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Oz

flgili makale dncelikle Alman hukukunda elektronik tapu sicil kavraminin ortaya ¢ikist ve tarihi
gelisimi ile ilgili bilgi vermektedir. Ayrica elektronik tapu sicil kavramini Alman hukuku mevzuati
agisindan degerlendirilmekte ve elektronik tapu sicilinin olusumu ile ilgili olarak takip edilen usul ve
esaslar1 incelenmektedir. Bu gergevede, tapu sicilinin aleniyeti ilkesi ve kisilik haklar: kapsaminda 6zel
hayatin gizliligi uyarinca menfaat dengesinin, elektronik tapu sicili diizenlemesi bakimindan ne sekilde
ele alindig ortaya konmakta ve son olarak da Tiirk hukukundaki durum agisindan karsilagtirmali bir
degerlendirme yapilmaktadur.
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Hukuku, Aleniyet Tlkesi, Ozel Hayatin Gizliligi.

Abstract

The article demonstrates the historical development of electronic land register in German law and
thoroughly analyses the notion of electronic land register according to German legislation. Furthermore,
the article explains the basic rules and principles, regarding the formation of an electronic land register
within German law. Moreover, the conflict between the principle of publicity and the right to privacy
or more specifically the right to self-determination in relation to electronic land register is discussed
and the German legal approach to this conflict of interest is examined. Finally, the legal situation on
electronic land register in Turkish law is generally evaluated in comparison to German law.
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Alman Hukukunda Elektronik Tapu Sicilinin Geligsimi ve Olusumu

I. GiRiS

Gelisen teknoloji ile birlikte bilisim ¢agini yasadigimiz bu dénem iginde, bilgisayarlarin ve
bilgisayar programlari pek ¢ok alanda hayatimiza etki etmektedir. Iletisimin elektronik ortamda
ilerlemesi, belgelerin elektronik ortamlarda olusturulmasi, saklanmasi ve paylagilabilmesi
yaninda, gesitli programlar vasitasi ile gerekli belgelere/bilgilere elektronik ortamda daha hizl
bir sekilde ulasiimasi sebebiyle, yapilan islemlerin de elektroniklesmekte oldugu goriilmektedir.

Bilgi ve belgelere daha hizli ulagimin saglanmasi, veri bankalar1 benzeri programlarda daha
sistematik bir bicimde saklanabilir ve erisilebilir olmasi, islemleri daha kolay ve hizli bir hale
getirmektedir. Bu nedenle pek ¢ok alanda oldugu gibi tapu sicilinin tutulmas: anlaminda da
elektroniklesme bilisim ¢aginin bir geregi olarak 6nem tagimaktadir.

Almanya yaninda Avusturya ve Isvigre gibi iilkeler teknolojinin semerelerinden yararlanmak
anlaminda, birgok alanda oldugu gibi tapu sicili anlaminda da elektroniklesmeyi tercih etmislerdir.
Klasik tapu sicilinden elektronik tapu siciline gegis ile sinirli kalmayip, hukuki islemlerin resmi
olarak elektronik ortamda yapilmasini da diizenleyerek, teknoloji hizinin ve kolayliginin hukuki
iligkilere de aktarilmasi saglanmigtir; sonug olarak gelisen ¢aga ayak uydurulmas: hedeflenmistir.

Alman hukukunda, klasik tapu sicili disinda bilgi islem teknolojilerinden faydalanarak bir tapu
sicili olusturulmasi 70’li ve 80’li yillarda giindeme gelmis, ancak finansal agidan yiik olusturacagi
icin bu alandaki planlar daha dncesinde sonugsuz kalmugtir!.

1993 oncesinde yapilan tapu sicilini bilgisayar destekli yiiriitme denemeleri, gerek zamanin
teknolojisinin yeterli olmamasi gerekse bilgisayar destekli tapu siciline gecis diizenlemesinin
eyaletler tarafindan kabule zorlanilmasi ve sicilin kadastro ile iliskili olarak yapilmasi zorunlulugu
gibi nedenler siire¢ agisindan bir takim engeller olusturmustur. Ayrica ilgili birimlerin yeniden
yapilandirilmasinin gerekmesi ve bu yilizden is yiikiiniin agir1 artmasi, siirecin ilerlemesinde
cesitli giigliiklerin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur?.

Bu ilk bilgisayar destekli tapu sicili olusturma agsamasinda eyaletler tarafindan gesitli elektronik
sicil projeleri denenmistir. SOLUM, MAGB ve FOLIA gibi projeler tapu sicilini bilgisayar destekli
hale getirme galigmalarina katki saglamistir’. Ancak hukuki baglayicilik agisindan bilgisayar
ortamina aktarilan veriler, sadece klasik tapu sicilini destekleyici ve ona yardimci fonksiyona
sahiptir, bu anlamda elektronik verilerin herhangi bir hukuki baglayiciligi s6z konusu olmamigtir?.

Dogu Almanya ile olan birlesmeden sonra, dogunun ve batinin ayri oldugu dénemde
tapu kutugt ile ilgili konularda diizenlemelerin birbirinden ¢ok farkli olmasindan dolayz,
Dogu Almanyanin tapu sisteminden de etkilenerek, tapu ve kadastro sicilleri agisindan
yeknesakligi saglamak amaci ile 1993 yilinda Tescil Islemlerinin Hizlandirilmas: Kanunu

1 BOHRINGER, BWNotZ 1994, s. 25.
2 SCHMIDT-RANTSCH, VIZ 1997, s. 84.

3 SPRAU, MittBayNot 1987, s. 118 vd.

4 SCHMIDT-RANTSCH, VIZ 1997, s. 84; HOLZER, NJW 1994, s. 483.
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(Registerverfahrenbeschleunigungsgesetz= RegVBG)? ¢ikarilmistir. Bu kanun ile sanayilesme ve
bilisim déneminde artig gosteren tescil kayit islemlerinin, modern teknikler aracihigy ile daha
kolay bir sekilde yiiriitiilmesi hedeflenmistir.

Bu yasa ile eski projelerin aksine tapu sicilinin bilgisayar teknigi ile desteklenmesi degil, sicilin
temel olarak elektronik ortamda yiiriitiilmesinin 6nii agilmistir. Bu elektronik diizenlemenin
amact mahkemelerin iglerinin ve diger tapu sicili ile ilgili islemlerin kolaylastirilmasi, tapu
sicili durumu ile ilgili bilgiye daha hizli ulasim saglanmasi, tapu sicil midirligt disindaki
yerlerden ilgili verilere ulagim saglanarak, tescil islemlerinin hizlandirilmas: ve ilgililerin hukuki
durumlarina dair resmi belgeleri daha hizli bir sekilde edinmeleri amaglanmistir®.

Tescil Islemlerinin Hizlandirilmas: Kanunu kapsaminda tapu sicili ve diger sicilleri elektronik
sistemde yiiriitme imkani olugturulmustur. Buna bagli olarak Tapu Sicili Tiiziigii’'ne (GBO) yeni
bir kisim eklenmis ve 7. kisim igeriginde, 126-134 paragraflari arasinda mekanik olarak tutulan
tapu sicili hiikiimleri diizenlenmistir.

§ 126 GBO uyarinca elektronik tapu sicili tutulmasi, Eyalet hitkiimetlerinin kararina birakilmis
ve tapu sicilinin elektronik olarak tutulmasi kararinin bir tiiziik ile alinmasi gerektigi, bu kararin
alnmasini takiben Tapu Sicil Tiiziigi'niin (GBO) ilgili hitkimlerinin uygulanmas: gerektigi
belirtilmistir. GBO elektronik tapu sicili ytriitiilmesi ile ilgili genel mahiyette hitkiimler
ierirken, daha detayl diizenlemeler ise Tapu Sicili Uygulama Yonetmeligi'nde (GBV)’ § 61 ve
devaminda getirilmigtir.

Son olarak teknolojik ilerlemeleri de g6z oniinde bulunduran kanun koyucu 2013 yilinda
elektronik tapu sicili kavramini daha da esneterek, sadece elektronik tutulan tapu sicilini degil,
ayrica Veri Bankasi Tapu Sicili (Datenbankgrundbuch) kavramu ile de elektronik tapu sicilinin,
veri bankas: seklinde tutulabilmesi i¢in de gerekli diizenlemeyi kanun ile olusturmustur. Veri
Bankasi Tapu Sicilinin Uygulamaya Gegirilmesi hakkinda Kanun (DaBaGG )® 1. maddesinin
14. bendi, veri bankasi tapu siciline dair tanimi, elektronik ya da mekanik olarak tutulan tapu
sicili kavramina ek olarak tanimlamustir. Bu kanun ile de Tapu Sicili Uygulama Yonetmeliginde
(GBV) §§ 71a, 76a uyarinca da veri bankas: tapu sicilinin olusturulmasini diizenleyen hitkiimler
olusturulmustur.

Goriildiigli tizere elektronik tapu sicili kavrami Alman hukukunda teknolojik gelismelerin
hiz1 ve uygulanabilirligine gore zaman i¢inde olusturulmus ve yine teknolojik gelismelere gore
de uyarlanmasina devam edilmistir. Elektronik tapu siciline ge¢is bu anlamda asamali olarak
ilerledigi i¢in bu makale gercevesinde 6ncelikle mekanik olarak yiiriitiilen elektronik tapu sicili
kavrami ve sonrasinda da Veri Bankas: Tapu Sicili kavrami ve buna iliskin 6zel diizenlemeler

RegVGB v. 20.12.1993, BGBI 1.2182

BREDL, MittBayNot, 1997, s. 72.

Verordnung zur Durchfiihrung der Grundbuchordnung BGBL. S. 1114.
Gesetz zur Einfithrung eines Datenbanksgrundbuchs, 1.10.2013, BGBL. 3719.
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incelenecek; son olarak da Tiirk hukukundaki durum ve Alman hukukunda elektronik tapu
silinin gelisimi 15181nda yapilmasi gerekenler hakkinda degerlendirmeler ortaya konacaktir.

Il. ELEKTRONiIK ORTAMDA TUTULAN TAPU SiCiLi
A. ELEKTRONIK TAPU SicCiLi

GBOnun elektronik tapu siciline dair 7. kisminin bashg mekanik yiiriitiilen tapu sicili®
olarak adlandirilmis ve 126. paragrafin ise bashg1 otomatik veri olarak yiiriitiilme'® seklinde
diizenlenmistir.

§ 126 GBO hiikmii uyarinca elektronik tapu sicilinin olusturma yetkisi eyaletlere verilmis, ancak
detayli kavram agiklamasi Tapu Sicili Uygulama Yonetmeliginin (GBV) 62. paragrafinda ortaya
konmugtur.

Bu yo6netmelik uyarinca elektronik tapu sicili, yani mekanik olarak tutulan tapu sicilinden
¢ikmasi gereken anlam, bunun icin belirlenmis olan veri deposuna kaydedilen ve siirekli olarak
degistirilmeden okunabilir bicimde, tapu kiitiigii sayfas: iceriginin gortintiilenebilir olmasi
durumudur.

Bu ifade ile tapu sicilinin diizenlemesine dair bir degisim s6z konusu degildir. Klasik tapu sicilinde
yer alan boliimler ayn1 sekilde elektronik tapu sicili i¢inde de bulunmaktadir!.

GBO’nun 126. paragrafi elektronik tapu siciline gegisi, eyaletlerin istegine bagli olarak
diizenlemesi ve bir zorunluluk getirmemesi sebebiyle sicilin sistematik diizeninde de bir degisim
ongormemistir. Ayrica sicilin icerik diizeninin degistirilmesinin ¢ok daha fazla masrafa ve zaman
kaybina yol acacag1 gerekgesiyle, 6ncelik olarak sadece tapu sicilinin ayni diizende elektronik
ortama gegirilmesinin 6ni agilmgtir.

