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Dijital Tapu Sicili: Blokzinciri Teknolojisinin Tapu Sicilinde
Kullanilmasina Dair Karsilastirmali Bir inceleme

Numan Tekelioglu*

Oz

Blokzinciri teknolojisinin kullanim alani surekli olarak genislemektedir. Bu teknolojinin uygulanabilecegi ileri strilen
alanlardan biri de tapu sicili sistemidir. Tapu sicili, genellikle bir Glkedeki biitiin taginmazlarin kayitl oldugu sicil defteri olarak
anlasiimaktadir. Yakin zamana kadar pek gok tlkede tapu kayitlarinin tutulmasi bu sekilde gergeklesmistir. Ancak kagida dayali
tapu sicili sistemi, bilgi ve iletisim teknolojileri araciligiyla hizli bicimde donlismektedir. Halihazirda blokzinciri teknolojisini tapu
sicilinde kullanan ya da kullaniimasi igin projeler gelistirmeye galisan tlkeler bulunmaktadir. Bununla birlikte, blokzincirinin
tapu sicili islemleri bakimindan ihtiyag duyulan giivenlik, seffaflik ve masraflarin azaltilmasi konularinda gergekten yeterli
olup olmadigi noktasinda soru isaretleri vardir. Gelismis ve gelismekte olan ekonomiler bakimindan taginmazlarin tapu
siciline kaydedilmesi ve bunlar tzerindeki haklarin dogru bir bicimde tapu siciline yansitilmasi énem tagimaktadir. Bu
nedenle pek ¢ok devlet, gegmisten bu yana tapulama ¢alismalarina ciddi bir kaynak aktarmaktadir. Hi¢ stiphesiz Tiirkiye
de bu devletler igerisinde yer almaktadir. Cumhuriyetin kurulusundan beri siiregelen tapulama galismalarinda 6zellikle son
yillarda 6nemli bir ilerleme kaydedilmistir. Ayrica tapu sicili sisteminin elektronik ortama taginmasi igin de ciddi galismalar
yapilmistir. Blokzinciri teknolojisinin diinyada giderek yayginlagsmasinin Turkiye'yi de etkileyecegi kuskusuzdur. Bu galisma,
blokzinciri teknolojisinin tapu sicilinde uygulanmasina iliskin karsilastirmali bir analiz yapmayi amaglamaktadir. Bunun igin
oncelikle blokzinciri tabanl tapu sicilini kullanan ya da deneyen bazi tilkelerdeki durum izah edilmistir. Ardindan blokzinciri
tabanli tapu sicilinin Tiirk tapu sicili sistemine hakim olan ilkelere uygunlugu ele alinmistir. Ozellikle tescilin sebebe bagliligi
ve aleniyet ilkeleri bakimindan ortaya gikabilecek sorunlar ve blokzinciri tabanli tapu sicilinin kullanilmasinin 6ntndeki
yasal engeller tartigilmistir. Son olarak, Turk tapu sicili igin gelistirilen blokzinciri tabanli model hakkinda kisa bir inceleme
yapilmistir.

Anahtar Kelimeler
Blokzinciri, Tapu Sicili, Guvenlik, Karsilagtirmali Hukuk, Turk Hukuku

Digital Land Registry: A Comparative Review of the Use of Blockchain Technology for Land Registry

Abstract

The use of blockchain technology is constantly expanding. The land registry system is an area where this technology
can be applied. Some countries have already implemented the use of blockchain technology for land registries or are
developing projects for its use. However, there are concerns about whether blockchain can provide sufficient security,
transparency and cost reduction needed for land registry transactions. For developed and developing economies, it is
crucial to register immovable properties in land registry and to appropriately reflect on rights related to them. Thus,
several states have been devoting significant resources to land registry studies in the past. Turkey is among these states.
Further, significant progress has been made in land registry efforts that have been ongoing since the foundation of the
Republic of Turkey, especially in recent years. Additionally, extensive studies have been conducted to transfer the land
registry system to the electronic environment. However, the increasing prevalence of blockchain technology in the world
will also affect Turkey. First, the situation in certain countries that use or are considering blockchain-based registries is

*  Sorumlu Yazar: Numan Tekelioglu (Dr. Ogr. Uyesi), Pamukkale Universitesi, Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dali, Denizli,
Turkiye. E-posta: numantekelioglu@gmail.com. ORCID: 0000-0001-5787-4137

Atf: Tekelioglu N, “Dijital Tapu Sicili: Blokzinciri Teknolojisinin Tapu Sicilinde Kullanilmasina Dair Karsilagtirmali Bir inceleme” (2022) 80(1)
istanbul Hukuk Mecmuasi 1. https://doi.org/10.26650/mecmua.2022.80.1.0001

This work is licensed under Creative Commons Attribution-NonCommercial 4.0 International License @. BY _NC



https://orcid.org/0000-0001-5787-4137

istanbul Hukuk Mecmuasi 80/1

explained in this study. Further, the compatibility of the blockchain-based land registry and the principles that
govern the Turkish land registry system are discussed. Finally, a brief review of the blockchain-based model
developed for the Turkish land registry is made.

Keywords
Blockchain, Land Register, Security, Comparative Law, Turkish Law

Extended Summary

Publicity on movable goods is mostly based on the concept of possession. However,
possession cannot provide the same function if an immovable property is at stake.
Immovable is a crucial concept for both individuals and states. Thus, various forms
of land registry systems have emerged from the past to the present.

Land registry is understood as a registration book where all the immovable
properties are registered. Until recently, land registry records were registered,
organized, and maintained by civil servants. This method, which is a paper-based
land registry, is about to be revolutionized through information and communication
technologies. In several countries today, title deed records of real estate are stored in
databases in the digital environment. Recently, there have been examples of countries,
both developed and developing, abandoning paper-based land registries, although
most of the world’s population still lacks title deeds showing that the land they own
is registered. However, the registry of immovable properties is a sign of trust in the
government. Thus, the innovation potentialities that have been proven by blockchain
technology present novel capabilities.

The starting point of this technology is the development of a secure payment
method without intermediaries. Thus, blockchain is associated with cryptocurrencies.
However, this technology has potentialities for both private and public services of
which land registry is an example. Blockchain is fundamentally a data recording
system. Unlike classical databases, it has a distributed structure rather than a
centralized one. The data recorded in the blockchain are stored in blocks and each
block has a specific capacity. When data is recorded, it is timestamped and a code is
generated using a hash code algorithm. The code of each block is stored in the next
block. Thus, it can be understood when the data in a block is changed or corrupt. The
transactions conducted in the system are visible to other users, giving the impression
that the technology is completely secure.

This study makes a comparative analysis of the application of blockchain
technology in land registration. This technology’s data recording system is
convenient for its application in land registry. Projects are being developed to apply
this technology to transform the land registry system. Georgia, Sweden, the United
States, and India, were the four most notable countries examined in this study. Among
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them, Georgia has officially started using a blockchain-based land registry system,
particularly for sales and mortgage transactions. There are some pilot programs
in other countries. However, Sweden is determined to employ a blockchain-based
land registry. The existence of a protocol between land registry administrations and
blockchain companies is common among the countries being studied. In the projects
implemented in Sweden and the United States, there are also different partners such
as banks, telecommunication companies, or law firms.

In the second part of this study, we discussed whether the blockchain-based method
is suitable for the Turkish land registry system. Turkey has made significant progress
in keeping their land registry through electronic means. However, it is sudden to
discuss a full transformation to an electronic land registry. However, it would be
crucial to inquire if and how a blockchain-based land registry can be implemented,
and if possible, what do we need to legislate? First, within the framework of these
questions, this study evaluates the results of blockchain technology concerning
principles that govern the Turkish land registry system. In addition to the registration’s
dependence on the cause, and the principles of publicity, the principles of registration
creates the most fundamental problems here. After evaluating these principles, this
study explains the basic requirements for using a blockchain-based land registry.
Finally, the blockchain model developed for the Turkish land registry was evaluated
to understand its potential legal shortcomings.

The results of this study can be summarized as follows:

1. Existing legislation concerning land registry is insufficient to implement a
blockchain-based land registry.

2. If a blockchain must be used, then the feasible solution is a private or hybrid
blockchain.

3. In the Turkish legal system, it is impossible to make an electronic contract for
immovable properties. Thus, contracts cannot be made through a blockchain-
based system.

4. The identification problem must be rectified.

5. The public blockchain model contradicts the principle of relative publicity that
dominates Turkish land registry.

6. It may be necessary to reconsider the responsibility of the state in keeping a
land registry.

7. It is necessary to study the advantages of blockchain-based land registry.
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Giris

Blokzinciri (Blockchain), ilk olarak “Satoshi Nakamoto” takma adimi kullanan bir
kisi ya da grup tarafindan yaymlanan bir makalede', yeni bir 6deme sistemi ve para
birimi olarak tanitilan Bitcoin’in temelini olusturan teknolojidir. Nakamoto, s6z konusu
makalede bu teknoloji sayesinde iiciincii bir kigiye (finansal kuruma ya da araciya) ihtiyag
olmadan taraflar arasinda giivenli bir bigimde 6deme yapmanin miimkiin olabilecegini
ileri stirmiigtiir>. Boylelikle hem islem maliyetlerinin diisecegi hem de biiyiik oranda
dolandiricihigin engellenecegi ifade edilmistir. Sonrasinda, basta Bitcoin olmak {izere bu
teknolojiyi kullanan pek ¢ok kripto para birimi kullanilmaya baslanmustir.

Halihazirda kripto paralarla 6zdeslesmis olsa da, blokzinciri teknolojisi esasen
bunlardan farkli bir kavramdir. Blokzinciri, Bitcoin’in ¢alismasini saglayan altyap:
olarak ortaya ¢ikmistir. Bu nedenle blokzinciri denildiginde daha ¢ok finansal bir
yatirnm algisi olugmaktadir. Halbuki blokzinciri teknolojisi, en temel anlamiyla
merkezi olmayan bir veri kayit sistemini ifade eder. Bu sistemin temelinde de esasen
belirli verilerin ya da islemlerin kaydedilmesi yer almaktadir. Ancak geleneksel
kayit sistemlerinden farki, merkezi olmayan bir yapida bulunmasidir. Bu nedenle
blokzincirine “dagitik kayit defteri” ya da “daginik veri tabani” da denilmektedir’.
Blokzinciri, tek merkeze dayali sistemlerdeki merkezi giiven yapisini dagitarak,
bu sistemlerin daha verimli calisabilecegi diisiincesini giiglendirmektedir. Zira
insan temelli merkezi bir sistemin ¢okmesi ya da manipiile edilmesi her zaman
miimkiindiir. Blokzincirinde yer alan veriler, geri dondiiriilemez ve degistirilemez
bicimde kaydedildigi ve sistemdeki herkes tarafindan goriilebildigi i¢in ¢ok daha
glivenli olarak yansitilmaktadir®.

Blokzinciri teknolojisinin kripto paralar disinda pek ¢ok farkli alanda
kullanilabilecegi ifade edilmektedir. Bunlar arasinda sirketlerin tedarik zincirlerinin
kontrolii, kitle fonlamasi, borsa islemleri ya da hisse senetlerinin devri gibi 6zel
sektore yonelik alanlar bulundugu gibi, daha ¢ok devletlerin kontroliinde yapilan

Satoshi Nakamoto, ‘Bitcoin: A Peer-to-Peer Electronic Cash System’ (2008) < http://scholar.google.com.tr/scholar
url?url=https://www.debr.io/article/21260.pdf&hl=tr&sa=X&ei=4D_tYIPnGueHy9YP57CWGA&scisig=AAGBfm1a970
bM4TIB3AM3jhGG-EWZpGFygé&nossl=1&oi=scholarr > Erisim Tarihi 22 Haziran 2021.

Nakamoto (n 1) 1. Bitcoin’in 2008 finans krizinin bir sonucu olarak ortaya ¢iktigi yoniinde bkz Christoph Simmchen,
‘Blockchain (R)Evolution’ (2017) 18(3) MMR- Zeitschrift fiir IT-Recht und Digitalisierung 162, 162.

3 Pmar Caglayan Aksoy, Akilli Sozlesmelerin Kurulusu ve Gegerlilik Sartlari (2. Baski, On Iki Levha 2021) 18 vd;
Ece Su Ustiin, Akilli Sozlesmeler-Blokzincir Teknolojisi (1. Baski, Seckin 2021) 23; Rolf H Weber, ‘Blockchain als
rechtliche Herausforderung” (2017) 1(1) E-Justiz und Technologiefortschritte, <https://www.bratschi.ch/en/attorney.
html?type=555&tx_flbwb_flbwblightbox%5Bdocument%5D=1379&tx_flbwb_flbwblightbox%5Baction%5D=lightbox&
tx_flbwb_flbwblightbox%5Bcontroller%5D=Lightbox> Erisim Tarihi 22 Haziran 2021; Simmchen (n 2) 162. Blokzinciri
teknolojisi hakkinda teknik bilgiler i¢in bkz Doga Ekrem Doganci, Blokzincirine Dayali Akilli Sézlesmelerin Hukuk
Nitelikleri, Kurulusu, Yorumu, Ifast ve Bazi Ornek Uygulamalar (1. Bask1, On iki Levha 2021) 31.

4 Caglayan Aksoy (n 3) 44; Ustiin (n 3) 27 vd; Weber (n 3) 3; David Paulus, ‘Was ist eigentlich eine Blockchain?” (2019)
18(11) Juristische Schulung 1049, 1049. Alman hukuk¢u Weiss’a gore, blokzinciri de tipki ticaret sirketleri gibi bir kurgudan
ibarettir. Ancak blokzincirine duyulan giiven devlet yaptirimina degil, i¢erisinde barindirdigi teknolojiye dayanmaktadir.
Belgede sahtecilik yapmanin teknik olarak imkéansiz hale geldigi bir yerde, bu fiilin kanunen yasaklanmasina da gerek
kalmaz. Bkz Alexander Weiss, ‘Zivilrechtliche Grundlagenprobleme von Blockchain und Kryptowihrungen’ (2019) 18(11)
Juristische Schulung 1050, 1050.
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isler de yer almaktadir. S6z gelimi vergilerin toplanmasi, pasaport diizenlenmesi,
niifus kayitlarinin tutulmasi ve hatta referandum ya da se¢im gibi oylama islerinde
dahi blokzinciri teknolojisinin kullanilabilecegi belirtilmektedir’. Blokzincirinin
uygulanabilecegi diisiinlilen alanlar igerisinde tapu sicili de bulunmaktadir.
Blokzincirinin dijital bir kayit defteri olarak, tapu sicili sistemi ile ayni islevleri
yerine getirebilecegi ileri siirilmektedir®. Bu goriise gore, blokzinciri belirli bir
zamanda kimin hangi taginmaza sahip oldugunu bilebilir, miilkiyetin belirliligini
saglar ve islemlerin geriye doniik olarak ne zaman gergeklestigini tespit edebilir.
Ayrica kriptografik ve merkezi olmayan bir veri tabanina sahip olacagi icin, kayitlarin
giivenligi bakimindan klasik tapu sicili sistemine alternatif teskil edebilir’. Mevcut
tapu sicili sistemlerinde, tasinmaz {izerinde kimin malik oldugu ¢ogunlukla gérevli
bir memur tarafindan kontrol edilmektedir. Bu durum, tapu sicilinde gerceklestirilen
islemlerde hata yapilmasi veya dolandiriciliga yol agilmasi ihtimalini artirmaktadir.
Oysaki blokzinciri teknolojisini kullanan tapu sicilinde, buna benzer sakincalar
kolaylikla bertaraf edilebilir ve gercekte malik olmayan bir kisinin taginmazi
devretmesinin 6niine gegilebilir®.

Blokzincirinin kayit tutma kapasitesi bakimindan sahip oldugu potansiyelin,
ozellikle taginmazlarin tapu siciline kaydinda yeterli gelisme gosteremeyen {ilkeler
bakimindan 6nemli bir imkan saglayabilecegi sdylenmektedir’. Diinya Bankasi
verilerine gore, halihazirda diinya niifusunun yalnizeca % 30’unun yasal olarak
kayith arazisi bulunmaktadir'’®. Bu durum, diinya niifusunun biiyiik ¢ogunlugunun
tapu siciline erisimi bulunmadigini ve dolayisiyla da miilkiyet haklarinin korunmasi
bakimindan yeterli giivenceye sahip olmadiklarini géstermektedir. iste bu baglamda
blokzinciri teknolojisi kullanilarak taginmazlarin blokzinciri tabanli tapu siciline
kaydedilebilecegi ve boylelikle miilkiyet haklar1 bakimindan gereken giivencenin
olusturulabilecegi ifade edilmektedir!'.

Tapu sicili alaninda blokzinciri teknolojisinin  kullanilmasimin potansiyel
avantajlarina ragmen, bdyle bir ¢oziimiin tapu sicili igslemleri i¢in ger¢ekten uygun

> Aslihan Tiifek¢i ve Cetin Karahan, ‘Blokzincir Teknolojisi ve Kamu Kurumlarinca Verilen Hizmetlerde Blokzincirin
Kullanim Durumu’ (2019) 3(4) Verimlilik Dergisi 157, 167; Ersin Unsal ve Omer Kocaoglu, ‘Blok Zinciri Teknolojisi:
Kullanim Alanlari, A¢ik Noktalar: ve Gelecek Beklentileri’ (2018) 9(13) Avrupa Bilim ve Teknoloji Dergisi 54, 59.

