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IV. KUTUGE KAYDI GEREKMEYEN TASINMAZLAR

Medeni Kanun'un 999. maddesine gore, "Ozel miilkiyete tabi olmayan ve kamunun yararlanmasina ayrilan
tasinmazlar, bunlara iligkin tescili gerekli bir ayni hakkin kurulmasi s6z konusu olmadikga, kiitlige
kaydolunmaz." Bu hiikiimde kastedilen taginmazlar, 6zel miilkiyet altinda bulunmayan, kamu mali niteligindeki
taginmazlardir. Eger bu taginmazlar lehine veya aleyhine tescili gerekli bir ayni hak bulunursa, bu takdirde
bunlar da tapu kiitiigiine kaydedilecektir.

Tapu Sicili Tiizigli'nlin 7. maddesinin II. fikrasinda ise "mevzuat ¢ercevesinde tescilleri zorunlu hale gelmedikge
Devlet'in hiikkiim ve tasarrufu altinda bulunan yerlerle, kamunun ortak kullanimina ayrilmis tasinmaz mal lar
kiitiige yazilamaz" hiikkmii yer almaktadir.

Kamu mallan, daha dnce de belirtildigi gibi, hizmet mallan, orta mallan ve sahipsiz mallar olarak {iglii bir ayinma
tabidir. Bu mallar kamu mali niteligini tagidiklar siirece Medeni Kanun'un uygulanma alam diginda kalir ve bu
nedenle de bunlann tapulanmalan gerekmez. Ne var ki, Muhasebe-i Umumiye Kanunu'nun 23. maddesi ve bu
Kanun'u yiiriirliikten kaldiran 5018 sayili Kamu Mali Yonetim ve Kontrol Kanununun 1.1.2005'de yiiriirlige
girecek olan 45. maddesi, kamu hizmetlerinin zorunlu kildig1 durumlarda edinilen taginmazlann tapu kiitiigiine
kaydini 6ngdrmistiir. Burada, kamu hizmetinin zorunlu kildig1 tasinmazlar ile hizmet mallannin kastedildigi
diistiniilebilirse de, bu hitkmii 3402 sayili Kadastro Kanunu'nun 16. maddesiyle birlikte ele almak gerekir.
Nitekim, 3402 sayil1 Kadastro Kanunu'nun 16. maddesinde de bazi kamu mallannin tapuya kaydina iligkin
hiikiimler mevcuttur. Buna goére, kamunun ortak kullanmasina veya bir kamu hizmetinin gériilmesine ayrilan
yerler ile tievlet'in hiikiim ve tasarnifu altinda bulunan sahipsiz yerlerden, kamu hizmetinde kullanilan,
biitcelerinden ayrilan 6denek veya yardimlarla yapilan resmi bina ve tesisler (Hiikiimet, belediye, karakol, okul
binalan, kdy odasi, hastane veya diger saglik tesisleri, kiitiiphane, kitaplik, namazgah, cami, genel mezarlik,
¢esme, kuyular, yunak ile kapanmis olan yollar, meydanlar, pazar yerleri, parklar ve bahgeler ve bosluklar ve
benzeri hizmet mallan), kayit, belge veya dzel kanunlanna gére Hazine, kamu kurum ve kuruluglari, il, belediye,
kdy veya mahalli idare birlikleri tiizelkisiligi adlarna tespit olunur (KK. 16/A). Buradaki tespit sézcligiiniin, dar
anlamdaki tapulama, diger bir deyisle tapu kiitiigiine kayit anlamma geldigi kabul edilir. 3402 sayil1 Kadastro
Kanunu'nun 16. maddesinin (A) bendinde mezarlik, ¢esme, kuyular, yunak, kapanmis yollar, meydanlar, pazar
yerleri, parklar, bahgeler, bosluklar ve benzeri hizmet mallan ifadesi kullanilarak bazi orta mali tiirleri de hizmet
mali olarak nitelendirilmisse de, kanimizca burada kastedilen, 6zel bir kanunla belirli bir kamu tiizel kisiliginin
yetki alanina devredilen orta mallandir. Mera, yaylak, kislak, otlak, harman ve panayir yerleri gibi parali veya
parasiz kamunun yararlanmasina tahsis edildigi veya kamunun kadimden beri yararlandigi, belgelerle veya
bilirkisi veya tanik beyani ile ispat edilen orta mali tasinmaz mallar sinirlandmlir, parsel numarasi verilerek
yiizdlglimil hesaplanir ve bu gibi tasinmaz mallar 6zel siciline yazilir (KK. 16/B). 1994 tarihli Tapu Sicili
Tiizigii'niin 92. maddesine goére "kamu orta mallan sicili" adiyla tutulan bu 6zel sicil, tapu sicilinin yardimet
unsurlari arasinda yer almaktadir (TST 6/B-d). Sézkonusu yerlerin sinirlandirmasi, tescil mahiyetinde olmadigi
gibi, bu suretle belirlenen taginmaz mallar, 6zel kanunlannda yazili hitkiimler sakli kalmak kaydiyla, 6zel
miilkiyete konu teskil etmezler. Yol, meydan, koprii gibi orta mallan ise haritasinda gosterilmekle yetinilir.
Devlet'in hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan kayalar, tepeler, daglar (bunlardan ¢ikan kaynaklar) gibi, tarima
elverisli olmayan sahipsiz yerler ile deniz, gol, nehir gibi genel sular kural olarak tescil ve sinirlandirmaya tabi
degildir (KK 16/C). Devlet'in hiikiim ve tasarrufu altinda bulunan ormanlar, bu Kanun'da hiikiim bulunmayan
hallerde, 6zel kanunlan hiikiimlerine tabidir (KK 16/D). 6831 sayili Orman Kanunu'nun 11. maddesi
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geregince Devlet'e ait ormanlar Hazine adina tapuya tescil edilir.

V. KAYITLARIN BOLGE ESASINA GORE YAPILMASI

Her taginmaz bulundugu bolgenin tapu siciline kaydedilir (MK 1004). Eger, tasinmaz birden ¢ok bolgeye
yayilmissa, diger bolge sicillerinde kayitli oldugu gosterilmek sartiyla her bolgedeki sicile ayr1 ayr1 kaydolunur
(MK 1005/1). Ayni hak kuran tesciller ve bunlara iligkin istemler tasinmazin biiyiik kisminin bulundugu bolge
sicilinde yapilir. Bu islemler kiitiige islenmek iizere digerl bolgelerdeki tapu idarelerine bildirilir (MK 1005/11).
TST 8/I'de, arazinin, tamaminin veya biiyiik kisminin bulundugu mahalle veya koyiin tapu kiitiigiine
kaydedilecegi ifade edilmistir. TST 8/II'de de MK 1005'deki hitkme benzer bir hiikiim yer almaktadir. Buna
gore, birden fazla sicil bolgesinde kalan tagimmaz mal, ilgili oldugu her sicil bolgesi kiitiigiine ayr1 ayr1 yazilir ve
kayith oldugu diger sicil bdlgeleri de gosterilir. Bu taginmaz malla ilgili her tiirli istem, tasmmazin biiyiik
kismimin bulundugu sicil miidiirliigiine yapilir. Bu miidiirliikge yapilan islemler ilgili miidiirliiklere bildirilerek,
tapu sicili izerinde gerekli degisikligin yapilmasi saglanir.

Bu hiikiimlere ragmen, tasinmazin biiyiik kismi kaydedildigi halde, diger kismi1 bulundugu bélgenin siciline



kaydedilmemis, dolayisiyla tizerindeki ayni hakkin diger bdlgenin sicil miidiirliigiine bildirilmemis olmast, ayni
hakkin gegerliligini etkilemeyen bir sekil eksikligidir.

VI. ORTAK SAYFA

MK 1000/V'e gore, ayn1 malike ait birden ¢ok taginmaz sinirlar1 birbirine bitisik olmasa dahi, malikin istemiyle
kiitiikte ortak bir sayfaya kaydedilebilir. Bu sayfaya yapilan rehin tescilleri, o sayfada kayitli bulunan: biitiin
taginmazlar1 baglar; ayni sayfaya kayitli bu gibi tasinmazlardan birikisini malikin istemi iizerine veya mahkeme
karariyla o sayfadan ¢ikarilirsa, ¢ikarilan tasinmazlar iizerinde tescil edilmis haklar sakl1 kalir. Kaynak Isv.MK
947'ye gore ise, ortak sayfaya yapilan yalniz rehin tescilleri degil, esyaya bagli irtifaklar disindaki diger tesciller
de, ortak sayfadaki biitiin taginmazlar i¢in hiikiim dogurur.

VIL. TAPULU TASINMAZIN BOLUNMESI VEYA BIRLESTIRILMESI

Tapu siciline kayitli bir taginmazin birden ¢ok pargaya boliinerek, her birinin bagimsiz bir tasinmaz haline
getirilmesi veya birbirine bitisik birden ¢ok tasinmazin birlestirilerek tek bir taginmaz halinde tapuya
kaydedilmesi hakkinda Medeni Kanun'un 1000. Maddesinin II. fikrasi, "Bir tasinmazin bdliinmesi veya birden
¢ok tasinmazin birlestirilmesi halinde uyulacak usul tiiziikle belirlenir" hitkmii ile Tapu Sicili Tiiziigii'ne yollama
yapmustir. Bu konuda ayrica imar Kanunu, Tapu Kanunu, Kadastro Kanunu, 3083 sayili Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu'nun ilgili hiikiimlerini gézoniinde tutmak gerekir.

Tapu Sicili Tiizigl konuyla ilgili olarak su hiikiimlere yer vermektedir. A. Béliinme

Tapu Sicili Tiiziigl, bir taginmazin (arazinin) ayrilarak, birden ¢ok parsele boliinmesi ile, bir araziden yeni bir
parsel olusmaksizin bir parganin ayrilmasini farkli sekilde diizenlemistir. Boliinmede her bir parsele kiitiikte yeni
bir sayfa agilir ve re'sen tescil yapilir (TST 65). Onceki sayfada béliinen tasinmazin lehine veya aleyhine mevcut
ayni haklar TST 66 vd. uyarmca yeni sayfalara nakledilir. Béliinen taginmazin sayfas1 kapatilir (TST 65).
Araziden kamulastirma gibi nedenlerle, haklarin ve yiikiimliiliiklerin nakline gerek olmaksizin bir par¢anin
ayrilmasi halinde ise, eski sayfa muhafaza edilir, sadece yiiz6lgiimiine ait kayit diizeltilir (TST 74).
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B. Birlestirme

