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OZET

tirkiye’de miilkiyet hakk: tapu sicili ile kayda gecirilmis ve devlet tarafindan giivence al-
tina alinmigur. Tapu sicilinin giivence altina alinmasi miilkiyet hakkinin korunmas agi-

sindan bityiik 6nem arz etmektedir. Bu agidan Tirk Medeni Kanunu, geleneksel kamu

yonetimi anlayigina uygun olarak tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlarin tazmininde devlete
kusursuz sorumluluk yiiklemis, buna karsi zararin dogusunda kusurlu bulunan tapu personeline riicu
etmesine yonelik diizenleme getirmistir. Diinya genelinde miilkiyet hakkinin korunmasina iligkin
bir¢ok diizenleme yer almaktadir. Bunlardan biri olarak tapu sigortasi sistemi miilkiyet hakkina konu
olan bir tasinmaz tizerindeki yasal hakkin devredilmesi durumunda kusur ve eksiklikler nedeniyle
ugranabilecek maddi kayiplari garanti altna alan, kisinin bagkalarina karst sorumluluklarini belli
bir polige kapsamindaki kosul ve sinirlar dahilinde tazmin eden giivence sistemi olarak kargimiza
¢tkmakeadir.

Bu calismada tapu sigortasi sisteminin Tiirkiye'deki miilkiyet sorunlarina ¢oziim olabilecek bir po-
tansiyele sahip oldugu konusu tartismaya agilmistir. Oncelikle miilkiyet hakki konusunda devletin ku-
sursuz sorumluguna deginilerek devlet giivencesinin mevzuattaki yeri ve bu konudaki yasal bosluklar
degerlendirmeye alinmisur. Miilkiyet hakkinin ihlali konusunda giderek artan sorunlara hem hak sa-
hibi hem de tapu miidiirliiklerinde ¢alisan personel agisindan yaklagilmaya calisiimistir. Bu agidan ¢a-
lismanin sinirliliklart dahilinde belirlenen sorunlara tapu sigortasinin ne yonde ¢6ziim getirecegi hususu
tartistlmigtir. Calisma ile miilkiyet hakkinin ihlali neticesinde ortaya ¢ikan hukuki ve maddi sorunlarin
yant sira tapu miidiirliiklerinin icinde bulunduklar: sorunlara dikkat ¢ekilerek tapu sigortas sisteminin

giindeme taginmast amaglanmistir.

Anahtar Sézciikler: Devletin Kusursuz Sorumlulugu, Riicu Hakki, Miilkiyet Hakki, Tapu Sigor-

tast Sistemi.
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ABSTRACT

nTurkey, the property righthasbeen registered with theland registryand issecured by the state.
Securing the land registry is of great importance in terms of protecting the property right.
Inthisrespect, the Civil Codehasascribed flawlessresponsibility to thestateforcompensationof
damagesarisingfromkeepingthetitleregistry,andintroducedaregulationtorecoursethedamagetotheland
registry personnel. Therearemanyregulationsregarding theprotectionofpropertyrightsaround theworld.
As one of these, the title title insurance system is a form of insurance that guarantees the financial
losses that may be incurred due to defects and deficiencies in the event of the transfer of the legal
right on a property subject to the property right, and compensates the liabilities of the person to

others within the conditions and limits of a certain policy.

In this study may be the solution to the land problem in Turkey property insurance system has the
potential to be the subject of discussion was opened.First of all, referring to the state’s flawless responsibility
regarding the property right, the place of state guarantee in the legislation and the legal gaps in this issue
were evaluated. The increasing problems regarding the violation of property rights have been tried to be ap-
proached from the point of view of both the right owner and the personnel working in the land registry offices.
In this respect, the issue of how the title title insurance will solve the problems determined within the
limitations of the study was discussed. With the study, it was aimed to bring the title insurance system
to the agenda by drawing attention to the legal and financial problems that arise as a result of the vi-

olation of the property right, as well as the problems of the title title offices.

Key Words: The Impeccable Responsibility of the State,Recourse Right, Property Right, Title In-

surance System.
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GIRIS

oplumsal ve ekonomik hayatta miilkiyet hakki ile ayni haklarin bireyler agidan tagidik-
lar1 6nem, s6z konusu haklara iligkin verilerin kayit altina alinmasinda izlenebilecek en
dogru ve tarafsiz yontemin devlet giivencesi alunda saglanabilecegi kabuliinii berabe-
rinde getirmistir. Bu kapsamda devlet, tapu sicilinin tutulmasinda hukuki islem giivenligi gorevini
tistlenerek iyi niyetle hak iktisap etmis kisilerin haklarint kendi korumasi altina almigtir. Tapu sicili-
nin tutulmasi faaliyeti, dogrudan vatandaglari ilgilendirdigi icin bu sicilin tutulmasindan dogabilecek

zararlar ise bir kusursuz sorumluluk hali olarak kabul edilmistir (Sariaslan, 2017: 393).

4721 sayilt Turk Medeni Kanunu’'nun 1007. maddesi tapu sicilinin tutulmasindan dogan bu so-
rumluluga aufta bulunmaktadir. Kanun maddesi uyarinca tapu sicilinin tutulmasinda yasanan aksak-
liklar neticesinde zarara ugrayan hak sahibi, zararin tazminini devletten talep edebilmektedir. Devlet ise
zarara neden olan tapu personeline riicu hakkina sahip olmaktadir. Dolayisiyla ugranilan zarardan dev-
let herhangi bir kusur unsuru aranmaksizin sorumlu tutulabilmektedir. Burada kusur unsurunun aran-
madigs kisi ise tapu personeli olarak kabul edilmektedir. Tapu personelinin zararin ortaya ¢ikmasinda
herhangi bir kusurunun bulunmamasi devletin sorumlulugunu ortadan kaldirmamaktadir (Sariaslan,
2017: 393-395). Diger bir ifadeyle zarara ugrayan kisinin zararinin tazmini i¢in tapu memurunun ku-
surlu oldugunu ispatlamasina gerek yoktur. S6z konusu ilke hukuk devleti olmanin bir geregi olarak
idarenin tiim eylem ve islemlerine karsi bireyleri devlet korumasi altina almaktadir. Bununla birlikte
devletin islem hacminin artug giiniimiiz kogullarinda uygulanmasi gittikge zorlagmaktadir. Nitekim
son yillarda tapu miidiirliiklerinin is yiikii de ciddi boyutlara ulagmis durumdadir. Bilindigi gibi tapu
sicilinin tutulmasi dikkat ve 6zen gerektiren bir faaliyettir. Dolayistyla tapu personelinin isini yaparken
gerekli dikkat ve 6zeni gosterme yiikiimliiliigii bulunmaktadir. Igtihatlar neticesinde olusan yaygin go-
riis dogrultusunda da devletin tapu sicilinin tutulmasindan dogan sorumlulugundan kurtulmasi miim-
kiin degildir. Bu durumda tapu personelinin artan islem hacmi kargisinda hem 6zenli hem de dikkatli
davranmasi yiikiimlilagi ortaya ¢ikmakeadir. Bununla birlikte tapu midiirliiklerinde uygulanmasi 6n-
goriilen ve bu ¢aligmanin ekinde de yer verilen hizmet standartlari dogrultusunda tapu personelinden
giinliik is akisini sekteye ugratmamasi ve sunmus oldugu hizmeti kendisine verilen siire¢ zarfinda ger-

ceklestirmesi beklenmektedir.

Calisma kapsaminda artan iglem hacminden kaynakli sorunlar ile devletin kusursuz sorumlugun-

dan kaynakli riicu ikileminde sikisan tapu miidirliiklerinde uygulanmasi miimkiin alternatif bir 6neri
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tizerinde calismigtir. Bilindigi gibi son yillarda degisen kamu hizmeti anlayisi kamu y6netiminde klasik
yaklagimlarin terk edilerek 6zel sektérden devralinan igletmeci yaklasimlar: 6n plana ¢ikarmistir. Tiir-
kiye'de de kamu hizmetlerinin sunulmasinda alternatif yaklagimlara egilim gittik¢e artmakreadir. Sosyal
devlet anlayisinin bir Giriinti olarak ortaya ¢ikan tapu sicilinin tutulmasindaki devlet giivencesini sagla-
mak, gesitlenen is ve faaliyetler kargisinda hizli ve etkin hizmet sunmak noktasinda zorlanan tapu mii-
dirliikleri agisindan gii¢ bir hale gelmektedir. Dahast 6zellikle biiyiik kentlerde olaganiistii artig goste-
ren taginmaz degerleri nedeniyle olast devlet sorumlulugunda karsi kargiya kalinan tazminat maliyetleri
her gecen giin ¢ok yiiksek rakamlara ulagmaktadir. Bu durum tapu midiirliiklerinin dolayisiyla da bu
alanda sunulan kamu hizmetlerinin biitiinciil olarak degisen kiiresel konjonktiire bir an dnce uyum-
lanmasi zorunlulugunu dogurmakrtadir. Geleneksel kamu yénetimi anlayisinin 6ngdrdiigii model olan
biitiin kamu hizmetlerinin finansmani ve sunumunun dogrudan devlet eliyle yapilmasi yaklagimi, bu
noktadan sonra yeniden gézden gecirilmeyi gerekli kilmaktadir. Calismada tartgmaya agilacak tapu si-
gortast sisteminin, tapu midiirliikleri agisindan hem is hacmini azaltacagi hem de olusan sahtecilik
gibi (sahte vekéletname ve niifus clizdant ibraz etme gibi) vakalara karg: iyi niyetli hak sahibini koru-
yarak tapu miidiirliiklerine alternatif bir ydntem sunacagi umut edilmektedir. Son yillarda tapu sigor-
tast hakkinda birtakim akademik caligmalarin yapildigi, bununla birlikte konunun genel olarak gelis-
mis tilkelerdeki uygulama ydntemleri tizerinden aktarildigr gorilmiistiir. Bu ¢alismayla akademide tapu
sigortast sisteminin Tiirkiye'deki tapu miidiirliiklerinde yasanan sorunlara ¢oziim olabilecek yonde tek-
rar diistiniilmesi ve mevcut kosullara uyarlanabilecek uygulama yontemi olarak yeni bir tartigmay1 giin-

deme getirmesi amaglanmugtir.