¢ Mario Martini ve Quirin Weinzierl, ‘Die Blockchain-Technologie und das Recht auf Vergessenwerden’ (2017) 36(17) Neue
Zeitschrift fir Verwaltungsrecht 1251, 1252; Joachim Schrey ve Thomas Thalhofer, ‘Rechtliche Aspekte der Blockchain’
(2017) 70(20) Neue Juristische Wohenschrift 1431, 1431; Jacques, Vos, ‘Blockchain-Based Land Registry: Panacea, Illusion Or
Something In Between?’ (2016) European Land Registry Association <https://www.elra.eu/wp-content/uploads/2017/02/10.-
Jacques-Vos-Blockchain-based-Land-Registry.pdf,> Erisim Tarihi 22 Haziran 2021; Paulus (n 4) 1049; Weiss (n 4) 1050.

7 Vos (n 6) 10.

ibid 10. Blokzincirinin temelde akilli sozlesmeler vasitasiyla otomatik olarak yonetilen bir veritabani oldugu yoniinde bkz
Paulus (n 4) 1049.

Maria Kaczorowska, ‘Blockchain-Based Land Registration: Possibilities and Challaenges’ (2019) 13(2) Masaryk University
Journal of Law and Technology 339, 342.

10 < https://www.worldbank.org/en/news/feature/2017/03/24/why-secure-land-rights-matter > Erigim Tarihi 23 Haziran 2021.

" Devrim Danyal, ‘Tapularimizi Blockchain ile Daha Verimli Tutabilir Miyiz?” (Medium, 4 May 2020) Erisim Tarihi 23
Haziran 2021.
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olup olmadig1 noktasinda tereddiitler vardir. Zira tapu sicili iglemleri, konusu
itibariyle karmasik bir yapiya sahiptir ve sosyo-ekonomik bakimdan olduk¢a 6nem
tasimaktadir'>. Dolayisiyla blokzincirinin tapu siciline uygulanmasinin gergekten
fayda saglayip saglamayacaginin titizlikle incelenmesi gerekmektedir. Bu noktada,
taginmazlarin tapuya kaydi ve tapu sicili iglemlerinin sonuglanma siireci bakimmdan
diinyada farkli sistemlerin var oldugu da unutulmamalidir. S6z gelimi, bazi
iilkelerde tasinmazlarin devrine iliskin sdzlesmelerin hazirlanmasinda ve tescilin
gerceklesmesinde noterler ya da avukatlar oldukea etkin bir rol oynamaktadir’. Bu
sebeple, blokzinciri tabanli bir tapu sicili sistemi diisiiniilirken, s6z konusu kisilerin
mevcut hukuki diizen icerisindeki rollerinin dikkate alinmasi kaginilmazdir. Ote
yandan, devletlerin tapu sicili sisteminin giivenilirligi ve etkinligi bakimindan sahip
olduklari konumlar farklilik arz etmektedir. Tapu sicili sisteminin iyi isledigi tilkelerde,
blokzinciri tabanli bir tapu sicili diisiincesine mesafeli yaklasilabilir. Ornegin bazi
Alman hukukcular, blokzinciri teknolojisinin tapu sicilinde kullanilmasinin gerekli
olmadig1 goriisiindedir'®. Keuchen’e gore, tapu sicili sisteminde halen araci kisi ve
kurumlara ihtiya¢ vardir ve Alman tapu sicili sistemine yonelik bir giiven sorunu
bulunmamaktadir®. Bu nedenle, salt giivenlik olgusundan dolay1 blokzinciri
teknolojisinin kullanilmas: gereksizdir. Ayrica blokzinciri tabanli tapu sicilinin,
merkezi veri tabanlarina kiyasen 6nemli bir avantaji yoktur'®, G6z ard1 edilebilecek
kadar kiiclik avantajlar1 ve mevcut veri tabanlarinin bagarili sonuglar1 goz Oniine
alindiginda, blokzinciri teknolojisinin bityiik bir katma degerinin oldugu sdylenemez'’.
Wilsch’e gore ise, blokzinciri tabanli tapu sicili kavrami, tapu sicilinin dogrulugu ve
eksiksizligi bakimidan kimin sorumluluk {istlenecegi meselesine dair herhangi bir
aciklamadan yoksundur'®. Ayni durum, tapu sicilinde var olan gegici kayit ya da tescil
talebinin reddi gibi karmasik islemlerin nasil yapilacagi bakimindan da gegerlidir'’.
Wilsch, sdylemini bir adim ileriye tasiyarak, blokzincirinin adem-i merkeziyetcilik
diisiincesinin, otoritelere ve merkezi kurumlara karsi olan anarsizmden referans
alindigini ileri siirmektedir®. Ozellikle kriz zamanlarinda giiclii bir merkezi sicilin
var olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla, su anda blokzincirinin kullanilmas: elverisli
degildir?'.

12 Kaczorowska (n 9) 346.

13 ibid 346.

14 Michael Keuchen, ‘Grundbuch 4.0-Folgt das Blockchain-Grundbuch dem Datenbankgrundbuch?’ (2020) 13(17) Zeitschrift
flir Immobilienrecht 593, 600; Harald Wilsch, ‘Die Blockchain-Technologie aus der Sicht des deutschen Grundbuchrechts’
(2017) 112(10) Deutsche Notar Zeitschrift 761, 787.

15 Keuchen (n 14) 600.
1o ibid 600.

17" ibid 600.

8 Wilsch (n 14) 786.
1 ibid 787.

20 ibid 787. Simmchen’e gore de, blokzincirinin aracilar: ortadan kaldirma islevi anarko-komiinist diigiincede devletin ortadan
kaldirilmasina giden bir yol olarak algilandig: seklinde radikal goriislere yol agmistir. Bkz Simmchen (n 2) 163.

21 Wilsch (n 14) 787. Isvigreli hukukgu Weber de, tapu sicili bakimindan blokzinciri teknolojisinin isvigre’ye kiyasen daha az
gelismis tapu siciline sahip olan iilkeler bakimindan uygun olabilecegini belirtmektedir. Bkz Weber (n 3) 8.
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Gorildigl tizere, blokzinciri tabanli tapu sicili kavrami iizerinde uzlagsma
bulunmamaktadir. Zira blokzinciri teknolojisi heniiz gelisim asamasindadir. Fakat
bu gelisim olduk¢a hizli ilerlemektedir. Su halde, blokzinciri tabanli tapu sicili
kavramimin oniimiizdeki yillarda daha da detayli hale gelmesi ve yayginlasmasi
Ongoriilebilir. Bu noktada, her devletin kendi tapu sicili sistemi bakimindan dogru bir
¢Oziim arayis1 igerisinde girmesi giindeme gelecektir.

I. Blokzinciri Tabanh Tapu Sicilini Kullanan Ya Da Deneyen Baz1 Ornek
Ulkeler

A. Genel Olarak

Blokzinciri teknolojisinin tapu sicili alaninda kullanilmasi fikri, halihazirda bazi
devletler tarafindan uygulanmakta ya da buna yonelik ¢alismalar yapilmaktadir.
Devletlerin genellikle izledigi yontem, blokzinciri teknolojisi konusunda uzman bir
sirket ile ortak proje yiirlitmek ve belirli bir ilde ya da eyalette pilot uygulamalar
yapmak seklindedir. Diinyada blokzinciri teknolojisini tapu sicili iglemlerinin
tamaminda bir biitlin olarak kullanan devlet yoktur. Ancak bazi devletlerin bu konuda
ciddi asamalar kaydettigi ifade edilebilir. Burada, blokzinciri tabanli tapu sicili
bakimindan 6ne ¢ikan bazi devletler degerlendirilmistir.

B. Giircistan

Giircistan, blokzinciri teknolojisinin tapu sicilinde kullanilmas: konusunda ciddi
adimlar atan ilk tilke olmustur®. 2016 yilinda Giircistan Ulusal Kamu Sicili Ajansi
(NAPR)? ile bitcoin madenciligi sirketi olan Bitfury arasinda, blokzinciri tabanli bir
tapu kayit sisteminin gelistirilmesi konusunda protokol yapilmigtir®*. Protokole gore,
oncelikle bir yil siirecek olan deneme siirecinden gegilmistir. ilk asamada Bitfury
sirketi, blokzinciri teknolojisini Giircistan Ulusal Kamu Sicili Ajansinin mevcut tapu
sicili sistemine uyarlamaya caligmistir®. Dolayisiyla sirket, tamamen yeni bir tapu sicili
sistemi insa etmemistir. Esasen sirketin yaptig1 sey, Giircistan’in mevcut elektronik
tapu sicili sistemine blokzinciri tabanli bir zaman damgasi sistemi olusturmaktir®.
Bitfury sirketine gore, sisteme zaman damgasi eklenmesinin en 6nemli faydasi,
tapu belgesine sahip olan kisiye zaman damgasindan Once islemin tamamlanmig

2 Quuyun Shang ve Allison Price, ‘A Blockchain-Based Land Titling Project In The Republic of Georgia’ (2019) 12(3-4)
Innovations Technology Governance Globalization 72, 72.

National Agency of Public Registry. Ulusal Kamu Sicili Ajansi, Giircistan Adalet Bakanligi’na bagh bir kamu tiizel kisisidir.
Kurum, 2004 yilinda tasinmaz ve tasinir mal piyasalarini desteklemek ve modern bir kamu kayzt sicili olusturmak amaciyla
kurulmustur. Bkz < https://napr.gov.ge/p/141 > Erisim Tarihi 23 Haziran 2021.

*  Georg Eder, ‘Digital Transformation: Blockchain and Land Titles’ (2019) OECD Anti-Corruption & Integrity Forum
<https://www.oecd.org/corruption/integrity-forum/academic-papers/Georg%20Eder-%20Blockchain%20-%20Ghana_
verified.pdf. > Erisim Tarihi: 24 Haziran 2021.

»  Shang ve Price (n 22) 76.

2 ibid 76.


https://www.oecd.org/corruption/integrity-forum/academic-papers/Georg Eder- Blockchain - Ghana_verified.pdf
https://www.oecd.org/corruption/integrity-forum/academic-papers/Georg Eder- Blockchain - Ghana_verified.pdf
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oldugu konusunda gegerli bir kanit sunmasi ve degistirilemez olmasidir”’. Ayrica,
yeni sistemden Once ortalama ii¢ giin siiren tapu kayit siireci, blokzinciri tabanl
uygulamada yalnizca on dakika igerisinde tamamlanabilmektedir®®.

Deneme siireci sonunda sistemin verimliliginden etkilenen Giircistan hiikiimeti,
projeyi genisletmeye karar vererek 2017 yilinda ayni sirketle yeniden protokol
yapmistir. Boylelikle blokzinciri tabanli tapu sicili projesinin ikinci asamasina
gecilmistir. Ikinci asamanin amaci ise, dzellikle tasinmazlarin devir siirecini daha
seffaf ve giivenli hale getirmektir. Blokzinciri tabanli sistem sayesinde, tapu sicili
aginin diigiimleri (node), saticinin taginmazin gergek maliki oldugunu ve alicinin
da devir igin gereken satis bedeline sahip oldugunu dogrulamaktadir®. Islemin
onaylanmasiyla birlikte, devir gerceklesmekte ve yapilan bu islem blokzinciri
tabanli tapu sicilindeki blok iizerine kaydedilip zaman damgasi olusturularak
sonlandirilmaktadir. Boylelikle, tapu sicilinde olusan bu kayit {izerinde degisiklik
yapilmasi ya da kaydin ii¢lincii kigilerce manipiile edilmesi imkansiz hale gelmektedir.
Esasen Giircitan’da uygulanan blokzinciri modeli karma (hibrit) bir sistemdir. Diger
bir ifadeyle, sistem iizerinde tapu memurlarinin degisiklik yapmasi1 miimkiindiir.
Ancak sicilde yapilan bu degisiklikler ve islemler, biitiin vatandagslar tarafindan
goriilebilmektedir*®. Bu durum, tapu sicilinde yapilan islemlerin seffaf bir sekilde
yiritildigii iddiasin giiclendirmektedir.

Giircistan, blokzinciri teknolojisinin tapu sicilinde kullanilmasi bakimindan
Oonemli mesafe katetmis olsa da, tasinmazlara dair biitlin islemlerde bu teknolojinin
kullanildig1 sdylenemez. Halihazirda tasinmazlarin tapu siciline kaydedilmesi, satig
yoluyla devri, ipotek hakki kurulmasi ve kira sozlesmelerinde blokzinciri tabanli
tapu sicili kullanilmaktadir®'. Ancak Giircistan hiikiimeti, blokzincirinin hem tapu
sicilindeki kullaniminin gelistirilmesi hem de diger kamu hizmetlerine uyarlanmasi
i¢in yeni diizenlemeler iizerinde ¢alismaktadir®.

C. Isvec

Isveg tapu dairesi blokzinciri tabanl bir tapu sicilinin kullanilmasi amaciyla,
farkli alanlarda faaliyet gosteren bazi sirketlerle igbirligine giderek, 2016 yilinda bir

2 ibid 76.

2 Griffin P. Heil, ‘Blockchain’s Impact on Real Estate and Future’ (2019) 18(2) The Journal of International Business & Law
237,248.

2 Shang ve Price (n 22) 77.
30 Heil (n 28) 248.

31 ibid 248.

32 ibid 248.
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deneme projesi basglatmistir®>. S6z konusu sirketler; blokzinciri teknolojisi alaninda
calisgan ChromaWay, telekomiinikasyon sirketi Teila Company, danismanlik sirketi
Kairos Future ve iki 6zel banka olan SBAB ile Landshypotek Bank’tan ibarettir®.

Projeninilk asamasinda, tasinmazlar hakkinda yapilan islemlerin gergeklestirilmesi
icin akilli s6zlesme destekli bir blokzincirinin kullanimi denenmistir®>. ChromaWay
sirketi, bu proje ile tasinmazlarin devir siirecinin daha hizli ve giivenli sekilde
gerceklesebilecegini ileri siirmekteydi. Zira tapu idaresinin yeterince hizlh
davranmamasi ve tapu islemleriyle ilgili konularda mektup ya da elektronik posta
yoluyla bilgi aligverisinde bulunulmasi gibi nedenler, tasinmazlarin devir siirecini
geciktirmekteydi®*®. ChromaWay tarafindan gelistirilen sistemde, tapu kayitlari
yasal hiikiimlere uygun bir bigimde dijital olarak blokzincirinde depolanir®’. Bu
blokzincirinin temelindeki yazilim ag¢ik kaynaklidir (open-source) ve tapu idaresiyle
diger ilgililer tarafindan kontrol edilebilir. Ancak s6z konusu blokzinciri ag1, yalnizca
yetki wverilen Kkisiler tarafindan erisilebilmektedir®®. Boéylelikle bir tasinmazin
durumundaki her degisiklik ya da tasinmazla ilgili her islem alici, satici, komisyoncu
ya da tasinmazin finansmanina destek olan banka gibi yetkili katilimeilar tarafindan
goriilebilir®. Tescil islemine dayanak olusturan belgeler (6rnegin satis sdzlesmesi)
blokzincirinde saklandigi ve ilgili herkes tarafindan goriilebildigi i¢in, blokzinciri
tabanli tapu sicilinin seffaflik ve giivenlik bakimindan ¢ok daha elverisli oldugu
belirtilmistir®®. Ayrica, projenin hayata gecirilmesi halinde tahmini olarak yilda 100
milyon Euro civarinda tasarruf edilecegi de ileri stiriilmustiir*!.

Projenin ikinci asamasinda, tapu sicilindeki belirli islemler ic¢in akill
telefon uygulamast (4pplication) bigimindeki bir yazilim alt yapisi denenmeye
baglanmigtir®?. Buradaki amag, tagmmmazin taraflar arasinda tamamen dijital olarak
bir uygulama iizerinden devredilebilmesini saglamaktir. Ayrica taginmazin tapuya
tescilinin diginda, banka ile baglantili olarak kredi basvurusu siirecinin de dijital
olarak tamamlanmasi hedeflenmistir®. Isvec’te, tasmnmazlarin devir siirecinde

3 Marc Junker ‘Perspektivische Einsatzmdglichkeiten einer Blockchain in einer Landkreisverwaltung’ (2020) Bachelorarbeit
< https://opus.bsz-bw.de/hsf/frontdoor/deliver/index/docld/1141/file/Junker_Marc-Bachelorarbeit.pdf > Erigsim Tarihi 24
Haziran 2021; Juliet McMurren, Andrew Young ve Stefaan Verhulst, ‘Addressing Transaction Costs Through Blockchain
and Identity in Swedish Land Transfers’ (2018) < https:/blockchan.ge/blockchange-land-registry.pdf > Erisim Tarihi 24
Haziran 2021.

3 Daniel Noll, ‘Distributed-Ledger Technologie im Grundbuchwesen’ (2019) 15(1) Forschungsberichte des Instituts fiir
Wirtschaftsinformatik der Universitét Leipzig 1, 24; Kaczorowska (n 9) 352.

35 Noll (n 34) 24.

36 Junker (n 33) 24.

37 ibid 24.

3% Kaczorowska (n 9) 352.

