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RESUME

Les droits réels sont des droits absolus dont les effets sont opposables a tout
le monde. La raison d’étre de la publicité des droits réels est que s’ils doivent étre
respectés par tous, il faut qu’ils soient manifestés a quiconque peut se le voir
opposer. Pour les meubles, la forme extérieure du droit réel consiste généralement
dans la possession. Pour les immeubles, la possession comme un moyen de publicité
est remplacé par I’inscription dans des documents officiels: registres, livres, recueils
d’actes. Notre systéme juridique prévoit le systéme de registre foncier. Ils existent
d’autres systémes de l’inscription pour les immeubles: systéme d’homologation,

systéme de transcription, systeme de 1’act torrens, etc.

Le registre foncier est un registre public et un ensemble de documents
destinés a constater et a rendre publics les droits réels sur les immeubles, ainsi que
certains rapports juridiques intéressants les immeubles. Ces documents sont tenus par
un fonctionnaire qui assure un service public. L’Etat est responsable de la tenue du
registre foncier. Les documents qui forment le registre foncier n’ont pas tous la
méme importance. Les uns sont constitutifs du registre foncier et participent a ses
effets. Les autres ne remplissent qu’une fonction auxiliaire; ce sont les registres

accessoires.

Le grand livre est le livre principal du registre foncier. Il est destiné a recevoir
toutes les inscriptions relatives a un immeuble et les informations des droits
intéressant cet immeuble. Comme le grand livre est disposé selon le systéme réel

chaque immeuble recoit un feuillet et un numéro distinct.

Le feuillet du grand livre se présente comme une double feuille comptant
pour une page. Au sommet du feuillet, dans le sens horizontal a partir de la gauche,
on trouve d’abord des indications techniques et la description de I’immeuble, en
dessous de cette rubrique on trouve la colonne des annotations, celle de la propriété

et celle des servitudes et charges foncieres. Sur la page droite, au sommet du feuillet,
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dans le sens horizontal on trouve les mentions, en dessous la colonne des gages

mobiliers et celle des estimations existent.

Les inscriptions, les annotations, les mentions et les radiations de ces écritures
sont les opérations du registre foncier qui ont une portée juridique. Les mentions
dont nous traiterons comme sujet servent a révéler des rapports de droit privé et des
rapports de droit public. L’existence de ces rapports juridiques n’est pas liée au
registre foncier. Le principe numerus clausus est valable pour les mentions. Dans le
code civil turc, ’ordonnance du registre foncier et dans plusieurs codes les mentions

sont prévues.

Les effets juridiques des mentions peuvent se varier selon 1’objet de la
mention. En général, la mention n’a pas elle-méme d’effet constitutif et n’a pas non
plus la portée d’une inscription ou d’une annotation, a I’exception de la mention des
droits réels abolis. La mention a essentiellement une fonction informative et elle
participe a la publicité formelle du registre foncier. Elle ne jouit pas de la foi

publique.

L’ordonnance du registre foncier prévoit les conditions de ’écriture et de la
radiation de la mention. Lorsque le rapport juridique qui a fait I’objet d’'une mention
vient a disparaitre ou a se modifier, il y a lieu au redressement de I’écriture au
registre foncier. A I’exception de la mention des droits réels abolis, il n’aura pas lieu
a DPaction en rectification du registre foncier au cas d’une mention sans cause
légitime. La raison de cette exception est que sauf dans ce cas la mention a un effet

constitutif.
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ABSTRACT

Real rights are the rights that dominates properties and can be hold against
everyone. Everyone has the possibility to violate these rights. People who are
responsible not to violate these rights, learn these rights, their scope and owners from
possessory for movable properties and land registry system for immovable
properties. Other systems such as registration and identification system, the Torrens

system and certification system are available for real rights of immovable properties.

In our legal system and Swiss law, land registry system has a page for each
real property and all real property related transactions carried out on this page. Real
rights, annotated rights, pledges and other information for the immovable property

appear on these pages.

Land registry ia a set of books kept under the responsibility of the
government. Land registry consists of main registries, subsidiary registries and books

kept for places that land registry does not apply.

Land registry page consists of many columns that have different effects.
Broadly, the measurement, nature and the page number, commentaries column, the
column of ownership, and real estate obligations column of the real estate are on the
first page, statements column, and the pawns column of the real estate are on the
second page. For immovable properties registration, endorsement, representation and
cancellation procedures are performed on the land registry index. Statements which
is the subject of our study, are the records that are entered to the statements column
of the land registry index. Statements which provided by the Law can be written to
the statements column. These issues are primarily organized in the Civil Code and
the Land Registry Regulations. In our study, issues as stated in the written legislation

that are foreseen as statements are discussed individualy.

Legal situation that should be entered to the statements column can be caused
by both private-law and public law. The legal results of the statements depends on

the statements to be declared. Data on the Statements column are generally
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informative, they are for claiming the legal status of real estate-related benefits to
third parties. Sometimes statements create a presumption, declaration of the old law
that was passed on real rights, and the add-statement may be shown as an example.
Statements do not have constitutive effect like registration. Data on the statements
column does not result in the creation, termination or modification of coverage. This
therefore does not directly affect the real rights. They do not boost, dispose personal
rights or raise temporary registration like annotations. The principle of protection of
trust for the land register can not be mentioned for statements because the statement

can not be used to gain real rights based on good faith acquisition.

How to enter data for the statements column and how will it be drawn are
organized by the land registry regulations. As statements does not directly affect the
real rights trial record can not be opened for correction of improper statements. Land
registry index will be fixed by the land registry officer by a court decision. This
correction may be as a new record or as a deletion of an old record. However, for a
real right which applies today, but now is not feasible to establish, trial record can be

opened for the title.
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OZET

Ayni haklar esya iizerinde hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri
siiriilebilen haklardir. Herkesin bu haklar1 ihlal etme olasiig1 vardir. Thlal etmeme
yikiimliliigii altinda olan kisiler bu haklarin varligini, kapsamini ve sahiplerini
hukuk sistemimizde tasmirlarda zilyedlik, tasinmazlarda ise tapu sicili sistemi ile
Ogrenir. Tasinmazlarda ayni haklarin alenilestirilmesi i¢in kayit ve tespit sistemi,

torrens sistemi ve tasdik sistemi gibi baska sistemler de mevcuttur.

Hukuk sistemimizde ve Isvi¢re hukukunda kabul edilen tapu sicili sisteminde
her taginmaza bir sayfa acilmakta ve tasinmaza iliskin tiim islemler bu sayfa iizerinde
gerceklestirilmektedir. Tasinmaz iizerindeki ayni haklar, serh edilmis haklar, rehinler

ve diger bilgiler bu sayfalarda goriilmektedir.

Tapu sicili devletin sorumlulugu altinda tutulan defterler biitiinlidiir. Tapu
sicili ana siciller, yardimci siciller ve tapu sicili bulunmayan yerlerde tutulan

defterlerden olusur.

Tapu kiitiigii sayfasi farkli etkilere sahip pek ¢ok siitundan olugmaktadir.
Genel bir ifadeyle, tasinmazin yiiz 6l¢limiinii, niteligini ve sayfa numarasini igeren
kistm, serhler siitunu, miilkiyete iliskin siitun, irtifaklar ve gayrimenkul
miikellefiyetleri siitunu birinci sayfada yer almaktayken, ikinci sayfada beyanlar
slitunu ve tasinmaz rehinlerine iliskin silitun bulunmaktadir. Tapu kiitiiglinde
tasinmazla ilgili olarak baslica tescil, serh, beyan ve terkin islemleri yapilir.
Calismamizin konusunu olusturan beyan, tapu kiitiiglinde beyanlar siitununa yapilan
kayit islemidir. Beyanlar siitununa Kanun tarafindan 6ngoriilen hususlar yazilabilir.
Bu hususlar oncelikli olarak Medeni Kanun’da ve Tapu Sicili Tiiziigli’nde
diizenlenmistir. Calismamizda mevzuatta yer alan beyan olarak yazilmasi

Ongoriilmis olan hususlar tek tek ele alinmistir.

Beyanlar siitununa kaydedilmesi gereken hukuki durum 6zel hukuktan
kaynaklanabilecegi gibi kamu hukukundan da kaynaklanabilir. Beyanlarin hukuki

sonuglar1 beyan edilecek hususa gore degisir. Beyanlar siitununa yapilacak kayit
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genellikle bilgilendiricidir, tasinmaz ile ilgili bir hukuki durumu tg¢iinci kisilere ilan
etmeye yarar. Bazen beyan adi karine yaratir, eski hukuktan intikal eden ayni
haklarin beyani ve eklentinin beyan1 buna 6rnek olarak gosterilebilir. Beyanlarin
tescil gibi kurucu etkisi yoktur. Beyanlar siitununa yazim bir ayni hakkin dogumuna,
kapsaminin degistirilmesine ya da sona ermesine yol agmaz. Bu nedenle ayni haklari
dogrudan etkilemez. Serhler gibi kisisel haklar1 gii¢lendirici, dogrudan tasarruf
yetkisini kisitlayici ya da gegici tescil doguran etkisi de yoktur. Beyanlar i¢in tapu
siciline giivenin korunmasi ilkesinden s6z edilemez; c¢iinkii beyana dayanarak

iyiniyetle ayni hak kazanilmas1 miimkiin degildir.

Beyan siitununa kaydin nasil yapilacagi ve bunun nasil ¢izilecegi Tapu Sicil
Tiiziigii’'nde diizenlenmistir. Beyanlar ayni haklar1 dogrudan etkilemediginden yolsuz
beyanlarin diizeltilmesi i¢in tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilamaz. Tapu
memuru ilgililerin yazili rizasi lizerine ya da mahkeme karari ile diizeltme
yapabilecektir. Bu diizeltme yeni bir kayit yapilmasi olabilecegi gibi eski kaydin
silinmesi de olabilir. Ancak sadece tek bir durumda, Medeni Kanun Oncesinde
kurulmus, bugiin gegerli olan ancak artik kurulmalari miimkiin olmayan ayni
haklarin beyaninin yolsuz olmasi durumunda beyan tescil etkili oldugu i¢in tapu

sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilecektir.



GIRI

Ayni haklar egya iizerinde hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri siiriilebilen
haklardir. Bunlar herkese karsi ileri siiriilebildigi gibi herkesin bu haklar1 ihlal etme
olasilig1 da vardir. Ayni haklar1 ihlal etmeme yiikiimliiliigii altinda olan kisilerin, bu
ihlalden kagimmmalari i¢in bu haklarin varligini, kapsamint ve bunlarin sahiplerini
bilmeleri gerekmektedir. Bu baglamda kamuya aciklama, tasinir esyalarda fiili
tasarruf olan zilyedlik yoluyla saglanir. Bir taginir esya iizerindeki haklarin dis
goriinlis sekli zilyedlik ile belli olur ve zilyedligin haklara karine oldugu hukuken
kabul edilir (TMK m. 985 vd.). Zilyedlik hem ayni haklara hem sahsi haklara karine
olusturur. Zilyedligi elinde bulunduranin hakka sahip oldugu ve bu hakkin zilyedlik
vasitastyla disa yansidigi kabul edilir. Tapuya kayith taginmazlarda zilyedlik, sadece
kisisel haklara karine olustururken, tapuya kayitlh olmayan tasinmazlarda ayni
haklara da karine olacagi kabul edilir. Taginmazlarda, tasinmaz tizerindeki zilyedlige
bakarak hakki belirlemek cogu zaman miimkiin ve dogru olmaz. Bu nedenle
taginmazlarda kamuya aciklig1 saglamak icin kayit ve tespit sistemi, tasdik sistemi,

torrens sistemi ve tapu sicili sistemi gibi pek ¢ok sistem Ongdriilmiistiir.

Calismamizin temelini olusturan tapu sicili, ana sicil ve yardimci sicillerden
olusan devletin sorumlulugu altinda tutulan ve tasinmazlar iizerindeki ayni haklari,
bunlarin kapsamlarin1 ve sahiplerini herkese gosteren bir sistemdir. 4721 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nda da kabul edilmis olan tapu sicili sisteminde kurucu nitelik
tasiyan tescil sayesinde tasinmaz iizerinde ayni haklar kazanilabilmekte,

degistirilebilmekte ve devredilebilmektedir.

Calismamizda tapu sicil sistemini ve devletin sorumlulugu altinda tutulan bu
sisteme uygulanacak ilkeleri Oncelikli olarak ele alacagiz. Zira calismamizin
konusunu olusturan ve tapu sicilinde dnemli yeri olan beyanlar1 anlayabilmek i¢in
oncelikle beyanlar siitununun yerini almis oldugu sistemi ve bu sistemin igleyisini

bilmek gerekir.

Bir taginmaza iligkin olarak beyanlarin kaydedilmesi s6z konusu oldugunda, bu

hususlarin o taginmaza ait tapu kiitiigiiniin sag sayfasinda st kisimda yer alan



beyanlar siitununa yazimi yapilir. Beyanlar siitunu esas olarak tapu kiitiiglinde yer
almakla birlikte, kat milkiyeti kiitiigiinde ve kadastro tutanaklarinda da beyanlar

stitunu vardir.

Bir taginmaza ait tapu kiitigli sayfasi incelendiginde, o tasinmaza ait agiklayici
bilgiler, etkisi kuvvetlendirilmis kisisel haklar, tasarruf yetkisi kisitlamalari, gecici
tesciller (serhler siitununda), tasinmaz yiikleri, beyanlar, rehin haklar1 ve diisiinceler
goriilmektedir. Her bir siitunun kendine has 6zelligi vardir. Yanlis siituna yazilan bir
kayit her ne kadar yapilmis olan islem gecerli olsa bile, siituna kayittan dolay: elde
edilecek etkiyi saglamayacaktir. Ornegin serh verilmesi gereken sézlesmeden dogan
on alim hakki, yanliglikla beyanlar siitununa kaydedilmis ise, her ne kadar 6n alim
hakkina iliskin sozlesme gecerli olsa dahi serhin etkisini saglamayacaktir. Bu
nedenle her siituna yazilacak kayitlarin neler oldugu ve o siitunun oOzelligi iyi

bilinmelidir.

Tapu kitiigi sayfasinin yapist incelendiginde, beyanlar siitununun o6zellikli
oldugu goriilmektedir. Beyanlar siitununa yapilan bir kaydin, kural olarak, tescil gibi
kurucu etkisi yoktur, serh gibi kisisel hakki kuvvetlendirici, tasarruf yetkisini
kisitlayici ya da gegici tescil sonucunu doguran etkisinden bahsedilemez, genellikle
aciklayict niteliktedir, kimi zaman iyiniyeti bertaraf edici etkiye sahiptir. Oysa
beyanlar siitunu her ne kadar genel olarak agiklayici Ozellikteyse de buraya
kaydedilecek her husus bu siitunun niteligine etki etmektedir. Beyanlar siitunu bu
ozellikli durumuna ragmen, bugiine kadar incelenmeye deger bulunmamis ve
yiizeysel olarak basliklar halinde ele alinmistir. Teorideki bu yaklasim, uygulamada
bu silitunun her tiirlii bilginin yazilacagi adeta bir torba siitun haline getirmistir.
Beyanlar siitununa kaydedilecek hususlar smirli sayida olmasina ragmen kanunda
Oongoriilmemis hususlar da bu siituna yazilmaktadir. Hukuka aykiri olarak hala
sirmekte olan bu uygulamanin Oniine gecilebilmesi i¢in konunun biraz daha
aydinlatilmas1 gerektigi diislincesiyle yaptigimiz bu calismada, beyanlar siitununa
kaydedilecek hususlarin miimkiin olabildigince bir cati altinda siniflandirilarak
toplanmas1 amaglanmistir. Beyanlar siitununa kaydedilecek hukuki ve fiili durumlar
esya hukukunun konusu olarak oncelikle Tiirk Medeni Kanunu’nda ve Tapu Sicili

Tiiziigli’nde diizenlendigi icin tapu sicilinde beyanlar siitununa yapilacak kayitlar ve



bunlarin hukuki sonu¢lar1 TMK ve TST’de ongoriilen ve diger mevzuatta 6ngoriilen

beyanlar olarak siniflandirilacaktir.

Isvigre hukukunda ongoriilen beyanlar incelendiginde, beyan edilecek pek
¢ok hususun ve bunlarin hukuki niteliginin Tiirk hukuk sistemi ile biiyiik benzerlikler
tasidig1 sonucuna varilmistir. Ancak, Isvicre sosyal ve ekonomik yasantisina uygun
olarak baska hususlarin da beyan olarak yazilmasi Ongoriilmiistiir; bu hususlarin
Tiirk hukuku acisindan uygulanabilirligi olmadigi i¢in c¢alismada bunlara yer

verilmemistir.



BOLUM I: GENEL OLARAK TAPU SIiCiLI VE BEYANLARIN TAPU
SIiCIiLi SISTEMi i INDEKI YERI

I. GENEL BIiLGIiLER

A) Tasmnmazlar Uzer nde Ha larda Alen et n Onem

Esya iizerinde hakimiyet saglayan ve herkese karsi ileri stiriilebilecek olan
ayni haklarin varhiginin ve igeriginin kamuya agiklanmasi gerekmektedir. Ancak
yalnizca kamuya agiklanmasi yoluyla, ayni hakki ihlal etmeme yiikiimliiliigii altinda
bulunan kisiler bu hakkin varligini, igerigini ve sahibini bilme imkanima sahip
olacaktir. Tasmirlarda kamuya aciklik zilyedlik yoluyla saglanirken, tasinmazlarda
bu fiili tasarruf yeterli olmamakta ve hukuk sistemimizde tapu sicili araciligiyla
kamuya agiklik (aleniyet) saglanmaktadir'. Zilyetligin tasinmazlar iizerindeki ayni
haklar1 alenilestirmede yetersiz kalmasi sebebiyle “kayit ve tespit sistemi”, “tasdik
sistemi”, “torrens sistemi” ve “tapu sicili sistemi” gibi® farkli sistemler

gelistirilmistir.

! Jale Akipek, T r Es a Hukuku (A n Haklar) Birinci Kitap Zilyetlik ve Tapu Sicili, Gézden
Gegirilmis Tkinci Basi, Ankara 1972, s. 192, 290; Mehmet Ayan, Es aHu u ul Zl edl eTa u
Sicili, 5. Basi, Konya 2010, s. 150; Ekrem Kurt, Ta uS c1nnD zelt Imes , Istanbul 2004, s. 5.

2 Ayan, s. 147; Ferit H. Saymen/Halid K. Elbir, T r Es a Hu u u Dersler , Istanbul 1963, s. 125-
126; Akipek, s. 121, 286 vd. ; Mehmet Unal/Veysel Baspinar, e 1 Es a Hu u u, 5. Basi, Ankara
2010, s. 158 vd. ; Fikret Eren/Veysel Baspinar, Toprak Hukuku, Genisletilmis 2. Baski, 20035, s. 241
vd. ; Jale Akipek/Turgut Akintiirk, Es a Hu u u Istanbul 2009, s. 226 vd.



B) Tasinmazlarda Alen et Sa la an Bashca S stemler

1. Ka 1t e Tespit Sistemi (Enregistrement, Transcription)

Fransiz hukukunda uygulanmakta olan ve Medeni Kanunun kabuliine kadar
Isvigre’nin Fransiz agirlikli kantonlarinda (Bern, Freibourg, Wallis, Neuenburg,
Cenevre)® uygulanmis olan “kayit ve tespit sistemi’’nde*; kanunun 6ngordigi sekle
uygun olarak yapilan bir sézlesme ayni hakkin kazanilmas i¢in tek basima yeterlidir’.
Bu sistemde sozlesme ile hem bor¢ hem de ayni hak dogar®. Hukuki islem veya
sO0zlesmenin yapilmasiyla ayni hak kuruldugu i¢in ayrica bir tasarruf iglemine gerek
yoktur’. Taraflarin ayni hakkin kurulmasi veya devrine iliskin bu sézlesmeyi tescil
etmeleri miimkiindiir. Ancak bu tescil kurucu degil aciklayicidir. Bu nedenle tescil
sadece ispat aracidir. Belirtilmelidir ki; ayni hakkin diger kisilere karsi ileri
stiriilebilmesi i¢in bu hakkin tescil edilmesi gerekmektedir. Tescil yapilmadigi
takdirde, tescil yapilmadan once kazanilmis olan ayni hakkin iyiniyetli ii¢lincii

kisilere karsi ileri siiriilebilmesi miimkiin degildirg. Bu sistemde ayni hakka iligkin

3 Safa Reisoglu, T r Es a Hu u u 7. Basi, Ankara 1984, s. 114.

4 Saymen/Elbir, s. 127; Akipek, s. 287; Eren/Bagpinar, s. 241; Unal/Basplnar, s. 158, 159;
Akipek/Akintiirk, s. 122, 226; Kemal Oguzman/Ozer Seli¢i/Saibe Oktay-Ozdemir, Es a Hu u u, 12.
Basi, Istanbul 2009, s. 123, 132 dn. 256; Turhan Esener/Kudret Giiven, Es a Hu u u, 4. Basi,
Ankara 2008, s. 51; Ayan, s. 148. Fransiz Sicil Sistemi ifadesi de kullanilmaktadir. Bkz. Reisoglu,
Esya, s.114; Arthur Homberger, Kommentar zum ZGB, IV. Band, Das Sachenrect, II. Abteilung,
Besitz und Grundbuch, 2. Auflage, Bern 1938, Vorbemerkung N.6 125; Paul-Henri Steinauer, Les
drots rels: ror t onc re ror t mo 1 re nralts sur les drots rels Imt s
ser tudes onc res, Berne 2003, s. 138; Henri Deschenaux, Le Re stre oncer Trat de Drot
Pr  Susse, C. V/II,2, Fribourg 1983, §212.

> Saymen/Elbir, s. 127; Ayan, s. 148; Akipek/Akintiirk, s. 226. Ancak Isvigre’de taraflarin sekle bagl
olmaksizin yapacaklar1 bir s6zlesme ile bir ayni hak tesis etmesi miimkiindii. Bkz. Reisoglu, Esya, s.
114.

6 Eren/Baspinar, s. 241; Akipek/Akintiirk, s. 226.
7 Saymen/Elbir, s. 127.

gAyan, s. 148; Saymen/Elbir, s. 127; Akipek, s. 287; Reisoglu, Esya, s. 114; Akipek/Akmtiirk, s. 226.



sozlesme ya da hukuki islem sicile kaydedilmediginde bunun yaptirinmi butlan
degildir; fakat kaydedilmemis hukuki islem taraflar arasinda gegerli olmakla birlikte

iiciincii kisilere kars1 ileri siiriilemez’.

Bu sistemde tescil, kurucu nitelik tasimayip aciklayici oldugu igin tapu
siciline giivenin korunmasi ilkesi de s6z konusu degildir. Ugiincii sahislar tapu

sicilindeki kayda gilivenerek iyiniyetle ayni hak kazanamazlar.

Sicile kayit, hak sahiplerinin ismine gore yapildig1 i¢in sistemde gegerli olan
esasa “kisisel aciklik esasi” adi verilir'®. Tapuda kaydin hak sahiplerinin adina gére
yapilmasi sicilde yapilacak arastirmalart zorlagtirdigi i¢in ve bunun sistemde aleniyet
saglama fonksiyonunu azaltigi ifade edilerek bu sistem elestirilmektedir''. Bu

sistemde daima eksiklikler, yanlislar ve bosluklar bulundugu ileri siiriilmektedir'?.

2. Tasdik Sistemi (Homologation)

Eski Cermen Hukuku sistemi olan ve Medeni Kanunun kabuliine kadar
isvigre'nin Alman aghklh kantonlarmda (Zirich, Luzern, Zug, kismen Bern)"
uygulanmis olan “tasdik sistemi”nde'®, ayni hakkin dogumu icin resmi sekilde bir
s6zlesme yapilmalidir. S6zlesmenin yapilmis olmasi i¢in bu sdzlesmeye resmi bir

memurun katilmis olmasi yeterlidir. Sozlesmenin yetkili resmi memur oniinde

? Saymen/Elbir, s. 127.

' Ayan, s.148; Esener/Giiven, s. 51. “Sahsi Aleniyet” ifadesi icin bkz. Reisoglu, Esya, s. 114;
Saymen/Elbir, s. 128.

! Ayan, s. 148; Saymen/Elbir, s. 128.
12 Saymen/Elbir, s. 128.
1 Reisoglu, Esya, s. 114.

' Bu sisteme vesikalarin kaydi sistemi de denilmektedir. Bkz. Reisoglu, Esya, s. 114.



yapilmasi veya bu sdzlesmeye sonradan yetkili resmi memurun onay vermesi,"
resmi memurun katilmasim1 saglamaktadir. Sézlesmenin yapilmasma katilacak
makam genellikle bir mahkemedir. Ayni hak kazanimina iliskin sézlesmenin resmi
makam tarafindan onaylanmasiyla ayni hak dogmus ya da devredilmis olur. Resmi
makamin veya memurun katilmasi, sozlesmenin kanuna uygunlugunu onaylamasi
anlamina gelir'®. Bu sistemde tescile gerek yoktur. Sézlesmenin tescil ettirilmesi'’
miimkiin olmakla birlikte, bu tescil kurucu degil agiklayicidir ve sézlesmenin tescil
edilmesi yapilan islemi ispata yarar'®. Resmi makam onaymdan sonra, isteyen
taraflara ayni hakkin durumuna' iliskin resmi bir belge verebilir’. Bu sistemde
siciller ayni aleniyet esasma gore tutulmamaktadir®'. Ayni hakkin kurulmasi i¢in
isleme resmi bir memurun katilmasi s6z konusu oldugu igin tapu sicili sistemine

yaklastig1 kabul edilmektedir®.

Tescilin kurucu nitelik tasimamasi nedeniyle bu sistemde de tapu siciline

giivenin korunmasi ilkesi s6z konusu degildir.

" Yetkili memur tarafindan resmi bir belgenin verilmesi ile de ayni hak kurulabilir. Bkz. Reisoglu,
Esya, s. 114.

' Saymen/Elbir, s. 128.

"7 Bu tescil, bir deftere ya da resmi kayda gegirilmesi seklinde olabilir.

18 Saymen/Elbir, s. 128; Akipek, s. 287; Eren/Baspinar, s. 241; Unal/Baspmar, s. 158-159;
Esener/Giiven, s. 51; Ayan, s. 148; Reisoglu, Esya, s. 114; Deschenaux, Registre Foncier, §2 1 1;
Homberger, N. 4; Akipek/Akintiirk, s. 226.

' Ayni hakkin dogmus, kurulmus veya devredilmis olduguna iliskin durumu.

? Deschenaux, Registre Foncier, §2 I 1; Homberger, N. 4; Unal/Baspnar, s. 159.

! Reisoglu, Esya, s. 114.

2 Reisoglu, Esya, s. 114.



3. Torrens Sistemi

“Torrens sistemi” Avustralya’da, Tunus’ta ve Cezayir’de uygulanmaktadir.
Bu sistemde, tagmmmazlar devletin sorumlulugu altinda tutulan bir deftere
kaydedilmektedir. Her tasinmaza bir sayfa acilmak suretiyle kayit yapilir ve malike
bu sayfanin bir kopyasi senet olarak verilir. Tasinmaz tizerindeki ayni haklar hem
sicile hem de malike verilen senede yazilir. Taginmaz devredildiginde, tapu memuru
onceki malikin senedini iptal eder ve yeni malike ayr1 bir senet verir. Tutulan siciller
aleni oldugundan ilgisini kanitlayan herkes bu sicilleri inceleyebilir. Aleniyetin bir
sonucu olan tapu siciline giivenin korunmasi ilkesi bu sistemde gecerlidir.
Tasinmazin devri i¢in tapu memuruna gidilmesi gerekmedigi gibi; devir i¢in bir
formun doldurularak senetle birlikte tapu memuruna gonderilmesi miilkiyetin devri
veya sinirli ayni hakkin kurulmasi igin yeterli olacaktir. Bu sistem, taginmaz iizerinde
miilkiyetin devrinin ve smirli ayni hak kurulmasinin ¢ok kolaylagtirilmis olmasinin
tasinmazin ger¢ek hukuki durumunun sicilden anlasilmasini ¢ogu zaman

imkénsizlastirdig1 gerekgesiyle elestirilmektedir™.

4. Tapu Sicili Sistemi (Registre Foncier)

Tapu sicili ad1 verilen, 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu’nda** diizenlenmis

olan sistem, Isvicre ve Alman Medeni Kanunlar1 tarafindan da kabul edilmistir. Bu

3 Senedin devri ile ayni hakki kazanan kimselerin bu ayni hakk: tescil edeceginin unutulacag ifade
edilmektedir. Ayan, s. 148; Akipek, s. 287-288; Unal/Baspinar, s. 159—160; Akipek/Akintiirk, s. 227.

248.12.2001 tarihli 24607 sayili RG.



sistem Medeni Kanunun kabuliine kadar Isvi¢re’nin Soleure, Vaud ve Bale-Ville

kantonlarinda uygulanmistir®.

Yiriirliikte olan 94/5623 sayili Tapu Sicili Tiiziigii®® (TST) m. 4 hitkmiine
gore; tapu sicili, tasinmaz mal ile lizerindeki haklarin durumlarin1 goéstermek {izere

devletin sorumlulugu altinda tescil ve agiklik ilkelerine gore tutulan sicildir.

Tapu sicili, tasinmaz tizerindeki ayni haklari, bu haklarin kapsamlarini ve
sahiplerini acik (aleni) hale getirmek i¢in diizenlenmis bir sistemdir’’. Bu nedenle,
tapu sicili bir tasinmaz iizerindeki tiim haklar1 gdstermez. Dolayisiyle tasinmaz

tizerindeki kisisel haklar kural olarak tapu kiitiiglinde gosterilmezler.

Tapu sicili, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin durumunu devamli olarak
gbstermek iizere devlet tarafindan ve devletin sorumlulugu altinda tutulur®. Tapu
sicili sisteminde taginmazlar iizerinde ayni haklarin varlig1 ve icerigi acikga sicilden
anlasilir ve ayni haklarin kazanimi tescil ile gerceklesir. Ayni haklarin dogumu
tapuya tescille gergeklestigi i¢in tapu sicili, yenilik doguran bir sicildir®. Bu sistem
tasinmaza iliskin biitiin hukuki islemlerin tescili ve kaydi i¢in kolaylik saglar; ¢iinkii
taginmaza iliskin tapu kiitiiglinde taginmaz ile ilgili tiim bilgiler eksiksiz olarak yer
alir, bu tasinmazda ayni hak kazanmak isteyen kisi gerekli incelemeyi yaparak

rahatca tapuda islem yapabilir.

» Reisoglu, Esya, s. 115.

%%07.06.1994 tarihli 21953 sayili RG.

*7 Ayan, s. 147; Saymen/Elbir, s. 128; Akipek/Akintiirk, s. 228.

28 Eren/Baspinar, s. 242; Reisoglu, Esya, s. 112; Kemal Tahir Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, T r
Es a Hu u u, 2. Bas;, Ankara 1984, s. 169; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 123;
Saymen/Elbir, s. 128; 127; Selahattin Sulhi Tekinay /Sermet Akman/Haluk Burcuoglu/Atilla Altop,
Es a Hu u u C. I, 5. Basi, Istanbul 1989, s. 241; Esener/Giiven, s. 50 vd. ,128; Seref Ertas, Es a
Hukuku, Ankara 2008, s. 127; Unal/Baspinar, s. 221 vd. ; Akipek/Akintiirk, s. 229.

¥ Akipek/Akintiirk, s. 229.
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Tapu sicili sisteminde, her tasinmaz i¢in ayr bir sayfa acilir’® ve bu sayfada
tasinmazin fiziki durumu baska bir ifadeyle; arz {izerindeki yeri, sinirlari, yiiz
Ol¢iimii, niteligi, tasinmazin maliki ve o taginmaz iizerinde diger ayni hak sahipleri

acik ve net olarak gosterilir’'.

Tasinmaz {izerindeki ayni haklar tapu sicili ile ayni (aleni, ac¢ik) hale
gelmektedir. Bu sistem, tasinmaz malikinin ve o taginmaz iizerindeki diger ayni hak
sahiplerinin bilinmesini miimkiin kilar, tasinmazin alacakliya teslim edilmeden
burada yer alacak bir kayitla rehnedilmesi imkamm verir’’. Tasinmazlarla ilgili
islemlerde kamuya aciklik saglar ve buna bagli olarak tasinmaz elden ¢ikmadan kredi

elde edilmesi imkan1 saglanir>.

Tapu sicili sisteminde tescil kurucu niteliktedir. Tapulu bir taginmaz tlizerinde
ayni hak kazanilmasi, ayni hakkin kapsaminin degistirilmesi, ayni hakkin devri veya

sona erdirilmesi ancak tapu sicilinde miimkiindiir**.

Kadastrosu yapilmamus yerlerde tapu sicili sistemi uygulanmamaktir®®. Heniiz
kadastro gormemis yerlerde, kokii Osmanlt donemi uygulamasina dayanan zabit
(kayit) defteri uygulamasi vardir’®. Bu defterlerde, tapu kiitiigiinden ¢ok farkli bir
esas gecerlidir. Zabit defteri uygulamasi tedaviil esasina dayanir ve tasinmaza ait

biitlin  bilgiler tek bir sayfada yer almamakta, ayr1 bir beyan siitunu

394721 sayili TMK m. 1000 hiikmii geregince de bu sistem uygulanmaktadir.

3 Akipek, s. 286; Eren/Baspinar, s. 242; Saymen/Elbir, s. 128-129; Unal/Baspmar, s. 223;
Homberger, Vorbem. N.2; Akipek/Akintiirk, s. 228.

32 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s.119.
3 Kemal Tahir Giirsoy, T r Es aHu u undaZl edl eTa uscl, Ankara 1970, s. 135 vd.

** 4721 sayilh TMK m. 705/I’ de sayilmis olan tescilden once kazanim hallerinde ayni haklar
tescilden 6nce kazanilir; ancak bu ayni haklara iliskin olarak tapuda tasarrufi islemde bulunabilmek
icin bu haklarin tapu siciline tescili gerekir.

33 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 119, 123, 128 vd. ; Ertas, Esya, s. 151; Eren/Baspinar, s.
243.

36 Reisoglu, Egya, s. 123; Talat Ulgen, Meden Kanun Karsisinda Ta u S ¢ 1, Ankara 1944, s. 34.
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bulunmamaktadir’’. Osmanli imparatorlugu zamaninda yapilan yoklama kayitlarina
dayandirilan bu defterlerde®® ve onlarin devam ettirilen sekillerinde; taginmaza iliskin
her islemin sirasina gore bir siitun agilmakta ve daha Once tasinmazin yer aldig
stitunla baglanti kurulmaktadir. Siitunlar arasinda baglanti, yeni siitunda geldigi
defterin ve eski siitunda gittigi defterin isaret edilmesi ile saglanmaktadir™. Bu
sistemde, miilkiyet hakki, smirli ayni haklar ve serhler kayit defterinde; ipotek
islemleri ise ipotek kayit defterinde ayr1 olarak yer almaktadir. Ipotek haklari ayni
zamanda kayit defterinin sinirl ayni haklara iligkin kisminda da yazilir ve bu siitunda
ipotek kayit defterinin ilgili sayfasma yollama yapilarak baglanti saglanir*’. Zabit
defterlerinde bir taginmaza ait bilgiler tek bir sayfada goziikmediginden, isleme esas
olusturacak husus, zabit defterinde yer alan kayit ve yollamalardan anlagilamayacagi
icin zabit defteri tutulan yerlerde TMK m. 1020 hiikmii uygulanmaz*'. Buna ragmen
bir engelin varligini bilmesi gerekenler iyiniyet iddiasinda bulunamazlar, ancak
bunun ispati gerekmektedir. Ispat edilemezse, TMK m. 1020’ye dayanilmasi

miimkiin olmayacaktir.

Il. TAPU SICIiLININ UNSURLARI

Tapu sicili, basta tapu kiitiigli olmak {izere, ana siciller ve yardimci sicillerden

olusan bir kayit ve defterler biitiiniidiir*”. Tapu kiitiigii (le grand livre, Hauptbuch) ise

3 Reisoglu, Esya, s. 135.

¥ Akipek, s. 299, 311.

* Reisoglu, Esya, s. 135; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 129.

* Reisoglu, Esya, s. 135; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 123, 129.
* Ertas, Esya, s. 151; Eren/Bagpinar, s. 243.

* Giiniimiizde, asli ve yardimci sicillerin aralarinda ¢evrimigi baglantilar kurularak tamamen
elektronik ortamda tutulmasi miimkiindiir. E-devlet projesi gergevesinde, resmi siciller, bilgisayar
ortaminda tutulmaktadir. Devletin denetim ve sorumlulugu bu halde tiim ¢evrimigi veri toplulugu
iizerinde bulunmaktadir. Resmi siciller ve eski vakif kayitlar1 bu dogrultuda kamu kurum ve
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bu kayitlarin baslicasi, bir nevi 6zetidir®. Tapu sicilinin kamuya acikligin1 genellikle
tapu kiitiigii saglar. Tapu sicilini olusturan tiim hususlar ayn1 degere sahip degildir,
bazi hususlar olmazsa tapu sicilinin tutulmasindan s6z edilemez, bu hususlar asli
unsurlardir. Yardimci unsurlar ise asli unsurlar kadar 6nemli olmayip, ikincil bir

Onemi vardir ve bunlar arastirmalar1 kolaylastirmak iizere tutulur*

Tapu sicili, TMK m. 997/11 hiikkmii geregince tapu kiitiigii ve kat miilkiyeti
kiitiigii ile bunlar1 tamamlayan yevmiye defteri ve resmi belgeler ile planlardan

olusur.

Tapu sicilinin asli unsurlart TMK’nin 1000-1003. maddeleri arasinda
saytlmistir. ~ Sicil 6rnegi, bu sicilin nasil tutulacagi ve yardimci sicillerin neler

oldugunun diizenlenmesi TST ye birakilmistir (TMK m. 997/I11, TST m. 6).

kuruluglarinin, gercek kisilerin ve 6zel hukuk tiizel kisilerinin erigimine ag¢ilmistir, bu kayitlar
cevrimigi veritabanlarinda tutulmaktadir (Veysel Bagpinar, “Ele tron Ta uScl D zenlenr en
Tapu Sicilinin Alen et e D er Alanlarla il 1 Alinmas1 Gere en Tedbirler”, AHFD. C. 57, S.
3/1, s. 99.). Elektronik tapu sicilinin tanimi su sekilde yapilmistir: ” Elektronik veri tabanlari
kullanilarak tapu sicilinin unsurlarimi olugturan asli siciller ile fer’i sicillerin elektronik ortamda
tutuldugu ve tasinmazlarin fiili ve hukuki durumlariyla ilgili diger her tirlii verilerin, otomatik bir
sistem araciligi ile saklandigi, olusturulan veri bankalari arasinda elektronik baglantilarin
kuruldugu, onceden belirlenen kullanict grubu tarafindan bu veri bankalarint her sekilde kullanma
hakkimin tamindigi, kendisine dzgii yapist ve teknigi olan baslica bir sistem.”(Mehmet Kilig, T r

Ozel Hu u unda Ele tron Ta u Scl (Yayimlanmanus Doktora Tezi), Ankara 2004 s. 67 vd.).
Tiirk Hukuku’nda elektronik tapu siciline iliskin 6zel bir kanun hitkmii bulunmamakla birlikte TST m.
6’da bir diizenleme vardir. Bu diizenlemeye gore; Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii gerekli
gordiigli yerlerde, sicillerin bir kismin1 veya tamamimi karteks seklinde veya bilgisayar ortaminda
tutturmaya ve uygulatmaya yetkilidir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii bu kapsamda TAKBIS
projesini baslatmistir; bu projeye gore Tiirkiye’de bulunan her tiirlii arazinin kayda gegirilmesi,
giivenli ve glincel bir kayit sisteminin olusturulmasi, maliklerinin, tasarruf sekillerinin, sinirlarinin
belirlenmesi, tapu sicil islemlerinin kolaylastirilmasi ve rasyonel hale getirilmesi amaglanmaktadir.
Giincellemeler haftada bir yapilmaktadir. TAKBIS, ileri bilgi teknolojileri kullamlarak TKGM
hizmetlerinin daha saglikli, siiratli, giivenilir ve etkin bir sekilde planlanmasi, yonetilmesi ve faaliyete
gecirilmesi, diger kurum ve kuruluslara vermekte oldugu miilkiyete iligkin verilerin daha yaygin bir
sekilde kullaniminin saglanmasiin ve bu g¢ercevede tapu ve kadastro ¢aligmalarinin ve bilgilerinin
“Cok Amagh Arazi Bilgi Sistemine” yani TAKBIS’e déniistiiriilmesinin amaglandigi,
iirettigi/liretecegi bilgilerin kurum i¢i kullanim ve kurum dis1 diger kurum ve kuruluslarla biitiinlesmis
olarak c¢oklu kullanima sunulacag: stratejik bir “e-devlet” projesi olarak tanimlanmaktadir.

http://www.tkgm.gov.tr/tkgm/index.php?page=projeler&plD=1, 26.10.2010.

* Esener/Giiven, s. 64.

* Saymen/Elbir, s. 147.


http://www.tkgm.gov.tr/tkgm/index.php?page=projeler&pID=1
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Tapu kiitiikleri, yevmiye defteri ve yardimci siciller tizerinde herhangi bir
islem yapilmadan Once, her sayfaya birden baglayarak birbirini takip edecek
numaralar verilir, sayfa aralar1 miihiirlenir ve son sayfaya sayfa adedi yazilarak tapu

sicil miidiirii tarafindan onaylanir®.

Ana sicillerin yam sira gerek mevzuat, gerekse idari diizenlemeler yoluyla
yardimc1 (fer’i) siciller de Ongodriilmiistiir. Ana siciller ve yardimct siciller

birbirilerini islevsel olarak tamamlar®.

Ana siciller; tapu kiitiigii, kat miilkiyeti kiitiigli ve tamamlayici sicillerden
olusur. Tamamlayici siciller ise yevmiye defteri, resmi belgeler ve planlardan
meydana gelir. Ana siciller, taginmaz iizerindeki ayni haklarin ve bu haklarin

kazanim sekillerinin yazildig1 defterlerdir, hakka karine olustururlar®’.

Yardimcr siciller; mal sahipleri sicili, aziller sicili, diizeltmeler sicili, kamu
orta mallan sicili, yazisma defteri, tablo — mahzen defteri ve idari smirlar kayit

defterinden olusur.

Tapu kiitiigli genellikle kadastro faaliyeti sonunda olusur. TMK m. 1003'e
gore, “bir tasinmazin kiitiige kaydi ve belirlenmesinde resmi bir olgiime dayanan
plan esas alinir*. lIstisnai olarak mahkeme karar1 ile de tapu kaydi olusturulabilir.
Heniliz kadastrosu yapilmamis yerlerde, tapuda kayithh olmayan fakat kisilerin
tasarrufu altinda bulunan tasinmazlar hdkim karan ile tapuya gecirilecektir (3402
sayili Kadastro Kanunu m. 30/II). Bu hiikme gore, malik tespiti yapilmadig1 veya
dava agan miras¢inin disinda baska mirasgilarin da bulundugu anlasildig: takdirde,
hakim re’sen liizum gordiigii diger delilleri toplayarak taginmaz malin kimin adina
tescil edilecegine karar verir; eger tasinmaz malin 6l bir sahsa ait oldugu anlasilir ve
mirasgilar1 da tespit edilmezse, 6lii oldugu yazilarak o sahsin adina tescil karari

verilir.

* Metin Yesil, Ta u islemler , 9. Baski, istanbul 2010, s. 50.
% Reisoglu, Esya, s. 123.

7 Akipek/Akintiirk, s. 242.
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Zabut defterleri, kadastro gdrmemis yerlerde tutulan bir nevi ana sicildir*®.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu*’nun  (KMK) kabulii ile birlikte kat
miilkiyetine tabi her bir bagimsiz boliim i¢in kat miilkiyeti kiitiigli denilen defterde
ayr1 bir sayfa acilacaktir (TMK m. 1001, KMK m. 11). Esasen bu defter de olagan
tapu kiitiiglinden farkli sayilmaz. Dolayisiyla ¢alismamizdaki agiklamalarimizda

“tapu kiitiigii” ifadesi kat miilkiyeti kiitiigiinii de igerecek sekilde ele alinacaktir.

A) Ana Siciller

Tapu sicilinin esasini, ana siciller olusturmaktadir. Tapu sicilinde ana siciller,
TST m. 6’da bentler halinde diizenlenmistir. Ana siciller; tapu kiitiigi, kat miilkiyeti
kiitiigli, yevmiye defteri ve resmi belgelerden meydana gelir (TST m. 6/I A). Bu
siciller, tasinmaz iizerinde ayni hakkin kurulmasmi, ayni hakkin kapsaminin
belirlenmesini, ayni hakkin el degistirmesini (devredilmesini) ve sona ermesini
saglayan tescil ve terkin iglemlerinin yapilmasini saglar. Serh, beyan, diizeltme gibi

tapu sicili iglemleri de bu sicillere dayamlarak gergeklestirilir™.

Ana siciller, tasidiklar1 6neme gore birinci derece ana sicil ve ikinci derecede
ana siciller olarak ikili bir ayirima tabi tutulmaktadir®'. Birinci derecedeki ana sicil,
tapu kiitiigii oldugu i¢in tapu kiitiigiine ana kiitiik de denilmektedir. Ikinci derecedeki

ana siciller ise; yevmiye defteri, plan ve diger resmi belgelerdir™.

* Bkz. s. 27.

#23.06.1965 tarih 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, 02.07.1965 tarih 12038 sayili RG.
%0 Ayan, s. 151; Akipek/Akintiirk, s. 242.

! Ayan, 5.152.

>2 Tapu Sicili Nizamnamesi, Planve evraki miisbite igin “miitemmim vesikalar” terimini kullanmistir
(TSN m.2/1). Evraki miisbite igin kanitlayici belge ifadesi de kullanilmistir. Bkz. Reisoglu, Esya,
s.123. Ancak TST m. 6/A e hiikmii bu terimler yerine resmi belgeler terimini kullanmay1 tercih
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1. TauK t

Tasinmaz tizerindeki ayni haklarin goriindiigii bu kiitiik, tapu sicilinin esas
unsurudur. Tapu kiitigii bolge esasina gore tutulur. Her ilge bir tapu sicil bolgesi
oldugundan buradaki her mahalle veya kdy i¢in ayr1 tapu kiitiigii tutulacaktir (TST
m. 5). TMK m. 1000/I hiikmii ayni sicil sistemini diizenlemektedir. Bu dogrultuda
her taginmaza kiitiikte bir sayfa ayrilacak ve sayfa numaralari birbirini izleyecektir.
Her tasinmaz, bu hiikme gore, tapu kiitiiglinde miistakil bir ¢ift sayfa isgal
edecektir”. Kiitiigiin iki sayfas1 vardir, her sayfada 6zel siitunlar yer almaktadir. Bu
siitunlara, taginmazi teshise yarayacak bilgiler, miilkiyet hakki, tasinmaz tlizerinde
kurulmus olan veya o tasinmaz lehine bagka tasinmaz tizerinde kurulmus bulunan
irtifak haklan ile tasinmaz yiikii, tasinmaz iizerindeki rehin haklari, serh edilecek
hususlar, beyan olarak yazilacak hususlar yazilir. Daha detayli ifade edecek olursak;
birinci sayfa ikiye bolinmiistiir, ilk bolimde tasinmazin sayfa numarasini ve
niteligini belirten kayitlar yer alir. Ikinci boliim ise ii¢ siituna ayrilmustir: Birinci
siitunda tasinmaza iliskin serhler, ikinci siitunda taginmazin miilkiyet durumu yani
malikin ad1 soyadi, baba adi, nasil iktisap edildigi, miisterek miilkiyet s6z konusu ise
her malikin pay oranlari, {iclincii slitunda ise taginmaz lizerindeki irtifaklar ile
tasinmaz ylikleri (gayrimenkul miikellefiyetleri) yer almaktadir. Tapu kiitiigliniin
ikinci sayfasi ikiye boliinmiistiir; iist kisimda tasinmaz hakkindaki beyanlar alt

kisimda ise taginmaz rehinleri yer alir.

etmistir. Buna gore; resmi senet, mahkeme karar1 ve diger resmi belgeler bu sicile kaydedilecektir.
Detayl bilgi i¢in bkz. s. 18.

3 Akipek, s. 334; Reisoglu, Esya, s. 113, 124; Saymen/Elbir, s. 129, 133-149; Mustafa Resit
Karahasan, Yen T r Meden Kanunu Es a Hu u u: O ret Kararlari il 1 Me zuat C. II,
Istanbul 2002, s. 608; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 124, 131. Hiiseyin Hatemi/Rona
Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Es a Hu u u, Istanbul, 1991, s. 413; Esener/Giiven, s. 56;
Eren/Baspinar, s. 244; Aydin Aybay/Hiiseyin Hatemi, Es a Hu u u Dersler , Istanbul 1996, s. 142;
Ayan, s. 163; Deschenaux, Registre Foncier, §1 IV 2; Homberger, Vorbem. N.11; Akipek/Akintiirk, s.
242,
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Her tasinmaz i¢in ayr bir sayfa agilmasi esas olmakla birlikte; ayn1 malike ait
olan birden ¢ok tasinmaz, smirlar1 birbirine bitisik olmasa bile, malikin istemiyle
kiitiikte ortak bir sayfaya kaydedilmesi imkan1 getirilmistir (TMK m. 1000/son, TST
m. 25/son). Bu sayfaya yapilan rehin tescilleri, o sayfada kayithi bulunan biitiin
tasinmazlar1 baglar; ayni sayfada kayitli bu gibi tasinmazlardan bir kismi malikin
istemi ilizerine veya mahkeme karariyla o sayfadan cikarilirsa, ¢ikarilan tasinmazlar

tizerinde tescil edilmis bulunan haklar sakli kalir (TMK m. 1000/son).

Tapu sicilinde tasinmaza iliskin biitiin ayni haklar1 ve baz1 kisisel haklar1 bu
kiitiik icerdigi ve gosterdigi icin, tapu kiitiigii tapu sicillerinin en 6nemlisi olarak
kabul edilir’*. Ayni haklarin, kural olarak, tapu siciline tescil edilmeksizin
dogmamasi ve tapu kiitiigiindeki kayitlarin tamamen dogru oldugunun kabul edilmesi
zorunlulugu nedeniyle iyiniyetli liclincii kisiye kars1 bunlarin yanlis oldugu iddiasinin

ileri stiriilememesi de bu kabulii gii¢lendirir.

2. KatM1 et Kt

TMK m. 1001 hiikmiine gore kat miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimler,
ayrica tutulacak kat miilkiyeti kiitiigiine yazilir ve 6zel kanun hiikiimleri sakli kalmak
tizere, kiitiikte yapilacak islemler hakkinda tapu kiitiigiine iliskin hiikiimler uygulanir.