1. TAPU SICILININ TUTULMASINDA DEVLETIN KUSURSUZ
SORUMLULUK ILKESI

1.1. Tartisma

Devletin tapu sicilinin tutulmasindan kaynakli sorumlulugu, tapu siciline duyulan giivenin siirekli-
ligini saglamak i¢in gerekli bir onkosul olarak goriilmiistiir. Nitekim devlet birgok arag ile iilke ¢apinda
kesintisiz faaliyet gosteren biiyiik bir organizasyondur. Kamu giiciinii elinde bulunduran devlet ile ger-
cek kisi arasindaki firsat esitsizligi, devletin hem hukuki hem de mali sorumlulugunun kabul edilerek
gergek kisilerin korunmasini gerektirmistir (Yasar, 2008: 205-206). Bu baglamda hukuk diizeni devlete
kendi faaliyetlerinden dolay1 iki tiir sorumluluk atfetmigtir. Bunlar kusur sorumlulugu ve kusursuz so-
rumluluktur (Dilaveroglu, 2017: 1367). Calisma devletin kusursuz sorumluluguna iliskin olsa da dev-

letin kusur sorumluguna da kisaca burada yer verilecektir.

Kamu hizmetlerinin; geg islemesi, kotii islemesi ya da hi¢ islememesi durumunda bireyler nezdinde
meydana gelen zararlarin, devlet tarafindan kargilanmasi kusura dayali sorumlulukeur (Ozay, 2002: 734-
735). Dangtay bu durumu su sekilde agiklamistir: “Idare, yiiriitmekle yiikiimlii oldugu kamu hizmet-
lerini yerine getirirken, gerekli teskilat1 kurmak, bu tegkilatn ayni, sahsi ve mali imkéin ve araglarini
hizmete hazir tutmak, hizmetin ifast sirasinda hizmetin zamaninda ve geregi gibi islemesine devamli
olarak nezaret etmek ve hizmetin isleyisini kontrol etmekle sorumludur. Gerek hizmetin ayni, sahsi ve
mali imkin ve araglarinin temin ve ifasindaki kusur, gerekse temin edilen bu araglarla ifa olunan hiz-
metin ge¢ islemesi, geregi gibi veya hig islememesi; idareye, zarar géren kimselerin bu sebeplerle do-
gan zararlarini tazmin sorumlulugunu yiikler.” (Sasmaz, 2016: 216) Idarede meydana gelen herhangi
bir olayda 6ncelikle kusur sorumlulugu aranmaktadir. Kusur sorumlulugu aranirken ise 6zel hukuktaki

kosullardan farkli olarak kisilere yonelik sitibjektif bir kusur {izerine degil, zarara yol agan idari iglemin
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mevcut kurallar dogrultusunda yerine getirilip getirilmedigi tizerinde odaklanilarak aragurma yapila-
cakur (Citak, 2014: 11).

Bununla birlikte bazi durumlarda idarenin hukuka uygun islemlerinden dogan zararlarin da dev-
lete bir sorumluluk olarak yiiklenildigi goriilmektedir. Idareye eylem ve islemlerinden dogan zararlari
tazmin yiikii yiikleyen Anayasanin 125. maddesi uyarinca bu sorumluluk tiirii ¢ogunlukla kusursuz
sorumluluk olarak yorumlanmaktadir. Nitekim s6z konusu maddenin idarenin sorumlulugunu bir ku-
sura dayandirmamis olmasindan da bu durum anlagilmakeadir (Dilaveroglu, 2017: 1367). Kanun ko-
yucu idarenin kusursuz sorumlulugunu dogrudan diizenleyen bir kural getirmemistir. Bununla birlikte
ortaya ¢tkan vakalara yonelik verilen mahkeme kararlari uygulamalara 1tk tutmakeadir. Kusursuz so-
rumluluk neden-sonug iliskisi baglaminda yorumlandiginda zarar ile idari islem arasinda illiyet baginin
esas alindig1 sebep sorumlulugu, neticenin varligs ile bunun tazmininin 6nem kazandig durumda ne-
tice sorumlulugu ve sebep iligkisinden tamamen arindirildiginda ise objektif sorumluluk seklinde farkls
anlamlar icerebilmektedir (Atay, 2012: 711). Fakat yine de verilen kararlarin ¢ogunlukla ugranilan za-
rar ile idari islem arasinda kurulan illiyet bag: (sebep sorumlulugu) dogrultusunda verildigi goriilmek-
tedir. Nitekim herhangi bir zarara sebep olan ve tazminat yiikiimlilugi doguran davraniglar hukuken
haksiz fiil olarak kabul edilmektedir. Haksiz fiile dayanan sorumluluk ise “fiil, zarar ve zarar ile fiil ara-

sinda illiyet bag:” iliskisine dayanmaktadir (Eren, 2014: 516-612).

Tapu sicilinin tutulmasindan kaynakli zararlarin da kusursuz sorumluluk kapsaminda degerlendiril-
digi goriilmektedir. Tapu sicili, hem ayni haklarin aleniyetini hem de islem giivenligini saglamaya y6ne-
lik bir faaliyet oldugu icin yiiriitiilmesi de giiniimiize kadar devlet tekeli altinda saglanmustir. Islem gii-
venligine o kadar 6nem verilmistir ki bu sicildeki kayitlarin gercekligi bir karine olarak kabul edilmistir
(Sariaslan, 2017: 394). Bu nedenle devlet, tapu sicilinin tutulmasinda herhangi bir kusur aranmaksizin
bagvurulabilecek asli sorumlu niteligindedir. Diger bir¢ok idari islemde devlet fer’i olarak yani ikincil
sorumlu olarak kabul edilirken, tapu siciline iligkin islemlerde asli sorumlu olarak kabul edilmekredir.
Devletin fer’i agidan sorumlu olmasi, olusan zarardan ilk derecede sorumlu olanin zararin tiimiini kar-
stlayamamasi durumunda zarar gorenin zararini devlete bagvurarak tazmin etmesi durumudur. Devle-
tin asli sorumlu olmasi ise, zarar gorenin zararini bagkasina bagvurmak zorunda kalmaksizin devletten
karsilamasidir (Gérgeg, 2016: 1186). Bu kosul tapu siciline duyulan giivenin devlete verilen sorumlu-

luk dl¢uistiyle dogru orantili oldugunu gostermekeedir.

Tapu siciline duyulan giivenin siirekliligini saglamak adina Tiirk Medeni Kanunu’'nun 1007. mad-
desinde agikea su hitkme yer verilmistir: “Tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin zararlardan Devlet
sorumludur. Devlet, zararin dogmasinda kusuru bulunan gérevlilere riicu eder.” Bu hiikiim devletin so-
rumlulugunu kusur sarti olmadan tamamen objektif kriterlere baglamistir. Kusurun varligy ise tiizel ki-
silerde aranamayacagindan devletin kusurundan da s6z edilemeyecektir. Bu nedenle 1007. madde tapu
sicili tutan memurun kusur sartini ortadan kaldirmaktadir. Zarara ugrayan kisi zararinin tazmini i¢in
memurun kusurunu kanitlamak zorunda degildir. Devlet ise memurun kusursuz oldugunu ispat et-
mekle tazminat yiikiinden kurtulamayacakur. Devletin kusursuz sorumlulugu geregi tapu sicilinin (bi-
lerek ya da bilmeyerek) hukuka aykirt sekilde tutulmasi ile zarar arasinda kurulan illiyet baginin varligt

devletin sorumlu tutulabilmesi i¢in yeterlidir (Acar ve Deniz, 2014: 7-8).

Tapu sicilinin konusunu bir tasinmaz olusturdugu i¢in dogan zararin miktari da biiyiik olabilmekte-
dir. S6z konusu zarar1 tapu memurunun karsilayabilmesi ise cogunlukla zordur. Tabii ki bu husus dev-
letin tapu sicilinin tutulmasindan dogan sorumlulugunun asli olmasindan dolay1 zarar gérenin zararini
tazmin i¢in devlete bagvurmasini engellemeyecektir. Tapu memuruna bagvurulup bagvurulmayacag: ko-

nusunda ise 657 sayili Devlet Memurlart Kanunu'nun 13. maddesinin temel alinmast gerekmekeedir.
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Buna gore kisiler ugradiklari zarardan dolay: gorevliye degil ilgili kurum aleyhine dava acabilmektedir-
ler. S6z konusu diizenleme ile Medeni Kanun 1007. maddesi birlikte diistiniildiigiinde zarar géren ki-
sinin dogrudan tapu memuruna bagvuramayacagi sonucu ¢ikarilabilir. Bununla birlikte devletin riicu
hakk: dolayli yoldan tapu memurunun yapmis oldugu islemlerden sorumlulugunu ortaya ¢ikarir. Eger
tapu memuru yapmis oldugu islemde herhangi bir kast ve kotii niyet tasimaksizin zarara yol agmugsa
zararin tazminini saglamasi adalet duygusuna aykir1 bir durum teskil edecektir. Fakat zarara bilerek ve
kotii niyet tagtyarak yol agmigsa memura tazminat davasi agilmast kabul edilebilir olacaktir. Dolayistyla
memurun bu hususta kusurlu davranmasi 13. maddeye uygunluk teskil ederken, memurun kisisel ku-
suru yani kot niyetle hareket etmesi 13. maddenin diginda kalmaktadir (Gorgeg, 2016: 1187). Bu ¢a-
lismada ise oneri gelistirilmeye ¢alisilan konu memurun gorevi esnasinda herhangi bir kast ya da kotii
niyet tagimaksizin yapmis oldugu islemlerdeki sorumlulugunun zarari tazmin boyutuna ulasmamasina

yonelik olacakur.