3 Junker (n 33) 24.; McMurren, Young, Verhulst (n 33) 4.
40 Junker (n 33) 24.

4 McMurren, Young, Verhulst (n 33) 4; Heil (n 28) 249.
2 Noll (n 34) 24.

+ ibid 24.


https://opus.bsz-bw.de/hsf/frontdoor/deliver/index/docId/1141/file/Junker_Marc-Bachelorarbeit.pdf
https://blockchan.ge/blockchange-land-registry.pdf
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Alman hukukundan farkli olarak noter onayi zorunlu degildir**. Bu nedenle,
blokzinciri tabanh tapu sicili projesinde noterlerle ilgili 6zel bir durum yoktur. Tapu
dairesinin rolii ise, blokzincirinde dijital olarak yazilmis olan kodun gercekte fiziksel
olarak var olan bir taginmazi temsil ettigini onaylamasi ve garanti etmesidir®’. Bu
bakimdan tapu dairesinin blokzinciri tabanl tapu sicilinde de halen 6nemli bir
konumu bulunmaktadir. Ote yandan, projenin bir diger ortag1 olan telekomiinikasyon
sirketi Teila Company, dijital kimlik sistemi iizerine kurulan bir blokzinciri kimligi
gelistirme konusunda ¢aligmigtir*®. Boylelikle, blokzinciri tizerinde islem yapmak
isteyen kisiler dijital kimlik vasitastyla sistem tarafindan dogrulanacak ve islem
giivenligi saglanmis olacaktir.

Isvec tapu dairesi ve ChromaWay sirketinin onciiliik ettigi blokzinciri tabanli tapu
sicili projesi, ilk iki asamay1 basarili sekilde tamamlamistir*’. Ancak heniiz ger¢ek
anlamda bir taginmaz devir isleminde kullanilmamustir. Zira 6zellikle dijital kimlik
ve imzalarin gecerliligi konusunda yasal engeller bulunmaktadir®®. Bununla birlikte,
Isve¢ tapu dairesi tarafindan projenin iigiincii asamasina gegilerek siirdiiriilecegi
ifade edilmektedir®.

D. Amerika Birlesik Devletleri

Amerika Birlesik Devletleri’nin Illionis eyaletinde bulunan Chicago sehrine
bagli Cook bolgesinde, tapu kayit makami tarafindan blokzinciri teknolojisinin
kullanilmasi i¢in 2017 yilinda bir deneme projesi baglatilmistir™. Projede ayrica
Uluslararast Blockchain Emlak Birligi (IBREA), tasinmaz teknolojisi alaninda
faaliyet gosteren Velox.re sirketi, finansal hizmetler alaninda danismanlik hizmeti
veren Blockchain Consulting LLC ile birlikte Hogan Lovells ve Goldberg Kohn
adli iki hukuk firmasi da bulunmaktadir’’. Projenin temel amaci, tasinmazlarin
devrine iliskin iglemleri dijital ortama aktararak siirecin kisaltilmasi, daha giivenli
hale getirilmesi ve masraflarin azaltilmasi olarak belirtilmistir®?. Ayrica, bu sonuca
ulagabilmek amaciyla gerekli olan yasal diizenlemelerin neler oldugu konusunda da
arastirma yapilmasi hedeflenmistir>.

# ibid 24.

4 ibid 24.

4 McMurren, Young, Verhulst (n 33) 5.
47 ibid 7.

4 Heil (n 28) 249.

Noll (n 34) 24. ChromaWay sirketi ¢alisanlarindan Henrik Hjelte, projenin heniiz hayata gegmemesi konusunda, “Binlerce
vildir var olan evraklari, kagitlar: degistiriyoruz. Bu biraz zaman alacak” ifadelerini kullanmistir. Bkz Heil (n 28) 249.

0 Heil (n 28) 251; Noll (n 34) 24; Matt Koronczok, ‘The New Chain of Title: How Blockchain Will Effect Land Title
Research, Recordation and Insurance’ (2019) 5(3) Texas A&M Journal of Property Law 401, 408.

John Mirkovic, ‘Cook County Blockchain Pilot Program Final Report’ < https://www.documenters.org/documents/
blockchain-pilot-program-final-report-4122/ > Erigim Tarihi 24 Haziran 2021.

2 Heil (n28) 251.
53 Mirkovic (n 51) 7.
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Cook bolgesi tapu kayit makaminin blokzincirini benimsemesi, esasen tapu
sigortas: sirketlerinin yayginlasmasina ve bazi emlak dolandiriciligr olaylarina yol
acan eyalet kanunlarindaki boslugun doldurulmasi diisiincesine dayanmaktadir.
ABD’de genellikle tapu sicili sisteminde resmi makamlarin miilkiyetin gegcmesi
bakimimdan etkin bir rolii yoktur. Miilkiyetin devredilebilmesi i¢in, tapu kayit
makami tarafindan islemin kaydedilmesi zorunlu degildir. Miilkiyetin devrine sebep
olan sozlesmenin imzalanmasi ve s6zlesme konusu seyin teslim edilmesiyle birlikte
miilkiyet aliciya geger™. Sonrasinda taraflar, aralarindaki bu iglemi isterlerse resmi
makam tarafindan tutulan sicile kaydettirirler’. Dolayisiyla sicile kayit kurucu
degil, aciklayici bir etkiye sahiptir. Zira miilkiyet, sicile kayittan 6nce kazanilmis
olmaktadir. Sicile yapilan kaydin miilkiyet hakkina gegerlilik kazandirmak ya da bu
hak lehine karine teskil etmek gibi bir islevi yoktur. Cook bolgesinde bazi emlak
dolandiricilari, yasal olarak iizerinde miilkiyet hakki kurulamayan ya da bir kisim
eksiklikler sebebiyle iskan hakki bulunmayan taginmazlari alicilara satmiglardir®’. Bu
durum, blokzinciri tabanl tapu sicilinin kullanilmasi fikrini gii¢lendirmistir.

Cook bdlgesinin blokzinciri tabanli tapu sicili projesi, esasen mevcut durumda
kullanilan tapu zincirini blokzinciri sistemine aktarmayi amaglamaktadir. Halihazirda
kullanilan tapu sicili siteminde, sicile kayitli her tasinmazin resmi makama teslim
edilmis ve kronolojik olarak siralanmis belgeleri igeren ve “tapu zinciri (chain of
title)” olarak adlandirilan bir dosyasi bulunmaktadir®®. Proje, blokzinciri tabanli
tapu sicilini kullanarak tasinmazlarla ilgili bu belgelerin daha giivenli ve verimli
bir bi¢cimde tutulmasini Ongdérmektedir. Bununla birlikte, tasinmazin devrinin
dijital bir ortam tizerinden gergeklesmesi diisiiniilmektedir. Cook bdolgesi tapu kayit
makamina gore, bir islemi gegerli kilan sey onun kagit parcasi tizerinde olmasi degil,
islemin temelindeki bilgilerin dogrulugu ve taraflarin kesin bir bicimde anlagsmaya
varmig olmalaridir®. Dolayistyla islemin kagit tizerinde mi yoksa elektronik olarak
imzalanmis ve onaylanmis bir arag tizerinde mi gerceklestiginin 6nemi yoktur®.
Bunun anlami, devrin kagit belge ya da elektronik dosya ile kanitlanabilen basit bir
sozlesme olarak kabul edilmesidir.

Proje ¢ercevesinde ilk once bolgedeki her bir tasinmaz hakkinda bilgi depolamak
amaciyla bir veri tabani olusturulmustur. Bu veritabaninin olusturulmasi amaciyla,
tapu makammin mevcut biitiin kayitlar1 sunuculara kopyalanmigtir. Kayitlarin
aktarilmasindan sonra, her bir tasinmaz hakkinda tapu zinciri olugturulmasi icin

3 Heil (n28) 251.
3 Mirkovic (n 51) 12.

Hal bdyle olmakla birlikte, finansman ve tapu sigortas igin tescil zorunlu oldugundan, uygulamada gogunlukla tapu kayit
makamina tescil bagvurusu yapilmaktadir. Bkz Noll (n 34) 24.

37 Koronczok (n 50) 408.

8 Mirkovic (n 51) 19; Noll (n 34) 25.
% Mirkovic (n 51) 21.

% ibid 21.
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blokzinciri teknolojisi kullanilmis ve kayitli bulunan biitiin belgeler damgalanmistir®'.
Boylelikle belgelerdeki her bir degisikligin izlenebilmesi saglanmistir. Ayrica dijital
ortama taginan her bir taginmaz i¢in, vergi degerlendirmesinde kullanilan niteliklere
dair belgeler, insaat izinlerine dair belgeler, uydu haritasi ve Google haritalar
uygulamasindan alinan fotograflar tanimlanmistir®. Tiim bu bilgilerin girilmesinden
sonra, blokzinciri uygulamasini gelistiren sirket “Miilk Saghgi (Property Health)”
adr verilen bir uygulama olusturmustur®. Bu uygulama sayesinde bir taginmazi
satin almay1 diisiinen kisilerin, tasinmazin miilk edinilmesine engel teskil edecek
durumlar1 kolaylikla gérebilmeleri ve tasinmaz hakkinda daha fazla bilgi edinmeleri
saglanmigtir. Potansiyel alicinin, tasinmaz hakkinda sorun olusturabilecek durumlari
onceden gorerek hataya diisme ihtimalinin ortadan kaldirilmasi hedeflenmistir.

Cook bolgesi tarafindan denenen blokzinciri tabanli tapu sicili projesi, genel anlamda
bagarili goriilmekle birlikte®, fiili olarak uygulamaya gegirilmemistir. Tapu kayit makamu,
blokzinciri iizerinden tasinmaz devrinin eyalet (Illionis) kanunlaria uygun oldugunu
diistinmektedir®. Ancak yine de blokzinciri teknolojisinin uygulanmasi ve gelistirilmesi
konusunda kanun koyucunun harekete gegmesi gerektigini ileri stirmektedir®. Ayrica,
daha islevsel, glivenli ve tutarl bir tapu sicil kaydi olusturmak i¢in dagitik defter yapisi
hakkinda teknoloji ortaklariyla ¢alismaya devam edilecegi vurgulanmustir®’.

E. Hindistan

Hindistan’m Haryana eyaletine bagl Panchkula sehrinde, Birlesmis Milletler Kalkinma
Programu ile Blockchain Learning Group adli sirket arasindaki isbirligi ¢ercevesinde 2018
yilinda bir proje baslatilmigtir®®. Projenin temel amaci, blokzinciri teknolojisi kullanilarak
verimli ve giivenli bir tapu sicili sistemi olusturulmasidir®®. Blokzinciri tabanh bir tapu
sicili projesi baglatma fikri, 2010 yilinda Haiti’de yasanan depremden sonra ortaya
¢ikan sorunlara dayanmaktadir’. Haiti’de depremden sonra yeniden insa galismalarma
baglanmistir. Fakat {ilkede diizgiin isleyen bir tapu sicili sistemi olmadig1 ve yasanan
felakette pek ¢ok tapu kaydi yok oldugu i¢in miilkiyet uyusmazliklart meydana gelmis ve
bu nedenle ingaat ¢aligmalari biiyiik oranda durmustur”'. Benzer bir durumun gelismekte

6 Koronczok (n 50) 409; Mirkovic (n 51) 36-37.
2 Mirkovic (n 51) 36-37; Koronczok (n 50) 409.
% Koronczok (n 50) 409.

% ibid 409.

& Mirkovic (n 51) 46.

% ibid 46.

7 ibid 46.

Bkz <https://www.landjustice.uk/2018/06/03/making-land-registry-more-accountable-in-india-with-blockchaintechnology/>
Erigim Tarihi 25 Haziran 2021.

Alexandru Oprunenco ve Chami Akmeemana, ‘Using blockchain to make land registry more reliable in
I"dia’ (United Nations Development Programme, 1 May 2018) Erisim Tarihi 25 Haziran 2021.

" Heil (n 28) 250.
7 ibid 250.
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olan ve halen kagit iizerinde tutulan tapu sicillerinin var oldugu tilkelerde yeniden ortaya
cikmast muhtemeldir”. Iste bu kétii sonuglarm 6niinde gegebilmek amaciyla Birlesmis
Milletler Kalkinma Programi’nin destegiyle, Hindistan’da blokzinciri tabanli bir tapu
sicili sisteminin gelistirilmesi ve kullanilmasi diistiniilmtistiir.

Hindistan’da tapu sicili islemlerinin tamamlanmasi oldukga zahmetlidir’. Siirecin
karmasiklig1 sebebiyle, taginmazin tapu sicilinde bir taraftan digerine devredilmesi
otuz giinii bulabilmektedir’™®. Ayrica, ge¢misten bu yana tapu sicilinin verimli
tutulamamasi sebebiyle c¢ok fazla miilkiyet uyusmazligt mahkemeleri mesgul
etmektedir. Hindistan’da mahkemelerde devam eden mevcut davalarin yaklasik %
66’s1 arazi anlasmazliklarindan kaynaklanmaktadir. Ote yandan halen arazilerin
onemli bir kismui tapu siciline kayith degildir. Blokzinciri tabanli bir tapu sicilinin,
tiim bu sorunlarin ¢6ziimiinde 6nemli rol oynayabilecegi ifade edilmektedir®.

Panckula sehri igin gelistirilen proje, mevcut tapu kayitlarinin blokzinciri
sistemine kaydedilmesi ve sonrasinda vatandaslar tarafindan bu sistem iizerinde
tasinmazin devrine yonelik iglemlerin akilli s6zlesme temelinde yapilabilmesi esasina
dayanmaktadir”’. Bilgilerin sisteme kaydedilmesi sayesinde alici, tasinmazla ilgili
bilgilerin dogrulugundan ve saticinin o tasinmazin gergek maliki oldugundan emin
olabilecektir’. Ancak projede tapu memurlugunun kontrol islevi korunmaktadir.
Taraflarsozlesmeyi yaptiktan sonratapusiciline kayitigin resmi makama gideceklerdir.
Tapu memuru, sdzlesmeyi blokzincirini kullanan veri tabanina kaydedecektir. Sistem
iizerinde herhangi bir sorun olusmadigi takdirde s6zlesme resmi makam tarafindan
onaylanacak ve otomatik olarak miilkiyetin devri gerceklesecektir’. Islemin
tamamlanmasiyla birlikte, blokzincirinde olusan kayit kalici bir bigimde ilgililer
tarafindan ulasilabilir hale gelecektir. Goriildiigii tizere, projede sdzlesme taraflarinin
blokzinciri hesab1 edinmeleri ve bir uygulama {izerinden islem yapmalari s6z konusu
degildir. Diger bir deyisle, tasinmazin devir islemini yapacak olan kisiler, bunun i¢in
yine tapu memuruna bagvurmak durumundadirlar. Fakat projenin getirdigi yenilik,
tapu sicilindeki kaydin giivenli, hizli, seffaf ve kolay ulasilabilir sekilde meydana
getirilmesidir®.

Oprunenco ve Akmeemana (n 69).

Rijwan Khan, Shadab Ansari, Sneha Jain ve Saksham Sachdeva, ‘Blockchain Based Land Registry System Using Ethereum
Blockchain’ (2020) 12(4) Journal of Xi’an University of Architecture & Technology 3640, 3640.

7 Priyanka Singh, ‘Role of Blockchain Technology in Digitization of Land Records in Indian Scenario’ (2020) IOP Conference
Series: Earth and Environmental Science < https://iopscience.iop.org/article/10.1088/1755-1315/614/1/012055/pdf >
Erigim Tarihi 26 Haziran 2021.

> Singh (n 74) 6.

% ibid 6.

77 Heil (n 28) 250.

" ibid 250.

7 Oprunenco ve Akmeemana (n 69).
8 ibid.
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Hindistan’da blokzinciri tabanli tapu sicilinin denendigi bir diger eyalet ise
tilkenin gineyindeki Andhra Prades’tir®’. 2013 yilinda kurulan bu yeni eyalet,
baskent Amaravati’nin insa edilmesi amaciyla yaklasik 53.000 dontim tarim arazisini
toplamay1 planlamaktadir®>. Bu da onbinlerce ciftgiyle tarim arazilerinin satin
alinmas1 ya da baska arazilerle degistirilmesi icin sozlesme yapilmasi gerektigi
anlamina gelmektedir. Olduk¢a zahmetli olan bu siirecin kolaylastirilmasi ve mevcut
tapu kayitlarinin meydana getirdigi sorunlardan kurtulmak amaciyla eyalet hiikiimeti,
blokzinciri tabanli bir tapu sicili sistemi kurulmasina karar vermistir®>. Bunun i¢in
de, Isveg’te blokzinciri tabanli tapu sicili projesinin ortaklaridan olan ChromaWay
sirketi ile anlasma yapilmistir®. Sirket tarafindan gelistirilen yazilim, Panchkula
sehri icin denenen projeyle benzerlik gostermektedir. Vatandaslar burada da tapu
memurluguna miiracaat edeceklerdir ve tapu memurlugu tarafindan islemin sistemde
onaylanmasiyla birlikte miilkiyet ge¢mis olacaktir®. S6z konusu yazilim, resmi
makamlar tarafindan tutulan tapu kayitlarinin blokzinciri veri tabanina aktarilmasini
amaclamaktadir. Bu noktada, eyaletteki tapu kayitlarinin hali hazirda elektronik veri
tabanlarinda tutuluyor olmasi biiylik kolaylik saglamistir. Boylelikle sirket, daha
az masrafla ve kisa zamanda ¢ok sayida tapu kaydmi (yaklasik 83.000) blokzinciri
veri tabanina tagimistir®. Veriler blokzincirine kaydedildikten sonra geriye doniik
olarak silinemez ya da degistirilemez. Sonradan yapilan iglemler veya degisiklikler
ise arazi malikleri tarafindan “MyAmaravati” adi verilen bir uygulama {izerinden
goriilebilmektedir®’. Boylelikle tapu sicili islemleri bakimindan seffaflik ve glivenlikle
ilgili sorunlarin biiyiik 6l¢iide asildigi ileri siirlilmektedir. Andhra Prades eyaletinde
24.000’den fazla ¢iftci, blokzinciri tabanl tapu sicili uygulamasini kullanarak tarim
arazilerini hitkiimetin verdigi baska arazilerle degistirmistir®®. Bu durum, blokzinciri
tabanli tapu sicili sisteminin basarili olduguna isaret edebilir. Ancak dikkat edilirse
bu sistem, yanlizca hiikiimet tarafindan toplanmasi planlanan tarim arazileri i¢in
hayata gecirilmistir. Dolayisiyla blokzinciri tabanli tapu sicilinin tasinmazlara iligkin
biitiin islemlerde uygulamaya konulmasi simdilik s6z konusu degildir.

