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KANUNU EK MADDE 3 UYARINCA TAPU MUDURLUGUNCE
RE’SEN DUZELTILMESI UYGULAMASI UZERINE DUSUNCELER

THOUGHTS ON THE PRACTICE OF EX OFFICIO CORRECTION OF
SHARE PERCENT FAULT IN JOINT OWNERSHIP BY THE LAND
REGISTRY OFFICES PURSUANT TO ADDITIONAL ARTICLE 3 OF
THE LAND REGISTRY CODE

Giiray TURKER" () d
OZET

Tiirk Medeni Kanunu tapu sicili sistemini benimsemektedir. Bu sistemde, tasinmazlar
tizerindeki ayni haklart tigiincii kisilere belirtme gorevini resmi memurlar tarafindan
tutulan tapu sicilindeki tesciller yerine getirmektedir. Bu gérev kapsaminda tapu
siciline tasimmazlarin hukuki durumunu etkileyen bazi hukuki ve fiili iliskiler de
yazilir. Boylece tapu sicili, temel amaci ¢ergevesinde tasinmazlarda aleniyet ilkesini
gerceklestirmeye aracilik ederek tasinmaz iizerindeki haklari ticiincii kisilere gosterir.
Tapu sicilinin aleniyeti ilkesi, tapu siciline giiven ilkesi ve tapu sicilinin tutulmasindan
Devletin sorumlulugu ilkesiyle yakindan iliskilidir. 10.07.2019 tarihinde yiiriirliige
giren “Tapu Kaydindaki Hisse Hatalarmmin Diizeltilmesi” bashkl Tapu Kanunu Ek
Madde 3 hiikmii ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanligi’'nin
23.07.2019 tarihli 2019/7 (1801) sayili genelgesi bu ii¢ ilkeyi dogrudan ilgilendiren
diizenlemeler barmdirmaktadir. Zira Tapu Kanunu Ek Madde 3, tapu miidiirliiklerine
tapu veya kat miilkiyeti kiitiigiinde payli miilkiyete iligkin pay oram (hisse) hatasini
pay sahibinin rizast olmaksizin re’sen diizeltme yetkisi vermektedir. Bu yetkinin,
" Dr. Ogr. Uyesi, Istanbul Okan Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Medeni Hukuk Anabilim Dali/
ISTANBUL, E-Posta: guray.turker@okan.edu.tr, ORCID: 0000-0002-7845-3961, DOI:
10.34246/ahbvuhfd.1427582.
* Atf Sekli/ Cite As: Tirker, Giiray, “Payl Miilkiyette Pay Orani (Hisse) Hatasinin Tapu Ka-

nunu Ek Madde 3 Uyarinca Tapu Miidiirliigiince Re’sen Diizeltilmesi Uygulamasi Uzerine
Diisiinceler”, HBV-HFD, 2025, C. 29, S. 2, s. 459-492.
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ozellikle pay orami hatali olarak fazla tescil edilen paylarin miilkiyetini sonradan
kazanan iyiniyetli iictincii kigilere karsi kullanilmast hukuk diizeni yoniinden olumsuz
sonuglara neden olmaktadir. Bu sebeple s6z konusu hiikiim, hukuk diizeninin kendi
icinde uyumlu bir yeknesaklikla biitiinliik olusturmasi prensibini asan diizenlemelerin
bir baska ornegi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu ¢alismada, Tapu Kanunu Ek
Madde 3 hiikmii tapu siciline hdakim olan ilkelerden aleniyet, tapu siciline giiven ve
tapu sicilinin tutulmasindan Devletin sorumlulugu ilkeleri ¢ercevesinde ele alinacak
ve bu hiikmiin tapu memurunun diizeltme yetkisini diizenleyen TMK m.1027 hiikmii
karsisindaki durumu da ayrica irdelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Payli miilkiyet, Aleniyet, Tapu siciline giiven, Devletin
sorumlulugu, Re sen diizeltme.

ABSTRACT

The Turkish Civil Code adopts the land registry system. In this system, the obligation
to indicate the rights in rem on immovables to third parties is fulfilled through
registrations in the land registry, which is maintained by official officials. Within the
scope of this obligation, some legal and actual relations affecting the legal status of
immovables are also recorded in the land registry. Thus, the land registry, within the
framework of its main purpose, mediates the realization of the principle of publicity
in immovable and shows the rights on immovable to third parties. The principle
of publicity of the land registry is closely related to the principle of trust and the
principle of state liability for the maintenance of the land registry. The provision of
Additional Article 3 of the Land Registry Law, titled “Correction of Share Errors
in the Land Registry”, which entered into force on 10.07.2019, and the circular of
the General Directorate of Land Registry and Cadastre, Land Registry Department,
dated 23.07.2019 (No. 2019/7 (1801)), contain regulations that directly concern
these three principles. Additional Article 3 of the Land Registry Law authorizes
the land registry offices to correct joint-ownership share percent faults in the land
registry or co-ownership registry ex officio, without the consent of the shareholder.
This authorisation, against bona fide third parties who later acquire ownership of
shares that were erroneously registered in excess, - leads negative consequences for
the legal order. For this reason, the article in question appear as another example
of regulations that exceed a coherent and consistent legal framework. In this study,
Additional Article 3 of the Land Registry Law will be examined within the framework
of the principles of publicity, trust in the land registry and the responsibility of the
state for the maintenance of the land registry, and the status of this provision in the
face of Article 1027 of the Turkish Civil Code (TCC), which regulates the correction
authority of the land registry officer, will also be examined.

Keywords: Joint ownership, Publicity, Reliance on land registry, State responsibility,
Ex officio rectification.
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EXTENDED ABSTRACT

Additional Article 3 of the Land Registry Code authorises the land registry offices to
correct share errors in the land registry or co-ownership registry without the consent
of the shareholder. The use of this authorisation, especially against the bona fide
third parties who subsequently acquire the ownership of the shares whose share is
erroneously over-registered, causes negative consequences in terms of the legal order.
This provision is closely related to the principle of publicity of the land registry, the
principle of trust in the land registry and the principle of state responsibility for the
maintenance of the land registry. At the same time, this provision appears as another
example of regulations that exceed the principle that the legal order constitutes a
coherent and consistent legal framework.

When evaluated in terms of the principle of publicity of the land registry, the share
plays a primary role in the formation of the third party’s will to take legal action to
acquire the ownership of a certain share in the immovable property subject to joint
ownership. This is because the third party acts towards the shareholder in order to
acquire ownership according to the share in the land registry, and if the share is
subject to a sale-contract, the share price is determined according to the share. In this
context, if the share is reduced ex officio by the land registry office under the scope
of Additional Article 3 of the Land Registry Law, after the ownership of the share
has been acquired, the new owner third party may face a violation of the principle of
publicity of the land registry.

The principle of trust in the land registry briefly refers to the protection of good faith
acquisitions made by relying on the land registry. The fact that the Additional Article
3 of the Land Registry Code does not include a clear statement regarding the principle
of trust in the land registry does not mean that Article 1023 of the TCC, which is
a general provision regulating a principle governing the land registry, shall not be
applied. It is not appropriate to try to implement this principle by issuing circulars.
Considering that circulars are orders and instructions given in the hierarchy
order of the administration regarding the interpretation and implementation of the
provisions of the law, and that circulars cannot make provisions regarding the rights
of individuals as a legal norm, it is difficult to mention the full protection of the
principle of trust in the land registry with the provisions of circulars that do not have
binding power for individuals and judges. Since the error in the share directly affects
the content of the right in rem and constitutes a corrupt registration, it is significant
to protect the acquisition of the bona fide third party who transfers the ownership
of the share after the error in accordance with Article 1023 of the TCC. This is the
result of the principle of trust in the land registry. It is necessary to restrict (limit) the
scope of application of this norm, which is written in a very comprehensive manner
in terms of its wording, in line with its purpose through purposive interpretation.
For this reason, the implicit gap in the Additional Article 3 of the Land Registry Law
should be filled by introducing a limitation in accordance with the purpose, and this
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provision should not be applied to the share ratio errors where the ownership has
been transferred and any limited rights in rem have been established.

Additional Article 3/111 of the Land Registry Law stipulates that the shareholder whose
share has been corrected ex officio by the administration and who is adversely affected
thereby, may file a lawsuit against the correction process at the civil court of first
instance within sixty days following the notification. However, the provision does not
specify the type of lawsuit to be filed. In this respect, it should not be considered that
the lawsuit to be filed by the shareholders whose shares have been changed negatively
as a result of a share proportion error within the framework of this provision will be
based solely on Article 1007 of the TCC.

Additional Article 3 of the Land Registry Law has a structure that contradicts the
basic principles adopted in the Turkish Civil Code regarding the land registry, such
as the principle of publicity and trust in the land registry, and the administration’s ex
officio correction of the land registry. Moreover, it undermines and eliminates these
principles. In this context, accepting the application of the principles of lex posterior
or lex specialis here would undermine the principle of the integrity of the legal order
and would have a negative impact on the three fundamental values of the legal order:
Justice, propriety and legal security.

GIRIS

Tiirk Medeni Kanunu! taginmazlarda ayni haklar1 agiklamak tizere “tapu
sicili (Grundbuch)” sistemini kabul etmektedir, TMK m.997 hiikmiiniin,
“tasinmazlar iizerindeki haklar: gostermek iizere tapu sicili tutulur” seklindeki
ifadesinden tapu sicili sisteminin benimsendigi anlasilmaktadir. Tapu sicili,
tapu kiitiigli, yevmiye defteri ve plan gibi resmi belgeler ile pek ¢ok yardimci
sicilden meydana gelen bir biitiinii ifade eder (TMK m.997/1I). Bu sistemde,
taginmazlar lizerindeki ayni haklar {i¢iincii kisilere belirtme gorevini resmi
memurlar tarafindan tutulan tapu sicilindeki tesciller yerine getirir. Ote yandan
tapu sicili yalmizca taginmazlar iizerindeki ayni haklar disa aksettirmez.
Tapu siciline, s6z konusu tasinmazin tiim o6zellikleri, yiizolglimii, sinirlari,
tasinmazin hukuki durumuna iligkin bazi kigisel haklar, tasarruf yetkisi
kisitlamalari ve yine tasinmazlar tizerindeki haklarin durumunu etkileyen bazi
hukuki ve fiili iliskiler de yazilir.

Tapu sicilinin bu baglamda temel amacinin taginmazlarda aleniyet
ilkesini (TMK m.1020) gergeklestirme konusunda araci olmaktan ve bdylece

! 08.12.2001 tarih ve 24607 sayili Resmi Gazete.
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taginmaz lizerindeki haklari ii¢iincii kisilere goriiniir kilmaktan olustugu ifade
edilebilir’. Tapu siciline hakim olan temel ilkelerden “aleniyet ilkesi”, tapu
siciline hakim olan diger ilkelerden “fapu siciline giiven ilkesi (TMK m.1023)”
ve “tapu sicilinin tutulmasindan Devletin sorumlu olmasi ilkesiyle (TMK
m.1007)” yakindan baglantilidir.

Tapu siciline hakim olan ilkelerin yaninda genel bir hukuk ilkesi olan
“hukuk diizeninin biitiinliigii ilkesini” de hatirlamak gerekir. “Hukuk diizeninin
kendi icinde uyumlu bir yeknesakiikla biitiinliik olusturmasina, hukuk diizeninin
biitiinliigii ilkesi ismi verilmektedir® . Bu ilke uyarinca her hukuk kurali, genel
hukuk amacinin sistematik bir parcasi olarak onunla birlikte, biitlinliik i¢inde
yerini ve anlamini bulur®. Tiirk Medeni Kanunu genel kanun karakteriyle tapu
siciline hakim olan ilkeleri diizenlemektedir. Ancak, Tiirk hukukunda zaman
zaman kanun koyucunun hukuk diizeninin biitlinliigii ilkesini ihlal ettigi
goriilmektedir. Bunun 6rneklerinden birisini de 7181 sayili Tapu Kanunu ve
Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanunun® 2. maddesiyle Tapu
Kanununa® eklenen Ek Madde 3 diizenlemesi olusturmaktadir.

Tapu Kanunu Ek m.3 diizenlemesi uyarinca, “kadastro tespiti veya tapu
sicilinde gerceklestirilen islemler nedeniyle olusan hatadan olumsuz etkilenen
hisselerin maliklerine, ayni ve sahsi hak lehtarlarina hatanin nedenleri ve
diizeltme sonrast olusacak hisse durumunu gésteren tebligat yapulir (I).
Yapilacak islem konusunda tapu kaydinin beyanlar hanesine belirtme
yapilir ve bu belirtme diizeltme iglemi kesinlesinceye kadar korunur (Ii).
Teblig tarihinden itibaren otuz giin iginde ilgililerince muvafakat verilmesi
halinde diizeltme iglemi yapilir. Bu siire i¢inde muvafakat verilmez ise tapu
miidiirliigiince hatall kayit resen diizeltilerek islem sonucu ile birlikte diizeltme
islemine karsi tebligden itibaren altmig giin icinde asliye hukuk mahkemesinde
dava agilabilecegi ilgilisine ihtar edilir (111)”.