Kat miilkiyeti kiitligli bigimsel olarak tapu kiitiigiine benzemektedir.

TST m. 9 hiikmii, ana taginmaz malin bagimsiz miilkiyete konu olan

boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiiglinde ayr1 ayr1 sayfalara yazilacagini diizenlemistir.

Kat miilkiyeti kiitiigli, tapu kiitiigli esas alinarak tutulmaktadir. 14.11.2007
tarihli 5711 sayili Kanun’un 4. m. ile degisik 634 sayili KMK’nin 11. maddesi

hiikmiine gore, kat miilkiyeti kiitiigli, Tapu Sicil Tiiziigii'ne gore tutulacaktir, kat

> Saymen /Elbir, s. 149.
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miilkiyeti ve kat irtifaki bu kiitiige kaydedilecektir. 634 sayili Kanunda aksine
hiikiim olmadikga, kat miilkiyetine yapilacak tescillerde, tapu kiitiigiine yapilacak

tescillere iligkin genel hiikiimler uygulanacaktir.

Ayni dogrultuda, heniiz kadastrosu yapilmamis yerlerde kat miilkiyeti ve kat
irtifaki kat miilkiyeti zabit defterine tescil edilecektir, bu defter de Tapu Sicili

Tiiziigli’ne uygun olarak tutulacaktir.

3. Tamamla 1c1 S c ller

a) Yevmiye Defteri

Yevmiye defteri tapu kiitigiinii tamamlayan defterlerdendir. Yevmiye defteri
adeta 6nemi biiyiik bir miisvedde defteri niteligindedir>; zira tiim tescillerin dogru ve
temiz olarak kiitiige ge¢irilmesini saglamak i¢in once bu deftere kayit yapilir. Her
yilin ilk giiniinden baslayarak son giine kadar yapilan tiim tapu islemleri bir
numaradan baglayarak birbirini takip eden numaralarla yevmiye defterlerine

kaydedilir*®.

Tapu kiitiigline tescil yapilmak istendiginde; bu istem derhal yevmiye
defterine kaydedilir. Yazim yazili istem sirasina gore yapilacaktir (TMK m. 1002).
Yevmiye defterine, her istem kaydedilmez; sadece tapu sicili lizerinde islem
yapilmasini gerektiren istemler kaydedilir (TST m. 22/V c.1). Bununla birlikte tapu
sicilinde islem yapilmasini gerektirecek nitelikte olmasina ragmen reddedilen

istemler de yevmiye defterine kaydedilir (TST m. 22/V c.1). Yevmiye defterine

>> Saymen/Elbir, s. 149.

% Yesil, s. 5.
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kayit yapilirken s6z konusu istemin verildigi tarih, saat ve dakika, istemde bulunan

kisinin ad1 soyadi, adresi ve istemin niteligi de belirtilir (TST m. 22/1I).

Ayni haklarin dogumu tescil ile gerceklesmekle birlikte; tescilin hiikmii
yevmiye defterine kayit anindan itibaren gecerlidir. Tescilin etkisinin, kanunen
ongoriilen belgelerin talebe eklenmis veya gegici tescil halinde belgelerin uygun
zamanda tamamlanmis olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden
baslayacagt TMK m. 1022/T’de agik¢a diizenlenmistir. Tapu sicili iizerinde kayith
haklarin birbirlerine {istlinliigli, yevmiye defterine yazim tarihi ve sirasina gore

belirlenmektedir (TST m. 22/V c. 2).

TAKBIS projesi’’ uygulanan tapu sicil miidirliiklerinde yevmiye defteri

elektronik ortamda tutulmaktadir®.

b) Resm Belgeler

Tapu kiitligiindeki tiim kayitlarin sebep ve dayanaklari olusturan hukuki
islemler tapu kiitiiglinde gosterilmez. Oysa sebebe baglilik ilkesi geregi, tapu
kiitiigiindeki bir kaydin gecerliligi i¢in dayandig1 sebebin varliginin ve gecerliliginin
de bilinmesi gerekmektedir. Tapu kiitiigiindeki kaydin yapilmasina sebep teskil eden
ve bu kaydin yapilmasini saglayan, belgelerdir. Bu belgeler, bir yandan kiitiikteki
kaydin gecgerli bir sebebe dayanip dayanmadiginin anlasilmasini saglarken (TMK m.
1022/son); bir yandan da smirli ayni haklarin kapsaminin belirlenmesini saglarlar
(TMK m. 787/I1). Kat miilkiyetinin kurulmasinda aranan belgeler (KMK m. 12), her

bir bagimsiz bdliimiin durumunu ve kat miilkiyetinin kapsamin agiklar.

57 Bkz. dn. 42.

* TKGM 2008/4 sayili Genelge.
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TST’nin 08.11.2004 tarih ve 2004/8109 sayili Tiiziigiin 1. maddesi ile degisik
m. 6/d hiikkmii resmi belgelerin resmi senedi, mahkeme kararmi ve digerlerini

kapsayacagini ifade etmektedir.

Tapu islemlerinin dayanagi olan bu belgeler TMK m. 1002/I1 hiikmii
geregince arsivlenir; dzenle siraya konur ve saklanir. Islemin gecerli bir nedene
dayanip dayanmadiginin ve ayn1 zamanda tapu kiitiiglinde yapilan yollama ile ayni
haklarin kapsaminin belirlenmesinde agiklayict belgelerden yararlanilir (TMK m.

1022/1I1, m. 929/c. 2; m. 787, m. 711/1I).

Tapu sicilinde yapilan islemin gegerliligi hakkinda bir uyusmazlik ¢iktig
zaman bu belgeler etkili olacaktir, ilgili tiglincii kisilerin bu belgelere bakma ve bu
belgeleri bilme diger bir ifadeyle bu belgeleri inceleme zorunlulugu olmadigindan bu
belgelerin @igiincii sahislarin iyiniyetini engelleyici bir etkisinden séz edilemez’’.
Tiim bu nedenlerle bu belgeler i¢in tapu siciline giivenin korunmast ilkesi s6z konusu

olmayacaktir.

Bu belgeler hem tescilin dayandigi kazanim sebebini hem de tescil edilen

haklarin ayrintisini gosterdigi i¢in nem tagimaktadir®.

c) Planlar

Plan, resmi Ol¢lime dayanan ve tasinmazin yiizél¢glimii durumu ve siirlarini
geometrik bir bigimde gdsteren bir belgedir®'. Planlar, tapu sicilinin tamamlayicisi

olarak TMK m. 997/I1 hiikkmiinde zikredilmistir. Kadastro miidiirliik ve sefliklerinde

> Ertas, Esya, s. 133; 3.6.1943 tarih, 7/8 sayili IBK.
60 Esener/Giiven, s. 65; Karahasan, C. II, s. 605; Saymen/Elbir, s. 152.

61 Akipek, s. 308; Giirsoy, s. 192; Oguzman/Selic;i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 126; Akipek/Akintiirk s.
244; Ertasg, Esya, s. 133; Homberger, Art. 942 N. 5.
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tutulan planlar ana sicillerdendir. Bir tasinmazin kiitiige kaydi ve belirlenmesinde
resmi bir 6l¢glime dayanan plan esas alinacaktir, bu planin nasil hazirlanacag tiiziikle
belirlenecektir (TMK m. 1003). Ancak ve ancak resmi makamlar tarafindan
hazirlanmis planlar tapu sicilinin tutulmasina esas olacaktir®. TST’nin 02.12.2004
tarihli 2004/8109 sayili Tiiziik ile degisik m. 6/e planin, ana sicillerden oldugunu

saymistir.

Tapu kiitiigii kayitlar1 ile plan bilgilerinin birbirleriyle uyumlu olmasi
gerekmektedir. Taginmazin sinirlar1 plan ve arz iizerine konulan isaretlerle belirlenir.
Tapu plani ile arz tlizerindeki isaretler birbirini tutmuyorsa, resmi Olgiime dayanan
plan esas alinir (TMK m. 1003, TPT m. 15). Yine TMK m. 1003 hiikmii geregince;
sadece tasinmazin sinirlarin belirlenmesi i¢in degil, tasinmazin kiitiige kaydi i¢in
de planlar esas alimir. Tasinmazlar, kadastral paftasinda belli bir 06lcekte
gosterilmektedir (1/500, 1/1000 vb). Tesis kadastrosu sirasinda olusturulmus
parseller daha sonra belli hallerde yenilenebilir (2859 sayili Tapulama ve Kadastro

> m. 1). 3194 sayill imar Kanunu

Paftalarmin  Yenilenmesi Hakkinda Kanun®
diizenlemeleriyle olusturulan imar paftalari, kadastral paftaya doniismektedir.
Tasinmazin ayrilmasi, birlesmesi, cins tashihi gibi degisiklik islemleri sonucunda

olusan tasinmazin yeni durumu paftasina islenir®.

B) Yardima S c ller

Tapu siciline yardimer siciller TST m. 6’da bentler halinde sayildiktan sonra
11. béliimde bu sicillere dair agiklamalar yapilmistir®. Bu siciller, tasinmaz iizerinde

ayni hakkin kurulmasi, kapsaminin degistirilmesi veya sona erdirilmesi bakimindan

62 Saymen/Elbir, s. 150.
6325.6.1983 tarih 18088 sayili RG.
 Yesil, s. 52.

63 Tapu Sicili Nizamnamesi m. 2 uyarinca, mal sahipleri sicili, alacaklilar sicili, hacizler sicili,
tashihler sicili, muhaberat sicili yardimer siciller olarak tutulmaktadir. Uygulamada bu sicillerin yani
sira vekaletten azil sicili de tutulmaktadir. Bkz. Reisoglu, Esya, s. 129, 131, 132, 133.
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dogrudan dogruya etkili olmamakla birlikte tapu sicilinin tutulmasinm
kolaylastirmaktadirlar®. Bunlarn bir kismi TST’de 6ngoriilmiis ilen, diger kismi da

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan idari yollarla dngoriilmiistiir.

1. Mal Sahipleri Sicili

Mal sahipleri sicili, tasinmaz malikinin adiyla tasinmazin tapu kiitiigindeki
yerinin bulunmasini saglayan bir sicil®” olup TST m. 89 hiikmiinde diizenlenmistir.
Tasinmaz mal maliklerinin adi, soyadi, yerlesim yerleri ve sahip olduklar1 tasinmaz
mallarin ada, parsel, sayfa numaralar ile mahalle veya kdyleri, mal sahipleri siciline
yazilir. Mal sahipleri sicili bolge esasina gore tutuldugundan her mahalle veya koy
icin ayr1 ayr1 mal sahipleri sicili tutulmaz®®.

Tapu sicil miidiirliigiinde, satis, bagis, trampa gibi hukuki islemler sonucunda
miilkiyet hakki el degistirdikce, mal sahipleri sicilinden eski malikin adi soyadi

gizilerek terkin edilecek ve yeni malik sicile eklenecektir®.

Mal sahipleri sicili, ismi bilinen bir taginmaz malikine ait diger tasinmazlarin
da bilinmesini saglamakta’ iken bir yandan da tasimnmaz malikine tebligat yapilmasi
gereken hallerde yerlesim yeri bu sicildeki kayda gore belirlenmektedir. Malik

yerlesim yerini degistirirse, durumu tapu memuruna bildirmeye mecburdur, bu

66 Saymen/Elbir, s. 154; Akipek, s. 310; Ayiter, s. 44; Ayan, s. 158; Karahasan, C. II, s. 606;
Akipek/Akintiirk, s. 245.

67 Reisoglu, Esya, s.129; Esener/Giiven, s. 66; Yesil, s. 53.

% Giirsel Ocal Dértgéz, Ta u Scl Hu u u Ta u Scl T z er , Ankara 1996, s. 611;
Saymen/Elbir, s. 154.

% Dértgoz, s. 611.

" Saymen/Elbir, s. 155, Boyle bir imkénin kredi bakimindan énemli oldugu hususunda bkz.
Saymen/Elbir, s. 155, haciz karari alinmasim kolaylastiracagi hususunda bkz. Selahattin Sulhi
Tekinay, Es a Hu u u Genisletilmis Uglincii Basi, C. I, Istanbul 1978, s. 205
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durumda mal sahipleri sicilinin ilgili kismima yeni yerlesim yeri yazilir (TST m.

910/1).

Tapu sicil midiirliigliniin bolgesi i¢inde, herhangi bir kisinin veya kurulusun
tasinmazmin  bulunup  bulunmadigmin  tespitini bu  defterler  saglar’'.
Unutulmamalidir ki, tapu memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptig1 islemleri onlara
teblig etmekle yiikiimlidir (TMK m. 1019). Bu nedenle mal sahipleri sicili,

ikametgahin belirlenmesini saglamas1 yoniinden ¢ok onemlidir.

Mal sahipleri sicili TAKBIS projesi dogrultusunda bilgisayarda da
tutulmaktadir. TAKBIS uygulamasina gecen veya bilgisayar ortaminda islem yapan
midirliklerde mal sahiplerine iligkin arastirmalar bilgisayar ortaminda

yapilmaktadir.

2. Aziller Sicili

TST m. 90 hilkmiinde diizenlenmis olan aziller sicili’*, vekaletname ile
gerceklestirilen islemlerde vekilin azledilmis olup olmadiginin anlasilmasinm
saglamaktad1r73. Boylelikle yetkisiz kisilerin taginmaz iizerindeki ayni haklari
etkilemeleri 6nlenmis olmaktadir’®. Tapu sicil miidiirliiklerinde islevi bakimindan en

onemli defterlerden biridir””. Azil talebi bu deftere kaydedildikten sonra, azledilen

" Yesil, s. 53

7 TST yirirlige girmeden once, vekaletten azil sicili uygulamada var olan fakat mevzuatta
ongoriilmemis bir sicildi, yapisal olarak farkliliklar olmamakla birlikte, vekaletnameye dayanilarak bir
islem yapilmak istendiginde Oncelikle durum defterden kontrol edilir ve vekéaletnamenin arkasina
“azledilmistir veya azil kaydina rastlanmamistir” ifadesini i¢eren bir serh verilirdi. Bkz. Reisoglu,
Esya, s.133, 134; Esener/Giiven, s. 67.

& Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 127; Yesil, s. 53; Akipek/Akintiirk, s. 246.
™ Ayan, s. 159.

> Dértgoz, s. 613.
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vekilin tapu sicil miudirliigiinde azledilmis oldugu ilgili islemi yapamaz veya

yeniden temsile yetki verilmedikce azledeni temsil edemez’®.

Vekaletle yapilacak islemlerde vekaletnamelerdeki yetki kontrol edilirken,
vekaletten azil olup olmadig1 aziller sicili ve kiitiik dosyasina bakilarak kontrol
edilmelidir. Azil yoksa vekilin yetkisinin varlig1 arastirilarak vekaletnamenin uygun
bir yerine islemi yapacak tapu memuru tarafindan miirekkepli kalemle “Yetki tamdir.
Azil yoktur” ifadesi yazilarak tarih ve saat yazildiktan sonra imzalanmalidir. Ayni
vekaletnamenin degisik tarihlerde ve birden fazla islemde kullanilmasi halinde bu

A 15 77
durum resmi senede de yazilabilir’'.

TAKBIS projesi kapsaminda, aziller sicilinin bilgisayarda tutulmasiyla, azil
olup olmadiginin bilgisayardan kontrol edilebilmesi daha saglikli olacaktir (TST m.
6/son).

3. D zeltmeler Scl

Tashihler sicili de denilen diizeltmeler sicili, tapu kiitiigiinde yapilacak
diizeltmelerin ve bu diizeltmelerin sebeplerinin yazildigi sicildir. Tapu sicil
midiirligiince yapilan basit yazim hatalarinin diizeltilmesi s6z konusu oldugunda bu

defter kullanilacaktir.

Diizeltmeler sicili, bolge esasina gore tutulur. Her ilge, kdy ve mahalle i¢in

ayr1 bir diizeltmeler sicili tutulmaz’®.

% Yesil, s. 53. Temsilciye bozucu yenilik doguran, geri alma beyam: yapilmadik¢a tapuda aziller
siciline yazim ile temsilcinin temsil yetkisinin geri alinmis olmadigi goriisi icin bkz. Aydin
Aybay/Hiiseyin Hatemi, Es a Hu uku, Istanbul 2010, s. 77 p. 23.

T TKGM 2.5.1988 tarihli 1487 sayili Genelgesi 2010/7 tarihli 1487 sayili Genelge ile yiiriirliikten
kaldirilmustr.

8 Dortgoz, s. 614.
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Tapu sicilinde yapilan diizeltmeler TST m. 85 vd. diizenlemeleri geregince
yevmiye defterine yazilarak yapilir. Kiitiik iizerinde belgelere aykir tescil veya
yazimin diizeltilebilmesi i¢in, ilgililerin yazili olurunun alinmasi ve yevmiye

defterine kaydedilmesi gerekir (TST m. 95, TKGM 1458 sayil1 Gn.).

Kiitiikte belgesine aykir1 olarak adi yazim hatasinin yapildigi, islem sirasinda
saptanirsa sicil miidiiriince nedeni diizeltmeler sicilinde belirtilerek re’sen diizenleme

yapilir (TST m. 85).

Tapu sicili kayitlarinda yer alan yanlis kayitlarin diizeltilmesi sebeplerinin
kiitiikkte gosterilmesi miimkiin olmadigindan bu husus i¢in ayr1 bir defter tutulmasi
gerekmektedir. Yevmiye defterine yazilmasi gerekmeyen diizeltmelerin sebebinin
kaydedilmesi gereken yer olan diizeltmeler sicili TST m. 91 hiikmiinde
diizenlenmistir’”’. Diizeltilen kayitlarda, diizeltme ile ilgili belgeler tasmmaza ait

dosyada saklanir ve diizeltme sicilinin numarasi da gosterilir (TST m. 88/I1I).

Sadece, adi yazim hatalar1, islem sirasinda saptanirsa diizeltmeler siciline
kaydedilerek diizeltilebilecektir (TST m. 85). Bunun disindaki diger hallerde,
ilgililerin talebi veya mahkeme karar1 ve yevmiye defterine kayit ile diizeltme

yapilabilir®.

4. Kamu Orta Mallar Sicili

Mer'a, yaylak, kislak gibi kamu orta mallari, kamu orta mallar1 sicili adi
verilen 6zel sicile yazilir ve hangi kdy veya belediyeye tahsisli oldugu belirtilir. Tlgili

belgeler 6zel dosyasinda saklanir (TST m. 92)*'

"Yiiriirliikten kalkmis olan 08.10.1930 tarih ve 112 sayili Tapu Sicil Nizamnamesi’ne gére Tashihler
Sicili tutulmaktaydi.

% Dértgoz, s. 615.

1 Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii’niin 13.4.1989 tarih ve 1496 sayili genelgesi ile kamu orta
mallar1 siciline iliskin hususlar aciklanmigtir ancak bu genelge 12.2.2010 tarihinde yiiriirliikkten
kaldirilmustir.
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3402 sayili Kadastro Kanunu® m. 16 hitkmii kamu mallari bashgmi tasir; bu

hiikiimde sozii gegen 6zel sicil kamu orta mallari sicilidir.

Kamu orta mallart sicili, TST m. 6 hiilkmiinde yardimci siciller arasinda
diizenlenmemis olmasina ragmen, TST’nin sistematigine bakildiginda onbirinci
boliimde diizenlenmis olan yardimci siciller kisminda; diger defterler basligi altinda
TST m. 93 vd hiikiimlerinde yazigsma defteri, tablo-mahzen defteri ve idari sinirlar
kayit defteri yer alir. Bu nedenle bu defterleri yardimer sicillerden kabul ederek

burada onlara yer verilmektedir.

5. Yazisma De ter

Eski ad1 muhaberat sicili olan bu deftere, yevmiye defterine ve aziller siciline
yazilan islem ve belgeler disinda tapu dairesine gelen ve giden biitiin yazilar ve

talepler tarih sirasina gore kaydedilir (TST m. 95)%.

6. Tablo Mahzen Defteri

Tapu sicil midiirliiklerinde bulunan biitiin kiitiik, zabit defteri, yevmiye
defteri ve resmi senet ciltleri ile yardimct siciller tablo-mahzen defterine kaydedilir.
Tablo-mahzen defterindeki yazimlar, her yilin sonunda Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirligi’ne bildirilir (TST m. 94). Bu defter, bir bakima tiim defterlerin demirbas
defteri gibidir.

$2.09.07.1987 tarihli 19512 sayili RG.

¥ Tapu Kadastro Genel Miidiirliigi’niin 5.11.2010 tarihli ve 1713-2010/20 sayili Evrak, Dosya ve
Arsiv Genelgesi, yazisma defterini gelen evrak defteri ve giden evrak kayit defteri olarak
diizenlemistir.
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7. idar Smmirlar Ka 1t De ter

Yetkili mercilerce karara baglanan idari smirlarla ilgili kararlar ve koy

siirlari, idari sinirlar defterine yazilir ve bunlarin belgeleri 6zel dosyasinda saklanir

(TST m. 96).

C) Tapu Sicili Bulunmayan Yerlerde Tutulan Defterler

1. Za it Ka 1t De ter

Daha 6nce bahsettigimiz gibi™, kadastrosu yapilmanus yerlerde ayni sistem™
uygulanmadig1 i¢in tapu sicili tutulmamakta ve bunlarin yerine zabit defteri veya
kayit defter1 ve kat miilkiyeti zabit defteri adi verilen defterler tutulmaktadir.
Tasinmazlarin sinirlari ile ilgili veriler bu kayitlarda yer alir®. Zabit defterinde tapu
kiitiigiinden farkli olarak, tasinmazlarin smirlar1 komsu tasinmazlar varsa
malikleriyle belirtilerek gosterilir, yiiz 6lgiimleri tahmini olarak ifade edilir. Istisnai
olarak, mahkeme kararina dayanilarak yapilan islemlerde kroki ya da harita vardir;

bunlar resmi belgeler ile birlikte saklanir®’.

% Bkz. s. 10.
% Bu sistem, her tasinmaz igin tapuda ayr1 sayfa agilmasidur.
86 Aydmn Zevkliler, Ga r men ul Smr i tla lari, Ankara 1976, s. 178.

87 Zevkliler, Gayrimenkul, s. 180.
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Zabut defterleri ayni aleniyet esasina gore tutulmamaktadir®®; bu nedenledir ki
tasinmazlar ile ilgili islemler tek bir sayfada yapilmamakta, islemin tarihine gore ayri

sayfalarda yer almaktadir™.

Zabit defteri, tapu kiitiiglinden farkli olarak, kdy esasimna gore degil, ilge
esasina gore tutulur. Zabit defterine yapilan kayitlara iliskin belgeler her igslem icin
ayr1 olmak iizere ay esasina gore saklanir. Bir tasinmazin devri ya da o tasinmaz
tizerinde yeni bir ayni hak kurulmasi s6z konusu oldugunda bu islemler i¢in yeni bir
yatay siitun olusturulur’. Ayni hak kurulmasina iliskin her islem i¢in yeni bir yatay
siitunda kayit islemi yap1hr91. Bu nedenle bir tasinmaz i¢in birden ¢ok siitun agilmis
olur. Her taginmaza ait iglemler ayn1 sayfada géziikmemekte, ayri tarihlere gore ayri
sayfalarda yer almaktadir. Bu sayfalar arasinda baglanti “geldigi defter” (geldisi) ve
“gittigi defter” (gittisi) isaret edilmesi yoluyla saglanmaktadir’. Zabit defterlerinde
miilkiyet i¢in ayr1 bir siitun; sinirli ayni haklar, serhler ve beyanlar i¢in tek bir siitun
vardir. Bu zabit defteri disinda sinirlt ayni haklar i¢in, ayr1 bir kayit defteri, resmi
belgeler, fihrist defteri (mal sahipleri defteri yerine) ve vekaletten azil defterleri

93

tutulur”®. Ipotekler igin ayr bir defter” olmakla birlikte siurli ayni haklarm

bulundugu siituna da ayrica yazilmasi gerekmektedir.

Tescile sebep teskil edecek s6zlesmeler icin ayrica resmi senet diizenlenmez.

Bu s6zlesmeler dogrudan dogruya defter lizerinde yer alan “akit ve tescil” tablosuna

88 Reisoglu, Esya, s. 134; Ertas, Esya, s. 131; Zevkliler, Gayrimenkul, s. 179.
% Ertas, Esya, s. 132; Zevkliler, Gayrimenkul, s. 179.

90 Zevkliler, Gayrimenkul, s. 179.

! Zevkliler, Gayrimenkul, s. 179.

92 Reisoglu, Esya, s. 135; Zevkliler, Gayrimenkul, s. 179.

9% Zevkliler, Gayrimenkul, s. 179.

* Ipotekler i¢in ayr1 bir defter tutulmasim ongdren, Tapu ve Kadastro Genel Midirligi 21.1.1954
tarihli 1227 sayili Genelgesi (Ipotek muamelatinin ayr1 ve miistakil kayit defteri tutulmasi hakkinda
genelge) yiriirliikkten kalkmastir.
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yazilir ve iki kisinin huzurunda imza edilir’”’. Tescilden sonra yeni malike bir tapu
senedi verilir, bu tapu senedi kadastrosu yapilan yerlerde verilen tapu senedinin

benzeridir’®.

2. KatM 1 et Za 1t De ter

KMK m. 11/son hiikkmiine goére heniiz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde
kat miilkiyeti ve kat irtifaki, Tapu Sicili Tiiztiglindeki formiile gore, ayrica tutulacak
kat miilkiyeti zabit defterine tescil olunur. Henliz kadastrosu yapilmamis yerlerde

kiitiik yerine zabit defteri ve kat miilkiyeti zabit defteri tutulur (TST gegici m. 1).

3. 1 ote Ka 1t Defteri

Zabit defterlerinin uygulandig1 yerlerde, ipotekler ayr1 bir deftere
kaydedilmektedir, yapilan tescil genel zabit defterinde de gosterilmekle birlikte her

iki defterde birbirlerine yapilan yollama ile aradaki baglant: saglanmaktadir’’.

4. Fihrist Defteri

Zabit defterlerinin uygulandig1 yerlerde, mal sahipleri sicili yerine kdy ve

mahalle esasina gore fihrist sicili tutulmaktadir™.

% Reisoglu, Esya, s. 135; Zevkliler, Gayrimenkul, s. 179.
% Zevkliler, Gayrimenkul, s. 179.

7 Reisoglu, Esya, s. 135; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 129.
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5. D er De terler

Zabit defterlerinin uygulandigi yerlerde, tapu sicili uygulanan yerlerde oldugu

gibi yevmiye defteri ve aziller sicili tutulmaktadir’”.

I11.TAPU SICIiLINE H KIiM OLAN iLKELER

A) A nl 1l es

00

n n . .1 A 101 . . .102
Ayni aleniyet sistemi'”, ayni sistem'®', gayrimenkule sayfa acilmas: ilkesi'"?,

ayni agiklik ilkesi'®, tasinmaza yaprak ilkesi'™, ayni kayit ilkesi'”®, ayni yontem',

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 129; Reisoglu, Esya, s. 135.

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 129. TST’nin vyiirirlige girmesinden 6nce TSN
doneminde haciz defteri de tutulmaktaydi. Ancak bu defterle birlikte yevmiye defteri ve vekaletten
azil defteri disinda baska diger yardimer siciller tutulmamaktaydi. Bkz. Reisoglu, Esya, s. 138.

1% Reisoglu, Esya, s.113.

o1 Saymen/Elbir, s. 133; Karahasan, C. 11, s. 608.
20guzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 135; Hatemi/Serozan/Arpact, s. 413.
I03Esener/Gw£iven, s. 56; Eren/Baspinar, s. 244.

1% Aybay/Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, s. 142.

19 Akipek/Akintiirk, s. 273.

1% Ayan, s. 163.
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ayni tapu sicili sistemi'”’” de denilen aynilik ilkesi, tapuya kayit islemi yapilirken her
tasinmaz icin ayr1 bir sayfa tahsis edilmesini ifade eder'®. Bu ilkeye gore, tapu

kiitiighi kisilere gore degil, tasinmaza gore diizenlenir.

Tiirk ve Isvicre Medeni Kanunlari tapu sicili sisteminde aynilik ilkesini kabul
etmiglerdir. Bu ilke, tapu sicillerinin ve Ozellikle tapu kiitiiglinlin hangi esaslar

cergevesinde tutulacagini gt')sterrnektedir109

. Her taginmaz i¢in ayr1 bir sayfa agilmasi
suretiyle kayit islemleri yapilmakta ve tasinmazin hukuki durumu rahatlikla takip
edilebilmektedir. Tasinmaza iliskin biitiin islemler bu tapu kiitiigii sayfas1 iizerinde
gerceklesmekte ve bu tasinmaz lizerindeki ayni haklar, serh edilmis haklar ve
tasinmaza iliskin diger bilgiler agikca goriilmektedir. Adeta tasinmazin hayati tapu
kiitiigiindeki bu ayni yapraklardan anlasilmaktadir; tasinmaz iizerindeki ayni haklarin
varligl, bu haklarin ugradigi hukuki degisiklikler, tasinmaz {izerindeki siirlama ve

rehinler bu sayfalarda acikg¢a belirtilir''°.

Uzerinde kat miilkiyeti tesis edilmis bir binanin bagimsiz olarak kullanilmaya
elverisli boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiigiine kaydedilmesi bakimindan da aynilik

ilkesi gecerlidir (KMK m. 13; TST m. 9).

B) SmirhiSa 11l es

Tasinmazlar lizerinde, ancak kanunda sinirli olarak sayilmis olan ayni hak tiirleri

kurulabilmesi tipe baglilik de denilen smirli say1 ilkesinden kaynaklanmaktadir'"'.

"7 Deschenaux, Registre Foncier, §1 IV 1; Homberger, Vorbem. N.11.

IOgAyrﬁ sistemin tersi sayilan sahsi sistemde, tagimmazlarim malikinin ismine ayri bir sayfa
acilmaktadir, boylelikle taginmazlar maliklerinin isminden hareketle tapuya kayit edilmektedir. Bkz.
Ayan, s. 163; Eren/Bagpinar, s. 244; Saymen/Elbir, s. 133. Kronolojik yontemde ise taginmazin tapuya
kaydi ve tescili ilgili islemin yapilis tarihi sirasina gore yazilir. Eren/Bagpinar, s. 243-244.

19 Akipek, s. 334.

"% Saymen/Elbir, s. 134.

1flGiirsoy/Eren/Cansel, s. 6-7; Eren/Baspinar, s. 245; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 23;
Unal/Baspinar, s. 43; Saymen/Elbir, s. 20; Aybay/Hiiseyin, Esya Hukuku, s. 26 p. 60.
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Bu ayni haklar; tasinmaz miilkiyeti, tasinmaz miikellefiyetleri, irtifaklar ve rehin
haklaridir. Taraflarin aralarinda anlasarak yeni bir ayni hak tiirii olusturmalari

miimkiin degildir.

Smirli say1 ilkesi sadece kurulabilecek ayni haklarin tiirlerine bir kisitlama
getirmemistir; bu kisitlamanin yani1 sira kurulmast miimkiin olan ayni haklarin
iceriklerini de sinirlamistir. Taraflar miilkiyet ve sinirli ayni haklarin iceriklerini de
aralarinda anlasarak degistiremeyeceklerdir. Kanunda dngoriilmeyen yeni bir irtifak
tiirlii yaratilamayacagi gibi, mevcut irtifak haklar1 da kanunun izin verdigi sinirlar
disinda degisiklige ugratilamaz. Ornegin; devredilebilir nitelikte bir oturma (siikna)
hakki yaratilamaz. Sinirhh sayr ilkesinin bu goriinimine “ayni haklarin

muhtevalarinin simirlihigy ilkesi” de denilmektedir''?.

C) Tesc 11l es

TST m. 4 hiikmiinden de anlasilacagi gibi, tescil ilkesi, tapuya kayitll bir
tasinmaz iizerinde ayni hak kurulmasinin, ayni hakkin kapsaminin degistirilmesinin,
devrinin ve sonra erdirilmesinin, kural olarak, tapu siciline yapilacak gegerli bir tescil

(veya terkin) islemi ile gerceklestirilmesini ifade etmektedir'".

Tapu sicili
sisteminde, tescil islemi yapilmaksizin bir ayni hakkin kurulmasi, devri ve sona
erdirilmesi miimkiin degildir (TMK m. 929/1, 930). Bu kural biitiin ayni haklar i¢in

gecerlidir (KMK m. 13; TST m. 9).

Tasinmaz miilkiyetinin kazanilmasi icin TMK m. 705 hiikmiine gbre tapu siciline

tescil kural olarak sarttir. irtifak hakkmin (TMK m. 780), tasinmaz yiikiiniin (TMK

'._12 Steinauer, s. 35; Qﬁrsoy/Eren/Cansel, s. 6-7; Eren/Baspinar, s. 245; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, Egya, s. 23; Unal/Bagpinar, s. 43.

'13Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 136; Reisoglu, Esya, s. 133; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 237—
238; Aybay/ Hatemi, s. 122; Esener/Giiven, s. 56; Saymen/Elbir, s. 129, 177; Akipek, s. 439; Ayan, s.
163; Eren/Bagpinar, s. 245; Karahasan, C.I1, s. 610.



32

m. 840), tasinmaz rehnin (TMK m. 856) kurulmasi i¢in tescil zorunludur. Tasinmaz
miilkiyeti TMK m. 717 hiikmii geregi tapu sicilindeki kaydin terkin edilmesi ile
kaybedilir.

Tescil ilkesi hukukumuzda mutlak nitelik tagiyan bir ilke olmadigi i¢in; 6gretide
nisbi tescil ilkesi olarak da ifade edilmektedir''*. Zira Medeni Kanun ve diger kanun
hiikiimlerince getirilmis istisnalar vardir; miras, cebri icra, isgal, kamulastirma vb.
(TMK m. 705/11, 633, 704, 718, 755, 771). Bu gibi tescil dis1 kazanma hallerinde

yapilan tescil agiklayici niteliktedir'"®

. Ancak, miilkiyetin tescilden once kazanildigi
bu hallerde tasarruf islemlerinin yapilabilmesi i¢in bunlarin tapu siciline tescil
edilmesi gerekir (TMK m. 705/II, m. 1012, m. 1020). Kanunen agik¢a belirlenmis
istisnalar disinda, tescil disinda ayni hak kazanilamaz, devredilemez ve sona

erdirilemez (TMK m. 929/1).

Esas olan tescilin olumsuz etkisi de denilen tescilin kurucu etkisidir. Buna
gore; tapuya kaydedilmeyen bir ayni hak var olmaz. Tescilin olumsuz etkisi, tapu
siciline serh edilen haklarda ve beyanlarda da gegerlidir' .

Tescilin olumlu etkisi TMK m. 1022/I’de ongoriilmiistiir. Bu hiikkme gore;
ayni haklar tescil ile dogarlar ve siralar1 ile tarihlerini tescile gore alirlar. Tescilin
olumlu etkisini gosterebilmesi i¢in tescilin gegerli olarak yapilmasi gerekir; tescil

olumlu etkisini taraflar arasinda degil 1yi niyetli liglincii kisilere kars1 gosterir.

D) Act I 1l es

Aleniyet ilkesi olarak da ifade edilen aciklik ilkesi (TST m. 4), ayni hakkin

herkese karsi ileri siiriilebilir olmasindan kaynaklanmaktadir. Tasinirlarda zilyedlik

tH Akipek, s.351, 379,440; Eren/Bagpinar, s. 246; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 239-240; Saymen/Elbir, s.
177.

”5Akipek, s. 440; Unal/Baspinar, s. 164; Ayan, s. 164; Saymen/Elbir, s. 178.

"¢ Eren/Baspinar, s. 246.
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ayni hakkin agikhgini saglarken, tasmmazlarda tapu sicili bu islevi yerine getirir'"”.

Bu nedenle, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin tapu sicili ile aleniyet kazanmasi,

sicillerin ilgili her kisiye agik olmasim zorunlu kilar''®.

TMK m. 1020 hiikmii geregince; tapu sicili herkese agiktir, “ilgisini inanilir
kilan herkes™ tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru éniinde
kendisine gosterilmesini veya bunlarin érneklerinin verilmesini isteyebilir; kimse
tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri siiremez.”

Bu hiikiim tapu sicilini inceleyebilecek kisiler agisindan ve incelenebilecek

siciller bakimindan bir sinir getirmektedir.

Malikin veya taginmaz iizerinde ayni hak kazanmak isteyen kisinin vekili,
sakli payli miras¢i, taginmaz satis vaadi sozlesmesinde diger taraf (miisteri) , ipotek

alacaklisi, irtifak hakki sahibi, taginmaz miikellefiyeti sahibi, irtifak hakki sahibi

hukuki agidan ilgili kisi olarak kabul edilmektedir'*’.

Malikin acik¢a riza gosterdigi durumlar haric,'”' tapu sicilini inceleyecek

kisinin bu yonde korunmaya deger hukuki bir menfaatinin bulunmasi

122

aranmaktadir ©“. Tapu memuru, tapu sicilinin incelenmesi i¢in gerekli menfaatin

123

bulunup bulunmadigini her olay i¢in ayri ayr1 degerlendirmelidir ©°. Menfaatin

"7 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 205; Reisoglu, Esya, s. 138; Akipek, s. 335; Eren/Baspinar, s. 243-244;
Aybay/Hatemi, Egya Hukuku Dersleri, s. 121; Ayan, s. 165; Esener/Giiven, s. 57.

18 Reisoglu, Esya, s. 138; Esener/Giiven, s. 57; Akipek/Akintiirk, s. 273.

" eMK doneminde kisi, tapu sicilindeki kendisini ilgilendiren kayd: (sayfayr ve evraki)

inceleyebilmek i¢in ilgisi oldugunu ispat etmesi gerekmekteydi (eMK m. 928).

20 Hifz1 Veldet Velidedeoglu/Galip Esmer, Ga r men ul Tasarru lar1 2. Basi, 1956, s. 165-166;
Esener/Giiven, s. 57; Saymen/Elbir, s. 131; Akipek/Akintiirk, s. 274.

2! Malik agikea riza gostermisse, iigiincii sahsim ilgisinin bulunup bulunmadig1 arastirilmaz. Reisoglu,
Esya, s. 139; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 205; Ayan, s. 166.

12 Ayan, s. 166; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 417; Reisoglu, Esya, s. 139; Saymen/Elbir, s. 131;
Homberger, m. 970, N. 8; Deschenaux, Registre Foncier, §7 II 1; Akipek, s. 292.

12 Saymen/Elbir, s. 131.
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bulunmasinda kesinlik aranmadig1 gibi bu yonde bir kanaat uyandirilmasi yeterli

olmaktadir'”’, Sadece merak duyulmasi menfaatin bulundugu anlamina

gelmemektedir'”.  Hukuken korunmaya deger menfaatin halen mevcut olmasi
gerekmez; ilgili tasinmaz iizerinde bir ayni hak kazanmak isteyenler de tapu sicilini
inceleyebilir'®®. Ayni hak sahibi aleyhine hak iddia edecek kisilerin de aciklik
ilkesinden yararlanacag kabul edilmistir'*’.

Aleniyet ilkesinin belgeler agisindan goriiniimii ise sOyledir; Ozellikle bir
hakkin kapsaminin belirlenmesi icin belgelere bakildigindan sadece merak icin
belgeler incelenemez. Sadece merak duyuldugu icin bir kisinin maddi durumunu
O0grenmek amaciyla tapu sicil kayitlart incelenemez. Bu dogrultuda; ticari haber alma
biirolar1 da kisilerin mali durumunu 6grenmek igin tapu sicilini inceleyemezler'*®.
Ancak, tasinmaz malikine kredi verecek olanlar, tasinmazin rehin hakkiyla veya

tasinmazin degerini etkileyecek herhangi bir ayni kayitla sinirlanmis olup olmadiginm

inceleyebilir.

Tapu sicilini gérmek isteyen kisinin hukuken korunmaya deger bir ilgisi ve

yarar1 olmamasina ragmen, tapu memuru tapu sicillerini gdsterirse, bundan dogacak

129

zarardan hem memur hem de devlet sorumlu olacaktir ~”. Ancak, malik tapu sicilinin

incelenmesine onay vermisse, tapu sicil memuru li¢iincii sahsin hukuken korunmaya

124 Ayan, s. 166; Reisoglu, Esya, s. 139; Akipek, s. 337; Ayiter s. 49; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 418

IZSSaymen/Elbir, s. 132; Ayiter s. 49; Eren/Bagpinar, s. 244; Esener/Giiven, s. 54; Ayan, s. 166;
Reisoglu, Esya, s. 139.

126 Esener/Giiven, s. 57; Akipek/Akintiirk, s. 274.

'27.C. Wieland, Kanunu Medenide A n Haklar, Ankara 1946, (¢ev: i. Hakki KARAFAKI) C.IIm.
970 s. 911; Akipek/Akintiirk s. 274.Bu hususta malik aleyhine icra takibinde bulunacaklarin ve tapu
sicilindeki yolsuz tecilin diizeltilmesi davasi agacak kisilerin de bu ilkeden yararlanmalar1 gerektigi
ifade edilmistir. Bkz. Esener/Giiven, s. 57.

128 Reisoglu, Esya, s. 138; Homberger, m. 970 N. 8; Deschenaux, Registre Foncier, §7 II 1.

129 Bkz. s. 39 vd.
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deger bir ilgisi ve yarar1 bulunup bulunmadigini arastirmakla yiikiimlii degildir'™,

bundan dolay1 da herhangi bir sorumlulugu yoktur.

Doktrindeki genel kabul, aleniyet ilkesinin kural olarak sadece ana siciller
icin gegerli oldugudur. Bunu savunan yazarlar, 6grenilmesi gereken hususun,
tasinmazin son durumu oldugunu ve bunun da ancak ana siciller ile saglandigi

gerekeesini ileri sirmektedirler'*’

. Bu dogrultuda, ilgili kisi tapu kiitiigli ile birlikte
yevmiye defterini, planlari, belgeleri de inceleyip birer Orneklerinin kendisine
verilmesini talep edebilecektir. Tapu sicil memuru bu menfaatin gerektirdigi sayfay
veya belgeyi gosterir ve gerekli goriirse sadece bilgiyi vermekle yetinip bir 6rnegini

ilgili kisiye verme talebini reddedebilecegi kabul edilmektedir'**,

n . . c g . .. . 4. 133
Aleniyet ilkesi tapu sicilinin ana unsurlar1 ve yardime1 unsurlari i¢in gegerlidir °°;

yardime1 unsurlarin iyiniyeti 6nleyici islevi olmadigi kabul edilmektedir'**.

TMK m. 1020 hiikmii aleniyet ilkesinin sonucunu diizenlemistir; buna gore
kimse'*> tapu sicilindeki bir kayd: bilmedigini ileri siiremez. Bu karine kesin bir
karine oldugundan bunun aksini iddia ve ispat etmek miimkiin degildir'*°. Sadece
kamuya aciklik ilkesinden yararlanan siciller agisindan bu karine gecerlidir. Bu
karineden sadece etkilerini bu sicillerdeki ayni haklar {izerinde gosterecek olan

islemler yararlanir’’. Herkes tapu sicilinde var olan bir kaydi biliyor kabul edilir,

0 Reisoglu, Esya, s. 139.
P! Reisoglu, Esya, s. 139; Akipek, s. 335; Akipek/Akintiirk, s. 273.
12 Reisoglu, Esya, s. 140; Homberger, m. 970 N. 10.

133 Akipek, s. 336-337; Nursin Ayiter, Es a Hu u u (Kisa Ders Kitabi), 2. Basi, Ankara 1983, s. 49;
Akipek/Akintiirk, s. 273.

** Hatemi/Serozan/Arpact, s. 418.

13 “Kimse” ifadesine Hazine de dahildir. Hazine de tapu kiitiigiinde yazili kaydi bilmedigini ileri
stiremez. HGK 3.7.1963 (Ad. Derg. 1964, S. 34, s. 389).

13 Akipek/Akintiirk, s. 274.

137 Akipek/Akintiirk, s. 276.
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zira tapu sicili ilgili herkese aciktir ve ayni ya da sahsi hakki etkilenen/etkilenecek
olan kisi ilgili tapu sicilini inceleyip gerekli bilgileri elde edebilir. Bu nedenle tapu
sicilindeki bir kaydi bilmemesinden dolayr zarara ugradigi itiraz1 dinlenmez.
Gergekte de durumdan haberdar olmamasi bu sonucu degistirmez'*®. Kendisinden
beklenen dikkat ve Ozeni gostermeyip sicilde var olan bir kaydi bilmeyen bir kisi
iyiniyetli oldugunu iddia edemez'*’.

Kamuya aciklik ilkesi geregi, tapu sicilini incelemek isteyen kisi, bu hakkini
tapu memuru Oniinde kullanir, sicil kayitlarin1 bizzat goriip inceler, tapu

. . . 140
memurlarinin onlara bilgi verme goérevi yoktur ™.

Tapu sicilinin aleniyeti ilkesinin bir diger sonucu tapu siciline giivenin
korunmasi ilkesi ile ilgili olan sicildeki bir kayda iyiniyetle giivenerek ayni hak

C 141
kazanan kisinin, kazaniminin korunmasidir .

E) Se e eBa hli 1l es

Tescil, tasinmaz {izerindeki ayni hakki dogrudan etkilediginden hukuki

niteligi bakimindan bir tasarruf islemidir.

Tapu kiitiigline yapilan tescilin gecerliligi kendisine esas teskil eden hukuki
sebebe baghdir. Bu nedenledir ki, dayandig1r hukuki sebep gecersiz ise tescil de
gecersiz olacaktir (TMK m. 1025/I). Tescile esas olusturacak bir hukuki sebebin
bulunmamasi da yetkili memurun usuliine uygun olarak yaptig1 tescilin gegersiz

olmast sonucunu doguracaktir (TMK m. 1025/1). Tescilin gecerliliginin, tescile esas

138 Reisoglu, Esya, s. 140.
139 .
Esener/Giiven, s. 57.
10 Giirsoy, s. 227; Akipek/Akintiirk, s. 275.

4 Bkz. s. 44.
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olusturan hukuki sebebin varligina ve gecerliligine bagli olmasina sebebe baglilik
142

(illilik, illiyet) ilkesi ad1 verilmektedir ™.

Bu ilkenin sonucu olarak, yetkili memur tarafindan usuliine uygun olarak
yapilmis ancak gecerli bir sebebe dayanmayan tescil tasinmaz lizerindeki ayni hakkin
durumunu etkilemeyecektir. Bu durumda ayni hak sahipligi degismemistir ve yolsuz
tescil s6z konusudur (TMK m. 1025). Yolsuz tescilden onceki ayni hak durumu
varligim siirdiiriir. Yolsuz tescilin oldugu bu durumda yolsuz tescilin diizeltilmesi

. . 143
davasi her zaman agilabilecektir ™.

Beyanlar kural olarak tescil niteliginde olmadigindan sebebe baglilik ilkesinin
uygulamasi disinda kalmaktadir. Bunun istisnasini, eski hukuk zamaninda dogmus
ancak gilinlimiizde kurulmasi miimkiin olmayan ayni haklarin yazimi olusturur, bu
haklarin beyan olarak yazimi adeta tescil niteliginde oldugundan, bu beyanin gecerli
olabilmesi beyan konusu ayni hakkin dogumuna sebep olan hukuki iliskinin gegerli

olmasina baglhidir.

F) Tale 11 es

Kanunlarda veya TST’ de yazili istisnalar disinda, yazili talep'** olmadik¢a
tapu sicili lizerinde islem yapilamaz (TST m. 11/I). Kural olarak tapu memuru talep
izerine tapu sicili islemlerini yani yazim (tescil, serh ve beyan) ve cizim (terkin)

yapar. Tapu memurunun kendiliginden tapu sicilinde islem yapmasi bir istisna olup

142 Ayan, s. 164; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 238; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 136; Reisoglu,

Esya, s. 113; Aybay/Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, s. 125; Akipek, s. 441; Esener/Giiven s. 58;
Unal/Baspinar s. 165; Eren/Baspinar, s. 247; Saymen/Elbir, s. 183; Karahasan, C. II, s. 610.

143 Kurt, s. 36 vd. ; Esener/Giiven, s. 59.

14 Alacak haklarindan veya ayni haklarm ihlalinden dogan sahsi veya ayni nitelikteki “talep” ile
karigma tehlikesi bulundugundan,”bagvuru” teriminin kullanilmasinin daha isabetli olacagi hususunda
bkz. Aybay/Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, s. 125; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 418.
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bu haller simirh sayidadir,'” taraflarin iradeleri ile bu haller genisletilemez. Hak
sahibinin veya yasal temsilcisinin yazili tescil talebi sarttir, tapu memuru re’sen
islem yapamaz'*® . Talep, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilici kayit ve sarta

baglanamaz (TST m. 11/II)

Talep, iki yonlii etkiye sahiptir. Bir yoniiyle talep konusu hak i¢in hukuki bir
tasarruf olmasi nedeniyle tescile onayi, diger yoniiyle, sekil hukuku bakimindan, tapu

sicil miidiirligiinden tapu sicilinde bir degisiklik yapilmasinin istenmesini kapsar'*’.

Talep olmaksizin yapilan islem, gecersiz olacaktir. Talep olmaksizin yapilan
tapu sicili iglemleri aleyhine TMK m. 2’deki diiriistliik kurali istisna olmak iizere

kural olarak her zaman diizeltme davasi a¢ilabilir (TMK m. 1025).

Ayni haklar tapuya tescil ile dogdugundan, talep tescilden once geri

148

almabilir Talep sahibi tescilden Once Oliirse, mirasgilart tescil islemi

149

tamamlanmamigsa talebi geri alabilir Tapu sicili uygulamasinda, yevmiye

defterine kayit diisiiriiliinceye kadar talebin geri almabilecegi kabul edilmektedir'*’,
Talep geri alinirsa tescil yapilmaz, bu durumda kars: taraf, tescil gerektiren gecerli
bir hukuki sebep varsa, TMK m. 716 hiikkmiine dayanarak tescilin adina yapilmasim

isteyebilir.
G) De let n Sorumlulu u il es

Tapu sicili, devlet memurlar: tarafindan, devletin sorumlulugu altinda tutulan

resmi bir sicildir. Bu nedenle tapu sicilinin tutulmasindan devlet sorumludur.

145 Ayan, s. 165.
146 Hatemi/Serozan/Arpact, s. 418.

7 Reisoglu, Esya, s. 150; Velidedeoglu/Esmer, s. 632; Homberger, m. 963 N. 3; Wieland, C. II, m.
963 s. 882.

1% Reisoglu, Esya, s. 150.
14 Reisoglu, Esya, s. 150.