Ayni kisiye veya farkli kisilere ait birden ¢ok birbirine bitisik taginmazin yeni bir numara altinda tek bir tasinmaz
olarak birlestirilmesi, eski tasinmazlara ait sayfalarin kapatilmasi ve yeni taginmaza, yeni bir sayfa acilmasi
suretiyle olur. Birlestirilecek taginmazlar tizerinde, rehin veya irtifak haklan gibi sinirli ayni haklar kurulmus
veya bu taginmazlara iliskin serh verilmis haklar bulunuyorsa, birlestirme ancak biitiin bu hak sahiplerinin
birlesmeye muvafakat etmeleri sartiyla miimkiindiir (TST 75). 2004/8190 sayil1 Tapu Sicili Tiiziigiinde
Degisiklik Yapilmasima Dair Tizligin (RG. 2.12.2004, S. 25658) 13. maddesiyle TST 75. maddenin II. fikrasina
su hiikiim eklenmistir: "Ancak, yapilacak planlarla yola cepheli duruma gelen parseller iizerinde gecit hakki
bulunmasi halinde birlestirme isleminde gegit hakki lehtannin muvafakati aranmaz Tiirk Medeni Kanununun
1026 nc1 maddesi uyannca yiiklii tasinmaz mal malikinin taJebine istinaden birlestirme sonucu yola cepheli hale
gelen parsellerin lehine olan gecit hakki terkin edilir." Kanimizca, bu hiikkmiin baz1 sakincalan vardir. Oncelikle
belirtelim ki, imar planinda bir yol 6ngériilmesi, heniiz plan uygulanmaya gegilmeden ve yol i¢in tahsis
yapilmadan, fiili bir yol durumunun ortaya ¢ikmasi, bu hitkmiin uygulanmasi i¢in yeterli degildir (HGK.
1.6.1983, 14/2083/609:YKD. 1983/12, s. 1736). Aynca, bu hiikiim ancak yararlanan tagmmmaz ile yiikli
taginmazin birlestirilmesi durumunda uygulanabilir ve bu durumda terkin igin istemde bulunulmasina dahi gerek
yoktur. Eger, yararlanan Uginmaz, baska bir tasinmazla birlestirilerek yola cepheli duruma gelmisse, bu takdirde,
lyni hakkn sicil dis1 sona ermesi degil, irtifakin sagladigi yarann ortadan kalkmasi s6z konusu oldugundan,
irtifakin MK 785/1 uyannca terkini i¢in, yararlanan taginmaz ma/ikinin de olurunun alinmasinin; yararlanan
tasinmaz maliki olur vermezse, irtifakin sagladigi yarann ortadan kalkmis oldugunu belirleyen ve terkini uygun
bulan mahkeme karannm aranmasinin daha dogru olacagi kanisindayiz.

Farkli kisilere ait taginmazlann tek bir tasinmaz olarak birlestirilmesi durumunda bu taginmaz kural olarak payl
miilkiyete tabi olur.

Birlesme halinde, birlestirilen tasinmazlar iizerindeki hak ve yiikiimliiliikler yeni olugan taginmaz malin kiitiik
sayfasina aynen nakledilir. Nakledilen haklar ve yiikiimliiliiklerin paydaglardan hangisine ait oldugu da aynca
belirtilir ve eski sayfalar kapatilir (TST 75/111).

Tapu Sicili Tlziigu, bir taginmaza bir parsel ilave edilerek yiiz6l¢limiiniin arttinlmasi durumunu dikkate
almamigtir. Oysa 1930 tarihli Nizamname'de bu konuda 6zel bir hilkiim yer almaktaydi. Buna gore sadece ilave
edilen parsele ait sayfanin kapatilip, biiyliyen tasinmazin sayfasinda ise yiizol¢limiine ait kaydin yeni duruma
gore diizeltilmesi gerekmekteydi (TSN 101).

§ 6. TAPU KUTUGUNDE YAPILAN ISLEMLER VE BUNLARIN HUKMU A- TASINMAZIN
NITELIKLERINI GOSTEREN BILGILERIN KAYDI I. Tasinmazin Niteliklerini Gosteren Bilgiler

1994 tarihli Tapu Sicili Tiiziigli'nde tapu kiitligliniin numunesinin bulunmadigini, uygulamada 1930 tarihli
Nizamname'de 6ngdriilen numuneye uygun olarak kurulan kiitiiklerin tutulmasia devam edildigini belirtmistik.
1930 tarihli Nizamname'nin 4. maddesi uyannca, tasinmazin kiitiige kaydinda, "kiitiikte sayfa agilmasi ve orada



evsafiyla hukuki hallerinin gosterilmesi" gerekmekteydi. Bunun i¢in de, 6ncelikle tapu kiitiigiiniin bir taginmaza
aynlmis her sayfasinin iist kisminda o sayfaya kayitli tasinmazi belirleyecek bilgilere aynlmis olan yerlere,
taginmazin pafta, ada ve parsel numarasi, yliz6l¢limii, kadastro yapilmamis yerlerde sinirlan, semti, evsafi (yani
tarla
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veya arsa m1 oldugu ya da iizerinde bina bulunup bulunmadig1) yazilmaktadir. 11. Niteliklere iliskin Kayitlarin
Hiikmii

Taginmazin niteliklerini gosteren kayitlarin gergege uymamasi durumunda sicile giiven ilkesi kural olarak
uygulanamaz. Ciinkii iyiniyet, vakia niteligindeki bu bilgileri degistirecek giice sahip degildir. Ornegin, arz
iizerindeki sinirlara uygun olarak plana gecirilmis bir tasinmaz, gergekte 99 m2 iken, sicilde yanlislikla 100 m2
gosterilmisse, iyiniyet bu eksikligi kapatamaz. Ayni sekilde, sicilde arazinin iizerinde bina oldugu yazili ise, o
araziyi edinen eden kimsenin iyiniyeti gercekte olmayan bir binaya varlik kazandiramayacakdir.

Buna karsilik sinirlarla ilgili yanlis bilgi, hakkin konusu tasinmazin biiyiimesi veya kiigiilmesi sonucunu
dogurdugundan, tescilin iceriginde de kismi bir yolsuzluk yaratir, dolayisiyla sicile giiven ilkesinin uygulanma
alanina girer. Fakat bunun i¢in, arazinin bilimsel yontemlerle 6l¢iilmiis ve smirlarinin bu 6lgiilere gére plana
gecirilmis olmasi sarttir. Kadastro yapilmamis yerlerde tapu kiitiigiinde, ¢ogunlukla tespiti gii¢ veya imkansiz
sekilde gosterilmis smir kaydina dayanarak, ayni hak kazanan {iglincii kisilerin bu kazanimlannin, MK 1023'teki
korumadan yararlanmasi s6z konusu olmadigi gibi, Devlet de bu yanlisliklardan dolay1t MK 1007 geregince
sorumlu tutulamaz.

Fakat arz lizerindeki sinir ile plandaki sinir birbirini tuttugu takdirde, tasinmazin yiizélglimiindeki rakam hatasi,
BK 215 ile korunmus olan aliciya, bunun yanisira Devlet'e kars1 da MK 1007'ye dayanarak dava agma imkani
verir. Bununla beraber, satis sozlesmesine saticinin yiizolgiimiindeki eksiklikten sorumlu olmayacagi sarti
konmugsa, bu durumda Devlet'e karst da dava agilamamasi gerekir. Taginmazin cinsi veya bina durumu ile ilgili
yolsuzluklarda ise, her zaman hukuka aykir1 bir sicil tutmadan s6z edilemez. Ciinkii, tasinmaza iligkin her cins
degisikliginin arastirilip sicile aksettirilmesini emreden bir kural yoktur. Tapu memuru, ancak kendine bildirilen
cins ve bina durumu degisikliklerini sicile islemekle yiikiimlii kilimmistir. Bununla beraber, taginmazin sicile
kaydinda, niteliklerin gosterilmesi de gerekli olduguna gore, hi¢ olmazsa kayit sirasinda yapilan tespit ve bunun
sicile dogru gecirilmis olmasi Devlet'in sorumlulugu yoniinden biiyiik 6nem tasir. Bu nedenledir ki, Tekinay'm,
ornegin, sicilde "sebze bahgesi" olarak yazili bulunan bir tasinmaz aslinda kayalik bir arsadan ibaret olup, hi¢bir
zaman sebze bahgesi olmamigsa, tapudaki kayda bakip aldanan alicinin ugrayabilecegi zarardan Devlet'in
sorumlu tutulacag, buna karsilik tapuya kayil anindaki tasinmaz aslinda sebze bahgesi idiyse, sonradan bu
niteligini kaybetmis olmasi durumunda Devlet'in sorumlulugunun s6z konusu olmayacagi bigimindeki goriisiine,
biz de katilmaktayiz. Su halde tapu sicili, memurun taginmaz kiitiige kaydi sirasinda veya kayittan sonra,
kendisine bildirilen cins ve bina durumu ile buna iliskin degisiklikleri sicile islememesi veya yanlis islemesi
sonucu yolsuz tutulmus olacagindan, Devlet'in ancak, bundan dolayr meydana gelen zararlar1 tazmin etmesi
gerekecektir. Ancak burada da zarara ugrayan kimsenin s6z konusu degisiklikleri bildigi veya bilebilecek
durumda oldugu ispat edildigi takdirde, Devlet sorumluluktan kurtulabilir.

B- TESCIL, TERKIN VE DEGISIKLIKLER I. TESCIL 1. Kavram

Tescil, tapu kiitiigiinde ayni hakka iliskin olan kaydi ifade eden teknik bir terimdir. Teknik anlamda, ayni hakkin
tapu kiitiigiine yazilmasimni ifade eden tescil islemi, gercekte bir idari islemdir. Bununla beraber, tasinmaz
iizerindeki ayni haklarin tescille dogdugu hallerde tescil, tasinmazlar iizerindeki ayni haklarin kazanilmasini
saglayan tasarruf igleminin bir unsurunu olusturur. Tescil istemiyle varlik kazanan bu tasarruf isleminin, istenen
hukuki sonucu dogurabilmesi icin tescil istemine baska bir olgunun da eklenmesi gerekir. Iste bu
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olgu, tapu sicil miidiiriince yapilan tescil islemidir. Boylelikle tescil, tescil talebini tamamlayarak, onunla birlikte
tasinmazlarda ayni haklann kazanilmasi i¢in yapilan tasarruf isleminin istenen hukuki sonucu dogurmasini
saglar. Bu durumda tescil niteligi itibariyle kurucu, yenilik doguran bir igslemdir. Buna karsilik ayni hakkin sicil
dis1 dogdugu hallerde tescilin rolii agiklayicidir. Tescil islemi, teknik anlamda, ayni haklann tapu kiitiigiine
yazilmasi iglemi olduguna gore, bu islemin konusunu miilkiyet, irtifak haklan, tasinmaz yiikii ve rehin haklan
(MK 1008) ile 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kurulan kat miilkiyeti ve kat irtifaki (KMK 11) tegkil
eder.

2. Tescilin Yapilabilmesi i¢in Gerekli Sartlar

Bir ayni hak ya taginmaza sayfa acilirken ya da sayfa agildiktan sonra tescil edilir. Taginmaza sayfa agilirken
mevcut ayni haklar 6zellikle miilkiyet, sayfa acilmasi islemi esnasinda re'sen tescil edilir. Tapu kiitiigiinde
taginmaza sayfa acildiktan sonra, bir ayni hakkin o sayfaya tescil edilebilmesi i¢in su iki sartin gerceklesmesi
gerekir :

a) Tescil isteminde bulunulmasi,

b) Istem yetkisinin ve hukuki sebebin belgelendirilmesi. a- Tescil Istemi

Tescilin yapilabilmesi, bunun i¢in yetkili kisi tarafindan istemde bulunulmus olmasina baghdir. MK 1013/1'e
gore, tescil, tasarrufa konu olan taginmaz malikinin yazili beyani {lizerine yapilir. Ayni hakki edinen kimse,



kanun hiikmiine, kesinlesmis mahkeme kararma veya buna esdeger bir belgeye dayaniyorsa, bu beyana gerek
yoktur (MK 1013/11). Bir ayni hakki tescilden 6nce kazanan kimse, gerekli belgeleri ibraz ederek tescili
isteyebilir (MK 1013/111).