Tapu Kanunu Ek m.3’iin uygulanmasina iliskin olarak Tapu Kadastro

2 Deschenaux, s. 620 vd.; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 364; Schmid, Vorbem. Art. 942-977,
N. 11 vd.; Tekinay,/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 241 vd.; Esener/Giiven, s. 137 vd.; Sirmen,
1976, s. 2; Unal/Baspmar, s. 285; Ayiter, s. 37; Antalya/Topuz, N. 2046; Ayan, s. 213;
Pekmez, s. 8; Yakuppur, s. 10 vd.

3 Antalya, 2020, N. 2418; Gozler, 2023, s. 180.

*  Antalya, 2020, N. 2419.

5 10.07.2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazete.
¢ 29.12.1934 tarih ve 2892 sayili Resmi Gazete.
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Genel Miidiirliigii Tapu Dairesi Baskanlig tarafindan ¢ikartilan 23.07.2019
tarihli 2019/7 (1801) sayili Genelge’nin’ 2. maddesiyle de tapu veya kat
miilkiyeti kiitigiinde pay orami (hisse) hatasi bulunmasi hélinde tapu
miidiirliigiince yapilacak re’sen diizeltme isleminin uygulama esaslarina
yer verilmistir®. S6z konusu Genelge kapsaminda yapilacak islemlerle ilgili
olarak tapu miidiirliikleri nezdinde yasanan tereddiitlerden 6tiirti 2019/7 sayili
Genelgeye Ek de 21.01.2020 tarihinde yaymlanmastir.

Idareye kisilerin miilkiyet hakki iizerinde re’sen degisiklik yapma hakki
veren Tapu Kanunu Ek m.3 diizenlemesi Tiirk Medeni Kanunu’nun tapu
siciline iliskin benimsedigi ilkeler yoniinden elestiriye agik bir hiikiimdiir.
Tiirk Medeni Kanunu’nun belirledigi genel prensiplerden ayrismaya sebebiyet
veren bu hiikiim, tapu siciline hatali pay oranlar iizerinden tescil edilen payl
miilkiyet paylarina gilivenerek miilkiyet hakkim kazanan iyiniyetli ii¢lincii
kigileri de kapsam dig1 birakmamaktadir’. Bundan dolayi, taraflarini payli

7 Bu noktada genelge hiikiimlerinin varligi karsisinda genelgenin hukuki baglayiciligi

ve normlar hiyerarsisindeki yerine de kisaca deginmek gerekir. Gozler’e gore genelge,
“idare hukukunda hiyerarsik amirlerin, ozellikle bakanlarin, sahip olduklar: hiyerarsi
giictine dayanarak astlarina, onlarim uygulamakla yiikiimlii olduklar: kanun hiikiimlerinin
yorumlanmast ve uygulanmasi konusunda verdikleri emir ve talimatlardw. Genelge, bakani
ve emrin muhatabi olan personel disinda kimseyi ilgilendirmez. Genelgelere vatandagslarin
haklart ve ddevieriyle ilgili hiikiimler koyamaz.” Genelgelerin kisilere hitap etmemesine
bagli olarak hak ve ddevlere iligkin diizenlemeler getirememesi onun “Aukuk normu’ olarak
nitelendirilmesine engel olur. Bu nedenle de genelgeler normlar hiyerarsisinde yer almaz ve
hakimi de baglamazlar. Genelgeler hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Gozler, 2019, s. 819 vd.

Genelge m.2/1II’de, “hatadan olumsuz etkilenen hisselerin maliklerine ve simrlt ayni
veya sahsi hak lehtarlarina hatamin nedenleri ve yapilacak diizeltme sonrasi olusacak
hisse durumu bildirilerek hatamin diizeltilmesine muvafakat verilmesi, muvafakatin bizzat
veya yetkili temsilci vasitasiyla tebligat evraki ile birlikte herhangi bir tapu miidiirliigiine
vapulabileceginin belirtilmesi, teblig tarihinden itibarven 30 giin icinde diizeltme islemine
muvafakat verilmemesi hdlinde diizeltme igleminin tapu miidiirliigiince resen yapilacagi
hususunda tebligat yapilmasr” gerektigi; Genelge m.2/VI hikkmiinde ise, “tasinmazdaki
hisse hatasindan olumsuz etkilenen hisselerin malikleri ile simwrlt ayni veya sahsi hak
lehtarlarimin muvafakatinin alinmasi hdlinde belirtmenin terkin edilerek diizeltme igleminin
yvapumasi, teblig tarihinden itibaren 30 giin icinde muvafakat edilmemesi halinde ise tapu
miidiirliigiince hisse hatasinin resen diizeltilerek yapilan diizeltme islemine karsi 60 giin
icinde tasinmazin bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesine dava agilabilecegi, dava
agilmamasi halinde yapilan diizeltme igleminin kesinlesecegi belirtilerek ilgililerine tebligat
yvapumasr” gerektigi belirtilmistir.

©

2019/7 (1801) ve 2019/7 say1l1 Genelgeye Ek metinlerinde “tescile esas belgesine (kadastro
tutanagimin miilkiyet siitununa) aykir tescilden kaynakli hisse hatast olmast durumunda,
miilkiyet devri yapilmamis ve iizerinde sonradan herhangi bir sinirly ayni veya sahsi hak tesis
edilmemisse” re’sen diizeltme yapilabilecegi belirtilmektedir. Bununla beraber, ayni Genelge
metinlerinde pay oranmi hatasi bulunan tagmmmazin tapulama/kadastro tutanaginin edinim
stitununda hatasiz belirlenen pay oraninin, tutanagin miilkiyet siitununa fazla pay orani olarak
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miilkiyet paymni devreden, payli miilkiyet paymi devralan, payli miilkiyet
paymin ait oldugu tasinmazin diger paydaslari ve Devlet’in olusturdugu bu
dortlii hukuki iliskide yeni uyusmazliklar ortaya gikmaktadir. Ozellikle bu
uyusmazliklar, payli miilkiyete iliskin pay oraninin gercekte oldugundan
fazla sekilde tescil edildigi ve diizeltme sonrasi pay oraninin azaldigi hallerde
kendisini gdstermektedir. Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiinde diizeltme sonrasi
acilmasina imkan tanian dava tiirliniin agik¢a diizenlenmemis olmasi ise
dava tiirlinlin belirlenmesi hususundaki inisiyatifi uygulamaya birakmistir.
Ote yandan, Tapu Kanunu Ek m.3’iin TMK m.1027 ile geliski olusturan yapisi
da bu diizenleme yoniinden bir diger elestiri noktasini olusturmaktadir.

Bu ¢alismada Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin payli miilkiyette pay
orani hatasi iizerine uygulamasi ele alinacaktir. Calismaya konu arastirma tapu
siciline hakim olan ilkeler ve hukuk diizeninin biitlinliigii ilkesi ¢ercevesinde
yapilacak olup, ayrica Tapu Kanunu Ek m.3 hiikkmii ve TMK m.1027 arasindaki
iliski de irdelenecektir.

I. TAPU SiCiLINE HAKIiM OLAN iLKELER CERCEVESINDE
TAPU KANUNU EK M.3 HUKMUNUN DEGERLENDIRILMESI

A. Tapu Sicilinin Kamuya Acikhig (Aleniyet) flkesi Cercevesinde
Degerlendirme

Ayni hak (dingliche Recht), sahibine esya lizerinde dogrudan hakimiyet
saglayan ve bu sebeple de herkese karsi ileri siiriilebilen mutlak hak
(absolute Recht) olarak tanimlanmaktadir'®, Bir kimsenin bir esya lizerinde
kullanabilecegi haklarin en milkemmeli ve en genisi olan miilkiyet hakki da
ayni haklarin basinda gelir. Ayni hakk: ve dogal neticesiyle miilkiyet hakkini

aktarilmasi veya pay orant hatasi bulunan taginmaza ait tapulama/kadastro tutanaginin edinim
stitununda hatasiz belirlenen pay oranlarinin, tutanagin miilkiyet stitununa hatali aktarilmasi
durumunda iglem yapilacagi da ifade edilmektedir. Pay oran1 hatalarinin Genelge’de yer alan
hususlar disinda da dogabilecegi ve genelgelerin hukuki niteligi g6z 6niinde tutuldugunda
Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin sadece genelgeler ekseninde uygulanmasinin hak ihlallerine
neden olabilecegi gdzden kagirilmamalidir.

' Saymen/Elbir, s. 5; Arsebiik, s. 159; Ozsunay, s. 250; Imre, s. 250; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, N. 9 vd.; Dural/Sar1, N. 937; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 7; Unal/Bagpinar, s. 14;
Sirmen, 2023, s. 4; Helvaci/Erliile, s. 22; Ertas, s. 3; Erman, s. 88 vd.

"Hukuk nizami bu hakkin sahibine bir hdkimiyet sahasi tayine der; bu sahis isbu hudut
dahilinde arzu ve iradesini yerine getirebilir; hi¢ kimse onun bu hakkin ¢igneyemez ve onu
bu hususta rahatsiz edemez. Muhtevasinin miisbet olmasi itibariyle mutlak haklara hakimiyet
haklari (Herrschaftsreche) dahi denilmektedir.” Bkz. Schwarz, s. 117. Benzer goris i¢in bkz.
Serozan/Engin/Atamer, I § 4, N. 2.
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ihlal etmemesi istenen kisilere kars1 bu hakki disa aksettiren bir goriiniim
sekline ihtiyag¢ vardir. Tapu siciline hdkim olan temel ilkelerden aleniyet ilkesi
(Publizitaetsprinzip, Offenkundigkeir), esya lizerinde var olan ayni hakkin
herkes tarafindan varligini ve bu hakkin sijjesinin kim oldugunun taninabilir
ve bu hakkin objesinin belirlenebilir olmasini ifade eden ilkedir''.

Ayni hakta kamuya agikligin gerceklestirilebilmesi i¢in bir aleniyet
aracina gerek bulunur. Bu bakimdan tapu sicili, temel amaci ¢ercevesinde
taginmazlarda aleniyet ilkesini gerceklestirmeye aracilik eder ve tasinmaz
tizerindeki haklar1 tiglincii kisilere goriiniir kilar.

Belirtelim ki, tapu sicili yalnizca tasinmazlar {izerindeki ayni haklar
herkese goriiniir kilmaz. Tapu siciline, s6z konusu taginmazin tiim 6zellikleri,
yiiz6l¢timii, sinirlari, tasinmazin hukuki durumuna iligkin bazi kisisel haklar,
tasarruf yetkisi kisitlamalar1 ve yine tasinmazlar tizerindeki haklarin durumunu
etkileyen bazi hukuki ve fiili iliskiler de yazilir.

Aleniyet ilkesi, kamuya ac¢iklig1 saglayan tapu sicili ile kisi ve tasinmaz
arasindaki esya hukuku iligkisini goriiniir hale getirir. Bu sayede kisi ve
taginmaz arasindaki iligkinin ne oldugu, bu iligkinin kapsam ve igerigi, bu
iliskide kimin veya kimlerin hak sahibi oldugunu belirlenir'?.

Tapu sicilinin aleniyeti ilkesi TMK m.1020°de, “tapu sicili herkese
aciktir (I). Ilgisini inamilir kilan herkes, tapu kiitiigiindeki ilgili sayfanin
ve belgelerin tapu memuru oniinde kendisine gosterilmesini veya bunlarin
orneklerinin verilmesini isteyebilir (II). Kimse tapu sicilindeki bir kayd:
bilmedigini ileri siiremez (IIl)” seklinde diizenlenmektedir. Tapu sicilindeki
kaydin herkes tarafindan bilindigi olgusunun kesin karine (fiction) oldugu ve
bu nedenle aksinin ispat edilemedigi kabul edilmekte olup, esasen bu olgu
tapu siciline giiven ilkesi ile yakindan alakalidir'>.

" Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, § 94, N. 38 vd.; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 448; Schmid,
BSK ZGB, Art. 970, N. 1; Deillon-Schegg, Art. 970, N. 1; Pfammatter, Art. 970, N. 1;
Saymen/Elbir, s. 130; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 205; Ayiter, s. 49; Antalya/Topuz, N. 2411;
Ayan, s. 242; Sengiil, s. 1 vd.; Giiles, s. 90.

