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OZET
Mesut MEZKIT

MEDENI KANUNUN 1007. MADDESININ TAPU HiZMETLERI
CALISANLARI UZERINDEKI ETKILERI

Yiiksek Lisans Tezi
Isparta, 2015

Danisman: Prof. Dr. Ramazan ERDEM

Medeni Kanunun (MK) 1007. maddesi, tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin
zararlardan Devleti sorumlu tutar. Devlet de zararin dogmasinda kusuru bulunan
gorevlilere zarar1 riicu ettirir. Bundan dolayr MK’nin 1007. maddesi, tapu
miidirliiklerinde islem yapan memurlarin en biiyiik sikintisi olup; stresli ¢alisma
ortamina zemin hazirlamaktadir. Stresin varligi, islem yapanlari hata yapmaya
zorlamaktadir. Tapu miidirlikklerinde gergeklestirilen biitiin islemlerin stresten uzak
sartlarda yapilmasi gerekir. Ancak MK’nin 1007. maddesinin buna imkan vermedigi
distintilmektedir. Ayrica, MK’nin 1007. maddesinin c¢alisanlarin gelecek endisesini
artirdigr da belirtilmektedir. Boylesi bir endisenin varligi, imza sorumlulugu olan
memurlarin 6zel hayatlarina tesir etmektedir. Gelecek endisesi tasiyan memurlarin ruh
hallerini yansitan bir ¢alismanin yapilmamasi, ihmalin olma ihtimalini gostermektedir.
Bu arastirmada MK’nin 1007. maddesinin hukuki boyutundan ziyade ¢alisanlarin ruh
hallerini nasil etkiledigi hususu iizerinde durulmustur.

MK’nm 1007. maddesinin tapu ¢alisanlari tizerindeki etkilerini arastirmak tlizere
Aydmn ili Tapu Midirliiklerinde islem yapanlari kapsayan anket gergeklestirilmistir.
Arastirmanin evrenini Aydin il merkezi ve ilgelerindeki tapu midiirliiklerinde islem
yapan memurlar olusturmaktadir. Bu kapsamda 196 tapu ¢alisanindan 101 islem yapan
memura ulasilmistir. Bu arastirmada, tapuda islem yapan memurlarin MK’nin 1007.
maddesinden kaynaklanan strese verdikleri tepkiler oOl¢iilmeye c¢alisilmistir. Her
islemde, 1ilgili maddenin etkisinin boyutlar1 ve gelecege yonelik endiseler
gozlemlenmistir. “Kurum degistirme,” “reddi miras,” “tapu c¢alisanlarinin evlilige
bakisi,” “zaman asimi1” gibi maddelerin ¢alisanlar iizerinde meydana getirdigi tesirin
derecesini 6lgen 35 ifade bulunmaktadir.

Aragtirma sonuglarina gore bazi sorulara verilen cevaplar dikkat c¢ekicli
bulunmus-tur. Ozellikle “Kendiniz veya ¢ocuklarimzi tapu ¢alisanlart ile eviendirmek
isterseniz, tercihiniz ne olurdu? " sorusuna verilen olumsuz cevabin galisan psikolojisini
aksettirmesi agisindan dnemli oldugu diistiniilmektedir. Yine kurum degistirme, reddi
miras, zaman asimi gibi sorularda endiselerin varligi gozlemlenmistir. Sigorta ile ilgili
soruya verilen cevaplarin tapu calisanini “degersiz” ve “unutulmusluk™ psikolojisine
soktugu bulgusu da 6nemli bir baska bulgudur.
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riicu, gelecek endisesi, miras, Aydin.



ABSTRACT

Mesut MEZKIT

EFFECT OF 1007" ARTICLE OF CIVIL CODE ON LAND AND
CADASTRE WORKERS

Master of Science (MSc)
Isparta, 2015

Supervising: Prof. Dr. Ramazan ERDEM

1007th article of Civil Code makes Government responsible of all damage
caused by land registry records. As a result Government returns all damage to workers
who lead this error. Therefore 1007th article is the biggest problem of workers in all
957 Land and Cadastre departments and this article creates a stressful working
environment to these workers. Presence of stress causes workers to make faults. All
works in land and cadastre department should be carried out calmly, away from stress.
However 1007th article prevents this situation. Apart from this, it is also stated that this
1007th article creates future concern for these workers. Presence of such concerns
effects the private life of these workers who have signing authority. As a research hasn’t
been carried out on this issue to reveal the emotional state of workers, probability of
negligence is very high. In this survey, apart from legal dimension of 1007th article, it is
argued how this article affected the workers emotional states.

A general questionnaire has been applied in Aydin Department of Land and
Cadastre to identify the effects of 1007th article on these Land and Cadastre workers.
Total field of survey consists of workers of Land and Cadastre departments in Aydin
and its all districts. In this questionnaire, 101 out of 196 cadastre workers are reached.
It’s aimed to measure the reactions of workers against stress caused by 1007™ article.In
every single step of this questionnaire, effects of said article and future concern related
to this article are observed. There are 35 expressions related to effects of this article
such as “switching government agencies”, “renounce inheritance” , how Land and
Cadastre workers approach to marriage” and,” statute of limitation”.

According to results of the survey, some answers to this questionnaire are found
to be quite interesting. Effects of related article on workers are seen by the negative
responses to the question “ Would you like to marry to a Land and Cadastre worker or
would you like to marry one of your children to a Land and Cadastre worker?” It is also
seen that there is concern related to the questions about switching government agencies,
renounce inheritance and statute of limitation. Answers to the question about Insurance
Companies reveal that this situation make workers to feel themselves either "worthless”
or “forgotten” and this is an entire other point to be researched.

Key Words:: 1007" article of Civil Code, Land and Cadastre Workers,
rescission, future concern, inheritance, Aydin.
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ONSOZ

Devlete sorumluluk yiikleyen 4721 sayii MK’nin 1007. (EMK: 917)
maddesinin en belirgin 6zelligi, Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan
Devlet’in sorumlu tutulmasidir. Devlet’in de bu zararlar1 kusuru bulunan tapu ¢alisan-
larina riicu ettirmesi, islem yapan memurlarin korkulu riiyasidir. Bu arastirma, MK’nin
1007. maddesinin tapu g¢alisanlarina riicu etmesinden dolay1 stresli bir ortamda calis-
manin zorlugunu ve gelecege yonelik endiselerini arastirmak i¢in yapilmistir. Bir tapu
calisan1 olarak, tapu ¢alisanlarinin nasil bir ruh haline sahip oldugunu diisiindiigiimiiz ve
hangi sikintilarla karsilastiklarini yakinen bilmemizden dolayr bu g¢alisma daha da
anlamli hale gelmistir. Ankette sorulan her sorunu bizzat yasamis veya yasayanlarla
birlikte mesai yapmis veyahut da MK’nin 1007. maddesine maruz kalanlar1 6grenmis
birisi olarak; bir tapu c¢alisan1 hangi ruh halinde ise bu ¢alismay1 hazirlayanin da hemen
hemen benzer psikoloji i¢inde oldugu sdylenebilir. Dolayisiyla sorunun merkezinde
birisi olarak MK’nin 1007. maddesinin nelere mal oldugu ve olabilecegi hakkinda -su
an itibariyle- kesin bilgilere sahibiz.

Bu tezin hazirlanmast ve neticelenmesi esnasinda TBMM’de goriisiiliip
kanunlastirilan Torba Yasa’da MK’nin 1007. maddesinin riicu siiresinin kisalmasi bile
tapu calisanlar1 tizerinde olumlu bir etki olusturmustur. Aksi takdirde, tapu
calisanlarinin ruh hallerinin bozuk olmasi; kaginilmaz olarak birgok sikintiyr da
beraberinde getirecektir. Diiz mantik, yiiksek riske yiiksek ticretin olmasi gerektigini
soylerken, tapu ¢alisanlarinin; bir vakitler Tiirkiye Barolar Birligi Baskani’nin sdyledigi
gibi “vicdani ile ciizdan1” arasina sikistirilmis bir memur tipini ortaya ¢ikarir ki, bu da
¢oziimi engelleyecektir. Bundan sonraki asamalarda etik ¢alismalarla tapu g¢alisanlari
iizerine yorumlar yapil-maya baslanacaktir. Boylesi bir durumun varligi, bazi tapu
calisanlarinin mesruiyet sinirindan ¢ikmasina zemin hazirlamiyor mu?

Bu calismada, anketimize katilarak destek veren Aydin iline bagli merkez
Efeler ilgesi, Buharkent, Kuyucak, Karacasu, Bozdogan, Sultanhisar, Yenipazar, Kosk,
Incirliova, Kogarli, Germencik, Soke, Kusadas1 ve Didim ilgelerindeki tapu miidiirliigii
calisanlarina namiitehani tesekkiir ediyorum. O islem yogunlugunda, stresli ve gelecek
endiselerini bir kenara birakarak miisteriye hizmet verme gayreti iginde bile bize destek
olmalari, MK’nin 1007. maddesine kars1 ne kadar hassas olduklarini gostermektedir.

Son olarak, bu tezin akademik bir ¢alisma haline gelmesine zemin hazirlayan,
¢ok yogun programlari esnasinda bile vakit ayirarak, her sorumuza ve sorunumuza
yiiksiinmeden geri donen degerli hocam ve danismanim Prof. Dr. Ramazan ERDEM’e,
Ars. Gor. Elif AKKAS’a ve Germencik Tapu Midirliigli mesai arkadaslarima
yaptiklar1 katkilardan dolay1 siikranlarimi sunarim.

Mesut MEZKIT
Isparta, 2015



GIRIS

Medeni Kanun, ilk olarak 17/02/1926 tarih ve 743 say1 ile kabul edilmis; daha
sonra 22/11/2001 tarih ve 4721 sayili kanun ile bugiinkii halini almistir. 743 sayili Eski
Medeni Kanunun (EMK)’da ve yeni 4721 sayili Medeni Kanun’da Devlet, tapu
sicillerinin tutulmasindan dogan zararlardan dolayr kusur aranmayan bir mesuliyet
kabul etmistir. Devlete sorumluluk yiikleyen 4721 sayili MK’ nin 1007. (EMK: 917)
maddesi soyledir: “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet
sorumludur. Devlet zararin dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder. Devletin
sorumluluguna iliskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir.”
Devletin mesuliyeti, zarar ile tapuda islem yapan memurlarinin hukuka aykir
islemlerine dayanir. Bu sorumlulukta islem yapan memurun kusurlu davranisi
gerekmez. Memurun kusuru, sicilin tutulmasindan meydana gelen zararin tazmininde
Devletin memura riicu etmesinde O6nem kazanir. Devletin mesuliyeti i¢in illiyet
irtibatinin olmasi yeterlidir. Gergeklesen zarar ile sicilin tutulmasi arasinda illiyet bagi
yoksa Devletin sorumlulugundan s6z edilemez. Bundan dolay1 sorumlulugun mahiyeti
sebebe bagliliktir.

Bu arastirma ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii’niin hukuki, kurumsal ve
usul gergevesi ele alinip; tapu hizmetlerinde ¢alisanlarin karmasik ruh yapisi, hukuki
agcmazlari, zihni alt yapisinda mevcut olan “acaba benim de basima gelir mi” endisesini
tastyanlarin  i¢ diinyalarindaki gel-gitlerin yol actigi durumlarin incelenmesi
hedeflenmektedir. Ozellikle buna sebep oldugu diisiiniilen MK’nin 1007. maddesi ile
bu maddenin etkisiyle sekillenen kurum igi sartlarin, ¢alisanlar tizerindeki etkilerinin
degerlendirilmesi amaglanmaktadir.

Arastirmada 6zellikle tapu ¢alisanlarinin i¢ diinyalarinda yogun sikintilara sebep
olan hukuki dayanaksizlik; azami riske karsilik asgari (az maas) iicretin meydana
getirdigi sikintilar ve gelecek endisesi ele alinmaktadir. Alan ¢alismasi olarak Aydin

ilindeki islem yapan tapu ¢alisanlar se¢ilmistir.



Arastirmanin Amaci ve Kapsami

Bu arastirmanin amac¢ ve kapsami konusunda su noktalarin vurgulanmasi
ehemmiyet arz etmektedir:

» Meselenin daha ¢ok uygulama ile ilgili alanlarda goriilmesi sebebiyle, bizatihi
calisanlarin -uygulama sirasinda- i¢inde bulunduklari sorunlar esas alinmistir.
“Halihdzirdaki hukuki baski” ile “teorik olarak esit ise esit iicret anlayisi ile
surdiiriilebilir oldugu varsayilan hizmet sunumu * arasindaki ayrima 6zen gosterilmistir.

e Arastirmada, MK’nin 1007. maddesinin “memur-amir; memur-memur ve
memur- miisteri/vatandag” iliskilerindeki etkinin boyutlari ele alinmistir.

» Tapu miidiirliiklerindeki ¢aligma usul, esas ve sartlari, ¢alisma sartlari, islem
sevk esnasinda davranis sekillerindeki ruh halleri, ¢alisanlarin uygulamalarindan tespit
edilmeye gayret edilmistir.

* Tapu miidirliiklerindeki stratejik plan ve program eksikliginin yol ag¢tig1
kargasa, egitimlerin yetersizligi veya verilen egitimlerin “yillik verilen egitim” gibi bir
anlayisin ¢alisanlar iizerinde olusmasinin sebepleri tizerinde durulmustur.

» Tapu miidiirliiklerindeki genel is akisinin objektif ol¢iilerden ziyade kisiye
bagli bir mekanizmanin isleyisi ve sevk ediciyi buna iten pesin hilkmiin sebepleri;
bundan dolay1 ¢alisanlarin sorumluluktan neden kagtigi; sorumlulugu yiikleyen amirin
calisanlarmi ne kadar moral verip motive ettigi iizerinde duruldu. Ozellikle amirin
vatandag/ miisteri iligkilerinden ne kadar etkilendigini; buna bagl olarak g¢alisanlarin
sorumluklarini yerine getirmesi i¢in hangi yolu izledigini, hitkiim vermeden anlamaya
calisild1.

* Calisanlarin islem esnasindaki miisterinin psikolojik baskisindan ne kadar
etkilendigi ve bu etkilenmenin islem sirasinda hata yapma tehlikesi ele alinmistir. Bu

durumda calisanin islemi yapma mecburiyeti ile ilgili kanunun baskis1 altinda girdigi



stresin kendine ve etrafina verdigi olumlu - olumsuz tepkiler analiz edilmeye gayret
edilmistir.

+ Ozellikle yogun is temposu altinda, calisanlarin maruz kaldig1 sikintilarin ve
olumsuzluklarin izalesi ig¢in sorun merkezli toplantilarin yapilmasinin sebepleri tizerinde
durulmustur. Bu tiir toplantilarin da ¢areden ziyade gegici bir tedbir olmasi neticesinde
amir - memur arasinda goriinen veya goriinmeyen sikintinin mevcudiyetinde, MK’nin
1007. maddesinin belirgin bir sekilde varligini hissettirip hissettirmedigi analiz edilme-
ye ¢alisilmistir.

*Arastirma yapilirken ana gayenin 1007. madde etrafinda sekillenen tapu
calisanlarinin i¢ diinyasin1 yansitarak; ¢oziim merkezli bir durus sergilenmeye
calisiimastir.

*Tapu midirliikleriyle ilgili yapilan bir¢ok arastirmada disarinin “etkili” oldugu
goriilmektedir. Sorulan birgok soruda etik degerler, riisvet, riigvete tevessiil vd. 6n plana
cikmaktadir. Pesin hiikiimle, 6zel bir durum genellestirilme cabasi i¢ine girilmistir. Bu
durumun normalmis gibi gosterilme gayretleri de bir¢ok meseleyi tetikledigi anlasil-
maktadir.

Calismada, evvela Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’niin tarihgesi, hizmet
alanlari, teknolojik altyapisi, teskilat yapist ve personel yapisi tanitildiktan sonra,
hukuki zeminine (Anaysa, Medeni Kanun, Tapu ve Kadastro Hukuku vd. ) kisaca temas
edilecektir. Sorunun merkezindeki ¢alisanlarin sartlari ayrintili olarak ele alindiktan
sonra arastirma yontemi detaylariyla sunulacaktir. Calismanin daha sonraki boliimleri
ise, aragtirma bulgularina ayrilmistir.

Arastirma bulgular, MK’nin 1007. maddesi c¢ergevesinde c¢alisanlarin
mesleklerine bakist ve kurum itibar1; amir - memur iliskileri, stres ortamui, is akisindaki
diizensizlik, i¢ ve dis baskilar, ilk islem geldiginde ¢alisanin i¢ diinyasindaki sikintilar
tahlil edilmeye calisilmistir. Islem hazirlama sirasinda dis faktorlerin islem yapan
memurun isini aksattirmasi ve hata yapmaya yoneltilmesi gibi is gorenlere ig¢ten bir
bakisla MK’nin 1007. maddesinin etkileri ve bunun neticesinde gelecek endiselerine
projeksiyon tutulmaya gayret edilmistir. Calismanin sonunda, sonug¢ ve Onerilere yer

verilmistir.



BIRINCI BOLUM
TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLUGU

1.1. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin Genel Yapisi
1.1.1. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin Tarihi Gelisimi ve Gorevleri

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigli'niin tarihi seyrine ve gorev tanimina

’

gecmeden evvel Server Dede’nin “Ser verip sir vermeyen” efsanelesmis hikayesinin
nakli, tapu sicilinin kiymetindeki hikmetin anlasilmasinda yardime1 olacaktir. “Gorevine
¢cok bagh bir Defterhane amiri olan Server Efendi, kayitlarin muhafazasi i¢in defterlerin disart
ctkarilmasina izin vermezdi.18.asrin sonlarina dogru,Anadolu’daki iKi kasaba arasinda
meramn paylasilamamasi yiiziinden ihtilaf ¢iktigi ve ¢atisma ihtimali bulundugu haberi alinmas,
bunun iizerine padisah Birinci Mahmud (1730-1754) arazilerle ilgili defterleri istetmis fakat hi¢
ummadigi bir cevap ile karsilagmisti.

Server Efendi, 'Fatih Sultan Mehmet Hazretleri'nin koydugu kanuna gore,
Defterhane'den gece vakti defter cikarilmasi men edilmistir. Hiinkdrim beni af buyursunlar.
Defteri gece disart ¢ikartamam’ cevabini vermisti. Bunun tizerine Padisah, Server Dede’yi idam
ettirdi. Sabahleyin huzura kabul edilen sadrazam, defter emininin boyle davranmakla hakly
oldugunu séyleyince, padisah bir gece onceki emrinin yerine getirilmemesi icin yeni bir ferman
gonderdi, ancak is isten gecmis ve Server Efendi’nin kellesi kesilmisti. Birinci Mahmud
yaptigina pisman oldu ve gérev kurbani defter emininin, Defterhane’ye gomiilmesini emretti”
(Gtirlek, 2003: 150). Server Efendi’nin mezari, o giinden sonra Defterhane’de gorev
yapan memurlar i¢in kutsal bir yer kabul edildi, efsanelesti ve Server Efendi,
memurlarin evliyasi sayildi.

Tapu Sicil Tiiztigiiniin (TST)’ niin 84/a maddesi “Tapu sicilleri, Genel Miidiirliik
birimleri digina ¢ikarilamaz” seklindedir ve bu madde ile tapu sicillerinin daire digina
cikarilmas1 yasaklanmistir. Bu c¢ercevede tapu ile ilgili islemlerde “Server Dede
anlayisinin” devam ettigi sdylenebilir.