1.2. Kusursuz Sorumluluk Ilkesinin Tapu Miidiirliikleri ve Hak Sahibi A¢isindan
Sonuglar1

[darenin kusursuz sorumlulugu genel olarak, ortaya ¢ikan zarar ile idare arasinda kurulan illiyet bag:
seklinde tanimlanmaktadir. Mevzuatta idarenin kusursuz sorumlulugunu dogrudan diizenleyen herhangi
bir kural bulunmamasina ragmen bu konuda yarg: organlarinca verilen ve idarenin sorumlu tutulabil-
mesine yonelik olan ictihatlar yer almaktadir (Dilaveroglu, 2017: 1366). S6z konusu ictihatlar dogrul-
tusunda tapu sicilinin tutulmasinda herhangi bir hukuka aykiriliktan bahsedilebilmesi icin zarara ne-
den olabilecek sekilde bir hukuk kuralinin da ihlal edilmis olmasi gerekmektedir. Fakat bununla birlikte

tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlarin tazmininde tapu personelinde kusur sarti aranmamaktadir.

Tirk Medeni Kanunu'nun 1007. maddesi ile koruma altuna alinan bu hitkiim tapu personelini
miilkiyet hakkinin ihlali durumuna yol agan yanlislik ve s6z konusu yanlgliktan kaynakli zararlardan
kusuru olmasa dahi sorumlu tutmaktadir. Iste bu noktada idarenin kusursuz sorumluluguna yonelik
hukuken bir diizenlemeye gidilmemis olmasinin birtakim uygulama farkliliklarina yol agug gériilmek-
tedir. Ozellikle kusur sartinin aranmamast nedeniyle ortaya gikan zarar ile idarenin kasten gerceklestir-
medigi bir tapu hatasinin arasinda illiyet baginin nasil kurulacag: bu farkliliklara sebep olabilmektedir.
Ornegin tapuda gergeklestirilecek herhangi bir isleme yonelik ibraz edilen evraklarin sahte olmasi du-
rumunda bu iligki siibjektif hukuk esaslarina dayandirilirsa devleti sorumlu tutmak miimkiin olmaya-
cakur. Fakat objektif hukuk esaslart dogrultusunda karar verilecek olursa da zarar idare tarafindan yapi-
lan yolsuz bir tescilden kaynaklandigy i¢in devletin sorumlulugu bu noktada kabul edilecektir (Gérgec,
2016: 1202-1203). So6z konusu durum hak kaybina ugrayan kisinin zararini kargilayamamas: gibi bir
soruna yol acabilecegi gibi, evrakin sahte olmasi nedeniyle ortaya ¢tkan zararin tazmin edilmesi duru-
munda ise zararin riicu ettigi tapu personeli agisindan sorunlu bir sonu¢ ortaya ¢ikacakur. Nitekim an-
lik bir dikkatsizlik nedeniyle meydana gelen biiyiik bir zararin tazmini tapu personelince tistlenilecek ve
soz konusu durum ise adalet duygusuyla ortiismeyecektir. Genel kabul géren goriis, tazminat hitkiim-
leri dogrultusunda devletin tapu personeline kusuru oraninda riicu etmesine ydnelik olsa da kimi za-
man devletin bu husustaki sorumlulugunun objektif bir sorumluluk olarak kabul edildigi ve kargi kar-

stya olunan riskin ise tapu personeline hata yapma sansi tanimadig goriilmekeedir.

Son yillarda mevzuatta yapilan degisiklik ile devletin tapu memuruna riicu hakkindan dolay1 aga-
cagl tazminat davast belli bir zamanagimina tabi tutulmustur. 2644 sayili Tapu Kanunu’nun riicu is-
temi baglikli Ek 2. maddesine gore; “Tapu ve kadastro islemleri ile ilgili olarak, Devletin kusursuz so-

rumlulugu sebebiyle yapilan 6demeler dolayisiyla, ihmali bulunan personel aleyhine baslatilacak riicu
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istemleri, 6deme tarihinden itibaren iki yil, her hélde zarara yol acan islemin gerceklestirildigi tarihten
itibaren on yilin ge¢mesiyle zamanagimina ugrar. Agir kusura dayali sorumlulugu bulunan personel icin
11.1.2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun 73 tincii maddesi hiikiimleri saklidir.” (www.
mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.2644.pdf, 2020) hitkmiine yer verilmistir. Zaman agim1 tapu perso-
nelinin sorumlu oldugu islemlerdeki riski kismen azaltmis olsa da ilerleyen basliklarda da soz edilecegi
gibi islem yogunlugu gibi ¢alisma kosullarindaki birtakim olumsuzluklar hata yapma ihtimalini arttir-

makta ve hem vatandas hem de tapu personeli i¢in risk olusturmaya devam etmektedir.

Anlagildigs tizere devletin tapu sicilini diizglin tutmasi, tasginmazlarin durumunu dogru tespit et-
mesi ve tescili gibi konular hem iktisadi hem de hukuki agidan biiyiik bir 6nem arz etmektedir. Bu ne-
denle tapu sicillerinin tapu personeli tarafindan tutulmasindan kaynakli zararlardan Devlet fer'i degil,
asli sorumlu tutulmustur. Tapu siciline bagli ¢ikarlarin biiytik miktarlarda olmast ve bu nedenle yanlis
tescilin miilkiyet haklarinin yerinin doldurulamaz sekilde degisimiyle sonuglanmasi devletin kusursuz
sorumlulugunun dayanag olarak agiklanabilir. Burada kusurun varlig1 ya da yoklugu devletin sorumlu
olmasi i¢in 6nem tasimamakta sadece memura riicu halinde i¢ iliskiyi etkileyen bir durum ortaya koy-
maktadir (Sirmen, 1976: 63). Neticede ise tapu sicilinin tutulmasinda devlete giiven ilkesi koruma altina
alinmig olmaktadir. Bu hususta 6zellikle iyi niyetle hak iktisap eden kisiye yonelik Tiirk Medeni Kanu-
nu'nun 1023. maddesinde: “Tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir bagka ayni

hak kazanan ti¢tincii kisinin bu kazanimi korunur.” (www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4721.pdf,

2020) hitkmiine yer verilmistir. Bununla birlikte Yargitay s6z konusu hitkmii gergek anlamda ‘iyiniye-
tin varlig’ durumunda uygulama kararini almistir. Bu nedenle iyiniyetin varligini saptamak i¢in de be-
lirli karinelere dayanilmast gerektigine hitkmetmistir. Nitekim Yargitay 1. Hukuk Dairesi i¢tihadinda,
“Ne var ki; tapulu tasinmazlarin intikallerinde, huzur ve giiveni koruma, toplum diizenini saglama ug-
runa, tapu kaydinda ismi ge¢meyen ama asil malik olanin hakk: feda edildiginden iktisapta bulunan
kisinin, iyi niyetli olup olmadiginin tam olarak tespiti biiyiik 6nem tagimaktadir. Gergekten bir yanda
tapu sicilinin dogruluguna inanarak iktisapta bulundugunu ileri siiren kimse diger yanda ise kendisi
icin maddi, hatta bazi hallerde manevi biiyiik deger tagtyan ayni hakkini yitirme tehlikesi ile kargi kar-
stya kalan onceki malik bulunmaktadir. Bu nedenle yiizeysel vesekilci bir aragtirma ve yaklagimin bii-
yiik magduriyetlere yol agacagy, kisilerin Devlete ve adalete olan giiven ve saygisint sarsacagt ve yasa ko-
yucunun amactnin ilk bakusta, seklen iyi niyetli goziikeni degil, gercekten iyiniyetli olan kisiyi korumak
oldugu hususlarinin daima gz 6niinde tutulmasi, bu yénde tiim delillerin toplanip derinligine irdelen-
mesi ve degerlendirilmesi gerekmektedir.” hitkmiine yer verilmistir. Bu hususta tapuda iyi niyetin tes-
pit edilebilmesi i¢in ise pratikte kargilagilan iki 6nemli hususa dikkat ¢cekmektedir. Bunlar kisa siirede
yapilan devir ile rayi¢ bedel altinda yapilan devirlerdir. I¢tihatlarda bu iki durum islemin muvazaali ol-

duguna ve iyiniyetin de bulunmadigina yénelik 6nemli bir karine teskil etmektedir (Bulut, t.y.: 2-3).

Iyi niyetini kanitlamis olan kisinin Medeni Kanun'un 1007. maddesinden yararlanabilmesi icin ise
zarara ugramis oldugu islemde ayrica tapu sicilinin tutulmasiyla ilgili bir hukuka aykiriliktan bahsedi-

lebilmesi gerekmektedir. S6z konusu aykiriliklar (Acar ve Deniz, 2014: 11):
1) “Tescili gereken bir ayni hakkin tescil edilmemis olmast,
2) Terkini gereken bir ayni hakkin terkin edilmemis olmasi,
3) Tapu kiitiigiine yolsuz bir tescil veya terkin yapilmasi,
4) Tescil veya terkinin hukuki sebebinin olmamasi, gegerli bir sebebe dayanmamasi,

5) Serhler ve beyanlardaki kayitlarin kayit veya terkin edilmesiyle ortaya ¢ikabilecek eksiklikler” ola-

rak ozetlenebilir.
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S6z konusu sartlar dogrultusunda miilkiyet hakki nedeniyle ortaya ¢ikan ihlallerin hukuki siirecini
tamamlamas ise olduk¢a uzun bir zamani almaktadir. Bu durum yargiya biiyiik bir is yiikii getirmekte
ve tistelik hak kaybina ugrayan kisilerin magduriyetlerini de arturabilmektedir. Soz konusu hukuki sii-
re¢ neticesinde zarara ugramis kisinin hakkini geri alamama riski bulundugu gibi tapu personeli agisin-

dan ise zor bir siireg ile karst karsiya gelinmesine neden olmaktadir.

