe bagli

olmasi1 gerektigi belirtilmistir.

Tescilin dayanag1 hukuki sebep ayni haklarin kazanilmasi, devri veya sona
erdirilmesini talebe iliskin ilgililere hak ve devler veren bir hukuki muameledir.*!
Ancak hukuki sebebin mutlaka bir hukuki muamele olmasi da gerekmez. Satig ve
hibe gibi akitlerde hukuki sebep, hukuki muamele olmasina ragmen; isgal,
zamanasimi, miras gibi hallerde hukuki sebep bir olaydir.*> Bunun gibi hukuki
sebep, 6zel hukuk nitelikli hukuki muameleler olabilecegi gibi bir kanun hiilkmii de
olabilir. Kanuni intifa hakki bu duruma bir 6rnek teskil eder. Ayrica tescilsiz

kazanim hallerinde de hukuki sebebin wvarligi aranmaktadir. Ciinkii tasarruf

4L Giirsoy s. 250, Akipek s. 354
42 Giirsoy s. 250, Akipek s. 354, Cansel s. 22
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yetkisinin kullanilmas1 tescile bagli oldugu icin hukuki sebebin varligi

gerekmektedir.

2- Gegerli bir hukuki sebep

Hukuki sebebin gecerli olabilmesi i¢in sekle ve esasa iliskin sartlar

aranmaktadir.

a) Sekle iliskin sartlar

Ilke, hukuki muamelelerin yetkili makam tarafindan ve sekle uygun olarak

diizenlenmis olmasidir.*®

Medeni Kanun, tasinmazlara iliskin ayni haklarin kurulmasi ve sona ermesi ile
ilgili muameleleri resmi sekil sartina tabi tutmustur. TK 26. maddesi hukuki
muamelenin sekline resmilik niteligini verecek makami belirliyor. Ayrica bu husus
TST 13. maddesinde de belirtildigi tizere ayni haklar1 devir borcu doguran hukuki
muamelelerin tapu miidiirii veya gorevlendirecegi bir memur tarafindan yapilacagi
belirtilmistir. Ancak Noter K. 89. maddesinde “ Niteligi bakimindan tapuda islem
yapilmasin1 gerektiren sozlesme ve vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti
muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul satis vaadi, vakif senedi, evlenme mukavelesi,
evlat edinme ve tanima, mirasin taksimi sézlesmesi ve diger kanunlarda 6ngoriilen
sair iglemler bu fasil hiikiimlerine gore diizenlenir” denilmektedir. Yine Noter K.
60/2. maddesinde kanunlarca resmi makam ve mercilere birakilip bu mercii ve
makamlarin belirtilmedigi hallerde noterin gorevli oldugunu belirtmistir. Bu
hiikiimlerle, tasinmazlarla ilgili olsa da tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi, Oliinceye
kadar bakma sozlesmesi, alim ve geri alim sozlesmeleri ile vakif iglemlerinin

noterlerce de diizenlenecegi kabul edilmektedir.

Bunun gibi 6liime bagli tasarruflarda da Medeni Kanun, 6zel sekil sart1 ve
farkli makam ongérmistir. MK. 545. madde geregi miras sdzlesmelerinin sulh
hakimi, noter, tapu miidiir veya memurlarinca diizenlenecegi belirtilmistir. Bunun
disinda resmi sekil sartinin aranmadigi durumlar da mevcuttur. Ornegin, ticaret
sirketlerine bir taginmazin sermaye olarak konulmasi halinde resmi sekil

ongoriilmemistir.

3 Erisgin s. 72
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Sahsi haklarin kuvvetlendirilmesi yoniinde yapilan serhlerde hukuki sebep ve

gecerlik sartlart agisindan durum ne olacaktir?

Serhlerde hukuki sebebi iki ayr1 hukuki muamele olusturur. Bunlar ilk olarak
temel sozlesme, yani serh edilebilecek sahsi hakka viicud veren sufa, kira , istira
veya hibe sdzlesmeleridir. Ikinci olarak serh anlasmasi, diger bir deyisle taraflarmn

temel sdzlesmeden dogan haklarin serhi hususunda anlasmasi sézlesmesidir.**

Serhlerde hukuki sebebin sekline gelince bunlar da kanunun ongdrdiigii
sekillerde yapilmalidir.*® Alim, geri alim, bagislamadan donme, satis vaadi, bosalan
dereceden yararlanma hakki ve irtifak hakki kurma muameleleri resmi sekilde
yapilmig olmalidir. Burada resmi sekil tapu memurunca ya da noterce diizenleme
yoluyla gergeklestirilir(BK m .213,238; Noter K. M. 60 TK. M 26). Onalim hakk1
ise yazili sekle tabidir.

Gegerlilikleri sekle baglanmis olan islemlerin sekle uymadan yapilmasi halinde
yaptirimi hiikkiimstizliiktiir. Ancak bu hiikiimsiizliiglin mahiyeti tartismahidir. Bir
goriis, resmi sekle aykiriligi mutlak butlanla sakatlanmis olarak kabul ediyor.*®
Ancak doktrinde hakim olan goriise gore kendine has (sui generis) bir hiikiimsiizliik
bulunmaktadir.*” Burada yaptirim iptal edilebilirliktir. Dolayistyla hiikiimsiizliigii
sadece taraflar ve kiilli haleflerince ileri siiriilebilecektir ve gecersizligi ileri

stiriiliinceye kadar gecerli olacaktir.

b) Esasa Iliskin Sartlar

Hukuka, genel adaba aykir1 ve konusu imkansiz olan hukuki muameleler
hiikiimsiizdiir. Bu tiir muamelelere dayanilarak tescil yapilamaz; yapilirsa yolsuz
tescile yol acilmis olur.*® Satici, yolsuz tescilin diizeltilmesini isteyebilir. Bunun
disinda taraflarin fiil ehliyetine de sahip olmasi gerekir. Fiil ehliyetinin derecelerine
gore durum farklilik gostermektedir. Tam ehliyetsizler tarafindan yapilan islem batil
ve dolayisiyla tescil de yolsuzdur. Sinirli ehliyetsizlerde ise kiigiik veya kisitlinin

kanuni temsilcileri tarafindan yapilacagi gibi kiiciik veya kisithnin yapmis oldugu

4 Akipek s. 391

45 Akipek s. 391

46 Cansel s. 26, Sirmen s. 73
47 Giirsoy/ Eren/ Cansel s. 480
48 Cansel s. 31
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isleme icazet verebilirler. Icazet verilene kadar yapilan islem askidadir ve tescil

yolsuzdur. Ancak aski siiresince yolsuz olmasina ragmen tescilin terkini istenemez.*°

Muvazaa halinde ise mutlak muvazaa ve nisbi muvazaa ayr1 ayr
incelenecektir. Mutlak muvazaada, hukuki muamele batildir ve tescil yolsuzdur.
Nisbi muvazaada ise goriiniisteki islem taraflarin iradelerine uymadigi i¢in, gizli
sozlesme ise gerekli sekil sartlarina uyulmadig: i¢in batildir. Dolayisiyla tescil de

yolsuzdur.

Irade fesad: hallerinde de hukuki islemin sakatlig1 s6z konusu olur. Hata, hile,
ikrah sebebiyle irade sakatlandiginda hukuki islemin akibetinin ne olacagi
tartismalidir. Bir goriise gore akit bastan itibaren hiikiimsiizdiir ve hatta tek tarafli
baglamazlik hali mevcuttur.®® Diger bir goriise gore iptal edilebilirlik hali sz
konusudur.>! Dolayisiyla bu akitlere dayanilarak yapilan tesciller gecerli olup sicile

giivenerek ayni hak iktisap eden iyiniyetli iiglincii kisilerin kazanimi korunacaktir.

B- Tescili Talep
1- Tescili talep yetkisi
Bir ayni hakkin kazanilmasi, devredilmesi i¢in hak sahibinin bu konuda yazili

bir talebinin olmasi gerekmektedir. Tapu memuru bu iglemi kendiliginden yapamaz.

Tescil talebinin mutlak tescil ilkesine dayandigi sdylenebilirse de aslinda nisbi
tescil ilkesine tabi hallerde de tescil talebine ihtiyac vardir. Bu ger¢ek, hukukumuzda
tescili talep ilkesi olarak ifade edilmistir.>? Tescili talep ilkesi, tescile konu olan
ayni hakka iligkin islemin tescilinin ancak bunu istemeye yetkili bir kimse tarafindan

talep edilmesi halinde yapilmasini ifade eder.>®

2- Talebin hukuki niteligi

a) Fransiz hukukunda

Ayni hakkin sadece hukuki muameleyle intikal etmesi ve hatta bu muamelenin
higbir sekle bagli olmamasi esastir. Ancak bu muamele taraflar arasinda mutlak

hiikkiimlerini  gosterir.  Uglincii  kisilere karsi korunmayr ve  goriiniisii

49 Aybay s. 32

50 Aybay s. 32, Sirmen s 74

51 Ustiindag s. 57

52 Erisgin s. 79

%3 Akipek s. 358, Giirsoy s. 255
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gergeklestirmekten bagka bir etkisi olmayan tescil yapilir. Bu vasatta, tescilin sakat
ve batil muameleleri diizeltemeyecegini de ifade etmeliyiz. Sebepsiz kazanmalara

dair hiikiimler saklidir.

b) Alman hukukunda

Alman hukukunda durum degisiktir. Bu sistemde taahhiit muamelesinin
yaninda bir de ayni akde yer verilmistir. taahhiit muamelesi gecerlik sart1 olan resmi
sekilde yapilmalidir. Bu muamele soyut bir akit olan tasarruf muamelesi olmadan
miilkiyeti intikal ettirmez. Ikinci akit ayni akit olup ilke olarak sekle tabi degildir.
Ancak tasinmazlara iligkin ayni haklarin devri s6z konusu olunca, taraflarin ayni
akdi resmi sekilde yapmalar1 gerekir. Taginmazlar iizerindeki ayni haklara iliskin
olarak yapilan ayni akde tescilin eklenmesiyle miilkiyet intikal eder. Taahhiit
muamelesi gecersiz de olsa gecerli bir ayni akde dayanarak yapilan tescil
gegersizligi kaldirir, iyilestirir. Sebepsiz zenginlesmeye iliskin talepler mahfuzdur.

Iste bu sistemde, tescil talebi usuli, idari bir muameledir.

¢) Tiirk- Isvicre hukukunda

Tiirk- Isvigre hukukunda bu konuyla ilgili ii¢ farkl1 goriis bulunmaktadir.

aa) Talebi sekle iligkin kabul eden goriisler

Bu goriisler de iki gruba ayrilmaktadir. lki talebin bagimsiz bir ayni akitle
verildigi goriisiidiir. Bu goriise gore talep iki unsurdan olusmaktadir: tescil beyani ve
tescili talep. Tescil beyani, bir ayni hakkin konulusuna ya da devir veya sona
ermesine ve hatta serh yapilmasia dair yazili sekle tabi bir irade beyani bir riza
beyanidir. Oysa tescili talep sekle bagl olmayan bir irade beyanidir ki hak sahibi
bununla tapu memurundan tescilin yapilmasimi ister. Tescili talebi diizenleyen

hiikiim bir diizenleyici hiikiimdiir, dolayistyla tescili talep sekli, usuli bir iglemdir.

Diger goriis ise talebin taahhiit muamelesiyle kaynagmis ayni akitle verildigi
goriisiidiir. Bu gorlis Von Tuhr tarafindan ortaya atilmistir. Bu goriise gore kazanim
sebebi olan hukuki muamelede hem taahhiit hem de tasarruf muameleleri
kaynasmustir. Iktisap sebebi olan hukuki muamele taraflarin ayni hakkmn devri
hususunda iradelerini agikladiklar1 tek hukuki muameledir. Bu itibarla, bundan
bagka hukuki muameleye yer olmayip sadece tescilin yapilmasi ayni hakkin elde
edilmesi i¢in yeterlidir.
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bb) Talebin maddi hukuk mahiyetinde oldugu goriisii

Bu goriis giiniimiiz Tiirk- Isvigre hukuk doktrininde baskin goriistiir. Bu goriise
gore, talep tek tarafli bir tasarruf muamelesidir. Fakat ¢ift karakterlidir. Yani hak
sahibi bununla bir taraftan tapu sicili memuruna yonelik tescilin talep edilmesini
isterken diger taraftan ayni hakki devredici tescilin kars: tarafa gegirilmesine matuf
bir irade beyaninda bulunur.®* Bu anlamiyla tescili talep maddi hukuka iliskin bir
muameledir. Gegerli bir hukuki sebebin iistiine bina edilebilir. Bir baska deyisle

tescili talep illi bir muameledir.

cc) Biitiincii goriis

Bu goriis Tekinay tarafindan savunulmaktadir. Yazara gore her {i¢ goriis de
sakincalidir. Oncelikle, MK da taahhiit isleminden sonra ayni bir akde yer vermedigi
gibi taahhiit islemi ile tasarruf isleminin kaynastigini gosterir bir diizenleme de
yoktur. Yine tek tarafli tasarruf muamelesini iceren sebep de sakincali bir kabuldiir.
Bunun gibi, bu talebi usuli bir islem saymak tenkitlere hedef olabilir. Halbuki
kanunumuz taahhiit muamelesinde irade beyanlarinin teatisi ile baslayip tescilin
yapilmasi ile biten bir siireci biitiinlestirmis ve tiimiinii bir arada tasarruf muamelesi
saymistir. Yani kanun burada tasarruf muamelesinde {i¢ satha dngormiistiir: taahhiit
islemi olan hukuki sebep, tek tarafli yoneltilecek talep ve tapu sicil memurunca
yapilacak tescil. Bunlardan birinin eksik olmasi islemi sakatlayacaktir. O halde

tescili talep tasarruf isleminin ancak bir unsuru olarak kabul edilebilir.

3- Tescili talep edecek Kisiler

a) Mutlak tescil ilkesine tabi hallerde

Ayni hakkin kurulmasi, degistirilmesi, kaldirilmas: hallerinde tescili ayni hak
sahipleri talep edecektir. Ancak tigilincii kisilerin onayina gerek duyulan hallerde bu
kisilerin de tescil talebine onayr aramir. Ornegin, irtifak hakkmmn yerinin
degistirilmesi halinde tasinmaz iizerindeki diger ayni hak sahiplerinin de onay1
aranir. Bu gibi hallerde tescili talep, tescil beyani ve tescilin yapilmasina yonelik

beyani kapsar.

5 Akipek s. 360-361, Giirsoy s. 260
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b) Nisbi tescil ilkesine tabi hallerde

Medeni Kanunun 716. maddesinde sayilan hallerde miilkiyet tescile gerek
olmaksizin sicil disinda kazanilir. Ancak bunlarin tasarruf muamelelerine konu
olabilmesi ancak tescille miimkiindiir. Burada tescili talep edecekler ilgili maddede

13

sayllmistir. Bu maddeye gore Bir taginmazin miilkiyetini isgal, miras,
kamulastirma, cebri icra veya mahkeme kararina dayanarak kazanan kisi tescili
dogrudan dogruya yaptirabilir.” Ayrica kanundan dogan intifa ve rehin haklarinda da

ayni1 esas gecerlidir.

Cebri artirmalarda sicil dis1 kazanim s6z konusu oldugu i¢in icra memurunun

talebi tescile yeterlidir.

Insai davalara iliskin mahkeme kararlarinin ilam hiikmiiniin ibraz1 ile tescil

yapilacaktir.

C- Belgeleme

Tescilin bir diger sart1 da talepte bulunanin tasarruf yetkisini ve hukuki sebebi
belgelemesidir. Belgeleme taraflarin  akdettikleri anlagmanin  kapsaminin
belirlenmesi agisindan dnemli bir role sahiptir.>® Gerek hak sahibinin gerekse tapu
memurunun yukiimliiliikleri tescilin talebe mesnet olan belgelere baglanmasini
gerekli kilmaktadir. Tiimiiyle tescilin bu asamasinda yapilan islemlerin
belgelenmesine belgeleme denir.®® Sicil memurunun her talebi arastirma

yukiimliligi vardir.

1- Tescil talebinde bulunanin belgeleyecegi hususlar

a) Tasarruf yetkisinin belgelenmesi

Tescil talebinde bulunan kisi hakkindaki mevcut kaydin bulunmasi ve kisinin
de kimligini ispatlamasi halinde tapu sicili onun hak sahipligine delalet eder. Eger
temsilci talebi istiyorsa onun yetkisinin ve kimliginin yaninda miimessilinin de
tasarruf yetkisinin bulunmasi aranir. Temsilcinin, tasdikli bir vekaletname suretini

ibraz1 gerekir.

% Erisgin s. 89
%6 Akipek s. 370
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Tescili talep ayni hakkin sicil disinda tescil ilkesi geregi kazanilmasi sebebiyle
kiitiikkte goziiken sahis artik ayni hak sahibi olmadigindan yeni hak sahibi tasarruf
yetkisini hukuki sebep olusturan olay ya da mahkeme kararini ispat edecektir.
Ayrica bu gibi durumlardan talebin yetkili makamlarca yapildigi hallerde ise

yetkililer talep hususundaki yetkilerini ispat etmelidirler.>’

b) Hukuki sebebin belgelenmesi

Tescil, ancak gecerli bir hukuki sebebin mevcudiyetinin ispatlanmasi ile
yapilabilir. Tapu memuru, burada sadece sekil sartin1 arastirmakla yilikiimlidiir;
yoksa BK. m. 19 vd. daki maddi sartlar1 arastirma yiikiimliliigii yoktur. Ancak

siiphe halinde bunlar1 da arastirabilir.>®

2- Tapu memurunun arastirma yiikiimliiliigii

a) Tapu memurunun arastirma yiikiimiiniin sinirlari

Tapu memurunun aragtirma yiikiimliliigii, bir yandan ayni hak iktisabini
sebebe bagli muamelelerle miimkiin kilan ilkeden; diger yandan da tapu siciline
tescilden dogan sorumlulugun devlete atfedilmesi ilkesinden kaynaklanmaktadir.
Hal boyle olmakla, tapu sicili memurunun arastirma yiikiimiinin muhtevasini
belirtmek giictiir. Ancak bu muhtevay1 genel olarak durumun gerek ve sartlarina,
islem menfaatine ve taraf menfaatine gore belirlemek miimkiindiir. Arastirma
yiikiimii, amaci itibariyle sicile tescil olunacak ger¢ek hak durumuna aykir1 kayitlar

onlemektedir. Genel olarak su hallerde aragtirma yiikiimliliigii vardir:

aa) Tescili talep edilen ayni haklarin MK m. 704’°de sayilan ayni haklardan

olmasinin aranmasi

Ayni haklardaki kapali, sinirli sayi(numerus clausus) ilkesi geregi talep edilen

ayni hakkin MK. m. 704’de anilan ayni haklardan olmas1 bu kapsamdadir.
bb) Sekil sartinin aranmasi

Sekil sartina uyularak yapilmis gecerli bir hukuki sebebin varlig1 aranacaktir.
Bunun yaninda taraflarin akdin esasli bazi unsurlarin1 diizenlemedikleri hallerde bu

kapsamda olup bu halde talep reddedilecektir. Mesela, taraflarin rehine iliskin

57 Erisgin s. 90
%8 Akipek s. 372-373
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hukuki sebepte siray1 belirlememeleri ya da sahsa veya esyaya bagh irtifak hakkinin
esaslt bir unsurunun belirlenmemesi hallerinde oldugu gibi. Ancak sicil memuru
BK. m. 19 vd. daki hata, hile, ikrah, gabin gibi maddi hukuka iliskin durumlarin
varligin1 aragtirmaz. Onun ylikiimii sadece sekil sartlarim1 kapsar. Buna karsilik
hukuki sebebin muhtevasinin hukuka ve ahlaka aykiri olmasi halinde memur onu
reddeder. Eger hukuki sebebin gecerliligi bir makamin onayina muhtag ise onayin

olup olmadig1 aragtirma yiikiimliiliigiiniin sinirlart igerisindedir.
cc) Tasarruf yetkisinin aranmasi
Tescili talep edenin tasarruf yetkisi de arastirma yiikiimiine dahildir.%

b) Arastirma yiikiimiiniin sonuclari

Tescilin tim sartlar1 olusmussa tapu memuru talebe uygun olarak tescil
islemini yapar. Ancak, sartlarda eksiklik varsa memur tescil talebini
reddetmelidir(MK m. 1016, TST m. 23). Red sebebi yevmiye defterinde gosterilir ve
bu taraflara bildirilir. Red kararina, teblig tarihinden itibaren otuz giin iginde
miidiirliigiin baglh bulundugu {iist birime, bu birimin kararina karsi da teblig

tarihinden itibaren otuz giin i¢inde Genel Miidiirliige itiraz edilebilir.