Bu hiikiimler, ayni hakkin gerek tescille, gerek tescilden dnce kazanildigi hallerde tescil isteminde bulunulmasi
gerektigini belirtmektedir. Ancak ayni hakkin tescille kazanilmasinda istemde bulunacak kisiler ile tescilden
once kazanilmis ayni haklann tescili i¢in istemde bulunacak kisiler farklidir.

aa- Istem Yetkisi

Ayni hakkin kazanilmasi igin tescil isteminde bulunmaya yetkili olan kisi, kural olarak tagimmmazin malikidir
(MK 1013/1). Bu kural, miilkiyetin devrinde oldugu kadar, tasinmaz tizerinde sinirli bir ayni hak kurulmasinda
da gecerlidir.

Bununla beraber, tescil isteminde bulunabilmek igin, tasinmaz maliki olmak yeterli degildir; bu kimsenin ayn1
zamanda tapu kiitiiglinde de malik olarak goziikmesi sarttir. Nitekim MK 705/11 geregince, miilkiyet hakkini
sicil dig1 kazanmig olan kisi, kendi adina tescil yaptirmadikga, bu miilkiyet hakkinda tasarruf edemeyecegine
gore, miilkiyeti devretmek ve sinirli ayni hak kurmak igin tescil isteminde bulunamaz. Buna karsilik, gergekte
malik olmamasina ragmen sicilde malik olarak goéziiken kisi tarafindan yapilan tescil istemi, iyiniyetli Giglincii
kisilere ayni hakki kazandirabilir (MK 1023).

Malik baska bir kisiye, hatta ayni hakki bizzat edinecek olan kisiye, istemde bulunma konusunda temsil yetkisi
verebilir. Fakat boyle bir yetki 6zel olarak belirtilmelidir (BK 388/111). Verilen temsil yetkisinde, hem bu
yetkinin hangi tasarrufa iliskin oldugu, hem de tasarrufun konusu taginmaz veya taginmazlar, hi¢bir duraksamaya
yer birakmayacak bir agiklikla belirtilmelidir. Temsil yetkisinin sekline gelince, bu konuda ne MK ne de BK'da
bir hiikiim mevcuttur. 1512 sayili Noterlik Kanunu'nun 89. maddesi ise tapudaki islemler i¢in verilecek
vekéletnamelerin, noterlerce re'sen diizenlenecegini hilkkme baglamaktadir. S6z konusu 89. maddedeki
diizenleme, maddi hukuk agisindan etkili olmasa dahi, bu hiikiim karsisinda, tapuda imzasi noterden tasdikli
vekaletname ile islem yapilmasimnin miimkiin
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olmadigr da agiktir. 1994 tarihli Tapu Sicili Tiiziigli'nde ise, vekaleten yapilacak istemlerde vekilden, Noterlik
Kanunu'na gore diizenlenmis, istem konusu islemi yapmaya yetkili oldugunu gosteren bir vekaletnamenin
istenecegi belirtilmektedir (m. 13/IV). Ancak buradaki resmi seklin bir gecerlilik sarti1 oldugu sdylenemez.
Ciinkii maddi hukuk islemlerinin gegerlilik sart1 olarak bir sekle tabi kilinmasi, yine maddi hukuka iliskin
kanunlarda 6ngoériilebilir. Kaldi ki, burada sekil sartin1 koyan TST 13/IV'iin, tapu islemleri igin istemde
bulunabilecek hak sahiplerinin belirlenmesine iligkin hiikiimlerin yer aldig1 bir maddede diizenlenmis oldugu
gozoniinde tutularak yorumlanmasindan, bunun, tapu sicilini tutan memurlara hitap eden bir diizen hiikkmii
oldugu sonucunu ¢ikarmak zor olmayacaktir.

Yalniz tescil isteminde degil, tapu sicil midiiriiniin diizenleyecegi ayni hakkim devir veya kurulmasina iligkin
borg¢landinci islemin vekil vasitasiyla yapilmak istenmesi durumunda da, vekilin bu islem i¢in verilen yetkiyi,
TST 13/1V uyarinca, resmi bir vekaletname ile belgelendirmesi gerekecektir. Satis i¢in verilen bir
vekdletnamenin, tescil istemine de yetki saglayip saglamayacagi doktrinde tartismalidir. Bir goriis, yalniz satis
icin verilen vekaletnamede, satis bedelinin de tahsili yetkisi verilmigse, temsilcinin tescil isteminde bulunmaya
yetkili olacagi, aksi halde satis i¢in verilen yetkinin tescil isteminde bulunma yetkisini kapsamayacagi; buna
karsilik tescil yetkisi veren vekaletnamenin, satis yetkisini de kapsayacagi bigimindedir. Diger bir goriis, sorunun
vekaletnamenin yorumu ile ilgili bulundugunu savunur. Ugiincii bir goriise gore ise, temsil yetkisini veren
hukuki islemde agik bir hiikiim yoksa, yalniz satigtan veya tescilden s6z eden vekaletnamelerin temsilciyi gerek
satig akdi, gerek tescil istemi i¢in yetkili kildigin1 kabul etmek, tilkemizdeki uygulama dikkate alinirsa, temsil
edilenin iradesine uygun diisecektir. Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii'niin 9.12.1929 tarihli ve 467 sayili
genelgesinde de satig icin verilen vekaletin, aksine agik bir kayit yoksa tescil talebine de yetkili kilacag ifade
edilmistir.

Ayni hakkin sicil dig1 kazanildigi durumlarda, istem yetkisi kural olarak hakki sicil dist kazanmis olan kisiye
aittir (TST 12/c. 2).

bb- Tescil Isteminin Sekli

Tescil istemi, kural olarak tasinmazin kayith oldugu bdlge Tapu Sicil Miidiirliigii'ne yapilir. istemler yazili olur
(MK 1013/1, TST 1 I/T). Bununla yetkili memurdan tescilin yapilmasi istenir.

Uygulamada ayni hakki devir veya kurma konusundaki bor¢landimnci isleme iliskin resmi senet diizenlenirken, bu
senede tescil istemi de yazilir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 13. maddesine gore, kat miilkiyeti veya kat irtifaki
kurulmasina iligkin resmi sozlesme ayni1 zamanda tescil talebi sayilir. TST 15'e gore, akit yapilmasini
gerektirmeyen durumlarda tescil istemi yetkili sicil miidiirliigiinde diizenlenen, istem sahibi tarafindan imzalanan
"istem belgesi" iginde yer alir. Burada akit yapilmasini gerektirmeyen haller ile kastedilen, sicil dis1 ayni hak
edinimleri ile tasinmaz miilkiyetini devir borcu dogurmasina ragmen, istisnai olarak tapu sicil mudiirii tarafindan
diizenlenmeleri gerekmeyen hukuki islemlere dayanan edinimlerdir.

Resm1 kurumlarin, akitsiz iglemlerine ait yazilan da (TST 22/I-c) tescil istemi teskil eder.

TST 19'a gore, taraflardan birinin tapu idaresine gelmesine engel bir durum varsa, basvuru {lizerine, ikametgahta



istem belgesinin diizenlenmesi veya akdin yapilmast miimkiindiir.

cc- Tescil isteminin Hukuki Niteligi

Tescil isteminin hukuki niteligi tartismalidir. Bir goriise gore, tasinmazlarda ayni hakki

86

kazandirici tasarruf islemini meydana getiren tescil istemi, bir ayni akit niteligindedir. Her ne kadar bu istem tek
tarafl1 bir beyanla yapiliyorsa da, hakki kazanacak olanin kabul beyan1 da karine olarak var sayilmaktadir. Diger
bir goriise gore, ayni hakki kazandiran tasarruf islemi, tescile sebep teskil eden borglandinci islemin igindedir.
istem de hakkin dogumunda etkili olmayan usuli bir islemden ibarettir.

Uciincii ve bizim de katildigimiz bir goriise gore ise, tescil istemi ¢ift yonlii bir irade beyanidir. Tescil istemiyle
bir yandan tapu memurundan tescilin yapilmasi istenmekte, 6te yandan da bir ayni hak iizerindeki degisiklige
muvafakat edildigi hususundaki irade agiklanmaktadir. Bu bakimdan tescil istemi, bir yoniiyle usuli bir iglem,
diger yoniiyle de bir tasarruf islemidir. Tescil isteminde agiklanan ayni hak degisikligine iliskin muvafakat
beyani, buna tescil olgusunun da eklenmesiyle istenmis olan ayni hak degisikligini meydana getirir. Dolayisiyla,
sonuglarmi ayni haklar iizerinde gosteren bir tasarruf islemi olarak tescil istemi, tek tarafli bir ayni iglem
niteligindedir. Fakat, hukuken var sayilabiimesi i¢in nasil bazi irade beyanlarinin muhataplarina ulagmast
gerekiyorsa, tescil istemi de ancak yevmiye defterine kaydedilip agiklik kazandiktan sonra ayni islem olarak
varlik kazanir.

Tescil istemi ¢ift yonlii hukuki niteligini ayni hakkin tescille kazanildigi durumlarda (kurucu tescillerde)
tamamen korur. Aciklayici tescillerde ise tescil istemi sadece idareyi harekete geciren usuli bir islem niteligini
tagir.

Tescil istemi, tasinmazlarda ayni hakki kazandiran tasarruf islemini meydana getirdigine goére, gegerli bir tescil
talebi bulunmaksizin yapilan tescil gecersiz, diger bir deyisle yolsuz bir tescil olur.

dd- Tescil Isteminin Sarta Baglanamamasi

Tapu sicilinin ayni haklara aciklik saglama islevini yerine getirebilmesi, her seyden dnce tasinmazlarin ayni hak
durumunu dogru ve kesin bir bigimde gostermesine baglidir. Bunun igin 1930 tarihli Nizamname'de dogal
olarak, tescil taleplerinin hig bir kayit ve sarta tabi tutulamayacagi belirtilmisti (m. 13). Buna karsilik s6z konusu
Nizamname'yi yiiriirliikten kaldiran Tapu Sicili Tiiziigii'nlin 11. maddesinin 2. fikrasinda "istem, tescili bozucu
veya hiikiimsiiz kilici kayit ve sarta baglanamaz" hiikkmii yer almaktadir.