Tiirkiye'de miilkiyet hakkinin ihlali konusu, her yil onlarca davanin agilmasina neden olmaktadir.
Bunun yani sira miilkiyet hakk: sorunlari yalnizea tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan da
ibaret bir konu degildir. A¢ilan davalara bakildiginda Kadastro Kanunu, Vakiflar Kanunu, Orman Ka-
nunu, Kiyr Kanunu, Kamulagtirma Kanunu ve Bor¢lar Kanunu gibi tasinmaz kullanimina yonelik bir-
cok konu miilkiyet hakki kapsaminda dava konusu olabilmektedir. Bununla birlikte s6z konusu kanun-
lara yonelik hak ihlallerinde devletin kusursuz sorumluluguna iliskin Tiirk Medeni Kanunu’'nda higbir
hitkme yer verilmemigtir. Bu durum ise devletin tapu sicilinin tutulmasi digsinda kalan miilkiyet sorun-
larina iligkin bir sorumlulugunun, zarar tazmininin ya da korumact tavrinin bulunmadig: seklinde yo-
rumlanmaktadir. Miilkiyet hakk: kapsamindaki davalarin sayisi goz oniinde bulundurulursa bu konu-

nun agtlmasi gereken onemli bir sorunu ortaya ¢ikardigi anlagilmakeadir (Celik, 2011: 147-148).

Bu hususta 6zellikle goze carpan konu kavramsal agidan miilkiyet hakki konusunun hukuk diize-
nine gore ayni anlamlar icermiyor olmasidir. Anayasada bir temel hak olarak diizenlenmis olan miilki-
yet hakki ile Tiirk Medeni Kanunu’'nda bir ayni hak olarak diizenlenmis olan miilkiyet hakk: kavram-
sal agidan yaganan bu farkliligin temelini olusturmaktadir. Nitekim Anayasal bir hak olarak miilkiyet
hakki, Medeni Kanun'daki miilkiyet hakk: kavramini da kapsayan daha genis bir anlam1 ifade etmekte-
dir. Agtkcast doktrinin ¢ogunlugunda bu kavram Medeni Hukuk kapsaminda ele alinmistr. Yani daha
dogru bir ifadeyle miilkiyet hakkinin yalnizca taginir ve tasinmaz mallart konu edindigi tizerinde goriis
birligine varilmistir. Fakat Avrupa Insan Haklari Mahkemesi'ne (AIHM) gore miilkiyet hakkinin ko-
nusu her tiirlii mal, alacak ve hak olarak kabul edilmistir. Hatta kimi zaman mesru beklentiler dahi bu
hak dogrultusunda ele alinabilmektedir. Tiirkiye'de ise Anayasa Mahkemesi ATHM’ne benzer sekilde bir
yaklagim sergilemis ve genel doktrinin aksine miilkiyet hakki konusunu oldukga genis tutmustur. Mah-
kemeye gore bu hak iktisadi bir deger olan her tiirlii mal, hak ve alacagi kapsamaktadir (Akc¢a, 2015:
590-591). Bu noktada Anayasa Mahkemesinin sergilemis oldugu tutum yerinde olsa da hak ihlallerine
yonelik acilan dava siirecini kisaltan veya bu yonde agilmis dava sayisini azaltan bir ¢oziimiin gelistiril-

mesi gerektigi distiniilmektedir.

2. ALTERNATIF BiR YONTEM OLARAK TAPU SiGORTASI SISTEMI

Tapu sigortasinin ortaya ¢ikist on dokuzuncu yiizyilin sonlarina dayanmakeadur. Ilk olarak Amerika
Birlesik Devletleri'nde (ABD) uygulanan bu sistem tasinmaz devirlerindeki risk ve sorunlarin ¢6ziimi
kapsamindan varlik gostermistir (Celik, 2011: 11). Bu konudaki literatiir tapu sigortasinin tarihge-
sini 1868 yilinda Pennsylvania Yiitksek Mahkemesi’nin Watson ve Muirhead karari ile bitiinlestirmek-
tedir. Dava, tizerinde ipotek olan bir evi satin alan alicinin tapu incelemesi yapan avukattan hak kay-
bini geri alamayacag: karariyla sonuglanmistir. Karara gore eger tapu incelemesi yapmakla gorevli olan
avukat profesyonel standartlar ¢ercevesinde hareket etmigse, zarara ugrayan alicinin hak kaybr icin avu-
kata riicu etme hakki bulunmamaktadir. Mahkeme burada avukatin miilkiyet hakkini garanti etmedi-
ginin altuni ¢izmektedir. S6z konusu dava tapu islemlerinde hak kayiplarinin oniine gegilmesi gerekli-
ligini giindeme getirmis ve 1874 yilinda Pennsylvaniada tapu sigortasi diizenlemesine izin veren yasal

bir diizenlemeye gidilmistir. 1876 yilinda da Philadelphiada ilk tapu sigorta sirketi kurulmustur. Tapu
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sigortasint diger sigorta tiirlerinden ayiran birka¢ temel ozellik bulunmaktadir. Bunlar (Dumm, Sir-
mans ve Macpherson, 2007: 26-27):

1) Tapu sigortasi tek seferlik yatirilan bir ticrete tabidir.

2) Tapu sigortasi sirketinin sorumlulugu sonsuza kadar devam etmektedir. Yani belirli bir teminat

stiresi bulunmamaktadir.

3) Polige sadece sigorta tarihine kadar olan (bilinen ve bilinmeyen) tapu ge¢misini kapsamaktadir,

gelecektekileri kapsam diginda birakmaktadir.
4) Police daha sonradan sirket ya da sigortali tarafindan iptal edilememektedir.
5) Eger iptal edilirse de primin sadece kiigiik bir kismi 6denmektedir.

Buradan da anlagilacag tizere tapu sigortast ilk zamanlarda tapudaki hata ve ipoteklerden kaynakl
olusabilecek kayiplara karsi bir tazminat kontrat olarak diizenlenmistir. Soz konusu maddeler de bu
ihtiyaca yonelik olarak geleneksel tapu sigortast poligelerinde rastlanilan temel nitelikleri i¢inde barin-
dirmaktadir. Bununla birlikte glintimiizde poligelerin zamanla genisleyerek artik her kogsulda giiven ve-
ren bir teminatu miisterilerine sundugunu goriilmekeedir. Tapu sigortasindaki ilk degisim maddi kayip-
larin Stesinde tapuya yonelik tiim hatalarda, 6rnegin tasinmazin keyfi bir sekilde kullanim riskine karst
gerceklesmistir. Bu kapsamda sunulan ‘Miilk Sahipleri Poligesi’ tasinmaz sinirlar1 d4hilinde olabilecek
tecaviizlii yapilar ya da yikilmast gereken yasadist yapilardan kaynakli riskleri kapsamaktadir. Tapu si-
gortasindaki ikinci degisim ise yukarida bahsedildigi gibi geleneksel sigortalarda var olan poligelerin sa-
dece police tarihinden 6nceki riskleri kapsamasina yonelik sinirlamanin kaldirilmasina yonelik olmug-
tur. Béylece sigortalar police sonrasi ortaya cikabilecek riskleri de kapsar sekilde yapilmaya basglanmugtir.
Bu yondeki diizenleme ise ilk defa 1997 yilinda Amerikalt bir tapu sigorta sirketi olan First American
tarafindan uygulanmustr (Celik, 2011: 13).

Standart bir tapu sigortast poligesiyle teminat altina alinan kusurlar kisacast tapu kayitlarinda bilin-
meyen, daha dogru bir ifadeyle polige diizenlenirken fark edilmeyen ya da sonradan ortaya ¢tkma ihti-
mali olan kusurlar, sahtecilik, yanlis beyanlar ve diger hatalardan dogan zararlarin tazmin edilmesidir.
Poligenin kapsamadigt unsurlar ise polige diizenlenirken listelenen yani daha dogrusu bilinen kusurlar-
dir. Bu durumda sigortact alicinin poliede yer alan kusurlari kabul ettigini varsayarak sigorta kapsa-
mina almayabilmektedir. Bu durum da tapu sigortasini diger sigorta tiirlerinden ayiran baska bir ozellik
olarak gosterilebilir. Ayrica tapu sigortasint ayirt eden bir diger ozellik ise kapsaminin sinirsiz olarak ge-
nigletilmesinden kaynaklanmaktadir. Diger sigorta tiirleri genellikle yillik ya da belli bir siireye tabi iken
tapu sigortast dmiir boyu kisiye teminat saglamaktadir (Nyce ve Boyer, 1998: 215-217). Tapu sigortast
aynit zamanda ipotekli konut finansmani saglayan kuruluglar icin de bir teminat sunmaktadir. Bu du-
rumda sigortaci borg verenin verdigi mikrar: sigortalamakta ve ipotekle ev sahibi olmak isteyen kisi bor-
cunu 6deyemezse de borg verenin zararini sigorta karsilamaktadir Celik, 2011: 16). Bu durumda borglu

olan kisinin borcunu 6deyememesi nedeniyle baslayacak yasal yaptirim ise ayrica devam etmekredir.

Goruldigi tizere tapu sigortast sistemi devletin klasik yonetim anlayigina alternatif bir 6neri sun-
maktadir. Ozel miilk sahiplerinin ve ipotekli konut finansmani saglayan kuruluglarin haklarini giivence
altina alma gereksinimiyle ortaya ¢ikan tapu sigortast sistemi giiniimiizde artik devlet giivencesi disinda
serbest piyasa mekanizmasinin tirettigi 6zel bir giivence sistemi halini almigtir. Kisaca miilkiyete dayalt
hak kayiplarina karsilik verilen bir giivence olarak islev goren tapu sigortasi sistemi, serbest piyasanin
uygulandis tilkelerde giderek yayginlagmakta ve kapsam agisindan da genisleme egilimi gostermekeedir.
Bircok tilke tapu sigortasini taginmazlara yonelik ortaya ¢ikan kendi sorun ve ihtiyaglari dogrultusunda

revize ederek uygulamaya koymaktadir. Bazi gelismekte olan iilkelerde de 6zellikle tapu kayitlarindaki
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eksikliklerden kaynaklanan ve yatrimeilari bityiik hak kayiplarina ugratan miilkiyet hakki: sorunlarina
yonelik tapu sigortast sistemi uygulanmaya baglanmugtir. Nitekim bu {ilkelerde tapudan kaynakli bii-
yiik hak kayiplarina kargilik kisilerin kendilerini teminat altina almalar: biiyiik bir sorun olarak kargi-
miza ¢tkmaktadir (Celik, 2011: 24, 131).