Ancak kanun eksiklige ragmen, talebin sicile gegici olarak kaydini imkan
dahilinde gormiistiir. Aslinda talep aninda tescilin tiim sartlar1 mevcut olmalidir.
Fakat kanun hakkaniyet diisiincesi ile bu yolu 6ngdérmiistiir. Buna gore, talep aninda
gecerli bir hukuki sebebin varligina karsin tasarruf yetkisine iliskin belgelerdeki
eksiklikler nedeniyle gegici tescilin serhi istenebilecektirMK m. 1016).
Verilen uygun bir siire igerisinde giderilen eksikliklerle tescil, gecici tescilin serhi

aninda gecerli olarak tescil edilmis gibi hiikiim ve sonu¢ dogurur.

V1- Tescilin Mahiyeti

Tescil, tescil talebi ile ulagilmak istenen hukuki sonucun olusmasi i¢in ona
eklenmesi gereken bir olaydir.%® Mutlak tescil ilkesine tabi hallerde tescilin kurucu
yenilik doguran bir etkisi vardir. Fakat nisbi tescil ilkesinin hakim oldugu alanda

tescilin bildirici bir etkisi s6z konusudur.

% Erisgin s. 93
80 Eriggin 5.93
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VI1I- Tescilin Sonug¢lari

Sartlarim1 ve mahiyetini agikladigimiz tescil sonugta ayni haklar1 kuran,
devreden, sona erdiren bir islemdir. Bunun yani sira ayni haklarin muhteva ve

kapsamlarini belirleme 6zelligine de sahiptir.

Tescil yapildig1 anda hiikiim ve sonuglarin1 dogurur. Bu anlamda tescille ayni

haklarin siralarini belirler.

Ayrica tapu sicili sisteminin kabuliiyle tescile atfedilecek sonug, ayni haklarda
aleniligi saglamasidir. Gergekten tescil, talebe eklenerek hem ayni haklar
gecirmekte hem de onlart alenilestirmektedir. Bu anlamda tescil, ayni haklarin
gecerli bir surette varlik kazandiklarini gosterir. Bunun sonucu olarak da tescil, tapu

kiitiigiine gliveni saglar.
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IKINCi BOLUM
SEKLI ALENILIK

6-Sekli Aleniligin Icerigi
I-Genel Olarak

Tapu sicili, kayitli olan tasinmazlar lizerindeki ayni haklara karinedir. Bu
bakimdan sicilde goriinen ayni hakkin varlig1 ve igerigi ile sahibinin dogru ve tam
olarak tescil edildikleri kabul edilir. Bu aleniligin maddi yoniinii ortaya koyar. Fakat
maddi alenilik olarak kavramlastirdigimiz aleniligin yalnizca bu yonii hak ve islem
giivenliginin saglanmasinda yeterli degildir. Zira maddi aleniligi sagladiktan sonra
“sicil kapalidir, gizlidir, kimseye gosterilemez” demek bir celiski olustururdu. Bu
yiizden ayni hakkin iigiincii kisilerce bilinip taninmasi ve ona saygi gosterilmesi igin
ticlincii kisilere hakkin varligindan haberdar olma imkaninin taninmasi gereklidir.

Iste bu diisiincelerle, sekli alenilik kabul edilmistir.

Aleniligin saglanmas: ilgililerin iyiniyetini bertaraf etmektedir.! Séyle ki
ilgilisine tapu sicilini incelemek, 6rnek ve bilgi istemek serbesttir. Hal boyle olunca
tapu sicilini bilmemek miimkiin degildir. Bu da sonugta ilgili olup da tapu sicilini
bilmedigini iddia edenlerin bu iddialarin1 gegersiz kilmaktadir. MK m 1020 bunu
ifade etmektedir: “Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez.” Bu
kesin bir karinedir. Bu karine geregi, kayitlara giivenen tiglincii kisilerin iyiniyeti
korunur. Bu itibarla aleniyet tapu siciline itimadin nsartidir.%? Oyleyse alenilik, hak
ve islem giivenliginin gerektirdigi menfaat kapsaminda taginmazlardaki mevcut

hukuki iligkilerin tapu sicili miiessesinin amacina uygun olarak aciklanmasidir.

I1- Sekli Aleniligi Saglayan Siciller

Sekli alenilik asli tapu sicilleriyle saglanir.®® Zira, asli tapu sicilleri, sekli

aleniligin amacina yani tasinmazlar tizerindeki ayni haklarin agiklanmasina yonelik

61 Cansel s. 80
62 Akipek s. 335
83 Akipek s. 335
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islemlerin yapildig1 yegane sicillerdir. Bu itibarla yardimer sicillerde bu niteligin

olmadigini sdylemek gerekir.®*

Asli sicilleri tek tek siralayacak olursak, ilk dnce ayni hak durumuna iliskin
kisa, 6z, toplu bilgilerin agik ve secik yer aldig1 tapu kiitiigli yer alir. Bu kiitiikte her
tasinmaza ayri sayfalar acilmis; bu sayfalar iizerinde de ayni haklar, serh edilmis
sahsi haklar ve beyanlara yer verilmistir. Tapu kiitiglindeki kayit ve bilgilerin
dayandirildigr plan ve miisbit evrak ise kiitiiglin derli toplulugunu siirdiirebilmesi
icin ayri bir yolla arsivlenmistir. Bunlarla kiitiik arasinda daimi bag vardir. Kiitiikten
bunlara yollama yapilir, bunlardan da ilgili olduklar1 tasinmaza iliskin sayfa

numarasi ile kiitiikle bag kurulur.

Planda, tasinmazin smurlari, teknik yontemlerle, belirli bir 6lgege bagh
kalinarak belirlenmis olmaktadir. Planlar sinir uyusmazliklarini ¢odzebilecek
araclardir. Zira planla arazideki siirlar arasinda tutarsizlik olsa plana itibar edilmesi

buyrulmustur.®®

Miisbit evrak ise, tapu kiitiigiindeki islemlerin temelini, dayanagini olusturan
belgelerdir. Bunlar ayni haklarin gecerli olarak varlik kazanip kazanmamalariyla ve

kapsamlariyla ilgili sorunlarda ¢ok énemli rol oynar.®®

Nihayet yevmiye defteri ise ayni haklarin tapu kiitiigiine gec¢irilmeden once
islendikleri defterlerdir. Bu defterlerin 6nemi, ayni haklarin tescilinin hiikmii,
yevmiye defterine kaydedildigi andan itibaren yiiriir. Bu ¢ercevede ayni haklarin
siras1 da yevmiye defterine kayit anina gore belirlenir. Ayrica MK.m.1020 geregi
bilgi, suret almak i¢in bagvurmak hakki da yevmiye defterine kayit anindan itibaren

baslayacaktir.
Asli sicil olarak kat miilkiyeti kiitiiglinii de saymak gerekir.

Tiim bu sdylenenler kadastrosu yapilmis olan yerler i¢in gegerlidir. Kadastrosu
yapilmamis olan yerlerde ise eski sicillere basvurulmaktadir. Iste bu sicillerden zabat

defteri sekli anlamda aleniligi saglayan sicil niteligindedir.

5 Sirmen s. 42
8 Giirsoy s. 192, Akipek s. 309
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Ozellikle belirtilmesi gereken husus, aleniligi saglayan asil ara¢ tapu
kitiigiidiir. Bu itibarla ilgisi olan herkes tapu kiitiiglinii incelemek zorundadir.
Sadece gerektiginde yani, kiitiik agikca anlasilabilen bilgi vermiyorsa diger belge ve
sicillere de basvurmak zorunludur. Yardimci sicillerden mal sahipleri sicili de
burada dolayli da olsa alenilige hizmet etmektedir. Ornegin ilgisini inanilir kilan
kimse tapu sicilinde adina kayith bir tasinmaz ya da ayni hakkin olmadigina dair

belge almak istediginde memur mal sahipleri siciline bakacaktir.

. II. Sekli Aleniligin Konusu Olan Hak ve Hukuki
Hiskiler

Tasinmazlarda tapu sicili, tasmirlardaki zilyetligi karsilamaktadir. Bunun
sonucu olarak tapu sicilinin de zilyetlik gibi taginmaz lizerindeki biitiin ayni haklara
karine olmasi, onlar1 gostermesi beklenir. Oysa durum, bu diisiinceye uymaz. Zira
MK m. 992 gore tapu kiitiigli yalnizca tapuya kaydedilmis olan taginmazlar
tizerindeki ayni haklara bir karine olusturur. Yani kiitiige tescil edilmis bir ayni
hakkin gecerli olarak kurulmus, tam ve dogru igerigiyle bir varliga sahip oldugu
varsayilir. Ancak belirtilmelidir ki sicile tescile gerek olmayan ayni haklar da sekli
aleniligin konusunu olusturmazlar. Zira bu gibi durumlarin biiyliik ¢ogunlugunda
kanundan dogan bir ayni hak vardir. Bu haklar bilinip bilinmedigine bakilmaksizin

tasinmaz sahiplerini yiikiimlii ya da hak sahibi kilar.%’

Serhle kuvvetlendirilmis sahsi haklarda ise tapu sicilinin (sekli) aleniligi s6z
konusu olmaz. Serh edilmekle, bu haklar kuvvetli etkilere sahip olsalar da ayni hak
olmazlar. Bu itibarla bu haklar sekli alenilige uygun diigmeyen amaglara sahiptir.
Aleniligin konusu oldugu farz edilse bile serh edilmis bu haklarin sicil dist yollarla
sahip degistirmesi (alacagin temliki yolu olabilir) miimkiin goriildiigiinden, bunlarin
sahipleri hakkinda saglikli bilgi dahi alinamaz. Boyle olmakla birlikte, serh konusu
hak ve hukuki iligkilerin kiitige kaydolunmakla kiitiigii inceleyen herkesce bilindigi

kabul edilir. Bu anlamda iigiincii kisilerin iyiniyetini bertaraf ederler.%®

Beyanlarda da alenilik, sadece ii¢lincii kisilerin iyiniyetini bertaraf edici rol
oynar. Bunlarda mevcut fiili durumun ya da hak ve hukuki iligkilerin bildirilmesi s6z

konusudur.

57 Akipek K. 2's. 208
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IV-TAPU SICILINE MURACAAT ICIN GEREKLI
SARTLAR
I-Genel Olarak

Tasinmazlar {lizerindeki ayni hak durumunun gosterilmesi, yani alenilik her
sistemde farkli derecede kabul edilmistir. Bu farklilik ise mutlak ve nisbi alenilik
olarak ifade edilmistir. Bu ayrimda Olglit alenilikten yararlanacak ¢evrenin

belirlenmesidir.

Mutlak alenilikte, ilgi ve ilginin ispat1 aranmaksizin sicilin herkese agik olmasi
istenmektedir.®® Buna gore dileyen herkes(saiki ne olursa olsun) sicilleri
inceleyebilecektir. Kayit sisteminin kabul edildigi Fransa’da uygulama bu yondedir.
Avusturya’da ise daha da ileri gidilerek kiitiikler genis salonlarda, hi¢cbir miidahale

olmaksizin tetkike sunulmaktadir.

Nisbi alenilikte ise, alenilikten yararlanacak ¢evre arasindan “ilgi”
aranmaktadir. Burada ilginin mahiyet ve muhtevasina gore sistemler arasi ayirim
vardir. Eski Prusya hukukunda ve Isvigre’nin Solor, Bal ve Voud kantonlarinda ilgi
cevresi hukuki menfaati olanlarla sinirlandirilmistir. Buna gore, ancak tapu sicilinde

kayitl hak sahipleri ya da onlarin temsilcileri alenilikten yararlanabilirler.

Tiirk hukukunda ise “ilgisini inanilir kilan herkes” denilerek ilgili kisinin,
hukuken korunan menfaatinin varligima dair tapu memurunda olusturacagi kanaat

Onem arz etmektedir.

Igili oldugu hususunda kanaat olusturan kimse sicili memurun 6niinde inceler,
gerekirse kiitiik veya belgelerin 6rnegini alabilir, mevcut olmayan bir durumu da

ispatlamak amaciyla belge isteyebilir.

II-Hukuken Korunan Bir Hakkin Bulunmasi Geregi

Alenilikten yararlanacak kimsenin hukuken korunan bir menfaati bulunmalidir.
Bu konuda ne belirli bir 6l¢iit koymak ne de kazuistik tespit miimkiindiir. Su halde
tapu memuru, alenilikten yararlanmak isteyen ilgilinin basvurusunu hal ve sartlara
gore degerlendirerek bir karara varmalidir. Ancak memurun keyfi davranarak karar

vermesi Ongorilmemektedir. Burada hal ve sartlardan kasdolunan, memurun

8 Erisgin s. 101
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ilgililerin basvurularin1 hak ve islem giivenligini dikkate alarak degerlendirmesidir.

Bu anlamda, hukuken korunan menfaat tapu sicilinin amacina uygun bir menfaattir.

A-Hukuken korunan bir hakkin bulundugu haller

Somut bir menfaatin varlig1 degil, soyut olarak bir ilginin bulunmasi yeterlidir.
Dolayistyla, bu haller genel olarak sadece hukuki menfaatin bulundugu hallerle

ekonomik menfaatin bulundugu hallerdir.
1-Hukuki Menfaat

Oncelikle somut bir menfaatin bulunmas: halleri burada anilmalidir. Yani
kiitiikteki kayitta hak sahibi(ayni ya da sahsi) goriinenlerin somut bir hukuki
menfaatleri vardir. Ciinkii onlarin taginmaz {izerinde haklarinin ya da menfaatlerinin
bulunmasi nedeniyle, hak ve islem giivenligine dayanan alenilikten yararlanma
haklar1 vardir. Tasinmaz malikinin, sinirli ayni hak sahiplerinin, sahsi hak
sahiplerinin aleniyetten yararlanma menfaatleri bu anlamdadir. Hatta tescil isleminin
yapildig1 sirada, ilgililerin tapu kiitiigli Ornegini istemeleri halinde tabiidir ki
menfaatin varlig1 arastirilmaz. Bunun yani sira tapu iptali ve tescili davasinda gercek
hak sahibi davaci ispat vasitast olarak kullanmak amaciyla onceki kaydin bir

ornegini isteyebilir. Burada davacinin hukuki menfaati bulunmaktadir.

Malikin rizasiyla ilgilinin, alenilikten yararlanmasini da somut hukuki

menfaatten saymak gerekir.”

Buna karsilik soyut hukuki menfaatlerin varligi da s6z konusu olabilir. Yani
tasinmaz iizerinde hakki(ayni veya sahsi) olmamakla birlikte menfaatin siiphe

gotiirmez oldugu hallerdir. Bu gibi hallere sunlar 6rnek olarak verilebilir:

Tasarrufa yetkili vekilin, kiralanan tasinmaz miilkiyetinin devri halinde
kiracinin, miras payinin {igiincii kisiye devri halinde pay1 devralan kisinin basvurusu

halinde de soyut hukuki menfaatin mevcudiyetini kabul etmek gereklidir.
2-Ekonomik menfaat

Ilgi gevresinin tespitinde sadece hukuki menfaat degil, hukuken korunan diger

menfaatler de dikkate alinir, degerlendirilir. Bunlar arasinda genellikle karsilasilan

O Reisoglu s. 139
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ekonomik menfaattir. Ancak ekonomik menfaatlerin tiimii hukuken korunan ilgi
tirtinden degildir. Bu yiizden hukuken korunan ekonomik menfaatler ve hukuken

korunmayan ekonomik menfaatleri ayr1 ayr1 inceleyecegiz.
a)Hukuken korunan ekonomik menfaat

Burada islem gilivenligi 6n plandadir. Ciinkii tasinmaz lizerinde ayni hak
edinecek kimse onu tiim hak ve borglariyla kabul etmektedir. Dolayisiyla kisinin

bunlarin hepsini bilmesinde ekonomik menfaati vardir. Buna gore:

Tasinmaz malikine tasinmaz rehini karsiliginda kredi verecek olanlarin

alenilikten yararlanmakta hukuken korunan menfaatleri vardir.”

Tasinmaz maliki, sahsi bor¢larina karsi malvarligiyla sorumludur. Sorumluluk

(13

hukukunda buna “...ile sorumluluk” denir. Iste malik sahsen sorumlu oldugu
borcuna aykirt davrandiginda, alacakli, alacagini elde edebilmek igin cebri icra ile
takip yoluna bagvurabilir. Iste cebri icra yolu ile alacagini takip Ve tahsil etmek icin
icra memurluguna basvuran alacaklinin da alenilikten yaralanmakta hukuken

korunan bir menfaati oldugunu kabul etmek gerekir.’?

Bir anonim sirket hissedarinin da alenilikten yararlanmakta menfaati olabilir.
Hissedar, pay senedi ile bagvurarak sirkete ait tasinmazlara iliskin bilgi edinebilir.
Ancak hissedarin bagvurusu, merak saiki ile olmamali ve belirli bir taginmaza iligkin

olmalidir.
b)Hukuken korunmaya layitk olmayan ekonomik menfaat

Burada da soyut bir menfaat bulunmaktadir. Ancak bu menfaat hak ve islem
giivenligi acisindan, ilgilinin alenilikten yararlandirilmasini gerektirecek kayda
deger bir 6neme sahip degildir. Bu 6nemsizlik, ilgilinin menfaatinin ciddi bir amaca
yonelik olmamasindandir.”® Edinilmek istenen bilgi is hayatimin olagan akisi
icerisinde daha elverisli yollarla edinilebilecekken tapu siciline bagvurmak hukuken

korunmaz. Ornegin is ortagmin malvarhgini 6grenebilmek amaciyla yapilan

"L Giirsoy s. 226, Akipek s. 337
2 Akipek s. 337
3 Giirsoy s. 227
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basvurular ya da bir bankanin miisterisinin giivenirligini tespit etmek amagh yaptigi

basvuru tapu sicilinin aleniliginden yararlanamaz.

