UZRM

ONDOKUZ MAYIS UNIVERSITES|
UZAKTAN EGiTiM MERKEZi

Tasinmaz Degerleme & Gelistirme TYL

TASINMAZ HUKUKU

Dr. Ogr. Uyesi Zeynep OZCAN

(f;rgatlar Sum,,




T

Unite 7

TAPU SICILI

Dr. Ogr. Uyesi Zeynep OZCAN

U 7 M ONDOKUZ MAYIS UNIVERSITES]
UZAKTAN EGiTiM MERKEZI

ICINDEKILER

TAVSTAPIS | @ | 1[40 A0 10004507 S50 550 50 50 A0 00 A A A0 500 000 50 5000 S50 00 A% 0 000 0 A0 0 A | 3

[/2% (€1 O] LY YA K ecbrcrondbroatonodbrrceonodbrosdeoafonofbcontonrboonbontbcondbonfbcnsfoonbonndboonforndbonbonnboondbonnd 3
7.2.1. Kavram 3
7.2.2. Unsurlari 4
7.2.3. Ana Siciller 4
7.2.4. Tapu Katigu 4
7.2.5. Kat Mulkiyeti Kitigu 4
7.2.6. Resmi Belgeler 4
7.2.7. Yardimci Siciller 5

7.3. TAPU SICILINE EGEMEN OLAN ILKELER.......coovvveeeeeeneserecsereesssseesssesssssssssesssssssssnsssssesssens 5
7.3.1. Tescil ilkesi 5
7.3.2. Aciklik ilkesi 5
7.3.3. llliyet ilkesi 6
7.3.4. Guven ilkesi 6

7.4. DEVLETIN SORUMLULUGU ILKESI .....ouvvveeveniereesereessiassesnesesessssssssssesssssssssesssssssssnsssasesssnns 6

7.5. TAPU SICILINE YAPILAN ISLEMLER.........ceovoveiereerrecsrassssncssssssssessssesssssssssssssssssssnssssssessenns 7
7.5.1. Kayit 7
7.5.2. Tescil 8
7.5.3. A) Kisisel Haklarin Serhi 11
7.5.4. B) Malikin Tasarruf Yetkisinin Sinirflanmasina iliskin Serh 12




Zilyetlik Ve Tapu Sicili Unite 7

7.1. TAPU SiCiLi

7.2. GENEL OLARAK

7.2.1. Kavram

Esyalar Gzerindeki ayni haklarin herkes tarafindan bilinmesinde buytk yarar vardir. Gergek-
ten, tasinir veya tasinmaz bir esya Uzerinde hak kazanmak isteyen kisiler, o esya lizerinde
halen kimin hak sahibi oldugunu bilmek isterler. Tasinir esyalar tGzerindeki ayni haklarda
acikhgi (aleniyeti), biraz dnce gormus oldugumuz gibi, zilyetlik saglamaktadir. Nitekim TMK.
m. 985 uyarinca “tasinir bir seyin zilyedi onun maliki sayilir”. Zilyetligin, tasinirlar bakimin-
dan yerine getirdigi bu islevi tasinmazlar hakkinda da yerine getirmesi mimkin degildir.
Zira edinilen hayat deneyimlerinden, bir tasinirin zilyedini onun maliki saymak, pek de yan-
lis olmaz; zaten cogunlukla durum da boyledir. Buna karsilik, bir tasinmaza zilyet bulunanin
onun maliki saymak kolay degildir; ¢ciinkl tasinmazlar tGzerinde fiili hakimiyetin kullanilisi
tasinirlar Gzerindeki fiili hakimiyetin kullanilisi kadar belirgin degildir. Bir kimsenin gozin-
deki gozlugin maliki oldugu duraksamadan kabul edilebilirse de, bir apartman dairesine
veya bir portakal bahgesine zilyet bulunan kisinin onun maliki olmasi kadar kiracisi veya
oturma (stikna) ya da intifa hakki sahibi olmasi da pekala miumkundur.

Iste bu sebepledir ki, tasinmazlar Gzerindeki ayni haklarda acikligi zilyetlikten baska bir yolla
saglama zorunlulugu ortaya ¢ikmis ve bir takim sistemler bulunmustur. Tasinmazlar tzerin-
deki ayni haklarda acikligi saglamak tizere gelistirilen cesitli sistemlerden biri de “tapu sicili
sistemi” dir.

Tapu sicili, “tasinmazlar ile Gzerindeki mevcut ayni haklarin durumlarini géstermek Gzere,

devletin sorumlulugu altinda, tescil ve agiklik ilkelerine gore tutulan sicildir.

Bu tanimdan da anlasilacagi gibi, tapu sicilinin tasinmazlarin hukuki durumu hakkinda bilgi

verme ve tasinmazlar tzerindeki ayni haklarda acikhgi saglama gibi iki nemli islevi vardir.

Ancak hemen belirtelim ki, tapu sicilinin bu islevlerini tam anlamayla yerine getirebilmesi,

tasinmazlarin sinirlarinin yizélgtimlerinin ve diger niteliklerinin dogru ve guvenilir bir sekil-

de belirlenmis olmasina baglidir ki bu da kadastro ile mimkun olur.

Kadastro, “tasinmazlarin sekillerinin, hudutlarinin (sinirlarini), yizélcimlerinin fenni ve ge-

ometrik usullerle tespit edilerek planlar icinde g&sterilmesidir”.