150 Wieland, C. II, m. 955 s. 856.
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Devletin objektif sorumlulugu, tapu siciline giivenin korunmasi ilkesinden dolay1
ayni hakkini kaybetme tehlikesiyle kars1 karsiya kalan hak sahibini baska bir ifadeyle
zarar goreni korumak icin kabul edilmistir'”'. Bu sorumluluk tapu sicilinin
tutulmasindan dogan biitiin zararlar1 kapsar'>*. Devletin sorumlulugu birinci derecede
asli sorumluluktur. Bu sorumluluk hukuki niteligi itibariyle, agirlastirilmis sebep
sorumlulugudur'™. Kusursuz ve objektif bir sorumluluk séz konusudur. Tapuda
yapilan yanlis islem ve kayitta tapu memurunun kusursuz olmasi devletin
sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Devletin sorumlu olmasi i¢in tapuda yanlig
yapilan bir islem ve bu islem ile zarar arasinda bir nedensellik baginin bulunmasi
yeterlidir. 15.3.1944 tarih ve 13/8 sayili igtihadi Birlestirme Kararina'>* gore tapu
sicillerinin yolsuz tutulmasi sebebiyle ugranilacak zararlardan devlet sorumludur ve
bu sorumluluk Medeni Kanunun yiiriirliige girmesinden once tutulmus olan sicillere
de uygulamr'®. Bu dogrultuda sicil tutma kavrami genis yorumlanmalidir; hem
sicilin kurulus evresinde hem de devaminda yapilan tiim islemler bu kapsamda
degerlendirilmelidir. Boylelikle tasinmazin kiitiige ilk kez kaydi sirasinda yapilacak

islemler de bu sorumluluk kapsaminda olacaktir'>®.

51 Egener/Giiven, s. 58; Eren/Bagpinar, s. 253.
152 Reisoglu, Esya, s. 113, 148; Akipek/Akintiirk, s. 277.

153 Homberger, Art. 955,N. 1; Tandogan, Haluk; T r Mesul et Hu u u, Ankara 1961, s. 100;
Giirsoy/Eren/Cansel, s. 207; Eren/Baspinar, s. 254; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 131;
Lale Sirmen Ta u S ¢l n n Tutulmasindan Do an Zararlardan De let n Sorumlulu u, Ankara
1976, s. 33 (s. 37’de devletin sorumlulugunu hasar teorisine dayandirmustir);
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 452, 458; Unal/Baspinar, s. 31.

13428.6.1944 tarihli 5742 sayili RG.

155 Sirmen, Devletin Sorumlulugu, S. 59; Giirsoy/Eren/Cansel, S. 208;

Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 457-458; Eren/Baspinar, s. 255.

13 Kadastro ¢alismalar1 ve arazi 6lgiim islemleri bu kapsamda degerlendirilmez. Sirmen, Devletin
Sorumlulugu, s. 56; Akipek, s. 342; Eren/Bagpmar, s. 256. Ancak dogru yapilmis kadastro
tutanaklarinin tapu siciline yanlis kaydedilmesi halinde devletin sorumlu oldugu kabul edilir.
Eren/Baspinar, s. 256; Akipek, s. 342; Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 57; Unal/Baspnar, s. 307;
Deschenaux, Registre Foncier, §12 II 1; Steinauer, s. 158-159.
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Devletin bu sorumlulugu smirli bir sorumluluktur; sadece tapu sicilinde

yapilacak islemlerdeki hatalarla smirlidir'’

. Kural olarak, devletin sorumlulugu ana
sicillerin tutulmasindan dogan zararlarla ilgilidir'>®. Ancak, eger yardimer sicillerin
yolsuz olarak tutulmasi ana sicillerin de yolsuz olarak tutulmasina yol agiyorsa ve
bundan dolay1 da zarar doguyorsa, bu durumda da devletin sorumlulugu s6z konusu
olur'”. Tapu sicilinin tutulmasi islemleri, tapu sicilinde yapilacak her tiirlii kaydi
icermelidir. Ozellikle tapu kiitiigiinde, yevmiye defterinde, tamamlayic1 belgelerle
yapilan her tiirlii islem, rehin senetlerinin ihrag ve terkini iglemleri, sicil 6zetlerinin
verilmesi, ispatlayict belgelerin korunmasi ve kanun geregince tapu sicil
miidirliigiince yapilmasi gereken biitiin islemler tapu sicilinin tutulmasi kapsaminda

degerlendirilir'®.

Tasinmazin fiili ve hukuki durumu ile ilgili baz1 bilgiler beyanlar
sitununda belirtilir. Sicil tutma kavramina beyanlar siitununa kaydetme de
girdiginden, beyan isleminin yapilmasi veya yapilmamasindan kaynaklanan sicil

yolsuzlugundan devlet sorumlu olur'®".

Devletin sorumlulugu bir sebep sorumlulugu oldugu icin, sorumlulugun
dogmast i¢in tapu memurunun kusurlu olmasi gerekmez. Gorevlinin kusuru ek kusur
olarak degerlendirilir ve zarar gorenin kisisel kusurunun varlig1 halinde ek kusur bu

162

kusuru ortadan kaldirici etki gosterir °°. Devlet sorumlu olmakla birlikte, zarar

. . . o]
tazmin ettikten sonra kusuruyla zarar veren memura riicu etme hakkina sahiptir'®.

"7 Esener/Giiven, s. 60; Ertas, Esya, s. 136. Devletin hem asli sicillerin hem yardimer sicillerin geregi
gibi tutulmamasindan dogan zararlardan da sorumlu oldugu goriisii igin bkz. Akipek/Akintiirk, s. 278.

'8 Eren/Bagpinar, s. 255.
159 Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 42; Eren/Baspinar, s. 255.

160 Homberger, Art. 955 N.3; Steinauer, s. 158; Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 42-47;
Eren/Baspinar, s. 255; Giirsoy, s. 494.

1! Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 47; Giirsoy, s. 494.
162
Eren/Baspinar, s. 258.

' Eren/Bagpinar, s. 253.
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Devletin sorumlu olabilmesi i¢in tapu sicilinin hukuka aykir1 tutulmasinda,
ayni hak sahibinin maddi zarara ugramis olmasi1 gerekir. Bu zarar, tapu kaydina
giivenerek iyiniyetle ayni hak kazanan kisinin kazanimi korunmasi sonucunda ortaya
cikar; bu durumda kaydin diizeltilmesi miimkiin olmayacag1 i¢cin hak sahibinin
devletin sorumlulugunu gerektiren bir maddi zararindan séz edilir'®. Tapu siciline
islenen kaydin diizeltilme imkani1 varsa, zarar meydana gelmeyecegi i¢in devletin
sorumlulugu olmaz'®.

Devletin sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in, tapu sicilinde yapilan
islemle hak sahibine verilen zarar arasinda uygun bir illiyet baginin bulunmasi
gerekmektedir'®. Tapudaki yolsuz tescil dogrudan dogruya hak sahibinin zarar
gormesine yol agmalidir. Tapu sicilindeki bu yolsuz islemi tapu sicil miidiiri,

memuru ya da yardimetlar yapmis olmalidir'®”.

Devletin sorumluluguna tapu sicilinde yapilan somut islemler'®® yol
acabilecegi gibi tapu memurunun ihmali de yol agabilir'®. Tapu sicilinin usuliine

uygun olarak tutulmamasindan dolay1 agilmis bir davada maruz kalinan mahkeme

170

masraflarini da devlet tazminle ylikiimliidiir ™. Tapu memurunun yeterli incelemeyi

14 Esener/Giiven, s. 58; Eren/Bagpinar, s. 258.

165 Esener/Giiven, s. 58; Eren/Baspinar, s. 257; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 449-450;
Deschenaux, Registre Foncier, §12 II 1; Steinauer, s. 157.

'66Akipek, s. 343; Giirsoy, s. 220-221; Esener/Gliven, s. 59; Eren/Baspinar, s. 257-258; Reisoglu,
Esya, s. 231; Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 64; Deschenaux, Registre Foncier, §12 II 1; Steinauer,
s. 157; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 449-450; Akipek/Akintiirk, s. 278-279; Yarg. 4. HD.
26.1.1987 t. E. 7807 K. 482 (Karahasan, C. II, s. 958).

I67Esener/Gwiiven, s. 59; Eren/Baspinar, s. 257; Deschenaux, Registre Foncier, §12 II 1; Steinauer, s.
157; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s. 449-450.

'8 Bu islemlere ornek verecek olursak; tescil, terkin, diizeltme, ornek verme, kazanma sebebinin
incelenmemesi, tapu kiitiigiinden ¢ikartilip ilgililere verilen 6zet, kayit ve belgelerin tahrif edilmesi,
yazili bir talep olmamasina ragmen bir hakkin tescil/terkin edilmesi, paydaslarin isim ve pay
miktarlarinin goésterilmemesi, taginmaz iizerindeki ipotegin islenmemesi (bu durumda devlet sadece
teminatsiz kalan alacaklinin zararimi tazmin edecektir.), ihtiyati tedbirin iglenmemesi.

'“Esener/Giiven, s. 59; Eren/Baspinar, s. 257; Steinauer s. 157; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
455; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 207-208.

170 Esener/Giiven, s. 60; Eren/Baspinar, s. 258.
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yapmadan - hukuka aykiri olan tescilin hukuki sebebini olusturan hukuki islemi
hakkinda yeterli ve geregi gibi inceleme yapmadan usulsiiz olarak tescil isleminin

yapilmasindan da devlet sorumludur'’".

Devletin  sorumlu olabilmesi i¢in; tapu memurunun tapu sicilinin
tutulmasindaki davramst hukuka aykiri olmalidir'’?. Bu hukuka aykirihk; hakl ve
gecerli bir hukuki sebep olmaksizin tapu siciline kasten, hata ve ihmal ile kayit
yapilmasi hallerinde karsimiza ¢ikabildigi gibi yapilmasi1 gereken bir kaydin

173 Devletin

yapilmamas1 sebebiyle de bir zarar meydana gelirse s6z konusu olur
sorumlulugunun dogabilmesi icin hukuka uygunluk sebebinin olmamas: da

gerekmektedir' ™.

Tapu sicilinin geregi gibi tutulmamasindan dolay1 {i¢iincii kisinin ugradigi
zarardan TMK m. 1007 hiikmii geregi devlet sorumlu oldugundan, tazminat davasi
devlete (hazineye) karsi agilmasi gerekir. Devletin asli ve miinhasir sorumlulugu
oldugu icin davali sifati miinhasiran devlete aittir, bu nedenle tazminat davasi tapu
sicili memuru aleyhine agilamaz'”. Bu sorumluluk Medeni Kanunda
diizenlendiginden kamu hukuku degil, Borglar Kanunu'nun ilgili maddeleri

uygulanir ve dava idari yargida degil adli yargida acilir'’®. Devlete karsi agilacak

7! Esener/Giiven, s. 60; Eren/Bagpinar, s. 257; Homberger, Art. 955 N.5; Akipek, s. 343; Reisoglu,
Esya, s. 230; Tekina}{/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 452; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 209; Sirmen, Devletin
Sorumlulugu, s. 64; Unal/Baspinar, s. 308; Akipek/Akintiirk, s. 279.

'72 Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 61; Esener/Giiven, s. 58; Akipek/Akintiirk, s. 280.

'73 Esener/Giiven, s. 58-59; Eren/Baspinar, s. 257.

MZarar gorenin zarara sebep olan isleme riza gostermesi drnek olarak gosterilebilir. Eren/Bagpinar, s.

256-257; Steinauer, s. 159.
175 Steinauer, s. 157; Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 29; Eren/Bagpinar s. 254.

76 Deschenaux, Registre Foncier, §12 I 2; Steinauer, s. 157; Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 101
vd.; Unal/Baspinar, s.310; Eren/Baspinar, s. 254; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 134.
Maddi zararin miktari, BK’nin haksiz fiil hiikiimlerine gore belirlenir. Devletin 6deyecegi tazminat
miktarinin belirlenmesinde zarar gorenin kusuru da dikkate alinir, bunun sonucunda tazminat miktari
azaltilir veya tazminata hiikkmolunmaz.
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tazminat davasinda BK m. 60 hiikmii geregince 1 ve 10 yillik zamanagimi siireleri

uygulanacaktir'”’.

H) G en n Korunmasi il es

Giivenin korunmasi ilkesi, tapu sicilinde yer alan bir hiikmiin gercek hak
durumuna uygun diigmese bile, bu kayda iyiniyetle giivenerek ayni hak kazanan
kisilerin bu kazanimlarinin korunacagini ifade eder. Baska bir ifadeyle; giivenin
korunmast ilkesi geregince, herkes tapu sicilindeki kayitlarin dogruluguna giivenir'’®.
Burada tapu kaydina olan giiven korundugu i¢in tescile dayanak olan belgeye
iyiniyetle giivenmek tescili gecerli hale getirmez. Tapu sicilinin dogru olmadig
kesinlesene kadar tapu sicilinin icerdigi kayitlar kesin delil olusturur ve isaret

ettikleri hak lehine karine olusturur179

. Tapu siciline glivenin korunmasi ilkesi,
tescilin sebebe bagl olusunun bir istisnasidir'™; zira tescilin sebebe bagl olmasi
dolayisiyla hakli sebep olmaksizin yapilan tescil ayni hak kazanimma yol
acmayacaktir; oysa bu ilke sayesinde iyiniyet sahibi {¢iincii kisiler acisindan bir
istisna gelmektedir. Tapu sicilindeki tescille gergek durumun birbirine uymadig:
durumlarda, kanun koyucu, ¢ikar ¢atismasi i¢inde olan asil hak sahibi, akit taraf ve
bundan ayni hakk: iyiniyetle devralan iic¢lincii kisi arasinda, ayni hakki devralan
iyiniyetli {i¢lincii kisiyi korumayi tercih etmistir'™. TMK m. 1023 “Tapu

kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan

7710 yillik zamanagsim siiresinin uygulanmasi hakkindaki tartismalar igin bkz. Deschenaux, Registre
Foncier, §12 III 1; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 211; Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 104; Giirsoy, s. 222.

'8 Reisoglu, Esya, s.113; Esener/Giiven, s. 61; Saymen/Elbir, s. 181.
"7 Eren/Bagpinar, s. 248.
180 Reisoglu, Esya, s. 194; Saymen/Elbir, s. 183; Ayan, s. 175.

181 Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 7.
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liciincii kisinin bu kazanimi korunur” hitkmii ile bu hususu diizenlemistir'™. Tapu
siciline giivenin korunmasi ilkesi, tasinmazlar iizerindeki ayni hak iligkilerinde islem

giivenliginin ger¢eklesmesini saglar183.

Tapu siciline giivenin korunmasi ilkesinin temel kaynagi, tapu sicilinin devlet
tarafindan tutulmasidir. Zira TMK m. 1077 ve TST m. 4 hiikiimlerinden de agikca
anlasildig1 tizere, tapu sicilleri devletin yetkili kildigi memurlar tarafindan tutulur.
Tapu sicili resmi bir sicildir ve devletin gézetim ve sorumlulugu altindadir (TMK m.
1077, TST m. 4). Devletin sorumlulugu altinda olan resmi sicilde islem yaparken
kisiler giivenle islem yaparlar; zira devletin denetimi altinda olan tapu sicilinde
hukuka aykiriligin veya yanlisligin ¢ok istisnai olarak karsisina ¢ikabilecegine inanir.
Bu dogrultuda kisilerin tapu siciline giiveni korunmakta ve tapu siciline giivenerek,
iyiniyetle yaptiklar1 igslemlerin korunmasi sonucunu dogurmaktadir. Tescilin bastan
itibaren yolsuz olmasi veya daha sonra tescilin yolsuzlagsmasimin bu kazanima
olumsuz etkisinin 6nlenmesi tapu siciline giivenin korunmasi ilkesinin geregidir'*.
Tapu sicilindeki kaydin yolsuz oldugunu bilen kisilerin yaptiklar: islemler sonucunda
elde ettikleri ayni hak kazanimlar1 hukuken korunmayacaktir, zira sadece tapu
siciline giivenin korunmasi ilkesi geregi iyiniyetli ayni hak kazanimlari korunur

(TMK m. 1023, m. 1024).

Giivenin korunmasi ilkesi hem tapu kiitigii tutulan yerlerde hem de zabait
defteri tutulan yerlerde bu kayitlara giivenilerek ayni hak kazanilmasmi saglar'®,
Tyiniyetli {iciincii kisiler i¢in tapu siciline giivenin korunmasi ilkesi geregince, tapu
sicilindeki tescillerin varhigy, igerigi ve siralari tam ve dogru olarak kabul edilir'™.

Tapu sicilinin olumsuz (menfi) ve olumlu (miispet) hiikkmii bu kabul sonucunda

'8 By agidan giivenin korunmas: ilkesinin tescilin sebebe baghlig: ilkesine getirilmis bir istisna

sayllmasinin miimkiin oldugu goriisii i¢in bkz. Ayan, s.175.

'83 Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 7.

184 Ayan, s. 175; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 242; Eren/Bagpinar, s. 213; Akipek, s. 443.
185 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 136, 200.

'8 Erol Cansel Ta u Sclne it mat Prens Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlari,
Ankara 1964, s. 8; Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 8; Eren/Baspinar, s. 253; Steinauer, s. 241-242.
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ortaya ¢ikmaktadir. Bir ayni hakkin varligt ya da yoklugu tapu sicilinde var
olmasima baglidir. Tapu sicilinin olumsuz hiikmii, tescili yapilmayan bir tasinmaz
tizerinde ayni hakkin var olamayacagi anlamina gelir. Tapu sicilinin olumlu hiikmdi,
tapu siciline tescil edilen her ayni hakkin maddi hukuk yoniinden var olacagini ifade
eder'™. Giivenin korunmas: ilkesinin olumlu etkisi tapu sicilinin tam ve dogru
oldugunu ifade eder'™. Kisi, tapu sicilindeki kayda bakarak tescil edilmis hakkin

89

varligi bakimindan tapu siciline giivenir' Ugiincii  kisinin tapu sicilinde

kaydedilmemis olan bir ayni hakkin var olmadigina giivenmesi, giivenin korunmasi

%0 Bagka bir ifadeyle giivenin

ilkesinin olumsuz etkisinden kaynaklanmaktadir
korunmasi ilkesinin olumsuz etkisi, tapu sicilinin tam oldugunu yani eksiksiz ve

dogru olarak tiim haklarin kaydedildigi anlamna gelir'".

Tapu sicilindeki kayda iyiniyetle giivenin korunmasi ancak {igiincii sahislar
icin miimkiindiir; yolsuz tescile taraf olanlar ve/veya onlarin mirascilart™? ticiincii

1
sahis sayilmaz'””.

Tapu siciline giivenerek islem yapan {igiincii sahsin iyiniyetinin tapu sicilinin

kapsamina giren hususlara iliskin var olmasi gerekir'**. Tapu sicilinden anlasiimayan

137 Steinauer, s. 144; Saymen/Elbir, s. 179 vd.

"% Eren/Baspinar, s. 253; Saymen/Elbir, s. 181.

189 Eren/Baspinar, s. 253; Steinauer, s. 144; Saymen/Elbir, s. 181.

1% Eren/Baspinar, s. 253.

! Eren/Bagpinar, s. 253.

12 Mirascilar kiilli halef olduklar1 igin yolsuz isleme taraf olarak kabul edilir.

193 Reisoglu, Esya, s. 194; Eren/Baspinar, s. 249; Deschenaux, Registre" Foncier, §38 B BB III;
Homberger, Art 973 N. 9; Steinauer, s. 236; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 201;
Unal/Bagpinar, s. 320.

194 Reisoglu, Esya, s. 195; Ertas, Esyas. 1.
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hususlara iliskin iyiniyet korunmaz. lyiniyetli kazanim hukuki niteligi itibariyle bir

def’i degil, bir itiraz oldugundan hakimin bunu re’sen dikkate almas: gerekir'"".

Iyiniyetli iiciincii kisinin tapu siciline giivenin korunmasi ilkesinin
korumasinda olabilmesi i¢in bir ayni hak kazanmis olmasi gerekir; ayni hakkin
tescilden 6nce kazanilmasinin ya da kazaniminin bedelli veya bedelsiz olusunun bu
korunmaya higbir etkisi yoktur'*®. Tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yapilan kayit
sonucu iciincii kisiler ayni hak kazanmadigi i¢in bu ilke beyanlar siitununa yapilan

islemler i¢in uygulanmaz.

Tapu siciline gilivenerek iglem yapan iyiniyetli iiciincii kisinin ayni hak
kazanimi gegerli olmalidir; eger bu ayni hak kazanimi gegerli degilse TMK m. 1023
hiikmiince Ongoriilmiis olan giivenin korunmasi ilkesinden yararlanamayacaktir.
Tescile dayanak olan belgeye giivenerek iyiniyetle islem yapilmasi halinde de bu
iyiniyet korunmamaktadir, zira burada tapu sicilindeki kayda glivenme s6z konusu
degildir'”’. Ornegin; sahte vekaletnameye dayanarak islem yapma, yetkisiz temsil
halleri, fiil ehliyetine sahip olmamasina ragmen islem yapma, sahte mirasgilik

belgesine dayanarak islem yapma halleri vb'*®.

Giivenin korunmasi ilkesi siciller bakimmdan tapu kiitiigii ve plan'” igin
gecerlidir; diger ikinci derecede ana siciller (yevmiye defteri ve belgeler) sadece acik

bir yollamayla tapu kiitiiglinli tamamladiklar1 oranda giivenin korunmasi ilkesinden

195 Cansel, s. 10; Eren/Bagpinar, s. 248.
19 Reisoglu, Esya, s. 196; Eren/Baspmar s. 250-251.

197 Eren/Bagpinar, s. 252; Saymen/Elbir, s. 182; Ertas, Esya, s. 192; Hasan Erman, Medeni Hukuk
Dersleri, 2004, s. 88.

1% Reisoglu, Esya, s. 195; Eren/Bagpinar, s. 252; Erman, s. 88; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.
350 vd.; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 205; Saymen/Elbir, s. 182.

' Planhakkinda degisik tanimlar icin Bkz. Zevkliler, Gayrimenkul Sinir ihtilaflari, s. 16; Suat Bertan,
A n Haklar, C. II, (703—-764 = Bu Maddelerle Ilgili Kanunlar ve Eski Hiikiimler- Serh), 1976, s. 599
N.2, s. 600 N. 5; Tekinay, Esya, s. 536; Tekinay/Burcuoglu/Altop, s. 787, Hatemi/Serozan/Arpaci, s.
629, Karahasan, C. I, s. 706,720 vd.
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200 ) .. c e
yararlanir™". Taginmazin smirlarin1 gosteren planlar da giivenin korunmasi ilkesinin

201

kapsamindadir™ . Giivenin korunmasi ilkesi, tapu kiitiiglinde yer almalarina ragmen

tasinmazin vasiflarma iligkin kayitlar ve yardimci siciller hakkinda gegerli
degildir’®*.

I) Belrll 1l es

Bireysel olarak belirlenmis olan taginmaz {izerinde ayni hak kurulmasi
miimkiindiir. Tasinmaz rehni konusunda TMK m. 854/ hilkkmii gere§ince rehin
kurulurken, rehin konusu taginmazin belirli olmasi gerekir. Belirlilik ilkesi aynilik
ilkesinin de bir sonucudur; zira sicildeki her taginmaza agilacak olan sayfa
kaydedilecek ilgili tasinmaza Ozgililenmistir ve bu tasinmazin bireysel olarak

belirlenmis olmasi sonucunu dogurur®”.

J) Zaman Y n nden Oncel 1l es

Ayni taginmaz lizerinde birden fazla ayni hak kurulabilir. Aynmi1 taginmaz

tizerinde kurulmus olan ayni haklar arasinda 6ncelik ilkesi gegerlidir. Kurulmus olan

2% Reisoglu, Esya, s. 195-196; Akipek, s. 444; Ayan, s. 175; Saymen/Elbir, s. 182. Ayni hak kazanan
iiciincli sahsin tapu kiitiigiindeki kayitlar1 incelemesi yeterli olacaktir; ayrica belgeleri inceleme
zorunlulugu yoktur. Zira tapu kiitiiglindeki kayitlarin belgelere uygun bulundugu karine olarak kabul
edilir. Bkz. Reisoglu, Esya, s. 197; Steinauer, C. I s. 240; Eren/Bagpinar, s. 249; Homberger, s. 411 N.
5; Esener/Giiven, s. 155.

201 Reisoglu, Egya, s. 196; Wieland, C. II, m. 973 s. 921 vd.; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 269;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 136 vd.

22 Akipek, s. 444.

293 Eren/Baspinar, s. 247.
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ayni haklarin tamaminin sinirli ayni hak olmasi gerekmez, bu ayni haklardan biri
miilkiyet hakki olmasi bu ilkenin uygulanmasin1 bertaraf etmez. Ayni taginmaz
tizerinde hem miilkiyet hakki hem sinirli ayni hak kurulmussa; sinirli ayni hak,
miilkiyet hakkindan 6nce gelir. Eger ayn1 tasinmaz lizerinde kurulmus bulunan sinirh
ayni haklar arasinda oncelik ilkesi uygulanacaksa; zaman yoniinden once kurulan

204 Ancak, taginmaz

sinirlt ayni hak daha sonra kurulan ayni hakka gdre 6ncelik tasir
rehninin oOnceligi (kidemi), ig¢inde bulundugu derecenin kurulus tarihine gore

belirlenir (TMK m. 871/I).

IV.TEMEL TAPU SiCiLii LEMLERIi

Tapu sicili sisteminde her taginmaz icin ayr1 ve bagimsiz bir yaprak acgilir ve

bu yaprak {lizerinde islemler yapilir.

TMK ve ilgili mevzuat dikkate alindiginda tapu sicilinde genel olarak {i¢
temel islemin yapildig1 sOylenebilir. Bunlar tesciller, serhler ve beyanlar olarak

sayilabilir.

Bunlardan en onemlisi tescil islemidir. Tescil ayni haklarin tapu kiitiigline
yazilmasidir. Tapu kiitiiglinde miilkiyet ve sinirli ayni haklarin tescili i¢in ayri
stitunlar vardir. TMK m. 779 vd.’daki diizenlemeye paralel olarak irtifaklar ile
tasinmaz yiikleri, farkli simirli ayni haklar olmalarina ragmen, ayni siituna tescil

olunurken, bir diger sinirli ayni hak olan rehin haklar1 i¢in ayr1 bir siitun vardir.

Serhler ise MK ve diger mevzuatta 6ngoriilmiis olup temelde ii¢ farkli islev
tiirline sahiptirler. Bazi serhler kanunlarda 6ngoriilen kisisel haklarin iigiincii kisilere
kars1 ileri siiriilebilmelerini saglarken, diger kismu tasarruf yetkisini kisitlarlar. Diger

bir kisim serhler ise gegici tescili saglarlar.

204 Veysel Baspinar, Stmirhh A n Ha larin Swrast TNBHD. S. 78 s. 50 vd.; Unal/Baspinar, s 63—64;
Steinauer, s. 39; Eren/Bagpinar, s. 248; Steinauer, s. 39.
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Beyanlar ise yukaridaki iki iglem tiirlinden farkli olarak, genellikle tiirdes
olmayan igerikteki islemlerden olusur. Bu nedenle beyanlar bakimindan genellemeler

yapmak oldukga zordur.

A) Tescil

Tescil, bir taginmazin lizerinde ayni bir hakkin kurulmasi i¢in tapu kiitiigline
205

yapilmasi gerekli kayittir™".

Esasen, tapu kiitiigline kayitli bir taginmaz iizerinde ayni hak kurulmasi,
mevcut bir ayni hakkin degistirilmesi, devredilmesi veya ortadan kaldirilmasi igin
yapilan igleme tescil denir’®. Genis anlamda tescil®”’ olarak adlandirilan bu islemin,
tapu sicilinde yapilan terkin, diizeltme ve serhleri’® de igerdigi kabul eden goriisler
vardir. Bu goriise katilmamiz miimkiin degildir, zira tescil teknik bir terimdir ve
diger kayitlar tescilin etkisini haiz degillerdir. Ornegin, serhler ve beyanlar teknik

olarak tescil degildir.

TMK, ayni hakkin dogumu ve sona ermesi bakimindan tescil ilkesini kabul
etmistir. Bu ilkeye gore®®, tapuya kayith bir tasinmaz iizerinde bir ayni hak
kurulmasi, bu ayni hakkin kapsaminin degistirilmesi ve sona erdirilmesi igin tescil

isleminin yapilmasi gerekir (TMK m. 1021, m. 1022/I, TST m. 4).

295 Giincel Tiirkce Sozliik, Tiirk Dil Kurumu, http:/tdkterim.gov.tr/bts/ 3.9.2010

206 Ayan, s. 280; Akipek/Akntiirk, s. 283.
27 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 172.
208 Akipek, s. 348; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 241; Ayan, s. 281; Akipek/Akintiirk, s. 283.

299 Bkz. s. 32 vd.
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Tescil yapilmadig silirece bir ayni hak kural olarak var olamayacagi ig¢in
tescil, kurucu (ihdasi) tescildir. Tescil disinda da ayni hakkin kazanilmasi soz
konusudur. Baska bir ifadeyle tescil ilkesi Medeni Kanun bakimindan mutlak
nitelikte degildir. Bu gibi hallerde (TMK m.705/1I ¢.1, m. 54, m. 716/son, m. 105/,
m. 708 vb.) ayni hak tescilden énce dogmustur’'®, yapilan tescil sadece agiklayic
niteliktedir. Tescil bu hak {izerinde tasarruf edilebilmesini saglar (TMK 705/1I).
Boylelikle ayni hakkin alenilesmesi saglanir, bu nedenle bu tiir tescile agiklayici

(ihzari, bildirici, beyan edici) tescil de denir*'",

Aciklayicr tescil ayni hakkin dogumunu etkilemedigi i¢in bu islemin tasarruf
212

islemi sayilmas1 miimkiin degildir™ ~.

TMK m. 1008 hiikmii geregi miilkiyet haklari, irtifak haklari, tasinmaz
yiikleri ve rehin haklar1 tapu kiitiigiine tescil edilir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda aksine
hiikiim olmadikga, tescille ilgili genel hiikiimler, kat miilkiyeti kiitiigline yapilacak

3

tescillere de uygulanir (KMK m. 11/I). Bu tesciller, kat irtifakinin®’ ve kat

miilkiyetinin tescilidir.

Bir ayni hak, tasinmaza sahife agilirken tescil edilebilecegi gibi tasinmaza
sahife acildiktan sonra da tescil edilir. Tasinmaza sahife agildiktan sonra yapilacak
tesciller i¢in yetkili kisinin®'* tescil talebinde bulunmasi ve bu kisinin tasarruf

yetkisini ve tescil sebebini belgelemesi gerekmektedirZIS(TMK m. 1013 vd.).

1% Detayl bilgi igin bkz. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 330 vd., 637 vd., 731 vd.

211 Ayan, s. 281; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 250; Akipek/Akintiirk, s. 305; Aybay/Hatemi, Esya Hukuku,
. 92 p. 38 vd.

12 Ayan, s. 281.

13 Kat irtifaki gergek anlamda bir irtifak olmadig1 igin; her ne kadar kat irtifakinin tescilinden s6z
edilse de bu gergek bir tescil sayilmaz.

214 Bu kisinin ehliyeti genel hitkiimlere tabidir. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir K s ler Hu u u

Dersleri, 7. Basi, Istanbul 2009, s. 34 vd. , 212 vd.; Dural/Ogiiz, s. 61.

15 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 172.
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B) Terkin

Tapu kiitiigline tescil edilmis bir ayni hakkin sona erdirilmesi i¢in, ayni hak
sahibinin yazili talebi iizerine yapilan islem terkin olarak adlandirilir*'®. Bir ayni
hakki sona erdirmek veya gercege uymayan bir tescili ger¢ege uygun hale getirmek
i¢in, var olan tescil ¢izilerek hiikiimsiiz hale getirilirzn,

Terkin talebi hem tapu memurunun gerekli islemi yapmasimi saglayan bir
islem hem de hak iizerindeki etkisinden dolayi bir tasarruf islemidir. Bu nedenle
terkin talebinde bulunan kisinin terkin edilmesini istedigi ayni hak {lizerinde tasarruf
yetkisi bulunmalidir. Terkin talebi i¢in ayni hak sahibinin feragat arzusunu yazil
olarak agiklamast yeterlidir; terkinden yararlanacak kisinin rizas1 aranmaz”'®.

Terkin talepleri hakkinda tescil taleplerine iligskin hiikiimler uygulanir (TST
m. 78/I1I).

Terkin sicili diizeltmek i¢in de yapilabilir. Boyle bir durumun s6z konusu
olabilmesi i¢in ya tescil sekli deger tagimali ya tescilin hig¢bir hukuki degeri
kalmamis olmalidir; baska bir ifadeyle tescil ger¢cek duruma uymamalidir. Terkinin
yapilmas: T{giincii kisilerin yolsuz olan bu kayda dayanarak iyiniyetle hak
kazanmalarina engel olur’”. Tescil sekli bir deger tastyorsa, terkin i¢in sona eren

220

ayni hak sahibinin rizast gerekir Riza gosterilmezse malik tapu kaydinin

216 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 181. Bir ayni hak sona erdirilecekse, terkin edilecek ayni
hakkin sahibinin talebi yeterli degildir; bu hak iizerinde baska ayni hakki olanlarin da rizasi
gerekmektedir. Ornegin esyaya bagh bir irtifak yararlanan tasinmazin maliki tarafindan terkin
edilecegi zaman, bu tasinmaz iizerindeki rehin hakki sahibinin de bu terkine riza gostermesi gerekir.
Wieland, C.II, s. 896-898; Esmer, s. 918.

217 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 181; Kurt, s. 84 vd.
1% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 181; Kurt, s. 84 vd.
Y% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 182; Kurt, s. 84 vd.

220 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 182. Ipotekli bor¢ senedi ve irat senedi sahibinin terkin
icin onay1 gerekir. Wieland, m. 976 s. 944. TMK m. 919 ve TST m. 78/II hiikiimleri geregi, ipotekli
bor¢ senedi ve irat senedi tarzindaki tasinmaz rehinlerinde alacakli da borg¢lu da terkine riza
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diizeltilmesini dava etmek zorundad1r221; mahkemenin karar1 iizerine malik terkini

talep edebilecektir. Tescil her tiirli hukuki degerini kaybettiginde TMK m. 1026
hiikmii geregi yiiklii tasinmaz maliki terkin talebinde bulunabilir**?. Tapu memuru,
re’sen hakime basvurarak ayni hakkin sona erdigine iliskin karar verilmesini isteme

yetkisine sahiptir ve hakimin verecegi karara dayanarak terkin islemini yapacaktir®®>.

Terkinin nasil yapilacagt TST m. 79’da diizenlenmistir. Hakkin tescilinde
hangi harf kullanilmis ise terkininde de ayni harf kullanilacaktir. Bir kaydin tizeri
kirmiz1 miirekkeple ¢izilir, terkin tarihi ve yevmiye numarasi yazilir ve 7 ... ferkin
edilmistir” ibaresi konulup bu ibare tapu memuru tarafindan imza edilerek terkin

islemi gercgeklestirilir.

C) er

Medeni Kanun, kanunda smirli sayida sayilan bazi kisisel haklarin, tasarruf
yetkisini kisitlayan islemlerin ve gegici tescilin serh verilmesi imkanini getirmistir

(TMK m. 1009- 1011). Smirlh sayr ve tipe baghlik ilkeleri serhler igin de

gegerlidir224. Serhin etkisi serhin yazimi ile baslar™®.

gostermelidir, senetlerin iptal edilmesi veya hiikiimsiizligiine hakim tarafindan karar verilmesi
gerekir.

2._2' Saim Ustiindag, Ta u K t n n Tas Da asi, 1959, s. 20 dn. 64; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, Egya, s. 182.

22 Detayl bilgi igin bkz. Kurt, s. 88 vd.
22 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 183; Esmer, s. 922; Kurt, s. 91 vd.
2% Akipek, s. 388; Kurt, s. 49; Aydin Aybay, Tapu Sicilinde Muvakkat Tescil, istanbul 1962, s. 15.

3 Aybay/Hatemi, Esya Hukuku, s. 101 p. 75
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Her tiirlii kisisel hak degil, ancak Kanunda serh verilmesi imkani1 6ngoriilmiis
kisisel haklar tapu kiitiigiine serh verilebilecektir?®. TMK m. 1009 hiikmiine gore,
serh verilmesi miimkiin olan kisisel haklar, arsa pay1 karsilig1 ingaat, tasinmaz satis
vaadi, kira, alim, 6n alim, geri alim sdzlesmelerinden dogan haklar ile serh
verilebilecegi diger kanunlarda agik¢a ongdriilen haklardir. Bir kisisel hakkin serh
verilmesi, o hakkin kisisel hak niteligini degistirip onu ayni hakka déniistirmez*’.
Kisisel hak serh verilince, iligkili oldugu bor¢ doguncaya kadar, konu oldugu borg
iligskisini esyaya bagli bor¢ haline getirir; serhten sonra tasinmazin her maliki kendi
miilkiyeti dsneminde dogacak borglarla yiikiimlii olacaktir®®®. Bor¢ dogduktan sonra
bu etkiden s6z edilemez. Bor¢ dogduktan sonra, serhin munzam etkisi s6z konusu
olur, bu etki de bor¢ dogmadan s6z konusu olamaz. Munzam etki, dogan bor¢ hangi
malik zamaninda dogarsa onun borcudur, diger bir ifadeyle bor¢ dogduktan sonra el
degistirirse borg yeni malike gegmez**’.

Tasarruf yetkisi kisitlamalari, ancak serh verilince o tasinmaz iizerinde
sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri stiriilebilir (TMK m. 1010/son).
Tasarruf kisitlamalarinin bazilarinda serh sadece agiklayicidir (TMK m. 1010/b. 2,
m. 194). Bazilarinda ise kurucu niteliktedir (TMK m. 1010/b. 1 ve b. 3’teki haller).

Ayni hak iddiasinin gecici tescilinin serh verilmesi, tgcilinclii kisilerin

iyiniyetini bertaraf etmeye yarar™’. Bu gegici tescilin ayni hak iddiasi sabit olursa

2% fsmet Sungurbey, Kssel Ha larm Ta w K t ne er , istanbul 1963, s. 3 vd.; M. Alper
Glimiis, T r Meden Kanununun Getrd Yen er ler Ankara 2003, s. 118 vd.; Nejat Aday,
K s sel Ha larin er ,IBD C. 66 s. 609 vd.; Unal/Baspmar, s. 289; Kurt, s. 49.

27 Kurt, s. 49; Homberger Art. 959 N. 17; Paul Piotet, Des E ets de 1 Annotat on au Re stre
Foncier de Rapports de Droit Personnel, ZSR, 1960 s. 401 vd.; Paul Piotet, De Quelques Effets de
1 Annotat on au Re stre oncer d un Pact de Pr em ton (JDT 1967 I 162 vd.); Paul Piotet, A

ro os de 1 Annotat on des Dro ts Personnels au Re stre oncer (JDT 1963 I 570 vd.);
Sungurbey, s. 79 vd.; Giimis, s. 107 vd.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 214;
Aybay/Hatemi, Esya Hukuku, s. 99 p. 69; Akipek/Akintiirk, s. 313.

¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 214. Serh verilmesinin yeni malike kars1 ileri siiriilme ve
yeni paydaslar arasainda da baglayicilik etkisi nedeniyle kurucu nitelikte oldugu goriisii ig¢in bkz.
Aybay/Hatemi, Egya Hukuku, s. 101 p. 75.

*? Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 214.

30 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 215.
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serhten sonra taginmazda ayni hak kazananlar, bu ayni hakki bilmediklerini ve

bilebilecek durumda olmadiklarini ileri siiremez (TMK m. 1011/II c. 2).

231

Gegici tescil serhi™, tapu sicili diginda tescilsiz olarak kazanildigi iddia

edilen ayni haklarin bu iddia ispatlanana kadar korunmasini saglar. Bu serh devam

ettigi siirece kiitiikte hak sahibi olarak goriinen kisiden iyiniyetle hak kazanilamaz*>.

D) Beyan

Beyanlara iligkin genel kriterler olmadigindan taniminin yapilmasi miimkiin
olmamaktadir. Beyan islemi, beyanlar siitununa yazilmasi Kanunca ongoriilen,
prensip olarak bilgilendirici, ayni hakkin tesciline ve serh edilmesine gerek olmayan,
tapu sicilinin diger siitunlarina ve yerlerine yazilamayan hususlarin kayit edilmesi
islemidir. Beyan, varliklar1 tapu siciline baglh olmayan, tasinmaza iliskin hukuki

iliskilere ait kayittir®>.

Beyanlarin bir kismi TMK ve TST’de Ongoriilmiis iken, diger pek cok
diizenlemelerde de birbirinden farkli ve bir kisminin niteligi tartismali olan beyan
tiirleri s6z konusudur. Bunlarin etkileri birbirinden farklidir. Uygulamada, tescil veya
serh niteliginde olmayan her tiirlii kaydin beyanlar siitununa islenmesi yoniinde bir

egilim bulunmaktadir.

Beyanlar, kadastro uygulamasi yapilmis bulunan yerlerde tapu kiitiigiiniin sag
yapragindaki ilgili siituna yapilirken, kadastro gérmemis yerlerde ise zabit (kayit)
defterinin “fescil” baghikli olup sinirli ayni haklar ve serhlerin kaydedildigi siituna

islenir.

Z1 Aybay, s. 8.
2 Akipek/Akintiirk, s. 327; Aybay, Muvakkat Tescil, s. 8 vd.

233 Deschenaux, Registre Foncier, §7 IV 1.
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Beyan olarak islenmesi gereken hususlar kadastro uygulamasi esnasinda
tespit olunduklarinda kadastro tutanagindaki beyanlar siitununa islenir ve daha sonra
bu tutanagin Kadastro Kanunu m. 12’ye gore kesinlesmesiyle tapu kiitiigliniin

beyanlar siitununa aktarilir.



BOLUM II: TAPU SIiCIiLINDE BEYAN EDILMESi ONGORULEN
HUSUSLAR VE BEYANLARIN HUKUKi SONU LARI

I. GENEL OLARAK BEYANLAR

Tapu kiitiigiiniin  “beyanlar” adiyla anilan silitununa yapilan tapu sicili
islemleri “beyanlar” olarak adlandirilmaktadir. Eski Medeni Kanun doneminde
Isvigre Medeni Kanunu’ndan farkli olarak, beyanlara iliskin dogrudan bir diizenleme
yoktu. Ancak, Tiirk Medeni Kanunu’nun 1012. maddesi ile bu eksiklik, tasinmaz
eklentilerinin ve taginmaz miilkiyetine getirilen kamu hukuku kisitlamalarinin
beyanlar siitununa kaydinin 6ngoriilmesi ve 6zel kanunlarda bazi hususlarin beyanlar
siitununa kaydmin Ongoriileceginin sakli tutulmasi yoluyla giderilmistir. Tiirk
Medeni Kanunu, Kat Miilkiyeti Kanunu, Kadastro Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarim Koruma Kanunu, imar Kanunu basta olmak iizere ¢ok sayida kanunda ve
Tapu Sicili Tiizigli'nde beyanlar siitununa kaydedilecek hususlar ile ilgili

diizenlemeler yer almaktadir.

Tapu kiitiigiiniin diger yerlerine kaydedilemeyen, ancak is giivenligi

bakimindan alenilestirilmesinde yarar goriilen bazi hukuki iliskiler ve fiili durumlar

234 Nitelikleri farkli olan bu hukuki iliskilerin ve fiili

235

beyanlar siitununa kaydedilir
durumlarin ortaya ¢ikaracagi sonuglar da farkli olacaktir™”. Bu nedenle, beyan olarak

kaydedilecek her husus, ¢calismamizda ayr basliklar altinda incelenecektir.

Bir tapu sicili iglemi olan beyan isleminin yapilabilmesi i¢in s6z konusu

tasinmazin daha énceden tapu kiitiigiine kayitli olmasi gerekir™®.

34 Jean-Daniel Bujard, Les Mentions au Registre Foncier, Lausanne 1941, s. 8; Reisoglu, Esya, s.

222.
23 Unal/Baspinar, s. 344; Reisoglu, Esya, s. 222.

2% Ayan, s. 276.
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Sadece mevzuatin yazilmasmi Ongordiigii hususlar kiitii§iin beyanlar
siitununa tarih ve yevmiye numarasi belirtilerek yazilir (TST m. 60). Kanimizca,
TST’nin bu maddesi beyan olarak yazilabilecek hususlarin sinirli sayr (numerus
clausus) olarak belirtildigi yoniinde yorumlanmalidir. Bu nedenle beyanlar
siitununun uygulamada adeta bir torba siitun olarak goriiliip her tiirlii hukuki veya

fiili durumun beyanlar siitununa kaydedilmesi dogru degildir®’.

Tapu kiitiigiinde beyanlar siitunundaki kayitlar TMK m. 1020 geregince

alenidir ve herkes tarafindan bilindigi kabul edilir.

I1. BEYANLARIN KONUSU

Tescil ve serh islemlerinde sinirli say1 ilkesi gecerlidir, beyanlar hakkinda
acik bir hiikkiim bulunmamakla birlikte, niteligi geregi burada da smirli say1 ilkesi
gecerli oldugunu kabul etmek gerekir. Mevzuatin 6ngérmedigi hicbir husus beyanlar

siitununa yazilamaz™>®.

Tirk Medeni Kanunu’nun yiiriirliige girmesinden 6nce gegerli bir sekilde
kazanilmis olan ancak buglin kazanilmasi, tasinmaz mal sicilleri ile ilgili
hiikiimlerine goére kurulmalar1 arttk miimkiin olmayan ayni haklar, tasinmaz malin

kiitiiglinlin beyanlar siitununa yazilir. (864 sayili Kanunu Medeninin Sureti Mer’iyet

»7 Aydin Aybay, Ta u er ler Ha 1ndaBaz1 G zlemler Tapu ve Kadastro Dergisi, 1990, S. 4,
s. 15.

¥ svigre hukukunda kantonlara da beyan olarak kaydedilecek hususlari tayin etme yetkisi verildigi
i¢cin, doktrinde beyanlar hakkinda sinirli say1 ilkesinin gecerli olup olmadig tartigmalidir. Bujard, s.
28 vd.



58

ve Sekli Tatbiki Hakkinda (miilga) Kanun®’ m. 19, 4722 sayili Tiirk Medeni
Kanununun Yiiriirligi Ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun®*® m. 18; TST m. 62).

TMK ve TST’ de sayilan beyan olarak islenebilecek hususlar sunlardir:

— Eklentiye (teferruata iligkin) tahsis beyani (TMK m. 686, TST m. 61)

— Dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan ge¢it haklari (TMK m. 748/I1II)

— Topragn iyilestirilmesi (1slah1) igin girisimci maliklerin aldig karar (TMK
m. 755)

— Alt miiteahhit ve zanaatkarlarin (yiiklenici ve is¢ilerin) ise basladiklar: tarih
(TMK m. 897; TST m. 64)

— Vesayet altina almaya veya vesayetin kaldirilmasina iligkin iligkin mahkeme
kararlar1 (TST m. 63)

— Eski hukuktan intikal eden, ancak tesisleri artik miimkiin olmayan ayni haklar

— Bir tasinmazin heyelan bolgesinde olduguna iligkin beyan (TMK m. 710)

— Kamu Hukukundan Dogan Miilkiyet Kisitlamalar1

— Iki Tasinmaz Arasinda Bir Bagimlilik iliskisi

— Kiitiik, Yevmiye Defteri ve Yardimci Siciller Uzerinde Diizeltmeler (TST
m.85)

— Ortaklasa Kullanilan Yerler (TST m.26)

— Faydalanan ve Yiikiimlii Taginmazlarin Ayrilmast Durumu (TST m. 72)

— Bir Tasinmazin Ifraz1 Durumunda Beyan Olarak Kaydedilmis Olan
Hususlarin Durumu (TST m. 73)

— Ayirma, Birlestirme, Tasinmaz Mal kaydmin Terki ve Nakli Durumlarinda
Sayfa Kapatilmasindan Kaynaklanan Beyan Olarak Kaydedilecek Hususlar
(TST m. 77)

7919.6.1926 tarihli 402 sayili RG.

240°8.12.2001 tarihli 24607 sayili RG.
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Diger mevzuatta 6ngoriilen beyan olarak islenebilecek hususlar sunlardir:

— KMK hiikiimleri ¢er¢evesindeki eklentiler (KMK m. 6/11)

— Kat irtifak1 kurma taahhiidii (KMK m. 14/1I)

— KMK m. 13 hiikmiinde 6ngoriilmiis olan beyan olarak yazilacak hususlar

— Yonetim plani ve daha sonra bunda yapilan degisiklikler (KMK m. 28)

— Harap olan kata diisen arsa paymin devri (KMK m. 47/II)

— Devre miilk kurulmasina iliskin s6zlesme (KMK m. 47/II, m. 60, m. 61)

— Tasinmaz iizerinde bulunan ancak malik disindaki bir sahsa ait olan
muhdesat (3402 sayili Kadastro Kanunu m. 19/1I).

— Kadastro tespitlerine karsi otuz giinliikk aski ilan1 silirecinde acilan
davalarin esas numarasi (Yonetmelik 4, m. 26/11)

— Tasmmazin korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varligi oldugu hususu
(2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu m. 7)

— Belirli istisnalar disinda Hazine ve 6zel idareye ait arsalardan belediyeye
ve Ozel idareye birakilan arsalarin satilamayacagi ve baska amacla
kullanilamayacag: hususu (3194 sayili Imar Kanunu m. 11)

— Finansal Kiralama Kanunu’nun 6ngordiigii beyan olarak yazilacak husus

— Tapulama ve Kadastro Paftalarin1 Yenileme Yonetmeligi’nde 6ngoriilen
beyanlar

— Imar Diizenlemesi Yapilirken Beyanlar Siitununa Kaydedilmesi Gereken
Hususlar

— a) Tapu Siciline Tescile Dayanak Olan Imar Planinin idari Yargida iptal
Edildigi Durumda Tapu Siciline Beyan Olarak Kaydedilecek Husus

— b) Imar Kanununun 18 Inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmelik’te Ongoriilen
Beyanlar

— Kiy1 Kanunu’nda beyan olarak yazilmasi1 dngoriilen hususlar

— Bagbakanlik Ozellestirme Idaresi Baskanliginca Imar Plam Degisiklik ve
Revizyon Yapilmas1 Hallerinde Beyan Olarak Kaydedilmesi Gereken

Hususlar
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— 2981 Sayilh Imar Ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara
Uygulanacak Bazi Islemler Ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir
Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanunda (Imar Affi Kanunu)
Beyanlar Siitununa Yazilmas1 Ongériilmiis Olan Hususlar

— Tapu Tahsis Belgesinin beyanlar siitununda belirtilmesi

— Imar Affina Gére Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyeti Belirtmesinin Beyanlar
Stitununda Yer Almast

— Sulama Alanlarinin Belirtilmesinin Beyan Olarak Yazilmasi

— Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesinde yer alan beyan olarak
yazilmasi 6ngoriilmiis husus

— 4070 Sayili Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satist Hakkindaki Kanun
Uyarinca Beyanlar Siitununa Yazilmas1 Ongériilen Hususlar

— 1447 Sayili Ticari Isletme Rehni Kanunu’nca Beyanlar Siitununa
Yazilmas1 Ongériilen Hususlar

— 2924 Sayih Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin  Desteklenmesi
Hakkinda Kanunu’nda Beyanlar Siitununa Yazilmas1 Ongériilen Hususlar

— 2924 Sayih Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin  Desteklenmesi
Hakkinda Kanunu m. 7 uyarinca Beyanlar Siitununa Yazilmas1 Ongériilen
Hususlar

— 2924 Sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin  Desteklenmesi
Hakkinda Kanunu m. 11 uyarinca Beyanlar Siitununa Yazilmasi

Ongoriilen Hususlar

I11.BEYANLARIN HUKUK SONU LARI

Bir hususun beyanlar siitununa kayit edilmesindeki amag, tasinmazin hukuki

ve fiili durumuna iliskin, ayni hak sahipligini dogrudan etkilemeyen hususlarin agik
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hale getirilmesidir**'. Bu unsurlar beyan edilmek suretiyle tasmmaz iizerinde hak

kazananlara kargi ileri siiriilebilecektir®*’.