12 Schmid, BSK ZGB, Art. 970, N. 4; Antalya/Topuz, N. 2415; Seger, s. 344.

13 Tuor/ Schnyder/Schmid /Jungo, § 94 N. 42; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 460; Schmid, BSK
ZGB, Art. 970, N. 32; Deillon-Schegg, CHK ZGB, Art. 970, N. 26; Pfammatter, OFK ZGB,
Art. 970, N. 2, N. 13; Saymen/Elbir, s. 179; Gilirsoy/Eren/Cansel, s. 206; Oguzman/Seligi/
Oktay-Ozdemir, N. 674; Unal/Baspnar, s. 287; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 277 vd.; Sirmen,
2023, s. 155; Antalya/Topuz, N. 2434; Yakuppur, s. 13.
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Tiirk Medeni Kanunu m.1020 geregince, ilgisini inanilir kilan {igiincii
kisinin tapu sicilini inceleyerek tasimmmazin payli miilkiyete tabi oldugunu
gordiigii varsayimi iizerinden Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin aleniyet ilkesi
cercevesinde dogurdugu sakincalar1 somutlastirmakta fayda vardir. Ugiincii
kisinin payli miilkiyete tabi tasinmazda belirli payin miilkiyetini kazanmaya
iligkin hukuki islem yapma iradesinin olusmasinda pay orami oncelikli rol
oynar. Zira liglincii kisi tapu sicilinde gordiigii pay oranina gore payli miilkiyet
sahibine karg1 miilkiyetin kazanilmasini amaglayan davraniglarda bulunacak
ve payin satis sOzlesmesine konu olmasi hilinde pay bedeli pay oranina
gore belirlenecektir'®. Ugiincii kisi tapu sicilinde gordiigii payli miilkiyet
pay oranina gore tasinmaz lizerindeki finansal projeksiyonunu ve gelecekte
atacagi adimlar planlayacaktir. Bu baglamda, paym miilkiyeti kazanildiktan
sonra pay oraninin Tapu Kanunu Ek m.3 kapsaminda tapu miidiirliiglince
pay orani azalacak sekilde re’sen degistirilmesi halinde yeni malik {igiincii
kisi yoniinden adaleti zedeleyici sonuglar dogar. Tekrarlamak gerekirse, bu
olumsuz sonucun, pay oranimnin ilk once fazla tescil edilip re’sen diizeltme
sonrasi azaldigi héallerde ortaya c¢ikacagi agiktir. Zira pay orani hatasini
bilseydi s6z konusu paym miilkiyetini devralmayip bagka bir taginmazin
alimina yonelecek olan iiglincii kisinin bu imk&ni esasen bu yolla elinden
almmaktadir. Bu noktada, tapu kiitiigiindeki tescilin aleni olmasinin ti¢lincii
kisi yoniinden ifade edecegi 6nem azalmaktadir's.

Sonug olarak, Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin yukarida ifade edildigi
sekilde uygulanmasi, kisi ve tasinmaz arasindaki esya hukuku iligkisini kamuya
acik hale getiren aleniyet ilkesinin kismen de olsa islevsizlestirilmesine ve
zedelenmesine sebep olur '°. Ciinkii, tapu sicilindeki pay oranini gorerek payli
miilkiyet paymni devralan kisi, Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin bu sekilde
uygulanmasi karsisinda tapu sicilinin hi¢gbir zaman kisi ve tasinmaz arasindaki
esya hukuku iligkisini agik olarak yansitmadigi kanisini tagir.

4 Pay orani, payli malda tasarruf, yonetim ve yararlanmaya iligskin paydas yetkisini belirler.

Bundan dolayi, pay1 devralacak tigiincii kiginin iradesinin olusumunda pay orani bu yénden
de etkide bulunur.

15" Nitekim bu durumda, Tapu Kanunu Ek m.3’{in tapu siciline giivenin korunmasi ilkesini
olumsuz etkileyen 6zelligi de goriiniir hale gelir.

16 Pay orani (hisse) hatasinin re’sen diizeltilmesi pay sahibinin bu hakki herkese karsi ileri
siirebilmesine engel teskil etmez. Bu nedenle, s6z konusu idari iglem tapu sicilinin kamuya
acikligi ilkesinin iglevini tamamen ortadan kaldirmaz.
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B. Tapu Siciline Giiven Ilkesi Cercevesinde Degerlendirme
1. Genel Olarak

Tapu siciline giiven ilkesi, kisaca tapu siciline giivenilerek yapilan
iyiniyetli kazanimlarin korunmasini ifade eder (TMK m.1023)"". Bu ilkeyle,
Devletin gozetim, denetim ve sorumlulugu tutulan tapu sicilinde kamuya
aciklig1 saglanmig ayni hakkin maddi olgularina giivenerek hak kazanmig
iyiniyetli tGiglincii kisilerin kazanimlar1 korunur'8. Zira tapu sicili, TMK m.7
anlaminda devlet memurlar1 tarafindan tutulan resmi sicillerdendir. Tapu
sicilinin bu 6zelligi, tapu sicilinin ortaya koydugu hukuki goriiniime olan
giivenin korunmasini zorunlu kilar. Ogretide tapu siciline giiven ilkesi bir
anlamda tescilin olumlu hiikkmiiniin sonucu olarak da nitelendirilir'.

Istisnasiz kural olmaz (nulla regula sine exceptione) ilkesinden hareketle,
tapu siciline giiven ilkesinin mutlak bir ilke olmadiginin alt1 ¢izilmelidir. Bu
ilke bazi haller bakimindan sinirlamalara tabi tutulmaktadir. Ornegin bu ilke,
kamuya ait taginmazlar1 kapsamamakta ve yalnizca ayni haklar1 koruma altina
almaktadir®.

Taginmazlar iizerindeki ayni haklarm kamuya agikligi tapu siciline
tescil ile saglanir. Bunun neticesinde, iyiniyetli ii¢lincii kisi bir taginmazin
milkiyetini kazanirken tasinmazin tapu veya kat miilkiyeti kiitiigiinde adina
tescil edilmis kimsenin ayni hak sahibi oldugunu kabul eder. Dogal olarak bu
kabul, payl miilkiyetin varlig1 halinde pay oran1 (hisse) olgusunu da kapsar.
Bu baglamda giiven ilkesi, “tapu kiitiigiiniin iyiniyetli ti¢iincii kisilere karsi fiili
durumu, maddi hukuk bakimindan ayni hak durumunu tam olarak yansittiginin

17

TMK m.1023 hiikmiiniin uygulanmas1 i¢in bes sartin ortaya ciktigi ifade edilebilir.
Bunlardan birincisi, TMK m.1023 kapsamindaki korumanin sadece igiincii kisiler icin
gecerli oldugudur. Tkinci olarak, koruma sadece sicil kaydia dayanan kazanimlari kapsam
altina almaktadir. Ugiinciisii, koruma sadece ayni hak kazanimlar1 icin gegerlidir. Dérdiincii
olarak, ayni hak kazanan tigiincii kisi iyiniyetli olmalidir. Son sart olarak ise, iigiincii kisinin
ayni hakki kazanabilmesi i¢in gerekli diger kurucu unsurlar gegerli olmalidir.

18 Deschenaux, s. 758 vd.; Schmid, BSK ZGB, Art. 973, N. 1; Pfammatter, OFK ZGB, Art. 973,
N. 1; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 358; Sirmen, 1976, s.7; Antalya/Topuz, N. 2435; Pekmez, s.
10 vd.

19 Tuor/Schnyder/Schmid /Jungo, § 95 N. 31; Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 579; Pfammatter,
OFK ZGB, Art. 973, N. 1; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 995 vd.; Akipek/Akintiirk/
Ates, s. 358; Unal/Baspinar, s. 291; Sirmen, 2023, s. 264 vd.; Sirmen, 1976, s. 8; Antalya/
Topuz, N. 2436; Sengiil, s. 45; Pekmez, s. 10.

2 Tapu siciline giiven ilkesinin uygulanmadig: hallerle ilgili ayrintili bilgi igin bkz. Sirmen,
1976, 5.9 vd.; Yakuppur, s. 185 vd.
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ve dogru oldugunun kanun tarafindan kesin bir karine olarak kabul edildigini
gosterir’”. Bundan dolayi, ayni hakkin gegerli bir sebep olmaksizin tescil
edildigi veya hakli sebebe dayanmadigi ya da hak sahibinin tapu kiitiigiinden
gosterilenden bagka birisinin oldugu iddialari, iyiniyetli tiglincii kisilere karst
One siiriilemez. Tapu sicilinin igerigi ile fiili durumun uyumsuz olmasi, tapu
sicilinin igerigindeki islemlerin maddi hukuk bakimindan gecerli olmamasi,
sicile glivenerek hak kazanan iyiniyetli {igiincii kisilerin bu kazanimlarina etki
etmez.

Her diiriist kisi®2, Devletin, gozetim, denetim ve sorumlulugu altinda
tutulan tapu sicilindeki kayitlarin hayatin olagan akisinda dogru oldugunu
kabul edecektir. Bunun i¢indir ki, tapu siciline giliven ilkesinin temel amaci,
hayatin olagan akisi igerisindeki is iliskileri ve ticari is iliskilerindeki
giiveni saglamaktir®. Bunun aksinin kabulii, Devletin, gdzetim, denetim ve
sorumlulugu altinda tutulan sicillerin giivenilirliginin ortadan kalkmasina,
ekonomik hayatin siirdiiriilebilmesinin agir sekilde sarsilmasina ve toplumsal
huzur ile giivenligin bozulmasina neden olur.

Burada konumuz yoéniinden o6zellikle, TMK m.1023’te diizenlenen
korumanin sadece sicil kaydina dayanan kazanimlari kapsam altina aldigi
sartinin altin1 ¢izmek gerekir. Bundan hareketle, pay oraninin tapu veya kat
miilkiyeti kiitiigiine hatali yazildig1 bir tescil ne sekilde nitelendirilmelidir
sorusunun cevaplanmasi gerekir. Diger bir ifadeyle, payli miilkiyet pay
oraninin hatali yazilmasi (hisse hatasi) bir yolsuz tescil midir?

Yolsuz tescil, gercek hak durumuna uymayan tescil seklinde
tanimlanmaktadir®*. Yolsuz tescilde, tapu sicilinde seklen mevcut bir tescil

*' Deillion-Schegg, CHK ZGB, Art. 973, N. 1; Akipek/Akmtiirk/Ates, s. 358; Benzer goriis
icin bkz. Unal/Bagpinar, s. 291.

22 Bu noktada bonus pater familias ilkesinden hareket edilebilir. Bu kriter, ortalama zeka
seviyesine sahip, tedbirli, diiriist, giivenilir ve namuslu bir kisinin ayn1 hal ve sartlar i¢inde
gosterecegi 6zen kriteridir.

2 Saymen/Elbir, s. 179; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 358; Antalya/Topuz, N. 2443.

2 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 1077. Saymen/Elbir, hakki olmayan bir kimsenin
tapuda kayith bulunmasi ve hakki olanin da kaydedilmemis bulunmasi olarak yolsuz tescili
tanimlamaktadir. Bkz. Saymen/Elbir, s. 186. Tekinay, ise yolsuz tescili, ayni bir hakki kurmaya
yetmeyen ya da gercek hak sahibinden baskasi lehindeki her tescil olarak tanimlamaktadir.
Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 348. Farkli tanimlamalar i¢in bkz. Schmid, BSK
ZGB, Art. 974, N. 3; Deillion-Schegg, CHK ZGB, Art. 973, N. 13; Giirsoy/Eren/Cansel, s.
305; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 453, 464 vd.; Akipek/Akintiirk/Ates, s. 344; Sirmen, 2023,
s. 306; Sirmen, 1976, s.3 vd.; Nomer/Ergiine, N. 560; Ayan, s. 252; Yilmaz, Esya Hukuku,
s.190; Yakuppur, s. 44 vd.
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mevcut bulunmakla beraber, bu tescil fiili duruma uymamaktadir. Tescildeki
yolsuzluk, tescilin kurucu unsurlarindaki sakatlik nedeniyle -tescilin
hakli bir sebebe dayanmamasi ya da dayandigi sebebin gecerli olmamasi-
ortaya c¢ikabilecegi gibi, sakat bir terkin veya tadil islemi neticesinde de
ortaya ¢ikabilir. Payli miilkiyete tabi bir tasinmazda pay oraninin, kadastro
tescili, mirasc¢ilik belgesinde paylarin hatali veya noksan belirlenmesi, tapu
miidiirliigiince yapilan tapu iglemi vb. iglemler sonrasi hatali tescil edilmesi
halinde bir yolsuz tescilin varligindan s6z edilmelidir®. Ciinkii bu durumda,
pay oranindaki hata dogrudan ayni hakkin igerigine etki etmekte ve gergcek
hak sahibi olan paydas aleyhine ve diger paydas lehine ger¢cek hak durumuna
uygun olmayan bir tescil s6z konusu olmaktadir. Bu sebeple, payli miilkiyete
tabi tasinmazda pay oraninin hatali tescili sonrast payin miilkiyetini devralan
tyiniyetli iiglincii kisi TMK m.1023 kapsaminda degerlendirilmelidir.

2. Degerlendirme

Tapu Kanunu Ek m.3 hiikkmii incelendiginde, tapu siciline giiven
ilkesine iligkin bir diizenlemeye yer verilmedigi goriilmektedir. Tapu Kanunu
Ek m.3 hiikkmiinde tapu siciline giiven ilkesine iliskin agik bir ifadeye yer
verilmemis olmamasi, tapu siciline hakim bir ilkeyi diizenleyen genel hiikiim
niteligindeki TMK m.1023 hiikmiiniin uygulanmayacagi anlamina gelmez*.

3 “Dava yolsuz tescilin diizeltilmesi, veraset ilamindaki hisseler oraminda taginmazlarin

béliistiiriilmesi ile tapu iptal ve tescil istemine iligkindir. Bilirkigi raporuna gore yapildiginda
paydaslarin arsa miilkiyet paylar: ile kendilerine kalan bagimsiz béliimlerdeki paylarin
oranl olmadig, bunun arsa sahipleri aleyhine gelismis oldugu, bunun sonucunda hatali
dagilimin yapildigi gerekcesiyle, elbirligi miilkiyeti olan 1/4 paylarimin iptal edilmesine,
belirtilen oranlarda davacilara tesciline, davali hakkinda acilan davanin reddine iliskin
kararin onanmast gerekir.” Y. 23. HD, T. 14.11.2017, E. 2015/2199, K. 2017/3230 (Kazanc1
Mevzuat ve I¢tihat Bilgi Bankas1) Erisim Tarihi 20.12.2023.