Kadastronun sagladigi faydalari Prof. AKIPEK séyle dzetliyor.

« Tasinmazlarin yizol¢umlerini, muhteva (icerik) ve sinirlarini emin ve dogru bir sekilde
gosterdiginden, tasinmaz mulkiyetini ve 6zellikle arazi mulkiyetini teminat altina alr.
Araziden dogan sinir ihtilaflarinin (anlasmazliklarinin) azalmasini saglar.

Cok kuguk parcalara bolinmus arazinin birlestiriimesin kolaylastirarak arazinin islahini
(daha iyi duruma getirilmesini) saglar.
- Tasinmaz kredisinde guven saglar. Bilhassa arazinin bitlin vasiflarini gostermesi baki-
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mindan, onlarin ipotekli bor¢ ve irat senetleri vasitasiyla tedavilina (dolagimini) kolay-
lastirir.

7.2.2. Unsurlari

Tapu sicili tasinmazlarin hukuki durumunu géstermek tizere tapu memurlari tarafindan tu-
tulan bir tek kiitik veya defteri ifade etmez. Tapu sicili, bu amacla tutulan ¢esitli kitik, def-
ter ve belgelerden olusan bir butindur. Tapu sicilinin 6rnegin, nasil tutulacagi ve yardimci
siciller TMK. m.997/11l de 6zel bir tizuge birakilmistir. 17/8/2013 Tarih ve 28738 sayili Resmi
Gazete'de yayimlanan yeni Tapu Sicili TUztgu ilgili yasal dizenlemedir.

Tapu Sicili TGz4gundn (TST) m. 7'de tapu sicilini olusturan unsurlarin neler oldugunu belir-
lemistir. Bu madde hilkminden anlasilacagina goére tapu sicili, “ana siciller” ve “yardimci si-
ciller” olmak Uzere baslica iki unsurdan olusmaktadir. Asagida bunlari kisaca inceleyecegiz.

7.2.3. Ana Siciller

Tapu sicilinin unsurlarindan biri olan ana siciller, “tapu kiutigu”, “yevmiye defteri”, “kat mal-
kiyeti kitagUi” ve “resmi belgeler” den olusur. Tasinmazlarin hukuki durumunu gosteren ve
tasinmazlarda hakka karine olusturan siciller bunlardir.

7.2.4. Tapu Kiitugi

Tapu kuttgu sicilinin en 6nemli unsurudur; zira 6zel mulkiyete konu olan bitlin tasinmazlar
bu kituge yazildigi gibi, bu tasinmazlar tizerindeki bittn ayni haklar da ancak tapu kittugu-
ne tescil edilmekle dogarlar (kurulurlar).

Tapu kitigundn her cift sayfasi bir tasinmaza ayrilir (6zgulenir), yani her tasinmaz tapu k-
tigunde bagimsiz bir sayfa isgal eder. Her sayfanin st kisminda o tasinmazin niteliklerinin
(pafta, ada ve parsel numaralari, ytizolcim, semti, evsafi vs.) gosterildigi kisim ile “beyan-
lar hanesi” vardir. Her sayfa dort kolona (situna) ayrilmistir ki, bunlar da “mulkiyet”, “irtifak

haklari ve tasinmaz yuku”, “rehin haklari” ve “serhler” ile ilgilidir.

7.2.5. Kat Miilkiyeti Kiitigu

Kat mulkiyeti Kanununa gore, ana tasinmazin bagimsiz milkiyete konu olan boltimleri tapu
sicilinin kat mulkiyeti kiitiglnde ayri sayfalara yazilir.

3) Yevmiye defteri

Yevmiye defteri, ayni haklarin tescil, tadil (degistirme) ve terkinine (silinmesine) iliskin is-
temlerin (taleplerin) tapu kittigine islenmeden 6nce sira numarasi altinda saat ve dakikasi
ile yazildigi defterdir. Yevmiye defterine her yil birden baslayarak numara verilir. Tasinmaz-
lar Gzerindeki ayni haklarin sirasi yevmiye defterine gore belirlenir.

7.2.6. Resmi Belgeler

Resmi belgeler, tapu kutiklerindeki kayitlari tamamlayan ve onlara dayanak olusturan yazili
evraktir. Bu belgelerden birisi plandir.

Plan arazinin sinirlarini ve durumunu geometrik bicimde gosteren belge veya kadastroca
yapilip bir veya birkac adayi iceren paftadir.

Tapu kutigune tescil veya serh edilen haklarin dayandiklar bitun belgeler, 6rnegin resmi

ONDOKUZ MAYIS UNIVERSITES]
UZQM UZAKTAN EGiTiM MERKEZI



Zilyetlik Ve Tapu Sicili Unite 7

sekilde yapilmis sozlesmeler, mirascilik belgeleri (veraset ilamlari), mahkeme ilamlari, miras
taksim s6zlesmeleri ve vekaletnameler de resmi belgeler kavramina girerler.

7.2.7. Yardimci Siciller

Tapu Sicili Tizigu, ana sicillerin yaninda bir takim yardimci sicillerin tutulmasini da 6ngor-
mektedir (m.6). Bunlari kisaca belirtelim:

1) Tapu Envanter Defteri

Tapu muddurlidginde bulunan bitin katik, zabit defteri, yevmiye defteri ve resmi senet
ciltleri ile yardimcr sicillerin kaydedildigi defterdir.