Elektronik tapu siciline gecis sirasinda bir ¢ok eyalet daha once elektroniklestirme ¢alismalar:
sirasinda kullanilmig olan, Bayern Eyaletinde gelistirilen SOLUM-Star projesini temel almistir.
Eyaletler elektronik tapu siciline geciste serbest olduklar: gibi, kullanacaklar programi se¢mekte
de serbesttirler; ancak elektronik tapu siciline, ¢ikaracaklar: tiiziik ile ge¢meye karar veren
eyaletler, yukarida da bahsi gectigi tizere, GBO ve GBV'nin ilgili emredici hitkiimlerini uygulamak
zorundadirlar'?. Bu anlamda elektronik tapu sicilinin olusturulmasi ve yiiriitiilmesi igin segilen
elektronik programin tiiziik ve yonetmelikte istenen temel sartlari tasimas: gerekmektedir.

Elektronik tapu siciline ge¢me serbestisi eyaletler arasinda farkli zamana yayilacag: i¢in, klasik
tapu sicilinden, uygulamada elektronik tapu siciline gegme zamanini da eyaletler yine kendi

9  “Das maschinell gefiihrte Grundbuch”

10 “Fihrung als automatisierte Datei”

11 BOHRINGER, BWNotZ 1994, 25; BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 74.
12 SCHMIDT-RANTSCH, VIZ 1997, s. 84.
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planlamalarina gore yonetebileceklerdir. Biitiinii ile elektronik tapu siciline gegmeye hazir olan
eyaletler, oncelikle klasik tapu sicili olan kagit tapu sicilini resmi olarak kapatmalar1 gerekmekte
ve bunun hukuki dayanagini olusturmak icin de, elektronik tapu sicilinin klasik tapu sicilinin
yerini aldigina dair ilgili tiiziigiin yiiriirliige sokulmasi gerekmektedir (Anlegungsverordnung)'3.

Bayern Eyaleti'nin'* SOLUM!-STAR projesi temel alinarak yapilan diizenleme uyarinca segilen
program ile temelde iki tiir elektronik kayit yapilmas: gerekmistir.

1) Kodlu kayit (CI codierte Informationen — Speicherung)
2) Kodsuz kayit — (NCI -Speicherung) olarak belirlenmistir.

[lk kayit metodunda, veri depolarina kodlanarak girilmis bilgiler veya kayitlar sz konusu iken;
ikinci metot, yani kodsuz kayit metodunda, klasik tapu sicili sayfalar1 tarayicilar yardimi ile
kodlanmamus olarak veri deposuna aktarilmaktadir. Veri deposunda resim halinde saklanabilen
sicil sayfalarinin WORM-Teknigi (Write once - read multiple: bir kere yaz - ¢ok kez oku) ile
saklandi1 icin elektronik program resim iizerinde degisim yapilmasina imkan vermemektedir!®.
Bu nedenle yeni kayitlar kodlanmis olarak resimlerle birlikte veri deposuna islenmekte ve ilgili
sicil sayfasi hakkinda bilgi alinmas1 gerektigi zaman, sonradan islenmis bilgiler, 6nceki taranan
sicil sayfas ile birlikte tapu sicilindeki son durumu gésterebilmektedir!”.

Giincel olarak Almanyada biitiin eyaletler elektronik tapu sicilini resmi sekilde yiiriirliige
sokmuslardir ve uygulama elektronik tapu sicili sistemi tizerinden ilerlemektedir.

B. VERi BANKASI TAPU SiCiLi

Almanya elektronik tapu siciline ge¢gmekle beraber, bu tapu sicilinin sadece klasik tapu sicilinin
elektronik versiyonu olmasi ve gelismekte olan teknolojinin ise daha hizli olmasi ve format
acisindan elektronik hukuki islemlere olanak saglamasi nedeniyle, tapu sicilinin de siirekli olarak
gelismekte olan teknolojiye ayak uydurmasini hedeflemektedir. Bu baglamda elektronik tapu
sicili gelistirilerek, veri bankas tapu siciline (Datenbankgrundbuch) gecis i¢cin adimlar atilmig ve
bu sicil tiiriiniin gelistirilip uygulamaya sokulabilmesi i¢in projeler baslatilmistir.

20.09.2013 tarihinde Veri Bankas1 Tapu Sicilinin Uygulamaya Gegirilmesi hakkinda Kanun
(DaBaGG ) yiiriirliige girmistir. Bu kanun ile 6ncelikle § 126 GBOda yer alan elektronik tapu
sicili kavraminin yanina ek olarak, veri bankasi tapu sicili kavraminin tanimi getirilmistir.

13 SCHMIDT-RANTSCH, VIZ 1997, s. 85.

14  Bayern Eyaleti tarafindan 14.6.1996 tarihinde yiiriirliige giren tiiziik ile Bayern igin merkez tapu sicil depolama
birimini (ZGBS: Zentrale Grundbuchspeicherstelle fiir Bayern) olusturulmustur.

15 Latince yer, zemin anlaminda kullanilmaktadir.

16 BREDL, MittBayNot 1997, s. 74, Bu nedenle SOLUM-STAR projesinde her taranan sicil sayfasina bir 6n sayfa
eklenmekte ve bu sayfaya optik karakter taniyic1 (OCR: optical character recognition) sisteminin okuyabilecegi
sekilde sicil sayfasina ait numaralar yazilmaktadir; tanima sistemi ile de gerekli sicil sayfalari, numaralarinin
koordinatlar: belirlenerek sonraki kayitlar igin hizlica ulagilabilir hale getirilmistir.

17 HOLZER, NJW 1994, 481, 484; BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 75.
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Bu tanim uyarinca tapu sicilinin, iceriklerin mantiki baglantisi ile yapilandirilmis formda'®
olusturulmas: durumunda, veri bankas: tapu sicili olarak da yiriitiilebilecegi belirtilmis olup,
bu sicilin elektronik tapu sicilinin bir alt tiirlinli olusturmas: hususu, ilgili kanun (DABaGG)
gerekgesinde belirtilmistir!®.

Aynen elektronik tapu sicilinde oldugu gibi, veri bankast tapu siciline ge¢is de eyaletlerin kararina
birakilmigtir. Buna gore her eyalet kendi kapasitesi ¢ercevesinde ilerleyebilme olanagina sahiptir.
Bu gercevede Federal Anayasanin 91c maddesi uyarinca olusturulan bilisim sistemleri planlama
kurulunca (IT-Rat), E-Devlet-Stratejisi kapsaminda dijital tek bir veri bankas: tapu sicilinin
olusturulmasi hedeflenmistir; bu dogrultuda Federal devletin 36 milyon tapu sicil sayfasina ait
400 milyon sayfalik hacmi olan verilerin, yapilandirilmis sekilde daha verimli online bilgi erisimi
i¢in hazirlanmasi amaglanmigtir?. Bu pilot proje ¢aligmalar1 yiiriitme anlasmasini 16 eyaletin
timi imzalamis ve dncelikli olarak 6 eyaletin 6nderliginde proje komisyonu olusturulmustur,
Bayern Eyaleti ise projenin yoneticisi olarak dngortilmiistiir.

Elektronik tapu sicili her ne kadar elektronik ortamda klasik tapu siciline ait verileri gostermekte
ise de, birbiri ile iligkili verilerin, 6rnegin yardimei sicillerdeki bilgilerin ayr1 ayr1 incelenmesinin
s6z konusu olmasi nedeniyle zaman kaybina yol agmaktadir. Bu sorunu ¢éztimlemek adina biitiin
iligkili kayitlarin tilke ¢apinda tek bir veri bankasinda toplatilmasi amaglanmaktadir. Bu sekilde
tapu sicil kayitlarinin daha sistematik bir diizende tutulmasi ve tapu kadastro ile ilgili ayrintili
bilgilere daha kolay erisim saglanarak, islemlerin daha hizli hale getirilmesi 6ngériilmiistiir?!.

§ 80 GBV uyarinca, farkl tapu sicil sayfalarindaki gesitli haklar ve derece tabelalar: ile ilgili
bilgilerin bir araya getirilip incelenmesi ve giincel kayit bilgilerinin gosterilmesi gibi cesitli
konularda tapu sicilindeki bilgilere daha kolay ulagim saglanmasi amaglanmistir??. Bunun
yaninda sadece bir tapu sicil mudirligt bolgesi i¢in degil, butiin federal devlet i¢in farkl sekilde
bilgilerin inceleme imkaninin sunulmasi hedeflenmistir.

Veri bankasi tapu sicili halihazirda proje agamasindadir. Elektronik tapu sicilinde oldugu gibi
eyaletler veri bankasi tapu siciline gegis zamanini se¢gme konusunda yetkilidirler, ancak ortak
proje yiiriitme anlagsmasma biitiin eyaletler imzalamistir. Veri bankasi tapu sicil programi
gelistirme ¢alismalarini bu anlamda her eyalet desteklemektedir. Ancak elektronik tapu sicilinin
tarihi gelisiminde oldugu gibi, veri bankas: tapu sicili de zaman i¢inde belli bir sistemin oturmast
ile yurtirliige girecektir.

Veri bankasi tapu sicili projesinin temeli de yine bir kanuni diizenlemede somutlastirilmistir. §
134a GBO hitkmii bu amag igin gelistirilecek proje alt yapisini hazirlamaktadir. Veri bankasi tapu
siciline gegisi¢in giincel tapussicili verilerinin ilgili veribankasi programina aktariminin saglanmasi

18  “Das Grundbuch in strukturierter Form mit logischer Verkniipfung der Inhalte (Datenbankgrundbuch)”
19 BT-Dr. 17/12635, 06.03.2013, s. 29.

20 WIGGERS, FGPrax 2013, s. 235.

21  ZEISER, BeckOK GBO, GBV N. 70 vd.

22 SCHNEIDER, ZWE 2014, s. 350 vd.
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gerekmektedir. Bu kapsamda ilgili tapu sicil tiiziigii (GBO) “go¢ programi1” (Migrationsprogram)
adr altinda veri bankas: tapu sicilini gelistirmeyi hedefleyen bir diizenlemeye yer vermistir.
Bu program tapu sicil verilerinin yeniden yapilandirilmis kayitlar olarak donitisgtiirilmesini ve
depolanmasini destekleyici sekilde olacaktir.

Programmn gelistirme asamasinda kullanilacak verilerin, gercek tapu sicil verileri olmasi
gerektigi ileri surtilmistiir, ancak bu sekilde uygulamada ihtiya¢ duyulacak cesitli beklentilere
uygun bir veri bankasi tapu sicilinin olusturabilecegi belirtilmistir; bunu takiben ilgili
eyaletlerin adalet bakanlhiklarina § 134a I GBO uyarinca, gergek tapu sicil verilerini, programi
gelistirenlere sunabilmesine dair yetki verilmistir. Bu verilerin program gelistiriciler tarafindan
nasi kullanilacagi, verilerin korunmas: hiikiimleri ¢ercevesinde § 134a 2-5 arasi fikralarda
detaylandirilmstir.

Bu kapsamda verilerin sadece program gelistirme amaci ile kullanilacag: belirtilmis ve verilerin
glivenliginin denetlenmesi i¢in, proje kapsaminda eyaletler arasinda ortaklasa kabul edilen
ylriitme anlagmasi uyarinca segilen bir merkezi eyalet adalet bakanlig1 yetkilendirilmistir. Bu
anlamda ilgili idare, veri giivenligi ve korunmasi adina program gelistiricilerle birlikte hareket
etmektedir. Veri giivenligi konusunda sorumluluk da belirlenen bu idari merkezin tizerindedir.