81 Singh (n 74) 7.

8 Ananya Bhattacharya, ‘Blockchain is helping build a new Indian city, but it’s no cure fore corruption’ (Land Portal, 18 July
2018) Erisim Tarihi 25 Haziran 2021.

$ Bhattacharya (n 82).
8 Singh (n 74) 7.

% Singh (n74) 7.

8 Bhattacharya (n 82).
8 ibid.

8 ibid.
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II. Tiirk Tapu Sicili Sistemi Bakimindan Blokzinciri Teknolojisi

A. Genel Olarak Tiirk Tapu Sicili Sistemi

Tasimmazlarin kigiler ve devletler icin sahip oldugu ekonomik deger, bunlar
iizerindeki ayni haklarin aleniyetini saglamak bakimindan cesitli sistemler
gelistirilmesini zorunlu kilmistir. Bu nedenle farkli iilkelerde “Kayit ve Tespit
Sistemi”, “Tasdik Sistemi”, “Torrens Sistemi” ve “Tapu Sicili Sistemi” seklinde
siniflandirilan sistemler kullanilmaktadir®. Ulkemizde Medeni Kanun’un yiiriirliige
girmesinden bu yana, Isvi¢re ve Alman hukuklarinda da kullanilan tapu sicili sistemi
benimsenmis durumdadir®. Bu sistemin esasini, biitiin tasinmazlarin devletin denetimi
ve sorumlulugu altinda tutulan resmi sicillere kaydedilmesi olusturmaktadir®. Resmi
sicillere kayittan maksat, tapu kiitiigiinde her tasinmaz i¢in ayri bir sayfa agilmasi ve
buraya ilgili tasmnmazin hukuki durumunu gésteren bilgilerin iglenmesidir®. Ancak
tapu sicilinin islevini tam anlamiyla yerine getirebilmesi i¢in, dncelikle tasinmazlarin
kadastrosunun yapilmasi gerekmektedir®.

Tapu sicili kavraminin 6gretide biri genis digeri de dar anlamda olmak {iizere
iki ayr1 sekilde ele alindig1 goriilmektedir. Genis anlamda tapu sicili, hiyerargik
olarak teskilatlanmis olan memur ve makamlar1 kapsayan kamu hizmetini ifade
etmektedir®®. Dar anlamda tapu sicili denildiginde ise, tasinmazlarin fiili ve hukuki
durumunu gosteren ve tapu memurlari tarafindan tutulan cesitli defter ve belgelerin
timi anlasilmaktadir®®. Tirk Medeni Kanunu m 997/1 hiikkmii, “Tasinmazlar
tizerindeki haklart gostermek iizere tapu sicili tutulur” demek suretiyle, dar anlamda
tapu siciline isaret etmektedir®. Tapu Sicili Tiiziigii’nde ise, tapu sicilinin tanimi
yapilmistir. Buna gore, “Tapu sicili, Devletin sorumlulugu altinda, tescil ve agiklik
ilkelerine gove tasinmazlar ile iizerindeki haklarin durumlarini géstermek iizere
tutulan sicildir” (TST m 5).

% Bu sistemler hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz Mehmet Unal ve Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku (11. Baski, Savas 2020)
273 vd; Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku (2. Baski, Beta 2018) 226 vd; Mehmet Sengiil, Tapu
Sicilinin Aleniyeti (1.Baski, Adalet 2013) 14 vd; O Gokhan Antalya ve Murat Topuz, Esya Hukuku C. IV/I (3. Baski, Segkin
2019), 479 vd.

% Sengiil (n 89) 20.
' Unal ve Bagpmar (n 89) 278; Akipek, Akintiirk ve Ates (n 89) 228.
92 Akipek, Akimtiirk ve Ates (n 89) 228; Unal ve Bagpmar (n 89) 279.

% Sengiil (n 89) 22. Ulkemizde bu konuda son yillarda biiyiik ilerleme kaydedilmistir. Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii

tarafindan 2020 yilinda yayimlanan rapora gore, Tiirkiye’de kadastro tamamlama yiizdesi 99,48 olarak gergeklesmistir. Bkz
< https://www.tkgm.gov.tr/kadastro-db/turkiye%27nin-guncel-kadastro-durumu > Erisim Tarihi 1 Temmuz 2021.

% Unal ve Bagpmnar (n 89) 282.
% Sengiil (n 89) 27.
% Unal ve Bagpimar (n 89) 282; Sengiil (n 89) 27.
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B. Teknolojik Gelismeler Karsisinda Tiirk Tapu Sicilinin Durumu

Tapu sicili denilince akla ilk olarak taginmazlarin kaydedildigi bir defter
gelmektedir”. Ancak bu kavram esasen asli siciller ve yardimei sicillerden olusan bir
sistemin adidir. Klasik tapu sicili, tiim sicillerin ve bunlarin igerisinde yer alan belge
ve kayitlarin kagit olarak tutulmasini (Papiergrundbuch) ifade eder®®. Bu sistemde
tapu kayitlari, gorevli tapu memuru tarafindan ilgili defterde tasinmazin bulundugu
sayfaya el yazisi ile yazilmak suretiyle gerceklestirilir”. Yakin zamana kadar pek
¢ok tlilkede tapu sicili klasik usulde tutulmustur. Ancak teknolojik gelismeler tapu
sicili hukukunu da etkilemis ve tasinmazlara iligskin kayitlarin elektronik ortamda
tutulmasma yonelik diizenlemeler yapilmasi giindeme gelmistir. Bu durum,
“elektronik tapu sicili” kavraminin gelismesine sebep olmustur'®.

Tiirk Medeni Kanunu, klasik tapu sicili sistemini esas almaktadir. Hal bdyle
olmakla birlikte, iilkemizde de elektronik tapu sicili sistemine gegis asamasi olarak
diistiniilebilecek adimlar atilmistir. Bunlarin baginda hig siiphesiz, Tapu ve Kadastro
Bilgi Sistemi (TAKBIS) projesi gelmektedir'®'. S6z konusu proje, tapu kiitiiklerindeki
bilgilerin bilgisayar ortamina aktarilarak sayisallastirilmasimi  ve Tiirkiye
genelindeki tapu idarelerinin otomasyona ge¢mesini amagclamaktadir'2, TAKBIS
projesi kapsaminda 2012 yili itibariyle {ilke genelindeki tiim tapu kayitlar1 sayisal
ortama aktarilmis ve biitiin tapu midiirliikleri tarafindan bu sistem kullanilmaya
baslanmistir'®. Ancak 6gretide, TAKBIS ile birlikte Tiirk tapu sicilinin elektronik
tapu siciline dontigmedigi ifade edilmekte ve mevcut tapu sicili sistemi “bilgisayar
destekli tapu sicili” olarak adlandirilmaktadir'®. Zira TAKBIS ile birlikte tapu
kayitlar bilgisayar ortamina aktarilmis olsa da, klasik tapu sicili hukuken gecerliligini
siirdiirmektedir. Ote yandan TAKBIS projesinin yeterli hukuki dayanaktan yoksun
olarak uygulanmaya bagladig1 hususu da bir baska elestiri noktasidir'®®. Gergekten
de, TAKBIS ile ilgili temel diizenlemelere 2013 yilinda yiiriirliige giren yeni Tapu
Sicili Tizigi’'niin “Tapu Sicilinin Elektronik Ortamda Tutulmasi” baslikl tiglincii
boliimiinde (m 12-15) yer verilmistir. Bununla birlikte, sz konusu diizenlemeler

7 Akipek, Akintiirk ve Ates (n 89) 239; Unal ve Bagpinar (n 89) 293; Kemal Oguzman, Ozer Seligi ve Saibe Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku (22. Baski, Filiz 2020), 155.

Sengiil (n 89) 56. Isvigreli hukukgular Briickner ve Kuster, tapu sicili kavraminin esasen tasinmazlarin ve bunlar iizerindeki
haklarin gosterildigi bir “veri tastyicis1” (Datentriger) anlamina geldigini belirtmektedirler. Yazarlar eskiden Basel
sehrindeki tapu sicilinin, saglam kagittan yapilmis sayfalar1 olan, deri cilt kapli ve agirhg 17 kilograma kadar ulasan
biiyiik defterlerden miitesekkil bir koleksiyon oldugunu aktarmaktadirlar. Bkz Christian Briickner ve Mathias Kuster, Die
Grundstiickgeschdfte (2. Auflage, Schulthess 2021) 106.

% O Gokhan Antalya, Elektronik Tapu Sicili (1. Baski, Seckin 2019) 25.
100 Ayrintili bilgi i¢in bkz Antalya (n 99) 23.

100 Veysel Baspinar, ‘Elektronik Tapu Sicili Diizenlenirken, Tapu Sicilinin Aleniyeti ve Diger Alanlarla flgili Alinmasi Gereken
Tedbirler’ (2008) 57(3) AUHFD 97, 99.

12 Sengiil (n 89) 69.
< https://www.tkgm.gov.tr/tapuda-yeni-donem-basladi-takbis-tamamlandi > Erigim Tarihi: 1 Temmuz 2021.
104 Antalya (n 99) 30; Unal ve Baspiar (n 89) 294; Doganci (n 3) 535.

105 Sengiil (n 89) 66 vd; ipek Cevik, ‘Alman Hukukunda Elektronik Tapu Sicilinin Gelisimi ve Olusumu’ (2018) 24(2) MUHE-
HAD 1086, 1106.
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elektronik tapu sicilinin uygulanmasi bakimindan yeterli nitelikte degildir'®.
Dolayistyla Tiirk tapu sicili bakimimdan elektronik tapu sicilinin, klasik tapu sicilini
ortadan kaldirdigi ve onun yerine gectigi sdylenemez.

C. Elektronik Tapu Sicili ile Blokzinciri Tabanh Tapu
Sicili Arasindaki Fark

Elektronik tapu sicili, klasik tapu sicilinde kagit olarak tutulan sicil, belge ve
kayitlarmn elektronik ortamda tutulmasi ve tapu sicili islemlerinin de yine elektronik
olarak yiriitiilmesi temeline dayanmaktadir. Bu bakimdan klasik tapu sicilinde
defterler lizerinde yer alan kayit ve belgeler bilgisayar ortaminda yer almaktadir. S6z
konusu kayit ve belgeler ilizerinde yapilacak degisiklikler ya da tescil, terkin, tadil
gibi tapu sicili islemleri ise tapu memurunun el yazisiyla degil, elektronik ortamda
yapilmaktadir. Dolayisiyla elektronik tapu sicili, igerigi ve hukuki niteligi itibariyle
klasik tapu siciliyle aynidir!'?’.

Blokzinciri tabanli tapu sicilinde de esasen tapu siciline iliskin tiim kayit
ve belgelerin elektronik ortamda tutulmasi s6z konusudur. Ancak elektronik
tapu sicilinden farkli olarak burada merkezi olmayan (dagitik) bir veri tabam
kullanmlmaktadir. Elektronik tapu sicilinde, taginmazlara iliskin kayit ve belgeler
ilgili resmi makamin kullandig1 veri tabanlarinda depolanmaktadir. Bu nedenle s6z
konusu veri tabanlarindaki bilgilere ancak tapu hizmetlerini yiiriiten makamlar ya
da hukuken erisim izni verilen kisiler ulagabilir. Halbuki blokzinciri tabanli tapu
sicilinde, taginmazlara iliskin bilgilere veya bunlar iizerinde yapilan iglemlere tiim
vatandaslarin bir blokzinciri hesabi (6rnegin Ethereum) {izerinden ulasabilmesi s6z
konusudur. Bu durum tapu sicilinin seffafligini sagliyor gibi goriinse de, aleniyet
ilkesinin siirlari, veri glivenligi ve kisisel verilerin korunmasi gibi konularda sorun
teskil etmeye adaydir.

Elektronik tapu sicilinde, tapu sicili islemlerinin yiritiilmesi yine tapu
midiirliigiiniin kontroliindedir. Diger bir deyisle, igslemler elektronik ortamda yapilsa
datapu memurlari araciligiyla ger¢eklestirilmektedir. Blokzinciri tabanli tapu sicilinde
ise, taginmazlara dair islemlerin ti¢lincii kisilerin araciligl olmadan dogrudan kisiler
arasinda yapilmasi diisiincesi yer almaktadir. Ancak blokzinciri tabanli tapu sicilini
deneyen tilkelere bakildiginda, tapu memurlugunun tamamen devreden ¢ikarilmadigi
hibrit veya 6zel blokzinciri modellerinin uygulandigi goriilmektedir. Diger ifadeyle,
blokzinciri tabanli tapu sicilinde de resmi makamlarin kontrol ve araciliginin devam
etmesi miimkiindiir. Esasen bu durum, blokzinciri teknolojisinin temel mantigina
uygun diismemektedir. Zira bu teknolojinin esas amaci, aracilar1 ortadan kaldirarak
kisilerin dogrudan dogruya ti¢lincii kisi ya da kurumlarin denetimi olmadan islem

1% Bu husustaki elestiriler i¢in bkz Cevik (n 105) 1107.
197 Sengiil (n 89) 57.
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yapabilmesidir. Bununla birlikte, blokzinciri teknolojisinin tapu siciline uygulanmasi
bakimindan resmi makamlarin tamamen ortadan kaldirilmasi fikrine simdilik sicak
bakilmamaktadir. Bu durum, blokzinciri tabanli tapu sicilinin, elektronik tapu siciline

kiyasla belirgin bir fayda saglamadig: diisiincesine yol agmaktadir!'®.

D. Tapu Siciline Hikim Olan ilkeler Bakimindan Blokzinciri Teknolojisi

1. Ayni Kayit Ilkesi Bakimindan

Ayni kayit ilkesi (Realfolienprinzip), tapu kiitiigiinde her tasinmaz igin ayr1 bir

199 Boylelikle her tasinmazin tizerindeki ayni haklar bu

sayfa acilmasi anlamina gelir
sayfada gosterilebilmektedir. Tiirk-Isvicre Medeni Kanunlari, tapu sicili sisteminde
ayni kayit ilkesini benimsemislerdir. Nitekim TMK m 1000/1 (ZGB Art 945, Abs 1)

hiikmiine gore, her taginmaza kiitiikte bir sayfa ayrilmalidir.

Blokzinciri tabanli tapu sicilinin ayni kayit ilkesine uygun olarak kurulmasi
miimkiindiir. Burada miithim olan, her tasinmaz bakimindan veritabani iizerinde ayr1
bir sayfanin var olmasi ve tasinmazin hukuki durumuna dair biitiin bilgilerin burada
goriilebilmesidir. Bu bakimdan klasik tapu sicilinde gerceklestirilen ayni kayit
ilkesi, blokzinciri tabanli tapu sicilinde de gergeklestirilebilir. Nitekim elektronik
tapu sicilinde de benzer bir durum sz konusudur. Isvigre dgretisinde, ayni kayit
ilkesinin tapu sicilinin elektronik ortamda tutuldugu hallerde de gegerli oldugu ifade
edilmektedir''’. Bununla birlikte, blokzincirinin mevcut haliyle her blogu ayr1 bir
sayfa olarak igeren dijital bir tapu sicili islevi goremeyecegi de ileri siiriilmektedir!!!.
Zira taginmazlara iligkin tiim veriler dogrudan blokzincirinde depolandig: takdirde,
sistemin performansi ve kullanilabilirligi 6nemli 6l¢tide azalacaktir''?. Bunun yerine,
taginmazlara iligkin kayit ve belgelerin blokzinciri haricinde ikinci bir veritabanina
kaydedilmesi Onerilmektedir'®. Boyle bir durumda, blokzincirinde yalnizca
taginmazlar iizerinde yapilan iglemler zamansal olarak goriilebilir olacaktir.

108

Keuchen (n 14) 597.

19 Antalya ve Topuz (n 89) 566; Unal ve Baspinar (n 89) 284; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 97) 174; Mehmet
Ayan, Esya Hukuku-1, Zilyetlik ve Tapu Sicili (13. Baski, Segkin 2016) 219; A Lale Sirmen, Esya Hukuku (8. Baski, Yetkin
2020) 119; Halik Nami Nomer ve Mchmet Serkan Ergiine, Esya Hukuku (7. Baski On iki Levha 2019) 121; Sengiil (n
89) 34; Aron Pfammatter, OFK-Orell Fiissli Kommentar, Schweizerisches Zivilgesetzbuch (3. Auflage, Orell Fiissli Verlag
2016) Art 945 N 1; Bettina, Deillon-Schegg, CHK-Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Sachenrecht (3. Auflage,
Schulthess Verlag 2016) Art 945 N 1; Adrian Miihlematter ve Stefan Stucki, Grundbuchrecht fiir die Praxis (2. Auflage,
Orell Fiissli Verlag 2017) 34. Ogretide bu ilkeyi belirtmek igin “tasinmaza sahife agilmasi prensibi”, “aynilik ilkesi”, “ayni
agiklik prensibi” gibi ifadeler de kullanilmaktadir.