Beyanlar siitunundaki kayitlar, tapu
sicilinin aleniyeti ilkesinden yararlandigindan bu kayztlari ilgili herkesin bildigi kabul
edilir, bu kayitlar1 bilmemek itiraz nedeni teskil etmez. Bununla birlikte, kural
olarak, beyanlar siitunundaki kayitlar i¢in tapu siciline giivenin korunmasi ilkesi
uygulanmaz®®®, ciinkii bu kayitlar icin tescile bagllik ilkesi gecerli degildir. Bu
nedenle gercek duruma uymayan bir beyanin terkini, tiglincii bir sahsin beyanlar
stitunundaki kayda giivenerek tasinmaz lizerinde ayni hak elde etmesinden sonra da

244

talep edilebilir™. Kural olarak tescile bagllik ilkesi gegerli olmadigindan, iyiniyetli

ticlincii kisilere karst bir hukuki iliskiyi ileri siirebilmek i¢in mutlaka bu hususun

beyan edilmesine gerek yoktur®®.

Bunun bir istisnasin1 eski kanun zamaninda
kurulmus olup bugiin kurulmasi miimkiin olmayan ve bugiin gecerli olarak
varliklarin siirdiiren haklarin beyanlar siitununa kaydedilmesi olusturur. Bu haklarin
tyiniyetli li¢iincii kisilere karsi ileri siiriilebilmeleri i¢in mutlaka beyan edilmeleri
gerekir®*.

Beyanin ana islevi, bilgi vermesidir. Olumsuz etkisi kurucu niteliginin
eksikligi iken, olumlu etkisi ise 6zel hukuktan ya da kamu hukukundan kaynaklanan

iliskiyi ilan etmesidir*’.

241 Ayan, s. 324; Akipek/Akintiirk, s. 332-337; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 221;
Aybay/Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, s. 145; Ertas, Esya, s. 208; Aybay/Hatemi, Esya Hukuku, s.
101 p. 75

2 Ayan, s. 324; Reisoglu, Esya, s. 222; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 404; Akipek, s. 411;
Sirmen, Devletin Sorumlulugu, s. 214-215; Kurt, s. 68.

243 Reisoglu, Esya s. 222, Giirsoy/Eren/Cansel s. 298-299; Akipek, 416-417; Esener/Giiven s. 90;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 447; Ayan s. 326; Cansel, s. 132 vd.; Bujard, s. 119 vd.; Akipek/Akintiirk
s. 337.

4 Reisoglu, Esya, s. 222.

** Deschenaux, Registre Foncier, §36 II1.

26 Bkz. s. 75.

247 Deschenaux, Registre Foncier, §36 I; Bujard s. 125; Ertas, Esya s. 208.
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Beyan, tescil ve terkin gibi tapu sicili islemlerinden farkli olarak bir tasarruf

islemi degildir’™®. Bu nedenle beyanlar bir ayni hakkin dogumuna ya da sona

ermesine yol agmaz.

Kurucu etkiden yoksunluk, oOzellikle 6zel hukuktan kaynaklanan hukuki
iliskiler i¢in s6z konusudur. Bu kapsamda beyanlar, bir taginmaz {izerinde, tapu
sicilindeki kayittan bagimsiz olarak var olan hukuki iligkileri ilan eder, kamuya

bildirir*®.

Beyanin kurucu etkisi olmadigi i¢in bunun ¢izilmesi, bu yazimin temelini
teskil eden hukuki iliskinin gegerli olarak var olmasimi etkilemez. Hukuki sebep
gecersiz ise beyanlar siitununa kayit yapilmasi bu sebebi gecerli hale getirmez; baska
bir ifadeyle beyan, iyilestirici etkiye sahip degildir*".

Beyanlar, t¢lincii kisilerin iyiniyetini koruma etkisinden yoksundur. Bir
taginmaz iizerinde var olan 6zel hukuktan ya da kamu hukukundan kaynaklanan bir
miilkiyet kisitlamasinin beyan edilmemis olmasi, bunun var olmadigi anlamina
gelmeyecegi icin tiglincii kisiler bu kisitlamanin mevcut olmadigini ileri siiremezler.
Var olmayan bir hukuki ya da fiili durumun beyan edilmis olmasi, bunun var
olmasina yol agmayacagi ic¢in Ugiincii kisi buna dayanarak iyiniyetle ayni hak

kazanamaz.

Beyan, kural olarak kaynaklandig hukuki iliski hakkinda karine yaratmaz™'.
Bunun istisnalarindan biri gliniimiizde kurulmas1 miimkiin olmayan haklardir, burada
beyan hem iiciincii kisilerin iyiniyetini korur, beyan edilen hakka iliskin karine
yaratir, bu hakkin korunmasina yarar ve sekli olarak yararlanma yetkisi verir. Diger

istisnasi ise, eklentilerin beyan edilmesidir. Bir esyanin eklenti olarak beyan edilmesi

¥ Ayan, s. 324.

#* Deschenaux, Registre Foncier, §36 II; Bujard, s. 125; Homberger, art 946 N. 30, art 962 N. 1, art
971 N. 6.

0 Deschenaux, Registre Foncier, §36 11, VI 3.

21 Oguzman/Seliqi/Oktay—Ozdemir, Esya, s. 221; Akipek/Akintiirk, s. 332; Deschenaux, Registre
Foncier, §36 V 1.
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onun varlig1 lehine bir karine olusturur, bu esya ozgiilendigi tasinmazin hukuki
kaderine tabi olacaktir, bagka bir ifadeyle o tasinmaza iligkin her tiirlii ayni hak

edinimi aksi kararlastirilmadikga eklentisini de kapsayacaktir.

Beyan, ger¢ek bir karine yaratmamasina ragmen, taginmaza iligkin hukuki
iliskilerin muhtemel varlig1 hakkinda bilgi verir, bunlar1 kamuya agiklar. Bu hukuki

iligkiler cogu zaman miilkiyeti kisitlayici niteliktedir.

IV.BEYANLARIN SINIFLANDIRILMASI

Kaynagina gore bir siniflandirma yapildiginda 6zel hukuk kaynakli ve kamu
hukuku kaynakli beyanlar olarak ikili bir ayirim s6z konusu olacaktir. Kaynagina
gore; TMK ve TST’ de yer alan ve diger mevzuatta yer alan beyanlar olmak iizere
ikili bir ayirim daha yapilmasi miimkiindiir. Bu ayirimi tercih etmemizin sebebi,
beyanlarin, esya hukukunun konusu olarak oncelikle TMK ve TST’de diizenlenmis
olmasidir. TMK’da 06ngoriilmiis hususlarin beyan olarak kaydedilmesinin nasil
yapilacagr TST’de diizenlenmistir. Diger mevzuatta yer alan hususlarin beyaninin
nasil yapilacagina iligkin bir diizenleme TST’de yoktur. Son olarak yapilabilecek bir
diger ayirim ise, beyanlarin hukuki etkilerine gore yapilacak ayirimdir. Beyanlar
kural olarak agiklayici nitelikte oldugundan burada yapilan ayirim genel durum ve
istisnalar1 siiflandirilmasi gibi olacaktir. Bu ayirim agiklayici etkiye sahip beyanlar

ve diger etkili beyanlar (tescil etkili beyanlar) alt basliklar1 ile ele alinabilir.
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A) TMK e TST de Be an EdImes On r len Hususlar

1. Eklentinin e am

TMK m. 686’da eklentinin tanimi yapilmistir; bu tanima gore eklenti; asil sey
malikinin anlagilabilir arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya

yarar saglamasi icin asil seye siirekli olarak Ozgiilenen ve kullanilmasinda

birlestirme, takma veya baska bir bicimde asil seye bagh kilinan taginir maldir®™.

Eklentiler, bir esyaya Ozgilenmis olmalarina ragmen bagimsiz niteliklerini
korumaktadir.”>® Eklenti ile asil esya sadece ekonomik agidan bir biitiin olusturur. Bu

nedenle; eklenti, bir biitiin olan esyanin ekonomik ama¢ ve islevini yerine

. e <1 254
getirmesini saglar™".

Eklenti asil sey iliskisi ancak iki mal arasinda s6z konusu olur, bir hak ile bir

5

mal veya bir hak arasinda eklenti iliskisi kurulamaz®>. Asil sey, tasinir veya

256

tasinmaz olabilecegi halde; eklenti sadece taginir bir mal olabilir Bu nedenle de

bir tagimirin eklenti oldugunun anlagilmasi i¢in bir aciklama aracina ihtiyag¢ vardir.

22 KMK’daki eklenti ile TMK’daki eklenti birbirinden farklidir. Zira KMK m. 14’deki eklenti,
biitiinleyici parca niteligindedir. KMK’da mevcut terimin 4721 sayili TMK’da bagka bir anlamda
(teferruat) kullanilmasi isabetli olmamustir.

253 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 247; Kurt, s. 70. Aksi goriiste, Akipek/Akintiirk, s. 73;
Saymen/Elbir, s. 232; Akipek, s. 95; Ayiter, s. 87; Tekinay, Esya, s. 367-368; Giirsoy/Eren/Cansel,
s. 391; Ertas, Esya, s. 199; Rona Serozan, Te erruat N tel nde Es amin Hu u Rejimi, IHFM
1975, XLI S. 1-2; s. 235 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 546; Esener/Giiven, s. 162; Ayan,
s. 20-21; Lale Sirmen, Es a Hukuku Dersleri, Ankara 1993, s. 255; Karahasan, C. I, s. 91.

254 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 247; Kurt, s. 70. Aksi goriiste, Akipek/Akintiirk, s. 73;
Saymen/Elbir, s. 232; Akipek, s. 95; Ayiter s. 87; Tekinay Esya, s. 367-368; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
391; Ertas, Esya, s. 199; Serozan, Teferruat, s. 235 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 546;
Esener/Giiven, s. 162; Ayan, s. 20-21; Sirmen, Egya Hukuku Dersleri, s. 255; Karahasan, C. I, s. 91.

%5 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya s. 248.

256 Oguzman/Seligi/Oktay—Ozdemir, Esya, s. 248; Karahasan, C. I, s. 90; Sirmen, Esya Hukuku
Dersleri, s. 294; Ayiter, s. 86; Glirsoy/Eren/Cansel, s. 389; Akipek, s. 94.
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Asil seyin bir tasinir oldugu durumda, genellikle eklenti olan esya kolaylikla ayirt
edilir. Genellikle basit bir gdzlem yapilarak eklenti olan esya anlasilir. Ornegin;
gozliik ve kabina bakildiginda, gozliik kabinin gozliigii islevsel agidan tamamladigi
ve onun eklentisi oldugu kolayca anlasilir. Oysa asil sey bir tasinmaz oldugunda
eklenti olan esyalar1 rahatlikla tespit edebilmek i¢in, bunlarin beyanlar siitununa
yazilmas1 kolaylik saglar. Ornegin; bir fabrikaya bakildiginda binadan daha degerli
olan makinelerin eklenti mi, biitiinleyici par¢a m1 oldugunun tespiti i¢in taginmazin

kayitl oldugu tapu kiitiigiinlin beyanlar siitununa bakilmalidir.

Asil seyin eklentisi sayilabilmesi i¢in bir taginir malin asil seyin ekonomik

amacmna tabi kilmmis olmasi gerekir®’.

Bu tasmir mal, asil seyin isletilmesi,
korunmas: veya ondan yarar saglanmasi igin siireklilik arz edecek sekilde
6zgiilenmelidir™®. Ekonomik amaca 6zgiilenme yerel adetlerden veya malikin agik

arzusundan anlasilmalidir.

Asil sey ile eklenti olmasi istenen tasmir malin arasinda dig baglanti
bulunmas: ve bu sekilde asil seye tabi kilinmasi gerekir™’. Bu dis baglanti TMK m.
686°da eklentinin asil seyle birlestirilmesi, asil seye takilmasi veya asil seye bagh
kilinmasi tarzinda ifade edilmektedir. Bu baglantinin biitiinleyici parcalarda oldugu
gibi mutlaka fiziki baglanti olmasi gerekmez; eklentinin asil esyanin ekonomik
amacina hizmet etmesi ve bunun iiclincli kisilerce goriiliip anlasilabilmesi

yeterlidir®®. Malikin 6zgiileme arzusu bulunsa ve hatta bunu aciklasa bile dis

7 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 248; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 388.
% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 248.

2Fikri Giirzumar, Kadastro-Ta ulama e Tescl M esseses, Ankara 1956, s. 299;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 247; Kurt, s. 70. Aksi goriiste, Akipek/Akimntiirk, s. 73;
Saymen/Elbir, s. 232; Akipek, s. 95; Ayiter, s. 87; Tekinay, Esya, s. 367-368; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
391; Ertas, Esya, s. 199; Serozan, Teferruat, s. 235 vd; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 546;
Esener/Giiven, s. 162; Ayan, s. 20-21; Sirmen, Esya Hukuku Dersleri, s. 255; Karahasan, C. I, s. 91.

260 Tekinay, Esya, s. 366-367; Akipek I, s. 98; Ayiter, s. 87; Glirsoy/Eren/Cansel, s. 390; Ertas, Esya,
s. 199; Ayiter, s. 86; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 545; Esener/Giiven, s. 161;
Hatemi/Serozan/Arpact, s. 90; Ayan, s. 19; Sirmen, Esya Hukuku Dersleri, s. 254;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 249; Karahasan, C. I, s. 92.
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baglanti kurulmadik¢a o tasinir eklenti vasfini kazanmaz®®'. Bu dig baglant1 ortadan
kalktiginda eklenti vasfi da ortadan kalkar. Asil seyden gecici olarak ayrilmasi
tasinirin eklenti vasfini kaybetmesine yol agmaz”®.

Bir taginmaz iizerinde ayni hak elde edecek kisinin o tasinmaza iliskin
eklentiyi bilmesi Oonemlidir. Bu da eklentilerin beyanlar siitununa kaydedilmesi
yoluyla saglanir. Bir tasinmaza iliskin yapilacak temliki tasarruflar, aksi
kararlagtirnllmamigsa eklentileri de kapsar. Bagka bir ifadeyle; eklentiler,
Ozgililendikleri esyanin hukuki kaderine tabidir. Asil esya iizerinde kazanilan
miilkiyet ya da rehin haklar zilyedligin devrine gerek olmaksizin eklentileri de
kapsar. Hukuk1 birlik, biitlinleyici pargalardaki kadar siki degildir; taraflar anlagarak
yapilan islemin eklentileri kapsamayacagini kararlastirabilir. Ornegin; eklenti, tabi
oldugu tasinmaz satilirken; bu satistan hari¢ tutulmus ise satisa dahil olmaz®®.

Eklentilerin beyanlar siitununa kaydedilmesi rehin hukuku bakimindan da
onemlidir. Rehin, tasinmazi biitiinleyici pargalar1 ve eklentileri ile birlikte yiikiimlii
kilar (TMK m. 862). Eklenti beyanlar siitununda gosterildiginde, tabi oldugu
taginmaz rehnedildigi zaman eklenti de rehne dahil olur. Beyan, ispat yiikiiniin ters
cevrilmesini saglar, rehin alacaklisina usuli bir avantaj saglar ve son olarak rehin
alacaklisinin izni/onayi olmadan beyanin cizilemeyecegi garantisini verir*®*. Eklenti,
rehinden sonraki tarihle tapu kiitiigiine kaydedilmis olsa dahi Onceki tarihi tasiyan
rehin sahipleri de bundan yararlanacaktir; diger bir ifadeyle onceki alacaklilarda
eklenti bedeline katilirlar; rehin tesis edilirken eklentinin bu rehinden harig¢ tutuldugu

sozlesme ile kararlastirilmigsa, bu uygulan1r265.

261 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 249; Esener/Giiven, s. 221 vd.; Saymen/Elbir, s. 565.
262 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 249.

263 Giirzumar, s. 299.

% Bujard, s. 26.

265 Gilirzumar, s. 300; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 395-396; Ertas, Esya, s. 202.
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Tapu sicilinin, nelerin tasinmazin eklentisi oldugunu tam olarak gostermesi
gerekir’®®. TMK m. 1012/1 hitkmiine gére, bir tasinmazin eklentileri, malikin istemi
tizerine kiitiikteki beyanlar siitununa yazilir. Malikin istemi yazim ig¢in yeterlidir;
baska bir belge aranmaz (TST m. 61). Bu yazimda eklentinin adedi, cinsi ve kiymeti
gosterilir (TST m. 61). Eklentinin yazimi i¢in beyanlar siitunu yeterli olmazsa, yazil
istemin tarih ve yevmiye numarasi belirtilerek, tasinmazin dosyasindaki istem
belgesine yollama yapilir (TST m. 61). Eklentiler sayica fazla oldugu icin beyanlar
slitununa sigmayacaksa, o zaman beyan edilecek eklentilerin sadece sayis1 ve degeri
yazilir, ayrintisinin belgelerde (evraki miisbite) oldugu agiklanir. Bu durumda
eklentinin sadece degeri ve cinsi beyanlar siitununda gosterilecek ve gerek beyanlar
siitununda gerekse senet”®’ iizerinde bunun igerigini gosteren belgenin numaralari

yazilacaktir*®®

. Eklentiler beyanlar siitununda tek tek yer aliyormus gibi her bir
eklenti icin beyan hiikiim ifade edecektir. Eklenti beyaninin terkini i¢in kiitiikte hak
sahibi olarak goriinen biitiin ilgililerin rizas1 gerekir (TMK m. 1012/I). Tapu sicili
incelenirken eklentilerin tasinmazin degerini nasil artirdig1 da anlagilmas: gerektigi*®”
icin, eger eklentiler kategoriler ile ifade edilmisse, her kategorinin sahip oldugu

deger genel olarak gosterilir.

TMK m. 1012 ve TST m. 61 geregince yapilacak eklentiye iliskin beyanlar
bir yandan malikin 6zgilileme arzusunu aciklayict rol oynarken diger yandan da
eklenti olarak yazilan seylerin eklenti sayilmasi hususunda karine yaratir.
Eklentilerin beyanlar siitununa yazilmasi, bir seyin eklenti olduguna dair adi bir

karine yaratir’’ ve ispat yiikiinii degistirir>”'. Dolayisiyla bunun aksi ispatlanabilir®’>.

2% Byjard, s. 27; Jean- Christophe Delafontaine, La Mention Au Registre Foncier, Etude De Droit
Pr d ral et Vaudo s, Lausanne 1999 s. 50.

7 Eklentinin gosterilecegi senetler ise ipotekli borg senedi ve irat senetleridir. Giirzumar, s. 300;

Galip Esmer, Me zuatimizda Ga r men ul H mler eTa uScl, Ankara 1990, s. 992.

268 Velidedeoglu/Esmer, s. 285; Giirzumar, s. 300; Esmer, s. 991-992.
269 Delafontaine, s. 50; Bujard, s. 27; Deschenaux, Registre Foncier, §7 IV 1 f.

270 Kurt, s. 70; Gilirzumar, s. 123-124, 298; Reisoglu, Esya, s. 223; Bujard, s. 28;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 222; Ertas, Esya, s. 209.
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Beyanlar siitununda yazili seyin eklenti olmadigin1 iddia eden bunu ispatlamakla
yiikiimliidiir. Rehnin kurulusu sirasinda makine, otel doseme esyasi gibi agikca
eklenti olarak gosterilen ve tapu kiitiigiinde beyanlar siitununa yazilan seylerin,
kanuna gore bu nitelikte olamayacaklar1 ispat edilmedikce eklenti sayilacagini

diizenleyen TMK m. 862/II hiikmii de bunu 6ngérmektedir.

Beyan olarak kaydedilmis olmasina ragmen, eklenti i¢in aranan sartlar ve
ozellikle maddi baglanti sarti saglanmazsa bu mal eklenti niteligini tasimaz®”. Bu
nedenle beyan kurucu nitelikte degildir. Beyan, taginmaza iliskin agiklayici bilgileri

274

iceren kaydin niteligindedir"™. Eklentiye iliskin beyan, tasinmaz malikinin bazi

taginirlari tasinmazm hukuki kaderine tabi kilma iradesini ilan etmeye yarar*”.

Beyanlar siitunundaki kayda dayanarak tigiincii kisinin TMK m. 1023 hiikmii

korumasindan yararlanarak, iyiniyetle ayni hak kazanmas1 miimkiin degildir*’®

. Tapu
siciline giivenin korunmas: ilkesi eklentilerin beyaninda uygulanmaz. Eklenti
olmayan veya hi¢bir zaman eklenti olamayacak seyler beyanlar slitununda eklenti
olarak gosterilmisse, tasinmaz iizerinde ayni hak elde eden iyiniyetli {igiincii sahis bu
esyalar iizerinde hak sahibi olamayacaktir®”’.

Eklenti olarak yazilmis bir esya daha sonradan yenilendiginde yerine konan
yeni esya eklenti niteliginde olmaya devam edecek midir? Eger beyanlar siitununda

eklenti olanlar tek tek siralanmigsa yeni gelen esya, hukuksal olarak dogrudan eklenti

2 Kurt, s. 70; Giirzumar, s. 123-124, 298; Reisoglu, Esya, s. 223; Bujard, s. 28.
22 Kurt s. 70; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 249; Bujard, s. 28; Ertas, Esya, s. 209.

273 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 249; Esener, s. 87; Esener/Giiven, s. 221; Saymen/Elbir,
s. 565; Kurt, s. 70.

™ Bujard, s. 39.
273 Bujard, s. 27-32-38-39; Delafontaine, s. 50.
27 Karahasan, C. II, s. 650; Aybay/Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, s. 109 p. 14.

277 Bujard, s. 32-38.
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niteligi tasimaz; eger eklenti niteligindeki esyalar kategori halinde gosterilmisse yeni

gelen esya da bu dogrultuda eklenti olarak kabul edilir®’.

Tapu kiitiglinde eklentiye iliskin bir beyan olmamasmna ragmen, malikin
arzusu belirlenmese bile yerel adete gore Ozgiileme unsurunun bulundugu
anlasiliyorsa diger sartlar da varsa bir mal eklenti niteligi tasir®””. Yapilacak bir
yorumla, yerel adete gore eklenti sayilan bir seyin eklenti olmadigina iliskin beyanin
yapilabilecegi sonucu ¢ikarilmaz; zira yerel adet tasinmaz malikinin iradesiyle
daraltilamaz®™’. Ancak; olumsuz igerikli beyanin yapilmasi baska bir durumda séz
konusu olabilir: Tasinmaz malikine ait olmayan ama taginmaz icine yerlestirilmis

olan makine, bu tasinmazin eklentisi olarak kabul edilemez®®'.

Sonug olarak, eklentiye iliskin beyanin yolsuz olmas1 bir ayni hak kaybina
yol agmayacaktir®®?. Zira bir seyin eklenti olarak yazimi yalnizca bir karine teskil
etmektedir, bu yazimin yolsuz olmasi gergek ayni durum ile sicil arasinda c¢eliski
yaratmamaktadir. Kurucu etkisi olmayan bu beyanin yolsuz olarak yazilmis olmasi
ya da sonradan degerini yitirmesi tapu sicilinin diizeltilmesi davasinin agilmasini
gerektirmez. Eklentilere iliskin yolsuz bir beyanin terkin edilmesinden {igiincii
kisilerin haklar1 olumsuz yonde etkilenmiyorsa, malikin durumu TMK m. 1026°daki
duruma benzetilerek bu madde kiyasen uygulanmali ve malikin basvurusu iizerine
tapu memuru gerekli diizenlemeyi yapmahdir™’. Tapu memuru buna ragmen,
gerekli diizeltmeyi yapmiyorsa, tapudaki tescil disindaki diger yazimlara uygulanan

TMK m. 1027 kiyasen uygulanarak dava agilmalidir™®”,

8 Bujard, s. 31-32.

27 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 249; Giirzumar, s. 300; Reisoglu, Esya, s. 223.
%0 Bujard, s. 23-24.

281 Bujard, s. 24; Delafontaine, s. 51.
282 Kurt, s.70.

283 Kurt, s. 70.

%4 Kurt, s. 70; Aybay/Hatemi, Esya Hukuku Dersleri, s. 115 p. 43.
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2. Be ana onuola lece ect a lan

Bir tasinmaz genel bir yola285 cikmak i¢in gerekli yol baglantisindan tiimden
yoksunsa ya da var olan imkan1 tasinmazin ekonomik ihtiyaglar1 bakimindan yetersiz
ise gecit zorunlulugu i¢cinde bulundugu kabul edilir ve bu durum zorunlu gegit irtifaki
kurulmasini talep hakki verir. Boyle bir tasinmaz maliki**® oteki kosullar
gerceklesirse, gecit  yikiimlisii  tasinmazin  ya  da  tasmmazlarin
malikinden/maliklerinden kendisi i¢in zorunlu ge¢is hakkinin verilmesini talep
edecektir. Tasinmaz payli miilkiyete tabi ise her bir paydas, diger paydaslardan

287

bagimsiz olarak zorunlu gegit irtifakinin kurulmasini talep edebilir™’, gecit hakkina

tahsis edilecek yerin her noktasinda her paydasin hakki oldugu igin zorunlu gegit

talebiyle agilacak dava tim paydaslara yoneltilmelidir™®.

Boylelikle yolu
bulunmayan bu taginmazin, bir genel yolla baglantisinin saglanmasi i¢in yiiriiyerek,

motorlu veya motorsuz araglarla ge¢me yetkisi tanmacaktir™.

% Kanunda genel bir yol tanimi yapilmamustir. Ancak genel yol, herkesin kullamlmasina 6zgiilenmis
yoldur. Bu 6zgiilenmenin mutlaka kamu makamlarinca yapilmasi gerekmez. Ozel miilkiyete tabi bir
arazi de bile bu arazinin maliki, herkesin gelip gegecegi bir yol meydana getirmis veya bu nitelikte bir
yolun yapimina riza géstermigse burada bir genel yolun varligi kabul edilir. Selahattin Sulhi Tekinay,
TasinmazM 1 etnnTa tler, 1988 C.11/1s.94.

% ngaat hakki ya da kaynak hakki sahibi de bu haktan yararlanabilir. Karahasan, C. I, s. 1202.

7 M. Handan Surluw/Giilay Oztitk, O ret e U ulamada Ge¢t Ha 1, Yenilenmis ve
Giincellestirilmis 3. Baski, Ankara 2010, s. 122.

28 Surlu/Oztiirk, s. 130; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 583, 598; Karahasan, C. II, s. 327;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 104; Sabri Tirpan, Meden Kanuna G re L zumlu Ge¢c t Ha 1, Imran
Oktem’e Armagan, 1970, s. 252.

289 Bertan, s. 862 N. 10.
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Zorunlu gecit irtifakinin talep edilebilmesi i¢in bir zorunlulugun olmasi

gerekir®

. Bu zorunluluk, tasinmaz malikinin genel yola gecebilmesinin hi¢ miimkiin
olmadig1 (gecit yoksunlugu, mutlak gecit zarureti®') ya da giic oldugu (gegit
yetersizligi, nisbi gecit zarureti®®®) durumlarda séz konusu olur. Zorunluluk tespit
edilirken, tasinmaz malikinin genel yola ¢ikmak i¢in gereksinim duydugu ekonomik
ihtiya¢ da degerlendirilir. Gegitten amag insanlarin ve esyanin genel yola ¢ikmasini
saglamaktir’®’; sadece genel bir yola®* ¢ikmak icin var olan bir yolu diizeltmeye

yonelik bir talep dinlenmez™”.

Kendisinden ge¢it hakki istenen tasinmaz maliki komsusunun genel yola
¢ikmast icin arazisinin belirli bir yerinden ge¢mesine izin vermek zorundadir™°.
Zorunlu gecit hakki tam bir bedel karsiligi (denklestirme bedeli) istenebilir. Bu
nedenle, zorunlu ge¢it hakkini talep eden kisinin, gegit hakki ile yiikiimlii olan
tasinmaz malikinin bu yiizden ugrayacag: zararlari karsilamasi gerekmektedir®’. Bu
bedel lizerinde zorunlu gegit hakki kurulan yerin gercek degerine esit olan bir miktar

olmak zorunda degildir, ger¢ek degerinden az olabilecegi gibi fazla da olabilir™®.

% Ergun Ozsunay, Zarur Ge¢ t Ha 1Ka ramm e Kanun artlari, IHFM Y1l 1963, S.3-4 5. 752
vd. s. 773; Karahasan, C. I, s. 1203-1204 .

#! Genis bilgi i¢in Ozsunay, Gegit Hakki Sartlar1, s. 773-775.
2 Genis bilgi i¢in Ozsunay, Gegit Hakki Sartlar1, s. 775-780.
2% Jale Akipek, T r Es aHu u u A n Ha lar i nc Kta M 1 et, Ankara 1973, s. 228.

% Zorunlu gegit hakki sadece yol igin s6z konusu olabilir. Demir yoluna ya da nehir yoluna ¢ikmak
isteyen kigiler TMK m. 747 hiikkmiinden yararlanamaz. Bertan, s. 862 N. 10.

5 Yarg. 7. HD. 21.1.1965 T. E. 5097; K. 575; Yarg. 14. HD 9.2.1976 T. E. 550 K. 672 (Karahasan,
C.1s. 1203).

% Akipek/Akintiirk, s. 333.

297 Ozsunay, Gegit Hakki Sartlari, s. 785; Saymen/Elbir, s. 383; Wieland, C. I, m. 694 s. 289 vd. , s.
291; Tekinay, Takyitler, s. 202; Karahasan, C. I, s. 1213; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s.
469.

% Tirpan, s. 258.
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Onemli olan bu bedelin, zorunlu gegit hakki kurulmasiyla tiim ayni hak sahiplerinin

ugrayacaklari zararlar1 kapsamasidir™”.

00

Zorunlu gegit hakk: tescil ile dogar’®. Burada yenilik doguran bir hak

vardir’®'. TMK 747°de diizenlenmis olan gecit hakki tescil ile varlik kazanir ve bu

nedenle beyanlar siitununda gdsterilmesi gereksizdir’*%.

Dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan gecit haklari, tapu kiitiigline tescil
edilmeksizin dogmakla birlikte; siirekli nitelikte olan bu tip gecit haklar1 beyanlar
siitununda gosterilir (TMK m. 748/Ill). Kanunen tesis edilmis veya mahkeme
karartyla daimi gecit hakki olarak kurulmus olan gegit hakkinin beyanlar siitununa
kaydedilmesi i¢in mal sahibinin yazili beyani yeterlidir; ayrica baska bir belge ibraz

etmesine gerek yoktur’®.

Hukuk sistemimizde dogrudan dogruya kanundan kaynaklanan gecit haklari
bulunmadigindan TMK m. 748/l hilkkmii anlamsiz kalmistir. Dogrudan dogruya
kanundan kaynaklanan ge¢it hakki bulunmadigi i¢in bunlarin siirekli nitelikte
olanlar1 da s6z konusu degildir. Gerekgeye baktigimizda da bu maddenin diizenleme
amacina rastlamamaktayiz, kanimizca bu madde diisiiniilmeden sadece terciime
edilerek alinmis ve Kanunumuza dahil edilmistir. Bu nedenle kanundan dogan

stirekli kanuni gecit hakki varmis gibi bunlarin beyanlar siitununa yazilacagini kabul

*° Bu hak sahipleri sadece tasinmaz malikleri degildir, smirli ayni hak sahipleri de bu kapsamdadir.
Bertan, s. 866 N. 21; Tirpan s. 257; Tekinay, Takyitler, s. 102.

300 Ergun Ozsunay, Zarur Gec¢ct Ha 1, 1968, s. 450; Tekinay, Takyitler, s. 104;

Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 470; Bertan, s. 845; HGK 28.3.1978 T. 976/14-3400 E. 281
K. “Gegit hakki mahkemenin kesinlesen karar1 ile degil; tapuya tescil ile dogar. ““. Aksi goriiste,
Akipek, s. 133; Cansel, s. 133.

3 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 467; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 665. Aksi goriiste,
Ozsunay, Zaruri Gegit Hakki, s. 88. Ozsunay, burada sadece kanuni bir talep hakki oldugunu ileri
sirmekte ve zorunlu gecit haklarinin sartlarinin, gegisin igeriginin veya gecit karsiligi tazminat
iizerinde taraflarin anlagamamalart durumunda bu zorunlu gegit talebinin dava yoluyla
kullanilabilecegini kabul etmektedir.

3%2 Reisoglu, Esya s. 223; Giirzumar, s. 300; Velidedeoglu/Esmer, s. 286.

303 Giirzumar, s. 300; Reisoglu, Esya, s. 223.
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eden goriise®® katilmiyoruz. Kanundan kaynaklanan daimi gecit irtifaklar
mevzuatimizda higbir sekilde ongoriilmedigi gibi uygulamada da yoktur. Mehaz
Kanun olan Isvicre Medeni Kanunu’ndan eksik alinmis olan bu madde diizenlemesi
kamimizca yerinde degildir. Zira bir tarim iilkesi de olan Isvigre’deki yasam
kosullarina gore bu hiikiim getirilmis ve kantonal kanunlara zorunlu gecis haklarini
belirleme yetkisi taninmistir. Ornegin 6lii sezonda gecis hakki, kisin toprak dondugu
ya da karli oldugu zaman komsu tarim arazilerinden yararlanmaya iligkin (odun
tagimaciligi i¢in vs) haklar, yalaklarin kullanimina iligkin haklar, komsu tasinmazlara
erisim haklari, vs... gegit irtifaklar kapsam1ndad1r305. Isvicre Medeni Kanunu’nun
694. maddesi zorunlu gegisi diizenlemektedir. 695. maddesi ile kantonlara gecis
haklarini belirleme yetkisi tanimistir. Gegis haklari i¢in kantonal hukukta bir hiikkiim
yoksa CCS m. 694 uygulama alani bulur, erisim haklarina iliskin olarak kantonal
hukukta bir hiikiim yoksa federal hukukta kanun boslugu oldugu kabul edilir ve
hakim bu boslugu doldurur’®. CCS m. 695 ile getirilmis olan kantonal hukukca
diizenlenecek olan haklar, komsunun miilkiyetinin dogrudan yasal olarak

kisitlamalaridir®®’

. Bu durumda, tapu siciline tescilden s6z edilemez ancak bu
kisitlamalar daimi nitelikteyse beyanin konusunu olusturabilirler (CCS m. 680/1, m.

696/11, ORF m. 80/11)°®.

Bu beyanlarin varligini kabul edenler bunlarin acgiklayici nitelikte oldugunu

ifade etmektedir’®

. Kanundan kaynaklandig1 i¢in bu hak tapu kiitiigiinde beyanlar
stitununa kaydedilmeden 6nce ve bu kayittan bagimsiz olarak dogmustur. Bu nedenle

beyanin yokluguna dayanan kisi, kanunun Ongordiigii olclide gecit hakkina

% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 221.
3% Steinauer, s. 165 N. 1870.

306 Steinauer, s. 165 N. 1872.

397 Steinauer, s. 165 N. 1873.

3% Steinauer, s. 127 N. 1773, 165 N. 1873.

309 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 221; Bujard, s. 59; Delafontaine, s. 133.
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katlanmak zorundadir’'®. Eger var olmayan bir gecit hakki beyan edilmisse,

iyiniyetli olan kisi icin de var olmayacaktir’''. Baska bir ifadeyle, var olmayan bir
gecit hakkinin beyanlar siitununa kaydedilmesi onun var olmasini saglamayacaktir.

Beyanin varlig1 gecit hakkina iliskin adi bir karine yaratmaz.

3. Eski hukuktan®'? intikal eden a n haklarimm e am

4722 sayilh Tirk Medenl Kanunu’nun Yirirligli ve Uygulama Sekli
Hakkinda Kanun’un 18. maddesine ve TST m. 62’ e gore; eski hukuka gore
kurulmus olup da, Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirlikte bulundugu zamanda
varliklarini korumus olan ayni haklar, Tiirk Medeni Kanunu’nun yiiriirlige girdigi
tarihten sonra da varliklarini siirdiireceklerdir; ancak bu haklardan Tirk Medeni
Kanunu’nun taginmaz mal sicilleri ile ilgili hiikiimlerine gore kurulmasi miimkiin
olmayanlar, tapu kiitligliniin beyanlar siitununa yazilir. Tim bu diizenlemeler
gostermektedir ki; TMK yiirlrlige girdiginde var olan ama bu yasaya gore
kurulmalar1 miimkiin olmayan ayni haklarin varligi taninmaktadir. Bu haklar,
kadastro tespitine, mahkeme kararina ya da yasal diizenlemelere dayanilarak tapu
kiitligliniin beyanlar siitununa yazilacaktir (3402 sayili Kadastro Kanunu m. 19/2 ve

19/3).

Bu haklar’"® miilkiyet siitununa kaydedilemeyeceklerdir, ancak miiktesep hak

olusturduklari icin de sicile gegirilmeleri zorunludur’'*; kanun koyucu adeta bir gegis

310 Bujard, s. 59; Delafontaine, s. 134.

' Bujard, s. 59.
312 Kanunda yer alan “eski hukuk” ifadesi, 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisinden énceki ve sonraki
donemi kapsayan hukuku ifade etmektedir. Ali Em/Ayten Soézen/Ziimra Yilmaz/Nazif Kacak,
Ac¢1 lamali- Gere ¢el T r Meden Kanunu, Ankara 2002, s. 1259.

313 Gedik, orfi belde, paftos, oda hakki, hava hakki, bagkasinin arazisinin {izerindeki agaclarin
miilkiyeti ... vb. Yesil, s. 417-418.



75

hiikmii yaratmis ve eskiden tesis edilmis olup bugiin TMK hiikiimlerine gore tesis
edilmesi miimkiin olmayan ayni haklarin tescil edilmeyip sadece yararlilik

derecesinde gosterilmesini yeterli gormiistiir.

Yeniden kurulmasi miimkiin olmayan bu haklara iliskin bir tasarruf soz
konusu oldugunda TST m. 62 geregince bu haklarin miistakil ve daimi haklar gibi
tapu kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina kaydedilecekler ve ayri bir tasinmaz gibi ayr1 bir
tasarruf konusu olabileceklerdir’’®. Ornegin; TMK 6ncesi tescil edilmis bir arazi ve
muhdesatinin s6z konusu oldugunda, bu tasinmazin zemini ve muhdesat1 ayr1 ayri
tasarrufa konu olabilecektir. Bu haklar bagimsiz ve miistakil haklarda oldugu gibi
tapu kiitligliniin ayr1 bir sayfasina tescil edilecek ve tasinmazdan ayr1 olarak tasarruf
islemine konu olabilecektir. Muhdesata iliskin hak ortadan kalkinca tapu
kiitiigiindeki kayit terkin edilecektir. Oysa TMK doneminden sonra tescil edilmis ise,
muhdesat ana tasinmazdan ayr1 olarak tasarrufa konu olamayacaktir. Artik, muhdesat

sahibinin sadece kisisel hakki bulunacaktir.

Eski hukuktan intikal eden ve kurulmalar1 artik miimkiin olmayan ayni
haklara iligkin beyan, iyiniyetli ti¢lincti kisilerin ilgili tasinmaz tlizerinde ayni hak
kazanarak, beyan edilen hakka zarar vermelerini onler. Bu tiir bir beyanin maddi

icerigi, gergekte tescil gibi ayni hak yazimma iliskindir’'®. Eski hukuktan gelen bir

34 Velidedeoglu/Esmer, s. 287; Reisoglu, Esya, s. 224; Saymen/Elbir, s. 163.

315 Bagimsiz ve siirekli haklar, hak sahibinin tapu sicil miidiirligiine yapacagi talep tizerine ayri bir
taginmaz gibi tescil edilir. TMK m. 826 ve m. 837 hiikiimlerine gore sadece {iist hakki ve kaynak
irtifakinin bagimsiz ve siirekli nitelikte olabilecegi ongoriilmesine ragmen TMK m. 838 hiikmiine
dayanilarak kurulmus olan irtifak haklar1 da bagimsiz ve siirekli nitelikte olabilir. Bagimsiz ve siirekli
hak iizerinde kuruldugu tasinmaz ile iliskilendirilerek bu hakka kiitiikte ayr1 bir sayfa agilir ve bu hak
ayr1 bir taginmaz olarak bu sahifeye kaydedilir (TMK m. 998, TST m. 30/son). Bu hakka bagimsiz bir
sayfa agilabilmesi i¢in irtifak hakkinin yiikletildigi tasinmaz malikinin veya bu tasinmazdaki diger hak
sahiplerinin ruzasi gerekmeksizin irtifak hakki sahibinin yazili talebi yeterlidir; ¢iinkii irtifaka
bagimsiz sayfa acilmasindan yiiklii tasinmaz iizerinde hak sahibi olanlarin haklar1 olumsuz olarak
etkilenmez. Ancak tapu sicil memuru irtifak hakkina bagimsiz bir sahife acamaz.
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 143; Steinauer, s. 187; Homberger, Art. 943 N. 13;Yesil, s.
417.

316 Kurt, s. 71. Bu tiir bir ayni hakkin beyanlar siitununa yazilmas: kurucu nitelikte oldugunu savunan
gorlise (Bujard, s. 95-96, 122-123) karsilik kurucu nitelikte olmadigini savunan goriis bulunmaktadir
(Delafontaine, s. 139). Bu yazimin kurucu etkisi olmasinin sonucunda, bu kayit bir hakkin dogumunu
saglar ve tapu sicilinde ona bir sira verir, oysa Bujard kendi icinde celiserek bu siranin ayni hakkin
kuruldugu tarihten itibaren basladigini s6ylemektedir (Bujard, s.93).
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ayni hakkin beyanlar siitununa yazilmasi, o hakkin varligma iliskin adi bir karine

olusturur’’

. Yapilacak bu beyan iigiincii kisilerin iyiniyetle, bu ayni haklarla ytiklii
olmayacak sekilde ayni hak kazanmalarimi engeller’'®. Boyle bir hakkin beyanlar
stitununa yazilmamasi, hakki ortadan kaldirmaz; ancak onu tapu siciline iyiniyetle
giivenen iiclincii kisilere karst ileri siiriilememesi sonucunu dogurur’”. Ornegin;
Istanbul ili Fatih ilgesinde uygulanmis olan gedik hakkinda, esnaf ve sanatkarlara ait
kullanma hakki zeminden ayr1 bir miilkiyet hakkina doniismiistiir. Eger bu hak
taginmazin kayitli oldugu tapu kiitiiglinlin beyanlar siitununa islenmezse, TMK
déneminde iyiniyetle bu tasinmaz iizerinde ayni hak kazanacak kisilere karsi bu
gedik hakki ileri siiriilemeyecektir. Iyiniyetli iiciincii kisi, tapu siciline giivenerek

islem yaptigindan ayni hakkini gedik hakkindan bagimsiz olarak kazacaktir.

Beyandan 6nce eski ayni hak sadece taraflar ve kot niyetli kisiler nezdinde
varken, beyanla birlikte bu ayni hak herkese kars1 ileri siiriilebilir olmaktadir®*’. Bu
ayni hak beyan edildiginde artik herkese karsi ileri siiriilebilecektir. Beyan edilmis
olan, artik kurulmasi miimkiin olmayan bu ayni hakka aykir1 nitelikte yeni ayni

haklar kurulamaz>2'.

Eski hukuktan gelen ve bugiin kurulmas: miimkiin olmayan ayni haklarin;
beyanlar siitununa yazilmasi gerektigi halde yazilmamasi, buna iliskin beyanin
yolsuz olarak terkin edilmesi durumlarinda, iyiniyetli {igiincii kiginin tapu kaydina
giivenerek yapacagr ayni haklara iliskin kazanom TMK m. 1023 geregi

korunacaktir’>*, bu durumda eski hukuktan gelen ve bugiin kurulmasi miimkiin

317 Akipek/Akintiirk, s. 334.

1% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 222. Bu haklarin ne zamandan itibaren {igiincii kisilere
karst ileri siiriilebilecegi doktrinde tartigmalidir. Bir goriis, bu haklarin dogdugu andan itibaren (eski
hukuk zamaninda) li¢iincii kisilere karsi ileri siiriilebilecegini kabul ederken (Bujard, s.93); diger
goriis beyanin kurucu bir etkisi olmadigindan hareketle yeni hukuk déneminde beyan edildigi tarihten
itibaren {igiincii kisilere karsi ileri siiriilebilecegini kabul etmektedir (Delafontaine, s. 138).

319 Akipek/Akintiirk, s. 334.

20 Bujard, s. 96.

32! Bujard, s. 96.

322 Kurt, s. 71; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 448, 471.
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olmayan ayni hakkin sahibi iyiniyetli {iglincli kisiye karst bu hakkimi ileri

323

siiremeyecektir’™”. Burada kazanilan ayni hakkin mutlaka miilkiyet hakki olmasi

gerekmez, eski ayni hakla gatisan sinirli bir ayni hak da eski hukuktan gelen ayni hak

324

yiikkii olmaksizin kazanilabilir’™”. Bu haklarin yolsuz beyani ayni hak durumunu

zedeleyici sonuglar dogurabilecegi icin TMK m. 1025°de aranan sartlar da yerine
getirilmis oldugundan tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acilabilir’>.

Medeni Kanun doneminde kurulmasina izin verilmemis bu haklarin iktisabi
miimkiin  olmadigindan, tapu siciline giivenin  korunmasi ilkesinden
yararlanilamaz*°.

Bu tiir beyanlar tescil niteliginde oldugundan, yolsuz olarak yapilan bu
beyanlara iliskin olarak agilacak TMK m. 1025’e gore tapu sicilinin diizeltilmesi
davasinin agilabilecegi tek durumdur’’.

Kanaatimizce eski hukuktan gelen ve bugiin kurulamayacak olan ayni
haklarin beyanlar yerine irtifak haklari ve taginmaz yiikii stitununa tescili daha uygun
olurdu; c¢iinkii eski ayni haklarin beyani, beyanlarin genel islevi olan sadece agiklik
saglama islevine aykiri niteliktedir. Istisnai olarak burada tescil etkili bir beyan

vardir.

4, To ramm lestrlmes ¢n rsmc mal ler n aldi 1

karara Is n e an

Topragin  iyilestirilmesi,  toprak  reformu  kapsaminda  yapilan
calismalardandir. Toprak reformu kaynagini Anayasanin 44. maddesi hiikmiinden

almaktadir. Bu hiikiim, Devletin topragin verimli ve ekonomik olarak isletilmesini

323 Kurt, s. 71.

32 Kurt, s. 71; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 448, 471.

3% Kurt, s. 71; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 448, 471.

326 Karahasan, C. 1L, s. 650; Bujard, s. 95; Delafontaine, s. 140.

327 Kurt, s. 71.
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korumak ve gelistirmek, erozyonla kaybedilmesini dnlemek ve topraksiz olan veya
yeter topragi bulunmayan ¢iftgilikle ugrasan koyliiye toprak saglamak amaciyla
gerekli tedbirleri alacagini  ve bu dogrultuda uygulamalar yapacagini
diizenlemektedir. Bu dogrultuda 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu®*® ve ilgili mevzuat yiiriirliige girmistir.
Tarim reformu uygulanirken, ilgili maliklerin rizasi aranmaksizin toplulastirma
islemi yapilabilecegi gibi, ilgili maliklerin talebi {izerine de bu islem yapilabilecektir

(3083 sayili1 Kanun m. 6/1).

TMK m. 755 hiikmii, istege bagli olarak yapilan iyilestirme islemini konu
edinmigtir. Bu hilkme gore; ilgili maliklerin topragin iyilestirilmesi icin karar
alabilecegini ve diger maliklerin de bu karara uymak zorunda oldugunu
diizenlemistir. Iste bu karar tasmnmaza ait tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda

gosterilecektir.

Iyilestirme isleri TMK m. 755 uyarinca; suyollarini diizeltme, sulama,
bataklik yerlerini kurutma, yol agma, orman yetistirme, arazileri toplulagtirma gibi
isler olabilir. Dikkat edilmelidir ki, madde metninde iyilestirme isleri sinirl sayida
belirtilmemis, 6rnekler verilmistir. Bu isler ancak ilgili maliklerin ortak girisimleriyle
yapilabilecekse, arazinin yarisindan fazlasina sahip bulunmak kosuluyla maliklerin
ticte ikisinin bu yolda karar vermeleri gerekir. Goriilmektedir ki, maliklerin {icte
ikisinin varlig1 bu karari alinmasi i¢in yetmemektedir, bu maliklerin ayn1 zamanda

arazinin yarisindan fazlasina sahip olmasi gerekir.

Topragin iyilestirilmesi i¢in ilgili maliklerin aldig1 karar, diger malikleri de
baglayacaktir. Bu kararin beyanlar siitununda gosterilmesi kararin varligini agiklayici
niteliktedir’>’. Alman bu karara diger maliklerin de uyma zorunlulugu oldugu i¢in
(TMK m. 755/1 c. 2), diger maliklerin alinan bu karardan haberdar olmalari
gerekmektedir. Bu kararin beyan edilmesi, kararin maliklere agiklanmasini saglar.

Bu beyanin yapilmasindaki esas amag, bu tasinmazlara daha sonra malik olacak

32%.01.12.1984 tarihli 18592 sayili RG.