2) Aziller sicili

Aziller sicili, vekaletten azillerin yazildigi sicildir. Vekaletten aziller, vekalet verenlerin soya-
dinin bas harflerine gore her harf icin sicilde acilan bélime yazilir. Azil belgesi geldiginde,
gorevli memur tarafindan Uzerine alindigi tarih, saat ve dakika hemen yazilarak aziller sici-
line kaydedilir.

3) Duizeltmeler sicili

Dizeltmeler sicili, yevmiye defterine yazilmasi gerekmeyen diizeltmelerin sebebinin yazil-
digi sicildir.

4) Kamu orta mallari sicili

Mera, yaylak, kislak gibi kamu orta mallarinin yazildigi sicildir. Kamu orta mallari bu sicile
yazilirken onlarin hangi koy veya belediyeye tahsisli (6zgtlenmis) oldugu belirtilir. lgili bel-
geler 6zel dosyasinda saklanir.

5) Diger defterler

Tapu idareleri tarafindan yukarida kisaca agiklanan ana siciller ile yardimai siciller disinda

N/

“tablo-mahzen defteri”, “yazisma defteri” ve “idari sinirlar kayit defteri” de tutulur.

7.3. TAPU SiCiLINE EGEMEN OLAN iLKELER

Tapu siciline egemen olan bir takim ilkeler vardir. Asagida bunlari kisaca belirtecegiz:

7.3.1. Tescil ilkesi

Tasinmazlar tzerinde ayni haklarin kurulmasi (tesisi), degistirilmesi (tadili) ve ortadan kal-
dirilmasi (terkini), ancak konulari olan tasinmazin tapu kitiginde kayith bulundugu say-
fada bunlarin hukuki sebebini olusturan islemin yazilmasi, yani tescili ile gerceklesir (TMK.
m.1021,1022).

7.3.2. Aciklik ilkesi

Tapu sicili aciktir (alenidir). ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kittgindeki ilgili sayfanin ve
belgelerin tapu memuru onlinde gosterilmesini veya bunlarin érneklerinin verilmesini iste-
yebilir (TMK. m.1020/1).

Gorildugu gibi, tapu sicili gizli bir sicil degildir. ilgisi oldugunu memura inandiran herkes,
ornegin bir tasinmaz lizerinde irtifak hakkina sahip olan kimse, rehinli alacakl, o tasinmaz
Uzerinde irtifak hakkina sahip olan kimse, rehinli alacakli, o tasinmaz Gzerinde ayni bir hak
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kazanmak isteyen kisi ve mirascilar, sicildeki kayitlari gérmek ve hatta 6rnek (suret) istemek
hakkina sahiptirler. Tapu sicili ilgisi olan herkese ac¢ik oldugu icindir ki, hi¢c kimse tapu sici-
linde kayith olan bir hususu bilmedigini ileri siremez (TMK. m.1020/11), yani herkesin tapu
sicilindeki kayitlar bildigi kesin bir karinedir.

7.3.3. illiyet ilkesi

Tapu siciline yapilan tescilin hukuki sonuglar dogurabilmesi, kural olarak tescilin dayana-
gini olusturan hukuki sebebin gecerli olmasina baghdir. O halde, gecerli bir hukuki sebe-
be dayanmayan tescil, sadece seklen mevcuttur, fakat “yolsuz tescil”dir. Diger bir deyisle
“baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil
yolsuzdur. Boyle bir tescil yliziinden ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugu-
nu iyiniyetli olmayan tguncu kisilere karsi dogrudan dogruya ileri stirebilir (TMK. m. 1024).
Yolsuz tescil yiziinden haklari zedelenen kisi, yolsuz tescilin ortadan kaldirilmasini agacagi
“tapu sicilinin dlzeltilmesi davasi” ile talep edebilir. (TMK. m.1025). Bu davaya uygulamada
“tapu iptal davasi” denilmektedir.

7.3.4. Giiven ilkesi

Herkes tapu sicilindeki kayitlarin dogruluguna guivenebilir. Tapu sicilindeki bir tescile iyi-
niyetle dayanarak mulkiyet veya baska bir ayni hak kazanan tguncu kisinin bu kazanimi
korunur, yani gecerli olur (TMK. m.1023). Bu ilkenin uygulanmasi icin ayni hak kazananin
iyi niyetli 3. kisi olmasi gerekir. Uctinct kisinin sicildeki yolsuz kayda glivenerek ayni hak
kazanmasi gerekir.

Guven ilkesi, tapu kitugundeki kayitlara iyiniyetle dayanarak ayni hak kazananlari koru-
maktadir ve bu ilke sayesinde tasinmazlar Gzerindeki ayni haklarin, hak sahibi olmayan bir
kimseden edinilmesi mimkun olmaktadir. Bu itibarladir ki gliven ilkesi, tapu sicilinin hukuki
durumu iyiniyetli G¢tinci kisilere karsi tam dogru bicimde yansittiginin kesin bir karine ola-
rak kabul edildigi anlamina gelir. Mesela A'ya ait tasinmazi B sahte vekaletname ile C'ye sat-
mis C de bu tasinmazi daha sonra D’ye satarak tapuda D adina tescil etmis. D, tapu siciline
glven ilkesinden faydalanir ve malik olur. A, D’ye karsi dava agcamaz. Devletin sorumlulugu
ilkesi gereg@i dava acar. Devlet de A'ya 6dedigi tazminati kusuru oraninda tapu memuruna
ricu eder.