10 Deillon-Schegg (n 109) Art 945 N 1; Pfammatter (n 109) Art 945 N 1; Jirg Schmid, BSK-Basler Kommentar-ZGB II (6.
Auflage, Helbing Lichtenhahn Verlag 2019) Art 949a N 10.

" Alexander Neustédter, ‘Blockchain in der Immobilienwirtschaft der Schweiz’ (2019) Abschlussarbeit <https://www.curem.
uzh.ch/de/forschung_und_publikationen/abschlussarbeiten.html#Abschlussarbeiten_2019> Erigim Tarihi 2 Temmuz 2021.

"2 Neustidter (n 111) 26.
113 ibid 26.
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2. Tescil Ilkesi Bakimindan

Tasinmazlar {izerinde bir ayni hakkin kazanilmasmin, devredilmesinin,
degistirilmesinin ya da sona ermesinin tescil islemine bagli olmasina tescil ilkesi
(Eintragungsprinzip) denir'*. Builke ¢ercevesinde, kurulmasi kanun geregi tescile tabi
olan ayni haklarin mutlaka iizerinde kurulduklar1 tasinmazin tapu kiitiigii sayfasinda
yer alan ilgili siituna yazilmalari gerekmektedir. Buna dgretide “mutlak tescil ilkesi”
(absolutes Eintragungsprinzip) adi verilmektedir'’®. Bazi istisnai durumlarda ise,
taginmazlar lizerindeki ayni haklar tescil edilmeden dogabilmektedir. S6z konusu
durumlarda tescil kurucu degil, yalnizca agiklayicy/bildirici (deklaratorisch) bir
isleve sahiptir. Ogretide bu duruma “nisbi tescil ilkesi ” (relatives Eintragungsprinzip)
denilmektedir''®.

Tapu miidiirliigiiniin sisteme dahil oldugu bir blokzinciri tabanl tapu sicilinde
tescil ilkesi uygulanabilir. Boyle bir sistemde, taginmaz iizerinde kurulacak olan ayni
hakkin tescilini saglayacak olan yine tapu memurudur. Ancak klasik tapu sicilinden
farkli olarak tescil, tapu kiitiigiine mavi veya siyah miirekkepli kalemle (TST m
27/1) degil, veritaban1 iizerinde gerekli bilgilerin girilmesi ve islemin onaylanmasi
seklinde sayisal olarak yapilacaktir. Blokzinciri tabanl tapu siciline resmi makamin
dahil edilmemesi ihtimalinde ise, tescil isleminin tamamen veritabani {izerinden
otomatik bir bicimde gergeklestirilmesi s6z konusu olabilir. Ancak mevcut durumda,
blokzinciri tabanli tapu sicilini deneyen tilkelerde dahi, tapu islemlerini yiiriiten resmi
makamlarin tamamen devreden ¢ikarilmasi gibi bir durumla karsilasiimamaktadir.
flerleyen yillarda yapay zeka teknolojisindeki gelismelerle baglantili olarak, ayni
haklara dair tescil taleplerinin gelistirilmis yapay zeka tarafindan denetlendigi ve
tescil igleminin yapildig1 bir sistem karsimiza g¢ikabilecektir. Simdilik, blokzinciri
tabanli bir tapu sicili yazilimimin tapu memuru tarafindan tistlenilen kontrol ve onay
mekanizmasinin yerini tutamayacagi ifade edilebilir. Kaldi ki, halihazirdaki tapu sicili
mevzuatimiz tescile esas olan hukuki islemlerin elektronik ortamda yapilmasina dahi
imkan vermemektedir'"’.

Genel bir blokzincirine dayali tapu sicili uygulandigi takdirde, tescil ilkesi
bakimindan muhtelif sorunlarla karsilasilacaktir. En basta karsilasilacak sorun,
genel blokzincirinde bir islemin dogrulugunun kabulii i¢in gerekli olan, aga kayith
katilimcilarin ¢cogunlugunun iglemi onaylamasi sartidir'*®. Genel blokzincirinin temel

14 Antalya ve Topuz (n 89) 567; Unal ve Baspinar (n 89) 287; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 97) 175; Nomer ve
Ergiine (n 109) 121; Sirmen (n 109) 119; Ayan (n 109) 220, Doganct (n 3) 542; Sengiil (n 89) 44; Miihlematter ve Stucki (n
109) 38.

115 Miihlematter ve Stucki (n 109) 38; Pfammatter (n 109) Art 971 N 1; Deillon-Schegg (n 109) Art 971 N 1; Sengiil (n 89) 45.

116 Pfammatter (n 109) Art 971 N 1; Miithlematter ve Stucki (n 109) 38; Deillon-Schegg (n 109) Art 971 N 1; Sengiil (n 89) 46.

117" Tapu Sicili Tiizigi m 13 hikkmiine gore, yalnizca Genel Miidiirliik tarafindan belirlenecek resmi sekle tabi olmayan belge ve

kayit 6rnegi verilmesi gibi islemler, elektronik ortamda basvuru yapilarak ve elektronik imza déhil diger kimlik dogrulama
yontemleri kullanilarak tamamlanabilir.

'8 Doganci (n 3) 543.
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0zelligi olan bu durum, sistemin etki altinda kalarak yolsuzluklara sebep olunmasinin
Oniline gegmeyi hedeflemektedir. Bununla birlikte, genel blokzincirine dayali tapu
sicilinde, tescil ve diger islemlerin ¢ogunluk onayina tabi tutulmasi, hak sahibinin

19 Zira ¢ogunluk onay1 olmadigi

tasarruf yetkisinin kisitlanmasi anlamina gelir
takdirde, tescil, terkin ve tadil gibi tapu sicili iglemleri yapilamayacaktir. Dolayisiyla

bdyle bir tapu sicili sisteminin kullanilmasi, faydadan ¢ok zarar meydana getirecektir.

Tescil ilkesi baglaminda ortaya ¢ikan bir diger temel sorun, kayitlarin silinmesi ya
da diizeltilmesinde giindeme gelmektedir. Tapu siciline yapilan kayitlar, her zaman
gercek hak durumunu gostermeyebilir. S6z gelimi, tapu memurunun yaptigi bir
yanlisliktan dolay1 gergek hak sahibi olmayan kisi tapuda malik olarak goziikebilir.
Bunun yaninda, baglayici olmayan bir hukuki igsleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan bir tescilin varlig1 (yolsuz tescil) da miimkiindiir. Bu durumda tapu
sicilinin diizeltilmesi gerekmektedir. Ote yandan, ayni hakkin tapu dis1 sebeplerle
sona ermesi sonucu tapu kaydmin giincellenmesi ihtiyact dogabilir. Tiim bu
hallerde, blokzinciri teknolojisinin temel 6zelliklerinden olan degismezlik 6zelligi,
tapu kayitlarmin diizeltilmesi veya terkini noktasinda sorun teskil eder. Ozellikle,
gercek hak durumunu yansitmayan tapu kayitlarinin, blokzincirinin degismezlik
0zelligi nedeniyle ayni kalmasi hem hak kayiplarina yol agacak hem de tapu sicili
uygulamasinin da aksamasina neden olacaktir'?°,

Bahsedilen sorunlarin ¢6ziilebilmesi i¢in 6gretide muhtelif oneriler getirilmistir'?!.

Ik olarak, akilli sozlesmelerin sonlandirilmasinda kullanilan y&ntemlerin,
blokzincirine dayali tapu kayitlarinda terkin veya diizeltme yapilmasinda da
kullanilabilecegi ifade edilmektedir'?>. Diger ifadeyle, akilli sodzlesmelerin
sonlandirilmasi i¢in gelistirilen “ters islem”, “catallasma”, “zaman dongiisii”, “cifte
islem” ve “diizenlenebilir blokzinciri” yontemlerinin'?, blokzinciri tabanli tapu
siciline uyarlanabilecegi belirtilmektedir. Kanaatimizce, bu yontemler igerisinde
diizenlenebilir blokzinciri (Redactable Blockchain) yonteminin tapu kayitlarinin
terkini veya diizeltilmesi ihtiyacina cevap verme potansiyeli vardir. Diizenlenebilir
blokzinciri, sistemde yer alan bloklarin yeniden yazilmasina imkan vermektedir'**. Bu
nedenle, blokzinciri tabanli tapu sicilinde mevcut olan bir yolsuz tescilin kaydedildigi
blogun yeniden yazilarak diizeltilmesi miimkiin olabilir. Ancak diizenlenebilir
blokzinciri yontemi heniiz teknik anlamda gelisim agamasindadir. Dolayisiyla, teorik
olarak miimkiin gibi goziiken islemlerin teknik anlamda da hayata gegirilebilir hale

119 ibid 543.
120 ibid 546.
121 ibid 547.
122 ibid 547.
123 Bu yontemler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz Doganci (n 3) 507 vd.

124 Diizenlenebilir blokzinciri hakkinda ayrintili bilgi igin bkz Giuseppe Ateniese, Bernardo Magri, Daniele Venturi ve Ewerton
Andrade, ‘Redactable Blockchain or Rewriting History in Bitcoin and Fridends’ (2017) 1(1) European Symposium on
Security and Privacy 111, 113.
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gelmesi gerekmektedir. Ote yandan, bu yéntem kullamldig: takdirde blokzincirinin
en temel Ozelliklerinden biri olan degismezlik 6zelligi ortadan kaldirilmis olacaktir.
Bu durumun blokzinciri kavrami ile ne 6l¢iide bagdastig1 hususu da ayr1 bir tartigma
konusudur'®.

Tescil ilkesi bakimindan ortaya ¢ikan sorunlara yonelik ikinci Oneri ise, izinli
ve kismen agik blokzincirine dayali bir tapu sicili uygulamasi gelistirilmesidir!?®.
So6z konusu Oneri cercevesinde, blokzinciri aginda birbirlerinden bagimsiz olarak
calisgan ancak birbirleriyle etkilesim halinde olan farkli akilli sézlesmelerin rol
oynamasi ongoriilmektedir'?’. Ancak bu sistem daha g¢ok tapu sicilinde yapilacak
olan islemin &ncesinde, akilli sdzlesme yazilimi vasitasiyla muhtemel bir hatanin
en aza indirilmesini amaglamaktadir. Bununla birlikte, meydana gelen bir hata
durumunda bunun diizeltilmesinin nasil miimkiin olabilecegi konusu acik degildir.
Biitiin olasiliklar dikkate alinarak kusursuz igleyen bir programin yapilmasinin her
zaman miimkiin olmayacagi da belirtilmektedir!?®,

3. Sebebe Baghhk ilkesi Bakimindan

Tiirk-Isvigre Hukukunda, tasinmazlar iizerinde bir ayni hakkin kurulabilmesi
icin tapu siciline tescil yeterli goriilmemis, ayrica tescilin gecerli bir hukuki sebebe
dayanmasi da sart kosulmustur'?. Sebebe baglilik ilkesi (Kausalitdtprinzip) olarak
adlandirilan bu ilke geregince, gecerli bir hukuki sebebe dayanmayan tesciller yolsuz
(ungerechtfertigt) olarak kabul edilmigtir'*°.

Blokzinciri tabanli bir tapu sicili sisteminin kullanilmasi, tescilin sebebe baglilig
ilkesi bakimindan bazi sorunlarin dogmasina sebep olabilir. Hatta tapu miidiirligiiniin
sistemin bir par¢ast oldugu durumlarda bile muhtelif sakincalar giindeme gelecektir.
Her seyden evvel, tasinmazlari konu edinen hukuki islemlerin biiyiik ¢ogunlugunun
tapu memuru tarafindan diizenlenen resmi senetle yapilmasi zorunlulugu énemli bir
meseledir. Blokzinciri tabanl tapu sicilinde, taraflarin 6zel bir uygulama {izerinden
hukuki islem yapmalari s6z konusudur. Ornegin bir tasinmazin satis1 yapilacaksa,
sat1g sozlesmesine iligkin bilgiler taraflarca veritabanina girilecek ve sonrasinda resmi
makamin onayina sunulacaktir. Béyle bir sistemin mevcut hukuk diizenimize aykiri
oldugu agiktir. Zira tasinmazin satis yoluyla devri yapilacaksa, taraflarin ya da yetkili
temsilcilerinin tapu miidiirliigiine giderek memurun huzurunda iradelerini beyan
etmeleri ve resmi senedi imzalamalar1 gerekmektedir. Su halde blokzincirini kullanan

125 Doganci (n 3) 528.
126 ibid 548.
127 ibid 549.
128 ibid 557.

129 Unal ve Bagpinar (n 89) 288; Nomer ve Ergiine (n 109) 121; Antalya ve Topuz (n 89) 567; Oguzman, Seligi ve Oktay-
Ozdemir (n 97) 175; Sirmen (n 109) 119; Ayan (n 109) 220; Sengiil (n 89) 38.

130 Deillon-Schegg (n 109) Art 974 N 5; Pfammatter (n 109) Art 974 N 4; Oguzman, Seligi ve Oktay-Ozdemir (n 97) 175.
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bir veritabani iizerinden yapilan hukuki islemin resmi memur Oniinde yapilmis
kabul edilmesi miimkiin degildir. Bunun i¢in hem hukuki hem de teknik altyapinin
olusturulmasi gerekmektedir. Ornegin Almanya’da noterlerin tasinmaz satisi ile ilgili
islemleri yaparak, tapu siciline tescil i¢in gereken bagvuruyu elektronik ortamdan
iletme imkéanlar1 bulunmaktadir'!. Ancak dikkat edilirse Alman Hukuku bakimimdan
da hukuki islemin taraflarca tamamen elektronik ortamda yapilmasi s6z konusu
degildir. Tirk Hukuku’nda giivenli elektronik imzanin diizenlenmesi amaciyla 5070
say1li Elektronik Imza Kanunu ¢ikarilmistir. Ancak bu kanuna gére, resmi sekle tabi
olan hukuki islemler giivenli elektronik imza ile ger¢eklestirilemez (m 5/2). Bununla
birlikte, 2020 yilinda Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan “Web-Tapu” adi
verilen bir uygulama baglatilmistir. Bu uygulama cergevesinde vatandaslarin e-devlet
sistemi lizerinden tapu islem basvurusu yapabilmeleri ve tapu islemleri i¢in gereken
evraklari elektronik ortamdan gonderebilmeleri imkani getirilmistir'*?. Ancak sz
konusu uygulama, yalnizca tapu islemlerinin tamamlanmasindan dnceki asamanin
hizlandirilmasina hizmet etmektedir. Son agamada tasinmazla ilgili tescil ya da diger
islemlerin yapilabilmesi igin yine tapu memuru huzuruna gidilmesi gerekmektedir.

Tescilin hukuki sebebini olusturan borg¢landirici islem bakimindan sekil disinda
baska gecersizlik sebepleri de meydana gelebilir. Ornegin ehliyetsizlik, irade
sakatliklar1 ya da muvazaa bunlardan baslicalaridir. Blokzinciri tabanli bir tapu sicili
sistemi, hukuki islemin gegersizligine yol acacak bu gibi durumlarin 6nlenmesi
bakimindan bir 6zellik gostermez. Diger ifadeyle, hukuki islemin yapilacagi
bilgisayar yaziliminin gecersizlige yol acacak durumu tespit etmesi simdilik miimkiin
degildir. Halbuki resmi memur huzurunda yapilan iglemlerde, tapu memurunun islemi
gecersiz kilacak bir durumu fark ederek tescil talebini reddetmesi miimkiindiir. S6z
gelimi uyusturucu ya da alkoliin etkisinde olan malikin bu sekilde tapu memurunun
huzurunda tescil talebinde bulunmasi durumunda, talebin reddedilmesi gerekir.
Blokzinciri tabanli tapu sicilinde ise, bilgisayar yaziliminin ya da veritabani tizerinden
islemi onaylayacak olan tapu memurunun bdyle bir durumu fark etmesi beklenemez.
Bu durum, blokzinciri tabanli tapu sicilinde islem giivenliginin nasil saglanacagi
noktasinda ¢ekincelerin olusmasina yol agmaktadir.

Blokzinciri tabali tapu sicilinin potansiyel bir faydasi, tapu sicilinde vekaleten
yapilan islemler bakimindan s6z konusu olabilir. Tapu sicilinde vekaleten islem
yapilabilmesi i¢in tapu memuruna noter tarafindan diizenlenmis ve vekilin talep
konusu isleri yapmaya yetkili oldugunu igeren vekaletnamenin ibraz edilmesi
aranmaktadir (TST m 18/4). Uygulamada sahte vekaletname ile islem yapildig1
ya da vekalet gorevinin kotiilye kullanildigi durumlarla siklikla karsilagilmaktadir.
Blokzinciri tabanl tapu sicilinde, hukuki igslemin tapu memurunun huzuruna bizzat

B Cevik (n 105) 1108.
132 < https://webtapu.tkgm.gov.tr/ > Erigim Tarihi 8 Temmuz 2021.
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gitmeye gerek kalmadan veritabani iizerinden yapilmasi diistiniilmektedir. Su halde
boyle bir sistem uygulanabilirse, tapuda islem yapmak i¢in bir bagkasma vekalet
vermeye ihtiyac kalmayacaktir. Ancak kisinin tutuklu olmasi gibi istisnai durumlarda
yine vekaletle islem yapilmasi gerekebilir.