“..(B)ir yandan Selguklu ve Osmanli’nin ruhunu tevariis eden, 23 Nisan 1920°de

Cumhuriyete giden heyecani tagiyan, ayn1 zamanda istikbale bakan Tiirkiye” (Erdogan,

2014: 11) olarak kadim tarihe sahip tilkemizde tapu kayitlar1 ilk kez, Fatih Sultan



Mehmet zamaninda baglayip Kanuni Sultan Siileyman zamaninda hiz ve 6nem kazanan
ve Osmanli Devleti’'nin o zamanki sinirlart igerisinde bulunan il, ilge ve kdylerinde
bulunan arazilerinin Kuyu-di Kadime veya Kuyu-di Hakan-i adiyla yazimlar
yapilmustir. 1534 ile 1634 tarihleri arasinda gecen donemde yazimi yapilan 2350 cilt
defter, Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii arsivinde halen sakli tutulmaktadir (Esmer,
1976: 633, Dpnt., 6).

Ulkemizde ilk Tapu Teskilati 21 Mayis 1847 yilinda ‘Tapu Hakkinda icra
Olunacak Nizamat’in yayinlanmasiyla birlikte "Defterhane-i Amire Kalemi" ad1 altinda
ve tasinmaz mallara ait islemlerin yapilmasi amaciyla kurulmustur. Bu teskilat, Tiirkiye
Cumhuriyeti Devleti kuruluncaya kadar "Defterhane-i Hakan-i Emaneti”, "Defter
Eminligi" ve "Defterhane-i Hakan-i Nezareti" gibi muhtelif isimler altinda varligim

stirdiirmiistiir (www.tkgm.gov.tr: 2014).

Tapu teskilatinin kuruldugu donemde tesis edilen ilk kayitlar tamamen miilki-
yete ve tapu islemlerine yonelik olmus; harita, kadastro ve gilincellestirme konularinda
ise higbir ¢alisma yapilmamistir. Cumhuriyetin ilan1 ve yeni teskilatlanmanin geregi
olarak sonra bagimsiz bir tapu teskilatinin olusturulmasi konusu 6nem kazanmistir. Bu-
nun tizerine 1924 yilinda Tapu Umum Midirligi teskilati (www. tkgm.gov. tr: 2014)
kurulmustur. Bu tegkilat blinyesine 1925 yilinda 658 Sayili Kanunla Kadastro Birimi i-
lave edilmistir (Esmer, 1976: 46). Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin bugiinkii ku-
rulusu, gorev ve yetkileri “Tapu ve Kadastro Umum Midirliigi Teskilat ve Vazifeleri
Hakkindaki” 29 Mayis 1936 tarih ve 2997 Sayili Kanuna dayanmaktadir (Esmer, 1976:
47). 2997 sayili kurulus kanunuyla TKGM, Maliye Bakanligi’na bagli ve miistakil
biitgeli bir Genel Miidiirliikk hakkini kazanmistir (Esmer, 1976: 47). Genel Miidiirliik
daha sonra 7 Temmuz 1939 tarihli ve 3707 sayili Kanun ile Adalet Bakanligi’na (Es-
mer, 1976: 47), 10 Agustos 1951 tarihli ve 5840 sayil1 Basbakanliga (Esmer, 1976: 47),
22 Kasim 2002 tarihinde Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi’na (Ates vd., 2009: 4), 08
Temmuz 2011 tarih ve 27988 sayili Resmi Gazetede yayinlanan bazi kuruluslarin bagl
ve ilgili olduklar1 bakanliklarin degistirilmesine iligskin tezkere ile Cevre ve Sehircilik

Bakanligina baglanarak bugiinkii statiisiine kavugmustur (www.tkgm.gov.tr: 2014).

TKGM, merkez ve tasra teskilatindan meydana gelmektedir. Kurumun, 6rgiitlen-

me, yetki, gorev ve sorumluluklarinin ¢ercevesini, 3045 sayili Tapu ve Kadastro Genel



Miidiirliigii Kurulusu ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnamenin Degisti-
rilerek Kabulii Hakkinda Kanun ¢izmektedir.

Bu kanunun 2. maddesine gore TKGM; tasinmaz mallarla ilgili akitlerle her tiir-
li tescil islerinin yapilmasini, hazinenin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli
bir bigimde tutulmasini, siciller {izerinde degisikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil
ve belgelerin korunmasini ilgili mevzuata uygun olarak saglamak, iilke kadastrosunun
yapilmasini, uygulanmasini saglamak ve yeni tapu sicillerinin diizenlenmesi igin temel
prensipleri tespit etmek gibi hizmetlerle gorevlidir (TKGM Tegkilat Kanunu, M: 2).

Buradan anlasilacag tizere, TKGM’nin rol, gorev ve yetkileri iki temel kamu
hizmetine yoneliktir: Tapu hizmetlerinin ¢ok 6nemli bir kismi, tapu sicil kayitlarinda
yer alan taginmazlara ait her tilirlii degisikligi kaydetme islemlerinden olusmaktadir.
Tapu sicil kayitlar ise, bir toprak parcasinda miilkiyet ve kullanim haklarinin kimlere
ait oldugunu gosteren ve devletin hafizasi olarak nitelendirilebilecek kayitlardir. Bu
kayitlar, ilgililerine aciklik ve miilkiyette devlet garantisi dikkate alinarak tutulurlar.

Inceleme konumuzu olusturan tapu sicil miidiirliiklerinde akitli islemler, akitsiz
islemler ve diger islemler olmak iizere 3 cesit islem gergeklestirilmektedir (Ates vd.,
2009: 7). Tapu miidiirliikklerinde is yaptirmak isteyenler, ya bizzat kendileri gelerek veya
yetki verdikleri temsilcileri araciligiyla islerini yaptirabilmektedirler.

Glinlimiizde tapu sicil midirliiklerinde emlak¢1 veya diger aracilarla is
yaptirmak yaygin bir uygulama halini almistir. Her ne kadar akitli islemlerde is
sahibinin akit aninda kendisinin tapu miidiirlii§iine gelmesi gerekmekteyse de, her tiirlii
hazithk ve akit sonrasi isleri aracilar yapabilmektedir. Onceki donemlerde déner
sermaye ticretleri ile Tapu ve Kadastro Vakfi’na yapilan bagislar tapu miidiirliiklerinde
tahsil edilmekteydi. Son yillarda yapilan diizenleme ile tapu miidiirliiklerinde para
tahsilati hicbir sekilde yapilmamaktadir. Tapu harglari ile doner sermaye ticretleri banka
su-belerine yatirilmaktadir. Vakfa yapilan bagislar ise tamamen kaldirilmistir. Bununla
beraber, kamuoyunda tapu miidiirliiklerinde hizmetten yararlananlar ile gorevliler
arasinda para alig verisi olduguna iliskin yaygin bir kanaat bulunmaktadir (Ates vd.,
2009:7).



1.1.2. Organizasyon Yapisi

TKGM, merkez ve tasra teskilatindan meydana gelmektedir. Genel Miidiirliigiin
en iist amiri olan Genel Miidiir, Genel Mudiirliigii temsil eder. Genel Miidiir, idareleri-
nin stratejik planlarinin ve biitgelerinin kalkinma planina, yillik programlara, kurumun
stratejik plan ve performans hedefleri ile hizmet gereklerine uygun olarak hazirlanmasi
ve tatbikinden, mesul oldugu kaynaklarin etkili, ekonomik ve verimli sekilde elde
edilmesi ve kullanimimi saglamaktir. Bunlarin kayip ve kotiye kullaniminin
onlenmesinden, mali yonetim ve Kontrol sisteminin isleyisinin gozetilmesi,
izlenmesinden sorumludur. Genel Miidiirliigiin faaliyet alanina giren konularda diger
kuruluglarla isbirligi ve koordinasyonunun saglanmasindan, 5018 sayili Kanunda
belirtilen gorev ve sorumluluklarin yerine getirilmesinden, Bakana karsi sorumludur. Bu
sorumlulugun gereklerini harcama yetkilileri, mali hizmetler birimi ve i¢ denetgiler
aracilifiyla yerine getirir (TKGM Tegkilat Kanunu, M: 3).

Genel Miidiir, Teskilat Kanununun 3. Maddesinin 5, 6, 7. fikralarinda belirtildigi
gibi merkez ve tasra teskilatinin faaliyetlerini, islerini ve hesaplarin1 denetlemekle
gorevli ve yetkilidir. Genel Midirligin ana hizmet birimleri ile yardimer birimlerin
yone-tim ve koordinasyonunda Genel Miidiire yardimci olmak tizere ti¢ Genel Miidiir
Yardimcisi gorevlendirilmistir (TKGM Teskilat Kanunu, M: 3, Fk., 5-6-7).

Genel Midiirliige intikal eden tapu ve kadastroyla ilgili konular ile bunlara ilis-
kin uygulama ve goriis farkliliklarin1 gidermek tizere Tapu ve Kadastro Kurulu kurul-
mustur. Kurul; Genel Miidiiriin veya incelenen konunun niteligine gore
gorevlendirecegi bir genel miidiir yardimcisinin baskanliginda, Teftis Kurulu Baskani, 1.
Hukuk Miisaviri, Tapu Dairesi Bagkan1 ve Kadastro Dairesi Bagkani ile Genel Miidiir
tarafindan gorevlendirilecek dort iyeden olusur (TKGM Teskilat Kanunu, M: 4, Fk.,:1).
Kurul dogrudan Genel Miidiire baghdir (TKGM Teskilat Kanunu, M: 4, Fk., 3).

Genel Midiirliik, merkez teskilati ve tasra teskilatindan olusur. Merkez teskilati,
ana hizmet birimleri, danigma ve denetim birimleri ve yardimci birimlerden meydana
gelir (TKGM Teskilat Kanunu, M: 5, Fk., 1).

Genel Midirliigin ana hizmet birimleri; Tapu Dairesi Baskanligi, Kadastro

Dairesi Baskanlig1, Harita Dairesi Baskanlig1, Yabanci Isler Dairesi Baskanligi ve Arsiv



Dairesi Baskanlig1i olmak iizere toplam bes adettir (TKGM Teskilat Kanunu, M: 5, Fk.,
2,Bd.,a, b, c,g¢,d).

Genel Midiirliigiin danisma ve denetim birimleri; Teftis Kurulu Baskanligi,
Hukuk Miisavirligi, Strateji Gelistirme Daire Bagkanligi, I¢ Denetim Birimi Bagkanlhig
(TKGM Teskilat Kanunu, M: 5, Fk., 3, Bd., a, b, ¢, ) ve I¢ Denetim Birimi Baskanlig1’-
ndan tesekkiil etmistir (www.tkgm.gov.tr: 2014).

Genel Miidiirliigiin yardime1 hizmet birimleri ise, Insan Kaynaklari Dairesi
Bagkanlig1, Destek Hizmetleri Dairesi Baskanligi, Bilgi Teknolojileri Dairesi Baskanligi
(TKGM Teskilat Kanunu, M: 5, Fk., 3, Bd., &, b, ¢) ve Déner Sermaye Isletme Miidiir-
ligii’nden olusmaktadir (www.tkgm.gov.tr: 2014).

Tablo 1. 1 (1) Sayih Cetvel TKGM Merkez Teskilati (TKGM Teskilat Kanunu,

M: 3, Fk., 1).
Genel ) Danisma ve
Genel Ana Hizmet . Yardimc1 Hizmet
Miidiir . . Denetim . )
Miidiir Birimleri o . Birimleri
Yardimcisi Birimleri
Genel 1- Tapu 1-Teftis )
Genel o 1- Insan Kaynaklar1
Miidiir Dairesi Kurulu o
Miidiir Dairesi Baskanlig1
Yardimeis1 | Baskanlig Baskanligi
Genel 2- Kadastro ) )
o 2- Hukuk 2- Destek Hizmetleri
Miidiir Dairesi o o
Miisavirligi Dairesi Baskanlig1
Yardimeist | Baskanlig
. 3- Strateji
Genel 3- Harita o o
o Gelisgtirme 3- Bilgi Teknolojileri
Miidiir Dairesi .
Daire Dairesi Bagkanligi
Yardimcis1 | Bagkanligi
Baskanligi
4- Yabanci
Isler Dairesi
Baskanlig
5- Arsiv
Dairesi
Baskanlig




TKGM Merkez Teskilati, 6083 sayili Teskilat Kanunu’nda (1) Sayili Cetvelde
Tablo 1.’de gosterilmistir. Ancak Sekil 1.’de goriilecegi {izere Danisma ve Denetim

Birimleri’ne I¢ denetim Bagkanligi (www.tkgm.gov.tr: 2014) ile Yardimci Hizmetler

Birimleri’ne Doner Sermaye Isletmesi Miidiirliigii (TKGM Déner Sermaye Isletmesi
Yonetmeligi, M: 1) ilave edildigi goriilmektedir. Yine Sekil 1.”de belirtildigi lizere

Genel Midiirliik tasra teskilati 22 Bolge Miidiirliigii ile bunlara bagh 957 Tapu
Midiirliigi ve 81 Kadastro Midiirliigii’nden meydana gelmektedir (www.tkgm. gov.tr:
2014).

GENEL MUDUR

DANISMA VE DENETIM SIRIMLER) | ANAWiZvET BiRiuLER]
............... e ;mmu i : e
........................ | DAIRESIRASKANLIGH
i HaRITA
STRATEN GELISTIRME i
A BASKAN | DARESI BASKAMIGI

ARSI :
| DAIRES|BASHANLIGI

TASRA BIRIMLERI

Sekil 1.1. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin Genel Yapis1 (TKGM, 2013)
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1.1.3. Teknolojik Alt Yapi

TAKBIS (Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi Projesi); TKGM’nin tapu ve kadastro
teknigi ile 1lgili islemlerini standartlagtirarak Tapu ve Kadastro Miidiirliiklerinde
yiriitiilen iglemlerin mevzuata uygun bir sekilde ve bilgisayar ortaminda yliriitiilmesini
saglayan, tiretilen verilerin Genel Midiirliikte kurulan sisteme aktarilmasiyla entegre bir
yapt olusturan, merkezde olusan bilgileri kullanarak Bdlge Miidiirliikleri ve Genel
Miidiirliik merkez birimleri i¢in karar destek fonksiyonlar1 ve raporlari tireten, istatistiki
sonuglar veren ve miilkiyete iligkin her tirlii sorgulamay1 yapan, tim bu islemleri
Cografi Bilgi Sistemi / Arazi Bilgi Sistemi mantiginda gergeklestiren entegre bir bilgi
siste-midir (TST, M: 4 vd.). TAKBIS ile paydas (Bankalar, Tarim Bakanligi, MERNIS,
Belediyeler, TEDAS vb.) ve miisterilere (vatandas) hizmet vermektedir (www.tkgm.
gov.tr: 2014).

Ayrica, 2005 yili igerisinde analiz c¢aligmalari tamamlanan tiim yazilimlarla
(ERP (Kurumsal Kaynak Planlamasi), KUY (Kadastro Uygulama Yazilimi), TSUY
(Tapu Sicil Uygulama Yazilimlar1), HBB (Harita Bilgi Bankasi), UVDF (Ulusal Veri
Degisim Formati), e-imza, vb. ilgili tasarim g¢alismalari tamamlanmis ve kabulleri

yapilarak yazilim kodlama islemleri siirdiiriilmektedir (www.tkgm.gov.tr: 2014).

1.1.4. Personel Yapisi

TKGM teskilatinda calisanlarin sayis1 Tablo 1.2°de, egitim durumlar1 Tablo
1.3’de, yas gruplar1 Tablo 1.4’de ve istihdam sekilleri Tablol.5 ‘de gosterilmistir.
Calisanlarin yilizdeleri Sekill.2’de, egitim durumlarinin ylizdeleri Sekil 1.3’de, yas
gruplarinin yiizdeleri Sekil 1.4’de ve istihdam sekillerinin yiizdeleri de Sekil 1.5’deki
gibidir.

Tablo 1.2. TKGM’nin insan Kaynaklar1 Verilerine Gore Toplam Personel Sayisi

Erkek 13499 kisi
Kadin 4757 kisi
Toplam 18256 Kkisi
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Sekil 1.2. TKGM’nin insan Kaynaklar Verilerine Gore Toplam Personel Sayis1 Yiizdesi
(www.tkgm.gov.tr: 2014).

W Erkek

H Kadin

TKGM’nin Insan Kaynaklar1 verilerine gore toplam personel sayis1 18256
kisidir. Bu c¢alisanlarin %74’ (13499) erkek, %26’s1 (4757) kadin personelden
tesekkiil etmistir. Ayrica en fazla personel de tapu mudiirliiklerinde (10192 personel,

%56) istihdam edilmistir (www.tkgm.gov.tr: 2014).

Tablo 1.3. TKGM'de Calisanlarin Egitim Durumu

[kdgretim 1561 kisi
Ortadgretim 4122 kisi
On lisans 5021 kisi
Lisans 7194 kisi
Yiiksek lisans 353 kisi
Doktora 5 kisi

Sekil 1.3. TKGM'de Cahsanlarin Egitim Durumu Yiizdelikleri
(www.tkgm.gov.tr: 2014).

1,93%__ 0,03% 8,56%

W ilkdgretim

B Ortadgretim
m On lisans

M Lisans

M Yiksek lisans

m Doktora
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TKGM'de ¢alisanlarin egitim durumu ise soyledir: % 8.56°s1 ilkogretim (1561),
% 22.58’1 ortadgretim (4122), % 27.5’si 6n lisans (5021), % 39.4’u (7194) lisans, %
1.93’1 yiiksek lisans (353), % 0.03 (5) doktorasin1 yapmis personelden olustugu

goriilmektedir (www.tkgm.gov.tr: 2014). Ankete katilan yiiksek lisans mezunlarinin

tamamu tezsiz yiiksek lisans yapmalar1 dikkate alindiginda Genel Miidiir-1iik biinyesinde
yiiksek lisans yapanlarin ekserisinin tezsiz yiiksek lisans yaptigin1 ifade etmek
miimkiindiir.

Tablo 1.4. Personelin Yasa Gore Dagilim

TKGM'de 15-44 yas 11674 kisi
araligindaki personel
sayisl
Tapu Miidirlikleri 7279 kisi
15-44 araligindaki
personel sayisi

Sekil 1.4. Personelin Yasa Gore Dagilim Yiizdelikleri
(www.tkgm.gov.tr: 2014)

B TKGM'de 15-44
yas

W Tapu Mid.15-44
yas

Personelin yasa gore dagilimina bakildiginda, TKGM'de 15-44 yas araliginda
toplam 11674 ¢alisan bulunmaktadir. Bu, % 64’e tekabiil etmektedir. Tapu miidiirliikle-
rinde ise 15-44 araliginda calisanlarin sayis1 7279 kisi olup; oran1 ise %71.4’tiir (Www.
tkgm.gov.tr: 2014). Buna gére TKGM’de ve tapu miidiirliiklerinde geng personelin

varligindan bahsedilebilir.
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Tablol.5. Personelin, istihdam Sekline Gore Dagilim

Kadrolu Memur 16013
Sozlesmeli Personel 99
Gegici Personel 622
Isci 1522

Toplam Personel 18256

Sekil 1.5. Personelin, istihdam Sekline Gére Yiizdelik
Dagilim (www. tkgm.gov.tr: 2014).