3. TAPU SIGORTASI SISTEMININ DUNYA GENELINDEKI
UYGULAMALARI

Daha 6nce de ifade edildigi gibi tapu sigortasi ilk kez ABD'de on dokuzuncu yiizyilda ortaya ¢ik-
mustir. Bu tarih ayni zamanda i¢ savasin hala etkilerinin stirdigti Amerikanin kurulus dénemine denk
gelmektedir. S6z konusu dénemde yasanan yerlesim alanlarinin paylagimi ve miilkiyet degisimi gibi so-
runlar tapu sigortasinin ortaya ¢ikmasinda etkili olmustur. Cogu gelismis ilkede oldugu gibi Ameri-
kada da arsalarin kullanilmasi ve el degistirmesi gibi islemler i¢in tapu kayit sistemi kullanilmakeadir.
Bu sistem ile devlet miilkiyet hakkina iligkin 6nceki kayitlart diizenli bir hale getirmistir. Devletin bu
konudaki saptamalari kesin olup, ortaya ¢ikan hatalar i¢in maddi tazminat dahi alinabilmektedir. Fa-
kat bu sistem ile magdur olan kisi miilkiinii kurtaramamaktadir. Iste bu asamada sigorta sirketleri dev-
reye girmis ve 6zel miilk sahipleri i¢in bir giivence sistemi kurmusgtur. Uygulamalara bakildigindan bu
sistem devletin saglamis oldugu giivencenin yetersiz kaldigi noktada serbest piyasanin sunmus oldugu

yeni bir giivence mekanizmast ortaya ¢ikarmugtir (Celik, 2011: 24).

Serbest piyasanin genislemesine paralel olarak tapu sigortasinin uygulandigi cografi alan da gittikee
genisleme egilimi gostermistir. Giintimiizde bu sistem sadece Amerikada degil (Amerikada daha 6nce
tapu islemlerinden dogan zararlarda devletin higbir sorumlulugu bulunmay1p, alici taraf tiim sorumlu-
lugu tek bagina tistlenmekteydi), Torrens Sistemi’'nin egemen oldugu yani devletin tapu islemlerine y6-
nelik giivence verdigi iilkelerde dahi (Ingiltere, Kanada, Avustralya ve Kita Avrupast iilkelerinin gogu)
uygulanir olmustur (O’Conner, 2003). Ornegin Ingilterede tapu sigortast sistemi tapudaki isim ben-
zerliginden kaynakli hatalarda, tapuda kaybolmus ya da unutulmus evraklar nedeniyle yapilan eksik ve
hatali iglemlerde, resit olmayanin veya ehliyeti bulunmayan kisilerin yapmis olduklar: islemlerden do-
gan hatali islemlerde, yasal kayitlardaki hatalarda, kayip ya da ortaya ¢tkmamus yasal mirascilardan kay-
nakli iglem hatalarinda, dolandiricilik ve sahtecilik olaylarindan kaynakli hatalarda, 6denmeyen vergiler
nedeniyle ortaya ¢ikan sorunlarda, tapu memurunun yapmis oldugu hatalarda, kusurlu aragtirmalardan
kaynakli sorunlar ile kadastro kaynakli sorunlarda ve daha bir¢ok alanda kullanilmaktadir. Bunun i¢in
oncelikle tapu kayitlarini aragtirmakla gorevli avukatlar tasinmaz alicist ya da borg veren tarafa sunul-
mak tizere bir rapor hazirlamaktadir. Eger tapuda herhangi bir sorun var ise gelecekte ortaya ¢ikabile-
cek risklere kargt sigortacidan teminat isteyebilmektedir. Sigortanin kapsaminin genisletildigi bu yéntem
ile tapunun giivenirliligi de arturilmakeadir (Celik, 2011: 26). Hatta kimi zaman tiim tapu sorgulama-
larina ragmen ortaya ¢ikmayip daha sonra hak kaybina sebep olabilecek bir problem de bu sigorta po-
liesinin konusunu olusturabilmektedir. Bu sekilde tapu sigortasi sistemi genel olarak, sigorta tarihine
kadar var olan ve gelecekte de ortaya ¢ikma ihtimali olan miilkiyet hakkinin kullanimina iliskin ka-
yiplara kargt sigortali emtiaya finansal tazminat teklifi veren bir kefalet sistemi seklinde islev gérmekte-
dir (Chrystal, 2009). Goriildigi gibi tapu sigortast ile taginmaz sahibi olmak isteyen sahislar tam bir
giivence altna alinmakta ve devlet bu giivenceyi saglamak gibi bir sorumluluk altina girmemektedir.

Ustelik bu sistem giiniimiizde eski Sovyet iilkelerinde dahi siklikla kullanilan bir giivence yontemi
haline gelmistir. Ciinkii tapu sigortast ozellikle yabanci yaturimeilar ve uluslararast kuruluglar icin miil-
kiyeti gosteren geleneksel kanitlardan daha biiyiik bir giivence olarak goriilmektedir. Ornegin sistemin

uygulandig eski Sovyet iilkelerinden Romanyada yasanilan en biiyiik problem taginmazlarin komiinist

ISSN: 1305-7979



Tirkiye'de Tapu Sicilinin Tutulmasinda Devletin Kusursuz . ) )
Sorumlulugu ve Riicu Sistemine Alternatif Bir Yontem PARADOKS Economics, Sociology and Policy Journal 181

rejim déneminde devlet adina tescil edilmesinden kaynaklanmakeadir. Ciinkii tasinmazlar daha son-
radan tekrar 6zel miilkiyete konu olsalar da her tasinmaz eski sahibine geri verilmemis ve geri verilen-
lerde ise bazi tapu iglemleri hatali gerceklestirilmistir. Dolayisiyla devlet her an s6z konusu taginmazi
geri almaya yonelik islem yapabilmektedir. Bu durumda tasinmaz sahibinin kendisini koruyacak sansi
bulunmamaktadir. Ayrica tasinmaz sahibi olmak isteyen kisi her zaman taginmazin komiinist rejim 6n-
cesi donemdeki eski hak sahipleri ya da onlarin varisleri tarafinda agilacak tapu iptal davasi ile karst kar-
stya kalma tehlikesi altindadir. Dolayisiyla hem eski hak sahibi hem de yeni hak sahibi biiyiik kayip-
lara ugrayabilmektedir. Bu gibi durumlar kargisinda tapu sigortast hak sahiplerini koruyucu bir 6nlem
sunmaktadir. Tapu sigortast hem 6zel kisiler hem de tilkeye yaturim yapacak sirketler agisindan en gii-
venilir ydntem olarak goriilmektedir (Celik, 2011: 28-29).

Yine Bulgaristan'da hem Sovyet Rejimine dayali sorunlar hem de tapudaki kayitlarin eksik tutulma-
sindan kaynakli sorunlar bulunmaktadir. Bu nedenle tapu islemleri uzun siirmekte ve eger ki tapuda
anlagmazliga dayali bir sorun varsa devlet giivencesi de ortadan kalkabilmektedir. Bu durumda ise ta-
raflar hukuki siirecte haklarini aramaya caligmakta ve uzun yillar siiren davalarla ugragsmaktadirlar. Ay-
rica tilkeye disaridan yatirim yapmak isteyen yaurimcilar icin de yapilan ihaleler bazi hak kayiplarina
neden olabilmekrtedir. Oyle ki eger ihale evraklarinda herhangi bir sorun yasanir ya da ihale usuliine
uygun diizenlenmezse tasinmaz haklart gecersiz sayilmakta ve ihale iptal edilebilmektedir. S6z konusu
kosullar altinda hem kigilerin hem de yatirimeilarin kayiplarint 6nlemek agisindan tapu sigortast sis-

temi siklikla tercih edilen bir ydntem haline gelmistir.

4. TURKIYE’DE TAPU SIGORTASININ UYGULANABILIRLIGI

Turkiyede miilkiyet hakkinin ve buna bagli olarak tapu islemlerinin asirlar 6ncesine dayanan ta-
rihsel bir gegmisi bulunmaktadir. Bu tarihsel ge¢misin temel dayanagint Osmanli déneminde uygula-
nan ve esasinda askeri bir vergi sistemi olan Timar Sistemi olusturmakrtadir. Tiirkiye Cumhuriyeti ku-
rulunca bu yap1 1926 tarihli Tirk Medeni Kanunu ile tekrar diizenlenmistir. Giiniimiizde miilkiyet
haklarini ve tapu islemlerini diizenleyen yasal mevzuat hem Osmanlidan giiniimiize kadar gelen hak ve
uygulamalari i¢inde barindirmakta hem de temelini Roma hukukundan alan gelismis tilkelere ait (6zel-
likle Isvigre) hukuki normlart icinde barindirmakeadir (Celik, 2011: 35).