26 Payli miilkiyet iliskisinde paym tgiinci kisilere devri miimkiin oldugundan TMK m.1023
uyarinca kazanim giindeme gelir. Elbirligi miilkiyetinde ise paymn dogrudan {igiincii kisilere
devri miimkiin degildir. Zira, ortaklarin paylarinda tasarruf yetkisi bulunmamaktadir. Ancak
miras hukuku bakimmdan miras paymnin devri s6z konusu oldugunda {i¢iincii kisilere miras
paymin devri ger¢eklesmektedir. Fakat bu halde, ticlincii kisilerin ayni hak kazanmasi s6z
konusu olmayip tigiincii kisiler tasfiyeye iligkin bir alacak hakkina sahip olmaktadir (TMK
m.677/11). Bunedenle ayni hak kazanimina imkéan veren TMK m.1023’iin uygulanmasi burada
giindeme gelmez. Miras paymnin devri sdzlesmesinin diger mirasg¢ilardan biriyle yapilmasi
halinde 6gretideki baskin goriisge miras paymin devrine ayni etki taninmakta ve ister kismi
devir olsun ister tiim miras payinin devri olsun diger miras¢inin devir sdzlesmesiyle birlikte
tescilsiz olarak devredilen payda da ayni hakki kazandig1 kabul edilmektedir. Bu durumda
ise TMK m.1023’{in uygulanma ihtimali s6z konusu olabileceginden bahsedilebilir. Ancak,
burada iyiniyet bakimindan somut olayin dikkatli incelenmesi gerektigini diisiinmekteyiz.
Bilindigi tizere iyiniyet sadece kiginin bir konuya iliskin bilgisinin olmamasini degil, gerekli
Ozeni gosterseydi de bilemeyecek konumda olmasini ifade etmektedir. Bu sebeple, 6rnegin
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Fakat, uygulamada tapu midiirliiklerinin®’ de Tapu Kanunu Ek m.3’iin lafzi
yorumuyla islemlerini tapu siciline giliven ilkesini goéz Onilinde tutmadan
stirdiirdiigii goriilmektedir. Somutlastirmak gerekirse, payl miilkiyete iligkin
pay oraninin ger¢ek hak durumuna uymayacak sekilde fazla belirlenip tescil
edildigi ve iyiniyetli ii¢lincii kisi tarafindan bu payin miilkiyetinin kazanildig:
hallerde, iiciincii kigiler Tapu Kanunu Ek m.3 kapsaminda re’sen diizeltme
islemi ile karsilasabilmektedir. Bu islem neticesinde, paym eski orani
iizerinden satin alma kararmi almis ve bu oran iizerinde satig bedelini 6demis
iiglincii kisiler idarenin islemi ile daha az bir pay oranina sahip olmaktadir.
Her ne kadar idarenin islemine karsi dava yolu gosterilmis ise de bu dava
hakkinin taninmig olmast TMK m.1023’e aykirilig1 ortadan kaldirmamaktadir.
Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin bu sekilde uygulanmasi, s6z konusu hitkmiin
varlig1 karsisinda yolsuz olarak tescil edilmis bir pay1 pay sahibinden devralan

ii¢ kardes arasinda bir kardesin digerine yaptig1 bir devirde yanlis yazilan bir orana dayali
olarak iyiniyetli kazanimin olabilecegini kabul etmek zor goziikmektedir. Fakat, miras¢ilarin
birbirini tanimadig1 ya da oldukea fazla miras¢inin bulunmasi nedeniyle kisilerin digerlerinin
hak sahipligine iliskin oranlart bilmedigi veya bilemeyecegi bir durumun varlig: halinde
TMK m.1023’lin uygulanmasinin miimkiin olabilecegi kabul edilmelidir.

Miraseilar arasinda miras pay1 devrinin ayni etki dogurdugunu savunan yazarlar i¢in bkz.
Escher, Art. 635, N. 10, 11; Dural/Oz, N. 1580; Oguzman, s.325; Serozan/Engin, § 7, N. 18
vd.; Cabri, N. 814.

Antalya, devrin hangi nitelige sahip oldugunun taraflarin devir sézlesmesinde ortaya
koyduklar1 iradenin yorumundan ¢ikartilacak sonuca gore belirlenmesi gerektigini, tereddiit
halinde ise ayni goriise Ustiinliik taninmasi gerektigi goriisiindedir. Bkz. Antalya, Miras
Hukuku, N. 2165. Ayn1 goriiste, Yilmaz, Miras Hukuku, s. 425 vd. Tereddiit hélinde taraflarin
sadece bir borg iligkisi kuran devir s6zlesmesi yaptiklarinin kabul edilmesi gerektigi goriisii
i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu, s. 555; Imre/Erman, s. 547.

Devir sozlesmesinin ayni veya sahsi degil, mirasa iligkin sonuglar dogurdugu yoniindeki
goriis icin bkz. Eren/Yiicer Aktiirk, N. 1397.
Mirascilar arasindaki miras pay1 devrinin taginirlar, tapusuz taginmazlar ve alacak haklari

yoniinden ayni etki fakat, tapulu tasinmazlar yoniinden sahsi hak dogurdufu ydniindeki
goriis i¢in bkz. Inan/Ertag/Albas, N. 2073.

7 T.C. Gebze Kaymakamligi Tapu Midirligi’nin 10.07.2023 tarihli E-95499229-105-
9330136 sayil1 yazisi bu 6rneklerden birini olusturmaktadir. Payli miilkiyet paymn sonradan
devralan iiciincii kisiye gonderilen yazida, “maliki bulunulan Kocaeli Ili Gebze Iigesi Pelitli
Mahallesi ... Ada 60 nolu tasinmazda bulunan hisse hatasina ait diizeltme iglemi 30 giin
icerisinde muvafakat verilmemesi halinde re sen diizeltme yapilacaginin onceden bildirildigi,
teblig tarihi itibariyle 30 giin siire doldugundan, 10.07.2023 tarih 25020 yevmiye no ile 27/512
olan hissenin 1380/30720 hisse olarak diizeltme isleminin yapildigi, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirliigii 'niin 2019/7 sayili Genelgesi kapsaminda Miidiirliik tarafindan yapilan diizeltme
islemine 60 giin icerisinde taginmazin bulundugu yerdeki asliye hukuk mahkemesinde dava

.y

agilabilecegi, dava agilmadig takdirde diizeltme igleminin kesinlesecegi” belirtilmistir.
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iyi niyetli ligiincii kisinin kazaniminin TMK m.1023 uyarinca korunmayacagi
sonucunu giindeme getirmektedir.

Bu konuyla ilgili olarak, Hisse Hatalarinin Diizeltilmesi bagslikli 2019/7
(1801) sayili Genelge’nin 3. maddesi ile 2016/2 (1770) sayil1 Tapu Sicilinde
Diizeltmelere iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda Genelge’nin 19. maddesine de
deginmekte fayda bulunmaktadir.

Hisse Hatalarinin Diizeltilmesi baglikl1 2019/7 (1801) sayili1 Genelge’nin
3. maddesinde, “kadastrodan kaynakli hisse hatalarinda Tapu Sicili
Tiiziigii 'niin - m.74/1 hiikmii kapsaminda, tescile esas belgesine (kadastro
tutanagimin miilkiyet stitununa) aykiri tescilden kaynakll hisse hatasi olmasi
durumunda, miilkiyet devri yapimamis ve iizerinde sonradan herhangi
bir sinirll ayni veya sahsi hak tesis edilmemisse tapu miidiirliigiince resen
diizeltilmesi ve sonucundan ilgililerine Tiirk Medeni Kanunu’'nun 1019 uncu
maddesi geregince teblig edilmesi” gerektigi belirtilmistir. Ayn1 hususa
2019/7 sayili Genelgeye Ek metninde de yer verilmistir. Genelge’de dikkat
edilecek ibare “hisse hatasit olmast durumunda, miilkiyet devri yapiimamis ve
tizerinde sonradan herhangi bir sumirlt ayni veya sahsi hak tesis edilmemigse
tapu miidiirliigiince resen diizeltilmesi” ibaresidir. Zira Genelge’nin, kadastro
tespitinden dogan pay orami yanlishiklarinda tapu siciline giiven ilkesinin
dikkate alinmasi gerektigine isaret ettigi ifade edilebilir.

2016/2 (1770) say1li Tapu Sicilinde Diizeltmelere iliskin Usul ve Esaslar
Hakkinda Genelge’nin 19. maddesinde de benzer bir hilkkme yer verilmistir.
Bahsi gegen Genelge hiikmiine gore, mirasin reddi, mirastan feragat veya
mirastan 1skat sebebiyle mirascilik sifatin1 kaybeden kisi adma elbirligi
miilkiyeti olarak yapilan intikal tescilinin diizeltilebilmesi i¢in elbirligi
halindeki taginmazda dava bulunmamasi, miilkiyet degisikligi yapilmamis
veya tasinmaz iizerinde ayni/sahsi hak tesis edilmemis olmasi gerektigi ifade
edilmistir.

Genelgelerin  idarenin hiyerarsi diizeninde kanun hiikiimlerinin
yorumlanmasi ve uygulanmasi konusunda verilen emir talimatlar oldugu ve
yine genelgelerin hukuk normu sifatiyla kisilerin haklariyla ilgili hiikiimler
koyamayacagi géz Oniinde tutuldugunda, kisiler ve hakimler i¢in baglayici
gilici olmayan genelge hiikiimleriyle tapu siciline giiven ilkesinin tam
olarak korunmasindan bahsedilmesi giictiir. Kald1 ki, s6z konusu genelge
hiikiimlerinin kazuistik metotla diizenlendigi goz 6niinde tutuldugunda, paylh
miilkiyette pay oranmi (hisse) hatasina iligkin tiim halleri kapsayamayacagi
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da dikkate alinmahdir. Ozetle, tapu siciline giiven ilkesinin kaderini genelge
hiikiimlerine baglamak hukuk diizeninin tesis edilmesi yoniinden sakincali
olacaktir.

Belirttigimiz {izere, payli miilkiyete tabi bir tasinmazda pay oraninin
(hissenin), kadastro tescili, mirascilik belgesinde paylarin hatali veya noksan
belirlenmesi, tapu midiirliiglince yapilan tapu islemi ve bundan baska
sebeplere dayanarak hatali tescil edilmesi neticesinde yapilan tescil yolsuz
tescil niteligindedir. Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin varlig1 ve uygulamasi
kargisinda, Genelge’deki ayrik héller hari¢ yolsuz olarak tescil edilmis bir
pay1, pay sahibinden devralan iyi niyetli li¢iincii kiginin kazaniminin TMK
m.1023 uyarinca korunmayacagi sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Kanun yapma
alaninda hedef, toplumda hukuk diizenini, istikrar1 ve adaleti saglayacak
en uygun hukuk kurallarin1 ve yaptirimlar1 bulmak, onlara kanun kimligini
kazandirmaktir. Ancak bu sekilde hukuk, toplumdaki hukuk diizenini kurabilir
ve siirdiirebilir. Idarenin tek tarafli islemi ve tasarrufuyla payll miilkiyet
pay oranlarinda degisiklik yapma hakki veren Tapu Kanunu Ek m.3, Tiirk
Medeni Kanunu ile benimsenen genel prensiplere uymamakta, Devletin,
gozetim, denetim ve sorumlulugu altinda tutulan sicillerinin giivenilirligini
zedelemektedir. Pay oranindaki hatanin dogrudan ayni hakkin icerigine etki
etmesine ve yolsuz tescil karakterini tagimasina bagli olarak payl miilkiyete
tabi tasinmazda pay oraninda gergeklestirilen hata sonrasi paym miilkiyetini
devralan iyiniyetli {igiincii kiginin kazaniminin TMK m.1023 kapsaminda
korunmasi zorunludur. Bu tapu siciline giiven ilkesinin neticesidir.

Esasen Tapu Kanunu m.3 diizenlemesi lafziyla ortiilii kanun bosluguna
ornek teskil eden hiikiimlerden birisini olusturmaktadir. Tapu Kanunu m.3
hiikmiiniin salt lafzi yoruma dayanilarak uygulanmasi, belirtildigi iizere
adaleti zedeleyici, hukukun 6zii ile gelisik, hak ve adalet duygusunu yipratan
sonuclarin dogmasina neden olacaktir. Lafzi itibariyla oldukca kapsayici
bir sekilde kaleme alinan bu normun, amagsal yorum g¢ergevesinde normun
amacina uygun bir sekilde uygulama alaninin daraltilmasi (smirlanmasi)
zorunludur. Bu sebeple, Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiindeki ortiilii boslugun
amaca uygun sinirlama yoluyla doldurularak, bu hiikkmiin miilkiyet devri
yapilmis ve lizerinde sonradan herhangi bir sinirli ayni hak tesis edilmis pay
orani hatalarinda uygulama alani1 bulmamasi gerekir.