Personelin, istihdam sekline gore dagilhm

3% 8% m 1. Kadrolu

Memur
0,5%
M 2. Sozlesmeli

Personel

3. Gegici Personel

W 4.isci

Personelin, istihdam sekline goére dagilimiise sOyledir: 18256 personelden
16013’ (%88) kadrolu memur, 99°u (%0.5) sozlesmeli personel, 622°si (%3) gegici
personel ve 1522’si (%38) iscilerden tesekkiil etmektedir (www. tkgm.gov.tr: 2014).

Son alt1 yilin verilerine gore kurumdan ayrilan personel sayilarina bakildiginda
gozle goriliir bir azalma vardir. Bunun sebepleri ¢alisma sartlarinin iyilesmesinden do-
lay1 m1 yoksa baska kurumlara gecisin zorlugundan ve muvafakat verilmemesinden otii-

rii miidiir; bu da lizerinde ¢alisma yapilmasi gereken bir konudur.

1.2. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’niin Hukuki Zemini

Tasinmazlara iliskin miilkiyet bilgilerini devlet giivencesi altinda muhafaza et-
mek, giincellemek ve hizmete sunmak olarak misyon edinen TKGM, en son 10 Aralik
2010 tarih ve 6083 sayili Kanun ile bugilinkii statiisiine kavusmustur. Taginmazlara ait

6083 Sayili Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun
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ile verilen gorevleri yaparak (TKGM Teskilat Kanunu, M: 1) gayrimenkulle iligkili tiim
yatirim projelerinin temel althgini olusturan, tarihe 1s1k tutan giiclii bir arsive sahip
(TKGM Teskilat Kanunu M:5, Fk., d), ilge bazinda teskilatlanarak Hazineye en fazla
gelir saglayan koklii kuruluslardan biri olma 6zelligine sahip TKGM, vizyonunu soyle
tanimlamaktadir: “Tasinmazlara yonelik politikalar1 belirleyen ve yoneten lider kurum
olmaktir” (wvw.tkgm.gov.tr: 2014).

TKGM, Harita-Tapu ve Kadastro sektoriinde politikalar belirleyerek e-devlet
stirecine Onciiliik etmeyi, bu vesileyle sektorde liderlik rolii tistlenmeyi hedeflemektedir
(TKGM Teskilat Kanunu M:1). Harita-Tapu ve Kadastro hizmetleri tek ¢ati altinda top-

lanarak (www.tkgm.gov.tr: 2014), mekana bagli olmaksizin, elektronik ortamda

miilkiyetler takip edilebilecek (TST, M: 12) her tiirlii sorgulama yapilabilecek ve miilki-
yete yonelik islemler giivenli bir sekilde gergeklestirilecektir (TST, M: 15).

1.2.1. Yetki Gorev ve Sorumluluklar

TKGM, merkez ve tasra teskilatindan meydana gelir. Yetki, gérev ve sorumlu-
luklarina, 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Miidurliigii Teskilat ve Gorevleri Hak-
kinda Kanunun 2. maddesi dayanak tegkil etmektedir.

TKGM’nin 6083 sayili Kanunla belirlenen yetki, gérev ve sorumluluklar ise su
sekilde siralanmistir:

a) Devletin sorumlulugu altindaki tapu sicillerinin diizenli bir bi¢imde
tutulmasini, tasinmazlarla ilgili her tiirlii akitli ve akitsiz tapu islemleri ile tescil islerinin
yapilmasini, siciller {izerindeki degisikliklerin takibini, denetlenmesini, sicil ve
belgelerin arsivlenerek korunmasini saglamak,

b) Ulkenin kadastrosunu yapmak, degisiklikleri takip etmek, tapu planlarmin
yenilenmesini ve giincellenmesini saglamak, bunlara iliskin kontrol ve denetim
hizmetlerini yliriitmek,

¢) Biiyiik 6lg¢ekli kadastral ve topografik haritalarin iiretilmesi amaci ile jeodezik
altyapi, havadan fotograf alimi, 1/5000 ve daha tist dlgekli fotogrametrik ve yersel harita
tiretim hizmetlerini yapmak veya yaptirmak, kontrol etmek, denetlemek ve temel

prensipleri tespit etmek,
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¢) Mekansal bilgi sistemi altyapisini ve harita iiretim izleme merkezini
olusturmak, verilerden gercek ve tiizel kisiler ile kamu kurum ve kuruluslarinin
faydalanmasini saglamak, cografi bilgi sistemleri konusunda verilecek gorevleri
yapmak,

d) Yabanci uyruklu gercek ve tiizel kisilerin iilkedeki tapu ve kadastro ile ilgili
islemlerini yapmak, Tiirkiye Cumhuriyeti uyruklu gercek ve tiizel kisilerin yurtdisindaki
tasinmazlar1 ile ilgili hak ve menfaatlerini korumak, devletlerarast emlak
miizakerelerine katilmak,

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

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

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

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

h) Kanunlarla verilen diger gorevleri yerine getirmek (TKGM Teskilat Kanunu,
M:5, Fk.:2, Bd.: a).

TKGM’nin yetki, goérev ve sorumluluklar1 esas itibariyle yerli ve yabanci
girisimcilerin  haklarmi tescil ederek; bunlara hukuki bir boyut kazandirdig:
anlasilmakta-dir. Yabanci gergek (Tapu Kanunu, M: 35) ve tiizel kisiliklerin Tiirkiye’de
nasil faaliyette bulunacagini (Tapu Kanunu, M: 36), ilgili kanunun yon vermesiyle
Genel Midiir-liikk belirlemektedir. Bu da yabancilarin mal edinimlerinin sinirlarini tespit
acisindan ¢ok 6nemlidir. Yine kadastral faaliyetleri diizenlemek, bunlarin hukuki zemini
hazirlamak, TKGM’nin 6nemli gorevleri arasindadir. Tapu sicillerinin tutulmasini,
akitli, akitsiz ve diger islemlerin tescil ve terkinin yapilmasini saglayarak arsivlenmesi;
giiven ilkesiyle ortiismektedir. Kadastrosu yapilmamis yerlerin imara veya tarima
acilmasi lilke ekonomisi agisindan énemli sorumluluklardan biridir. Tiirkiye’nin imar ve
ihya faaliyetlerini uhdesine almis TKGM’nin sorumluluklari kanunlarla daha da

genislemektedir.
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1.2.1.1. Tapu Dairesi Bagskanhiginin Gorev ve Sorumluluklari

Tapu Dairesi Bagkanligimin 6083 sayili Tegkilat Kanunu’nda gorev ve
sorumluluklart s6yle siralanmustir:

Tapu hizmetlerinin etkin ve zamaninda sunulmasini saglamak, tapu islemlerinin
mevzuata uygun olarak gergeklestirilmesi icin gerekli diizenlemeleri yapmak, tapu
miidiirliiklerinin sevk ve idaresine yonelik faaliyetler ile is hacimlerine gore yillik
calisma programlarini hazirlamak, yaptiklar islemlere ait istatistiki bilgileri toplamak
ve sonuglarin1 degerlendirmek, tapu sicillerinin olusturulmasini ve diizenli sekilde
tutulmasini saglamak, tapu islemleri ile ilgili her tiirlii konuyu incelemek ve sonucunu
bildirmek, akit ve tescil islemleri ile tapu planlarinin reddine dair tapu miidiirliiklerince
verilen kararlara karsi yapilan itirazlar inceleyerek Genel Miidiirlik goriistini
hazirlamak, tapu miidirliiklerinin denetimi sonucunda hazirlanan raporlari incelemek,
geregini tespit ve takip etmek, tasinmaza yonelik aracilik faaliyetlerini diizenlemek,
lisans vermek, bu faaliyetlerin usul ve esaslarini belirlemektir (TKGM Tegkilat Kanunu,
M:5, Fk.:2, Bd.: a).

Tapu Dairesi Baskanligi’nin gorev ve sorumluluklari, 957 tapu miidirligiiniin
mevzuata yonelik her tiirlii is ve islemlerini yiiriitmek; temel gérevidir. Ozellikle tapu
miidirliiklerinin sevk ve idaresinin hizmet kalitesini artirmak; miisteri odakli yaklagimi
hayata gecirmek; Tapu Dairesi Bagkanligi’'nin ana hedef ve sorumlulugu oldugu

gorilmektedir.

1.2.2. Hukuki Iliskilerdeki Temel Esas

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 35. maddesi “Herkes, miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir” hilkkmiiyle miilkiyet hakkini ve miras hakkini temel haklardan say-
mustir. Ancak “Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla sinirlanabilir. Miilkiyet
hakkinin kullaniimast toplum yararina aykirt olamaz” umdesini koyarak simirlama
getirmesi toplu yagsamanin tabiati geregidir. Miilkiyet hakkini esas alan Tiirkiye
Cumbhuriyeti Anayasasi, 22/11/2001 tarih ve 4721 sayilh MK’da ayrintili olarak, miras
ve miilkiyeti etraflica ele almistir.

22/12/1934 tarih ve 2644 sayili Tapu Kanunu; 21/6/1987 tarih ve 3402 sayili

Kadastro Kanunu; Tapu ve Kadastro’nun nasil uygulanacagini kesin sinirlarla ¢izmistir.
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Kadastro Kanununun amaci, “iilke koordinat sistemine gére memleketin kadastral
veya topografik kadastral haritasina dayali olarak tasinmaz mallarin sumirlarini arazi ve harita
tize-rinde belirterek hukuki durumlarini tespit etmek suretiyle 4721 sayili Tiirk Medeni
Kanununun ongordiigii  tapu sicilini  kurmak, mekdnsal bilgi sisteminin alt yapisin
olusturmakt” (Kadastro Kanunu, M: 1). MK’nin tamamlayicisi olan ve son
degisikliklerle 11/1/2011 tarih ve 6098 sayili1 Bor¢lar Kanununa doniisen (BK), Tapu ve
Kadastro islemleri agisindan amir hiikmiindedir.

Ozellikle “Baskas: adina ve hesabina temsil kamu hukukundan dogmussa, temsil
vetkisinin icerigi ve derecesi bu konudaki yasal hiikiimlere; temsil hukuki bir islemden
dogmussa, temsil yetkisinin icerigi ve derecesi o hukuki isleme gore belirlenir. Temsil yetkisi
tictincti kisilere bildirilmigse temsil yetkisinin icerigi ve derecesi, bu bildirime gore belirlenir”
(BK, M: 41) ve “Zarar goren, zararim ve zarar verenin kusurunu ispat yiikii altindadir.
Ugranilan zararin miktar: tam olarak ispat edilemiyorsa hdkim, olaylarin olagan akisint ve
zarar gorenin aldigi onlemleri goz oniinde tutarak, zararmm miktarint hakkaniyete uygun olarak
belirler” (BK, M: 50) maddeleri 1007. maddenin tamamlayici ve sorumluluk yiikleyici
maddeleridir.

22.07.2013 tarihinde giincellenen TST, 17/8/2013 ve 28738 sayili ile Resmi
Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Ikisi gegici toplan 92 maddeden tesekkiil
eden TST, esas itibariyle TKGM’nin anayasast mesabesindedir. TST’nin amaci,
22/11/2001 tarih ve 4721 sayili MK nin 6ngordiigii tapu sicillerinin diizenli bir bi¢gimde
tutulmasimi saglamaktir (TST, M: 1). TST’nin muhteviyatini; ilgili milkiyet hakki,
siirlt ayni haklar ve kisisel haklarin tapu siciline tescil, degisiklik, terkin ve diizeltme
islemleri ile sicil ve belgelerin arsivlenmesinin usil ve esaslart (TST, M: 2) teskil et-
mektedir. TST, 4721 sayili MK’nin 913’{incii, 997 nci, 998°nci, 1000’nci, 1012°nci ve
1017°nci, maddelerine dayanilarak hazirlanmistir (TST,M: 3). Anayasa’da karsiligini
bulan miras (Anayasa, M: 35) hakki MK’da ¢ok genis yer bulmustur. MK’nin 495-574

araligindaki maddeleri miras1 konu almaktadir.

1.2.3. Tapu Sicillerinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu ve Tiirk Medeni
Kanunun 1007. (EMK 917.) Maddesi

Esya tlizerindeki haklarin agikliga kavusturulmasi, muhafazasi, bu haklara
herkesin uymasinin temini i¢in esyanin niteligine gore bazi usuller tesis edilmistir. Her

tilke, ayni haklarin kurulmasini, korunmasini ve sona ermesini diizenleyen miiesseselere
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ihtiya¢ duydugu gibi tilkemizde de, MK ile belli kurallara baglanmis olan tapu sicili,
Devletin sorumlulugu altinda (MK, M: 1007), tescil (MK, M: 705) ve a¢iklik (MK, M:
1020) ilkelerine gore tasinmaz tizerindeki haklarin durumlarin1 géstermek tizere tutulan
sicil olarak tanimlanmaktadir.

Gayrimenkul (tasinmaz), “Cevherine (6ziline) zarar vermeksizin bir yerden bagka
bir yere (...) tasmamayan tasinmazlar” (Oguzman ve Seligi, 2022: 7) olarak
tanimlanmaktadir. Uzerindeki her tiirlii haklarin takibi ise tapu sicili iizerinden miimkiin
olabilmektedir. Bir tasinmaza malik olan kimse, kanuni smirlar dahilinde o tasinmazi
arzu ettigi gibi kullanabilir; tabii ve medeni semerelerinden faydalanabilir; o tasinmaz
tizerinde hukuki tasarruflarda bulunabilir; miilkiyetini devredebilir veya sadece sinirlt
bir ayni hakla kayitlayabilir, 6rnegin rehnedebilir; ve bir sahsi hak ( 6rnegin kira hakki)
dolayistyla miilkiiniin kullanilmasim {igiin kisilere birakabilir (Reisoglu, 1980: 12). lyi
niyetli ti¢lincii kisilerin tapu kiitiiglindeki tescile dayanarak kazanimlarinda ayni haklar
muhafaza edilmistir (Sapanoglu, 2012: 52). Ayni haklarin iktisabi, kullanimi,
muhafazasi ve tanimlanmasinda kesinlik ve giiven saglayan tapu sicilinin bu
fonksiyonu, tasinmaz mallarin tapu sicilinde kaydi ile anlam kazanmaktadir.
Gayrimenkuliin edinimi, devri ile miilkiyet disindaki haklarin kurulmasina iliskin
yontemleri belirleyen, devletin giivence-si altinda tutulan ve izlenen bir sicil niteligi
tasimaktadir (TST, M: 5). Tapu sicilinin diizenli olarak tutulabilmesi, giivenilir ve
giincelliginin siirdiiriilebilmesinin birtakim sartlar1 vardir. Bunlara “Tapu Siciline iliskin

Ilkeler” (Sapanoglu, 2012: 38) denilmektedir.

1.2.3.1. Tescilin Gerekliligi Ilkesi

“Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi, tescille olur. Miras, mahkeme karari, cebri icra,
isgal, kamulastirma halleri ile kanunda ongériilen diger hdllerde, miilkiyet tescilden dnce
kazamlir. Ancak, bu hdllerde malikin tasarruf islemleri yapabilmesi, miilkiyetin tapu kiitiigiine
tescil edilmis olmasina baghdir” (MK, M: 705).

Taginmazlar iizerinde tapu sicilinin fonksiyonunu yerine getirebilmesi, tescilin
istege bagli olmaktan cikartilip (haklarin iktisabi ve {clincii sahislara kars
kullanilabilmesi i¢in) ayni haklarin kurulmasi ve sona erdirilmesinde tescil ilkesi
benimsenmistir (Sapanoglu, 2012: 40). Nitekim MK’nin “Tescilin etkileri: I. Tescilin

yapilmamasinin sonuglar’” kisminda “Kurulmasi kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil
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edilmedikce varlik kazanamaz” (MK, M: 1021) hikkmi ile, tescilin yapilmamasi halinde
ayni haklarin hak meydana getirici olamayacag ifade edilmistir (Sapanoglu, 2012: 40).

1.2.3.2. Aqikhk ilkesi

Tapu sicilinin agikligi, kurulus amacinin tabi bir sonucudur (Esmer, 1976: 642).
Aksi takdirde, “Tasinmazlar {lizerindeki haklar1 gostermek iizere tapu sicili tutulur”
(MK, M: 997) maddenin gozettigi amacin ger¢eklesmesi miimkiin degildir. MK’da
“Tapu sicili herkese agiktir, ilgisini inamr kilan herkes tapu kiitiigiindeki ilgili sayfamin ve
belgelerin tapu memuru oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin drneklerinin verilmesini
isteyebilirler. Kimse tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez” (MK, M: 1020)
hiikmii ile tapu sicilindeki kayitlar1 inceleyerek bilgi sahibi olanlarin veya 6grenme
imkan1 varken bu konuda duyarsizlik gdsteren kimselerin i1yi niyet iddialarinin 6niinii
kesmektedir. Ayni sekilde Hazine’nin de tapu kiitiigiinde mevcut bir kaydi bilmedigini
ileri stiremeyecegi YHGK 03.07.1963 tarih, 6/74 Esas ve 50 sayili Karari’nda
belirtilmistir (Adalet Dergisi, 1964: 387) .

Sicilin acgikligindaki ilk unsur ilginin mevcut olmasidir. ilgi hukuken kabul
edilebilir ve anlasilabilir bir ilgi olmalidir. MK’nin 1020. maddesine gore, tapu sicilinin
aciklik prensibince, hemen herkesin tapu sicillerini inceleyip, bunlardan istedikleri
bilgiyi veya Ornekleri alabilecekleri anlamina gelmemektedir. Merakin1 gidermek veya
bir kimsenin mali ve ticari durumunu 6grenmek amaciyla tapu sicilinin incelenmesi
istenemeyecektir. Clinkii Kanun, agiklik prensibini ilgilinin varligi ile sinirlandirmis ve
boylece bu ilkenin kesin olmadigini da ifade etmistir (Esmer, 1976: 643).

Kanun, ilgilinin ispatin1 bir 6l¢ili icine almamis, bunu ilgili tapu midiirii veya
memurunun anlayigina birakmistir. Kanun ilginin ispatlanmasini bir 6l¢ii igine almamis
olmas1 farkli uygulamalar1 da beraberinde getirmektedir. Bu sebeplerden otiirii degisik
uygulamalar, sikintilar1 da beraberinde getirmektedir (Esmer, 1976: 643). Ilgili kisinin
bir tapu midirligiinde “ilgili kisi” kabul edilip; baska bir tapu miidiirliigiinde kabul
gormemesi, agiklik ilkesinin vuzuha kavusturulmaya ihtiyacinin oldugunu gostermek-
tedir. Agiklik ilkesinin asil amaci kotii niyetli kisilerin varligina engel olmaktir. Esas

itibariyle bu husus vatandasin lehine bir uygulamadir (Esmer, 1976: 644).
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1.2.3.3. Devletin Sorumlulugu ilkesi

Esas itibariyle ¢alismamizin konusunu teskil eden MK’nin 1007. maddesi ise
sOyledir: “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet
zararin dogmasinda kusuru bulunan goreviilere riicu eder. Devletin sorumluluguna iliskin
davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriliir” (MK, M: 1007). Devlet, tapu
sicillerinin tutulmasindan dogan zararlardan dolayr kusur aranmayan bir mesuliyet
kabul etmistir. Burada devletin sorumlulugu igin zararin olusmasi yeterlidir. Ayrica
kusur aranmaz. Dolayistyla tapu sicillerinin tutulmasindan Devletin sorumlulugunu icap
ettiren zararin nasil ve ne zaman dogmus kabul edilecegi konusu mithim bir durum
ortaya ¢ikartmistir (Esmer, 1976: 644-645). Bu hususun ayrintili olarak tahlili, arastir-
mamizin konusu olan “Medeni Kanunun 1007. Maddesinin Tapu Hizmetleri Calisanlar
Uzerindeki Etkileri"ne temel teskil edeceginden, elzemligi ortadadir.