Hukuki ve ekonomik menfaatlerin disinda g¢esitli menfaatler olabilir. Bu

konuda bir sinirlama bulunmamaktadir.

B- Hukuken korunan menfaatin yoklugu

Basli basina soyut bir menfaat olmakla birlikte hukuken korunmaya deger
Olclide ciddi bulunmayan menfaatlerin tiimii bu kapsamdadir. Béyle bir menfaate
istinaden bagvuran kisinin istegi geri c¢evrilir. Sirf meraka dayanarak yapilan
basvurular buraya girmektedir. Ornegin damadin kaympederinin malvarligini merak

ederek bagvuruda bulunmasi hali gibi.

I11-Menfaatin inandirict Olmasi

Tapu sicilinin aleniliginden yararlanmak, sirf menfaatin varligini iddia etmeye
degil, ayrica bu menfaatin varlig1 hakkinda tapu memurunun inandirilmis olmasina
da baglidir. Bu agidan bakinca bir menfaatin varligini iddia etmek ile onun hakkinda
tapu memurunu inandirmak birbirinden ayrilmaz iki unsurdur. Dolayisiyla tiim
basvurularin hak ve islem gilivenligi esaslari goz Oniinde bulundurularak

degerlendirilmesi gerekir. Doktrinde bu konuda farkli goriisler vardir.

Bir goriise gore bagvuruda bulunan kimsenin, tapu sicilinde kayith bir ayni ya
da sahsi hakki bulunmalidir.”* Doktrinde hakim olan ikinci goriis ise ilgilinin
menfaatinin tapu memurunda bir kanaat olusturmasini yeterli gérmektedir. Burada
ilgi cevresinin, yani hukuken korunan herhangi bir menfaatin varliginin yeterli kabul
edilmis olmasini1 da gézden uzak tutmamak gerekir. Nihayet burada tapu memuruna
verilmis bir takdir yetkisi var ise de, bu yetki MK m. 6 anlaminda bir ispati aramay1

da gerektirmez.”™

Dolayisiyla burada menfaatin varhi@inin soyut ispatini, yani tapu sicil

memurunu onun varliina az ¢ok inandiracak derecede bir ispatin1 aramak yeterlidir.

4 Velidedeoglu/ Esmer s. 166, Saymen/ Elbir s. 135
S Akipek s. 337
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Goriiliiyor ki, ilke menfaatin varliginin soyut olarak inandiricilig1 olmakla birlikte,

tapu memurunun takdir yetkisi de biiyiik dnem ve dncelige sahip olmaktadir.”

Hak sahibi olarak bagvuran, hak sahibi olduguna inandirict belgeleri ibraz
etmelidir. Bunun disinda soyut hukuki menfaatin s6z konusu oldugu hallerde de yine
belgelerle(vekaletname, yetkili makamlardan alinan belgeler vb.) ispat
gerekmektedir. Serh edilmemis Tasmmmaz satis vaadinde de yetkili merciin

diizenledigi senedin ve kimlik belgelerinin ibraz1 gerekmektedir.

Bunun disinda so6zlii olarak da menfaatin varligma inandiricilik niteligi
kazandirilabilmelidir. Gergekte insanlar arasi iliskiler giiven lizerine kurulmakta,
dolayistyla her insanin sozii giivenilir, kendisi emin kabul edilmektedir. Fakat,
pratikte, sosyo-ekonomik sartlarin getirmis oldugu ortamda bu tiirden insanlara ve
iligkilere ender olarak rastlandigi iddiast g6z ardi edilmemelidir. Buna ragmen,
giivenilir kimselerin s6zlii olarak inandiric1 bir menfaate sahip olduklarini ortaya
koymalarina izin verilmelidir. Bu fikir genel olarak kabul edilmese bile, hi¢ olmazsa

tapu memuru yakindan tanidig1, giivendigi bir kimseye sicili agabilmelidir.”’

Basvuruda bulunan kimsenin inandirict bir menfaati bulunmuyorsa basvuru
reddedilir.(TST m. 23). Yapilan basvuru, menfaatin varligina, yani inandiric

olmasina ragmen reddedilirse tapu memuru iist makama sikayet edilebilir.

Buna karsilik memur, inandirici olmayan bir menfaate dayanan basvuruyu
kabul edebilir. Memurun bu davranisindan zarar dogmussa Devletin sorumlulugu
s06z konusu olur. Zarar goren hak sahibi zararin tazminini Devletten talep edebilir.

Ancak Devlet de memura kusurlu davranistyla zarara yol agti181 iin riicu edebilir.”®

8-BASVURUNUN USULU ve TURLERI

I-Basvuru Mercii

llgili bagvurusunu, kendisiyle ilgisi oldugunu belirttigi tasinmazin bulundugu

yer tapu miidiirliigline yapmalidir. Ciinkii tapu miidiirleri, kendi bolgelerine giren

6 Akipek s. 337, Saymen/ Elbir s. 135
" Erisgin s. 111
8 Sirmen s. 54
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tasinmazlarla ilgili tiim islere bakmakla yiikiimliidiirler. Ancak onlarin kararlarina
karsi da bir iist makama gidilebilir. Bu iist makam, Tapu ve Kadastro Bolge
Miidiirligidir. Bu makam da red kararmi onaylarsa, Tapu ve Kadastro Genel

Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanligina bagvurulabilir(6083 sayili kanun m.5/a 5).

Ilgili kimse kayit ornegi talebini tapu miidiirliigiine yoneltebilecegi gibi
dogrudan dogruya Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Arsiv Dairesi Baskanligina
da basvurabilmektedir(6083 sayili kanun m. 5/d 6).

Ilgili, eski kayitlarin veya herhangi bir suretle kaybolmus(yanginda yok olma
gibi) kayitlarin suretlerini Arsiv Dairesi Baskanligindan dogrudan isteyebilir. Bu

istek ilgili tapu miidiirligi araciligiyla da iletilebilir.

I1-Basvuru Usulii

Alenilikten yararlanmak isteyen, 6nce bir talepte bulunmalidir.

A-Basvurunun Sekli

Tapu sicili, teknigine iligskin oldugundan, bagvurunun sekli hususunda Medeni
Kanun bir diizenlemeye gitmemistir. Tapu Sicil Tiiziigliniin 11. Maddesine gore
“Kanunlarda veya bu Tiiziikte yazili istisnalar disinda, yazili istem olmadik¢a tapu
sicili iizerinde islem yapilamaz. Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilic1 kayit ve
sarta baglanamaz. Miidiirliiklere her tiirlii islem icin yapilacak bagvurular, memur
tarafindan bagvuru belgesi doldurulmak, tarih atilmak, memur ve bagvuruda bulunan
tarafindan imzalanmak suretiyle yazili hale getirilir. Sagir, dilsiz ve korler ile okuma
yazma bilmeyenler tarafindan yapilacak basvurularda bu Tiiziiglin 17nci ve 18nci

maddeleri hiikiimleri uygulanir.” denilmektedir.

Tiiziikk, yazili basvuru aramaktadir. Cilinkii bagvurunun igerigine gore
alenilikten yararlanmanin tiiriine bakmaksizin tiimiinde de, menfaatin inandirict
olmasi i¢in, ilgilinin baz1 bilgi ve belgeleri sunmasi ve belgelemesi gereklidir. Boyle
olunca menfaatin inandirict kilimmasi igin belgeleme 6devi olarak ilgilinin
bagvuruda bulunurken de yazili sekle uymasi zorunlu olmalidir. Ancak yazil
basvuru konusunda Nuri ERISGIN alenilikten yararlanmay1 giiclestirecegi

kanaatindedir. Bu durumun ilgilileri her zaman i¢in itici gelen kirtasiyecilige davet
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ettigi ve bu sebeple basvurunun sozlii de olabilecegini soylemistir. Ayrica sicili

inceleme taleplerinin de sozlii olarak yapilabilecegini goriisiine eklemistir.

Basvuru konusunda TKGM 2005 tarih 1606 sayili On Basvuru konulu
genelgesinde de bagvurunun nasil yapilacagi belirtilmistir. Ad1 gegen genelgeden
anlasildig1 lizere taleplerin yazili olarak yapilmasi ve ilgisi inanilir kilan tiim
evraklarin eksiksiz olarak miidiirliige getirilmesinin gerektigi, eksik oldugu takdirde
bagvurunun alinmayacagi ve eksikligini giderilmesi igin belgelerin taraflara iade

edilecegi belirtilmistir.

Bunun haricinde bir de Online Bagvuru hakkinda 2010 tarihli 1714 sayili
genelge yayinlanmistir. Bu genelgeye gore de taraflarin internet iizerinden alacagi
randevu tlizerine belirtilen saatte midiirlige gelecek ve evraklart incelenecektir.
Herhangi bir eksikligin bulunmadigi tespit edilince ©6n basvuru masasina
yonlendirilecek ve daha sonra yapmak istedigi islem i¢in gerekli islemler yapilmaya
baslanacaktir. Burada da internet tizerinden sadece randevular kabul edilmekte, onun
haricinde herhangi bir islem yapilmamaktadir. Verilen saatte taraflar tlim evraklarini
hazir bulunduracak ve Bagvuru Belgesi doldurulacaktir. Yani yazili olarak basvurusu

alinacaktir.

B-Basvurunun Muhtevasi

I-Inceleme talebi

Inceleme talebi halinde menfaatin varligma ikna olan tapu memuru ilgiliye
sicili inceleme yetkisi verir. Ancak burada, alenilikten yararlanmak icin ek bir sart
daha aranmaktadir: Memurun &niinde inceleme. Ilgili, sicili tapu memurundan ayri
bir yerde ya da daire disinda inceleyemez. Ancak mahkemelerce talep halinde sicil,
ornekleri miidiir tarafindan tasdik edilip iade edilmek iizere imza karsiliginda asillart

verilir.

Incelemenin kapsami, menfaatin kapsami ile siirhidir. Bir baska deyisle,
ilgilinin menfaati onun tiim asli tapu sicilini mi yoksa bunlardan bazilarint mi1
inceledigi, sicilin biitlin sayfalarii1 da inceleyebilir mi gibi hususlarda yetkinin

kapsamini ileri siiren menfaat belirler.”® Smirlarla ilgili bir uyusmazlik oldugunda

9 Saymen/ Elbir s. 136, Akipek s. 338, Giirsoy s. 227
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sadece kiitiige bakarak yeterli bilgi edinilemez. Burada ayrica planlara da bakmak
konu hakkinda tam bir kanaate ulasabilmek agisindan gereklidir. Bunun disinda
irtifaklarla ilgili olarak da kiitiikten tam bir bilgi sahibi olunamaz. Burada da evraki

miisbiteye bakmak gerekmektedir.
2-Suret verilmesi talebi

Tapu memuru, ilgililerin talebi halinde onlara kiitiikteki kayitlarin ve gerekirse
evraki miisbitenin onayli bir suretini verir(TST m. 101). Bu talebin genisligini de
yine menfaatin kapsami belirler. Yani ilgili, kiitiikk sayfasinin tamaminin veya belirli
bir boliimiiniin ve gerekiyorsa diger plan, belge vb. bilgilerin onayli suretini

isteyebilir.

Adli makamlara kiitiik ve evraklarin asillar1 verilebilmektedir. Ancak burada
ilk once bir talep olacak, menfaat olacak, menfaat inandirict bulunacak, ilgili
makama bir makbuz karsiliginda teslim edilecek ve asillar1 verilen her parganin

onayl1 birer sureti dairede bulundurulacaktir.
3-Bilgi verilmesi talebi

Burada verilecek bilgi, soyut bir bilgi degildir. Yani sartlar1 haiz olan herkes,
tapu sicilini inceleyebilir, suretlerini alabilir ve fakat kendisine bilgi verilmesini
isteyemez. Memur da bilgi vermeye zorlanamaz. Ancak memur diger basvuru

hallerinde ilgililere sadece bilgi vermekle de yetinebilir.

Asil 6nemli olan, ilgilinin tapu sicilinde hakkinda bir kayit bulunmadigina dair
bilgi verilmesi istegidir. Burada menfaatine dair tapu memurunda inan¢ saglayan
ilgili, sicil lizerinde kendisi hakkinda kayith bir taginmaz ya da bir ayni hakkin
bulunmadigina dair bir onayli belge isteyebilir. Bu durumda memur, mal sahipleri
sicilini inceleyecektir. Goriiliiyor ki burada, alenilik, alenilige esas olan siciller

yoniinden genislemektedir.

I11-Bagvuru Hakkint Kullanmanin Tiirleri

Bagvuru hakkim ilgililer sahsen kullanir. Bu siirlayici degildir. Ilgili, bu

hakkin1 temsil yoluyla da kullanabilir. Bu durumda temsilci, temsil yetkisini

47



ispatlayacak belgeleri sunmalidir. Temsilci avukatsa vekaletname, yasal temsilci ise

buna iligkin belgeleri ibraz etmelidir.

IV-Karar ve Itiraz

Tapu miidiirliigii, her basvuruyu degerlendirerek bir karara varmak zorundadir.
Verecegi kararlarda dikkatli davranmali, hak ve islem giivenligini gozetmelidir.
Bagvurunun haksiz olarak reddedilmesi halinde oldugu gibi haksiz yere sicilin
aleniliginden yararlanmaya izin verilmesi halinde de bu davranis nedeniyle dolayh
da olsa sicili yolsuzlastirabilecek ve belki de dogacak zararlardan Devletin
sorumluluguna gidilebilecektir.2° Tapu miidiirliigiiniin haksiz kararlarmna kars1 bir ay

igerisinde list makamlara bagvurulabilir.

Tapu sicil midirliigiiniin bagvuruyu haksiz olarak reddetmesi halinde, ilgili
Tapu ve Kadastro Bolge Miidiirliigiine itiraz edebilir. Ancak bu makam da karari
onaylarsa Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigli Tapu Dairesi Bagkanligina
basvurabilecektir. Tapu miidiirligi {ist makamlarin kararlarina uymak zorundadir.
Midiirliigiin haksiz kararlar1 sonucu olusacak zararlarda Devletin riicu hakki

bulunmaktadir.

80 Sirmen s. 54
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UCUNCU BOLUM
ALENILIGIN HUKUM VE SONUCLARI

9-TAPU SICILININ HERKES TARAFINDAN BIiLINDIiGi
KARINESI

I-Genel Olarak

Tapu memurunda varligina dair kanaat olusturan menfaate sahip olan herkes
sicili inceleyebilir. Bunun gibi ilgili, sicilin onayli suretini ya da bir hususta sicilde
kayit bulunmadigina dair onayli belge verilmesini isteyebilir. Bunun nedeni, bir
yandan ayni hak edinecek kimsenin, sicilin aleniliginden yararlanarak ayni hakkin
varligint ve kapsamini 6grenebilmesi, diger yandan ayni hakki elde etmis olan
kimsenin bu hakkini elverdigi olglide basit, acik ve herkesce anlasilir bir yolla
tanitarak tecaviizleri 6nleme imkani elde etmesidir.! Bunun sonucu olarak tapu
sicilinin herkes tarafindan bilindigi kabul edilmistir. Bu husus MK m. 1020°de
olumsuz bir bi¢cimde ifade edilmistir: “Kimse tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini
ileri siiremez.” Bu sonug, hem mutlak tescil ilkesine hem de nisbi tescil ilkesine tabi
haller icin gegerlidir.8? Mutlak tescil ilkesi geregi, tapu siciline tescil ayni haklari
hem kurar hem de onlar alenilestirir. Dolayisiyla sicilde goriinen bir hakki, gereken
Ozeni gostererek inceleyen bir kimse bilmedigini iddia edemez. Bunun gibi nisbi
tescil ilkesine tabi hallerde de ayni hak sicile tescil edilmedikge sicil yolsuzlagsmis
olur. Bu gibi yolsuz tescile iyiniyetle dayanan {giincii kisiler de ayni hak
edinebilirler.®® Ancak bunlar da tescil edilmekle alenilesmis olurlar. Bir baska

deyisle, tescil edildikten sonra hi¢ kimse bunlar1 bilmedigini iddia edemez.®*

Smurli ayni haklar agisindan, alenilik onlarin muhtevalarinin belirlenebilmesi
acisindan biiyiilk onem tasir.®® Bir irtifak hakkinin igerigi tam olarak tapu
kiitiiglinden anlasilamayacagi i¢in evraki miisbiteyi de incelemesi gerekir. Yoksa

ilgilinin tiim kayitlar1 bildigi kabul edilir.

8 Erisgin s. 121

82 Akipek s. 386

8 Cansel s. 52

8 Sirmen s. 9, Cansel s. 53
8 Cansel s. 92
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Bu karine sadece ayni haklarda degil, serh ve beyanlarda da hiikiim dogurur.®

Burada {i¢iincii kisilerin iyiniyetini bertaraf edici niteliktedir.

Bilinirlik karinesi, sicilde yer almayan kayirlarin yok farz edilmesini gerektirir.
Ancak sicilden haksiz bir terkinle diisiilen bir ayni hakta durum ne olacaktir? Bunun
gibi sicil disinda dogmus ayni haklar da sicilde goriinmiiyorsa, sicile giivenle bir
ayni hak iktisap edenin bu iktisabi korunacak midir? Bu gibi hallerde sicil
yolsuzlagir. MK. m. 1023 geregi iyiniyetli t¢lincii kisiler, ayni hakki sicilde
goriindiigii gibi iktisap ederler. Yani sicilin aleniligi burada iyiniyetli iktisaba yol

agmaktadir.

Alenilik ayni haklar i¢in getirilmis bir ilkedir. Bununla birlikte ayni hak sahibi
lehine sicilde kayitli bulunan bazi edim ytikiimleri de alenilikten yararlanir. Yani
sicilde ayni hak sahibi goriinen ve fakat gergekte hak sahibi olmayana bu edim
yiikiimlerinin ifas1 gegerlidir. Ancak, yiikiimiinii ifa eden kisi iyiniyetli olmalidir. Bu

halde, ilgili edimini ifa ile bu yiikten kurtulmus olur.%’

flgilinin haberi olmadan tapu sicilinde islem yapilmis, &rnegin tasinmaz
devredilmisse, tapu miidiir veya memurunun ilgililere durumu ihbar etme yiikiimii
vardir(MK m.1019). Ilgililer bu suretle konu hakkinda bilgilendirilmis olur. Bunun

Oziinde alenilige hizmet vardir.