Goriildiigi gibi, TST 1 I/II hitkmii ile tescil isteminin, sadece tescilin etkisini sona erdirebilecek bozucu bir sarta
baglanmasi yasaklanmistir. Oysa tescil isteminin, hem tescilin, hem de istemin etkisini geciktirecek bigimde bir
sarta baglanmasi miimkiin degildir. Bu bakimdan tescil isteminin sarta baglanamamasi kurali, TST 11/1I'de eksik
bir bigimde ifade edilmis olmaktadir. Nitekim tescillerin hiikiimlerini meydana getirdigi tarihin, bunlarla ilgili
tescil istemlerinin yevmiye defterine yazildigi tarih olarak kabul edilmesi (MK 930), tescilin etkisinin de
ertelenemeyecegini gosterir. Ustelik MK 214'de miilkiyeti muhafaza kaydiyla sartl bir tescil yapilamayacagi
acikca hitkkme baglanmustir. |

Tescil isteminin, dolayisiyla tescilin sarta baglanamamasi, tasinmazlardaki ayni i

haklarm kurulmasina ve devredilmesine iligkin tasarruf isleminin sart kabul etmeyen bir j

islem oldugunu ifade eder. Gergekten de taginmazlar {izerinde ayni haklarin sarta bagh olarak kurulmasi veya
devredilmesi kural olarak miimkiin degildir. Bununla beraber ;

tasinmazlarda ayni haklarin kurulmasina veya devredilmesine yonelik bor¢landirici iglemlerin, 6rnegin, tasinmaz
satim vaadinin veya satim sdzlesmesinin sarta baglanmasina engel yoktur. Fakat bor¢landinci islem geciktirici
sartla yapilmigsa, tescilin ayni hakkin kurulmasini veya devredilmesini saglayabilmesi igin gecerli bir hukuki
nedene dayanmasi gerektiginden, sart gergeklesmeden tescil isteminde bulunulamaz. Tescil isteminde
bulunabilmek i¢in sartin gergekleserek, bor¢landinci iglemin kesin olarak sonuglarini dogurmasini beklemek
gerekir. Nitekim BK 214/1'de, "Bir gayrimenkulun sartla satimi
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halinde, sart tahakkuk etmedik¢e satim tapu siciline kaydedilmez" hitkmii de bunu dogrulamaktadir. Buna
karsilik, bozucu sartla yapilmis bir borglandinci isleme dayanarak tescil isteminde bulunmak miimkiindiir. Bu
durumda, ayni hak sartsiz olarak tescil edilecektir. Fakat ayni tasarruf igslemi bozucu sartla yapilamadig: i¢in,
ayni hak, sart gerceklesse de kendiliginden eski sahibine donmeyeceginden, ayni hak sahibi genellikle bozucu
sarth bir borglandimnci isleme dayanarak tescilin yapilmasini tercih etmez.

TST 11/1T'deki, tescilin bozucu olarak sarta baglanamayacagi kuralina Medeni Kanun iki yerde istisna
getirmistir. Nitekim artmiras¢1 atamada (MK 521 vd.), énmiras¢inin, mirast kazanimi bozucu olarak belli bir
stireye ya da teknik anlamda bir sarta (dnmiras¢inin artmirasgidan dnce 6lmesine) baglanmis olmasina ragmen,
onmiras¢min kazandig1 mallar arasinda tagmmazlar varsa, bunlar 6nmirasci adina tescil edilir. Bunun gibi, bir
taginmazin miilkiyetinin bagislamlanm, bagislayandan 6nce 6lmesi bozucu sartina bagli olarak devri de
miimkiindiir (BK 242). Her iki durumda da bu sartlarin varligiin tapu siciline serh ettirilerek (MK 1010/1-b.3,
BK 242/11) tiglincii kigilere karsi ileri siirtilebilmesi imkan1 tanimmustir.

Fakat, doktrinde bozucu sartin gerceklesmesinin ayni etki dogurmayacagi, dolayisiyla tasimmaz miilkiyetinin
devrini saglayan tasarruf isleminin bozucu sarta baglanamayacagi da savunulmaktadir. Bu goriise gore, bozucu



sart ancak borglandinci iglemde s6z konusu olabilir. Bu bakimdan MK 521 ve BK 242'de de tasarruf igleminin
bozucu sarta baglanmis oldugu sdylenemez.

b- Istem Yetkisinin ve Hukuki Sebebin Belgelendirilmesi

aa- Istem Yetkisinin Belgelendirilmesi *

Ayni hakkin tescille kazanildig1 durumlarda, tescil istemi, ayni hakkin kazanilmasini saglayan tasarruf iglemini
meydana getirdiginden, tescil isteminde bulunan kisinin bu konuda tasarrufa yetkili olmasi gerekir. Eger tescil
istemi, ayni hak tizerinde tasarrufa yetkili olan kisi tarafindan yapilmamissa, tesciie ragmen ayni hak dogmaz. Bu
bakimdan kanun tescil isteminde bulunan kisinin tasarruf yetkisini ispat etmesini sart kosmustur (MK 1015,
1016).

Tasinmazin gerek miilkiyetinin devredilmesinde, gerek iizerinde bir sinirli ayni hak kurulmasinda edilmesinde,
tasarruf yetkisi o taginmazin malikine aittir. Fakat tescil isteminde bulunan kimsenin sicilde malik olarak
kaydedilmis olmasi da gerekir. Ciinkii "istemde bulunan kimse, kendisinin sicilde hak sahibi goriinen kisi veya
bu kisinin temsilcisi oldugunu ispat etmek suretiyle tasarruf yetkisini belgelemis olur" (MK 1015/IT). Eger istem,
bir temsilci tarafindan yapiliyorsa, bu konuda sicilde yazili hak sahibi tarafindan verilmis olan temsil yetkisi
Noter'de re'sen diizenlenmis bir vekaletname ile belgelendirilecektir. Vekil, tevkil yetkisine dayanarak bir
baskasin1 vekil tayin etmisse, aynca dayanagi olan vekaletnamenin de ibraz edilmesi gerekecektir (TST 13/1V).
Tiizel kisiler adina yapilan istemlerde, istemde bulunan, tiizel kiginin yetkili temsilcisi oldugunu, istemde
bulundugu islemi yapabilecegini, kanunlarda yazili mercilerden alinmis yetki belgesini ibraz etmek suretiyle
belgelendirecektir (TST 13/V). Kanuni temsilci sifatiyla istemde bulunan kisi, bu konudaki yetkisini belirten bir
karar veya belge ibraz etmek zorundadir (TST 13/VI): Aynca, istem resmi kuruluslarca yapiliyorsa, kuruluglann
ve temsilcilerinin yetkilerinin olup olmadigi da arastinlacaktir (TST 13AVII).

Ayni hakkin tescilden dnce kazanildigi hallerde ise istemde bulunma yetkisi kural olarak hakk sicil digt kazanan
kisiye aittir (TST 12). Bu kimse, hakki sicil dis1 kazandigini ispat etmekle, istemde bulunma yetkisini ispat etmis
olur.

bb- Hukuki Sebebin Belgelendirilmesi

Medeni Kanun, tescilde, dolayisiyla tagmmazlar tizerindeki ayni hak degisikligini
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gerceklestiren tasarruf isleminde, sebebe baglilik ilkesini benimsemistir (MK 1024/11, 1025). Gegerli bir hukuki
sebebe dayanmayan bir tescil, gegersiz; teknik deyimiyle "yolsuz tescil" olur. Yolsuz tescil, ayni hak durumunda
bir degisiklik yaratmaz. Bu bakimdan &rnegin, tasinmazin maliki (A), gecersiz bir satim sdzlesmesine dayanarak
alic1 (B) adina tescili saglasa dahi, miilkiyet (B)'ye gegmez. Ciinkii tescilin hukuki sebebini meydana getiren
satim sozlesmesi gegersizdir. Bu durumda (A), sicilin diizeltilmesi davas1 (MIC 1025/1) ile zaten kendisine ait
olan miilkiyetin tekrar kendi adina tescilini saglayabilir. Fakat bu arada yolsuz tescile dayanarak ayni hak
kazanmis olan iyiniyetli iigiincii kisilerin bu kazammlari korunur (MK 1023). Tapu sicilinden beklenen agikligin
saglanmasi, sicilin gercek hak durumunu yansitmasina baghdir. Bu bakimdan, tescilin yapilabilmesi igin, tescil
isteminde bulunan kisinin, tescilin dayanagi olacak nitelikte gegerli bir hukuki sebebin varligini da
belgelendirmesi gerekir. Nitekim tescil, ancak dayandigi hukuki sebep ispat edildikten sonra yapilabilir (MK
1025/1). Tescilin sebebi bir hukuki islemden kaynaklaniyorsa, o islemin, gerekli olan gecerlilik sekline uygun
olarak yapildig1 ispat edilmekle, hukuki sebep de belgelendirilmis olur (MK 1015/111).

cc- Belgelerin Eksikligi

MK 1016/T'e gore, "Tasarruf yetkisine ve hukuki sebebe iliskin belgeler tamam degilse, istem reddedilir." Ancak,
ayni maddenin ikinci fikrasina gore ise: "Bununla birlikte, hukuki sebebe iliskin belgeler tamam olmasina
ragmen, tasarruf yetkisini belirten belgenin tamamlanmasi gereken hallerde, malikin rizasi veya hakimin
karartyla gecici tescil serhi verilebilir." Bu serh, ileride serhler incelenirken ele alinacaktir.

3. Tescilin Yapilist

MK 1017/T'e gore: "Kiitiige tesciller, istem tarihine ve sirasina gore yapilir". Ancak, Medeni Kanun, ayni
maddenin ti¢lincii fikrasinda, tescilin yapilis bi¢iminin tayinini tiiziige birakmustir.

TST 22'ye gore tescil istemleri, akitli islemlerde resmi senet diizenlenerek taraflarca imzalanmasindan, akitsiz
islemlerde istem belgesinin imzalanmasindan, resmi kurumlarin akitsiz iglemlerine ait yazilarinin alinmasindan
sonra yevmiye defterine kaydedilir. Bu kayitta istemin niteligi, yapildig: tarih, saat ve dakikasi, istemde
bulunanin adi, soyadi ve adresi belirtilir.

Tapu sicil miidiiri, istemde bulunanin istem yetkisini ve hukuki sebebin varligini arastirir. Tapu Sicili Tiiziigi,
"Tasarruf Yetkisinin Belirlenmesi" baslig1 altinda diizenlenen 14. maddesinde, miidiire, istemde bulunann fiil
ehliyetini arastirma konusunda da bir gérev yiiklemistir. Ancak boyle bir arastirma yiikiimii, ayn1 zamanda
istemde bulunan herkesin fiil ehliyetinin bulundugunu belgelemesi gerektigi anlamina geleceginden ve tescil
islemlerini uzatip ilgililerin zarara ugramasina yol agacagindan, bu konudaki arastirma yiikiimiinii, miidiiriin
stipheye diistiigii durumlara hasretmek uygun olur. Nitekim ayn1 maddenin ikinci ciimlesinde, "Medeni haklan
kullanma ehliyeti konusunda kuskuya diisiiliirse, miidiir hiikiimet tabipliginden konu ile ilgili rapor isteyebilir"
hiikmiine yer verilmistir. Aragtirma sonucu tescil sartlarmin bulunmadig1 anlasilir ve gegici tescilin serhi de
miimkiin degil ise, miidiir tescilden kaginarak istemi reddeder. Reddedilen istem, yevmiye defterine kaydedilir ve



ret karan, gerekgesi, itiraz yeri ve siiresi belirtilmek suretiyle istem sahibine elden veya Tebligat Kanunu
hiikkiimlerine gore teblig edilir (TST 23/1,11). Ret karanna, teblig tarihinden itibaren otuz giin i¢inde midiirliigiin
bagli bulundugu iist birime, bu birimin karanna kargi da tebligi tarihinden itibaren otuz giin i¢inde Genel
Miidiirliige itiraz edilebilir (TST 23/111). 3045 sayili Kanun'un 8/b maddesine gore, ret kararlanni1 birinci
derecede inceleme yetkisi, bolge midiirlikklerine taninmistir. Tapu sicil miidiirliiklerinin ret karann1 onaylayan
bolge midiirliiklerinin kararlan aleyhindeki itirazlan inceleme mercii ise, Genel Midiirliik,
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Tasarruf Islemleri Dairesi Bagkanhigi'dir (m. 8/b). Sozii edilen Dairenin karan, Genel Miidiiriin bunu
onaylamasiyla idari agamada nihai karar niteligini kazanmaktadir. Bu karar aleyhine bagvurulacak yargi yolunun
adli yargi mi, idari yargi mi oldugu doktrinde tartismalidir. Bununla beraber, Danistay'in ve Uyusmazlik
Mahkemesi'nin ¢esitli kararlarinda, sicilin diizeltilmesi davalarmin adli yargida goriilmesi gerektigi kabul
edildigi gergeginden hareketle, bu konuda da adli yargiy1 gorevli saymak uygun olur.