Bu nedenle iilkede taginmaz islemleri ve bu islemlere yonelik mevzuat olduk¢a karmagik bir yapiya
sahiptir. Tapu iglemi yapmak isteyen vatandaslarin bu konulardaki bilgisi sinirli kaldig icin hak kaybina
ugramalart her zaman olasilik dahilindedir. Halihazirda mahkemelerde tapu ihtilafli davalarin sayisin-
daki artis da goz ardi edilemeyecek durumdadir. Ustelik uzun siiren dava siirecine ilaveten s6z konusu
davalarda magdur olan kisinin zararini tiimiiyle karsilamasi da kimi zaman saglanamamakradir (Celik,
2011: 9). Bunun yani sira s6z konusu mevzuatin karmagik yapisina bagli olarak tapu miidiirliiklerinde
daha cok kalifiye personele ihtiya¢ duyuldugu da gdze carpmaktadir. Nitekim tapu sicilinin tutulmast
esnasinda yapilmasi ya da yapilmamasi gereken herhangi bir islemin sonuglarina kusursuz sorumluluk
geregi once devlet ve daha sonra devletin riicu hakk: geregi tapu memuru katlanmaktadir. Fakat tapu
midiirliiklerinde alaninda uzmanlagmis personel sayist yeterli diizeyde degildir. Kisacast hem tapu mii-
dirliiklerinde islem yapuran kisiler hem de tapu gérevlileri agisindan tapu iglemleri zor ve karmagik bir
isleyis yapisini beraberinde getirmektedir. Tim diinyada bu karmasik ve neticeleri bakimindan biiyiik
hak kayiplari yaratan sisteme yukarida da yer verildigi tizere tapu sigortasi sistemiyle ¢6ziim aranmaya
calistimistr. Tapu sigortast sisteminin Tiirkiye'deki bilinirliligi ise heniiz yeteri diizeyde degildir. Aka-
demik alanda bugiine dek {izerinde yapilmis birkag calismaya rastlanilsa da yayinlarin konuyu genel-

likle yurtdisinda uygulanan yontemler 1s1ginda ele aldigr goriilmektedir. Uygulamada ise tapu sigortasi

Yil: 2021, Cilt/Vol: 17, Sayi/Issue: 2, Page: 167-190



. 182 PARADOKS Ekonomi, Sosyoloji ve Politika Dergisi Hakan Candan-Sadiye Arslan

sistemini uygulayan tek bir sigorta sirketinin yer aldig1 kaydedilmistir. S6z konusu sigorta sirketine, ko-
nunun bilinirlilik diizeyinin yetersiz olmast nedeniyle, bagvuranlarin sayisinin ise oldukg¢a az oldugu gé-
riilmektedir. Bu ¢alisma ile Turkiye'deki tapu midiirlitklerinde uygulanabilecek alternatif bir ¢alisma
yontemi olarak tapu sigortasinin mevcut sorunlara ¢6ziim yaratacak bir diizenlemeyle nasil hayata ge-

cirilecegi tartgilmigtur.

4.1. Tapu Miidiirliiklerinde Yaganan Temel Sorunlar

Tapu sicili ile tasgtnmazlar ve onlarin tizerindeki haklari gosteren resmi bir kayit anlagilmakeadir. Tapu
sicilinin tutulmasindaki en 6nemli unsur ise hic siiphesiz ki sicile ait kayitlardaki giivenirliligin saglan-
masi hususudur. Tirkiyede tapu kayitlarina giivenirlilik hala devlet giivencesi altinda devletin asli ve
kusursuz sorumlulugu ile saglanmaktadir. Medeni Kanun'un 1023. maddesi daha 6nce de belirtildigi
gibi “tapu kiitiigiindeki tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan ticiincii
kisinin bu kazanimi korunur” (www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4721.pdf, 2020) ifadesine yer
vermektedir. Bununla birlikte s6z konusu hakkin korunmast i¢in belirli sartlarin olusmasi gerekmek-
tedir. Mevzuatta devletin kusursuz sorumluluguna yénelik dogrudan bir diizenlemeye yer verilmemesi
ve usulsiiz uygulamalarda igtihatlara dayanilarak karara varilmasi ¢ogunlukla uzayip giden dava siireg-

lerine ve hakkin kismi geri kazanimina neden olabilmektedir.

Buraya kadar anlaulan konu, devletin kusursuz sorumluluk ilkesinin tapuda hak iktisap eden va-
tandas yoniinden ele alinmasini icermekeedir. Literatiirdeki gogu kaynak tapu islemlerini, maddi agidan
biiyiik hak kayiplarina yol agabilecegi icin iyi niyetle hak iktisap eden kisinin hakkini nasil koruyabile-
cegine yonelik olarak ele almaktadir. Tapu kayitlarina giivenirliligin tam anlamiyla saglanmasi, tilkede
hak kaybina ugrayan kisi sayisini azaltacag gibi, yerli ve yabanci yaurimeilarin yapacaklari gayrimenkul
yaurimlarini da elbette arttiracakuir. Bununla birlikte séz konusu giivenirliligin saglanmasi goriindiigi
kadar kolay degildir. Tapu miidiirliiklerinde islem yapan personel acisindan tstlenilen biiyiik sorumlu-
luklar bulunmaktadir. Cogunlukla riigvet ve yolsuzluk gibi haberlerle giindeme gelen tapu miidiirliik-
lerinde yasanan sorunlar, tapu kayitlarindaki giivenirlilik esasinin ne kadar zor sartlar altinda saglan-
digin1 gozler 6niine sermektedir. Tapu sigortast sisteminin tilke agisindan sunacagi avantajlar yukarida
ozellikle diinyadaki uygulamalar bagligi altinda vatandas agisindan ele alinmig bulunulmaktadir. Calis-
mada bu sistemin tapu miidiirliiklerinin ¢alisma diizeni tizerinde de olumlu katkilar sunacagi savunul-
maktadir. Bu baglamda 6ncelikle islem hacmi biiyiik tapu mudiirliiklerinde yasanilan sorunlar, giinlitk
calisma rutiniyle birlikte degerlendirilecektir. Calismada tapu miidiirliiklerinde yasanilan sorunlarin be-
lirlenmesi agisindan ise Konyada yer alan merkez il¢e tapu miidiirliikleri (Meram, Karatay ve Selcuklu

Tapu Midiirliikleri) baz alinmistir.

Tapu midiirliiklerine gelen bagvurularda gerceklestirilen ilk islem eksiksiz bir sekilde bagvurusu ya-
pilan evraklarin incelenmesinden sonra hak kaybinin oniine gecilmesine yonelik kimlik tespitinin yapil-
masidir. Bu asgamada tapu memuru taginmazin gergek sahibini ge¢mis tapu kayitlarini inceleyerek tes-
pit etmek ve bagvuru yapan kisinin gercek hak sahibi olup olmadigini ortaya koymakla yiikiimlidiir.
Eger tasinmaz sahibi ya da alic1 taraf vekiletname ile bagvuru yaptiysa bu sefer tapu personeli yetki ve-
ren kisinin gercek hak sahibi olup olmadigini arastirdiktan sonra vekaletnamenin hukuka uygun sekilde
diizenlendigini, o vekiletnamenin sahte vekiletname olmadigini, tapuda hangi islem yapilacaksa veka-
letnamede vekil olanin o islemi yapmaya yetkisi oldugunu tespit etmek ve vekaletnamenin azil kontro-

liinii yapmakla sorumlu olacakur.
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Bu noktada tapu miudiirliiklerine saglanilan en biiyiik avantaj ise 2001 yilinda uygulanmaya bag-
lanan Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) projesidir. S6z konusu uygulama ile daha énce dag-
nik olan kayitlarin cogu sayisal ortama aktarilmig bulunmaktadir. Halen kimi kayitlarin girisine devam
edildigi TAKBIS sistemi evrak kontrolii ve kimlik tespiti asamasindan sonra en nihayetinde resmi se-
net/tescil istem belgesi asamasinin yer aldig1 ve bu asamaya kadar ise tiim verilen sisteme giris yapilarak
giivenirliliginin saglandigi elektronik bir ortam sunmaktadir. Sistem iglem bitiminde vatandasin imzaya
gelmesi i¢in randevu da olusturmakta ve buna ilaveten ilgili taraflarin imzaya gelmeden 6nce 6demeleri

gereken tapu harci ve doner sermaye bilgilerini irtibat numaralarina géndermekeedir.

Tapu islemleri tapu personeli tarafindan gergeklestirildikten sonra (tiim verilerin TAKBIS’e girile-
rek resmi senet/tescil istem belgesinin ¢ikarilmasindan sonra) yapilan islemlerin dogrulugu, hukuki aci-
dan tapu personeli kadar sorumluluk tistlenen tapu miidiir yardimcisinca kontrol edilmektedir. Kont-
rolden ¢ikan evraklarin vatandaslar ile olan imza asamasinda ise tapuyu devreden taraf, eski kayitlardaki
fotograf ve imza ornekleri araciligiyla tapu memurunun kimlik tespitine yonelik incelemesinden ve do-
layisiyla tekrar bir kimlik tespiti asamasindan gegmektedir. Imza asamasinda tapu memuru tarafindan
dikkat edilmesi gereken diger bir husus imza agamasinda taraflarin ibraz ettigi kimlik belgelerinin sahte
olup olmadiginin tespitidir. Sahte vekaletnameler ya da kimlik belgeleri ile yapilmak istenilen usulsiiz
islemler tapu mudiirliiklerinde en sik karsilagilan dolandiricilik yontemleri olup, tapu personeli agisin-
dan da biiyiik riskler tagimaktadir. Bununla birlikte eger taraflardan biri ortalama yas diizeyinin {istiin-
deyse, tapu personelinin ilgili tarafa yoneltecegi sorularla akil melekelerinin yerinde olup olmadigini
tespit etmesi ve eger kuskuya diiserse de saglik raporu isteyerek isleme devam etmesi gerekmekeedir.
Gerekli olan tiim kontrollerden sonra tapu personeli imza asamasini tamamladig islemin hem TAK-
BIS sisteminde hem de tapu kiitiigiinde tescilini yapmasi, tekrar tapu miidiir yardimcisina kontrole
sunmasi, tescil kontrolii sonrasinda islak imzayla imzaladig; islem evraklarini sisteme tarayarak e-imza-

lamasi ve arsiv onayina sunmasi gerekmektedir.

S6z konusu asamalar siradan bir tapu isleminde yapilmast gereken islemleri genel hatlariyla detay-
landirmakeadir. Bu sekilde tapuda giivenirliligin saglanmasina yonelik alinan tedbitler ve tapu perso-
nelinin tek iglemle tistlenmis oldugu sorumluluklar islem asamalart d4hilinde ele alinmaya ¢aligilmistir.
Fakat bilindigi gibi tapu midiirliikleri giintimiizde islem yogunlugunun en fazla oldugu kurumlarin
baginda gelmektedir. Tapu midiirliiklerine her yil binlerce islem bagvurusu yapilmakta ve bir tapu mii-
diirligiinde personel basina diisen giinliik islem sayist ¢ogu zaman 20 dosyayr bulabilmektedir. Bu-
nunla birlikte Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi niin tapu miidiirliiklerine yonelik belirlemis oldugu
hizmet standartlar1 geregi bir islem icin ayrilan siire ortalama 45 dakika olup, tapu memuruna diisen
ortalama islem sayisi ise 8 tanedir. Ustelik personelden kendisine havale edilen tiim bagvurulari ayni
giin icinde (yukarida bahsedilen tiim agamalar: gergeklestirerek) sonuglandirmast beklenmekeedir. Giin
icinde 6gle arasi dinlenme molasindan dahi faydalanmayip islemlerine devam eden tapu personelinin
soz konusu siireci tamamlayabilmesi icin ayni zamanda ‘aksam mesaisi’ yapmasi gerekmektedir. Per-
sonele yiiklenilen her fazla islem ise onun hata yapma olasiligini bu sekilde arttirmakeadir. Personelin
hem hizli hem de hatasiz bir sekilde ¢alismaya yonlendiren s6z konusu sistem biiyiik oranda motivas-

yon eksikligine neden olmaktadir.