Belirtelim ki, Tiirk hukuk uygulamasinda metodun yanlis uygulanmasi
sebebiyle ayni veya benzer olaylarda yeknesaklik saglanamamakta gerek
mahkemeler gerekseidarimakamlarnezdinde farklikararlar ortaya ¢ikmaktadir.
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Bu sonug, Tapu Kanunu Ek m.3 yoniinden de kendini gdstermektedir. Bu
konuda yorum farkliliklarina bagli olarak adaleti zedeleyici sonuglarin ortaya
cikmasini engellemek i¢in en azindan Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiinde
“miilkiyet devri yapilmis ve iizerinde sonradan herhangi bir suurli ayni
hak tesis edilmig” tasinmazlarin bu hiikiim kapsaminda olmadiginin agikga
belirtilmesinde uygulama agisindan fayda bulunmaktadir.

C. Tapu Sicilinin Tutulmasindan Devletin Sorumlulugu flkesi
Cercevesinde Degerlendirme

1. Genel Olarak

Tasinmazlar iizerindeki ayni haklar {igiincii kisilere aksettirme gorevi,
resmi memurlar tarafindan tutulan tapu sicilindeki tescillerle yerine getirilir.
Tapu sicilinin kendisinden beklenen kamuya agiklik iglevini geregi gibi yerine
getirebilmesi, tapu sicilinin gercek hak ve fiili durumu dogru bir sekilde disa
yansitmasiyla miimkiindiir. Bunun i¢in de tapu sicilinin dogru olarak tutulmasi
gerekir. Devlet tarafindan tutulan tapu sicilinin tasinmazlar {iizerindeki
ayni haklarm varligma karine olusturmasi, herkesin bu sicile giivenmesi
zorunlulugunu dogurur. TMK m.1023 hitkmiinde de yer aldig1 iizere, tapu sicili
dogru tutulmamis olsa dahi iyiniyetli ii¢iincii kisilerin hak kazanimlari ortaya
¢ikan bu zorunlu giiven iligkisi ¢er¢evesinde korunur. Nitekim bu hiikiimler
g0z oniinde tutuldugunda, kendi kusuru disinda Devlet’in resmi memurlarinin
hukuka aykir1 eylemleri sonucu kisiler ayni haklarini kaybetme riski ile kars1
kargiya kalabilirler. Bu sebeple, Devletin gozetim ve denetiminde, resmi
memurlar tarafindan tutulan tapu sicilinin tutulmasindan dogan zararlardan
Devlet’in sorumlu oldugu ilkesi TMK m.1007 ile kanundaki yerini almistir.
TMK m.1007/1 hikmiinde, “tapu sicilinin tutulmasindan dogan biitiin
zararlardan Devlet sorumludur” denilmekle de bu ilkenin benimsendigi
acikca belirtilmistir?®,

Devlet’in sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi belirli sartlarin
gerceklesmesine baglidir. Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiyle ilgisi yoniinden
bu sartlarn iistiinde kisaca durmak faydali olacaktir. Bu baglamda sartlardan

2 Devletin bu konudaki sorumluluguna gidilebilmesi i¢in islemi yapan memurun kusuru
aranmaz. Diger bir ifadeyle, Devletin buradaki sorumlulugunun tiirii kusursuz sorumluluktur.
Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz. Schmid/Hiirlimann-Kaup, N. 552; Akipek/Akmtiirk/Ates,
s. 281; Esener/Giiven, s. 139; Unal/Baspinar, s. 392; Sirmen, 2023, s. 167; Sirmen, 1976, s.
33; Nomer/Ergiine, N. 324; Antalya/Topuz, N. 2459; Pekmez, s. 19; Yakuppur, s. 16; Avel/
Bilgin, s. 84.
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birincisini, tapu sicilinin hukuka aykiri olarak tutulmasi olusturur®. Bu hukuka
aykirilik yolsuz tescil®® ve terkinden ileri gelebilecegi gibi, yapilmasi gereken
bir kaydin yapilmamasi tarzinda ihmali bir davranisla da meydana gelebilir.
Tapu sicilindeki yolsuzluk 6zellikle kisinin malvarligr menfaatlerine aykirilik
olusturmalidir.

Ikinci sart ise, tapu sicilinin hukuka aykir1 tutulmasinin neticesinde bir
zararin dogmasidir. Tapu siciline hukuka aykir1 olarak gecirilen kayit sonucu
olusabilecek zararin TMK m.1025 uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
yoluyla dnlenme olanagi varsa Devlet’in sorumluluguna gidilemeyecektir®'.
Ote yandan, tapu sicilindeki kayda giivenerek iyiniyetle hak kazananin iktisabi
TMK m.1023 geregince korunacagindan kayit sahibi hakkinda agilacak dava
ile tapu sicilinin diizeltilmesi miimkiin olmayacagindan hak sahibi, Devletin
sorumlulugunu gerektiren maddi bir zarara ugrayacaktir®.

» Hukuka aykirthgin olugsmasi yoniinden 6gretide iki farkli goriis vardir. Bir goriige gore, tapu
memurunun kusurundan bagimsiz olarak sahte niifus ciizdani, kimlik karti, sahte miras¢ilik
belgesi, sahte vekaletname (temsil belgesi) veya sahte bir belgeye dayanilarak gerceklestirilen
islemlerde, eger sahtelik yeterli inceleme ile fark edilmeyecek ozellikte ise sicilin hukuka
aykirt tutuldugundan bahsedilemez. Bu goriis, siibjektif hukuka aykirilik goriisii olarak da
isimlendirilmektedir. Bu gériisii savunan yazarlar i¢in bkz. Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir,
N. 651; Sirmen, 1976, s. 61 vd.; Esener/Giiven, s. 142; Ayan, s. 264; Pekmez, s.116 vd.

Diger goriisii olusturan objektif hukuka aykirilik goriisiine gore ise, sahte belge ile islem
yapilmast Devlet’in sorumlulugunu ortadan kaldirmaz. Devletin kusursuz sorumlulugu
sorumlulugun dogmasina neden olur. Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/ Altop, s. 452;
Akipek/Akintiirk/Ates, s. 280; Aybay/Hatemi, § 15, N. 4; Unal/Baspmar, s. 388; Sirmen,
2023, s. 171; Antalya/Topuz, N. 2460.

Yargitay, objektif hukuka aykirilik goriisiinii benimsemektedir. Bkz. Y. 5. HD, T. 09.02.2021,
E.2020/8782,K.2021/1139; Y. 21 HD, T. 04.12.2019, E. 2019/3652, K. 2019/7115 (Kazanc1
Mevzuat ve Igtihat Bilgi Bankast), Erigim Tarihi 22.12.2023.

Yargitay kadastro ¢aligmalar1 sonucunda gerceklesen hukuka aykirt kayitlardan sorumlulugu
da TMK m.1007 kapsaminda degerlendirmektedir. Bkz. YHGK, T. 18.11.2019, E. 2009/4-
383, K. 2009/517; Y. 5. HD, T. 20.05.2013, E. 2013/3764, K. 2013/9934; Y. 21. HD, T.
04.12.2019, E. 2019/3652, K. 2019/7115 (Kazanc1 Mevzuat ve Ictihat Bilgi Bankast), Erisim
Tarihi 07.01.2024.

Tapu sicili islemi sonucu bir ayni hakkin kaybedilmis olmasi, yanlis sira almasi veya
kapsaminin eksik gosterilmis olmasindan dogabilecegi gibi tapu memurunun yanlis bir islem
yapmasit sonucu bu ayni hakkin dogmamis olmasindan meydana gelebilir. Bkz. Akipek/
Akintiirk/Ates, s. 279. Bu konuyla ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Pekmez, s.62 vd.; Gorgeg, s.
1189 vd.

31 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 452; Sirmen, 1976, s.87; Esener/Giiven, s. 140;
Antalya/Topuz, N. 2461; Ertas, N. 491; Kilicoglu, s. 133; Pekmez, s. 123; Gorgeg, s. 1204;
Avci/Bilgin, s.85; Giinarslan, s. 1406.

32 Esener/Giliven, s. 140; Ertas, N. 491.
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Son sarta gore ise, zarar ile tapu sicilinin hukuka aykir1 olarak tutulmasi
arasinda uygun illiyet bagr bulunmalidir. Bagka bir ifadeyle hak sahibinin
ugradig1 zarar, tapu sicilinin hukuka aykir tutulmasi (yolsuz tescil) neticesinde
ortaya ¢ikmigsa Devlet’in sorumlulugu s6z konusu olur.

Tapu sicilinin devletin denetimi ve gdzetiminde resmi memurlarca
tutulmasina bagl olarak giivenilir bir kamuya agiklik (aleniyet) vasitasi tegkil
etmesi Devletin kusursuz ve asli sorumlulugu yiiklenmesi ile saglanmigtir®.
Bu baglamda, tapu sicilinin yolsuz tutulmasindan ileri gelen zararlardan
Devlet sorumlu tutularak, tapu siciline olan giivenin artmasi hedeflenmistir®.

2. Degerlendirme

Tapu Kanunu Ek m.3/III hiikkmii pay orami idarece re’sen diizeltilen
ve bundan olumsuz etkilenen paydasin, diizeltme islemine kars1 tebligden
itibaren altmis giin i¢inde asliye hukuk mahkemesinde dava agabilecegini
ongormektedir. Ancak, agilacak bu davanin tiirii hakkinda hiikiimde bir
aciklamaya yer verilmemektedir. Bu bakimdan, bu hiikiim ¢ercevesinde pay
orant hatas1 sonucu hissesi olumsuz sekilde degistirilen paydaslarin acabilecegi
davanin yalnizca TMK m.1007 hiikmiine dayanacagi diisiiniilmemelidir®.

3 Yakuppur, s. 17.
3 Sirmen, 2023, s. 167; Sengiil, s. 522-523; Giinarslan, s. 1394,

3 “Taraflar arasindaki tapuda kayith tasinmazin 10.07.2019 tarihli 30827 Sayili Resmi
Gazetede yayinlanan 7181 Sayili Tapu Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik yapilmasina
daire kanunun (7181 Sayil Kanun) 2. maddesiyle Tapu Kanununa eklenen Ek madde 3 geregi
tapu kayitlarindaki hisse hatalarimin diizeltilmesi amaciyla yapilan ¢alisma sonucu hisse
hatasimin diizeltilmesi nedeniyle ugranilan zararin 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu nun
1007. maddesi uyarinca tazmini istemine iliskin davada yapilan yargilama sonunda Ilk
Derece Mahkemesince davanin kabuliine karar verilmistir... Dava konusu ... ili, ... ilgesi, ...
Mahallesi 205 parsel sayul, 5300 m? yiizol¢iimlii, tarla vasifli tasinmazda davacimin hissesi
664/5300 olup bu paya karsilik gelen alan 664 m? iken, ... Tapu Miidiirliigiince resen yapilan
hisse diizeltmesi sonucu davacimn hissesi 332/5300 olarak diizeltilerek bu hisseye diisen
alanmin 332 m? oldugunun belirtildigi, diizeltme sonucu 332 m? alamin eksik olarak tapuya
gecirildigi, ... Tapu Miidiirliigiiniin 10.07.2019 tarihli ve 30827 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan (7181 sayili Kanun) 2 nci maddesi ile Tapu Kanununa eklenen Ek madde 3 geregi
tapu kayitlarindaki hisse hatalarimin diizeltilmesi geregince yiizélgiimii diizeltme islemine
karst 60 giinliik dava agma siiresinin 13.02.2020 tarihinde baslamis olup, eldeki davanin
17.06.2020 tarihinde agildigi anlasiimaktadw. Arsa niteligindeki dava konusu tagimmaza
deger tespitine iliskin hiikiimleri kiyasen uygulanan 2942 sayil Kanun'un 11 inci maddesinin
birinci fikrasimin (g) bendi uyarinca emsalin iistiin ve eksik yonleri belirlenip kiyaslamast
vapularak deger bigilmesi dogru oldugu gibi ayni bolgeden gelen ve Dairemiz denetiminden
gecen dosyalarda belirlenen metrekare birim fiyatlari ile uyumlu olarak belirlenen bedelin
davaly idareden tahsiline karar verilmesi yerindedir.” Y. 5. HD. 05.04.2023 T. 2023/39
E. 2023/3488 K. (Kazanci Mevzuat ve Ictihat Bilgi Bankas1) Erisim Tarihi 13.01.2024.