329 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 221.
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kisilerin bu karardan haberdar olmalidir. Zira bu karara katilsin katilmasin, bu
kararin alinma siirecindeki maliklerin hepsinin bu karardan haberi olacaktir, bu
nedenle kararin beyan edilmesinin ya da beyan edilmemesinin agiklayici nitelikten
baska bir islevi s6z konusu olmayacaktir. Bu beyanin yapilmasi, karar alma siirecine
katilmamis kisilerin malik olmalar1 durumunda onem tagiyacaktir. Eger bu beyan
yapilmamis olsa, yeni malikler uymak zorunda olduklar1 bu karar1 bilmedikleri i¢in
zarara ugrayabilirler. Ornegin, yatirim amaciyla tasinmaza malik olan kisi,
iyilestirme ¢alismalart yapilacagr icin kamu hukuku kisitlamasina maruz
kalacagindan zarar gorebilecektir (6rnegin tasinmaz lizerinde istedigi gibi tasarrufta
bulunamayacaktir). Zira iyilestirme islemi bitene dek bu tasinmaz iizerinde temliki

tasarruflar kanun geregi durdurulacaktir’™. (3083 sayili Kanun m. 13)

Burada istege bagl iyilestirme yapildigi i¢in, mutlaka o tasinmaza dair bir

tyilestirme karar1 oldugu ve bu karar dogrultusunda iyilestirme yapilacagi hususunun

3303083 sayili Kanun m. 13- (Degisik fikra: 23.02.2001 - 4626 S.K./2. m.) Uygulama alanlarinda
Bakanlar Kurulu kararinin Resmi Gazetede yayimi tarihinden itibaren, kamulastirma, toplulastirma,
arazi degistirilmesi ve dagitim islemlerinin tamamlanmasi veya tapuya tescil sonuglandirilincaya
kadar, gercek kisilerle 6zel hukuk tiizel kisilerine ait arazinin miilkiyet ve zilyetligi devir ve temlik
edilemez. Bu araziler ipotek edilemez ve satis vaadine konu olamaz. Ancak, bu kisitlama siiresi bes
yili asamaz. Sulama sebekesi tamamlanip sulamaya gecinceye kadar da ayni islemler yapilmaz. Bu
kisitlamada ise siire bes yili asamaz. Ancak, sulama alanlarinda toplulastirma c¢alismalar1 kisitlama
stiresi igerisinde sonuglandirilamadigi takdirde, Tarim Reformu Genel Miidiirliigiiniin teklifi ve Tarim
ve Kdyisleri Bakanliginin onayi ile toplulagtirma ¢alismalarinin sonuglandirilmast amaciyla kisitlama
stiresi en fazla bes yila kadar daha uzatilabilir.

Kisitlama siiresi igerisinde arazisini ve varsa lizerindeki tesisleri satmak isteyen gercek ve 6zel hukuk
tiizelkisilerin miiracaatlar1 halinde, uygulayict kurulus bu kisilere ait tarim topragim ve varsa
iizerindeki tesisleri, altmis giin icinde bu Kanun hiikiimlerine gore kamulastirir veya yonetmelikle
tespit edilecek esaslar dahilinde bunlarin bagkalarina satisina izin verir.

Yukarida belirtilen siire iginde, bu gibi arazi sadece T.C. Ziraat Bankasi, Tiirkiye Zirai Donatim
Kurumu ve Tarim Kredi Kooperatiflerine ipotek edilebilir.

Bu kisitlama siiresi igerisinde ipotegin paraya c¢evrilmesi gerektiginde bedel, bu Kanun hiikiimlerine
gore uygulayict kurulus tarafindan alacakliya o6denerck arazinin Hazine miilkiyetine gegirilmesi
saglanir.

Birinci fikrada belirtilen stireler i¢cinde mahkemeler veya icra iflas daireleri tarafindan bu arazi
hakkinda devir ve temliki gerektiren bir karar verilemez. Miras yoluyla intikaller, bu hiikmiin kapsami1
disindadir.

Ayrica mahkemeler satis suretiyle miras ortakliginin giderilmesine karar veremezler.
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ilgililere duyurulmasi, bunun i¢in de tapu kiitiiglinde beyanlar siitununa gerekli

kaydin yapilmasi gerekir.

5. Y lenc e sclern se asladi laritar n e am

Insaat alacaklisinin ¢alismasi sonucunda tasinmazda bir deger artis1 meydana
gelir. Eger tasinmaz, yap1 isleri baglamadan 6nce rehin haklar ile yiiklenmisse, rehin
alacaklariin karsilanmasi i¢in bu deger artisindan yararlanilacaktir. Bu durumda
asir1 derecede rehin yiikil varsa siraca sonra gelen insaat alacaginin tahsili belki de
miimkiin olamayacaktir. Bagka bir ifadeyle, deger artisina sebep olan insaat
alacaklist kendi alacagini bu degerden yararlanarak tahsil edemeyecektir. Bu tuhaf
durumun giderilmesi icin MK m. 897 bazi sartlarla, deger fazlasinin 6ncelikle ingaat
alacaklilarina tahsis edilmesi imkanini1 dngdérmiistiir. Sartlarin gerceklesmesi halinde
talep hakki, siraca once gelen taginmaz rehni tiirii ne olursa olsun ingaat alacaklisi

lehine dogar™".

Siraca Once gelen rehin alacaginin temlik edilmesi halinde, temlik edilen
rehnin tiirii 6nem tasir. Eger bir ipotekli alacak temlik edilmisse, sira onceligi yeni
alacakliya karsi da ileri siiriilecektir. Burada yeni ipotek alacaklisinin iyiniyetinin
6nemi yoktur’*. Iyiniyetin 6nemi, siraca 6nce gelen tasmmaz rehninin ipotekli borg
senedi veya irat senedi olmasinda ortaya ¢ikar. Ingaat alacagimin dnceliginin rehinin
devredildigi tgiincii kisiye karsi ileri siiriilebilmesi i¢in senet alacaklisinin koti
niyetli olmasi gerekir (MK m.910, 920). Ama bu ylizden insaat alacaklis1 zarara
ugrara senedi devreden rehin hakki sahibi bu zarardan MK m. 897/I1 geregince

sorumlu olur. Senedi devreden rehin hakki sahibinin sahsi sorumlulugu, eger kisi

3! Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 791.

332 Safa Reisoglu, T r e is ¢re Hu u unda M tea t e isclern Kanun i ote Ha 1,

Ankara 1961, s. 169; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 791; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 1063.
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O0deme giicliigli icindeyse, insaat alacaklisi agisindan bir koruma saglamayacaktir.
Insaat alacaklisinin korunmasi igin TMK m. 897 insaat alacaklisina, yapi islerinin

basladigini tapu kiitiigliniin beyanlar siitununa kaydettirilmesi imkanini tanimistir.

TMK m. 897/111 ve TST m. 64 hiikiimleri geregince isci ve yliklenicilerin ise
baslama tarihleri beyanlar siitununa yazilir. Hak sahibi, is¢i veya yliklenicilerden
birinin istemi {izerine bu kayit yapilir. Kayit hakkinda tasinmaz malikine bilgi
verilir'™.

Insaatta ise baslamaya iliskin bu beyan, insaatc1 ipotegini tescil siiresinin
bitimine kadar (isin tamamlanmasindan itibaren ii¢ ay), o tasinmazda ipotekten baska
bir sekilde rehin kurulmasina engel olur (TMK m. 897). Baska bir ifadeyle;
yiiklenicilerin veya is¢ilerin ise bagladiklar1 tarihin beyanlar siitununda
gosterilmesinin  amaci, ipotekli bor¢ senedi ve irat senedinin ihracim
engellemektir>*. Beyanlar siitununa kayit edildikten sonra ipotekli bor¢ senedi ve
irat senedi ihra¢ edilemeyeceginden tapu sicili bu islemlere kapali olacaktir. Bu
nedenle, tapu sicilinin simrh olarak kilitlenmesine yol agacagi kabul edilir’>”.

Bu beyan dogrudan iiglincii kisileri ilgilendirmemektedir. Bu beyanin
dogrudan etkisi tapu sicil memuruna yoneliktir, bu beyanin yapilmamas: Devletin
sorumluluguna yol acabilir’*®,

Tasinmaz maliki, devir hakkina yonelik bir kisitlama ile karst karsiya
kalirken, is¢iler ve yiikleniciler bu tasinmaz iizerinde baska ipotekten baska bir

sekilde rehin kurulmamasma yénelik haklar1 vardir®’,

333 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 221; Akipek, s. 414; Tekinay, Esya, s. 408; Safa
Reisoglu, U ulamada Kat M 1 et, En Son Yargitay Kararlarmin [lavesiyle Genisletilmis
Dérdiincii Bas1, Ankara 1982, s. 224; Unal/Baspinar, s. 345; Velidedeoglu/Esmer, s. 288.

34 Giirzumar, s. 124, 298; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 791; Bujard, s. 104;
Delafontaine, s. 125.

333 Delafontaine, s. 126, 128; Cansel, s. 134.

336 Bujard, s. 102; Delafontaine, s. 126, 128.
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Bir goriise gore; yiiklenicinin sahip oldugu bu hakkin kaynagi beyan
oldugundan buradaki beyanin ayni hakkin tescilindeki gibi kurucu bir etkiye sahip

oldugu kabul edilir’*®

. Katildigimiz diger goriise gore ise, bu beyanin sadece
aciklayict bir etkisi vardir; ¢iinkii burada rehin hakki sahibinin sekli bir kararindan
kaynaklanan ve kismi olarak tapu kiitligiinii kilitleyen bir karar vardir ve bu tarihten
sonra kurulacak olan ipotek disindaki diger rehin tirleri gecersiz olacaktir®™.
Yiiklenici sahip oldugu bu hakk: tiim maliklere karsi ileri siirebilecektir’*’. Beyan bu
durumda, kurucu nitelikte olmamakla birlikte beyanin olumlu (6rnegin insaatin o is¢i
tarafindan yapildig1) veya olumsuz (6rnegin o arazi iizerinde iddia olunan insaatin

yapilmadigr) hiikmii yoktur**!

. Bu beyan ile bir ayni hak yaratilmadigi i¢in TMK m.
1022°den yararlanilmast da miimkiin degildir, tapu siciline giivenin korunmasi

ilkesinden yararlanilamayacaktir.

Ise baslama tarihinin beyaninda yolsuzluk varsa, burada haklar1 celigen iki
taraf oldugundan ve bu durum yolsuz tescile benzetilebileceginden, bunu ileri siiren
tarafin TMK m. 1025’e gore tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agmaya yetkili
sayilmast gerekir’*?; ciinkii burada ayni hakka (ipotek) etkili bir kayit s6z konusudur.
Davada diizeltmeden haklar1 olumsuz etkilenebilecek diger hak sahipleri de hasim

gosterilmelidir.

Bu beyan zaman i¢inde hukuki degerini yitirirse, 6rnegin is¢i ve yliklenicilere

olan bor¢ ddenirse TMK m. 1026 kiyasen uygulanir ve bu beyan ¢izilir.

337 Bujard, s. 102; Delafontaine, s. 126.
338 Bujard, s. 102.

339 Deschenaux, Registre Foncier, §36 II, dn. 4; Steinauer, Les Droits Réels C. I N 840b;
Delafontaine, s. 127.

0 Bujard, s. 102.
31 Cansel, s. 134.

342 Kurt, s. 72.
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6. Br tasinmazin e elan 1 esnde oldu una ls n

beyan

TMK m. 710/1IT hitkmii geregince, bir tasinmazin heyelan bdlgesinde oldugu
ilgililere uygun bir bicimde bildirilir ve bu husus beyanlar siitununa yazilir. Bu
madde arazi kaymasinin sinir degisikligine yol ag¢mayacagi ilkesinin heyelan
bolgesinde uygulanmayacagini diizenleyen bir maddedir. Bir bdlgenin heyelan

bolgesi olmasi yetkili makamlar tarafindan belirlenir (TMK m. 710/T).

Bir tasinmazin heyelan bolgesinde olduguna iliskin beyan agiklayic

niteliktedir**

. Bu kaydi goéren figciincii sahislar tasinmazin heyelan bdlgesinde
bulundugunu bilecek ve ona gore islem yapacaklardir. Arazi kaymasi bu taginmazin
siir degisikligine yol agmasi halinde TMK m. 710/I hitkkmii geregince, ilgili kisiler
arazi kaymasinin sinir degisikligine yol agmayacagini ileri siiremeyeceklerdir; ¢linkii
bu durum arazi kaymasinin siir degisikligini gerektirmeyecegine dair TMK m. 709
hiikmiiniin bir istisnasidir. Heyelan blgesi olduguna dair Bakanlar Kurulu karar®**
kurucu niteliktedir, beyan edilmesi sadece bunun duyurulmasi amacim tasir. Bu
karar, ilgili alanin heyelan bolgesi olarak kabul edildigini gosterir. Bakanlar
kurulunun bu karar1 almaksizin bu alan heyelan bolgesi sayillmayacaktir. Bunun
sonucunda, 7269 sayili Kanun hiikiimleri uygulanmayacak ve o alandaki tasinmazlar
herhangi bir 6zellik arz etmeyen, normal bir bdlgedeki tasinmaz gibi isleme konu
olacaktir. Oysa heyelan bolgesi niteligi geregi afet bolgesi oldugu icin burada
alinacak tedbirler ve yapilacak yardimlar hakkinda 7269 sayili Kanun ile

diizenlemeler getirilmistir.

3 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 222.

4 15.5.1959 tarihli 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Aliacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun (25.5.1959 tarihli 10213 sayili RG) m. 2- (Degisik: 2/7/1968 -
1051/1 md.) “...Imar ve Iskan Bakanlhigmin teklifi iizerine Bakanlar Kurulunca kararlastirilir ve bu
suretle tespit olunan sinirlar, Imar ve Iskan Bakanliginin istegi iizerine ilgili valiliklerce mahallinde
ilan olunur...”
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7. Kamu u u undan do an m 1 et isitlamalarina

Is n e an

Taginmaz miilkiyetin 6zel hukuktan ya da kamu hukukundan kaynaklanan
sebeplerle smirlanabilir. Genel olarak, ©6zel hukuktan kaynaklanan taginmaz
miilkiyeti kisitlamalari, belirli kisi ya da kisilerin yararin1 koruma amaci tagimakta
iken konumuzu ilgilendiren kamu hukuku kisitlamalar1 genellikle kamu yarari
amacini tagimaktadir®®’

(TMK m. 731/son).

. Bu kisitlamalar taraflarin anlagsmalariyla bertaraf edilemez

Kamu hukukuna iligkin kisitlamalar hakkinda basta TMK olmak iizere (m.
739, m. 741, m. 749, m. 755), Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu,
Iskan Kanunu, Gecekondu Kanunu, Karayollar1 Trafik Kanunu, Turizmi Tesvik
Kanunu, Sular Kanunu, Yeralt1 Sular1 Kanunu, Maden Kanunu, Bina Yapimin
Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun, Petrol Kanunu, Imar Kanunu,
Cevre Kanunu, Orman Kanunu, Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu, Kiy1
Kanunu, Kamulastirma Kanunu, 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim: Kanunu ve baska kanunlarda tasinmaz miilkiyetini kisitlayan kamu

hukuku nitelikli diizenlemeler bulunmaktadir.

TMK m. 1012/I1 hiikmii geregi; tasinmaz miilkiyetinin kamu hukukundan
dogan kisitlamalar1 beyanlar siitununa kaydedilecektir. Bu yazima iliskin

diizenlemeler ilgili tiiziikte yer alir.

Tasinmaz miilkiyetinin kanundan dogan kisitlamalar1 tapu siciline tescil

edilmeksizin gecerli olacaktir (TMK m. 731).

345 Deschenaux, Les restr ctons1 alesdela ro r t onc reetlere stre oncer, 1957,s. 325

vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 444
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Kamu hukukundan kisitlamalarin dogmasi1 veya gegerli olmasi i¢in tapu
kiitigliniin beyanlar siitununa kaydedilmesi gerekmez. Beyan bu hususta kurucu
nitelik tasimamaktadir. Bu hususlarin beyanlar siitununda belirtilmesi kamu
hukukundan kaynaklanmis miilkiyet kisitlamasmin iiclincli kisilere agiklanmast,
duyurulmas: amacini tasir'*°. Bu beyan iciincii kisinin iyiniyetini bertaraf etme
amaci tasimaz; ciinkii zaten bu beyan olmasa dahi miilkiyet hakki kisitlanmis
olacaktir. Miilkiyet hakkinin kisitlamasi kamu hukukundan kaynaklanmaktadir,
kamu diizeni geregince malikin miilkiyet hakki sinirlanmistir. Beyanlar siitununda
kayit yok diye kamu diizenine aykir1 olarak miilkiyet hakkinda sinirlama olmaksizin
tasarruf edilebilmesi diislinlilemez. Bu hususun beyani bu nedenle bir diizen
hiikmiidiir. Beyana dayanan kisinin iyiniyetinin veya kotii niyetinin higbir dnemi

yoktur’*’.

8. Vesa et altina allnma a e a esa etn aldirilmasina

ls nma eme ararlarinin e am

Hukuk sistemimizde fiil ehliyeti yoniinden kisilerin ayirimi yapilir. Fiil
ehliyeti agisindan kisilerin ayiriminin yapilmasi hukuki iligkilerin ehliyet yoniinden
gecerliliginin belirlenmesinde 6nem tasir. Ergin, ayirt etme giiciine sahip ve kisith
olmayan kisiler tam ehliyetli olduklar1 ic¢in, bu kisilerin tapu sicilinde islem
yapmalarinda fiil ehliyeti bakimindan herhangi bir problem yoktur. Ancak, diger
ehliyet durumlarinda kisilerin hukuki islem yapabilmeleri farklilik gosterdiginden

bunlarin tapu sicili islemleri yapabilmeleri ayr1 bagliklar altinda incelenecektir.

346 fsvigre’de bu beyanim niteligi kisitlamanin kaynaklandig kanuna gore degisir. Eger ilgili kanun
hicbir etki dngérmemisse, bu durumda beyan sadece agiklayici nitelik tagiyacaktir; ¢iinkii zaten bu
kisitlama tapu kiitiiglinde beyan edilmesinden bagimsiz olarak var olur. Bkz. Bujard, s. 64;
Deschenaux, Registre Foncier, §36 II.

37 Beyanin yapilmamasindan dolay: zarar goren iyiniyetli tigiincii sahis, iyiniyetine dayanarak ilgili
kurumlardan ugradigi zararin tazminini talep edebilir. Bkz. Bujard, s. 65.
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a) Tame 1 etsz acisindan

Ayirt etme giliciine sahip olmayanlar fiil ehliyeti yOniinden tam
ehliyetsizlerdir ve kanundaki istisnalar harig, yaptiklar1 islemler kesin hiikiimstizdiir
(TMK m. 15). Kesin hiikiimsiizliik sadece tam ehliyetsizin yaptig1 tiim hukuki
islemler icin degil onun hukuki islem benzeri fiilleri agisindan da s6z konusu olur®*®.
Tam ehliyetsizi korumak ic¢in ona yasal temsilci atanir. Tam ehliyetsizin korunmasi,
ilke olarak, kars1 tarafin ya da is hayatinin giivenliginin korunmasindan daha iistiin
tutuldugu igin tam ehliyetsizlik karsisinda iyiniyet korunmaz**’. Baska bir deyisle,
tam ehliyetsizle islem yapan kisinin de iyiniyetli olmasi isleme gegerlilik

kazandirmaz.

Ayirt etme giliciine sahip olmayan kisiye yasal temsilci (veli/vasi)
atandiginda, velinin ya da vasinin bu kisinin tiim hukuki islemlerini onun adina

bizzat yapmasi gerekir350. Yasal temsilcinin bizzat yapmadigi isleme izin veya icazet

3% Walter Yung, « Les actes urd ues accom ls ar une ersonne r e ded scernement etla
rotect on des t ers tudes et art cles », mémoires publiés par la faculté de droit de Genéve 1971, s.
295.

9 Mustafa Dural/Tufan Ogiiz, T r Ozel Hu u u ClIt I Ksler Hu u u, istanbul 2010, s. 66;
Yarg. 28.7.1941 tarih ve 4/21 sayili IBK (1941 tarihli RG); Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, K s ler
Hukuku (Gerg¢ek ve Tiizel Kisiler), yeniden gbézden geg¢irilmis ve mevzuata uyarlanmig 9. Basi,
Istanbul 2009, s. 71; Bilge Oztan, a smn Hu u u Ha a 1slar, Ankara 1993, s. 83; Rona
Serozan, ocu Hu u u, Istanbul 2005, s. 94; (Serozan, haksiz fiiller i¢in uygulanan BK m. 54’iin
hakkaniyetin gerektirdigi durumlarda hukuki islemler alaninda da uygulanmasini ve bu dogrultuda,
sOzlesme gegersiz olmasina ragmen bu gecersizlikten zarar goren iyiniyetli iiglincli kisiye tazminat
O0denmesi gerektigini savunmaktadir.); Aydin Zevkliler, K s ler Hu u u Ger¢ce K ler, Ankara
1985, s. 168.

350 Dural/Ogiiz, s. 73; Arpaci, Kisiler, s. 51; Ozsunay, Zaruri Gegit Hakki, s. 51; Ataay, s. 79;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 73; Kemal, Oguzman/Nami Barlas, Medeni Hukuk,
Grs Ka na lar Temel Ka ramlar Istanbul 2010, s. 157; Zahit imre, Meden Hu u a Grs
Temel Kavramlar Meden Hu u un Baslan 1¢ H mler e Ha a 1slar Hu u u,
yenilenmis ve genisletilmis basi, Istanbul 1980, s. 390; Zevkliler, Kisiler, s. 167,
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351

vermesi ilgili hukuki islemi gegerli kilmayacaktir’™”'. Tapuda yapilan islemlerden

tasinmaz alimi, satimi, rehnedilmesi veya tasinmaz iizerinde ayni hak tesis edilmesi

yasal temsilci tarafindan da yapilmasi yasak islemlerden>

olmadigindan bunlara
iliskin islemleri bizzat yasal temsilci yapacaktir. Ancak, tam ehliyetsiz tasinmazi
bagisliyorsa o zaman bunu TMK m. 449°daki O6nemli bagislardan kabul etmek

gerekir ve bu hukuki islemi ne tam ehliyetsiz ne de yasal temsilcisi ger¢eklestirebilir.

Tam ehliyetsizin yaptig1 hukuki islem bastan beri hiikiimsiiz oldugundan, bu
gibi halde tasarruf iglemi de sonu¢ dogurmayacaktir. Bu nedenle, ne tam ehliyetsizin
devretmek istedigi hakk: karsi taraf devralabilecek, ne de tam ehliyetsiz kendisine
kazandirilmak istenen hakki elde edebilecektir. Bu nedenle, eger tescil
gerceklesmisse tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmali ve tescilin diizeltilmesi

saglanmalidir.

Tam ehliyetsiz ile ehliyetli kisi arasindaki sézlesmeye dayanilarak tapuda
islem yapilmasit durumunda bu tescil yolsuz olacaktir; ancak ehliyetli kisi lehine
yapilmis bu tescile gilivenerek islem yapan iyiniyetli {iglincli kisinin ayni hak

353
kazanimi korunacaktir’"".

b) Sinirhie 1 ets z acisindan

Ayirt etme giiciine sahip kiiclik ve kisithilar, sinirh ehliyetsizdir (TMK m. 16/1

c. 1). Smurh ehliyetsizlerde kural, bu kisilerin ehliyetsiz olmalaridir; istisnaen bu

31 Dural/Ogiiz, s. 65-73; Arpaci, Kisiler, s. 51; Ergun Ozsunay, Ger¢e K sler n Hu u  Durumu,
genisletilmis ve gézden gecirilmis 4. Basi, Istanbul 1979, s. 51; Oguzman/Seligi /Oktay- Ozdemir
Kisiler, s. 70.

332 Ozel olarak kisiye siki sikiya bagli haklar ve TMK m. 449 hiikmiindeki haller: 6nemli bagislamada
bulunma, vakif kurma ve kefalet s6zlesmesi yapma. Yasal temsilci bu iglemleri asla tam ehliyetsiz
adina yapamaz.

353 Velidedeoglu, s. 67; Ozsunay, Kisiler, s. 58.
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kisiler ehliyetlidir*>*

. Ayirt etme gilicline sahip kiiciik ve kisithilar TMK m. 16/I c. 1
hiikmii geregince; kural olarak ehliyetsiz olan bu kisiler, yasal temsilcilerinin rizasi
olmadikca gegerli bir hukuki islem yapamazlar. Oysa ehliyetli kabul edildikleri haller
TMK m. 16/I c. 2 ve m. 16/II’de diizenlenmistir. Bu hilkme gore; ayirt etme giiciine
sahip kiigiik ve kisithlar, karsiliksiz kazanmalar, kisiye siki sikiya bagli haklarin

kullanilmas1 ve {igilincii kisileri temsil amaciyla yaptiklar1 islemler ile haksiz

fiillerinden sorumluluk bakimindan tam ehliyetli kabul edilirler.

Sinirli ehliyetsizleri korumak i¢in onlara yasal temsilci atanir, bu nedenle
TMK m. 16/I’ de yer alan “bor¢ altina giremezler” ifadesi genis yorumlanmali ve
siirli ehliyetsizin hem bor¢lanma islemi, hem de tasarruf islemi yaparken yasal
temsilcisinin rizasini almasi gerektigi kabul edilmelidir’>. Bu hiikiim kamu diizenine
ilisgkin oldugu i¢in emredici bir kuraldir ve aksi, taraflarin s6zlesmesiyle
kararlastirlamaz®>°. Sinirh ehliyetsizin tapuda gecerli bir islem yapabilmesi icin
yasal temsilcisinin bu isleme izin veya icazet vermesi gerekir. Bunlarin yani sira,
yasal temsilcinin isleme katilmak suretiyle de onayin1 vermesi miimkiindiir’’. Smirh

ehliyetsizin yasal temsilcisinin onayini almadan yaptig1 islem yasal temsilcisinin

% fsvigre hukukunda smurli ehliyetlilik (la capacité partielle) olarak ifade edilmektedir. Ayirt etme
giicline sahip kiiciik ve kisitlilar 6zel bir fiil ehliyetinden yararlanmaktadir; bu kisiler baz1 islemler igin
sarta bagl fiil ehliyetine (capacité civile active conditionnelle) sahipken, bazi iglemler i¢in sartsiz
olarak fiil ehliyetine (capacité civile active inconditionnelle) sahiptirler. Henri Deschenaux/Paul-Henri
Steinauer, Personnes Physiques et Tutelle, Quatriéme Edition, Berne 2001, N. 211.

353 Dural/Ogiiz, s. 81; Aytekin Ataay, Sahsin Hukuku, Birinci Ayirim, Giris- Hakiki Sahislar, Ugiincii
Basi, Istanbul 1978, s. 89; Ergun Ozsunay, s. 63; Biilent Kopriilii, Medeni Hukuk Genel Prensipler,
Ksnn Hu u u Gerce Ksler-T zel Ksler, 2. Basi, Istanbul 1984, s. 221; Oztan, Sahsm
Hukuku, s. 91; Aydin Zevkliler/M. Besir, Acabey/K. Emre, Gokyayla Meden Hu u Grr s-
Baslan ¢ H mler Ksler Hu uku, Aile Hukuku), Ankara 1997, s. 308;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 79; Zevkliler, Kisiler, s. 142; Deschenaux/Steinauer, N.
243,

356 Dural/Ogiiz, s. 815 Abdiilkadir Arpaci, Ksler Hu u u Gerg¢e K sler, gozden gegirilmis ve
genigletilmis 2. Basi, Istanbul 2000, s. 56.

37 Dural/Ogiiz, s. 84; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 81; Zevkliler/Acabey /Gokyayla, s.
313; Oztan, Sahsin Hukuku, s. 92; Zevkliler, Kisiler, s. 146, 147; Zahit imre, Meden Hu u a Grs
Temel Kavramlar, Medeni Huku un Baslan i¢c H mler e Ha a 1slar Hu u u,
yenilenmis ve genisletilmis basi, Istanbul 1980, s. 405.
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iradesini acikladig1 ana kadar askida hiikiimsiizdiir’>®

. Yasal temsilci onay verirse,
islem yapildig1 itibaren gegerli olacaktir; onay vermezse islem yapildigi andan
itibaren gegersiz olacaktir’. TMK m. 451/II hikmiine gore yapilan isleme iliskin
yasal temsilcinin onay1 ya karsi tarafin belirledigi ya da karsi tarafin basvurusu
lizerine hakime tayin ettirdigi siire i¢inde alinir, bu siire i¢inde islem onanmazsa
diger taraf bu sozlesme ile bagli olmaktan kurtulur. S6zlesme kesin hiikiimsiiz hale
gelir’®.

Genel diizenleme bu olmakla birlikte tapudaki islemler diisiiniildiiglinde,
tapuda yapilan bir isleme sonradan icazet verilmesi miimkiin géziikkmemektedir. Zira

tim bu islemler resmi sekilde yapilir ve tapu memurunun sinirli ehliyetsizin yasal

temsilcisinin iznini gormeden islemi yapmamasi gerekir.

Smurli ehliyetsiz karsisinda iiclincii kisinin korunmamasi kuraldir. TMK m.
410 hiikmi dikkate alinarak ayirt etme giicline sahip kiiclikler ve ayirt etme giiciine
sahip kisithlarin durumu ayri ayr1 degerlendirilmelidir’®.

Ayirt etme giiciine sahip kiiciiklerin korunmasinda iyiniyetin korunmasina
oranla daha biiyiik menfaat goriildiigiinden, ayirt etme giiciine sahip kiicliklerin yasal
temsilcilerinin izni olmaksizin yaptiklari islemlerde iyiniyet korunmaz. Boyle bir
islem kesin hiikiimsiizdiir ve burada ayirt etme giicline sahip kiigiigiin durumu adeta

tam ehliyetsizin durumu gibidir*®*.

358 Dural_/Ogﬁz, s. 85; Arpaci, Kisiler, s. 56; Hiiseyin Hate.r.ni, Ger¢ce K sler Hu u u (Kisa Ders
Kitabi), Istanbul 2005, §4 p. 62-66; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 83; Zevkliler, Kisiler,
s. 151; Tmre s. 405.

359 Dural/Ogiiz, s. 85; Arpaci, Kisiler, s. 56; Imre, s. 381; Hatemi, §4 p. 68; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, Kisiler, s. 83-84; Ozsunay, Kisiler, s. 66; Oztan, Sahsin Hukuku, s. 93; Imre, s. 406.

360 Dural/Ogiiz, s. 85; Arpaci, Kisiler, s. 62; Imre, s. 407; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s.
83; Imre, s. 406.

361 Dural/Ogiiz, s. 86; Ataay, s. 100; Imre, s. 407.

362 Dural/Ogiiz, s. 86; imre, s. 407; Arpaci, Kisiler, s. 62.
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Oysa ayirt etme giicline sahip kisitlilarin yasal temsilcilerinin izni olmaksizin
yaptiklar1 islemlerde karsi tarafin iyiniyetinin korunmasi, kisitlama kararinin ilan

363

edilip edilmemesine baghdir™". Kisitlama karar1 ilan edilmemisse tiglincii kisi

iyiniyetli oldugunu ileri siirebilecektir, kisitlama kararinin ilaniyla birlikte artik

364 Boyle bir durumda beyanlar siitununa kisitlama

yiniyet iddiast dinlenmez
kararinin yazilmasi 6nem tasimaktadir; zira bu bir ilan niteligi tasiyacagindan ti¢lincti

kisinin iyiniyetini ileri siirebilmesine dogrudan etki edecektir.

Sinirlt ehliyetsizler karsiliksiz kazanmalar oldugunda tek basina hareket
edebilirler. Sinirl ehliyetsizin higbir yiikiim altina girmeden malvarliginin artmasi ya
da malvarligindaki bir azalmaya engel olmas1 karsiliksiz kazanma olduguna isaret

eder’®

. Karsiliksiz kazandirma bagislama olabilecegi gibi karsiliksiz olmak sartiyla
bu kisi yararina bir borg ikrari, alacakl sifatiyla kefalet s6zlesmesi, kendini borgtan
kurtaran ibra sdzlesmesi olabilir, sinirli ehliyetsiz yine bu dogrultuda sadece beyanda
bulunant bor¢ altina sokan irade agiklamalarina (6rnegin, bagislama vaadi) da

muhatap olabilir’®.

Taginmaz {iizerindeki ayni hakkin edinme sebebine bakildiginda, siurh
ehliyetsiz i¢in karsiliksiz kazanma s6z konusu olacaksa, bu kazanim gegerli
olacaktir. Bu durumda kisinin kisitli olduguna iliskin kararin beyanlar siitununa

yazilmamis olmasinin da herhangi bir etkisi yoktur.

Smurlt ehliyetsizler de tam ehliyetsizler gibi TMK m. 449’da sayilmis olan
islemleri ne bizzat ne de yasal temsilcilerinin rizasiyla yapabilir. Buna gore eger

tapuda yapilacak islem Onemli bagislama niteliginde olacaksa bu islemi sinirh

363 Dural/Ogiiz, s. 86-87; Ataay, s. 100; imre, s. 407; Arpacy, Kisiler, s. 62-63.
364

Eger kisitlama ayirt etme giiciiniin yokluguna dayaniyorsa, hi¢ stiphesiz t¢tincii kisinin iddiasi
kararin ilanindan 6nce de dinlenmeyecektir. 28.7.1941 tarih ve 4/21 sayili IBK (4871 sayili RG).

** Dural/Ogiiz, s. 87; Kdpriilii, s. 226; Arpaci, Kisiler, s. 63; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir Kisiler,
s. 87; Oztan, Sahsin Hukuku, s. 88; Zevkliler, Kisiler, s. 126.

366 Dural/Ogiiz, s. 87; Képriih'.i, s. 226; Hifz Veldet"Velidedeoglu, Tr Meden Hu u u CIlt II
Aile Hukuku, Besinci Basi, Istanbul 1965, s. 77; Ozsunay, Kisiler, s. 61; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, Kisiler, s. 88; Zevkliler, Kisiler, s. 128 vd.
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ehliyetsiz kisi, yasal temsilcisinin onayiyla dahi yapamayacaktir. Beyanlar siitununda
kisitlama kararinin yazilmamis olmasi 6nemli degildir; zira burada bir yasak islem
s0z konusudur ve bu nedenle iiclincii kisinin iyiniyetinin korunmasi s6z konusu

olmaz.

c) Smrhe 1 etl agisindan

Siirli ehliyetli olan bir kisi esasen ehliyetlidir; ancak fiil ehliyeti bazi

hususlar i¢in sinirlandirilmistir.

TMK m. 429 hiikmii geregi tasinmaz alim satimi, taginmazin iizerinde rehin
veya diger baska bir ayni hak kurulmasi s6z konusu oldugunda smirli ehliyetlinin
yasal danismaninin olumlu gorlisti alinmalidir. Burada danisman ehliyeti
sinirlandirilant temsil etmeyip onunla birlikte hareket etmesine ragmen burada
danismanin rizas1 bu hukuki islemin bir gegerlilik sartidir. Smirli ehliyetlinin bir
tasinmaz lizerinde ayni hak edindigi durumlarda, kendisine atanmis olan
danigmaninin izninin olmamasi sinirli ehliyetsiz kisinin bu hukuki islemi yapmasi
gibi sonu¢ dogurur. Buna gore; yasal danismaninin izni alinana dek ayni hakki konu
alan bu hukuki islem askida hiikiimsiizdiir. Yasal danismanin izin vermedigi kesin
olarak anlasildiginda bu islem gecersiz olacaktir. Kesin hiikiimsiiz olan bu islemin
diriltilmesi miimkiin olmayacaktir. Siirli ehliyetli bu kisinin ayni hakki konu edinen
hukuki islemi yapabilmesi i¢in kendisine atanmis olan danismaninin rizasim ortiilii

veya agik bir sekilde almas1 gerekmektedir.

TMK m. 429’da diizenlenmis olan yasal danigsmanlik kurumunun fiil
ehliyetine etkisi tartismalidir. Baz1 yazarlar kendisine yasal danigsman atananlarin

ehliyetlerinin simirlanmadigini kabul ederken’®’ diger yazarlar ise bu durumda olan

387 Dural/ Ogiiz, s. 62; Serap Helvaci, Ksler Hu u u Gr s Gerce K s ler, Istanbul 2010 s. 39;
Bilge Oztan, Meden Hu u un Temel Ka ramlar1 Ankara 2002, s. 249.
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kisileri simrli ehliyetli*® olarak degerlendirirler. Yasal damisman ancak

kisitlanmalar1 i¢in yeterli sebep olmayan fakat fiil ehliyetlerinin sinirlanmasinda
menfaati olan kisilere atamir’®. Kendisine yasal danisman atanan kisi ehliyetlidir
sadece belirli iglemleri yapma ve belirli mallar iizerinde tasarruf etme yetkisi
kisitlanmistir. Goriilmektedir ki burada ne tam ehliyetsizlik ne de sinirli ehliyetsizlik

. 370
sO0z konusudur

. Yasal damismanlik oy (katilma) danigsmanlig1 ve yonetim (idare)
miisavirligi olarak iki tiirliidiir. Kendisine oy danismani atanan kisinin fiil ehliyeti
vardir; ancak TMK m. 429/ b. 1-9’da sinirh sayillan (numerus clausus) islemleri
yasal danismaninin olumlu goriisiinii alarak yapabilir. Oy danisman yasal temsilci
olmadigindan, kendisine oy danismani atanan kisi adina islemi bizzat yapamaz;
islemi kendisine oy danigmani atanan kisi bizzat yapar, oy danismani ise sadece bu
islemin yapilmasinda oyunu agiklar’”'. Oy danismanmin oyu alinmaksizin yapilan

372 ..
. Kendisine

islem gecersizdir, TMK m. 452 hiikmii kiyasen burada uygulanir
yonetim danigmani atanan kisi malvarligin geliri tlizerinde diledigi gibi tasarruf
edebilir; ancak bu kisinin malvarliginin sermaye bdoliimii iizerinde tasarrufta
bulunmasi yasaklanmistir®”®. Malvarliginin sermaye yonetimi islerini, kendisine
yasal danisman atanan kisiyi temsilen yasal damisman yapacaktir’”®. Kendisine

yonetim danigmani atanan kisinin durumu kisitliya, yonetim danigmanin durumu ise

368 Ozsunay, Kisiler, s. 47; Oztan, Temel Kavramlar, s. 104; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler,
s. 91; Arpaci, Kisiler, s. 38; Selahattin Sulhi Tekinay, Meden Hu u un Genel Esaslar1 e Gerge
K s ler Hukuku, gézden gecirilmis ilaveli 6. Basi, Istanbul 1992, s. 224; Zevkliler/Acabey/Gokyayla,
s. 279; Hatemi, s. 46; Imre s. 419.

3% Dural/Ogiiz, s. 62; Ozsunay, Kisiler, s. 49, 50; Hatemi, §4 p. 115; Ataay, s. 81; Zevkliler, Kisiler,
s. 99-101; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 91. Isvicre hukukunda aile konutu nedeniyle
getirilmig sinirlama evli eslerin fiil ehliyetinin sinirlanmasina yol agmaktadir; Deschenaux/Steinauer,
N. 164.

370 Kendisine yasal danigman atanan kisiler tam ehliyetli oldugu kabul edilir. Arpaci, Kisiler, s. 40.

37 Dural/Ogiiz s. 63; Tekinay, Kisiler, s. 248; Oztan, Sahsin Hukuku, s. 250; Hatemi, §4 p. 116-118;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 91-92; Zevkliler, Kisiler, s. 101.

372Dural/(")giiz, s. 63; Arpaci, s. 38; Velidedeoglu, s. 555; Zevkliler, Kisiler, s. 101;
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 92.

373 Dural/Ogiiz, s. 63; Arpaci, Kisiler, s. 39; Zevkliler, Kisiler, s. 101; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, Kisiler, s. 92.

374 Dural/Ogﬁz, s. 63; Arpaci, Kisiler, s. 39; Zevkliler, Kisiler, s. 101.
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vasiye benzetilmektedir’ >

. Yonetim danigsmani1 malvarlhigina iligskin islemler i¢in izin
veya icazet verebilecegi gibi bu islemleri bizzat yapabilir’’®. Tasinmaz satimi, alimu,
rehnedilmesi ve taginmaz tlizerinde diger ayni haklarin kurulmasi TMK m. 462 geregi
vesayet makaminin iznini gerektiren islerden oldugu icin, sulh mahkemesinin onay1
gerekmektedir. Kendisine yonetim danismani atanan kimse, yonetim danigmaninin
izni olmaksizin sermaye lzerinde islem yaparsa TMK m. 451 hiikmi kiyasen
uygulanir ve yonetim danigmani izin vermezse ve sulh mahkemesinin de izni
alinmazsa islem gecersiz olur’’’. Yasal damismanligin iki tiiriiniin birlestirilmesi
miimkiindiir, boyle bir durumda kendisine yasal danigsman atanan kisi malvarliginin
sermaye kismi lizerinde tamamen tasarruf yetkisinden yoksun olup malvarlig
gelirleri lizerinde TMK m. 429/ b. 1-9 disinda kalan islemleri yasal danigmanin
oyuna gerek olmaksizin yapabilecektir’”®. Tasinmaz iizerinde ayni hakka iliskin bir
sOzlesme yapilmasi s6z konusu oldugunda yine TMK m. 462/1 hiikkmii geregi,

vesayet makaminin izninin alinmasi gerekir, aksi takdirde bu islem gegersiz

olacaktir; buna ragmen tescil ya da diger bir kayit yapilmigsa bu kayit yolsuz olur.

Sonu¢ olarak, tam ehliyetsizlik digindaki tiim bu ehliyet durumlarinda
kisilerin tapu sicili islemleri yapabilmeleri farklilik gozetmekteyse de bu kisilerle
islem yapacak iyiniyetli {iclincli kisilerin korunmasi i¢in kisitlama kararimin ilgili
tasinmazin tapu kiitigliniin beyanlar siitununa kaydedilmesi gerekmektedir. TST m.
63 hiikkmii geregince, vesayet altina alma ve mevcut vesayeti kaldirma kararlar
beyanlar siitununa kaydedilir. Bu yazimin yapilabilmesi i¢in tapu sicil
midirligiiniin, bir kisinin vesayet altina alindigina ya da vesayetin kaldirildigina
iliskin mahkeme kararlarindan yazili olarak bilgili olmasi gerekmektedir. Bu
durumda, ilgili kisiye ait tasinmaz mallarin kiitiigiiniin beyanlar siitununa tarih ve

yevmiye numarasi gosterilerek yazim yapilir.

373 Dural/Ogiiz, s. 63; Arpaci, Kisiler, s. 39; Zevkliler, Kisiler, s. 101; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, Kisiler, s. 92.

376 Dural/Ogiiz, s. 63; Arpaci, Kisiler, s. 39; Zevkliler, Kisiler, s. 101; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, Kisiler, s. 92.

37 Dural/Ogiiz s. 64, Arpact, Kisiler, s. 39-40, Zevkliler, Kisiler, s. 101, 107.

37 Dural/Ogiiz s. 64, Arpact, Kisiler, s. 40.
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Tapu sicil midiirliigiiniin yazili olarak bilgilendirilmesini dogrudan dogruya
mahkeme yapabilecedi gibi savciliktan veya vasi ya da miras¢1 gibi ilgililer

tarafindan yazili bir ihbar yapilarak da saglanabilir*””.

Tapu kiitiigliniin beyanlar siitununa vesayet karar1 islenince artik o tasinmaz
maliki, bu taginmaz iizerinde tek basina higbir tasarrufta bulunmayacak ve bunun
gibi igleri artik vasisi ile yapacaktir. Vesayet altindaki kisinin taginmazi satmasi
halinde vesayetin varlig1 yeterli olmayacak, ayrica vesayet makamindan bu satis i¢in
izin almmas1 ve bu izni igeren mahkeme kararmnin tapu memuruna ibraz edilmesi
gerekir’™.

Vesayet altina alimma veya vesayetin kaldirilmas:t kararlarina iligkin
mahkeme kararlarinin  beyanlar siitununa yazimi bu durumlarnn agiklayict

niteliktedir®®!

. Zira ehliyetsiz bir kisiden hak kazanimi kural olarak gecersizdir.
Ugiincii kisinin iyiniyetinin bu hukuki iliskinin gecerliligi acisindan hicbir etkisi
yoktur. Yasa koyucu menfaatler dengesi acisindan, kamu diizeninden kaynaklanan
diisiinceyle ehliyetsiz kisinin menfaatini iyiniyetli li¢lincii kisinin menfaatine {istiin
tutmustur. Bunun sonucunda, vesayet altindaki kisinin tasinmazi iizerinde bir ayni
hak kazanan kisi 1yi niyetli olsa dahi bu kazanimi korunmaz. Yine ayni dogrultuda
varacagimiz bir sonug, ti¢lincii kisi, bu beyanin yapilmadigini ileri siirerek ayni hak
kazanimini gegerli hale getiremez. Bu nedenle bu beyan aciklayici niteliktedir, bu
beyanin islevi ti¢iincii kisileri bilgilendirmek ve onlar iyiniyetlerinin korunmayacagi

bir islemden korumaktir®™.

Beyan iyiniyeti bertaraf etmek icin yapilmamaktadir;
tyiniyetli ti¢lincii kisinin hukuki islem yapacagi kisinin ehliyetsizligi yiiziinden
menfaatinin zedelenmemesi, magdur olmamasi i¢in bu diizenleme getirilmistir.
Dolayisiyla beyan yapilmamis olsa dahi yasal temsilcinin (vasi/veli) izni, icazeti

olmaksizin veya islemi bizzat yapmadig1 islem gecersiz olacaktir. Ugiincii kisinin

37 Velidedeoglu/Esmer, s. 61.
3 Giirzumar, s. 294.
381 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 222; Kurt, s. 72; Ertas, Esya, s. 176.

382 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 222; Kurt, s. 72; Ertas, Esya, s. 176.
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tyiniyetli olmasi, onun bu hukuki isleme dayanarak ayni hak kazanmasini saglamaz.
Baska bir ifadeyle, {igiincii kisinin iyiniyeti gecersiz olan bu hukuki islemi gecerli

hale getirmez.

TST m. 63’de her ne kadar yalnizca vesayetin beyan1 ongoriilmiis ise de,
ergin oldugu halde kisitlanan ve vesayet yerine velayet altina alman kisiler
bakimindan alinan velayet kararinin beyaninin yapilmasi da tiiziiglin amacina uygun
olacaktir’®. Kammizca, bu maddede “vesavet kararmin beyam” degil, velayet
kararin1 da igeren ifade olan “kisitlama kararmmin beyani” ifadesi kullanilmalidir.
Hatta bir kisiye yasal danisman ve kayyim atandigi ilgili tapu dairesine bildirildigi
takdirde o kisiye ait tasinmazlarin tapu kiitiiglindeki beyanlar siitununa kaydedilmesi
de uygun olacaktir. Zira taginmazlarin alimi, satimi, rehnedilmesi ve bunlar {izerinde
baska bir ayni hak kurulmasi i¢in, kisitlanmasi i¢in yeterli sebep bulunmamakla
beraber korunmasi1 bakimindan fiil ehliyetinin sinirlanmasi gerekli goriilen ergin bir
kisiye, goriisii alinmak tiizere bir yasal danigman atanir (TMK m. 429). Yasal
danisman, vasi ve kayyim gibi kanuni temsilci olmadigindan danisman olarak
atandig1 kisi adina bizzat bir hukuki islem yapamaz. Ancak, yasal danigman atanmasi
gereken hallerde bir kimsenin malvarligini yonetme yetkisi, gelirlerinde diledigi gibi
tasarruf hakki sakli kalmak iizere kaldirilabilir (TMK m. 429/son). Iste bu hallerde
ticlincti kisinin menfaatlerinin zedelenmemesi, korunamayacagi bir hukuki isleme
taraf olmamasi i¢in beyanlar siitununa belirtme yapilmasi 6nem arz etmektedir.
Boyle bir durumda, taginmazlarin yonetimini yasal danigman yapacaktir, ancak yasal
danigman tasinmaz ilizerinde bizzat temliki tasarruflarda bulunamayacag: gibi ayni
hak da tesis edemeyecektir. Eger, mallarin yonetimi sirasinda tasinmazlar lizerinde
temliki tasarruflarda bulunmak geregi duyarsa, o zaman vesayette oldugu gibi
mahkemeden izin almasi gerektigi ileri siiriilmektedir’®*,

Beyanlar siitununa yapilan kisitlama kararma iligkin kayit hukuki duruma

uygun olmayabilir. Bu durumda, bu beyan en bastan yolsuz olabilecegi gibi,

38 Kurt, s. 72.

¥ Dortgoz, s. 137.
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sonradan da hukuki degerini yitirmis*® olabilir. Bu durumda da yolsuz beyandan soz
etmemiz mimkiindiir. Bastan yolsuz olan bir kisitlama beyani, karar1 veren
mahkeme tarafindan geri alinabilirken; hukuki degerini yitiren bir kisitlama karar1
TMK m. 1026’ya kiyasen ¢izilebilir. Kisitlama beyanindaki yanlighk bir yazim

hatasindan kaynaklaniyorsa, bu beyan TMK m. 1027’ e gére diizeltilebilir**®.

Mahkemece kisitlama karar1 kaldirilmis olmasina ragmen, beyanlar
stitununda hala mevcut ise, bu kaydin hukuki degeri yoktur. Her nasilsa yasal
temsilcinin onay1 alinmaksizin bir islem yapilsa bu islem gecerlidir; ¢iinkii asil olan

ehliyetin varlig1 veya yoklugudur.

9. Kt em edeter e ardimecis cller zer nde

a 1land zeltmelere s n e an

Tescil i¢in kurucu unsurlar tamam ve gecerli olmasina ragmen tapu
memurunun yaptig1 yanlislik yiliziinden tescil yolsuz olabilir. Bu takdirde yolsuz
tescil, TMK m. 1027 geregince diizeltilecektir. Dava agilmadan once yanlisin

kaynagina bakilmalidir, eger sadece basit bir yazim hatas®®’

s0z konusu ise tapu
memuru bunun nedenini diizeltmeler sicilinde gostererek re’sen diizeltebilir; ama
yanliglik basit bir yazim hatasini asiyor ve hakkin varligina ve igerigine etki ediyorsa
tapu memuru re’sen diizeltme yapamayacaktir, bu durumda diizeltmenin
yapilabilmesi i¢in TMK m. 85 geregince ilgililerin yazili rizalarinin alinmasi ve

yevmiye defterine kaydinin yapilmasi gerekir.

3% Ornegin, higbir kisitlama nedeni bulunmadigi halde, mahkemece kisitlama karar1 verilmis ve bu da
beyanlar siitununa kaydedilmisse, bu beyan bastan beri yolsuzdur. Oysa kisitlama karar1 sonradan
kaldirilmis olmasina ragmen, kisitlama beyani hala kiitiikte yer almaya devam ediyorsa burada hukuki
degerini yitirmis bir beyan s6z konusudur. Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 471.