Tapu sicilindeki hatali, yolsuz vs. gibi sebeplerden dolay1r meydana gelen zarar,
sicilin tutulmasinda, gorevlilerin bilerek ya da bilmeden yaptiklari uygulamalardan
kaynaklanmaktadir (Esmer, 1976: 645). Hukuken sakat, gercek hak durumunu
gostermeyen yolsuz tescilden dogan tapu kaydi gergek hak sahibini gostermeyebilir.
Yolsuz tescilde gergek hak sahibi ile tapu kiitiigii arasinda bir uyumsuzluk vardir.
Ancak, boyle bir kayit iptal edilene kadar kanunen gegerlidir. Tescil ile ayni hakkin
gegerli bir varlik kazandig1 kabul edilir (Sapanoglu, 2012: 108). Bu uygulamalar, tescil
icin gerekli olan mevzuata aykir1 islemler veya ihmaller neticesinde bir hak kaybina
sebeptir.

Bu durumda, tapu sicilinin tutulmasiyla ilgili olmayan zararlardan devletin
sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Devletin sorumlulugu icin kayit yanhshg: ile
zarar arasinda illiyet bagi kurulabilmelidir (Esmer, 1976: 645).

Bilinmektedir ki, tapu kaydina diisiiriilen bir kaydin gegerli olmasi ig¢in bu
tescilin, hukuki bir sebebe dayanmasi gereklidir. Mesela, resmi bir senet
diizenlenmeden tasinmaz malin 3. sahis adina tescili miimkiin degildir. Bu sebeple bir
dilek¢eye dayanarak gayrimenkuliin temliki miimkiin degildir. Muamele, hukuki bir
sebebe dayali olmadigindan, tescil neticesindeki islem gecerli olmayacak, bu gecersizlik
sonucu dogacak zarardan da Devlet sorumlu olacaktir (Esmer, 1976: 645). Devletin

Sorumlulugu Ilkesi’ni; tasinmazin niteliginde yapilan hata, kadastro uygulamalarindaki
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hatalar ve tgiincii sahislarin fiillerinden dogan zararlar ele alinirsa konu daha da
netlesmis olur.

a) Tasinmazin tapu sicilinde yazili niteliginin zemin durumuna uymamasi halin-
de, devletin sorumlu olup olmayacag tartisma konusudur (Esmer, 1976: 645). Yargitay
4. Hukuk Dairesinin 24.02.1952 tarih, E. 125, K. 1403 sayili kararinda, taginmazin
niteligine iliskin hatalar1 sorumluluk kapsamina almamistir (Nakl.: Esmer, 1976: 645-
646). Tasinmazin niteliginde yapilan hata, sicildeki yazili niteligin zemin durumuna uy-
mamasidir. MK’nin 1007. maddesi hiikmii, sorumlulugun ayni hakkin olusmasiyla ilgili
yanligliklara 6zgili olmasi, nitelikle ilgili yanlislari kapsamamasi sebebiyle bu durumda
tapu sicili agisindan bir sorumluluktan bahsedilemeyecektir. Tekinay (1963), kaydin
tesisi sirasinda gayrimenkuliin niteliginde yapilan yanlishgin sebep olacagi zarardan
Devleti sorumlu tutmakta, buna karsilik; niteligin sonradan degismis olmas1 sebebiyle
dogacak zarardan dolay1 da sorumlulugun s6z konusu olmayacagini ifade etmis; Devle-
tin tasinmaz sahiplerinin pesinden kosarak gayrimenkule ait her nitelik degisikligini
kayda aksettirme mecburiyetin olmadigini soylemistir (Nakl.: Esmer, 1976: 646).
Ciinkii, uygulama da gayrimenkul sahiplerini cins degisikligine icbar edecek kanuni bir
hiikiim yoktur.

b) Kadastro uygulamalarindaki hatalarda devletin sorumlulugu tartismali olup,
sicilin tutulmasiyla goriis birligi bulunmamaktadir. Bir goriis, kadastro islemlerinden
dogan Devletin sorumlu tutulamayacagi yoniindedir (Sapanoglu, 2012: 110). Akipek
(1972), Kadastro islemleri sicil tutma kavrami igine girmedigini, kadastro dlglim veya
haritalarinin yanlis yapilmasindan dogan zararlar hakkinda MK’nin 1007.( EMK 917)
maddesi uygulanamayacagini ifade etmistir (Nakl.: Sapanoglu, 2012: 110). Feyzioglu
(1976) ise; hazinenin kadastro tespitinde yapilan yanligliklardan dogan zararlardan da
sorumlu oldugunu belirtmistir( Nakl.: Sapanoglu, 2012: 110). Ancak devlet, uygulama-
lardan degil, sonuglardan; yani tescil edilip edilmemesinden mesul olacaktir. Kadastro
tespit islemlerindeki hatalarin diizeltilmesi 6zel kanunda yollar1 gésterilmis olup ve bu
yollara bagvurularak diizeltilmesi imkan1 bulundugundan, tapu sicilini tutma kavrami
icinde diistiniilemez (Sapanoglu, 2012: 115).

¢) Uciincii sahislarin fiilleri neticesi hak sahiplerine verilen zararlardan Devletin
sorumlu olup olmayacagi konusu 6nemlidir. Sahte niifus ciizdanlari, sahte vekaletname,

sahte haciz fekleri, sahte ipotek fekleri, sahte mirasc¢ilik belgeleri vd yapilan islemleri
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ticlinci kisilerin fiillerinden dogan zararlarn sorumlulugu tartismalidir (Esmer, 1976:
648).

Yargitay kararlarinda da goriis ayriliklarina rastlanmaktadir. Mesela, Yargitay 4.
Hukuk Dairesinin 23.01.1953 tarih, E. 550, K. 291 sayili kararinda, taginmaz maliki ye-
rine sahte niifus ciizdan ile satis muamelesi yapilmis, islemin yapan memurlarin kusurlu
olup olmadigina bakilmadan riicu gergeklesmistir (Velidedeoglu ve Esmer, 1956: 168).
Diger taraftan, Yargitay 4. Hukuk Dairesinin 30.09.1954 tarih, E. 2906, K. 4129 sayili
kararinda vekaletnameyi diizenleyen noterligin sorumlu olacagini, sahte vekaletname-
den dogan =zararlarin MK’nin 1007. maddesinin (EMK, 917) ruhuna uygun
diismeyecegini belirten bir i¢tihatta bulunmustur (Velidedeoglu ve Esmer, 1956: 169).

Homberger (1950), “Tapu sicilinin dogru olarak tutulmamis olmasina {igiincii bir
sahsin kusuru sebebiyet vermis ise, mesela sahte vekaletname ile satis ve ipotek tesisin-
de oldugu gibi (...) bu takdirde Devletin sorumlu olmamasi dogru olurdu” (Nakl.:
Esmer, 1976: 648) demektedir. Ancak, YHGK 05.10.1955 tarih, E. 4/58, K. 64 sayili
kararinda Devletin sorumlu olacagi kararim1 vererek emsal teskil etmistir. S6z konusu
kararda, “Sahte vekaletname kullanilmak suretiyle temsil hakkindaki kanun hiikiimleri
yerine getirilmeden tapu sicillerine kayit diisiilmiis ve davacinin ayni hakki sona erdiril-
mistir. Olay, yalnizca, noterlikte baslayip biten ve tapu sicilinin tutulmasryla ilgili bu-
lunmayan bir muamele olarak kabul edilemez. Ciinkii zarar sahte vekaletnamenin
tanzimi ile degil, bu vekaletnamenin tapu muamelesine esas alinmasiyla meydan
gelmistir” (Omerbas ve Cetinbas, 1960: 146-148) denilmek suretiyle Devlet mes’ul
tutulmustur. Uciincii sahislarin fiilleri sonucu dogan zarar ile, sicilin tutulmasi arasinda
bir illiyet (nedensellik) bagmin kurulmasi mecburidir. Bu kararla zarar gorenin sahte
vekaletnameyi diizenleyenin aleyhine agilan tazminat davasi Devletin sorumlulugunu
izale etmemektedir (Esmer, 1976: 649). “Bu hususta yapilacak, kusur arastirmasi degil,
sicilin tutulmasi ile ilgili islemlerin ve memurun gorevinin kapsamini tayindir. Devletin
sorumlulugunun kusursuz sorumsuzluk olmasi boyle bir arastirmaya engel degildir. Bir
mahkemeden alinan gercege aykir1 bir veraset belgesine dayanarak tapu siciline yapilan
tescilde, sicilin hukuka aykir1 tutuldugu soylenemez. Fakat tapu memuru yeterli
inceleme yapmadan, sahteligi anlasilan bir vekaletnameye dayanarak tescil yaparsa tapu

sicilinin hukuka aykir1 tutuldugu sdylenebilir” (Oguzman ve Seli¢i, 2002: 129).
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Devletin Sorumlulugu Ilkesi kapsamina, tescilin zamaninda yapilmamasindan
dolay1r meydana gelen zararlar da girmektedir (Esmer, 1976: 651). MK 1007 maddesin-
deki riicu sartlarinda memurun kusurlu olmasi sarti yoktur. Riicu durumunda, kusur, 6-
nem kazanir (Sapanoglu, 2012: 87).

Devletin Sorumlulugu Ilkesi geregince, sadece MK’nin yiiriirliik tarihinden
sonraki kayitlart degil; yiiriirliik tarihinden evvelki kayitlart da ihtiva etmektedir (Es-
mer, 1976: 651). Meydana gelen zararlar i¢in acilacak davada, husumet Hazineye
yoneltilecektir (Reisoglu, 1980: 201). MK’nin 1007. maddesi davanin agilacak yerini
sOyle tamimlar: “Devietin sorumluluguna iliskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer
mahkemesinde goriiliir.” Buna gore hangi yerde hatali sicil tutulmus ise o Yyerin

mahkemesinde dava acilabilecektir.

1.2.4. Tapu Sicillerinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugunun Diizenlenis

Amaci

1.2.4.1. Diizenlenis Amaci

Gayrimenkule iligkin devletin sorumlulugu esas oldugu g6z oniine alindiginda,
bunun diizenlenis maksadi giiven prensibiyle értiismektedir. Giiven duyulan bir devletin
sorumlulugu, sistemlesmesiyle irtibatli olmasi kaginilmazdir. Dolayisiyla tasinmazlara
baglantili ayni haklarin Devlet eliyle tutulan tapu sicili araciligiyla disa aksettirilmesi,
hak ve islem giivenliginin saglanabilmesi yoniinden bir giivencedir (Sapanoglu, 2012:
15). Ancak bu giivence sisteminin iyi isleyebilmesi, tapu siciline duyulan giivenin sii-
rekliligine baglidir. MK’nin 1007. maddesine gore kanun koyucu, sicilin yolsuz tutul-
masindan dolayr ugradiklar1 zararlarin Devlet tarafindan 6denecegi ilkesini koyarak,
tapu siciline duyulan giivenin siirekliligini saglamay1 amaglamistir. Su halde Devlet, bu-
rada, tapu sicilinin yolsuz tutulmasindan dolay1 zarara ugrayan ayni hak sahiplerine kar-
st oldugu kadar, sicilin dogru tutulduguna gilivenerek sicille iliski kuran ve yolsuz tutul-
masindan dolay1 zarara ugrayan iyi niyetli tigiincii kisilere karsi da sorumlu tutulmustur
(Sirmen,1975: 28-29).

Devletin sorumlulugu, kanuni diizenlemelerle kayit altina alinmasi gayrimenkul-

iin tescil ve tespiti agisindan kuvvetli bir dayanak teskil etmektedir. Cagdas ekonomi-
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nin ihtiyaglar1 ve gayrimenkullerin taginir mallara nazaran tasidig1 6zellik, taginmazlarin
ayni haklarin zilyetlikle degil, tapu siciline kayit yoluyla aleniyet kazanmasi zorunlu
kilmistir (Resioglu, 1980: 89). Dolayisiyla, tescil gayrimenkule itimat kazandirir. Itimat
ilkesi acisindan devletin sorumlulugu fer’i degil, asli unsur olmasi1 yoniinden asildir:
“(...) (D)evietin tapu sicilini ¢ok diizgiin tutmasi ve tasinmazlarin durumunu tespit ve tescil
balkimindan gerekli diizenlemelerin yapilarak acik hale getirilmesi konusuna biiyiik onem
verilmis, bu sicillerin Devlet memurlarinca tutulmasindan ileri gelecek biitiin zararlardan

dolayr vatandaslara karst Devlet'e fer'i degil, aynen Isvicre'de oldugu gibi asli sorumluluk

yiiklenmigtir” (Velidedeoglu ve Esmer, 1969: 512; Akipek, 1972: 303 ).

1.2.4.2. Kusursuz Sorumsuzlugun Dayanagi

Devletin tapu sicillerinin tutulmasindan dogan zarardan meydana gelen sorumlu-
lugu “kusursuz sorumluluk™ halidir. Yani, zararin dogmasinda tapu memurunun veya
yardimcisinin veya devletin diger bir unsurunun higbir kusuru olmasa bile Hazine zarar-
dan mes’uldiir (Reisoglu, 1980: 200-201). MK’daki kusursuz sorumlulugun dayanagi
menfaatin biiylikliigli ve ayni haklarin geri doniilemez bi¢imde mahrumiyetle agiklana-
bilir. “(K)usursuz sorumlulugun dayanag, tapu siciline bagh biiyiik ¢ikarlarin ve yanhs tescil-

ler sonucunda sicile giiven ilkesi yiiziinden ayni haklarin yerinin doldurulmaz bicimde degis-
mesi ve bu haklarin sahiplerinin onlardan yoksun kalmalar: tehlikesinin varligi ile agiklana-
bilir.

Gergekten, tapu sicilinin tutulmasint iizerine alan Devlet, tapu siciline tamnan
giivenden otiirii, hak durumuna aykirt kayitlardan dogan tehlikeyi de iistlenmektedir. Devletin
sorumlugu-nun dayandrildigi tapu sicilinin dogru tutulmasina iliskin giivenin devamin
saglama amaci, ta-pu siciline giiven ilkesinden daha genis bir anlam tasimaktadwr. S6z konusu
ilkenin uygulanama-dig: ve yolsuz tescile giivenen iyi niyetli iigiincii kisilerin iktisaplarimn
korunamadigr bazi hal-lerde dahi, onlarin bu yiizden ugradiklar: zarardan da Devlet sorumlu
tutulur” (Velidedeoglu ve Esmer, 1969: 512; Akipek, 1972: 303). Devletin kusursuz
sorumlulugu, tehlike so-rumlulugudur. MK’nin1007. maddesi, hukuka aykir1 bir islem
sebebiyle hak sahibinin ayni hakkinin sona ermesinden dolayr meydana gelen zararin
tazmini esasina dayanmaktadir. Devletin buradaki mesuliyeti kusur ilkesinin aksine,
tehlike unsurunu esas alan bir sorumluluktur. Burada islemi yapan ¢alisanin kusurlu

olup olmadigina ba-kilmaz (Sapanoglu, 2012: 87).
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1.2.4.3. Tapu Cahisanlarinin Sorumlulugu

Gayrimenkul maliklerinin ¢ikarlari geregi tescil islemlerinde tapuda islem
yapan-larin kusurlu olup olmadigma bakilmamaktadir (Reisoglu, 1980: 2019). Islemin
gayri hukuki olmasi yeterlidir. MK’nin 1007. maddesinin hiikiim icra edebilmesi
hukuksuz durumun tespitiyle miimkiindiir. Tapu miidiir ya da islem yapan memurunun
kusuru olsun olmasin, tapu sicilinin tutulmasinda kisilerin ¢ikarlarin1 koruyan hukuk
kurallarina aykir1 davranilmis olmasi yeterlidir. Kusurun varligi ya da yoklugu Devletin
sorumlulugu i¢in 6nem tasimamakta, sadece Devletin memuruna riicu halinde i¢ iliskide
etkisi so6z konusu olmaktadir. Tapu sicilinin tutulmasinda kisi ¢ikarlarinin korunmasi
bakimindan uyulmasi gereken kurallar tapu mevzuati ile sinirli olmayip, bu mevzuat
disindaki hukuk kurallarina ve hukukun genel ilkelerine de uyulmasi gerekmektedir.
Tapu miidiir ya da memurlarinin ihlal ettikleri hukuk kurallari ister genel olsun ister salt
sicilin tutulmasiyla ilgili olsun her iki halde de ortaya ¢ikan sonug tapu sicilinin hukuka
aykirt tutulmus olmasidir. Bu nedenle sicilin hukuka uygun tutulmasi kavrami tapu
mevzuatina uygunlukla sinirli bir kavram olmayip, hukukun genel ilkelerine uygunlukta
gerekmektedir. Bunun disina ¢ikan her hukuka aykir1 davranistan Devletin sorumlulugu
asildir (Sirmen, 1976: 63 vd.).

Gergek hak durumuna uymayan tescil olan yolsuz tescilin bir¢ok sakincasi bu-
lunmaktadir. Mesela, kiitiikteki yolsuz tescil, tigiincii kisilerin buna giivenerek iyi ni-
yetle hak kazanmalarina (MK, M: 1023), bu suretle ger¢ek hak sahibinin hakkinin sona
ermesine veya zarar gormesine sebep olmaktadir. Yine ayni sekilde yolsuz tescil yiiziin-
den - diger sartlarin gergeklemesi sartiyla- olagan zamanasimi ile hakiki hak sahibinin
hakki tehlikeye girmesi miimkiindiir (Oguzman ve Seligi, 2002: 208-209). Bu ve bunun
gibi olumsuz haller, giiven duygusunu orseleyecektir. Tapu sicili, kisilerin giiven duy-
gularinin temininde esas oldugundan, tapu miidiirii ya da memurunun yolsuz tescilden
dogan hak kaybina Devletin sorumlulugu perdelemektedir. Devlet, tapu sicilinin yolsuz
tutulmasindan dolay1 zarara ugrayan ayni hak sahiplerine karsit oldugu kadar, sicilin
dogru tutulduguna giivenerek sicille iliski kuran ve yolsuz tutulmasindan dolay1 zarara
ugrayan iyiniyetli ticiincii kisilere kars1 da sorumlu tutulmustur. Bu bakimdan MK’nin
1007. (EMK, M: 917) maddesinde Devlet i¢in ger¢ekten genis kapsamli bir sorumluluk
diizenlenmistir (Sirmen, 1977: 499).
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1.2.4.4. Devletin Sorumlulugun Hukuki Niteligi

Devlet'in sorumlulugunun dogabilmesi i¢in sorumlulugun diizenlenis amacina
uygun olarak bazi sartlarin gergeklesmesi gerekir. Bu sebeple MK’nin 1007. maddesin-
deki "biitiin zararlardan sorumludur" sozlerinden sadece tapu sicilinin tutulmasi matuf
siirsiz bir sorumlulugun diizenlenmis oldugu anlami ¢ikarilmamalidir (Sirmen, 1977:
499). Ciinkii burada genis kapsamli fakat bazi sartlarin varligiyla sinirli bir sorumluluk
s0z konusudur. Nitekim MK’nin 1007. maddesinde diizenlenmis olan mesuliyet su dort
sartin varligina baglidir: Tapu sicilinin tutulmasina iliskin bir fiil, muamelenin hukuka
aykirt olmasi; zararin gergeklesmis olmasi ve hukuka aykiri islem ile zarar arasinda
uygun bir illiyet bag1 bulunmasidir (Sapanoglu, 2012: 90). Devletin sorumlulugu i¢in
belirtilen dort sartin birlikte olusmasi gereklidir. Bu sartlardan bir veya bir ka¢inin bu-
lunmamasi halinde Devletin sorumlulugu meydana gelmez (Sirmen, 1975: 41). Devletin
sorumlulugunda bu sartlarin ger¢eklesmis olup olmadigini belirlemek i¢in bunlara ilis-
kin baz1 kavramlarin agiklanmasinda yarar vardir.