7.4. DEVLETIN SORUMLULUGU iLKESI

Devlet (Hazine), tapu sicilinin tutulmasindan dogan butin zararlardan sorumludur (TMK.
m. 1007/1).

Devletin burada s6z konusu olan sorumlulugu kusursuz sorumluluktur, yani tapu memu-
runun zararli sonucun dogmasinda kusuru bulunmasa bile devlet yine de sicilin usuliine
uygun sekilde tutulmamis ve hak sahibinin bu ylzden zarara ugramis olmasindan dolayi
sorumlu olacaktir. Bununla beraber tapu memuru kusurlu ise, devlet 6dedigi zararlar icin bu
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memura ricu edebilir (basvurabilir) (TMK. m.1007/11).
Devletin sorumluluguna iliskin davalar, tapu sicilinin bulundugu yer mahkemesinde goru-
[Gr (TMK. m.1007/11).

7.5. TAPU SICILINE YAPILAN iSLEMLER

nou

Tapu siciline yapilan islemleri, “kayit”, “tescil”, “serh”, “beyan” ve “terkin” olmak Uzere bes
noktada toplamak mimkdinduir. Asagida bunlar Gizerinde duracagiz.

I noou
i

7.5.1. Kayit

Kayit, tasinmazlarin tapu kitiginin bagimsiz bir sayfasina yazilmasiislemidir (TMK. m.998).
Tapu kitigline sadece tasinmazlar kaydedilir. Nelerin tasinmaz oldugu Medeni Kanunu-
muzda sayih (tahdidi) bir sekilde belirtilmistir. Gercekten, TMK. m.704 uyarinca “arazi”, “tapu
kitiglnde ayri sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar” ile “kat milkiyeti kitigine
kayith bagimsiz bolumler” tasinmazdir. Bunlarin tapu tutinine tasinmaz olarak kaydedi-
lecedi de TMK. m.998 de belirtilmistir. 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunun, yurarlige girdigi
2.1.1966 tarihinden itibaren tamamlanmis bir yapinin bagimsiz bélimine de tasinmaz ni-
teligi tanimis ve boylece tasinmaz turlerine yeni bir tir eklenmistir. Gercekten, Kat Mulkiyeti
Kanununa gore, tamamlanmis bir yapinin bélimleri Gzerinde bagimsiz bir mulkiyet hakki
kurulabilmektedir (m.1). Kat malkiyeti kitigune kaydedilen her bagimsiz bolim ayri bir
tasinmaz niteligini kazanmakta (m.13/1V), digerlerinden bagimsiz olarak satilabilmekte, ba-
gislanabilmekte, rehin edilebilmekte ve mirascilara gecebilmektedir.

O halde, topu kuttigune tasinmaz olarak kaydedilecek seyleri Medeni Kanuna gore soyle
siralayabiliriz.

1) Arazi,

2) Tasinmazlar tzerindeki bagimsiz ve surekli haklar,

3) Kat mulkiyetine konu olan bagimsiz boltimler

TST. m. 7'de de Medeni Kanuna paralel olarak tapu siciline tasinmaz mal ve hak olarak yazi-
lacaklari sOyle belirtiyor:

a) Arazi,

b) Bagimsiz bolimler,

c) Mistakil ve daimi (bagimsiz ve strekli) haklar.

Arazi, yerylzinun (arzin) belirli bir bicimde sinirlandirilan ve 6zel miulkiyete konu olan par-
calaridir. Tapu kittginde bagimsiz bir sayfaya kaydolunan bu parcalara parsel denir. Bir
parsel bolinme yoluyla ¢esitli parsellere ayrilabilecegi (ifraz) gibi, cesitli parsellerin birles-
tirilmek suretiyle tek bir parsel haline getirilmeleri (tevhit) de mimkundir (TMK. m.1000)
Arazi sadece yerylziinden (satihtan) ibaret degildir, yani bir araziye malik olan kimse, sade-
ce topragin ylzeyine degil, fakat onun altinda ve Ustiindeki yapilara, bitkilere ve kaynaklara
da sahiptir. Bunlar o arazinin (tasinmazin) tamamlayici parcalaridir (TMK. m.718) ve ondan
ayri bagimsiz bir tasinmaz olusturmazlar.
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Bagimsiz ve sirekli haklar, tasinmazlar izerinde kurulan irtifak haklarindan sirekli ve ba-
gimsiz bir nitelik verilebilenler olup, hak sahibinin istemi (talebi) tzerine tapu kittginde
bagimsiz bir sayfaya tasinmaz olarak kaydedilirler. Boylece de bir tasinmaz olarak hukuki
islemlere konu olabilirler ve mirascilara gecerler. Kendilerine stirekli ve bagimsiz bir nitelik
verilebilecek olan irtifak haklari, “Gst hakki” (TMK. m.826) ile “kaynak hakki”dir. (TMK. m.837).
Kat mulkiyetine konu olan bagimsiz bolimler de yukarida belirtmis oldugumuz gibi tasin-
maz olarak kaydedilirler. Ancak bu kayit, tapu kitiguine degil, ondan ayri olarak tutulan
“kat mulkiyeti kitigu”ne yapilir.