386 Kurt, s. 72.

%7 Hakkin varlig1 ve icerigi ile ilgili olmayan, islem sirasinda belgelere aykiri olarak yapilmis yazim

hatasi.
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Eger ilgililerin yazili rizas1 olmazsa, defterdarlik veya mal miidiirliigiiniin ya
da tapu miidiirliigiiniin dava ac¢tifi hallerde bu davanin ag¢ildigi hususu tapu
kiitiiglintin beyanlar siitununa kaydedilir. Davanin ag¢ilmasina iliskin bu beyan,
ilgilileri bilgilendirici niteliktedir, yolsuz tescil davasinin agildigini haber verir. Bu
beyan yapilmamis olsa bile, yolsuz tescil davasinin sonucunda alinacak karar
uygulanacak ve iyiniyetli Ui¢lincii kisilerin karar kesinlesene dek edindikleri, yolsuz

tescilin diizeltilmesi ile ¢elisen kazanimlar1 korunmayacaktir.

TST m. 85 kiitiik, yevmiye defteri ve yardimci siciller iizerinde diizeltmeler
hakkinda diizenlemelere yer vermektedir. TST m. 85/II hiikkmi kiitiik, yevmiye
defteri ve yardimer siciller lizerinde belgeye aykir1 yazimin veya tescilin diizeltilmesi
icin ilgililerden birinin yazili oluru olmazsa miidiiriin defterdarlik veya mal
miidiirliigiinden diizeltme i¢in dava agilmasini talep edecegini diizenlemistir. Hazine
avukati bulunmayan yerlerde ise bu diizeltmeler i¢in miidiirliik tarafindan re’sen
dava agilacaktir (TST m. 85/II). Her iki durum ayrica kiitiikte beyanlar stitununda
gosterilir (TST m. 85/1V).

Tapu sicilinde yapilacak degisikliklere iliskin yapilacak olan bu beyanlar
aciklayict niteliktedir. Bu beyanin yapilmasi, ilgililerin, bu degisikliklerin varligi

hakkinda bilgi sahibi olmasini saglar.

10. Orta lasa ullanilan erlerin e ami

634 sayili KMK m. 4 hiikmii, ana tasinmazin bagimsiz boliimleri disinda
kalan, koruma ve ortaklasa kullanmaya veya yararlanmaya yarayan yerlerini ortak
yer olarak kabul etmektedir. Bu hiikiim, kat maliklerine sozlesme ile ortak yerleri
belirleme imkan1 vermekle birlikte bazi yerleri mutlak olarak ortak yer olarak kabul
etmistir. Kanun geregi ortak yer olarak kabul edilen bu yerlerin kat maliklerinin

anlagmasiyla ortak yer niteliginden ¢ikarilmasi s6z konusu degildir.
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Kanunda ortak yer olarak kabul edilmemis fakat kat maliklerinin anlasarak
ortak yer kabul edebilecegi sosyal tesis, ticarl mahal, yiizme havuzu, tenis kortu gibi

tasinmaz mal veya bagimsiz bolimler’™®

ortaklasa kullanima ayrilmis ise, tapu
kiitiigiine ayrica tescil edilir ve ortak kullanilan taginmazlarin tapu kiitiigiindeki
malik siitununa faydalanan taginmaz mallarin ada ve parsel veya bagimsiz boliim
numaralar1 yazilir (TST m. 26/1). Faydalanan tasinmaz mallarin kiitiik sayfasinin
beyanlar boliimiine, ortaklasa kullanilan tasinmaz malin, hangi ada ve parsel veya
bagimsiz boliimle ortak oldugu belirtilir (TST m. 26/II1). Bu belirtme, esyaya bagh
bir etki yaratir’®. Faydalanan tasmmazin malikinin degismesi, ortak yer ile olan
baglantisini etkilemez. Faydalanan tasinmaza malik olan ortak yerlere de malik olur.
Bu durumda irtifak haklar1 ve tasinmaz miikellefiyeti s6z konusu olmadigindan TST
m. 30 hiikkmii uygulanmaz. Burada esyaya bagh irtifaklara benzeyen, ancak ondan
farkli bir durum s6z konusudur. Egyaya bagl irtifaklarda da bir yararlanan bir de
yiiklii tasinmaz vardir. Ancak bu tiir bir irtifak, ayni hak nitelii geregi, her iki
taginmazin tapu kiitiigii sayfasindaki irtifaklar siitununa tescil edilecegi icin, ayrica

beyanlar siitununa islenmez>"".

Burada taginmaz miilkiyetinin kullanimina iliskin bir husus s6z konusudur.
Bagimsiz bolim maliklerine ortak yerlerden yararlanma yetkisi de taninmaktadir.
Faydalanan taginmazin kiitiiglindeki beyanlar siitununa yapilan kayit kurucu nitelikte
degildir; zaten bagimlilik iligkisi ylikiimlii tasinmazin miikellefiyet siitununa

kaydedilmesi ile kurulur®®'.

Ortaklasa kullanima iligkin yapilacak bu beyan agiklayici niteliktedir. Ancak

bu beyan sayesinde iiciincii kigiler hangi tasinmazin hangi ada, parsel veya bagimsiz

% Mutlaka ortaklasa kullanilmasi gerekli olmayan bu yer, kat maliklerinin iradeleri dogrultusunda
ortak yer olarak tahsis edilecek ve tiim maliklerin kullanimina sunulacaktir. Arpaci, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s. 32.

% Unal/Baspinar, s. 345.

3% Buradaki tescillerden yiiklii tasinmaza ait olan1 gergek tescildir. Yararlanan tasinmazin irtifaklar
stitununa “hak” olarak yapilan tescil, maddi anlamda tescil sayilmaz.

391 Deschenaux, Registre Foncier, §36 II.
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boliimle ortak olarak kullanildigini anlayabileceklerdir. Nitekim bu beyan olmasa
dahi 6zgilileme gergeklesmis olacak ve hiikiim ve sonuglarini dog‘guracaktlr3 %2 Ancak,
bu beyan yapilmaz ise, faydalanan tasinmaz ile yiikkiimlii tasinmaz arasindaki
baglant1 bilinmeyecek ve faydalanan tasinmazin maliki degistiginde yeni malik
miilkiyet hakkinin kapsamini tam olarak bilemeyecektir. Zira bu yerler kanun geregi
(KMK m. 4) ortak yerlerden olmadigi i¢in, bu yerlerin ortak yer oldugunun

kabuliiniin ilgililere agiklanmas1 gerekmektedir.

11. a dalanan e ml tasinmazlarin a rilmasi

durumunda beyan

Faydalanan ve yiikiimli tasinmazlarin ayrilmast durumunda, kiitiik
sayfasindaki hak ve yiikiimliiliikkler, olusan yeni parsellerin kiitiik sayfalarina aynen

nakledilir ve beyanlar siitunlarinda aralarindaki baglanti gosterilir (TST m. 72).

Kanuni istisnalar’> disinda faydalanan biitiin taginmaz maliklerinin veya

vekillerinin birlikte talepleri olmadan ortak yerin niteligi bozulamaz.

Tiim maliklerin istemi halinde, resmi senet diizenlemeye gerek olmadan
yararlanan taginmazlarin o siradaki malikleri adina miisterek miilkiyet olarak tescil
edilmek suretiyle ortak yer niteligi sona erdirilir. Bunun i¢in tapu kiitigliniin
miilkiyet hanesindeki yararlanan ada, parsel veya bagimsiz boliim numaralar ile

beyanlar siitunundaki ortak yer belirtmelerinin terkin edilmesi gerekir.

32Bujard, aradaki bagimhlik iliskisini sona erdirmeden bu tasinmazlari ayri satim ya da ipotek

islemlerine konu etmek miimkiin olmadigini savunmaktadir. Bujard s. 45. Delafontaine ise bagimlilik
iligkisini kurmanin taginmaz malikine sunulmus bir yetki oldugunu ve bunun da malikin durumunu

agirlagtirmamasi gerektigini savunmaktadir. Delafontaine, s. 63.

3% Kamulagtirma, tagimmazin yok olmasi, mahkeme karar1 vb. nedenler.
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Faydalanan ve yiikiimlii tasinmazlarin ayrilmasi durumuna iligkin bu beyan
aciklayici niteliktedir. Faydalanan ve ylikiimlii tasinmaz arasindaki esyaya bagimlilik

iligkisinin sona erdigini ilgililere duyurur.

12. Bir tasinmazin I nmes durumunda e anlarin

durumu

Tapu kiitiigline kayith bir tasinmaz, imar planlarinin uygulanmasi, ayrilan
pargalarin daha kolay satimi1 ya da deger artirnmi diislincesiyle birden fazla parsele
ayrilabilir. Bir taginmaz boliiniip (ifraz olunup) parsellere ayrildigi zaman, onun
tizerinde var olan beyanlar, olusan parsellere aynen nakledilir ve bdylelikle
aralarindaki baglantt kurulmus olur (TST m. 73/I). Beyan kaydinn, ifraz sonucu
olusan parsellerden hangisini ilgilendirdigi teknik ve hukuki acidan

belirlenebiliyorsa, kayit sadece o parga lizerine nakledilir (TST m. 73/1I).

Nakledilen hususa iligkin beyanin niteligi ne ise, yeni olusan parsele yapilan

kayit da o nitelikte olacaktir.

13. A irma  rlest rme tasinmaz mal a dinin ter e
na 1 durumlarinda sa a a atilmasindan

kaynaklanan beyan

Ayirma, birlestirme®®, tasinmaz mal kaydimin terkini ve nakli durumlarinda

kiitiik sayfas1 kapatilir. Beyanlar siitununda kapatilma nedeni yine kirmizi

* Tevhit islemi de denilen birlestirme islemi, tapu kiitiigiinde kayitli birden fazla tagmmazin

birlestirilerek bir parsel haline getirilmesidir. Bu iglem imar plani uygulamasi, insaat yapimina uygun
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miirekkepli kalemle aciklanarak, islemle ilgili tarih ve yevmiye numarasi yazilir
(TST m. 77/1). Kapatilan sayfa ve sayfalar lizerindeki terkin edilmemis haklar ve
beyanlar, agilan yeni sayfaya kendi tarih ve yevmiye numaralar1 degistirilmeden
aynen nakledilir. Kapatilan sayfa iizerinde islem yapilamaz (TST m. 77/son).
Kapatma nedeninin beyanlar siitununa yazilmasi igilincii kisilere bu kapamanin
varligimi ve sebebini agiklar. Ornegin, imar uygulamasi sonucunda birlestirme islemi
yapildiginda {i¢ arazinin tek bir parselde toplandigi durumda, her bir araziye ait
taginmaz kiitiigii sayfasi islemlere kapatilacak ve olusacak bu yeni parsele ait tapu
kiitiigiine kapatilan sayfadaki terkin edilmemis haklar ve beyanlar kendi tarih ve
numaralar1 degistirilmeden aynen nakledilecektir. Ancak, kapatilan her sayfadaki
beyanlar siitununa bu sayfanin birlestirme nedeniyle islemlere kapatildig1 yazilacak
ve yeni parselin tapu kiitiigii sayfasina yollama yapacaktir. Bu arazilere iliskin islem
yapmak isteyenler tapu kiitiigiinii incelediklerinde beyanlar siitununa yapilan kayit
sayesinde hangi tarihte bu sayfanin islemlere kapatildigin1 anlayacaklar ve yeni

parsele iligkin tapu kiitiigiinii incelemek durumunda kalacaklardir.

Bir taginmaza ait kiitiik sayfasinin yipranma ya da kopma gibi nedenlerle
kullanilamaz, okunamaz hale gelmesi durumunda da sayfa re’sen isleme kapatilir ve

burada da beyanlar aynen nakledilir (TST m. 77/I1I).

Tapu kiitiigli sayfasinin kapatilma sebebi ne olursa olsun, nakledilen hususa
iliskin beyanin niteligi ne ise, yeni olusan parsele yapilan kayit da o nitelikte

olacaktir.

hale getirilmesi, tarimsal amaglar ya da taginmazin degerinin artirilmasi igin yapilmaktadir. Farkli

kisilere ait tasinmazlarin da birlestirilmesi miimkiindiir.
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B) D er Me zuattaki Beyanlar

1. KMK da n r len beyanlar

a) KMK mler cercevesinde eklentilerin

¢ ani

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/a’ya gore bir bagimsiz boliimiin
disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerlere eklenti denir.
Eklentiler KMK m. 6 geregi bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasidir. Eklentiler
tizerindeki miilkiyet, bagimsiz bolim tizerindeki miilkiyete baglidir. Burada esyaya

bagh miilkiyet s6z konusudur™”.

KMK m. 6/I hiikmii eklentilerin ait oldugu bagimsiz boliimiin biitiinleyici
parcast sayilacagimni ve o boliimiin malikinin, eklentilerin de tek basina maliki
olacagimi diizenler. Bu hiikiim ile diizenlenmek istenen, bagimsiz boliime malik olan
kisinin o bagimsiz boliime 6zgiilenen eklentilerin de maliki olacagi ve bu eklentilerin
hukuki kaderinin Ozgiilenmis oldugu bagimsiz boliimiin hukuki kaderine tabi
oldugudur. KMK m.12/a hiikmiine gore, yetkili kamu kurum ve kuruluslarinca
(belediye) onaylanan mimari proje ile yap1 kullanma izin belgesinde nelerin eklenti
olacag: belirtilir. Onayli projede gosterildikten sonra 6zgiilendigi bagimsiz bolimiin

kat miilkiyeti kiitiigiinde beyanlar silitununa kaydedilecektir (KMK m. 6/II).

3% Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, 5.494; Selahattin Sulhi Tekinay Kat M 1 et 1991, s.
16; Selahattin Sulhi, Tekinay, Esya, s. 641. Aksi goriiste Abdiilkadir Arpaci, T r Hu u una G re
KatM 1 et nde Y net m, Istanbul 1984, s. 24, Aybay, Aydin/Sanal, Nezihi, A¢1 lamah ict adh
KatM 1 et Kanunu, Istanbul 1983, s. 42; Esmer, s. 219.
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Eklentinin hangi boliime 6zgiilendigi kat miilkiyetinin kurulmasina iliskin resmi

senette belirtilmelidir’®®.

Eklentilerin beyanlar siitununa yazilmasi, bir seyin eklenti olduguna dair adi
karine yaratir ve ispat yiikiinii degistirir. Beyanlar slitununda yazili seyin eklenti

olmadigini iddia eden bunu ispatlamakla yiikiimliidiir.

b) Katirt a 1 urulusunda a 1laca olan e an

634 sayill KMK’nin 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kanun’un®’ m. 4 ile
degisik 11. maddesinde, kat irtifaklarmin da kat miilkiyeti kiitiigline tescil edilecegi
hiikmii getirilmistir. Ancak bu tescilin nasil yapilacagi TST’de diizenlenmemistir.
Bayindirlik ve Iskdn Bakanhigini 1651 2008/1 sayili genelgesinde bu hususa iligkin
diizenlemeler vardir. Buna gore, kat irtifak: tesisinde tapu kiitiigliniin irtifak haklar
siitununda ve beyanlar siitununda herhangi bir tescil yapilmaksizin®®, kat irtifaki
dogrudan kat miilkiyeti kiitiigiinde tesis edilecek, ana gayrimenkule ait tapu kiitiigii
sayfasinda ise miilkiyet siitununun son bos satir1 ile beyanlar stitununda “Kat irtifak:

)

tesis edilmistir.” ibaresi tarth ve yevmiye numarasi ile birlikte yazilacak ve ana

gayrimenkul ile kat miilkiyeti kiitligli sayfalar1 arasinda baglant1 saglanacaktir.

% Bir eklentinin birden ¢ok bagimsiz bolime ozgiilenip 6zgiilenemeyecegi tartigmasi igin Bkz.
Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 16. Katildigimiz goriise gore; eger bir eklenti birden ¢ok bagimsiz boliime
Ozgiilenirse, eklenti {izerinde, 6zgiilendigi bagimsiz boliimlere ait esyaya bagh payli miilkiyet s6z
konusu olur. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 494.

9728.11.2007 tarihli 26714 say1li RG.

** Genelge metninde yer alan “.. kat irtifaki tesisinde tapu kiitiigiiniin irtifak haklari siitununda ve
beyanlar hanesinde herhangi bir tescil yapilmaksizin,...” seklindeki ifadesi iki bakimdan hatalidir:
Birincisi, beyanlar siitununa dnceden oldugu gibi bagimsiz boliimlerin numaralari, niteligi, arsa pay1
gibi hususlarin islenmesi tescil niteliginde degildir. Tkincisi ise gergekte irtifak degil, esyaya bagl bir
bor¢ niteliginde olan kat irtifakinin irtifaklar stitununa yazilmasi da, sekli degil ama maddi hukuk
bakimindan tescil degildir. S6z konusu yasal degisiklikle, kat irtifakinin, kat miilkiyeti kiitiiglintin
irtifaklar siitununa kurulmasi esasi getirilmis ise de ayni gerekce ile buradaki kayit tescil niteligi
tagimaz.
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Henliz kadastrosu yapilmamis olan yerlerde de kat irtifakinin kayit

edilmesinde ayn1 usul uygulanarak kat miilkiyeti zabit defterine kayit edilecektir.

Genelgenin diizenlemesine gore, tapu kiitiigiinde irtifak haklar1 slitununda ve
beyanlar siitununda sadece kat irtifaki kurulmus oldugu belirtilecek, eski
diizenlemede oldugu gibi her bagimsiz boliimiin niteligi, numarasi ve arsa pay1
beyanlar siitununda belirtilmeyecektir. Kat miilkiyeti kiitiiglinde irtifaklar kismina
kat irtifaki kayit edilecektir, kat miilkiyetine gecirilmesi bu kaydin iizerinin ¢izilmesi
ve miilkiyet siitununa tescilin yapilmasi ile gergeklesecektir. Goriilmektedir ki, artik
tek bir tapu kiitliglinde her bir bagimsiz boliime iliskin kat irtifakin1 ve daha sonra
bunun kat miilkiyetine cevrildigini gérmek miimkiin olmayacaktir. Bunun yerine
tapu kiitiigiinde genel bir bilgi olarak taginmaz iizerinde kat irtifaki oldugu
Ogrenilecek, her bagimsiz boliim i¢in ayrica ilgili kat miilkiyeti kiitiigii sayfasina

bakmak gerekecektir.

Adi1 gegen Genelge diizenlenirken KMK m. 14/11’deki diizenlemede herhangi
bir degisiklik yapilmamistir. Bu hilkkme gore, beyanlar siitununda dilekgede her kat
irtifakinin ilgili bulundugu bagimsiz bdliime tahsisi istenen arsa payr ve verilen
projeye gore tamamlanmasindan sonra kat miilkiyetine konu olacak bagimsiz

boliimlerinin numarasi ve bu boliimlere bagl eklentiler belirtilecektir.

Uygulama Genelge hiilkmiinii dikkate alacaktir. Ancak, bu haliyle Genelge
Kanuna aykiridir. En kisa zamanda Kanunda gerekli degisiklik yapilarak beyanlar
siitununa kat irtifaki ile ilgili olarak islenmesi gereken bu hususlar ¢ikarilmalidir.
Aksi takdirde Genelge hiikkmii ile Kanun hiikmiiniin degistirilmis olmas1 gibi

olumsuz bir durum s6z konusudur.

Yeni diizenlemenin amaci anlasilamamaktadir. Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil
ile kat miilkiyeti dogmakta iken, kat miilkiyetine gecis yollarindan biri olan kat

irtifakinin kat miilkiyeti kiitiigline kayit edilmesinin ne getirecegi belirsizdir.

Kat irtifaki kurulmasina iliskin olarak beyanlar siitununa kayit yapilmasi, bu
hususu tgiincii kisilerin bilgisine sunma amaci tasidigindan bu beyan agiklayici

niteliktedir. Beyanlar siitununa arsa payinin yazilmasi da, yine agiklayici niteliktedir.
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2007°de yapilan degisikliklerden 6nce kat miilkiyetine gegilirken, ana kiitiik
sayfasinin beyanlar siitununa arsa payi, bagimsiz boliimlerin nitelikleri yazilir,
bunlarin dokiimii yapilir sonra miilkiyet stitununda “bu tasinmazin miilkiyeti kat
miilkiyetine ¢evrilmistir” ibaresi konularak her bir bagimsiz boliime kat miilkiyeti
kiitiglinde ayr1 bir sahife agilirdi. Bu climlenin yazilmasi ile bu sayfanin kapanip
kapanmayacag1 belirsizdi. Yapilan degisiklilerle, KMK m. 13/I1 ve m. 13/III
hiikiimleri uyarinca, artik bu sayfanin kapanmadigi anlasilmaktadir. Dolayisiyla
KMK m. 13 degisiklikleri ¢ergevesinde kat miilkiyetinde yapilan tescile ragmen ana
kiitiik kaydinin tamamen isleme kapanmadigi anlagilmaktadir. Ana gayrimenkule ait
tapu kiitiglindeki beyanlar siitunundaki kat miilkiyetine iliskin kayitlar da kamuya
aciklik ilkesi kapsamindadir. Dolayisiyla buradaki beyanlarin, sadece tigiincii kisilere
kars1 bilgilendirici bir islevi vardir. Bu kayit gecici nitelikte olup, ozellikle
alacaklilara, binanin tamamlanmadigin1 ifade eder ve bina tamamlandiginda kat

miilkiyetine gegilerek bu beyan KMK m. 13 hitkmii geregince terkin edilecektir’” .

c) KMK m. 1 m nde n r Ilm s olan
beyan

14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunu m. 6 ile degisik KMK m. 13/III
hiikmiine gore, kat miilkiyetine ge¢gmekle, anataginmazin iizerinde mevcut bulunan
haklar, irtifaklar hari¢ olmak tizere bagimsiz boliimlere iliskin yeni kat miilkiyeti
kiitligli sayfalarina aktarilir. Ancak, kat miilkiyetine gecilmesinden sonra tasinmaz
yiikii ve rehin haklarindan farkli olarak ana tasinmaz iizerinde kurulan irtifak haklar
her bagimsiz bolimiin kat miilkiyeti kiitiigline beyan olarak aktarilir. Bu
diizenlemenin amacinin, irtifaklar bakimindan miikerrer kaydi onlemek, beyanlar
siitununa kisa bir aciklama koyarak ilgili kimseleri anatasinmazin kayitli bulundugu

tapu kiitiigline yonlendirmek oldugu anlagilmaktadir. Ancak bu kez, ayni ¢6ziimiin

399 Delafontaine, s. 77.
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tasinmaz yiikii ile rehin haklar1 bakimindan neden 6ngodriilmedigi hususu cevapsiz

kalmaktadir.

Burada iizerinde durulmasi gereken bir husus da, anataginmaza ait tapu
kiitiiglinde yer alan beyanlarin, kat miilkiyetine gecmekle kat miilkiyeti kiitiigiine
gecirilmesinin gerekip gerekmeyecegidir. Dogrudan bu konuyla ilgili bir diizenleme
olmamakla birlikte, kat miilkiyeti kurumunun ve bu alandaki diizenlemelerin
1s1¢1nda, anataginmaza ait tapu kiitiigiinde yer alan her beyanin oldugu gibi bagimsiz
boliimlere iliskin beyanlar siitununa aktarilmasinin gerekmeyecegini sdyleyebiliriz.
Bunun ic¢in her beyan konusunu ve olayin somut oOzelliklerini dikkate almak
gerekecektir. Ornegin, kat miilkiyetine gecilmeden &nceki ddénemde tasinmaz
malikinin kisitlanmasina iliskin mahkeme kararimin beyanlar siitununa islendigini
kabul edelim. Daha sonra ayni1 taginmaz iizerinde dort bagimsiz boliimden olusan bir
kat miilkiyetine gecildiginde, bu kisitlama kararinin her bir bagimsiz boliimiin kat
miilkiyeti kiitiigiine beyan edilmesi yersiz olacaktir. Ancak dairelerden birinin yahut
birkaginin eski malike ait olacagi varsayimlarda, ilgili bagimsiz boliimlere ait kat
miilkiyeti kiitiiklerinin beyanlar siitununa de kisitlama kararinin islenmesi

gerekecektir.

d) Y netm lani eplande s 1 lernn e am

Yonetim plant kat malikleri arasindaki bir soézlesme olup ana taginmazin
yonetiminde ¢cok dnemli bir belgedir. Yonetim planina gore, ana tasinmazin yonetim
tarzi, kullanma amaci ve sekli, yonetici ve denetgilerin alacaklari ticretler ile
yonetime iligkin diger hususlar belirlenir. Yonetimde ¢ikan anlasmazliklar,
kanunlarin emredici hiikiimleri disinda 6nce yonetim planindaki diizenlemelere gore
coziimlenecektir. Yonetim plani kanunun emredici hiikiimlerine uygun olmalidir.
Yonetim planinin emredici kurallara aykirt olan hiikiimleri gecersizdir; kat

maliklerini baglamaz (KMK m. 27). Yonetim plant KMK m. 28/I hiikmii geregince
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tim kat maliklerini baglayan bir sozlesme hiikmiindedir*®’; ancak tiim kat

maliklerinin 4/5 cogunluguyla degistirilebilir.

Tasinmaz {izerinde kat miilkiyeti kurulurken, tiim kat maliklerinin tapu
memurluguna verilecek yonetim planini imzalamalar1 gerekmektedir (KMK m.
12/b). Kat miilkiyeti tek malik tarafindan kuruluyorsa onun imzas1 yeterli olacaktir.
Hakl1 bir sebep olmadan yonetim planini imzalamaktan kaginan kat malikine karsi
hakime bagvurulabilir*®'. Ancak hakime basvurulabilmesi icin éncelikle kat malikleri
kurulunda konunun incelenmesi gerekir, kurul kararindan sonra hakimin miidahalesi

i .12 402
sO0z konusu olabilir

. Hakim, hakli bir sebep olmaksizin imzadan kaginan kat
malikine yonetim planin1 imzalamasi ig¢in silire verir, bu siire i¢inde kat maliki
imzalamazsa, hakim bir karar verir*®®. Taraflar yonetim planinda, yonetimle ilgili
istedigi diizenlemeyi mevzuatin ¢izdigi sinirlar i¢inde getirebilirler. Tapu sicil
midirliigiiniin yonetim planinin diizenlenmesine miidahale etmesi, bu plani re’sen
degistirmesi veya diizenlenmis yonetim planini tescilden kag¢inmasi séz konusu

404

olamaz . Tapu sicil midirligi, sadece yonetim planinda kanuna aykir1 hususlarin

bulunmasi halinde ilgililere bildirir ve bu hususlarin plandan ¢ikarilmasini isteyebilir.

490 Tek bagina bir tasinmazin maliki olan kisi kat miilkiyeti kurmak istediginde, yonetim plani sadece
bu kisi tarafindan imzalanacaktir, bu nedenle s6zlesmeden bahsetmek dogru olmadigi igin, Kanunun
“sozlesme hikkmiinde” ifadesini kullanmistir. Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 49; Aybay/Sanal
s. 134.

! Yarg. 5. HD. 9.11.1970 tarihli 4351/5413 sayili karar1 (Celal Erdogan, Kat M 1 et e Bundan
Do an Da alar, 2. Basi, Ankara 1972 s. 141), Yarg. 5.HD. 2.2.1987 tarihli 19127/961 sayil1 karar1
(YKD. 1987/4 s. 537). Kat malikleri, emredici kurallara aykiri yonetim planini imzalamaya
zorlanamaz. Yarg. 18. HD 19.7.2005 tarihli 5235/7657 sayili karar1 (Mahir Ersin Germeg, Kat
M 1 et Hu u u, 2010, s. 820), Yarg. 5. HD. 2.3.1970 tarihli 774/1083 sayih karar1 (TIK 1970 C. 1
s. 43 N. 68).

2 Yarg. 5.HD. 2.2.1987 tarihli 19127/961 sayili karar1 (YKD. 1987/4 s. 537). Ayn sart, yonetim
planimin degisikliginde de gecerlidir. Yarg. 18. HD. 14.5.1993 tarihli 4754/6501 say1l1 karari(Germeg,
5. 849).

* Yargitay’n kararlarinda hakimin verecegi bu kararm niteligi hakkinda farkliliklar vardir. Kimi
kararlarinda Yargitay hakimin itiraz konusu maddeler i¢in karar verebilecegi kabul edilirken, Yarg. 5.
HD. 25.4.1983 tarihli 4255/4220 sayili karar1 (YKD 1984/9 s. 1366); kimi kararlarinda hakimin
imzalamayan kat malikinin yerine kaim olarak imzalanmis sayilmasina karar veremeyecegini kabul
edilir. Yarg. 18. HD. 5.3.1993 140/2851 (YKD. 1993/5, s. 746), Yarg. 18. HD. 2. 10,1995 tarihli
9602/9409 sayil1 karar1 (Yargi Diinyasi, 1995, S.2 s. 85).

4 yesil, s. 319.
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Eger taraflar bu hususlara yonetim planinda yer vermekte 1srar ederlerse, tapu sicil
miidiirliiglince mevzuata aykir1 hiikiimlerin gegersiz olduguna dair yonetim planina

kayit diisiilerek plan o halde kabul edilecektir*®.

Yonetim plan1 ve daha sonra yonetim planinda yapilacak degisiklikler (KMK

406

m.28/son) beyanlar siitununa kaydedilir™. Bu kayit sadece yonetim planinin ve onda

yapilan degisikliklerin varhigin ilgili kisilere gosterip belgeler defterine bakilmasini

sagladigindan agiklayici niteliktedir; kurucu nitelikte degildir*®.

Yonetim plan1 ve
onda yapilan degisiklikler biitiin kat maliklerini, onlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini,

yoneticileri ve denetgileri baglar (KMK m. 28/IV)*%.

Boyle bir kayit beyanlar siitununa yapilmamis olsa dahi yonetim plani veya
onda yapilan degisiklik gegerli bir sekilde var olacak, sadece li¢iincii kisiler bunu
O0grenemeyecektir. Ancak, bagimsiz boliimii kazanirken durumu bilmeyen ciiz’i
halefleri baglamayacag goriisiine” katilmaktayiz; ciinkii beyan edilmemis olan
yonetim planindaki degisikligi ilgili kisi 6grenemeyecektir. Tapu sicilini incelemekle
yiikiimlii olan ciiz’1 halefin, yapilan degisiklik beyanlar siitununda belirtilmemisse ve
yonetim planinin degisikligi igeren hali tapu sicilinde resmi belgelerde yer almiyorsa
bunu 6grenmesi miimkiin olamayacaktir ve kisinin bilmedigi bu degisiklikle bagl

olmasi kabul edilemez.

5 yesil, s. 319.

4 jsvicrede yonetim planmimn tapu kiitiigiinin beyanlar siitununa kaydedilmesi zorunlu bir unsur
degildir. Delafontaine, s.69, 72.

7 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 538; Arpaci Kat Miilkiyetinde Yénetim, s. 74. Ancak,
Giirsoy bu beyam1 serh olarak nitelendirmekte ve maddi hukuk yoniinden kisisel haklarin serhine
iligkin TMK m. 1009 (eMK m. 919) hiikmiiniin uygulanmas1 gerektigini savunmaktadir (s. 512).
Ancak burada bir kisisel talep hakk: degil kat malikleri birliginin ydnetiminin agiklanmasi s6z konusu
oldugu i¢in bu goriise katilmiyoruz.

408 Delafontaine, s. 72.

499 Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 74 dn. 79. Aksi goris, Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir,
Esya, s. 538. Isvigrede bu hususun beyanlar siitununa kaydedilmesi zorunlu olmamasina ragmen, bu
durum orada da kabul edilmektedir. Delafontaine, s. 73.
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e) Hara olan ata d sen arsa a mmn de r ne

Is n e an

Bagimsiz boliimlerden biri tamamen harap olur ve onun maliki bu bolimi
tekrar yaptirmazsa, hdkim bu kismin diger kat maliklerinin tamamina veya bir
kismina devredilmesine karar verebilir. Bu arsa paylari, kat miilkiyeti kiitiiglinde

beyanlar siitununda gosterilir (KMK m. 47/1I).

Bu devir oranlar1 beyanlar siitununa kaydedilmese bile devir iglemi mahkeme
karar1 geregince gecerli olarak var olur. Bu beyan agiklayici nitelikte olup, soz
konusu tasinmazlar {izerinde iyiniyetle ayni hak kazanmak isteyen kisileri
bilgilendirme amaci tasir. Zaten hakimin bu karar1 dogrultusunda diger kat malikleri
harap olan kata diisen arsa payindan kendilerine diisen kismi elde edeceklerdir. Bu
nedenle bu beyanin yapilmamasi, maliklerin ayni haklarini zedeleyici bir sonug

yaratmayacaktir.

f) De rem 1 s zlesmesnn e am

Payli miilkiyete tabi ve mesken olarak kullanilmaya elverisli bir tasinmaz
tizerinde paydaslarin, bunun kullanimini1 zamana gore paylasarak onbes giinden asagi

olmamak tizere devreler kurdugu sisteme “devre miilk” adi verilir.

10.6.1985 tarihli ve 3227 sayili Kanun*® ile KMK’ya eklenen 60. ve 61.

maddeler uyarinca®!; bagimsiz boliim ve yapilar lizerinde devre miilk hakkinin

41925.6.1985 tarihli 18792 sayili RG.

1! Bagimsiz bolimler de devre miilke konu olmaktadir. Bu nedenle devre miilk, kat miilkiyetine

dayalr bir sistem olmadigindan KMK’da dizenlenmesi isabetli olmamistir. Ayni goriiste
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 579; Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s. 460.
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kurulmus oldugu (KMK m. 60), devre miilk hakkin1 kuran ortaklar arasinda bu
hakkin dénem siiresi, devir ve teslim sekli, yararlanma tarzi, yoneticilerin secimi,
masraflar gibi hususlar1 iceren devre miilk s6zlesmesi (KMK m. 61) beyanlar

stitununa kayzit ettirilir.

KMK m. 57 hiikkmii geregince devre miilk hakki, mesken olarak kullanilmaya

412

elverigli bir yap1 veya bagimsiz boliimiin ortak maliklerinden™ her biri lehine,

bagimsiz bolimden yilin belli donemlerinde yararlanma hakki saglayan miisterek

413

miilkiyet payina bagli bir irtifak hakkidir™.

Devre miilk hakki, KMK m. 57 geregince ancak mesken olarak kullanilmaya
elverigli bir yapi veya bagimsiz boliimde kurulabilir. Mesken niteligini haiz
tasinmaz, bir bagimsiz bolim olabilecegi gibi, bagimsiz bir yap1 da olabilir.
Bagimsiz boliim tizerinde kat irtifakinin ya da kat miilkiyetinin kurulmus olmas1 bu
taginmaz iizerinde devre miilk tesisinde farklilik gostermez. Eger bagimsiz bolim
tizerinde devre milk hakki kurulacaksa, kat miilkiyetini kuracak olan s6zlesmede
bagimsiz boliimiin mesken olarak kullanilacag: belirtilmis olmalidir. Bayindirlhik ve
Iskan Bakanligi'nin 1651 2008/1 sayili Genelgesine ragmen KMK m. 14’iin halen
yiirtirliikte oldugunu belirtmistik**. Dolayisiyla kat irtifaki kurulurken bir yandan
anilan Genelge geregince kat miilkiyeti kiitiigliniin irtifaklar siitununda kayit
yapilirken diger yandan da halen yiiriirlikte bulunan KMK m. 14’e gore de ana
tasinmazin kayith bulundugu tapu kiitiigii sayfasinin beyanlar siitununa her bir

bagimsiz bolimiin numarasi, niteligi ve arsa pay1 yazilacaktir. Boylece, bir bagimsiz

12 Ortak malikler ile paydagslar ifade edilmistir.

13 Kanun devre miilk hakkimim bir irtifak oldugunu soylese de teknik agidan bu hak bir irtifak
degildir. Zira, devre miilk hakki, bir irtifak hakki degil, payli miilkiyete tabi bir tasinmazdan
paydaslarin zaman itibariyle mesken olarak yararlanmalarini saglayan bir haktir. Bir nevi miilkiyet
hakkidir. Bu hususta tapuda yapilan islemler de irtifak kurmaya yonelik islemler degildir. Bu islemler
payl miilkiyete tabi tasinmazdan yararlanmay1 saglayan sozlesmeyi tapu kiitiiglinde belirtmeye yarar.
Irtifak haklar1 tapu sicilinde irtifaklar siitununa tescil edilmelidir. Oysa devre miilk hakki KMK m. 60
ve m. 61/ diizenlemeleri geregince beyanlar siitununa yazilmalidir. Aym  goriiste
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 579; Tekinay, Esya, s. 133, Aksi goriiste, Ayse Akdemir
Havutcu, De re M 1 Ha 1, Izmir 1987, s. 46; Ethem Saba Ozmen, De re M 1 Ha 1, Ankara
1988, s. 102.

4 Bkz. 5. 104 vd.
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boliim {izerinde devre miilk kuruldugunda dogal olarak ana gayrimenkuliin kayith
oldugu ve kat miilkiyetine ge¢ilmesiyle islemlere kapali bir hal alan tapu kiitiigliniin

beyanlar siitununda ilgili bagimsiz boliimiin niteligi “mesken ” olarak goziikecektir.

Bir bagimsiz bolimde devre miilk hakki kurulmasi, aksi yonetim planinda
belirtilmis olmadikg¢a, diger bagimsiz boliim maliklerinin rizasina bagh degildir
(KMK m. 62). Devre miilk hakk: kurulurken mesken olarak kullanilmaya elverislilik
sartinin varligma iliskin bir inceleme yapilmasi gerektigine dair bir diizenleme

olmadig1 igin bu hususta taraflarin agiklamalariyla yetinilecegi kabul edilir*®.

Devre miilk hakkinin kurulabilmesi i¢in gerekli bir diger sart, iizerinde devre
miilk hakki kurulacak tasinmazda devre miilk hakki sahibi olacak kisilerin paydas
olmalaridir. Paydaglar baslangigta birlikte kazanimda bulunabilecekleri gibi, malik

sonradan digerlerine pay devretmis olabilir.

Devre miilk hakkinin bagli oldugu pay, devrelerin say1r ve siireleri esas
alinarak esit bicimde belirlenir. Devre miilk hakki kurulurken her devre miilk hakki
sahibine oOzgiilenen devre sayist ve siireleri hesaplanirken payli miilkiyetteki
paylasma oranlarinin esit olmasi saglanacaktir. Bunun aksi devre miilk kurulmasina

iliskin resmi senette kararlastirilabilir (KMK m. 58/I).

Devre miilk hakki tapu sicil midiirliigiinde resmi sekilde yapilacak s6zlesme
ile kurulabilir*®. Bu resmi senette her hak sahibine ait miilkiyet pay1 ve bu paya
taninan tasinmazdan yararlanma devreleri ile siireleri belirtilecektir. Devre miilk

hakki, yararlanilan esyaya bagli bir haktir.

15 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 580.

16 Devre miilk hakkina iligkin hitkiimlerin tescil ilkesine istisna oldugunu, devre miilkiin kanun geregi
beyanlar siitununa yazilarak kurulacagini savunan yazarlar oldugu gibi (Seref Ertas De re m 1

a 1 Manisa Barosu Dergisi S. 17 s. 6; Tiirker Tok, De re M 1 e De re Tat1, Ankara 2000, s.
21), kanun koyucunun devre miilkiin bir irtifak hakki oldugunu belirttikten sonra tescille kurulacagini
belirtmeyi gerek bulmadigini savunan yazarlar da vardir (Ozmen s. 138-139; Havutcu s. 72; Mehmet
Unal, De re M 1 Ka ramm”, Selguk Universitesi, Prof. Dr. Jale G. Akipek’e Armagan, Konya
1991 s. 402.
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Bir devre miilk hakkina taninan yararlanma siiresi en az on bes giindiir (KMK
m. 59). On bes gilinden az yararlanma siiresi kararlagtirilmissa tapu memuru devre
miilk hakkini kurmaktan kaginmalidir®’. Eger on bes giinden az bir yararlanma
siiresi Ongoriilmiis olmasina ragmen bir devre miilk hakki taninmigsa bu islem

gegersizdir®®,

Devre miilk s6zlesmesi, paydaslarin donem siireleri, devir ve teslimi,
yararlanma sekil ve usulleri, yoneticilerin se¢imi, yoneticilerin hak ve
sorumluluklari, biiylik onarim i¢in ayrilacak dénem, bakim masraflar1 gibi hususlara
iliskin diizenlemeleri igerir. Bu so6zlesme biitiin hak sahipleri tarafindan imzalanir ve

taginmaza iliskin tapu kiitiigliniin beyanlar stitununda gosterilir (KMK m. 61/1).

Devre miilk hakki bagli oldugu miisterek miilkiyet paymna bagli olarak
devredilebilir, temlik edilebilir ve mirasgilara gegebilir (KMK m. 58/1I).

Dogal olarak devre miilk s6zlesmesinin birka¢ satirlik beyanlar siitununa
bastan sona yazilmast miimkiin degildir. Bunun yerine sadece “devre muiilk”
sOzlesmesi gibi bir ibare yazilacaktir. Devre miilk sdzlesmesinin metni ise taginmaza
ait “resmi belgeler” arasinda saklanacaktir. Devre miilk sdzlesmesinde yapilabilecek
degisikliklerin de ayni sekilde beyanlar siitununda isaret edilmesi ve degisiklik

metninin resmi belgeler arasina konulmasi gerekir.

Tapu kiitiigliniin beyanlar siitununa kaydedilmesiyle devre miilkiin kuruldugu
ve tabi olacagi esaslar kamuya duyurulmus olacagi i¢in bu hususun beyanlar
stitununa yazimi agiklayict niteliktedir. Bu sayede ciiz’i halefleri de baglayacagi

1% Kanunda bu hususa iliskin

diistiniilen s6zlesmeden her ilgili bilgi sahibi olacaktir
actk bir diizenleme olmamasina ragmen, devre milk sozlesmesi ile kat

miilkiyetindeki yonetim plan1 arasinda benzerlik kurularak, devre miilk

7 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 581.
¥ Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 581.

19 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 581.
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s0zlesmesinin beyanlar siitununa kaydedilmesinin hukuki niteliginin yOnetim

planmnin hukuki niteligindeki gibi oldugu savunulmaktadir*?.

2. Kadastro Kanunu nda n r len beyanlar

Tasinmaz lizerinde malikinden baska bir kisiye veya paydaslardan birine ait
bir muhdesat (yapili, dikili seyler) varsa, bunun sahibi, cinsi, ihdas tarihi ve iktisap

sebebi tutanagin ve kiitiigiin beyanlar siitununa yazilir**' (Kad. K. m.19/1I).

Muhdesatin beyanlar siitununda kayitli olmasi, bir tasinmaz iizerinde
baskasina ait agaclarin veya binalarin bulundugunu gosterir. Bagka bir ifadeyle fiill

- e oxr 42D
durumun belirlenmesini saglar

. Muhdesatin varligit bu beyanin varligima bagh
degildir; ancak beyanlar siitununa kayit, iyiniyeti bertaraf etmeye yarar. Muhdesat

beyanlar siitununa kaydedilmemisse iyiniyetli tigiincii kisilere kars ileri siiriilemez.

Asagida ele alinacak beyan, Kadastro Kanunu’nda 6ngoriilmemis olmakla
birlikte kadastro ile dogrudan ilgisi** nedeniyle bu bslim icinde ele alinmustir.
Kanun hiikmiine dayanmayan bir diizenleme olmasi nedeniyle hatali olmakla
birlikte, uygulamada Genelge’nin 6ngdrdiigli bu beyan tiirlinlin  yazimi
yapilmaktadir. Bu durum kanimizca, beyanlar siitununa yapilacak olan kayitlar igin

de gecerli olan sinirli say1 ilkesinin ihlalini olusturur.

9 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 581.

! Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 222, Unal/Baspinar, s. 346.

#2222.12.1995 tarihli1/3 sayil1 IBK (3.6.1996 tarihli 22655 sayili RG).

423 1983 tarihli 2896 sayili Kanun ile 6831 sayili Kanun’da yapilan degisiklikle orman disina ¢ikarma

islemi idar niteliklte bir sinir diizeltme islemi degil orman kadastrosuna iligskin dogrudan dogruya bir

hukuki iglem olarak goriilmektedir.
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6831 sayil1 Orman Kanunu m. 2’de 6ngoriilen sartlar gerceklestiginde orman

424 tarafindan orman disina ¢ikartilir*® ve orman simirt

sayilan yerler yetkili organlar
disina ¢ikarilan yerlerden devlete ait olanlar Hazine adina, tiizel kisiligi haiz kamu
kurulusglarina ait ise bu kurumlar adina, 6zel kisilere ait ise, sahislar adina kaydedilir
ve tapuda gerekli diizeltme islemleri yapilir. Tarima agma amaciyla orman siniri
disina ¢ikarilan bu yerler orman i¢i kdy halkinin yerlestirilmesinde kullanilacaktir.
Orman Kanunu m. 2’nin bir amaci gergekten orman olmadigi halde fiilen bu niteligi
taninmig olan yerlerin orman smirlarin dismna ¢ikartilmasmi saglamaktir. Bu
maddenin diger bir amaci da 31.12.1981 tarihinden 6nce tarima, hayvanciliga veya
yerlesime acilmis oldugu i¢in orman niteligini kaybetmis, bilim ve fen agisindan da
orman olma 6zelligi artik kalmamus olan yerleri ekonomiye kazandirmaktir*®.
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nm 29.01.2010 tarihli 1964 sayili genelgesine
gore, Hazine adina orman sinir1 disina ¢ikarilan yerlerin tescili i¢in Oncelikle hangi
alanlarin orman smir1 disinda kaldiginin tespiti gerekir. Bunun i¢in orman kadastro
komisyonlar1 tarafindan orman haritalarin1 kadastro paftalariyla kenarlastirma
yapilir. Kenarlagtirma isleminde, orman paftasi ile normal paftalar kesistikleri yerden
iist iiste ya da yanyana g¢akistirilir. Bu islem sonucunda gercek kisilerin ya da Hazine
harig tiizel kisilerin sahip oldugu tapu kiitligiine tescilli tasinmazlardan kismen veya
tamamen orman paftasinda veya Hazine adina orman sinir1 disina ¢ikarilan yerde
kalanlar olabilir. Hem kadastro paftasinda hem orman paftasinda ¢akisan bu alanda
yer alan parselin tescilinde tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa ormanla ¢akigma varsa
tasinmazin ne kadarlik kisminin orman smir i¢inde kaldigi, Hazine adina orman

sinir1 disinda ¢ikarilan yer ile cakisma varsa yine tasinmazin ne kadarlik kisminin bu

alanda kaldig1 islenir. Bu islem sonucunda bu parsellerin maliklerine ve varsa ayni ve

#4 Cevre ve Orman Bakanlig1, Orman Kadastro Komisyonlari, Tapu Kadastro Komisyonlar

423 Detayli bilgi i¢in bkz. Mehmet Dursun Orman Simir1 Disina 1 arillan Yerler n Hu u
Durumu, Konya 2010, s. 111 vd. ; Mehmet Unal, Orman Hukuku, Ankara 2010, s. 109 vd. ; Siikrii
Ozdemir/ Necip Deda, Orman Hu u u Ceza e Kadastro Da alari, C. 1, Ankara 1991, s. 414, 426,
449 vd. ; Burhan Sinmaz/izzet Karatas, Orman Kadastrosu, Ankara 1995, s. 256 vd.

26 Jnal, Orman Hukuku, s. 108
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sahsi hak sahiplerine bilgi verilir. Bu beyanin yapilmasi ¢akisan alanlar1 bildirmeye
yarar. Cakisan alanlar bu sayede tespit edilecek ve ilgili islemler buna gore

yapilacaktir.

Bu genelge dogrultusunda; kadastrosu tamamlanmis yerlerde ormanlarin ve
6831 sayill Kanun’un 2/A veya 2/B maddelerine®”’ gore Hazine adina tescilli
taginmazlarda tamami1 orman sinir1 i¢inde ya da 2/A veya 2/B sahasinda kalan Hazine
adina kayith taginmazlardan, lizerinde miistakil ve daimi ayni hak tesis edilmemis
olanlarin tapu kiitiikk sayfasinin beyanlar siitununa "tamami orman sinirt iginde 6831
sayili Kanunun 2/4 veya 2/B maddesi uyarinca Hazine adina orman siniri disina
¢tkarilan sahada kalmaktadwr.” seklinde uygun olan belirtme yapilmak suretiyle
kiitiik sayfasi kapatilir. Kiitiik sayfas1 kapatilan tasinmaz orman veya Hazine adina
orman sinir1 digina ¢ikarilan alana dahil edilir. Bu durumda beyanlar siitununa kayit

edilmesi, kiitiik sayfasinin kapatildigina isaret eder.

3. Kltr e Ta at Varh larim Koruma Kanunu nda

n r len beyanlar

Devlete veya kamu tiizel kisilerine ait tasinmazlarda ya da 6zel hukuk tiizel
kisilerine ve gercek kisilerin miilkiyetinde olan tasinmazlarda varligi bilinen veya
gelecekte ortaya ¢ikacak olan korunmasi gerekli tasinir ve taginmaz kiiltiir varliklar
Devlet mali niteligindedir**®.

Tasinmaz kavrami, kiiltiir ve tabiat varliklar1 yoniinden ayr1 bir anlam tasir.

Kiiltiir ve tabiat varligir sayilan bir yapi, lizerinde bulundugu tasinmazla birlikte

#27 6831 sayili Kanunun 2/A maddesi heniiz isgal edilmemis ancak tarima elverisli yerleri, 2/B
maddesi halen isgal altinda olan ve isgal eden kisiler tarafindan iizerinde tarim, hayvancilik yapilan ya

da tizerinde konut insa edilmis olan yerleri orman sinir1 digina ¢ikarmay: diizenlemektedir.

“28Halil Kalabalik, imar Hu u u, (Planlama, Arsa, Yapi, Koruma), 2005 s. 679.
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koruma kapsamina alinirsa, yapimin biitiinleyici parca olma ozelligi siirer, fakat
yapinin lizerinde bulundugu arsa da tasinmaz kiiltiir ve tabiat varligi kapsamina
girer429.

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu’na goére korunmasi
gerekli kiiltlir ve tabiat varligi ile dogal sit alan1 olan tasinmazlar Kiiltiir ve Turizm
Bakanliginca belirlenir (m. 7). Tasinmaz kiiltiir ve tabiat varligi sayilacak
taginmazlar tek ve bagimsiz olarak ya da gevresiyle ve oteki tasinmazlar ve yapilarla
birlikte bir biitlin olarak koruma kapsamina alinir. Bu kapsamda ya tek tek taginmaz
kiiltiir varliklarindan ya da sitlerden s6z edilir*’. Gerekli islemler tamamlandiktan
sonra, mahalli miilki amirin bildirimi {izerine, kiiltiir ve tabiat varlig1 ve dogal sit
alanlar1 olan bu taginmazin korunmasi gerektigi Bakanligin koordinatdrliigiinde ilgili
ve faaliyetleri etkilenen kamu kurum ve kuruluslarinin goriisleri alinarak tapu

kiitiigiiniin beyanlar siitununa islenir®".