476 HBV-HFD, 2025, C. 29, S.2



Giiray TURKER

Bu sebeple, Tapu Kanunu Ek m.3/III hiikkmiinde 6ngoriilen dava tiiriinden ne
anlasilmasi1 gerektiginin irdelenmesi gerekir.

a. TMK m.1007 kapsaminda dava acacak paydas yoniinden
degerlendirme

Pay oranmin gercekte oldugundan fazla olarak tescil edilerek yolsuz
tescile sebebiyet verilmesi ve yolsuz tescil sonras1 bu payl miilkiyet paymin
devre konu olmasi halinde, TMK m.1023 iyiniyetli ii¢iincii kisinin buradaki
ayni hak kazanimimi mutlak ve geri doniigsiiz bir sekilde korumalidir. Bu
durumda, diger paydaslarin arttk TMK m.1023 hiikmii uyarinca tapu sicilinde
hatal1 olarak tescil edilmis pay oranmi lizerinden miilkiyeti kazanan ii¢lincii
kisiye kars1 tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agma hakki s6z konusu olmaz.
Iste bu noktada, yolsuz tescil sonucu pay oranlar1 daha az belirlenen ve tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi agma hakki da bulunmayan paydaslarin ugradigi
zararin tazmini sorunu giindeme gelir. Bu sorunun ¢6ziimii ise tapu sicilinin
tutulmasindan Devletin sorumlulugunu diizenleyen TMK m.1007 hiikmiinde
yatar. Yolsuz tescil ile pay oranlar1 diisiik belirlenen ve TMK m.1023’iin

S6z konusu karara iligkin uyusmazliktaki talep her ne kadar TMK m.1007 hiikmiine
dayanmaktaysa da kararda g6z oniinde bulundurulmas1 gereken nokta pay orani hatalarinin
diizeltilmesi islemine kars1 60 giinlikk dava agma siiresinin gegirilmesinden sonra bu davanin
acildigidir. Diger bir ifadeyle, Yargitayin burada dava agma siiresi igerisinde TMK m.1025
kapsaminda tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilabilecegine isaret ettigi diisiiniilebilir.

“10.07.2019 tarih ve 30827 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Tapu
Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun'un 2. maddesi (2644
sayili Tapu Kanunu'nun; Tapu Kaydindaki Hisse hatalarimin Diizeltilmesi bashkli Ek
Madde 3) ve Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 23.07.2019 Tarih ve 2019/7 (1801)
sayili Genelgesinin 2. maddesi geregi, maliki bulundugu 12588 ada, 107 parsel sayili
475,74 metrekare miktarindaki arsamin adina tescilli 3/20 (71,36 metrekare) hissesinin
davali ... tarafindan re’sen diizeltilerek/diizeltilecegi belirtilerek 6/50 (57,09 metrekare)
hisseye tekabiil ettirilmesine/ettirilecegine iligkin olarak soz konusu hisse hatasinin resen
diizeltilmesine muvafakati olmadigindan; 2644 sayily Tapu Kanunu'nun Tapu Kaydindaki
Hisse hatalarimin Diizeltilmesi baghkli Ek 3. maddesi geregi ikame olunan davanin kabuliine,
maliki bulundugu 12588 ada, 107 parsel sayu arsanin adna tescilli 3/20 (71,36 metrekare)
hissesinin tespit olunarak adina tesciline, tapu kayitlarindaki aksi belirtmelerin terkinine,
reSen diizeltme igleminin kaldirilmasina/iptaline karar verilmesini istemistir... Tapuda
kayith bir tasinmazdaki pay oranlarmmin diizeltilmesinden tasinmazin tiim paydagslarmin
etkilenecegi kuskusuzdur. Bu nedenle yazili sekilde davanin pasif husumet yoklugu nedeniyle
reddine karar verilmesinde bir isabetsizlik bulunmamaktadw:” Y. 1. HD, T. 03.10.2024, E.
2023/4664, K. 2024/5403 (Lexpera), Erisim Tarihi: 02.01.2025. S6z konusu kararda TMK
m.1025 kapsaminda dava acilabilecegine iliskin bir degerlendirme yapilmamakla beraber,
davacinin talep sonucunun amacinin esasen buna doniik oldugu goriilmektedir. Karardan,
Yargitayin talebin TMK m.1025 gergevesinde olmasi halinde husumetin pay orani hatasi
diizeltme isleminden etkilenen tiim paydaslara acilmasit goriisiinde oldugu sonucuna
varilmaktadir.

HBV-HFD, 2025, C. 29, S.2 477



Payli Miilkiyette Pay Orani1 (Hisse) Hatasinin Tapu Kanunu Ek Madde 3...

iyiniyetli iiclincii kisiyi korumasindan 6tiirii tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
acma hakki da bulunmayan diger paydaslar ugradiklar1 zarart TMK m.1007
kapsaminda Devletten talep etmek durumundadir. Fakat, Tapu Kanunu Ek m.3
hiikkmii ise olmasi gerekeni tamamen tersine ¢evirerek TMK m.1007 uyarinca
davay1 agacak kisiyi TMK m.1023 kapsaminda korunmasi gereken iyiniyetli
tigiincii kisi olarak belirlemektedir.

Altin1 ¢izmek gerekirse, bu konuda Devletin sorumlu oldugu zararin
dogum an1 tapu sicilinin hatali tutulmus oldugu an ile bir degildir. Burada
zarar, tapu sicilinde gergeklestirilen yanhishigin diizeltilmesinin imkansiz
hale geldigi anda ortaya ¢ikar*®. Diger bir ifadeyle, yolsuz tescil edilen payli
miilkiyet paymin miilkiyetinin TMK m.1023 uyarinca iyiniyetli ii¢iincii kisi
tarafindan kazanilmasi aninda diger paydaslar yoniinden zarar dogmus olur.
Pay oraninin yolsuz olarak tescil edildiginin fark edilmesinden hak kaybinin
olusmasina kadarki siiregte tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmasi miimkiin
olup bu olanak mevcut olduk¢a zarardan bahsedilemez. Zararin miktari
yolsuz tescil sonucu yoksun kalinan pay oraninin hiikiim tarihindeki serbest
piyasadaki rayi¢ alim-satim degeri g6z oniine alinarak hesaplanmalidir®’.

b. Tapu kanunu ek madde 3/m hiikmiinde belirtilen dava tiirii
yoniinden degerlendirme

Tapu Kanunu Ek m.3/III hiikkmii pay orani diizeltilmesi sonucu bu
islemden olumsuz etkilenen paydasin, diizeltme islemine karsi tebligden
itibaren altmig giin i¢inde asliye hukuk mahkemesinde dava acgilabilecegini
diizenlemekte fakat, bu davanin niteligi veya tiirline iliskin aciklamada

36 Giirsoy/Cansel/Eren, s. 209 vd.; Unal/Baspinar, s. 391; Sirmen, 2023, s. 174; Ertas, N. 448;
Gorgeg, s. 1203.

Ertas, N. 456. Benzer goriisii tastyan Yargitay ictihadinda, “4721 Sayili Kanun'un 1007.
maddesi geregince acgilan davalarda, tapu kaydimin iptali nedeniyle tapu sahibinin olugan
gergek zarart neyse tazminatin miktart da o kadar olmalidir. Gergek zarar, tapu kaydinin
iptali nedeniyle tapu malikinin mal varliginda meydana gelen azalmadir Tazminat
miktari zarar verici eylem gerceklesmemis olsaydi zarar gérenin mal varligi ne durumda
olacak idiyse aynmi durumun tesis edilebilecegi miktarda olmalidir. Zarara ugrayan kiginin
gergek zarar ise tazminat miktarimin belirlenmesinde esas alinacak degerlendirme tarihine
gore belirlenecek olup bu tarihe gére tapusu iptal edilen tasinmazin niteligi ve degeri
belirlenmelidir. Tasinmazin niteligi arazi ise net gelir metodu yontemi ile arsa vasfinda ise
degerlendirme giiniinden dnceki ozel amact olmayan emsal satislara gorve hesaplanmasi
suretiyle gercek deger belirlenmelidir” denilmek suretiyle hiikiim tesis edilmistir.” Bkz. Y. 5.
HD, T. 12.10.2023, E. 2023/3445, K. 2023/8840. Benzer yondeki diger kararlar igin bkz. Y.
5. HD, T. 10.10.2023, E. 2023/3447, K. 2023/8702; Y. 5. HD, T. 05.10.2023, E. 2023/361,
K. 2023/8478;Y.20. HD, T. 17.09.2020, E. 2020/2787, K. 2020/3027 (Kazanc1 Mevzuat ve
Ictihat Bilgi Bankast1), Erisim Tarihi 19.01.2024.
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bulunmamaktadir. Nispeten yeni bir diizenleme olan Tapu Kanunu Ek m.3/III
hiikmiinde belirtilen dava yalnizca TMK m.1007 ¢ercevesinde Devlet’e karst
acilan tazminat davasi olarak anlagilmamalidur.

Tapu Kanunu Ek m.3/III hiikmii kapsaminda, TMK m.1023 hiikmiince
ayni hak kazanimi korunmasi gereken ancak pay oram diizeltilen paydasin,
idarenin bu iglemine kars1 tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agma hakkinin
bulundugu kabul edilmelidir. Nitekim, Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin tapu
sicilinin aleniligi ve tapu siciline giiven ilkesini zedeler yapist bu durumu
zorunlu kilar. Elbette, idarece re’sen pay oraninda yapilan diizeltmeyi kabul
eden paydasin TMK m.1007 kapsaminda Devlet’in sorumluluguna gitme
hakkinin da bulundugu ifade edilmelidir. Bu sebeple, Tapu Kanunu Ek m.3/
IIT kapsamindaki davanin yalnizca TMK m.1007 hiikmiine sikistirilmamasi
gerekir.

Tapu Kanunu Ek m.3 hikkmiinde dikkat ¢eken ve elestiriye acik diger
bir nokta ise, hiikiimde isaret edilen davanin agilmasi i¢in altmig giinliik bir
hak diisiiriicti siire belirlenmis olmasidir. Yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
ayni hakka dayandigi i¢in kural olarak hak diisiiriicii siire veya zamanasimina
tabi degildir’®. Ancak, 3402 sayili Kadastro Kanunu m.12/III, kadastro
tutanaklarinin kesinlestigi tarihten itibaren on y1l gegtikten sonra, kadastrodan
onceki hukuki sebeplere dayanilarak dava agilamayacagini Ongdérmiis ve
buradaki on yillik siire hak diisiiriicii siire olarak nitelendirilmistir. Tapu Kanunu
Ek m.3 hiikmii de miilkiyet hakkina iliskin olarak benzer bir hak diisiiriicii
stire ongdérmiistiir. Fakat KK m.12/11I, kadastro faaliyetlerinin 6zelliginden
Otiirli getirilmis istisnal bir hiikiimdiir. Zira kadastroda temel amag tapusuz
arazilerin tapulanarak, Tiirk Medeni Kanununun Esya Hukuku sisteminin
ve ilkelerinin saglikli yiiriiyebilmesi ile uygulanmasini saglamaktir®.
Kadastro islemlerinin hektarlarca alana yayilan faaliyetleri diisiiniildiigiinde,
bu islemlerin siirekli sekilde tapu sicilinin diizeltilmesi davasina maruz
birakilmas1 kadastronun amacimin gerceklesmesini giiclestirecek, kadastro
faaliyetlerinin sarmala girmesine neden olacaktir. Baska bir anlatimla, bu 6zel
hiikmiin amaci biiyiik masraf ve gayretle tesis edilen tapu sicillerinin sik sik
degistirilmesini dnlemek ve tapu sicilinin istikrarini ger¢eklestirmektir®’. Tapu

*  Schmid, BSK ZGB, Art. 975, N. 7; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1090; Tekinay/
Akman/Burcuoglu/Altop, s. 422; Unal/Baspinar, s. 381; Antalya/Topuz, N. 2941; Ertas, N.
856; Ayan, s. 486.

3 Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, N. 711 vd.; Unal/Baspinar, s. 327.

Y Unal/Baspinar, “Kadastro Kanunu'nun ‘6mrii amaciyla simrl’ gecici bir tasfive kanunu
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Kanunu Ek m.3 hitkmiinde ise yapilan diizeltme islemi kadastronun genis
arazilere yayilan faaliyetlerinin aksine dar alanda bulunan belirli bir parsele
ya da parsellere iligkindir. Bu agidan bakildiginda, kadastro gibi istisnai bir
durum arz etmeyen pay orani hatasinin tapu miidiirliiglince re’sen diizeltilmesi
islemi i¢in ayni hakki sona erdiren bir hak diisiiriicli siire belirlemek Tiirk
hukukunun benimsedigi esya hukuku sistemine aykirilik olusturmaktadir.
S6z konusu elestiri, TMK m.1007 kapsamindaki zamanasim siiresinin, Tapu
Kanunu Ek m.3 hiikmiiyle kisaltilmasi yoniinden de yine gegerli olacaktir®!.

III. TMK M.1027 PENCERESINDEN TAPU KANUNU EK MADDE
3 HUKMUNUN DEGERLENDIRILMESI

A. Genel Olarak

Tapu sicilindeki yazim hatalarinin giderilmesine iliskin olarak TMK
m.1027 hiikkmii diizeltme yolunu Ongdérmektedir. Diizeltme gergcek hak
durumuna uygun diismeyen tapu sicilinin ger¢cek hak durumuna uygun
hale getirilmesini ifade eder. Bu baglamda, TMK m.1027/IIl basit yazi
yanlisliklarina iligkin diizeltme yolunu diizenlerken, TMK m.1027/1 basit yazi
yanlighigini asan yanligliklar1 diizenleme altina almaktadir. Payli miilkiyette
pay orant hatasinin 6ncelikle TMK m.1027 kapsaminda hangi tiir yanlislik
teskil ettigini ele almak gerekir.