Bu konuyu bitirirken tapuya kaydi gerekmeyen tasinmazlarin da bulundugunu belirtmek-
te yarar vardir. Medeni Kanunun 999. Maddesine gore, “6zel milkiyete tabi olmayan ve
kamunun yararlanmasina ayrilan tasinmazlar, bunlara iliskin tescili gerekli bir ayni hakkin
kurulmasi s6z konusu olmadik¢a kuttige kaydolunmaz. Tapuya kayith bir taginmaz, kayda
tabi olmayan bir tasinmaza donustrse, tapu sicilinden c¢ikarilir”. O halde kayalar, daglar,
tepeler, yollar, meydanlar, parklar, kopriler, hikiimet konaklari, hasteneler, okullar, camiler
gibi kanunun yararlanmasina ayrilan veya dogrudan dogruya kamu hizmetinin gorilmesi-
ne yarayan tasinmazlarin yani “kamu mallari”nin kendileriyle ilgili olarak tescili gereken bir
ayni hak bulunmadigi stirece, tapu katugune kaydedilmeleri s6z konusu olmaz.

7.5.2. Tescil

Yukarida “tescil ilkesi”ni aciklarken, tasinmazlar Gzerindeki ayni haklarin kurulmasi, degisti-
rilmesi ve ortadan kaldiriimasinin ancak tescille mimkin olabilecegini ifade etmistik. Ger-
cekten, tapuda kayith bulunan tasinmazlar tzerindeki ayni haklar ancak tescille kurulurlar
(dogarlar) (TMK. m.1022). Dogumui icin tapu siciline tescili gerekli her hak, bu tescil gercek-
lesmedikce bir ayni hak olarak kurulmus olamaz (TMK. m.1021). Ger¢i bazi istisnai hallerde
ayni haklar, érnegin tasinmaz mulkiyeti tescil yapiimaksizin da kurulurlar, fakat bu tasin-
mazlar Gzerinde temliki tasarruflarda bulunulabilmesi, 6rnegin bunlarin baskasina devredi-
lebilmesi icin tescil merasiminin tamamlanmis olmasi sarttir (TMK. m.705).

O halde tescil, tapu kutigutnde kayitli bulunan bir tasinmaz izerinde bir ayni hakkin kuru-
labilmesi (dogabilmesi), kapsaminin degistirilebilmesi ve ortadan kaldirilabilmesi icin yapil-
masi gerekli olan bir tapu sicili islemidir. Bagka bir deyisle tescil “ayni haklarin dogumu, dev-
ri, muhtevalarinin (iceriklerinin) degistirilmesi ve ortadan kalkmasi icin bu husustaki hukuki
sebebin (iktisap sebebinin) tapu kutigune islenmesine” denir.

Tapuya tescili gereken haklarin neler oldugu Medeni Kanunumuzun 1008. Maddesinde (g
bent halinde ve sayili (tahdidi) olarak soyle belirtilmistir: 1) Mulkiyet, 2) irtifak haklari ve
tasinmaz yukleri, 3) Rehin haklari. Kanunun 6ngérmedigi bir hak tapu siciline tescil oluna-
mayacagi gibi, taraflar da boyle bir hakkin tescili icin s6zlesme yapamazlar. Boyle bir hak
her nasilsa tescil edilse bile, ayni hak niteligi kazanamaz.

A) Sartlan

Tescilin sartlari Medeni Kanun (m.1013 vd.) ve Tapu Sicili TGztgu (m.24 vd.) tarafindan du-
zenlenmistir. Bunlari asagida kisaca ele alacagiz:

ONDOKUZ MAYIS UNIVERSITESI
8 UZQM UZAKTAN EGiTiM MERKEZI



Zilyetlik Ve Tapu Sicili Unite 7

1) Tescil istemi

Tescilin yapilabilmesi icin “istemde bulunmak” gerekir. Tescil istemi olmaksizin tapu memu-
ru kendiliginden tescil yapamaz. Buna “tescil talebi” denir. Nitekim TMK. m.1013 de “tescil,
tasarrufa konu olan tasinmaz malikinin yazili beyani tzerine yapilir” denilmektedir. Tescilin
ancak yazili istem Uzerine yapilmasi esasina “istem ilkesi” denir.

Tescil istemi hak sahibinin tapu memuruna karsi yapmis oldugu tek tarafli ve yazili bir irade
aciklamasi olup, kendisinin tescilinin yapilmasi isteginin yaninda ayni hakkin dogmasina
veya degistirilmesine yahut ortadan kaldirilmasina olurunu (rizasini) da kapsar.

Tescil istemi, mahiyeti itibariyle bir “tasarruf islemi”dir.

Tescil istemi, geciktirici (taliki) ya da bozucu (infisahi) sarta baglanamaz; kayitsiz sartsiz ola-
rak yapilmasi gerekir. Sarta baglanmis olan tescil istemleri reddolunur.

Tescil isteminin hak sahibi tarafindan yapilmasi sarttir. Bu itibarladir ki, bin ayni hakkin ku-
rulmasi, 6rnegin bir kimseye intifa hakki taninmasi s6z konusu oldugu takdirde tescil istemi
o taginmazin maliki tarafindan yapilir (TMK. m.1013/l). Ancak, ayni hak TMK. m.705 de 6n-
gorulen istisnai hallerde tescilden 6nce kazanilmis bulunuyorsa, tescil istemi tapuda malik
gorunen kimse tarafindan degil, ayni hakki kazanmis olan kimse veya ilgili makam tara-
findan yapilir; zaten bu hallerde tescil “kurucu” degil, “bildirici” nitelikte bir tescildir (TMK.
m.1013/Il.) Tapu sicilindeki tescillerin ortadan kaldiriimasi (terkini) veya degistirilmesi, bu
tescilden hak kazanmis olan kimselerin yazili istemiyle olur. Hak sahiplerinin sicili imzala-
malari bu istemin yerine gecer (TMK. m.1014).