Devlet, zararlardan sorumlu tutulduguna gore, sorumlulugun dogabilmesi zarar
verici islemler ile tapu sicilinin tutulmasi arasinda siki bir iliskinin varligi gerekmekte-
dir (Sapanoglu, 2012: 90). Baska bir deyisle, zarar, sicil tutma kavramina giren bir
islemin sebep oldugu yolsuzluktan ileri gelmelidir. Tapu sicilinin tutulmasi ise kanun,
tiiziikk ve yonetmeliklerde sicili tutanlarca yapilmasi 6ngoriilen ayr1 ayr1 pek ¢ok sayida-
ki fiillerden olusan bir faaliyet olarak tanimlanir (Sirmen, 1977: 499). Tapu kiitiigiine
yapilan tescil (TST, M: 27), serh (TST, M: 46) ve beyan islemleri (TST, M: 52), hatta
tapu sicilini olusturan diger defterlerle alakali islemlerin hepsi sicil tutma kavraminin
iginde yer alir (TST, M: 7).

MK’nin 1007. (EMK, M: 917) maddesinde, Devlet tapu sicilinin tutulmasi va-
kiasindan dolay1 degil, hukuka aykir1 tutulmasindan dolayr sorumlu kilimmistir. Bu se-
beple Devlet'in sorumlulugu i¢in 6ngoriilen ikinci sart, sicilin tutulmasina iligkin islemin
hukukun hilafina olmasidir (Sirmen, 1977: 499). Burada hukuka aykirilik sicili tutmakla
gorevlendirilmis olan tapu ¢alisanlarinca sicilde yapilan bir yolsuzlugu karsilar (Reis-
oglu, 1980: 197-198). Bu yolsuzlugun tapu midiiriiniin, memurun yetkili veya yetkisiz
olarak sicilin tutulmasiyla hukuk kuralina aykir1 davranilarak sicilde bir yolsuzluk ya-

pilmis olmas1 aykirilik sartinin gergeklesmesi i¢in yeterlidir. MK’nin 1007. maddesinde
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Devlet i¢in objektif bir sorumluluk diizenlenmis oldugundan, yolsuzlugun dogmasinda
memurun kusuru da aranmaz (Sirmen,1977: 499). Bunun i¢in islem yapan tapu memuru
sahte bir vekaletnameye dayanarak sicile yolsuz bir tescil yapmigsa veya mevcut bir
kaydin (mesela ipotek hakkinin) silinmesinden dogan zarari, sahtelik veya kaydin silin-
mesinde, islemi gergeklestiren memur arastirma sorumlulugunu yerine getirse bile, tapu
memuru hukuki sebepten yoksun bir tescille veya terkin ile hukuka aykiri davranmis
olacagindan, dogacak zarardan Devlet sorumlu tutulur (Reisoglu, 1993: 160-161).

Devlet'in MK’nin 1007. maddeye goére sorumlu tutulabilmesi igin diger bir sart
da tapu sicilinin hukuka aykir1 tutulmasindan dolayr maddi bir zararin dogmus olmasidir
(Sirmen, 1977: 499). Devletin sorumlulugu bakimindan sicilin hukuk dis1 tutulmus
olmasi kafi degildir. Zararin da mutlaka ger¢eklesmesi lazimdir. Tapu sicilinin tescilin-
de zarar meydana gelmeden Devlete miiracaat edilmesi miimkiin degildir (Sapanoglu,
2012: 211) Mesela, tasinmazin sicilde iki ayr1 sayfaya kaydedilmis olmasi halinde
yolsuz kayda giivenerek alicinin 6dedigi satis bedeli, MK’nin 1007. maddesinin
uygulama alanina giren zararlardir (Sirmen, 1977:499).

Devlet'in MK’nin 1007. maddedeki sorumlulugunun son sart1 da zarar ile tapu
sicilinin yolsuz tutulmasi arasinda (haksiz fiillerdeki) uygun bir illiyet (nedensellik) ba-
ginin mevcudiyetine ihtiya¢ vardir (Reisoglu, 1980: 200). Devletin sorumlulugu, zarar
ile tapuda islem yapan memurlarinin hukuka aykiri islemlerine dayanir. Sorumluluk i¢in
tapu memurunun kusurlu davranisi gerekmez. Memurun kusuru, sicilin tutulmasindan
meydana gelen zararin tazmininde Devletin memura riicu etmesinde 6nem kazanir.
Devletin mesuliyeti i¢in illiyet irtibatinin olmasi yeterlidir. Gergeklesen zarar ile sicilin
tutulmasi arasinda illiyet bagi yoksa, Devletin sorumlulugundan séz edilemez. Bundan
dolay1 sorumlulugun mahiyeti sebebe bagliliktir. Devletin sorumlulugu i¢in memurun
kusuru sart degildir (Sapanoglu, 2012: 227). Ornegin, bir rehin hakkinin kurulmas i¢in
yapilan tescil talebinin yevmiye defterine islenmemesi sonucu sirasini kaybeden
alacaklinin, tasinmazin sicilde yanlhslikla iki ayr1 sayfaya kaydedilmis olmas1 halinde,
yolsuz kayda giivenerek taginmazi satin almaya kalkan alicinin ugradig zararlar ile sici-
lin yolsuz tutulmasi arasinda uygun bir illiyet bagimin bulunduguna siiphe yoktur. An-
cak bazi durumlarda zarar gorenin kusuru sicildeki yolsuzluk ile zarar arasindaki illiyet
bagini, daha dogru bir deyisle bunlar arasindaki uygunlugu kesebilir. Bu takdirde dogan

zarardan Devlet'in sorumlu tutulmasi s6z konusu degildir (Sirmen, 1977: 499).
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Devletin, MKnin 1007. maddesine gore tapu sicilinin tutulmasindan dogan
zarar-lardan sorumlulugu asli sorumluluk; ve yine Devlet'in tapu sicilinin tutulmasindan
do-gan zararlardan meydana gelen mesuliyeti, kusurda sart aranmadigindan, tamamen
objektif nitelikte bir sorumluluktur.

Tapu sicilindeki asli sorumluluktan kastin, kusurun islemi yapan memur tarafin-
dan ya da ilgili denetleyici makamimin kusurundan kaynaklansa bile birinci derecede
Devlet sorumludur. Yani magdurun zararindan dolay1 dogrudan ilgili kisi ya da kisileri
degil, siiphesiz Devleti muhatap alacagi asikardir. Devletin birinci derecede ve asli
mes’ul kabul edilmesi esas itibariyle giiven ilkesinin de geregidir. Ciinkii magdur sifa-
tiyla ugradig zararin giderilecegi fikri, karsidakilere itimat telkin edecektir. Bu da en
cok katma deger iireten bir kurumun devlete katkisinin 6nemli nispette olumlu yonde
etki edecegi bir hakikattir.

Objektif sorumlulukta amaglanan husus ise, MK’nin 1007. maddesine gore
davaci zararini tazmin ettirmek i¢in bu zararin herhangi bir memurun kusurundan ileri
geldigini ispat etmek mecburiyetinde degildir. Devlet de memurunun kusursuzlugunu
ispat etmek suretiyle tazminat 6demek yiikiimiinden kurtulamaz. Memurlarin kusuru an-
cak Devlet'in onlara riicu edip edemeyeceginin tespiti bakimindan énem tagir (Sapanog-
lu, 2012: 87). Ancak, burada riicudan miitevellit memurlara donen tazminatlarin objektif
Olciileri agsmasi, her calisanin kaldirabilecegi yiikii katbekatin iistiinde olmasi esas sikin-
tinin kaynagini teskil etmektedir. “Medeni Kanunun 1007. Maddesi Kapsaminda Riicu”
baslikli tabloya bakildiginda daha net anlasilacag lizere resmi rakamlara gore riicudan
dolay: tapu memurlari tarafindan ddenen tazminat diger mevkiidaglarina gore ¢ok agir

olmas1 gelecek endisenin varligi gostermesi agisindan 6nemlidir.

1.2.4.5. Tapu Sicilinin Hukuka Aykir1 Tutulmasi1 Devletin Asli Sorumlulugunu
Etkilememesi

Yolsuz tescilin tutulmasindaki sorumluluk, memurun ya da ilgili kisilerin kusur
veya kusursuzlugundan meydana gelen magduriyetlerin giderilmesi mesuliyeti ile huku-
ki evrak nitelikteki belgelerin sahte olmasindan dogan zararin muhatab1 Devlettir. Bun-
dan kagmilmasi diisiiniilemez.

Medeni Kanun, Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu, Tapu Sicil Tiiziigii vd mevcut

hiikiimlere aykir1 hareket etmek mesuliyeti beraberinde getirecektir. Aykir1 bir islem
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magdur sifatiyla hareket eden kisilerin mevcudiyetine sebep teskil edecektir. Aleniyet
prensibi, gergekligi ifade etmektedir. Aksine bir durumda hakli bir hukuki sebep olmak-
s1zin tapu siciline bilerek veya bilmeyerek bir kayit diistiriilmesi veya mevcut bir kaydin
silinmesi veya degistirilmesi, yardimet sicillerin hatali veya eksik tutulmasi, yanlis su-
retler veya sahte senetler verilmesi, gerekli tebliglerin yapilmamasi gibi hallerde mey-
dana gelen zararlardan devlet sorumludur (Reisoglu, 1980: 197). Yani, memurun gore-
vini yapmaktan kaginmasi devlete sorumluluk yiiklemektedir.

MK 1007. maddesine gore Devlet'in sorumlulugu, sicillerin tescilinden, tarafla-
rin menfaatinin muhafaza edilmemis olmasi; yani objektif hukuku ihlali kafidir. Kural
ihlalinde illaki mer’i mevzuata aykirilik aranmaz. Mevzuat disindaki ihlaller de tapu
siciline yolsuz tescile sebebiyet vermektedir. Mesela sahte vekaletname ile yapilan
tesciller, sahte veraset belgesiyle yapilan tesciller yolsuz tescil olup hukuka aykirilik s6z
konusudur. Burada da objektif hukuk ihlalinden bahsetmek miimkiindiir.

Sahte vekaletname ile ilgili Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararinda, sdyle de-
nilmektedir: «...Davacimin ayni hakki tapu sicil muhafizliginda sahte vekdletnameye
miisteniden yapilan muamele ile bertaraf edilmistir. Tapu sicil muhafizimin tatbik etmesi
gereken hukuki esasin ihlal edilmis olmast halinde hukuka aykirilik durumu mevcut sayilacagi
gibi, tapu memurunun faaliyetleri cercevesine giren herhangi bir muamele, tapu kiitiigiiniin
tutulmast muamelesi ve béyle bir muamelenin kanuna aykirt sekilde yapilmis olmast dolayisiyla
meydana gelen bir zarar tapu kiitiigiintin tutulmasinin neticesi olarak bir zarar sayilir. Davaya
esas olan hadisede sahte vekdletname istimal edilmek suretiyle temsil hakkindaki kanun
hiikiimleri yerine getirilmeden tapu sicillerine kayit diigiiriilmiis ve davacimin ayni hakki sona
erdirilmistiv. Hadise miicerret noterlikte baslayip biten ve tapu sicilinin tutulmas: ile ilgili
bulunmayan bir muamele olarak tasvir edilemez. Ciinkii zarar, sahte vekaletname tanzimi ile
degil, bu vekaletnamenin tapu muamelesine mesnet ittihaz edilmesi ile husule gelmistir ... Tapu
sicil muhafizliginin hukuka aykirt sekilde muamelesiyle zarar arasinda illiyet rabitasi mevcut
olunca bu zarardan Devlet'in mesul tutulmasi icap eder. Burada tapu muamelesini yapan
memurun kusurlu olup olmadigimin taharrisine (arastrilmasy) lizum yoktur” (YHGK. 5.10.
1955, 4/58-64, Nakl.: Sapanoglu, 2012: 88).

Yine Hukuk Genel Kurulu, sahte veraset belgesiyle alakali su karara varmugtir:
“..(D)avacinin zarari, hem veraset senedinin ger¢ege aykirt bir durumu tesbit etmesinin, yani
miras¢t olmayan bir kimseyi miras¢t olarak gdstermesinin, hem de tapu memurunun gercege
aykirt veraset senedini esas tutarak davact miras¢i adina tapuya yazilmasi gereken

gayrimenkulun kaydimin miras¢i olmayan kimse adina ¢evirmis olmasimn neticesidir... MK 'nin
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1007. (EMK, M: 917) maddesinin birinci fikrasiyla kabul edilen mesuliyet, afaki mes'uliyet yani
kusursuz mes'uliyet oldugu cihetle tapu Memurunun kanuna aykiri bir muamele yaparken
herhangi bir kusur islemis olmast asla aranmaz.» (YHGK. 20.1.1960, 4/1-3, Nakl.: Sapanoglu,
2012: 89).

Acar ve Deniz (2014) tapu sicilindeki ihlalleri su sekilde 6zetlemektedirler: Tes-
cili gereken bir ayni hakkin tescil edilmemis olmasi, terkini gereken bir ayni hakkin ter-
kin edilmemis olmasi, tapu kiitiigline yolsuz bir tescil veya terkin yapilmasi, tescil veya
terkinin hukuki sebebinin olmamasi, gegerli bir sebebe dayanmamasi, serhler ve be-

yanlardaki kayitlarin kayit veya terkin edilmesiyle ortaya ¢ikabilecek eksiklikler vb du-

rumlar sayilabilir (www.tkgm.gov.tr: 2014).

1.2.4.6. Devletin Sorumlulugunda Zamanasim ve ilgili Memura Riicu

Devletin sorumlulugunu hitkme baglayan MK’nin 1007. maddesine dayanan da-
valarda, olayin zamanasimi yoniinden BK’nin 60. maddesindeki 1 ve 10 yillik in siire
gerek uygulamada, gerekse doktrinde ortaklasa kabul edilmektedir (Reisoglu, 1993:
161). Hemen belirtilmeli ki 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren BK’nin 72. maddesiy-
le bir yillik zamanasimi siiresi iki yila ¢ikartilmistir. Yeni BK’nin yiiriirliik tarihinden
itibaren dava agma siiresi iki yil ve on yil olmustur (Sapanoglu,2012: 244). BK’nin 72.

Maddesi ise soOyledir: “Tazminat istemi, zarar girenin zarart ve tazminat
yiikiimliisiinii 6grendigi tarihten baglayarak iki yilin ve her halde fiilin islendigi tarihten
baglayarak on yilin ge¢gmesiyle zamanagsimina ugrar” ( BK, M: 72). BK’nin 60. (Yeni
BK, 72) madde-sinde belirtilen iki ve on yillik zamanasimi siirelerinin baslangig
tarihleri farklidir. ilgili maddeden agik¢a anlasilacag iizere, iki ve on yillik siirelerin
baslangic tarihleri degisik esaslara baglanmistir. Sorumlulugun hiikiim ifade edebilmesi
icin bu tiir tazminat dava-larinda silirecin baslangi¢ tarihinin belirlenmesi 6nemlidir
(Sapanoglu, 2012: 244). So6z konusu 72. maddenin 1. fikrasi uyarinca; zararin ve
sorumlulugun 6grenilmesi tarihin-den itibaren 2 yil, herhalde zarar doguran eylem veya
islem tarihinden baglayarak 10 yil gectikten sonra davanin zamanasimina ugrayacaktir
(Reisoglu, 1980: 202).

Tapu sicilinin tutulmasindan meydana gelen zarar1 6deyen Devlet, ilgili MK mu-
cibince kusuru bulunan memura riicu ettirecektir. Iki yillik siire zararin Devlet tarafin-

dan 6dendigi ve zarara kusuru ile sebebiyet veren memurun 6grenildigi glinden itibaren
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baglar. Devlet'in, herhalde, zararin 6dendigi tarihten itibaren on yil i¢inde memura riicu
davasin1 agmis olmasi gerekir. Riicu davalarinda, memurun kusuru sorumlulugu icin
sart oldugundan sorumlulugun, BK’nin 41 ve devami maddeleri uyarinca belirlenmesi
gerekir (Sapanoglu, 2012: 249).

YHGK’nin, 20/1/1982 tarih, E. 1979/4-548 ve K. 1982/46 sayili1 kararinin bu
hususla ilgili hikmii soyledir: “15.3.1944 giin, E.1943/13, K.1944/8 sayili Ictihadi
Birlestirme Kararinda belirtildigi gibi, tapuda yanlslik bash basina hukuki bir mevcudiyet
ifade etmeyip, ancak sebebiyet verdigi zarar itibariyle hukuki bir mevcudiyet ifade eder. Bunun
dogal (tabii) sonucu ise zamanasimnin kayit tashihine ait davamin reddine iliskin kararin
kesinlesme tarihinden baslamasidir. Aksinin kabulii, 917. maddenin konulus amacina da ters
diiser. Nitekim Hazine'nin acacagr riicu davasinda da zamanasimumin tapudaki yanlishik
tarihinden degil, odeme tarihinden baglayacag, yerlesmis uygulama geregidir” (YKD, 1982:
1062-1065).

1.2.4.7. MK 1007. Maddesiyle Ilgili Fiili Durum

MK’nmn 1007. maddesinden dogan zararlar sebebiyle gayrimenkul malikinin
Dev-let’e actig1 tazminatlarin islemi yapan memura riicu ile ilgili resmi veriler “Medeni
Ka-nunun 1007. Maddesi Kapsaminda Riicu” baslhikli tabloda ayrintili olarak ele
alinmistir. Bu tabloya bakildiginda MK’ nin 1007. maddesinin fiili durumu gozler 6niine
serilmek-tedir. Buna gore riicudan dolayr memurlarin bilerek veya bilmeyerek yaptiklar
tescil hatalarinin bedelinin ¢ok agir oldugu miisahede edilecektir.

Ek-1’deki tabloda da goriilecegi iizere, 1960 yilindan 2013 yilinda kadarki
stirede toplamda 44 riicu meydana gelmistir. Devlet tarafindan magdur sifatiyla dava a-
canlara 6denen para -giiniimiiz parasiyla- 5.659.599,95 TL’dir. Bunlardan sadece 26,
29, 35 ve 40 numarali riicular hari¢, tamamu ilgili tapu midiirliikklerindeki sorumlulara
riicu etmistir. Ilk olarak 30/11/1960 tarih ve 8792 yevmiye numarali satis islemine karsi
dava acilmis; 17/09/1998 tarihinde, 472.515.750 TL ve 04/11/1999 tarihinde
111.100.000 TL 6denmistir. Riicu sebebi ise Mamak 2. Bolge TSM sorumlularinca
yapilan satis isleminde tapu kiitiigiinde gerekli islemin tescil edilmemesi, bilahare

tashihen tescil isleminin de hatali yapilmasidir (www.tkgm.gov.tr: 2014).