Program gelistiricilerin hizmetine sunulan verilerin tapu sicilinin ¢apraz bir kesidini olusturmasi
gerektigi belirtilmistir, bu nedenle uygulamada ortaya ¢ikan farkl kayitlarin (farkl yaz: tipleri, ya
da resim olarak olusturulan kodsuz kayitlar gibi) sistemde tanimlanmasini saglayacak tapu sicil
verilerinin paylasilmasi gerektigi belirtilmis, fakat sadece bu amag i¢in yeteri kadar sayida verinin
paylagilmasi gerektiginin de alt1 ¢izilmistir. Her eyalet icin kendi tapu sicilinin maksimum % 5
oraninda bir paylasiminin s6z konusu olacag: belirtilmistir.

Paylagilan verilerin pilot programin gelistirilmesi ve igleyisini test etmek i¢in kullanilacagi ve
gerekli denemeler yapildiktan sonra, daha fazla ihtiya¢ olmadig: takdirde verilerin silinmesi
gerektigi belirtilmistir.

Eyaletler bir tiiziik ile veri bankasi tapu sicilini uygulamay: sectikleri takdirde, Tapu Sicili
Uygulama Yonetmeliginin (GBV) 7la ve 76a paragraflarindaki veri bankasi tapu sicilini
olusturmaya dair 6zel hiikiimlerin ve ayrica yonetmeligin diger maddelerindeki veri bankasi
tapu siciline ait hitkiimlerin uygulanmas: gerekliligi ortaya ¢ikmaktadir. Bu hiikiimler uyarinca
sicildeki verilerin nasil olusturulacagy, sicilin nasil yiriitiilecegi diizenlenmistir.

Bu projenin tamamlanmast i¢in §150 (6) GBO uyarinca 31.12.2020 tarihine kadar siire
ongorilmistir. Veri bankasi tapu sicili gelistirme projesi cercevesinde ek bir veri tabani
olusturularak islemlerin elektronik ortamda daha hizli bir sekilde siirmesi hedeflenmektedir. Veri
bankasi tapu sicilinin islemleri hizlandirma amacini gergeklestirmek i¢in tapu miidiirliiklerinin,
baska tapu sicil mudirligi yetkisinde olan tapu sicil islemleri ile ilgili yetkilerinin de
genisletilmesine olanak saglayan § 127 I (3) ve (4) GBO hiikiimleri getirilmistir.
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Bu hitkiimlerin genel olarak uygulamaya sokulabilmesi i¢in veri bankas: tapu sicilinin eyaletler
tarafindan uygulamaya sokulmas: gerekmektedir. Ayni1 sekilde tapu sicili i¢in olusturacak veri
bankasinin yeknesak bir program olmasi da 6nem tasimaktadir. Bu nedenle islemlerin hizlanmasi
ve islem giivenliginin saglanmasi adina federal devletin tiim eyaletlerince kullanima sokulacak
tek bir veri bankasi tapu sicili programi gerekmektedir. Temel elektronik tapu sicilinde oldugu
gibi zaman icinde gelistirilen veri bankas: tapu sicili programi eyaletlerce uygulamaya sokularak,
eski elektronik tapu siciline ait sayfalarin resmi sekilde kapatilmas: gerekecektir. Veri bankasina
aktarilmis olan elektronik sicil sayfalarina ise sicil sayfasinin veri bankasi olarak yeniden
yapilandirilmis oldugu ve sayfanin kapatildig tarih serh olarak distlecektir (§ 71a (4) GBV) .

Ill. VERi GUVENLIGi

§ 126 GBOda elektronik ortamda tutulabilecek tapu sicili tiirlerini sayildiktan sonra, diger
hitkiimlerinde ilgili tapu verilerinin otomasyonuna ait asgari giivenlik 6nlemlerinin esaslar1
belirlenmistir. Bu hiikiimler 1993 yilinda elektronik tapu sicili yirirlige sokuldugunda
getirilmistir, ayn1 giivenlik kosullar1 eyaletlerin kendi kararlari ile veri bankas: tapu siciline
geemesi durumunda da gegerlidir.

§ 126 GBOda diizenlenen konu veri giivenligidir. Bu anlamda verilerin teknik nedenlere dayanarak
kaybolmamasi, 6rnegin elektrik kesintisi ya da dis etkenler sebebiyle ya da veri hirsizlig1 yani
“hacklemek” gibi nedenlerle verilerin ¢alinmasinin énlenmesi 6nem arz etmektedir (§ 65 GBV).

Bu nedenle § 126 GBOnun 1. fikrasinin 1-3 bentleri, bu veri giiveligini saglamak adina ortaya
konmasi gereken minimum standartlara dikkat ¢ekmektedir. Bu alinmasi gereken minimum
glivenlik onlemleri §§ 64-66 GBV'de belirtilmistir. § 64 GBV uyarinca mekanik olarak korunan
verilerin ulusal ve uluslararasi kabul edilen teknik standartlara uygun olmasi gerektigi belirtilmis,
ancak 6zellikle hangi teknolojinin kullanilmasi gerektigi ifade edilmemis, bunun yerine bu alanda
gelisen ilgili teknolojinin takip edilmesi ve sistemin gerektiginde uyarlanmasi hedeflenmistir?3.
Devaminda ise elektronik tapu sistemi agisindan olmasi gereken temel fonksiyonlar § 62 f. 2
GBV'de agagidaki gibi siralanmugtir.

1) Ilk olarak sistemi kullanacak kisilerin tanimlanmasi ve tanimlanan kisilerin kimliklerinin
dogrulanmasi (Tanima ve dogrulama);

2) Sisteme giris yetkisinin uygun sekilde yonetilmesi (Yetki yonetimi);
3) Bu haklarin gecerliliginin sistem tarafindan kontrol edilmesi (Yetki kontrolii);

4) Elektronik tapu sicilinde yapilan degisikliklerin ya da kayit edilen beyanlarin delil giivenligi
anlaminda bir protokole baglanmasi (Delil Tespiti);

5) Temel alt sistemlerin bir giivenlik riski olmadan, gerektiginde yeniden geri olusturulmasi
(Geri Dontigtiirme);

23  WILSCH, BeckOK GBO, § 126 N. 2.
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6) Sistemin teknik hatalar1 nedeniyle, saklanan verilerde olusan tahriflerin gerekli kontrol
mekanizmalari ile zamaninda tespiti (Tahrif edilemezlik);

7) Sistemin hatasiz bir sekilde islemesi ve ortaya cikan sistem hatalarmnin gecikmeden rapor
edilmesi (Hizmetin giivenilirligi);

8) Elektronik tapu sicilinden ya da sicile olan veri degisiminin ya da olusturan genel iletisim
aglarina aktarilacak verilerin giivenliginin saglamasi (Aktarim giivenligi).

Bu temel giivenlik standartlarinin desteklenmesi i¢in de § 66 GBV her isgiinii sonunda elektronik
tapu sicilinin yedek bir kopyasinin olugturulmas: gerektigini ve asil elektronik tapu sicili herhangi
bir sekilde zarar gordigiinde, yedek kopyanin da zarar gormeden hizl bir sekilde erisilebilir
olmas1 gerektigini belirtmektedir. Bu anlamda uygulamada sadece isgilinii sonunda degil, giin
iginde de birka¢ kez giincel yedek bir kopyanin olusturulup saklanmas: giivenlik agisindan
gerekli gorillmektedir.

§ 126 GBOnun 1.fikrasinin 2. bendi ise olugturulan kayitlarin derhal elektronik veri halinde
gorilmeye acik hale getirilmesi gerektigini vurgulamaktadir; bu anlamda girilen kaydin
usuliine uygun olarak onaylanmasindan itibaren birka¢ dakika icinde kayitlarin stirekli olarak
degistirilmeden okunabilir olmasi gerekmektedir. Ancak kayitlar1 bellege depolama emrinin
organizasyona ait nedenler ylizinden hemen verilmesi miimkiin olmayacagindan, tapu sicil
memurunun emri verdigi giiniin aksami ya da takip eden gecesi ilgili kayitlarin siirekli olarak
degistirilmeden okunabilir sekilde veri deposuna yiikletilip kaydedilmesi 6ngérillmistiir, tapu
memurlarinin elektronik sicile ulagabilmesi ve hukuki islemlerin devam edebilmesi adina bu usul
uygulama agisindan daha pratik goriilmistiir?4.

Elektronik tapu siciline gegilmesi ile beraber aleniyet ilkesi yaninda ayrica kisilik hakk:
kapsaminda yer alan kisisel verilere ne sekilde ve kimler tarafindan ulasilacag: da detayli olarak
belirtilmistir. Bu anlamda kisilik hakk: kapsaminda 6zel hayatin gizliligi ¢ercevesinde verilere
ulasim sirasinda Federal Anayasanin (Grundgesetz GG) 2. maddesinin 1. fikrasi kapsaminda bir
giivenlik duvarinin olusturulmas: gerektiginin alt1 ¢izilmistir?>.

Bunun devaminda verilerin giivenligi ile ilgili dikkat edilmesi gereken unsurlari daha baskin
sekilde vurgulamak i¢in § 126 I (3) GBOda, Kisisel Verilerin Korunmas: Hakkinda Kanun'un
(BDSG)?¢ 9. paragrafinin ekinde yer alan teknik ve organizasyon tedbirleri, birebir Tapu Sicil
Tuziginiin (GBO) ekine aktarilmistir.

Igili ekte yer alan giivenlik onlemleri 6zellikle sisteme erisim ve sistemi kullanim haklarinin
diizenlenmesi gerektigini belirtmistir. Elektroniklestirilmis kisisel verilerin korunmasima dair
temel tedbirler asagidaki gibi siralanmustir.

24 BT-Dr. 12/5553,12.08.1993, 5. 78.
25 WILSCH, BeckOK GBO, § 12.
26 BDSG Bundesdatenschutzgesetz.
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1) Veri isleme alanina yetkili kisiler disinda kimsenin girmemesine dair énlemlerin alinmasi
gerektigi (Erisim Kontrolii);

2) Veri depolarinin izinsiz okunmamasi, degistirilmemesi ya da kopyalanmamasi (veri Deposu
Kontrolii);

3) Veri deposuna izinsiz kayit girisi yapilmamasi, kayith kisisel veriler hakkinda izinsiz bilgi
alinmamasi, degistirilmemesi, ya da silinmemesi (Kay1t Kontrolii)

4) Bilgi islem sisteminin veri transferine yardimci yontemlerle izinsiz kisilerce kullanilmamasi
(Kullanic1 Kontroli)

5) Bilgi islem sisteminde kullanim ya da erisim yetkisi olan kisilerin sadece yetkisi dahilinde
kalan verilere ulasmasinin saglanmasi (Erisim Kontrolii)

6) Kisisel verilerin hangi alanlarda veri transferi yontemleri ile iletilebilecegi ve kontroliiniin
saglanmasi (Iletme Kontrolii)

7) Sisteme girilen kisisel verilerin ne zaman ve kim tarafindan girildiginin, girildikten sonra
belirlenebilir olmas: (Kayit Kontrolii)

8) Kisiselbilgilerinislenmesine dair gorevin verilmesi durumunda, verilen gérevin talimatlarinin
siirlari iginde kalindiginin kontrol edilmesi (Gorevlendirme Kontrolii)

9) Kisisel verilerin aktariminda ya da veri tagtyicilari/depolarinin taginmasinda verilerin izinsiz
okunmamasi, kopyalanmamasi, degistirilmemesi ya da silinmemesinin saglanmasi (Tagima
Kontrolii)

10

=

Igili idari makam i¢inde ve yonetime dair organizasyon énlemlerinin verilerin korunabilmesi
i¢in beklenen sartlar1 saglamasi (Organizasyon Kontrolii).