Son bir yilda pandemi siirecinin de etkisiyle uygulanan ‘web tapu sistemi’ ise bu yogunlugu daha
cok arttirmig durumdadir. Daha 6nce tapu mudiirliiklerine fiziksel evrak getirmek kaydiyla sadece sa-
bah mesai saatlerinde bagvuru yapabilen vatandas artik giiniin her saatinde e-devlet sistemiyle baglantili
web tapu tizerinden bagvuru evraklarini yiikleyerek islemlerini baglatabilmektedir. S6z konusu hizmet

vatandas icin biiyiik bir kolaylik saglamis ve artik sadece imza agamasinda tapu mudiirligiine gelmek
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kaydiyla islemlerini gerceklestirme imkani sunmusgtur. Fakat bununla birlikte sistemin siradan vatandas
agisindan zor ve karmagik olmast kimi zaman yanlis ya da eksik bagvurulara neden olabilmektedir. Bu
durum ise tapu islemlerinde hatali bagvurulardan kaynakli olan ve bazen vatandasin yanlis tasarrufuna
dahi neden olabilen sikintilara (6zellikle birden fazla tasinmaza sahip olan kisilerin yanlis tasginmaz tize-
rinde yapmus olduklari bagvurularda) ya da eksik evraklarla yapilan ve zaman kaybina neden olan ha-
tali bagvurulara yol acabilmektedir. Sisteme herhangi bir sinirlama getirilmemesi ise personele giiniin
her saatinde siirekli islem gelmesine ve dolayisiyla yigilmalara neden olmaktadir. Dolayisiyla tapu bas-
vurularina personel sayisina gore getirilmeyen sinirlama pandemi siirecine ragmen her giin yiizlerce in-
sanin islem yapurmak icin tapu miidiirliiklerine akin etmesine neden olmaktadir. Asagidaki tablo Tapu
ve Kadastro Genel Mudiirliigii Strateji Gelistirme Dairesi Baskanligr'nin yayinlamis oldugu veriler dog-
rultusunda tapu miidiirliiklerinin yillara gére artan yogunlugunu ve devlete en biiyiik gelir saglayan ku-
rumlarin bagindan gelen tapu miidiirliiklerinin islemler icin alinan tapu harglari dogrultusunda ne ka-

dar biiyiik bir sorumluluk altinda ¢alistiklarini gozler oniine sermekeedir.

Tablo 1: Yillara Gére islem Sayis1 ile Devlete Saglanan Tapu Harg Geliri

Yillar Islem Sayist Elde Edilen Gelir (TL)
2009 6.971,198 1.804.418.370
2010 6.079,011 3.469.313,821
2011 5.875,531 4.272.460,521
2012 6.190,454 4.637.488,940
2013 6.751,304 6.823.826,863
2014 7.294,519 7.774.581,952
2015 7.710,390 9.122.986,065
2016 8.277,762 10.062.357,716
2017 8.390,980 10.693.331,783
2018 8.896,441 11.290.552,696
2019 10.315,145 10.924.221,197
2020 11.134.803 18.788.038.200

Kaynak: uygulamalar.tkgm.gov.tr, 2020

Tapu midiirliiklerinde her gecen yil artarak devam eden bu yogunluk' ve her islemde sahip olu-
nan sorumluluk acilen ¢oziim bulmasi gereken sorunlar arasinda yer almakrtadir. Nitekim oncelikle tapu
miidiirliiklerindeki bu islem hacmini kaldirabilecek sayida personel sayist bulunmamaktadir. Ayrica var
olan personelin de nitelik acisindan yeterlilik diizeyinin islem niteligine gore disiik kaldig1 goriilmek-
tedir. Hukuki agidan oldukea fazla bilgi ve kimi zaman detayli aragtirma, 6n inceleme, analiz yetenegi
gerektiren tapu memurlugunun s6z konusu kosullarda bir kariyer meslegi olmasi sartur. Fakat perso-
nelin 6zlitk haklarinin dahi yapilan is ile oranuli olmadig1 sdylenebilir. Higbir kurum personeli tapu
personeli kadar hem biiyiik is yogunlugu hem de biiyiik risk ve sorumluluklar altinda ¢alismamakta-
dir. Buna kargilik kamu kurumlar arasinda en az ticret alan meslek elemanlarinin baginda tapu perso-
neli yer almaktadir. Personel ile yapilan gériismelerde ¢ogu kisi emeginin karsiligint almadigini diisiin-

mektedir. Bu durum personelin ¢alisma motivasyonunu da biiyiik ol¢tide etkilemekeedir.

1 2009 yilina gre 2020 yili islem sayist yaklasik %83 oraninda artmistr.
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Tapu mudiirliiklerinde ¢6ziim bekleyen en 6nemli sorunlarin baginda islem yogunlugu ile riskli ¢a-
lisma ortaminin oldugu ifade edilebilir. Insanin oldugu her yerde hata yapma olasiligi bulunmakeadir.
Bununla birlikte Konyada merkez ilgelerdeki islem sayist ortalama 40.000 civarindadir ve her islemin
mali sorumlulugu da en az 100.000 TL civarindadir. Bu nedenle tapu sicilinin tutulmasinda devletin
kusursuz sorumlulugunun riicu ederek kendisine donmesi riskiyle gérev yapan tapu personelinin mev-

cut ¢alisma kogullarina ragmen hata yapma litksti bulunmamaktadir.

4.2. Tapu Sigortasi Sisteminin Tapu Sicilinin Tutulmasindaki Olas: Katkilar1

Turkiyede miilkiyet hakk: devletin giivence altna aldig1 ve koruyup gelistirmekle yiikiimlii oldugu
temel hak ve devler arasinda sayilmigtur. Miilkiyet hakk: bagligi altinda yer alan 35. maddede; “Her-
kes, miilkiyet ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla sinirlanabi-
lir. Miilkiyet hakkinin kullanilmasi toplum yararina aykir1 olamaz.” (www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMe-
tin/1.5.2709.pdf, 2020) hitkmii yer almaktadir. Bununla birlikte mevzuatta yer alan bosluklar miilkiyete
bagli sorunlarin her gecen yil giderek artmasina neden olmaktadir. S6z konusu sorunlarin ¢oziimiine
yonelik baglatlan hukuki siire¢ ise uzun yillar siirmekte ve magdur olan kisi de bu siire¢ neticesinde
kimi zaman kaybint tamamuiyla karsilayamamakeadir. 1959-2019 yillart arasinda AIHM ne agilan top-
lam 3645 dava sayisinin 674 tanesi miilkiyet haklarinin ihlaline yoneliktir (www.echr.coe.int, 2020).
2010 Anayasa degisikligi ile Tiirkiye aleyhine AIHM’ne yapilan bu bagvurularin azaltilmasi amaglan-
mis ve Anayasa Mahkemesi'ne bireysel bagvuru hakk: taninmigtir. Buna gére Anayasanin 148. madde-
sine eklenen fikra uyarinca “Herkes, Anayasada giivence altina alinmig temel hak ve 6zgiirliklerinden,
Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesi kapsamindaki herhangi birinin kamu giicii tarafindan, ihlal edil-
digi iddiasiyla Anayasa Mahkemesine bagvurabilir.” (www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2709.pdf,
2020). Bireysel bagvuru ile temel hak ve 6zgiirliiklerin ulusal baglamda giivence altina alinmasi ve en
azindan AIHM’ne hak ihlaline yonelik bagvurularin azaltilmast hedeflenmistir. Boylece 23 Fyliil 2012
tarihinden itibaren, AIHM’nin bu yondeki igtihatlart da goz oniinde bulundurularak, bireysel basvu-
rular Anayasa Mahkemesi tarafindan karara baglanmaya baglanmistir. Anayasa Mahkemesi’ne yapilan
bireysel bagvuru incelemelerine bakildiginda ise Tiirkiyede en ok ihlal edilen ikinci hakkin miilkiyet
hakk: oldugunu belirlenmistir. 31.12.2019 tarihi itibariyle Anayasa Mahkemesi tarafindan verilen ihlal
kararlarinin hak ve ozgiirliiklere gore dagilimi incelenirse hemen hemen her ti¢ ihlal kararindan bir ta-
nesinin miilkiyet hakkina iligkin oldugu goriilecektir (Sen ve Barin, 2020: 2). Bu durum Anayasa'nin
temel bir hak olarak kabul ettigi ve devletin giivence altna aldigi miilkiyet hususunda hala ¢6ziimlen-

meyi bekleyen sorunlar oldugunu ortaya ¢ikarmaktadur.