MK’nimn 1007. maddesin riicu sebepleri muhtelif olmakla beraber, Ek-1"de ifade
edildigi gibi belli basli olanlar1 su sekildedir:

e Yetkisiz vekalet sebebiyle ipotek tesis edilmesi,
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Tapu kaydinda haciz serhi bulundugu halde satis islemi yapilarak alacaklinin zarara
ugratilmast,

[1amin hatali olarak tapu kiitiigiinde terkin ve tescil edilmesi,

Tapu kiitiiglinde yapilan satis isleminin tescilinin gosterilmemesi,

Ihtiyati haciz ve ihtiyati tedbir kararlarin hatali parsellere islenmesi,

Tapuda ger¢ek malik olmayan kisiden yer alan davacinin ugradigi hak kayba,
Talebin hak sahibinden geldigini arastirmadan hatali islem yapilmast,

Hisse tescilinin resmi senedine uygun olarak tapuya tescil edilmemesi,

Hatali olarak yapilan satis isleminden sonra devredilen hissenin tapu kiitiigtinde
cizilmemesi,

Takyidatlarin hukuki kiymetini kaybetmis kiitiik sayfalarina konulmast,

Intikal-satis isleminde yolsuz tescil yapilmast,

Ipotek islemi tescil edilmeden tasinmazin satilmast,

Kat irtifaki kurulmasi ve satis yapilmast,

Satis isleminde miikerrer tescil yapilmast,

Sahte kimlikle satis ve zayiinden tapu senedi verilmesi,

Satig isleminin tapuya tescil edilmemesi sebebiyle ikinci defa satisinin yapilmast,
Intikalde evveliyat kayitlarinin incelenmeden hatal1 veraset belgesine gére islem
yapilmast,

Hisse tescilinin hatali olarak yapilmasi,

Parseller davali oldugu halde bunlarin tapuya serh edilmemesi,

Davali tasinmazlarin tespitlerinin kesinlestirilmesi,

Bildirilen hatal1 hissenin icraen satilmast,

Sahte vekaletname ile satis islemi yapilmast,

Satis isleminde eski malik isminin terkin edilmemesi, yeni malik isminin tescil
edilmemesi ve tasinmazin bu haliyle tedaviil gérmiis olmasi,

Malikin lehine tesis edilen ipotegin tapu kaydindan terkin edilmesi (Hatal1 intikal ve
ipotek islemi),

Sahte niifus ciizdani ile satis islemi yapilmast,

Sahte veraset ilamiyla islem yaptirilmasi,
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e Vakif belirtmesinin terkini karsiliginda 6denen taviz bedelinin tahsiline yonelik
dava agilmasi,

e Taginmaz iizerine Vakiflar Bankasi lehine kurulan ipotegin usulsiiz olmasi,

e 2405.1973 tarihli satis isleminin zabit defterine islenerek miinakalesinin
yapilmamasi sebebiyle ¢ifte tapu kaydinin olugmast,

e Satis isleminde alicinin eksik hisse almasina sebebiyet verilmesi,

e Ik satis isleminde satictmin adinin kiitiikten terkin edilmemesi Sebebiyle, eski
malikin ayni1 hisseyi 2. defa satmasi,

e Miikerrer tescil edilen parselin iptal edilmesi sebebiyle Hazine Zarar1 olusmustur.

1.3. Tapu Miidiirliiklerindeki Calisma Usul, Esas ve Sartlari

1.3.1. Tapu Miidiirliiklerindeki Cahsma Sartlari ve Is Akis:

MK’nin 1007. maddesinin tapu calisanlar lizerindeki etkisini tespit edebilmek
icin tapu midiirliiklerinin is ve isleyislerinin bilinmesi gerekmektedir. TKGM, “Tapu
Miidiirliigii Is Akist ve Yetki devri Kilavuzu” konulu 25.02.2014 tarih ve 2014/1 sayili
Genelge ile teskilatin yetki ve is akist yeniden sekillenmistir. Bu genelge ile “(T)apu
midiirliiklerinin is akis1 ve yetki devrinde ortaya ¢ikan farkliliklarin ortadan kaldirilarak
islemlerin belirli standartlarda gerceklestirilebilmesi ve Kurumsal Kalite Yonetim

Sistemi ile Kamu Etik Davramis Ilkelerinin tam olarak uygulanabilmesi”

(www.tkgm.gov.tr., 2014: 2) amaglanmustir.

Tapu islemlerinin personele havalesi yine ayni genelge ile etraflica sekillendiril-
mistir. Islem icin havale edilen servis, miiracaat biriminin yaptig1 islem havalesi belge-
lerinin ayrintili olarak incelendigi boliimdiir. Burada akitli ve akitsiz islemlerin hazirlan-
dig1 ve soz konusu taleplerin karsilandigi mahaldir. Basvuru birimince sevk edilen bel-
geler islemi hayata gegirecek personel tarafindan elden veya zimmetle teslim alindiktan
sonra miiracaat sirasina gore gorevlendirilen personel tarafindan incelenmesine baglanir.
Islemi yapmakla mesul tapu memurlari, evvela isleme konu gayrimenkul/gayrimenkul-
lerin sicilini, kimlik tespiti i¢in gerekli olan dayanak belgelerini (resmi senet, tescil is-
lem belgesi vb) tetkik ederler.

Tapu Miidiirliigii Is Akis1 ve Yetki devri Kilavuzu (2014) ile TAKBIS, kiitiik ve

tasinmaz dosyasi lizerinde TST ve ilgili mevzuat uyarinca yapilan inceleme neticesinde
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islemin gergeklestirilmesine mani bir hal yoksa, islem hazirlanarak kontrol edilmesi a-
maciyla yetkili miidiir yardimcisina iletilir. Bu noktada yetkili miidiir yardimcisinin so-
rumlulugu 6nemlidir. Clinkii kendisine iletilen islemleri gecikmeye yer vermeksizin
kont-rol etmekle gorevli ve sorumludur. Yapilan kontrolde herhangi bir eksiklik
bulunmama-s1 durumunda islemi yapan tapu g¢alisani tarafindan miidiir yardimecisi ile
koordineli bir sekilde islem sahibine randevu saati, tahakkuk eden har¢ ve doner
sermaye tutarlar1 SMS vasitasiyla bildirilecektir. Tapu Harglar1 e-devlet {izerinden
turkiye.gov.tr sayfasina ve ilgili banka subelerine elektronik ortamda gonderildikten
sonra talep sahiplerine TAKBIS iizerinden SMS ile gerekli bilgiler verilerek harclarin
tahsil edilmesi saglanacaktir. Ilgililer tarafindan liizumlu kontroller yapilmadan randevu
ve har¢ tahakkuk bilgileri, islem sahiplerine kesinlikle SMS (mesaj)
gonderilmeyecektir. Isleme iliskin hukuken bir engel bulunmadig: takdirde; SMS ile en
gec saat 14.00’e kadar islemin tamamlanacagl (randevu) giin ve saat ilgilisine
bildirilecektir.

Randevu saatinde taraflarin hazir bulunmasi halinde yetkili miidiir yardimcisinin
gbzetimi altinda islem yapan tapu personelin huzurunda taraflarin isleme iliskin imzalari
aliir. Miiteakiben tamamlanan islem geciktirilmeye firsat verilmeden yevmiye alinir.
Daha sonra islemle alakali belgeler (tapu senedi, ipotek senedi, resmi senet sureti vb.) il-
gilisine teslim edilecektir. Eger taraflar imzaya verilen saatte gelmezler ise talep sahip-
leri ile ilgili miidiir/miidiir yardimcisi tarafindan yeni bir randevu saati belirlenir. Bu se-
Kilde islemin tamamlanmasi yoluna gidilir.

Havale edilen islem, ilgili tapu calisan1 tarafindan TAKBIS ortaminda, tapu
kiitiigii ve belgeler iizerinde inceleme yapmasi esnasinda isleme engel bir durum tespit
ederse, durumu yetkili midiir yardimcisina iletmekle mesuldiir. Durumdan haberdar
edilen yetkili midiir yardimeisinin bilgisi dahilinde islem sahiplerine SMS gonderilerek
noksanlhigin giderilmesi talep edilir. Gonderilen SMS ile hangi miidiir yardimcisina
bagvurulacag bildirilerek, eksikligin giderilmesi durumunda islem neticelendirilecektir.

Kilavuza gore eksikligin SMS gonderilerek islem sahiplerine bildirilmesinden ya
da iglemin bittigine iliskin randevu saati ve harg tahakkuk bilgilerini igeren SMS goénde-
riminden sonra 20 giin igerisinde istem sahiplerinin miidiirliige miiracaat etmemesi du-
rumunda ilgililere “10 giin icerisinde miidiirliige miiracaat etmemeleri halinde bagvuru

belgesi hari¢ tiim belgelerin bagvuru fisinde beyan edilen adreslerine iist yazi ile posta/
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kargo yolu ile iade edilecegi” SMS gonderilerek bildirilir. Bu 10 giinliik siire i¢inde de
miidiirliige miiracaat edilmemesi durumunda, TAKBIS iizerinden gerekli aciklamalar
yapilarak islem havale edilen personel tarafindan sonlandirilacak ve bagvuru belgesi di-
sinda diger tiim belgeler iist yaz1 ile posta/kargo yolu ile ilgilisince bildirilen adrese iade
edilecektir. Bagvuru belgesi ve iist yazi standart dosya planina gore arsivlenecektir.
Havalesi yapilan islem ilgili memur tarafindan “(I)slemleri makul, izah edilebilir
bir siirede ve giivenli bir sekilde gerceklestirme konusunda sorumludur. Islem siras1 da-
ha 6nce olan basvuru evrakinin isleme alinmayarak daha sonra yapilan bir bagvurunun
isleme alinmasi gibi hususlarin sebeplerin islemi yapan personelce TAKBIS’ te yer alan
aciklamalar boliimiine girilmesi, islem servislerindeki yetkili miidiir yardimecilart ve
tapu mudiirii tarafindan personele havale edilen islemlerin stirekli olarak takip edilmesi

ve eksikliklerin ikmal ettirilmesi saglanmalidir” (www.tkgm.gov.tr: 2014).

Tapu miidiirliiklerinde ¢alisma sartlar1 (vatandas) miisteri odaklidir. Vatandas
ismini sonraki zamanlarda hizmet verilen degil, verdigi ticret karsiliginda hizmet alan
miisteri telakkisi kabul edilmektedir. Ozel sektdrde nasil miisteri temelli calisma sartlar
var ise tapu miidiirliiklerinde de miisteri merkezli, misterinin talepleri dogrultusunda bir
hizmet s6z konusudur. Bu da zaman kavramiyla yakindan iliskilidir. Nasil ki 6zel teseb-
biiste rekabet esas ise - simdilik tapu miidiirliikkleri rakipsiz- miisteriye hizmet vermek
rekabetin getirdigi sartlarla miitenasip olmahdir. Iste, bu noktada zaman kavrami 6nem
kazanmaktadir. Zamanla yarismak memurun bagat gorevi olmaktadir. “Zaman,
insanlarin ¢ok caligsarak artirabilecekleri bir kaynak degildir. Zaman yonetiminin amaci
sinirl olan zamani artirmak degil, sinirli zaman iginde yapilan faaliyetlerin niteligini
artirmaktir” (Erdem vd., 2005: 167). Tapu midiirliigiinde ¢alisan memurlarin mevcut
kanuni zamanlarini nitelikli kullanarak nefes almayacaklar: bir ¢aba ile hizmet sunduk-
lar1 ¢alisma sartlarinin da buna muadil olmas1 beklenmektedir. Tirkiye capinda yeni
yeni fiziki sartlarin diizeltilmesi yoluna gidildigi diisiiniildiigiinde, kurum merkezine ve
hazineye en ¢ok para kazandiran bir kurumun sartlarinin ne kadar da ihmal edildigi
izahtan varestedir.

Tapu miidiirliiklerinde 3 gesit islem vardir. Bunlar, akitli islemler, akitsiz islem-
ler ve diger islemlerdir (Ates vd., 2009: 7). Tapu miidiirliiklerinde is yaptirmak isteyen
miisteriler, ya bizzat kendileri gelerek veya yetki verdikleri bir temsilcileri vasitasiyla

islerini yaptirabilmektedirler. Giiniimiizde miisterinin/vatandasin memur iizerindeki et-
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kisi artirma adina emlak¢1 veya diger aracilarla is yaptirmak yaygin bir uygulama halini
almistir. Emlak¢1 veya aracilarin devrede olmasi daha ilk sathada c¢alisanlar tizerinde
baski unsuru esas duruma ge¢mis vaziyettedir. Her ne kadar akitli islemlerde is sahibi-
nin akit aninda kendisinin tapu mudiirligiine gelmesi gerekmekteyse de, her tiirlii hazir-
lik ve akit sonrasi igleri aracilar yapabilmektedir. Tapu harglar ile doner sermaye ticret-
leri banka subelerine yatirilmaktadir.

Miiracaatta 6n incelemeden sonra miisterini veya temsilcisinin bagvuru belgesini
imzaladiktan sonra bagvuru sirasinda verdigi cep telefonuna ikinci bir mesaj gelecegi;
bu mesaj islemin hazir oldugu anlami tasidigi belirtilerek, miisteri veya temsilcisi
gonderilir.

Miisteri, 6zel sektor mantigr ile ve tapu mudiirliigiiniin “sadece kendisine hizmet
verdigini” diisiinerek hizmetin karsiligin1 beklemektedir. iletisim sorununda zaman bas-
kist kendini gostermektedir. “Bazen iletisim siirecinin aldig1 siirede bariyer olarak gorii-
lebilir. Ornegin, dzellikle zaman baskis1 varsa mesaj asil aliciya ulastirilmak iizere bas-
ka birisine aktarilir. Veya organizasyonlarda aliciya belirli kademelerden veya formal
yollardan ulagsmak yerine, informal yollardan ve kisa yollar segilebilir. Bu ise normal o-
larak iletisim siiresi igerisine girecek bazi kimseleri digarida biraktigi i¢in uygulamalar-
da da karisikliga yol acacaktir” (Kogel, 2010: 534). Miisterinin islemin hemen yapilma
beklentisi i¢cinde olmasi; is akisini bozacak yollara tevessiil etmesi; memuru daha isleme
baslamadan ruhi yonden olumsuz baskiya maruz birakmaktadir. TKGM nin ilgili genel-
gesi, zaman baskisin1 miisteri merkezli diisiinlip, memurun tizerine yikmasi ise

gortintirdeki sorunlart perginlemektedir.

1.3.2. Tapu Miidiirliiklerindeki Stratejik Plan ve Program Eksikligi

Her ne kadar yeni genelgelerle tapu calisanlarinin nasil islem yapmasi gerektigi,
islem hiyerarsisinin nasil olmasi icap ettigine dair rehberlik etmesi arzu edilse de strate-
jik tapu ¢aligmasinda planli bir iradenin mevcut olmamasi, ¢ikan kanun, tiiziik, yonet-
melik, genelge vb. gibi baglayici rehberliklerin ¢alisanlart “modern kdle” durumuna
sokmasina zemin hazirladigi meydandadir. Tapu miidiirliikleri, stratejik planlama ve
strateji belirleme Genel Midiirlik tarafindan tespit edildigi pesin hiikmiiyle hareket
ettiginden, {istiine vazife almadan kendi ig isleyisi ile alakali strateji belirlememektedir.
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Strateji kavraminin ¢ok eskilere dayandigi bilinmektedir. “Strateji kavramini ilk
defa MO 500’lerde Sun Tzu tarafindan askeri anlamda kullanilmaya baslanmakla
beraber; sosyal bilimlerde ancak 1930’lu yillardan itibaren kullanilmistir” (Karpuzluog-
lu, 2010: 237).

Bu strateji kavram tizerinde “Neuman, Morgenstren, Chandler, Anthony, Ansoff,
Mintzberg, Andrew, Hofer, Schendel ve Porter gibi bilim adamlariin (...) strateji tize-
rindeki tanimlamalart biitiinciil bir tarzda ele alindiginda, kavram isletmeye istikamet
vermek ve rekabet Ustlinliigli saglamak amaclariyla, isletme ve ¢evresini siirekli analiz
ederek, uyum saglayacak amaclarin belirlenmesi, faaliyetlerin planlanmas1 ve gerekli
ara¢ ve kaynaklarin yeniden diizenlenmesi siirecidir” seklinde ifade edilebilir (Karpuz-
luoglu, 2010: 237).

Tapuda hizmet almaya gelenlerin TKGM ve Maliye Hazinesi’'ne maddi bir
getirisi oldugundan dolayr vatandas, miisteri kavrami ile nitelendirildigi i¢in tapu
midiirliikleri isletme hiikmiindedir. Tapu midiirliiklerinin isletme goérevini yerine
getirirken  -simdilik - rakipsiz oldugu unutulmamalidir. Ancak, Kadastro
Mudiirliikleri’nin is ve islemlerinin Lisansli Harita Kadastro Miihendisleri ve Biirolari
(LIHKAP)’na devredildigi gibi 6zellesirse tapu miidiirliiklerin de rakipleri ¢ogalacaktir.

Stratejik Yonetim ise, bir kurumun amaglarini gergeklestirmek tizere tiretim kay-
naklarini (insan kaynaklarini, bilgi, makine, maddi ve beseri sermaye vb.) etkili ve ve-
rimli bir sekilde kullanilmasi olarak tarif edildiginde, stratejik yonetimin ehemmiyeti
ortaya ¢ikmaktadir. Simdi ilmi bir sevk ve idarenin noksanligi plansizlik ve program-
sizlik, tapu midiirliiklerindeki agir olan is yiikiinii ¢cekilmez hale getirmektedir. Tiirki-
ye’de mevcut 957 tapu midirligiiniin ka¢ tanesinde belirli bir stratejiyle is akisinin
saglandigini, c¢alisanlarin bir plan ve program dahilinde organize edildigini, tapuda

islem yapan memurlarin ruh hallerinden anlamak miimkiindiir.