Tasinmazin miilkiyetinin devri halinde ilgililere bildirim yapilacagini belirttik.
Ornegin, bu tasinmaz iizerinde bir 6nalim hakki bulunuyorsa ve devirden ilgiliyi
haberdar etmek icin tebligat da yapilmis ancak bu ilgilinin eline gegmemisse ne
olacaktir? Zira onalim hakkinda hakkin kullanilmasi siireye baglidir. Burada ¢6ziim
hakkin kullanilmasi i¢in siirenin devir isleminin 6grenilmesi aninda baglamasi
esasinda yatar. Bu nedenle 6nalim hakki sahibine tebligat yapilmadik¢a onun bu
durumu 6grenmesi miimkiin degildir. Dolayisiyla kanunun 6ngdrdiigii genel siire

igerisinde onalim hakk1 sahibine tebligat ulagincaya kadar hakkini kaybetmeyecektir.

Bazi hallerde mabhiyetleri geregi tapu siciline tescil ya da serh edilmeyen
durumlar mevcuttur. Bununla birlikte bunlar kiitiikten anlagilmasa, orada goriilmese

bile tapu sicilinden &nce dikkate almirlar. Ornegin istirak halinde miilkiyet,

8 Akipek s. 339
87 Cansel s. 95, Sirmen s. 9
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miisterek miilkiyet, miilkiyetin kanundan dogan smirlamalari. lgililer bu gibi
durumlari bilmediklerini iddia edemezler. Zira onlar kanundan dogmaktadirlar.®
Ornegin, yapimi yeni bitmis bir yapi iizerinde ayni hak edinen kisi o yapi iizerinde
insaatgilarin rehin hakki olabilecegini tahmin etmeli ve heniiz serh edilmemis ve
dolayisiyla ilgili tarafindan 6grenilmemis olsa da bu tir rehin hakki sebebiyle

karsilagmas1 halinde bilmedigini ileri siirememelidir.

Hig¢ kimse sicili bilmedigini iddia edemez. Buna Devlet de dahildir. Yargitay
bir kararinda bunu agikc¢a belirtmistir, “ Hazine de tapu kiitiiglindeki mevcut bir

kayd1 bilmedigini ileri siiremez.””®

|1-Bilinirlik Karinesinin Istisnasi

Cebri icra yoluyla satimlar, tapu sicilindeki kayitlarin bilinirligi karinesinin tek

istisnasint olustururlar.*

Bir kimse sahsen yiiklendigi bir edimi ifadan kacinirsa alacaklisi bunu dava
edebilecegi gibi icra yoluyla takibata da girisebilir. Bor¢lusunu icra yoluyla takip
eden alacakli, onun mallar1 {lizerine haciz koydurabilir. Bor¢lu, 6deme emrine

ragmen edimini ifa etmezse alacakli hacizli mallar satilarak tatmin edilir.

Satis1 istenen mallar arasinda tasinmazlar da varsa onun satist ancak agik
artirma yolu ile olur(lIK m. 123). Bu yolla satim igin bir artirma sartnamesi
diizenlenmekte ve ilgililerin incelemesi i¢in agik tutulmaktadir. Artirma
sartnamesine ek olarak bir de miikellefiyetler listesi hazirlanir. Konumuz agisindan
onemli olan da miikellefiyetler listesidir. Bunun nedeni, miikellefiyetler listesinin

sirf bu satis islemi bakimindan tapu sicili sayilmasidir.®?

Arttirma sartnamesini biitiinleyen miikellefiyetler listesine tapu sicilinde kayitl
biitiin hak ve yiikiimliiliikler gecirilir. Miikellefiyetler listesi de arttirma sartnamesi
gibi icra hukukuna has yollarla alenilestirilir. Yani ilan edilir. Bunun sonucunda
taginmaz, bu listede gosterilen irtifak haklari, ipotekler, tasinmaz miikellefiyetleri ve

serh edilmis sahsi haklar ile satisa arz edilmis olur. Dolayisiyla, arttirma sonucunda

8 Cansel s. 34-35

89 Y.Huk. Gen. Kur. 03.07.1963 tarih E. 6/74, K.50
% Giirsoy s. 228

91 Kuru/ Arslan/ Yilmaz s. 303,305
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tasinmazi satin alan ve miilkiyetini kazanan kimse, tasinmazi arttirma sartnamesinde

aciklanan hak ve ytlikiimliiliiklerle devralir.

Bunun sonucunda, bir goriise gore tapu sicilinde kayitli olmasma ragmen,
miikellefiyetler listesinde yer almayan haklar, alicinin hakki karsisinda hiikmiinti
kaybeder. Bir baska ifadeyle sicilde kayitli hak sahibi aliciya karsi listede

gosterilmeyen hakkini ileri siiremez.%

Gortilen o ki, tapu sicilinin igerigi ile miikellefiyetler listesinin igerigi arasinda
bir catisma bulunuyorsa, bunun ¢6ziimiinde miikellefiyetler listesi listiin tutulmustur.
Zira o, ad hoc tapu sicili hilkmiinde kabul edilmis olup ilgililerin onu incelemeleri
yeterli goriilmiistiir. Bu itibarla, alicinin bir de tapu sicilini incelemesi beklenemez.
Ancak alacakli, tapu sicilindeki kaydi, miikellefiyetler listesine ge¢gmemmis
olmasina ragmen 6grenmisse iyiniyetinden bahsedilemez. Bunun sonucu olarak da o

tasinmazi miikellefiyetler listesinde gdsterilmeyen hakla yiiklii olarak devralir.

Buna karsilik, diger bir gorlise gore, her seyden once bilinirlik karinesi, kim
olursa olsun, herkesin kayitlar1 bildigini varsayar.’® Bunun yan1 sira MK m. 3 geregi
iyiniyete dayanan kimse gereken onemi gostermek zorundadir. Her iki hiikmiin
birlikte degerlendirilmesinden, alacaklinin aslinda tapu sicilini de incelemek zorunda
oldugu sonucu cikar. Bu durumda islem giivenligine hak giivenligi feda edilmis
oluyor. Dolayisiyla ortada adaletsiz bir durum vardir. Bunu oOnlemek icin,
miikellefiyetler listesinde goriinmese de sicilde kayithi bir hak alici tarafindan

yiiklenilmelidir.

Hem bunlar kabul edilmese bile, miikellefiyetler listesini tapu sicili hiikkmiinde
saymakla ¢ift tapu durumu yaratilmis oluyor. Bu durumda da her iki kayit birbirini
bertaraf etmektedir. Bunun sonucunda, iyiniyetle giivenilecek “ kiitiik bilgisi”
kalmayacak, yani ne tapu siciline ne de miikellefiyetler listesine

giivenilemeyecektir.%*

9 Kuru, Arslan, Yilmaz s. 305
9 Sungurbey s. 127
% Sungurbey s. 129
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10-TAPU SICILINE ITIMAT ILKESI
I-Genel Olarak

Tasinirlarda  zilyetligin  gordiigii fonksiyonlar1 tapu sicili gdérmektedir.
Zilyetlikle tapu sicilinin ortak o6zellikleri, ayni haklara alenilik kazandirma, esya
tizerinde ayni haklar kurma, devretme, degistirme gibi. Bunun yani sira, zilyetlik ve
tapu sicili, tasinir ve tasinmazlar itizerindeki haklara karine olustururlar. Yani bir
tasinir1 elinde bulunduran kimse, tasinir lizerinde ayni ya da sahsi bir hak sahibi farz
edilir. Ayn1 sekilde, tapu kiitiigiinde kayith bir kimse, ayni hak sahibi olarak kabul

edilir.

Ancak tasinmazlarda goriilen bir 6zellik daha vardir ki, bu sebebe baglilik
ilkesi olarak ifade edilir. Bu ilke geregince, gecerli bir ayni hak goriiniisii elde
edebilmek i¢in, sadece sicile tescil yeterli degil., ayn1 zamanda tescilin de gegerli bir
sebebi olmasi gereklidir. Baska bir deyisle, gergek, fiili durumla, sicile tescil ile
goriiniis kazanan durumun birbirine uymasi gereklidir. Bu bir yandan, bir kimsenin
sahibi oldugu hakkin miidahalelere karsi korunmasini amaclayan hak giivenligi
ilkesine , diger yandan, o kimsenin sahip olmak istedigi hakka kavugmasini dnleyici
midahalelere karsi korunmasimi amaglayan islem giivenligi ilkesine dayanir. Bu

nedenle, gercek duruma uymayan tescil sonucunda tapu sicili yolsuzlagir.%

Sicildeki goriise ragmen, kayith kimse ayni hakki elde edemez. Bu yolsuzlugun

giderilmesi igin tashih davasi ikame edilmesiyle miimkiindiir.%

II-Tapu Siciline Giiven Kavrami

Kiitiigiin yarattig1 hak karinesi geregince kiitiikteki kayitlara iyiniyetle inanan
Kimse iktisabinda korunur. Bu korunmadan yararlanmak igin kisinin iyiniyetli

olmasinin yaninda kazandig1 hakkin da yalnizca ayni hak olmasi aranir.

Tapu siciline giiven ilkesi, “Iyiniyetli iigiincii sahisla lehine tapu siciline
kanunen taninan faraziyeye gore gayrimenkuller iizerinde tesis olunmak istenen ayni
haklarin siralari, tarihleri ve muhtevalar tescilden itibaren dogru ve mevcut...”

olarak kabul edilmesidir.%’

% Sirmen s. 3-4. Cansel s. 21
% Usiitndag s. 42
97 Cansel s. 8
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I11-Tyiniyetli Kimsenin Korunmasi Sartlan

A-Objektif Sartlar

I-Seklen mevcut tescil

Giiven ilkesi, tigiincii kisilerin hak kazanirken sicile gdsterdikleri inanci korur.
Bu sebeple iigiincii kisi ayni hakki tapu sicilinde hak sahibi olarak goziikenden,
kiitiikkten anlasilan igerik, sira ve kapsamla ve orada gosterilen ayni haklarla yiikli
olarak kazanir. Ugiincii kisinin kazanimmin gegerli olmas igin tescilin de hukuka

uygun bir bi¢imde yetkili memur tarafindan yapilmasi gerekir.

Tescilin yolsuzlugu, evraki miisbiteden anlasildigi hallerde, {ciincii kisiler
kiitiige dayanmis olabilirler. Bu durumda da iktisaplar1 gegerlidir. Cilinkii evraki

miisbiteye bakma mecburiyetleri yoktur.%
2-Iyiniyetli iigiincii kigilerin ayni hak kazanmasi

Ugiincii kisinin iyiniyeti ancak ayni hak edinimlerinde dikkate alinir. Serh
edilmis olsa bile sahsi hak, ayni hak haline donlismeyeceginden bu korumadan

faydalanamaz.

Ayni hakkin hangi yolla kazanilmis olmasinin bir 6nemi yoktur. Mesela, cebri
icra, mahkeme, iggal ile yapilan iktisaplar da hukuki muamelelerle yapilan iktisaplar

gibi korumadan yararlanirlar.®®
3-Yalniz iyiniyetli iigtincii kigiler korunur

Goriinilige itimadin korunmasi ancak iyiniyetli tiglincii kisiler i¢in mevcut olup,
tescil isleminin taraflarin1 ve haleflerini baglamaz. Yolsuz tescile islemin tarafi
olarak katilanlar ve mirascilar1 {igiincli kisi degildir. Aynmi sekilde paydaslar da
birbirine karsi iiclincii kisi degildir. Ayrica, gercekte malik olmayip kiitiikte malik
goriinen kimse kendi lehine tesis ettigi rehin dolayisiyla daha sonra tasinmaz gercek

malike gecince tigiincii kisi sayilmaz.

4-Uciincii kiginin iktisabi gegerli olmalidir

% Oguzman, Selici s. 240
9 Cansel s. 18
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MK m. 1023’de iyiniyetli iigiincii kisiler lehine taninmis olan karine ancak tapu
sicilindeki kayitlarin (malikin kimligi, smirli ayni haklarin mevcudiyeti gibi) dogru
ve tam oldugu hakkindadir. Buna karsilik, ehliyet, yas, irade fesadi, vekaletnamenin
sahte olusu gibi tapu kiitiigiinlin kurulus amacina aykiri olan hususlarda iyiniyetli
ticiincii kisiler MK m. 1023°deki karineden yararlanmazlar.’®® Ornegin, ayni hakki
devredenin, fiil ehliyeti olmadiginda ya da yasmin kiiclikligli nedeniyle sinirlt
ehliyetsiz kimsenin velisi olmayan bir kisiden, taginmazi iyiniyetle alan ii¢lincii
kisinin iktisab1 gegerli olmaz. Ciinkii bu hallerde MK m. 1023’de 6ngériilen sicilde

goriiniis kazanmis bir kayda iyiniyetle giiven sart1 gergeklesmemistir.

B-Siibjektif sart: Tyiniyet

Ugiincii kisi iktisabinda iyiniyetli olmalidir. Iyiniyet subjektif, deruni bir hali
ifade eder. Bu yiizden ispati ¢ok zordur. Ancak tapu sicilindeki tescilin yolsuz
oldugu kabul edilir. Ancak buradaki bilgisizlik, kiitiikkte ayni hakkin kazanilmasini
engelleyecek bir bagka kaydin bulunmadigina iliskin bilgisizlik degildir. Boyle bir
bilgisizlik kabul edilemez. Zira tapu sicilinin aleniligi dolayisiyla herkesin kiitiikte

goriilenlerden bilgi sahibi oldugu varsayilir. Bunun aksi iddia edilemez.

Tapu siciline giivenmek, sicildeki kayitlarin gegerli olup olmadiklarini
arastirmaksizin onlara inanmak demektir. Ornegin bir kimsenin tapu sicilinde kayith

saticinin gergek malik oldugunu sanmasinda oldugu gibi.

Burada s6z konusu olan iyiniyet, kazanim aninda yani yevmiye defterine,

kayda yonelik tescil talebinin yapildig1 anda olmalidir.

Sonu¢ olarak, gegerli olmayan bir sebebe dayanarak yapilmis olan tescil

iyiniyetli {giincii kisilere karsi gecerli bir kaydin hiikim ve sonuglarni

IV-Giiven Ilkesinin Uygulama Alani

Bunun uygulamas: bakimindan farkli rollere sahip ili¢ unsur goz Oniinde
bulundurulmalidir. Aleni olan siciller, bu sicillerde haklara alenilik kazandiran
islemler, sekli alenilik nedeniyle iyiniyetli iktisab1 s6z konusu olan haklarla ilgili

hak sahipleri ¢evresi.

100 Cansel s. 29-30
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A-Siciller A¢isindan Tapu Siciline Giiven

I- Genel Olarak

Sicillere  giivenilmesinin ~ nedeni  onlarin  alenilik  niteliginden
kaynaklanmaktadir. Ancak bunlar arasinda bir simiflandirmaya gidilecek olursa
kiitiik 6n sirada yer almaktadir. Ciinkii ayni haklara iliskin, agik ve 6z bilgilerin
timii kiitiikten elde edilir. Ancak kiitiikkten kendilerine atif yapilan plan ve belgeler
gerektigi dlclide kiitiigii tamamlar. Bunun 6nemi, 6zellikle irtifak haklarinda goriiliir.
Ornegin sicile kayitl bir yapr irtifakinda onun igerigi, siiresi, kullanilis sekli kiitiikte
gosterilmeyip miisbit evraka atif yapilmigsa devralanin miisbit evraka ve plana kars1

inanci korunur.

Ancak kiitiikten miisbit evrak siciline yollama yapilmamissa tiglincli kisilerin

oraya bakma zorunlulugu yoktur. Bu nedenle sadece kiitiige giiven yeterlidir.

I1-Cift tapu hali

Cift tapu hallerinde iki veya daha fazla kisi adina kaydedilmis bir taginmaz
vardir. Cift kayittan birinde hak sahibi goriinen kisi tasinmazi iyiniyetli iiclincii
kisiye devrederse durumun ne olacagi tartismalidir. Boyle bir devir olmazsa
herhangi bir sorun yoktur. Bu durumda hak sahibi goriinenlerden her biri digeri

aleyhine tashih davasi acabilir.

Ancak taginmaz iyiniyetli bir li¢iincii kisiye devredilmigse burada iki durum

s0z konusudur:

-Birinci durum, ayn1 tasinmaz i¢in ayni tarihte ve fakat degisik kimseler adina
kayit yapilmis olmasidir. Burada her iki kaydin da yok sayilmasi gerekmektedir.

Ciinkii iki kaydin olmasi tapu sicilinin varligina aykiridir, ¢eliski olusturmaktadir.

-Ikinci durumda ise, ayn1 tasinmaz igin degisik kimseler adina ayr iki sayfa

acilmis olmasidir. Burada iki farkli goriis vardir:

Bir goriise gore tapu siciline giiven ilkesi kiitlikte yer alan yalnizca bir kayit
icin s6z konusudur. Bu yiizden ¢ift tapu halinde tapu siciline dayanarak ayni hak
iktisap eden kimse iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ciinkii tescilin yapilmis olmasi

sicilin aleniligini bertaraf eder. Bu itibarla birbirine zit iki kaydin olmasi durumunda
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gercek hak sahibinin belirlenmesinde zilyetligi 6l¢ii olarak kabul etmektedir. Buna

gore bu gibi durumlarda gergek hak sahibi halenki zilyettir.

Diger goriise gore ise eski tarihli tesciller giiven ilkesinden yaralanmalidir.
Buna gore iyiniyet iddiasinda bulunanlar eski tarihli tapu kaydina inanarak bir ayni

hak iktisap etmislerse korunmalidir.

Yargitay’in da istikrar kazanmais igtihatlari ikinci goriis yoniindedir. Eski tarihli

tescile dayanilarak yapilan kazandirmalar korunur.

Cift tapu nedeniyle ii¢lincii kisilerin zarara ugramasi s6z konusu olur. Bu da

Devletin sorumluluguna basvurulmasina yol agar.1%

Cift tapulu yerde, tasinmaz goriiniiste hak sahibinin borglar1 nedeniyle arttirma
yoluyla satilmis olabilir. Bu durumda miikellefiyetler listesinde icra iflas hukukuna

0zgl gliven s6z konusu oldugundan tasinmaz iktisap edilir.

B-Sicil Islemleri A¢isindan Tapu Siciline Giiven

Giliven ilkesinin amaci, tapu kiitiigliniin ve plan ve belgelerin muhtevasina
inanct korumaktir. Tapu kiitiigiiniin icerigi ise kiitiige kayithi alenilesen ayni hak
durumunu ifade eder. Bunlar da sicile belirli islemlerle kaydedilir. Bu islemlerden

bazilar1 gliven ilkesinin uygulama alani disinda kalir.
1-Tescillerde tapu siciline giiven

Tescil, ayni haklarin kurulmasi, devri, degistirilmesi ve sona ermesini saglayan
islemlerdir. MK m. 1023 agisindan mutlak tescil ilkesi ya da nispi tescil ilkesine tabi

ayni haklar agisindan bir farklilik yoktur. Hepsi de iyiniyetle kazanima elverislidir.