Tapu kiitiiglinde taginmazin kiiltiir varlig1 olduguna iligkin beyanin olmasi, bu
taginmaza iliskin islemlerde kiiltiir varhigina iliskin mevzuat hiikiimlerinin
uygulanmasina yol agar**. Bir alann sit alam olarak ilaninda o alandaki imar plam
uygulamasint durdurur (2863 sayili Kanun m. 17). Koruma amagli imar plani
yapilincaya kadar, koruma kurulu tarafindan bir ay i¢cinde gecis donemi yapi sartlar
belirlenir. {lgili valilikler ve belediyeler anilan koruma amagli imar planini en geg bir

y1l iginde koruma kuruluna degerlendirilmesi i¢in vermek zorundadir.

Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklart KTVK m. 18 hiikmii geregince
koruma  kurullar1  tarafindan, tasinmaz maliklerinin  basvurusu iizerine
gruplandirilacaktir. Gruplandirilan tasinmaz kiltiir varliklarinin tapu kiitiiglintin

beyanlar siitununa bu husus kaydedilecektir (KTVK m. 18/I). Gruplandirilmayan

% Aydin Zevkliler, Tasnmaz Mal nn Yet ler Acisindan imar Kurallarma A 1 e Zarar
Ver ¢ Insaat, AUHF Yayinlari, Ankara 1982, s. 366.

40 K alabalik, s. 680.
1 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 222; Unal/Baspinar, s. 347; Yesil, s. 412.

B2 yesil, s. 412.
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tasinmaz kiiltiir varliklarinin onarim ve yapi esaslarinin belirlenmesi miimkiin
olmadigindan bu beyanin yapilmasi 6nem tasir. Bu gruplandirmanin beyanlar
sitununa islenmesi agiklayici niteliktedir. Ancak, beyanin yapilmasiyla bir
tasinmazin kiltiir varligi oldugu belirlendiginde yerel yonetimler, tasinmaz kiiltiir
varliginin bulundugu parselde degisiklik yapamaz. Bu idarelerin ek veya eklenti
suretiyle yapilacak veya yeniden yapilacak yapilara ait koruma kurullarinca verilen
kararlarda veya onaylanmis kiiltiir varligi projelerinde degisiklik yapmalar1 da
yasaktir. Yerel yonetimler, ancak yapilacak yapinin fen ve saglik sartlarinin

mevzuata uygunlugunu denetler (KTVK m. 18/1I).

Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi parselleri, tasinmaz kiiltiir
varliklarinin niteligine etki edecek sekilde ayirma veya birlestirmeye tabi tutulamaz

(KTVK m. 18/110).

Kiiltiir ve tabiat varliklarinin bulundugu yerlerde veya bu tasimmazlarin
cevrelerinde yapi yapilmasi, daha Once yapilmis yapilarda degisiklik, ekleme ve

onarimlarin gergeklestirilmesi yasagi vardir (KTVK m. 9, m. 16).

4., Imar Kanunu nun n rd e an

Herkesin kullanimina tahsis edilmis olan yerler tapu siciline tescil edilmezler
(TMK m. 912). Imar planinda bu nitelikteki yerlere isabet eden Hazineye veya ozel
idareye ait arazi ve arsalarin belediye ve miicavir alan i¢inde belediye, disinda ise
0zel idare lehine bedelsiz olarak terkin edilmesi gerekir. Maliye ve Gilimriik
Bakanligi’nin nizasimin alindiginin, belediye veya ozel idarenin terkin talebinde
bildirilmesi halinde tapu kiitiigiindeki kayitlar terkin edilir. Belediyeye mal edilen
arazi ve arsalarin amacina uygun olarak kullanilmasi, keyfiligin 6nlenmesi i¢in bu
yasaklamalar getirilmistir. Bu yolla belediyeye mal edilen yerlerin kullanim sekli,
yeni bir imar planiyla degistirilip 6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirildiginde
belediye ve 6zel idarece devir alinan idareye aym usiille iade edilmelidir; ¢iinkii

amac dis1 kullanim s6z konusu olacaktir. Buna aykir1 davranisi tespit edilen kisiler,
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3 Belediye ve 6zel idareler yetkisini asip bu yeri satarsa

sahsen sorumlu olacaktir
hukuka aykir1 islemde bulunmus oldugundan bu islem idarenin malvarliginda

sebepsiz zenginlesmeye yol acar ve idarenin tazmin borcu sonucunu dogurur.

Bu sekilde sicilden terkin edilen yerler bu idarelerce devir ve temlike konu
edilemeyecegi gibi baska bir amagla da kullanilamaz. Bu husus terkin islemiyle
birlikte, terkini yapilan tasimmazin tapu kiitiiglinlin beyanlar siitununda belirtilir

(3194 sayili Imar Kanunu®* m. 1 1).

Burada her ne kadar “serh konur” ifadesi kullanilmissa da, maddede

«

ongoriillen bu kayit bir beyandir. Bu hiikmiin tapu kiitiigiintin beyanlar

stitununda gerekli belirtme yapilir” seklinde olmas1 gerekirdi.

Bu beyan ilgili arazi ve arsalar iizerinde belediye ve 0zel idarenin
tasarruflarin1 kisitlar, zira belediye ve 0zel idareler bu nitelikteki arazi ve arsalari
baska bir amag¢ i¢in kullanamaz ve bunlar1 satamaz. Eger bu husus beyan olarak
kaydedilmesi gerektigi halde kaydedilmemigse yine de bu arazi ve arsalar, belediye
ve Ozel idare tarafindan baska amacla kullanilamayacak ve satilamayacaktir; ¢iinki
bu husus kamu diizenine iligkindir. Bu hususun beyanlar siitununda gosterilmesi
sadece aciklayici nitelik tasir, var olan kamu hukuku kisitlamasini agiklar, kurucu bir

etkisi yoktur.

5. Ta ulama e Kadastro Pa talarmm1  Yen leme

Y netmel nde n r len e anlar

Giincelligini yitiren kadastro alanlarinin yenilenmesi esastir. Teknik
nedenlerle yetersiz kalan, uygulama niteligini kaybeden veya eksikligi goriilen ve en

az bir mevki veya ada biriminde zemindeki sinirlar1 gerceg§e uygun sekilde

433 Eraslan Ozkaya A¢1 lamalh e U ulamal imar Kanunu er Ve Me zuati, Ankara 1997, s.

146.

#%9.5.1985 tarihli 18749 sayili RG.
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gostermedigi tespit edilen tapulama ve kadastro paftalari, Tapulama ve Kadastro

435

Paftalarin1  Yenileme Kanunu hiikiimlerine goére Tapu ve Kadastro Genel

Midiirligliniin teklifi ve ilgili bakanin onayi ile yenilenir (TKPYK m. 1).

Tapulama ve Kadastro Paftalarim1 Yenileme Yonetmeligi’ne®™® gore teknik
sebeplerle yetersiz kalan, uygulama niteligini kaybeden, eksikligi goriilen, zemindeki
siirlart gergege uygun sekilde gostermedigi tespit edilen tapulama ve kadastro
paftalarinin yenilenmesi islemleri yapilir (TKPYK m. 1). Yenileme islemi, onceki
kadastro ile saptanan miilkiyet ve geometrik durumu yok sayan yeni bir kadastro
calismasi degil, miimkiin oldugu kadar aslina sadik kalinarak onun eksikliklerini
tamamlayan, smirlarinda ve yiizolglimlerinde goriilen yanlighiklart "oranti” ve
"dengeleme” kurallarma gore diizelten, miilkiyet ve miilkiyete iliskin haklari
inceleme konusu yapmayan bir énceki kadastroya ek niteliginde bir islemdir®’.
Yenileme yalmiz teknik calismalar1 kapsar, tapu siciline ge¢cmis veya ge¢cmemis
miilkiyet ve miilkiyete iligkin haklar inceleme konusu yapilamaz (TKPYK m. 4/I).
Yonetmeligin m. 11 diizenlemesine gore yenilecek alanin tespiti ve ilanindan sonra
yenilemeye tabi olacak tasinmaz mallarin listesi tapu sicil miidiirliigiine gonderilir,
tapu sicil mudiirligiince ilgili tasinmaz mallarin tapu kiitik sayfalarmin beyanlar
stitununa "Yenilemeye tabidir" seklinde belirtme yapilir. Bu belirtme taginmazin
yenilemeye tabi oldugunu ilgililere agiklayan bir kayittir, kisiler bunu bilerek islem

yapacaklardir.

Tapulama ve Kadastro Paftalarmi  Yenileme Yonetmeligi m. 32
diizenlemesine gore aski ilami siiresi i¢inde, kadastro mahkemesinde dava acilan
tasinmaz mallarin yenileme tutanagi ve eklerinin tasdikli birer sureti miidiirliikte
birakilarak asillari ilgili mahkemeye gonderilir. Mahkemeye gonderilen yenileme

tutanaklarina ada raporunun tasdikli bir sureti de eklenir. Ayrica dava agilan

#325.6.1983 tarihli 18088 sayili RG.
436 21.3.1995 tarihli 22234 sayili RG.

BT yarg. 7.HD. 23.52006 tarihli E. 2006/1636, K. 2006/1661 sayili kararu.
http://www.hukukturk.com/fractal/hukukTurk/pages/findKararDetail n.jsp?pKunye=Yarqgitay
7. Hukuk Dairesi- Esas%20No: 2006/1636 - Karar%20No: 2006/1661 - -
Tarih: 23.05.2006 (16.01.2011)



http://www.hukukturk.com/fractal/hukukTurk/pages/findKararDetail_n.jsp?pKunye=Yarg%C4%B1tay
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tasinmaz mallar bir yazi ile tapu sicil miidiirliigline bildirir. Tapu sicil miidiirliigiince
ilgili parsellerin tapu Kkiitiigii sayfasmin beyanlar siitununa "Yenileme sebebi
ile............ mahkemesinin ............ dosyasinda davalidir" belirtilmesi yapilir. Bu
belirtme taginmazin yenilemeye tabi oldugunu ve bu konuda acilmig olan bir dava

oldugunu ilgililere aciklayan bir kayittir, kisiler bunu bilerek islem yapacaklardir.

Tapu kiitiiglinde diizeltme yapilmasi gerektiginde; kesinlesen yenileme
tutanak ve ekleri ilgili tapu sicil midiirligiine bir iist yaziya baglanarak devredilir.
Tapu sicil midirliigiince; kadastro miidiirliigliniin yazist yevmiye defterine
kaydedilir. Yenileme tutanagma uygun olarak tapu sicilinde gerekli tescil veya
degisiklikler Tapu Sicil Tiiziigiine gére yapilir. Daha 6nce ilgili parselin tapu kiitiigi
sayfasinin beyanlar siitununda yapilan "yenilemeye tabidir" belirtmesi ayni1 yevmiye
numarasiyla terkin edilir. Tasinmaz mal maliklerinin talebi halinde yeni durumu
gosteren tapu senedi bir defaya mahsus olmak {izere har¢ tahsil ettirilmeden imza

karsilig1 verilir. (Tapulama ve Kadastro Paftalarini Yenileme Yonetmeligi m.35)

6. Imar d zenlemes esnasinda apilaca olan eyanlar

a) Imar Kanunu nun 18. Maddes U arinca
Ya 1laca Araz e Arsa D zenlemesi ile il 1
Esaslar Ha 1mda Y netmel te n r len

beyanlar

Sehirlesmenin hizla artmasiyla Ozellikle konut ve sosyal amagh alanlarin
diizenlenmesine duyulan ihtiyacin giderilmesi i¢in imar planlar1 yapilir. Tapu
sicilinde tescile konu olacak bu imar planlarin1 yapma yetkisi belediyelere, il 6zel
idarelerine ve oOzel kanunlarla plan yapma yetkisi taninmis kamu idarelerine

(Ornegin, TOKI, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1, Ozellestirme Idaresi Baskanlig1) aittir.
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Tapu sicilinde tescile esas olusturacak planlar imar parselasyon planlaridir®®.

Imar diizenlemesine karar verilip bu planlar kesinlestikten sonra, ilgili idarenin talebi
tizerine, diizenlemeye tabi tutulan tasinmazlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa
bu tasinmazin imar diizenlemesine tabi oldugu islenecektir (Imar Kanunu’nun 18.
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmelik m. 29). Bu beyan yapildiktan sonra, artik ilgili idare diizenleme alanina
tamamen veya kismen giren tiim parsellere iligskin ayirma veya birlestirme taleplerini
dikkate almayacaktir. Genel hizmetlere yonelik diizenlemeler oncelikle ve acilen

sonuclandirilacaktir®™’.

Imar parselleri, kadastro ve imar parselinden bagimsiz olarak, birden fazla
kadastro ve imar parseli birlestirilerek veya yoldan da alinarak olusturulabilir. imar
parseli bagimsiz veya payl olarak tescil edilebilir. Eger ileride kat irtifaki ve kat
miilkiyetine esas olacak bagimsiz bolim adedi plan ve siiyu cetvelinde
belirtilmisse*** bu parselin kiitiiginiin beyanlar siitununa “Imar Kanununun 18inci
maddesindeki kat miilkiyeti esast uygulanmigtir” ifadesi islenecektir (Imar
Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile ilgili

Esaslar Hakkinda Yénetmeligi**' m. 10).

Tescil islemi igin tapu sicil miidiirliiklerine gonderilen dagitim cetvelleri
kadastro veya imar parsellerinin bulundugu tapu Kkiitigliniin beyanlar siitununa
kaydedilir ve sonra sirayla imar parsellerinin tescili yapilir (Imar Kanunu'nun 18.
Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa Diizenlemesi Ile Ilgili Esaslar Hakkinda
Yonetmeligi m. 41).

¥ Imar parselasyon planlari, uygulama imar plam sonrasi imar parsellerinin olusturulmasia yonelik

olusturulan planlardir.
49 Nusret Ilker Colak, imar Hu u u, istanbul 2010, s. 323.
0 yesil, s. 391

#4172 .11.1985 tarihli 18916 sayili Miikerrer RG.
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Imar parselleri igin tapu senedi diizenlenmektedir. Tapu senedine plan
numarasi ve imar parselinin olusum sekli yazilmaktadir. Bu kapsamda, kadastro
parselindeki binalarin malikleri imar parselinin kiitiigiindeki beyanlar siitununda
belirtilecektir (Imar Kanunu’nun 18. Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi ve Arsa
Diizenlemesi ile Ilgili Esaslar Hakkinda Yénetmeligi m. 41). Kadastro parselinin
maliki belli degilse, imar parselinin beyanlar siitununda buna uygun kayit
yapilacaktir. Kadastro parselinin tamami1 imar uygulamasina giriyorsa sahife kapatilir
ve bu husus tapu kiitiigliniin beyanlar siitununda belirtilerek sayfalar arasinda

baglant1 kurulur**.

Kat miilkiyeti ve kat irtifakinin bulundugu taginmazlarin tamami imar parseli
olmussa, kat miilkiyetinden onceki ana sayfa acilip imar parseli i¢in yeni sayfaya
nakil yapilip kat miilkiyeti kiitiigli ile baglant1 saglanir. Bagimsiz boliim sayfalarinda
gerekli diizeltmeler (ada/parsel kayitlar) yapilarak beyanlar siitunlarinda imara tabi
oldugu belirtilir. Eger kismen imar parseli olusmussa, ana tasinmazin bulundugu yer
yeni bir imar parseli ise ana tasinmazda ve her bagimsiz boliim sayfalarindaki ana
taginmazin yiizél¢climiinde gerekli diizeltme yapilir, ada/parsel durumu yazilir, kiitiik
sayfalarinda gerekli degisiklik yapilir ve imara tabi oldugu beyanlar siitununa
islenir*®.

Kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi parsel baska parsellerle birlesip veya
yoldan alinan kisim ile birlikte yeni bir imar parselini olusturuyorsa, bu taginmazlara
birlestirilen parsel sahipleri paylar1 oraninda miktar sahibi olacaktir. Imar
diizenlemesi zemine yonelik bir uygulama oldugundan, imar diizenlemesi
sonucunda, bu iiciincii kisilerin kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi taginmazlarin
maliki olmasi miimkiin degildir. Bu tasinmazlar siiyulama nedeniyle yeni imar
uygulamasina alindiginda yeni yiizél¢iimii miktar1 olusur. Olusan bu yeni miktarin
ana taginmazin yiizOl¢limiine ilave edilerek yeni ada ve parselin ana tasinmazda
diizeltilmesi, ilave edilen miktar sahiplerinin hisseleri oraninda ana taginmaza tescil

edilmesi, bagimsiz boliim sayfalarinda ada, parsel ve yiiz dlglimii diizeltmelerinin

2 Yesil, s. 392.

3 Yesil, s. 392.
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yapilmas1 gerekir. Ilave edilen miktar sahipleri sadece ana tasinmazin tapu
kiitiiglinde gosterilir, bu kisiler hisseleri lizerindeki tasarruflar1 ancak ana tasinmazda
yapabileceklerdir. Bagimsiz boliimlerin kiitiikk sayfalarinda bu kisiler malik olarak
tescil edilemez. Siiyulama sonucu ilave edilen bu kisiler hakkinda ana taginmaz ve
bagimsiz boliimlerin tescilli oldugu kiitiik sayfalarimin beyanlar siitununa 6rnegin “
Imar diizenlemesi sonucu ana tasinmaza tescil edilen ........ ait ...... hisse zemine
yoneliktir’” ifadesini iceren kaydin yapilmasi gerekir***.Yapilan bu beyan, imar

diizenlemesi sonucu olusan bu yeni parselde miktar sahibi olan kisilerin

belirtilmesini saglar.

b) Tescile da ana olan mar lanmnin dar ar ida

tal alnde a i1laca e an

Imar Kanunu m. 18 geregince yapilan imar tescilleri sonrasinda, tescile
dayanak olan imar planinin idari yargida iptal edilmesi halinde sadece bu karara
uygun yeni bir imar diizenlemesi yapilarak kadastral parsele doniilebilir. imar
parsellerinin belediye veya 06zel idarenin alacaklari enciimen karar1 ve talebi ile
kadastral parsele donme imkani yoktur™. Idari yargmin plan iptali karari, ilgili

olduu tasmmazin tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda gosterilecektir**.

Tapu
kiitiigiiniin beyanlar siitununda belirtme biiyiik 6nem tasimaktadir; zira o taginmazla
ilgili olan planin iptal oldugu bu kayittan anlasilacaktir ve yeni bir imar plam
yapilincaya kadar islem yapilmayacaktir. Ust dlgekli planlarda degisiklik yapilmasi
halinde alt olceklerdeki planlar kendiliginden degisip bunlarla uyumlu hale

gelmeyeceginden, alt 6l¢ekli planlarin usuliine uygun olarak, yetkili idarelerce

4 TKGM Tasarruf Islemleri Dairesi Baskanligi’min 18.02. 2004 tarihli 074/169-845 sayili yazisi.
5 Yesil, s. 393; Ozkaya, s. 220. Aksi goriis, Kalabalik, s. 286.

#6 TKGM Tasarruf islemleri Dairesi Bagkanligi'nin 13.07.1992 tarihli 18013/176-2992 sayil yazis1.
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degistirilmesi, bu degisikligin askiya ¢ikartilarak kesinlestirilip yiirtirliige konulmasi

gerekir*?’.

7. Ki 1 Kanunu nda n r len beyan

Kiyilarda doldurma ve kurutma yontemleriyle yeni arazi yaratilmasi ve bu
arazilerin tapu siciline tescili miimkiindiir**®. Denizlerde, tabii ve suni gollerde,
akarsularda sadece kamu yararmin gerektirdigi hallerde bazi amag¢ ve sartlarda,
uygulama imar plam1 gereginde doldurma ve kurutma yoluyla arazi kazanilabilir
(3621 sayili Kiy1 Kanunu*™ m. 7). Gergek kisiler ve 6zel hukuk tiizel kisileri bu
yolla arazi kazanamaz (Kiy1 K. m. 7). Suyun doldurulmasi ve kurutulmasi

yontemiyle olusturulan araziler de kiymmn hukuksal rejimine tabidir*™

. Bu nedenle
kiy1 olarak kabul edilen ve kiy1 hukukuna tabi yerlerde yapilacak yapilar da kanunda

kiyida yapilabilecegi éngériilmiis olanlarla siirli olacaktir®',

Suyun doldurulmas: ve kurutulmasi yontemiyle elde edilen araziler iizerinde,
kiyilarda yapilabilen yapi ve tesislerin yani sira, sosyal ve teknik alt yap1 ve tesisleri

de yapilabilmektedir (Kiy1 K. M. 7)

Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik'te ise 1994 yilinda yapilan

degisiklikle*>* bu alanlara yapilmasina izin verilen yapilarin gesitliligi artirilmistir.

7 Cafer Ergen, imar Planlar, Segkin Yaymevi, 2006, s. 410.

8 yesil, s. 399; Kalabalik, s. 664.

#917.4.1990 tarihli 20495 sayili RG.

0 AYM. 18.09.1991, E.1990/23, K. 1991/29 (23.01.1992 tarihli 21120 sayili RG).

S Umit AKIN, idare Hu u u A¢isindan Ki tlarimn Ta Oldu u Hu u Rejim, Yetkin Yayinlari,
Ankara 1998, s. 118.

#23().03.1994 tarihli 21890 sayili RG.
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Artik bu tiir arazilerde lokanta, gazino, ¢ay bahgesi, sergi {initeleri ve idare binalarini
iceren fuar, piknik ve eglence alanlar1 da kurulabilecektir. Kanun hiikmiinde yer alan
sosyal ve teknik altyapi alanlart “kara, deniz ve hava ulasimina yonelik altyapi

tesisleri...” olarak tanimlanmustir®>.

Kiymin kamu yararma kullanilmas1 esastir. Kurutma ve doldurma yontemiyle
elde edilen araziler devletin hiikim ve tasarrufu altindadir. 3621 sayili Kiy1
Kanunu’nun 12. maddesinde sahil seridinde toplum yararina agik olmak sartiyla insa
edilen, konaklama saglamayan giinii birlik turizm yap1 ve tesisi yapilarin bu
niteliklerinin tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilmasi Ongoriilmiistiir. Bu
beyanin yapilmasi zorunlu tutulmustur, bu beyanin yapilmamas: halinde bunun
yaptiriminin ne olacagi diizenlenmemistir. Bu hiikiim ile Kiy1 Kanunu m. 7 birlikte
degerlendirildiginde doldurma ve kurutma yoluyla elde edilen arazilerin tescili
konusunda siiphe olusmaktadir. Zira Kiy1 Kanunu’nun m. 7 hiikkmii bu arazilerin
devletin hiikiim ve tasarrufu altinda oldugunu ve 6zel miilkiyete tabi olamayacagini
diizenlemektedir, oysa Kiy1 Kanunu m. 12 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in bu yerlerin
tapu kiitiigiine tescil edilmesi ve dolayisiyla da bu yerlerin 6zel miilkiyet konusu
olmast gerekmektedir. Ancak, Kiy1 Kanunu’nun Uygulanmasi1 Hakkinda
Yoénetmeligin®* m. 15/son hiikmii, bu yapilarin insas igin gerekli ruhsat alinirken
Maliye ve Giimriik Bakanligi'nca kiralama, irtifak hakki tesisi veya tahsis isleminin
yapilmis olmasmin sart oldugunu ve bu belgelerin tapu yerine gegecek belgeler
olarak kabul edilecegini diizenlemistir. Bu belgeler tapu yerine gececek belgeler
oldugundan kiyas yoluyla beyan niteliginde kayit yapilabilecegi kabul edilmelidir.
Kiy1 Kanunu’nun ve ilgili mevzuat hiikiimlerinin amaci kiyillardan ve orada
yapilacak tesislerden kamunun yararlanmasinin saglanmasidir. Bu nedenle de
doldurma ve kurutma sadece kamu idarelerince yapilacaktir ve bu islemlerin
yapilmasi1 da Bakanlik onay ve iznine tabi tutularak siki kurallara baglanmistir.
Sonug olarak, Doldurma ve kurutma yoluyla elde edilen araziler kanunen devletin

hiikim ve tasarrufu altinda bulundugundan Hazine admna tescil edilecektir,

*3 Bu tammlamanin yanlis oldugu hususunda bkz. Akin, s. 119.

#3413 8.1990 tarihli 20594 sayili RG.
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doldurmay1r ve kurutmayr yapan belediyeler veya oOzel idareler adina tescil

55

yapilamaz*’. Hazinenin bu tasmmazimna ait tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa

taginmaz iizerindeki tesisler ve nitelikleri islenecektir.

Kiy1 Kanunu m. 12’nin madde bashig tapuya serh verilmesi ifadesini
icermektedir; oysa madde metninde beyan ifadesi kullanilmistir. Bu kayit agiklayici
nitelikte bir beyandir, kurucu niteligi haiz degildir. S6z konusu yapilar mevzuatin
ongordigi yapilardir*® ve yapilacak kayitlar m. 7 hiikmii geregi bu yapilarin 6zel
miilkiyete konu edilememesini ve bu yapilar ilizerinde ticarl kar amacina yonelik
olarak miilkiyet kazanilmasina engel olacaktir. Bu kayitlar olmasa dahi, niteligi
geregi bu yapilar Kiy1 Kanunu m. 7 hilkkmii geregi 6zel miilkiyete konu olamayacak
ve ticari amagla devredilemeyecektir. Bu kayitlar sadece agiklayici bilgilerdir,

tictincii kisileri bilgilendirme amaci tasir.

8. Bas a anh Ozellest rme idares Bas anh mca mar
lam de s 1 e re zon a llmas1 aller nde

a 1laca olan beyan

24.11.1994 tarihli 4046 sayili Kanun m. 41 ile imar Kanunu'na eklenen m. 9
/Il hitkmii geregince, 6zellestirme programina alinan arazi ve arsalarda her tiir ve
dlgekte plan, imar plani ve degisiklik ve revizyonu Basbakanlik Ozellestirme Idaresi
Baskanlig1 yapar. Bu planlar Ozellestirme Yiiksek Kurulunca onaylanir ve Resmi
Gazetede yayimlanarak kesinlesir. Ilgili Belediyeler bu arsa ve arazilerin imar
fonksiyonlarimi 5 yi1l degistiremezler. Planlar, ilan ve askiya dair hiikiimlerden muaf

olarak yiiriirliige girer. Bu husus ilgili tasinmazlarin tapu kiitligiiniin beyanlar

3 Yesil, s. 400.

4% By yapilar mevzuatin ongordiigli yapilardan degilse, Hazine adina tescil edilmeleri miimkiin
degildir. Yesil, s. 400.
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siitununda gosterilir®’. Tapu sicil miidiirliikleri belediye ve valiliklerin bu siire i¢inde
yapacaklar: imar tescili taleplerini reddedeceklerdir*”®. Bu hususun beyan olarak
yazilmasi agiklayici niteliktedir, tasinmazin Ozellestirme programinda oldugunu

tictincti kisilere duyurur ve boylelikle ti¢iincii kisilerin iyiniyetini bertaraf edicidir.

9. 2 1SaihKanunda n r len eyanlar

a) Tapu tahsis bel esnn e anlar s tununda

belirtilmesi

Tapu tahsis belgesi sadece Hazine, Belediye, Ozel Idare ve Vakiflar Genel
Miidiirligiine ait arsa ve arazi yapanlara verilen ve hak sahipligini gdsteren bir
belgedir. imar Affi kapsamina giren yerlerden olmasina ragmen, hisseli veya
basgkalarina ait arsa veya araziler lizerinde yapilmis yapilar i¢in tapu tahsisi belgesi
verilmez"’. Tapu tahsis belgesi tapu olmayip 1slah imar plan1 veya kadastro plani
yapildiktan sonra verilecek tapu igin esas olusturmaktadir (2981 sayili imar Affi

Kanunu 22.5.1986 tarihli 3290 sayili Kanun’un 4. maddesi ile degisik m. 10/a II).

2981 sayili imar Affi Kanunu**”’nun 22.5.1986 tarihli 3290 sayili Kanun m. 4
ile degisik 10. maddesinin a fikrasina gore, Hazine, belediye, il 6zel idaresine ait
veya Vakiflar Genel Midiirliigliniin idare etti§i arsa veya araziler iizerinde,
gecekondu sahiplerince yapilmis yapilar, tespit ettirildikten sonra, kayit maliki kamu

kurulusunca bu yer hak sahibine tahsis edilecektir. Bu tasinmazin tapu kiitiigiindeki

7 Yesil, s. 403, 415.
8 Yesil, s. 403, 415.
9 Yesil, s. 405.

4608 3.1984 tarihli 18335 sayili RG.
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beyanlar slitununa bu tahsisin yapildigina iliskin bir kayit yapilacak ve gecekondu

sahibine tapu tahsis belgesi verilecektir.

Tapu tahsis belgesinin verilmesi sinirsiz degildir; arsa tahsis edilecek kisilere
400 m>’den fazla olmamak sartiyla tapu tahsis belgesi verilecektir (2981 sayili imar
Affi Kanunu 22.5.1986 tarihli 3290 sayili Kanun m. 3 ile degisik m. 9/b). Tahsise
konu tasinmazin tapu kiitiik sayfasinin beyanlar siitununda ilgili Idarece, tapu tahsis
belgesinde verilen bilgilere dayanilarak tapu tahsis belgesi verildigi belirtilecektir.
Tapu tahsis belgesine tarih ve yevmiye numarasi yazilacak ve tapu sicil miidiiri

tarafindan miihiir konulmasiyla imzalanmis olacaktir*'.

Gecekondu, tapu tahsis belgesi verildikten sonra, hak sahibi olabilme
ozelliklerini tastyan bir kisiye satilirsa, tahsisi yapan idarenin talebi iizerine daha
once yapilan beyanlar siitunundaki kayit terkin edilerek, yeni hak sahibi adina tahsis

kayd1 yapilir (TKGM 1482 sayil1 Genelge).

Beyanlar siitununa yapilan kayit, yalnizca, burada imar affi kapsamina giren
bir durum oldugunu ve ilgili hak sahibine tapu tahsis belgesi verildigini agiklar,

kurucu bir niteligi yoktur.

b) imar a ma re at rt a1 e atm1l et

el rtmes nn e anlars tununda er almasi

Imar affi kapsamina giren tasinmazlar iizerinde 2981 sayili imar Affi Kanunu
m. 16 diizenlemesine uygun olarak kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulabilecektir.
Buna gore; kat miilkiyeti kurulmasia uygun olarak tasinmazlarin ortak maliklerden
birinin talebi iizerine kat miilkiyeti kurulabilir. Eger yapilan tespit ve degerlendirme

belgelerinden tasinmazin heniiz tamamlanmadig1 anlasilirsa 2981 sayili Imar Affi

1 Dortgoz, s. 538, 311.
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Kanunu’nun aradig1 belgeler varsa kat irtifaki kurulabilir. Bu durumlarda beyanlar
siitununa “Kat Miilkiyeti 2981 Kanun geregince tesis edilmistir” veya “Kat irtifak
2981 sayili Kanun geregince tesis edilmistir” vb. ifadelerle belirtme yapilmalidir.**.
Stiphesiz, yapinin tamamlanmis oldugu anlasildiginda kat miilkiyeti kuruldugundan,
kat miilkiyeti kurulduktan sonra her bagimsiz boliim ic¢in ayrilan kiitiik sayfasinin

beyanlar siitununa bu kayit yapilmalidir.

Bu kayitlarin beyanlar silitununda yazilmasi gerekmektedir, bu hususun

Kanunda diizenlenmemis olmasi bir eksikliktir.

S6z konusu belirtme burada imar affi kapsamina giren bir durum oldugunu ve
2981 sayili imar Affi Kanunu geregince kat irtifaki/kat miilkiyeti kuruldugunu

aciklar, kurucu bir niteligi yoktur.

10. Kamulastirma Kanunu na re e an

2942 sayili Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesine goére bir idareye ait
tasinmaz malin diger bir idareye devri Kamulastirma Kanunu’nun 10. maddesindeki
usule gore yapilir. Bu usulde mali devralan idare, sahibinden kamulastirma yolu ile
alinmis sayilan bu mali devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir
kamusal amagla kullanilamaz. Baska amacla kullandig1 takdirde, devreden idare 23.
maddeye gore mali geri alir. Kamulastirma Kanunu’nun 30. maddesinin son
fikrasinin son ciimlesi bu hususun yani idarece bagka bir idareye mal devrinin
gerceklestiginin ve bu sekilde devredilen malin idarece belirlenmis amag¢ disinda
baska bir amagcla kullanilmayacaginin, kullanilmasi halinde devreden idare tarafindan
geri aliacagimin tapu kiitiigliniin beyanlar siitununa serh verilecegini diizenlemistir.
Burada kullanilan ifade yanlistir; ciinkii beyan ve serh iki farkli kavramdir. Bu

maddede diizenlenen serhi niteligi geregi beyan olarak yorumlamak gerekir. Burada

2 Dortgoz, s. 539.
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serhin varhigimi gerektirecek ne bir kisisel hakkin kuvvetlendirilmesi, ne Kanunda
Ongoriilmis tasarruf yetkisinin kisitlanmasia iliskin hallerden biri, ne de gegici
tescil serhi gerektiren hallerden biri s6z konusu oldugu i¢in burada teknik anlamda
bir serh yoktur. Burada yapilacak kayit, devredilen malin idarece belirlenmis amag
disinda baska bir amagla kullanilmayacagini, kullanilmasi halinde devreden idare
tarafindan geri alinacagini agiklayici nitelikte bir beyan olacaktir. Kanundaki yanlis
ifadenin  diizeltilmesi gerekmektedir; beyanlar siitununa kaydedilir ifadesi

kullanilabilir.

11. Hazne e At Tarim Arazler nn Satis1i Ha 1nda

Kanunun n rd e anlar

Hazineye ait tarim arazileri belirli kosullar altinda pesin veya taksitle
satilabilir. Hazineye ait tarim arazilerinin satist 4070 sayili Hazineye ait Tarim
Arazilerinin Satis1 Hakkindaki Kanun’da*® diizenlenmistir. 4070 sayilt Kanun’un
03.07.2003 tarihli 4916 sayili Kanun’un 16. maddesi ile degisik m. 10 hiikmii
uyarinca, bu Kanuna gore satilan tarim arazileri on yil siire ile tarim dig1 amaglarla
kullanilamaz; bu husus tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir (m. 10/c. 1). Tapu
kiitigliniin beyanlar slitununa yapilan bu kayit, bu tasinmazin on yil siireyle tarim
dis1 amacla kullanilamayacagini aciklar, kurucu niteligi yoktur. On yillik siirenin
sonunda kaydin hiikmii kalmayacagindan beyanin ¢izilmesi gerekir. Beyanlar
stitunundaki kayit ¢izilmezse tarim amacl kullanimin devam ettigi anlamima gelir.
On yillik siirenin sonunda taginmaz maliki bu araziyi tarim dis1 amagla kullanmak
isterse, Tarim ve Kdyisleri Bakanligindan izin almak zorundadir. (4070 sayili Kanun
m. 10/c. 2). Bu izni aldiktan sonra, tapu sicil miidiirliigiine bagvurup var olan beyanin

c¢izimini saglamalidir. Beyan agiklayici oldugundan ve tasinmaz {izerinde herhangi

#63.19.2.1995 tarihli 22207 sayili RG.
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bir ayni hakkin dogumuna veya sona ermesine etki etmeyeceginden bu ¢izimin

yapilmamis olmasi {igiincii kisilerin menfaatlerinin ihlaline de yol agmayacaktir.

12. T car Isletme Re n Kanunu nda n r len eyanlar

21.07.1971 tarih ve 1447 sayili Ticari Isletme Rehni Kanununun m. 7 hiikmii
uyarinca; bu Kanun geregi tesis edilen rehin, ticarl isletmenin tizerinde faaliyet
gosterdigi tasinmaz isletme sahibine ait ise bu tasinmazin tapu kiitiiglindeki
sayfasindaki beyanlar siitununa derhal yazilmalidir. Ancak bu kayit, ticari isletmenin
tescili takiben Ticaret veya Esnaf ve Sanatkar Sicili memurunun derhal yapacagi
bildiri lizerine gerceklestirilir. Ayni ticari isletme ilizerine birden fazla rehin tesisi
miimkiin oldugundan daha oOnce tapu kiitligline beyanlar siitununa rehin kaydi
yapilmis olan taginmaz tizerinde de ilgili sicil memurlugu {izerine birden fazla rehin

tesis edilebilir*®*,

Bu kayait, ticari igletme rehininin varligini ii¢ilincii kisilere agiklar.

13.0Orman K 1 ler n n Kal mmmalarmin Deste lenmes

Ha 1nda Kanun a re eyanlar

Nakline karar verilen orman igindeki koylerin halkinin yerlestirilmesi ve
orman sinirlar1 disina ¢ikartilmis ve ¢ikartilacak yerlerin degerlendirilmesi suretiyle,

orman kdylilerinin kalkinmalarimin desteklenmesi amaciyla 2924 Sayili Orman

4 Yesil, s. 416.
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K&yliilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi Hakkinda Kanun®® yiiriirliige girmistir.
2924 Sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarimin  Desteklenmesi Hakkinda
Kanun’un 7. maddesi uyarinca; 1slah, imar ve ihya edilerek miilkiyeti devredilen
tasinmaz mallar, tespit edilen dagitim amaclart disinda kullanilamaz, miras
hiikiimleri disinda boliinemez ve baskalarina devir ve temlik edilemez, taksim ve
satis suretiyle siiyuun giderilmesi talebine ve satis vaadi sdzlesmesine konu olamaz,
haczedilmez. Bu hususlar, tapu kiitiiglinliin beyanlar siitununa yazilacaktir. 1982
Anayasasi’nin orman koOyliistiniin kalkinmasin1  diizenleyen 170. maddesinde

ongoriilen amaglar dogrultusunda devir, temlik ve taksim yasag1 getirilmistir.

Bu yazimin, kurucu niteligi yoktur. Beyanlar siitununa yapilan bu kayait, 1slah,
imar ve ihya edilerek miilkiyeti devredilen taginmazin konu olacagi tasarruflari
sinirlar, yapilamayacak islemleri gosterir. ilgili tasmmaza iligkin islem yapmak
isteyenleri bilgilendirici nitelikte bir kayittir. Tasmmmazlarin devredildigi kisiler,
yazili uyartya ragmen bunlar1 amag digi1 kullanilmaya devam ederse, bu tasinmazlar
Tarim ve Orman Bakanliginca geri alinir (2624 sayili K. m. 8). Geri alinmasina karar

verilen tasimazlarin tapu sicil kayitlar1 Hazine adina diizeltilir*®.

17.10.1983 tarthli ve 2924 Sayili Orman Koyliilerinin Kalkinmalarinin
Desteklenmesi Hakkinda Kanun’un, 28.8.1991 tarih 3763 sayili Kanunun 2.
maddesiyle degisik m. 11/III uyarinca, orman sinirlar1 alanlart disina ¢ikarilan, tarla,
bag, bahce, meyvelik, zeytinlik, findiklik, fistiklik (Antep fistig1) gibi tarim alanlari
ve buralardaki yap1 ve tesislerin yerleri; Kadastro ¢alismalari sirasinda, fiili kullanim
durumuna gore sinirlandirmasi ve Hazine adina tespit yapilacak bu yerler tizerindeki
muhdesat ile tasarruf edenlerin isimleri, kadastro tutanaginin beyanlar siitununda

gosterilir.

46517.10.1983 tarihli 2924 sayili Orman K&yliilerinin Kalkinmalarimin Desteklenmesi Hakkinda
Kanun (20.10.1983 tarihli 18197 sayili RG).

% Jnal, Orman Hukuku, s. 121.
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Bu beyan kadastro tutanaginin beyanlar siitununa yapilir; Hazine adina
tespit edilecek bu yerler iizerindeki muhdesat ve tasarruf edenlerin isimleri
aciklanmak {iizere kaydedilir. Kadastro tutanaginin beyanlar siitunundaki bu
belirtmelerin tapu kiitiigiine bilgilerin aktarilmasi sirasinda aciklayicr islevi vardir.
Muhdesatin neler oldugu ve kime ait oldugu kadastro tutanaginin beyanlar siitununa

bakilarak anlasilir. Bu yazimin tigiincii kisileri bilgilendirici islevi vardir.

V. BEYANIN YAPILMASI

Malikin veya ilgilinin yazili talebi lizerine yapilir (TST m. 11/I), tapu
memuru re’sen islem yapamaz. Beyanlar siitununa kayit yapilirken tarih ve yevmiye
numarasi da belirtilir (TST m. 60). Tapu memurunun talep iizerinde inceleme yetkisi

yoktur*®’,

TST’de beyan yapilmasinda beyan edilecek hususlara gore 6zel diizenlemeler
getirilmistir. TST m. 61 teferruatlarin yazimi hususunda 6zel bir diizenleme
getirmistir. Buna gore; teferruat, miilkiyet hakki sahibinin yazili istemi iizerine
herhangi bir belge aranilmaksizin kiitiigiin beyanlar siitununa yazilir. Bu yazimda
teferruatin adedi, cinsi ve kiymeti gosterilir. Beyanlar siitunu, teferruatin yazimi i¢in
yeterli olmaz ise, yazili istemin tarih ve yevmiye numarasi belirtilerek, dosyasindaki
istem belgesine yollama yapilir.

Tirk Medeni Kanunu’nun vyiiriirliige girmesinden o6nce gecerli olarak
kazanilmis ve artik tasinmaz mal sicilleri ile ilgili hiikiimlerine gore kurulmalari artik
miimkiin olmayan ayni haklar, tasinmaz malin kiitiigiiniin beyanlar siitununa yazilir.
Bu haklarin tasarruf islemleri, miistakil ve daimi haklarin kaydi usuliine tabidir (TST
m. 62).

Bir kisinin vesayet altina alindigima veya vasiyet altindaki bir kisinin

tizerindeki vesayetin kaldirildigina iligkin mahkeme karari, eger tapu midiiriiniin

7 Ayan, s. 325; Akipek/Akintiirk, s. 337; Bujard s. 8.
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yazil1 bilgisi olursa, beyanlar siitununa tarih ve yevmiye numarasi gosterilerek yazilir
(TST m. 63).

Isci ve yiiklenicinin ise baslama tarihi, is¢i veya yiiklenicilerden birinin istemi
halinde ingaatla ilgili sozlesme ve belediye yer teslim tutanaginin verilmesi iizerine,
tasinmaz malin kiitiiiinlin beyanlar slitununa tarih ve yevmiye numarasi ile birlikte
yazilir (TST m. 64). Bu durum, tasinmaz malikine bildirilir, bu bildirim sadece bilgi
verme amaglidir (TST m. 64/1I).

Beyan olarak yazilmasi ongoriilen diger hususlarin beyanlar siitununa nasil
kaydedilmesi gerektigine iliskin kanun hiikiimleri bulunmadigindan, kanimizca,
TST’deki genel hiikiimler uyarinca malikin veya ilgilinin talebi {lizerine, tarih ve

yevmiye numarasi belirtilerek iglem yapilacaktir.

VI. MEVZUATTA BEYAN OLARAK DUZENLENMESI
GEREKIRKEN YANLI OLARAK ERH Bi iMINDE
ONGORULMU HALLER

A) nansal K ralama Kanunu nun n rd e an

Leasing olarak da anilan finansal kiralama*®®, makine ve techizatin miilkiyet
hakkinin yasal olarak kiralayanda kalmasina ragmen, ekonomik bakimdan kiralanan

tasinmaz ya da tasmir lizerindeki kontroliin kiraciya devredildigi uzun siireli bir

469

kiralama tirtidiir Avrupa Leasing Birligi (European Leasing Association)

*¥yavuz, “finansal kiralama” ifadesini isabetli bulmadigmni, eger bu kuruma Tiirkge karsilik bulmak
gerekiyorsa bunun, kanun koyucunun iradesine daha uygun olan, “finansman kiras1” olmasi
gerektigini ifade etmistir. Cevdet Yavuz, 22 sa ih Kanunla D zenlenen nansal K ralama
S zlesmes n n Tanimi Unsurlarn e Ozell ler, Prof. Dr. Ernst Hirsch’in Anisina Armagan,
Ankara, 1986, s. 719 vd.

% Levent Varlik/Ozcan Tiirkakin/ M. Niyazi Giircan, Leasing, Factoring, Forfaiting, is Bankasi
A.S. iktisadi Arastirmalar Miidiirliigii, Ankara 1987, s. 3; Mustafa Uzeler/Dogan Cansizlar, Yatirim

e nansman Sa lama a Y nel Kralama Leasn D nada eTr ede U ulamasi,
Maliye ve Giimriikk Bakanligi Arastirma, Planlama ve Koordinasyon Kurulu, Ankara 1987 s. 1-16;
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tarafindan finansal kiralama, “belirli siire ic¢in kiralayan ve kiract arasinda
imzalanan ve kiraci tarafindan iireticiden secilip, kiralayan tarafindan satin alinan
bir malin, miilkiyetini kiralayanda, kullanimini ise kiracida bwrakan bir sézlesme
olup, malin kullaniminin belirli bir kira édemesi karsihiginda kiraciya birakilmasi”
olarak tanimlanmistir*’’. Kiraya verenin, kiralanan mala ait bitiin risk ve
menfaatlerini aynen malikmisgesine kiraciya devrettigi kiralama cesitlerinden biri
olarak da tanimlanmaktadir’'. Finansal kiralama, 3226 sayili Finansal Kiralama

472
Kanunu®’

m. 4 hiikkmiinde kiralayanin, kiracinin talebi ve sec¢imi iizerine li¢iincii
kisiden satin aldig1 veya bagka suretle temin ettigi bir malin zilyetligini, her tiirlii
faydayr saglamak tizere ve belli bir siire feshedilmemek sarti ile kira bedeli
karsiliginda, kiractya birakmasint  Ongéren bir sozlesmesel iliski olarak

diizenlenmistir.

Finansal Kiralama Kanunu’nda ficlii taraf iliskisi kabul edilmistir; ancak
sadece finansal kiralama sirketi, bu sirket ile kirac1t arasindaki iligkiler
diizenlenmistir. Oncelikle finansal kiralama sozlesmesi sonra satim sozlesmesi

yapilmaktadir.

Finansal Kiralama Kanunu m. 8 finansal kiralama konusu taginmaz mala dair
sOzlesmenin tasinmaza ait tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununa kaydedilmesini

ongormustiir.

Ancak madde metninde yer alan tapu kiitii§iinlin beyanlar siitununa serh

edilecegi ifadesi yanlistir, ¢linkii beyanlar siitununa kayit yapilir, serhler ancak

Koksal Kocaaga, T r Ozel Hu u unda nansal Kralama Leasn S zlesmes Yetkin
Yaynlari, 1999, s. 47.

470 Kocaaga s. 63; Cengiz A. , Sedef,/Asim Celik, Br nansman Y ntem Olara K ralamanin
Satin Alma Alternat ne Kars1i Sa ladi 1 nansal Olana larin De erlend r Imes , Para ve
Sermaye Piyasas1 Dergisi, Temmuz 1989, S. 125 (s. 35 vd.) s. 35; Ali Ceylan, Finansal Teknikler,
Istanbul, 1985 s. 55.

411 Nazh Arikel, nansal K ralama Kanununun U ulanmasi e Sorunlar1 ITO Finansal
Kiralama Semineri, Istanbul 1986 (s. 53 vd.), s. 53; Aydin Zevkliler, Bor¢lar Hukuku (Ozel Borg
Iliskileri), 4. Bast, Izmir 1994, s. 171; Kuntalp, s. 12.

472 28.06.1985 tarih ve 18795 sayili RG.
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serhler siitununa serh ettirilebilir, burada anilan serhin kiitiikteki serhler siitununa

kaydedilmesi gerektigi ileri siirilmektedir*”.

Beyanlar siitununa bir hakkin isaret edilebilecegi; bir hakkin serh edilmesinin
miimkiin olmadigi, bu nedenle, bir sahsi hakkin serh verilmek suretiyle
giiclendirilmesi ancak kanunun agik¢a Ongordiigii hallerde miimkiin olacagindan
FKK m. 8/I’ deki beyan ifadesinin genis yorumlanip serh olarak kabul edilmesinin
miimkiin olmadigini savunan yazarlar vardir*’*.

Kiraya veren, kiralananin maliki oldugundan; kira konusu taginmaz, tapuda
kiralayanin miilkii olarak tescil edilmis olacaktir. Kiracisinin tasinmazi iigiincii bir
sahsa satmasi mimkiin olamayacagindan, finansal kiralama sodzlesmesinin tapu
siciline serh edilmesi, kiralayanin (tasinmaz malikinin) korunmasi bakimindan rol
oynamayacaktir, bu nedenle de serh konulmasinin herhangi bir yarar1 olmadigi
doktrinde bazi yazarlar tarafindan kabul edilmektedir*”. Tasinmaz, finansal kiralama
sirketinin adina tescil edilmis olabilecegi gibi tasinmaz kiraciya ait olup finansal
kiralama sirketi lehine bunun iizerinde bir iist hakki kurulmus olabilir, zaten tapu
sicili aracilifiyla finansal kiralama sirketinin hakki yeteri derece alenilestirilmis

olacaktir.

FKK m. &/ hilkkmiinde serhin kabul edildigine iliskin gorlis uyarinca, bu

kaydmn niteligini belirlemek igin kiraci agisindan bakmak gerekir'’®. Zira mal

43 Safa Reisoglu, T r ede nansal Kralama Kanunu e De erlend r Imes, ITO Finansal
Kiralama Semineri, Istanbul 1986, (s. 39 vd.) s. 46; Argun Kételi, Karsilastrmalhi Hu u e T r
Hukukunda Finansal Kiralama (Leas n S zlesmeler , Istanbul 1991, s. 249,

474 Koteli’ye gore; olmasi gereken hukuk acisindan, serhin kuvvetlendirilmis sahsi hak ve esyaya bagh

borg etkileri agisindan finansal kiralama sozlesmelerinin niteligine daha uygun olmasina ragmen var
olan hukuk agisindan bu miimkiin olmayacaktir. Kételi s. 249, Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, Esya,
s. 213; Atilla Altop, Ozell le Tasimr Yatinm Mallarma ils n nansal K ralama Leas n
S zlesmes Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara 1990, s. 99-100.

" Unal Tekinalp, Hu u Y nden nansal K ralama Kanunu, Tiirkiye Smai Kalkinma Bankast
“Finansal Kiralama Semineri”, Istanbul 1985 s. 5; Kételi s. 249; Erden Kuntalp, Finansal Kiralama
Kanununa G re nansal Kralama Leas n Tirkiye Bankalar Birligi Yaymlari, Ankara 1988, s.
58-59; Reisoglu, Finansal Kiralama, s. 46. Tasinmazlarda beyanin gorevi, FKK m. 20/son uyarinca
kiralayan aleyhine takip yapilmasi halinde finansal kiralama konusu mallarin sdzlesme siiresi iginde
haczedilemeyecegi kuralinin uygulanabilmesi igindir. Altop, s. 99.