Tescil istemi, yevmiye defterine kaydedildikten sonra, tapu sicil miidiirii, ayni tarih ve yevmiye numarasi ile tapu
kiitiigiine tescili yapar. Tescil yapildiktan sonra ilgililere tescilin bir 6rnegi (tapu senedi veya ipotek belgesi)
verilir (MK 1017/11, TST 101).

a- Miilkiyet Hakkinmn Tescili

TST 25/1 geregince, miilkiyet hakkinin tescili, miilkiyet siitununda devreden kisinin adi, soyadi ve baba admm,
edinme nedeninin, tarih ve yevmiye numarasinin ¢izilip, milkiyet siitunundaki ilk bos satira yeni malikin ads,
soyad1 ve baba admnin, edinme nedeninin, tarih ve yevmiye numarasinin yazilmasi suretiyle olur.

TST 26'da ise, bir tasginmazin miilkiyetinin bagka tasinmazlarin miilkiyetine baglanmasi suretiyle esyaya bagh
miilkiyetin kuruldugu durumlarda, tescilin nasil yapilacagma iliskin hiikkiimler yer almaktadir. Buna gore, sosyal
tesis, ticari mahal, yiizme havuzu, tenis kortu gibi tasinmaz mal veya bagimsiz boliimler ortaklasa kullanima
ayrilmis ise, malik slitununa faydalanan tasinmaz mallarin ada ve parsel veya bagimsiz boliim numaralan yazilir
(TST 26/1). Faydalanan tasinmaz mallarm kiitiik sayfasinin beyanlar boliimiine de ortaklaga kullanilan
tasinmazin hangi ada ve parsel veya bagimsiz boliimle ortak oldugu belirtilir (TST 26/111).

TST 26/1V'e gore de, ortaklasa kullanilan yerler, kanuni istisnalar disinda, faydalanan biitiin tasinmaz mal '-
maliklerinin istemleri olmadan miisterek (payl1) miilkiyete doniistiiriilemez. Onemle belirtmek gerekir ki, bu
hiikiimde bir hata yapilmstir. Clinkii birden ¢ok taginmaz malin miilkiyetine baglanmis olan ortaklasa kullanilan
yer iizerinde, zaten miisterek (payli) miilkiyet s6z konusu olur. Hatta, bu payli malin miilkiyeti paydaslara ait
bulunan diger tasinmaz mallarin miilkiyetine baglanmakla, bu payli maldan faydalanma konusunda paydaslar
arasinda var olan amag birliginin siirekliligi saglanmis; yani payli mal devamli bir amaca 6zgiilenmis
oldugundan, bu 6zgiileme kaldmlmadan payli malin paylasilmasi da istenemez (MK 698/1).

Tapu Sicili Tiiziigii'nde, esyaya bagh miilkiyetin tescili hakkinda, 1930 tarihli Nizamname'de oldugu gibi genel
bir diizenlemenin bulunmamasi, 6nemli bir eksiklik teskil etmektedir. Ciinkii bir tasinmazin miilkiyetinin, sadece
tek bir tasinmazin miilkiyetine veya miisterek bir tasinmazdaki paylara baglanmasi suretiyle de esyaya bagl
miilkiyetin kurulmasi miimkiindiir. Béyle durumlarda, her ne kadar TST 26 kiyasen uygulanmak suretiyle
tescilin yapilmasi yine saglanabilirse de, uygulamada tapu sicil miidiirlerinin kendi inisiyatifleri ile bu yola
basvurmalan siiphelidir.

Payli miilkiyet hakkinin tescili i¢in, her bir paydasin adi, soyadi ve baba adi yaninda pay miktannin bayag kesir
olarak gosterilmesi gerekir (TST 25/111). Bir paydas sonradan baska paya sahip oldugu takdirde, payin tescili
sirasinda paylarm toplami yazilir (TST 25/1V). stirak halinde miilkiyette (elbirligi miilkiyetinde) ise, istirake
(elbirligi ortakligina) yol agan hukuki iliskinin ne oldugu belirtilecektir (TST 25/V).

b- Irtifak Haklarinin Tescili

Irtifak haklan, kiitiik sayfasinda aynlan &zel siitununa tescil edilir. Kisiye bagli irtifak haklan, ilgili tasinmaz
malin kiitiik sayfasindaki irtifak haklari siitununda gosterilir.
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Esyaya bagli irtifak haklarinin tescil ve terkini, hem yiiklii, hem de yararlanan tasinmazlarin sayfalarin kaydedilir
(MK 1018).

c- Rehin Haklarmim Tescili

Rehin hakkimin nasil tescil edilecegi hakkinda, Tapu Sicili Tiiziigii'niin 31 vd. maddelerinde ayrintilt hiikiimler
yer almaktadir.

Her bir rehin hakki, kiitiik sayfasinin bu hususa ayrilan 6zel sititununa A, B, C... gibi harfler altinda tescil edilir.
Tescilde, rehinli alacaklinin adi, soyadi, baba adi, tiizel kisi ise unvani, rehinle temin olunan alacak miktar1 ve
faiz orani, rehin derecesi (sirasi), rehin siiresi tescil tarihi ve yevmiye numarasi yazilir.

4. Tgililere Teblig

MK 1019'da belirtildigi gibi, tapu sicil memuru, ilgililerin bilgisi disinda yaptig1 islemleri, onlara teblig etmekle
yiikiimliidiir. ilgililerin bu islemlere kars1 itiraz siiresi, kendilerine yapilan tebligat tarihinden itibaren baslar (MK
1019/11).

5. Tescil Isteminin Geri Alinip Alinamayacagi Sorunu

Malik tescil isteminde bulunduktan sonra, bu talebi tek tarafli irade beyani ile geri alabilir mi?



Tapu memuru, tescil istemi geregince tapu kiitiigiine tescil islemini yapmissa, lehine tescil yapilmis kisi ayni
hakk1 kazanmis olacagidan, tescil isteminin geri alinmasi artik s6z konusu olmaz. Bu durumda, malik, ancak
sartlan varsa, tescilin dayandigr bor¢landiner islemden donebilir. Dénme ise dogmus olan ayni hakki etkilemez;
taraflar1 edimlerini iade etme borcu altina sokar.

Tescil istemi yevmiye defterine kaydedilmis, fakat tapu kiitiigiine heniiz tescil yapilmamissa, malikin istemini
geri alip alamayacagi, tescilin tasinmazlarda ayni hakki kazandiran tasarruf islemindeki islevi ile ¢ok yakindan
ilgili bir sorundur. Nitekim, eger tescil istemi ile birlikte, tescil de s6z konusu tasarruf isleminde kurucu olgu
olarak kabul edilecek olursa, tapu kiitiigiine yapilacak tescil islemine kadar tasarruf islemi varlik kazanmamusg
olacagindan, bu ana kadar tescil talebi geri alinabilecektir. Buna karsilik, bizim de katildigimiz goriise gore,
tescil, tasinmazlarda ayni hakki kazandiran tasarruf isleminin sadece sonu¢ dogurmasini saglayan, tamamlayici
olgusu olarak nitelenecek olursa, bu takdirde tescil istemi yevmiye defterine kaydedildikten sonra, hukuki
sonuglarmi heniiz dogurmasa da tasarruf islemi meydana gelmis, dolayisiyla tasarrufta bulunan, bu iglemle bagl
olacagindan, artik tescil isteminin geri alimmas1 miimkiin degildir. Bu durumda, lehine tasarrufta bulunulan
kisinin, ayni hakki kazanma konusunda bir ayni bekleme hakkina sahip bulundugu, bu hakkin artik ihlal
edilemeyecegi kabul edilmektedir.

II. TERKIN

1. Kavram

Terkin, bir tescilin ¢izilerek etkisiz hale getirilmesidir. Terkin, ya bir ayni hakk: sona erdirmek i¢in ya da sicil
dist edinimler nedeniyle gergek hak durumunu yansitmayan tapu sicilinin diizeltilmesi i¢in yapilir. Bu bakimdan
ayni hakki sona erdiren terkinler yenilik doguran, kiitiigii diizelten terkinler ise agiklayici niteliktedir.

2. Terkinin Sartlar

a- Ayni Hakki Sona Erdiren Terkinler

Terkin, bir ayni hakki sona erdirmek igin yapiliyorsa, sona erecek hakkin sahibinin yazili olarak terkini istemesi
gerekir (MK 1014). Terkin istemi, bir yandan tapu memurunu
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terkini yapmaya yonelten usuli bir iglem, 6te yandan da hak sahibinin hakki sona erdirme konusundaki istegini
kapsayan bir irade beyanidir.

Boylelikle terkin istemi, tasinmaz iizerinde ayni hakka dogrudan etki yaparak, onu sona erdiren tasarruf islemini
meydana getirir. Bu islem terkinin yapilmasiyla da sonuglarini dogurur.

Terkin istemi, ayni hakki sona erdiren tasarruf islemini meydana getirdigine gore de, terkin isteminde bulunanin,
0 hak iizerinde tasarruf yetkisini haiz olmasi gerekir. Terkin istemi i¢in, hak sahibinin feragat arzusunu
aciklamasi yeterlidir; ayrica terkinden yararlanacak kimsenin muvafakati aranmaz. Bu bakimdan 6rnegin, esyaya
bagli bir irtifakin terkini igin, yararlanan tasinmazin maliki terkin isteminde bulunmaya yetkili olup, ayrica
yiikiimlii tasinmaz malikinin rizasi aranmaz. TST 78/I1I'e gore, tescil istemlerine iligkin hiikiimler, terkinler
hakkindaki istemlerde de aynen uygulanir.

b- Sicili Diizeltici Terkinler

Sicildeki tescilin ger¢ek hak durumunu yansitmamasi durumunda, ya tescil sekli bir deger tasir ya da tescilin hig
bir hukuki degeri yoktur.

aa- Sekli Deger Tastyan Tescillerin Terkini

Bastan yolsuz bir tescil yapilmasi ya da bastan gecerli olan tescilin sonradan sicil disi meydana gelen ayni hak
degisikligi yliziinden artik gercek duruma uymamasi, diger bir deyisle yolsuzlagmasi halinde, tescil sadece sekli
bir deger tagir. Bu takdirde yapilacak terkin, iyiniyetli ti¢lincii kisilerin yolsuz tescile dayanarak ayni hak
kazanmalarina engel olacaktir. Bagtan yolsuz bir tescil yapilmigsa, bu tescilin nasil terkin edilerek
diizeltilebilecegi ileride sicilin diizeltilmesine iligkin kisimda incelenecektir. Tescilin sonradan yolsuz tescil
durumuna girmesi halinde, bu durum, hakkin sicili dis1 bir yolla (MK 705/11) baskasina gegmesinden ileri
gelmisse, s6zkonusu kazanimi agiklayacak tescil, sicili gergek hak durumuna uygun hale getirir. Ayni hakkin
kiitiik dis1 sona ermis olmasina ragmen, tescilin terkin edilinceye kadar sekli bir deger tasidigi hallerde ise, -
alacagin sona ermesi sonucu taginmaz rehninin de sona ermesinde durum budur- terkin i¢in ayni hak sahibinin,
yani rehin hakki sahibinin terkin isteminde bulunmasi gerekir (MK 883). Rehin hakki sahibi bu istemde
bulunmazsa, rehinli tasinmazin maliki tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agmak zorundadir. Mahkemenin karari
iizerine malik rehin hakkinin terkinini talep edebilecektir.

bb- Sekli Degeri Dahi Kalmamus Tescillerin Terkini

"Bir ayni hakkin sona ermesiyle tescil her tiirlii hukuki degerini kaybettigi takdirde, yiiklii taginmaz maliki
terkini isteyebilir" (MK 1026/1). TST 78/IV'te de, kanunda acik¢a gosterilen haller ile belli bir siire i¢in kurulan
esyaya ve sahsa bagl irtifaklarin siirenin dolmasi sonucu, taginmaz malikinin istemde bulunmasi {izerine terkin
edilecegi hilkme baglanmistir. Buna gore drnegin, intifa hakki, sahibinin 6lmesi ya da belli bir siire i¢in
kurulmussa, bu siirenin dolmasi nedeniyle sona ermisse (MK 796/11), bu takdirde sicildeki intifa hakkina iligkin
tescil hig bir hukuki deger tasimaz. lyiniyetli iigiincii kisilerin boyle bir tescile dayanarak ayni hak edinmeleri de
s6z konusu degildir. Bu durumda, tasinmaz maliki, MK 1026/1 uyarinca terkin isteminde bulunabilir.