Sicile tescil edilemeyen tasinmazlar lizerindeki ayni haklar, tescil edilmis

olsalar bile giiven ilkesinden yaralanilarak kazanilamazlar.

Bunun gibi tescilsiz dogan ayni haklarda da tapu siciline giivenin etkisi
goriilmez. Bunlar kiitiikte alenilestirilmemislerdir ama onlarin varligi herkese karsi

ileri siirtiliir. Miilkiyetin igerigine kanunla dogrudan dogruya konulan 6devler, kamu

101 Sjrmen s. 78-79
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hukukundan dogan tasinmaz miikellefiyetleri, kanundan dogrudan dogruya dogan

rehin haklar1 bu tiirdendir.
a)Miilkiyet hakkinda tapu siciline giiven

Miilkiyet hakkinin kapsamui, kiitiikteki kayda gore belirlenir. Kayitta sinirli bir
ayni hak goriinmiiyorsa, miiktesip miilkiyet hakkini takyitsiz olarak elde eder. Buna
karsilik, sicilde iktisap edilen taginmaz lehine goriilen sinirli ayni haklar varsayilir

ve iyiniyetle iktisap edilebilir.

Iyiniyetli iigiincii kisiler, miilkiyet hakkma planda gosterilen smirlara gore

iktisap ederler.
b)Swirlt ayni haklarda tapu siciline giiven

MK m.1008 tapu siciline tescili miimkiin haklar1 saymistir. Buna gore, sinirli
ayni haklar, irtifak haklari, tasinmaz miikellefiyetleri ve tasinmaz rehinidir. Tapu
kiitiigiine tescille alenilesmis olan bir sinirl ayni hak, ger¢ekte olmasa da iyiniyetli
ticiincii kisi tarafindan kazanilabilir. Bunun gibi kiitiikte gériinmeyen sinirlt ayni hak
yok farz edilir ve iyiniyetli Giglincii kisi tasinmazin miilkiyetini bundan ari olarak

kazanir.
aa)lrtifak haklarinda sicile giiven

aaa)Esyayva bagl irtifak haklarinda: Egyaya bagh irtifak haklarinin yararlanan
ve yukiimlii tasinmazlarin sayfalarina islenmis olmasi gerekir. Eger iktisap edilen
yararlanan taginmaz ise, yararina diger bir taginmaz iizerinde esyaya bagl irtifak
hakki kurulmussa iyiniyetli kimse bunu da iktisap eder. Yikiimlii taginmazin
sayfasina kaydedilmemis olmasi durumu degistirmez. Buna karsilik ytlkiimli
tasinmaz iktisap edilirken irtifak hakki bunun sayfasinda goériinmiiyor ve fakat
yararlanan taginmazin sayfasinda goriintiyorsa miiktesip iyiniyetli de olsa taginmazi

irtifak hakkiyla ytiklii olarak devralir.

bbb)Sahsi irtifak haklarmnda tapu siciline given: Gerek kanundan dogan sahsi
irtifak haklar1 gerekse hukuki muamelelerden dogan intifa hakki ve oturma hakk:

olsun tescil edilmis olmadikga iyiniyetli miiktesiplere kars1 ileri siiriilemez.
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bb) Tasinmaz miikellefiyetlerinde tapu siciline giiven

miikellefiyet yiikiimlii tasinmazda kayith ise yararlanan tasinmaz iyiniyetli

iktisaba konu olmasi halinde bu hakka da sahip olur.
cc) Tasinmaz rehininde tapu siciline giiven

aaa) Ipotekte tapu siciline giiven: Ipotek alacaga teminat olusturdugundan
onun kayitta gériinmesi alacagin var sayilmasina karine teskil etmez. Eger gegerli bir
kayit yoksa alacagi devralan iiglincli kisi iyiniyetli de olsa ipotegi iktisap etmis
olmaz. Buradaki yolsuzluk, alacakliya Devletin sorumlulugu dolayisiyla tazminat

isteme hakki verir.

bbb) Ipotekli bor¢ senetleri ve irat senetlerinde sicile giiven: Bu senetlerin en
onemli Ozelligi ¢ift yonlii glivene sahip olmalaridir. Yani hem sicile giiven hem de
senet metnine giiven. Bu senetler kiymetli evrak niteliginde olup nama ve hamile
diizenlenebilirler. Devirleri de hamile yazili ise senedin teslimi ile, nama yazili ise
alacagin temliki hiikiimlerine gore temlik veya ciro edilmesi gereklidir. Bu senetler

nitelikleri geregi alacagin varligina karine olustururlar.

Rehinli taginmazin tapu kiitiiglindeki sayfasinda, ipotekli bor¢ senedi ve irad
senedi i¢in kayit diisiilerek, onlara alenilik kazandirilmis olur. Bu yiizden kiitiikteki
kayda dayanan kisinin iyiniyetli iktisabi korunur. Yani tapu sicilinin igerigine

giivenen kisiye karsi rehinin ve alacagin gecersizligi dermeyan edilemez.

Buna karsilik, rehin senedinin igerigine giivenen iyiniyetli liglincli bir kimse,
rehin hakkini ve alacagi senetteki igerikle devralir. Fakat burada onsart, senedin
kanuni sekillere uygun olarak diizenlenmis olmasi gerekir. Burada senet metninin

goriliniisiine giiven vardir.

Eger tapu sicili ile senet metni arasinda bir celiski uyumsuzluk olursa, tapu
sicilinin Ustlinliigli esastir. Yani tapu sicilindeki kayit ve bilgilere gore hak

kazanilmis olur.
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celiskiden dolay1 zarar1 dogmussa bunu devletten talep edebilir.1%

2-Serhlerde tapu siciline giiven

Serhlerin giiven ilkesinin uygulama alanindaki yerini tespit edebilmek igin

durumu iki bakimdan incelemek gerekir.
a) Ayni bir hakkin iktisabinda, serhlerin giiven ilkesine etkisi

Bilinirlik karinesi geregince, herkesin tapu kiitigi muhtevasini bildigi
varsayilir. Bu aksi ispat edilemeyen bir karinedir. Bu nedenle de tapu kiitiigiine
serhle goriinlis kazanmis haklar o tasinmaz malikinin miilkiyet hakkinin sinirh
oldugu anlamma sahiptir.?®® Aym zamanda kayitlar o tasmmmaz iizerindeki

kuvvetlendirilmis sinirli ayni haklarin varligini herkese karsi gosterir.
b) Sahsi bir hakkin iktisabinda giiven ilkesinin etkisi

Giiven ilkesi ile sadece ayni haklarin korunmasi s6z konusudur. Serh edilen

sahsi hak ise, bundan dolay1 ayni bir mahiyet kazanmaz.1%

3-Beyanlarda tapu siciline giiven

Kanunda sayilan bazi iliski, durum ya da haklar kiitiiglin beyan hanesine
gecirilirler. Bu nedenle kimse beyanlar hanesinde yazilan hususlar1 bilmedigini iddia

edemez. Beyanlar da tapu siciline olan giiveni bertaraf eder.1%

C-llgili Kimseler Bakimindan Tapu Siciline giiven Ilkesi

Tapu sicilinin aleni olusu nedeniyle, ilgili herkes onu inceleyebilir, gerekirse
onayli suret alabilir ve gerekirse bir kaydin bulunmadigina dair onayl yazi

verilmesini talep edebilir.

1-Hak sahibi bakimindan tapu siciline giiven

Tapu sicilinde malik olarak kayith bulunan kimse, kendisini her nasilsa hile ile

kaydettirmis olsa veya artik malik bulunmasa bile iyiniyetli miiktesip agisindan

102 Sirmen s. 44-45

103 Cansel s. 100, Akipek s. 448
104 Eriggin s. 145

105 Eriggin s. 145
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hakiki malik sayilir. Bundan dolay1 miilkiyet iyiniyetli kisiye gecer ve gergcek hak
sahibinin hakki diiser.!® Buna karsilik rehinde, ipotekli alacakli, tapu siciline
giivenden yaralanamaz. Zira ipotekli alacaklarda temlik tescil sartina bagli degildir.
Oysa ipotekli bor¢ senedi ile irat senedinde, hamile yazili senedi elinde bulunduran

kimse iyiniyetli miiktesip tarafindan malik kabul edilebilir.

2-Tyiniyetli miiktesip bakimindan tapu siciline giiven

Tapu sicilindeki kayda giivenerek bir ayni hak kazanan ve onu adina
kaydettiren korunur. Ayni hakki sinirlayan ya da takyid eden, fakat gergekte var
olmayan ya da artik kurulmasi miimkiin olmayan sinirli ayni haklar, onun igin

baglayici degildir.

Miiktesibin kazanimi tescilin gecerli ve hakli olmasma baghdir. Sicilin
alenilestirdigi sekli durumla gercek hak durumu arasinda fark bulunursa bu takdirde
yolsuz tescilden bahsolunur. Bu durumda kayitlarin tashihi i¢in dava agilabilir.
Ancak adina yolsuz tescil olan kisi iyiniyetle, ¢ekismesiz ve araliksiz on yil
miiddetle tasinmaz {lizerinde malik gibi alenilik kazanmis bir duruma sahip olursa
onun iktisab1 gecerli kabul edilir. Yani bdyle bir durumda sicilin diizeltilmesi

istenemeyecektir.

Hukuk agisindan aslolan da iyiniyettir. Ancak bir kimse alenilik ilkesi geregi
yapmakla yiikiimli oldugu odevlerini yerine getirmemis, yeterli 0Ozeni
gostermemigse kotii niyetlidir. Bu itibarla kdtiiniyetli kisilerin iktisabr korunmaz.
Kotiiniyeti ispat ¢ok giictiir, ancak her tiirlii delille ispatt miimkiindiir. Hakim de

kendiliginden dikkate alir.

V-Tapu Siciline Giiven Ilkesinin Etkileri

Tapu sicili, Devlet eliyle tutulan resmi bir sicildir. MK m. 1020°de ifadesini
buldugu sekliyle “Tapu sicili alenidir”. Menfaati olan herkes, tapu memurunu,
menfaatinin varlifina inandirmak sartiyla inceleyebilir, onayli suret ya da bir kaydin
olmadigina dair yazili bilgi verilmesini isteyebilir. Boylece tapu sicilinin herkes

tarafindan bilindigi kabul edilir. Bu bir kesin Karinedir.!%” Tapu sicili tasinmazlar

106 Akipek s. 449, Cansel s. 87-88
107 Brisgin s. 149
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tizerindeki ayni haklarin hallerini, bunlarin sira ve tarihlerini gostermesi sebebiyle

hak karinesi olusturur.

Tapu siciline giiven ilkesi iyiniyetle, kayitlara dayanarak ayni bir hak kazanani
korunur. Giiven ilkesiyle iyiniyetli miiktesibin korunmasi iki bakimdan etki gosterir.

Bunlar olumlu ve olumsuz etkidir.

A-Giiven Ilkesinin Olumlu EtKisi

Iyiniyetli kimseler, ayni hakki tapu sicilinden anlasilabilen icerik ve sirada
kazanirlar. Bu tapu siciline giiven ilkesinden kaynaklanir. Giiven ilkesinin olumlu
etkisine gore iyiniyetli kimseler tapu sicilini dogru olarak kabulde haklidirlar.
Iyiniyetli iigiincii kisiler sicile tescil edilmekle alenilik kazanan ayni hakki kayitta

goriinen hak sahibinden ve yine kayittan anlasilabilen icerik ve sirada kazanir.

B- Giiven ilkesinin Olumsuz Etkisi

Tapu sicilinde goriiniis kazanan bir ayni hakkin kurulmasi, devredilmesi,
degistirilmesi ve sona ermesi icin tescil edilmeleri gereklidir. Bu gereklilik “tescil

ilkesi” olarak anilmaktadir.

Tapu sicilinde olmayan ayni haklar gercekte fiili olarak mevcut olsalar da
iyiniyetli {i¢iincii kisilere kars1 ileri siiriilemezler. Ornegin eski hukuktan gelme bir
siurli ayni hak, yanlislikla terkin edilmisse ve o arada taginmazi iyiniyetli tiglincii

bir kisi edinmisse o edinim korunur.
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DORDUNCU BOLUM
ELEKTRONIK TAPU SIiCIiLINDE ALENIYET
I-Genel Olarak

Tapu sicilinin aleniyeti konusu daha oOnceki boliimlerde ayrintilariyla
incelenmis olup burada elektronik ortamda tutulan kayitlara iligkin aleniyetin nasil
saglanacag1 ve uygulamanin ne yonde oldugu ve yasanan ya da yasanabilecek

sikintilara deginilecektir.

Bilgisayarlar, teknolojik ve bilim alanindaki gelismelere paralel olarak toplum
hayatinin ayrilmaz bir pargast haline gelmislerdir. Bunun bir sonucu olarak
iilkemizde ozellikle, e-Devlet projesi ortaya atilmis, bu yoOndeki calismalar
hizlandirilmistir. Gergekten de gilinlimiizde devletin denetim ve sorumlulugunda yine
devlet memurlar1 tarafindan elle tutulan resmi sicillerin de bilgisayar ortaminda
tutulmasi giderek yayginlasmaktadir. Burada 6zellikle resmi sicillerin ve eski vakif
kayitlarinin internet veya diger on-line baglantilarla, kamu kurum ve kuruluslari,
gercek kisilerle 6zel hukuk tlizel kisilerinin erisimine agilmasi amaglanmaktadir.
Devletin denetim ve sorumlulugu altinda tutulan sicillerin basinda da hig siiphesiz
Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger mevzuat hiikiimlerine gore Tapu ve Kadastro

Genel Miidiirliigii tarafindan tutulan tasinmaz kayitlar1 gelmektedir.%®

Birgok iilkede, &rnegin Avusturya, Almanya, Fransa ve Isvigre gibi, tapu
sicilinin elektronik ortamda tutulmasi ve bunun sonucu olarak elektronik tapu sicili
ile ilgili kanun ve daha alt seviyede diizenlemeler yapilmistir. Ulkemizde de bu
konuda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii calismalar1 baslatmis bulunmaktadir.

Bunlar TAKBIS ve TAKBIS II ve TAKBIS III Projeleridir.

Bu konuyla alakali olarak ilk once Isvigre’deki uygulama ve Isvigre Medeni
Kanunu’nda yapilan diizenlemeleri inceleyecegiz. Daha sonra iilkemizdeki

uygulama ag¢isindan inceleme yapilacaktir.

108 Bagpinar s. 99
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I1-Isvicre Hukukunda

Isvigre Medeni Kanunu’nda yapilan degisiklikten dnce, tapu sicilinin aleniyeti
ilkesinden yararlanmak i¢in ilgilinin hakli ve korunmaya deger bir yararinin olmasi
gerektigi kabul edilmekteydi. Isvicre Federal Mahkemesi de karalarinda gazetecinin
haksiz sekilde tasinmaz elde ettigi iddia edilen bir kimsenin sahip oldugu
tasinmazlar1 6grenme, gelecekte miras¢t olma ihtimali bulunan kimsenin tapu

sicilini inceleme taleplerini reddetmistir.

Tapu kayitlariin elektronik ortamda tutulmasi ile ilgili kanun degisikliginden
sonra, ilgili olma meselesinin nasil halledilecegi, Isvigre’de heniiz ¢oziilebilmis
degildir. Bagka bir ifadeyle elektronik ortamda tutulan tapu sicilinin on-line
baglantilar veya internet yardimiyla, herhangi bir sinirlamaya tabi tutulmaksizin
kullanima ag¢ilmasit durumunda sicilden bilgi alan kisilerin ilgilerini nasil
ispatlayabilecekleri dnemli bir mesele olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu konuda Isvigre
Medeni Kanununda yapilan degisikliklerle aleniyet ilkesine yeni bir diizenleme

getirilmistir.

Isvicre Medeni Kanununda aleniyet ilkesi ile ilgili olarak yapilan degisiklikten
sonra, bu ilkenin kapsami genisletilmistir. Buna gore, aleniyet ilkesi, “smirh
aleniyet” ve “sinirsiz aleniyet” olmak {izere ikiye ayrilmistir. Sinuirsiz aleniyette
kural olarak tapu sicili herkese agiktir. 4 Ekim 1991 tarihinde kabul edilen ve
01.01.1994 tarihinde yiiriirliige giren hiikkme gore, “Herkes, tapuda malik olarak
goziiken kimseyi, herhangi bir sebep gosterme mecburiyetinde olmadan 6grenme
hakkina sahiptir.” hilkmii kabul edilmisti. Bununla birlikte adi1 gegen iilkede, s6z
konusu dénemde dahi, 6grenilen bilgilerin birer suretinin alinmasi i¢in ilgili olma
sart1 aranmaktaydi.1®® Daha sonra, bu maddede 19 Aralik 2003 tarihinde yapilan ve
01.01.2005 tarihinde yiriirliige giren degisiklikle, ilk fikrada tapu sicilini incelemek
icin eskiden oldugu gibi ilgisini inanilir kilma sarti yeniden getirilmistir. Buna
karsilik ayn1 maddenin ikinci fikrasinda, daha once ilk fikrada oldugu gibi, kisilerin
ilgisini inanilir kilma sartt aranmaksizin 4 bent halinde sayilan bilgilere ulagmasi
imkan1 saglanmistir. Bunlar, tasinmaz ve bu tasinmazla ilgili bilgiler, malikin ismi

ve kimligi, miilkiyetin iktisap sekli ve tarihi seklinde siralanmistir.’® Bununla

109 Ozdemir s. 513
110 Ozdemir s. 515
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birlikte s6z konusu yetki kullanilirken, baskalarinin kisilik haklarinin ihlal
edilmemesi sart1 da kabul edilmistir. Boylece konunun kisilik haklari ile baglantilt

oldugu vurgulanmak istenmistir.

Smirli aleniyet ilkesinde ise tapu sicilinin incelemek ve bilgi almak isteyen
kisiler i¢in herhangi bir sekilde ilgisini ispatlama veya ilgisini inanilir kilma sarti
aranmamis; buna karsilik sicilden alinacak bilgiler konusunda sinirlama getirilmistir.
Baska bir ifade ile ilgisi olsun veya olmasin herkesin erisimine acik olan sicil
bilgileri, tek tek sayilmak suretiyle belirtilmis ve Kanunda sayilan bu bilgiler icin

sinirsiz bir aleniyet esas1 kabul edilmistir.

Isvigre hukukunda 1994 yilinda Tapu Sicil Tiiziigiinde yapilan degisiklikle de,
elektronik tapu sicilini olusturan asil veri hafizasina(klasik tapu sicilinde tapu
kiitiigiine) dogrudan ulasma imkani taninan kisiler diizenlenmistir. Buna gore
kadastro miihendisleri ile devletin gelirlerini kontrol eden vergi memurlarinin kendi
gorevlerinin ifasi sirasinda ihtiya¢ duymalar1 halinde ilgilerini inanilir kilmalarina
gerek olmadan elektronik tapu sicili veri hafizasina dogrudan ulagma imkani
taninmistir. Ayrica elektronik tapu sicilinde taginmazlarla ilgili olarak tanimlanan
verilerde ad1 gecen resmi kurumlara da elektronik tapu sicili hafizasina dogrudan

ulagma imkan1 taninmistir.