Tescil istemi hak sahibinin iradi veya yasal temsilcisi tarafindan da yapilabilir. Ancak, tasin-
mazin devri veya ayni bir hakla kayitlanmasi s6z konusu oldugu takdirde, temsilcinin 6zel
yetkiye sahip bulunmasi sarttir. (BK. m.388/I1l; YBK.m.504/11).

2) Hukuki sebep

Tescilin hukuki sonuglar dogurabilmesi icin gecerli bir hukuki sebebe (kazanim sebebine)
dayanmakta olmasi gereklidir. Nitekim TMK. m. 1015’te bu sarti soyle ifade ediyor: “Tescil,
terkin ve degisiklik gibi tasarruf islemlerinin yapilabilmesi, istemde bulunanin, tasarruf yet-
kisini ve hukuki sebebi belgelemis olmasina baghdir.”

Tescilin dayanagi olan hukuki sebep, saglar arasi bir hukuki islem (6rnegdin satis, bagislama
sOzlesmeleri) veya 6liime bagh bir tasarruf (6rnegin vasiyet<9 olabilecegi gibi, kamu huku-
ku niteligindeki bir islem (6rnedin mahkeme hikmu, kamulastirma karari, cebri arttirmada
ihale tutanagi) yahut hukuki bin olay (6rnegin isgal, miras) da olabilir.

Hukuki sebebin gecerli olmasi da sarttir. Hukuki sebebin gecerli olmasi demek, kanunun
aradidi sekil ve sartlara uygun bicimde yapilmis olmasi demektir. Ornegin tasinmaz lize-
rinde bir ipotek hakki kurulmak isteniyorsa, hukuki sebebi olusturan ipotek s6zlesmesinin
resmi sekilde (TMK. m.856/I11), yani tapu memurunun oniinde yapilmis olmasi sarttir (Tapu
K. m.26)
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Tescil bir hukuki sebebe dayanmiyorsa veya tescile esas olan hukuki sebep gecerli degilse
ayni hak da gecerli surette dogmus (kurulmus) veya devredilmis olmaz. Bu hallerde tapu
kutigunde gorunen tescil yolsuz tescildir. Yolsuz tescil dolayisiyla ayni hakki zarara ugra-
yan kimse, tapu sicilinin dizeltilmesi davasi agmak suretiyle yolsuz tescilin ortadan kaldiril-
masini isteyebilir (TMK. m.1025). Bu davaya uygulamada tapu iptal davasi deniliyor.

3) Belgeleme

Tescilin yapilabilmesi icin, tescil isteminde bulunan kisinin tasarruf yetkisine sahip bulun-
masi ve hukuki sebebin gecerli olmasi gereklidir. Tapu memuru ancak bu iki sartin varligini
saptadiktan sonra tescili yapabilir (TMK. m.1015). O halde tescilin yapilabilmesi icin bu iki
sartin gerceklestiginin belgelenmesi gerekir.

Tasarruf yetkisinin ispati, TMK. m.1015/Il ye gére séyle olur: “istemde bulunan kimse, kendi-
sinin, sicilde hak sahibi gortinen kisi veya bu kisinin temsilcisi oldugunu ispat etmek sure-
tiyle tasarruf yetkisini belgelemis olur”.

Eder ayni hak tescilsiz olarak kazanilmis ise (TMK. m.705/11), bu hakki kazanana kimse tapu-
da hak sahibi olarak gériinmez. iste bdyle bir halde istemde bulunanin, bu hakki tescilsiz
kazanim yoluyla kazananin kendisi oldugunu belgeleriyle (6rnegin mahkeme hikmu, vera-
setilami vs.) ispat etmesi gerekir.

Tapu memurunun da istemde bulunanin fiil ehliyetine ve tasarruf yetkisine sahip bulunup
bulunmadigini arastirma yiktumlulaga vardir.

Hukuki sebebin gecerliliginin de belgelenmesi gerekir. Bu belgeleme, hukuki sebep bir hu-
kuki islem ise, bunun kanunun aradigi sekle uygun olarak yapiimis oldugunu ispat etmekle
yerine getirilmis olur (TMK. m.1015/11l). Tapu memuru da sekil sartinin yerine getirilmis olup
olmadigini arastirmakla yakimlidur.

Tescil isteminde bulunan kimse, tasarruf yetkisini ve hukuki sebebin gecerliligini ispatlaya-
mazsa, istemi reddedilir ve durum yevmiye defterine kaydedilir (TMK. m.1016/I). “Bununla
birlikte, hukuki sebebe iliskin belgeler tamam olmasina ragmen tasarruf yetkisini belirten
belgenin tamamlanmasi gereken hallerde, malikin rizasi veya hakimin karariyla gecici tescil
serhi verilebilir” (TMK. m.1016/11).