4. Aleniyet ilkesi Bakimindan

Tapu sicilinin aleniyeti (Offentlichkeit des Grundbuches), tapu sicilinde bulunan
kayitlarin herkes tarafindan bilinebilir olmasimi ifade eder. Nitekim TMK m 1020/1
hiikmiinde, “Tapu sicili herkese a¢iktir” denilmek suretiyle aleniyet ilkesine yer

133

verilmistir'>’. Bununla birlikte, aleniyet ilkesi herkesin diledigi gibi tapu sicilini

inceleyebilecegi anlamina gelmemektedir'**. Kanun ancak “ilgisini inaniw kilan”
herkesin tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin ve belgelerin tapu memuru Oniinde
kendisine gosterilmesini veya bunlarin orneklerinin verilmesini isteyebilecegini
diizenlemektedir (TMK m 1020/2)'%5. Buradaki “ilgi”, hukuki bir ilgi olabilecegi
gibi, bilimsel, ekonomik ya da sahsi bir ilgi de olabilir'*. Ancak her haliikarda ilginin

137

hukuken korunmaya deger olmasi"’ ve tapu sicilinin kullanim amacina uygun olmasi

zorunludur'3®.

Blokzinciri tabanli tapu sicilinin, potansiyel olarak en sorunlu oldugu nokta aleniyet
ilkesinde karsimiza ¢ikmaktadir. Zira blokzinciri tabanli tapu sicilinde, tasinmazlarla
ilgili biitiin islemlerin bloklar halinde saklanmasi ve seffaf bir sekilde herkesle
paylasilmasi s6z konusudur'®. Blokzinciri tabanl tapu sicilini deneyen iilkelerde de,
tapu sicilinde yapilan tiim iglemlerin ge¢mise doniik olarak vatandaglar tarafindan
goriilebilmesi amaglanmaktadir. Diger bir ifadeyle, blokzinciri tabanli tapu sicili
mutlak aleniyetin de 6tesine gecmeyi vaat etmektedir. Mutlak aleniyet, tapu sicilinde
yapilacak inceleme ya da 6rnek alma bakimindan herhangi bir sartin bulunmamasi

133 Unal ve Baspmar (n 89) 285; Akipek, Akintiirk ve Ates (n 89) 228; Nomer ve Ergiine (n 109) 122; Sirmen (n 109) 120;
Sengiil (n 89) 37.

134 Oguzman, Seli¢i ve Oktay-Ozdemir (n 97) 177; Sirmen (n 109) 120; Briickner ve Kuster (n 98) 108. Barbara Widmer, ‘Der
lange Weg der digitalengrundbuchzugriffe: Die Platform Terravis’ (2019) 14(12) Aktuelle Juristische Praxis 1303, 1305.

Isvigre Hukukunda 1.1.2005 tarihinde yiiriirliige giren diizenleme ile ZGB Art 970/2 hiikkmiinde belirtilen bilgilere herhangi
bir 6n kosul ya da ilginin kanitlanmasi sarti olmaksizin erisilebilecegi kabul edilmistir. S6z konusu bilgiler sunlardir:
Tagmmaz ve taginmazla ilgili bilgiler

Malikin ad1 ve kimligi

Miilkiyetin iktisap sekli ve tarihi.

Bunun disinda Isvigre Medeni Kanunu’na eklenen 970a maddesiyle de Kantonlara tapu sicilinde yapilan islemlerle ilgili
bilgileri yaymlama yetkisi verilmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz Deillon-Schegg (n 109) Art 970 N 11-13; Pfammatter (n 109)
Art 970 N 10-12; Schmid (n 110) Art 970 N 7; Miihlematter ve Stucki (n 109) 41; Briickner ve Kuster (n 98) 108; Widmer
(n 134) 1306.

136 Widmer (n 134) 1305; Pfammatter (n 109) Art 970 N 5; Deillon-Schegg (n 109) Art 970 N 5; Oguzman, Seli¢i ve Oktay-
Ozdemir (n 97) 177; Sengiil (n 89) 87.

137 Schmid (n 110) Art 970 N 14; Deillon-Schegg (n 109) Art 970 N 4; Pfammatter (n 109) Art 970 N 4.
138 Oguzman, Selici ve Oktay-Ozdemir (n 97) 177; Sirmen (n 109) 120.

13 Hazal Sila Ekmekgi, ‘Applicability of Blockchain Technology to Turkish Land Registry System’ (2019) Tilburg University
International Business Law Master Thesis < http://arno.uvt.nl/show.cgi?fid=149346 > Erigim Tarihi 30 Haziran 2021.
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anlamina gelir'®, Dolayisiylamutlak aleniyetin kabul edildigi iilkelerde, dileyen herkes
herhangi bir ilgisi ya da menfaati olmasa bile tapu kayitlarini inceleyebilmektedir'*.
Blokzinciri tabanli tapu sicilinde de, dileyen herkes resmi makamlardan talepte dahi
bulunmaksizin tapu kayitlarini inceleyebilecektir. Bu durum, blokzincirinin seffaf
ve giivenilir yonii olarak yansitilsa da, nisbi aleniyeti kabul eden mevcut hukuk
diizenimiz bakimindan uygun degildir. TMK m 1020/2 hiikmiine gore, tapu sicilini
incelemek ve 6rnek almak isteyen kimse oncelikle ilgisini inanilir kilmalidir. Ayrica,
ilgisini inamlir kilan kimse, tapu sicilinin sayfasini ve belgeleri ancak tapu memuru
huzurunda inceleyebilir. Dolayisiyla tapu sicilinin sinirsiz gsekilde ve tapu memuru
huzunda olmaksizin bir veritabani {izerinden incelenmesi TMK m 1020/2 hiikmiine
gore miimkiin degildir'®. Hal boyle olmakla birlikte, e-devlet sistemi {lizerinden
kullanilan Web-Tapu uygulamastyla kisiler kendi tasinmazlar1 hakkindaki bilgilere
ulasabilmesi i¢in bir bagkasina yetki verebilmektedir. Boylelikle yetki verilen kisi,
sisteme giris yaparak ilgili tasinmazi inceleme imkanina sahiptir. Ancak bu inceleme,
ilgili tasinmazin tapu kiitiigii sayfasinin incelenebildigi anlamina gelmemektedir. Zira
e-devlet sisteminde tapu kiitiigii sayfalar1 degil, yalnizca tasinmazlarin belirli bilgileri
yer almaktadir. Su halde, Blokzinciri tabanli bir tapu sicili sistemi cergevesinde
mutlak aleniyetin kabul edilebilmesi i¢in, TMK m 1020/2 hiikmiiniin yeniden ele
alimmasi gerekmektedir.

Aleniyet ilkesiyle baglantili olarak ortaya ¢ikan en temel sorun kisisel verilerin
korunmasidir. Zira tapu sicilinde taginmaza iliskin bilgilerin yaninda, taginmaz
tizerinde hakki bulunanlarin kisisel veri kapsamina giren bilgileri de bulunmaktadir'*.
Blokzinciri tabanli tapu sicilinde mutlak aleniyetin kabul edilmesi, tasinmazlar
tizerinde hak sahibi olanlarin kisisel verilerinin herkese acik hale gelmesi tehlikesini
dogurmaktadir. 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmas: Kanunu’na gore, kisisel
veriler ilgili kiginin agik rizasi olmaksizin islenemez ve aktarilamaz (KVKK m
5/1, m 8/1). Ancak kanunlarda agik¢a Ongoriildigi takdirde, ilgili kisinin rizasi
aranmaksizin kisisel verilerin islenmesi ve aktarilmasina cevaz verilmigtir (KVKK
m 5/2-a, m 8/2-a). Su halde blokzinciri tabanli tapu sicilinde, tapu kayitlarindaki tiim
bilgilerin herkese agik hale getirilebilmesi i¢in kanunda 6zel bir diizenleme yapilmasi
gerekecektir. Bununla birlikte kanaatimizce, blokzinciri tabanl tapu sicili sistemiyle

0 Sengiil (n 89) 85.

Ornegin Avusturya’da isteyen herkes ilgisini inanilir kilma ya da ispat etme sarti olmaksizin tapu kayitlarini inceleyebilmekte
ve tapu kayitlarindan 6rnek alabilmektedir. Bkz Antalya (n 99) 104.

142 Kural bu olmakla birlikte, Tapu Sicili Ttiziigii m 14 hiikmiinde belirtilen kurum, kurulus ve kisilerin, diizenlenen protokol
kapsaminda TAKBIS iizerinden tasinmaz verilerine erisebilirler. Bu ¢ercevede mahkemeler, cumhuriyet bagsavciliklari,
icra ve iflas miidirliikleri ile kamu kurum ve kuruluglarinin gorevleriyle ilgili tasinmaz verilerine erisimi miimkiindiir
(TST m 14/1). Ayrica kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslari (6rnegin Barolar) ile taginmaza iliskin konularda
faaliyet gosteren gergek ve tiizel kisiler, kendi isleriyle sinirli olmak iizere gerekli verilere erigebilirler (TST m 14/2).
TAKBIS iizerinden sorgulama yapilabilmesi igin, Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii tarafindan belirlenecek sozlesmenin
imzalanmasi gerekmektedir. Bu sozlesmede, erisimin tiirii ve sekli, erisim kontrolii, verilerin kullanim amaci, Gi¢iincii
kisilere kullandirilmasina iligkin sinirlamalar ve amact disinda kullanimin sonuglart yer alir (TST m 14/3).

43 Bagpmar (n 101) 116.
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mutlak aleniyetin getirilmesi, 6zel hayatin gizliligi ilkesiyle aleniyet ilkesi arasindaki
menfaatler dengesinin bozulmasina yol agar'*. Bunedenle, blokzinciri tabanli bir tapu
sicili sistemi kabul edilse bile, yalnizca kisisel veriler kapsamina girmeyen bilgilerin
veritabaninda herkese agik olmasi diisliniilebilir. Bunlar da genellikle tasinmazin fiili
ve hukuki durumuna dair bilgiler olabilir. S6z gelimi taginmaz iizerinde payli veya
elbirligi miilkiyetinin bulunup bulunmadig1, sinirli ayni hakkin bulunup bulunmadigi,
kisisel haklarin serhinin s6z konusu olup olmadigi, tasinmazin ada, pafta, yiizolglimii
bilgileri bu minvalde kabul edilebilir. Taginmaz {izerinde hak sahibi olanlarin kimlik
bilgileri, medeni durumlari, tasinmazi edinme sebepleri, hangi tarihte malik olduklari
gibi bilgilerin ise herkese ag¢ik olmamasi gerekir. Dolayisiyla blokzinciri tabanli bir
tapu sicili sistemine gegilmesi diigiiniiliirse, tasinmazlarla ilgili hangi verilerin ne
sekilde erisime agilacagi hususunun detayli ve net bir bigimde kanunda diizenlenmesi
zorunludur.

Kisisel verilerinblokzinciri tabanli tapusiciline islenmesi, beraberinde bazi sorunlari
getirecektir. Oncelikle, blokzinciri tabanli tapu sicilinde veri sorumlusunun tespiti
onem tasimaktadir. Veri sorumlusu kanunda, “Kisisel verilerin isleme amaglarin
ve vasitalarint belirleyen, veri kayit sisteminin kurulmasindan ve yénetilmesinden
sorumlu olan gerc¢ek veya tiizel kisiyi ifade eder” seklinde tanimlanmigtir (KVKK
m 3/1-1). Blokzinciri teknolojisinin merkeziyet¢i olmayan yapisi, kisisel verilerin
korunmasi anlaminda veri sorumlusunun tespitini giliglestirmektedir'®. Genel
blokzincirine dayali bir sistemde veri sorumlusunun nasil tespit edilebilecegine dair
farkli degerlendirmeler bulunmaktadir. Bu ¢er¢evede blokzinciri agini ya da akill
sOzlesme sistemini gelistirenin veri sorumlusu olmasi gerektigini ileri siirenler
oldugu gibi, miisterek veri sorumlulugunun da giindeme gelebilecegini ifade edenler
vardir'®, Buna karsilik, 6zel veya karma blokzinciri sisteminde, kigisel verilerin
merkezi bir birim tarafindan iglenmesi halinde, bu birimi olusturan kisi veya kisilerin
veri sorumlusu olarak kabul edilecegi belirtilmektedir'#’.

Kisisel verilerin iglenmesinde ortaya ¢ikabilecek onemli bir mesele, ilgili kisilerin
haklar1 noktasinda karsimiza ¢ikmaktadir. Kanunda herkesin veri sorumlusuna
basvurarak kisisel verileriyle ilgili bazi taleplerde bulunma hakkinin oldugu
diizenlenmistir (KVKK m 11). Bunlar igerisinde blokzinciri tabanli tapu sicili
bakimindan en ¢ok dnem tasiyanlar, kisisel verilerin diizeltilmesini isteme hakki ile
bunlarin silinmesini veya yok edilmesini isteme hakkidir.

Kisisel verilerin diizeltilmesini isteme hakki, blokzincirinin temeli olan degismezlik
ozelligi ile celismektedir. Bu durumu bir nebze gidermek igin, kisisel verinin

14 Benzer bir gekince elektronik tapu sicili bakimindan da s6z konusudur. Bkz Bagpimar (n 101) 118.

14 Doganci (n 3) 586.
14 ibid 587.
147 ibid 586.
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blokzinciri agma bunun diizeltilmis halinin eklenebilecegi ileri siiriilmektedir'*®.
Ancak boyle bir ¢oziim, yanlig olarak islenen kisisel verinin ortadan kaldirilmasim
saglamayacaktir. Eksik olarak islenen kisisel veriler bakimindan ise meselenin
¢Oziimii biraz daha basittir. Blokzinciri agia tamamlayici nitelikte yeni verilerin
eklenmesi suretiyle diizeltme miimkiin olabilir'®.

Blokzincirinin degismezlik 6zelligi, kisisel verilerin silinmesini veya yok edilmesini
isteme hakki bakiminda da sorun teskil etmektedir. Akilli s6zlesme temeline dayanan
sistemlerde yer alan giiven fonksiyonu sonucunda, sisteme girilen verilerin kesin olarak
kaydedilmesinden sonra silinmesi s6z konusu olmamaktadir. Buna karsilik, ilgilinin
kisisel verilerin silinmesini veya yok edilmesini isteme hakki, dijital cagin getirdigi
yeni bir insan hakki olarak “unutulma hakki”nin kapsamina girmektedir'®. Bu nedenle,
kisisel verilerin silinmesi veya yok edilmesi hakkina uygun bir ¢dziimiin blokzinciri
sistemi bakimindan gelistirilmesi zorunludur. Kisisel verilerin silinmesine dair
taleplerin nasil gergeklestirilebilecegi noktasinda muhtelif teknik oneriler mevcuttur's'.,
Ancak s6z konusu 6neriler, bir kisisel verinin ger¢ek anlamda tamamen yok edilmesini
saglamamaktadir. Bununla birlikte 6gretide, kisisel verilerin silinmesi hakkinin bir ¢ati
kavram oldugu ve somut olayda kullanilan teknolojinin niteligi géz 6niinde tutularak
bu hakkin kullanilabilecegi ifade edilmektedir'®. Diger ifadeyle, blokzinciri tabanl bir
sistemde kisisel verilerin silinmesi hakkinin karsilanabilmesi i¢in, bu verilerin gergek
anlamda yok edilmesi zorunlu degildir'*>. Miihim olan, silinmesi istenen verilerin
kullanicilar tarafindan erisilemez, geri getirilemez ve tekrar kullanilamaz olmasidir.

5. Tapu Siciline Giiven Ilkesi Bakimindan

Tapu sicili, TMK m 7 anlaminda resmi sicillerden oldugu i¢in, buradaki kayitlar
belgeledikleri olgularim dogruluguna kanit olustururlar'>*. Bu nedenle herkes tapu
sicilindeki kayitlarin dogru oldugunu diisinmekte haklidir'>®. Nitekim TMK m 1023
(ZGB Art 973, Abs I) hikkmii ile tapu kiitigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet
veya bir bagka ayni hak kazanan {i¢lincii kiginin bu kazanimi korunmaktadir. Diger
bir deyisle, tapu sicilindeki tescil yolsuz olsa bile, bu tescile iyiniyetle dayanarak ayni
hak kazanan kisinin kazanimi gegerli sayilmaktadir'*®.

145 ibid 618.
1 ibid 619.

150 Unutulma hakki konusunda bkz Eren Séziier, Unutulma Hakki - Insan Haklar: Hukuku Perspektifinden Bir Inceleme
(1.Baski, On iki Levha 2017) 16 vd.

51 Doganct (n 3) 623.
192 ibid 624.
153 ibid 624.

15+ Unal ve Bagpinar (n 89) 290; Akipek, Akintiirk ve Ates (n 89) 229; Nomer ve Ergiine (n 109) 122; Miihlematter ve Stucki
(n 109) 38.