Isvigre hukukunda aleniyet ilkesi konusunda yapilan bu degisiklikler
degerlendirildiginde, iki 6nemli yoniiniin bulundugu sdylenebilir. Bunlardan ilki,
tapu sicilinde inceleme yapmak ve bilgi almak isteyenlerin, bu konudaki “ilgilerini
ispatlama” sartinin kaldirilmis olmasidir. Bu durumda, herhangi bir kisi, ilgisini
ispatlamaya gerek kalmaksizin, yalnizca ilgisini inanilir kilma sartiyla tapu sicilini
inceleyebilir. Buna karsilik sicilin birer 6rnegini alma imkanimna sahip olmak icin

ilgisini ispat etmesi gerekmektedir.

Isvigre’de tapu sicili ile ilgili degisikliklerin aleniyeti saglamaya yonelik
olmadigi, daha ziyade tasinmaz piyasasinda seffaflik saglama ve bu alandaki
spekiilatif davraniglar1 onleme amaci tasidigt sonucuna varilmistir. Bu sonucu
dogrulayan baska bir sebep ise soz konusu degisikliklerin adi gegen iilkede kabul
edilen elektronik imza kanunu agisindan tapuda ortaya c¢ikabilecek problemleri

ortadan kaldirmay1 amag¢lamasidir.
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111-Tirk Hukukunda

Tirk hukukunda tapu sicilleri, MK m. 7 anlaminda resmi sicillerden. Bu
sebeple s6z konusu sicillerin muhtevast herkes tarafindan biliniyor kabul
edilmektedir. Aleniyet ilkesi olarak anilan bu ilke ile ilgili olarak Tapu ve Kadastro
Genel Miudiirliigii de bu konuda 1556 sayili genelgeyi yayinlamigtir. Genelgede
konu TST m. 100-101 cgergevesinde degerlendirilerek, ilk olarak mahkemelerin,
Cumhuriyet Savcilarin, 6zel kanunlar1 ve tliziikleri geregi gorevli ve yetkili
kimselerin sug arastirma ve sorusturma kapsaminda bilgi ve belge istemeleri halinde
yapilmasi gerekenler siralanmigtir. Daha sonra sirastyla avukatlarin, kamu kurum ve
kuruluslarinin, bankalarin bilgi ve belge istemeleri ile niifus bilgilerinin verilmesi ile
ilgili esaslar ayrintili olarak agiklanmistir. S6z konusu hiikiimlere bakildiginda, ilgili

olma ve bunu ispat sartinin arandigi goriilmektedir.

Isvigre hukukunda tapu sicilinde aleniyet ilkesi konusunda yukarida kisaca
Ozetlenen ilke ve esaslar getirilmis olmakla birlikte 4721 sayili kanun kabul
edilirken her nedense bu hiikiimler alinmamistir. Gergekten de 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu ile 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi’nde yer alan “ilginin ispat
edilmesi sart1” kaldirilmis, bunun yerine “ilginin inanilir kilinmasi sart1” getirilmis,

bunun disinda Isvigre Medeni Kanununda yer alan diger hiikiimler alinmamistir.

Bilgi Edinme Hakki Kanunun “Bilgi Edinme Hakki ve Bilgi Verme
Yikimliligi” basligint tastyan ikinci boliimiiniin 4. maddesinde “Herkes bilgi
edinme hakkina sahiptir. Tiirkiye’de ikamet eden yabancilar ile Tiirkiye’de faaliyette
bulunan yabanci tiizel kisiler, isteyecekleri bilgi kendileriyle veya faaliyet alanlariyla
ilgili olmak kaydiyla ve karsiliklilik ilkesi ¢ergevesinde, bu Kanun hiikiimlerinden
yararlanirlar. Tirkiye’nin taraf oldugu uluslar arasi sozlesmelerden dogan hak ve
yiikiimliiliikleri saklidir.” hiikkmii yer almaktadir. Ayn1 kanunun 5. maddesinde ise su
hiikkiim yer almaktadir. “Kurum ve kuruluslar, bu kanunda yer alan istisnalar
disindaki her tiirli bilgi veya belgeyi basvuranlarin etkin, siiratli ve dogru
sonuglandirmak tizere, gerekli idari ve teknik tedbirleri almakla yiikiimliidiirler. Bu
Kanun yiirirlige girdigi tarihten itibaren diger kanunlarin bu kanuna aykir

hiikiimleri uygulanmaz.”
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Kanunda, bilgi edinme hakkinin sinirlar1 da diizenlenmistir. Gergekten de,
kanunun 19. maddesinde yer alan hiikiimler arasinda, “kisilerin 6zel hayatina agikg¢a
haksiz miidahale sonucunu doguracak, kisilerin veya sorusturmayi ylriiten
gorevlilerin hayatin1 ya da giivenligini tehlikeye sokacak™ bilgilerin verilmeyecegi

belirtilmisken “Ozel hayatin gizliligi” bashgmni tastyan 21. maddede aynen:

“Kisinin izin verdigi haller sakli kalmak {tizere, ©6zel hayatin gizliligi
kapsaminda, agiklanmas1 halinde kisinin saglik bilgileri ile 6zel ve aile hayatina,
seref ve haysiyetine, mesleki ve ekonomik degerlerine haksiz miidahale olusturacak

bilgi veya belgeler, bilgi edinme kapsami digindadir.

Kamu yararinin gerektirdigi hallerde, kisisel bilgi veya belgeler, kurum ve
kuruluglar tarafindan, ilgili kisiye en az yedi giin onceden haber verilerek yazili

rizast alinmak kosuluyla agiklanabilir.” Hiilkmii yer almaktadir.

1136 sayili Avukathik Kanunu m. 2 ye 02.05.2001 tarihli ve 4667 sayil

kanunla ikinci fikra eklenmistir. S6z konusu yerde aynen:

“Yargi organlari, emniyet makamlari, diger kamu kurum ve kuruluslar ile
iktisadi tesebbiisleri, 6zel ve kamuya ait bankalar, noterler, sigorta sirketleri ve
vakiflar avukatlara gorevlerinin yerine getirilmesinde yardimci olmak zorundadir.
Kanunlarindaki 6zel hiikiimler sakli kalmak kaydiyla, bu kurumlar avukatin gerek
duydugu bilgi ve belgeleri incelemesine sunmakla ylkiimlidiir. Bu belgelerden

ornek alinmasi vekaletname ibrazina baghdir...”

ifadelerine yer verilmistir. goriildiigii gibi, hiikiimle bilgi ve belge alma
konusunda avukatlara, baskalarina taninmayan bir kolaylik saglanmistir. Hatta
doktrinde sicil inceleme konusunda avukatlara ayricalik tanindigi kabul

edilmektedir.t?

IV-Kamu Kurum ve Kuruluslariyla Veri Paylasimi

E-Devlet projesi kapsaminda vatandaglarin edinecekleri sifre ile Tirkiye.gov.tr
adresinden kendilerine ait bircok bilgiye ulasma imkanlar1 bulunmaktadir.

Bunlardan biri de tapu kayitlarina iligkin bilgilerdir. Bu sisteme kimlik numaras1 ve

11 Ozdemir s. 519. 525
67



PTT’den alinan sifre ile girildigi takdirde kisi kendisine ait tasinmazlara iliskin
bilgilere ulasabilmektedir. Burada kisi sadece kendi bilgilerine ulasabildigi i¢in
baskalarinin taginmazlarina iligkin bilgilere ulagilamamaktadir. Dolayistyla burada

tasinmaza bakmak i¢in malik olma sartinin oldugu goriilmektedir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin e-Devlet projesi kapsaminda veri
paylasimina iligskin bu diizenlemenin haricinde farkli kurumlarla da yapmis oldugu

protokoller mevcuttur. Bunlara kisaca bir goz atacak olursak:

A-Adalet Bakanhgi(UYAP)

07.04.2009 tarihinde Adalet Bakanlig1 ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi

arasinda Veri Erisim, Paylasim ve Kullanim Esaslarina Dair Protokol imzalanmuistir.

Bu protokoliin amac1 “Adalet Bakanlig: ile yarg: birimlerinin ve TKGM’nin
mevzuatla belirlenen gorevlerini daha hizli ve etkin bir sekilde yerine
getirebilmelerinin  saglanmas1 amacityla UYAP ve TAKBIS arasinda giiniin
teknolojik imkanlarin1 kullanarak saglanacak veri iletisim baglantis1 ile mevzuat
cergevesinde verilerin karsilikli olarak giivenli bir ortamda dogru ve hizl bir sekilde

erisimini, paylasilmasini ve kullanilmasini saglamaktir.”

Bu protokol geregince sistemin isletimi i¢in bir koordinatér personel

belirlenecektir.

UYAP ve TAKBIS’te tutulan verilerin dogrulugu esastir. Ancak verilerin
yanlishgindan kaynaklanabilecek hallerde sorumluluk, veriyi dogru tutmakla
yikiimlii birime aittir seklinde bir diizenlemeyle burada veriyi tutan taraf olarak

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin sorumluluguna gidilecegi belirtilmistir.

Bu protokol ¢ergevesinde paylasilacak bilgilerin taraflarca kararlastirilacag ve
veri paylasiminda Anayasa, uluslar arasi sozlesmeler ve diger mevzuatta yer alan
Devlet sirrina, kisisel verilerin korunmasina, 6zel hayatin ve sorusturmanin
gizliligine, mahkemelerce verilen gizlilik kararlarina, gizli tanikliga, veri erisim ve
paylasim yetkisine iliskin hiikiimler esas alinir ve hakli hukuki sebep olup

olmadigina bakilacag belirtilmistir.
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Burada veri paylagiminin neticesinde nasil bir usul izlenecegi de agiklanmustir.
Buna gore yargi birimleri TAKBIS iizerinden gerekli tasinmaz sorgulamasini
yapacak ve belirlenen tasinmazlara iligkin ada parsel numaralarma gore kayith
bulundugu tapu midiirliiklerine gerekli yazi ve ekleri elektronik imzali olarak
cevrimi¢i ya da 1slak imzali olarak gonderilir. Bu usuliin disindaki talepler
mudiirlik¢e reddedilecektir. Usuliine uygun taleplerde midiirliik ilgili taginmazin

sayfasina gerekli kaydi diisecektir.

Veri paylasimi sonucu elde edilen bilgiler kars1 tarafin izni olmadikca baska
kurum veya kuruluslarca ya da Tglinclii kisilerce kullandirilamaz. Verilerin
kullanimindan dogacak hukuki, cezai, idari ve mali sorumluluklar veriyi alip

kullanan tarafa ait olacaktir.

Diger tarafin sisteme erisim ic¢in verecegi kullanici adlar1 ve parolalarin

gizliliginden kullanici ad1 ve parolay1 alan taraf sorumludur.

Erisim ve paylasim islemleri ile sonuclarina, erisilen ve paylasilan verilerin
kullanimina ait kiitiik(log) kayitlar1 her iki tarafin sistemlerinde tutulur ve bu kayitlar

gerektiginde taraflarin yazili talepleri iizerine diger tarafa verilir.

Taraflar, veri erisim ve paylasiminin dogru, hizli, kesintisiz ve giivenli olarak
saglanmasi icin gerekli tedbirleri alir, bunun i¢in yapmasi gereken yatirimlar yapar

ve diger taraftan yatirimlar icin iicret talep edemez.
Bu hususlarin disinda konuya iliskin teknik esaslara da deginilmistir.

B-Sosyal Yardimlasma ve Dayanmisma Genel Miidiirliigii

30.09.2009 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigii ile Sosyal
Yardimlagsma ve Dayanisma Genel Miidiirliigli Arasinda Gayrimenkul Sahipligi

Verilerinin Paylasilmasina iliskin Isbirligi Protokolii imzalanmustir.

Bu protokoliin amaci Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma Vakiflariin(SYDV)
sosyal yardim yaralanicilarini belirleme siirecinde, basvuru sahiplerinin gayrimenkul
sahipligine iliskin verilerini web servisleri vasitastyla TAKBIS ten temin etmesine
iligkin  igbirligine esas teskil edecek hususlart ve taraflarin  karsilikli

yukiimliliiklerini belirlemektedir.
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Bu protokol geregince veri paylasimi konusunda kisitlamaya gidilmis ve
sadece protokolde belirtilen hususlarin paylasilacagr kararlastirilmistir.  Veri
paylagimina konu olan hususlar: sosyal yardim yararlanicilarinin gayrimenkul
sahipligine iliskin il kodu, il adi, ilge kodu, ilge adi, mahalle kodu, mahalle adi,
mahalle kdy tip, ada no, parsel no, ana taginmaz cinsi, ana tasinmaz cins adi,
ylizolglimii, malik adi ve soyadi, hisse tipi, hisse orani, mevkii Verilerinin

TAKBIS ten temin edilecek bilgiler olarak siralanmistir.

C-Gelir idaresi Baskanhg

16.03.2010 tarihinde Gelir Idaresi Baskanligi ile Baymdirhk ve Iskan
Bakanlig1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Arasinda Veri Erisim, Paylasim ve

Kullanim Esaslarina Dair Protokol imzalanmistir. Bu protokoliin amaci:

“Gelir Idaresi Baskanhigma bagli vergi daireleri/ malmiidiirliiklerinin ve
TKGM’nin mevzuatla belirlenen gorevlerini daha hizli ve etkin bir sekilde yarine
getirebilmelerinin saglanmas1 amaciyla VEDOP ve TAKBIS arasinda giiniin
teknolojik imkanlarin1 kullanarak saglanacak veri iletisim baglantisi ile mevzuat
cergevesinde verilerin karsilikli olarak giivenli bir ortamda dogru ve hizli bir sekilde

erisimini, paylasilmasini saglamaktir.”

Adalet Bakanlig ile yapilan protokol ile ayni sartlar1 tasimaktadir. Burada da
Gelir Idaresi Baskanligi birimlerince sorgulamalar yapilacak ve ona gore tespit
edilen tapu kayitlari, ilgili tapu miidiirliigline il, ilge, mahalle, kdy, ada, parsel, varsa
blok, kat, bagimsiz boliim ve malikle ilgili adi, soyadi, baba adi, TC kimlik numarasi
belirtmek suretiyle her iki kurumun sistemi hazir oldugunda e-imzali online servis
ile degilse yazili ve 1slak imzali olarak gonderilir. Tapu miidiirliigiince gerekli islem

yapilir.

V-Elektronik Tapu Sicili Diizenlenirken veya Vakaf
Kayitlarimin Elektronik Ortamda Yaymlanmasmin Tirk
Hukukunda Sebep Olacagi Problemler

A-Mevzuat ve Teknik Altyapinin Yetersizligi

Elektronik tapu sicili, Tiirk hukukunda TST m. 6’da yer alan: “Genel

Midiirliik gerekli gordiigii yerlerde sicillerin bir kismini ya da tamamini karteks
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seklinde veya bilgisayar ortaminda tutturmaya yetkilidir.” Diizenlemesine
dayandirilmaktadir. TAKBIS projesi de bu hilkme dayanilarak uygulamaya
konulmustur. Ancak, bu diizenlemenin tek basma klasik tapu sicil sisteminin
tamamen elektronik tapu siciline donistiirilmesi ve elektronik bilgi islem
teknolojileri ile idare edilmesinin hukuki temelini olusturabilecegini sdylemek
miimkiin degildir. Ciinkii TAKBIS projesi her ne kadar biiyiik iddialarla uygulamaya
gegirilen bir proje olsa da, gerek teknik ve gerekse hukuki anlamda “klasik tapu
sicili” sisteminin {istlendigi fonksiyonlar1 elektronik ortamda yerine getirmeye
elverigli “elektronik tapu sicili” sistemini gerceklestirmekten oldukc¢a uzaktir.
Gergekten de, TAKBIS projesinde daha ¢cok Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin
is yikiini bir derece olsun azaltmak, tapu ve kadastro is ve islemlerini
kolaylastirmak ve biirokrasiden kaynaklanan yiikleri hafifletmek amaglarinin 6n
plana ¢iktig1 goriilmektedir.!!? TAKBIS projesi bir biitin olarak ele alinip
incelendiginde, her ne kadar bugilinkii sekli ile elektronik tapu sicilinin biitiin
fonksiyonlarimi yerine getirmemis olsa da, nihai olarak tasinmaz kayit sisteminde
kokli bir degisikligi ongdrmektedir. Tapu sicili sisteminin Oncekinden tamamen
farkli bir uygulamayr muhtevasinda tasiyan yeni bir sistemle degistirilmesi de,
konuya iligkin 6zel bir kanuni diizenlemeyi mecburi kilmaktadir. Ciinkii bu konuda
yapilacak diizenleme dogrudan dogruya kisiligin korunmasi(AY.m. 17), 6zel hayatin
gizliligi(AY. m. 20) ve miilkiyet hakki(AY.m. 35) ile dogrudan dogruya ilgilidir.
S6z konusu haklar, Anayasa’da temel haklar arasinda yer aldigindan, yine
Anayasa’nin hiikkmii geregi(AY. m. 13) bunlarla ilgili diizenlemelerinde ancak

kanunla gergeklestirilmesi gerekmektedir.

Elektronik tapu sicili uygulamasina gegmis olan hukuk sistemlerinde, arazi
bilgi sitemine iliskin ¢aligmalar yapildiktan ve tapu sicilinin elektronik bilgi islem
teknolojileri ile yiiriitiilmesinin uygun olup olmayacagi konusunda, uzun siireli
caligmalar yapildiktan sonra karar verilmistir. Gergekten de, Avusturya ve Alman
hukuk sistemlerinde, s6z konusu uygulamanin planlanmasi1 agamasinda, mevcut tapu
sicili kayitlarinin elektronik ortama aktarilmasindan, bu kayitlara ulasacak olan
kullanicilarin erisim ilke ve esaslarima kadar tiim konular yillarca tartigilmis
uygulamadaki eksiklik ve aksakliklar dikkate alinarak yapilmasi gereken

diizenlemeler ayrintili olarak tespit edilmis ve gergeklestirilmistir. TAKBIS projesi

12 Bagpinar s. 112
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ise, s0z konusu alt yap1 ¢alismalari yapilmaksizin ve herhangi bir hukuki dayanaktan

yoksun olarak baglatilmistir.