B) Hiikiimleri

Medeni Kanunumuzun 1021. Maddesi uyarinca, kurulmasi icin kanunen tapu siciline tescil
edilmesi gerekli olan her hak, tescil gerceklesmedikce bir ayni hak olarak kurulmus olmaz.
Bir hakkin kapsami, tescil cercevesinde resmi belgelerle veya diger bir bicimde belirlene-
bilir. O halde kural olarak ayni haklarin dogumu, devri, iceriklerinin degistirilmesi ve orta-
dan kalkmalari ancak tescil ile mimkin olur; tescil yapilmadik¢a bir ayni hak dogmus veya
baskasina devredilmis olmayacagi gibi, ortadan kalkmis da olmaz. Buna tescilin olumsuz
(menfi) hikmu denir. Kural béyle olmakla beraber, istisna olarak bazi hallerde ayni hak tes-
cilden dnce de dogabilir (TMK. m.705/11). Ornegin bir tasinmazi isgal, miras, kamulastirma,
cebri icra veya mahkeme hiikmiyle kazanan kimse tescilden dnce malik olur, fakat temliki
tasarruflarda bulunabilmesi, 6rnegin bu tasinmazi baskasina devredebilmesi veya ipotek
edebilmesi icin sonradan tescil yaptirmasi sarttir.
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“Ayni haklar, kittge tescil ile dogar; siralarini ve tarihlerini tescile gore alir” (TMK. m.1022/1).
Tescilin menfi hikmU geregince bir hak ancak tescil edilmekle ayni hak niteligini kazanir,
tapu kitaglne tescil yapilmadik¢a ayni hak dogmaz. Bu sebepledir ki herkes, bitin ayni
haklarin tescil edilmis oldugunu kabul etmekte hakhdir. Buna da tescilin (muspet) olumlu
hikmu denir.

Il - SERH

Serh de yukarnida inceledigimiz kayit ve tescil gibi bir tapu sicili islemidir. Medeni Kanu-
numuz serhleri 1009 ve devami maddelerinde diizenlemistir. Buna gore serhleri t¢ gruba
ayirmak mimkundur.

7.5.3. A) Kisisel Haklarin Serhi

Kisisel (sahsi haklar genellikle taraflar arasindaki bir borg iliskisinden dogan ve hak sahibi
tarafindan ancak borgluya karsi ileri stirilebilen haklardir. Hak sahibi, kisisel hakkini Gi¢tinci
kisilere karsi ileri siremez. Ornegin Ali'nin Veli'den kiralamis oldugu diikkan, malik Veli ta-
rafindan Ahmet isimli birisine satilirsa, kiraci Ali kira sézlesmesinden dogan kisisel hakkini
dikkanin yeni maliki Ahmet’e karsi ileri siremez; bu durumda ancak eski malik Veli'den s6z-
lesmeye aykiri davranisindan dolayi tazminat isteyebilir (BK. m.96; YBK.m.112). Fakat boyle
bir sonug kisisel hak sahibi Ali icin her zaman doyurucu olmayabilir. Zira kiraci agisindan
onemli olan, tazminat almak dedgil, kira hakkini yeni malike karsi da ileri strebilmektir. Bu
ise, kendisine hukuk diizenince bdyle bir imkanin saglanmis olmasiyla gerceklesebilir. Iste
kisisel hak sahibine bu imkani saglayan kurum “serh”tir (TMK. m.1009).

Gercekten serh, kanunda sayili (tahdidi) olarak belirtilmis olan bazi kisisel haklarin, ilgili
tasinmaz Uzerinde herkese karsi ileri strtilmesini mimkun kilmak Utzere, tapu kutigunin
serhler sitununa yazilmasi islemidir. Kisisel haklar serh vasitasiyla kuvvetlendirilmis kisisel
haklar adi verilir. Ancak, serh kisisel bir hakki asla ayni hak haline getirmez.

Tapuya serh edilebilecek kisisel haklarin neler oldugu kanunlarda belirtilmistir. Sayili (tahdi-
di) sekilde belirtilmis olan bu haklarin disinda kalan diger kisisel haklarin tapuya serh edil-
mesi mimkun degildir.

“Arsa payi karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, 6nalim, geriahm s6zlesmelerinden
dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agikca 6ngérilen diger haklar tapu katigu-
ne serh edilebilir. Bunlar serh verilmekle o tasinmaz tizerinde sonradan kazanilan haklarin
sahiplerin karst ileri strtlebilir” (TMK. m.1009).

Medeni Kanuna gore serh edilebilecek kisisel haklar sunlardir: S6zlesmeden dogan 6nalim,
alim ve gerialim haklari (m.735,736); rehinli alacaklinin bosalan dereceden yararlanma hak-
ki (m.871); payli mulkiyette paydaslarin anlasmalari (m.689); tasinmazlarda payh mulkiyetin
devamina iliskin s6zlesmeler (m.698). Bor¢lar Kanununa gore serh edilebilecek haklar ise,
adi kira ve hasilat (trtn) kirasi (BK.m.255,m.277;YBK.m.292/Il). Diger taraftan, Tapu Kanunu
uyarinca kat irtifaki kurulmasi vaadi ile tasinmaz satis vaadi de tapuya serh edilebilir.