§ 126 (2) GBO ayrica asil sicile yardimer sicillerin de elektronik ortamda tutulmasini gerektigini
belirtmektedir?’. Bunun diginda kadastroya ve ilgili élgiimlere ait yardimer sicillerin de tapu
sicil mudirliglintin kullanimina acik olacag: ve ayni sekilde kadastro vb. isler i¢in gereken tapu
sicil midarliginin tuttugu yardimer sicillerin de kullanilabilecegi 6ngériilmektedir. Bu sekilde
ayni yardime sicilin birden fazla ayri sekilde tutularak zaman kaybina yol agmamak, bu sayede
masraf kaybinin azalmast hedeflenmektedir?®. Ayrica § 127 GBO hiikmii de kadastro ve tapu ile
ilgili verilerin bir biitiinliik olusturmasi amaciyla alakali verilerin iki sistem i¢inde paylagimini
ongormektedir.

§126(3) GBOisetapusicilverilerinin tutulmasi veislenmesikonusundayetkili tapu sicilmtdiirlagii
tarafindan bagka bir merkezi idari birim ya da kamu tiizel kisisi gorevlendirilerek, usuliine uygun
sekilde tapu sicili yonetimini siirdiirecek dis veri isleme mekanizmasi olusturulabilmesi agisindan
yetki vermektedir. Ancak bu durumda Tapu Sicili Uygulama Yonetmeligi (GBV) § 90 uyarinca
ilgili eyaletin tapu sicil miidiirliigiiniin sorumlulugu stirmektedir.

27  GBO § 12a malik ve tasinmaz gizelgeleri gibi.
28 BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 78.
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IV. TAPU SiCIiLLERi VE KADASTRO ARASINDA ENTEGRASYON
SAGLANMASI

§ 127 GBO hiikmii ise tapu ve kadastro arasindaki iligkiyi diizenlemektedir. Bu anlamda eyaletler
tapu ve kadastro arasinda biitiinliik olusturmak i¢in gerekli yetki diizenlemesini isbu hitkme
gore yapabilmektedirler. Tapu ve kadastro yiiriitiilmesi karsilikli etkilesim icinde devam etmekte
ve kargilikli olarak tutulan elektronik veriler, otomatik olarak iki tarafca kolaylikla ¢agirilip
incelenebilmektedir. Bu yetki 6zel olarak § 86 GBV'nin 1. ve 2. fikralarinda diizenlenmistir. Bu
durum § 133 GBO'da yer alan verilere online erisimden farkli olup, 6zel kanuni diizenleme ile
verilere erisim saglanmaktadir 2°. Bu erigim ile beraber tapu sicil miidiirliigiine veri kaydetme
yetkisi de verilmistir, ancak bu yetki sinirlandirilmistir. Bu sinir taginmaz numaralari ile ilgili
degisimleri icermektedir, tasinmazin sinirlarina dair ya da benzeri maddi agiklamalar bu yetki
alani icerisinde degildir; dolayisiyla sadece hukuki igerik degisimleri acisindan kayit yetkisi s6z
konusudur?.

Elektronik tapu sicili agisindan tapu ve kadastro miidiirlitkleri arasinda veri erisiminin saglanmasi
ile birlikte yaz ile talep edilmesi gereken bilgilerin otomatik olarak taraflarca erisilebilir hale
gelmesi nedeni ile idari agidan is yiikiiniin ve masrafin azalmasi saglanmstir. Bu anlamda girilen
yanlis verilerin diizeltilmesi agisindan ilgili genel kurallara atif yapilmaktadir. Bu anlamda
aleniyet kazanmamis veriler miidiirlitk¢e re'sen diizeltilirken, aleniyet kazanmis verilerse
diizeltme islemleri ile ilgili hiikiimlere gore (§$ 13, 22 I GBO) ya da miidiirliik itiraz usuliine gore
diizeltilmektedir (§ 53 I GBO)31.

Elektronik tapu sicili olusturulmasinda idari organizasyon a¢isinda verimliligi arttirmak adina
ayn1 zamanda klasik tapu sicili uyarinca var olan ilan yikiimlalagii (§ 55 GBO) elektronik tapu
sicilinin dogast ve uygulamaya konma amaci geregi ortadan kalkmis olup, yapilan duyurular
sadece bilgilendirme amaci tasimaya yonelik hale gelmistir32.

GBO § 127 1. fikrasmin 1 ve 2. bentleri sadece elektronik tapu sicili doneminde yiiriirlitkte iken,
3 ve 4. bentler veri bankasi tapu sicili ile birlikte gelmis hiikiimlerdir. Bu anlamda belli bir eyalette
yer alan tapu miidirliiklerinin ayn1 eyaletteki diger tapu miidiirliiklerinin yetki alaninda bulunan
taginmazlar ile ilgili hukuki islem tesis etmesi gibi yetkiler diizenlenmistir.

§ 127 fikra 1 bent 3 GBO uyarinca tapu miidiirliiklerine, kendi bolgeleri disindaki taginmazlar
ile ilgili bir diizeltme s6z konusu oldugunda, bu diizeltme islemini elektronik ortamda kayda
gecirebilme yetkisi verilmistir. Bu sekilde is ylikiiniin hafifletilmesi amag¢lanmaktadir. Bu durumda
belirli tescil, terkin, tadil talepleri s6z konusu oldugunda her miidirliik yetki alanindaki taginmaz
igin ayr1 bagvuru yapilmasi degil, tek bir bagvurunun yapilmast islemleri hizlandirmaktadir??.

29 FRENZ, DNotZ 1994, s. 165.

30 WILSCH, BeckOK GBO, § 127, N. 1 vd.
31 HOLZER, NJW 1994, s. 484.

32 BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 80.

33  WILSCH, BeckOK GBO, § 127, N. 4
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Benzer sekilde §127 fikra 1 bent 4 GBO yine islemlerin daha hizli ve verimli ilerlemesini saglamak
adna belirli durumlarda bir eyalet iginde tek tapu sicil miidiirliigiintin yetkili olacagi konular1
diizenlemektedir. Farkli tapu miidiirliiklerine bagli birden fazla taginmaz ilgilendiren islemler
s0z konusu oldugunda, tek bir tapu sicil midirligiiniin bitiin iglemler i¢in yetkili olacagini
belirtmistir. Toplu haklarin tescili, silinmesi veya degistirilmesi s6z konusu oldugunda, resmi
olarak bagvuruda bulunulmus olan ilk tapu sicil miidiirligiiniin yetkili sayilmasi s6z konusudur.
Bu sekilde islemlerin tek elden ve daha hizli bir sekilde kayd: miimkiin olmaktadir.

§ 127 fikra 1 bent 3 ve 4 GBO i¢in 6zellikle belirtmek gerekir ki, bu hiikiimlerin amacina uygun
bir sekilde uygulanmasi, tapu sicili islemlerinin resmi olarak elektronik hukuki islemler seklinde
yapilabileceginin eyaletlerce kabuliine baglhdir®*.

§§ 135-141 GBO bu anlamda elektronik hukuki islemler bashig: altinda, elektronik ortamda
tapu miidiirliiklerine resmi bagvuru sekillerini agiklamistir. Elektronik tapu sicili kapsaminda,
yine eyaletlerin tuziik ile elektronik hukuki islemleri resmi sekil olarak kabul edilebilecegi
ilgili kanun (ERVGBG)?® ile hitkme baglanmistir. Bu boliim altinda elektronik belgelerin tapu
miidiirliiklerine elektronik olarak ulasma zamanina dair detaylar, elektronik formun igerikleri,
evraklarin elektronik ortama transferi, bu elektronik belgelerin incelenmesi, ¢cagirilmasi ve resmi
niishasinin olusturulmasi gibi konular diizenlenmistir.

Hukuki islemlerin tapu sicilleri agisindan daha hizli bir sekilde ilerleyebilmesi i¢in eyaletlerin
elektronik hukuki iglemlerin resmi sekilde uygulamaya sokmus olmalar1 gerekmektedir. Bunun
otesinde bazi islemlerin amacina uygun sekilde uygulamaya sokulabilmesi i¢in ayrica veri bankasi
tapu siciline de gegilmis olmasinin gerekliligi belirtilmistir®®. Eyaletler gerektiginde noterlerin
sadece elektronik ortamda hukukiislemleri yiirtitmesi gerektigine karar verebilmektedir. 4 Eyaletin
noterler icin elektronik islemleri zorunlu kildig1 goriilmektedir?”. Taginmaz satis islemlerinin
noterlerde gerceklestirilmesi ve noterlerin gerekli tescil islemlerini elektronik belgeler aracilig
ile tapu miidiirliiklerine resmi olarak iletme imkanlarinin olmasi, hukuki islemlerin daha hizlh
yirlimesi ve is yiikiiniint azaltilmasi agisindan verim saglanmasi gibi olumlu sonuglar: ortaya
¢tkarmaktadir3®,

V. ELETRONIK TAPU SiCiLiNiN OLUSTURULMASI

Klasik tapu sicilinden elektronik tapu siciline resmi olarak gecis § 128 GBOda diizenlenmistir.
Verilerin veri deposuna kayit edilmis olmasi ile gecis otomatik olarak kendiliginden

34 BT-Dr. 17/12635, 06.03.2013, s. 22.

35 ERVGBG ( Gesetz zur Einfitlhrung des elektronischen Rechtsverkehrs und der elektronischen Akte im
Grundbuchverfahren sowie zur Anderung weiterer grundbuch-, register — und kostenrechtlicher Vorschriften),
11.08.2009, BGBI. I's. 2713.

36 BT-Dr. 17/12635, 06.03.2013, S. 21.

37 BUTTNER/FROHN, DNotZ-Sonderheft 2016, s. 158, Badem-Wiirttemberg, Sachsen, Schleswig-Holstein ve
Rheinland-Pfalz eyaletleri.

38  GASSEN/MODL, ZRP 2009, s. 79 vd; MEYER/MODL, DNotZ 2009, s. 755 vd.
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saglanmamaktadir, bunun i¢in veriler elektronik ortamda aktarildiktan sonra verilen onay
neticesinde yiiriirliige sokulabilmektedir?®. Ancak elektronik tapu sicili olusturulurken eyaletlere
is yiikiinden ve zamandan tasarruf etmek amaclh ti¢ farkli yontem § 67 GBV ve devaminda
gosterilmistir.

Bu yontemler sirasiyla su sekilde diizenlenmistir: 1) Kaydin degistirilerek yazilmasi (S 68 GBV)
2) Kaydin yeniden olusturulmasi ($ 69 GBV) 3) Kaydin déniistiiriilmesi (S 70 GBV).

1. Kaydin degistirilerek yazilmas: (Umschreibung) seklindeki aktarimlarda, klasik tapu sicilinde
glincel icerikler veri olarak elektronik ortamda yeni bir sayfa olusturularak aktarilmakta, silinmis
olan tescil kayitlarinin aktarimina istisnai olarak gerek duyulmaktadir. Bu agamada giincel haklar
i¢in gegerli olan kayitlar harig gerekli olmayan kayitlarin gegirilmemesi (veya silindi seklinde bir
ibare konmasi) ve bir anlamda kayitlarin diizenlenmesi s6z konusu olmaktadir. Bu nedenle de
en fazla zaman ve galigma gerektiren yontem olarak ortaya ¢ikmaktadir. Avantajli yonii ise veri
bankasi tapu siciline ge¢is bakimindan kolaylik saglamasidur.

2. Kaydin yeniden olusturulmas: (Neufassung) yontemi ise ilk yontemin alt kategorisini
olusturmaktadir. Giincel olan biitiin kayitlar kodlu olarak elektronik ortama aktarilabilmekte ve
silinmis olan kayztlar ise gegirilmemektedir. Bu yontem ile yeni bir kiitiik sayfas: olusturulmaktadir.

3. Kaydn diniistiiriilmesi (Umstellung) yontemi ise en ¢ok zaman tasarrufu saglayan yontem
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu anlamda giincel ve silinmis olan eski kayitlar ile ilgili bir hukuki
durum diizenlemesi yapilmamakta, sadece ilgili tapu sicili kayitlar: elektronik fotokopi ile bir veri
deposuna aktarilmaktadir.