Elektronik tapu sicili uygulamasma ge¢mis olan Isvigre Hukuk sistemi ile
Tiirk Hukuk sistemi ayn1 olmakla birlikte, isvicre hukukunda elektronik tapu siciline
iliskin diizenlemelerin aynen Tiirk Hukukunda da kabul edilmesi ve elektronik tapu
sicili sistemine gecilerek taginmaz kayitlarinin veya vakif kayitlarinin, herhangi bir
sinirlamaya tabi tutulmaksizin herkesin kullanimina ac¢ilmasinin biiyiik sakincalar
yaratacag stiphesizdir. Halbuki elektronik tapu sicili uygulamasina gegmis bulunan
Isvigre, Alman ve Avusturya Hukuk sistemlerinde, mevcut klasik tapu sicili
kayitlariin bilgisayar ortamina aktarilmasindan, bu kayitlarin {igiincii kisilerin
kullanimina acilmasina kadar gecen siiredeki asamalar1 tek tek ve ayrintili olarak
diizenleyen mevzuatin 1950’li yillardan itibaren olusturulmaya baslandig
goriilmektedir. Baska bir ifade ile elektronik tapu sicili uygulamasina bir anda
gecilmemis, uzun sliren mevzuat hazirlama caligmalar1 uygulamayla birlikte
stirdliriilmiis ve uygulamada karsilasilan problemlere de mevzuat da degisiklikler

yapilarak ¢6ziim yollar iiretilmistir.

Tiirk hukukunda Oncelikle TST’de yapilacak olan degisiklikle, oOncelikle
elektronik tapu sicili sisteminin kurulmasina iliskin esaslar diizenlenmelidir. Bu
diizenleme yapilirken, sistemde kullanilmasi gerekli olan programlarin ulusal ve
uluslar aras1 alanda kabul edilmis standartlara uygun olmasi gerektigi dikkate
alinmalidir. Ayrica, s6z konusu sistemin kurulmasinda takip edilmesi gereken metot
da agikca belirtilmelidir. Ayrica, elektronik tapu sicili ile ilgili olarak yapilacak olan
diizenlemenin muhteva itibariyle mevcut tapu kayitlarinin elektronik ortama

aktarilmasina iligkin ilke ve esaslar1 kapsamasi gerekir.

Yukarida da belirtildigi gibi, Tirk hukukunda elektronik tapu sicili
uygulamasina heniiz yeterli hukuki ve teknik altyapi1 heniliz saglanmadan gecilmeye
calisilmaktadir. Gergekten de Tiirkiye’de, mevcut internet yaym aginin kotiiniyetli
kullanimlara kars1 korunmasi konusunda yeterli bir diizenleme bulunmamaktadir.
Ayni sekilde iilkemizde, internet servis saglayicilarimin  gorev, hak ve
yiikiimliiliikleri tam olarak tespit edilmis degildir. Bu ve benzer olumsuzluklar
sebebiyle, elektronik tapu sicili sistemine gecilmesi, daha biiyiik problemleri de

beraberinde getirecektir. Diger taraftan, Tiirkiye’de elektronik tapu sicilinin
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gereklerine uygun ve buna hizmet edebilecek tasinmaz veri bankasi heniiz tegkil
edilmemistir. Ayrica, kadastro kayitlar1 ise dogru ve giincel durumu yansitmaktan
cok uzaktir. Bu sebeple, oncelikle mevcut kadastro bilgilerinin giincel, giivenilir ve
dogru bir sekilde olusturulmaksizin elektronik tapu sicili uygulamasina gecilmesi,

Oonemli sorunlara sebep olacaktir.

TAKBIS projesinde, mevcut tasmnmaz kayitlarmin elektronik ortama
aktarilmasinda, karsilasilan en biiyiik problemlerden birisi, iilke sinirlart igerisindeki
kadastro g¢alismalarinin tamamlanmamis olmasi sebebiyle, devam eden miilkiyet
hakki ve yiizol¢iimii anlasmazliklaridir. Gergekten de, TAKBIS projesinin pilot
olarak uygulandigi alanlarda, tapu ve kadastro kayitlarina iligkin verilerin elektronik
ortama aktarilmasinda, s6z konusu kayitlarin mevcut ve gilincel durumu
yansitmamas1 sebebiyle, bircok problemle karsilasiimistir. Ornegin. Tapu ve
kadastro kayitlarinda bos bir arazi(arsa) olarak goriinen bir yerin, mevcut
durumunda iizerinde binalarin oldugu goriilmiis, yetersiz kadastro islemleri
sebebiyle, kayitlarda gegen yiizolglimleri ile mevcut yiizolglimleri arasinda farklar
oldugu tespit edilmistir. Bu sebeple, elektronik tapu sicili uygulamasi i¢in 6ncelikle
kadastro islemlerine iligkin sorunlarin halledilmesi bir mecburiyet olarak ortaya
ciktigindan, yapilacak olan hukuki diizenlemede, bu hususun dikkate alinmasi

gerekmektedir.

TAKBIS projesinin elektronik tapu sicili uygulamasmi gerceklestirmesi
bakimindan 6nemle {lizerinde durulmasi gereken bir bagka konu ise, mevcut tapu
sicil kayitlarmin elektronik tapu sicili veri hafizasini olusturmak iizere, bilgisayar
ortamma aktarilmasina iliskin esaslardir. Gergekten de, TAKBIS uygulamasinda,
mevcut tapu sicili ayitlariin bilgisayar ortamina aktarilmasinda uyulmasi gereken
ilke ve esaslar belirli bir standarda kavusturulmamistir. Bu durum ise elektronik tapu
sicilinin, klasik tapu sicilinin {istlenmis oldugu “tasinmazlara ve tasinmazlar
tizerindeki ~ haklara  aleniyet  saglama”  fonksiyonunu  tam  olarak

gerceklestiremeyecegi sonucuna gotiirmektedir.

Tiirk hukukunda elektronik tapu siciline iliskin gelismeler, hukuki dayanaktan
yoksun kaldig1 i¢in, hukuki anlamda elektronik tapu sicilini olusturmada yetersiz
kalmaktadir. Elektronik tapu sicilinin, klasik tapu sicilinin biitiin fonksiyonlarim

yerine getirerek tiim Ozelliklerini tasimasi i¢in kanun koyucunun zaman
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kaybetmeksizin, konuya iliskin kanuni diizenlemeleri hazirlayarak uygulamaya

koymas1 gerekir.

B-Ozel Hayatin Gizliligi Ilkesinin Korunmasi

Tirk hukukunda diger hukuk sistemlerinin aksine, elektronik ortamdaki kisisel
verilerin korunmasina iliskin 6zel bir kanuni diizenleme heniiz kabul edilmemistir.
Bu sebeple, kisisel verilerin herhangi bir sekilde hukuka aykiri olarak tecaviize
ugramasi halinde Tiirk Medeni Kanunu ve Borg¢lar Kanunu’nun kisilik haklarinin

korunmasina iliskin hiikiimleri uygulanmaktadir.

Tapu sicilinde tasinmaza iliskin bilgiler yaninda kisinin 6zel hayat1 ve
dolayistyla kisiligine iliskin 6zel bilgiler de yer almaktadir. Bu itibarla, Kisisel
Verilerin Korunmas1 Hakkinda Kanun kabul edilene kadar, TST de yapilacak olan
degisiklikle elektronik tapu sicilinde yer alan kisisel verilerin korunmasina iliskin
ilke ve esaslara da yer verilmelidir. Bu anlamda olmak iizere elektronik tapu sicili
veri hafizasinda bulunan tasinmaza iligkin bilgilerden hangilerinin kisisel veri

sayilarak korunmasi gerektigi de acik bir sekilde diizenlemeye kavusturulmalidir.

Anayasa Mahkemesinin bir kararinda “...Anayasa’nin 15. Maddesinin birinci
fikras1 hiikmii geregince, 6zel hayatin gizliligine dokunulamaz. Bu hiikiim maddenin
gerekcesinde de belirtildigi gibi, 6zel hayatin dokunulmazligi ilkesi, maddenin
gerekcesinde de belirtildigi gibi, 6zel hayatin dokunulmazligi ilkesi, bir kisinin
bedeninin tamamligina dokunmama, var olan Ozgirliigiinii engellememe kural
yaninda o kisinin maddece ve madde dis1 alanda siiriip gitmesi demek olan 6zel
hayat ile aile hayatinin dokunulmazligini anlatir. Kisinin mal durumu da o6zel
hayatindandir. Bunun da gizliligine dokunmamak gerekir...” ifadelerine yer
verilmistir. Karara gore, kisinin sahip oldugu malvarlig1 degerleri de 6zel hayatin
kapsaminda korunan bir deger olarak ele alinmasi gerekir. Bu itibarla, kisinin
malvarli§inin bir unsurunu olusturan taginmazlarin1 ve tapu siciline kayith diger
haklarina iliskin bilgileri de, 6zel hayatinin bir pargas: ve bu hayatina iliskin bir
mahremiyet alami olarak degerlendirilmelidir.!*® Dolayisiyla kisiye ait malvarlig
degerlerinin tapu sicili kayitlarinin internet aracilifiyla kullanicilara agilmasi 6zel

hayata miidahale olarak degerlendirilebilir.

113 Kabaoglu s. 292
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Elektronik tapu sicilinde aleniyet ilkesi kapsaminda kisisel veriler ise,
dogrudan veya dolayli olarak gercek kisileri tanimlayan ve bunlarin taninmasini
saglayan verilerdir. Bu yoniiyle, kisisel verilerin elektronik tapu sicili sisteminde
herkesin kullanimina agilmasmin kisinin 6zel hayatinin gizliliginin ihlali
mahiyetinde olacag: kabul edilmelidir. Ornegin, kisinin hayat1 ve kisiligi ile ilgili
miras bilgilerinin elektronik tapu sicili ortaminda herhangi bir sinirlamaya tabi

tutulmaksizin, erisime agilmasi, 6zel hayatin gizliligi hakkinin ihlali mahiyetindedir.

Ozel hayatin gizliligi ve aleniyet ilkesinden birinin iistiin tutulmasi bilgiye
erisim hakkini ya da 6zel hayatin gizliligini ihlal edici sonuglar doguracaktir. Bu
sebeple bu iki ilkenin bagdastirilmasi amaciyla siniflandirma sisteminin kabuliiniin
yerinde olacagi goriilmektedir. Bu sistem benimsendiginde, kisinin &6zel hayati
kapsamina girmeyen tapu sicil bilgileri erisime ac¢ilmis ve ayrica bilgi isteyenler de
en azindan 6zel hayatin gizliligini ihlal etmeyecek kisiler olarak tespit edilmis

olacaktir.

Yukarida da TKGM’nin, bazi kurum ve kuruluslarla yapmis oldugu
protokollere deginmistik. Bu protokoller incelendiginde veri paylasimi konusunda
bazi smirlamalar getirildigi goriilmektedir. Ornegin Sosyal Yardimlasma ve
Dayanigma Genel Miidiirliigii ile yapilan protokolde paylasilacak veriler 2. Maddede
tek tek sayilmis ve bu verilerin haricinde bilgiye ulasim engellenmistir. Paylagima

konu olacak veriler su sekilde siralanmustir:
-1l kodu
-1l ad1
-Ilge kodu
-Ilge ad
-Mabhalle kodu
-Mahalle ad1
-Mahalle koy tip

-Ada no
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-Parsel no

-Ana taginmaz cinsi
-Ana taginmaz cins ad1
-Yiizolglimii

-Malik adi

-Malik soyadi

-Hisse tip

-Hisse orani

-Mevkii

Bu bilgilerin haricinde veri paylasimma konu olacak baska bir bilgi
paylasilmamaktadir. Dolayisiyla siiflandirma sisteminin uygulandigi ve her veri
paylasiminin aym1 sekilde yapilmadigi kisilerin veya kurumlarin ihtiyacini

karsilayacak bilgilerin disinda veri paylasiminin yapilmadigi gériilmektedir.

C- Gerekli Giivenlik Tedbirlerinin Alinmamis Olmasi

Daha Once de belirtildigi iizere bazi iilkeler, aleniyet konusunda kokli ve
yillara dayanan tecriibelere sahiptir. S6z konusu iilkeler, bu konudaki mevzuatini,
ortaya c¢ikan ihtiyaclar c¢ercevesinde sik sik degistirmektedirler. Bu {ilkelerde
bile,tapu sicili tam anlamiyla aleni degildir. Diger taraftan bahsedilen iilkelerde
yaklasik elli yildir alt yapisi hazirlanan projeler bile, giivenlikte meydana gelen
yetersizlikler sebebiyle pek c¢ok kere degistirilmis, giivenligi saglayici hukuki
tedbirler alimmistir. Bu durum &zellikle Isvigre’de gdzlemlenmektedir. Gergekten de
ad1 gecen lilkede 2001 yilinda Federal Yonetimin baslattigi e- Yonetim Projesi(e-
Government des Bundes) c¢ergevesinde  “elektronik  taginmaz  bilgi
sistemi(Elektroniches Grundstiickinformationssystem, eGRIS)” hayata gecirilmistir.
Bunu daha sonra E-GRID(Eidgendssische Grundstiicksidentifikatonn) ve
EGRISDM(Datenmodell ~ EGRIS-Datenmodell ~ fir das  Grundbuch) ve
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EGRIX(Zentraler elektronischer Grundstiicksindex) projeleri takip etmigtir.}*
Goriildiigii gibi elektronik tapu sicili diizenlenirken, proje bir biitiin olarak ele
alinmakta, konu her yoniiyle detayli bir sekilde diigiiniilmekte, ortaya ¢ikan yeni
ihtiyaglara gore proje ilaveleri ve bunlarin hukuki alt yapist hazirlanmakta ve
yuriirliige konulmaktadir. Bu sebeple iilkemizde de gerek tapu kayitlarinin ve
gerekse vakif belgelerine isteyen herkesin ulagsmasi konusunda ¢ok titiz
davranilmalidir. Ozellikle vakif kayitlarinin yetkisiz kimselere acilmamasi gerekir.
Ayni sekilde tapu kayitlarinda iktisap sebebi ile tasinmazin 6nceki maliklerinin ve
geldi kayitlarimin dijital hale getirilse bile, higbir sekilde internet ortamina

aktarilmasina musaade edilmemelidir.

TAKBIS Projesi ile ilgili olarak gerekli giivenlik onlemlerini simdilik almis
bulunmaktadir. Bununla birlikte s6z konusu 6nlemlerin gerekli giivenligi saglayip
saglamadigi zaman igerisinde kendini gosterecektir. Diger taraftan internet
teknolojisi ile ilgili bugiline kadar edinilen tecriibeler de gostermektedir ki bir bilgi
ne kadar sifreye baglanirsa baglansin yeni teknolojilerle ulasilmaz olmaktan
cikmakta, O0grenilmekte ve baskalarina aktarilabilmektedir. O halde 6nemli olan
bilginin internet ortamina aktarilmamasidir. Bu sebeple, 0Ozellikle vakif
taginmazlarda ve tapu kayitlarinda iktisap sebebinin ve geldi kayitlarinin her ne
sebeple olursa olsun dijital hale getirilse bile, internet ortamina aktarilmamasi

gereklidir.11°

VI1-Degerlendirme

Elektronik tapu sicili ile ilgili olarak yapilacak olan degisikliklerin her seyden
once, mevcut tapu sicili kayitlarinin bilgisayar ortamina aktarilmasina iligkin ilke ve
esaslar1 igermesi gerekmektedir. Ayni sekilde, tasinmaza ait hukuki ve fiili duruma
iligkin bilgilerin bir sistem olarak olusturdugu veri hafizasiin fiziki olarak digaridan
gelebilecek tehlike ve zararlara karsi korunmasina iliskin esaslar da belirlenmelidir.
Elektronik tapu sicilinde veri giivenligi olarak adlandirabilecegimiz bu esaslar genel
olarak iki farkli unsuru muhtevasinda tasimaktadir. Bunlardan ilki, sistem
hafizasinin  fiziki etkilere karst korunmasina iliskin diizenlemelerin kabul

edilmesidir. Ornegin, olumsuz hava sartlar1 veya tabi afetler sebebiyle meydana

114 Bundesamt fiir Justiz- EGBA Eidgendssische Amt fiir Grundbuch- und Bodenrecht, “EGRIS” Bericht
“Voranalyse” www.egris.ch/documents/eGRIS%20 Voranalyse % 20 A&D%20080213.pdf,11.07.2008
15Bagpinar s. 122
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gelebilecek zararlara karst korunmasini  6ngdren hiikiimler bu kapsamda
degerlendirilebilir. Ikinci olarak, elektronik ortamda yer alan tasinmaz verilerinin
gerek i¢ kullanicilara gerek dis kullanicilara ve gerekse izinsiz bir sekilde sisteme
miidahale eden kisilere karsi korunmasina iliskin hiikiimlerdir. Bu tiir korumanin
saglanabilmesi, elektronik tapu sicili sisteminde kullanilan teknik sartlarla ilgili olup

s0z konusu giivenlik 6nlemlerinin de yapilacak diizenlemede yer almasi gerekir.

Veri giivenliginin saglanabilmesi i¢in, i¢ veya dis kullanicilarin elektronik tapu
sicili sistemine Kkars1 kendisini tanimladig1 ve bu tanimlamanin da sistem tarafindan
onaylandigi zaman kullanilabilecegine iliskin “tanimlama ve onaylama”
mekanizmasina yer verilmelidir. Ayrica, kullanicilara verilmis olan elektronik tapu
sicili veri hafizasina erisim hakkinin sistem igerisinde yetkili tapu mudiirleri
tarafindan idare edilebilmesine imkéan taniyan “yetki idaresi” yaninda, erigim

hakkinin kontroliine imkan taniyan “yetki kontroliiniin” de saglanmas1 gerekir.

Yapilacak diizenlemede g6z onilinde bulundurulmasi gereken diger dnemli bir
husus da, elektronik tapu sicili sisteminin fonksiyonlarinin hatasiz bir sekilde
akisinin saglanarak, c¢ikmasi muhtemel hatali islemlerin derhal bildirilmesini
ongoren hizmet giivenligidir. Bunun yaninda, elektronik tapu sicili veri hafizasindan
veya tapu sicilini yoneten sistemden elde edilen veri akisinin kamuya acik internet
veya on-line ag sebekelerinden emniyetli bir sekilde gerceklestirilmesi igin “aktarma

giivenliginin” saglanmas1 gerekir.

Elektronik tapu sicili uygulamas: ile klasik tapu sicilinden vazgecilmesi,
giivelik onlemleri ile ilgili olarak iki 6nemli unsuru mecburi kilmaktadir. Bunlardan
ilki, tasinmazlara iligkin verilerin saklanmasi ve bunlarin bilgisayarlar yardimiyla
online olarak tekrar elde edilmesinde her tiirlii giivenlik 6nlemlerinin alinmasidir.
Ikincisi ise, saklanan s6z konusu verilerin muhtevasinin hasar gérmesi veya hafiza
aracinin kaybi1 halinde bu verilerin yeniden olusturulabilir mahiyette olmasidir. Bu
sartlarin her ikisinin de gerceklestirilmesi teknik olarak miimkiindiir. Ancak, bu
giivenlik Onlemleri alinirken, hangi giivenlik derecesinin saglanmasi gerektigi,
teknik imkanlar degil, yasama meselesidir. Gercekten de, bahsedilen Onlemlerin
alinmas1 kanunkoyucu tarafindan ortaya konulan yasaklar ve ¢6ziim Onerileri ile
sistemin devami i¢in gerekli olan mali kaynaklarla ilgilidir. Elektronik tapu siciline

ilk defa veri girisi ve saklama ile ilgili olan hata kaynaklar1 genel olarak kabul edilen
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hatalardan daha kiigiiktiir. Bu sebeple, elektronik tapu sicilini idare eden bilgisayar
programlarinin i¢ine konulacak olan giivenlik programlart ile bunun kontroliiniin

gercgeklestirilmesi de miimkiindiir.