Bir kisisel hakkin tapuya serh edilmesi icin, o hakkin serh edilebilir haklardan olmasi yeterli
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degildir. Ayrica taraflarin o hakkin serh edilmesi hususunda anlasmis bulunmalari da gere-
kir; boyle bir serh anlasmasi mevcut olmadigi takdirde, tapu memuru serh istemini reddet-
mekle ylkimlidir. Serh anlagsmasi, serh edilecek hakki doguran esas s6zlesmeyle birlikte
ve onun icinde yer alabilecegi gibi, ondan bagimsiz olarak sonradan da yapilabilir; ancak
gecerli olabilmesi icin esas s6zlesmenin tabi oldugu sekilde yapilmasi zorunludur. Serh ya-
zil bir serh istemi tzerine yapilabilir ki, serh isteminde bulunabilecek olan da, kural olarak
malik veya onun temsilcisidir.

Serh, kisisel hakkin sona ermesi veya serh stresinin dolmus olmasi halinde ortadan kalkar.
Serh suresi; 6nalim, alim ve geri ahim haklarindan en ¢ok on yil (TMK. m.735,736), tagsinmaz
satis vaadinde ise bes yildir (Tap. K. m.26). Suire bitince tapu memuru serhi kendiliginden
(res’en) terkin eder (siler).

7.5.4. B) Malikin Tasarruf Yetkisinin Sinirlanmasina iliskin Serh

Tapu kutigunde kayitl bulunan bir tasinmazin maliki, kural olarak onun Uzerinde tasarruf
yetkisine de sahiptir. Bununla beraber, malikin tasarruf yetkisinin cesitli sebeplerle sinirlan-
mis olmasi mumkunddr. Bu sinirlamalarin iyiniyetli G¢lincl kisilere karsi ileri strtlebilmesi,
ancak bunlarin tapu sicilinden anlasilabilmeleri halinde s6z konusu olabilir. Bu da “serh”
yoluyla saglanabilir.

TMK. m. 1010 tasarruf yetkisiyle ilgili sinirlamalardan hangilerinin serh edilebilecegini be-
lirtmektedir. Buna gore su sinirlamalar serh edilebilir.

1) Cekismeli haklarin korunmasina iliskin mahkeme kararlari,

2) Haciz, iflas karari veya konkordato ile verilen sire,

3) Aile yurdu kurulmasi, art miras¢i atanmasi gibi haller malikin tasarruf yetkisinin kisitlan-
masina iliskin serhlerdir.

Malikin tasarruf yetkisine getirilen sinirlamalari (tasarruf yetkisi sinirlamalari) tapu kitigine
serh edilmekle, tasinmaz lzerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri stirQ-
lebilirler (TMK.m.1010/11), yani serh tarihinden itibaren artik o tasinmaz tGzerinde iyi niyetle
hak kazanimi mimkin degildir. Zira serh tasarruf yetkisinin sinirlanmis oldugunu herkese
karsi aleni kilmaktadir, hi¢c kimse boyle bir sinirlamanin varligini bilmedigini ileri stiremez.

() Gegici tescilin serhi

Turk Medeni Kanunu'muz “iddia edilen bir ayni hakkin giivence altina alinmasinin” veya
“tasarruf yetkisini belirleyen belgelerin sonradan tamamlanmasinin” s6z konusu oldugu
hallerde gecici tescilin serhine imkan vermektedir (TMK. m.1011).

iddia edilen bir ayni hakkin korunmasi amaciyla yapilan serhi séyle bir érnekli aciklayabili-
riz: Tapida Ali adina kayith bir tasinmazin mulkiyet hakki gegersiz (yolsuz) bir tescille Veli'ye
ge¢mistir. Ali bu yanlis durumu acacagi bir “dizeltme (tapu iptal) davasi” ile diizelttirebilir,
fakat bu dava henlz sonuglanmadan once iyiniyetli bir Gglinct kisi mulkiyet hakkini tapu-
da malik gortinen Veli'den kazanabilir (TMK.m.1023) ve boylece Ali ayni hakkini kaybetmis
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olur. Iste Ali bunu 6nlemek icin, iddia ettigi mulkiyet hakkinin gecici olarak serh edilmesi
yoluna giderse, ayni hakkini gtivence altina almis olur.

V. TERKIN

Terkin islemi ya bir ayni hakki sona erdirmek ya da yolsuz hale gelen tapu sicilini diizeltmek
icin yapilan islemdir. Tescilin tersi bir islemdir. Eger yapilan tescilin hi¢bir hikmu kalmamis-
sa (intifa hakki sahibi 6Imusse veya intifa hakki bir siireyle sinirli olarak taninmis ve bu siire
sona ermisse) terkin talep edilebilir. Oncelikle yazili terkin beyani olmali. Talepte bulunan
tasarruf yetkisine sahip olmali. Gegerli bir hukuki neden olmali. Bu gibi hallerde yukli ta-
sinmaz malikinin talebiyle kiymeti kalmayan tesciller terkin edilir. Yazim hatalari harig, tapu
memurunun kendiliginden tapu kayitlarindaki bir yolsuz kaydi diizeltmesi mimkin degil-
dir. Terkin islemi ile ya bir ayni hak sona erer ya da sicil kaydinin gercege uymamasi halinde
sicili duzeltme islemi saglanmis olur.

Bu Ders Notu Ondokuz Mayis Universitesi, Uzaktan Egitim Merkezince
kullanilmak Gzere hazirlanmistir. Ticari amaglarla kullanilamaz.
Kopyalanmasi, cogaltilmasi ve dagitilmasi ilgili birimin yazili iznine
tabidir.
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