476 Kocaaga, s. 102; Kuntalp s. 59; Altop, s. 100.



137

miilkiyeti kiralayan sirkete ait olmakla birlikte; finansal kiralama sirketi s6zlesme
siiresince mal lizerinde kiracinin haklarimi tehlikeye sokacak tasarruf islemleri
yapamaz. Bu husus finansal kiralama iligkisinin temel ilkesidir. FKK m. 18/I bu
husus icin ayr1 bir diizenleme yapmistir, bu hilkkme gore kiralayanin malin
miilkiyetini bir ii¢lincii sahsa devredemeyecegi ongoriilmiistiir; ancak eger taraflar
sozlesmede aksini kararlastirirlarsa boyle bir devir miimkiin olacaktir. Kira konusu
taginmazin finansal kiralama sdzlesmesine konu oldugunu ve tapuda malik olarak
goziken finansal kiralama sirketinin bu tasinmaz iizerinde tasarruf yetkisinin
sinirlanmis oldugunu bilmeyen iyiniyetli {iclincii kisinin ayni hak kazanmasi
karsisinda kiractyr korumak i¢in serh kurumunun kullanilmasi uygundur. Kiraci
iyiniyetli Uglincli kisiye karst finansal kiralama sozlesmesinden dogan kisisel
haklarin1 kullanabilmesi ancak bu sozlesmenin serh verilmesi ile miimkiindiir.
Finansal kiralama sdzlesmesi serh edilmemisse, kiraci, iyiniyetli tiglincii kisiye karst
sOzlesmeden dogan haklarini ileri siiremeyecek ve lgiincii kisi finansal kiralama
konusu taginmaz iizerinde kiracinin haklarini ihlal eder nitelikte ayni hak sahibi
olacaktir. Serh, liclincli sahsin 1yiniyetini ortadan kaldiracaktir. Kira konusu tasinmaz
serhten sonra Tlgcilincli sahsa devredildiginde; devralan kisi finansal kiralama
sOzlesmesinin hiikiimlerine uymak zorunda olacaktir (FKK m. 18/II). Serhin
yapilmasiyla birlikte finansal kiralama s6zlesmesinden dogan talep hakki esyaya

bagli borca doniisiir.

FKK m. 8 hiikmiiniin gerekgesine*’’ baktigimizda; malin malikinin finansal
kiralama sirketi oldugunu ancak malin zilyetligini ve ekonomik malikligini kiracinin
elinde bulundurdugunu ve bu durumun kesintisiz olarak sozlesme siiresince
devaminin sicile tescil sistemiyle saglanabilmesi amaci giidiildiigi goriilmektedir.
Iyiniyetli {igiincii sahsin malikten iktisabinin korunacagi TMK m. 1023 hiikmiince
ongoriildiigiinden finansal kiralama iliskisinin saglikli sekilde devam etmesi ve
kiracinin da iyiniyetli liglincii sahsin ayni hak kazanabilme imkén1 yiiziinden zarara

ugramamasi i¢in bu sistem Oongoriilmiistiir. Gerekgede kira sézlesmesinin konusunun

http://www.fider.org.tr/wswFiles/document/document_237/3226%20Say%C4%B 11%C4%B1%20K
anun%20Genel%20Gerek%C3%A7eleri.pdf 21.4.2011.



http://www.fider.org.tr/wswFiles/document/document_237/3226%20Say%C4%B1l%C4%B1%20Kanun%20Genel%20Gerek%C3%A7eleri.pdf
http://www.fider.org.tr/wswFiles/document/document_237/3226%20Say%C4%B1l%C4%B1%20Kanun%20Genel%20Gerek%C3%A7eleri.pdf
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tasinmaz oldugu durumda, sozlesmenin®’®

tapu kiitiiglinlin beyanlar siitununa
kaydedilecegi ifade edilmistir. Oysa kanimizca burada bir beyan degil serh s6z
konusudur. TMK m. 1009/ hiikkmii kanunda 6ngoriilmiis olmak kosuluyla kisisel
haklarin serh verilebilecegini ongérmektedir. Serh verilebilen haklar, TMK m.
1009/I1 geregi o taginmaz ilizerinde sonradan hak kazanacak kisilere karsi ileri
stiriilebilecektir. Bu kapsamda degerlendirildiginde, Finansal Kiralama Kanunu ile
finansal kiralama sozlesmesinin serh verilmesinin 6ngoriilmesi miimkiindiir. Bu
serhten sonra, {i¢lincii kisilerin finansal kiralama konusu mal iizerindeki ayni hak
iktisaplar1 kiralayana karsi ileri siiriilemeyecegi ayni maddenin ikinci fikrasinda
diizenlenmistir (Finansal Kiralama Kanunu m. 8 /II). Bu diizenlemeden anlasilacag:
lizere, beyanlar siitununa yapilmasi ongdriilen kayit, finansal kiralama konusu mal
tizerindeki ayni hak iktisaplarinin kiralayana kars1 ileri sitirlilememesini saglayacaktir.
Madalyonun diger yiiziinde finansal kiralama konusu mal {izerinde kisisel hak sahibi
olan kiralayanin bu haklarin1 miiktesip tgiincii kisilere ileri silirebilmesi yer alir.
Burada kisisel hakkin gili¢lendirilmesi s6z konusudur. Tiim bunlar gostermektedir ki,
burada niteligi geregi bir serh vardir. Finansal kiralama s6zlesmesinin serh edilmesi,
tctincti kisilerin i1yiniyetini bertaraf etmeye yarayacaktir ve ayni hak kazanimlari
miimkiin olmayacaktir. Finansal kiralama s6zlesmesinin serh edilmemesi finansal
kiralama iligkisinin dogumuna veya gegerliligine olumsuz etki etmeyecektir; ¢linkii
bu serhin kurucu etkisi yoktur. Tapu siciline serh edilmemesi FKK m. 8/II hiikmiinde

diizenlenmis olan korumadan yararlanilamamasi sonucunu dogurur.

Sonug olarak, beyanlar siitununa yapilacak bu kayit, sekli anlamda bir beyan

olsa da bunun maddi anlamda bir serh oldugunu kabul etmek gerekir.

B) KatM 1 et Kanunum. 2

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24. maddesi kat maliklerine iliskin olan yasak

igleri diizenlemistir. Bu hiikme gore; kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak

"8 Tapuya finansal kiralama s6zlesmesi degil; kiracinin sahip oldugu yararlanma, kullanma hakki serh
verilecektir. Altop, s. 100.
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gosterilen ana tasinmazin bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik,
poliklinik, ecza laboratuar1 gibi yerler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykiri
sOzlesmeleri hiikiimsiiz olacaktir. Dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olmayan
muayenehaneler bu hiikkmiin digindadir (KMK m. 24/I). Kiitiikkte mesken olarak
gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar,
kuliip, dans salonu ve benzeri gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta,
pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi,
diikkan, galeri ve cars1 gibi yerler kurulabilecektir. Ancak, bunun i¢in kat malikleri
kurulunun oybirligi ile karar almasi gerekmektedir. (KMK m. 24/II). Bu karar
yOneticinin veya kat maliklerinden birinin talebi {izerine, biitiin bagimsiz boliimlerin

kat miilkiyeti kiitiiglindeki sayfalarina serh verilir (KMK m. 24/I11).

Bu hiikiimde serh olarak dngoriilen kayit, boyle bir kararin varligini agiklayici
niteliktedir; ticlincli kisiler bu kayit sayesinde bu kararin varligini Ogrenecek,
boylelikle bunu bilmeden yapacaklart islemlerden zarar gormelerine engel
olunacaktir. Bu kararin alinmasindan sonra kat maliki olacak kisilerin bu karardan
haberdar olmalar1 saglanacaktir. Ornegin, kiitiikte mesken olarak goriinen bagimsiz
bir boliimiin diikkan olarak kullanilmasi karar1 alinip, bu kararin tapu kiitiigiine
beyan edildigi varsayiminda, bu kararin alinmasindan sonra yeni kat maliki olan kisi,
bu karara katilmadig1 i¢in bu kararin kendisini baglamayacagini ve bu tasinmazin
diikkkan olarak kullanilmasina izin vermedigini ileri sliremez. Kat malikinin karar
alim siirecinde toplanti ve karar yeter sayisina etkisinin olmasi bu sonucu
degistirmeyecektir. Bu karar beyan edilmemis olsa bile kat maliklerinin aldig1 bu
karar tiim kat maliklerini bagladigindan yeni malik bu durumda da bu kararla baglh
olmadigini ileri siiremeyecektir (KMK m. 32/I1). Burada herhangi bir kisisel hakkin
ya da bir tasarruf yetkisinin kisitlanmasimin veya gegici tescilin serhi olmadigindan
burada gercek anlamda bir serhten s6z etmek miimkiin degildir. Bu nedenle bu kayit

beyan olarak nitelendirilmeli ve kanunda gerekli ifade degisikligi yapilmalidir®”.

49 Ayni goriiste; Aday, s. 612; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 191; Giirsoy, s. 323. Aksi
goriiste, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 339; Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 84; Reisoglu, Kat
Miilkiyeti s. 73.
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C) imar Kanunu m.

3194 sayili imar Kanunu’nun umumi hizmetlere ayrilan yerlerde muvakkat
yapilar bagligini tagiyan 33. maddesine gore; imar planlarinda bulunmakla birlikte
bagvuru giiniinde bes yillik imar programima dahil olmayan yerlerde; plana gore
kapanmas1 gereken yol ve ¢ikmaz sokak {izerinde bulunan veya 18 inci madde
hiikiimleri tatbik olunmadan normal sartlarla yapi izni verilmeyen veya 13 tincii*®’
maddede belirtilen hizmetlere ayrilmis olan ve haklarinda bu madde hiikmiiniin
uygulanmasi istenen, iizerinde yonetmelik esaslarina uygun yapi yapilmasi miimkiin
olan parsellerin sahiplerinin istekleri {izerine belediye enclimeni veya il idare kurulu
karariyla imar plan1 uygulanana kadar ge¢ici insaat veya tesisata izin verilir ve buna
dayanilarak usuliine gore yapi izni verilir. Bu gibi hallerde on yillik bir siire verilir.
Yap1 izni verilmeden once belediye enclimeni veya il idare kurulu kararinin giin ve
sayisinin, on yillik siire i¢in ingaat veya tesisat oldugunun, gerekli 6l¢ii ve sartlarla
birlikte tapu kaydina serh edilmesi gereklidir. On yillik gegicilik siiresi, tapu kaydina

serh verildigi glinden baslar.

6785 sayilh oOnceki Imar Kanunu’nda oldugu gibi 3194 sayili Imar
Kanunu'nda da imar planlarinin uygulanmasina ve imar programlarma iliskin
hiikiimler konulmustur (3194 sayili imar K. m. 10).Imar planlar1 hem idarenin teknik
personel ve mali olanaklar1 nedeniyle hem de hukuki engeller yiiziinden bir anda
gerceklestirilemediginden  yapilacak  igler Imar Kanunu'ndaki  hiikiimler
dogrultusunda 6nemlerine ve ivediligine gore siralanilarak programlanir. Bu planlar
yapilitken hem kamu yarar1 hem de yapi sahibinin menfaatleri goz Oniinde
bulundurulur. imar Kanunu’nun 33. maddesi de belirli bir zamana yayilmis imar
planlarinin uygulanmasinda dikkat edilmesi gereken hususlardan bazilarimi
diizenlemistir. Imar plan1 uyarinca yap: yapilmamasi gereken bir yere, o alan imar
programina almana kadar bir yap1 yapildig takdirde, yapr yapilmasina izin vermek

hem yap1 sahibi hem de kamu yarar1 agisindan zarar verici olacaktir; ¢ilinkii bu yap,

0 Anayasa Mahkemesinin 29/12/1999 tarihli ve E.:1999/33, K.:1999/51 sayili karari ile imar
Kanunu’nun 13. Maddesinin 1. ve 3. Fikralar iptal edilmistir. (29.6.2000 tarihli 24094 sayili RG).
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imar programi uygulanirken yikilacaktir ve henliz imar programina alinmamuis,
kamulastirilmamis bir yerde plan amaglarmma aykiri yapr yapilmasi hem yerel
yonetimin daha fazla kamulastirma bedeli 6demesine yol acacagindan milli
ekonominin zararina da yol agacaktir. Tiim bu hususlarin engellenmesi i¢in yapilan
planda yol, ¢cikmaz sokak olarak birakilan veya kamu yararina ayrilan ya da Imar
Kanunu m. 18 hiilkmii uygulanmaksizin normal sartlarla yap1 izni verilmeyecek
yerlerde ingaat yasagi konulmasini diizenlemistir. Ancak belirsiz ve hatta sinirsiz
siireyle ingaat yasaginin olmasi, malikin tasarruf ozgirliiginii 6nemli OSlgiide
sinirlandirdigindan bu durumunun miilkiyet hakki ile bagdagsmamasi nedeniyle insaat

yasag belirli siirelere ve kosullara baglanmistir*®'.

Bunun yaninda imar planina gore a¢iklanan nedenlerle malikin miilkiyetinden
cikmasi gereken fakat henliz imar programina alinmadigindan el konulmayan arsa ve
araziler i¢in maliklerin zararlarini azaltmak amaciyla Imar Kanunu m. 13 ve m. 33

hiikiimlerinde insaat yasagmi yumusatan diizenlemeler getirmistir*®.

Imar Kanunu’nun 33. maddesi gegici yapt yapma iznine iliskin olup gerekli
kosullar1 diizenlemektedir. Gegici yapinin siiresi on yildir ve bu siire tapu siciline

serh verilmesi tarihinden itibaren baglar.

Gegici yapr iznini inceleyerek karar verecek olan yetkili idare, belediye
enclimenleri veya il idare kurullaridir. Yap1 izni verilmeden 6nce ilgili idarenin bu
yondeki karariin tarihi ve sayisi, siirenin on yil oldugu, gecici insaatin taginmazin
neresine, ne sekilde, ne amagla yapilacagi, gecici ingaatin yiiz 6l¢iimii ve yiiksekligi,
gecici ingaatin yapiminda hangi malzemelerin kullanilacagi gibi tim o6l¢ii ve
kosullarin tapu siciline serh verilmesi zorunludur*®.

Madde metninde her ne kadar yap1 izni verilmeden once tapu siciline serhin

gerekli oldugu ifade edilse de; diger yandan ilgili idarenin kararinin tarih ve sayisinin

1 Ozkaya, s. 415.
2 Ozkaya, s. 416.

3 Ozkaya, s. 416.
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tapu siciline serh verilmesi gerekli oldugundan da bahsedilmektedir. Verilmeyen bir
izin kararinin tapu siciline serh verilmesi diisliniilemeyeceginden, bu maddenin ilgili
idarenin dnce gegici yap1 konusunda izin verme karari almasi, daha sonra bu kararin
tarih ve sayisinin tapu siciline serh verilmesi, serh verilmedigi takdirde bu karara
dayanarak gecici yapinin yapilamayacagi seklinde yorumlanmasi gerekir*®.

Imar plan1 uygulanirken, on yillik gegicilik siiresi dolduktan sonra veya
dolmadan, gecici insaat ve tesisler yiktirilir. Bu yapilar kamulagtirilirsa 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu hiikiimlerine gére kamulastirma bedeli ddenir (Imar K. m.

33/son)

Bu hiikmiin diizenlemesinde kamu hukukundan dogan bir miilkiyet
siirlamasi bulundugu icin TST m. 60 uyarinca agiklayici nitelikte bir beyan s6z
konusu olacaktir. Bu nedenle maddede serh ifadesi yanlis olarak kullanilmistir*?,

kanun maddesinin dogru ifade ile yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.

D) Ta uw Ka itlarindan Hu u Ki metlern Ka etms

Olanlarmm Tas es ne Da r Kanun m. 2

1515 sayilh Kanun’un 2. maddesinin ilk ciimlesine gore, eski hukuk
zamanindan gelen zabit defterinde aralarinda gecerlilie dayanmaksizin bir taginmaz
icin iki veya daha fazla kisiler adina tapuda kayit yapilmis oldugu goriliirse,
kayitlarina gecici serh verilerek, iki aylik kesin siire icinde mahkemeye bagvurmak
icin kendilerine tebligat gonderilir. Bu serhi re’sen tapu memuru verecektir. Bu serh,
gercek hak sahibi digindaki kisilere ait tapu kayitlar1 yliziinden iyiniyetli hak

kazanimlar1 korunamayacak ve zarar gorecek Tcilincii kisileri uyarmaya

% Ozkaya, s. 416.

5 Ayni goriiste Esmer s. 885; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 192.
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yarayacaktir**®. Bu nedenle burada teknik anlamda bir serh yoktur, bunun beyanlar
siitununa yazilmasinin diizenlenmesi daha uygun olacaktir. Bu kayit uyarinca ilgililer
iki ay i¢inde mahkemeye basvuracak ve c¢ift tapu durumu boylelikle ortadan

kaldirilacaktir.

E) Sulama Alanlarinda Araz D zenlemes ne Dar Tarim

Reformu Kanunu

Topragin verimli sekilde isletilmesi, topraksiz veya az toprakli ¢iftciye toprak
saglanmasi, ekonomik iiretime imkan vermeyecek sekilde parcalanmis ya da kiiglik
topraklarin toplulastirilmasi, topragin miras ve diger yollarla ailenin geg¢imini
saglamaya yetmeyecek sekilde parcalanmasinin ve kiiclilmesinin 6nlenmesi, yeni
yerlesim birimlerinin kurulmasi i¢in tarim reformu yapilmaktadir (3083 sayili
Sulama Arazilerinde Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanunu® m.1) .
Tarim reformu™® yapilirken ekonomik ve sosyal amaglar gézetilmektedir489. Bir
yandan toprak verimli sekilde isletilirken, bir yandan birim alandan azami ekonomik
verim alinacak bir yandan cift¢iler hem toprak verilmesi hem de bu topraklar
isletebilmek icin gerekli egitimin ve destegin verilmesi yoluyla aile is giliclinii
degerlendirebileceklerdir. Tarim reformu ile var olan yerlesim yerlerine eklemeler

yapilabilecegi gibi yeni yerlesim yerleri de kurulabilir.

3083 sayili Kanun’un 6. ve 11. maddeleri toplulastirma sonunda dagitilan,

sahiplerine birakilan ve maliki adma tescil edilen arazilerin o bdlge normlarinin

¥ Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s.192.
#7.01.12.1984 tarihli 18592 sayili RG.
*¥ Detayli bilgi igin bkz. Eren/Baspinar, s. 118 vd.

* Eren/Baspinar, s. 129.
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altinda higbir surette taksim ve ifraz edilemeyecegi keyfiyetinin serh verilmesini

diizenlemistir.

Ongoriilmiis olan bu serh sadece aciklayicidir, uyaric niteliktedir. Bu serh
yapilmamis olsa dahi, s6z konusu arazide kanundaki sinirin altindaki ifraz ve aynen
taksim gegersiz olacaktir*”’. Bu nedenle burada teknik anlamda bir serh yoktur,

bunun beyanlar siitununa yazilmasinin diizenlenmesi daha uygun olacaktir.

1. Sulama Alanlarinda Araz D zenlemes ne Dar Tarim

Reformu Kanunu m. 6

Bakanlar Kurulu, Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanunu’nun amaci dogrultusunda uygulama alami belirler (3083 sayili

Kanun m. 2/k).

Uygulama alanlarinda devletin hiikiim ve tasarrufu veya 6zel miilkiyetinde
olan ve kamu hizmetlerinde kullanilmak {izere tahsis edilmemis araziler, uygulama
kararinin RG’ de yaymmi ile uygulayici kurulusun tasarrufuna gecer (3083 sayili
Kanun m. 4/a). Oysa gercek veya 6zel hukuk tiizel kisilerinin miilkiyetinde olan arazi
ve diger taginmazlar kamulastirma ile uygulayici kurulusun tasarrufuna geger (3083
saylli Kanun m. 4/b). Uygulayici kurulus, bu kanunun amaglarim1 gergeklestirmek
lizere, uygulama alaninda, iste§e bagli olarak veya maliklerin rizasi aranmaksizin

arazi toplulagtirmasi yapabilir (TMK m. 6/a).

Toplulastirma esas ve usulleri ile topragin derecelendirilmesinin nasil
yapilacagi Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Uygulama

Yo6netmeligince®' diizenlenmistir. 3083 sayili Kanun m. 6/IV uyarinca toplulastirma

0 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 192.

#129.06.1985 tarihli 18796 sayili RG.



145

sonunda dagitilan veya sahibine birakilan tarim arazisi malikleri adina, geriye kalan
arazi ise Hazine adina uygulayici kurulusun talebi ile tapuya tescil edilir. Malikleri
adima tescil edilen arazinin bu Kanun hiikiimleri diginda o bolge igin tespit edilen
dagitim normundan daha kii¢lik parcalara rizaen veya hiikmen taksim edilemeyecegi
ve ifraz islemlerine konu olamayacagi hususu tapu siciline serh edilir. Serh
tarithinden sonra araziyi devralan veya iizerinde bir hak iddia eden kimse, eski
malikin yiikiimliiliikklerini aynen kabul etmis sayilacaktir (Sulama Alanlarinda Arazi

Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Uygulama Y 6netmeligi m. 24/11).

Kanun maddesi ile Yonetmelik maddesi birbirini i¢erik olarak tamamlamakla
birlikte hukuki nitelik agisindan birbiriyle g¢elismektedir. Zira Kanunun m. 6’da
ongoriilen, serh olarak ifade edilen kayit sadece uyar1 niteligindedir. Burada teknik
anlamda bir serh yoktur492; sOyle ki bu serh yapilmamis olsa dahi, belirlenmis bu
sinirin altinda ifraz ve taksim gegersiz olacaktir. Kanimizca, buradaki kayit agiklayict
nitelikte bir beyan olarak degerlendirilebilir. Ancak, Yonetmeligin 24. maddesinde
serh ifadesi ile yer alan kayit i¢in serhin etkisi de 6ngoriildiigiinden buradaki kayit
serh niteligindedir. Baska bir ifadeyle, toplulastirmanin uygulanacagi proje alaninda
bulunan parseller lizerinde serh ettirildikten sonra iiglincii bir kisi araziyi devralan
veya bir hak iddia ederse eski malikin yiikiimliiliiklerini aynen kabul etmis olacaktir.
Kanimizca, madde metni de diizgiin olarak diizenlenmemistir; zira serhin etkisinden
bahsedebilmemiz i¢in ilgili tasinmaz {izerinde ii¢lincii bir kisinin iyiniyetli olarak bir
hak elde etmesi gerekmektedir. Bu hak da dogas1 geregi kisisel hak degil bir ayni hak
olmalhidir. Oysa madde metninde hakkin niteligi belirtilmemistir. Serhten
yararlanacak kisi bu hakkini o tasinmaz iizerinde iyiniyetle, ayni hak sahibi olan
kisiye kars1 ileri siirebilecektir. Iyiniyetli bu iigiincii kisi o tasinmaz {izerinde sadece
yiikiimliiliiklere sahip olmayabilir, ylikiimliiliikkleri yaninda bazi haklar1 da var
olabilir. Bu haklarin kisitlanmis olmasinin bir etkisi yoktur. Bu nedenle madde de

metnindeki ifade bozuklugu giderilmelidir.

2 Ayni gdriiste Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 193.
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2. Sulama Alanlarinda Araz D zenlemes ne Da r Tarim

Reformu Kanunu m. 11

3083 sayilt Kanun’un 11. maddesinde dagitilan topraklar tizerinde tasarruf
sinirlamasi diizenlenmistir. Bu hilkkme gore; “Bu Kanuna gore dagitilan topraklar
boliinemez. Miras hiikiimleri disinda baskalarina devredilemez. Ancak dagitilan
cificilerle mirasgilart tarafindan isletilebilir. Bu arazi kamu yarar: disinda hi¢bir
ayni hakla kayitlanamaz, haczedilemez, satis vadine konu edilemez ve kiraya
verilemez. Ancak sahibine birakilan topraklar, o bélge icin tespit edilen dagitim
normundan daha kiigiik parcalara hiikmen veya rizaen boliinmemek suretiyle devir

ve temlik edilebilir. Bu husus tapu siciline serh edilir.”

Uygulama alanlarinda Bakanlar Kurulu Kararinin Resmi Gazetede yayimi
tarihinden itibaren, bes yil siire ile gercek kisilerle 6zel hukuk tiizel kisilerine ait
arazilerin miilkiyet ve zilyetligi, devir, temlik ve ipotek edilemez ve satis vaadine
konu olamaz. Sulama alanlarinda sulama sebekesi tamamlanip sulamaya gecinceye
kadar ilave kisitlama siiresi 6ngoriilebilir, ancak bu siire de bes yi1li1 asamaz (Sulama
Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Uygulama Ydnetmeligi m.
5/M).  Kisitlamalar, Bakanlar Kurulu Kararinin Resmi Gazetede yayimi ile birlikte
uygulama bolgesindeki Tapu Sicil Muhafizliklar: tarafindan tapu siciline resen serh
edilir (Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Uygulama

Yonetmeligi m. 5/1I).

Burada teknik anlamda bir serh yoktur™’; bu kayit olmasa dahi sahibine
birakilan topraklar, o bélge i¢in tespit edilen dagitim normundan daha kii¢iik
parcalara hiikkmen veya rizaen bdliinmemek sartiyla devir ve temlik edilebilir.
Dagitim normundan daha kiigiik parcalara bolmek, serh verilmese dahi gegersiz
olacaktir. Bu nedenle kanimizca bu kayit aciklayici nitelikte bir beyan olarak

degerlendirilmelidir ve dogru ifade ile kanun maddesi yeniden yazilmalidir.

3 Aym goriiste Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 193.
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F) Arsa Ofisi Kanunu m. 11

1164 sayili Kanun’un®* 28.6.2001 tarih ve 4698/9 sayili Kanunla degisik 11.
maddesi uyarinca, Arsa Ofisi Genel Midiirligl, sattigt veya devrettigi arsa ve
arazinin amacina uygun kullanilmasi i¢in tapu kayitlarina, satis sartlarina uygun alt
yapi, yap1 veya tesis yapilmadikea tiglincii kisilere satig, devir, temlik yapilamayacagi
ve haczedilemeyecegi hususunda serhler koydurmaya ve/veya bu amaca yonelik

sOzlesmeler yapmaya yetkilidir.

Bu maddenin uygulanmasina iligkin esaslarin yonetmelikle belirlenecegi
diizenlenmis olmasina ragmen (m. 11/c. 2); bu konuyla ilgili olarak, Arsa Ofisi

495

Kanunu Uygulama Yo6netmeligi’nde™ Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin gdrevlerini

diizenleyen m. 9 da dahi bir hiikiim yok bulunmamaktadir.

Arsa Ofisi Kanunu Uygulama Yonetmeligi’nin m. 32/II hiikkmiine gore;
calismalara esas alinacak planlanmis alanlar i¢inde kalan 6zel ve tiizel kisilere ait
arazi ve arsalar ile bunlarin lizerinde bulunan bina ve sair tesislerin Arsa Ofisi Genel
Midiirligi adina kamulastirilmasina Maliye Bakanliginca karar verildigi takdirde
ilgili tapu dairesince tapu kiitiigline "Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii adina

kamulastirilacaktir” serhi konur.

08.12.2004 tarith ve 5273 sayili Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut
Kanununda Degisiklik Yapilmasi ile Arsa Ofisi Genel Midiirliigiiniin Kaldirilmasi
Hakkinda Kanun’un®® m.1 uyarmca 1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu’nun adi Arsa
Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun olarak degistirilmis ve Arsa Ofisi

Genel Miidiirliigii teskilati ile birlikte kaldirilmistir. Bu nedenle agiklamalarimiza bu

#410.05.1969 tarihli 13195 sayili RG.
#93.08.08. 1994 tarihli 22015 sayili RG.

49 15.12.2004 tarihli 25671 sayili RG.
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degisikligi uyarlayarak devam etmemiz gerekmektedir. 5273 sayili Kanun m. 4
geregince 1164 sayili Kanun’un 1. maddesinde yapilan degisiklikle, ilgili mevzuatta
Arsa Ofisi Genel Midiirliigiine yapilan atiflar, bu Kanunda yazili gorevleri yiiriitecek

olan Toplu Konut idaresi Bagkanligi’na yapilmis sayilacaktir.

Toplu Konut idaresi Baskanligi’nin sattif1 veya devrettigi arsa ve arazinin
amacina uygun kullanilmasi i¢in tapu kayitlarina, satis sartlarina uygun alt yapi, yap1
veya tesis yapilmadik¢a tgiincii kigilere satig, devir, temlik yapilamayacagi ve
haczedilemeyecegi hususunda koyduracagi kayitlar aciklayici niteliktedir. Kisinin
tasarruf yetkisini kisitlayan bu kayit Kanun tarafindan serh olarak ongoriilmiistiir.
Madde metninden de anlasilacagi iizere; bu hiikiim, Toplu Konut Idaresi
Bagkanligi’nin sattig1 veya devrettigi arsa veya arazinin amacina uygun kullanilmasi
icin getirilmis oldugundan, ilgili kaydin yapilmamas1 herhangi bir hakkin ihlaline ya
da sona ermesine yol agmayacaktir. Serhin kisiyi koruyucu etkisinden burada so6z
etmemiz miimkiin degildir. Bu nedenle buradaki kaydi, agiklayici nitelikteki bir

beyan olarak nitelendirmemiz miimkiin olacaktir.

G) To ra Koruma e Araz Kullanmimi Kanunu m. 8

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi: Kanunu**"nun 31.7.2007 tarih
ve 5578 sayili Kanun*®la degistirilmis 8/II. maddesine gore “tarimsal faaliyetin
ekonomik olarak yapilabildigi en kiigiik alana sahip ve daha fazla kiigiilmemesi
gereken yeter biiyiikliikteki tarimsal arazi parsel biiyiikliigii, bolge ve yorelerin
toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik ozellikleri gozetilerek Bakanlik tarafindan
belirlenir. Belirlenen kiigiikliige erismis tarimsal araziler miras hukuku bakimindan
boliinemez esya niteligini kazanmis olur. Tarimsal arazinin bu niteligi tapu kiitiigiine

1

serh edilir.’

#719.07.2005 tarihli 25880 say1li RG.

4%8.9.2.2007 tarihli 264229 sayili RG.
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Tarim ve Koyisleri Bakanhigi, iilkedeki tarim arazilerini, sahip oldugu
nitelikleri dogrultusunda, dogal 6zellikleri ve {ilke tarimindaki 6nemine gore, mutlak
tarim arazileri, 6zel {irlin arazileri, dikili tarim arazileri ve marjinal tarim arazileri
olarak smiflandirilir(m. 8/1 c. 1). Tarim ve Kdyisleri Bakanligi, tarim arazilerinin
korunmasi, gelistirilmesi ve kullanimu ile ilgili farkli siniflandirmalar da yapabilme

yetkisine sahiptir (m. 8/I c. 2).

Tarimsal faaliyetin ekonomik olarak yapilabildigi en kiiciik alana sahip ve
daha fazla kiiclilmemesi gereken yeter biiylikliikteki tarimsal arazinin parsel
biiyiikliigii, bolge ve yorelerin toplumsal, ekonomik, ekolojik ve teknik 6zellikleri
gozetilerek Tarim ve Koyisleri Bakanlig: tarafindan, Toprak ve Arazi Siniflamasi
Standartlar1 Teknik Talimati’na goére belirlenir (m. 8/II). Tarimsal arazinin miras
hukuku bakimdan bdliinemez esya niteligini kazanmis oldugu, tapu kiitiigiine
yapilacak bu kayitla sadece aciklanmaktadir. Bu tarimsal arazi Tarim ve Kdyisleri
Bakanlig1 tarafindan belirlendigi an, miras hukuku bakimindan boéliinemez esya
niteligini kazanir. Tapu kiitiigiine serh olarak kaydedilmese bile kanimizca, bu nitelik
var olmaktadir. Bu kayit olmaksizin, bagka bir ifadeyle bu kayittan bagimsiz olarak,
Bakanlik karari ile o tarimsal arazinin niteligi belirlenmistir. Tarimsal faaliyetin
ekonomik olarak yapilabildigi en kiicliik alana sahip ve daha fazla kiigiilmemesi
gereken parsel biiyilikliigiiniin belirlenmesine iliskin olarak yapilacak kayit kurucu
nitelikte degildir. Bu nedenle, bu tarimsal arazinin nitelik degisikligine iliskin bu
kayit sadece aciklayici nitelikte oldugundan beyanlar siitununa yapilacak bir kayit
niteligindedir. Burada teknik anlamda bir serhten de s6z edemeyiz, zira buradaki
kayit TMK’ da sayilan serh tiirlerinden olmadigi gibi; TMK m. 1009/1 geregi 6zel
Kanunla 6ngoriilen serh olarak yazilmasi dngoriilen bir husus da degildir. TMK m.
1009/1 geregi, Ozel bir kanunla serh edilecek bir hakkin kisisel hak olmasi
gerekmektedir, oysa burada kayda konu husus, Burada kayit konusu husus, arazinin
niteligine iliskin olup herhangi bir kisisel hakki igermemektedir. Sonu¢ olarak, bu
madde metninde her ne kadar serh olarak ifade ediliyorsa da, ilgili arazinin tapu
kiitiigline yapilacak kayit beyan niteligindedir. Bu nedenle madde metninin dogru

ifade dikkate alinarak yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.
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H) Kooperatifler Kanunu m. 15

1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun®”® m. 15 hitkmiine gore, eger ortakhik
bir taginmaza malik olmaya baglanmis ise bu durumda kooperatif ortakliginin ciiz’i
haleflere de intikal edebilmesi i¢in o tasinmazin tapu kiitiigiiniin beyanlar slitununa
bu aciklayici bilginin yazilmasi gerekmektedir. Bu husus, “mesruhat verilmesi”
ifadesinden de anlasilacag: gibi aciklayici niteliktedir'®. Herhangi bir kurucu etkisi
yoktur. Bu agiklamanin beyanlar siitununa kaydedilmesindeki amag, tasinmaz
tizerinde ayni hak kazanmak isteyen kisinin, bu tasinmaza malik oldugunda dogrudan
kooperatif ortagi olacagini da bilmesinin saglanmasidir. Bu beyanin yapilmasi, tapu
sicilinde iglem yapmak isteyen licilincii kisilerin iyiniyet iddialarin1 engeller, kisi ben
bu tasinmaza kooperatif ortagi olmak istemedigim halde malik oldum, bir tasinmaza
malik olmak dogrudan kooperatif ortagi statiisine sokmaz iddiasinda

bulunamayacaktir.

VII. TAPU SIiCILINDEKi BEYANLARIN DUZELTILMESI

Tapu sicilindeki beyanlar siitununa yapilan kayitlar kural olarak ayni etkiye
sahip olmadig1 i¢in bu kayitlarin diizeltilmesi i¢cin TMK m. 1025 hiikmii uyarinca
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmasina gerek yoktur. Bu kayitlar normal yazim
hatasi olarak degerlendirilerek TMK m. 1027 hiikmii diizenlenmesine tabi olacaktir.
Bunun sonucunda, tapu memuru ilgililerin yazili rizalar iizerine tapu sicilindeki bu
yanlis kaydi diizeltecektir. Eger ilgililerin yazili rizalarin1 alamazsa tapu sicil

memuru bu kaydi ancak mahkeme karari iizerine diizeltebilir (TMK m. 1027/I). Bu

499 24.4.1969 sayili 1163 sayili Kooperatifler Kanunu (10.05.1969 tarihli 13195 sayili RG).

*%0guzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Esya, s. 191. Bu konudaki tartismalar icin bkz. Tekinalp
Koo erat l(_erde Orta larm Kssel Ntel lernn Onem Orta Siatimn Kazamlmasi e
Yitirilmesi, Istanbul 1972, s. 124 vd.
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diizeltme yeni bir kayit yapilmasi olabilecegi gibi eski kaydin silinmesi de olabilir

(TMK m. 1027/11).

Ancak bu kural, beyan olarak yazilmasi gereken her husus hakkinda gecerli
degildir. 743 sayili Tirk Kanunu Medenisi®®' ve 4721 sayilh Medeni Kanun *
oncesinde kurulmus olup, tesisi artik miimkiin olmayan; ancak 864 sayili Kanunu
Medeninin Sureti Mer’iyet Ve Sekli Tatbiki Hakkinda Kanun” (m. 19) ve 4722
sayili Tiirk Medeni Kanunu’nun Yiriirligi ve Uygulama Sekli Hakkinda Kanun®®*
(m. 18) hiikiimlerince tapu kiitiigiine beyan olarak yazilmasini 6ngoérdiigii, varligini
yeni Medeni Kanun doneminde de siirdiirecek bu haklarin yaziminda bir yanliglik
oldugu halde TMK m. 1027 hiikmii degil TMK m. 1025 hiikmii uygulanacaktir. Zira
bu haklar, ayni etkilidir, tesisleri her ne kadar Medeni Kanun doneminde artik
miimkiin degilse de, varliklarini siirdiirmektedirler. Bu nedenle de bu ayni haklar
kendilerini ihlal edebilecek herkese karsi ileri siiriilebilecektir. Ancak, Medeni
Kanun doneminde bu haklar tesis edilemediginden tapu kiitiigiinde gosterilmemeleri
bu haklarin ihlaline yol agacakti. Bu nedenle yiiriirliikk kanunlar1 bu ayni haklarin
beyanlar siitununda gosterilmesi gerektigini hiikiim altina alarak, bu haklarin
herkese karsi ileri siiriilebilirligini saglamis ve de hak sahiplerini korumustur. Bu
ayni haklarin tapu sicilinde beyan edilmemesi durumunda, bunu bilmeyen iyiniyetli
Uctlincti kisi, tasinmazi bu ayni haklarla (hem miilkiyet hakki hem sinirli ayni
haklar)*® yiiklii olmaksizin TMK m. 1023 hiikmiince kazanacaktir. Bu tiir beyanlarm

506

ayni niteligi olmasindan dolay1 bu kayitlar tescil hikkmiindedir™™ ve beyana giiven

korunmaktadir’”’. Bu nedenle de bu kayitlarin diizeltilmesi s6z konusu oldugunda

*%1 4.4.1926 tarihli 339 sayili RG.
>%28.12.2001 tarihli 24607 sayili RG.
°%19.06.1926 tarihli 402 sayili RG.
%048.12.2001 tarihli 24607 sayili RG.
°% Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 448, 471.
>% Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 447.

307 Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 447, Kurt s. 69, 71.
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beyanlarin diizeltilmesinde uygulanmasi gereken TMK m. 1027 hiikmii degil, tescilin
diizeltilmesine iliskin TMK m. 1025 hiikmii uygulanacaktir. Boylelikle, bu hususlara
iligkin bir kayit ancak tapu sicilinin diizeltilmesi davast agilmasi yoluyla
diizeltilecektir. S6z konusu nitelikte bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis, bir
tescil yolsuz olarak terkin olunmus ya da degistirilmis ise, bu yiizden ayni hakki

zedelenen kimse tapu sicilinin diizeltilmesini dava edebilecektir.

Burada ikili bir ayirim yapmak gerekmektedir; clinkii bu ayirima gore,
istihkak davasi niteligindeki tapu sicilinin diizeltilmesi davasi ya da miidahalenin

onlenmesi niteligindeki tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilacaktir.

Eger eski hukuktan gelen ayni haklarin yolsuz olarak beyan edilmesi, beyan
edilemeyecek bir hakkin beyan edilmesinden ya da beyan edilmemesi gereken bir
hakkin beyan edilmesinden kaynaklaniyorsa, miidahalenin 6nlenmesi niteligindeki
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilacaktir. Oysa beyan yolsuz olarak terkin edilmis
ise, istihkak davasi niteligindeki tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acilacaktir. Eger,
fillen mevcut bir ayni hak, beyanlar siitununa kaydedilmemis olmasindan
kaynaklaniyorsa bu durumda istihkak davasi niteligindeki tapu sicilinin diizeltilmesi

davasi ag¢ilmalidir.

Kisitlama kararinin beyani bastan yolsuz olabilir ya da sonradan hukuki
degerini yitirebilir, bu durumda karar1 veren mahkeme kararini geri alabilir. Hukuki
degerini yitiren bir kisitlama karart TMK m. 1026 kiyasen uygulanarak terkin
edilebilir. Eger kisitlama kararinin beyanindaki diizeltme ihtiyaci, yazim hatasindan

kaynaklaniyorsa bu durum TMK m. 1027 hitkmii uygulanarak diizeltilecektir.

Isci ve ise baslama tarihinin beyaninda yolsuzluk varsa, burada haklar celisen
iki taraf oldugu i¢in yolsuz tescile benzetilmekte ve yolsuzlugu ileri siiren tarafin
TMK m. 1025’e dayanarak yolsuz beyanin diizeltilmesini isteyebilecegi kabul

508

edilmektedir Bu beyan, is¢i ve yiiklenicilere olan borcun 6denmesi nedeniyle

hukuki degerini yitirirse, TMK m. 1026 kiyasen uygulanarak terkin gerceklestirilir.

8 Kurt, s. 72.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nda oOngoriilen beyanlarda, beyanlar silitununa
yapilacak kaydin yolsuz olmasi ayni hakkin varligina etkili degildir, zira bu beyanlar
daha once ifade edildigi gibi agiklayict niteliktedir. Ancak devre miilk hakki s6z
konusu oldugunda, donemsel kullanim paydaslar acgisindan ¢ok 6nemli oldugu igin,
doneme uyulmamasi diger paydaslarin haklarin1 zedeleyeceginden buna iliskin bir
yolsuz kayit oldugunda bunun TMK m. 1025 hiikkmiiniin kiyasen uygulanarak
diizeltme yapilacaktir. Beyanin hukuki degeri kalmamigsa TMK m. 1026 kiyasen

uygulanir ve beyan terkin edilir.



SONU

Bir tasinmaz tizerindeki ayni haklara iliskin bilgileri 6grenmek i¢in tapu sicili
incelenir. Tapu kiitiigli sayfas1 farkli etkilere sahip pek ¢ok siitundan olugmaktadir.
Genel bir ifadeyle, tasinmazin yiiz 6lglimiinii, niteligini ve sayfa numarasini igeren
kisim, serhler siitunu, miilkiyete iliskin siitun, irtifaklar ve gayrimenkul
miikellefiyetleri siitunu birinci sayfada yer almaktayken, ikinci sayfada beyanlar

siitununa ve taginmaz rehinlerine iligkin stitun bulunmaktadir.

Tapu kiitligli sayfasinin yapist incelendiginde, beyanlar siitununun 6zellikli
oldugu goriilmektedir; beyanlar siitununa kaydedilecek hususlar sinirli sayidadir.
Beyanlar siitununa yapilan bir kaydin, kural olarak, tescil gibi kurucu etkisi yoktur,
serhler gibi kisisel hakki kuvvetlendirici, dogrudan tasarruf yetkisini kisitlayici yahut
gecici tescil sonucunu doguran etkisinden bahsedilemez, genellikle agiklayici
niteliktedir, kimi zaman iyiniyeti bertaraf edici etkiye, istisnai olarak tescil gibi

kurucu etkiye sahiptir.

Beyanlar siitunu bu 6zellikli durumuna ragmen, bugiine kadar incelenmeye
deger bulunmamis ve yiizeysel olarak bagliklar halinde ele alinmistir. Teorideki bu
yaklasim, uygulamada bu siitunu her tiirlii bilginin yazilacagi adeta bir torba siitun
haline getirmistir. Hukuka aykir1 olarak hala slirmekte olan bu uygulamanin 6niine
gecilebilmesi i¢in konunun biraz daha aydinlatilmasi1 gerektigi diisiincesiyle
yaptigimiz bu c¢alismada, beyanlar silitununa kaydedilecek hususlarin miimkiin

olabildigince bir ¢at1 altinda kategorize edilerek toplanmas1 amaglanmastir.

Beyanlarin  smiflandirilmas:  kolay olmamistir. Kaynagina gore bir
siiflandirma yapildiginda 6zel hukuk kaynakli ve kamu hukuku kaynakli beyanlar
olarak ikili bir ayirim s6z konusu olacaktir. Kaynagina gore; TMK ve TST’ de yer
alan ve diger mevzuatta yer alan beyanlar olmak {izere ikili bir ayirim daha yapilmasi
miimkiindiir. Son olarak yapilabilecek bir diger ayirim ise, beyanlarin hukuki
etkilerine gore yapilacak ayirimdir. Beyanlar kural olarak agiklayici nitelikte
oldugundan burada yapilan ayirim genel durum ve istisnalar1 siiflandirilmasi gibi
olacaktir. Bu ayirim agiklayici etkiye sahip beyanlar ve diger etkili beyanlar (tescil

etkili beyanlar) alt basliklar1 ile ele alinabilir. Beyanlarm TMK ve TST’de
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Ongoriilmis olanlar ve diger mevzuatta 6ngdriilmiis olanlar olarak siniflandirilmasini
tercih etmemizin nedeni, beyanlarin esya hukukunun konusu olarak éncelikle TMK
ve TST’de diizenlenmis olmasidir. TMK’da 6ngoriilmiis hususlarin beyan olarak
kaydedilmesinin nasil yapilacagi TST’de diizenlenmistir. Diger mevzuatta yer alan
hususlarin beyaninin nasil yapilacagina iligskin bir diizenleme TST’de yoktur, kiyas

yoluyla TST’deki genel hiikiimler uyarinca bu beyanlarin yazimi yapilacaktir.

Beyanlarin incelenmesi, sadece tapu kiitliglindeki bir siituna yapilacak
yazimlarin incelenmesi anlamina gelmemektedir. Beyanlar, teknik anlamda pek ¢ok
konunun bilinmesini gerektirmedir. Zira beyanlar siitununa yapilacak kaydin hukuki
niteligi ancak o hususun ne anlam ifade ettigin bilinmesi ile belirlenecektir. Kanunda
aciklayict etkisinin disindaki istisnalar belirtilmis olmakla birlikte, her somut olayda
beyan olarak yazilacak hususun hukuki niteliginin ayrica degerlendirilmesi gerekir.

Bu nedenle beyanlarin igerik itibariyle siniflandirilmasi miimkiin olamamaktadir.

Eklentiye iliskin beyan o esyanin eklenti olduguna yonelik adi bir karine
yaratirken, eMK oncesi donemde kurulmus, giinlimiizde gecerli olan ancak artik
kurulmas1 miimkiin olmayan haklarin beyanlar siitununa kaydinda tescil gibi bir ayni
hakkin yazimi s6z konusu olacaktir. Diger pek ¢cok hususun beyani genellikle hukuki

durumu ilgililere agiklar.

Kanun metinlerinde beyan ve serh kurumlarmin pek ¢ok kez karistirildiklar
gozlenmektedir. Birbirinden tamamen farkli etkilere sahip bu iki kurumun
karistirilmas1 uygulamada da sorunlara yol agmaktadir. Ornegin, “beyanlar siitununa
serh verilmesinin” hiiklim altina alindig1 bir diizenlemede, tapu sicil memuru kaydi
hangi siituna yapacaktir. Bu gibi problemlerin ¢oziilmesi i¢in her durum incelenmis
ve genellikle serh niteliginde olmayan, sadece aciklayici, bilgilendirici etkiye sahip

olacak kayitlar i¢in bu tiir yanhs ifadelerin kullanildig1 tespit edilmistir.

Yasayan bir organizma olan hukuk, ihtiya¢ dogmasi halinde baska hususlarin
da beyanlar siitununa kaydedilmesini dngdrecektir. Kanimizca, beyanlar siitununa
yapilacak yazim ¢esitleri zaman i¢inde artacak olsa bile bu kayitlarin temel niteligi
olan aciklayicilik ve bilgi verme islevi degismeyecektir. Bu dogrultuda, niikleer

enerji konusunda vyiirlirliige girecek mevzuatta, niikleer enerji sahasi koruma
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bolgesine girecek taginmazlarin tapu kiitiigiiniin beyanlar siitununda bu durumun
belirtilmesinin 6ngoriilecegini diisiiniiyoruz; ¢ilinkii bu taginmazlarin niikleer enerji
sahas1 koruma alani i¢inde oldugunun ilgililere agiklanmasi ancak bu kaydin

yapilmasi sayesinde ger¢eklesecektir.

Sonug olarak, beyanlar siitunu tapu kiitiigliniin sag sayfasinin iist kisminda
yer alan, i¢ine yazildigi hususa gore hukuki niteligi degisen, ama genel olarak
aciklayict nitelikte olan bir stitundur. Her tiirli siniflandirmadan bagimsiz olarak da
ele alinabilen bu siituna, aciklanmak istenen her tiirlii bilginin yazilmamasi gerektigi
uygulamada da hakim olmalhdir. Kanunun 0Ongordiigli, kaydedilmesi ilgilileri
bilgilendirici hususlar beyanlar siitununa islenmelidir. Tapu siciline giivenin
korunmas: ilkesinin kapsaminda yer almasa bile beyanlar ilgili herkese agik
oldugundan, beyan edilmesi gereken her husus eksiksiz ve dogru olarak beyanlar

siitununa islenmelidir.

Baglangicta sinirli sayidaki hukuki iliski ve durumlar i¢in Ongoriilen
beyanlarin sayisi, zaman i¢inde kat miilkiyeti, devre miilk, finansal kiralama gibi
yeni hukuki iliskiler nedeniyle oldukg¢a artmis ve giderek, tescil ve serh niteligi
tasimayan tiim hukuki iligkilerin yazildig1 bir sistem haline donlismeye baslamstir.
Pek c¢ok seyin tasinmazin sayfasmna yazilmasi ise, tapu sicilinin 6nemli
niteliklerinden olan sadelik ve agiklikla bagdagsmamaktadir. Gergekten de, ozellikle
tapu kiitiigli sayfasinin en 6nemli 6zelligi, tek bir sayfada ilgili tasinmazin hukuki
durumunu tiim boyutlariyla 6zetlemesi olmalidir. Oysa 6nemli, 6nemsiz her seyin bir
sayfaya Ozellikle serhler ve beyanlar siitununa sikistirilmaya c¢alisilmasi, tapu sicilini
agirlastirmakta, sade vatandasin kiitlige bakarak bilgi edinmesini zorlastirmaktadir.
Ustelik bu beyanlar tiirdes olmayip, her biri farkli etki ve sonuglara sahip oldugu
icin, hukuk¢u yahut tapu uzmani olmayan bir kisinin bunlar1 anlayip
yorumlayabilmesi kolay degildir. Tapu kiitiilinlin, yalnizca uzmanlar1 tarafindan
anlasilabilen bir tiir teknik kayit olmasi degil, ortalama bilgi diizeyine sahip
vatandasin, baskalarindan yardim almadan bakip, kanaat sahibi olabilecegi kamuya
acik bir kayit olmast gerekir. Bu bakimdan beyanlarm, TMK ve KMK’da
ongoriilmiis olanlarin disindakileri de igerecek sekilde Tapu Sicili Tiiziiglinde yeni

bastan diizenlenmeleri gerekmektedir. Bu yapilirken de, birtakim gereksiz
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diizenlemeler sonucunda getirilen beyanlarin kanun degisiklikleri ile ayiklanmasi

yararli olacaktir.
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