"Tapu memuru bu istemi yerine getirirse, her ilgili, bu islemin kendisine tebligi tarihinden baslayarak otuz giin



icinde terkine karsi dava agabilir" (1026/11). Bunun igin tapu sicil memuru yaptigi islemi ilgililere teblig eder ve
itiraz siiresi teblig tarihinden itibaren baglar (MK 1019/11). Fakat tapu sicil memuru, yapacag terkinle ilgili
tereddiitleri bulunuyorsa, bu takdirde MK 1026/11'deki imkandan yararlanabilir. Buna gére, tapu sicil

memuru, re'sen hakime bagvurarak, ayni hakkin sona erdiginin belirlenmesine iligkin karar verilmesini istemeye
ve hakimin verecegi karara dayanarak terkin islemini yapmaya yetkili kilinmistir.

3. Terkinin Sekli

TST 79'a gore, tapu sicili iizerinde yapilacak terkinler, terkin edilecek hakla ilgili kaydin {izerinin ¢izilmesi ve
altindaki satira "terkin edilmistir" ibaresi ile tarih ve yevmiye numarasinin yazilmasi ile olur.

[11. DEGISIKLIK

Her ne kadar, Medeni Kanun'da (MK 1014) ve Tapu Sicili Tiiziigii'nde (m.81), tescil ve terkinin yaragira
degisiklikten sz ediliyorsa da, bu, bagimsiz bir kayit bigimi olmayip, tapuda tescil edilmis bir hakkin kapsami
iizerinde degisiklik yapan ya bir tescil ya da bir terkin bigiminde ortaya ¢ikar. Eger degisiklik, konusu olan hakki
genisletiyorsa, tescil; kisitliyorsa, terkin niteligindedir.

C-TESCILIN HUKMU

Tasmmaz tizerinde bir ayni hakkin edinilmesi, kural olarak, bu ayni hakkin taginmazin kayitli oldugu sayfaya
tescil edilmesine baglidir. MK 1022/1 bunu, "Ayni haklar kiitiige tescil ile dogar" bi¢iminde ifade etmistir. Gene
bu hitkme gore ayni haklar, "siralarini ve tarihlerini tescil kaydina gore alir". S6z konusu kayzt, siiphesiz
yevmiye defterine yapilan kayittir. MK 1021'de de ilke olarak, tescil yapilmadik¢a ayni hakkin dogmayacagi
ifade edilmistir.

Ote yandan, MK 1023 uyarinca, yolsuz bir tescile giivenerek ayni hak kazanmis olan iyiniyetli {i¢iincii kisilerin
kazammlar1 korunmustur. Iste bu diizenlemelerden tescilin biri olumsuz, digeri olumlu olmak iizere iki hiikmii
ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan baska, bir ayni hakkin icerigi tescilin sinirlart i¢inde, dayandigi belgelere gore
veya diger herhangi bir yolla belirlenir (MK 1022/111).

I. Tescilin Olumsuz Hiitkmii

Tescilin olumsuz hitkmii MK 1021'de ifadesini bulmaktadir: "Kurulmasi kanunen tescile tabi ayni haklar, tescil
edilmedikce varlik kazanamaz". Bununla beraber, tescil ilkesinin olumsuz hitkmii mutlak degildir. Kanunun
ongordiigii bazi hallerde ayni hak, tescilden 6nce de kazamlabilir.

Tescile ait ilkeler terkin hakkinda da gegerlidir. Yani, tescil edilmis bir ayni hak, kural olarak terkin ile sona erer;
fakat terkin yapilmadan ayni hakkin sona erdigi haller de vardir (MK 717, 783, 797, 843/1, 858). Ote yandan,
ayni hakkin tescil edilmeden kazanildig: hallerde (MK 705/11), edinen kimse, hakki tescil yapilmadan
kazanirken, hakki kaybeden de onu terkin yapilmaksizin kaybeder.

1. Miilkiyet Hakkinin Tescilsiz Kazanilmasi

MK 705/II'nin birinci ciimlesine gore, "Miras, mahkeme karan, cebri icra, isgal kamulastirma halleri ile kanunda
ongoriilen diger hallerde, miilkiyet tescilden 6nce kazanilir". Kanunda dngdriilen héllere 6rnek olarak sunlar
verilebilir: MK 54/Te gore sona eren veya MK 54/111' e gore hukuka veya ahlaka aykin amag giittiigii icin
kisiligi mahkeme karanyla sona eren tiizel kisilerin tasinmaz mallan da, tescilden 6nce kamu kumlusuna intikal
eder. Ayni sekilde bir vakfin, vakif siciline tescili ile birlikte, vakfedilen tasinmazlann miilkiyeti de tapuya
tescilden once vakfa gecer (MK 105/1). Ticaret sirketlerinin birlesmesi halinde de, miilkiyetin gegisi tescilden
once olur (TTK 151). Yeni olugan arazinin miilkiyetinin MK 708 uyannca Devlet tarafindan edinilmesi de, yine
tescilden once
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gerceklesir. Bunlardan bagka, olaganiistii zamanagiminda da, miilkiyetin tescilden dnce kazanildigi kabul
edilmektedir.

Miilkiyetin tescilden dnce kazanildigi hallerde, tescil agiklayict nitelikte olmakla beraber, yapilmasi yine de
gereklidir. Clinkii malik, ancak adina tescil yapildiktan sonra miilkiyet hakkinda tasarruf edebilir (MK 705/11).
Bundan baska, agiklayici tescil, tigiincii kisilerin artik yolsuzlasmis eski kayda giivenerek hak kazanmalan
tehlikesini de ortadan kaldirir.

2. Irtifak Hakk1 Ve Tasmmaz Yiikiiniin Tescilsiz Kazanilmasi

Medeni Kanun'un 780. maddesinin birinci fikrasinda: "Irtifak hakkimin kurulmast icin tapu kiitiigiine tescil
sarttir" dendikten soma ikinci fikrada, "Irtifak hakkinmn kazanilmasinda ve tescilinde, aksi 6ngoriilmiis olmadik¢a
taginmaz miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanir" hiikkmii konmaktadir. Su halde, miilkiyet hakkinin tescilden
once kazanilmasina ait hiikiimler, irtifak hakkinin kazanilmasinda da uygulanacaktir.

MK 795/11 ve 840/11i'te de, intifa hakki ve tasinmaz yiikii ile ilgili olarak, MK 780/11 hiikmiine benzer
hiikiimler yer almaktadir. MK 727/111 ise, mecra irtifaki bakimindan, irtifakin tescil dis1 dogmasina iliskin 6zel
bir durumu diizenlemektedir.

3. Rehin Hakkimin Tescilsiz Kazanilmasi

Irtifak hakk1 ve tasinmaz yiikiinden farkl olarak, tasinmaz rehninin kazanilmasinda tasinmaz miilkiyeti
hiikiimlerine yollama yapilmamustir. Fakat MK 856/I'de, "Tasinmaz rehni tapu kiitiigiine tescil ile kurulur”
denmekle beraber, "Kanunda 6ngoriilen ayrik durumlar saklidir" hitkkmii ile de, rehin hakkinin tescilsiz
kazanilabildigi hallerin varligina deginilmistir. Nitekim rehin konusu taginmazin degerinin diismesine engel



olmak iizere, MK 865/11I ve 867/11 uyarinca yapilan masraflar i¢in, alacakli, tescil yapilmaksizin riigchanl bir
rehin hakki kazanir. Ayrica, takip masraflari ve gecikme faizleri ile taginmazin korunmasi ve ézellikle veya
malik hesabina sigorta ticretlerini 6demek igin alacaklinin yaptig1 masraflar da, tescil yapilmaksizin rehnin
kapsamina girer (MK 875, 876).

Rehin hakkimin kurulmasindan sonra alacagin edinilmesi, fer'i hak olan rehin hakkinin da kazanilmasini saglar
(BK 168/1). Ancak bu kazanim da sicil dist gerceklesir.

Il. Tescilin Olumlu Hiikmii: Tescile Giivenin Korunmasi

Tapu kiitiigiine yapilmis olan her tescil, bir ayni hakki karsilar. Diger bir deyisle, tescil edilmis olan her ayni
hakkm gecerli olarak varlik kazandig1 kabul edilir. Bu tescilin olumlu hiikkmiidiir. Fakat tescilin olumlu hiikmii
de mutlak degildir. Nitekim tescilin gegerli bir hukuki sebebe dayanmamasi veya gegerli bir tescil isteminin
yapilmamis olmasi ya da istem sahibinin hak iizerinde tasarruf yetkisinin bulunmamasi nedeniyle, tescile ragmen
ayni hak dogmamis olabilir. Bdyle durumlarda tescil, yolsuz bir tescildir. Ote yandan gegerli bir tescil, ayni
hakta sicil dist meydana gelen bir degisiklik sonucu sonradan yolsuzlasmis, ger¢ek hak durumunu gostermeyen
bir tescil haline gelmis olabilir. Bununla beraber, iyiniyetli tigiincii kisiler bakimindan, yolsuz dahi olsa, tescilin
olumlu hitkmii mutlaktir. Onlarin béyle bir tescile giivenerek kazandiklart ayni haklar korunur (MK 1023).

Bu konuda MK 1023, "Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bagka bir ayni hak kazanan
tictincii kisinin bu kazanimi korunur"” hitkkmiinii koymustur. Bu hiikiimle kanun koyucu hukuki islem giivenligini
biiyiik 6l¢iide koruyarak Devlet eliyle tutulan tapu siciline kamunun giivenini saglamak istemistir.