Sosyal devlet anlayisinin egemen oldugu iilkelerde devlet, toplum icinde en temel hizmet saglayici
konumundadir. Tapu sicilinin devlet giivencesi altinda tutulmast da bu anlayisin bir tirtinti olarak kar-
stmiza ¢tkmaktadir. Fakat son yillarda tapu hizmetlerinin sunumunda giderek artan is akisi, vatandas-
larin kendi haklarinin daha ¢ok farkinda olmalart ve devletten beklentilerinin de bu yéndeki yiikselisi
saglanan hizmetlerin yetersiz kalmasina neden olmaktadir. Bunun yani sira tasinmaz tizerindeki haklarin
korunmast maddi agidan biiyiik bir yiikiimliliikeiir. Tim maddi imkanini kullanarak yatirim yapmak
isteyen sahis ya da sirketlerin ise bu maddi ytukiimliliigii tastyacak bir garantédre ihtiyaglart bulunmak-
tadir. Tuirkiye'de s6z konusu garantor mekanizma devlettir. Fakat yukaridaki bagliklarda da yer verildigi
gibi miilkiyet hakkina iliskin devletin kusursuz sorumlulugu disinda kalan bir takim alanlar bulunmak-
tadir. Ayrica ilgili mevzuatta konuya iliskin bosluklar ve bu nedenle olusan yorum farkliliklariyla da
karsilagiimakeadir. S6z konusu durum ise miilkiyet hakkinin ihlali gerekgesiyle agilan davalarin uzun

siirmesinin ve kimi zaman da tatmin edici sekilde sonuclanmamasinin nedenlerini agiklar niteliktedir.
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Tapu sigortast sisteminin Tiirkiye'de uygulanmasiyla birlikte miilkiyet ihlali gerekgesiyle acilan dava
sayisinda bilyiik oranda azalma yasanacag: diistiniilmektedir. Taginmaz alim1 6ncesinde yapilacak sigorta
tapu kayitlarinda polige tarihinden 6nce ve sonra tiim bilinmeyen risklere kargt hak sahibini korumak-
tadir. Nitekim hak edinimi oncesinde taginmaz hakkinda sigorta sirketlerince detayli inceleme yapi-
lacakur.? Boylece hem tasinmaza yonelik hem de tasinmazin gergek sahibinin kim olduguna yonelik
yapilacak incelemeler ile hak sahibi olmak isteyen kisilere bir giivence verilecektir. Bu durum ise miil-
kiyet hakkina iliskin agilan dava sayisini azaltacak ve herhangi bir ihlal durumunda magdur olan iyi
niyetli kisi hakkini daha kisa siirede tam anlamiyla alabilecektir. Aksi bir durumda ihlal yasanan konu
dava agamasina gelse de dava masraflar sigorta sirketince karsilanacaktr. Bununla birlikte s6z konusu
mekanizmanin uygulandigi diinya 6rneklerinde miilkiyet ihlali ile agilan dava sayisinin oldukga azal-
dig1 kaydedilmistir.

Tapu sigortast sisteminin sadece hak sahipleri agisindan degil tapu miidiirliikleri agisindan da biiyiik
bir kolaylik saglayacagi asikardir. Oyle ki devletin tapu sicilinin tutulmasindaki kusursuz sorumlulugu
geregi hak kaybina sebebiyet verme iddiastyla agilan davalardaki azalma bagli bagina mudiirliiklerde go-
rev yapan personelin calisma ortamindaki riski ortadan kaldiracaktir. Bununla birlikte islem 6ncesinde
tapu kayitlarinda hak kaybina sebebiyet verebilecek olast sorunlarin (ormanlik alan ya da sit alani, be-
lediyeyle ilgili hukuki durumlar, imar riski, kiy1 kanunu gibi sorunlar) sigorta sirketleri tarafindan tes-
pit edilmesi tapu personelini hem taginmaz ge¢misini arastirma hem de kimlik tespiti yapma gibi za-
man kaybi yaratan tescil digt is siirecinden kurtaracakur. Boylece tapu islemleri daha risksiz bir ¢alisma

sistemi dahilinde eskisinden daha kisa siirede sonuglanacakuir.

Diinya genelinde giderek yayginlasan tapu sigortast sistemi 2008 yilinda bir Amerikan sigorta sir-
keti olan First Title tarafindan Tiirkiye'de de uygulanmaya calistlmigtir. Tapuda sonradan ortaya ¢ika-
bilecek sorunlara kargt 6rnegin 100 bin TLlik tasinmazi (2008 yili rakamlart dogrultusunda) 300-400
TL gibi bir ticretlendirmeyle sigortalayan firmaya ozellikle Tiirkiyede yaturim yapacak yabanct yatirim-
cilar ilgi gostermislerdir. Bir giin i¢inde incelemelerini tamamlayip tiiketicilere polige diizenleyen firma
tapu sorunlarindan dolay1 ortaya ¢ikabilecek davalarda mahkeme masraflarini da 6deme garantisi ver-
mistir (www.haberturk.com). Kurulusu 1889 yilina uzanan First Amerikan Corporation grubuna bagli
olan sirket ilk olarak Turkiyede AB Invest Sirketi’nin Cekmekdy'de yapmis oldugu White Side Apart-
ments konut projesinde hizmet vermistir (Celik, 2011: 117). Alaninda 6ncii olan ve diinya genelinde
say1siz ofis ve calisani olan sirketin sunmus oldugu hizmetlere bunun disinda yeterince ilgi gosterilme-
migtir. Bunun en temel nedeni geleneksel agidan devam eden sisteme baglilik ve tapu sigortasi siste-
mine ulusal a¢idan hukuki bir alt yap: saglanmamis olmasidir. Sonug olarak ise sistemin halk tarafin-

dan bilinirliligi de yeterli diizeye ulagmamuistir.

SONUC

Turkiyede miilkiyet hakki Anayasa ve Tiirk Medeni Kanunu'nun ilgili maddeleri ile koruma al-
tina alinmisur. Tapu sicil sistemi ile devlet tarafindan kayit altina alinan taginmazlara yonelik miilki-
yet hakkinin devlet tarafindan giivence altina alinmasina gegmisten giiniimiize biiyiik bir 6nem veril-
migtir. Nitekim miilkiyet hakkinin ihlali durumu kisiler igin biiyiik riskler tagimakta ve bu noktada ise
tapu kayitlarina giiven ilkesi onem kazanmaktadir. Kargiligr biiytik miktarlardaki yatirimlar olan tapu
kayitlarinin hukuk diizeni tarafindan devlet giivencesi altina alinmast ayni zamanda devlete giiveni sag-

layan bir mekanizma olugturmaktadir.

2 Buinceleme yurtdisinda sigorta sirketlerince gorevlendirilen avukatlar araciligiyla yapilmakta olup, Tiirkiye'de tapu mevzuatina
hakim tasinmaz degerleme uzmanlar tarafinda yapilmasinin daha uygun olacag: diisiiniilmektedir.
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Bununla birlikte miilkiyet ihlaline konu olan dava saysi, Turkiyede taginmazlarin giivence altina
alindig1 soz konusu sistemdeki aksakliklari giin yiiziine ¢tkarmaktadir. Caligmada incelenen Konya mer-
kez ilcelerindeki tapu miidiirlitklerinde yasanilan sorunlar sistemde yasanan aksakliklarin nedenlerini
anlamakta yol gosterici olmugtur. Bu baglamda kargilagilan sorunlarin nedenlerini iki temel sorun ile
ozetlemek miimkiindiir. Bunlar tapu miidiirliiklerinde artan islem hacmi ile yiiklenilen biiyiik sorum-
luluk ve hukuk diizeninin olast tapu risklerine karst dogrudan bir diizenleme getirmeyip mevcut dos-
yalarin igtihatlar dogrultusunda ele alinmasidir. S6z konusu sorunlarin vatandas agisindan kimi zaman
hak kaybinin tam anlamiyla kargilanmadigi uzun siireli davalara, tapu personeli agisinda ise hem yo-
gun hem de tstlenilen sorumluluk nedeniyle hata yapma litksiiniin bulunmadig; riskli bir ¢alisma or-

tamina sebebiyet verdigi gortilmiistiir.

S6z konusu sorunlar temelinde ¢aligma tapu sicilinin tutulmasina alternatif bir yéntem olarak diinya
genelinde de drnekleri bulunan tapu sigortast sistemini tartismaya agmustir. On dokuzuncu yiizyilda ilk
kez Amerikada uygulanan tapu sigortasinin giiniimiize kadar bir¢ok tilkede yayginlasarak uygulamaya
konuldugu bilinmektedir. Sistemin bazi tilkelerde daha genis bir kapsamda ele alinarak uygulandig: ve
giiniimiizde hak sahibine 6miir boyu garanti imkéini sundugu goriilmektedir. Bu yontemin uygulama
agisindan ozellikle milkiyet hakki konusundaki mevzuata gore tilkeden tilkeye degisiklik gosterdigi soy-
lenebilir. Genel olarak sistemin tapu kayitlarinin incelenmesi ve hak sahibine giivence vermesi agisin-

dan oldukga etkin sonuglar verdigi belirtilmelidir.

Tapu sigortasinin temel amact dncelikle hak sahibine giivence vermek ve bunun yani sira iglemleri
daha kolay, hizli ve etkin gerceklestirebilmektir. Béylece miilkiyet hakk: konusunda ortaya ¢ikabilecek
risklere kargt olast hak kayiplarinin 6niine gecebilmek hedeflenmektedir. Bu riskler tilkeden tilkeye de-
giskenlik gosterse de tapu sigortasina yonelik ortak faydanin, hak ihlallerini dava asamasina gelmeden
¢oziime kavusturan bir sistem olmasindan kaynakli oldugu soylenebilir. Nitekim hak sahibi, kimsenin
ihmalkarligini ispatlamaya gereksinim duymadan maddi agidan kaybini telafi edebilmektedir. Giinii-
miiz kosullarinda tapu sigortasinin, Tiirkiye'de de miilkiyet haklari konusunda énemli bir giivence sag-
layacag diisiintilmekeedir. Sistemin tapu kayitlarinin dogru tutulmamasindan eksik ya da sahte evrak-
larla islem yapilmasina kadar tiim riskleri giivence altina almasi nedeniyle, magdur olan kisinin zararini
kisa siirede tazmin etme imkini sunacagt ongoriilmektedir. Bu durum ise hem hak sahiplerine biiyiik
bir avantaj saglayacak hem de tapu personelinin is yiikiinii azaltarak ¢alisma ortamindaki riski azalta-
cakur. Dolayisiyla giintimiizde hizla degisen talep ve ihtiyaclar karsisinda tapu sigortasi sisteminin tapu

midiirliikleri i¢in uygulamaya deger bir yontem oldugu distintilmektedir.
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