155 Sengiil (n 89) 51; Briickner ve Kuster (n 98) 107.

136 Deillon-Schegg (n 109) Art 973 N 1; Pfammatter (n 109) Art 973 N 1; Sirmen (n 109) 119; Nomer ve Ergiine (n 109) 122;
Unal ve Baspinar (n 89) 291.
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Tapu midirligliniin sisteme dahil olmadig1 bir blokzinciri modelinde, tapu
siciline giliven ilkesinin sarsilacagi kuskusuzdur. Zira boyle bir ihtimalde tapu
sicilinin resmi sicil olma niteligi ortadan kalkacaktir. Su halde blokzinciri tabanli tapu
sicilinin tutulmasinda da devletin rol oynamasi kaginilmazdir. Ancak devletin dahil
oldugu blokzinciri siteminde de tapu sicilinin tutulmast bakimindan bazi sorunlarin
meydana gelmesi miimkiindiir. S6z gelimi, tapu kayitlarinin blokzinciri veritabanina
aktarilirken yanlislik yapilmasi ihtimal dahilindedir. Bu durumda tapu sicilindeki
kayit gercek hak durumunu yansitmayacaktir. Blokzincirindeki kayitlarin geriye
doniik olarak degistirilememe 6zelligi de bu gibi olumsuzluklar1 pekistirecektir.

Tapu siciline giiven ilkesiyle baglantili bir diger sorun, devletin tapu sicilinin
tutulmasindan dogan sorumlulugunda karsimiza c¢ikmaktadir. Tapu siciline
duyulan giivenin devaminin saglanmasi amaciyla, tapu sicilinin tutulmasindan
dogan biitiin zararlardan devletin sorumlu oldugu hiikkme baglanmistir (TMK m
1007/1). Resmi makamlarin devre disi oldugu genel bir blokzinciri modelinde,
tapu sicilinin tutulmasindan dolay1 bir zarar ortaya ¢ikarsa kimin sorumlu olacagi
meselesi belirsizdir'”’. Bu bakimdan, tapu siciline tescil yoluyla elde edilen giivenin
blokzinciriyle de saglanabilecegi fikri'*® tutarsiz goriinmektedir. Genel blokzinciri
modelinde, tapu memurunun istlendigi yasal kontrol islevinin otomatik bir sistem
aracih@iyla gerceklestirilmesi 6ngoriilmektedir®®. Diger bir ifadeyle, blokzinciri
teknolojisinin kamu otoriteleri de dahil olmak {iizere iiglincii kisileri devreden
¢ikarmasi Onerilmektedir. Ancak tapu sicilinin 6nemi dikkate alindiginda bdyle bir
blokzinciri modelinin uygulanmasinin miimkiin olmadig1 ortadadir'®.

E. Blokzinciri Tabanh Bir Tapu Sicilinin Kullanilabilmesi i¢in Temel
Gereksinimler

1. Tapu Kayitlarinin Dogrulugu

Blokzinciri tabanl bir tapu sicili sistemine gecis i¢in, mevcut tapu kayitlarinin
dogrulugu o6nem tasimaktadir'®!. Blokzincirinde yapilan islemler degistirilemez
nitelikte oldugundan, tapu kayitlarinin blokzincirine aktarilmasi siirecinde mevcut
tapu kayitlarinin gergek hukuki durumu yansitmasi gerekmektedir. Ancak tapu sicilinin
gercek hak durumunu yansitmadigini tespit etmek oldukea giictiir. Ayrica, boyle bir
durumun tespit edilmis olmasi durumunda dahi, tapu miidiirliigiiniin kendiliginden
bu yanlislig1 diizeltmesi her zaman miimkiin degildir. TMK m 1027/3 hiikmiine gore,

157 Wilsch (n 14) 767; Ekmekgi (n 139) 41.

158 Frank Schéffler, ‘Blockchain wird die Welt verdndern’ (Prometheus, 12 May 2015) Erisim Tarihi 5 Temmuz 2021.
15 Ekmekgi (n 139) 41.

190 Wilsch (n 14) 767; Ekmekei (n 139) 41.

1ol J Michael Graglia ve Christopher Mellon, ‘Blockchain and Property in 2018: At the End of the Beginning’ (2018) 12(1-2)
Innovation: Technology, Governance, Globalization 90, 94.
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tapu memuru ancak basit yazi yanligliklarini tiizik kurallar uyarinca kendiliginden
diizeltebilir. Bunlar da ancak ayni hakkin varlii ve muhtevas: lizerinde higbir
etkisi olmayan yanligliklardir'®>, Bunun disindaki yanligliklarin diizeltilmesi igin ya
ilgililerin yazili rizalariin ya da bir mahkeme kararinin bulunmasi gerekmektedir
(TMK m 1027/1).

2. Tapu Kayitlarimin Sayisallastirilmasi

Blokzincirininyiiksek seviyedeveribiitiinliigiiniiveislemgiivenliginisaglayabilmesi
“hash fonksiyonu” olarak adlandirilan matematiksel algoritmalara baglidir. Hash
fonksiyonu, blokzincirindeki her bir bloga kaydedilen tiim verilerin sabit uzunluktaki
bir ¢iktisinin olugturulmasini saglamaktadir'®’, Boylelikle bloga kaydedilen verilerde
degisiklik yapilip yapilmadigini kontrol etmek i¢in, bloktaki tiim verileri incelemek
yerine hash koduna bakmak yeterli olmaktadir. Ayrica blokzincirindeki her blogun
hash kodu, kendisinden sonra gelen blok icerisinde saklandigi i¢in, bloklardaki
verilerde degisiklik yapildigi kolaylikla anlagilabilmektedir'¢.

Tapu sicilinin blokzinciri tabanli bir sisteme donistiiriilmesi halinde hash
fonksiyonunun olusturulabilmesi i¢in, tapu siciliyle ya da islemle ilgili biitiin
belgelerin dijital olarak mevcut olmasi gerekmektedir'®®. Bu nedenle mevcut tapu
sicilinin blokzinciri tabanli bir sisteme doniistiirilmeden Once, tapu kayitlariyla
ilgili biitiin verilerin sayisallastirilmas1 zorunludur'®. Nitekim Giircistan ve Isveg’te
yiriitiilen blokzinciri tabanli tapu sicili denemelerinde de Oncelikle tapu kayitlari
tamamen dijital hale getirilmistir'®".

3. Kimlik Tespitinin Saglanmasi

Tapu sicili islemlerinin gergeklestirilebilmesi igin, islemin taraflarinin kimlik
tespitinin yapilmasi ve bunun dogrulanmasi énem arz etmektedir. Zira taraflarin
kimliklerinde bir yanlislik bulunmasi, tapu sicilindeki kaydin yolsuz olmasina
sebep olacaktir. Ustelik bu durum sonradan fark edilse bile tapu memuru tarafindan
kendiliginden diizeltilemeyecektir. Tapu sicilinde islem yapilabilmesi, isleme dair
talepte bulunan kisinin hak sahibi olup olmadiginin belirlenmesine baghdir (TST m
18/1). Eger bir gergek kisi talepte bulunuyorsa, Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarali
niifus ciizdaninin ibraz edilmesi ve tapu memuru tarafindan tescile esas belgelerde
yer alan niifus bilgileriyle karsilastirilarak, talepte bulunan ile hak sahibinin aym

162 Unal ve Bagpinar (n 89) 354.

Ustiin (n 3) 22.

164 {Jstiin (n 3) 22.

19 Neustddter (n 111) 26; Graglia ve Mellon (n 161) 95.
1% Graglia ve Mellon (n 161) 95; Neustédter (n 111) 26.
167 Graglia ve Mellon (n 161) 95.
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kisi olup olmadiginin tespit edilmesi gerekmektedir (TST m 18/2). Bunun disinda
vekaleten yapilacak islemlerde noter vekaletnamesinin (TST m 18/4), kanuni temsilci
tarafindan yapilacak islemlerde ise talepte bulunanin yetkili oldugunu belirten
karar veya belgenin (TST m 18/6) ibrazi aranmaktadir. Bir tiizel kisi adina talepte
bulunuldugu takdirde ise, tiizel kisinin istemde bulunulan iglemi yapabilecegini ve
temsilcilerini belirten, kanunlarda yazili mercilerden alinmis yetki belgesi ve imza
sirkiileri istenmektedir (TST m 18/5).

Goriildiigl iizere mevcut sistemimizde tapu sicilinde islem yapilabilmesi, s6z
konusu islemin yapilmasi i¢in talepte bulunma hakkinin var oldugunun ispatina
yarayan bazi belgelerin verilmesine baglidir. Tapu sicili islemleri bakimindan talepte
bulunanin kimlik tespiti, blokzinciri tabanli tapu sicili bakimindan da zorunludur.
Diger bir ifadeyle, blokzinciri tabanli tapu sicilinde islem yapilabilmesi bakimindan
da kisinin ger¢ek hak sahibi olup olmadiginin tespiti 6nemlidir. Zira blokzinciri
tabanl tapu sicili, kisilerin tapu memuru huzuruna gelmek zorunda olmaksizin bir
sistem {izerinden islem yapabilmelerini amaclamaktadir. Iste tam da bu noktada,
sistem tlizerinden islem yapacak olan kisilerin kimliklerinin nasil dogrulanacag:
sorunuyla karsilagilmaktadir. Bu soruna devlet tarafindan her vatandas icin
olusturulan “dijital kimlik” vasitasiyla ¢6ziim bulunabilecegi teorik olarak ifade
edilmektedir'®®. Diinyada, blokzinciri tabanl kimlik tanima araglarinin gelistirilmeye
calisildigr ve bunlarin tapu sicili sistemine uyumlastiriimasinin miimkiin oldugu
belirtilmektedir'®. Bununla birlikte, halihazirda boyle bir dijital kimlik sisteminin
pratik olarak uygulandigi ve devlet tarafindan tanindigi ¢ok az iilke bulunmaktadir'™.
Dolayistyla kimlik tespiti, blokzinciri tabanli tapu siciline geciste ¢oziilmesi gereken
onemli konulardan biri olarak goriinmektedir.

4. Giivenligin Saglanmasi

Blokzinciri sistemine kayitli her bir kullanicinin bir genel (public) ve bir de
Ozel (private) anahtar1 bulunmaktadir'”. Sistemde islem yapilabilmesi i¢in kisinin
bu anahtarlar1 kullanmas1 gerekmektedir. Blokzinciri tabanli tapu sicilinde islem
yapilabilmesi i¢in de kisilerin anahtarlar vasitasiyla giris yapmasi ve dogrulamay1
gerceklestirmesi gerekecektir'’2. Bu noktada karsimiza ¢ikan sorun ise, kullanicinin
sisteme erisim bilgilerinin ¢alinmasi, kaybolmasi ya da sisteme girisin kendi rizasi

18 Neustidter (n 111) 26.

19 Graglia ve Mellon (n 161) 94.
1" Neustddter (n 111) 26; Graglia ve Mellon (n 161) 94. Ornegin Kanada’da, tiiketicilerin gevrimigi hizmetlere ve
uygulamalara erisimini kolaylastiran “SecureKey” adli dijital bir kimlik dogrulama sistemi kullanilmaktadir. Ancak Secure
Key, ¢ogunlukla bankacilik ve telekomiinikasyon hizmetlerinde uygulanmaktadir.

Bkz < https://securekey.com/about-securekey/ > Erisim Tarihi 6 Temmuz 2021.

17t Ustiin (n 3) 25.
12 Neustddter (n 111) 27.
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disinda gergeklesmesi gibi hallerdir'”. S6z konusu sorunun dnlenmesi bakimindan
“Coklu Imza Ciizdanlar” (Multiple Signature Wallets) olarak adlandirilan bir sistem
onerilmektedir'™. Bu sistemde tapu sicili isleminin tamamlanmasi, kullanict disinda
bir veya birkag kisinin daha onaylamasina bagli olmaktadir'™. Kullanici diginda islemi
onaylayacak kisiler olarak ise noterler ya da tapu memurlar1 6n plana ¢ikmaktadir.
Kisacasi bu sistemde, islem kullanici tarafindan olusturulacak ve sonrasinda noter
ya da tapu memuru tarafindan kontrol edilerek onaylandiktan sonra tamamlanmis
olacaktir'”. Ancak noterin ya da tapu memurunun, igslem talebinde bulunan kisinin
rizastyla m1 bunu gergeklestirdigini nasil tespit edecegi konusu halen agik degildir.

5. Ozel veya Hibrit Blokzincirinin Kullamlmasi

Blokzinciri aglar1 kendi igerisinde genel, 6zel ve hibrit blokzinciri olmak {izere ii¢
temel tlire ayrilmaktadir. Genel ya da agik blokzinciri aglari, merkezi bir otoriteden
tamamen bagimsiz olarak herkesin kullanimina acik olan blokzincirini ifade
eder!”. Bu tiir blokzincirinde kullanicilar hi¢bir kisitlama olmaksizin sistemdeki

her tiirlii veriye erigebilmektedir'’®

. Boyle bir blokzinciri tiiriiniin tapu sicili sistemi
bakimindan tercih edilmesi miimkiin gérinmemektedir. Her seyden evvel, tapu
sicili resmi sicillerdendir ve kamu yarar1 geregi devletin kontroliinde tutulmasi
zorunludur. Bunun yaninda, tapu sicili islemleri pek ¢cok karmasik siireci ve hukuki
meseleyi blinyesinde barimdirmaktadir. Genel bir blokzinciri sisteminin, s6z konusu
karmasik siireci hukuka uygun bir bi¢imde yiiriitmesi imkansizdir. Zira tapu sicilinde
yer alan kayitlarin hicbir smirlama olmaksizin herkesin erisimine agik olmasi pek
¢ok bakimdan sakincalidir. Ayrica, genel blokzinciri sisteminde anonim anahtarlar
kullanildigindan, islemin kim tarafindan yapildiginin tespit edilmesi miimkiin
olmaz'”. Halbuki tapu sicilinde iglem yapan kigilerin kimliklerinin tespit edilmesi
zorunludur.

Tapu miidiirliigiiniin sistemi kontrol ettigi 6zel ya da hibrit bir blokzinciri sisteminin,
genel blokzincirine kiyasen cok daha elverisli oldugu ifade edilebilir'®. Ozel ya da
hibrit blokzinciri sayesinde, tapu sicilindeki hangi verilere kimlerin erisebilecegi
ve islemlerin kimler tarafindan onaylanacag: gibi hususlarin kontrolii saglanabilir.
Nitekim blokzinciri tabanli tapu sicili konusunda proje gelistiren ya da deneme yapan
iilkelerin tamaminda 6zel ya da hibrit blokzinciri kullanilmas1 6ngoriilmektedir. Su

173 Graglia ve Mellon (n 161) 95.
17 ibid 95.
175 ibid 95.

17 Graglia ve Mellon, bu sistem igerisinde noterlerin yer almasina karsi ¢ikmaktadir. Yazarlara gore, kimlik tanimanmn ve
giivenligin saglandig1 bir blokzinciri tabanli tapu sicili sisteminde noterlere ihtiyag yoktur. Bkz Graglia ve Mellon (n 161) 95.

177 Gokhan Unal ve Celebi Uluyol, ‘Blok Zinciri Teknolojisi’ (2020) 13(2) Bilisim Teknolojileri Dergisi 167, 169.
178 Ustiin (n 3) 36.

172" Neustddter (n 111) 27.

180 Graglia ve Mellon (n 161) 95-96; Schrey ve Thalhofer (n 6) 1433.
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halde tapu sicili konusunda devletin kontroliiniin tamamen ortadan kaldirildig1 genel
bir blokzinciri sistemi, en azindan gilinlimiiz i¢in uygulanabilir durumda degildir.

6. Teknik, Hukuki ve Sosyal Altyapinin Olusturulmasi

Blokzinciri tabanh bir tapu sicilinin basarili sekilde uygulanabilmesi, dncelikle
bu konuda yeterli teknik ve hukuki altyapinin olusturulmasina baglidir. Blokzinciri
teknolojisi, karmasik bir sistemler biitiiniinii ihtiva etmektedir. Dijital bir tapu sicili
platformunun hayata gegirilmesi, bu teknolojide uzman bir kurulusun destegi olmadan
gercgeklestirilemez. Blokzinciri tabanli tapu sicili konusunda oncii olan iilkelere
bakildiginda, bu konuda uzmanlasmis 06zel sirketlerle calisildigi goriilmektedir.
Dogal olarak bu durum, blokzinciri tabanl tapu sicilinin gelistirilmesi i¢in 6nemli
miktarda yatirim yapilmasini zorunlu kilmaktadir. S6z konusu yatirimin yapilmasi,
mevcut tapu sicili sistemine kiyasen belirgin 6l¢iide fayda ve verimlilik saglandig
takdirde gergeklesebilecektir'®'. Ote yandan tapu sicili sisteminin verimli ¢aligmast,
tek basina blokzincirine uyumlastirilmasiyla saglanamaz. Tapu siciliyle baglantili
olan mahkemeler, noterlikler ve barolar gibi kamu kurum ve kuruluslarinin da sisteme
uyumunun saglanmasi gerekmektedir.

Teknik altyapinin olusturulmasiyla birlikte, mevcut tapu sicili hukukunun da
yeniden ele alinmasit zorunludur. Zira blokzinciri tabanli tapu sicilinin hukuken
meydana getirebilecegi sorunlarin yiiriirliikte olan tapu sicili mevzuati ile ¢dziilmeye
calisilmasi, meseleyi daha da karmasik bir hale sokacaktir.

Son olarak, gerek vatandaslarin gerekse de tapu sicili gorevlilerinin blokzinciri
tabanli bir sistemi kullanabilme yeterliligine sahip olmasi gerekmektedir. Diger
bir ifadeyle, blokzinciri teknolojisi konusunda egitimli bir tapu idaresi ve teknoloji
bilincine sahip bir niifusun var olmasi, boyle bir sistemin pratikte uygulanabilmesi igin
onemlidir'®?. Aksi takdirde, tapu sicilinin hem klasik hem de dijital olarak tutulmasi
seklinde ikili bir sistem ortaya ¢ikacaktir'®}, Taginmazlarin kisilerin ekonomik varlig
bakimindan tasidigi deger, tamamen dijitallestitilmis bir sisteme kolayca uyum
saglanmasin1 zorlastiracaktir.