Elektronik tapu siciline gegiste bu ii¢ yontemden birinin se¢imi eyaletlere birakilmigtir. Segilen
yontem ile elektronik ortama aktarilan veriler, hepsinin aktarimi bitip gerekli kontroller
yapildiktan sonra verilen onay ile resmi olarak o zamana kadar olan kiititkk sayfasinin yerini
almaktadir. Bitiinlik ve dogruluk esaslarina uygun olarak kayitlarin elektronik ortamda
depolanmis olmasi ve gerektiginde de veri deposundan erisilebilir olmas: gerekmektedir. Bu
kosullarin incelendiginin ve bu sekilde de diizenlenen elektronik tapu sicilinin yiiriirliige
girmesine onay verildiginin de kayit altina alinmasi gerekmektedir.

Elektronik tapu sicilinin diizenlenmesinin daha hizli bir sekilde ilerlemesini saglamak i¢in kanun
koyucu genel olarak bir bolgeye ait tapu kiitiiglintiin timiintin tamamlanmasini aramamakta,
bireysel kiitiik sayfalarinin tek baglarina elektronik ortama aktarilarak etkili bir sekilde yiirtirliige
sokulabilecegini belirtmektedir*’. Bu anlamda usuliine uygun olarak veri deposuna kayit
edilmis ve onaylanarak erisime miimkiin kilinan veriler, eski klasik tapu sicil sayfasinin yerine
gecmektedir. Dolayisiyla ilgili bolgeye ait tasinmazlara iligkin biitiin kayitlarin elektronik ortama
aktarilana kadar beklenmesi zorunlulugu s6z konusu degildir.

39 BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 80 vd.
40 BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 80.
41 HOLZER, NJW 1994, s. 484.
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Onay ile erisim iznine agilan elektronik tapu kiitiigii sayfas1 resmi olarak yiiriirliige sokulduktan
sonra, § 128 II GBO uyarinca klasik tapu kiitiiglindeki taginmaza ait sayfanin resmi olarak
kapatilmasi ve durumu belirten kaydin da yetkili kisilerce imzalanmasi gerekmektedir. Bu usul
tek bir sayfa i¢in ya da bir tapu kiitiigii bandi i¢in de gecerli olabilmektedir.

Eger ki veri bankas: tapu sicilinin kullanimi s6z konusu ise, bu kapsamda veri bankasi tapu
sicili s6z konusu oldugunda olusturulacak verilerin sadece § 69 GBV uyarinca kaydin yeniden
olusturulmas: yontemi ile islenmesi gerekliligi § 71a GBV'de belirtilmistir. Veri bankas: tapu
sicilinin dogas1 geregi, tasinmaz sayfasindaki bilgilerin yeni teknik veriler halinde, yeniden
yapilandirilmis olarak sisteme sunulmasi gerekmektedir.

VI. TESCIL KAYITLARININ HUKUKi GEGERLILiGi

§ 129 GBO tapuda olusturulan tescil kayitlarmin hukuki gecerliligi ile ilgili hiikiimleri
icermektedir. Elektronik tapu sicilinde bir kaydin hukuken gegerli olabilmesi i¢in § 128 GBO
uyarinca usuliine uygun olarak diizenlenip, onay verilmis sekilde acilan elektronik tapu sicili
sayfasina ait kayitlarin oncelikle veri deposuna yiiklenerek kayit edilmis olmas ve ikinci olarak da
siirekli olarak degistirilmeden okunabilir olmas: gerekmektedir.

Klasik tapu sicilinde gereken imza, elektronik tapu sicilinde farkli bir sekil almaktadir. Tescil
kayitlarini degistirmeye yetkili kisi adina verilmis 6zel elektronik imza ile (§ 75/I GBV) ilk 6nce
ayni isgiintine ait kayitlar caliyma bellegine kayit edilmektedir. Burada amag belgelerin kim
tarafindan imzalandiginin takip edilmesi ve dogruluk bakimindan da denetlenebilir olmasini
saglamaktir; yani klasik tapu sicilinde oldugu gibi tapu sicilinin giivenli sekilde yiiriitilmesinin
saglanmasi hedeflenmistir®2.

Ancak ne atilan elektronik imza ne de bu kayit islemi tek basina tescil kayitlarinin hukuki
etkisinin dogmasina ve dolayisiyla kayitlarin tek basina yiirtirlige girmesini saglamaz. Hukuki
etkisinin dogacak sekilde yiirtrligiin gerceklesmesi i¢in ayni isgiinii iginde olusturulan tescil
kayitlarinin toplu halde mesai bitiminde tapu kiitiigii i¢in olusturulmus ana bellege kayit
edilmesi gerekmektedir. Bu asil kayit islemine kadar yetkili tapu memuru daha 6nce ara kaydini
olusturmus oldugu tescil kayitlarini degistirebilir ya da geri alabilir®?. Bu asil kayit isleminin ayni
glin yapilmasi 6ngoriilmiis ise de, daha geg bir tarihte yapilmasini engelleyen bir hitkiim yoktur.
Elektronik tapu sicilinde ilgili giiniin tescil kayitlarinin toplu halde, siirekli olarak degistirilmeden
okunabilir olacak sekilde yiiklenmesi artik o kayitlarin hukuki etkisinin dogmasi sonucunu
dogurur. Kural olarak toplu halde gegerli kayitlar: elektronik tapu siciline aktarilmis olmasi aransa
da, § 126 GBO bu islemin derhal yapilmas: gerektigini vurguladigi igin ilgili tescil kayitlarinin
aninda gecerli bir sekilde elektronik tapu siciline kayit edilip, stirekli olarak degistirilmeden
okunabilir bir bigimde goriintillenmesine engel bir hiikiim s6z konusu degildir.

42  SCHMIDT-RANTSCH, VIZ 1997, s. 87.
43  HOLZER, NJW 1994, s. 484; WILSCH, BeckOK GBO, § 129 N.2.
44 BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 82.
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§ 129 (I) GBO 2. ciimlesinde bu ana bellege kayit edilen tescil kayitlarinin, ayn1 zamanda kaydeden
kisi tarafindan hem dogruluk ve biitiinliik agisindan incelemesinin yapilmasi gerektigini*> hem de
kayitlarin iceriginin oldugu gibi goriintiilenebilir oldugu durumunun kontrol edilmesi gerektigini
vurgulamaktadir. Ancak kontrol yikimliliigiiniin yetkili kisi tarafindan yerine getirilmemis
olmasi, uygun sekilde hukuki etkili hale gelen tescil kayitlarina herhangi bir etki yapmaz*®.

Esas olarak elektronik tapu siciline degistirilmeden okunacak sekilde kayit edilip, toplu islemle
yuriirlige sokulmus kayitlarm, bilgisayar tarafindan ayni giiniin tarihini almasi, klasik tapu
sicilinde imza atilip gegerli bir tescil kaydi haline gelmesi durumunu olusturur. Bilgisayar sistemi
tarafindan otomatik olarak verilen tarih kaydin gecerlilik tarihidir. Daha 6nceki bir tarih bu
durumda olusturulamaz. Elektronik sistemin getirisi olarak, daha énce § 44 GBO uyarinca yetkili
memur izni ile tescil kaydini olusturan uygulayici memurun gorev ayrimi ortadan kalkarak, §
74 GBV uyarinca sadece yetkili memurun islemi yiiriitmesi miimkiin hale gelmektedir. Bu
durumunda iki imza yerine sadece tek bir elektronik imza ile islemler yapilabilmektedir.

SOLUM-Star projesi érnek olarak alindiginda, tescil kayd1 olusturmaya ya da degistirmeye yetkili
memur, olusturdugu kayitlar1 dncelikle taslak olarak kaydetmektedir; bu taslak halindeki tescil
kayitlar1 heniiz incelemeye acilmadigr i¢in gegerlilik kazanmamigtir. Daha sonra toplu ya da seri
sekilde yapilan kayit ile gegerli hale gelmektedir. Sistemde bu taslak kayitlarin, asil kayit islemi
icin incelemeye sunulmasina kadar bekletilmesi miimkiindiir. lgili kayitlar elektronik imza ya
da dijital imza ile korunmaktadir. Bu imza igeriginde tescil kaydina dair bir takim bilgiler yer
almaktadir: yetkili kisi, tescil kayit tarihi, kayit igerigi ve yetkiliye ait elektronik anahtar?” gibi.
Kayitlarin dogrulugunu ispatr agisindan bu detaylarin elektronik imzada bulunmas: gereklidir.
Tapu kitiigi sayfas: sadece gortintillenmek istendiginde, yetkilinin elektronik imzasi da ayni
anda gorintilenmemekte, elektronik imzanin dogrulugu 6zel bir incelemeye tabi tutularak
ortaya ¢ikmaktadir®®. Ancak imzas1 bulunan yetkili ismin kayitlarda goziikmesi gerektigi, ancak
bu sekilde kullanicilar agisindan giivence olusturacagi, ayrica belgenin kontrold sirasinda da
ismin gdziikmesinin kolaylik saglayacag: belirtilmistir®. Elektronik imza her ne kadar belgenin
glivenligini ve dogrulugunu saglasa da, sisteme girilen kayitlarin hukuki gecerliligi acisindan bir
sart olusturmamaktadir; bu etki ancak yapilan elektronik tapu sicili kaydinin ilgili sisteme kayit
edilerek saklanmasi ve ve tekrar goriintiilenebilir olmast ile ortaya ¢ikmaktadir.

VII. ELEKTRONIK TAPU SiCiLiNiN INCELENMESI

§ 132 GBO ise elektronik tapu sicilinin incelenmesini diizenlemektedir. Elektronik tapu
sicili olugturulurken, klasik tapu sicili ilkeleri bagli kalinmis ve sadece elektronik sicile gegis

45 FRENZ, DNotZ 1994, s. 162.

46 WILSCH, BeckOK GBO, § 129 N.4.

47  BREDL, MittBayNot 1997, s. 75.

48 SCHMIDT-RANTSCH, VIZ 1997, s. 87; BREDL, MittBayNot 1997, s. 75.

49 SCHMIDT-RANTSCH, VIZ 1997, s. 87; BREDL, MittBayNot 1997, s. 75; BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 83.
50 WILSCH, BeckOK GBO, § 130 N.4.
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hedeflenmistir®’; bu nedenle § 12 GBO uyarinca hakli bir ilginin/menfaatin (berechtigtes
Interesse) oldugu durumlarda inceleme izni verilmektedir. Bu hakli menfaat ise ilgili olgular
hakkinda makul bilgi verilmesini gerektirmektedir. Elektronik tapu sicilinde yer alan kayitlarin
incelenmesi ile ilgili diizenleme § 131 ve § 132 GBO'da ortaya konmugtur.

Inceleme istemi s6z konusu oldugunda farkli sekilde inceleme yapilabilmektedir. Bu anlamda ilgili
tapu kittigi sayfasini tapu sicil midurliginin bilgisayar ekraninda gortintilleme (wiedergabe)
seklinde olabilecegi gibi ¢ikt1 (Ausdruck) alma geklinde de olabilir. Ilgilinin tapu sicil sayfasint
kendisinin online goériintiilemesi i¢in gereken teknik sartlarin mevcut olmasi aranir; bunun igin
inceleme izni verilen tapu sicil sayfasi disinda inceleme sinir1 agilmamali ve tapu sicil sayfasindan

herhangi bir degisiklik yapilamamalidir (§ 79 GBV)>2.