1. MK 1023'iin Uygulanma Sartlar1

MK 1023'tin uygulanabilmesi i¢in asagidaki sartlarin varligi aranir:
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a- Kazananin Ugiincii Bir Kisi Olmasi

Sicildeki tescile giivenerek iyiniyetle ayni hakki kazanan kimse tiglincii bir kisi olmalidir. Tescilin dayandigt
hukuki iliskinin taraflar1 ve bunlarm kiilli halefleri, ticiincii kisi sayimladiklarmdan, MK 1023'tin sagladig:
korumadan yararlanamazlar. Ciinkdi, bunlar ii¢iincii kisi sayllmayinca, ayni hakki kazanmak isterken de tapu
sicilindeki yolsuz bir kayda giivenmis olmazlar. Ornegin, (A) tasinmazmi (B)'ye satsa, fakat bu satim herhangi
bir nedenle batil olsa, (B) satimin hiikiimsiizliiglinii bilmese dahi, buna dayanarak adina yapilan tescille
miilkiyeti kazanamaz. Dikkat edilirse, (B), tapu sicilindeki yolsuz bir tescile giivenerek tasinmazi satin almis
degildir. Onun giiveni, batil bir satim isleminin gegerli olduguna iliskindir. Fakat (B) bu taginmazi iyiniyetli bir
ligiincii kisiye, (U)'ye temlik etse, (U)'niin kazanim1 gegerli olur. Ciinkii onun giiveni, tapu sicilinde (B) adina
mevcut yolsuz tescile iliskindir.

Ayni sekilde (A)'ya ait bir taginmazi (B), sahte bir vekaletname ile (C)'ye satip, (C) adina tescili saglasa, (C),
iyiniyetli de olsa bu taginmazin miilkiyetini kazanamaz. Bunun gibi, (C)'nin 6liimiinden sonra onun
mirascilarinin da MK 1023'den yararlanarak miilkiyeti kazanmas1 miimkiin degildir. Fakat (C) veya (C)'nin
mirasgilari, bu tasinmazi iyiniyetli bir iiciincii kisiye, (U)'ye temlik ederlerse, (U)'niin kazanini, MK 1023
uyarinca gecerli olur.

b- Ugiincii Kisinin Sicildeki Yolsuz Tescile Giivenmis Olmasi

Kural olarak, ancak tapu kiitiiglindeki (ve kat miilkiyeti kiitiiglindeki) kayitlar tigiincii kisilerin kazanimlanna
dayanak olabilir. Bununla beraber, kiitiikteki kaydin, tescilin dayanagini teskil eden belgeler ile tamamlandigi
durumlarda (MK 719/11, 787/11, 1022/11I), bu belgelere de dayanilabilir. Nitekim MK 719/1I'de, plandaki sinir
ile arz tizerindeki sinir birbirini tutmazsa, plandaki sinirin asil olacagi belirtilerek, bu durumda da MK 1023'{in
uygulanacagi kabul edilmistir. Buna gore, iyiniyetli ticiincii kisi, tasinmazin miilkiyetini plandaki sinirlara gére
kazanacaktir. Boylelikle, 6rnegin, planda (Y) tasinmazinin bir kismi, (Z) tasinmazinin simirlan i¢inde
gosterilmisse, (Z) tasinmazini edinen iyiniyetli tiglincii kisi, bu kismin da maliki olacaktir.

Buna karsilik, kiitiikteki kaydin yolsuzlugunun kayda dayanak teskil eden belgelerden anlagilabilir olmasi
durumunda, sadece kiitiikteki tescile dayanmis olan iigiincii kisinin iyiniyetli olmadigt ileri siiriilemez. Ciinkii bu
kimsenin s6z konusu belgeleri inceleme zorunlulugu yoktur.

Ugiincii kisinin bilfiil sicili incelememis olmasi da sicildeki kayda dayanmasina engel degildir. Dolayisiyla
iiclincii kisinin ayni hakki, tescil yoluyla kazanmis olmasi da gerekmez; ayni hakkin sicil dist bir yolla
kazanilmasi halinde de MK 1023 uygulanabilir. Ornegin, (A)'nin maliki oldugu taginmaz, yolsuz olarak (B)
adna tescil edilmis, (B) de bu tasmnmazi (U)'ye satmis fakat tescilden kaginnugtir. Bunun iizerine (U), (B)'yi dava
ederek mahkemeden MK 716 uyarinca karar almis ve buna dayanarak adina tescili yaptirmustir. Bu durumda (U)
iyiniyetli olmak sartiyla miilkiyeti kazanir. Ciinkii mahkeme karan da sicildeki (B) adina mevcut tescile
dayanmaktadir.

Iyiniyetli {igiincii kisilerin kazanimlannin dayanag:, yolsuz bir tescil olmalidir. Yolsuz tescilden kasit, MK
1024/11'de ifade edildigi gibi "baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun
bulunan™ tescildir.

Tescil, dayandigi borglandinci islemin gecersizligi veya tescil isteminin bulunmamasi ya da tescil isteminin
yetkili olmayan kisi tarafindan yapilmis olmasi nedeniyle bastan yolsuz bir tescil olabilecegi gibi, sicil dis1
kazanimlar sonucu sonradan da yolsuzlasmis olabilir. Ancak her iki durumda da MK 1023'{in uygulanmasi



miimkiindiir. Ornegin, (A) sahte bir niifus kayd: kullanarak elde ettigi mirascilik belgesi ile (B)'nin tasinmazinm
miilkiyetini
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kendi adina tescil ettirir ve bunu iyiniyetli (C)'ye temlik ederse, (C) miilkiyeti kazanir. Yine 6rnegin, (A)'nin
taginmazim satm alan (B), tescilden kacindigi i¢in (A)'y1 dava etmis ve mahkemeden MK 716 uyarinca miilkiyeti
kendisine gegiren bir karar almis olsa, (B) adina tescil yapilincaya kadar, (A) adina mevcut yolsuz tescil, tiglincii
kisilerin (A)'dan iyiniyetle ayni hak kazanmalarina imkan verir.

MK 1023'e gore kazanimin dayanagini teskil eden yolsuz tescil, yalniz ger¢ek hak durumunu yansitmayan teknik
anlamdaki tescilleri degil, ayn1 zamanda ger¢ek hak durumunu gostermeyen terkin ve degisiklikleri de kapsar.
Bu bakimdan 6rnegin, (A)'nin maliki bulundugu tasinmaz iizerinde (B)'ye ait bir siirh ayni hak, yolsuz olarak
terkin edilmis ve bundan sonra tasinmaz (A) tarafindan iyiniyetli iigiincii kisiye temlik edilmis olsa, (U), bu
tasinmazin miilkiyetini sinirl ayni hakla yiiklii olmaksizin kazanir.

Bundan basgka sicil dis1 dogmus fakat tapu siciline tescil edilmemis bir smirlt ayni hakkin iyiniyetli tigiincii
kisilere kars ileri siiriilememesi de MK 1023"{in kapsami iginde kabul edilir.

Bununla beraber, tescile gerek olmadan kanundan dogan riichanli rehin haklan (MK 865/111, 867/11) bunun bir
istisnasini teskil eder. Bunlar tescil edilmeden iyiniyetli {iglincii kisilere da karsi ileri siiriilebilmektedir.

¢c- Ugiincii Kisinin Bir Ayni Hak Kazanmis Olmasi

MK 1023, iyiniyetli tiglincii kisilerin yolsuz kayda dayanarak kazandiklar1 "ayni" haklan korumaktadir. Bunlar
miilkiyet hakki ve sinirh ayni haklardir. Ornegin, gercekte (A)'ya ait bulunan tasimnmazin maliki olarak sicilde (B)
goziikmektedir. (B), bu tasinmaz iizerinde iyiniyetli (C) lehine intifa hakki tesis ederse, (C)'nin kazanimi MK
1023 uyannca korunacaktir. Kisisel hak kazanimlan bu korumadan yararlanamaz. Ornegin, gergekte malik
olmayan fakat sicilde malik goziiken kimse ile yapilan kira, onalim veya alim anlagsmalan ger¢ek maliki
etkilemez. Boyle bir hakkin serh verilmis olmasi da sonucu degistirmez. Bu durumda sahsi hak sahipleri gergek
malike karst MK 1023'e dayanamazlar. Buna karsilik 6rnegin, malik olmayan fakat sicilde malik goziiken (A) ile
yaptig1 alim sozlesmesine dayanarak (A)'ya karst alim hakkini kullanan iyiniyetli (1), tasnmazin miilkiyetini
kazanirken MK 1023'den yararlanir.

Ipotegin gorevi alacagin teminati olmaktan ibarettir; dolayistyla ipotege iliskin tescil, ipotegin temin ettigi
alacagin varligna karine teskil etmez. Bu bakimdan ortada gecerli bir alacak yoksa, sicilde kayitli bulunan
ipotek hakki, alacagi devralmis iyiniyetli iiciincii kisiye ipotegi paraya ¢evirme yetkisi vermez; yani iyiniyetli
tiglincii kisinin MK 1023'e dayanarak mevcut olmayan ya da gegersiz bir alacagi ve buna iliskin ipotegi
kazanmasi miimkiin degildir. Bununla beraber, alacak gegerli, fakat ipotege iliskin tescil rehin s6zlesmesi ya da
tescil talebindeki sakatlik nedeniyle gecersiz ise, ipotek hakkini bu yolsuz tescile dayanarak ve alacak hakkina
bagli olarak kazanan kimsenin bu kazanimi, MK 1023 uyannca gegerli olur.

d- Ugiincii Kisinin Kazaninunda Tasarruf Yetkisi Disinda Diger Gegerlilik Unsurlarini Mevcut Olmasi
Iyiniyetli iigiincii kisinin MK 1023'den yararlanabilmesi icin, kendi kazaniminin, ayni hak {izerinde tasarrufta
bulunanin bu konudaki yetkisizligi disinda kalan diger biitiin unsurlannin gegerli olmasi gerekir. Bu bakimdan
ornegin, tiglincii kisinin adina yapilan tescilin hukuki sebebi gecerli degil veya tescil isteminde bulunan kisi
ayirtim giiciinden yoksun ise, bu durumda ti¢iincii kisinin kazamminda iyiniyetin korunmasi da s6z konusu
olmayacaktir.
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Yine ayn1 nedenledir ki, 6zel miilkiyete elverisli olmayan bir tasinmaz tapu siciline her nasilsa kaydedilmis ve
miilkiyeti de 6zel bir kisi adina tescil edilmis olsa, boyle bir tasinmazin edinilmesi miimkiin olmadigindan, bu
durumda da sicildeki yolsuz kayda dayanan {igilincii kisilerin iyiniyetleri korunmayacaktir.

e- Ugiincii Kisinin Kazaniminin Iyiniyetle Olmasi

Uciincii kisi yolsuz kayda dayanarak ayni hak kazanirken, tescilin yolsuzlugunu bilmemeli veya bilebilecek
durumda olmamalidir (MK 3).

Burada aranan iyiniyet tescil isteminin yevmiye defterine kaydi esnasinda mevcut olmalidir. Temsil yoluyla
gerceklesen kazammlarda, kaydin yolsuz oldugunun temsilci tarafindan bilinmesi veya bilinebilir olmasi da
temsil olunanin iyiniyet iddiasini engeller.