Nihayet, elektronik tapu siciline iliskin olarak TST’de yapilacak olan
degisiklikle genel olarak elektronik ortamda yapilan tapu sicili islemlerinin ve
sistem giivenliginin saglanabilmesi i¢in elektronik imzanin da 6ngoriilmesi gerekir.
Tiirk hukukunda elektronik imzaya iliskin 6zel bir kanuni diizenleme mevcut
oldugundan, yapilan tapu sicili islemlerinin giivenliginin saglanabilmesi i¢in 5070

say1l1 Elektronik Imza Kanununa atif yapilmasi yeterli olacaktir.

TST’de yapilacak en 6nemli diizenleme, kullanicilarin elektronik tapu sicili
veri hafizasina erisim haklarina iliskin ilke ve esaslarin belirlenmesidir. Bu sebeple
yapilacak olan degisiklikle hangi kisi veya kurumun hangi tiir tapu sicili bilgisine
ulagabilecegi ayrintili olarak diizenlenmelidir. S6z konusu diizenleme yapilirken iki
¢esit ¢Ozim yolunun benimsenmesi miimkiindiir. Bunlardan birincisi, kanun
koyucunun MK. m. 1020°de belirtilen aleniyet ilkesinin muhtevasi ve sartlarina
uygu olarak kisi veya kurumlarin elektronik tapu sicili veri hafizasina erigimin ilke
ve esaslarmi belirlemesidir. Ikinci yol ise, kanun koyucunun MK. m. 1020’de
diizenlenmis olan aleniyet ilkesinin muhtevasini ve sartlarim1 daraltarak kisi veya
kurumlart elektronik tapu sicili veri hafizasina erisimini genisletebilir. Birinci yolun
tercih edilmesinin daha dogru olacagi kanaatindeyiz. MK m. 1020°deki
diizenlemenin sinirlart igerisinde kalarak kisi veya kurumlarin ilgisine gore erisim

hakki verilmelidir.

Elektronik tapu sicili verilerinin giivenligi ve bu verilerin korunmasi li¢ yonden
degerlendirilebilir. Bunlardan ilki, elektronik ortamda saklanmis olan tasinmazlara
iligkin verilerin herhangi bir izinsiz miidahale ve degisiklige meydan vermeyecek
sekilde saklanmasini mecburi kilmaktadir. Digeri ise, saklanan bu verilerin miimkiin
oldugunca hatasiz bir sekilde her zaman i¢in kullanicilar tarafindan ulasilabilirliginin
saglanmasimi ifade etmektedir. Elektronik ortamdaki taginmaz kayitlarinda veri
giivenliginin tiiclincii yoni ise, aleniyet ilkesi geregince internet veya online
baglantilarla elektronik tapu sicili veri hafizalarina erigiminin saglanmasi sonucu

elde edilecek bilgilerle ilgili olan problemlerdir.
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Elektronik tapu sicilinde verilerin giivenligi ve korunmasi ile ilgili en 6nemli
konu ise, hi¢ siiphesiz hak sahibi olmayan kisilerin tapu siciline miidahaleleri ve
taginmazlara iligkin bilgi ve verilerin istenmeyen bir sekilde ortadan kalkmasi veya
degistirilmesidir. Ancak yukarida da belirtildigi gibi bilgisayar teknolojisinin ulastigi
seviye ile bu mesele i¢in bir¢ok ¢6ziim yollarinin bulunmast miimkiindiir. Bu tiir
sorunlar icin belirli bir siireyle sinirli olmak iizere klasik tapu sicili ile elektronik
tapu sicilinin birlikte yiiritiilmesi yolu da tavsiye edilmektedir. Elektronik bilgi
islem yolu ile elde edilen verilerin zaman zaman gelisen teknoloji ile yeni sistemlere
aktarilarak siirekli okunabilir bir sekilde tutulmasi gerekir. Bu saklama islemlerinin
uygulanmasi ile verilerin bozulmaya, zarar veya hasar gormesine karst korunmasi ve
hatta teknik arizalara veya kotiiniyetli kisilerin miidahalelerine karsi korunmas: da

tein edilmis olur.

Bu konuyla ilgili ilk 6nce yapilmasi gereken Tiirk hukukunda elektronik tapu
siciline iligkin Tapu Sicil Tiiziiglinlin yeni bir anlayisla ele alinarak diizenlenmesi
gerekir. S6z konusu hukuki diizenleme dogrudan Tapu Sicil Tiziigiinde degisiklik
yapilmasi seklinde olabilecegi gibi, bu tiiziige bagl olarak ¢ikarilacak ve elektronik
tapu siciline iliskin ilke ve esaslar1 belirleyecek olan bir yoOnetmelikle de
gergeklestirilebilir. Tapu Sicil Tiiziigiinde yapilacak olan diizenlemelerde simdiye
kadar uygulanmis olan klasik tapu sicili sisteminin muhtevasi ve fonksiyonlari i¢in

gegcerli olan ilke ve esaslarin aynen korunmasi gerekir.

Elektronik tapu sicili sistemine ge¢cmis olan iilkelerde, kullanicilarin elektronik
tapu sicili veri hafizasina ulagmalarinda degisik usuller kullanilmaktadir. ABD ve
Avusturya gibi iilkelerde elektronik tapu sicili verilerine internet {izerinden ulagsma
imkan1 saglarken, ingiltere, Almanya, Isvigre gibi iilkelerde 6zel program(software)

sayesinde online aglar yardimiyla saglamaktadir.®

Tapu sicilinin uygulandigr hukuk sistemleri ile, degisik tasinmaz kayit
sistemlerinin uygulandigr diger hukuk sistemlerinin tamaminda, bu sicillerin,
tasinmazlarin fiili ve hukuki durumlarimi gostererek ayni haklara aleniyet saglayan
resmi siciller oldugu kabul edilmistir. S6z konusu sicillerin taginmazlar iizerindeki
ayni haklara aleniyet saglama fonksiyonunu tam anlamiyla yerine getirebilmesi i¢in

de herkes tarafindan goriinebilir ve bilinebilir olmasi gerektigi yapilan kanuni
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diizenlemelerde acikca hiikme baglanmistir. Gergekten de, tasinmazlarin
kaydedildigi bu sicillerin resmi siciller olmasi, aksine bir diizenleme olmadig siirece
herkes tarafindan bilinebilir ve goriilebilir olmasimni da sart kilmaktadir. Taginmaz
kayit sistemlerinde taninmis olan bu ilke, resmi sicillere duyulan kamu giiveninin bir

sonucudur.

Tapu sicillerinin, ayni haklara aleniyet saglama fonksiyonunu tam anlamiyla
yerine getirebilmesi i¢in muhtevasinin herkes tarafindan goriilebilir ve bilinebilir
olmasini da mutlaka saglanmasi gerekir. Gergekten de bir ayni hakkin dogup tiim
hiikiim ve sonuglarint meydana getirebilmesi i¢in gerekli giivenlik 6nlemlerinin
alinmasi ve Anayasa ile garanti edilen kisiligin, 6zel hayatin gizliliginin ve miilkiyet
ve miras hakkinin korunasi sartiyla, sicilin muhtevasinin da herkes tarafindan bilinip
goriilebilir kilinmasi sarttir. Bu sebeple, bazi hukuk sistemlerinde teknolojik
gelismelerin bir sonucu olarak, uygulanmaya baslayan elektronik tapu sicili sistemi
ile, tasinmazlarin kaydedildigi sicillerinin bilgisayar ve internet yardimiyla herkesin

kullanimina agik hale getirilmistir.

SONUC

Mutlak haklardan olan ayni hak, hak sahibine hakkin konusu iizerinde hukuk
diizeninin ¢izdigi sinirlar i¢erisinde en genis hakimiyet ve yetkileri vermektedir. Bu
yoniiyle ayni hakkin i¢ muhtevasi ifade edilmektedir. D1g muhtevasi itibariyle ayni
hak, hak sahibine hakkini herkese karsi ileri siirebilme yetkisi vermektedir. Ancak
bunun saglanabilmesi i¢in ayni hakkin herkesce giivenilebilir, anlasilabilir bir bi¢cim
ve muhtevayla kamuya aksettirilmesi gerekir. Bdylece istenen hak ve islem

giivenligi saglanmis olacaktir.

Ayni hakkin herkesge glivenilebilir bir sistemle anlagilabilir bir bigim ve
muhtevayla kamuya aksettirilmesine esya hukukunda “alenilik” denir. Bu tanimiyla

alenilik iki anlama gelmektedir: maddi anlamda alenilik ve sekli anlamda alenilik.

Maddi anlamda alenilik, hukuk diizeninin ¢izdigi sinirlar i¢erisinde ayni hakkin
varlik kazanmasi, devredilmesi veya degistirilmesi ya da sona ermesidir. Sekli
anlamda alenilik ise, gegerli bir bicimde dogmus olan ayni hakkin, herkes tarafindan
anlagilabilir bir goriintiiye kavusturulmasidir. Her iki anlamiyla alenilik, kural

olarak birbirinden ayrilamaz.
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Hak konusu esyada tabii niteliklerine goére yapilan taginir-tasinmaz mal
ayriminin etkileri alenilikte de kendini gostermektedir. Tagmirlarda zilyetlik aleniligi
saglayan aractir. SOyle ki, bir tasinir1 elinde bulunduran kimse, o tasmirin {izerinde
hak sahibi kabul edilir. Dolayisiyla ayni hakkin kurulmasi ya da devri igin zilyetligin
kurulmas1 ya da devri yeterlidir. Ancak zilyetligin tasinirlarda oldugu gibi
tasinmazlarda ayni haklarin alenilestirilmesinde yeterli olmamaktadir. Bu sebeple
tagimazlar {lizerindeki ayni haklarin disa aksettirilmesinde farkli bir sistem

Ongoriilmiistiir. Buna gore tasinmazlarda aleniligi tapu sicili saglamaktadir.

Tapu sicili bakimindan maddi alenilik, sekli aleniligin saglanmasinin hem 6n
sart1 hem de gayesidir. On sartidir ¢iinkii, kamuya aksettirilecek ayni hakkin tapu
siciline kayitli olmasi gereklidir. Ote yandan tapu sicili sisteminin kabul edilis ve
kurulusunun temelinde yatan ayni haklarin gecerli, dogru ve tam bir muhtevayla

yansitilmasi1 bakimindan da maddi alenilik, sekli aleniligin gayesini olusturmaktadir.

Bu anlamda, ayni haklarin kurulmasi, devredilmesi, degistirilmesi ya da sona
ermesinde kural olarak onlarin tapu siciline tescili gereklidir. Bu kurala “mutlak
tescil ilkesi” denir. Bunun yani sira, ayni hakkin tescile ihtiya¢c olmadan dogdugu
hallerde vardir ki, buna da “nispi tescil ilkesi” denir. Ilk halde ayni hakkin tapu
siciline tescili “kurucu” bir nitelik tasirken, ikinci halde “bildirici” nitelik tagir. Ama

her iki halde de tescil ayni haklara maddi anlamda alenilik saglar.

Maddi anlamda alenilikte, tapu siciline tescilin birtakim sartlar1 vardir. Bunlar

yerine getirilmedikg¢e gecerli bir ayni hak durumu saglanamaz.

Oncelikle tescil igin bir hukuki sebebin bulunmasi gereklidir. Bu tapu siciline

yapilan kayitlarin “sebebe bagli” olmasinin sonucudur.

Ikinci sart ise, hak sahibi tarafindan tescilin talep edilmesidir. Hukuki niteligi
itibariyle tasarruf islemi olan tescil talebi yapilmaksizin ayni hakkin tapu siciline
kayd1 gegersizdir. Ancak tescil talebinin, tescil beyani ve tescilin yapilmasini talep
olarak birbirinden ayirt edilmesi giic iki sathadan olustugu da unutulmamalidir.
Mutlak tescil ilkesine tabi hallerde tescil talebi her iki sathay1 da kapsar ve talep de
hak sahibinden gelir. Oysa nispi tescil ilkesine tabi hallerde tescil talebi sadece

tescilin yapilmasini isteme safhasi ile karsimiza ¢ikar. Bu gibi hallerde talep, kural

82



olarak hak sahibinden gelirse de istisna olarak yetkili makam ve merciden gelir.

Hatta tapu miidiirii ya da memurunun resen yapabilecegi islemler dahi vardir.

Ugiincii sart ise, tescil talebinde bulunanin tasarruf yetkisine sahip olmasidir.
Burada sicilde goriinen hak sahibinin ayni hakta tasarrufa yetkili oldugu kural olarak
kabul edilmistir. Buna ragmen tapu miidiirii ya da memurunun, tasarruf yetkisini

arastirma yiikkiimii vardir.

Sekli alenilik geregince ilgili oldugunu ispat eden bir kimse sicili
inceleyebilmeli, gereken belgelerin onayli suretini isteyebilmeli ve hatta istegi
halinde ona sicilde bir hususun kayitli olmadigina dair belge verilmelidir. Burada,

sekli alenilik i¢in iki sarttan soz edilebilir:

[1ki, ilgilinin bir menfaatinin bulunmasidir. Bu menfaat tapu siciliyle dogrudan
ilgili olup olmamasina goére somut ya da soyut menfaat olarak ikiye ayrilir. Tapu
sicilinde kayitli bir hakkina dayanarak alenilikten yararlanma talebinde bulunan
herkesin somut menfaati vardir. Buna karsilik tapu sicilinde kayitli olmamakla
birlikte tapu miidiirii veya memurunu bir menfaati olduguna inandiran bir kimsenin

menfaati ise soyuttur.

Ayrica menfaat hukuken korunan bir menfaat olmalidir. Bu menfaat hukuki
olabilecegi gibi ekonomik de olabilir. Bunun disinda alenilikten yararlanmada
menfaat, ilmi bir caligma, estetik ya da istatistiki bir arastirma seklinde soyut

menfaatler seklinde de olabilir.

Sekli aleniligin ikinci sarti, hukuken korunan bir menfaatin varligina tapu
miidiirii veya memurunu inandirmaktir. Ancak burada da sorun tapu miidiir veya
memurunu inandirict kilmanin kistasinin ne olacagi hususudur. Burada da hal ve

sartlara gore davranilmasi ve gerektirdigi sekilde ispatin saglanmasi istenmelidir.

Tapu sicilinin alenilii sonucunda, tapu sicilinin herkesce bilindigi karine
olarak kabul edilmistir. Dolayisiyla kimse tapu sicilinde yer alan bir bilgiyi

bilmedigini iddia edemez.

Konu elektronik tapu sicili agisindan incelendiginde, teknik ve hukuki olmak
tizere iki yonii oldugunu goriiyoruz. Teknik yonii itibariyle elektronik tapu sicili,

mevcut tapu kayitlarimin elektronik ortama aktarilmasi, bundan sonraki kayitlarin

83



elektronik ortamda yapilmasini saglayacak teknolojik altyapinin olusturulmasini
ifade etmektedir. Hukuki yoniiyle elektronik tapu sicilinin tam anlamiyla
uygulamaya gecirilmesi ile birlikte birtakim hukuki sorunlar da ortaya cikacaktir.
Bunlardan ilki, tapu siciline iligkin tiim islemlerin elektronik ortamda
gergeklestirilmesi ile birlikte, tapu sicilinin iistlenmis oldugu aleniyet saglama
fonksiyonunun tam olarak yerine getirilip getirilemeyecegidir. Gergekten de bugiin
elektronik tapu sicili uygulamasina gegmis olan hukuk sistemlerinde elektronik tapu
sicili uygulamasinin tasinmazlarda aleniyet saglama fonksiyonunu tam olarak yerine

getirmedigi yoniinde elestiriler giindeme gelmektedir.

Elektronik tapu sicili uygulamasi, tapu siciline iligkin her tirlii hukuki
islemlerin elektronik ortamda gerceklestirilmesini amaglanmasinin  disinda,
elektronik ortamda tutulan tapu kayitlarina yetki verilmis bir kisim kisiler tarafindan
herhangi bir smirlamaya tabi tutulmaksizin ulasilmasi imkani saglanmasini da
amagclamaktadir. Ornegin Alman hukukunda elektronik tapu sicili sistemine ge¢mis
olan baz1 eyaletlerde, noterlere, kredi ve finans kurumlarina, belediyelere,
avukatlara, hakimlere ve diger bir kisstm kamu hizmeti yerine getiren kisi ve

kurumlara, tasinmaz kayitlarina, siirsiz olarak ulasma imkani taninmaktadir.

Elektronik tapu sicili, aleniyet ilkesi geregince, tasinmaz kayitlarinin
olusturdugu veri hafizasina daha kolay ulasilmasina imkan vermektedir. Tapu
sicilinde yer alan tasmnmaz kayitlar1 ise, kisinin mutlak haklarindan olan
malvarligina iliskin degerleri ifade ettiginden, tabii olarak kisilik haklar1 ile kars
karstya gelmektedir. Kisinin mutlak haklarindan olan malvarli§i haklar da ozel
hayat kapsamina giren ve bu yoniiyle koruma altina alinan degerlerdir. Bu sebeple,
elektronik tapu sicilinde yer alan taginmaz kayitlarina iligkin bilgilere sinirsiz bir
erisim hakkinin saglanmas1 Anayasada temel hak ve hiirriyetler arasinda yer alan
kisiligin, o0zel hayatin gizliligi, miilkiyet ve miras hakki ve kisisel verilerin
korunmasi ilkesini ihlal eden acik bir saldir1 mahiyetindedir. Gergekten de, tapu
sicilini olusturan unsurlarin muhtevasinda yer alan bilgiler, hem s6z konusu
taginmaza, hem tasinmaz iizerinde hak sahibi olan kisilere hem de bu kisilerin sahip
olduklar1 basta miras hakki olmak tlizere diger O0zel hayatin kapsamina giren
degerlere ait kisisel bilgilerden olusmaktadir. Bu bilgilerin internet iizerinden
ulasilarak kullanilmasi veya bagka sekillerde yayinlanmasi, 6zel hayatin gizliligi ve
dolayisiyla kisilik haklarinin ihlali sonucunu dogurmaktadir.
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Bu tiir zararlara sebebiyet vermemek i¢in veri paylasimi konusunda kurumlarla
yapilan protokollerde hangi verilerin paylasilacagi konusunun agik¢a belirtilmesi
gerekir. Keza Sosyal Yardimlasma ve Dayanigma Genel Midiirligi ile yapilan
protokol bu duruma bir 6rnek teskil etmektedir. Ancak bu diizenlemelerin
protokoller haricinde kanuni diizenlemeler yapilarak saglam bir zemine oturtulmasi
daha yerinde olacaktir. Ciinkii yasal dayanagi olmayan bir sistemin ne kadar dogru

islerse islesin ileride problemlere yol acacagi asikardir.
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