F. Tiirk Tapu Sicili I¢in Gelistirilen Bir Blokzinciri Modelinin
Degerlendirilmesi

2020 yilinda iki Havelsan miihendisinin ve Eskisehir’den iki 6gretim iiyesinin
ortak caligmalariyla Tirk tapu sicili i¢in blokzinciri tabanli bir sistem Onerisi

181 Neustddter (n 111) 28.
182 Graglia ve Mellon (n 161) 97.
183 Neustadter (n 111) 28.
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184

gelistirilmistir'®*. Onerilen sistem, bir tasinmazin satisini esas almaktadir. Sistemin

isleyisi su sekilde 6zetlenebilir:

1. Ik olarak satisa konu tasinmazin maliki, sisteme girerek satmak istedigi
taginmazi segecek ve satis sozlesmesine iligkin bilgileri sisteme kaydedecektir.

2. Sozlesme bilgilerinin girilmesinin ardindan tasinmaz satisa ¢ikarilacak
ve sistem tarafindan bir “satis kodu” (sales code) olusturulacaktir. Alici
taraf bu satis kodu sayesinde tasinmaza iligkin bilgileri inceleyebilecek ve
anlagmalarina uygun oldugunu teyit ettikten sonra igleme onay verecektir.

3. Malik ve alicinin sistem iizerinden anlagmaya varmalarindan sonra, belediye
tarafindan tasimmazin gergek degerinin tespiti ve herhangi bir borcunun
bulunmadiginin teyit edilmesi saglanacaktir.

4. Belediyeye ait islemlerin tamamlanmasindan sonra, satig bedelinin malike
aktarilmasi i¢in her iki tarafin bankalar1 sisteme dahil olacaktir. Burada bedelin
aktarilmas1 tamamen dijital bir onay mekanizmasi ile yapilacak ve fiziki bir
para transferi sz konusu olmayacaktir. Bu sayede, vergiden kaginmak i¢in
satis bedelinin daha diisiik gosterilmesi sorununun (bedelde muvazaa) ortadan
kaldirilabilecegi ileri siirlilmektedir.

5. Bankalarm para transferini onaylamasinin ardindan, tapu miidiirligii biitiin
islem siirecini detayli olarak inceleyecek ve devrin gerceklesmesine engel
bir durum tespit etmedigi takdirde, tasinmazin devrini onaylayacaktir. Satis
bedelinin ve taginmazin miilkiyetinin devri, tapu midirliigiiniin onayiyla
birlikte ayn: anda ger¢eklesecektir. Sistem igerisinde her bir adimda onay1
gereken kullanicilardan herhangi biri islemi onaylamadigi takdirde, satis
islemi tamamen iptal edilecektir'.

Gelistirilen sistemde sirali bir onay mekanizmasi mevcut oldugundan, akilli
sOzlesme yapist temelinde “Otorite Kanit1” (Proof of Authority-PoA) denilen
mekanizma  kullamilmistir'®.  Bu mekanizmada, blokzincirindeki islemler
yetkilendirilmis otoriteler tarafindan onaylanir. Gelistirilen sistemde bu otoriteler,
malik, alici, belediye, saticinin bankasi, alicinin bankasi ve tapu miidiirliigii olarak
belirlenmistir.

Sistemin isleyisinin aktarilmasindan sonra, bu sistemin hukuki bakimdan sorunlu
ya da eksik olan yonlerine dair tespitler soyle belirtilebilir:

184 Arif Furkan Mendi, Onder Demir, Kadir Kaan Sakakli ve Alper Cabuk, ‘A New Approach to Land Registry System:
Blockchain-Based System Proposal’ (2020) 86(11) Photogrammetric Engineering & Remote Sensing 701, 701.

185 Mendi, Demir, Sakakli ve Cabuk (n 184) 704.
1% ibid 707.
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1. Onerilen sistem bir tasinmazin satisin1 esas almaktadir. Oysaki tasimmazlar
hakkinda farkli hukuki niteliklere sahip pek ¢ok hukuki islem yapilabilmektedir.
Sistemin satis disinda bagka islemler bakimimdan da uygulanabilir olup

olmadigin tespit edilmesi gerekmektedir.

2. Onerilen sistemde tasinmazin tek bir malikinin ve tek bir alicismn bulundugu

varsayllmigtir. Halbuki bir taginmaz tizerinde birden fazla kisi payli ya da elbirligi

halinde malik olabilecegi gibi, tasinmazin birden fazla kisi tarafindan satin alinmasi

da soz konusu olabilir. Bu gibi durumlarda sistemin nasil isleyecegi belirsizdir.

3. Onerilen sistemde, satis bedelinin tamamen dijital olarak &denecegi ve

boylelikle vergiden kagmmak i¢in bedelin diisiik goésterilmesi sorununun

asilabilecegi ifade edilmektedir. Ulkemizde tasinmaz satis bedellerinin, emlak

beyan degerinin biraz lizerinde fakat gergek satis bedelinin altinda gosterilmesi

durumu yaygindir. Ancak onerilen sistemde satis bedelinin tamamen dijital

olarak transfer edilecek olmasi, bu sorunu ortadan kaldirmayacaktir. Zira

taraflar satis bedelini sisteme girerken gercekte anlastiklar1 bedeli degil de,

tapuda gorlinmesini istedikleri bedeli girebilirler. Bu durumda yine bedelde

muvazaa gergeklesebilecektir. Tapuda satig bedelinin diisiik gosterilmesinin,

sozlesmeyi gegersiz hale getirip getirmeyecegi Ogretide tartigmalidir'®.

Yargitay’a gore ise, taraflarin az vergi 6demek amaciyla satis bedelini

diistik gostermeleri, sézlesmenin gegersiz olmasina neden olmaz's®. Halbuki

Onerilen sistemde tapu memuru bedelin diisiik gosterildigini tespit ettigi

takdirde islemi iptal edebilecektir. Tapuda gosterilen satis bedelinin, gercekte

kararlastirilan bedelden yiiksek olmasi da mimkiindiir. Boyle bir durumun

blokzinciri tabanli tapu sicilinde nasil énlenecegine de yer verilmemistir. Ote

yandan, satig bedelinin fiziken, diger ifadeyle kagit para olarak elden teslim

edilmesini 6nleyen hi¢cbir hukuki diizenleme yoktur. Taraflarin satis bedelini

yalnizca dijital olarak bankalar aracilifiyla 6demeye zorlanmasi, sdzlesme

ozgirliigiiniin  siirlandirilmast anlamma gelir. Bu da ancak kanuni bir

diizenlemeyle miimkiin olabilir.

4. Tasmmazsatiglarindaalicininbankalarvasitasiylakredi kullanmasiuygulamada

oldukc¢a yaygindir. Bankanin vermis oldugu konut kredisi karsiliginda, satin

alinan taginmaza ipotek koydurmasi s6z konusu olmaktadir. Onerilen sistemde

konut kredisi ve ipotek iglemlerinin nasil isleyecegi konusunda bir ¢6ziim

bulunmamaktadir.

187 Ayrintih bilgi igin bkz Ismail Atamulu, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Muvazaa (1. Baski, Adalet 2017) 229 vd; Nilay Senol,

‘Taginmaz Satis Sozlesmelerinde Bedelde Muvazaa ve Sonuglar1’ (2020) 17(1) YUHFD 305, 311.

188

“Taraflarin protokolde bedeli 250.000 TL, tapu satis senedinde ise 93.000 TL olarak gostermeleri bilindigi iizere az vergi

odemek amaciyla yapilan bir islem olup taraflar arasindaki sozlesmenin gegersiz olmasina sebep olmayacaktir. Taraflar
goriiniisteki sozlesmeyi yapmay ciddi olarak istemekte ve niteliginde de anlasmaktadirlar. Sadece sézlesmenin bedeli
degistirilmektedir. Burada muvazaa sézlesmenin tamaminda degil bir boliimiinde gerceklesmistir”. Yargitay HGK, 13-

716/106, 29.2.2012.
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5. Tapu midiirliigliniin biitiin islem siirecini sistem lizerinden takip ederek
onay vermesi ve boylelikle miilkiyetin devredilmesi, mevcut hukuk
diizenimiz bakimindan miimkiin degildir. Miilkiyetin devri, taraflarin tapu
memuru huzurunda resmi senedi imzalamalarinin ardindan yapilan tescil
ile birlikte gergeklesir. Onerilen sistemde, tapu miidiirliigiiniin sistem
tizerinden onay vermesi, tescil iglemiyle ayni fonksiyonda kabul edilmistir.
Bunun gergeklesmesi i¢in, tapu sicili mevzuatinin tamamen degistirilmesi
gerekmektedir.

6. Onerilen sistemde veri giivenligi ve kimlik dogrulama sisteminin nasil
saglanacagi meselesine yer verilmemistir. Blokzinciri tabanl tapu sicilinin en
sorunlu taraflarindan biri olan bu konularda ¢ézlim iretilmesi gerekmektedir.

Sonuc¢

Taginmazlar tizerindeki ayni haklarin aleniyetini saglama islevini {istlenen tapu
sicili kavrami, bilgisayar teknolojilerindeki gelismeler karsisinda yeniden ele
almmaya baglanmigtir. Tarihi siire¢ icerisinde Oncelikle el yazisi ile doldurulan
bir dizi defter ve belge seklinde sistemlesen tapu sicilleri, giinlimiizde elektronik
ortamda tutulmaya baglanmistir. Ulkemizde de bu ydnde énemli adimlar atilmakla
birlikte, Almanya ve Isvigre orneklerindeki gibi bir elektronik tapu sicili sistemi
kurulamamistir. Hal bdyleyken, blokzinciri teknolojisinin ortaya ¢ikardigi doniligiimiin
etkisiyle elektronik tapu sicili kavrami dahi eskimeye yiiz tutmustur. Oniimiizdeki
stirecte, blokzinciri tabanli tapu sicili ya da dijital tapu sicili kavramlari daha siklikla
giindeme gelecektir. Nitekim Giircistan, Isve¢, ABD ve Hindistan’da blokzinciri
teknolojisinin tapu sicilinde kullanilmasima dair projeler yiiriitiilmektedir. Bunlarin
disinda, Rusya, Ukrayna, Estonya, Birlesik Arap Emirlikleri, Brezilya gibi bazi
iilkelerde de heniiz proje asamasinda olmasa bile, blokzinciri tabanli tapu siciliyle
ilgili arastirmalar yapilmaktadir.

Tapu sicilinin bloklar halinde bir veritabaninda bulunmasi ve islemlerin de
tamamen sistem Tlzerinden gergeklestirilmesi fikri, ilk bakista olduk¢a cazip
goriinmektedir. Zira boyle bir sistemde, taginmazlar hakkinda islem yapabilmek i¢in
zahmetli bir siirece ihtiya¢ kalmayacaktir. Kisiler 6zel ve genel anahtarlari vasitasiyla
bir bilgisayar, tablet ve hatta cep telefonu ile sisteme girecek ve tapu dairelerine
gitmeden sistem iizerinden islemleri tamamlayabilecektir. Ayrica, tapu sicilinde
yapilan biitiin islemler zaman damgali olarak blokzincirinde saklanacagindan,
biitiin kullanicilar tarafindan seffaf bigimde goriilebilecek ve kayitlarin yok edilmesi
miimkiin olmayacaktir.

Blokzinciri tabanli tapu sicilinin vaat ettigi muhtelif faydalar bulunsa da, hukuki
ve teknik olarak icerisinde barindirdig1 sorunlu taraflari da bulunmaktadir. Bunlarin
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en basinda islem giivenligi gelmektedir. Tasinmazlar kisilerin ve toplumlarin
ekonomik varligi bakimindan ¢ok 6nemlidir. Bu nedenle, tasimmazlar hakkindaki
hukuki islemlerin gecerliligi pek ¢ok hukuk sisteminde resmi sekle baglanmistir.
Resmi geklin somut anlami, tasinmazi konu edinen hukuki islemin noter ya da tapu
memuru gibi resmi gorevliler aracilifiyla gergeklestirilmesidir. Halbuki blokzinciri
teknolojisi, kisiler arasinda ger¢eklestirilecek islemlerin hi¢bir aractya tabi olmaksizin
yapilabilmesi esasina dayanmaktadir. Boyle bir durumun, taginmazlar tizerindeki
aleniyeti saglama islevini tastyan tapu sicili bakimindan uygun olmadig: agiktir. Bu
nedenle, blokzinciri tabanli tapu siciline iligkin proje gelistiren iilkeler, tapu islemlerini
ylirliten resmi makamlarin da sistemin igerisinde oldugu 6zel veya hibrit blokzinciri
modelleri iizerinde calismaktadir. Yine de, islemlerin tamamen sistem iizerinden
ylriitiildiigii bir tapu sicilinin, klasik tapu sicilinde resmi gorevlilerin istlendigi
islevi karsilayabilecegi hususu siiphelidir. Internet i{izerinden kredi kartiyla alisveris
yapmaya dahi yanagmayan bir kisinin, tasinmazini bilgisayar lizerinden girilen
uygulamayla devretmesini beklemek pek miimkiin degildir. islem giivenligiyle ilgili
bir bagka mesele ise, blokzinciri tabanli tapu sicili sisteminde islem yapacak olan
kisilerin kimlik tespitinin saglanmasidir. Blokzincirinde islem yapmay1 saglayan 6zel
ve genel anahtarlarin ¢alinmasi, kaybolmasi ya da islemi yapanin gercek hak sahibi
olup olmadiginin tespiti hususlari, birer sorun olarak durmaktadir. Bunlarin ¢6ziimii
icin birka¢ asamadan olusan ¢oklu imza ciizdanlar1 ve dijital kimlik kullanilmasi
Onerilmigtir. Ancak bu ¢oziimler halihazirda teorik boyutta kalmaktadir.

Tapu siciline hakim olan nisbi aleniyet ilkesi, blokzinciri sistemi bakimindan
mevcut olan bir bagka sorundur. Blokzinciri tabanli tapu sicilinin vaat ettigi seffafligin
gergeklesmesi, ancak mutlak aleniyet ilkesinin kabul edilmesiyle ortaya ¢ikabilir.
Mutlak aleniyetin kabulii halinde ise, kisisel verilerin korunmasina dair ilkelerin
biiylik oranda bertaraf edilmesi s6z konusu olacaktir. Bu nedenle, blokzinciri tabanl
tapu sicilinde de nisbi aleniyetin korunmasi ve yalnizca taginmazla ilgili bazi bilgilerin
herkese agik olmasi digiiniilebilir. Peki, boyle bir ihtimalde blokzinciri tabanh
tapu sicilinin kullanilmasinin gergek anlamda bir faydasi kalacak midir? Zira nisbi
aleniyetin ve hatta mutlak aleniyetin, Almanya, Avusturya ve Isvigre drneklerinde
oldugu gibi, elektronik tapu siciliyle saglanmasi da miimkiindiir.

Teknik imkanlar bakimindan, tapu kayitlarinin biitiinliyle blokzinciri sistemine
aktarilmasinin miimkiin olup olmadig1 noktasinda tereddiitler vardir. Tamamen
blokzinciri tabanl bir tapu sicili sisteminin kurulabilmesi i¢in, her bir taginmaza ait
kayit ve belgelerin bloklar halinde sisteme girilmesi gerekmektedir. Blokzincirinin
bu kadar biiyiik veriyi depolamak bakimindan merkezi elektronik veri bankalarindan
daha elverigli olup olmadig1 belirsizdir. Bunun igin, blokzincirinin merkezi veri
bankasiyla iligkili oldugu iki ayri veritabanina sahip bir sistem onerilmektedir. Bu
durumda, tasmmmazlara dair tapu kayitlar1 ve belgeler yine merkezi veri bankasinda
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bulunacak, tapu sicili igslemleri ise blokzinciri sistemi {izerinden gergeklestirilecektir.
Ancak bdyle bir yontemin mevcut elektronik tapu sicili sistemlerinden daha faydali
olup olmadiginin tartisilmasi gerekmektedir.

Blokzinciri tabanli tapu sicili sisteminin uygulanabilmesi i¢in teknik ve hukuki
altyapmin olusturulmas: zorunludur. Bu da, hem arastirma-gelistirme hem de
mevzuat ¢aligmalar1 i¢in ciddi miktarda kaynak ayrilmasi ve zaman harcanmasi
anlamma gelmektedir. Tiirk tapu sicili bakimindan TAKBIS ve onunla baglantili
diger projelerin tam anlamiyla uygulanmasi bile zaman almistir. Su halde, blokzinciri
tabanli bir tapu sicili sistemini diisliniirken, bunun hukuki, teknik ve sosyo-ekonomik
etkilerinin detayli sekilde aragtirilmas: gerekmektedir. Diinyada blokzinciri tabanl
tapu siciline giderek artan ilginin, ilerleyen donemlerde iilkemizi de etkilemesi ihtimal
dahilindedir. Bu bakimdan blokzinciri teknolojisinin hem tapu sicili bakimindan hem
de diger kamu hizmetleri bakimindan muhtemel fayda ve sakincalarini arastirmaya
yonelik adimlar atilmasi faydali olacaktir.
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