1.3.3. Tapu Miidiirliiklerindeki Calisanlarin Sorumluluktan Kag¢inmalari

Ideal bir mesuliyet ve mesuliyetten kaginmaya sebep olan vasatin mevcudiyeti
“sorumsuz” bir anlayis1 hakim kilmaktadir. Nurettin Topgu’nun 1939 yilinda Hareket
dergisinde idealize ettigi mes’uliyet, devlet adina ¢alisan ve bunu millete hizmet goziiy-
le bakan bir memurun varligidir. Nurettin Top¢u’nun “Mukadderatin1 kendi ellerine al-

mayan millet, kaybolmaya mahkumdur” (Topgu, 2011: 207) ifadeleri, sorumlulugu esas



38

alan bir anlayis1 vurgulamaktadir. Ve devam eder: “Topragin ve tarihin bize yiikledigi
maddede ve ruhta gelenek haline gelmis bir mesuliyet omuzlarimizda agirlasiyor. Bu
sorumlulugu bagkalarinin omzuna aktarmak, vatani ve tarihi feda etmektir. Gelenek
bunun i¢in bizimdir. Onu varligimizdan atmak kabil degildir. Her alanda aile, iktisat,
ilim, sanat, ahlak ve din alaninda kendimizin olani kendi omuzlarimiza yiiklemenin
zamani gelmistir. Gergek vatandas, bir vatanin tarihiyle beraber biitiin mesuliyetini
lizerine almak iradesini yagatan insandir. Bize bir liituf gibi saadet bagislayan degil
bizde mesuliyet yaratan insan lazimdir. Saadet, bizdeki iradenin yarattig1 i¢sel bir
aydinlik olmamalidir. Bize, kin atesi iginde kuvvetle hak kazanan degil, hakikat askiyla
hakkini yastan insan lazimdir. Bize ‘Firdevs-i aladan ve bunca sevdadan’ vazge¢mis hak
asiklar1 lazimdir. Hakiki saadet ve hak, ehlinden alinir. Bir meta degildir. Bize, bin bir
saadetten yiiz geviren, islam Peygamberi Hz. Muhammed (sav) gibi. ‘Giinesi sagima,
ay1 soluma koysaniz, yine bu isten vazgegcmem’ diyen mesuliyet miimessilleri lazimdir”
(Topgu, 2011: 207-208). “Hizmet muvaffak olsun da varsin bizim yerimiz caminin
pabuglugu olsun” iradesini gésteren bir memur zihniyetinin tesisi ana eksen olmalidir.

Sorumlulugu esas alan bir asirda bilginin giicii daha da onem kazanmaktadir
(Mezkit, 2005: 77). Dolayisiyla, bilgi toplumu, kesinlikle sorumluluga dayali bir diizen
olacaktir (Drucker, 1994: 141). Inisiyatif, sorumluluk almak ile miimkiindiir. Sorumluk
ise vasifli, donanimli bir kisin yapabilecegi bir hususiyet oldugu diisiiniiliirse bu
noktada tapu ¢alisanlarinin sorumluluk almaktan kagindiklart miisahede edilmektedir.

Bunu etkileyen en biiyiik sebebin MK’nin 1007. maddesi oldugu ve bu madde-
nin ¢alisanlarin moral ve motivasyonunu olumsuz etkiledigi; bundan dolay1 da sorumlu-
luktan ka¢indigr diisiiniilmektedir. Islem hizinin artirlmasina matuf ¢abalara ragmen
memurun inisiyatif almalarmin 6niiniin a¢ilmasina yonelik somut adimlarin atilmamasi,
tapu c¢alisanlarini asir1  garantici bir ruh haline biiriindiirmeye yoneltiyor.

Sorumluluk almay1 genel ve i¢ hiyerarsi engellediginden bir “lider” memur
profilini de gormek miimkiin olmamaktadir. Bu da islem yogunlugunun zirve yaptigi
miidirliikklerde yonetilememezligi beraberinde getirmektedir. Sorunlarin kartopu gibi
biiyiiyerek artmasina sebep olmaktadir. Halbuki boylesi bir durumda sorumluluk sahibi,
inisiyatif ele alacak bir lider “memura” ihtiya¢ vardir. Lider memurun alt hiyerarsiden
tistlere dogru mekanizmanin isleyisinde ne kadar olumlu bir katki saglayacag asikardir.

Ancak calisanlarin nezdinde lider konumuna sahip kisilerin arzu edilmemesi gibi bir
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havanin olmasi ya da amirlerin kendi memurunu olusturma cabasi vb. gibi sebepler,
sorumluluk alacak memur tipini Orselemektedir. Bu da giiniimiizdeki insanlarin

zihninde hasil olan “klasik memur “ anlayisinin hakim olmasina zemin hazirlamaktadir.

1.3.4. Tapu Cahsanlarinin Is Motivasyonu ve Kurum Amirlerinin Calisanlara
Moral Yiikseltici Motivasyonu Saglamamalari

Motivasyon, “kisilerin belirli bir amaci gergeklestirmek {izere kendi arzu ve is-
tekleri ile davranmalari ve gaba gostermeleri” (Kogel, 2010: 219) seklinde tarif edildi-
ginde, bunu tapu ¢alisanlari tizerinde gérmek miimkiin mii sualini de beraberinde getir-
mektedir. Tapu ¢alisanlar1 gergek manada motive olabiliyorlar m1? Moral diinyasina ne
kadar etki edilebiliyor? Amir mevkiindekiler, bu hususta nasil bir ¢aba igendedirler?
Daha dogrusu, tapu ¢alisanlarinin amirlerine motive edici bir {ist amirleri var m1? Sene-
lik egitim ¢aligmalarinin tapu calisanlarin1 ne kadar motive etmektedir? Motive edilir-
ken egitime katilanlar bundan ne kadar faydalaniyorlar? Egitim amagh toplantilarin ve-
rimliligi de ayrica tartisilmasi gereken bir konudur.

Bu noktada “galisan-amir” iliskisinde motivasyonun énemi artmaktadir. “Y6-
neticiyi motivasyon konusu ile ilgilenmek zorundadir. Ciinkii yoneticinin basarisi, ¢a-
lisma ekibinin orgiitsel amaglar dogrultusunda ¢alismalarina; bilgi, yetenek ve giiglerini
tam olarak bu dogrultuda harcamalarina baglidir. Baska deyisle motivasyon, perfor-
mansla ¢ok yakindan iligkilidir. Motive olmayan personelin performans gostermesi
beklenmemelidir’ (Kogel, 2010: 219). Daha mesai saati baslar baglamaz “herkes elinde-
ki igslemleri hizlandirsin. Bana telefon ettirenlere karst mahgup etmeyin” sozleriyle cali-
sanlarina hitap eden bir amirden motive edici sozlerin gelmemesi giiniin kotii olacagina
isarettir, memur ic¢in. Halbuki motivasyonun konusun esas itibariyle; “1-Kisilerin
bekleyis ve ihtiyaglari; 2- Amaglari, 3- Davranislari, 4- Kendilerine performanslari hak-
kinda bilgi verilmesi” (Kogel, 2010: 219) konulariyla ilgilidir.

Amirlerin ¢alisanlarinin beklentilerini, nasil bir ¢alisma ortamina ihtiyag duy-
duklarini, kii¢iik bir toplanti ile arzu ve isteklerini tespit etmek miimkiin iken, daha
mesainin baglamasiyla “amir baskisinin” hakimiyet kurmasi galisanlar {izerinde nasil bir
etki meydana getirecegini gérmek miimkiindiir. Giinliik bes dakikalik plan ve program
toplantisi, kiigiik motive edici bir s6z, aslinda kurum amirine “telefon ile gelen baski-

larm” hafifletecektir.
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Amirin asil amaci, memurunun ruh halini bilip ona gére hareket etmesi gerekir.
Onu kendine mubhalif degil; bilakis 0 memurun miidiirii tarafindan kendisinin korunup
kollandigini diisiinmesi moral ve motivasyon agisindan art1 deger olusturacaktir. Kurum
amirinin bu tarz yaklasimi ¢alisaninin moral ve motivasyonun tesisinde 6nemli rol oy-
nayacag1 muhakkaktir. Motivasyon kavraminin temeline bakildiginda ¢alisanin galisma
azminin hedefe varmadaki hizin1 verimli bir sekilde artirmasidir. Bunun yapacak olan
amirin yaklasim tarzidir.

Amirin memuruna yaklasimi; aslinda, bir davettir. Memurun isine yapismasi
amirine giivenmesiyle miimkiindiir. Onu 6teleyen bir anlayisin hakim oldugu yerde is
verimi “kole” ruhuyla yapildigindan lezzetli degildir. Amir-memur iliskisinde amirin
yaklasim tarzina Hz. Muhammed (sav)’in muhatabin1 anlamaya (empati) sevk ornegi,
karsilikl1 giiven anlaminda énemlidir (Onkal, 1999: 333 vd.).

Bir amirin memurunu dinlemedeki feraseti, moral ve motivasyonu i¢in en ideal
yoldur. O memur sevk ve idarede boylesi bir goreve davet¢i bir amirin yaklagimi;
Eren’in (2002: 127) tabiriyle Cagdas Toplam Kalite Yo6netim Felsefesi ¢ok daha net
ortaya cikacaktir. Bunun icin “Insanlara (memur) verimli ve kaliteli calisabilecekleri
uygun bir orta saglanmalidir. Bunun i¢in islerini sistemli, basit ve degisime agik bir
sekilde yapmalarini saglayacak prosediirler hazirlanmalidir. Ayrica insanlarin daha iyi is
yapmalarint 6diillendirmek i¢in onlarin basari olanlarinin taninmasi ve ddiillendirilmesi
gerekmektedir. Kaliteli bir is yapmaya 6zendirilmeleri yoneticilerin liderlik bi¢iminden
ve calisma ortamindan kaynaklanmaktadir. Calisanlarin benlik ve saygilarini yiikselt-
mek, onlar giiclendirmek, sorun ¢6zme kabiliyetlerini artirmak, yeni fikirler tiretmeye
ve bunlari sunmaya tesvik etmek, basarilarini takdir etmek™ (Eren, 2003: 127) gibi
yaklasimlar, cagdas bir amir-memur iliskisindeki hizmet kalitesinin seviyesini olumlu

yonde etkileyecegi goz ardi edilmemelidir.

1.3.5. Tapu Cahsanlarimin Vatandas/Miisteri iliskileri

Tapu midiirlikleri isletme mantigiyla yiritiilmeye, is ve islemlerin sonuglanma-
st bu merkezde oldugundan hizmet veren bir kurum degil; hizmet satan ve onun alicisi
olan vatandas da hizmet olan insan degil; miisteri mantigiyla faaliyet verdiginden

memurlarin bu hal tizerinde olmasi talep edilmektedir.
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Verilere bakildiginda neden vatandasin miisteri olarak addedildigi ortaya cikar.
Soyle ki; “2008 yilinda hazineye aktarilan miktar 2.156. 695.801 TL’dir. Kuruma ayni
yil hazine tarafindan tahsis edilen biitcenin sadece 422.447.000 TL oldugu dikkate
alinirsa, TKGM’nin aldig1 6denegi yaklagik dort katiyla hazineye geri iade ettigi
diistintilebilir” (Ates vd., 2009: 6).

Tapu miidiirliiklerinde hizmetin miisteri odakli olmasi, “neo-liberal” kamu yone-
timinin bir sonucu daha ¢ok 6ne ¢ikiyor. O da sudur: “Miisteri velinimetimizdir. Miiste-
ri ne derse haklidir”. Hizmet veren-hizmet alan bir yap1 miisteri odakli yapiya doniisiin-
ce, vatandasin tapu mudirligiine bakisi tabii olarak degismektedir. Miisterinin tapu
midiirligine adimin1 atar atmaz, ilk andan itibaren memura bakisi1 séyledir: “Benim
vergimle maas aliyorsun.” Bu tarz yaklasimi tetikleyen miisteri merkezli bakis agisinin
varligidir. Halbuki miisteri memnuniyetini esas alan bir isletmede ¢alisan memnuniyetin
de ¢ok onemli oldugu gozden 1rak edilmemesi gereken husustur. Bu haldeki memur-
vatandas iliskisinde ters yonli durum s6z konusudur. Miisteri memnuniyetini esas alan

memurun miisteriyi hangi nispette hosnut edecegi ise muammadir.

1.3.6. Tapu Calisanlarina Islem Esnasinda Vatandas Baskisi; Islemlerin Oncelikli
Yapilma Talepleri ve Cevre/Bahane/Hakh Sebep Baskisi

Tapu midiirliiklerinde igslemin servis boliimiine aktarilmasiyla vatandasin baski-
st “hemen” baslamaktadir. TKGM’nin 2014/1 sayili Genelgesiyle vatandas ile islemi
yapan memurun iligkisinin tamamen kesilmek istenmesi uygulamadaki sikintilar1 bitir-
memektedir. Bu sefer de “amir” baskis ortaya ¢ikmaktadir. Islem havalesi daha yapil-
madan miisterinin “makbuzu alabilir miyim” baskisi ¢alisanin ¢ileden ¢ikmasina yet-
mektedir. Miisteri, tapu miidiirliikklerindeki isleyisi, niifus miidiirliiklerindeki islemlerle,
vergi dairesindeki islemlerle ya da bankalardaki, postanedeki islemlerle bir tutmasi ve
tapuda miilkiyet degisiminden haberdar degilmiscesine g¢alisani psikolojik baski altina
almasi halledilemeyen bir konudur.

Miisterinin en ¢ok basvurdugu yol; “bahane’” bulmaktir. Bu da islem esnasinda
hastasinin olmast; acile yatirilan hastasinin bulundugu bahanesi; ucak biletini aldigini
ve “isleminin” biitiin miisterilerinin 6niine gegirilmesi talebi; dogrulugu tartigilan; hatta

cogu kez de dogru olmadigi tespit edilen baskilarin ¢alisanlara verdigi sikinti; esas iti-
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bariyle haksizligin da 6tesinde vatandasa cevap verilme ihtiyacindan dolay1 kaybolan
zamanin hesaba katilmamasi ayr1 bir sorun olusturmaktadir.

Miisterinin tapu miidiirliigiine Karsi ileri stirdiigli bankada, vergi dairesinde, nii-
fus miidiirliklerinde islemin bes-on dakika i¢inde neticelendigini; tapu miidirlikklerinde
saatlerce siirdiiglinii; hatta -bazen- haftalarca islemin tamamlanmadigini ileri siirmesi
miilkiyet degisiminden habersiz oldugu kadar bu “geciktirme bahanesini” baski vasitasi
olarak kullanma gabasi gozlerden kagmamaktadir.

Mesela ipotek icin tapu miidirligiine gelen bir vatandasmn islemin hemen biti-
rilmesi talebinin mazereti olarak, “bir iki aydir gelip gittigini” beyan etmesi g¢eliskidir.
Halbuki tapuya ilk defa gelmektedir. Bankada ise en az bir hafta bekledigini unutmakta-
dir.

Yine intikal-satis islemi i¢in miiracaatta bulunan vatandasin evraklar incelendi-
ginde “veraset iligiginin kesilmedigi” tespit edildiginde ve bu husus miisteriye bildirildi-
ginde vatandasin ilk tepkisi “isi yokusa” siiriildiigline dair beyanatidir. Ayn1 miisteri
vergi dairesine gittiginde isleminin “bir hafta sonra yapilacak toplantida neticelenecegi”
beyan edilmesi halinde de yine tapu miidiirliigii ¢alisanlarinin sorumlu tutulmasi esas

itibariyle MK’nin 1007. maddesinin goriinmeyen baskisinin bir sonucudur.

1.3.7. Tapu Cahsanlarinin Islem Sirasinda Hata Yapma Endisesi

Miisteri baskisinin (3.6. madde) ¢alisan lizerindeki en biiyiik neticesi “hata yap-
masina” zemin hazirlamasidir. Is yogunlugu, calisan yetersizligi, hata yapmaya sevk
eden bas etkenlerdir. Mesela, “2003 yilinda 2.730.432 adet islem gerceklesirken, 2008
yilinda tapu miidiirliiklerindeki islem sayis1 6.584.783e yiikselmistir. Islem hacminin
%141 artmasina karsilik, ayni yillar igerisindeki personel artis1 ise sadece %21
civarindadir. 2003 yilinda personel basina ortalama 506 islem diiserken, bu rakam 2008
yilinda yaklasik iki katina ¢ikarak 1.006’y1 bulmustur” (Ates vd., 2009: 6).

Buradaki sikintida, insan kaynaklari planlamasinin yapil(a)mamasin sonuglarimni
gérmek miimkiindiir. Insan kaynaklar1 planlamasinin gesitli amagclar1 vardir. Ve soz
konusu planlamalarin etkinligi bu amaglarin gergeklestirilmesiyle dogrudan iligkilidir.
Bu amaglar iki ana baslik altinda toplamak miimkiindiir: Birincisi, ¢alisanlarin etkin ve
verimli kullanimini saglamak; ikincisi de, doyuma ulasmis ve yetismis ¢alisanlara sa-

hip olmak. insan kaynaklar1 planlamast ile isletmelerin, ihtiyag duydugu calisanlar sahip
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olduklar1 6zellikler bakimindan ayrintili sekilde belirlendiginden, ¢alisanlar1 temin stire-
sinde ve bulunan adaylar arasindan yapilan se¢imlerde daha dogru ve isabetli tercih
yapilacagi aciktir. Boylece calisanlar hem islerinden yiliksek diizeyde doyum saglayacak
hem de yaptiklar isler konusunda daha c¢ok bilgi ve beceri potansiyeline sahip olacak-
lardir.” (Ozler, 2011: 39). Insan kaynaklari planlamasmin ne &lciide yapildigim
anlamak; aslinda tapu calisanlarimin hata yapma derecelerine bakmakla miimkiindiir
diye diisiiniilebilir.

Tapu miidiirliiklerindeki islem yogunlugunun artmasina karsilik ¢alisan sayisin-
daki artigin ayni oranda olmamasi “makinelesmis” memur tipini ortaya c¢ikartmistir.
Arastir(a)mayan, ustalarinin verdikleri “kendi dogrularini” uygulamakla yiikiimli me-
murlarin hata yapmama ihtimali -neredeyse- sifirdir. Memurlarin hi¢ bos vakti yoktur;
ancak muhtemeldir ki bir memur ¢ay molast verdiginde miisterinin goziinde islem
yapmayan, bos oturan bir “emek¢i”’dir. Tapu midiirliiklerinde daha evvel miisteri her an
banko 6nlinde memuru gozlemekte idi. Yeni yapilan binalarda memurlarin goriilmedi-
ginden dem vuruldugunda, bu da baska bir baski unsuru olusturmaktadir.

Tapu ¢alisanlarini en fazla baski altina alan; birgok hatayr da bundan dolay1 yap-
t1g1 goriilmekte olan “iist” baskinin mevcudiyetidir. Bu hususta amir hiikiim mevkiinde-
Ki Anayasanin 137. maddesi aciktir: “Kamu hizmetlerinde herhangi bir sifat ve suretle
calismakta olan kimse, iistiinden aldigi emri, yometmelik, tiiziik, kanun veya Anayasa
hiikiimlerine aykiri goriirse, yerine getirmez ve bu aykiriligi o emri verene bildirir. Ancak, iistii
emrinde 1srar eder ve bu emrini yazi ile yenilerse, emir yerine getirilir, bu halde, emri yerine

getiren sorumlu olmaz. Konusu sug teskil eden emir, hichir suretle yerine getirilmez, yerine

getiren kimse sorumluluktan kurtulamaz. Askeri hizmetlerin gériilmesi ve acele hallerde kamu

’

diizeni ve kamu giivenliginin korunmasi i¢in kanunla géosterilen istisnalar saklidwr.’
Buradaki amag¢ amir-memur arasindaki sucluyu bulmak degil; mevcut olan
tespitten baska bir gaye tasimamaktadir. Hata yapma ihtimal zincirlerinin halkalarini

birlestirerek “ger¢cek manada miisteri” memnuniyetini tesis etmektedir.