Yukarida da belirtildigi gibi, iiclincii kisinin tescile dayanak teskil eden belgelere bakma yiikiimii yoktur.
Bununla birlikte o, kiitiikteki tescilin bu belgelerle gelistigini biliyor ya da stiphelenmesi gereken bir durum
varken bunu incelemekten kagmmus ise iyiniyet iddiasinda bulunamaz. Ugiincii kisinin iyiniyetli olmadigimn ispat
etmek, bunu iddia eden tarafa diiser. Ancak koétiiniyetin ispati gogu kez zordur. Bu bakimdan davacinin bazi fiill
karinelerden yararlanmas1 miimkiindiir. Ornegin, ayni hakki kazanan, devredenin yakin bir akrabasi ise, bu
kisinin tescildeki yolsuzlugu bildigi veya bilmesi gerektigi kabul edilebilir. Ayrica, Yargitay bazi kararlannda,
taginmazin hizla el degistirmesi, degerinin ¢ok altinda bir bedelle satilmasi durumlarinda, iyiniyet iddiasinda
bulunulmayacagini kabul etmistir.

Yargitay'in. 1951 tarih ve 17/1 sayil Igtihadi Birlestirme Karan'nda, vakia ve karinelerden olayda iyiniyet
iddiasinda bulunamayacak durumu belirmis olan kimsenin kétiiniyetinin diger tarafa ispat ettirilmesine artik
sebep kalmayacag1 ve kétiiniyetin mahkemece re'.sen gozoniinde tutulacagi belirtilmistir. Yargitay'i 8.11.1991



tarih ve 1990/4, 1991/3 sayili kararinda ise, "Tapuda kayitli bulunan bir taginmaz mali iktisap eden kimseye kars1
Medeni Kanun'un 931. (yeni MK 1023.) maddesinde 6ngoériilen iyiniyet kurallaria aykirilik nedeniyle agilan
tapu iptali davalarinda, dava agma iradesinin iktisabin koétiiniyete dayalroldugu iddiasini da tasidigina; kaldi ki
Oyle olmasa bile buradaki kétiiniyet iddiasinin hukuki mahiyeti itibariyle itiraz niteliginde bulundugu ve bu
nedenle de yargilama sona erinceye kadar iddia ve savunmanin genisletilmesi yasagina tabi olmadan her zaman
ileri siiriilebilecegine" hitkkmedilmistir.

2. MK 1023' {in Uygulanmadig1 Baz1 Ozel Durumlar

Asagida belirtilen durumlarda sicildeki yolsuz kayda ragmen MK 1023"in uygulanmast miimkiin degildir. Ancak
bu yolsuzluklardan dolay1 zarara ugrayan iyiniyetli iiglincii kisiler, MK 1007 geregince zararlarint Devlet'ten
isteyebilirler.

a-Cift Tapuda

Ozellikle kadastro gérmemis yerlerde, bir tasinmazin kiitiikte iki ayr1 sayfaya farkli kimseler lehine kaydedilmesi
miimkiindiir. Iste bu durum "gift tapu" ya da "miikerrer tapu" olarak adlandirilir.

Ornegin, bir tasmmaza ait tapuda bir sayfa mevcut ve bu sayfada malik olarak (A) tescil edilmisken, bu
farkedilmeden (B) bu taginmazin miilkiyetini olaganiistii zamanasimi ile iktisap etmis kabul edilerek (MK 713),
kiitiikte ikinci bir sayfa agilmig ve (B) malik olarak tescil edilmis olabilir. Bir taginmaz boliindiigii ve her bir
parsele yeni sayfa acildigi halde eski sayfanin kapatilmasi unutulur veya taginmazlar tapu kiitiigiine gegirilirken
ayni taginmaza yanliglikla iki ayn sayfa acilir ve her biri baska bir malik lehine kaydedilir ya da bir malik
baskasinin tapulu yeri aleyhine kendi tasinmazinin sinirlarini genisletir ve bu smairlara gore kiitiige bir kayit
yapilmasini saglar ise, yine ¢ift tapu s6z konusu olur.
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Cift tapuda, yolsuz tescili gorerek hakki edinen iyiniyetli {iglincii kisinin MK 1023'e dayanip dayanamayacagi
onemli bir sorundur. Ornegin, (A)nin taginmazi, yeni bir kayitla (B) adina kaydedilmis veya gergekte (B)'ye ait
tasinmaz parsellenip (A)'ya temlik edilmis olmasina ragmen (B) tizerindeki kayit varligimi korumus ise, (B)
lehindeki tescil, yolsuz bir tescildir. (B) bu yolsuz tescilden yararlanip, tasinmazi iyiniyetli (U)'ye temlik ettigi
takdirde, (U), MK 1023'e dayanabilecek midir?

Doktrinde bir goriise gore, tasinmaz ayni tarihte bagka baska kimseler adina kaydedilmisse, kayitlardan hig biri
MK 1023'den yararlanamaz. Fakat kayitlarin tarihi degisikse, ancak eski tarihli kayda dayanarak hakki kazananin
iyiniyeti korunur. Bir diger gériise gore, bu durumda ikinci kayit sahibinin zilyet olup olmadigina da bakilmali,
ancak zilyet olmasi sartiyla ondan ayni hak kazanan iigiincii kisilerin iyiniyeti korunmalidir. Bir {iglincii goriis,
¢ift tapu durumunda zilyetlikte iyiniyeti koruyan hiikiimlerin (MK 988-989) burada da kiyasen uygulanmasi
gerektigini savunur.

Buna karsilik doktrindeki hakim goriis, cift tapuda MK 1023'iin uygulanamayacagi bigimindedir. Cift tapu
durumunda birbirine aykiri iki bilgi kaynagi igeren tapu sicili, kendisiyle celigskiye diigmiis olur ve aleniyet
hitkmiinii kaybeder. Bunun i¢in de aleniyet ilkesine bagli olan sicile giiven ilkesi uygulanmaz; hangi kayit
gecerli ise, hak ancak o kayda dayanilarak kazamlabilir. Yargitay'in goriisii de bu yoldadir. Yargitay'in gesitli
kararlarinda tarihi eski olan kayda dayanan tapu sahibinin istiin tutulacaginin ifade edilmesi, eski kayda dayanan
iyiniyetli ti¢iincii kisinin kazanimimin korunacagi degil, s6z konusu kararlarin dayandigi olaylarda eski kayitlarin
gecerli oldugu kanisina varilmig bulundugunu gostermektedir. Nitekim eger eski kayit yolsuz ise, bu durumda da
yeni ve gecerli kayda dayanan hakkin kazanilacagi kabul edilmektedir.

b- Esyaya Bagli Irtifaklarda

Esyaya bagli irtifaklarin kurulmasi ve sona ermesi i¢in tescil ve terkin islemlerinin, yararlanan ve yiikli
tasinmazin sayfasinda ayn ayr1 yapilmasi gerekir (TST 30/1). Eger irtifak hakki, yararlanan ve yiiklii
tasinmazlardan yalniz birinin sayfasina tescil edilmis (ya da hak bunlardan birinin sayfasindan terkin edilmis)
ise, sayfalar arasindaki celigski nedeniyk sicil aleniyet hitkkmiinii kaybeder; bu tescil veya terkine dayanarak ayni
hak kazanan iyiniyetli {i¢lincii kisi MK 1023'den yararlanamaz.

c- Bagimsiz ve Stirekli Haklarda

MK 704 ve 998'de tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilebilecegi 6ngoriilen bagimsiz ve siirekli haklar,
bagkalarina devredilebilen ve siireklilik arzeden tist hakki (MK 826/II1) ve kaynak hakki (MK 837/III) gibi
irtifak haklaridir. Bu haklarin tapu sicilinin ayn bir sayfasina taginmaz olarak kaydedilmesi, her seyden once
yiiklii tasinmazin sayfasina irtifak hakki olarak tescil edilmis olmalarina baglidir. Bu bakimdan, irtifak hakk1
yiiklii taginmazin sayfasina hig tescil edilmemis veya tescil edilmekle beraber sonradan sona erdigi i¢in terkin
edilmigse, bagimsiz ve siirekli hak i¢in tapu kiitigiinde agilmis olan sayfadaki yolsuz tescil MK 1023'ten
yararlanamaz.

3. MK 1023'e Dayanan Kazanimin Hiikmii

. Tyiniyetli iigiincii kisinin MK 1023 uyarinca ayni hak kazanimi sadece o hak agisindan hiikiim ifade eder. Boyle
bir kazanim, kazanilan haktan bagka haklara iliskin yolsuz tescillerin diizelmesini saglamaz. Ornegin (A), ()
lehine bir irtifak veya ipotek hakk. kurduktan sonra tagmmazini (B)'ye temlik etmis olup da (A)'nm ehliyetsizligi
yiiziinden hem (i) lehine, hem de (B) lehine mevcut tesciller yolsuz ise, sonradan (U)'niin bv. tasinmazmn
miilkiyetini iyiniyetle kazanmast {izerine, bu kazanim (I)'ye ait yolsuz tescilir: diizelmesi sonucunu dogurmaz.



Ayn1 drnekte, (B) tasinmazi (U)'ye temlik etmeden (C)'y;
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bir irtifak hakki kurmus olsa, eger (C) iyiniyetli olmadig1 i¢in ona ait tescil yolsuz ise, sonradan (U)'niin,
taginmazin miilkiyetini MK 1023 uyarinca kazanmasi da (C)'ye ait yolsuz tescilin diizelmesi sonucunu
dogurmaz.

Tyiniyetli {igiincii kisi MK 1023 uyannca miilkiyeti bir kez kazandiktan sonra, ondan ayni hak kazanan kimsede
iyiniyet aranmasina artik gerek yoktur. Iyiniyetli {igiincii kiginin kazanimi mutlak oldugundan o, bundan boyle
kazandigi hak {izerinde her tiirlii tasarrufta bulunmaya yetkilidir. Bununla beraber sartlan varsa, sonraki
kotiiniyetli hak sahibine kargt BK 41/11 uyannca dava agilabilir.

Iyiniyetli {igiincii kisinin yolsuz kayda dayanan iktisabmin MK 1023 uyannca korunmasi nedeniyle zarara
ugrayan kimse, bu zaranni Devlet'ten isteyebilecektir (MK 1007).

[11. Tescilin Ayni Hakkin Igeriginin Belirlenmesi Bakimindan Hiikmii

MK 1022/11I'e gore: "Bir (ayni) hakkin igerigi, tescilin sinirlan iginde dayandigi belgelere gore veya diger
herhangi bir yolla belirlenir". Hiilkmiin 6nemi 6zellikle irtifak haklarinda kendini gostermektedir. Ciinkii kiitiik
sayfasindaki kayittan bunlarin icerigini belirlemek ¢cogu kez imkansizdir. Bu nedenledir ki, MK 787/1 ve H'de,
"rtifaktan dogan yetki ve yiikiimliiliikleri agikca belirledigi 6lgiide tescil, irtifakin kapsamimi belirlemede esas
olusturur". Tescilden agik¢a anlagilmadigi hallerde, kapsam, tescilin sinirlan i¢inde, irtifak hakkinin kazanilma
sebebine veya uzun zamandan beri davasiz ve iyiniyetle kullanilig bi¢imine gore belirlenir" hiikiimleri yer
almaktadir. Buna gore drnegin, tescil edilirken kiitiige sadece gegit hakki olarak yazilmig olan bir irtifak
hakkindan nasil yararlanilabilecegi, gegitten yayalann yanisira tasitlarin da gecip gecemeyecegi, oncelikle
tescilin dayanagimi olusturan, gecit hakkina iligkir resmi s6zlesmeye bakilarak belirlenecektir. Fakat ayni hakkin
igeriginin belirlenmesinde sicildeki tescil temel teskil ettiginden (MK 1022/111, 787), resmi sozlesme ancak
bununla bagdastig dlciide icerigi belirlemeye yardim edecektir.