Klasik tapu sicillinde yer alan niisha (Abschrift) talep etme durumu, elektronik tapu siciline
¢tkt1 (Ausdruck) talebi olarak diizenlenmistir. Klasik tapu sicilindeki Onayli niisha (beglaubigten
Abschrift) yerini ise resmi ¢ikt: (amtlicher Ausdruck) kavrami almistir. Basit ¢ikt1 s6z konusu
oldugunda kayitlarin gériintiilendigi tarih olmasi yeterliyken, tescil kayit durumu gosteren bilgi
de yer alabilir (§ 78 III GBO). Resmi ¢iktilar s6z konusu oldugunda ise herhangi bir imza sart1
aranmamaktadir, basilan ¢ikti i¢cin resmi mihiir gerekmektedir; bu mihir bilgisayar ¢iktist
alirken de basilabilecegi gibi form halinde resmi ¢ikt1 alim1 da miimkiindiir®®. Bu miihiirlii resmi
cikt1 hukuki islemler agisindan etki dogurmaktadir>.

§ 132 GBO 2. cimlesi uyarinca ilgili kisilerin inceleyebilecegi tasinmazlar agisindan, inceleme
talebinin sunuldugu tapu sicil midirliigine ait bolge disinda kalan taginmazlar ile ilgili tapu
sicili bilgilerinin de incelenmesine izin verilmesi s6z konusu olabilir.

Bu anlamda elektronik tapu sicilinin en 6nemli yeniliklerinden biri online-veri ¢agirimi olmustur.
Bu durumda § 133 GBO uyarinca tapu sicil verilerinin veri aktarimi yolu ile otomatik prosediir
cercevesinde edinilmesinin yolu agilmistir®. Bu prosediir uyarinca da gerceklemesi gereken
bazi temel sartlar vardir. Yine klasik tapu sicilinde oldugu gibi § 12 GBO uyarinca online veri
aktarimi ile incelemede hakl1 bir menfaatin/ilginin var olmasi gerekmektedir (§ 13311 GBO) ve
inceleme agamasinda inceleme yetkisinin sinirlar1 agilmamalidir. Diger sart ise veri aktariminin
bir protokol ¢ercevesinde kontroliiniin saglanabilir olmasidir (§ 133 I 2 GBO). Bu protokol ilgili
tapu sicil mudirliagh ve ilgili tapu sayfasini ve verinin kimin tarafindan aktarildiginin bilgisini
icermelidir®®. Bu giivenlik sartlarinin temelinde yatan amag elektronik tapu sicilinde kurumsal
kontroliin kaybedilmemesi, ve tapu sicilinin incelenmesi s6z konusu oldugundan § 12 GBO
sartlarina uyulmasinin saglanmasidir®”.

51 WILSCH, BeckOK GBO, § 132 N 1.

52 FRENZ, DNotZ 1994, s. 163.

53 BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, s. 83; SCHMIDT-RANTSCH, VIZ 1997, s. 87.
54 WILSCH, BeckOK GBO, § 131 N 2 vd.

55 HOLZER, NJW 1994, s. 485.

56 WILSCH, BeckOK GBO, § 133 N. 3.

57 BT-Dr. 12/5553, 12.08.1993, S.84.

1101



ipek GEVIK

Bu protokol uyarinca online tapu verilerine ulagimi saglayabilecek ilgililer sayilmistir. § 133
II GBO uyarinca mahkemeler, idari merciler, noterler, resmi 6l¢iim yapan miihendisler, ayni
hak sahipleri, ayni hak sahipleri tarafindan goérevlendirilmis temsilciler, Berlin Devlet Bankas:
ilgili kisiler olarak belirtilmistir. Burada belirtilen ilgililer sinirli sayidadir, ancak ulagim
saglayabilecekleri siciller smirlandirilmamigtir, bu durumda yardimar sicilleri de inceleme
yetkisine sahiptirler.

Yukarida sayilan kisi ve kurumlara ek olarak ayrica simnirl sekilde verilere ulasgim imkani
saglanan kigiler de belirtilmistir. § 82 II GBV uyarinca taginmaz iizerinde bir hak s6z konusu
ise ya da malikin vermis oldugu izin ile cebri icra durumunda da belirli kisilerin sinirh sekilde
verileri goriintiileyebilme yetkisi bulunmaktadir. Bunlar malik tarafindan yetki verilmis kisiler
olabilecegi gibi Bankalar, Sigorta sirketleri, cebri icray1 yiiriiten kisiler de olabilir. Tasinmaz
tizerinde hak sahibi olan kisiler de ayni sekilde elektronik tapu sicili verilerine sinirli ulagim
saglayabilmektedirler. Bunun disinda tedarik firmalar1 (Enerji, gas, telekomiinikasyon ve su gibi)
ayni sekilde sinirli inceleme yetkisine sahip olabilmektedir. Bu kisilerin inceleme yapmasi i¢in
hakli menfaatlerini kodlanmis sekilde sistem tizerinde agiklamalar1 gerekmektedir. Asil tapu
sicili diginda yardimer sicillere de ulagimlar: s6z konusu degildir. Bunlarin disinda apartman
yonetiminin menfaati daha daha tistiin goziikmedigi i¢in online inceleme izni alabilmeleri uygun
gorilmemistir.

Elektronik tapu sicili agisindan verilerin otomatik olarak ¢agirimi ve goriintillenmesi prosediirii
cercevesinde § 133 II GBO olmas gereken temel sartlar ortaya koymustur.

[k olarak ayni hak sahiplerinin korunmasi gereken menfaatleri de dikkate alinarak, ok
sayida belge aktarimi ve ivedilik ihtiyaci agisindan uygun goriilmesi s6z konusu ise, bu
durumda karg1 karsiya gelen menfaatlerin dengesinin gozetilmesi gerekmektedir.

Ayrica usuliine uygun bir bilgi islem sisteminin temel sartlarinin icerik alan tarafca saglanmasi
gerekmektedir. (§ 126 GBO olmasi gereken temeli agiklamaktadir.)

Elektronik tapu sicilini yiiriiten taraf agisindan ise teknik anlamda bu prosediiriin
kurulumunun miimkiin olmasi ve tapu sicilinin diizgiin ve giivenli bir sekilde yiiriitiilmesine
bir engel teskil etmemesi aranmaktadir.

Otomatik goriintiileme prosediiriiniin kurulmasi igin ilgili eyalet adalet bakanligindan onay
alinmasi gerekmektedir. Alinan bu onay ayrica biitiin eyalet i¢in de gegerli olmaktadir. Ancak §
133 III GBO uyarinca verilen bu onay yukarida sayilan sartlarin mevcudiyetini siirdiirmemesi
halinde geri alinabilecegi gibi, bu inceleme izninin kétiiye kullanilmasi durumunda da geri
alinabilir. Bu haller i¢in hakli bir menfaat olmadan inceleme, hakli bir menfaatin aldatic1 ve yanlis
ortaya konmasi ya da inceleme izninin gérev disinda bir amag igin kullanilmast sayilabilir®8.
Verilen onayin geri alinmasi yine onay veren merciinin takdirine birakilmistir.

58 WILSCH, BeckOK GBO, § 133 N. 17

1102



Alman Hukukunda Elektronik Tapu Sicilinin Geligsimi ve Olusumu

§ 133a GBO uyarinca da idari is yiikiinii hafifletmek amaci ile ayrica noterlere de 3. kisilerin
tapu sicilini noter araciligy ile inceleyebilmesinin yolu a¢ilmistir. Noterlere, aleniyet ilkesi
gercevesinde, ayni sekilde hakli bir menfaatin s6z konusu oldugu hallerde, 3. kisilere tapu sicili
ile alakali bilgi verme yetkisi verilmistir. Sozlii ve yazili sekilde bilgi verilebilecegi gibi, ayrica tapu
sicil midirligi tarafindan resmi giktiya denk olan onayli niishanin da verilmesi miimkindiir.
Bunun disinda noterler tarafindan tutulmasi gereken protokol kosullari daha minimum
diizeyde diizenlenmistir. Kanunun sinirsiz inceleme vyetkisi verdigi kurumlar ve Kkisilerin
incelemelerinin protokole baglanmasi gerekliligi yoktur, ayni sekilde tagmmmaz malikinin de
incelemesi protokole baglanmamaktadir. Diger tigiincii kisilere verilen bilgiler ve onayli niishalar
ise protokole baglanmak durumundadir. Tasinmaz {izerinde ayni hak sahibi olan kisiler de ayn1
sekilde bu protokoller hakkinda bilgi edinme hakkina sahiptir®®. Noterden edinilen belgelerin
hatalarindan dolay1 sorumluluk noterlerde degildir, verilerin elektronik olarak sistem iizerinden
¢agirilmasindan dolayr sorumluluk tapu sicil midiirligiine aittir.

VIII. ONLIiNE iNCELEME VE VERi GUVENLIGi

§§ 133 ve 133a GBO kapsaminda tapu sicil verilerini elektronik ortamda inceleme ve arastirma
yetkisi verilen kisiler tapu sicil kayitlarin1 degistirme yetkisine haiz degillerdir®®. Ancak bazi
kisilere ve kurumlara verilen inceleme hakki her ne kadar aleniyet ilkesi kapsaminda uygulanabilir
olsa da, kisinin mutlak hakki olan malvarlig1 hakkinin, 6zel hayat kapsamina girmesi ve kisinin
0zel hayatina ait olan bilgilerin nasil kullanilacagi ve kim ile paylasilacagina dair kararin kendisine
olmasini gerektirir. Bu nedenle elektronik tapu sicilini aleniyet ilkesi ile baglantili olarak online
incelenmesi, kisilik haklarinin ihlaline yol agmamalidir.

Yukarida da belirtildigi tizere elektronik tapu sicilinde online inceleme hakk: simirsiz degildir.
Sadece belirli kurumlara ve kisilere elektronik tapu sicilini inceleme yetkisi verilmistir. Bu
yetkinin verilmesinde ortaya ¢ikan kamusal menfaatler g6z oniinde bulundurulurken, diger
taraftan da tasinmaz malikinin menfaatleri ve kisisel bilgilerinin kullanimini belirleme hakkinin
dahil oldugu self-determinasyon hakki ile ilgili ¢atigmalar ilgili hukuki diizenlemeler yapilirken
dikkate alinmalidir. Tapu sicil miidiirligii her ne kadar online inceleme yetkisi verilen kisileri
giivenlik adina protokole baglamis olsa da, bu yetkinin gegerliligi miidiirliik tarafindan sonradan
kontrole tabi tutulmaktadir. Bu sekilde tapu sicil kayitlarini online inceleme yetkisi gergevesinde
(§ 133 I (1) ve (2) GBO) smursiz bir gekilde bilgilere ulasim imkani saglanmigtir. Bu anlamda
da ilgili bilgilerin amaci disinda kullanimini engelleyecek bir mekanizmanin yoklugu risk arz
etmektedir. Bu durum da sekli anlamda aleniyet ilkesini (§$ 891-893 BGB) zedelemektedir. § 12
GBO uyarinca inceleme talep eden kisinin hukuki iliskide yer almasi s6z konusu olan taginmaz
ile ilgili hukuki bir alakasinin bulunmasi gerekmektedir. Bu hukuki bag ise hakli bir menfaattin
varligi ile ortaya konmaktadir. Ancak yetkili kurum ve noterlere bu online olarak verilen inceleme
yetkisi, onlara hakl1 bir menfaat olmadan tapu sicil kayitlarini inceleme yetkisi vermemektedir.

59 BOHRINGER, DNotZ 2014, s. 21 vd.
60 BASPINAR, AUHFD 2008, s. 109 vd.
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Tapu sicil miidiirliigi yine ayni sekilde hakli menfaatin olmadig1 durumlarda incelemeye engel
olmak durumundadir. Ancak giivenlik protokoliiniin sonradan gézden gegirilmekte olmasi, tapu
sicilini kismen agik bir sicil haline getirmistir®!.

§ 133 (5) GBO uyarinca taginmaz malikine ya da benzeri ayni hak sahiplerine ait verilerin
kimler tarafindan incelendigine ait protokoller malik tarafindan incelenebilir ve kim tarafindan
bilgilerine ulasildig: belirlenebilir. Ancak devleti ilgilendiren gtivenlik ve benzeri konular soz
konusu oldugunda buna ait protokol bilgilerinin gizli tutulmasi s6z konusu olabilmektedir. Bu
protokollerin saklanma siireleri kanunda 2 yil olarak dngoriilmiistiir.