1.3.8. Asin1 Ihtiyatin Calisanlarin islemlerdeki Gecikme Sorunlarimi Beraberinde
Getirmesi
Tapu miidiirliikklerinde memur basina diisen islemin haddinde fazla olmasi; hata

yapma riskini beraberinde getirmektedir. Maddi sorumluluk yiiklenen MK’nin 1007.
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maddesinin agirlig1 altinda ezilen memurun islemlere ihtiyath bir yaklasim sergilemesi-
ni tabii kilmaktadir. Normal sartlarda TKGM tarafindan is planlamasi yapilmis vaziyet-
tedir. Ancak, bunun baglayici bir tarafinin olmadigi uygulamalardan anlagilmaktadir.
Mesela; TKGM’nin Hizmet Standartlarina (2014) gore, bir satis igleminin bitme
stiresi 2 (iki) saattir. Buna gore giinliik 8 saatlik mesai saatleri igerisinde bir islem yapan
memur 4 satis yapabilir. Yine bir memura havale edilen bir kat irtifaki isleminin
yapilma siiresi 8 saattir. Dolayisiyla bir memur giinde sadece bir kat irtifaki tesisi

yapabilmektedir. Mevzuatin amir hitkkmii boyledir (www.tkgm.gov.tr).

Tapu miidiirliiklerindeki uygulama ise bunun tam tersidir. Oyle zaman oluyor Ki
bir memur giinde on bes veya daha fazla islem yaptig1 goriilmektedir. Bunu, tapu
miidiirliiklerinin o glinkli yevmiye sayisina bakarak tespit etmek miimkiindiir. Tapu ¢ali-
sanlarmin yaptiklar islemlere haciz, haciz terkini, ipotek terkini, mahkemece talep
edilen kiilliyatl tapu kayitlari, icra midirliiklerinin tapu kaydi ve adres talepleri vs. gibi
yazigmalar, memurlarin bu gorevlerine ilaveten mutemetlik, evrak kayit isleri, tasinmaz
mal gorevleri, aylik islemler gibi gériinmeyen muameleler islem sinifina dahil degildir.

Bu kadar yiikiin altindan kalkmak isteyen memurun asri ihtiyatli olmasi tabiidir.
Buna mukabil amirlerin memurlar1 fazla ¢alistirmaya zorlamasinin kanunsuz oldugu,
Anayasa’da net bir sekilde ifade edilmektedir: “Hi¢ kimse zorla ¢alistirilamaz. Angarya
yasakt" (Anayasa, M: 18). Ayrica Basbakanlikin 16 Nisan 2014 tarih ve 2014/5 sayili
Fazla Calisma konulu Genelgesi ise soyledir:

"Kamu Gorevlilerinin Geneline ve Hizmet Kollarina Y6nelik Mali ve Sosyal Haklara
Iliskin 2014 ve 2015 Yillarmi Kapsayan 2. Doénem Toplu Sozlesme"de varilan
mutabakat c¢ercevesinde, fazla calisma uygulamalar ile ilgili olarak kamu kurum ve
kuruluslari, asagida belirtilen hususlara 6zenle riayet edeceklerdir.

1. Kamu gorevlilerine; belli bir siirede bitirilmesi gereken, zorunlu ve istisnai
haller bulunmadig1 siirece, giinlik c¢alisma saatleri disinda fazla c¢alisma
yaptirilmayacaktir.

2. Fazla ¢aligma yaptirtlmasinin gerektigi zorunlu ve istisnai hallerde, fazladan
calisilan stireye iligkin {icret, ilgili mevzuati ¢cergevesinde ddenecektir.

3. Ilgili mevzuat1 geregi fazla ¢alisma karsiligi iicret denememesi durumunda
ise; s06z konusu kamu gorevlilerine, basta 657 sayili Devlet Memurlar1 Kanununun 178'

inci maddesi ile 2009/12 sayili Basbakanlik Genelgesinin 6'nct maddesi olmak tizere
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tabi olduklar1 mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde; yaptirilacak fazla ¢calismanin her sekiz
saati i¢in bir giin hesabi ile izin verilecektir. Ancak, bu suretle verilecek iznin en ¢cok on
giinliik kismu yillik izinle birlestirilerek yili i¢inde kullandirilabilecektir.”

Bu genelgeye ragmen ve fazla ¢alismanin karsiligi olmadan tapu calisanlarinin
ilave galisma yapma mecburiyetlerine karsilik; buna bir de “amirlerin “zorla” mesai
yaptirma hususlar1 dikkate alindiginda tapu c¢alisanlarinin hangi saiklerle ihtiyat i¢inde

oldugu goriilecektir.

1.3.9. Cahsanlarin Uzerindeki Medeni Kanunun 1007. Maddenin Baskis1 ve
Meydana Getirdigi Stres

Stres kavrami, en fazla tip alaninda kullanilmakla beraber, biyoloji, psikoloji,
yonetim ve davranig bilimleri gibi alanlarda kullanilmaktadir (Eroglu, 2010: 466). Stres,
organizmanin bedeni, ruhi sinirlarinin tehdit edilmesi ve zorlanmasi ile ortaya ¢ikan bir
durumdur (Baltas ve Baltas, 2010: 23). Stresin bedeni diizeydeki degisikliklerin biitiin
insanlarda ayn1 basamaklardan gegmesine karsilik, psikolojik diizeyde olaylar, kisilik ve
cevre gibi ferdi sartlara bagli bir¢ok degisiklik (Baltas ve Baltas, 2010: 23) gostermesi,
tapu calisanlarinin ayni isi yapanlarla ticret farkliliklari, adaletsiz basari degerlendi-
rilmesi, ¢eliskili yontemler, ger¢ek¢i olmayan is tanimlari (Ertekin, 2006: 15-16) vs gibi
sebeplerin varligi stresi tetikleyenler olarak kabul edilse de asil sebep MK’nin 1007.
maddesidir. Anayasasinin “Anayasa ile taninmis hak ve hiirriyetleri ihlal edilen herkes,
yetkili makama geciktirilmeden basvurma imkaninin saglanmasii isteme hakkina
sahiptir. Devlet, islemlerinde, ilgili kisilerin hangi kanun yollari ve mercilere
basvuracagini ve stirelerini belirtmek zorundadir. Kisinin, resmi gorevliler tarafindan
vaki haksiz islemler sonucu ugradigi zarar da, kanuna gore, Devletge tazmin edilir.
Devletin sorumlu olan ilgili gérevliye riicu hakki saklidir” (Anayasa, M: 40). Ve “Tapu
siCilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet sorumludur. Devlet zararin
dogmasinda kusuru bulunan gorevlilere riicu eder. Devletin sorumluluguna iligkin davalar,
tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goriiliir” (MK, M: 1007) hikmii tapu
calisanlarinin bilerek veya bilmeyerek etkisi altinda kaldigi kanun maddesidir.

TKGM biinyesine memur olarak tayin edilenlerinin egitimi esnasinda ilk greti-
len kanun maddesi MK’nin 1007. maddesidir. Egitimde denilmek isteniyor ki “1007.

maddeyi bil; ona gore islem yap”. Yeni memurlarin islem yapmaya baslamadan 6nceki
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ruh halleriyle islem yapmaya basladiktan sonraki ruh halleri diisiiniildiigiinde nasil bir
stres i¢inde olduklar1 ve gelecek endisesi tasidiklar1 goriilecektir. Her ne kadar 2013 yili
TKGM Insan Kaynaklar1 Dairesi Baskanligi’nin verileri itibariyle kurumdan baska
kurumlara gegisin azaldigi beyan edilse de (www. tkgm.gov.tr) kurumlar arasi gegisin
iyice zorlasmasi, muvafakat verilmemesi gibi sebepler, ayrilmay1 gii¢lestirmektedir. Im-
kan1 olan memurlarin baska kurumlara ge¢me diisiincesinin altinda 1007. maddenin
etkisi ¢ok biiytiktiir. EK-1 tablosunda TKGM’nin resmi rakamlar1 tapu g¢alisanlarinin
ni¢in gelecek endisesi tagidigina delildir (www.tkgm.gov.tr: 2014).

Biyolojik Etkenlere Maruziyet Risklerinin Onlenmesi Hakkinda Yonetmelik
Madde: 13 (b) maddesi: “Isverenler, biyolojik etkenlere maruz kalan, isgilerin listesini,
yapilan isin tlirlini, miimkiinse hangi biyolojik etkene maruz kaldiklarimi ve maruziyetler,
kazalar ve olaylarla ilgili kayitlar1, uygun bir sekilde En az 20 yil saklamakla ytkiimliidiir.”

Biyolojik Etkenlere Maruziyet Risklerinin Onlenmesi Hakkinda Yonetmelik
Madde: 13 (b) 16 (c) maddesi: “Isverenler kalic1 veya gizli enfeksiyona sebep oldugu bilinen
biyolojik etkenlere maruziyette, tutulan kayitlari bilinen son maruziyetten en az 40 yil boyunca
sonrasina kadar saklamakla yiikiimliidiirler.”

Asbestle Calismalarda Saglik ve Giivenlik Onlemleri Hakkinda Y®&netmelik
Madde: 17 (b) maddesi: “Asbest tozuna maruziyetin sona ermesinden sonra kayitlar en az 40
yil siireyle saklamir” gibi saglhig1 ¢ok yakinda alakadar eden bircok mevzuatta zaman asi-
mi1 s6z konusu olmasina ragmen tapu ¢alisanlarina 1007. madde kaynakli kanunun za-
man asimina tabi olmamasi birgok sikintiyr beraberinde getirmektedir.

Meselenin boyutlarin tespiti agisindan Tapu ve Kadastro 11. Bolge Miidiirii
Erdogan Biiyiikboyaci’nin, Anadolu Ajansi muhabirine yaptigi agiklama onem kazan-
maktadir: “Tapu dairesinde ¢alisan memurlarin, yaptiklar: hatali bir islemden dolay:
alacagi para cezalarimin g¢ocuklart ve torunlarina kadar yansimasi sonucunu doguran
kanun maddesi, ¢alisanlarin korkulu riiyasidir. MK ’nin 1007. maddesine gore, tapu
sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan devietin sorumlu oldugunu, devletin
zararin dogmasinda kusuru bulunan gérevlilere riicu etmektedir. Bu maddeden dolay:
calisanlarin biiyiik stres yasmaktadirlar. Bu kanun maddesi tapuda calisanlarin en
biiyiik korkusudur. Gece riiyalarina dahi giriyor. Tapu dairesinde ¢alisanlar, aksam eve
gittiklerinde giin boyu yaptikiar: islemlerin muhasebesini yapuyor. (...) Gorev yaptigim
pek c¢ok kentte mesai arkadaglarimiz bu sorumluluktan dolayr biiyiik bedeller 6dedi”

(AA, 23 Subat 2014).
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Meselenin magazin boyutunun bakildiginda “Tapucuya kiz vermek istemiyor-
lar” baslikli AA’nin haberine gére meselenin hangi boyutlara tasindigi goriilmektedir.
Bayindir Memur-Sen Kayseri Il Temsilcisi Ragip Akkurt sdyle demektedir: “Tapu ve
Kadastro dairelerinin deviete en ¢ok gelir getiren kurumlarin basindadir. Buna karsin
tapu dairelerindeki memurlarin ¢alisma sartlart \yi degildir. Kurum personeli yogun bir
is ortaminda, risk ve sorumluluk altinda ¢alismaktadir. Az personelle ¢ok is yapilmakta-
dir. Memur, giinde 5 islem yapsa daha saglikli olacak. Ancak giinde 10-13 isleme imza
atiliyor. Bir tapu miidiirii yilda ortalama 30 bin evraga imza atiyor. Bunlardan birisi
yvanlis ¢iksa devlet yakasina yapisiyor. MK 'nin 1007. madde Sorumlulugun stresinden
dolayr arkadaslarimizin bir¢ogu psikolojik tedavi goriiyor. Zamanminda yaptigi hatali
bir islemden dolayt yaklasik 3 trilyonla yargilanan mesai arkadaglarimiz var. Bu para-
min altindan kalkmasi1 miimkiin degil. Tapu ¢alisanlarimin bu sorumlulugunu bilen in-
sanlar kizlarini tapucuya vermek istemiyor. '‘Bu adama kizimizi versek ilerde ¢ikacak bir
borcu bize kadar yanswr. Cocuklarimiza bu meslegi 6nermiyoruz. Aksam eve gidince
'bugiin kag¢ imza attim' diye diisiiniip, hepsini tekrar géziimiiziin oniinden gegiriyoruz"
(AA, 23 Subat 2014).

MK’nin 1007. maddesine gore Devlet, tapu sicilinin tutulmasindan dogan zarar-
lardan sorumludur. Devlet bunu tazmin ettikten sonra zararin dogmasina sebep olan
tapu calisanlarina riicu ederek, 6dedigi zarari memurdan talep edebilmektedir. TKGM
Basmiifettisi Dortgdz (2007)’iin “Personele Ozgii Sorunlar” adli makalesinde verdigi
ornek, meseleyi daha netlestirecektir. Meseld Ankara Sincan, [stanbul Avcilar, Izmir
Konak, gibi Tapu Midiirliiklerinde y1l igerisinde 30.000 dolayinda islem yapilmaktadir.
Gergeklestirilen tapu isleminde el degistiren gayrimenkuliin asgari 100.000 TL. degeri
vardir. Bir yil igerisinde yapilan 30.000 islemden 1 tanesi hatali ¢ikarsa, Devlet, tapu
memurunda bu 100.000 TL’yi memurdan istemektedir. Bir tapu miidiirii 25 yil hizmet
verse, 25x30.000=750.000 adet islem yapmaktadir. Bu islemlerden 1 tanesi yanlis
cikarsa bu yanhslhik kendisine en az 100.000 TL’ye mal olmaktadir (https://www.
miilkiyet.com).

Tapu calisaninin hata yapma liikksii olmadigint belirten Dortgoz (2007) soyle
demektedir: “(...) 30 bin islem demek, her islem bir sayfadan 30 bin sayfaya tekabiil
etmektedir. Dolayisiyla miidiir bir yil icinde 30 bin sayfayi okuyup, mali ve cezai

sorumlulugunu kabul edip, imzalamaktadir. Bu her bir sayfanin mali Sorumlulugu da en
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az 100.000 TL dir. Bazi islemler 10 sayfadwr. Baska hangi kurumun memuru yilda otuz
bin sayfay: okuyup, imzalamaktadir? Gayrimenkulden rant elde etmeye ¢alisan, tapu
dairesini aldatmaya ¢alisan o kadar kotii niyetli insan vardir ki, bu rant kavgasi iginde,
is yiikii altinda, yetersiz personelle ¢alisan bir miidiirliigiin aldanmamasi, aldatiimamasi

miimkiin degildir” (https://www.miilkiyet.com).

1.3.10. Yiiksek Tempolu islem Yogunlugu-Yiiksek Risk-Diisiik Ucret ve Gelecek
Endisesi ya da Adil Olmayan Ucret Anlayisi

Kamu kurumlar1 arasinda belki en ¢ok calisiyor olmasina ragmen, en az iicret
alan meslek elemanlari, tapu memurlaridir. Hi¢bir kurumun personeli tapu memuru ka-
dar yogun bir is ortaminda, risk ve sorumluluk altinda ¢alismamaktadir. Bugiin tapu
dairelerinin ¢ogu hiikiimet konaklarindadir. Hiikiimet konaklarindan tapu ve niifus
midirliikleri ¢ikarildiginda bir kaymakamlik binasina giren vatandas sayisinda gozle
gOriiniir bir azalma olacaktir.

Dortgoz (2007)’e gore, tapu daireleri tasindiklar sokak veya caddeye aninda bir
hareketlilik getirmekte, canlilik kazandirmakta o bolgeye olan talebi arttirmaktadir.
Tapu dairelerinin bu 6nemine karsin, ne devlet, ne kamuoyu tapu dairelerinin 6nemini
idrak edebilmis degildir. Bu 6neme ve tapu memurlarinin risk altinda giin boyu ve hatta
gece calismalarina ragmen aldiklari licret nerede ise asgari licret seviyesindedir. Pek ¢ok
kurumun fon, doner sermaye, komisyon ticreti, ek ders iicreti, fazla ¢alisma ticreti gibi
akla gelmeyen pek ¢ok yontem ve yollarla memurlarina ek bir gelir katkis1 bulundugu
halde, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli'niin personeline hicbir yardim ve katkisi
yoktur. Personel ancak emeginin karsiligini aldigina inanirsa diiriist ¢aligir. Personel
maddi agidan tatmin edilmedigi siirece verilen hizmetle ilgili vatandasin sikayet ve

yakinmalar1 bitmeyecektir (https:/www.miilkiyet.com).

Halbuki tapu miidiirliiklerinde ¢alisanlarin motivasyonlarinin saglanmasinda adil
licret yapisimin ¢ok miihim bir yeri vardir. Ucret yapisiin kurulmasinda, 6zellikle su
hususlara dikkat etmek gerekir:

e  Ucretler ¢alisanlarin énem ve sorumluluklarina gore uygun ve adil

olmalidir,

e  Ucretler calisanlar1 daha da verimli olmaya dzendirmelidir,

e Biitiin ¢alisanlarin anlayabilecegi ve kabul edebilecegi sekilde ayarlan-
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malidir,

o  Ucretler calisanlar ile isverenler arasindaki iliskilerin en iyi sekilde
sirdiiriilmesine yardimei1 olmalidir,

e Upygulanan ticret politikalar1 kararli ve giiven verici olmalidir,

e  Ucret 6deme politikasinin olusturulmasi gerekir (Serinkan, 2011: 205).

1.3.11. Tapu Miidiirliigiindeki Hiyerarsik Sikintilar, Amirlerin Yetersizligi ve
Astlarim Baski Altina Almasi

Tapu Miidirliiklerinde yonetici konumunda olanlar; midiir ve miidiir yardimei-
laridir. Kurum ydneticisinin her sartta liderlik edebilecek evsafta olmasi gerekir. Bu
yoneticinin temel yetkinliklere sahip olmasi esastir. Amir (lider) konumundaki kisilerin
dinlemeyi belirli bir disiplin i¢inde; calisanina bagirip ¢agirmadan ne diistindiiglinii
anlamaya calismali; ¢alisaniyla iletisim kurma ve bunu yaparken “normal bir davranig”
sekliyle degil; gergekei bir tutum ile arzu ve istekli oldugunu muhatabina hissettirmesi
liderligini pekistirecektir. Sorunlar karsisinda mazeret iiretmemesi, isin iginde ¢ikmak
icin bir alt zincire havale etmesi zayiflik isareti oldugu muhakkaktir. Halbuki lider ma-
kamindaki amirin sadece hukuk bilgisi degil; kriz yonetimini bilen birinin olmasi
liderligin esasidir. “Bir orgiit liderinin en onemli gorevi krizi dngormektir. Ondan
ka¢inmak degil belki, ama onu tahmin etmektir. Kriz vuruncaya kadar beklemek teslim
olma anlamina gelir. Birisi orgiitte firtinay1 tahmin etme, siddetini tespit etme ve onun
ontinde ola yetenegini kazandirilmalidir. Biiyiik bir felaketi durduramazsiniz, ama
miicadeleye hazirlik, morali yiiksek, nasil davranacagini bilen, kendine giivenen ve
insanlarin birbirine giivendigi bir drgiit insa edebilirisiniz. Askeri egitimde ilk kural,
askerlere komutanlarina giiven duymayr asilamaktir, ¢ilinkii ~ giivenmezler ise
savasmayacaklardir” (Druker, 2005: 112).

Liyakat esasina dayanmayan emir-komuta zincirindeki amirin sorumluk alma-
sindan kacinmasi tabii goziikmektedir. Kag¢ tane tapu miidiirliigiinde belirli araliklarla
degerlendirme toplantisi diizenlenm