1. Basit Yaz1 Yanhshiklari

Tiirk Medeni Kanunu m.1027/I11 hiikkmii geregince, “tapu memuru, basit
vazi yanligliklarini, Cumhurbaskaninca ¢ikarilan yonetmelik uyarinca re sen
diizeltir”. Tapu Sicili Tiiziigii m.74/1 hitkkmiinde de “kiitiik, yevmiye defteri
ve yardimci sicillerde, belgelere aykirt basit yazim hatasi yapildiginin tespit
edilmesi hdlinde, miidiir tarafindan nedeni diizeltmeler sicilinde agiklanarak,
re sen diizeltme yapilir” diizenlemesine yer verilmistir. S6z konusu hiikiimlerin
kapsamina giren yazim hatalari, iliskin oldugu ayni hakkin kapsam, igerik,
nitelik ve degerini olumsuz yonde etkilemeyen, degistirmeyen basit yazim

oldugunu ve buradaki tasfiyeden maksadin, kadastrosu yapilan bélgelerde tasinmazlar
tizerindeki gercek hak sahiplerini dogru bir sekilde tespit etmek, daha once mevcut olan
ve kadastro sirasinda dogmus bulunan biitiin uyusmazhiklara kesin bir sekilde son vermek
oldugunu” belirtmektedir. Bkz. Unal/Baspinar, s. 327 vd.

4 Y. 5. HD, T. 05.04.2023, E. 2023/39, K. 2023/3488 sayili karar1, altmig giinliik siire i¢inde
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmamasi halinde bu siire gegirilse dahi TMK m.1007
kapsaminda dava agilabilecegine igaret etmektedir.
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yanlislhiklaridir?. Ornegin, hak sahibinin isminin belgelerde dogru oldugu
halde sicile imla hatasi ile yanlis yazilmasi veya taginmazin cinsinin yanlig
yazilmasi basit yazi yanlisligi olarak nitelendirilebilir,

2. Basit Yazi1 Yanhshgimi Asan Yanhshklar

Hakkin varlig1 ya da igerigi, kapsamu ile ilgili yanlisliklar, basit yazi
yanligligini asan yanlishiklardir®. Tapu sicilinde yapilacak diizeltme, basit yazi
yanlighigini agarak hakkin varligini, i¢erigini ve kapsamini degistiriyorsa tapu
memuru re’sen diizeltme yapamaz*. Basit yazi yanlishigini asan yanlisliklarda,
ilgililerin yazili rizalar1 olmadikga, tapu memuru, tapu sicilindeki yanligligi
ancak mahkeme karariyla diizeltebilir (TMK m.1027/1). TST m.74/V
hiikkmiinde de “yapilacak diizeltmeler hatali yazimdan sonra hak sahibi olmusg
kisilerin hakkini etkileyici nitelikte ise, bu hak sahiplerinin de yazili olurlar
aranir” denilmek suretiyle basit yazi yanlisliklarint agsan héllerde diizeltme
yolu gosterilmistir.

Payli miilkiyette pay oranlarin yanlis yazilmas1*, oturma hakkinin devam
stiresinin yanlig gdsterilmesi, tapu kiitiigiine belgelerde belirtilenden farkli bir
faiz oranmin yazilmasi gibi hatalar basit yazi yanlighigim asan, ayni hakkin
icerigini etkileyen yazim hatalaridir. TMK m.1027/1 hitkkmiinde ifade edilen
dava, tapu sicilinin diizeltilmesi davasidir*’. Diizeltme eski sicilin terkini veya
yeni bir tescilin yapilmasi seklinde olabilir.

Basit yazi yanlislari1 asan yazim hatalarinda, ilgililerin muvafakat

42 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, § 95 N. 46; Deillon-Schegg, CHK ZGB, Art. 977, N. 13;
Velidedeoglu, /Esmer, s. 420 vd.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 1097; Tekinay/
Akman/Burcuoglu/Altop, s. 429; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 324; Akipek/Akintirk/Ates, s.
345; Unal/Baspinar, s. 377; Antalya/Topuz, N. 2919; Ertas, N. 866; Kilicoglu, s. 183; Ayan,
s. 480; Yilmaz, Esya Hukuku, s. 192; Tekelioglu, s.520. Yazim hatasinin hakkin igerigine
iliskin olmakla beraber tapu islemi tamamlandiktan hemen sonra tapu memurunun hatayi
fark etmesi ve ligiincii kigilerin bu tescili gormemis olmasi halinde mahkeme karar1 veya
ilgililerin rizas1 olmaksizin re’sen diizeltme yapilabilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. Giirsoy/
Eren/Cansel, s. 324. Benzer goriis i¢in bkz. Hatemi/Serozan/Arpact, s. 462.

4 Velidedeoglu/Esmer, s.415 vd.; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N.1097; Nomer/Ergiine,
N. 573; Kiligoglu, s. 183; Yilmaz, Esya Hukuku, s. 192.

4 Tuor/Schnyder/Schmid/Jungo, § 95 N. 46; Deschenaux, s. 890; Schmid, BSK ZGB, Art.
977, N. 3-5; Schmid, Hiirlimann-Kaup, N. 641; Deillon-Schegg, CHK ZGB, Art.977, N. 7;
Pfammatter, OFK ZGB, Art.973, N. 2; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1098; Tekinay/
Akman/Burcuoglu/Altop, s. 430; Tekelioglu, s. 520; Avci/Bilgin, s. 82.

4 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 345; Unal/Baspinar, s. 377.
4 Akipek/Akintiirk/Ates, s. 345.
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vermemesi hdlinde yanlishgmn diizeltilmesi i¢in tapu miidiirt, defterdarlik
veya mal miidiirliigiinden idarece diizeltme i¢in adli yargi yerinde dava
acilmasim talep eder’’. Ote yandan ilgililerin de tapu sicilinin diizeltilmesi
davas1 agmalari mimkiindiir*.

B. Degerlendirme

Payli miilkiyete tabi bir tasinmazda pay oraninin, kadastro tescili,
miras¢ilik belgesinde paylarin hatali veya noksan belirlenmesi, tapu
midiirliiglince yapilan tapu islemi vb. islemler sonrasi hatal tescil edilmesi
halinde basit yazi yanliglarini agsan bir yazim hatas1 s6z konusu olur. Payl
miilkiyet payinda pay oraninin yanlis yazilmasi, hakkin varligini, igerigi,
kapsami ile ilgili yolsuz bir tescilin yapildigin1 gosterir. Tirk Medeni
Kanunu’nun benimsedigi sistem geregince yolsuz tescil artik tapu midiirligi
tarafindan re’sen diizeltilemez. Pay orani hatasinin varlig1 halinde ya ilgililerin
talebi, muvafakati ya da mahkeme karariyla tapu sicili diizeltilebilir.

Ogretideki hakim goriis, hakkin varhig1 veya igerigi ile ilgili yanhishgmn,
tapu memurunun belgelerden yanlislikla ayrilmasindan ileri gelmis olmayip
da kurucu unsurlardaki aksakliktan ileri gelmesi halinde TMK m.1027/1
hiikkmii geregince degil, TMK m.1025 geregince tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi agilmasi gerektigini ifade etmektedir*. Bu goriis uyarinca, payl
miilkiyete tabi tasinmazda pay oranindaki hatanin sebebine gore tapu sicilinin
diizeltilmesi davasmin dayanak hiikmii degisecektir. Ornegin, mirascilik
belgesinde paylarin hatali veya noksan belirlenmesi halinde agilacak dava
TMK m.1025’e; mirasgilik belgesinde dogru olarak belirlenen paylarin hatali

¥ Schmid, BSK ZGB, Art. 977, N. 25; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 432; Oguzman/
Seli¢i/Oktay-Ozdemir, N. 1098; Nomer/Ergiine, N. 574.

# Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 432; Sirmen, 2023, s. 318; Nomer/Ergiine, N. 574.

4 Deillon-Schegg, CHK ZGB, Art. 977, N. 1; Pfammatter, OFK ZGB, Art. 977, N. 1;
Oguzman/Seli¢i/Oktay Ozdemir, N. 1098, dn. 840; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 323; Sirmen,
2023, s. 315; Benzer gériisteki Unal/Bagpinar, TMK m.1027/1 hiikmiinde &ngériilen davanin
basit yazim hatalarinin diizeltilmesine iliskin oldugunu; bu dava ile hakkin muhtevasim
etkilemeyen, fakat resmi belgelere uymayan yazim hatalarinin diizeltilmesinin amaglandigini
belirtmektedir. Bkz. Unal/Bagpinar, s. 384.

Yine benzer goriisteki Hatemi/Serozan/Arpaci, TMK m.1025’in yolsuzluklar, TMK m.1027/
I’in ise yanligliklar i¢in oldugunu belirtmektedir. Hatemi/Serozan/Arpact, s. 470.
Giirsoy/Eren/Cansel, TMK m.1025 kapsamindaki diizeltme talebinin ayni hakki ihlal edilmis
olan kigiden gelmesi ve bunun da mahkemeye yoneltilmesi gerektigin, tapu memurunun
kendiliginden ilgiliyi boyle bir dava agmaya tahrik etme yetkisi olmadigini; TMK m.1027/
I’de ise memurun yalniz diizeltmeyi yapmakla yetkili degil, ayn1 zamanda bununla gorevli
ve yiikiimlii oldugunu ifade etmektedir. Bkz. Giirsoy/Eren/Cansel, s. 323.
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olarak tapu kiitiigiine tescil edilmesi halinde ise TMK m.1027/I’e gore dava
agilacaktir. Diger bir goriise gore®, TMK m.1027 hikkmii gerek basit yazim
hatalarini gerekse basit yazim hatalarini agan yanliglar1 kapsamaktadir. Basit
yazi yanlighgini asan yanliglik olarak nitelendirdigimiz pay oranlariin hatali
tescil edilmesi durumunda, diger paydaslarin agacagi davanin dayanaginin
hem TMK m.1027/I hem de TMK m.1025 hiikmiinden almasinda bu goriise
gore hukuki bir engel bulunmamaktadir. Zira TMK m.1027/I’deki “tapu
sicilindeki yanlighginmin ancak mahkeme karariyla diizeltebilir” ibaresinin
TMK m.1025 uyarinca agilacak tapu sicilinin diizeltilmesi davasinda verilecek
karar1 da kapsayacagi ileri siiriilebilir®'. Diger bir ifadeyle, TMK m.1027/1
istisnalar hari¢, mahkeme karar1 olmaksizin tapu kiitiigiinde herhangi bir
diizeltme yapilamayacagi prensibine isaret etmektedir. Esasen burada hangi
gorlis benimsenirse benimsensin, sonug¢ degismeyecektir. Pay oranindaki
yanliglik, bir kimsenin lehine, diger kimsenin aleyhinde gergeklestigi icin tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi s6zii gegen taraflar, es deyisle, paydaslar arasinda
cereyan eder®. Bu baglamda, pay orani yolsuz olarak tescil edilmis paydasa
-pay1 devralan iyiniyetli ii¢iincii kisi olmamasi sartiyla- karsi diger paydas
veya paydaslar tapu sicilinin diizeltilmesi davasini yoneltecektir.

Netice olarak, payli miilkiyete tabi bir tasinmazda pay oraninin kadastro
tescili, miras¢ilik belgesinde paylarin hatali veya noksan belirlenmesi, tapu

30 Nomer/Ergiine, N.574; Kiligoglu, s. 184 vd.; Ayan, s. 485.
S Kiligoglu, s. 184 vd.; Ayan, s. 485.

2 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 433. Benzer goriisii tastyan YHGK prensip kararinda
su degerlendirmelere yer verilmistir: “Dava, payli miilkiyete tabi tasinmaza ait tapu
kaydinda davaci paylarimin diizeltilmesi istegine iliskindir. Eldeki davada payl miilkiyete
tabi tasinmazda paylarin toplamimin payda ile birbirini tutmadigi ve agikta kalan bir kisim
paylarin davacilara ait oldugu ileri siiriilerek, agikta kalan paylarin davacilar adina yazilmak
suretiyle diizeltilmesi isteginde bulunuldugu dikkate alindiginda istegin miilkiyet hakkina
iliskin oldugu agiktir. Nitekim mahkemece yapilan diizeltim sonucunda davaci paylarinda
artis olmustur. Tasinmaz iizerindeki miilkiyet hakkina iligkin olan agiktaki paylar hakkinda
diger paydaslarin da hak iddiasinda bulunabilecegi gozetildiginde eldeki davamin ilgili
Tapu Miidiirliigiine yoneltilerek ¢ekismesiz yarg isi olarak goriilmesi miimkiin degildir. Ote
yandan, yargilama usulleri birbirinden farkl oldugundan ve ¢ekismesiz yargi islerinde teknik
anlamda bir hasim da bulunmadigindan, davaya gorevsizlik karari verilerek asliye hukuk
mahkemesinde devam edilmesi imkdani da bulunmamaktadw. Ancak diger paydaslar hasim
gosterilmek suretiyle agilacak bir dava ile bu iddialar ileri siiriilebileceginden, mahkemece
davamin reddi gerekirken konunun salt tapu kaydinda diizeltim davasi olarak nitelendirilerek
miilkiyet nakli olugturacak sekilde kabul karart verilmesi dogru goriilmemistir.”” YHGK, T.
04.04.2019, E. 2017/1-1261, K. 2019/408. Benzer kararlar igin bkz. YHGK, T. 16.09.2015,
E. 2014/14-200, K. 2015/1770 (Kazanc1 Mevzuat ve Igtihat Bilgi Bankas1), Erigim Tarihi
19.01.2024.
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midiirliigiince yapilan tapu iglemi vb. islemler sonrasi hatali tescil edilmesi
halinde -ilgililerin muvafakat vermemesi durumunda- paylarin diizeltilmesi
icin tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agilmasi zorunludur. Tiirk Medeni
Kanunu sistemi re’sen diizeltme yetkisini yalniz basit yazi yanligliklan
icin kabul etmektedir. Tirk Medeni Kanunu’nun benimsedigi sistem
cergevesinde tapu miidiirliiklerinin re’sen idari islemle miilkiyet hakkinin
aktarimina®® yol acan, ayni hakka etki eden pay orani hatasini re’sen diizeltme
yetkisi bulunmamalidir**. Bu anlamda Tapu Kanunu Ek m.3, Tiirk Medeni
Kanunu’nun benimsedigi sistem ve ilkeler ile ¢elismektedir. Kaldi ki, tapu
siciline giiven ilkesi dogrultusunda hatali payl miilkiyet payinin miilkiyetini
kazanan tiglincii kisilerin re’sen diizeltme islemi ile de karsi karsiya kalmasi
Tapu Kanunu Ek m.3’iin Tiirk Medeni Kanunu’nun ¢izdigi smirlari énemli
Olciide astigimi gostermektedir.