§ 133a GBO 06zel olarak noterlerin tapu sicil kayitlarini inceleme yetkisini diizenlemektedir.
Bu 6zel madde ile de hakli bir menfaat ya da ilgisi (§ 12 GBO) olan kimselere noterler tapu
sicil kaydu ile ilgili bilgi verebilmektedirler. Bunun yaninda resmi ¢ikt: dengi onayl: belgeleri de
ilgilere verebilmektedirler®2. Yukarida deginilen veri giivenligi hususundaki bilgiler ayn1 sekilde
noterler i¢in 6nem arz etmektedir. Noterler tapu sicil kayitlarinin incelenmesini bir protokole
baglamak durumundadirlar ve talep halinde ayni hak sahibinin bu protokolii inceleme hakk:
mevcuttur. Daha 6nce noterlerin tapu sicil kayitlarini elektronik olarak inceleme yetkisi resmi
isleri ile alakali durumlarda s6z konusu oldugu agik¢a belirtilmis iken, tapu sicil kayitlarini
inceleme hakk: olan kisilerin talepleri dogrultusunda noterlerin nasil davranacagi konusunda
hukuki bir netlik olmadigindan, 2013 yilinda getirilen bu 6zel madde ile de bu konu agikliga
kavusturulmustur®®. Bu sekilde noterlerin de elektronik tapu sicil kayitlarini ilgililere sunma
yetkisi sayesinde is yiikiiniin dagilim ile hafifletilmesi amac¢lanmistir. Ancak sadece ilgisini
kanitlayanlarin noterlerde incelemesi s6z konusudur, bunun diginda kamu yarar1 ve bilimsel
amaglar ile incelemeye izin verme yetkisi tapu sicil miidiirliiklerinde bulunmaktadir®. Ayrica
noterlere verilen bu inceleme yetkisinin genisletilmesi ¢ercevesinde ve noterlerin resmi suret
vermeleri soz konusu oldugundan, hukuki islemlerin daha hizli bir sekilde yiiriimesine bu
hiikiim ile zemin hazirlanmastir.

IX. SONUG VE TURK HUKUKU AGCISINDAN DEGERLENDIRMELER

Alman hukukundaki elektronik tapu sicilinin gelisimi ve diizenlemesinde goriildigl iizere,
elektronik tapu siciline gegis bir anda olmamus, bu gecise alt yap1 saglayacak pilot projelerin yavas
yavas uygulamaya sokulmasi ve bu projelerin uygulamaya gegirilirken ¢esitli kanunlarin, Tapu
Sicil Tiiztigtnt (GBO) ve Tapu Sicili Uygulama Yonetmeligini (GBV) degistirerek, elektronik
tapu sicilinin hukuki gelisimi agisindan yasal dayanak olusturdugu goériilmektedir. Elektronik
tapu siciline gegilirken de, veri bankasi tapu siciline gegilirken de ¢esitli pilot projelerin gercek
hayattaki tapu sicili sistemini ve ihtiyaclarini destekleyici olup olmayacagy, verilerin giivenilirligi

61 HOLZER, NJW 1994, s. 484 vd.

62 BOHRINGER, DNotZ 2014, s.16.

63 BT-Dr. 17/13136, 17.04.2013, s. 20.
64 BOHRINGER, DNotZ 2014, s. 17 vd.
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ve kisisel veri niteliginde bilgilere kimler tarafindan, hangi kosullarda ulagilabilecegi, gelisen
teknolojinin de dikkate alinarak elektronik tapu sicilinin en verimli sekilde uygulamaya
gecirilmesi hedeflenmistir.

Bualt yap1 caligmalari yapilmadan, tapu sicilinin yiiriitiilmesi i¢in gerekli asgari giivenlik 6nlemleri
alinmadan, klasik tapu sicilinin resmi sekilde yiirtirliikten kaldirilmas: ve yerine elektronik tapu
sicilinin yurirliige sokulmasi hukuki giivenlik agisindan bir risk teskil etmektedir. Dolayisiyla
aleniyet ve tapuya giiven ilkesi ¢ercevesinde hangi sicilin resmi sicil oldugunun net bir sekilde
belirtilmesi ve bunun usul ve esaslarinin da ilgili tiizitk ve yonetmelikler ¢ercevesinde detayli
diizenlenmesi 6nem tagimaktadir.

Yukarida da gorildigi tizere, Alman hukuku kapsaminda tapu sicil kayitlar: elektronik ortama
aktarilirken minimum giivenlik 6nlemlerinin gergeveleri ¢izilmis, aktarma yontemlerinin ne
sekilde olabilecegi ve gesitli aktarim teknikleri detayli bir bi¢cimde 6ngoriilmiistiir. Bu detayli
diizenlemelerin yansira verilere hangi kisi ve kuruluslarin, hangi kosullarda erisebilecegi ve bu
erisimin sinirlar1 yine yasal diizenlemelerle net bir sekilde gizilmistir.

Bu smurlar1 kanun ile net bir sekilde ¢izilmis olmasinin 6énemi tapu sicili kayitlariin aleniyet
ilkesi uyarinca ne derece kamuya agik olmasi gerektiginin sinirlary, kisilik haklarinin korunmasi
gerektigi durumlarda belirginlesmektedir. Teknoloji ile birlikte kamuya agiklik ilkesinin daha
genisledigini goriilmekte®, ancak yine de kisilik haklar1 kapsaminda &zel hayatin gizliligi
ile ilgili konunun 6nemi neticesinde, tapu sicil verilerinin de elektronik ortamda kimlerle
paylasilabileceginin ve bu inceleme arastirma yetkisinin kimler tarafindan, hangi gercevede
kullanilabileceginin cercevesi yine kisisel haklarin korunmas: gerekliligi diistincesi ile ilgili
kanunlarda diizenlenmistir.

Cesitli kurum ve kisiler agisindan kisisel veri niteliginde olan tapu sicil verilerine sinirsiz erisim,
arastirma ve inceleme yetkisinin verilmesinde, bu tiir bilgilere giindelik isleyis agisindan stirekli
sekilde ihtiya¢ duyulmasi dolayisiyla, bilgiye daha hizli ulasimin saglanmasi kamu menfaati
icin gerekli gorildigii hallerde, 6zel hayatin gizliliginin korunmasinin smurlari bir nevi
yumusatilmistir. Buna ragmen Kkisilerin ilgili diizenlemeler gercevesinde, kimlerin bilgilerine
ulastiginy, ilgili protokolleri inceleyerek takip etme ve verilen yetkinin amacit disinda kullanimi
s0z konusu oldugunda bu durumu ortaya ¢ikarma imkanlar: vardar.

Noterlerin elektronik tapu siciline etki eden resmi islemleri yapabilmesi ve resmi elektronik
islemlerin gegerli hale gelmesi, neticesinde yapilan her islemin daha hizli bir sekilde hukuki
gecerlilik kazanmasi, gelisen teknolojiye ve bilime ayak uydurulmasinin zorunlu hale geldigi
gercegini ortaya koyar. Alman hukuku bu nedenle sadece elektronik tapu siciline gecildiginde
gelisimi noktalamamus, daha ileri teknoloji ile veri tabani tarzinda sistemlerin akilli baglantilar:
ile bilgilere kategorik olarak ulagilmasinin, boylece islem veriminin ve hizinin da gelisen teknoloji
ile dogru orantili olarak artmasinin 6niinii agmustir. Teknoloji ilerledik¢e ve toplum tarafindan

65 HERBERT, MDR 2013, s. 436.
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benimsenip, kullanimi daha yaygin ve kolay uygulanabilir hale geldik¢e, bu gelisimin bir
sistematige oturmus olan ¢esitli hukuki iliskileri etkilememesi gibi bir yaklasim hayatin olagan
akisina aykiri olur. Bu nedenle de Alman hukuku, elektronik tapu sicilinde alinmasi gereken
minimum o6nlemler agisindan dahi giincel teknolojik ilerlemeleri dikkate alinmasi gerektigini
belirtmistir.

Ancak bu teknolojik gelismelere uyumlu gecis sirasinda tapu sicilinin yiirtitillmesi gibi sistemler
degistirilmeye calisilirken, 6n planda hukuk giivenligi tutulmus ve elektronik tapu siciline gegis
i¢in gereken temel usul ve esaslar uzun yillar siiren galigma ve biriken tecriibe ile ortaya konmustur;
dolayisiyla da gerek hukuki islemler, gerek aleniyet ilkesi, gerekse de kisilik haklarina ait temel
alanlarin belli 6l¢tide sinirlanmasi konusunda belirli ilkeler 6nceden belirlenerek, ¢esitli menfaat
catigmalarmin ¢6ztimii kanuni diizenlemeler ile 6ngoriilii bir sekilde agilmaya ¢aligtlmistir.

Alman hukukunda elektronik tapu siciline gegiste yasanan gelismeler ve bu gecisin
sistematikliginin hukuk giivenligi agisindan 6nemi Tiirk hukuk sisteminde elektronik tapu sicili
konusunda da aydinlatict olmalidur.

Tiirkiyede, Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi (TAKBIS) cercevesinde, tapu sicil verilerinin
elektronik ortamda tutulmaya baslanmasina gecis oncelikle temel kanuni dayanak yoklugunda,
sonrasinda ise sadece miilga Tapu Sicil Tiizigi'niin 6. maddesi®® uyarinca, genel bir hiikiim
ile gerceklesmistir. Elektronik veri aktarimina, yeterli usul ve esaslar belirtilmeden ge¢ilmeye
baslanmustir. Bu anlamada Alman hukukunda oldugu gibi, verilerin nasil aktarilacagi, nasil
sunulacag1 ve giivenligi, elektronik verilerin hukuki gecerliliginin kosullar1 ve benzeri konular
detayli diizenlenmeden bir elektronik tapu sicilinden ¢ok, klasik tapu sicilinin bilgisayar destekli
olarak yiiriitiilmesi anlaminda bir etkisi s6z konusu olmugtur®’.

2013 senesinde yiiriirliige girmis olan Tapu Sicil Tiztginiin (TST) ise 3. boélimde, Tapu
Sicilinin Elektronik Ortamda Tutulmas: baghg: altinda TAKBIS hiikiimlerinin diizenlendigi
gorilmektedir. Bu diizenlemeler gercevesinde yine elektronik tapu sicilinin tutulmasi ve verilere
erisim anlaminda temel giivenlik 6nlemlerinin neler oldugu, verilerin hangi usul ve esaslara gore
elektronik ortama aktarilacagi diizenlenmemistir. Bu verilerin dogru olarak aktarilmas: ve bu
aktarimin kontroliiniin detayli usule baglanmas, aleniyet ilkesi kapsaminda tapu sicil kayitlarini
dogru olmasi gerekliligi 6nemli bir konudur; aksi halde devletin sorumlulugun dogmas: s6z
konusu olur.

Bunun yani sira aleniyet ilkesi ve 6zel hayatin gizliligi konularinda nasil bir dengenin saglandig
¢ok net degildir. Alman hukukunda verilere hangi kisi ve kuruluslarin, hangi smnirlamalar
kapsaminda erisim saglayabilecegi kanunla diizenlenmistir. Ancak TST madde 14 uyarinca
diizenlenen elektronik ortamda verilere erisim hakki konusundaki diizenlemenin genis
tutuldugu, mahkemeler, cumhuriyet bagsavciliklari, icra ve iflas mudirliikleri ile kamu kurum

66  07.6.1994 tarih ve 21953 sayili miilga Tapu Sicil Tuztigti Md. 6: Genel Miidiirliik gerekli gordiigii yerlerde sicillerin bir
kismini ya da tamamini karteks seklinde veya bilgisayar ortaminda tutturmaya yetkilidir.
67 BASPINAR, AUHFD 2008, s. 112 vd.
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ve kuruluslarinin yaninda, kamu kurumu niteligindeki meslek kuruluslar1 ile tagmmaza
iliskin konularda faaliyet gosteren gercek ve tiizel kisiler denerek, genel miidiirliik tarafindan
sozlesme ya da protokol ile verilecek olan erisim hakkinin, 6zel hayatin gizliligi kapsaminda
nasil sinirlanmasi gerektigi hakkinda diizenlemeler yapilmamistir. Bu amagla Tapu ve Kadastro
Verilerinin Paylagimi Hakkinda Yonetmelik®® ile verilerin paylasimi konusunda dikkat edilmesi
gereken esaslar belirtilmistir. Tapu ve kadastro paylasim sistemi (TAKPAS) uyarinca sozlesme
ve protokoller ¢ercevesinde tapu sicili veri paylasgiminin temel nitelikleri sayilmis, Yonetmeligin
6. maddesinde ise TAKPAS1n isletilmesinde, paylagilmasinda ve kullanilmasinda, 6zel hayatin
gizliligi konusundaki ilgili mevzuatin esas alinacag: belirtilmistir. Ancak yine ayni sekilde kisi ve
kuruluglara verilecek erisim hakkina niceliksel bir sinirlama getirilmemis, nitelik olarak gérevleri
ile ilgili olmasi halinde verilere erisim hakkina sahip olacaklari vurgulanmistir. Bu anlamda erigim
hakkina sahip kisi ve kuruluglarin, sadece yetkileri ¢ercevesinde elektronik tapu sicil kayitlarina
ulagabilecegi vurgulanmistir.

Yine ayni yonetmelik uyarinca verilerin giivenligi ile ilgili genel diizenlemeler yapilarak, genel
miidirligiin bu konuda yetkili oldugu belirtilmistir. Verilerin hangi esaslara gore korunacaginin
ve her erisim hakkina sahip kisi ve kurulusun, minimum uygulamasi gereken giivenlik
standardinin ne olacagi, verilerin zarar gormesi ya da kaybi (Savas, dogal afet vb.) riskine
karsi nasil ek onlemlerin alinmasi gerektigi konularinda da, 6rnegin yedek hafiza deposunun
olusturulmasi gibi, detayli diizenlemeye ihtiya¢ vardir. Verilere erisimde giivenligin saglanmasi
ve erisimin kimler tarafindan nasil kullanildigini takip i¢in TST md. 15 uyarinca biitiin sorgulama
ve sorgulayan bilgileri kayit altina alinmakta ve iki yil siire ile saklanmaktadir. Ancak yine 6zel
hayatin gizliligi kapsaminda, taginmaz tizerinde hak sahibi olan kisilerin bu protokolleri inceleme
hakkina dair herhangi bir diizenlemenin yapildig1 goriilmemektedir. Anayasa ile koruma altina
alinan kisilik haklarinin, kamu menfaati gergevesinde sinirlanmasi konusunda® yapilacak
diizenlemelerin de detayls, net olmasi ve konunun tasidig: 6nem bakimindan, kanuni diizenleme
olarak yiirtirlige konmasi gerekir.

TAKBIS olusumu ele alindiginda elektronik tapu siciline ait verilerin, sicilin elektronik
ortamda tutulmaya baslandig: tarihte aktif olan ve bu tarihten sonra olusan bilgileri icerdigi
goriilmektedir (TST Md. 12 (2), TAKPAS Yonetmelik Md. 5 (2)). TAKBIS kapsaminda elektronik
ortama aktarilan veriler dikkate alindiginda sadece pasif kayitlara, elektronik ortam aracilig ile
ulagilmadig: goriilmektedir. Pasif kayitlara ihtiyag halinde klasik tapu sicilinin incelenmesi s6z
konusudur. Bunun disinda, TST madde 12 - (1) Tapu kayitlarinn elektronik ortamda tutulmas:
halinde, ana ve yardimcr siciller TAKBIS igerisinde saklanir ve yonetilir. TAKBISte saklanan ve

68  7.03.2015 tarih ve 29288 sayili Yonetmelik.

69 AYM, 19.10.1968, E. 1963/336, K. 1967.29, “Anayasanin 15. maddesinin birinci fikras: hiikmii geregince, 6zel hayatin
gizliligine dokunulamaz. Bu hiikiim, maddenin gerekgesinde de belirtildigi gibi, 6zel hayatin dokunulmazligu ilkesi, bir
kisinin bedeninin tamamhligima dokunmama, var olan ozgiirliigiinii engellememe kurali yamnda, o kisinin maddece
ve madde dis1 alanda siiriip gitmesi demek olan zel hayat ile aile hayatinin dokunulmazhigini anlatir. Kiginin mal
durumu da ozel hayatindandir. Bunun da gizliligine dokunulmamak gerekir. Fakat her temel hak gibi bu temel
hak da Anayasa'nin 11. maddesi hiikmiince, 6ziine dokunmamak sarti ile, kamu yarar: ve kamu diizeni geregi
kanunla simrlanabilir”
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giivenligi saglanan tasinmaza iliskin bilgiler, sicilde esas alinir, diyerek, elektronik tapu sicilindeki
bilgilerin esas alinmasi ifadesinde, elektronik tapu sicilinin resmi sicil olmas: konusunda bir
aciklik yoktur. Ayrica, klasik tapu sicili ile elektronik tapu sicili arasinda geliskili ve hatali bilgiler
s0z konusu oldugunda, hangisinin resmi olarak dikkate alinacagi konusunda da bir netlik s6z
konusu degildir. Alman hukukunda herhangi bir tapu sayfasi elektronik ortama aktarildiginda,
Kklasik tapu sicili sayfasinin resmi sekilde kapatilmasi 6ngoriilmiis ve elektronik tapu sicilinin bu
sekilde tek resmi tapu sicili olmasi saglanmustir. Tirk hukukundaki diizenlemeler s6z konusu
oldugunda, elektronik ortama aktarilmis tapu sicil sayfalarinin akibeti konusunda bir diizenleme
yapilmadig1 gorillmektedir, bu nedenle klasik tapu sicili hukuken varligini ve gegerliligini
stirdirmekle beraber, elektronik tapu sicil bilgilerinin de sicilde esas teskil edecegi hususu
hukuken net degildir. Bu nedenler ile Almanyada oldugu gibi, Tiirk hukuku acisindan elektronik
tapu sicilinin, klasik tapu sicilini ikame edecek sekilde yiiriirliikte oldugunu séylemek miimkiin
degildir.

Veri bankasi seklinde hazirlanmis ve Tiirkiyedeki biitiin tapu sicil midirligi bolgelerini
kapsamina alarak genislemeyi planlayan proje, bir yandan gelistirilmekte, diger yandan da
usul ve esaslar1 detayli bir bicimde olusturulmadan, yeterli denemeler yapilmadan yiiriirliige
sokulmaktadir. Ancak klasik tapu sicil sayfalarinin yiirtirligii de paralel olarak devam etmektedir.
Bu anlamda tapu sicili bir anlamda Bilgisayar Destekli Tapu Sicili olarak uygulamada devam
etmektedir.

Elektronik tapu sicilinin kullanima sokulmasindaki amaglarin gergeklestirilmesi i¢in resmi
islemlerin de elektronik imza ile elektronik islemler olarak yapilabilmesinin imkanlari
gelistirilmelidir. Almanyada noterlerin tasinmaz satis1 ile ilgili islemleri yaparak gerekli tescil
bagvurularini tapu mudiirliiklerine elektronik ortamdan iletme imkanlarinin olmasi, hukuki
islemlerin ¢ok daha hizli ilerleyebilmesini saglamaktadir. Tiirk Hukuku agisindan 5070 sayili
Elektronik Imza Kanunu'nun 5. maddesinin 2. fikrasi uyarinca Kanunlarin resmi sekle veya
ozel bir merasime tabi tuttugu hukuki islemler ile teminat sozlesmeleri giivenli elektronik imza
ile gerceklestirilemez seklinde yapilmis olan diizenlemenin de, elektronik hukuki islemleri daha
uygulanabilir hale getirmek amaci ile yeniden diizenlenmesi gerekliligi s6z konusudur. Tapu
miidirlitklerine hangi sekilde ve kimler tarafindan elektronik belgelerin gonderilip, hangi
kosullarda resmi bir islemin s6z konusu olacaginin, noterlere tapu sicili ile ilgili elektronik
islemler kapsaminda verilebilecek yetki sinirlarinin da diizenlemeye tabi tutulmasi, elektronik
tapu sicilinin amacina uygun ve verimli bir sekilde kullanima sokulmasmi saplayacaktir.
Elektronik tapu sicilinin, internet aracilig ile tasmnmaz konusunda bilgi alinmas: kolaylastirict
fonksiyonu yaninda, tapu mudirliklerinin cesitli islemlerini kendi aralarinda elektronik
ortamda yiiriitebilmesi imkanini saglamasi’?, elektronik islemler aracilig ile tapu siciline gesitli
resmi elektronik bagvuru yollariin olusturulmasi ile elektronik tapu sicilinin hukuki islemlere
daha fazla hiz ve verim katabilme imkan1 vardir.

70  Tapu Miidiirliiklerince Yetki Alan1 Diginda Kayith Bulunan Taginmazlarla ilgili Tapu islemlerinin Yapilmasina
fligkin Usul Ve Esaslar Hakkinda Yonetmelik, Resmi Gazete Tarihi: 30.04.2011 Resmi Gazete Sayist: 27920.
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Ancak elektronik tapu sicilinin getirdigi tiim avantajlardan yararlanabilmek i¢in teknik anlamda
glivenlik risklerinin de ¢ok dikkatli usul ve esaslar cercevesinde ele alinmasi gerekmektedir.
Diger yandan, hukuki agidan tapu sicilinin aleniyeti ilkesi kargisinda kisilik haklarini ilgilendiren
alanlarda menfaat dengesinin hassas olmasi hususu da degerlendirmeye alinmalidir. Bu tiir teknik
ve hukuki konular, elektronik tapu sicilini, resmi anlamda klasik tapu sicilinin yerini almasi
agisindan, kolay uygulanabilir olmaktan uzaklastirmaktadir. Bu nedenlerden dolays, gesitli pilot
projeler aracilig1 ile edinilen tecriibeler degerlendirilip, yeterli derecede teknik ve hukuki altyap:
olusturulduktan sonra, elektronik tapu sicilinin uygulamaya sokulmasi gerekmektedir.

Alman hukukundaki gelisim ve elektronik tapu sicili olusumu dikkate alindiginda, elektronik
tapu sicilinin resmi sicil halini almasi uzun zaman siiren ¢alismalara dayali tecriibeler ile
gerceklesmistir. Bu tecriibelere bagl olarak, elektronik tapu sicili kayitlarinin olusturulmas: ve
glivenligini konusunda ayrintili diizenlemelere yer verilerek, teknik agidan giivenlik riski en
aza indirilmeye caligilmistir. Ayrica gesitli elektronik islemlerin kanunla diizenlenmis ve resmi
sekilde uygulanabilir olmasi, elektronik tapu sicilinden gercek anlamda alinan yararm artmasini
saglamis, dolayisiyla is yiikii azaltilarak, hiz ve verim arttirilmistir. Bu nedenle elektronik
tapu sicili kavraminin sistematik bir yasal diizenleme kapsaminda uygulamaya gegirilmesi
gerekmektedir. Bu sekilde elektronik kayitlarin hukuken gegerli sayilmasinin sartlar1 ve gegerli
elektronik iglemlerin usulleri diizenlenerek, elektronik tapu sicilinin, klasik tapu sicili yerine
gecen resmi sicil olmast i¢in gerekli hukuki dayanak olusturulmus olacak ve hukuk giivenligi
agisindan da netlik saglanabilecektir.
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