IV. HUKUK DUZENININ BUTUNLUGU ILKESI
CERCEVESINDE TAPU KANUNU EK M.3 HUKMUNUN
DEGERLENDIRILMESI

Hukuk kurallari, bagl bulundugu kanunlar ve hukuk sisteminin en kii¢iik
parcasini olusturur. Antalya 'min ifadesiyle, “her bir hukuk kurali biitiin hukuk
sistemi i¢inde, kendi deger yargisina ilaveten, dahil oldugu hukuki kurum,
sonra kanun ve daha sonra da hukuk sistemi deger yargist icinde biitiinliik
konsepti ¢ergevesinde degerlendiriliv. Kuralin amaci, kurumun amaci, kanun
amaci ve en genel olarak hukuk sisteminin amaci ile uyumlu ve ortak degerlere
hizmet eder”>. Bu anlamda, hukuk diizeninin kendi igerisinde uyumlu, tutarli
bir yeknesaklikla biitiinliik olusturmasi, “hukuk diizeninin biitiinliigii ilkesi”
ile ifade edilir*®.

% Yargitay da tapu idaresinin re’sen diizeltme iglemlerinin miilkiyet aktarimina neden

olmamasi gerektigi goriisiindedir. “Tasinmazilarin, kadastro tespiti ya da tapuya tescili
srasinda miilkiyet hakki sahibinin adi, soyadi, baba ady gibi kimlik bilgilerinin kayda eksik
va da hatali iglenmesi, kayit diizeltme davalarimin kaynagini olusturur. Bu tiir taleplerde
kimlik bilgileri diizeltilirken, tasinmaz malikinin degismemesi, diger bir anlatimla miilkiyet
aktarimna neden olunmamast gerekir.” Bkz. YHGK, T. 24.01.2018, E. 2017/1-1553, K.
2018/83. Benzer karar i¢in bkz. Y. 1.HD, T. 23.03.2017, E. 2016/18584, K. 2017/1419
(Kazanct Mevzuat ve Igtihat Bilgi Bankast), Erigim Tarihi 19.01.2024.

3 Taginmazlardaki ayni hak kazanimi, degisimi ve sona ermesi, kural olarak taleple gergeklesir.
Bu bakimdan, basit yazi yanlighigini asan hatali pay oranini re’sen diizeltme yetkisi tapu
siciline hakim olan ilkelerden istem (basvuru) ilkesi ile catisir. Istem (basvuru) ilkesi icin
bkz. Antalya/Topuz, N. 2405 vd.

3 Antalya, 2020, N. 2416.
% Antalya, 2020, N. 2418; Gozler, 2023, s.381.
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Her hukuk kurali, genel hukuk ve kanunlar sistemi amacinin bir pargasi
olarak bu sistemle beraber biitiinliik i¢inde anlamini ve yerine bulur. Bunun
icindir ki, fikralar kanun maddesinin amacina; kanun maddeleri diizenlendigi
kanunun amacina, kanunun amaci ise i¢inde bulundugu hukuk ve kurallar
sistemine bagli ve uygun olmalidir’’. Ancak bu sekilde hukuk kurali, amacini
ve fonksiyonunu gerceklestirebilir. Hukuk diizeninin idealini, diger bir
ifadeyle adaleti gerceklestirebilmesi i¢in iginde bulundugu hukuk ve kurallar
sistemi ve ortak menfaat degerleri ile ¢atigmamasi ve geligkiye diismemesi
gerekir®®. Zira bir hukuk kurali, bagli bulundugu hukuk sisteminden bagimsiz
ve ayri olarak degerlendirilemez.

Hukuk diizeninin biitlinliigl, hukuk diizeninin giivenligi (hukukun giiven
altina alinmasi) ve esitligi saglama fonksiyonunun iglemesini saglar. Bu
sayede, hukuki islemlerin meydana gelmesinde keyfilik 6nlenir ve toplumu
olusturan kisiler yoniinden gelecek 6ngoriilebilir olur.

Tapu Kanunu Ek m.3 ve Tirk Medeni Kanunu’nun yukarida yer
verdigimiz hiikiimleri normlar hiyerarsisinde ayni seviyede yer almaktadir.
Degerlendirmelerimiz gercevesinde, burada ayni seviyede yer alan hiikiimler
arasinda ¢atisma oldugundan yola ¢ikilarak ayni seviyede yer alan onceki
genel kanun ile sonraki 6zel kanun arasindaki ¢atisma durumu goz oniinde
tutulabilir. Ozel hiikiim genel hiikiimden 6nce uygulanir (specialia generalibus
derogat) ya da genel olan 6zel olani ilga etmez (generalia specialibus non
derogant) ilkesi ¢ercevesinde sonraki tarihli Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiiniin
uygulanmasinda sakinca bulunmadig1 savunulabilir. Fakat, Tapu Kanunu Ek
m.3 diizenlemesinin 6zellikle sicile glivenerek payl miilkiyet payimi kazanan
iyiniyetli tigiincii kisilere uygulandigi gézden kagirilmamalidir. Bu agidan
Tapu Kanunu Ek m.3, Tiirk Medeni Kanunu’nda tapu siciline iliskin olarak
benimsenen aleniyet ve tapu siciline giiven ilkesi gibi temel ilkeler ile idarenin
re’sen tapu sicilini diizeltme esaslariyla gelisen, bu ilke ve esaslari bertaraf
edici bir yapiya sahiptir. Bu baglamda, lex posterior ya da lex specialis
ilkelerinin burada uygulanmasinin kabulii hukuk diizeninin biitlinliigii ilkesini
sarsarak hukuk diizeninin {i¢ temel degeri® olan adalet, yerindelik (amaca
uygunluk) ve hukuki giivenligin olusmasina olumsuz etki edecektir.

7 Antalya, 2020, N. 2419.
8 Antalya, Hukuk Metodolojisi, N. 2851; Demirdal, s. 796.
% Serozan/Engin/Atamer, Birinci Baglik § 1, N. 42.
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SONUC

Payl miilkiyete tabi taginmazlarda pay orani (hisse) hatalarinin re’sen
diizeltilmesi konusunda tapu miidiirliigline yetki veren Tapu Kanunu Ek
Madde 3 hiikmii tapu siciline hakim olan temel ilkelerden aleniyet ilkesi, tapu
siciline giiven ilkesi ve tapu sicilinin tutulmasindan devletin sorumlu olmasi
ilkesini zedeleyecek bir yapiya sahiptir. Ote yandan Tapu Kanunu Ek m.3,
TMK m.1027’de benimsenen tapu sicilinin diizeltilmesi esaslariyla g¢eliskili
ve genel bir hukuk ilkesi olan hukuk diizeninin biitiinliigii ilkesini de ihlal
edici bir nitelik tasimaktadir. Ozellikle, fazla pay orani belirlenmek suretiyle
hatal1 sekilde tescil edilmis payli miilkiyet paymin miilkiyetinin sonradan
iyiniyetli iiglincii kisilerce kazanildig1 héllerde bu durum daha belirgin héle
gelmektedir.

Payin miilkiyetinin iyiniyetli G¢ilincii kisi tarafindan kazanilmasindan
sonra pay oraninin Tapu Kanunu Ek m.3 kapsaminda tapu midiirliigiince
re’sen degistirilebilmesi, tapu sicilindeki tescilin kamuya acik olmasidaki
amacin gerceklesmesine engel olmaktadir. S6z konusu hiikiim, kisi ve
taginmaz arasindaki esya hukuku iligkisini kamuya acik hale getiren aleniyet
ilkesi kismen de olsa iglevsiz hdle biiriindiirmektedir. Bir payli miilkiyet
payint devralan her kisi, Tapu Kanunu Ek m.3 hiilkmiiniin varligi karsisinda
payl miilkiyete tabi tasinmazlarda tapu sicilinin aleniyeti ilkesinin bir anlam1
ve islevi olmadig1 kanaatine sahip olacaktir. Bu sebeple, Tapu Kanunu Ek m.3
tapu sicilinin aleniligi ilkesiyle bagdasmamaktadir.

Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmii, yolsuz olarak tescil edilmis bir payi, pay
sahibinden devralan iyi niyetli {iglincii kisinin kazanimmin TMK m.1023
uyarinca korunmayacagi sonucunu da ortaya ¢ikarmaktadir. Bu ise, s6z konusu
hiikmiin payli miilkiyet kazanimlarinda tapu siciline giiven ilkesini bertaraf
ettigini gostermektedir. Bu sonucun ortaya ¢ikmasinin 6nlenmesi i¢in kisiler
ve hakimler i¢in baglayici giicli olmayan genelge hiikiimlerine yer verilmesi
ise ongoriilebilir bir hukuk diizeni tesisi igin yeterli degildir. Tapu Kanunu
Ek m.3 lafz: itibariyla tapu siciline giiven ilkesini bertaraf eden bir yapiya
sahip olup, amaca uygun sinirlama ile TMK m.1023 hiikmii uygulama alan1
bulmalidir. Fakat hukuk uygulamasinda yorum farkliliklarmin yaratacagi
sakincalar1 engellemek i¢in, Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiinde “miilkiyet devri
yvapilmis ve tizerinde sonradan herhangi bir sinirli ayni hak tesis edilmis”
taginmazlari bu hiikiim kapsaminda olmadiginin agikca belirtilmesi yerinde
olacaktr.
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Tapu Kanunu Ek m.3 hiikkmii kapsaminda hisse hatasimnin re’sen
diizeltilip bu diizeltmeden olumsuz etkilenen paydasa dava agma hakki
verilmesi, tapu sicilinin tutulmasindan Devlet’in sorumlulugu ilkesinin hatali
bir uygulamasini olusturmaktadir. Pay oraninin yolsuz olarak tescil edildigi
ve TMK m.1023 uyarinca hak kazanimmin korundugu durumlarda yolsuz
tescil ile pay oranlar az belirlenen paydasin artik miilkiyet hakkini kazanan
iyiniyetli ii¢iincii kisiye kars1 tapu sicilinin diizeltilmesini talep edememelidir.
Bu halde, yolsuz tescil ile pay oranlar1 daha az belirlenen ve iyiniyetli ii¢lincii
kisiye payin devriyle tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agma hakki da sona
eren paydaslarin ugradigi zararlar TMK m.1007 ¢ercevesinde Devlet’ten talep
edilmelidir. Bunun yaninda, Tapu Kanunu Ek m.3 hiikmiinde yer alan dava
tapu sicilinin diizeltilmesi davasi olarak da agilabilmelidir.

TMK m.1027 hiikmiinde belirtilen esaslar goz onilinde tutuldugunda
Tapu Kanunu Ek m.3 hilkmii bu esaslarla da g¢elisen bir nitelige sahiptir.
TMK m.1027 hiilkmii geregince basit yazi yanlisliklar1 tapu miidiirliiglince
re’sen diizeltilebilirken, pay oranimin hatali tescil edilmesi gibi basit yazi
yanlisligini asan yanlhsliklar ya ilgililerin rizasiyla ya da mahkeme karari ile
diizeltilebilmektedir. Fakat, Tapu Kanunu Ek m.3 basit yaz1 yanlishgini agan
nitelikte olan hisse hatasinin re’sen tapu miidiirliigiince diizeltilebilecegini
belirtmekle TMK m.1027 ile benimsenen genel esaslara aykir1 bir diizenleme
getirmektedir.

Son olarak, Tapu Kanunu Ek m.3’tin Tirk Medeni Kanunu ile
benimsenen genel prensiplere aykir1 yapisi hukuk diizeninin biitiinliigii ilkesini
zedelemektedir. Bu hal ise, hukuk diizeninin {i¢ temel degeri olan adalet,
yerindelik (amaca uygunluk) ve hukuki giivenligin olusmasini 6rselemektedir.
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